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1 Grundlagen 

Nach § 1 Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017) haben 

die Gemeinden Bauleitpläne aufzustellen, sobald und soweit es für die städtebauliche Entwicklung und 

Ordnung erforderlich ist. Bauleitpläne sind nach § 1 Abs. 2 BauGB der Flächennutzungsplan (vorberei-

tender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Aufgabe der Bauleitplanung 

ist es nach § 1 Abs. 1 BauGB, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstücke in der Gemeinde nach 

Maßgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB 

(qualifizierter Bebauungsplan) beinhaltet allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vor-

schriften mindestens Festsetzungen über 

ω die Art und das Maß der baulichen Nutzung, 

ω die überbaubaren Grundstücksflächen und 

ω die örtlichen Verkehrsflächen 

ω und ist in seiner Erschließung gesichert.  

Bauleitpläne sollen eine geordnete städtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit 

entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten und dazu beitragen, eine menschenwür-

dige Umwelt zu sichern und die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 

5 Satz 1 BauGB). Die umweltschützenden Belange sind entsprechend § 1a BauGB in die Abwägung 

eingestellt worden. 

Weiterhin sind die Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung 

- BauNVO), die Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts 

(Planzeichenverordnung), die Niedersächsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersächsische Kom-

munalverfassungsgesetz (NKomVG) in der jeweils geltenden Fassung Rechtsgrundlagen für die Aufstel-

lung der Planung.  

 

1.1 Anlass der Planung 

Das Gebiet des Bebauungsplanes Im Hasselrode stellt eine kompakte bauliche Ergänzung im Nordwes-

ten des Ortsteiles Schandelah dar. Anlass für diese Planung ist das Bestreben der Gemeinde Cremlin-

gen, im Rahmen ihrer Zukunftsentwicklung eine weitere wohnbauliche Entwicklung vorzunehmen, in-

dem für den Bereich am nördlichen Ortsrand von Schandelah auf einer Fläche von ca. 2,2 ha die pla-

nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines Wohngebietes geschaffen werden.  

Derzeit kann in der Gemeinde Cremlingen mit ca. 13.000 Einwohnern die Nachfrage nach (Wohn-)Bau-

flächen nicht mehr erfüllt werden. Das große Interesse an Bauland im Gemeindegebiet resultiert dabei 

sowohl aus der Nachfrage aus der örtlichen Bevölkerung als auch von potentiellen Neubürgern. Die 

Nähe 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 Region zeichnen dabei die Lage der Gemeinde aus.  

Infolge seiner vielfältigen Ausstattung mit grundzentralen Einrichtungen und als Verwaltungssitz steht 

der Ortsteil Cremlingen im Mittelpunkt der wohnbaulichen Entwicklung. Nach größeren wohnbauli-

chen Erweiterungen wird hier derzeit ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt, um eine 
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innerörtliche Fläche einer Nachverdichtung zuzuführen. Aufgrund seiner Nähe zum Stadtrand von 

Braunschweig weist der Ortsteil Weddel mittlerweile die höchste Einwohnerzahl in der Gemeinde aus.  

Mit rd. 2.770 Einwohnern stellt sich der Ortsteil Schandelah als drittgrößter Ortsteil in der Gemeinde 

dar. Aufgrund der Nähe zum Anschluss an die A 39 (Braunschweig-Wolfsburg) und mit dem durch den 

Haltepunkt gegebenen Anschluss an den schienengebundenen ÖPNV verfügt Schandelah über eine 

sehr gute Verkehrsanbindung. Überdies begründen die Ausstattung mit Kindergarten und Grundschule 

sowie das vielfältige Gemeinschaftsleben den attraktiven Wohnstandort, zu dem auch die landschaft-

lich abwechslungsreiche, reizvolle Lage beiträgt. 

Insgesamt soll die Wohnbaufläche Im Hasselrode im Einklang mit den regionalplanerischen Zielvorga-

ben unter weitestgehender Einbeziehung der natürlichen und landschaftlichen Gegebenheiten des 

Plangebietes sowie unter Beachtung und Gewährleistung der vorhandenen, unmittelbar umgebenden 

Nutzungsansprüche entstehen.  

