BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Siidlich Kleiststrae" - Essinghausen -

Raumliche Einordnung des Plangebietes

Der Planbereich liegt im Siiden des Ortsteiles Essinghausen. Dieser ist iber die Kreisstralle K 69
gesamtstadtisch und regional gut angebunden.

Der Geltungsbereich der hier vorliegenden Planung wird im Norden und im Westen durch die Kleist-
stralle und im Siiden durch den Wellengraben eingegrenzt.

Entwicklung des Planes/Rechtsverhaltnisse

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen bisher keine rechtsverbindlichen Fest-
setzungen. Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan stellt fiir diesen Planbereich Mischbauflache dar,
was diese Ortsentwicklung vorbereitet. Mit der Festsetzung von Dorfgebieten ist der Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung hat die Stadt Peine als Mittelzentrum u. a. die
Aufgabe zur Sicherung und Entwicklung von Wohnraum zur Deckung des Bedarfs aller Bevolkerungs-
schichten. Die Uberplanung dieses Dorfgebietes ist diesem Ziel angepasst. Vorsorgeflachen oder Vor-
rangflachen sowie weitere raumordnerische Darstellungen werden von dieser Planung nicht berihrt.

Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen oder zu dndern, sobald und
soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch unter anderem eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gewéhrleisten.

Im Ortsteil Essinghausen sollen Teilflachen ehemals landwirtschaftlicher Betriebe (Siloanlagen) sowie
private Gartenflachen am Rande des Dorfes einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Unter der Pramisse
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden befiirwortet die Stadt Peine die Nachnutzung und spe-
ziell die Bebauung an infrastrukturell gut angeschlossenen Flachen.

Nach den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes sind die wirtschaftlichen Nutzungen in al-
len Landesteilen klein- und groBrdumig so mit den sozialen und 6kologischen Erfordernissen abzu-
stimmen, dass sie dem Wohl der regionalen Gesamtentwicklung dienen.

Gleichzeitig sollen nach den Zielen der Stadt Peine in einer solchen dorflichen Randlage auch weitere
Nutzungsmaoglichkeiten erschlossen werden, um die hier bereits angrenzend vorhandenen Strukturen
in Form von landwirtschaftlicher Nutzung zu stabilisieren.

Um in beiden Fallen Abhilfe zu schaffen, soll der Bebauungsplan Nr. 19 (,Siidlich Kleiststral3e") - Es-
singhausen - aufgestellt werden, um hier eine der dérflichen Situation angepasste Wohnbebauung zu
ermdglichen.
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Beschreibung des Plangebietes und der Umgebung

Das Plangebiet wird

- im Westen durch die StraBe ,Zur llsenburg",

-im Stiden durch den ,Wellengraben”,

-im Osten durch die Grabenparzelle (Flurstiick 291) und daran anzuschlieBende landwirtschaftliche

Nutzflache (Flurstiick 5/2),

-im Norden durch die ,KleiststraBe" bzw. Biiro- und Wohngeb&ude

begrenzt.

Der nordliche Planbereich, der derzeit mit zwei Einfamilienhdusern bebaut ist, bildet den stdlichen
Abschluss eines dorflichen Wohngebietes mit einer liberwiegenden Bebauung aus freistehenden ein-
bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern, welches sich weiter nach Norden erstreckt. Die privaten Gar-
tenflachen, die siidlich daran anschlieBen, werden derzeit gartnerisch genutzt.

Der siidostliche Planbereich umfasst eine landwirtschaftliche Hofstelle, welche auch heute noch als
Lagerhalle fiir landwirtschaftliche Maschinen und Fahrzeuge genutzt wird.

Planinhalt

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie die Ziele und Zwecke dieser Pla-
nung erlautert.

Dorfgebiet (MD) und Eingeschranktes Dorfgebiet (MDe)

Da in diesem Bereich bereits jetzt unterschiedliche Nutzungen vorhanden sind und auch der Fldchen-
nutzungsplan an dieser Stelle eine Mischbauflache darstellt, soll hier ein gegliedertes Dorfgebiet fest-
gesetzt werden.

