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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 9
.Zwischen Dungelbecker Straf3e und Dahlienweg“
- Woltorf -

Notwendigkeit der Planaufstellung

Gemal 8§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bauleitpl&ne aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere die Wohnbediirfnisse der
Bevdlkerung sowie die Erhaltung, Erneuerung, Fort- und Eigenentwicklung vor-
handener Ortsteile zu berlcksichtigen. Insbesondere sollen dabei infrastrukturell gut
erschlossene Freiflachen als Bauflachen bereitgestellt werden.

Diese Vorgaben wie auch eine stédndige Nachfrage nach preisginstigen Grund-

stiicken aus der Ortschaft Woltorf selbst rechtfertigt die Aufstellung des neuen
Bebauungsplanes.

Entwicklung des Planes/Rechtslage

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Zwischen Dungelbecker
StralRe und Dahlienweg”, Woltorf, bestehen bisher keine rechtsverbindlichen Festset-
zungen.

Da der Flachennutzungsplan fiir das Flurstiick 85 und den stdlichen Teilbereich des
Flurstiickes 86 landwirtschaftliche Nutzflache ausweist, wird dieser im Parallelverfah-
ren geandert. Diese Flache 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 Bevdlkerungsschichten. Die Planung ist
diesem Ziel angepalit.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 1995 fur den Grof3raum Braunschweig wird
fur den betroffenen Bereich ein Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft dargestellt.

Zur Deckung des vorhandenen und kiinftigen Wohnbedarfs wird die Ausweisung
neuen Baulandes an den Siedlungsréandern erforderlich. Auch den kleineren Ort-
schaften sollen Moglichkeiten zur Eigenentwicklung und zur Abrundung der Orts-
lagen gegeben werden.

In Abwagung der in diesem Fall konkurrierenden Anspriiche der Landwirtschaft und
der Wohnnutzung wird letzterer aus den erlauterten Griinden ein hoherer Stellenwert
zugemessen.
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Bestand innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes

Die Ortschaft Woltorf liegt dstlich von Peine und ist tGiber die Woltorfer Stral3e erreich-
bar.

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ortsrand der Ortschaft zwischen der Dungelbecker
Stral3e und dem Dahlienweg.

Planinhalt/Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

Baugebiet/bauliche Nutzung

Der vorhandenen Ortsstruktur entsprechend sowie den Bedurfnissen der Bevolke-
rung hier im stadtnahen Siedlungsraum ist fiir den Bereich der Ortserweiterung eine
offene, eingeschossige Bauweise festgesetzt.

In Anlehnung an die vorhandene Nutzung (Lagerhalle und Unterstellplatz fur land-
wirtschaftliche Maschinen) und die Ausweisung des Flachennutzungsplanes werden
der Ostliche und sudliche Bereich des Bebauungsplanes als Dorfgebiet ausgewiesen.
Dadurch wird einerseits der dort vorhandenen Anlage weitere Nutzung, Anderung
sowie Erweiterung erméglicht, jedoch unter dem Gebot der gegenseitigen Riicksicht-
nahme.

Weiterhin tragen diese Festsetzung (Flurstiick 85/2 und sidlicher Teil des Flur-
stlickes 86) sowie die Begrenzung der hochstzulédssigen Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude und die Begrenzung der GRZ auf 0,3 dem Ziel Rechnung, hier am
Ortsrand vorrangig eine Wohnnutzung mit der Moglichkeit von z. B. Kleintierhaltung
Zzu ermdglichen.

Die Baugrenzen werden grof3ziigig gefal3t und Festsetzungen in bezug auf Stellung
der baulichen Anlagen zugunsten gestalterischer Freiheit nicht getroffen.

Fur den Bereich des allgemeinen Wohngebietes gilt die Festsetzung, daf? Stellplatze,
Garagen und Nebengebaude nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache er-
richtet werden durfen.

Das Stral3enbild der Dungelbecker Stral3e wird gerade durch die gruinen Vorgéarten
positiv unterstitzt und beeinflu3t somit die Wohnqualitét. Die Bauflache ist so grol3-
zligig zugeschnitten, dal die Einschrankung zumutbar ist.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist tUber die Dungelbecker Stral3e zu erreichen.

Sollte die Zufahrt zum neu geplanten Baugrundstiick Uber den Dahlienweg nicht
maoglich sein, ist dieses Grundstiick tber die nérdlich angrenzenden Grundstiicke
(z.B. mittels einer Baulast) zu erschlieRen.
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Versorgung und Entsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers des neu geplanten Wohnhauses
erfolgt Gber einen direkten Anschlu3 an den vorhandenen Schmutzwasserkanal im
Dahlienweg. Das anfallende Regenwasser kann auf dem Grundstlick versickert
werden oder es mufd zur Dungelbecker Stral3e in den Kanal umgeleitet werden.

Die Versorgung dieses Grundstlickes mit Trinkwasser, Gas und Elektrizitat ist durch
den Ausbau bzw. die Erweiterung der sich im Strafenraum (Dungelbecker Stralie)
befindenden entsprechenden Versorgungsleitungen maoglich.

Private Grunflache

In der Mitte des Planbereiches ist eine private Grunflache mit Erhaltungsfestset-
zungen vorgesehen. Die dort derzeit wachsenden Gehdlze (Baume und Straucher)
sollen damit geschitzt werden. Damit wird ein Beitrag zum Schutz der Umwelt ge-
leistet.

Um das neu geplante Grundstiick erschlie3en zu kénnen, ist ausnahmsweise eine
Beseitigung des Gehdlzbestandes in der Zufahrtsbreite mdglich.

