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1. Grundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Drage hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 16 A "Erweiterung Wohngebiet Schwinde-West “ beschlossen.

Der Bebauungsplan soll der langfristigen Eigenentwicklung der Gemeinde Drage und dem
Erhalt und der Sicherung der vorhandenen Infrastruktur dienen.

Im sldlichen Anschluss an das Wohngebiet ,Schwinde-West - Im Apfelgarten® sollen
Wohnbauflachen in angemessenem Umfang im Rahmen einer Gesamtkonzeption geman
der 4. Anderung des Fliachennutzungsplanes der Samtgemeinde Elbmarsch zur
Verflgung gestellt werden.

Die Konzentration von hoéher verdichteten Wohnbauflichen aullerhalb der
Siedlungsbander entlang der LandesstraBe L 217 ermdglicht eine Reduzierung des
Siedlungsdruckes auf die gewachsenen Ortslagen und somit den weitestgehenden Erhalt
der ortsbildpragenden Freiflachen.

Die Gemeinde Drage hat beginnend im Jahr 1998 mit dem Bebauungsplan Nr. 11
,Ortszentrum Stove“ die Grundlage fir eine Zentrumsbildung mit Infrastruktur in Stove
gelegt. Zwischenzeitlich ist das Baugebiet ,Ortszentrum® komplett erschlossen worden,
samtliche Grundstiicke wurden von der Gemeinde verdufiert und sind inzwischen bebaut.
Dies gilt auch fir die Erweiterung des Ortszentrums , die Bebauungspladne Nr. 11 A, 11 B
und 11 C (Stdliche Erweiterung Wohngebiet Meyns Hof) und Nr. 16 ,Schwinde-West", der
mit diesem Bebauungsplan in stidlicher Richtung erweitert wird.

Mit Grundschule, Kindergarten mit Krippe, der Elbmarschhalle sowie dem Edeka-Markt
sind samtliche infrastrukturellen Voraussetzungen sowohl planerisch als auch baulich von
der Gemeinde Drage bzw. der Samtgemeinde Elbmarsch als Trager umgesetzt worden.

Der vorliegende Bebauungsplan den weiterhin vorhandenen Eigenbedarf an
Wohnbauflachen in der Gemeinde Drage decken werden und insbesondere zur Starkung
der mit erheblichem Kostenaufwand erstellten Infrastruktur im Ortszentrum Stove
beitragen.

Die Gemeinde Drage wird alle dargestellten Flachen in das Eigentum Ubernehmen, so
dass die Umsetzung des Bebauungsplanes gewahrleistet ist.

Rechtliche Grundlagen :

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990,
- Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18.12.1990
- Niedersachsische Bauordnung (NBauQ) in der Fassung vom 03.04.2012,

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in  der Fassung vom
17.12.2010
in ihrer jeweils derzeit gliltigen Fassung.
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Ubergeordnete Planung :
Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen - Teil | - enthadlt die Grundsatze
der Raumordnung und die Ziele der Raumordnung zur allgemeinen Entwicklung des
Landes. In Teil Il sind die Ziele der Raumordnung beschrieben.
Die Gemeinde Drage gehdrt zur Metropolregion Hamburg. Ziele der Raumordnung und
zur allgemeinen Entwicklung des Landes sind unter anderem :

Die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde soll umwelt- funktions- und bedarfsgerecht
geplant werden und dazu Dbeitragen, die den Gemeinden zugewiesenen
Ubergemeindlichen Aufgaben zu erfiillen.

Dabei ist eine Siedlungsstruktur zu erhalten und zu entwickeln, die den unterschiedlichen
Erfordernissen der einzelnen Teilrdume des Landes entspricht. Angesichts des hohen
Wohnraumbedarfes und der anhaltenden Nachfrage nach preiswertem, bezahlbarem
Wohnraum ist dem Wohnungsneubau und der Sicherung des Wohnungsbestandes hohe
Prioritdt einzurdumen. Im Rahmen der Stadt- und Dorferneuerung soll der
Wohnungsbestand unter sozialen und okologischen Gesichtspunkten weiterentwickelt
werden.

Die Gemeinde Drage liegt in raumlicher Ndhe zu den Oberzentren Hamburg, Harburg und
Lineburg sowie den Mittelzentren Geesthacht und Winsen / Luhe.

