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1 Grundlagen

Nach § 1 Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der BekanntmachQ8d 1:@017) haben

die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit eidiatadebaulicheEntwicklung und

Ordnung erforderlich ist. Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 2 BauGB der Flachennutzungsplan (vorberei-
tender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Aufgabe der Bauleitplanung

ist es nach § 1 Abs. ABGB, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstticke in der Gemeinde nach
MaRgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB
(qualifizierter Bebauungsplan) beinhaltet allein oder gemeinsam mit sonstigen didlicken Vor-

schriften mindestens Festsetzungen tUber

W die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung,
W die Uberbaubaren Grundstucksflachen und
(@) die ortlichen Verkehrsflachen

W und ist in seiner ErschlieRung gesichert.

Bauleitplane sollen eine geordnete stédauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine mensehenwdr
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln (8 1 Abs.
5 S#z 1 BauGB). Die umweltschiitzenden Belange sind entsprechend 8§ 1a BauGB in die Abwégung
eingestellt worden.

Weiterhin sind die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
-BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung deitdtplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung), die Niederséchsische Bauordnung (NBauQgaMigdersachsischom-
munalverfassungsgeseikKomVG in der jeweils geltenden Fassung Rechtsgrundlagen fir die Aufstel-
lung der Planung.

1.1  Anlass der Planung

Das Gebiet des BebauungsplahaedHasselrodstellt eine kompakte bauliche Erganzung im Need-

ten des Ortsteiles Schandelah dar. Anlass fur diese Planung ist das Bestreben der Gemeinde Cremlin-
gen, im Rahmen ihrer Zukunftsentwicklyieine weitere wohnbauliche Entwicklung vorzunehmen, in-

dem fir den Bereich am nordlichen Ortsrand von Schandelah auf einer Flache von ca. 2,2 ha die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines Wohngebietes geschaffen werden.

Derzeit kannri der Gemeinde Cremlingen naé&.13.000Einwohnen die Nachfrage nach (WokBau-

flachen nicht meherfillt werden. Das grof3e Interesse an Baulandsemeindegebietesultiert dabei

sowohl aus der Nachfrage aus der oOrtlichen Bevolkerung als\archotentiellen NeubtrgernDie

Né&he zum Oberzentrum Braunschweig (10 km) mit seinem umfassenden Angebot der Daseinsvorsorge
als auch die gute Verkehrsverbindung nach Wolfsburg (25 km) als Standort des wichtigsten Arbeits-
platzangebotes in der Regiaeichnen dabeilie Lage der Gemeinde aus.

Infolge seiner vielfaltigen Ausstattung mit grundzentralen Einrichtungen und als Verwaltungssitz steht
der Ortsteil Cremlingen irMittel punkt der wohnbaulichen Entwicklunblach gréf3eren wohnbauli-
chen Erweiterungen wird hier deeit ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt, um eine
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innerdrtliche Flache einer Nachverdichtung zuzufiihr@ofgrund seiner Nadhe zum Stadtrand von
Braunschweig weist der Ortsteil Weddel mittlerweile die héchste Einwohnerzahl in der Gemeinde aus

Mit rd. 2.770 Einwohnern stellt sich der Ortsteil Schandelah als drittgro3ter Ortsteil in der Gemeinde
dar. Aufgrund der Nahe zum Anschluss an die A 39 (BraunschMaigburg und mit dem durch den
Haltepunkt gegebenen Anschluss an den schienengebundenen OPNV Baffiagidelatiiber eine
sehrgute Verkehrsanbindung. Uberdies begriindiés Ausstattung mit Kindergarten und Grundschule
sowie das vielfaltige Gemeinschaftsleben dg¢tnaktiven Wohnstandortzu dem auch die landschaft-

lich abwechslungsreiche, reizvolle Lage beitragt.

Insgesamt soll die Wohnbauflacha Hasselrodan Einklang mit den regionalplanerischen Zielvorga-
ben unter weitestgehender Einbeziehung der natirlichen und landschaftlichen Gegebenheiten des
Plangebietes sowie unter Beachtung und Gewahrleistung der vorhandenen, unmittelbar umgebenden
Nutzungsansprichentstehen.

12 Lage und Geltungsbereich

Dasincl. Ausgleichsflach®9.550m?2 grof3e Plangebiet befindet sich amardwestichen Ortsrand von
Schandelah und stellt sich als Teilflache der lmreHasselrodgenannten Gemarkung dar. Der Gel-
tungsbereich undssteine 38.748 m2 grofRe Teilflacheeat derzeit als Ackerflaiche genutztBhurstii-
ckes13/4 sowie denB02mz groRRenstidlichen Bereich des Flurstiickes MiBben der landwirtschatftli-
chen Flache im Westen erschliel3t der in einer Breite vondsphaltierte Wirtschaftsweg im Osten
eine Kompensationsflache, ein Regenrickhaltebecken sowie die drtliche Klara@niagéhe des Bau-
gebieteswird der Wegwestlich von einem ca. 50 cm tiefen Seitengraben flanKiedirekter stdlicher
Verlangerung schdf3t sich der Verlauf daiesterbergstral3an, der eine wesentliche ErschlieBungs-
funktion fur den westlichen Siedlungsbereich obliegt.

