
 
 
 
 

B E G R Ü N D U N G 
 

zum Bebauungsplan Nr. 9 
„Zwischen Dungelbecker Straße und Dahlienweg“ 

- Woltorf - 
 
 
 
 
1.0 Notwendigkeit der Planaufstellung 

 
Gemäß § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bauleitpläne aufzustellen, 
sobald und soweit es für die städtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. 
Bei der Aufstellung der Bauleitpläne sind insbesondere die Wohnbedürfnisse der 
Bevölkerung sowie die Erhaltung, Erneuerung, Fort- und Eigenentwicklung vor-
handener Ortsteile zu berücksichtigen. Insbesondere sollen dabei infrastrukturell gut 
erschlossene Freiflächen als Bauflächen bereitgestellt werden. 
 
Diese Vorgaben wie auch eine ständige Nachfrage nach preisgünstigen Grund-
stücken aus der Ortschaft Woltorf selbst rechtfertigt die Aufstellung des neuen 
Bebauungsplanes. 

 
 
2.0 Entwicklung des Planes/Rechtslage 

 
Für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 „Zwischen Dungelbecker 
Straße und Dahlienweg“, Woltorf, bestehen bisher keine rechtsverbindlichen Festset-
zungen. 
 
Da der Flächennutzungsplan für das Flurstück 85 und den südlichen Teilbereich des 
Flurstückes 86 landwirtschaftliche Nutzfläche ausweist, wird dieser im Parallelverfah-
ren geändert. Diese Fläche wird als Dorfgebiet festgesetzt. 
 
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 Wohnraumbedarfs aller Bevölkerungsschichten. Die Planung ist 
diesem Ziel angepaßt. 
 
Im Regionalen Raumordnungsprogramm 1995 für den Großraum Braunschweig wird 
für den betroffenen Bereich ein Vorsorgegebiet für die Landwirtschaft dargestellt. 
 
Zur Deckung des vorhandenen und künftigen Wohnbedarfs wird die Ausweisung 
neuen Baulandes an den Siedlungsrändern erforderlich. Auch den kleineren Ort-
schaften sollen Möglichkeiten zur Eigenentwicklung und zur Abrundung der Orts-
lagen gegeben werden. 
 
In Abwägung der in diesem Fall konkurrierenden Ansprüche der Landwirtschaft und 
der Wohnnutzung wird letzterer aus den erläuterten Gründen ein höherer Stellenwert 
zugemessen. 
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3.0 Bestand innerhalb und außerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-

planes 
 
Die Ortschaft Woltorf liegt östlich von Peine und ist über die Woltorfer Straße erreich-
bar. 
 
Das Plangebiet liegt am südlichen Ortsrand der Ortschaft zwischen der Dungelbecker 
Straße und dem Dahlienweg. 

 
 
4.0 Planinhalt/Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen 
 
4.1 Baugebiet/bauliche Nutzung 

 
Der vorhandenen Ortsstruktur entsprechend sowie den Bedürfnissen der Bevölke-
rung hier im stadtnahen Siedlungsraum ist für den Bereich der Ortserweiterung eine 
offene, eingeschossige Bauweise festgesetzt. 
 
In Anlehnung an die vorhandene Nutzung (Lagerhalle und Unterstellplatz für land-
wirtschaftliche Maschinen) und die Ausweisung des Flächennutzungsplanes werden 
der östliche und südliche Bereich des Bebauungsplanes als Dorfgebiet ausgewiesen. 
Dadurch wird einerseits der dort vorhandenen Anlage weitere Nutzung, Änderung 
sowie Erweiterung ermöglicht, jedoch unter dem Gebot der gegenseitigen Rücksicht-
nahme. 
 
Weiterhin tragen diese Festsetzung (Flurstück 85/2 und südlicher Teil des Flur-
stückes 86) sowie die Begrenzung der höchstzulässigen Zahl der Wohnungen je 
Wohngebäude und die Begrenzung der GRZ auf 0,3 dem Ziel Rechnung, hier am 
Ortsrand vorrangig eine Wohnnutzung mit der Möglichkeit von z. B. Kleintierhaltung 
zu ermöglichen. 
 
Die Baugrenzen werden großzügig gefaßt und Festsetzungen in bezug auf Stellung 
der baulichen Anlagen zugunsten gestalterischer Freiheit nicht getroffen. 
 
Für den Bereich des allgemeinen Wohngebietes gilt die Festsetzung, daß Stellplätze, 
Garagen und Nebengebäude nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche er-
richtet werden dürfen. 
 
Das Straßenbild der Dungelbecker Straße wird gerade durch die grünen Vorgärten 
positiv unterstützt und beeinflußt somit die Wohnqualität. Die Baufläche ist so groß-
zügig zugeschnitten, daß die Einschränkung zumutbar ist. 