 

1.2 Lage und Geltungsbereich  

Das incl. Ausgleichsfläche 39.550 m² große Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von 

Schandelah und stellt sich als Teilfläche der hier Im Hasselrode genannten Gemarkung dar. Der Gel-

tungsbereich umfasst eine 38.748 m² große Teilfläche des derzeit als Ackerfläche genutzten Flurstü-

ckes 13/4 sowie den 802 m² großen südlichen Bereich des Flurstückes 15. Neben der landwirtschaftli-

chen Fläche im Westen erschließt der in einer Breite von 3 m asphaltierte Wirtschaftsweg im Osten 

eine Kompensationsfläche, ein Regenrückhaltebecken sowie die örtliche Kläranlage. Auf Höhe des Bau-

gebietes wird der Weg westlich von einem ca. 50 cm tiefen Seitengraben flankiert. In direkter südlicher 

Verlängerung schließt sich der Verlauf der Westerbergstraße an, der eine wesentliche Erschließungs-

funktion für den westlichen Siedlungsbereich obliegt. 

Nördlich und westlich des Plangebietes verbleiben größere Bereiche des Flurstückes 13/4 als landwirt-

schaftliche Fläche, die im Zusammenhang mit dem westlich anschließenden Flurstück 11 bewirtschaf-

tet werden. In Abstimmung mit dem Eigentümer sieht die Gemeinde auf diesen Flächen mittelfristig 

die Entwicklung einer großen, zusammenhängenden Kompensationsfläche vor. Durch bauliche Ein-

griffe im Gemeindegebiet erforderliche Ausgleichsmaßnahmen nach dem Naturschutzrecht sollen hier 

in Zukunft großflächig zusammenhängend entwickelt werden. Im Vergleich zu zahlreichen, oftmals iso-

liert liegenden kleineren Flächen ergibt sich daraus ein wesentlich höherer Wert als Lebensraum; zu-

dem wird so ein naturnaher Übergang von der Siedlung in die Kulturlandschaft im Norden und zu dem 

Waldgebiet im Westen ausgebildet.  

Die für das neue Baugebiet erforderliche Ausgleichsfläche, die sich unmittelbar nördlich und westlich 

an die bebaubare Fläche anschließt, stellt sich als eine erste Teilfläche dieser großen Kompensations-

fläche dar.  

Im Süden wird das Plangebiet auf einer Länge von ca. 250 m vom Straßenraum Eschernhai tangiert, 

der im Zuge des Flurstücks 37/2 eine alte Wegeverbindung zwischen dem Altdorf und der westlich 

gelegenen Siedlung am gleichnamigen Waldgebiet nachzeichnet. Die Straße stellt sich mit ihrer 3 m 

breiten Asphaltbefestigung als Wirtschaftsweg dar, der von etwa 4 m breiten Grünbanketten umgeben 

ist. Unmittelbar südlich schließt sich ein mit bis zu 2 m gegenüber dem Gelände deutlich eingetieft 

verlaufender Graben an. Dieser verläuft auf dem Flurstücke 37/9 und gewährleistet u.a. die 
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Entwässerung der Straßenräume aus dem südlich daran anschließenden Baugebiet Westerbergstraße-

Nord, das vor 15 Jahren entwickelt wurde.  

Das von mehreren Straßenräumen in überwiegend zweizeiliger Form erschlossene Allgemeine Wohn-

gebiet weist auf seinen etwa 550 ς 800 m² großen Grundstücken eine Einzel- oder Doppelhausbebau-

ung auf. Die ein- bis zweigeschossige Bebauung stellt sich mit teils verputzten oder teils mit Sichtzie-

gelmauerwerk ausgeführten Fassaden dar, die vielfach von einer ausgeprägten Eingrünung umgeben 

sind. Die Wahrnehmung dominiert die aus steilen Sattel-, Walm-, Krüppelwalm- oder Pultdächern be-

stehende Dachlandschaft mit entweder roter oder anthrazitfarbener Eindeckung.  

Plangebiet mit Umfeld im Luftbild (ohne Maßstab; Quelle geolife)  
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2 Vorgaben 

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 für den Regionalverband Großraum Braun-

schweig ist der beplante Bereich - wie der gesamte Ort Schandelah - als Siedlungsbereich dargestellt. 

Auch wenn eine parzellenscharfe Abgrenzung von dieser Planungsebene nicht ableitbar ist, so ist diese 

Kennzeichnung auf einen deutlich über den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes hinausgehenden 

Bereich bezogen: Sie umfasst mindestens auch die mittlerweile hier vorgesehene Kompensationsflä-

che.  

Die in Schandelah vorhandenen kulturellen und sozialen Einrichtungen weisen dem Ort eine Bedeu-

tung als Standort mit grundzentralen Teilfunktionen zu. Neben dem Grundzentrum Cremlingen be-

steht so innerhalb der Gemeinde ein zweiter Ort mit einem hohen Entwicklungspotential an weiteren 

Einrichtungen für die Daseinsvorsorge. 