Nordlich und westlich des Plangebietes verbleiben gréRere Bereiche des Flurstliickes 13/4 als landwirt-
schaftliche Flache, die im Zusammenhang mit dem westlich anschlieBenden Flursttick 11 bewirtschaf-
tet werden. In Abstimmung mit dem Eigentiimer sieht die Gemdeiauf diesen Flachanittelfristig

die Entwicklung einer grof3en, zusammenhangenden KompensationsflachBureh bauliche Ein-

griffe im Gemeindegebiet erforderliche AusgleichsmaRnahmen nach dem Naturschutzrecht sollen hier
in Zukunft grof3flachig zusammigingend entwickelt werdenm Vergleich zu zahlreichen, oftmals iso-

liert liegenden kleineren Flachen ergibt sich daraus ein wesentlich héherer Wert als Lebensraum; zu-
dem wird so ein naturnaher Ubergang von der Siedlung in die Kulturlandschaft im Norden dech
Waldgebiet im Westen ausgebildet.

Dieflur das neue Baugebiet erforderliche Ausgleichsflache, dieusictittelbar ndrdlich und westlich
an die bebaubare Flache anschliel3t, stellt sich als eine erste Teilflache dieser grofien Kompensations-
flache dar

Im Sitden wird das Plangebiet auf einer LaAnge von ca. 26@mmStraRenraunEschernhaiangiert,
derim Zuge des Flurstiicks 37é&mne alte Wegeverbindung zwischen dem Altdorf und westlich
gelegenerSiedlung am gleichnamigen WaldgehieichzeichnetDie Straf3e stellt sich mit ihrer 3 m
breiten Asphaltbefestigung als Wirtschaftsweg dar, deretwa 4 mbreiten Grinbanketten umgeben
ist. Unmittelbar stdlichschliel3t sich eimit bis zu 2 mgegeniiber dem Gelénde deutligingetieft
verlaufender Graben anDieser verlauft auf denflursticke 37/9und gewahrleistet u.a. die
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Entwasserung der Strallenrdume aus dem sidlich daran anschlieRenden Balgstebergstralle
Nord, das vorl5 Jahren entwickelt wurde.

Das von mehreren Stra3enraemin Uberwiegend zweizeiliger Foerschlossendllgemeine Wohn-
gebietweist auf seinen etwa 55800 m2 grof3en Grundstiicken eine Eirpeler Doppelhausbebau-

ung auf. Die einbis zweigeschossige Bebauung stellt sich mit teils verputzten oder teilschiiti&i
gelmauerwerkausgefihrten Fassaden dar, die vielfach von einer ausgepragten Eingriinung umgeben
sind. DieWahrnehmung dominiert die aus steilen Satt&/alm, Krippelwalmoder Pultdachern be-
stehende Dachlandschafiit entwederroter oder anthrazitfarbener Eindeckung.

Plangebiet mit Umfeld im Luftbildgohne Maf3stab; Quellgeolife)
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2 Vorgaben

Im RegionalenRaumordnungsprogramn{RROP) 2008 fur den Regionalverband Groliraum Braun-
schweig ist der beplante Bereielwie der gesamte Ort Schandelahls Siedlungsbereidatargestellt.
Auch wenn eine parzellenscharfe Abgrenzuogdieser Planungsebene nicht ableitbar istjsaliese
Kennzeichnunguf einen deutlich Gbeden Geltungsbereich dieses Bebauungspldmesusgehenden
Bereich bezogen: Sie umfasst mindestens auch die mittlerweile hier vorgeskbemgensationsfla-
che

Die in Schandelah vorhanden&ualturellen und sozialefinrchtungen weisen dem Ort eine Bedeu-
tung als Standort mit grundzentralen Teilfunktionen Rleben dem Grundzentrum Cremlingen be-
steht so innerhalb der Gemeinde ein zweiter Ort mit einem hohen Entwicklungspotential an weiteren
Einrichtungen fur die Daseinssorge.

Entsprechend der zeichnerischen Darstellung des RROP ist das Plangebiet bzw. Schandelah von zahl-
reichen Funktionsbereichen umgehedie sich teilweise UberlagerlVéahrend dasvorbehaltsgebiet

eine unverbindlicheGebietskategorie darstelltjerbindensich mit der Darstellung aldorranggebiet

konkrete und verbindliche Maf3gaben, die im Rahmen der Bauleitplanung aufzugreifen sind.