 
4.2 Verkehrsflächen 

 
Das Plangebiet ist über die Dungelbecker Straße zu erreichen.  

 
Sollte die Zufahrt zum neu geplanten Baugrundstück über den Dahlienweg nicht 
möglich sein, ist dieses Grundstück über die nördlich angrenzenden Grundstücke 
(z.B. mittels einer Baulast) zu erschließen. 
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4.3 Versorgung und Entsorgung 

 
Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers des neu geplanten Wohnhauses 
erfolgt über einen direkten Anschluß an den vorhandenen Schmutzwasserkanal im 
Dahlienweg. Das anfallende Regenwasser kann auf dem Grundstück versickert 
werden oder es muß zur Dungelbecker Straße in den Kanal umgeleitet werden. 
 
Die Versorgung dieses Grundstückes mit Trinkwasser, Gas und Elektrizität ist durch 
den Ausbau bzw. die Erweiterung der sich im Straßenraum (Dungelbecker Straße) 
befindenden entsprechenden Versorgungsleitungen möglich. 

 
4.4 Private Grünfläche 

 
In der Mitte des Planbereiches ist eine private Grünfläche mit Erhaltungsfestset-
zungen vorgesehen. Die dort derzeit wachsenden Gehölze (Bäume und Sträucher) 
sollen damit geschützt werden. Damit wird ein Beitrag zum Schutz der Umwelt ge-
leistet. 
 
Um das neu geplante Grundstück erschließen zu können, ist ausnahmsweise eine 
Beseitigung des Gehölzbestandes in der Zufahrtsbreite möglich. 
Entlang des Dahlienweges sind aus Kompensationsgründen drei hochstämmige 
Laubbäume vorgesehen (siehe Abwägung der Naturschutzbelange). Diese Gehölze 
sind fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und im Fall ihres Abganges durch gleich-
artige Gewächse zu ersetzen. 

 
 
5.0 Natur- und Landschaftspflege und Umweltschutz 

 
Der Plangeltungsbereich umfaßt insgesamt eine Fläche von 3 300 m². Davon sind 
bereits 2 290 m² bebaut. 
Die naturschutzfachliche Bilanzierung wird deshalb lediglich für den neu geplanten 
Bauplatz in der Größe von 1 070 m² duchgeführt. 
 
Schutzgebiete nach §§ 24 bis 28 a Niedersächsisches Naturschutzgesetz bzw. 
besonders schutzwürdige Tier- und Pflanzenarten sind von der Planung nicht be-
troffen. 
 
Ausgleichsmaßnahmen erfolgen auf der Grundlage der naturschutzfachlichen Hin-
weise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (NLÖ). 

 
5.1 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften/Biotoptypen 

 
Die betroffene Fläche ist als naturferner Biotoptyp der Wertstufe 3 anzusprechen. 
Vorzufinden sind dort eine artenarme Rasenfläche, die zum Teil als Lagerfläche ge-
nutzt wird, sowie Ziergehölze und Hecken eines strukturarmen Hausgartens. 
 
Wiesenvogelbrutgebiete und Wildschongebiete sind von der Planung nicht betroffen. 
 
Das Vorkommen gefährdeter Arten kann in diesem Bereich ausgeschlossen werden. 
 
Durch die Bebauung ändert sich die Einordnung in Wertstufe 3 nicht. Es entstehen 
keine erheblichen Beeinträchtigungen, also ist auch keine Kompensation erforderlich. 
 
Vorher:  Wertstufe 3 
Nachher:  Wertstufe 3 
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5.2 Schutzgut Boden 

 
Der Boden ist durch die bisher bestehende Ziergarten- und Lagerflächennutzung als 
stark überprägter Naturboden der Wertstufe 2 anzusprechen. 
 
Durch die Bebauung ändert sich die Einteilung in die Wertstufe 2 nicht. Als Aus-
nahme gelten die versiegelten Flächen, die nunmehr der Wertstufe 3 zuzuordnen 
sind. 
 
Berechnung der versiegelten Fläche: 
 
maximal bebaubare Flächen 
bei GRZ = 0,3 zuzüglich Garage    ca. 481 m² 
 
Ermittlung der auszugleichenden Fläche:         481 x 0,3 = 144,3 m² 
                                                                                                                      ======= 
 
Es ergibt sich somit eine auszugleichende Fläche von ca. 144 m² für die maximale 
Bebauung des Grundstückes. 
 
Im Plangebiet ist zwar eine Fläche mit Erhaltungsfestsetzungen festgesetzt. Diese 
Fläche erfährt jedoch keine Aufwertung und kann daher nicht als Ausgleichsfläche 
angesehen werden. 
Die Ausgleichsfläche wird deshalb durch die Festsetzung von 3 großkronigen Laub-
bäumen entlang des Dahlienweges kompensiert. 
 