Entsprechend der zeichnerischen Darstellung des RROP ist das Plangebiet bzw. Schandelah von zahl-

reichen Funktionsbereichen umgeben, die sich teilweise überlagern. Während das Vorbehaltsgebiet 

eine unverbindliche Gebietskategorie darstellt, verbinden sich mit der Darstellung als Vorranggebiet 

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

Großflächig schließt sich im Norden und im Westen von Schandelah ein Vorbehaltsgebiet für die Roh-

stoffgewinnung an; derzeit ist allerdings kein Abbau des Ölschiefers vorgesehen. Bei einem zukünftigen 

Rohstoffabbau können sich Einwirkungen oder Emissionen (Staub, Lärm) auf das Plangebiet ergeben, 

die sich auf ein mit der Wohnnutzung verträgliches Maß beschränken müssen (vgl. Hinweise Nr. 3). 

Ausschnitt aus dem RROP Großraum Braunschweig; 2008 (ohne Maßstab) 
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Im Norden von Schandelah schließen sich aufgrund des hohen, natürlichen, standortgebundenen Er-

tragspotentials Vorbehaltsgebiete für die Landwirtschaft. Diese unterliegen gleichzeitig einer Kenn-

zeichnung als Vorranggebiet für Freiraumfunktionen, das zudem weite Bereiche östlich des Ortes um-

fasst. Weiterhin ist im Norden und im Osten des Plangebietes der Niederungsbereich des Sandbaches 

als Vorranggebiet für Natur und Landschaft mit linienhafter Ausprägung verzeichnet. 

Westlich und südwestlich schließt sich großflächig ein Vorranggebiet für Natur und Landschaft an, das 

gleichzeitig als Vorbehaltsgebiet für Erholung gekennzeichnet ist. Dabei umfasst es ausgedehnte Flä-

chen, die als Vorbehaltsgebiet für Wald- und Forstwirtschaft dargestellt sind: Hierzu zählt auch das 

Waldgebiet des Echternhai westlich des Plangebietes.  

Im Süden und Osten ist Schandelah von ausgedehnten Vorbehaltsgebieten für Natur und Landschaft 

umgeben. Als prägend erweisen sich hier die als Vorranggebiete verzeichneten Verläufe der Autobahn 

A 39 sowie der Haupteisenbahnstrecke Braunschweig ς Helmstedt. Mit dem Haltepunkt am ehem. 

Bahnhof verfügt der Ort über eine direkte Anbindung an den regionalen schienengebundenen ÖPNV. 

Aufgrund der Distanz von rd. 800 m ergeben sich für das Plangebiet keinerlei relevante Immissionen 

durch den Eisenbahnbetrieb bzw. durch Erhaltungsmaßnahmen an den Anlagen. 

Weiterhin ist der Verlauf der K 631 in Richtung ihrer Anbindung an die L 635 / B 1 / A 39 bei Cremlingen 

als ein Vorranggebiet Hauptverkehrsstraße mit regionaler Bedeutung hervorgehoben. Die im Betrach-

tungsraum vorliegende Kennzeichnung der Wegeverbindung nach Weddel und nach Schandelah als 

regional bedeutsamer Radwanderweg bringt die Bedeutung des östlich von Schandelah liegenden Na-

turparks Elm-Lappwald und seine Funktion als Naherholungsbereich für die Stadt Braunschweig zum 

Ausdruck.  

Gemäß § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspläne grundsätzlich aus dem Flächennutzungsplan zu entwi-

ckeln, was mit der vorliegenden Planung eingehalten wird. Der in seiner 40. Änderung (2017) rechts-

wirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Cremlingen stellt das im Nordwesten von Schandelah 

liegende Plangebiet bereits als Wohnbaufläche gem. § 1 (BauNVO) dar. Damit soll die wohnbauliche 

Entwicklung fortgesetzt werden, die den ursprünglichen Ort über die vergangenen Jahrzehnte in meh-

reren baulichen Abschnitten erheblich ausdehnen ließ.  

Für nahezu sämtliche (jüngeren) Wohnbauflächen wurden Bebauungspläne aufgestellt, wodurch sie 

als Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO entwickelt wurden. Vielfach verbinden sich damit ge-

stalterische Vorgaben in Form einer Örtlichen Bauvorschrift über die Gestaltung, wie im Falle des süd-

lich des Plangebietes anschließenden Bebauungsplanes Westerberg-Nord, der 2005 Rechtskraft er-

langte.  

Auch Teilbereiche des alten Ortskerns unterliegen heute einer Darstellung als Wohnbaufläche, weil 

hier die ursprüngliche landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr gegeben ist. Der größere Bereich des 

ursprünglichen Dorfes ist aber weiterhin landwirtschaftlich geprägt, was die Darstellung als gemischte 

Baufläche rechtfertigt. Der alte Ortskern unterliegt dabei nur in Teilen einer verbindlichen Bauleitpla-

nung: Entsprechend richtet sich hier die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB (Zulässigkeit von Vorhaben 

innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). 

