STADT BURGDORF 3167 Burgdorf. den 22.02.1990/

DER STADTDIREKTOR 27.06.1990

8TADT BURGDORF

Der Stadidirektor

Hiermit wird besiitigt, daB die
vorliegende Mehrausfertigung
mit der Urschrift dberélnstimmt,

Burgdorf, den g, JAN. 91

ﬁmfw 7o

(Bauamisrat)

Begrindung

zum Bebauungsplan "In den Kammern 2", Nr. 0-62
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Lage, GroBe und Abgrenzung des Bebauungspiangebietes

Das Bebauungsplangebiet 'In den Kémmern 2' liegt am SiUdrand der
Kernstadt. Nach dem Stand des Liegenschaftskatasters vom Januar
1990 erfaBt es innerhalb der Flur 2 der Gemarkung Burgdorf die

Flursticke 280 tlw., 281, 282, 283/1 und 284/2.

Die GroBe des Plangebietes betradgt ca. 4,36 Hektar.

Es ergibt sich damit folgende Abgrenzung:

im Norden: SiUdgrenze des Ostlandringes,

im Osten: Westgrenze des Peiner Weges,

im Siden: eine Gerade, die im Mittel 120 m siidlich der
SUdgrenze des Ostlandringes verlduft und

im Westen: Ostgrenze der Immenser LandstraBe (L 412).

Planungserfordernis

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt erfordert die Bereitstellung von

Bauland. Insbesondere fir den GeschoBwohnungsbau besteht gegen-
wartig kein der Nachfrage entsprechendes Angebot. Die Planung
entspricht daher einem akuten Bedarf und sie wird sich vermutlich
sehr kurzfristig umsetzen lassen.

Stadtebavliches Konzept/Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan enthdlt Flédchen fir den GeschoBwohnungsbau, fir
Reihenhduser sowie fUr Einzel- und Doppelh&user. Nachdem in den
letzten Jahren in Burgdorf Uberwiegend Flachen fir eine Reihenhaus-
bebauung (Ménkeburg 3) und fir freistehende Einfamilienh&user
(Langes Feld) zur Verfigung standen und gegenwdrtig insbesondere

im Bereich des Geschofwohnungsbaus kein der Nachfrage entsprechendes
Baulandangebot besteht, enthdlt dieser Bebauungsplan zu 40% des
festgesetzten Nettobaulandes Fl&chen fir diese Bauform. Durch die
dort zwingend vorgeschriebene Dreigeschossigkeit und die Festsetzung
von Einzelhdusern ist der GeschoBwohnungsbau planungsrechtlich. fest-
gelegt.

Wie die quasi in Jahresfrist erfolgte Vergabe der Grundstiicke im Be-
reich des Bebauungsplangebietes 'Langes Feld' gezeigt hat - urspring-
lich war von der Deckung des Bedarfs von mindestens 3 bis 5 Jahren
ausgegangen - haben die Verdnderungen am Wohnungsmarkt auch zu einer
erheblichen Ausweitung des Bauflachenbedarfs fir Einfamilien- und
Reihenhduser gefihrt. 60% des Nettobaulands dieses Bebauungsplanes
dient insofern wieder diesen Bauformen.

In der konkreten Lage des Bebauungsplangebietes 1&Bt sich der unter-
schiedliche Bedarf an verschiedenen Bauformen problemlos in eine
stddtebaulich sinnvolle Planung umsetzen. Das bereits von 3 Seiten
von einer Bebauung umgebene Plangebiet ist so aufgeteilt, daB eine
Abstufung von den im Westen und Norden anzutreffenden GeschoBzahlen
(4- und 8- bzw. 3-geschossige Hauser) zu der im Osten angrenzenden
Reihenhausbebauvung erfolgt. Bis auf 2 Abschnitte, die 2-geschossig
bebaut werden konnen, ist fir denneu entstehenden Ortsrand eine 1-
geschossige Bebauvung vorgesehen.
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Die der Begrindung als Anlage beigefigte Entwurfsskizze soll ver-
anschaulichen, wie eine den Zielen und Festsetzungen des Bebauungs-
planes entsprechende Bebauung erfolgen kann. Da der Bebauungsplan
nur einen Zuldssigkeitsrahmen vorgibt, verbleiben natirlich genigend
Spielrdume fiUr die Umsetzung des Bebauungsplanes. Der Inhalt dieser
Skizze ist daher nicht bindend.

Wegen der viel befahrenen Immenser LandstraBe und der ebenfalls an
das Plangebiet angrenzenden Kreuzung der Immenser LandstrafBe mit

dem Ostlandring und dem Berliner Ring, sollen die unmittelbar an

den Kreuzungsbereich angrenzenden Fldchen aus Schallschutzgrinden
von Wohnhdusern freigehalten werden, indem dort die ohnehin erfor-
derlichen Stellplatz- bzw. Garagenfldchen festgesetz werden. Auch

zur Immenser Landstrafe hin ergibt sich durch die zwischengeschobene
offentliche Grinfldche, die FuBwegverbindung und die nicht Uberbau-
bare Grundsticksfldche, ein angemessener Mindestabstand. Die im Be-
reich der Fldche fir den GeschoBwohnungsbau entlang des Ostlandringes
festgesetzte streifenfdrmige Uberbaubare Grundsticksfldche soll sicher-
stellen, daB die H&user parallel zum Ostlandring ausgerichtet werden
und somit die Wohn- und Schlafrdume quasi automatisch gréfitenteils zu
der vom Schall abgewandten Sidseite hin orientiert werden (vgl. im
Ubrigen zu Fragen des Schallschutzes auch Kap. 10 dieser Begrindung).

Die innere EréchlieBung des Baugebietes und die Ausnutzungsziffern
wurden so bemessen,daBl sowohl eine sparsame Flachenbeanspruchung erfolgt,
gleichzeitig jedoch eine unangemessen hohe Wohndichte vermieden wird.

Eine sehr flachenbeanspruchende Auswirkung hat natirlich der inzwischen
erreichte Motorisierungsgrad der Bevélkerung. Damit auBer Stellplatz- und
Garagenfldchen insbesondere im Bereich der Reihenhausgrundsticke auch noch
nennenswerte Gartenfldchen entstehen, wurden die Grundstickstiefen - indi-
rekt durch das ErschlieBungssystem - genlgend grofl angesetzt und die Stell-
platz- und Garagenfldchen lagemdffig festgelegt. Im Bereich fir den GeschoiB-
wohnungsbau wurden die Stellplatz- und Garagenflédchen ebenfalls zwingend
festgelegt, damit wenigstens der in jedem Fall mindestens erforderliche
Fldachenbedarf lagemdBig fixiert ist. Je nachdem ob auch ein Ausbau der
Dachgeschosse erfolgt - wodurch sich die ndtige Anzahl von Stellplatzen
erhéht - und wie hoch der Anteil an Garagen ist - Garagen fihren gegen-
Uber Stellpldtzen zu einem grdBeren Flachenbedarf - , muB bei der Hoch-
bauplanung der sich ggf. ergebende Mehrbedarf noch an anderer Stelle unter-
gebracht werden. Dabei sollte jedoch darauf geachtet werden, daB diese
Flachen ebenfalls Uberwiegend im Norden und Osten der jeweiligen Gebé&ude
vorgesehen werden.

Insbesondere im &stlichen Teil des fir den GeschofBwohnungsbau vorgesehenen
Bereichs dréngt sich die Anordnung von Stellpl&tzen oder Garagen entlang

der Planstrafe A fdrmlich auf. FUr den mittleren Teil ist zwischen der
PlanstraBe B und dem Ostlandring eine durchgehende Flache fir Stellplétze
oder Garagen festgesetzt. Damit jedoch auch kleinere Grundstiickseinheiten
gebildet werden kdnnen (Vergleiche hierzu, die der Begrindung als Anlage
beigefigte stddtebauliche Entwurfsskizze), soll die Zufahrt zu dieser

Flache nicht nur von der Planstrafe B aus zuldssig sein, sondern auch

vom Ostlandring aus (siehe Planzeichen). Die Zufahrt zu der an den Kreuzungs-
bereich angrenzenden Fl&dche fir Stellpl&dtze oder Garagen ist nicht zwingend
vorgegeben, um keine zu engen Vorgaben fir die Grundstickseinteilung und die
Hochbauplanung zu schaffen. Aus verkehrstechnischen Grinden wurden Zuwegungen
{ber den Ostlandring oder gar Uber die L 412 ausgeschlossen. Auch die Be-
nutzung des FuBgdngerbereichs entlang der L 412 als Zuwegung ist nicht zu-
ldssig. Die Zuwegung muB3 daher von der PlanstraBe B aus erfolgen. Dies kann
entweder dstlich oder westlich des parallel zur Immenser LandstrafBe ent-
stehenden Gebdudes geschehen. Im Falle der zweiten Mdglichkeit durfte es
sicher zweckmdBig sein, die Zufahrt ganz an die westliche Grundsticksgrenze

( = parallel zum FuBlgéngerbereich) zu legen. A
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Die Festsetzung der Baufldchen als 'Allgemeines Wohngebiet' (vgl. § 4
der Baunutzungsverordnung -BauNV(0-) wurde wegen der Zweckbestimmung
und der Lage des Bebauungsplangebietes getroffen. Die vorgesehenen
Nutzungsziffern (vgl. §§ 16 bis 20 BauNV0) und die festgesetzten Bau-
weisen (vgl. § 22 BauNV0) sind innerhalb des Plangebietes gemdB der
jeweils vorgesehenen Bebauung angesetzt worden. Im einzelnen giLEs

a) Auf den Flachen fiir den GeschoBwohnungsbau:

Gebietsart: Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse: zwingend 3-geschossig

Bauweise: Einzelhduser (gemiB § 22 Abs. 2 Satz 3 BauhV0)
erundfldchenzahl (GRZ): 0,3

Geschofflichenzahl (GFZ): 0,9

b) Auf den Flichen fir Reihenhduser:

Gebietsart: Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse: zwei (als Héchstzahl)
Bauweise: Hausgruppen (gemdB § 22 Abs.2 Satz 3 BauNV0)
Grundfldchenzahl: (GRZ): 0,4

Geschofflachenzahl (GFZ): 0,8

[ T T N R

c) Im Bereich des vorhandenen 2-geschossigen Hauses an -der
Tmmenser LandstraBe und in dessen rickwdrtigem Bereich:

Gebietsart: Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse: zwei (als Héchstzahl)

Bauweise: Einzel- und Doppelhduser (gemdB § 22 Abs.2 Satz 3 BaulV0)
Grundflichenzahl (GRZ): 0,3

GeschoRfldchenzahl (GFZ):0,5

L T R T |

d) Auf den Fléchen fir freistehende Einfamilien- oder Doppelhduser:

_ Gebietsart: Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse: eins

Bauweise: Einzel- und Doppelhduser (gem&fB § 22 Abs.2 Satz 3 BauNNVO)
Grundflichenzahl (GRZ): 0,3

GeschoBflichenzahl (GFZ): O0,5.