Vorher:  Wertstufe 2 
Nachher:  Wertstufe 2 

 
5.3 Schutzgut Wasser/Grundwasser 

 
Die Einstufung der Grundwassersituation erfolgt in die Wertstufe 2. Es handelt sich 
um eine beeinträchtigte Grundwassersituation eines dörflichen Mischgebietes. 
 
Die Einstufung der Wertstufe ändert sich durch die Bebauung mit einem Versie-
gelungsgrad von unter 50 % nicht. Es ist daher keine Kompensation erforderlich. 
 
Vorher:  Wertstufe 2 
Nachher:  Wertstufe 2 

 
5.4 Schutzgut Luft 

 
Da die betroffene Fläche einem Siedlungsbereich zuzuordnen ist, wird die Situation 
des Schutzgutes Luft der Wertstufe 3 zugeordnet. 
Nach der Bebauung wird das Gebiet weiterhin ein Klima kleiner Ortsrandlagen auf-
weisen. 
 
Die Wertstufe ändert sich dadurch nicht. Daher ist keine Kompensation erforderlich. 
 
Vorher:  Wertstufe 3 
Nachher:  Wertstufe 3 
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5.5 Schutzgut Landschaftsbild 

 
Es handelt sich bei diesem Gebiet um einen dörflichen Siedlungsbereich ohne regio-
nal- oder ortstypische Bauformen. Die Zuordnung erfolgt deshalb in Wertstufe 3 von 
geringer Bedeutung in bezug auf naturraumtypische Vielfalt und Eigenart. 
Nach dem Eingriff bleibt die Wertstufe 3 erhalten. 
 
Vorher:  Wertstufe 3 
Nachher:  Wertstufe 3 
 
Insgesamt ist ein Ausgleich lediglich für das Schutzgut Boden in der Größe von 
144 m² zu schaffen. 
 
Als Ergänzung zu den planungsrechtlich festgesetzten Kompensationsmaßnahmen 
und zur weiteren Minimierung des Eingriffs erwartet die Stadt Peine von den zukünf-
tigen Bauherren eigenverantwortliche Beiträge zur Verbesserung der natürlichen 
Lebensgrundlagen. 
 
Diese Beiträge können sein: 

 
- teilweise Verwertung und Rückhaltung des anfallenden Oberflächenwassers auf 

den Grundstücken, 
 
- begrünte Dachflächen und Fassaden, die zur Verbesserung des Kleinklimas beitra-

gen und somit einen Beitrag zum Ausgleich der Bodenversiegelung leisten, 
 
- Anpflanzen von einheimischen, standortgerechten Laubgehölzen. 

 
 
6.0 Planungsstatistik  

G
Größe des Netto-Baulandes     3 300 m² 
Erschließungsfläche             0 m² 
Private Grünfläche mit      330 m² 
 
G
 
U
3 Personen im Planungsgebiet wohnen. 

röße des Plangebietes     3 300 m² 

Erhaltungsbindung 

eplant ist ein Einzel- oder Doppelhaus   1 WE 

nter Zugrundelegung von 2,3 Personen je Wohneinheit (EW/WE) können 

 

.0 Kostenschätzung
 
7  

er Stadt Peine entstehen durch die vorgesehenen Ausbaumaßnahmen keine 

 
.0 Abwägung der Stellungnahmen und Anregungen

 
D
Kosten. 
 
  

8  

ie Zusammenstellung der vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen 

 

 
D
der Verwaltung hierzu ist der Begründung als Anlage 1 beigefügt. 
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9.0 Verfahrensablauf 

 
Die Grundzüge der Planung wurden im Rahmen der frühzeitigen Bürgerbeteiligung 
vom 25.10.2000 bis zum 08.11.2000 bekanntgemacht. 
 
Die Träger Öffentlicher Belange wurden mit Anschreiben  vom 16.01.2001 an der 
Planung beteiligt. Zur Beschleunigung des Planverfahrens wurde die Beteiligung der 
Träger Öffentlicher Belange und das förmliche Auslegungsverfahren gleichzeitig 
durchgeführt. 

 
Diese Begründung hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 9 und dem 
städtebaulichen Entwurf gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.01.2001  bis 
21.02.2001 (einschlißlich) öffentlich ausgelegen. 
 
Der Rat der Stadt Peine hat diese Begründung in Verbindung mit dem Bebauungs-
plan in seiner Sitzung am 26.04.2001 als Satzung beschlossen. 

 
 
 
 

Peine, den 31.05.2001 
 
 
 
 
 
           i.V. gez. Leunig                                                                            gez. Willenbücher 
 Bürgermeister        Stadtdirektor 
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