Entlang des Dahlienweges sind aus Kompensationsgriinden drei hochstammige
Laubbaume vorgesehen (siehe Abwéagung der Naturschutzbelange). Diese Geholze
sind fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und im Fall ihres Abganges durch gleich-
artige Gewachse zu ersetzen.

Natur- und Landschaftspflege und Umweltschutz

Der Plangeltungsbereich umfaf3t insgesamt eine Flache von 3 300 m2. Davon sind
bereits 2 290 m2 bebaut.

Die naturschutzfachliche Bilanzierung wird deshalb lediglich fiir den neu geplanten
Bauplatz in der Gréf3e von 1 070 m2 duchgefihrt.

Schutzgebiete nach 88 24 bis 28 a Niedersachsisches Naturschutzgesetz bzw.
besonders schutzwirdige Tier- und Pflanzenarten sind von der Planung nicht be-
troffen.

AusgleichsmalRnahmen erfolgen auf der Grundlage der naturschutzfachlichen Hin-
weise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (NLO).

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften/Biotoptypen

Die betroffene Flache ist als naturferner Biotoptyp der Wertstufe 3 anzusprechen.
Vorzufinden sind dort eine artenarme Rasenflache, die zum Teil als Lagerflache ge-
nutzt wird, sowie Ziergehdlze und Hecken eines strukturarmen Hausgartens.
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 Einordnung in Wertstufe 3 nicht. Es entstehen
keine erheblichen Beeintrachtigungen, also ist auch keine Kompensation erforderlich.

Vorher: Wertstufe 3
Nachher: Wertstufe 3
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Schutzgqut Boden

Der Boden ist durch die bisher bestehende Ziergarten- und Lagerflachennutzung als
stark Uberpragter Naturboden der Wertstufe 2 anzusprechen.

Durch die Bebauung andert sich die Einteilung in die Wertstufe 2 nicht. Als Aus-
nahme gelten die versiegelten Flachen, die nunmehr der Wertstufe 3 zuzuordnen
sind.

Berechnung der versiegelten Flache:

maximal bebaubare Flachen
bei GRZ = 0,3 zuziiglich Garage ca. 481 m2

Ermittlung der auszugleichenden Flache: 481 x 0,3 = 144,3 m2

Es ergibt sich somit eine auszugleichende Flache von ca. 144 m2 fir die maximale
Bebauung des Grundstiickes.

Im Plangebiet ist zwar eine Flache mit Erhaltungsfestsetzungen festgesetzt. Diese
Flache erfahrt jedoch keine Aufwertung und kann daher nicht als Ausgleichsflache
angesehen werden.

Die Ausgleichsflache wird deshalb durch die Festsetzung von 3 groRkronigen Laub-
baumen entlang des Dahlienweges kompensiert.

Vorher: Wertstufe 2
Nachher: Wertstufe 2

Schutzgut Wasser/Grundwasser

Die Einstufung der Grundwassersituation erfolgt in die Wertstufe 2. Es handelt sich
um eine beeintrachtigte Grundwassersituation eines dorflichen Mischgebietes.

Die Einstufung der Wertstufe @ndert sich durch die Bebauung mit einem Versie-
gelungsgrad von unter 50 % nicht. Es ist daher keine Kompensation erforderlich.

Vorher: Wertstufe 2
Nachher: Wertstufe 2

Schutzgut Luft

Da die betroffene Flache 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 &ndert sich dadurch nicht. Daher ist keine Kompensation erforderlich.

Vorher: Wertstufe 3
Nachher: Wertstufe 3
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Schutzqut Landschaftsbild

Es handelt sich bei diesem Gebiet um einen dorflichen 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 fir das Schutzgut Boden in der Grol3e von
144 mz2 zu schaffen.

Als Ergéanzung zu den planungsrechtlich festgesetzten KompensationsmalRnahmen
und zur weiteren Minimierung des Eingriffs erwartet die Stadt Peine von den zukinf-
tigen Bauherren eigenverantwortliche Beitrdge zur Verbesserung der natirlichen
Lebensgrundlagen.

Diese Beitrage kdnnen sein:

- teilweise Verwertung und Rickhaltung des anfallenden Oberflachenwassers auf
den Grundstiicken,

- begruinte Dachflachen und Fassaden, die zur Verbesserung des Kleinklimas beitra-
gen und somit einen Beitrag zum Ausgleich der Bodenversiegelung leisten,

- Anpflanzen von einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen.

Planungsstatistik

GroRRe des Plangebietes 3 300 mz
GrofR3e des Netto-Baulandes 3 300 m?
ErschlieBungsflache 0 m2
Private Grunflache mit Erhaltungsbindung 330 m2
Geplant ist ein Einzel- oder Doppelhaus 1 WE

Unter Zugrundelegung von 2,3 Personen je Wohneinheit (EW/WE) kénnen
3 Personen im Planungsgebiet wohnen.

Kostenschéatzung

Der Stadt Peine entstehen durch die vorgesehenen Ausbaumalnahmen keine
Kosten.

Abwagung der Stellungnahmen und Anregungen

Die Zusammenstellung der vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen
der Verwaltung hierzu ist der Begriindung als Anlage 1 beigefiigt.
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Verfahrensablauf

Die Grundziige der Planung wurden im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung
vom 25.10.2000 bis zum 08.11.2000 bekanntgemacht.

Die Trager Offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom 16.01.2001 an der
Planung beteiligt. Zur Beschleunigung des Planverfahrens wurde die Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange und das formliche Auslegungsverfahren gleichzeitig
durchgefihrt.

Diese Begrindung hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 9 und dem
stadtebaulichen Entwurf geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.01.2001 bis
21.02.2001 (einschliZlich) offentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Peine hat diese Begriindung 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. Willenbucher
Blrgermeister Stadtdirektor
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