1 STADT BURGDORF 3167 Burgdorf.den  13.02.1992/

DER STADTDIREKTOR 28.04.1992
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1. Lage, GrdBe und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt am Ostrand der Sidstadt, dstlich des
Ostlandringes zwischen der Verldngerung des Duderstédter Weges und
dem neugeplanten Kindergartengeldnde am Schwiblingser Weg.

Nach dem Stand des Liegenschaftskatasters von Februar 1992 erfaRt

das Plangebiet innerhalb der Flur 2 der Gemarkung Burgdorf die nérd-
liche Teilflédche des Flursticks 174/4 und eine Teilfldche des Flurstiicks
313/1 (=Abschnitt des Duderstddter Weges). Die GréBe des Plangebietes
betrdgt ca. 26.176 m2,

Es wird begrenzt:

im Norden: von der Nordgrenze des Duderstddter Weges,

im Osten: von der ortlich vorhandenen Windschutzhecke, die in
durchschnittlich 110 m Entfernung Ostlich des Ostland-
ringes verlauft,

im SUden: von der Nordgrenze des geplanten Kindergartengeléndes
(= 50 m nordlich der Nordgrenze des Schwiblingser Weges)

und

im Westen: von der Ostgrenze des Ostlandringes.

2. Planungserfordernis

Aufgrund aller aktuellen Prognosen ist in Deutschland generell fir den
Zeitraum bis 2000 von einem sich von Jahr zu Jahr weiter vergrodBernden
Unterschied zwischen Wohnungsbestand und Wohnungsbedarf auszugehen.

Speziell fir Burgdorf gilt, daB es gegenwartig nahezu unmiglich ist,

in absehbarer Zeit ein dem Bedarf entsprechendes Angebot an Mietwohnun-
gen zu erhalten. Jede Planung mit diesem Ziel ist daher dringend er-
forderlich.

Burgdorf gehort zudem zu den wenigen Gemeinden in Niedersachsen, fir

die die Landesregierung - wegen dort besonders extremen Wohnraummangels -
per Verordnung bestimmt hat, daB Wohnraum nur mit Genehmigung der Stadt
anderen Zwecken zugefihrt werden darf.

Fir das dieser Planung zugrunde liegende Gebiet am Ostlandring besteht
zwischen der Stadt Burgdorf, der Grundstickseigentiimerin (Evangelische
Kirche) und der Nileg (Nieders. Landesentwicklungsgesellschaft mbH) Uber-
einstimmung, die Fl&dche zum Wohnungsbau fir sozial Schwichere zu nutzen.
Die Nileg wirde dort zundchst ca. 100 Wohneinheiten errichten.

Im Hinblick auf noch laufende Forderprogramme muB der Bau méglichst noch
in diesem Jahr beginnen. Angesichts bereits vorhandener infrastrukturel-
ler Voraussetzungen bedarf es hierzu lediglich noch der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes.

Fir den konkreten Standort spricht, daB die Kirche den Verkaufserlps fir die

Fléche tlw.zur Férderung des sozialen Wohnungsbaues verwenden will. Ange-
sichts der Tatsache, daB sozialer Wohnungsbau ohne entsprechende Férde-
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rung nicht realisierbar ist, wird die Stadt versuchen, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir dieses Vorhaben noch 1992 sicherzustel-
len, zumal ein vergleichbarer Mietwohnungsbau in bestehenden Bebauungs-
plangebieten aufgrund der Besitzverh&ltnisse und der Preisvorstellungen
undurchfihrbar ist, so daB in Burgdorf gegenwédrtig weder zu dieser Fl&-
che noch zu der zeitlichen Vorstellung eine Alternative besteht und der
Bedarf keinen Zweifel an einem akuten Handlungsbedarf zuliBt.

Aufstellung des Bebauungsplanes unter Anwendung des Wohnungsbau-
Erleichterungsgesetzes

Aus den in Kapitel 2 geschilderten Griinden sollen die nachstehenden Ver-
einfachungsmiglichkeiten des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes -WoBauErlG-
vom 17. Mai 1990 (BGBl. I Seite 926) genutzt werden:

- geméB § 2 Abs. 2 Satz 1 WoBauErlG der Verzicht auf die frihzeitige
Birgerbeteiligung,

- gemaB § 2 Abs. 4 Satz 1 WoBauErlG Fristverkirzung fir die Tr#ger
offentlicher Belange auf einen Monat
und

- gemdB §2 Abs. 6 Satz 1 WoBauErlG Abgabe einer Erkl&rung gegeniiber
der hoheren Verwaltungsbehorde, daB es sich um einen Bebauungsplan
zur Deckung eines dringenden Wohnraumbedarfs der Bevélkerung handelt
(dies hat zur Folge, daB die hdhere Verwaltungsbehtrde statt inner-
halb von 3 Monaten innerhalb von 1 Monat entscheiden soll, ob der
Bebauungsplan Rechtsvorschriften verletzt).