Der Regionale Raumordnungsprogrammes (RROP) des Landkreises Harburg, sieht fur
den Ortsteil Stove in der Gemeinde Drage die besondere Entwicklungsaufgabe Erholung
vor.

Als Grundzentrum innerhalb der Samtgemeinde Elbmarsch wird Marschacht - hier
insbesondere Niedermarschacht mit seiner bereits vorhandenen Infrastruktur - eingestuft.
Die gewachsene Siedlungsstruktur der Elbmarsch hat jedoch zu einer Aufteilung der
grundzentralen Funktionen gefiihrt (Seite 54 des RROP). Demnach erfillt das
Ortszentrum Stove die Funktion eines Grundzentrums fiir die Gemeinde Drage. Diese
Funktionen sollen gemal RROP im Rahmen der Bauleitplanung gesichert werden. Der
vorliegende Bebauungsplan tragt dem Rechnung.

Nach den Grundsatzen der Raumordnung sollen Natur und Landschaft so geschutzt ,
gepflegt und entwickelt werden, dass u.a. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur
und Landschaft nachhaltig gesichert ist. In landlichen Raumen ist eine Siedlungsstruktur
zu entwickeln, die u.a. der Erhaltung, Erneuerung und Weiterentwicklung von Dd&rfern
dient und den unterschiedlichen Erfordernissen der einzelnen Teilrdume des Landes
entspricht, einer Zersiedelung der Landschaft ist entgegenzuwirken. Der Geltungsbereich
der Bebauungsplanes ragt in ein Vorsorgegebiet flir Landwirtschaft hinein.

Aufgrund der bisherigen wenig intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der geringen
Auspragung der beanspruchten Flachen aus Sicht von Natur und Landschaft sowie der
direkten Anbindung an das Ortszentrum Stove ist ein Widerspruch zu den o.a. Zielen des
RROP nicht gegeben.

Die Gemeinde Drage verfligt nach Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 16
,ochwinde.West* Uber keine weiteren Baulandreserven. Durch die Aufstellung von
Bebauungspldanen ist die Gemeinde Drage in der Lage, das Bevdlkerungswachstum
gezielt zu steuern.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll das von Gemeinde Drage fir die
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Eigenentwicklung und Starkung der Infrastruktur geplante, ortsangemessene, jahrliche
Wachstum von ca. 1 - 2 % realisiert werden.

Die Gemeinde Drage sowie die Samtgemeinde Elbmarsch hat in den vergangenen Jahren
erheblich in die infrastrukturellen Einrichtungen investiert. Diese stehen nunmehr komplett
zur Verfugung und nehmen den Einwohnerzuwachs durch die Umsetzung dieses
Bebauungsplanes auch problemlos auf.

Die vorliegende Bauleitplanung widerspricht den Zielen von Raumordnung und
Landesplanung sowie der sonstigen stadtebaulichen Planungen nicht und ist ihnen daher
angepasst.

Das Plangebiet wird im Flichennutzungsplan im Parallelverfahren (4. Anderung des
Flachennutzungsplanes 2002 der Samtgemeinde Elbmarsch — dort Anderungsflache 5,
genehmigt im Oktober 2015) zu diesem Bebauungsplan als Wohnbaufldche dargestellt,
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist somit gewahrleistet. Die Flache ist Teil
einer Gesamtkonzeption und langfristigen Entwicklung der Gemeinde Drage fiir die
nachsten zehn Jahre.

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, planungsrechtliche
Voraussetzungen zu schaffen, die gewéhrleisten, dass die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundsticke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung erfolgt. Er ist darliber hinaus auch Grundlage fiir weitere Ma3nahmen zur
Sicherung und Durchfiihrung der Planung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB).

Die Aufgabe dieses Bebauungsplanes ist die Deckung des weiterhin konkret vorhandenen
Bedarfs an Bauland in der Gemeinde Drage unter besonderer Beriicksichtigung und
Wiirdigung der vorhandenen Siedlungsstruktur und des vorhandenen Ortszentrums in
Stove. Mit dem Bebauungsplan sollen die Ziele der stadtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde Drage umgesetzt und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu ihrer
Verwirklichung geschaffen werden.

