Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 5 (Im Bége), Rosenthal

3. Anderung und Erweiterung

1.0 Erfordernis der Plandnderung und Erweiterung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Nachfrage nach Wohnbauland fur Einfamilienhausbebauung ist weiterhin hoch, so daf} ein
Mangel an erschlossenem Wohnbauland besteht, obwohl die Stadt Peine in den letzten Jahren
Neubaugebiete in der Kernstadt und in den meisten Ortschaften ausgewiesen und erschlossen
hat.

Die Vorhaben der Stadtentwicklungsplanung sehen die Bereitstellung von Wohnbauflachen, ins-
besondere auf den infrastrukturell gut erschlossenen Flachen vor.

Die Ortschaft Rosenthal liegt stidwestlich von Peine und ist Gber die B 65 und die B 494 gut er-
reichbar.

Die standigen Nachfragen nach Eigenheimgrundstiicken von Bauinteressenten aus der Ortschaft

Rosenthal selbst, wie aber auch aus anderen Teilen des Stadtgebietes, rechtfertigen die Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 5 (Im Bdge).

2.0 Entwicklung des Planes/Rechtslage

Der Geltungsbereich erfal3t einen Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 5 (Im Bége),
Rosenthal, sowie bisher unbeplante Flachen im Auf3enbereich.

Die damals festgesetzten offentlichen Parkierungsflachen sind nach heutigem Stral3enausbau-
standard entbehrlich. Ferner sollen die Baugrenzen verschoben werden, um eine optimale Be-
bauung der Grundstiicke zu ermdglichen.

Auf den an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5 westlich anschlieRenden Flachen soll
zusatzlich eine Bebauung mit Wohngebauden ermdéglicht werden. Fir diesen Bereich wird der
Bebauungsplan Nr. 5 ergénzt. Die angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe werden in die
Bebauungsplanénderung einbezogen. Da der Flachennutzungsplan fur den Planbereich Dorfge-
biet und Flache fur die Landwirtschaft darstellt, wird dieser im Parallelverfahren mit der

76. Anderung geandert.

Nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung hat die Stadt Peine als Mittelzentrum

u. a. die Aufgabe zur Sicherung und Entwicklung von Wohngebieten zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs aller Bevolkerungsschichten.

3.0 Bestand innerhalb und auRRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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Die Ortschaft Rosenthal liegt stidwestlich der Kernstadt und ist tiber die B 65 und die B 494 er-
reichbar. Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand zwischen der "Hildesheimer Stral3e” und

der Stral3e "Im Boge” zwischen zwei landwirtschaftlichen Betrieben. Vom dstlichen Betrieb Hil-
desheimer Stral3e 33 sind bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5 (Im Bdge) die hof-
nahen Weiden sidlich der bestehenden Griinanlage als Bauland ausgewiesen worden. Diese

vier Grundstticke sind bereits bebaut bzw. das Baugenehmigungsverfahren lauft.

Die ehemals zur o. g. Hofstelle gehdrenden Flachen des Grundstiicks Hildesheimer Stral3e 37
wurden bereits an Bauwillige verkauft. Die daran sudlich angrenzenden Flachen bis zur Stral3e
"Im Boge” sollen der Wohnbebauung zugefiihrt werden. Bei diesen Flachen handelt es sich um
intensiv genutztes Grinland.

Sudlich daran anschlieend befindet sich ein als RW-Vorflut 1ll. Ordnung mit hohen Birken be-
wachsener offener Graben auf der StraRenparzelle nérdlich der Fahrbahn. Die Stral3e "Im Bége
ist in dem Teilbereich noch nicht ausgebaut.

Nach Auswertung der geologischen Karte des Landschaftsplans ist in diesem Bereich Sandlof3
Uber Kalkmergelgestein zu erwarten. Die Entstehung wird auf die Weichsel-Eiszeit datiert. Die
Tragfahigkeit des Baugrundes muf im Einzelfall Gberprift werden. Es kann aber generell von
einer ausreichenden Tragfahigkeit ausgegangen werden.

4.0 Planinhalt/Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

4.1 Baugebiet/bauliche Nutzung

Der vorhandenen Ortsstruktur entsprechend sowie den Bedurfnissen der Bevolkerung hier im
stadtnahen Siedlungsraum ist fur den Bereich der Ortserweiterung eine offene, eingeschossige
Bauweise festgesetzt.

Fur die Hofstellen an der Hildesheimer Stral3e ist die vorhandene zweigeschossige Bebauung als
Festsetzung Gbernommen worden. Diese gilt auch fur die nérdliche zu bebauende Flache zwi-
schen den vorhandenen Hofstellen.

