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Begründung zum Bebauungsplan mit Örtlicher Bauvorschrift Nr. 7–.Woltorf -  

 „Zwischen K 22 und Ellmerweg“  

1. Änderung  

1 Entwicklung des Planes/ Rechtslage 

1.1 Flächennutzungsplanung 

Die 56. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Peine stellt die Fläche innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes „Zwischen K 22 und Ellmerweg“, 1. Änderung, als Wohnbaufläche dar. Diese 
Darstellung wurde rechtswirksam durch den Beschluß des Rates der Stadt Peine am 20.07.1997 und durch 
die anschließende Veröffentlichung im Amtsblatt für den Landkreis Peine am 8. September 1997.  

1.2 Bebauungsplan 

Parallel zur vorbereitenden Bauleitplanung wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 
7–.Woltorf - „Zwischen K 22 und Ellmerweg“ durchgeführt. Der Satzungsbeschluß zum Bebauungsplan da-
tiert vom 20.03.1997, die Veröffentlichung im Amtsblatt für den Landkreis Peine erfolgte am 23.04.1997.  

2 Erfordernis der Planänderung  

 

Gemäß § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bauleitpläne aufzustellen, sobald und soweit es 
für die städtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.  

Der Ursprungsplan Nr. 7 „Zwischen K 22 und Ellmerweg“ –Woltorf- sieht im Westen eine ca. 0,5 ha große 
Fläche vor, innerhalb deren Baugrenzen nur eine Bebauung mit Hausgruppen zulässig ist. Dieses Grund-
stück findet keine Käufer. Gleichzeitig ist jedoch die Nachfrage nach Wohnbauland für freistehende Einfa-
milienhäuser in Woltorf hoch. Es ist daher eine Anpassung der Planung an die reale Nachfragesituation 
angezeigt. Die bereits voll erschlossene 0,5 ha große Fläche soll nicht noch länger ungenutzt brach liegen. 
Die 1.Änderung des Bebauungsplanes Nr.7 „Zwischen K 22 und Ellmerweg“ –Woltorf- trägt diesem Erfor-
dernis Rechnung.  

Die Vorgaben der Stadtentwicklungsplanung sehen die Bereitstellung von Wohnbauflächen, insbesondere 
auf den Flächen, die infrastrukturell gut erschlossen sind, vor. Dieser Vorgabe soll nunmehr mit der 1. Ände-
rung des Bebauungsplans Nr.7 „Zwischen K 22 und Ellmerweg“ –Woltorf- entsprochen werden.  

Die Planänderung ist aus dem gültigen Flächennutzungsplan entwickelt.  
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3 Inhalt der Änderung  

3.1 Baugebiet / Art und Maß der baulichen Nutzung  

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)  

Innerhalb des Geltungsbereiches bleibt die Festsetzung des Ursprungsplanes „Allgemeines Wohngebiet“ 
(WA) unverändert.  

Die Ansiedlung einer Arztpraxis und einer Apotheke sollen jedoch im Baugebiet ermöglicht werden. Daher 
werden über Textliche Festsetzung Gebäude für freie Berufe , sofern sie der Charakteristik des Baugebietes 
entsprechen und von ihnen keine unzumutbaren Belästigungen ausgehen, ausnahmsweise zugelassen. Es 
werden durch die neue Festsetzung erst Nutzungen ermöglicht, die zwar in einem Allgemeinen Wohngebiet 
vorgesehen sind, aber im vorliegenden Plangebiet aufgrund der dort vorhandenen kleinen Wohneinheiten 
nicht verwirklicht werden könnten. In einem Allgemeinen Wohngebiet können ohne weiteres Räume für 
freie Berufe (z.B. eine Arztpraxis) zugelassen werden, jedoch keine Gebäude, in denen sich ausschließlich 
z.B. Arztpraxen befinden. Diese allgemeine Vorschrift stößt bei der kleinmaßstäblichen Bebauung in Woltorf 
an ihre Grenzen. Hier ist praktisch nur ein Haus als Gesamteinheit für freie Berufe zu nutzen. Der Intention 
der Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Nutzungen, die das Wohnen sinnvoll und störungsfrei ergän-
zen, wird damit Rechnung getragen.  

Der Wert für das Maß der baulichen Nutzung orientiert sich an den Werten des nicht von der vorliegenden 
Änderung betroffenen Teilbereichs des Ursprungsplanes. Die Grundflächenzahl von 0,3 bleibt weiterhin 
gültig, eine Geschoßflächenzahl wird im Bereich der 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 7 –Woltorf- nicht 
mehr festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 1 begrenzt. Wie auf den benachbarten Bauflächen 
wird die maximale Traufhöhe auf 4,5 m über Gelände festgesetzt.  

Maßgeblich für die vorliegende Planung ist die neu festgesetzte Zulässigkeit von Einzel- oder Doppelhäu-
sern.  

Die Baugrenzen werden mit einem Abstand von 3 m entlang den Grundstücksgrenzen festgesetzt, die an 
der vorhandenen Erschließungsstraße „Südkamp“ verlaufen. Es wird eine Bautiefe von 20 m vorgesehen.  

Für die künftige Bebauung wird damit ausreichend Spielraum zur Verfügung gestellt, eine angepaßte Er-
gänzung des bereits vorhandenen Bestandes ist gewährleistet.  

3.1.2 Sonstige Versorgungseinrichtungen  

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind bereits in der Straße „Südkamp“ verlegt.  