Stadtbauliches Konzept,

- Art und MaB der baulichen Nutzung,
- verkehrliche ErschlieBung,
- Spielplatz
und
- stadtebauliche Werte/Wohndichte

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Be-
volkerung. Als Gebietsart wurde deshalb ein Allgemeines Wohngebiet (vgl.
§ 4 der Baunutzungsverordnung) gewahlt.

Um eine sinnvolle Ausnutzung knappen Baulands zu gewdhrleisten,wurde die
Geschossigkeit auf mindestens 2 bis hochstens 3 festgesetzt (der Entwurf
der Nileg geht z.B. von einer 3-geschossigen Bebauung mit ausgebautem
DachgeschoB aus).

Die flachenhafte Uberbaubare Fldche 1&Bt einerseits geniigend Spielraum
fir die endgiltige Objektplanung und reicht andererseits im konkreten
Fall zur Gewdhrleistung der stddtebaulichen Ordnung aus, zumal die Nileg
einen wesentlichen Teil des Plangebietes gleich zu Beginn sozusagen 'aus
einem GuB' mit ca. 100 Wohneinheiten bebaut, so daB eine bedarfsgerechte
innere ErschlieBung kein Problem sein dirfte.
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Wegen des Verzichts auf eine offentliche StraBe zur inneren Erschlie-
Bung des Gebietes ist am Duderstadter Weg eine Verkehrsfldche fir of-
fentliche Parkpldtze vorgesehen. Die Zufahrt soll vom Duderstaddter Weg
aus erfolgen.

Eine genigende Stellplatzversorgung hat dagegen das jeweilige Wohnungs-
bavunternehmen auf den Baufldchen selbst einzuplanen.

Anschlisse der Baufldchen an die &ffentliche Verkehrsflédche sollen an
den Duderstadter Weg bzw. an den Ostlandring erfolgen . Die direkten
Zufahrten an den Ostlandring sind jedoch auf 2 begrenzt, damit dort
keine unndtigen Gefahrenpunkte entstehen und der Grinstreifen sowie der
Radweg und der FuBweg nicht an zu vielen Stellen Uberquert werden.

Das Plangebiet ist ca. 1300 m vom Zentrum und ca. 2300 m vom Bahnhof
entfernt. Kirzere Entfernungen ergeben sich zum Stadtteilzentrum am
Rubensplatz (ca. 750 m), zum Schulzentrum am Berliner Ring (ca. 1000 m)
oder zu dem direkt angrenzend geplanten Kindergarten.

Uber den Ostlandring/Peiner Weg verkehrt die Buslinie 906 in Richtung
Bahnhof/Innenstadt. Fir das Plangebiet in Betracht kommen die Halte-
stellen 'UhlandstraBe' und 'Peiner Weg 19'.

Die Haltestelle 'Peiner Weg 19' befindet sich in Héhe der Einmindung

des Schwiblingser Weges in den Peiner Weg und ist somit ca. 450 - 550 m
vom Plangebiet entfernt. Wochentags (montags bis freitags) verkehren auf
dieser Linie gegenwdrtig ca. 46 Busse, sonnabends ca. 29 Busse und sonn-
tags ca. 17 Busse.

Die Lage bzw. der verkehrliche AnschluB des Plangebietes ist nach alle-
dem als durchaus zufriedenstellend einzustufen.

Eine weitere Verbesserung wére spéater ggf. noch durch eine Verschwen-
kung der Buslinie iber den Ostlandring/Schwiiblingser Weg/Peiner Weg
und der Einrichtung einer zusatzlichen Haltestelle im Schwiblingser
Weg denkbar, wenn sich im Plangebiet eine gewisse Einwohnerdichte er-
geben hat, die eine solche MaBnahme rechtfertigen kdnnte,

Aufgrund der Einwohnerzahl im Bereich zwischen der Immenser StrafBe und

dem Duderstadter Weg kann hinsichtlich der Spielplatzversorgung nicht

auf den vorhandenen nahegelegenen Spielplatz am Schwiblingser Weg ver-
wiesen werden, so daBl innerhalb des Plangebietes ein Spielplatz ausge-
wiesen wird. Die Lage des Spielplatzes am Duderstadter Weg dient gleich-
zeitig dazu, den Abstand zu der gewerblichen Nutzung,die nérdlich des
Duderstéddter Weges beginnt, zu vergrdBern (vgl. auch Kapitel 8). Die

etwas Uber den Mindestbedarf des Nieders. Spielplatzgesetzes liegen-

de Flachenausweisung(Bruttofldche ca. 925 m?) erlaubt die teilweise Mit-
versorgung sich spater eventuell noch weiter o6stlich anschlieBender Bau-
gebiete.

Auch die eingeplante Verbreiterung des Duderstadter Weges erfolgt vor dem
Hintergrund, daB sich weiter dstlich gelegene Wohngebiete nur Uber den ver-
langerten Duderstadter und Schwiblingser Weg sinnvoll erschlieBen lassen.