Dieser nordliche Teilbereich wird als Dorfgebiet ausgewiesen. Den Betrieben wird hier die weite-
re Nutzung, Anderung sowie Erweiterung der Produktionsanlagen ermdglicht, jedoch unter dem
Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme. Beide landwirtschaftlichen Betriebe sind nur noch
minimal bewirtschaftet und in Auflésung begriffen. Intensive Tierhaltung findet nicht statt.

Die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet sowie die Begrenzung der héchstzulassigen Zahl der
Wohnungen je Wohngebaude und die Begrenzung der GRZ auf 0,3 tragt dem Ziel Rechnung,
hier am Ortsrand vorrangig eine ungestorte Wohnnutzung zu sichern.

Die wesentlichen Versorgungseinrichtungen, wie Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs, An-
lagen flr soziale, kirchliche und kulturelle Zwecke, sind im Siedlungszentrum vorhanden.

Die Baugrenzen werden gro3zligig gefaldt und Festsetzungen in bezug auf Stellung der bauli-
chen Anlagen zugunsten gestalterischer Freiheit nicht getroffen.

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt die textliche Festsetzung, dald Stellplatze, Garagen und
Nebengebaude nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden dirfen. Das
StralRenbild wird gerade durch die griinen Vorgarten positiv unterstitzt und beeinflul3t somit die



-3-

Wohnqualitéat. Die Bauflachen sind so grof3ziigig zugeschnitten, daf3 die Einschrankung zumutbar
ist.

4.2 Verkehrsflachen

Die auRere Erschlielung erfolgt Uber die Stral3e Im Boge, die Uber die Hildesheimer Stralie,
B 494 und die StraRe Zum Walde AnschluRR an die Uberdrtlichen Hauptverkehrsziige sowie an
das innere stadtische Ringsystem und das Netz der Landes- und Kreisstral3en haben.

Die ErschlieBung der beiden Hinterliegergrundstuicke erfolgt Uber einen privat auszubauenden,
4,00 m breiten, durchgehend gepflasterten Stichweg. Zu der privaten Ausbaumafnahme gehort
aul3erdem das Briickenbauwerk tber die Rosenthaler Scholke. Dafir muf3 die Genehmigung der
Unteren Wasserbehorde eingeholt werden. Samtliche private Baumanahmen fiir die Erschlie-
Bung sind mit der Stadt Peine abzustimmen. Der Ausbau der Straf3e Im Boge ist im Planbereich
noch nicht erfolgt.

Die erforderlichen Einstellplatze sind auf den Privatgrundstiicken herzurichten. Um den Eingriff
durch die Versiegelung zu minimieren und um das Niederschlagswasser teilweise nicht dem na-
turlichen Kreislauf zu entziehen, darf das anfallende Regenwasser der Stellplatze und Garagen-
zufahrten nicht in die Kanalisation abgeleitet werden, sondern es ist auf dem Grundstiick zu ver-
sickern oder zu verwerten.

Die Hinterlieger mussen die Mulltonnen bzw. die abzufahrenden Reststoffe am Tag der Abfuhr an
der Stral3e Im Bdge bereitstellen.

4.3 Versorgung und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser, Gas und Elektrizitat wird durch entsprechende
Erweiterung der vorhandenen Leitungsnetze maglich.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Regenwassers erfolgt Uber die Erweiterung der
offentlichen Kanalisation bis zur Hohe des privaten Stichweges. Die erforderlichen Kanéle mus-
sen aus ausbautechnischen Grinden auf der Sudseite des Privatgrundstticks zwischen Haus-
nummer 22 und dem privaten Stichweg ausgebaut werden. Die Eintragung einer Grunddienst-
barkeit ist erforderlich.

4.4 Private Griinfldchen

Auf den neu auszuweisenden Baugrundstiicken wird jeweils die durch die mdgliche maximale
Bebauung erforderliche Kompensationsflache als private Grunflache mit Anpflanzbindung vorge-
sehen.
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Die Flache dafur wird zwischen der nérdlichen Bebauung an der Hildesheimer Stral3e und der
Bebauung nordlich der Stral3e Im Boge festgesetzt. Optisch wird so eine Verlangerung der be-
stehenden, zu erhaltenden Grinanlage nach Westen erreicht.

Auf den Flachen mit Anpflanzfestsetzungen sind nur heimische und standortgerechte Laubgehdl-
ze, wie Baume und Straucher, zu pflanzen.
Um dem Eigentumer trotzdem Raum fir eine wirtschaftliche Grundstiicksgestaltung zu geben, ist

auf den Pflanzflachen lediglich das Mal3 fir die Anpflanzung festgesetzt.