Geltungsbereich :

Der Geltungsbereich ergibt sich wie folgt :

- Im Norden wird der Geltungsbereich durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke
149 und 128/48 begrenzt

- Im Siiden bildet die slidliche Grenze des Flurstiickes 149 sowie dessen
Verlangerung bis zum Flurstiick 119/98 die Begrenzung.

- Im Westen wird der Geltungsbereich durch die westliche Grenze des
Flurstiickes 128/48 gebildet.

- Im Osten bildet die dstliche Grenze des Flurstiickes149 den
raumlichen Geltungsbereich.

Planunterlage :

Die aktuelle Kartengrundlage (Flurkarte im MaRstab 1:1000) stammt aus dem Jahr
2015, Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung © 2015 LGLN. Die Planunterlage wurde digital zur Verfiigung gestellt
vom Katasteramt Winsen(Luhe).
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Bestand :

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im wesentlichen Ackerflachen.

Das faunistische Potenzial ist (berwiegend durch intensive Bewirtschaftung bestimmt.
Weitere einschriankende Faktoren sind die Ndhe zur angrenzenden Wohnbebauung, die
angrenzenden Strallen und das Uberwiegend relativ geringe floristische Arteninventar,
das nur begrenzt fiir Insekten, Kleinsdugetiere, Wirbellose u.a. Nahrungshabitate
bietet.

Durch den Bebauungsplan werden Wohnbauflaichen ausgewiesen, die bei Realisierung
der Bauvorhaben die Uberbauung bzw. Uberpragung derzeit landwirtschaftlich
genutzter Flachen zur Folge haben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Uberwiegend ebenflachig, die leichte
Gelandeneigung Richtung Stden wird durch den leichten Hoéhenversatz im Osten der
vorhandenen Wohnbebauung deutlich.

Verkehrsanbindung :

Die Verkehrsanbindung an das Uberregionale Stralennetz erfolgt Uber die Landesstral3e
L 217 und die BundesstraRe B 404 an die Bundesautobahn A 25 Geesthacht/Hamburg in
dstlicher Richtung sowie iber die Landesstral’e L 217 und die Bundesstrale B 4 an die A
39 Winsen/ Liineburg/ Hamburg in westlicher Richtung.

Anschliisse an das Netz der Deutschen Bahn AG bestehen in Winsen/Luhe und
Liineburg, der Anschluss an das Schnellbahnnnetz der Hamburger Verkehrsbetriebe HVV
erfolgt in Hamburg-Bergedorf Giber die Buslinie am P+R-Platz an der Elbbriicke in Rénne.

Zwischen Winsen/Luhe und Marschacht verkehrt eine Buslinie, die jedoch hauptsachlich
dem Transport der Schiller aus der Elbmarsch in die weiterfihrenden Schulen nach
Winsen/Luhe dient, aber auch die Méglichkeit des Anschlusses an das DB-Netz Uber den
Bahnhof Winsen/Luhe bietet. In einem Abstand von ca. 200 m nérdlich des Plangebietes
im Bereich der Elbmarschhalle befindet sich eine Bushaltestelle mit FuRgangeriberweg
und Bedarfsampel.

Fir die Anbindung an die Landesstralle L 217 wurde im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 16 ,Schwinde-West“ eine verkehrliche Beurteilung durch das Biro WVK aus
Neumiinster im Jahre 2010 erarbeitet. . Demnach ist die vorhandene Einmiindung des
Baugebiets ,Schwinde-West" ausreichend leistungsfahig, eine Linksabbiegehilfe oder
Linksabbiegespur ist nicht erforderlich. Der durch diesen Bebauungsplan zusatzlich
entstehende Fahrzeugverkehr kann durch die Einmiindung aufgenommen werden.

Spielplatzbelange :

Nach § 2 (2) des Niedersachsischen Gesetzes tber Spielplatze ( SpielplatzG) sind in den
durch Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen und reinen Wohngebieten Spielplatze
anzulegen. Die Spielplatze missen von allen Grundstiicken in dem Bereich, fiir den sie
bestimmt sind (Spielplatzbereich), auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreicht
werden kénnen. Die nutzbare Fldche eines Spielplatzes fiir Kinder muss mindestens 300
gm und mindestens 2 vom Hundert der zuldssigen Geschossflachen im Spielplatzbereich
betragen.
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Hierbei sind nur die Geschosse zu rechnen, in denen Wohnungen allgemein zulassig
sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird auf die Anlegung eines
Kinderspielplatzes verzichtet. Kleinkinder kénnen auf den ausreichend grol bemessenen
Baugrundstiick spielen, fur die gréReren Kinder stehen fuRlaufig in annehmbarer
Entfernung Spielmdglichkeiten im Bereich von Elbmarschhalle, Kindergarten und
Grundschule zur Verfiigung. Sudlich der Schule befindet sich ein Spielplatz, der aus dem
neuen Baugebiet in einer Entfernung von maximal 300 m fuBlaufig erreichbar ist.