4. Stadtebauliche Werte/Wohndichte

Gesamtfléche ca. 43.590 gm = 4,36 ha = 1007%
Nettobauland ca. 30.010gm = 3,00 ha = 68,8 %
Verkehrsfldche ca. B8.200gm = 0,82ha = 18,8%
éffentliche Grinfldche/

Spielplatz ca. 1.030gm = 0,0ha = 2,47%
gffentliche Grinfléche/

Ortsrandeingrinung ca. 4.350gm = 0,44ha = 10,0 %

Innerhalb des Bebauungsplangebietes kénnen
- ca. 70 GeschoBfwohnungen,
- ca. 25 Reihenh&user
und
- ca. 12 Einzel- oder Doppelhduser
entstehen. Fir diesen Bereich ergeben sich damit hinsichtlich der

Einwohnerzahl und der Bevdlkerungsdichte die nachstehenden Prognose-
werte (WE = Wohneinheit, EW = Einwohner) :

110 WE x 2,6 Einwchner/WE =286 EW
286 EW auf 4,36 ha Bruttobauland = 66 EW/ha
086 EW auf 3,00 ha Nettobauland = 95 EW/ha -
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(Hinweis: der Zahlenwert von 2,6 Einwohner/WE liegt zwar Uber dem
statistischen Mittelwert fUr Burgdorf, doch erfahrungsgemiB leben
in Neubaugebieten in der Regel mehr junge Familien mit Kindern
und auch ein knappes Wohnraumangebot fiihrt in vielen F3llen zu
einer grdBeren Personenzahl pro Wohneinheit).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Fliachennutzungsplan der Stadt Burgdorf ist seit dem 21.08.1980
wirksam. Das Bebauungsplangebiet ist dort als 'Allgemeines Wohngebiet'
mit einer durchschnittlichen GeschoBfl&chenzahl von 0,5 dargestellt.

Bei der im Bebauungsplan festgesetzten Gebietsart handelt es sich
ebenfalls um das 'Allgemeine Wohngebiet' (vgl. auch Kap. 3 dieser
Begrindung) . Die durchschnittliche GeschoBfl&chenzahl innerhalb des
Bebauungsplangebietes betrdgt jedoch 0,7.

GemaB § 8 Abs.2 des Baugesetzbuches miissen Bebauungsplédne aus dem
Flachennutzungsplan 'entwickelt' werden. Der Sinn dieses Entwicklungs-
gebotes besteht darin, dall alle Bebauungsplédne dem stddtebaulichen
Gesamtkonzept des Fldchennutzungsplanes entsprechen und damit zur
Verwirklichung dieses Konzeptes beitragen.

Der Gesetzgeber sieht jedoch anstelle eines Ubernahmegebotes notwen-
digerweise nur ein Entwicklungsgebot vor, weil es inder Praxis vdllig
unmdglich ist, daB ein jeweils das gesamte Gemeindegebiet erfassen-
der Flachennutzungsplan (in Burgdorf bedeutet dies eine Fliche von

112 gkm GroBe) bereits fUr jede einzelne Teilfldche endgiltige Vor-
gaben fUr Bebauungsplédne enthalten kann. Ein Entwicklungsgebot ist da-
her prinzipiell richtig und sachgerecht, weil es bei systemgerechter
Anwendung sicherstellt, daB Bebauungsplédne zwar einerseits dem staddte-
baulichen Gesamtkonzept entsprechen, andererseits jedoch der notwen-
dige Spielraum fir die Detailplanung bei der Aufstellung von Bebauungs-
pladnen gewdhrleistet bleibt.

Trotz eines also an sich bestehenden Spielraumes bei der Entwicklung
des Bebauungsplanes aus dem Fl&chennutzungsplan und der vollstdndi-
gen Ubereinstimmung hinsichtlich der Gebietsart miBte im vorliegenden
Fall aufgrund der Abweichung bei der durchschnittlichen GeschoBfla-
chenzahl und der einschl&gigen Kommentierung zum Entwicklungsgebot so-
wie der Verfahrensweise der hdheren Verwaltungsbehdrde im Anzeigever-
fahren von Bebauungspldnen mit einiger Wahrscheinlichkeit davon ausge-
gangen werden, daf3 der Bebauungsplan beanstandet wirde (also nicht in
Kraft gesetzt werden kdnnte), wenn keine Anderung des Fléchennutzungs-
planes erfolgt (hinsichtlich der durchschnittlichen GeschoBfléchenzahl
gibt es die Tendenz bei Abweichungen nach oben, den Entwicklungsspiel-
raum mit O zu bemessen). Da es angesichts knappen Wohnraums auf eine
schnelle Bereitstellung von Bauland ankommt, wdre es nicht zu verant-
worten an diesem Fall die rechtlichen Grenzen des Entwicklungsspiel-
raumes ausloten zu wollen. Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungs-
planes erfolgt daher die 15. Anderung des Fléchennutzungsplanes, die
sicherstellt, daB der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot zweifels-
frei entspricht.
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6.

Kinderspielplatz

Nach dem Niedersdchsischen Gesetz Uber Spielplétze -NSpPG- missen
Spielplatze fir Kinder angelegt werden, wenn in einem Bebauungs~-
plan Wohngebiete oder andere Gebiete, in denen das Wohnen allgemein
zulgssig ist, festgesetzt werden. Die Spielplatze missen von allen
Grundsticken des Bereichs, fir den sie bestimmt sind, auf einen Weg
von nicht mehr als 400 m L&nge erreicht werden kdnnen. AuBerdem
sollen sie gefahrlos erreichbar sein. Die nutzbare Fliche eines
Spielplatzes muB in jedem Fall mindestens 300 gm betragen, wéhrend
sie im dbrigen mindestens 2% der im Spielplatzbereich zuldssigen
GeschoBflichen betragen soll.

Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen liegt die
MindestgrdBe fir den hier erforderlichen Spielplatz bei ca. 620 gm
Nettofldche, d.h. bei ca. 800 bis 900 gm Bruttofliche. Die als
Spielplatz festgesetzte Gffentliche Griinfliche hat eine GréBe von
1.030 gm.

Die Lage des Spielplatzes wurde so gewdhlt, daB Stdrungen der Wohn-
ruhe die bei der Benutzung von Spielplitzen entstehen kénnen, durch
ausreichende Abstdnde zur nédchstgelegenen Bebauung méglichst vermie-
den werden. Da Spielpl&dtze zur gesetzlich vorgeschriebenen und dem
tatsé@chlichen Bedarf entsprechenden Ausstattung von Wohngebieten ge-
horen, sind im Ubrigen die bei einer Ublichen Benutzung gegebenen-
falls auftretenden Stdrungen von den Anwohnern hinzunehmen.

Der Spielplatz ist aufgrund seiner Lage im mittleren Teil des Plan-
gebietes von allen Teilen des Gebiets aus sehr gut erreichbar.

Durch eine entsprechende Einzdunung und Vorrichtungen, die verhindern,
daB Kinder unachtsam vom Spielplatzgelidnde aus auf den Gehweg bzw.
die StraBenfldche herauslaufen kénnen, kann bei der Herstellung des
Spielplatzes diesem Sicherheitsaspekt Rechnung getragen werden. Im
Ubrigen handelt es sich um ein Wohngebiet ohne Durchgangsverkehr,
so dafl dort nur mit dem relativ geringen Verkehrsaufkommen des Bau-
gebiets selbst zu rechnmen ist. Sollte das Baugebiet im Falle einer
weiteren Zunahme des Baulandbedarfs mittel- oder langfristig nach
sUden hin erweitert werden und die ErschlieBung der hinzukommenden,
Baufldchen teilweise entlang der Ostseite des Kinderspielplatzes er-
folgen, ware durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen, daB dies
nicht zu Lasten der Sicherheit der Kinder ginge.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes erfolgt Uber den Ostland-
ring durch die vom mittleren Teil des Plangebiets aus in den Ostland-

ring einmindende Verkehrsfléiche (PlanstraBe A). Der an dieser Stelle

sehr breite Querschnitt soll fir eine grozigige Gestaltung des
StraBenraumes durch zusdtzliche Parkplitze, Strafenbegleitgrin und
vor allem zum Anpflanzen von groBkronigen Biumen genutzt werden.

Bei den PlanstraBen B und C handelt es sich jeweils um Sackgassen,

mit entsprechenden Aufweitungen fir Wendeplatten an den Endpunkten.
Auf diese Weise wird das Verkehrsaufkommen im dstlichen und westlichen
Teil des Plangebiets automatisch auf den relativ geringen Ziel- und
Quellverkehr des Gebietes begrenzt. Fiir FuBgdnger und Radfahrer sind
allerdings von den Wendeplatten aus weiterfihrende Verbindungen

7=
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zum Kreuzungsbereich der L 412/0stlandring (PlanstraBe B) bzw. zum
Peiner Weg(PlanstraBe C) hin geplant, da fUr diese Verkehrsteil-
nehmer kurze Wegeverbindungen notwendig sind.