Die Verbreiterung auf insgesamt 13,5 m erlaubt voraussichtlich auch die
vollsténdige Erhaltung der sich in der Wegeparzelle befindlichen B&ume.

Das im Eckbereich Ostlandring/Duderstédter Weg geplante Regenwasserriick-
haltebecken ist zur schadlosen Abfihrung des Niederschlagswassers erfor-
derlich.

-5 -
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St&dtebauliche Werte/Wohndichte

Brutto-Bauland ca. 26.176 m2 = 2,62 ha = 100 %
Offentliche Verkehrsfléche/

StrafBe ca. 1.310 m? = 0,13 ha = 5,0 %
Offentliche Verkehrsfldche/

Parkplatz ca, 1,188 m? = 0,12 ha = 4,5 %
Offentliche Grinfléiche/

Spielplatz ca. 925 m2 = 0,09 ha = 3,5 %
Flache f. Versorgungsanlagen/

Regenwasserrickhaltebecken ca. 980 m?2 = 0,10 ha = 3,7 %
Netto-Bauland ca,. 2%L.773 m* = 2,18 ha = 83,2 %

Innerhalb des Plangebietes kénnen je nach Aufteilung und Geb&udegriBe

ca. 12 - 16 Mehrfamilienhduser entstehen. FUr das Plangebiet ergeben sich
somit Uberschlégig hinsichtlich der Einwohnerzahl und der Bevdlkerungs-
dichte die nachstehenden Prognosewerte (WE = Wohneinheit, EW = Einwohner-
zahl):

150 WE x 2,5 EW/WE = 375 EW
375 EW auf 2,6 ha Brutto-Bauland
375 EW auf 2,2 ha Netto-Bauland

144 EW/ha
170 EW/ha.

I

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fléchennutzungsplan ist der Bereich des Plangebietes als
Wohnbauflache dargestellt. Es®handelt sich somit um eine ordnungsgeméBe
Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan.

Ver- und Entsorgung

Wasser: Stadt Burgdorf

Abwasser: Stadt Burgdorf (Trennsystem u. Regenwasserriickhaltung/-Versicherung)
Strom: Hastra, Betriebsverwaltung Sehnde

Gas: Landesgasversorgung Niedersachsen AG

Abfallbeseitigung: Landkreis Hannover (Abfallentsorgungsgesellschaft mbH).

Altlasten

Uber etwaige Altlasten im Bereich des Bebauungsplangebietes ist der
Stadt Burgdorf nichts bekannt geworden. Es handelt sich auch nicht um
eine Verdachtsfldche, so daB kein AnlaB fir ndhere Untersuchungen be-
steht.

Immissionen
Durch die unmittelbare Lage am Ostlandring (=WohnsammelstraBe) liegt die

Fléache teilweise im Einwirkungsbereich der von dieser StraBe ausgehenden
Schallemissionen.
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Durch den zwischen der ndchstgelegenen Fahrbahn und der StraBenbe-
grenzungslinie noch gelegenen Anlagen (Grinstreifen, Radweg und FuB-
weg), sowie dem 10 m Abstand der Baugrenze von der StraBe, haben
selbst die ndchstgelegenen Geb&udeteile immerhin einen Abstand von
mindestens 18 - 20 m von der Fahrbahn.

Legt man die 1990 im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 'In
den K&mmern 2' ermittelten Schallimmissionen entlang des Ostlandrin-
ges zugrunde, so ergeben sich fir die o.g. Mindestentfernung Mitte-
lungspegel von ca. 60 dB(A) tagsiber bzw. 53 dB(A) nachts.

Diesen tatséchlichen Werten stehen unverbindliche Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zu DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau; von Mai 1987)
in Hohe von:

- tags 55 dB(A)
und
- nachts 45 bzw. 40 dB(A)

gegeniber.

Hinweis: Der niedrigere Nachtwert gilt fiUr Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlérm sowie fiUr Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Be-
trieben - also fir Schallquellen, die sich durch Festsetzungen in
ihrem nachtlichen Emissionsverhalten begrenzen lassen - wdhrend der
héhere Wert fir Verkehrsldrm gilt.

Die Orientierungswerte werden somit am Rand der iUberbaubaren Fléche
um:

-~ tags ca. 5 dB(A)
und
- nachts ca. 8 dB(A)

Uberschritten.

Langfristig wird aufgrund der weitergehenden stddtebaulichen Entwick-
lung und dem noch ansteigenden allgemeinen Verkehrsaufkommen mit wei-
tersteigenden Immissionspegeln zu rechnen sein. Die Eignung als Wohn-
gebiet ist jedoch dennoch gegeben, zumal der 'Innenraumschutz', der
fir gesunde Wohnverh&ltnisse besondere Bedeutung hat, schon durch den
Einbau handelsiblicher Fenster mit Isolierverglasung erreicht wird.