3.1.3 Verkehr  

Über die ausgebaute Erschließungsstraße „Südkamp“ ist die verkehrliche Erschließung des Bereichs der 1. 
Änderung des Bebauungsplanes Nr.7 „Zwischen K 22 und Ellmerweg“ –Woltorf- bereits zum jetzigen Zeit-
punkt sichergestellt.  

3.2 Anpflanzungsfestsetzungen 

Die Standorte der Einzelbäume, die bereits im Ursprungsplan festgesetzt waren, werden geändert, um der 
ermöglichten Bebauung mit freistehenden Einfamilienhäusern gerecht zu werden. Die Positionen der anzu-
pflanzenden Bäume auf den Privatgrundstücken werden straßenbegleitend entlang der vorhandenen Er-
schließungsstraße „Südkamp“ neu festgesetzt. Es handelt sich hierbei um die Angabe eines ungefähren 
Standortes, der im Einzelfall geringfügig geändert werden kann. Diese Straßenbegleitbäume sind weiterhin 
auf das Maß der nach den Festsetzungen des Ursprungsplanes anzupflanzenden Bäume anzurechnen.  
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4 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege 

 

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden bereits im Ursprungsplan „Zwischen K 
22 und Ellmerweg“ –Woltorf- geregelt. Notwendige Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen sind dort beschrie-
ben. Der Wert der möglichen maximalen Flächenversiegelung, ausgehend von der beibehaltenen GRZ 0,3, 
wird durch die Festsetzungen der 1. Änderung dieses Bebauungsplanes nicht verändert. Bei den sonstigen 
Schutzgütern liegen ebenfalls keine Änderungen vor. Neue Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen, die über das 
Maß der im Ursprungsplan festgesetzten Maßnahmen hinausgehen, sind daher nicht notwendig.  

Die Prüf- oder Größenwerte der Nummern 18.1 bis 18.8 der Anlage 1 zum Umweltverträglichkeits-
prüfungsgesetz werden durch die vorliegende Planung nicht erreicht, es wird kein Vorhaben nach Nr. 1 –17 
oder Nr. 19 vorbereitet; eine Vorprüfung oder Umweltverträglichkeitsprüfung nach UVPG ist daher nicht 
erforderlich und wird nicht durchgeführt.  

Schutzgebiete nach §§ 24 bis 28 a des Niedersächsischen Naturschutzgesetzes bzw. besonders schutzwür-
dige Tier- und Pflanzenarten sind von der Planung nicht betroffen.  

5 Örtliche Bauvorschrift 

 

Gemäß § 56 (1) NBauO wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die maximale Traufhöhe auf  
4,50 m über Terrain festgesetzt.  

Die Festsetzung der maximalen Traufhöhe bezieht sich auf das Hauptdach, hierunter ist der flächenmäßig 
größte Dachabschnitt der jeweiligen Gebäude zu verstehen. Überschreitungen der maximalen Höhe sind 
bei flächenmäßig nicht dominanten Teilen der Dächer zulässig.  

In der besonders sensiblen Ortsrandlage soll mit dieser Bauvorschrift eine exponierte Bebauung vermieden 
werden. Das Herausragen einzelner Baukörper aus der bereits bestehenden Siedlungsstruktur, für die diese 
Höhenbegrenzung bereits gilt, wird ausdrücklich nicht angestrebt. Für die Einfamilienhausgebiete des ur-
sprünglichen Bebauungsplanes Nr. 7 –Woltorf- wurde Gleiches festgelegt.  

6 Hinweis  

 

Im Planbereich haben die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskräftigen Bebauungsplans 
Nr.7 „Zwischen K 22 und Ellmerweg“ –Woltorf- weiterhin Bestand, soweit sie nicht durch die vorliegende 
Planänderung überplant bzw. geändert worden sind.  

7 Kostenschätzung 
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Durch die 1. Änderung des Bebauungsplan Nr.7 „Zwischen K 22 und Ellmerweg“ –Woltorf- entstehen der 
Stadt Peine außer für den Verwaltungsaufwand keine Kosten.  

8 Planungsstatistik  

 

Größe des Plangebietes        ca. 4.825 m² 

Erschließungsflächen                  - 

 

Geplant sind 6 Einzelhäuser:        6 Wohneinheiten 

30 % Einliegerwohnungen:        2 Wohneinheiten 

          ============ 

Summe der Wohneinheiten:       8 Wohneinheiten 

 

Unter Zugrundelegung von 2,1 Einwohnern pro Wohneinheit können 17 Personen im Plangebiet wohnen. 

9 Verfahrensvermerke 

 

Die frühzeitige Bürgerbeteiligung wurde vom 27.06.2002 bis zum 11.07.2002 (einschließlich) durchge-
führt.  

Die Träger öffentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom 13.12.2002 beteiligt.  

Die öffentliche Auslegung fand vom 01.04.2003 bis zum 30.04.2003 einschließlich statt.  

Der Rat der Stadt Peine hat die 1. Änderung des Bebauungsplans Nr.7 „Zwischen K 22 und Ellmerweg“ 
–Woltorf-, mit Örtlicher Bauvorschrift, in seiner Sitzung am 19.06.2003 als Satzung beschlossen. 

 

 

 

Peine, den 10.10.2003 

 

 

 

 

 

gez. Udo Willenbücher 

(Udo Willenbücher) 

Bürgermeister  