Unabhängig davon stellen sich kleinere Siedlungserweiterungen im Norden wie auch im Süden entlang 

der Bahnverbindung als gemischte Bauflächen dar. Nutzungsbedingt sind vereinzelte Betriebsstand-

orte zudem als gewerbliche Bauflächen gekennzeichnet. Im Osten des Altdorfes sind die Standorte der 
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öffentlichen Einrichtungen (Schule, Kindergarten) zusammenhängend als Fläche für Gemeinbedarf 

(gem. § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) verzeichnet.  

Neben den baulich genutzten Flächen sind im Bereich der Ortslage öffentliche Grünflächen (gem. § 5 

Abs. 2 Nr. 5 BauGB) dargestellt. Mit der zusätzlichen Kennzeichnung als Fläche zur Entwicklung von 

Natur und Landschaft (gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB) ist dabei eine Fläche im Osten des Plangebietes 

belegt, die als großflächige Kompensationsfläche für bauliche Eingriffe bereits angelegt worden ist. 

Nördlich davon und somit nordöstlich des Plangebietes befindet sich eine weitere öffentliche Grünflä-

che, die mit der Funktion als Regenwasserrückhaltebecken deklariert ist. Hier ist das Baugebiet Wes-

terberg-Nord angeschlossen; das Oberflächenwasser aus dem neuen Baugebiet Im Hasselrode wird 

hier nicht mit zugeführt. 

Im Norden von Schandelah ist der Standort der ehemaligen örtlichen Kläranlage als Fläche für Versor-

gungsanlagen gekennzeichnet. Hier befindet sich eine Pumpstation, von der eine Weiterleitung in die 

zentrale Kläranlage bei Weddel besteht. Die das Plangebiet westlich und nördlich umgebenden Flächen 

sind z.Z. noch als landwirtschaftliche Flächen dargestellt: Mit Blick auf die o.a. Entwicklung einer groß-

flächigen Kompensationsfläche ist hier die Umwidmung als Fläche zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft absehbar. 

Weitere wohnbauliche Entwicklungsflächen stellt der Flächennutzungsplan im Norden und im Nordos-

ten des Ortes dar. Um in Zeiten günstiger Rahmenbedingungen die große Anzahl von Nachfragen ins-

besondere aus dem Gebiet der Gemeinde berücksichtigen zu können, wird ergänzend die Aufstellung 

des Bebauungsplanes Schandelaher Straße in Cremlingen vorgenommen. Hier soll auf einer Fläche von 

rd. 0,6 ha die Nachverdichtung von innerörtlichen Frei- bzw. Gartenflächen durch eine Wohnbebauung 

mit ca. 30 Wohneinheiten ermöglicht werden. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird dieses 

Verfahren derzeit separat gem. § 13a BauGB abgewickelt. 

Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan der Gemeinde Cremlingen ς Stand 40. Änderung           

(Quelle Regionalverband Großraum Braunschweig, ohne Maßstab) 
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Infolge der Unterlagerung von weiten Teilen der Gemarkung mit Ölschiefervorkommen ist nahezu die 

gesamte Ortslage als Fläche, die für den Abbau von Mineralien bestimmt ist, gekennzeichnet. Ein Zeit-

punkt für die Wiederaufnahme des Abbaus ist derzeit nicht absehbar (vgl. Hinweise Nr. 3).  

Innerhalb des Planbereiches oder dessen unmittelbarer Umgebung liegen keine Anhaltspunkte für das 

Vorhandensein von Altablagerungen oder anderen Bodenverunreinigungen vor. Zudem sind im Plan-

gebiet keine Bodendenkmale bekannt. Allerdings liegen in der Nähe Funde einer ehemaligen Siedlung 

vor. Daraufhin soll auch das Plangebiet im Zuge der Erschließungsarbeiten geprüft werden (vgl. Hin-

weise Nr. 2 sowie Kap. 10 Maßnahmen zur Verwirklichung). Überdies wurde im Rahmen einer bei dem 

Kampfmittelbeseitigungsdienst (im Landesamt für Geoinformation und Landesvermessung Nieder-

sachsen) angeforderten Luftbildauswertung festgestellt, dass im Plangebiet keine Kriegseinwirkungen 

durch Abwurfmunition vorhanden sind.  