Kurz zusammengefaBt bedeutet dies: KraftverkehrsanschluB nur Gher
die PlanstraBe A an den Ostlandring, dagegen fir Radfahrer und
FuBgénger eine mdglichst optimale Gebietsdurchléssigkeit.

Durch das Planzeichen 'Bereich ohne Ein- und Ausfahrt' ist sicher-
gestellt, daB weder direkte Anschlisse an die viel befahrene L 412,
noch an den Ostlandring und den ndrdlichen Abschnitt des Peiner
Weges, erfolgen. Ausgenommen hiervon sind nur die bestehende Zufahrt
zum Anwesen Immenser LandstraBe 13, die Ein- und Ausfahrt zu einer
an den Ostlandring angrenzenden Stellplatz- und Garagenfldche (siehe
Planzeichen) und die Verkehrsanbindung des sidlichen Abschnitts des
Plangebietes (ca. 2 bis 4 Wohneinheiten) Uber den Peiner Weg.

Die StraBenquerschnitte sind so gewdhlt, daB in Verbindung mit den
gesondert festgesetzten Parkpl&tzen genigend Parkraum fir den Bedarf
des Gebiets zur Verfilgung gestellt werden kann und dariber hinaus
Méglichkeiten zum Anpflanzen von Bdumen innerhalb der StraBenprofile
entstehen. '

Fir den Fall, daB zukinftig sUdlich des Baugebietes eine weitere bau-
liche Entwicklung erfolgen sollte, ist u.a. auch die Verlangerung der
Planstrafe A in Richtung SUden beabsichtigt. Hierzu miBte lediglich
der Gstlich der Grinfléche/Spielplatz z.Zt. vorgesehene Querschnitt
geringfiigig verbreitert werden.

Es bestehen sehr kurze Wegeverbindungen vom Plangebiet aus zum Stadt-
teilzentrum am Rubensplatz und zum Schulzentrum am Berliner Ring
(150 m bzw. 250 m Entfernung von der Kreuzung Immenser LandstraBe/
Ostlandring und Berliner Ring). Viele Einrichtungen befinden sich so-
mit in fuBldufiger Entfernung. Dariber hinaus ist das Bebauungsplan-
gebiet durch eine Uber den Berliner Ring und den Ostlandring verlau-
fende Stadtbuslinie (Linie 906 mit gegenwartig von montags bis freitags
knapp 50 Fahrten téglich sowie den Haltestellen 'GrinewaldstraBe' und
'UhlandstraBe'’ im Bereich der Bebauungsplangebiete) und eine Uber die
Immenser Landstrafe verlaufende Buslinie auch {ber den dffentlichen
Personennahverkehr mit den ca. 1.5 km entfernten Zentrum und den ca.
2,2 km entfernten Bahnhof verbunden.

. Offentliche Grinflache/Ortsrandeingriinung

Entlang der Sidseite des Plangebietes ist ein 10 m breiter Geldnde-
streifen als &ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung 'Orts-
randeingrinung' festgesetzt. Auf diesen Streifen sollen B&ume und
Strducher gepflanzt werden, damit ein natirlicher Ubergang zur frei-
en Landschaft hin erfolgt. Die gewdhlte Breite erlaubt neben einer
wirksamen Eingrinung auch die BeriUcksichtigung von angemessenen Ab-
stdnden der Bepflanzung zu den angrenzenden Grundsticken. Die Grin-
flache soll auBerdem auch FuBgéngern zugdnglich sein.

Selbst wenn mittel- oder langfristig eine weitere Ausdehnung der Be-
bauung erfolgen sollte, behielte der Pflanzstreifen als Gliederungs-
element und zur bessere Durchgriinung der Baugebiete seine Berechti-
gung.

-8-
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Ebenfalls als Ortsrandeingrinung wurde die dffentliche Grinfldche
entlang der Immenser Landstrafe zwischen dem Wendehammer der Plan-
straBe B und der Einmiindung des Ostlandringes bezeichnet. Der in
diesem Abschnitt entstehende Bewuchs soll jedoch zur Gewdhrleistung
ausreichender Sichtverhdltnisse im Kreuzungsbereich nur geringe
Wuchshéhen erreichen. Im tbrigen wird die Freihaltung groBfléchi-
ger Sichtflédchen (durch den AusschluB bzw. eine HBhenbegrenzung

fiir Bewuchs und fUr Nebenanlagen usw.) fir entbehrlich erachtet.
Erstens handelt es sich um eine lichtsignalgesteuerte Kreuzung

und zweitens wdre es selbst bei einem Ausfall der Signalanlage
wegen der Verkehrsdichte weder méglich noch zu rechtfertigen, daB
Fahrzeuge, die sich auf den untergeordneten StraBen mit geringer
Geschwindigkeit der Kreuzung néhern, ohne anzuhalten auf die Haupt-
straPe abbiegen, bzw. diese Uberqueren.

Altlasten

Uber etwaige Altlasten im Bereich des Bebauungsplangebietes ist der
Stadt nichts bekannt geworden. Es handelt auch nicht um eine Ver-
dachtsfliche, so daB kein AnlaB fUr néhere Untersuchungen besteht.

Immissionen

Durch die unmittelbare Lage des Bebauungsplangebietes an der Immen-
ser LandstraBe (= Landesstrafe 412) und am Ostlandring (= Wohnsammel-
straBe) liegen die Baugrundstiicke teilweise im Einwirkungsbereich der
vom StraBenverkehr ausgehenden Schallemissionen.

Zusatzliche Schallbelastungen durch Gewerbebettiebe oder Sport- und
Freizeiteinrichtungen bestehen nicht.

Nach dem Beiblatt 1 zu DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau; von Mai
1987) werden fir 'Allgemeine Wohngebiete' die nachstehenden Orien-
tierungswerte genannt, deren Einhaltung oder Unterschreitung 1t. DIN
18 005 winschenswert ist, um die mit der Eigenart des Baugebiets ver-
bundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Ldrmbelastungen zu er-
fillen:

tags 55 dB
nachts 45 bzw. 40 dB

Hinweis: Der niedrigere Nachtwert gilt fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlirm sowie fUr Gerdusche von vergleichbaren offentlichen Be-
tpieben - also fur Schallquellen, die sich durch Festsetzungen in
ihrem nidchtlichen Emissionsverhalten begrenzen lassen - wahrend der
héhere Wert fir Verkehrsl&rm gilt.

Die im Bebauungsplan im Einmindungsbereich des Ostlandringes in die
L 412 vorgesehenen Mindestabsténde der Wohngebdude von den beiden
StraPBen - ca. 35 m von der Mitte der ndchstgelegenen Fahrbahn des
Ostlandringes und ca. 48 m von der Mitte der nichstgelegenen Fahr-
bahn der Immenser LandstraBe - werden festgesetzt, damit die Geb&ude
nicht im stidrksten Einwirkungsbereich der Schallimmissionen stehen.
Aufgrund der Ausbreitungsbedingungen des Schalls filhren gerade die
ersten Meter eines Abstands zu einer relativ ginstigen Pegelabnahme.
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Schallschutzfragen allein Uber Abst&nde regeln zu wollen, wéire weder
sachgerecht noch durchfihrbar, weil Schallimmissionen durch den gegen-
wirtig sehr hohen Motorisierungsgrad der Bevolkerung zwangslaufig eine
untrennbare Begleiterscheinung von jedem gréBeren Wohngebiet und erst
recht von jeder Stadt sind.

Um fir den vorliegenden Fall eine stddtebauliche Bewertung der Situa-
tion vornehmen zu kénnen, wurde die konkrete Hohe der Schallimmissi-
onen fir drei besonders stark vom Schall betroffene Punkte ermit-
telt. Es handelt sich hierbei um die Punkte A - C, die folgendermafen
festgelegt werden:

Punkt A: nordwestlicher Eckpunkt der etwas winklig zur L 412
verlaufenden Uberbaubaren Fldche (= kirzeste Entfernung
eines Wohngeb&udes zum Einmindungsbereich des Ostland-
ringes in die L 412),

Punkt B: siUdwestlicher Eckpunkt der etwas winklig zur L 412 ver-
' laufenden Uberbaubaren Fldche (= kiUrzester Abstand zur
L 412, jedoch weiter vom Einmindungsbereich des Ost-
landringes entfernt als Punkt A)

und

Punkt C: nordwestlicher Eckpunkt der parallel zum Ostlandring ver-
laufenden Uberbaubaren Flache (= kirzeste Enmtfernung eines
Wohngebaudes zum Ostlandring, das gleichzeitig nahe dem
Einmindungsbereich des Ostlandringes in die L 412 liegt).

Bei den nachstehend aufgefihrten Pegelwerten handelt es sich um Summen-
pegel bzw. den 'resultierenden Pegel' der Teileinflisse:

- Verkehrsimmissionen 'Immenser Landstrafe',
- Verkehrsimmissionen 'Ostlandring’
und
- Zuschlag fir die erhéhte Stdrwirkung an signalgesteuerten Kreuzungen.

Die der Berechnung zugrunde gelegten Verkehrsmengen wurden gem&B den
nachstehend erlduterten Uberlegungen angesetzt:

- Im Rahmen einer Querschnittszahlung vom 17. September 1981 wurden
in Hohe des Ortseinganges in der Zeit von 6 - 20 Uhr 7.204 PKW-
Einheiten gezéhlt. In der Mengenangabe 'PKW-Einheiten' sind grdfere
Fahrzeuge wie Busse, LKW's usw. mit Multiplikatoren von bis zu 3,5
berlcksichtigt. Hochgerechnet auf 24 Stunden ergibt dies ca. 8.500
bis 9.000 PKW-Einheiten.