Nach den Angaben im Heft 'Energiesparen', Ausgabe 1989, der Stiftung
Warentest erreichten handelsibliche Fenster mit Isolierverglasung
- 4/12 /4 mm - ein SchallddmmaB von 32 dB(A).

Zieht man hinsichtlich der sicherzustellenden Innenraumpegel als fach-
liche Grundlage die strengsten Werte der VDI Richtlinie 2719 'Schall-
dammung von Fenstern' heran (= Innenpegel in Schlafrdumen nachts in
reinen und allgemeinen Wohngebieten sowie in Kur- und Krankenhausgebie-
ten: 25 - 30 dB(A)), so zeigt sich, daB noch genlgend Reserven hestehen
(Nachtwert: 53 dB(A) minus FensterdémmaB 32 dB(A) = 21 db(A)), zumal
der Démmwert der Ubrigen Umfassungsbauteile in der Regel noch hdher ist.

-7 -
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Im Zusammenhang mit Schallimmissionen stehen die nérdlich und nord-
westlich angrenzenden Gewerbegebiete einer Wohngebietsfestsetzung im
konkreten Fall ebenfalls nicht entgegen. Bei der noérdlich an den Du-
derstadter Weg angrenzenden Flache handelt es sich um einen Bereich,
der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Sandfeld", 0-42 als 'ein-
geschrénktes' Gewerbegebiet (hinsichtlich der zul&ssigen Schallemissio-
nen)festgesetzt ist. AuBerdem gehen von den dort bestehenden gewerb-
lichen Nutzungen keine nennenswerten Storungen aus.

Bei den nordwestlich gelegenen Fl&chen handelt es sich in Richtung
Plangebiet zunachst um einen Streifen Mischgebiet, bevor dahinter Ge-
werbegebiet beginnt. Diese Flachen sind quasi die Reservefléche eines
kunstoffverarbeitenden Betriebes.

AuBerdem befinden sich bei einer Ublichen GrundriBgestaltung an der
Nordseite von Geb&uden in der Regel ohnehin Uberwiegend die weniger
empfindlichen Nutzungen wie Treppenhauser, Kichen, B&der und WC etc..

Alles in allem wird die Hoéhe der von &uBeren Einflissen bestimmten
Gerduschpegel im Plangebiet also in erster Linie durch den Verkehr auf
dem Ostlandring bestimmt, so daB eine Uberschreitung der fiir Allgemeine
Wohngebiete anzuhaltenden Orientierungswerte im wesentlichen nur im
Randbereich der StraBe zu erwarten ist. Die leichten Pegeliberschreitun-
gen im Randbereich der StraBe sollten deshalb nicht dariber hinwegtdu-
schen, daB die Lage des Gebietes als vergleichsweise ruhig einzustufen
ist.

Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich als Ackerflédche genutzt.
Nach den Ergebnissen der amtlichen Bodenscha&tzung handelt es sich im
Schnittum: S1 4D30/32, also um Bdden unterer bis bestenfalls mittlerer
natirlicher Ertragskraft.

Okologisch wertvolle Bereiche oder schiitzenswerte Vegetationsbesténde
sind aufgrund der bisherigen Nutzung mit Ausnahme der B&ume innerhalb
der Wegeparzelle (vgl. dazu Kapitel 4) nicht vorhanden.

Eine véllige Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
sind dennoch nicht méglich. Bei den Beeintré&chtigungen handelt es sich
im wesentlichen um die umfangreichen Bodenversiegelungen,die auf dem ge-
samten Planbereich bezogen u.U. bei ca. 50 - 55 % der Gesamtflache liegen
werden. Da nur eine Entsiegelung anderer versiegelter Fldchen gleicher
GrioBe zu einem gleichartigen Ausgleich filhren wirde, und dafir in Frage
kommende Flachen nicht zur Verfigung stehen, ist ein gleichartiger Aus-
gleich nicht mdglich.

Neben der vorstehend genannten Beeintrachtigung entfdllt dafir zukinftig
andererseits der Eintrag von Dingemitteln und Pestiziden. AuBerdem ent-
halt der Bebauungsplan:

- eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern, die der au-
Berhalb des Plangebiets angrenzenden Windschutzhecke vorgelagert
ist und diese somit weiter festigt und vor dem Heranriicken anderer
Nutzungen schitzt (vgl. hierzu die Planzeichnung und die textliche
Festsetzung Nr. 2)
und
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- eine Festsetzung, wonach ein MindestmaB an weiteren Bepflanzun-
gen mit standortgerechten heimischen Laubgehdlzen in Abhéngig-
keit vom konkreten Ausmaf3 der Versiegelung vorgenommen werden
mufl (vgl. textl. Festsetzungen Nr. 3).