Nahe dem südlichen Randbereich des Plangebietes verlaufen Ver- und Entsorgungsleitungen des Was-

serverbandes Weddel-Lehre, deren Bestand zu gewährleisten ist. Des Weiteren befindet sich im südli-

chen Randbereich des Plangebietes eine Kabeltrasse des Breitbandversorgers htp, die einer Umlegung 

bedarf (vgl. Kap. 9 Ver- und Entsorgung). 

Innerhalb des Plangebietes befinden sich aus naturschutzrechtlicher Vorgabe keine nach dem Nieder-

sächsischen Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschützten oder 

durch den Landschaftsrahmenplan Landkreis Wolfenbüttel (1998) vorgeschlagenen Schutzgebiete und 

ςobjekte, keine FFH- und auch keine Vogelschutzgebiete.  

Im Südwesten und im Westen in ca. 150 m Entfernung grenzt jedoch an das Plangebiet das Land-

schaftsschutzgebietes Feld- und Waldflur von Weddel, Klein Schöppenstedt, Destedt, Schulenrode und 

Cremlingen an. Die Bereiche des Schutzgebietes westlich und südwestlich des Planungsraumes (N 24: 

Echternhai, Weddeler Wohld und Umgebung) erfüllen darüber hinaus nach Einstufung des Land-

schaftsrahmenplanes Landkreis Wolfenbüttel auch die Voraussetzung zur Unterschutzstellung als Na-

turschutzgebiet (§ 16 NAGBNatSchG). Schutzzweck ist hier der Erhalt von gut ausgeprägtem Laubwald, 

altem Mittelwald, naturnahen Stillgewässern und von gefährdeten Pflanzengesellschaften und Pflan-

zenarten. Weiterhin erfüllen die Flächen nördlich des Plangebietes (L 5: Flur und Felder bei Weddel, 

Hordorf, Schandelah, Gardessen, Abbenrode, Destedt) die Voraussetzung zur Ausweisung als Land-

schaftsschutzgebiet (§ 19 NAGBNatSchG) mit dem Ziel des Erhalts der kleinräumig gegliederten Flur 

mit teilweise extensiven Grünländern, Laubwälder, Obstwiesen, Kleinstrukturen, Bachläufe und Still-

gewässern. 

Südwestlich vom Plangebiet in etwa 150 m Entfernung befindet sich ein Teich, der als faunistisch wert-

voller Bereich aufgenommen ist. Die Waldflächen ca. 150 m westlich des Plangebietes sind als Eichen- 

und Hainbuchenmischwälder nährstoffreicher Standorte in der landesweiten Biotopkartierung erfasst 

(Interaktive Umweltkarte, NLWKN).   
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3 Städtebauliche Planung 

3.1  Konzeption 

Nachfragebedingt ergibt sich für das rd. 2,3 ha große Baugebiet eine Ausweisung als Allgemeines 

Wohngebiet. Innerhalb des Plangebietes sieht die Gemeinde mit Blick auf den Bedarf und in Anleh-

nung an die südlich umgebende Wohnfunktion die Festsetzung von einem Allgemeinen Wohngebiet 

(gem. § 4 BauNVO) vor. Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen sollen dabei 

nicht ermöglicht werden, um die Wohnqualität im neuen Quartier so wenig wie möglich z.B. durch ein 

zusätzliches Verkehrsaufkommen zu beeinträchtigen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.1). 

Die Bebauung auf den insgesamt geplanten rd. 30 Grundstücken soll sich von der Dimension und von 

der Höhenentwicklung her weitgehend am Bestand der südlich anschließenden Wohnbebauung ori-

entieren. Gegenüber den Baufeldern WA 1-3 soll im Bereich des südöstlichen Baufeldes WA 4 aller-

dings eine verdichtete Bauweise ermöglicht werden, um einerseits der zunehmenden Nachfrage nach 

kleineren Wohneinheiten zu begegnen und um andererseits dem Ansatz nach einer verringerten Flä-

cheninanspruchnahme bei gleichzeitig erhöhter baulicher Verdichtung entsprechen zu können.  

Bei Grundstücksgrößen von etwa 600 m² bis 830 m² leitet sich innerhalb des Allgemeinen Wohngebie-

tes für die Baufelder WA 1-3 eine Grundflächenzahl von max. 0,3 als verträglich ab. Um bei einer ge-

wählten Zweigeschossigkeit keine zu großen Baukörper auszubilden, darf dabei aber die Geschossflä-

chenzahl den Faktor 0,4 nicht überschreiten. Im Bereich des Baufeldes WA 4 wird mit der Grundflä-

chenzahl von 0,4 dagegen eine für ein Allgemeines Wohngebiet max. mögliche Verdichtung ermöglicht. 