Die Geholze sind fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und im Falle ihres Abgangs durch gleichar-
tige Gewdachse zu ersetzen.

4.5 Ortliche Bauvorschriften

Das geplante Baugebiet ist eine Erweiterung des im Osten angrenzenden Wohngebietes. In die-
sem Bereich ist der bestehende Ortsrand sehr qualitatvoll und wichtig fur einen guten Ubergang
zur freien Landschaft. Nach den heutigen Entwicklungskonzepten fiur diesen Bereich wird hier
der zukunftige sudliche Siedlungsrand der Ortschaft Rosenthal sein. Die Qualitat des Ortsrands
soll hier auch bei der Neubebauung erhalten werden.

Eine solche Ubergangssituation zur freien Landschatft sollte im Rahmen der Planung auch in ge-
stalterischer Hinsicht angemessen berucksichtigt werden. Daher sind an die Geb&ude besondere
gestalterische Anforderungen zu stellen. Weil die Festsetzungen des Bebauungsplanes allein
nicht ausreichen, dieses Ziel zu erreichen und eine gestalterische Ordnung zu sichern, wird es
fur erforderlich gehalten, das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept
durch Bauvorschriften tber Gestaltung zu ergéanzen.

Damit dieses Ziel erreicht werden kann, wurde fir das Plangebiet die Festsetzung getroffen, dal3
nur die vorgeschriebenen Dacheindeckungen verwendet werden dirfen. Da es sich bei der
Dachflache meist um die grof3te und somit auch pragnanteste Flache handelt, flhrt eine Verein-
heitlichung dieser zum Ausschluf3 extremer Abweichungen, die so die Grundlage fur das Entste-
hen von Gebauden bilden, die aufeinander abgestimmt sind und gemeinsam eine harmonisch
erscheinende Siedlung ergeben.

Damit wird auch dem in § 1 BauGB aufgefiihrten Ziel Rechnung getragen, wonach bei der Auf-

stellung von Bauleitplanen die Gestaltung des Orts — und Landschaftsbildes zu beriicksichtigen
ist.

5.0 Natur- und Landschaftspflege und Umweltschutz

Durch die Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 5, Im Bége, Rosenthal, werden im wesentlichen
vormals intensiv genutzte Grunlandflachen als dorflicher, gewachsener Ortsrand mit einer Flache
von 5.137 m2 als Wohnbauflachen festgesetzt.

Schutzgebiete nach 8§ 24 - 28 a Niedersachsisches Naturschutzgesetz bzw. besonders schutz-
wiurdige Tier- und Pflanzenarten sind von der Planung nicht betroffen.

Ausgleichsmalnahmen auf der Grundlage der Naturschutzfachlichen Hinweise zur An-
wendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (NLO).
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5.2

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Landschaftsplan der Stadt Peine ist die Flache des Geltungsbereichs dargestellt als
Flache mit eingeschréankter Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts bezlglich Arten- und
Lebensgemeinschaften.

Es handelt sich im wesentlichen um intensiv genutzte Griinlandflachen, die der Wertstu-
fe 3, naturferne Biotoptypen von geringer Bedeutung, zuzuordnen sind.

Wiesenvogelbrutgebiete und Wildschongebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Das Vorkommen gefahrdeter Arten kann in diesem Bereich ausgeschlossen werden.

Durch die Bebauung andert sich die Einstufung in Wertstufe 3 nicht. Es entstehen keine
erheblichen Beeintrachtigungen, also ist auch keine Kompensation erforderlich.

Vorher: Wertstufe 3
Nachher: Wertstufe 3

Bezuq:
Landschaftsplan der Stadt Peine

Karte Nr. 13 (Arten- und Lebensgemeinschaften)
Karte Nr. 14 (Wiesenvogelbrutgebiete und Wildschongebiete)

Einstufung des Biotoptyps nach Naturnahe

Bei dem Plangebiet handelt es sich um intensiv genutzte Grinlandflachen.

Diese Flachen sind als naturferne Biotoptypen der Wertstufe 3, mit geringer Bedeutung,
in bezug auf Naturndhe einzustufen.

Nach Beendigung der Ausbaumal3nahme &ndert sich die Einstufung in Wertstufe 3
nicht. Es handelt sich dann um einen kiinstlichen Biotoptyp mit technisch-baulich ge-
pragten und genutzten Flachen als Siedlungsflachen.

Eine Kompensation des Eingriffs in bezug auf Naturndhe ist nicht erforderlich, da sich
die Einstufung der Wertstufe nicht veréndert.