Ein weiteres wichtiges Entlastungsmoment ist zweifellos auch die Tat-
sache, daB dieser Entwurf:

- mit einem Minimum an offentlichen Flachen auskommt

- zudem eine sehr hohe Wohndichte vorsieht, so dal unter Wirdigung
dieses Umstands nicht nur ein besonders sparsamer Umgang mit
Grund und Boden vaorliegt, sondern dariber hinaus der als Absolut-
wert gesehene Versiegelungsgrad zwar sehr hoch ist, er relativ
gesehen (also unter Beriicksichtigung der Einwohnerdichte) aber
eher einen unteren Wert darstellt.

Auf einen kurzen Nenner gebracht ist festzustellen, daB die Unterbringung
der gleichen Einwohnerzahl h&ufig eines 2 - 3 mal so groBen Gebietes be-
darf und allein in diesem Umstand ein besonderer Schutz unbebauter Be-
reiche liegt. AuBerdem dirfte eigentlich unstrittig sein, daB die men-
schenwirdige Unterbringung der Bevdlkerung im Zweifelsfall ein Belang
ist, dem andere Belange notfalls nachgeordnet werden miissen.

Auch die Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Fl&achen ist
als notwendig und unabwendbar zu betrachten.

Angesichts der schon im Kapitel 2 dargelegten besonderen Erforderlich-
und Dringlichkeit dieses Baugebietes, fihrt die gem. § 11 des Nieders.
Naturschutzgesetzes vorzunehmende Abwagung zwischen den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege einerseits und denen der woh-
nungssuchenden Beviélkerung andererseits notwendigerweise zu einem ein-
deutigen Ergebnis zu Gunsten der Schaffung dringend bendtigten Wohnraums.

Uberschlagige Ermittlung der voraussichtlich entstehenden Kosten

a) ErschlieBung:
- Erwerb der Verkehrsiladche (Parkplatz)

ca. 1350 m2 x ca, 20,-- DM/m2 = ca. 27.000,-- DM
- Befestigung des Parkplatzes
ca. 1350 m2 x ca. 100,-- DM/m2 = ca. 135.000,-- DM

- Befestigung der Verléngerung des
Duderstadter Weges
ca. 950 m2 x ca. 100,-- DM/m2 = ca. 95.000,-- DM

- StraBenbeleuchtung ca. 10.000,-- DM

- Regenwasserkanal einschl. der Reinigungsschéchte,
Anteil fir die StraBenentwdsserung 50 %
ca. 95 1fdm x ca. 150,-- DM/1fdm x 0,5 = ca. 7.125,-- DM

Erwerb der Flache fir das Regenwasserrickhalte-
becken, Anteil f. d. Straflenentwasserung 50 %

ca. 980 m2 x ca. 20,-- DM/m2 x 0,5 = ca. 9.800,-- DM
- Herstellung des Regenwasserrickhaltebeckens,
Anteil fir die StraBenentwdsserung 50 % ca. 25.000,-- DM




b) Kanalisation:

- Schmutzwasserkanal einschl. Reinigungsschéchte

ca. 95 1fdm x ca. 250,-- DM/1fdm = ca. 23.750,-- DM
- Regenwasserkanal, Anteil fir die Entwésserung
der Grundstiicke 50 %
ca. 95 1fdm x ca. 150,-- DM/1fdm x 0,5 = ca. 7.125,-- DM
- Erwerb der Flache fiUr das Regenwasserrickhalte-
becken, Anteil f. d. Entwésserung der Grund-
sticke 50 %
ca. 980 m2 x ca. 20,-- DM/m2 x 0,5 = ca. 9.800,-- DM
- Herstellung des Regenwasserrickhaltebeckens,
Anteil f. d. Entwésserung der Grundsticke 50 % ca. 25.000,-- DM
ca. bB5.675,-- DM
c) Sonstige Kosten:
- Erwerb der Flache fir den Spielplatz
ca. 925 m? x ca. 20,-- DM/m2 = ca. 18.500,-- DM
- Einrichtung des Spielplatzes
(Einzaunung, Bepflanzung, Ausstattung mit
Spielgerédten usw.) ca. 100.000,-- DM
ca. 118.500,-- DM
11. Finanzierung
Die erforderlichen Mittel werden bei Bedarf in dem jeweiligen Haushalts-
plan bzw. Nachtragshaushalt bereitgestellt.
Die ErschlieBungskosten - vgl. Kapitel 10a) - werden nach der Satzung

Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen spéter festgestellt und
nach dieser verteilt. Von den Erschliefungskosten trégt die Stadt Burg-

dorf 10 %, also ca. 31.000,-- DM.

Die Kosten fir die Kanalisation werden Uber die Kanalbaubeitrége be-
glichen. Die Kanalbaubeitrége betragen z. Zt. 4,-- DM/gm GeschoBfléche

fir den Schmutzwasserkanal und 2,50 DM/gm Grundflédche fir den
wasserkanal.

Regen-

Kosten fir die Kinderspielpl&tze sind nicht umlagefdhig und sind somit

aus allgemeinen Haushaltsmitteln zu tragen.

Die insgesamt bei der Stadt verbleibenden Kosten betragen somit ca.

150.000, -~ DM.