Ziel der Planung ist es, die sich an dieser Stelle innerhalb dieses Dorfgebietes bietende Méglichkeit der
Nachverdichtung zu nutzen und hier in einem vertrdglichen Mal3 eine Wohnbebauung angepasst an
die Umgebung zu ermdglichen. Festgesetzt wird deshalb stidwestlich der KleiststraRe ein Einge-
schranktes Dorfgebiet (MDe) mit offener zweigeschossiger Bauweise, welches auch einen guten Uber-
gang an die dort bereits vorhandene Bebauung darstellt. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebdude werden hier ausgeschlossen.
Diese sollen dem o6stlich anschlieBenden, bereits mit landwirtschaftlicher Hofstelle bebauten Bereich
vorbehalten sein, welcher als Dorfgebiet (MD) festgesetzt wird. Der dort lebende Landwirt bewirtschaf-
tet derzeit einen Marktfruchtbetrieb und nutzt u. a. auf der Hofstelle ein Wirtschaftsgebaude zur Un-
terbringung der landwirtschaftlichen Maschinen und Gerate bzw. zur Lagerung von Betriebsmitteln
und Ernteerzeugnissen.

Tankstellen werden aufgrund der peripheren Lage des Geltungsbereichs im alten Ortskern aus beiden
Bereichen (MD/MDe) ausgeschlossen.

Im Eingeschrankten Dorfgebiet (MDe) wird die Grundflachenzahl in Anlehnung an die des schon be-
stehenden Wohngebietes im Norden mit ,0,6" festgesetzt.
Die Baugrenzen werden relativ gro8ziigig gefasst und Festsetzungen in Bezug auf Stellung der Anla-
gen zugunsten der gestalterischen Freiheit nicht getroffen.

Im Dorfgebiet (MD) wird die Geschossigkeit entsprechend der bereits vorhandenen Bebauung auf 11"
festgesetzt. Die Grundflachen- und Geschossflachenzahl wird entsprechend den Vorgaben der Baunut-
zungsverordnung mit 0,6 und 1,2 festgesetzt. Auch hier werden die Baugrenzen relativ grol3ziigig ge-
fasst.
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Griinfestsetzungen

Auf den Grundstiicken des Dorfgebietes an der Siidgrenze ist eine private Flache in 9,0 m Breite mit
Pflanzbindung festgesetzt worden.

Auf dieser Flache, die der Kompensation der Eingriffe durch die Bebauung und Versiegelung dient,
sind nur heimische, standortgerechte Laubgehdlze (Straucher) entsprechend der Textlichen Festsetzung
anzupflanzen. Um den Eigentliimern trotzdem Raum fiir eine individuelle Grundstiicksgestaltung zu
geben, ist auf den Pflanzflachen lediglich das MaB fiir die Anpflanzung festgesetzt. Dabei wurden die
durchschnittlichen WuchsgroRen ausgewachsener Pflanzen zugrunde gelegt. Diese Fldche ist von jegli-
cher Bebauung sowie Anschiittung freizuhalten, mit Ausnahme von Einfriedigungen baulicher Art ent-
lang der Grundstiicksgrenze.

Im Bereich des Eingeschrénkten Dorfgebiets werden sieben schiitzenswerte Gehélze zum Erhalt festge-
setzt. Diese Baume sind fachgerecht zu pflegen und im Falle ihres Abganges durch Exemplare der
gleichen Art zu ersetzen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke erfolgt iber die bereits ausgebaute Kleiststralle, welche
die Funktion einer Sammelstral8e hat, und zwei privat zu erstellende StichstraBen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit Elektrizitdt und Gas ist durch die entsprechende Erweite-
rung der bestehenden Leitungsnetze unter privater Regie zu sichern. Der Anschluss zur Sicherstellung
der Trinkwasserversorgung wird dagegen vom Wasserverband Peine vorgenommen. Zur Sicherung der
Versorgung werden die Flachen der privat zu erstellenden StichstraBen mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager als zu belastet festgesetzt.

Die Hinterlieger sowie die Anlieger der zwei 3,00 m breiten Stichwege miissen die Milltonnen, die Wert-
stoffsammelsédcke und den Sperrmiill am Tag der Abfuhr an der nachsten ErschlieBungsstrale bereitstellen.

Die Entsorgung des Schmutzwassers soll wie in der Umgebung uiber das vorhandene Kanalnetz erfol-
gen. Die Kellerentwdsserung ist allerdings nur iiber Hebeanlagen in den Kellerraumen mdglich. Eine
hierzu erforderliche hydraulische Berechnung wird erst zum Zeitpunkt der tatsachlichen Bebauung vom
Bauherrn in Auftrag gegeben, da diese eher langfristig geplant sei. Im Bebauungsplan wurde ein ent-
sprechender Hinweis aufgenommen.