Vorher: Wertstufe 3
Nachher: Wertstufe 3
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5.4

Schutzgut Boden

Der Landschaftsplan der Stadt Peine stellt die Uberplanten Bereiche als Flachen des
Bodentyps Braunerde/Parabraunerde mit der Nutzungseignung als Ackerflache dar.

Geologisch handelt es sich um Sandlo3 aus dem Kanozoikum (Erdneuzeit) tber plattig
feinsandigem Kalkmergelgestein aus dem Mesozoikum des Erdmittelalters.
Die Entstehung wird auf die Weichsel-Eiszeit datiert.

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts fir den Aspekt Boden ist weniger einge-
schrankt.

Durch die intensive Griinlandnutzung ist die Einstufung des Bodens bezlglich des Be-
wertungskriteriums NatUrlichkeitsgrad in Wertstufe 2, von allgemeiner Bedeutung, vor-
zunehmen.

Nach Beendigung der BaumalRnahmen verandert sich die Bedeutung der nun versiegel-
ten Flachen. Die Einstufung dieser Flachen erfolgt in Wertstufe 3, von geringer Bedeu-
tung.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich maximal versiegelbare Fla-
chen von ca. 2.400 mz2,

Daraus ergibt sich eine auszugleichende Flache von ca. 720 mz2,

Durch die Ausweisung und Anlage von privaten Flachen mit Pflanzbindung von ca.750
m2 ist der Eingriff der Versiegelung vollstandig ausgeglichen.

Vorher: Wertstufe 2
Nachher:  Wertstufe 3 (versiegelte Flachen)

Bezug:
Landschaftsplan der Stadt Peine

Karte Nr. 1 (Geologie)
Karte Nr. 3 (Boden)
Karte Nr. 18 (Boden II)

Schutzgut Wasser - Oberflachengewasser -

Der Landschaftsplan weist die Rosenthaler Schélke im Plangebiet als Gewasser ohne
Gewassergiteerhebung mit standiger Wasserfihrung aus.

Der Ausbauzustand ist im westlichen Teil als naturfern und im 6stlichen Teilbereich als
extrem naturfern (verrohrt) zu beurteilen.

Die Einteilung erfolgt nach dem Bewertungskriterium Naturlichkeitsgrad in Wertstufe 2,
von allgemeiner Bedeutung.

Fur das Bewertungskriterium Naturnéahe erfolgt die Einstufung in Wertstufe 3, von gerin-
ger Bedeutung, als strukturarmer Graben mit technisch-baulich gepragten Abschnitten
des verrohrten Teilbereichs.

Die Rosenthaler Schélke soll durch die Planung nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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5.6

-7 -
Die erforderliche Uberfahrt und die daraus resultierende Verrohrung wird begrenzt er-
maoglicht. Der Graben bleibt als offener Graben erhalten.

Eine Kompensation ist nicht erforderlich, da keine Wertstufenveranderung eintritt.

Vorher: Wertstufe 2
Nachher: Wertstufe 2

Bezug:
Landschaftsplan der Stadt Peine

Karte Nr. 16 (FlieRgewasser)
Karte Nr. 17 (Stillgewasser)

Schutzgut Wasser - Grundwasser -

Im Landschaftsplan der Stadt Peine wird das Plangebiet dargestellt als Flache mit mas-
sig eingeschrankter Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts fir den Teilaspekt Grund-
wasser.

Fir den Planbereich ist eine mittlere Grundwasserneubildungsrate prognostiziert.
Das Schutzgut Grundwasser ist in bezug auf Naturlichkeitsgrad der Wertstufe 2, von all-
gemeiner Bedeutung, zuzuordnen. An dieser Einstufung andert sich auch nach Beendi-

gung der Ausbaumafnahme nichts, da der Versiegelungsgrad weniger als 50 % bleibt.

Durch die BaumaRnhahme andert sich die Einstufung in die Wertstufen nicht, daher sind
auch keine Kompensationsmafinahmen erforderlich.

Vorher: Wertstufe 2
Nachher: Wertstufe 2

Bezuq:
Landschaftsplan der Stadt Peine

Karte Nr. 15 (Grundwasser)

Schutzgut Luft

Der Landschaftsplan der Stadt Peine stellt im Plangebiet ein maRig eingeschranktes
Freiraumklima dar.

Die Zuordnung des Schutzgutes Luft fir das Bewertungskriterium Natirlichkeitsgrad er-
folgt in die Wertstufe 2, von Bedeutung, da es sich um wenig beeintrachtigte Bereiche
handelt.