Grol3flachig schlief3t sich im Norden und im Westen von Schaneiglaforbehaltsgebiet fir diRoh-
stoffgewinnung anderzeitist allerdings kein Abbau des Olschiefers vorgeseBeneinem zukiinftigen
Rohstoffabbau kénnen sich Einwirkungen oder Emissionen (Staub, Larm) auf das Plangebiet ergeben,
die sich auf ein mit d@Vohnnutzung vertragliches Mal3 beschranken migsgh Hinweise Nr. 3)

Ausschnitt aus dem RROP Grol3raum Braunschweig; 2008 (ohne Mal3stab)

S . I B 5 N BIBEE 5 &) N VBN R ol Y I T AN Al oud BT
nE-- - \ &P o ed (%1 » T kKb [ & DA B
(3 -
RN a2ffe
5 n J_ A )
R g =
= " //‘ f é‘j” \ 4
B il ‘ -
= & S . =
cfli g
e 3 % &y S5
N & e G
4 i\ P S E~\
’ ke N w e
Aue @ § 4 6 - -
g t | 88 o IS o e & (4
§ | Lo :o TN o 4
T ! a3 (2 X0 3
o il 5 - b
'\ 2 % A
IR ,3{‘ b ;I | o
w PRI (et +
e N A HHE
i 1
a - | o

s 4B
R

Seite6 von54



Gemeinde Cremlingen OT Schandel8ebauungsplaim Hasselrode
Begrindung Satzung

Im Norden von Schandelah schliel3en sich aufgrund des hohen, natiirlichen, standortgebundenen Er-
tragspotentials Vdoehaltsgebiete fur die Landwirtschaft. Diese unterliegen gleichzeitig einer Kenn-
zeichnung als Vorranggebiet fir Freiraumfunktionen, das zudem weite Bereiche dstlich des Ortes um-
fasst. Weiterhin ist im Norden und im Osten des Plangebietes der Niederuegdbdes Sandbaches

als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft mit linienhafter Auspragung verzeichnet.

Westlichund stdwestlictschlieR3t siclgrol3flachigein Vorranggebietiir Natur und Landschaft an, das
gleichzeitig als Vorbehaltsgebiet fur Erholungegekzeichnet istDabeiumfasst es ausgedehnte Fl&-
chen, die als Vorbehaltsgebiet fur Walthd Forstwirtschaft dargestellt sind: Hierzu z&hlt auch das
WaldgebietdesEchernhaiwestlich des Plangebietes.

Im Stidenund Osten isSchandelalvon ausgedehnten Vorbehaltsgebieten fiir Natur und Landschaft
umgeben. Als pragend erweisen sich lderals Vorranggebiete verzeichnatéerlaufe derAutobahn

A 39 sowieder Haupteisenbahnstrecke Braunschweiddelmstedt Mit dem Haltepunkt am ehem.
Bahnlof verfugt der Ort tber eine direkte Anbindung an den regionalen schienengebundenen OPNV.
Aufgrund der Distanz von rd. 800 m ergeben sich fir das Plangebiet keinerlei relevante Immissionen
durch den Eisenbahnbetrieb bzw. durch Erhaltungsmafinahmen an dagen

Weiterhin ist der Verlauf der K 631 in Richtung ihrer Anbindung an die L 635/ B 1/ A 39 bei Cremlingen
alsein VorranggebieHauptverkehrsstral3e mit regionaler Bedeutung hervorgehobea.im Betrach-
tungsraum vorliegende Kennzeichnung der Wegewehling nach Weddel und nach Schandelah als
regional bedeutsamer Radwanderwidngt die Bedeutung des 6stlich von Schandelah liegehden
turparks ElrLappwaldund seine Funktiomls Naherholungsbereich fir die Stadt Braunschweig zum
Ausdruck.

Gemal’ 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne grundsatzlich aBkideemnutzungsplaau entwi-

ckeln, was mit der vorliegenden Planung eingehalten wird. Dseiimer 40. Anderun(2017)rechts-
wirksameFlachennutzungsplan der Gemeinde Cremlingitit das in Nordwestenvon Schandelah
liegende Plangebiet bereits algohnbauflachegem. § 1 (BauNVO) ddamit soll die wohnbauliche
Entwicklung fortgesetzt werden, die den urspriinglichen Ort Uber die vergangenen Jahrzehnte in meh-
reren baulichen Abschnitten erhetth ausdehnen lief3.