- In der vom Niedersdchsischen Landesverwaltungsamt herausgegebenen
Verkehrsmengenkarte - Ausgabe 1985 - ist fir die L 412 - im Ab-
schnitt zwischen Immensen und der EinmUndung der KreisstrafBe K 23
(die K 23 fUhrt in Richtung Steinwedel/Lehrte) - eine durchschnitt-
liche tagliche Verkehrsstdrke - DTV - von 2.791 Kraftfahrzeugen
(einschl. 9,1 % Schwerlastverkehr bzw. 233) angegeben.

Auf der Kreisstralle 23 wurde ein Wert von 3.597 Kraftfahrzeugen
(einschl. 3,7 % Schwerlastverkehr bzw. 128) festgestellt. Besonders
guffdllig ist dabei der sehr geringe Anteil des Schwerlastverkehrs,
der bei diesem StraBentyp sonst bis zu 20 % des Gesamtverkehrs aus-
macht, Der umgekehrt mit 96,3 ¥ sehr hohe PKW-Anteil erklart sich aus
der fehlenden Ortsumgehung fUr die B 188, die dazu fihrt, dal} ein
Teil des Berufsverkehrs statt auf der im Verlauf der Ortsdurchfahrt
hoffnungslos Uberlasteten B 188 auch Uber die L 412/K 23 verlduft.
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ZusammengefaBt und als PKW-Einheiten ausgedrickt, ergibt sich in
Hohe des Ortseinganges von Burgdorf auf der Immenser LandstraBe
damit ein Verkehrsstrom von ca. 7.000 bis 7.500 PKW-Einheiten.

Der gegenilber der Verkehrsz&hlung von 1981 etwas geringere Wert
kénnte u.a. darauf zurlGckzufihren sein, daB durch die seitdem er-
folgte Inbetriebnahme der A 27 ('Moorautobahn') ab dem Ortsaus-
gang von HeeBel bzw. dem AutobahnanschluB in Beinhorn - also west-
lich von Burgdorf - ein leistungsstarkes Verkehrsnetz vorhanden
ist und zum Zeitpunkt des fUr die K 23 ermittelten Mengenwertes
der AutobahnanschluB Lehrte-Ost noch nicht bestand.

- Bei einem 15 %tigen Mengenaufschlag auf die Zahlenwerte der Ver-
kehrsmengenkarte besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit dafiir, daB
der schalltechnischen Berechnung ein Zahlenwert zugrunde gelegt
wird, der auch noch fiir die n&dchsten Jahre reprdsentativ sein
dirfte. Sobald eine Ortsumgehung der B 188 gebaut ist, miBte sich
allerdings auch in diesem Bereich eine Abnahme des Verkehrsauf-
kommens ergeben.

- Fir die Verkehrsmenge auf dem Ostlandring gibt es bisher keine
Z&hlergebnisse. Da das dortige Verkehrsaufkommen jedoch erheblich
geringer ist, als das auf der Immenser Landstrafe und schdtzungs-
weise nur etwa 15 bis max. 25 % des dortigen Verkehrs ausmachen
dirfte, wurden fiir diese StraBe 20 % der Verkehrsmenge der Immen=
ser Landstraﬁe angesetzt.

Die Berechnung der Schallimmissionspegel erfolgte nach der RLS- 81
(= Richtlinien fir den L&rmschutz an StraBen).

BERECHNETE SCHALLIMMISSIONSPEGEL
Tagwerte

Punkt A | Punkt B | Punkt C
64 dB (A) | 64 dB (A) |64 dB (A)

Nachtwerte
Punkt A | Punkt B | Punkt C
56 dB (A) ' 55 dB (A) | 56 dB (A)

UBERSCHREITUNG DER ORIENTIERUNGSWERTE

Tagwerte
Punkt A | Punkt B | Punkt C
9 dB (A) | 9 dB (A) | 9.aB (A)

Nachtwerte
Punkt A | Punkt B | Punkt C
11 dB (A) | 10 dB (A) | 11 dB (A)
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v S0

Feststellung: Die Orientierungswerte der DIN 18 005 fir Allgemeine
Wohngebiete werden teilweise erheblich Gberschritten. Betrachtet man
hilfsweise die Orientierungswerte fir ebenfalls dem Wohnen dienende
Mischgebiete (= § 6 der Baunutzungsverordnung), die 60 dB (A) tags
und 50 dB (A) nachts betragen, fallen die Uberschreitungen bereits
weniger gravierend aus.

Um eine stddtebauliche Bewertung der vorstehenden Sachverhaltser-
mittlung vornehmen zu konnen, bedarf es der Kenntnis einiger grund-
sdtzlicher Zusammenhdnge. Da sich bereits Fieseler 1976 als Obmann
des damaligen Arbeitsausschusses 'Schallschutz im Stadtebau' in den
Erl3uterungen zum Entwurf der DIN 18 005 von April 1976 sachverstdn-
dig zu den fir Wohngebiete empfohlenen Orientierungswerten geduBert
hat, wird die Nr. 6 der genannten Erlduterungen anstelle eigener Aus-
fuhrungen zitiert:

"Nach der Vornorm sollte angestrebt werden, daB der &quivalente
Dauverschallpegel (jetzt "Mittelungspegel") am Rande eines reinen
Wohngebietes nachts 35 dB (A) nicht Uberschreitet. Diese L&rm-
belastung wird aber vor den Fenstern eines einzel— stehenden
Hauses beispielsweise bereits dann erreicht, wenn wdhrend der
gesamten Nacht in 25 m Abstand insgesamt nur etwa 16 PKW oder
1 LKW vorbeifahren, vorausgesetzt, daB in der Ubrigen Zeit vdllige
Ruhe herrscht. Zur strikten Einhaltung eines Mittelungspegels von
35 dB (A) dirfte ein reines Wohngebiet im offenen Geldnde nicht
mehr als etwa 4 km an eine Autobahn heranriicken und miiBte selbst
einschl. der ndheren Umgebung fir Kraftfahrzeuge véllig gesperrt
werden. Selbst bei untergeordneten reinen WohnstraBen wdren zur
Einhaltung des Richtpegels von 50 d B (A) Abstdnde von mindestens
35 m und zur Einhaltung des Nachtrichtpegels von 35 dB (A) Ab-
stadnde von mindestens 200 m erforderlich. Selbst der auf 45 dB (A)
angehobene Nachtrichtpegel 13Bt sich unter heutigen Gegebenheiten
nur in wenigen Wohngebieten Uberall einhalten. Eine beiderseits
geschlossen bebaute Stadtstrafe beispielsweise ‘dirfte zwischen
22 und 6 Uhr im Mittel von hdchstens 3 PKW stindlich passiert
werden, wenn dieser Wert nicht {berschritten werden soll.

Ein Planungsrichtpegel von 35 dB (A) ist daher stadtplanerisch
v6llig unrealistisch. Eine Norm, die unrealistische Anforderungen
stellt, l3uft aber Gefahr, Uberhaupt nicht beachtet, sondern viel-
mehr umgangen zu werden. Zu niedrigere Panungsrichtpegel fihren
erfahrungsgemdB zur entgegengesetzten Wirkung fir die Betroffenen:
weil der Planungsrichtpegel fir Wohngebiete nicht eingehalten wer-
den kann, werden Gebiete statt als Wohngebiete vielfach als stédte-
baulich unerwinschte Mischgebiete ausgewiesen, mit dem Erfolg, daB
nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung nunmehr auch Ge-
schafts- und BUrogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig sind,
die zu einem zusédtzlichen Verkehrsaufkommen und somit zu einer zu-
s8tzlichen Larmbelastung der betroffenen Bewchner fiihren kénnen."

Den Ausfihrungen Fieseler's ist vorbehaltslos zuzustimmen. Wie bereits
eingangs ausgefihrt, ist in stddtischen Bereichen aufgrund der Bevdlkerungs-
dichte und den gegenwdrtig bestehenden Motorisierungsgrad die Einhaltung
der Orientierungswerte nur selten mdglich. Im Merkblatt zu DIN 18 005 wird
dieser Sachverhalt durch die nachstehend zitierte Erl&uterung bericksich-
tigt:
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"Da die Orientierungswerte allgemein sowohl fiir GroBstddte als auch
fir lindliche Gemeinden gelten, kdénnen drtliche Gegebenheiten in
bestimmten F&llen ein Abweichen von den Orientierungswerten nach
oben oder unten erfordern.”

Stadtebauliche Bewertung der Ergebnisse:

Fir die Bewertung ist zunédchst zu unterscheiden in den 'Freifldchenschutz’
-~ der vornehmlich tagsUber Bedeutung hat - und dem 'Innenraumschutz’.