Nach der Ausbaumal3nahme verandert sich die Wertstufeneinteilung nicht.

Vorher: Wertstufe 2
Nachher: Wertstufe 2

Bezuq:
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Landschaftsplan der Stadt Peine
Karte Nr. 19 (Klima-/Lufthygiene)

Schutzgut Landschaftsbild

Der Planbereich wird im Landschaftsplan der Stadt Peine als doérflicher, gewachsener
Ortsrand dargestellt. Es handelt sich im wesentlichen um einen dérflichen Siedlungsbe-
reich mit regional- und ortstypischen Bauformen. An der Rosenthaler Scholke ist ein ho-
her Laubbaumbestand vorhanden.

Die Einstufung erfolgt in Wertstufe 2, von allgemeiner Bedeutung.

Durch die angestrebte Erhaltung des Baumbestands und die textliche Festsetzung, dal3
je 60 m2 versiegelter Grundflache ein hochstammiger, heimischer, standortgerechter
Laubbaum anzupflanzen ist, wird der neue Siedlungsrand durchgrtint und in die Land-
schaft eingebunden.

Auch nach Beendigung der BaumalRnahmen und der Anpflanzungen verbleibt die Zu-
ordnung in Wertstufe 2. Eine Kompensation ist daher nicht erforderlich.

Vorher: Wertstufe 2
Nachher: Wertstufe 2

Bezuq:
Landschaftsplan der Stadt Peine

Karte Nr. 20 (Landschaftsbild)

Als Erganzung zu den planungsrechtlich festgesetzten Ausgleichsmal3nahmen und zur
weiteren Minimierung des Eingriffs erwartet die Stadt vom Bauherrn eigenverantwortli-
che Beitrage zur Verbesserung der natirlichen Lebensgrundlagen.

Dies kénnen sein:

o teilweise Rickhaltung und Verwertung des anfallenden Regenwassers auf den
Grundstucken

e Herstellung von Garagenzufahrten und Hofflachenbefestigungen aus weitgehend
wasserdurchlassigem Material

¢ begriinte Dachflachen, Fassaden und Garagen, die zur Verbesserung des Kleinkli-
mas beitragen und einen Beitrag zum Ausgleich der Bodenversiegelung leisten

e Bebauung in 6kologischer Bauweise



6.0 Planungsstatistik

Grof3e des Plangebiets ca. 23.150 mz
GrolRe des Anderungsbereichs ca. 7.360 mz2
GroRe des Erweiterungsbereichs ca. 15.790 mz
ErschlieBung, vorhanden ca. 1.260 mz
ErschlielBung, geplant ca. 150 m?
Grofe der ErschlieBungsflache gesamt ca. 1.410mz
Dorfgebiet ca. 13.740 mz
Allgemeines Wohngebiet ca. 8.150 m?
Flache mit Anpflanzbindung ca. 750 mz
Flache mit Erhaltungsbindung ca. 1.730 mz
geplant sind 10 Hauser 10 WE

30 % Einliegerwohnungen 3 WE
Summe Wohneinheiten 13 WE

Unter Zugrundelegung von 2,3 Personen pro Wohneinheit konnen 30 Personen im Plangebiet
wohnen.

7.0 Kostenschatzung

Durch die geplanten Ausbaumalinahmen entstehen der Stadt Peine fir Kanalbaumal3hahmen
Kosten in Hohe von ca. 25.000 DM. Es werden Beitrdge nach MalRgabe des geltenden Orts-
rechts erhoben. Der Stichweg und die Bricke Uber die Rosenthaler Schélke werden privat aus-
gebaut. Der Stadt Peine entstehen daher keine weiteren Kosten.

8.0 Abwéagung der Stellungnahmen sowie der Anregungen

Die Zusammenstellung der vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Verwal-
tung hierzu ist der Begriindung als Anlage 1 beigeftgt.
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9.0 Verfahrensablauf

Die Grundzuige der Planung wurden im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung vom
01.12.1997 bis zum 15.12.1997 bekanntgemacht.

Die Trager Offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom 03.12.1998 und vom 17.12.1998
an der Planung beteiligt.

Die Begriindung hat mit dem Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Rosenthal, und
dem stadtebaulichen Entwurf gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 11.01.1999 bis zum 10.02.1999
offentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Peine hat diese Begriindung in Verbindung mit dem Beschlu3 des Bebau-
ungsplans als Satzung in seiner Sitzung am 24.06.1999 beschlossen.

Peine, 28.12.2000

gez. Biel gez. Willenbiicher

Blrgermeister Stadtdirektor