Rir nahezu samtliche (jingeren) Wohnbauflachemrden Bebauungsplanaufgestellt,wodurch sie
alsAllgemeine Wohngebietgem. § 4 BauNVeéntwickelt wurden. Vielfach verbinden sich damit ge-
stalterische Vorgaben in Form einer Ortlichen Bauvorschrift (iber die Gestaltung, wie im Falle des siid-
lich des Plangebietes anschlieRenden BebauungspMreserbergNord, der 2005 Rehtskraft er-

langte.

Auch Teilbereichelesalten Ortskerns unterliegen heute einer Darstellung\&ishnbauflache weil
hier die urspriingliche landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr gegebeétgrof3ere Bereich des
urspriinglichen Dorfes ist aber weiterhin landwirtschaftiigpragt, was die Darstellung g@lemischte
Bauflacherechtfertigt. Deralte Ortskernunterliegtdabeinurin Teilen einewerbindlichen Bauleitpla-
nung Entsprechendichtet sichhier die Bebaubarkeihach § 34 BauGHE((lassigkeit von Vorhaben
innerhalb deim Zusammenhang bebauten Ortstgile

Unabhéangig davon stellen sikleinereSiedlungserweiterungen im Norden wie auch im Stden entlang
der Bahnverbindung algemischte Bauflachedar. Nutzungsbedingt sind vereinzelte Betriebsstand-
orte zudemalsgewerbliche Bauflachegekennzeichneiim Osten des Altdorfesind die Standorte der
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offentlichen Einrichtungen (Schule, Kindergarten) zusammenhangenil&dke fir Gemeinbedarf
(gem. 8 5 As. 2 Nr. 2 BauGB) verzeichnet.

Neben den baulich genutzten Flachen sind im Bereich der Ortsfégggliche Griinflachefgem. § 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGHargestellt. Mit der zuséatzlichen KennzeichnungFddehe zur Entwicklung von
Natur und Landschafgem. 8 5 Abs. 2 Nr. 10 Bau@B)abei eine Flache im Osten des Plangebietes
belegt, die als groR3flachige Kompensationsflache fiir bauliche Eingriffe bereits angetdgnvist
Nordlich davorund somit norddstlich des Plangebietes befindet sich eingeneetffentliche Grinfla-
che die mit der Funktion alRegemvasseriickhaltebeckemeklariertist. Hier ist das BaugebiéWes-
terbergNord angeschlossen; das Oberflachenwasser aus dem neuen Baugublitasselrodevird

hier nichtmit zugefthrt.

Im Norden von Schandelah ist der Standort eleemaligen ortlicherKlaranlage alslache fiir Versor-
gungsanlagemekennzeichnetier befindet sich eine Pumpstation, von der eine Weiterleitung in die
zentrale Klaranlage b#Veddelbesteht.Die das Plangebiet westlich und nérdlich umgebenden Flachen
sind z.Z. noch alandwirtschaftliche Flachetargestellt: Mit Blick auf die o.a. &vicklung einer grol3-
flachigen Kompensationsflache ist hier die Umwidmungkilshe zur Entwicklung von Natur und Land-
schaftabsehbar

Weitere wohnbauliche Entwicklungsflachen stellt der Flachennutzungsplan im Norden und im Nordos-
ten des Ortes dar. Um ireien gunstiger Rahmenbedingungen die grof3e Anzahl von Nachfragen ins-
besondere aus dem Gebiet der Gemeinde bertcksichtigen zu kdnnen, wird erganzend die Aufstellung
des Bebauungsplan&handelaher Strafte Cremlingen vorgenommen. Hier soll auf einer fid&on

rd. 0,6 ha die Nachverdichtung von innerdértlichen Hyeiv. Gartenflachen durch eine Wohnbebauung

mit ca. 30 Wohneinheiten erméglicht werden. Aebauungsplan der Innenentwicklungrd dieses
Verfahren derzeit separat gem. § 13a BauGB abgewickelt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde CremlingeStand 40 Anderung
(Quelle Regionalverband Grof3raum Braunschweig, ohne Mal3stab)
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Infolge der Unterlagerung von weiten Teilen der Gemarkung mit Olschiefervorkommen ist nahezu die
gesamte Ortslage als Flache, die fir den Abbau von Mineralien bestimmt ist, gekennzéichreit-
punkt fur de Wiederaufnahmeles Abbasist derzeit nicht &sehbar(vgl. HinweiseNr. 3).

Innerhalb des Planbereiches oder dessen unmittelbarer Umgelemen keineAnhaltspunkte fur das
Vorhandensein von Altablagerungen oder anderen Bodenverunreinigungen vor. Zudem sind im Plan-
gebiet keineBodendenkmale bekanngllerdings liegen in der Nahe Funde einer ehemaligen Siedlung
vor. Daraufhin soll auch das Plangebiet im Zuge der ErschlieRungsarbeiten gepruft werden (vgl. Hin-
weise Nr. 2 sowie Kap. 10 MalRnahmen zur Verwirklichiugrdies wurdemn Rahmen einer bei dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst (imhandesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsenpngeforderten Luftbildauswertung festgestellt, dass im Plangebiet keine Kriegseinwirkungen
durch Abwurfmunition vorhanden sind.