Entsprechend wird hier eine Erhöhung der Geschossflächenzahl bis zu dem Faktor 0,6 zugelassen. 

Um die Anzahl der neu entstehenden Wohneinheiten in einem für diesen Siedlungsbereich angemes-

senen Rahmen zu halten, wird in den Baufeldern WA 1-3 lediglich eine Bebauung mit Einzel- und Dop-

pelhäusern zugelassen. Ergänzend wird die Anzahl der Wohneinheiten auf max. 2 pro Einzelhaus bzw. 

auf max. 1 pro Doppelhaushälfte beschränkt. Im Baufeld WA 4 ergibt sich ergänzend zur offenen Bau-

weise die Beschränkung auf max. 8 Wohneinheiten pro Gebäudeeinheit (vgl. Textliche Festsetzungen 

Nr. 1.3).   

Um zeitgemäße, energetisch optimierte Bauformen zu ermöglichen, wird entsprechend den südlich 

gelegenen Baugebieten eine zweigeschossige Bauweise ermöglicht. Bei einer Eingeschossigkeit kann 

sich dabei für das ergänzend ausbaufähige Dachgeschoss im Rahmen der baurechtlichen Zulässigkeit 

ergänzend ein anteiliger Geschossausbau von bis unter 2/3 der Fläche vom Erdgeschoss ergeben.  

Allerdings wird die Höhenentwicklung im neuen Baugebiet durch die Vorgabe einer maximalen First-

höhe, einer maximalen Traufhöhe und einer maximalen Sockelhöhe (gem. § 18 BauNVO) gezielt be-

schränkt. Die zulässige Firsthöhe von 9,0 m greift dabei die größten Höhen der vorhandenen Bebauung 

im südlich anschließenden Siedlungsbereich von Schandelah auf. Mit der zulässigen Traufhöhe von 

max. 6,0 m wird eine Ausbildung von zwei Vollgeschossen ermöglicht; gleichzeitig wird dabei aber mit 

Blick auf die Firsthöhe die Ausbildung von zusätzlich ausgebauten Dachgeschossen vermieden. Um bei 

Flachdachbauten keine gestalterisch als Fremdkörper wirkenden Staffelgeschosse ausbilden zu kön-

nen, wird hier die Firsthöhe auf 6,5 m (Oberkante Attika) beschränkt. Als Bezugspunkt für die Höhener-

mittlung wird dabei die geplante bzw. fertig ausgebaute Straßenoberfläche vor dem jeweiligen Grund-

stück festgesetzt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2). 
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Mit Blick auf die vorhandene, eher heterogen geprägte bauliche Struktur lassen sich keine gezielten 

Empfehlungen zur Gestaltung der Fassade ableiten; lediglich untypische Gestaltungen werden durch 

Verbot ausgeklammert (vgl. Örtliche Bauvorschrift § 3). Aufgrund der weithin gegebenen Einsehbarkeit 

wird aber der Gestaltung der Dachformen und der farblichen Gestaltung des Daches eine große Be-

deutung zuteil (vgl. Örtliche Bauvorschrift § 2). Aufgrund ihrer prägenden Wirkung für den öffentlichen 

Raum werden zudem gestalterische Maßgaben für die straßenseitigen Einfriedungen entwickelt. Zu-

dem werden untypische Gartengestaltungen (Schottergärten) als nicht zulässig deklariert (vgl. Örtliche 

Bauvorschrift § 4).  

Um gestalterisch störende Beeinträchtigungen des öffentlichen Raumes, aber auch der Wahrnehmung 

des Siedlungsrandes zur umgebenden Kompensationsfläche zu verhindern, werden in diesem Zusam-

menhang Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, die gem. § 14 BauNVO bzw. nach § 5 NBauO 

im Bereich der Abstandsflächen zwischen der Grundstücks- und der Baugrenze grundsätzlich zulässig 

wären, gem. § 23 Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.4). 

Mit Verweis auf die Lage am Siedlungsrand ist den Übergängen zur umgebenden Kulturlandschaft 

große Wichtigkeit beizumessen. Durch die auf der Nord- und auf der Westseite vorgesehene Anlage 

von Flächen zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die als extensive Grünflächen mit standort-

gerechten Gehölzgruppen die Kompensation nach dem Naturschutzrecht gewährleisten, entsteht auf 

der Nord- und auf der Westseite ein angemessener Übergang in die umgebende Kulturlandschaft, der 

zudem für eine einheitliche Wahrnehmung des Baugebietes bzw. des neu geschaffenen Ortsrandes 

sorgen wird. Diese Fläche stellt sich zugleich als ein erster Teilbereich der am nordwestlichen Ortsrand 

großflächig vorgesehenen Kompensationsfläche dar (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3.1). Mit der Ent-

wicklung der ergänzenden Kompensationsfläche im Nordwesten von Schandelah ergibt sich u.a. eine 

Verbindung zwischen den randlich bestehenden Waldflächen Echternhai und Im Wolfswinkel, was ins-

besondere dem Artenschutz bzw. der Artenvielfalt zu Gute kommt. 