Erfahrungsgemag ist in Essinghausen eine Versickerung des Niederschlagswasser méglich. Fiir gesi-
cherte Aussagen ist jedoch ein Bodengutachten mit Angaben Uliber Boden- und Grundwasserverhaltnis-
se erforderlich. Diese Festsetzung ist in den Bebauungsplan eingeflossen. Die StraBenentwasserung
sollte mittels Kanalisation entweder Giber die vorhandenen Kanale in der KleiststraBe und Zur llsen-
burg oder direkt in den Wellengraben erfolgen. Hierfiir ist die Beantragung einer wasserrechtlichen Er-
laubnis erforderlich.
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Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass das Gebiet unmittelbar am Wellengraben liegt und somit
bei starken Niederschldgen sehr stark gefahrdet ist, Uberflutet zu werden. Wahrend der Hochwasserer-
eignisse 2002,/2003 ist dieses u. a. im Plangebiet der Fall gewesen. Zum Hochwasserschutz sollten
bauliche Vorkehrungen, wie z.B. ,weile Wanne" bei unterkellerten Gebauden, im Einsatzfall funktio-
nierende variable Schutzmanahmen (z.B. wasserdichte Klappen), oder Auffiillungen vorgesehen wer-
den. Diese diirfen sich jedoch nur auf die Gebdude und ggf. ihr unmittelbares Umfeld, nicht aber auf
das gesamte Baugrundstiick beziehen, um die Retentionsfldche nicht zu stark zu verringern. Die textli-
chen Festsetzungen sind mit einem entsprechenden Hinweis versehen. Als Anlage liegt der Begriin-
dung eine grafische Darstellung der simulierten Uberstauh&ufigkeiten des Wellengrabens bei. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei Uberflutung aufgrund des Riickstaus sowohl die Ableitung des Regen-
wassers in den Wellengraben wie auch die Versickerung nicht mdglich ist. Um Folgeschdden der Gar-
ten- und Freibereiche nach einer zeitweiligen Uberflutung zu vermeiden, sollten diese entsprechend
gestaltet werden.

Gewerbeldarm

Im 6stlichen Geltungsbereich steht eine landwirtschaftliche Lagerhalle. Diese wird derzeit lediglich

u. a. zur Unterbringung von Maschinen genutzt. Eine Trocknungsanlage ist zurzeit nicht vorhanden. Es
liegen lediglich gewerbliche Larmimmissionen in Form von Zu- und Abfahrtsverkehr zu dieser Lagerhal-
le vor. Diese sind jedoch innerhalb eines Dorfgebietes (iblich, so dass von Larmimmissionen fiir die an-
grenzende Wohnbebauung nicht auszugehen ist.

Planungsstatistik

GroRe des Plangebietes ca. 8451 m?
StralBenverkehrsflache, privat ca. 469 m2
davon:

Dorfgebiet (MD) ca. 3.329 m2
Eingeschrénktes Dorfgebiet (MDe) ca. 4653 m2
davon:

Private Flache mit Pflanzbindung ca. 1.140 m2
Geplant sind 7 neue zweigeschossige Einzelhduser (2 WE/Haus) 14 Wohneinheiten
Summe der Wohneinheiten 14 Wohneinheiten

Unter Zugrundelegung von 2,1 Einwohnern pro Wohneinheit kdnnen 29 zusatzliche Personen im Plan-
gebiet wohnen.

Umweltbericht

- siehe Anlage 1 -
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Kostenschdtzung

Durch den Bebauungsplan Nr. 19 ,Siidlich KleiststraBe" - Essinghausen - entstehen der Stadt Peine
aulBer fir den Verwaltungsaufwand keine Kosten.

Abwdgung der Stellungnahmen sowie der Anregungen

Liegt als Anlage 3 bei.

Verfahrensablauf

Die Blirger wurden iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung vom 10.10.2005 bis 24.10.2005 informiert.

Die Behodrden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit den Anschreiben vom 26.10.2006
friihzeitig Uber die Planung unterrichtet. Mit dem Anschreiben vom 18.04.2006 und 21.03.2007 wur-
den sie an der Planung beteiligt.

Diese Begriindung einschlieBlich Umweltbericht hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 19
,Sudlich KleiststraBe" - Essinghausen - vom 10.04.2007 bis 11.05.2007 (einschlieBlich) éffentlich
ausgelegen.

Der Rat der Stadt Peine hat den Bebauungsplan Nr. 19 ,Stdlich KleiststraBe" - Essinghausen - am
24.09.2008 als Satzung beschlossen.

Peine, den 20.10.2008

gez. Michael Kessler
(Michael Kessler)
Blrgermeister