Nahedem slidlichen Randbereich des Plangebietes verlauferuMdrEntsorgungsleitungen des Was-
serverbandes Wedddlehre, deren Bestand zu gewahrleisten ist. Diesteren befindet sichm stidli-
chen Ranbereichdes Plangebietes eine Kabeltrasse des Breitbandugesshtp, die einer Umlegung
bedarf(vgl. Kap. ¥er und Entsorguny

Innerhalb des Plangebietes befinden sich maisirschutzrechtlicher Vorgabkeine nach denNieder-
sachsischen Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNagadiB)zten oder

durch den Landschaftsrahmenplan Landkreis Wolfenbttel (1998) vorgeschlagenen Schutzgebiete und
cobjekte, keine FFRHUINd auch keine Vogelschutzgebiete

Im Sudwesten und im Westen in ca. 150 m Entfernung grenzt jedoch an das Plangeliiahdias
schaftsschutzgebies Feld und Waldflur von Weddel, Klein Schéppenstedt, Destedt, Schulenrode und
Cremlingeran. Die Bereiche des Schutzgebietes westlich und stidwestlich des Planungsraumes (N 24:
Echternhai Weddeler Wohld und Umgebune@rfillen darier hinaus nach Einstufung des Land-
schaftsrahmenplanes Landkreis Wolfenblittel auch die Voraussetzung zur Unterschutzstellung als Na-
turschutzgebiet (86 NAGBNatSchG). Schutzzweck ist hier der Erhalt von gut ausgepragtem Laubwald,
altem Mittelwald, naturnalen Stillgewéassern und von gefahrdeten Pflanzengesellschaften und Pflan-
zenarten. Weiterhin erfiillen die Flachen ndrdlich des Plangebietes (L 5: Flur und Felder bei Weddel,
Hordorf, Schandelah, Gardessen, Abbenrode, Destedt) die Voraussetzung zur Auswaisidiany-
schaftsschutzgebiet (8§ 19 NAGBNatSchG) mit dem Ziel des Erhalts der kleinrdumig gegliederten Flur
mit teilweise extensiven GrinlanderLaubwalder, Obstwiesen, Kleinstrukturen, Bachlaufe und Still-
gewassen.

Siudwestlich vom Plangebiet in etwa 150 m Entfernung befindet sich ein Teich, der als faunistisch wert-
voller Bereich aufgenommen ist. Die Waldflachen ca. 150 m westlich des PlangebietesEicidess

und Hainbuchenmischwalder nahrstoffreicher Standortder landesweiten Biotopkartierung erfasst
(Interaktive Umweltkarte, NLWKN).
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3 Stadtebauliche Planung

31 Konzeption

Nachfragebedingt ergibt sich flr das rd3 Za groRe Baugebiet eine Ausweisung Allgemeines
Wohngebiet Innerhalb des Plangebietes sieht die Gemeinde mit Blick auf den Bedarf und in Anleh-
nung an die sudlich umgebende Wohnfunktion die Festsetzung von ekllgeameinen Wohngebiet
(gem. 8 4 BauNVO) vor. Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassiggeiNswiien dabei

nicht ermoglicht werden, um die Wohnqualitat im neuen Quartier so wenig wie mdglich z.B. durch ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen zu beeintrachtigen (vgl. Textliche FestsstNmg.1).

Die Bebauung auf den insgesamt geplanten @dGBundstiicken soll sich von der Dimension und von
der Hohenentwicklung hewreitgehendam Bestand der siidlich anschlieenden Wohnbebauung ori-
entieren. Gegenuber derBaufeldern WA B soll im Bereich des suddstlich&aufeldes WA 4ller-

dings eine verdichtetBauweise ermdglicht werden, um einerseits der zunehmenden Nachfrage nach
kleineren Wohneinheiten zu begegnen und um andererseits dem Ansatz nach einer verringerten Fla-
cheninanspruchnahme bei gleichzeitig erhéhter baulicher Verdichtung entsprechen zunkdnne

BeiGrundstuclsgroRenvon etwa 600m2 his830 m?2 leitet sich innerhalb dedlgemeinen Wohngebie-
tesfir die Baufelder WA B eine Grundflachenzahl von max3@ls vertraglich ab. Um bei einer ge-
wahlten Zweigeschossigkeit keine zu grol3en Baukorpeuhbilden, darf dabei aber die Geschossfla-
chenzahl den Faktor 0,4 nicht Uberschreitém.Bereich deBaufeldes WA fvird mit der Grundfla-
chenzahl von 0,4 dagegen eine fur Allgemeines Wohngebietax. mégliche Verdichtung erméglicht.
Entsprechend wird hreeine Erhdhung der Geschossflachenzahl bis zu dem Faktor 0,6 zugelassen.