Um eine Beeinträchtigung des Landschaftsbildes durch uneinheitliche Einfriedungen zu vermeiden, 

dürfen sich die privaten Grundstücke zu den umgebenden landwirtschaftlichen Flächen lediglich mit 

einem Maschendraht- oder Stabmattenzaun abgrenzen. Um Einwirkungen wie die Entsorgung von 

Grünabfällen auf den umgebenden Flächen zu unterbinden, dürfen hier außerdem keine Durchgänge, 

Tore oder Pforten ausgebildet werden (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3.1 und Örtliche Bauvorschrift 

§ 4). 

Weitere Vorgaben zur Bepflanzung auf den Grundstücken werden nicht entwickelt, weil sie in der Ver-

gangenheit vielfach nicht entsprechend realisiert wurden und gleichzeitig eine Überprüfung und An-

mahnung zur Erstellung derselben nicht vorgenommen wurde. Die individuelle Gestaltung der Gärten 

und der Wunsch zur Abgrenzung von den umgebenden Grundstücken wird zweifellos eine reizvolle, 

vielfältige Strukturierung erzielen. Die Verwendung von naturraumtypischen, standortgerechten Ge-

hölzen und Pflanzen wird dabei ausdrücklich empfohlen (vgl. Empfehlungen), weil es sich dabei um die 

am besten an den Naturraum angepassten Pflanzen handelt, die gleichzeitig geeignete Lebensräume 

für die heimische Fauna bieten. Beide Aspekte sind bei fremdländischen Arten oftmals nicht gegeben. 

Die Anbindung des neuen Baugebietes an den öffentlichen Verkehrsraum ergibt sich im Osten der 

Fläche in nördlicher Verlängerung der kommunalen Westerbergstraße. Der hier bestehende Wirt-

schaftsweg wird in seinem südlichen Abschnitt zur Planstraße A umgewidmet. Dabei wird die 
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Ausbauweise der Westerbergstraße fortgeführt. Der westlicherseits bestehende Seitengraben bedarf 

dabei einer Entwidmung. 

Die innere Erschließung des Plangebietes erfolgt über eine Planstraße B, welche sich mit einem Versatz 

an der äußeren Form des Baugebietes orientiert. Der Straßenraum führt als Stichstraße in das Bauge-

biet und mündet westlicherseits in einen Wendebereich, der für die Befahrung mit 3-achsigen Müll-

fahrzeugen ausgelegt ist. Die Planstraße B weist eine durchgängige Breite von 7,5 m auf und wird na-

hezu vollständig befestigt, um u.a. 12 Stellplätze für den ruhenden Verkehr aufzunehmen (vgl. Textli-

che Festsetzungen Nr. 2.2). Mit der Anforderung, vor der Garage bzw. dem Carport eine Zufahrt von 

mindestens 5 m Länge vorzuhalten, wird zudem eine gewisse Kapazität von Stellplätzen auf den priva-

ten Grundstücken vorgegeben, um den Straßenraum von parkenden Autos zu entlasten. Adäquat zur 

Anzahl der Wohneinheiten ergibt sich zudem die Anforderung zur Schaffung von Stellplatzflächen auf 

dem jeweiligen Grundstück (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.5). 

Eine vertikale Betonung im Straßenraum ist durch die Pflanzung von mindestens 5 standorttypischen 

Laubbäumen als Hochstämmen vorgesehen. Durch diese Gliederung ergibt sich einerseits eine attrak-

tive, abwechslungsreiche Gestaltung des Straßenraumes und der neuen Siedlung insgesamt; anderer-

seits wird dadurch eine erhöhte Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer gefordert, womit u.a. über-

höhten Fahrgeschwindigkeiten vorgebeugt wird (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.1). 

Die südlicherseits in zweiter Reihe zur Planstraße B liegenden Grundstücke werden durch insgesamt 

vier öffentliche Stichwege erschlossen. Die östlichen drei Stichwege werden dabei als private Verkehrs-

flächen definiert (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.4). Ausgehend von dem westlichsten Stichweg be-

steht in südlicher Richtung eine Fußweg-Verbindung zur Straße Eschernhai. Mit Blick auf die nahege-

legene Zugänglichkeit zum Straßenraum Hillenwiese ergibt sich so eine ergänzende Verbindung aus 

dem benachbarten Baugebiet (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.3).  