Die Frage einer finanziellen Beteiligung der Stadt am Bau der

vorgese-

henen Sozialwohnungen ist auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu klé-

ren.

< 10 4



= S

12. Verfahren

Hastra

Die Hastra teilte in ihrer Stellungnahme mit, daB sie keine Bedenken
gegen die Planung habe, wenn ihr spdter innerhalb des Gebietes Fl&achen
fir zwel Trafostationen zur Verfigung gestellt wirden. Grife und Stand-
orte der Stationen konnten erst benannt werden, wenn die konkreten Bau-
vorhaben bekannt seien.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Auf der Grundlage von § 14 Abs. 2 Baunutzungsverordnung kénnen die
Standorte auch ohne zuvorige Festsetzung im Bebauungsplan zugelassen
werden. Die spédtere Festlegung von Trafostationen ist daher rechtlich
moglich und dirfte auch sonst im konkreten Fall keine Probleme ergeben.

Zweckverband GroBraum Hannover

Der Bebauungsplan sei mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar.

GroBe und bauliche Verdichtung des Gebietes lieBen den Einsatz einer
zentralen Warmeversorgung auf der Basis eines Blockheizkraftwerkes
(BHKW) sinnvoll erscheinen.

Nach Modellrechnungen lieBen sich selbst Baugebiete mit geringerer Ver-
dichtung wirtschaftlich durch BHKW's versorgen, wenn die Kommune bereit
sei, die erforderlichen Voraussetzungen zu schaffen bzw. Koordinierungs-
gesprdache mit Bautrédgerfirmen zu fihren.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Im Zeitpunkt der Planerstellung lieB sich die Frage einer zentralen
Energieversorgung des Gebietes durch ein BHKW nicht kldren. Die recht-
liche Zulédssigkeit wire jedenfalls bei Bedarf gegeben (§ 14 Abs. 2
BauNv0) .

Grundsatzlich ist jedoch zu beachten, dall die Stadt Burgdorf selbst keine
Stadtwerke betreibt und somit als Tréger eines BHKW's zur Energiever-
sorgung Dritter ausscheidet. DarlUber hinaus gibt es auch keinerlei
planungsrechtliche Mittel, einen Dritten zur Erstellung und Betreibung
eines BHKW's zu verpflichten. Dies wurde dem Zweckverband bereits im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Mdnkeburg 6" in
aller Ausfihrlichkeit nachgewiesen.

Die Stadt kann daher nur beratend tatig werden, indem dem Bautrdger
(Nileg) die Prifung und Umsetzung eines solchen Energieversorgungs-
konzeptes nahegelegt wird.

DaB in Burgdorf Fragen umweltfreundlicher und dkonomischer Energie-
versorgung intensiv geprift werden, beweist nicht zuletzt die Tatsache,
daf3 die Stadt zusammen mit dem Landkreis Hannover eine Voruntersuchung
fir eine Nahwarmeversorgung des Schulzentrums Sid und der angrenzenden
Wohnbebauung durch ein BHKW bei der Hastra in Auftrag gab. Die Vor-
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untersuchung ergab, daB selbst fir einen Stromverteiler wie die

Hastra (der im Prinzip nicht das Problem nur minimaler Vergitung
fir den ins Netz eingespeisten Straom haben muB) allein die Ver-

sorgung des groBen Schulzentrums Burgdorf Siid ohne zusdtzliche
Einbeziehung der angrenzenden Wohnbebauung nicht wirtschaftlich

ware.

Staatliches Amt fir Wasser und Abfall

Aus wasser- und abfallrechtlicher Sicht besténden keine Bedenken,
wenn die Ver- und Entsorgung wie vorgesehen durchgefiihrt wird.

Evangelisch-lutherisches Kirchenkreisamt

FUr kirchliche Belange wirden keine Planungswiinsche, Anregungen
oder Bedenken angemeldet.

Die Aussage in Kapitel 2, wonach die Kirche den Verkaufserlds zur
Forderung des sozialen Wohnungsbaues verwenden wolle, miisse in
"teilweise" korrigiert werden, weil ein weiterer Teil fiir ein kirch-
liches Bauvorhaben benttigt werde.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Die erwdhnte Textstelle wurde im Sinne der Stellungnahme des Kirchen-
kreisamtes gedndert. Zwar h&tte auch die bisherige Fassung keine ver-
pflichtende Wirkung fir die Kirche entfalten kdnnen, doch ist natiir-
lich stets eine mdglichst groBe Ubereinstimmung zwischen dem Text der
Begrindung und den spdteren Ereignissen anzustreben.

Evangelisch-lutherisches Landeskirchenamt
Gegen den Bebauungsplan besténden keine grundsdtzlichen Bedenken.