Da der 'Innenraumschutz’' fUr gesunde Wohnverhdltnisse die weitaus groBere
Bedeutung hat und in diesem Punkt deshalb die geringsten Kompromisse mdg-
lich sind, war die Frage weiterer MaBnahmen auf Bebauungsplanebene vor
allem am MaBstab der fir gesunde Wohnverhdltnisse erforderlichen Innen-
raumpegel zu beurteilen. Als fachliche Grundlage fir die Beurteilung der
Schallpegel in Innenrdumen wurde die VDI-Richtlinie 2719 'Schalldammung
von Fenstern' herangezogen. Die Beurteilung stellt dariiberhinaus auf die
strengsten Werte ab (= Innenpegel in Schlafr&umen nachts in reinen und
allgemeinen Wohngebieten sowie in Kur- und Krankenhausgebieten mit 25 bis
30 dB (A) ). Da bei Wohngebduden Fenster in aller Regel die groBte Schwach-
stelle gegenlber eindringenden Schall darstellen, erschien es gerecht-
fertigt, der Betrachtung die SchallddmmaBe handelsiblicher Fenster mit,
Isolierverglasung zugrunde zu legen. Nach den Angaben im Heft 'Energie- -
sparen’, Ausgabe 1989, der Stiftung Warentest, erreichen handelsibliche
Fenster mit Isolierverglasung - 4/12/4 mm-ein Schalld&mmaB von ca. 32

dB (A). Zieht man dieses Schalldd@mmaB von dem hdchsten der eingangs
dieses Abschnitts ermittelten Nachtwerte ab, zeigt sich, daB bei ge-
schlossenem Fenster Innenraumpegel von max. 24 dB (A) zu erwarten sind
(zum Vergleich: max. 25 bis 30 dB (A) nach VDI-Richtlinie 2718). Auf die
Festsetzung von Mindestanforderungen an die SchalldammaBe fir Umfasssungs-
bauteile von Aufenthaltsrdumen wurde daher verzichtet, zumal diese Werte
mit zunehmender Entfernung von der Immenser LandstraBe bzw. vom Ostland-
ring abnehmen miBten, bzw. fir eine Festsetzung infrage kommende Schall-
dammaBe von ca. 20 bis 29 dB (A) (bezogen auf einen Nachtinnenpegel von
27 dB (A) ) unterhalb des heute Ublichen Baustandards liegen und somit
keine weitergehende Anforderung darstellen wirden.

Beriicksichtigt man ferner, daB aufgrund der Himmelsrichtung entlang des
Ostlandringes die Wohn- und Schlafrdume Uberwiegend auf der vom Schall
abgewandten Geb#dudeseite (= SUden) geplant werden k&nnen (wo weit geringere
Schallpegel auftreten!) und somit in Richtung Ostlandring die weniger
schutzbediirftigen Bauteile und R&ume wie Treppenhduser, Bad, WC und Kiche
entstehen kénnen, ist insgesamt von einer - angesichts der Ausgangsvoraus-
setzungen - zufriedenstellenden Situation auszugehen. Auf die Festsetzung
von Mindestwerte fir die SchalldémmaBe fUr die Umfassungsbauteile von Wohn-
und Aufenthaltsrdume wurde insofern verzichtggéfﬁézﬁglich des 'Freifléchen-
schutzes' ergibt sich fir die einzelnen Teile des Plangebietes eine unter-
schiedliche Bewertung. Von vornherein unproblematisch ist der siiddstliche
Teil des Plangebietes. Im Bereich der den Reihenhauszeilen zwischen dem
Peiner Weg und der Einmindung der Planstrafe A in den Ostlandring zuzuord-
nenden Freifldchen entfdllt der EinfluB der Immenser LandstraBe und schon
in 25 m Entfernung von der Mitte der néchstgelegenen Fahrbahn des Ostland-
ringes (die Mitte der ndchstgelegenen Fahrbahn hat durch den zwischenge-
lagerten Grinstreifen sowie den Rad- und FuBweg ohnehin schon ca. 8 m Ab-
stand vom Bebauungsplangebiet) wird ein Wert erreicht, der zwischen den
Orientierungswerten der OIN 18 005 fUr ein Allgemeines Wohngebiet und dem
eines besonderen Wohngebietes (vgl. § 4 a BauNV0) bzw. dem eines Mischge-
bietes (vgl. § 6 BauNV0) liegt. Insofern gibt es auch dort keine Zweifel

an der Eignung der Freifldchen fUr Erholungszwecke, zumal vieles darauf
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hindeutet, daB die bevorzugten Nutzungszeiten von Freiflichen nicht
mit den Hauptverkehrszeiten zusammen fallen (Stichwort: kein nennens-
wertes Verkehrsaufkommen mittags, am spdten Nachmittag, abends,
sonnabends und sonntags) und sich insofern in der Praxis eine noch
ginstigere Situation ergeben dirfte.

Im Bereich des GeschoBwohnungsbaus findet erfahrungsgemdB in der
Regel eine Nutzung der Freifldchen zum Zwecke der Erholung nur -

oder zumindest Uberwiegend - auf den Balkonen statt. Da diese ent-
lang des Ostlandringes zu der vom Schall abgewandten Seite hin ent-
stehen werden, kann von keinen Einschrankungen der Nutzungsmdglich-
keiten ausgegangen werden. Einzige Ausnahme bleibt somit die Bau-
zeile parallel zur Immenser Landstrafe. Dort werden bei einem Auf-
enthalt auf den Balkonen die Orientierungswerte fir ein Allgemeines
Wohngebiet deutlich Uberschritten. Auch dort ist allerdings zu er-
warten, dafl zu den bevorzugten Nutzungszeiten aufgrund der Verkehrs-
zusammensetzung auf der L 412 (= Uberwiegend Berufsverkehr in Richtung
Hannover) insbesondere an den Wochenenden, mittags Uber, am spaten
Nachmittag und abends eine deutlich gilinstigere Situation herrscht

und insofern die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes trotz der
bestehenden Beeintrdchtigungen zu rechtfertigen ist. Diese Aussage be-
riUcksichtigt, daB angesicht des hochrangigen Gebots des Baugesetz-
buches nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden, der Hihe der er-
mittelten Zahlenwerte und der vorstehend genannten Besonderheiten we-
der eine wesentliche VergréBerung der Abstandsfliche, noch die Auf-
schittung eines Schallschutzwalles ohne weiteres zu rechtfertigen
wdre, zumal ein Schallschutzwall zum Innenraumschutz nicht erforder-
lich ist, Balkone in der Regel ohnehin nur zwischen Mai und Septem-
ber - und auch das nur bei gilinstigen Temperaturen und guten Witterungs-
bedingungen - zu Aufenthaltszwecken genutzt werden und die Ausbildung
der fir eine wirksame Schallabschirmung notwendigen Zusatzlingen
eines Schallschutzwalles nach beiden Seiten (zum,Schutz vor seitlich
eindringenden Schall) den Aufwand wesentlich erhdhen wirde. Speziell
in Lagen der hier vorliegenden Art scheinen daher Abstriche von den
nur in ginstigen F&llen erreichbaren Orientierungswerten der DIN

18 005 notwendig. Wie in der zusammenfassenden Beurteilung noch ndher
ausgefihrt wird, gibt es auBerdem bei der baulichen Ausfihrung dieser
Hauszeile ohne weiteres Mdglichkeiten,auch in diesem Punkt noch Ver-
besserungen zu erzielen.

Bei zusammenfassender Betrachtung ist die Immissionsschutzbelastung des
Baugebietes weitaus glnstiger zu beurteilen, als es angesicht der fir
die unglinstigsten Punkte des Plangebietes ermittelten Immissionspegel
erscheinen kdnnte, wenn die Beurteilung sich ausschlieBlich auf die
bloBen Zahlenwerte erstrecken wirde. So kann der siddstliche Teil des
Plangebietes als ruhige Wohnlage bezeichnet werden und im gesamten
Plangebiet werden selbst die strengsten Anforderungen an Innenraum-
pegel bei geschlossenem Fenster ohne besondere bauliche Vorkehrungen
erreicht bzw. unterschritten. AuBerordentlich ginstig ist auBerdem die
Lage des Ostlandringes entlang der Nordgrenze des Plangebietes, weil

s0 die Wohnr&ume und Balkone quasi automatisch zu der unbelasteten Sid-
seite hin ausgerichtet werden kénnen. Abstrich e von der (blichen Wohn-
gualitat eines Allgemeinen Wohngebietes sind somit lediglich bei dem

am dichtesten an der Immenser Landstrafe entstehenden Gebdude notwen-
dig. Aber selbst dort bezieht sich dies lediglich auf die Situation bei
geGffnetem Fenster bzw. bei der Nutzung der Balkone,so daB die Wahrung
gesunder Wohnverhdltnisse auch dort gegeben ist. Sofern in diesem Be-
reich eine Ausbildung der Balkone in der Art eines Wintergartens mit
entsprechend grofziigigen Schiebelementen und Sonnenschutz-Vorrichtungen
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realisiert wirde, lieBe sich selbst diese Einschrédnkung noch wesent-
lich verringern. AuBlerdem ergében sich gegeniiber einem normalen
Balkon wesentlich bessere Nutzungsmdglichkeiten (z.B. in der kidlte-
ren Jahreszeit bzw. bei windigem Wetter) und ein Energiespareffekt
durch die zusdtzliche Verglasung. Bei dieser Art der baulichen Reali-
sierung kann sich in Verbindung mit der groBziigigen Abstandsfldche
zur Immenser LandstraBe und der darauf moglichen Begriinung der an-
fangliche Nachteil auch hier durchaus in eine gute Wohnlage umkehren,
so daB es weiterer MaBnahmen auf Bebauungsplanebene nicht bedarf.

Ver- und Entsorgung

Wasser: Stadt Burgdorf

Abwasser: Stadt Burgdorf

Strom: Hastra, Betriebsverwaltung Sehnde

Gas: Landesgasversorgung Niedersachsen AG

Abfallbeseitigung: Landkreis Hannover (Abfallbeseitigungs-Gesellschaft)

Belange von Natur und Landschaft

Beim Bebauungsplangebiet handelte es sich mit Ausnahme eines Grund-
stlicks an der Immenser LandstraBe um landwirtschaftlich genutzte
Ackerflédchen ohne 6kologisch wertvolle Bereiche oder schijtzenswerte
Vegetationsbestdnde. Die Inanspruchnahme dieses Bereichs als Bauland
fihrt angesichts dieser Ausgangslage daher nur zu den unvermeidbaren
Auswirkungen jeder MaBnahme dieser Art. Andererseits beinhaltet der
Bebauungsplan aber auch Festsetzungen die diesem Belang fdrderlich sind.
Als 6ffentliche MaBnahmen sollen zusdtzlich zu der 10 m breiten Orts-
randeingrinung mit B&umen und Strduchern (vgl. Kap. 8) auch im StraBen-
raum Biume gepflanzt werden (vgl. Kap. 7). AuBerdem wurde im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes der Baumbestand am Peiner
Weg im Abschnitt der Ostgrenze des Plangebietes eingemessen, um bei
Bedarf Festsetzungen zu dessen Schutz und Erhaltung treffen zu kdnnen.
Bei diesem Baubestand handelt es sich um 5 Birken, mit Stammdurchmesser
zwischen 10 und 47 cm. Die Einmessung ergab, daB die B&ume sich inner-
halb der Wegeparzelle befinden. Der Peiner Weg ist in diesem Abschnitt
bereits im dstlich angrenzenden Bebauungsplangebiet 'In den K&mmern',
Nr. 0-38 als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt, so daB der Erhalt
der Baume gewdhrleistet ist.