Um die Anzahl der neu entstehend#fohneinheitenin einem fir diesen Siedlungsbereich angemes-
senen Rahmen zu halten, wirddenBaufeldern WA -B lediglich eine Bebauung mit Einzehd Dop-
pelhdusern zugelassen. Erganzend wird die Anzahl der Wohneinheiten auf max. 2 pro Einzelhaus bzw.
auf max. 1 pro Doppelhaushalfte beschraniiBaufeld WA 4rgibt sich erganzend zur offenen Bau-
weise die Beschrankung auf m&WWohneinheiten pro Gebaudeeinhdigl. Textliche Festsetzugg

Nr. 1.3).

Um zeitgeméalRe, energetisch optimierte Bauformem ermoglichenwird entsprechend derstdlich
gelegenerBaugebieten eingweigeschossige Bauweisgmoglicht Bei einer Eingeschoggeit kann
sichdabeiflr das erganzend ausbaufahige Dachgeschoss im Rahmen der baurechtlichen Zuléassigkeit
erganzend ein anteiliger Geschossausbau von bis unter 2/3 der Flache vom Erdgeschoss ergeben.

Allerdings wird digtH6henentwicklungim neuen Baugebt durch die Vorgabe einer maximalen First-
hohe, einer maximalen Traufh6he und einer maximalen Sockelhéhe (gem. § 18 BauNVO) gezielt be-
schrankt. Die zuldssige Firsth6he @@m greift dabei die grol3ten Hohen der vorhandenen Bebauung

im sddlich anschlieRelen Siedlungsbereich vaddchandelatauf. Mit der zulassigen Traufhéhe von

max. 6,0 m wird eine Ausbildung von zwei Vollgeschossen erméglicht; gleichzeitig wird dabei aber mit
Blick auf die Firsththe die Ausbildung von zusatzlich ausgebauten Dachgesefeosseden. Um bei
Flachdachbauten keine gestalterisch als Fremdkorper wirke&lafielgeschossausbilden zu kon-

nen, wird hier die Firsththe auf 6,5 m (Oberkante Attika) beschrahlstBezugspunkt fur die Héhener-
mittlung wird dabei die geplante bzw. fegtausgebaute StraRenoberflache vor dem jeweiligen Grund-
stiick festgesetzt (vgl. Textliche Festsetamiyr. 12).
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Mit Blick auf die vorhandene, eher heterogen gepragte bauliche Struktur lassen sich keine gezielten
Empfehlungen zur Gestaltunder Fassade abiten; lediglich untypische Gestaltungen werden durch
Verbot ausgeklammert (vgl. Ortliche Bauvorschrift § 3). Aufgrund der weithin gegebenen Einsehbarkeit
wird aber der Gestaltung der Dachformen und der farblichen Gestaltung des Daches eine grof3e Be-
deutung zuteil (vgl. Ortliche Bauvorschrift § 2). Aufgrund ihrer pragenden Wirkung fur den offentlichen
Raum werden zudem gestalterische MaRRgaben fir die stra3enseitigen Einfriedungen entigkelt
dem werden untypische Gartengestaltungen (Schottergarten) ale nulassig deklarieftgl. Ortliche
Bauvorschrift § 4).

Um gestalterisch stérende Beeintrachtiggen des offentlichen Raumes, aber autgr Wahrnehmung
des Siedlungsrandes zur umgebenden Kompensationsflache zu verhindern, wedilesem Zusam-
menhang Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, die gem. § 14 BauNVO bZ&\b N8etuO

im Bereich deAbstandsflacherewischen der Grundstiickend der Baugrenzgrundsatzliclzulassig

waren, gem. § 23 Abs. 5 BauNYif@ht zugelassen (VgTextliche Festsetzungen Nr4).

Mit Verweis auf die Lage am Siedlungsrand ist den Ubergamgenmgebenden Kulturlandschaft
grol3e Wichtigkeit beizumessen. Durch digf der Nord und auf der Westseite vorgesehene Anlage
von Flachen zur Entwicklung voNatur und Landschaftdie als extensive Grinflachen ratandort-
gerechtenGeholzgruppen die Kompensation nach dem Naturschutzrecht gewahrlegsitsteht auf

der Nord und auf derWestseite ein angemessener Ubergang in die umgebende Kulturlandschaft, de
zudem fur eine einheitliche Wahrnehmung des Baugebietes bzw. des neu geschaffenen Ortsrandes
sorgen wirdDiese Flache stellt sich zugleich als ein erster Teilbereich der am nordwestlichen Ortsrand
grol3flachig vorgesehenen Kompensationsflache(dgit Extliche Festsetzuramn Nr. 3.1). Mit der Ent-
wicklung der erganzenden Kompensationsflache im Nordwesten von Schaedgilaihsich u.a. eine
Verbindung zwischen den randlich bestehenden Waldfladgteiernhaund Im Wolfswinkelwas ins-
besondere dem Artenschutz bzw. der Artenvielfalt zu Gute kommt.

Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch uneinheiticiféeedungenzu vermeiden,
durfen sich die privaten Grundstiicke zu den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen lediglich mit
einem Maschendraktoder Stabmattenzaun abgrenzen. Um Einwirkungen wie die Entsorgung von
Griunabfallen auf den umgebenden Flachen zwedrinden, dirfen hier aul3erdem keif@urchgénge,

Tore oder Pforten ausgebildet werden (Vikxtliche Festsetzungen N1 und Ortliche Bauvorschrift

§ 4).

Weitere Vorgaben zuBepflanzungauf den Grundstiicken werden nicht entwickelt, weil sie in der Ver-
gangenheit vielfach nicht entsprechend realisiert wurden und gleichzeitig eine Uberprifung und An-
mahnung zur Erstellung derselben nicht vorgenommen wurde. Die individuelle Gestaltung er Gar
und der Wunsch zur Abgrenzung von den umgebenden Grundstiicken wird zweifellos eine reizvolle,
vielfaltige Strukturierung erzielen. Die Verwendung von naturraumtypischen, standortgerechten Ge-
hdlzen und Pflanzen wird dabei ausdriicklich empfohlgh Enpfehlunger), weil es sich dabei um die

am besten an den Naturraum angepassten Pflanzen handelt, die gleichzeitig geeignete Lebensrdume
fur die heimische Fauna bieten. Beide Aspekte sind bei fremdlandischen Arten oftmals nicht gegeben.

Die Anbindungles neen Baugebietesin den offentlichervVerkehrsraumergibt sich imOstender
Flachein noérdlicher Veddngerung der kommunalelVesterbergstraleDer hier bestehendéVirt-
schaftsweg wird in seinem sudlichen Abschnitt Rlanstrale Aumgewidmet. Dabei wird die
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Ausbauweise deWesterbergstralRéortgefihrt. Der westlicherseits bestehende Seitengrabedarf
dabeieiner Entwidmung

DieinnereErschlieBung des Plangebietfolgt Uber einePlanstral3eB, welche sicimit einem Versatz

an derduf3eren Forndes Baugebietes orientiert. Der Stral3enraum flhrt als Stichstral3e in das Bauge-
biet und mundet westlicherseits in einen Wendebereich, der fur die Befahrung-agh&8gen Mill-
fahrzeugen ausgelegt ist. DidanstralReB weist eine durchgangige Breite vorb ™ auf und wird na-

hezu vollstandig befestigt, um u.a. 12 Stellplatze fir den ruhenden Verkehr aufzunehmen (vgl. Textli-
che Festsetzuren Nr. 22). Mit der Anforderung, vor der Garage bzw. dem Carport eine Zufahrt von
mindestens 5 m Lange vorzuhalten, wird zudem eine gewisse Kapazitat von Stellplatzen auf den priva-
ten Grundstlicken vorgegeben, um den StraRenraum von parkenden Autos zu entladiiguat zur

Anzahl der Wohneinheiten ergibt sich zudem die Anforderung zur Schaffung von Stellplatzflachen auf
dem jeweiligen Grundstldlgl. Textliche FestsetzuaigNr. 15).

Eine vertikale Betonung im Stral3enraum ist durch die Pflanzungnirmatestens Sstandorttypischen
Laubbdumen als Hochstammen vorgesehen. Durch diese Gliederung ergibt sich einerseits eine attrak-
tive, abwechslungsreiche Gestaltung des StraRenraumes und der neuen Siedlung insgesamt; anderer-
seits wird dadurch eine erhéhte Aufmerksamkeit derkehrsteilnehmer gefordert, womit u.a. Uber-
hohten Fahrgeschwindigkeiten vorgebeugt wird (vgl. Textlidssetzungn Nr. 21).

Die sudlicherseits irzweiter Reihe zuPlanstra3eB liegenden Grundstiicke werden duraisgesamt
vier offentlicheStichwegeerschlosserDie 6stlichen drei Stichwege werden dabei als private Verkehrs-
flachendefiniert (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2A4)sgehend vodem westlichsten Stichweg be-
stehtin sudlicher Richtungine FuBwegVerbindungzur Stral3eEschernhaiMit Blick auf die nahege-
legene Zuganglichkeit zum Stral3enrattilenwieseergibt sichso eine ergdnzende Verbindurays
dem benachbarteBaugebiet (vgl. Textlicheestsetzungn Nr. 23).