Insoweit ist die Anlage eines Spielplatzes fir das neue Wohngebiet nicht zwingend
erforderlich. GemaRt § 5 Abs. 2 des Niedersdchsischen Gesetzes lber Spielplatze wird
daher auf das Anlegen und Unterhalten eines Spielplatzes fir Kinder im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes verzichtet.

Nach § 36 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) soll die
Gemeinde Kinder und Jugendliche bei Planungen und Vorhaben, die ihre Interessen
beriihren, in angemessener Weise beteiligen. Dies wird im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Birger durchgefiihrt.

Denkmalschutz :

Nach § 8 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes diurfen Anlagen in der
Umgebung eines Baudenkmales nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn
dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmales beeintrachtigt wird.

Baudenkmale oder kulturhistorische Denkmale sind im Plangebiet und dessen Umgebung
nicht vorhanden, Bodendenkmale sind derzeit nicht bekannt.

Bei allen Erdarbeiten ist § 14 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes zu
beachten.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverziiglich der Abteilung Bodendenkmalpflege des Helms-
Museums in Harburg, Museumsplatz 2, sowie der unteren Denkmalschutz-Behorde beim
Landkreis Harburg und der Samtgemeinde Elbmarsch zu melden.

Zutage tretende archdologische Funde und Fundstellen sind ggf. bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. ist fiir ihren Schutz Sorge zu
tragen, wenn nicht die untere Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Darilber hinaus ist das Helms-Museum rechtzeitig Uber den Beginn der
ErschlieRungsmaRnahmen zu informieren, damit eine frihzeitige Kontrolle der
Erdarbeiten zur Erfiillung der Aufgaben des Monitoring gemaf} § 4c BauGB erfolgen kann.

Altablagerungen :

Im Plangebiet selbst sind keine Altlasten oder Altablagerungen bekannt. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 16 wurde die im Bereich der Bebauung Schwinder Stralle 6
bis 8 / 8A befindliche Abfalldeponie Schwinde (Altablagerung 3530.46404 ) durch das
Biro Nordheide Geotechnik untersucht. Eine wesentliche Beeintrachtigung fur das
Plangebiet des B-Planes Nr. 16 bestand demnach fir die Wirkungspfade Boden-Mensch,
Boden-Pflanze, Boden-Oberflachengewéasser und Boden-Gas nicht. FUr den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser war laut Gutachten eine Gefahrdung vorhanden,
deren Umfang jedoch nicht abschlieBend festgestellt wurde.

Gemeinde Drage, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 A "Erweiterung Wohngebiet Schwinde-West* Seite 6



Neben weitergehenden Untersuchungen bzgl. der lokalisierten Grundwasserbelastung
empfahl der Gutachter fiir das Bebauungsgebiet, dass die Errichtung von Gartenbrunnen
untersagt werden sollte und bei Baumalnahmen mit einhergehender
Grundwasserabsenkung friihzeitig eine mégliche Schadstoffbelastung im Férderwasser zu
untersuchen ist und daraus resultierend geeignete Mafinahmen zur schadlosen
Beseitigung des geférderten Grundwassers (Reinigungsanlagen/Abfuhr) ergriffen werden.

Nebenaniagen zur Grundwasserentnahme werden nach § 9 (1) Ziffer 4 BauGB
ausgeschlossen und eine Ausnahme bei Nachweis der Unbedenklichkeit vorgesehen.
Diese Regelung bezieht die Fdérderung von Grundwasser im Rahmen einer
Grundwasserabsenkung ein. Auch hier ist das Grundwasser mdéglichst zeitnah vor Beginn
der AbsenkungsmafRnahme zu untersuchen und entsprechend seiner festgestellten
Belastung ggf. zu beseitigen. Samtliche Malknahmen sind mit der unteren Wasserbehérde
des Landkreises Harburg abzustimmen.