Zusgtzlich zu den Anpflanzungen im &ffentlichen Bereich kommen natiirlich
die privaten Garten- und Freiflichen.

Im Bereich des an der Immenser LandstraBe bereits vor der Aufstellung

des Bebauungsplanes vorhandenen Grundstiicks (Immenser LandstraBe Nr. 13)
wurde auf die Abtrennung eines Grundstiicksteils als &ffentliche Griin-
fldche verzichtet, weil es keinen ausreichenden Grund dafir gab, der
diesen Eingriff rechtfertigen wirde. Das Grundstick war zum Zeitpunkt

der Bebauungsplanaufstellung zur Immenser LandstraBe hin mit einer

hohen Mauer umgeben und hinter der Mauer befand sich ein dichter und

hoher Bewuchs aus Nadelgehdlzen. Um an dieser Stelle auch langfristig
einen Grinstreifen sicherzustellen, wurde eine Festsetzung gewdhlt, bei
der sich dieses Ziel unter Bericksichtigung der vorgefundenen Situation
erreichen und sichern 14Bt. So wurde anstelle einer dffentlichen Grinfliche
ein 6 m breiter Grundstiicksstreifen als Fléiche zum Anpflanzen von B&umen
und Strduchern festgesetzt und die grundsdtzlichen Bedingungen der Be-
pflanzung, Erhaltung und Pflege durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1
und 2 festgelegt, damit bei Bedarf die Mé&glichkeit zum ErlaB eines Pflanz-
gebotes besteht. Die Vorgabe, daB es sich um heimische Laubgehdlze han-
handeln soll, erh&lt erst dann Bedeutung, wenn der vorhandene Baumbestand
ohnehin ernevert werden muB. ~15-
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Insgesamt 1aBt sich feststellen, daB die Belange von Natur und Land-
schaft in der Planung angemessen bericksichtigt werden.

Bodenordnende MaBnahmen

Das Bebauungsplangebiet beinhaltet Fl&chen von insgesamt 4 Eigentimern.
Da die bestehenden Grundsticke im unterschiedlichen MaBe fir o6ffentliche
Verkehrsflachen oder dffentliche Grinflachen in Anspruch genommen wer-
den miUssen und auf der Grundlage der vorgefundenen Grundstickszuschnitte
nicht Oberall ohne weiteres zweckmdBige Baugrundsticke entstehen kénnen,
wurde die Einleitung eines Umlegungsverfahrens (vgl. §§ 45 bis 79 Bau-
gesetzbuch) angeordnet. Hierdurch ist gewdhrleistet, daB so-wohl die Zu-
billigung der durch die Planung bewirkten Bodenwertsteigerungen als auch
die Heranziehung zur Abgabe von Fléchen mit dffentlicher Zweckbestimmung
gerecht erfolgt.

Uberschlagige Ermittlung der voraussichtlich entstehenden Kosten

a) ErschlieBung:

- Befestigung der Straflen und FuBwege
ca. 8200 gm x ca. 70,-- DM/gm = ca. 574.000,-- DM

- StraBenbeleuchtung = ca. 50.000,-- DM

- Regenwasserkanal einschl. der Reinigungsschachte,
Anteil fir die StraBenentwdsserung 50 %
ca. 700 1fdm x ca. 140,-- DM/1fdm x 0,5 = ca. 49.000,-- DM

673.000,-- DM

b) Kanalisation:

- Schmutzwasserkanal einschl. Reinigungsschéchte
ca. 700 1fdm x ca. 170,-- DM/1fdm = ca. 119.000,-- DM

- Regenwasserkanal, Anteil fir die Entwésserung
der Grundsticke 50 %
ca. 700 1fdm x eca. 140,-- DM/1fdm x 0,5 = ca. 49.000,-- DM

ca. 168.000,-- DM

c) Kosten der Umlegung: ca. 75.000,-- DM

d) Sonstige Kosten:
- Einrichtung des Kinderspielpaltzes ca. 50.000,-- DM

- Anlage und Bepflanzung der dffentlichen
Grinfldche 'Ortsrandeingrinung’
ca. 4350 gm x ca. 35,-- DM/gm = ca. 152.250,-- DM

ca. 202.250,-~ DM

1.8
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15. Finanzierung

Die erforderlichen Mittel werden bei Bedarf in dem jeweiligen Haus-
haltsplan bereitgestellt.

Die ErschlieBungskosten - vgl. Kap. 14 Abschnitt a) - werden nach der
Satzung Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen spédter festge-
stellt und nach dieser verteilt. Von den ErschlieBungskosten trégt die
Stadt Burgdorf 10 %, also ca. 67.000,--DM.

Die Kosten fiir die Kanalisation werden Uber die Kanalbaubeitrage be-
glichen. Die Kanalbaubeitr#dge betragen z.Zt. 4,-- DM/qm GeschoBfléche
fiir den Schmutzwasserkanal und 2,50 DM/gm Grundfladche fir den Regen-
wasserkanal.

Im konkreten Fall kénnen die Kosten des Umlegungsverfahrens voraussichtlich
nicht durch den allgemeinen Fl&chenbeitrag gemdB § 58 Abs. 1

Satz 1 Baugesetzbuch - bzw. bei einer Verteilung nach Werten durch

die Abschépfung der umlegungsbedingten Wertsteigerungen gem. § 57

Satz 4 Baugesetzbuch - gedeckt werden.

Kosten fir Kinderspielpldtze sind nicht umlagefdhig. Auch die Kosten
fiir die Herstellung der Ortsrandeingrinung sind aus allgemeinen Haus-
haltsmitteln zu tragen.

Die insgesamt bei der Stadt verbleibenden Kosten betragen somit
ca. 344.000,-- DM.

16. Verfahren

Die "frihzeitige Birgerbeteiligung” und die "Beteiligung der Trager
#ffentlicher Belange" wrden auf der Grundlage einer st&dtebaulichen
Ideenskizze und einer textlichen Kurzinformation (eine Seite) durch-
gefthrt. Einige Stellungnahmen enthalten daher Punkte, zu denen im
Rahmen der weiteren Planbearbeitung ohnehin noch néhere Aussagen
getdtigt worden wédren. Soweit dies im vorderen Teil der Begrindung
geschehen ist, kdnnen die Ausfiihrungen zu einzelnen Stellungnahmen
in diesem Kapitel relativ kurz sein.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung fand in der Zeit vom 16.10.1989
bis zum 27.10.1989 statt. Seitens der Birger wurden keinerlei An-
regungen oder Anderungswinsche vorgetragen.

o o S o st S e e e e S e e i o S . T T . i e s i St 5

StraBenbavamt Hannover

Das StraBenbauamt teilte mit, daB die Belange der in der Zust&ndigkeit

des Amtes liegenden LandesstraBe 412 aus straBenbaulicher und verkehrs-
technischer Sicht berihrt wirden. Gegen den vorliegenden Plan best&@nden
keine Bedenken.

Bei der weiteren Bearbeitung seien die Bestimmungen gemdB § 24 (bau-
liche Anlagen an StraBen) und § 31 (SchutzmaBnahmen) des Nieders.
StraBengesetzes - NStrG - zu beachten.

= 17 =
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Ausfihrungen zur Stellungnahme:

Nach § 24 Abs. 6 NStrG gelten die Absdtze 1 - 5 des vorstehend ge-
nannten Paragraphen nicht, wenn Bauvorhaben den Festsetzungen eines
Bebauungsplanes entsprechen, der mindestens die Begrenzung der
Verkehrsflédchen sowie die an diesen gelegenen Uberbaubaren Grund-
sticksfldachen enthalt und unter Mitwirkung der StraBenbaubehdrde zu-
stande gekommen ist. Diese Voraussetzungen sind hinsichtlich des
Bebauungsplanes "In den K&mmern 2" erfillt.

Die Giltigkeit von § 31 NStrG wird nicht beriihrt.

Polizeiabschnitt Ost in Burgdorf

Die Polizei unterbreitete die Vorschldge nur eine Zufahrt zum
Ostlandring vorzusehen und auf den Ostlandring selbst Querungs-
hilfen in Form von Fahrbahnteilern zu schaffen.

Ausfihrungen zur Stellungnahme:

Der erste Vorschlag wurde bei der Erarbeitung des endgiltigen Konzeptes
bertcksichtigt. Der zweite Vorschlag kann nicht im Rahmen dieses Be-
bauungsplanes geregelt werden. Gleichwohl erscheint auch dieser Vorschlag
sachdienlich, so daB ggf. danach verfahren werden sollte.

Hastra
Die Hastra teilte mit, daB sie fir die Versorgung des Gebietes eine
Fléche fir eine Trafostation im Bereich der PlanstraBe A bendtige.

Ausfihrungen zur Stellungnahme:

Angesichts des geringen Fl&3chenbedarfs und dem groBen Querschnitt der
Planstrafle A kann der Hastra die gewlnschte Flache zur Verfiigung ge-
stellt werden. Eine Festsetzung des Standortes als "Fléche fir Ver-
sorgungsanlagen/Elektrizitat" ist hierzu nicht erforderlich.