In Kapitel 2 der Begriindung sei erwdhnt, daB fir den Standort spreche,
daBl die Kirche den Verkaufserlds zur Férderung des sozialen Wohnungs-
baues verwenden michte. Die Verwendung des Verkaufserldses kdnne nach
dortigem Erachten kein Kriterium fir die Auswahl eines Standortes sein.
AuBerdem sei Uber die vom Kirchenvorstand beabsichtigte Verwendung des
Verkaufserloses bisher keine Entscheidung des Landeskirchenamtes ge-
troffen worden.

In Kapitel 10 der Begriindung sei fir den Erwerb von &ffentlichen Flichen
ein Kaufpreis von ca. 20,-- DM/m2 genannt. Seitens des Landeskirchen-
amtes werde dieser Preis als nicht angemessen erachtet.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Eine Verwendung des Verkaufserldses zur Firderung des sozialen Wohnungs-
baves ist nach hiesigem Ermessen sehr wohl ein eigenstéandiges zusétz-
liches Argument fir diesen Standort (vgl. diesbeziiglich Kapitel 2
letzter Absatz). Selbstverstindlich gibt es fiir die konkrete Fliche aber
noch weitere Standortkriterien, wie bereits in Kapitel 2 vorrangig sus-
gefuhrt wurde (nur am Ostlandring lassen die infrastrukturellen Voraus-
setzungen noch in diesem Jahr einen Baubeginn zu; vgl.Kapitel 2, vor-
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letzter Absatz). Deshalb kénnte selbst fir den Fall, daB die Kirche
letztlich den Verkaufspreis sehr hoch schrauben sollte und nur teil-
weise - oder auch gar nicht - zur Forderung des sozialen Wohnungs-
baves bereitstellt, kurzfristig keine andere Flache ersatzweise ge-
funden werden.

Bel der Frage der Preisbemessung fir Flachen mit offentlicher Zweck-
bestimmung ist zu bedenken, daB der Gemeinde in Umlegungsverfahren
diese Fléchen gemdB der Gesetzeslage unentgeltlich zuzuordnen sind
(so u.a. auch geschehen innerhalb der B-Plan-Gebiete "In den

K&mmern 2" und "Mdnkeburg 6").

Angesichts der anderenfalls in einem Umlegungsplanverfahren geltenden
Verteilungsregel und der sehr wohl nachvollziehbaren Folge: "Ohne
Infrastruktur keine Bebaubarkeit und ohne Bebaubarkeit keine Bauland-
preise" wird deutlich, daB diese Fl&chen die Hilfsfunktion haben,
die Bebaubarkeit des Nettobaulandes herzustellen und eine doppelte
Wertstellung (durch hohe Forderungen fir diese Flachenanteile) unan-
gemessen ware, zumal die Kosten der dem Gebiet dienenden Infrastruktur
nicht vollsté&ndig umlegbar sind und somit sowieso schon von der Ge-
meinde subventioniert werden miissen.

Mit den in der Begriindung genannten 20,-- DM/m2 fir Fl&chen mit offent-
licher Zweckbestimmung ist bereits der ortsibliche Hdchstpreis fir
Flachen dieser Art angesetzt.

Im Ubrigen handelt es sich jedoch um keine den Planinhalt selbst be-
treffende Frage, so daB eine abschliefende Kl&rung auBerhalb des Be-
bavungsplanverfahrens angezeigt ist.

Polizeiabschnitt Ost

Der Ostlandring werde seitens der Dienststelle als Teil einer Orts-
umgehung gesehen. Deshalb trage man sich dort mit dem Gedanken einer
Ausweisung als VorfahrtsstraBe. Ausbauzustand und Verkehrsbedeutung
erforderten eine solche Beschilderung schon lange.

Positiv sei anzumerken, dafB im Bereich der Wohnbebauung bisher keine
Grundsticksanschlisse vorhanden seien. Dies wirde jetzt durch den Be-
bauungsplan aufgeweicht, da zwei Zufahrten geplant seien. Dies k&nne
zu gefahrentrachtigen Situationen fihren, zumal Bewuchs auf den
Seitenstreifen die Ubersichtlichkeit mindere.

Weiterhin wirde der Raum fir angedachte Querungshilfen auf dem Ostland-
ring durch die Zufahrten erheblich verkleinert.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Die seitens der Polizei dem Ostlandring zugedachte Funktion ergibt

sich notgedrungen aus dem bisherigen Fehlen der mit hdchster Dringlich-
keit bendtigten Ortsumgehung, weil der Verkehr sich z.Z. angesichts

des unzureichenden StraBennetzes jede sich ihm bietende Ausweich-
méglichkeit nutzt. Dennoch ist es fraglich, ob in der gegenwértigen
Situation der Verkehr auf den Ostlandring durch die von der Polizei
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angedachten Malinahme als unausbleiblicher Nebeneffekt schneller
gemacht werden sollte.

Zweifellos zwingt die dort geltende Vorfahrtsregelung "rechts vor
links" zumindest verantwortungsbewuBte Fahrer gegenwértig zu einer
angemessenen Fahrweise, und dies erscheint st&dtebaulich auch
winschenswert.