Eine weitere fußläufige Wegeverbindung ergibt sich ausgehend vom Wendebereich in nördlicher Rich-

tung zu dem hier geplanten Wegeverlauf, welcher innerhalb der das Baugebiet umgebenden Fläche 

zur Entwicklung von Natur und Landschaft angelegt werden soll (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.3 

und Nr. 3.2).  

Abgesehen von der Anbindung des Fuß- und Radweges ist eine Erschließung über den Straßenraum 

Eschernhai mit Blick auf die südlich anschließende Bestandsbebauung nicht beabsichtigt. Um entspre-

chende Beeinträchtigungen durch ein zusätzliches Aufkommen von Fahrzeugverkehr (u.a. durch par-

kende Autos) zu vermeiden, dürfen die anliegenden Grundstücke des Plangebietes keine Zufahrt und 

keinen Zugang zum Straßenraum Eschernhai aufweisen (vgl. ÖBV § 4.4). Um die im nördlichen Rand-

bereich dieses Straßenraumes verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen zu sichern, wird der Stra-

ßenraum Eschernhai auf Höhe der Bauflächen um 1,5 m in nördliche Richtung erweitert. Der als Ver-

kehrsfläche mit besonderen Zweckbestimmung Straßenbegleitgrün festgesetzte Streifen kann somit 

die aus dem Plangebiet zu verlagernde Kabeltrasse des Breitbandversorgers htp aufnehmen (vgl. Text-

liche Festsetzung Nr. 2.5). 

In Kenntnis des Bodentyps Pseudogley (vgl. Karte des Landesamtes für Bergbau, Energie und Geologie) 

wurde bereits im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Gutachten zur Untersuchung des Baugrundes 

und der Versickerungsfähigkeit des Bodens beauftragt. Das vorliegende Gutachten (GGU/Braun-

schweig) belegt, dass die bindigen Böden keine planmäßige Versickerung im Baugebiet zulassen. 
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Deshalb ist neben dem im öffentlichen Straßenraum anfallenden Oberflächenwasser auch das auf den 

versiegelten Flächen der privaten Grundstücke anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser 

über das neu zu schaffende Kanalnetz und das im Gebiet geplante Regenwasserrückhaltebecken dem 

Vorfluter Sandbach zuzuführen (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1.6).  

Wasserbaulich darf sich allerdings im Vergleich zur ursprünglichen unversiegelten Fläche kein höherer 

Oberflächenwasserabfluss ergeben; bzw. das Abflussvolumen des Sandbaches darf durch eine weitere 

Zuleitung nicht erhöht werden. Deshalb soll das im Plangebiet auf den befestigten Flächen anfallende 

nicht verunreinigte Oberflächenwasser einem im Norden des Plangebietes vorgesehenen Regenwas-

serrückhaltebecken zugeführt werden. Das dafür erforderliche Speichervolumen und die auf das na-

türliche Abflussmaß der Baugebietsfläche gedrosselte Abgabe in Richtung Vorfluter werden im Rah-

men der Erschließungsplanung ermittelt. Die Beplanung wird mit dem Wasserverband Weddel-Lehre 

und mit der Unteren Wasserbehörde frühzeitig abgestimmt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.7; vgl. 

Erläuterungen in Kap. 6.9 Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und Regelungen 

für den Wasserabfluss sowie in Kap. 9 Ver- und Entsorgung). 

Seitdem das Niedersächsische Spielplatzgesetz aufgehoben wurde, ist eine Pflicht zum entsprechen-

den Nachweis durch die Gemeinde nicht mehr gegeben. Der Überlegung, einen entsprechenden Stand-

ort im Plangebiet anzulegen, ist mit Verweis auf den bestehenden und geplanten Gebietscharakter mit 

der vergleichsweise ruhigen Wohnumgebung und mit Blick auf die Grundstücksgrößen, deren Frei- 

bzw. Gartenflächen eine entsprechende Spiel- und Freizeitentfaltung für Kinder ermöglichen können, 

eine Absage zu erteilen. Zudem befindet sich ein öffentlicher Spielplatz in einer fußläufigen Entfernung 

von rd. 350 m östlich des Sandbaches, der über die Straßenräume Westerbergstraße und Sonderwiesen 

zu erreichen ist.  

Die zentrale Anbindung an den ÖPNV (regionaler Schienen- und Busverkehr) ist im Süden von Schan-

delah am Bahnhof in einer Entfernung von rd. 800 m vom neuen Baugebiet gegeben.   
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3.2  Nutzungsbeispiel 

 

 