Zweckverband Grofiraum Hannover
Der Bebauungsplanentwurf sei mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung vereinbar.

Das Plangebiet werde durch die Buslinie 906 erschlossen.

Es sollte geprift werden, ob im Rahmen eines teilrdumlichen Energie-
konzeptes vor allem fir den GeschoBwohnungsbau die Mdglichkeiten

des Einsatzes rationeller Energiesysteme (Brennwertkessel, Kraft-
W&rme-Kopplung) in Zusammenarbeit mit Bautrégern und den zustandigen
Versorgungsunternehmen (Betreibermodelle, Warme-Direkt-Service) genutzt
werden kénnten.

Ausfiihrungen zur Stellungnahme:
Die angeregten Energiekonzepte lassen sich nicht per Bebauungsplan
regeln und kdnnen somit nur auBerhalb dieses Verfahrens verfolgt

werden.

Landesgasversorgung Niedersachsen AG
Es wurde gebeten, in der Begrindung den Hinweis aufzunehmen, daB die
geplanten Bauten mit Erdgas versorgt werden kodnnen.

Ausfihrungen zur Stellungnahme:
Ein entsprechender Hinweis wurde in Kapitel 11 dieser Begrindung auf-
genammen.

- 18 -
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Staatliches Amt fir Wasser und Abfall
Aus der Sicht der Wasserversorgung bestdnden keine Bedenken.

Seitens des Planaufstellers sei zu prifen, ob im Bebauungsplangebiet
Altablagerungen (geschlossene MUllplétze usw.) vorhanden sind.
Entsprechende Ausfihrungen seien in die Planunterlagen aufzunehmen.
Altablagerungen seien grundsdtzlich von Uberbauungen freizuhalten.

Die Hausmillentsorgung sei im Einvernehmen mit der entsorgungspflich-
_tigen Gebietskdrperschaft zu regeln.

Aus der Sicht der Abwasserentsorgung wirden sich keine Bedenken er-
gehen.

Die schadlose Abfihrung des Oberfldchenwassers im Baugebiet sei sicher-
zustellen.

AusfUhrungen zur Stellungnahme:
Wie sich aus den Kapiteln 9,11 und 14 dieser Begrindung ergibt, sind
die angesprochenen Punkte geldst.

Oberpostdirektion Hannover/Braunschweig

Zum rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie der Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger
sei es notwendig, Beginn und Ablauf der ErschliefBungsmaBnahmen
mindestens 9 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Ausfihrungen zur Stellungnahme:

Es handelt sich nicht um eine Frage des Planinhalts, sondern der
spdteren Abwicklung von BaumaBnahmen. Die Post wird daher wie Ublich
frihstméglich von der fir TiefbaumaBnahmen zustdndigen Fachabteilung
benachrichtigt (bei einer problemlosen Abwicklung des Aufstellungs-
verfahrens fUr den Bebauungsplan sollen die BaumaBnahmen spatestens
im Frihjahr 1991 beginnen).

Landwirtschaftskammer Hannover

Aus landwirtschaftlicher Sicht besténden gegen die Planung keine Be-
denken, weil die Fl#échen ausschlieBlich Nicht-Landwirten gehdrten
und nach Auslaufen der landwirtschaftlichen Pachtvertrdge der vorge-
sehenen Wohnbebauung zugefihrt werden kdnnten. Eine Verschlechterung
der Agrarstruktur sei damit nicht verbunden.

Landkreis Hannover

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ldge im Ubergangsbereich
von Mischkanalisation und Trennsystemen.Es sollte angestrebt werden,
das Gebiet im Trennsystem zu entwdssern ggf. Uber eine Kombination
Rickhaltung/Versickerung mit einem mdglichen BasisabfluB mittels
Pumpen zum Regenwasserkanal.

Die vorhandene Baumreihe an der Ostseite des Planbereiches sollte
erhalten und durch Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b Baugesetz-
buch gesichert werden.

Ausfihrungen zur Stellungnahme:

Innerhalb des Plangebietes wird die Kanalisation im Trennsystem
erstellt. Die Frage des Verbleibs des Regenwassers (Ableitung, Ver-
sickerung oder eine Kombination verschiedener Moglichkeiten) kann

dann spater immer noch im Rahmen eines groBfldchigeren Einzugsgebietes
geplant werden. Die relativ geringe GrdBe des Plangebietes macht ‘
isolierte L&sungen nicht sinnvoll,

40
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Die angesprochene Baumzeile befindet sich im Geltungsbereich des seit
dem 30.08.1973 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "In den Kimmern"
und wird durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes nicht in ihrem
Bestand gefdhrdet.

Von einem GrundstickseigentUmer wurden Bedenken gegen eine angebliche
"Separierung” der offentlichen Grinfldche vom Bebauungsplan erhoben.

An einem Verkauf sei er nur dann interessiert, wenn der Gelindestrei-
fen mit in die Gesamtfldche der neu zu bebauenden Grundsticke einbe-

zogen werde.

Austhrungén zu der Stellungnahme:

Die &ffentliche Griinflache ist natirlich Inhalt des Bebauungsplanes und
infolgedessen auch mit in das Umlegungsverfahren einbezogen ( vgl.
Kapitel 13). Bei einer Umlegung (vgl. § 45 ff Baugesetzbuch -BauGB-)
handelt es sich um ein Bodenneuordnungsverfahren, bei dem unter Auf-
hebung der ehemaligen Parzellenstruktur Baugrundsticke geschaffen werden,
die sich zweckm&Bfig gem&B den Regelungen des Bebauungsplanes bebauen
lassen. AuBerdem werden der Gemeinde Fléchen mit &ffentlicher Zweckbe-
stimmung - z.B. Verkehrsflédchen oder wie hier, auch gebietsbezogene
offentliche Grinfldchen - unentgeltlich zugeteilt (= sogenannter Fléchen-
abzug gem&B § 55 Abs. 2 BauGB). Eine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer
muB dazu nicht vorliegen. Es handelt sich vielmehr um einen gewisser-
maen gesetzlich vorprogrammierten Ablauf im Rahmen der Durchfihrung von
Umlegungen.

Etwas anderes gilt hinsichtlich des Fléchenabzugs allerdings dann, wenn
wegen eines besonders umfangreichen Fl&chenabzugs den beteiligten Ei-
gentiUmern keine Baugrundsticke zugeteilt werden kdénnen, die mindestens
wieder dem Wert ihrer alten Grundsticke entsprechen, Vorstehendes ist
deshalb von besonderer Bedeutung, weil Umlegungen kéine enteignungs-
gleiche Wirkung entfalten sollen und deshalb durch eine 'Wertgaran-
tie' und 'Privatnltzigkeit' gekennzeichnet sind. Ein weiteres Merkmal

von Umlegungen ist die 'Lastengleichheit', so daB 'Sonderopfer' einzelner
Beteiligter ausgeschlossen sind.

Auch im Falle eines umfangreichen Flachenabzugs geht dies nicht zu Lasten
der Beteiligten, weil das Umlegungsrecht dann Ldsungen vorschreibt, die
dies verhindern (z.B. Bereitstellung von Ersatzland durch die Gemeinde).
DaB der Flachenabzug auch in solchen F&llen zur Durchfihrung kommt, kann
nicht als Belastung verstanden werden, weil Ortliche ErschlieBungsfla-
chen, 6ffentliche Grinflachen und andere Fldchen fir den Gemeinbedarf
ohnehin keinen eigensténdigen Verkehrswert besitzen, weil sie als Folge
ihrer Zweckbestimmung nicht am allgemeinen Grundsticksverkehr teilnehmen
(vgl. insoweit auch Stemmler und Otte in Ernst/Zinkahn/Bielenberg BauGB,
§ 55 Rd= Nr. 13).

GemdB dem Rechtstaatsprinzip steht aber selbstverst&ndlich allen Be-
troffenen der Rechtsweg offen, wenn diese zu der Auffassung gelangen, daf
die Privatnitzigkeit und Wertgarantie einer Umlegung im Einzelfall nicht
erfUllt sei. Ob im vorliegenden Fall aber tatsdchlich Ersatzland bendtigt
wird, ist zu bezweifeln. Nachdem die in Kapitel 4 aufgefihrten Fl&chen-
grdéBen zundchst nur Uberschldgig mit einem mehr als 50 Jahre alten Polar-
planimeter einfachster Bauart ermittelt wurden, hat eine Nachermittlung
mit einem modernen digitalarbeitenden Rollplanimeter ergeben, daB die
insgesamt im Rahmen des Fldchenabzugs bendtigte Fléche nur bei ca. 29 %

der Gesamtfldche des Bebauungsplangebietes liegt.
-20-
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AuBerdem verfigt die Stadt bereits im geringen Umfang {iber eigene
Flachen innerhalb des Plangebietes, die gegebenenfalls gegengerechnet
werden kénnen:und ein gewisser Anteil der 6ffentlichen Flachen liegt in
Bereichen, die hinsichtlich ihres Einwurfswertes nicht sehr hoch be-
wertet werden konnen (z.B. die besonders schallbelasteten Fl&chen
zwischen der Immenser Landstrafle und den ersten Baugrundsticken).

Wahrend im Bebauungsplan die jeweilige Funktion bzw. Zweckbestimmung
der innerhalb eines Plangebietes gelegenen Fl&chen geregelt wird, ist
dem Umlegungsverfahren u.a. die finanzielle Bewertung der Fléchen vor-
behalten. Von grundsédtzlicher Bedeutung fir die finanzielle Bewertung
von Fldchen sind allerdings wiederum bereits die fUr die jeweilige
Flache geltende Darstellung des Fl&ichennutzungsplanes und die im Be-
bauvungsplan vorgesehene Nutzung, weil sich hieraus schon eine Zuordnung
zu unterschiedlichen Wertkategorien ergibt. Auf den vorliegenden Fall
bezogen bedeutet dies:

- die 10 Meter breite dffentliche Grinfldche/Ortsrandeingrinung
ist im Flachennutzungsplan als "Fliche fir die Landwirtschaft"
dargestellt. Die Einbeziehung in das Bebauungsplangebiet er-
folgte unter Anwendung des Entwicklungsspielraumes gemdB § 8 Abs.2
Baugesetzbuch.