Auch hinsichtlich der maximal zwei zuldssigen Grundstiickszufahrten

im Bereich dieses Bebauungsplangebietes gelten eindeutige Vorfahrts-
regeln, so daB Gefahrensituationen im konkreten Beispiel nur bei
menschlichem Versagen auftreten kdnnen und sich keinesfalls als plan-
bedingt darstellen lassen. Auch die Anlegung von Querungshilfen wird
dadurch nicht in sinnwidriger Weise eingeschréankt.

Entgegen der Auffassung der Polizei sollte deshalb keine Ausweisung
des Ostlandringes als VorfahrtsstraBe erfolgen, weil der Nebeneffekt
eines dadurch schneller werdenden Verkehrsflusses an dieser Stelle
z.Z. nicht in Kauf genommen werden sollte. Selbst fir den Fall, daB
die von der Polizei genannte MaBnahme zur Senkung der Zahl von
Risikosituationen und Bagatellunfédllen fihren sollte, wiichse durch
die hohere Geschwindigkeit andererseits die Gefahr schwerer Unf3lle,
so daBl im Endeffekt wahrscheinlich keine glnstigere Gesamtbilanz ent-
stande.

Landwirtschaftskammer Hannover

Im Hinblick auf die bestehenden Eigentums- und Pachtverhdltnisse be-
sténden keine grundsdtzlichen Bedenken gegen die Planung.

Trotz des kurzfristig geplanten Baubeginns sollte erst nach der Ernte
mit der Bebauung begonnen werden oder eine Entschédigung des Nutzungs-
ausfalls erfolgen.

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Angesichts der bis zu einem Baubeginn noch ndtigen Vorarbeiten wird
die diesjéhrige Ernte durch die MaBnahme aller Voraussicht nach nicht
berihrt. Sollte dennoch schon zuvor in Teilbereichen eine BaumaBnahme
begonnen werden, wire eine entsprechende Entschddigung des Landwirts
selbstverstandlich.

Landkreis Hannover

Aus der Sicht des Landkreises bestdnden keine Anregungen und Bedenken.
Aus wasserrechtlicher Sicht werde jedoch empfohlen, in der Planzeichen-
erkldrung anstelle der Bezeichnung "Regenwasserrickhaltebecken" die Be-
zeichnung "Regenwasserversickerung/-rickhaltung" zu verwenden. Ferner
sollte die Begrindung um Angaben zur Sickerfdhigkeit des Bodens (Kf-Wert)
erganzt werden.

- 14 -



- 14 -

Ausfihrungen zu der Stellungnahme:

Wegen dem Erfordernis, den Planinhalt quasi binnen kiirzester Zeit zu
erarbeiten, konnte eine Bodenuntersuchung und damit die Ermittlung
der jeweiligen Kf-Werte noch nicht durchgefiihrt werden. Das Plan-
zeichen lautet daher auch nur auf Riickhaltung statt gleichzeitig
auf Versickerung und Riickhaltung. In der Begriindung wurde jedoch
schon angedeutet (vgl. Kapitel 6), daB es sich um ein kombiniertes
Bauwerk handeln soll. Angesichts einer ohnehin eingez&unten und durch
Eingrinung auch optisch abgeschirmten Anlage dirften stidtebaulich-
relevante Unterschiede zwischen beiden Mdglichkeiten nicht bestehen,
so dafl es bei der bestehenden Festsetzung bleiben kann. Fragen bezig-
lich der Regenwasserversickerung kénnen somit gegebenenfalls noch
spater in einem wasserrechtlichen Verfahren abschlieBend geklart
werden.

Gem&B § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit Artikel 1 § 2 Abs. 2
Satz 2 des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes wurde den Birgern widhrend
des Auslegungsverfahrens auch Gelegenheit zur Erdrterung gegeben.

Bedenken und Anregungen wurden seitens der Birger nicht vorgetragen.

Burgdorf, 28.04.1992

gez. Bindseil

13.

Stadtdirektor

Verfahrensvermerke
Der Entwurf der Begrindung in der Fassung vom 13.02.1992 lag zusammen
mit dem Entwurf des Bebauungsplanes "Am Ostlandring", Nr. 0-65, in der

Zeit vom 23.03.1992 bis zum 24.04.1992 gemiB § 3 Abs. 2 BauGB &ffent-
lich aus.

Burgdorf, 28.04.1992

gez. Bindseil

Stadtdirektor
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Die vorstehende Begrindung in der Fassung vom 28.04.1992 wurde vom
Rat der Stadt Burgdorf in seiner Sitzung am 21.05.1992 als Begrindung
im Sinne von § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Burgdorf, 21.05.1992

gez. Ziemba (LS) gez. Bindseil

Birgermeister Stadtdirektor
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14. Stadtebauliche Skizze
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Der Inhalt der Skizze ist nicht bindend, sondern nur als Anregung zu verstehen.
Selbstversténdlich sind auch andere Lésungen zulédssig, soweit sie mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zu vereinbaren sind.