Aufgrund der geologischen Verhéltnisse im Plangebiet — Kleischichten mit bis zu 2.70 m
Tiefe und des dadurch bedingten niedrigen Grundwasserstandes erfolgt bei normalen
Flachgriindungen keinerlei Bertihrung des Grundwassers.

Die wesentlichen Festsetzungen zum Bodenschutz aus dem Bebauungsplan Nr. 16
werden auch in den Bebauungsplan Nr. 16 A (ibernommen.

Landwirtschaftliche Belange :

Durch die Inanspruchnahme von Flachen gehen der Landwirtschaft in der Gemeinde
Drage potenzielle Flachen verloren. In Anbetracht der derzeitigen Nutzung, der
unmittelbaren Siedlungsndhe und der allgemein schlechten Entwicklungspotenziale der
Landwirtschaft in der Gemeinde Drage ist der Verlust jedoch nicht als sehr erheblich zu
bezeichnen. Es stehen geniigend gleichgeartete Ausweichflichen in der naheren
Umgebung zur Verfligung.

Wasserwirtschaft / Entwasserungsgriaben / Geothermie :

Am o&stlichen und am westlichen Rand der Plangebiets befinden sich vorhandene
Entwasserungsgraben, deren weiterer Bestand gesichert werden muss und die fur die
Entwésserung des Plangebietes genutzt werden soll.

Die Unterhaltungsverpflichtung und das Eigentum dieser Gréaben in Nord-S{d-Richtung
sind von der Gemeinde Drage rechtsverbindlich zu Ubernehmen. Falls durch die
Abflussverdnderungen an den Graben Schaden in den unterhalb liegenden Verteiler-und
Verbindungsgraben entstehen, geht die Beseitigung dieser Schaden zu Lasten der
Gemeinde Drage.

Die Realisierung der auf den Bauflachen vorgesehenen Nutzungen macht méglicherweise
eine Grundwasserabsenkung ndétig.

Bei gréleren Bauteilen/Bauwerken ist es erforderlich, frihzeitig die Auswirkungen des
potenziellen Absenktrichters und der mit der Absenkung verbundenen Ableitung des
geférderten Grundwassers zu prifen. Eine derartige Prifung kann im Einzelfall sogar fir
die Standortwahl einzelner Bauteile/Bauwerke von Relevanz sein. Auf die Notwendigkeit
einer wasserbehdrdlichen Erlaubnis wird hingewiesen.
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Anlagen zur Nutzung der Erdwarme sind nur als oberflichennahe Systeme wie
Erdwarmekollektoren oder Spiralkollektoren in einer Tiefe von bis zu 5 Metern zulassig
Aufgrund der Ergebnisse der Altlastenuntersuchung zur 2. Flachennutzungsplandnderung
der Samtgemeinde Elbmarsch im Jahr 2010 durch das Biro Nordheide Geotechnik ist
eine Verunreinigung des Grundwassers im Plangebiet nicht génzlich auszuschlielen.

Teilanderung des Bebauungsplanes Nr.16

In der urspringlichen Planung war eine Teildnderung des Bebauungsplanes Nr.16
~ochwinde-West" fir ein Abwasserumpwerk vorgesehen. Im Rahmen des Verfahrens hat
sich herausgestellt, das dies nicht mehr erforderlich ist. Die Teilanderung wurde nach der

offentlichen Auslegung des Planes gestrichen.

2. Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ist die kurzfristige, bedarfsangemessene Erweiterung der
vorhandenen Wohnsiedlung ,Im Apfelgarten® mit neuen, attraktiven, preisgiunstigen und
6kologisch vertretbaren Bauplatzen fir Einzel- und Doppelhduser.

Das Gebiet soll mittel- bis langfristig einen Teil des Eigenbedarfs der Gemeinde an
Wohnbauland im ldndlichen Raum abdecken und Zuzug in tUberschaubarem Rahmen
ermoglichen. Der Bebauungsplan hat den Zweck, flr seinen Geltungsbereich die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet
die Grundlage fiur den Vollzug weiterer MalBhahmen, wie die Vermessung, die
ErschlieBung und die Uberbauung des Gebietes.