- Der sogenannte "Einwurfswert" des Geldndestreifens ist deshalb
relativ niedrig. Dies folgt auch daraus, daB Einwurfsgrund-
stucke so zu bewerten sind, wie sie der "gesunde Grundsticks-
verkehr" (dieser in der Literatur verwendete Begriff stellt
darauf ab, daB nicht individuelle Bewertungen maBgeblich sein
kénnen,sondern von der Handlungsweise sich rationell verhalten-
der Teilnehmer am Grundstilcksmarkt auszugehen ist) angesichts
der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung eingestuft hatte.
Wegen der 6ffentlichen Zweckbindung der in diesem Fall betroffe-
nen Teilfldche hatte dies nur der ortsiibliche Ankaufspreis sein
kénnen, den die Stadt fir solche Fldchen zahlt. Alle tatsdchlich
gezahlten Betrdge fir derartige Flachen liegen in Burgdorf bis-
her zwischen 10,-- bis max. 20,--~ DM pro m2. Werden in einer Ge-
meinde - wie in Burgdorf der Fall - fir kinftiges StraBenland
standig nur Betrdge in Hohe eines Absolutbetrags ven z.B. 10,--
oder 20,-- DM pro m2 gezahlt, so werden solche Fl&achen auch in
der Umlegung hinsichtlich ihres Zuteilungswertes hierauf herab-
gestuft (vgl. Schriever im Kohlhammer-Kommentar zum BauGB, § 55
Rd.Nr. 44). Dall die dffentliche Grinfliche im vorliegenden Fall
auch zwischendurch kein hdheres Wertniveau erreicht hatte, er-
gibt sich dadurch, daBl vor der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht davon ausgegangen werden konnte, daB dieser Geldndestrei-
fen wegen seiner Darstellung im Fl&chennutzungsplan als "Fléche
fir die Landwirtschaft" im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes durch die Ausschopfung des Entwicklungsspielraumes des
§ 8 Abs. 2 BauGB Uberhaupt mit in das Bebauungsplangebiet ein-
bezogen wird. Es hd@tte sich deshalb auch bei einem fiktiven
Verkaufsfall in der Vergangenheit mit Sicherheit nicht das
Qualitdtsniveau von Bauerwartungsland ergeben.

- Die Festsetzung als dffentliche Griinfldche innerhalb des Bebau-
ungsplanes filhrt zu keinen eigensté@ndigen Bodenwert.

e
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Wie bei allen Umlegungsverfahren wird die Wertermittlung auch im vor-
liegenden Fall Uber einen unabh&ngigen Gutachter erfolgen.

Nachdem in Vorgespréchen erkennbar geworden war, daB der Eigentimer
die gewdhlte L&sung nicht mittragen wollte, war ihm von der Stadt -
wegen des bestehenden Baulandbedarfs und der daraus resultierenden
Eilbedirftigkeit - (als Alternative zu der geschilderten Abwicklung
im Rahmen des Umlegungsverfahrens) ein Erwerb der Fl&iche durch die
Stadt vor der Durchflhrung des Umlegungsverfahrens angeboten worden.
Der angebotene Preis (ibertraf sogar deutlich den sonst ortsiblichen
Absolutbetrag. Es war das legitime Recht des Eigentimers, auf dieses
Angebot nicht einzugehen. Im Rahmen des Umlegungsverfahrens gilt dann
allerdings die vom Gesetzgeber vorgesehene Verfahrensweise und dariiber
hinausgehende Verglinstigungen scheiden aus.

Die vom Eigentimer verfolgte Zielsetzung ergibt sich aus dem Wortlaut

der schriftlich formulierten Bedenken nicht ganz eindeutig; denn ob-
wohl die angesprochene Fl&ache natlrlich vom Bebauungsplan erfaBt ist

und es auf eine Verkaufsbereitschaft - wie vorstehend erldutert - nicht
ankommt, sind mit diesen Feststellungen die Bedenken des Eigentiimers
nicht auszurdumen. Aus den mit ihm geflhrten Gesprdchen ist bekannt, daB
er eine méglichst hohe Bewertung seiner Flichen anstrebt und es ihm da-
bei weniger auf das stddtebauliche Konzept ankommt. Dieses Ziel ist aber
nur dann mit letzter Sicherheit erreichbar, wenn der als dffentliche
Grinfldche vorgesehene Geldndestreifen nicht als 6ffentliche Griinfliche,
sondern ebenfalls als'Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt wird. Bei dem
sich so darstellenden Anliegen des Eigentlimers handelte es sich deshalb
auch in der Tat um einen privaten Belang, Uber den im Rahmen der Abwdgung
eine Entscheidung getroffen werden muBte, weil aufgrund der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes zwar nicht das konkrete Wertniveau aber eben doch
eine grundsdtzliche Weichenstellung hinsichtlich der Fl&chenart und damit
der maximal erzielbaren Bodenwertsteigerungen erfolgt.

Die Feststellung der privaten Belange des EigentUmers ergab, daB ihm ca.
39,45 % der Gesamtfldche des Bebauungsplangebietes gehéren. Die am Sid-
rand des Plangebietes festgesetzte O6ffentliche Grinfliche macht ca. 8,5%
des Plangebietes aus. Aus diesen Zahlen folgt, daB der Eigentiimer unab-
hangig von der hinsichtlich der dffentlichen Grinflache zu treffenden Ent-
scheidung im erheblichen Umfang von der Aufstellung des Bebauungsplanes
profitiert.

Die in § 2 Abs. 3 des Baugesetzbuches getroffene Regelung, wonach auf die
Aufstellung von Bebauungsplénen kein Anspruch besteht, gilt sinngemiB erst
recht fir den Inhalt von Bebauungsplénen. Etwas anderes kann nur in den
F&llen gelten, wo durch Festsetzungen eines Bebauungsplanes private Belange
in unvertretbarer Weise zuriickgestellt werden und damit die rechtlichen An-
forderungen des "Abwdgungsgebotes" nicht erfUllt sind.

Ein Verzicht auf den Grinstreifen hdtte dazu gefihrt, daB innerhalb des
Bebauungsplangebietes "In den K&mmern 2" auBer dem Spielplatz nur eine

sehr kleine dffentliche Grinflédche entlang der Immenser LandstraBe von

ca. 650 m2? GroBe (dies entspréche einen Fldchenanteil von 1,5 % an der
Gesamtfldche des Bebauungsplangebietes) verbliebe. Da ein angemessener
Grinflachenanteil neben den bereits im Kapitel 8 beschriebenen stéidte-
baulichen Aspekten nicht zuletzt auch - zumindest im erweiterten Sinne -
dem Ausgleichsgedanken des § 10 des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes

- der sich auch in den Planungsgrundsédtzen des § 1 Abs. 5 des Baugesetz-
buches wiederfindet - (Stichwort: Schaffung eines Gegengewichts fir die

im Plangebiet eintretende Bodenversiegelung durch die Anlegung dffentlicher

-P2-~
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Grinflachen) Rechnung trédgt, der EigentiUmer dagegen durch die Planung
nicht im mindesten in seinen Vermégensrechten beschnitten wird, sondern
vielmehr bereits auf der Basis des vorliegenden Planinhalts durch die
Planung - vdllig ohne eigenes Zutun - erhebliche Bodenwertsteigerungen
verbuchen konnte, wurden seine Bedenken zugunsten einer besseren stadte-
baulichen Qualitdt des Baugebietes zurickgewiesen. Im Ubrigen fihren

die aus dem ausgewogenen Planinhalt resultierenden Merkmale wie: durch
Grinfldchen gesteigerte Wohnumfeldqualitdt, grundstiicksnahe Erholungs-
moglichkeiten durch die Begehbarkeit der dffentlichen Grinfldchen, zu-
sdtzliche Kommunikationsbereiche, ausreichend Parkraum fiir den ruhenden
Verkehr innerhalb der Verkehrsfldchen und kaum Belastungen der Einzel-
grundstiicke durch Pflanzpflichten zu einer Attraktivitdtssteigerung des
Baugebietes, die sich gegeniber gewissermafen 'spartanisch' ausgestatte-
ten Baugebieten (soweit solche heute Uberhaupt den allgemeinen Anfor-
derungen des Planungsrechts noch entsprechen) durch ein vergleichsweise
héheres Wertniveau der Baugrundstiicke bemerkbar macht und dadurch quasi
aus sich selbst heraus einenWertausgleich bewirken, zumal im vorliegen-
den Fall wohl nicht bestreitbar sein diUrfte, daf es sich ausschlieflich
um 6ffentliche Fldchen handelt, die dem Gebiet selbst zugute kommen.

Burgdorf, 27.06.1990

gez. Bindseil

Stadtdirektor

Verfahrensvermerke

Der Entwurf der Begrindung in der Fassung vom 22.02.1990 lag zusammen
mit dem Entwurf des Bebauungsplanes "In den Kémmern 2", Nr. 0-62 in der
Zeit vom 09.04.1990 bis zum 11. 05.1990 gem&B § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
d6ffentlich aus.

Burgdorf , 27.06.1990

gez. Bindseil

Stadtdirektor
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Die vorstehende Begriindung in der Fassung vom 27.06.1990 wurde vom
Rat der Stadt Burgdorf in seiner Sitzung am 13.09.1990 als Be-
grindung im Sinne von § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch beschlossen.

Burgdorf, 13.09.1990

gez. Ziemba (LS) gez. Bindseil

Birgermeister Stadtdirektor
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