Eine weitere fuBlaufige Wegeverbindung ergibt sich ausgehend vom Wendbaradrdlicher Rich-
tung zu dem hier geplanten Wegeverlauf, welcher innerhalb der das Baugebiet umgeldéidba

zur Entwicklung von Natur und Landsclreigelegt werden soll (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.3
und Nr. 3.2).

Abgesehen von der Anbindung des Fuflid Radweges ist eirérschlieBung Uber den StralRenraum
Eschernhainit Blick auf die stidlich anschlieBende Bestandsbebauung nicht beabsichtigt. Um entspre-
chende Beeintrachtigungen durch ein zusatzliches Aufkommen vmadtayverkehr (u.a. durch par-
kende Autos) zu vermeiden, dirfen die anliegenden Grundstlicke des Plangebietes keine Zufahrt und
keinen Zugang zum StraRenratEschernhaaufweisen (vgl. OBV § 4.4m die im noérdlichen Rand-
bereich dieses Stralenraumes verknden Verund Entsorgungsleitungen zu sichern, wird der Stra-
RenraumEschernhaauf Hohe der Bauflachen um 1,5 m in nérdliche Richtung erweitertal3&fer-
kehrsflache mit besonderen Zweckbestimmung Strallenbegleifgsiigesetzte Streifetkann somit

dieaus dem Plangebiet zu verlagernde Kabeltrasse des Breitbandversatigatgsnehmen(vgl. Text-

liche Festsetzung Nr.5).

In Kenntnis des Bodentypseudogleywgl. Karte des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie)
wurde bereits im Rahmen des Batdanverfahrens ein Gutachten zur Untersuchung des Baugrundes
und der Versickerungsfahigkeit des Bodens beauftragt. Das vorliegende Gutachten (GGU/Braun-
schweig) belegt, dass die bindigen Bdden keine planmaRige Versickerung im Baugebiet zulassen.
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Deshalb isneben dem im 6ffentlichen StralRenraum anfallend@perflachenwasseauch das auf den
versiegelten Flachen der privaten Grundstiicke anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser
Uber das neu zu schaffende Kanalnatr das im Gebiet geplante Regerssarriickhaltebeckedem
Vorfluter Sandbaclzuzufihren (vgl. Textliche Festsetzinig 1.6).

Wasserbaulich darf sich allerdings Yergleich zur ursprunglichen unversiegelten Flachehdnerer
Oberflachenwasserabflussgeben bzw. das Abflussvolumen d8andbachedarf durch eine weitere
Zuleitung nicht erhéhtverden.Deshalb soll das im Plangebiet auf den befestigten Flachen anfallende
nicht verunreinigte Oberflachenwasser einem im Norden des Plangebietes vorgesdRegenas-
serriickhaltebeckemugefiihrt werden. Das dafir erforderliche Speichervolumen und die auf das na-
turliche Abflussmal® der Baugebietsflache gedrosselte Abgabe in Richtung Vorfluter werden im Rah-
men der ErschlieBungsplanung ermittelt. Die Beplanung wird emt Wasserverband Weddekhre

und mit der Unteren Wasserbehdrde friihzeitig abgestingugfl. Textliche Festsetzungen Nr.; .
Erlauterungen in Kap. 6.9 Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und Regelungen
fur den Wasserabfluss sowiek@ap. 9 Verund Entsorguny

Seitdem das NiederséachsiscBpielplatgesetz aufgehoben wurde, ist eine Pflicht zum entsprechen-
den Nachweis durch die Gemeinde nicht mehr gegeben. Der Uberlegung, einen entsprechenden Stand-
ort im Plangebiet anzulegen, ist mit Verweis auf den bestehenden und geplanten Gebietscharakter mit
der wergleichsweise ruhigen Wohnumgebung und mit Blick auf die Grundstiicksgréf3en, deren Frei
bzw. Gartenflachen eine entsprechende Spield Freizeitentfaltung fur Kinder erméglichen kénnen,

eine Absage zu erteiledudem befindet sich ein 6ffentlicher Spikeliz in einer fu3laufigen Entfernung

von rd. 350 m dstlich desandbacheder tiber die StraRenraunWesterbergstralend Sonderwiesen

zu erreichen ist.

Die zentrale Anbindung an dédPN\/(regionalerSchienenund Busverkehr) ist Stden vorSchan-
delah an Bahnhof in einer Entfernung von @00 m vom neuen Baugebiet gegeben.
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3.2 Nutzungsbeispiel
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