Da mittel- bis langfristig nicht ausreichend Wohnbauflachen der gesamten Bedarfspalette
im Gemeindegebiet zur Verfigung stehen und um der konkreten Nachfrage gerecht zu
werden ist es das Ziel der Gemeinde Drage, durch den Bebauungsplan einen Teil des
Bedarfes an Wohnbauflache abzudecken und gleichzeitig eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten.

Folgende stadtebaulichen Zielsetzungen werden der Planung zugrunde gelegt:

— Schaffung eines attraktiven Wohngebietes mit hohem Wohnwert

— Bkologischer Ausgleich des Eingriffs

— Sicherung des dkologisch wertvolleren Bestandes

— Schaffung eines harmonischen Uberganges von der bebauten Ortslage zur freien
Landschaft

— wirtschaftliche Erschlie3ung

- Sicherung der Infrastruktur im Ortszentrum Stove

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche
Weiterentwicklung der Gemeinde Drage innerhalb der Samtgemeinde Elbmarsch
gesichert werden.

Durch die Planung sollen bestehende Strukturen aufgegriffen und entwickelt werden, Eine
schonende Eingliederung in das Landschaftsbild soll auf jeden Fall gewahrleistet sein.
Das Plangebiet wird der angestrebten Nutzung entsprechend als allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.
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In Anlehnung an die umgebende Bebauung und den Bebauungsplan Nr. 16 wird eine
Einzel- bzw. Doppelhausbebauung vorgesehen.

Durch die Festsetzung der verhéaltnismafiigen Grundflachenzahl von 0,30 soll eine
Ubermafiig verdichtete Bebauung nicht zugelassen werden, zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden soll beigetragen werden. Gegeniiber dem B-Plan Nr. 16 erfolgt eine
Erhéhung der GRZ von 0,25 auf 0,30, da es in der Praxis immer wieder Probleme mit der
Uberschreitung der GRZ Il durch Terrassen und Nebenanlagen gegeben hat und sich
eine deutliche Entwicklung zum ebenerdigen, alters- und behindertengerechten Bauen
ergeben hat, bei der es ebenfalls haufig zu Uberschreitungen einer geringen GRZ von
0,25 kam.

Die ortliche Bauvorschrift soll eine Gestaltung des Baugebietes im Sinne der
Dorferneuerungsplanung fir die Gemeinde Drage von 1992 ermdglichen, in ihrer
Regelungsdichte jedoch weiterhin praktikabel bleiben, da die Vergangenheit gezeigt hat,
dass eine hohe Regelungsdichte nahezu fiir jedes Bauvorhaben Befreiungen und
Ausnahmen von der értlichen Bauvorschrift nach sich zieht. Weiterhin ist der Trend zu
barrierefreiem und ebenerdigem Bauen unverkennbar, der zumeist eine geringere
Dachneigung als die bisher von der Gemeinde in ihren Bauvorschriften festgesetzten
nach sich ziehen. Aus diesem Grund wird die Mindestdachneigung mit 22° festgelegt, dies
entspricht der Regeldachneigung der meisten Dachsteine und Dachziegel.

Die Gemeinde Drage hat nach pflichtgemaliem Ermessen die Erforderlichkeit gem. § 1 (3)
BauGB beurteilt und auf Grund der nachfolgenden stadtebaulichen Griinde und Ziele das
Erfordernis der Planaufstellung gesehen:
— Bereitstellung von Wohnbauflachen fiir den Eigenbedarf im landlichen Raum
— das Gebiet fiir die geplante Wohnnutzung stadtebaulich zu entwickeln und zu
ordnen
— eine Vertraglichkeit zu den angrenzenden Verkehrswegen sicherstellen
— durch die Realisierung der Planung soll eine landschaftsgerechte Ein- und
Durchgriinung sowie harmonische Einbindung dieses Bereiches erfolgen
— wirtschaftlichere Nutzung der vorhandenen ErschlieRungsanlagen

Der Bebauungsplan ist somit aus den o.a. Griinden fir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung gem. § 1 (3) BauGB in dem festgelegten Planbereich erforderlich.

3. Wesentliche Festsetzungen

3.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird WA (allgemeines Wohngebiet) gem. § 4 BauNVO

festgesetzt. Diese Wahl soll daflir sorgen, eine hohe Wohnqualitat in dem Gebiet zu
erreichen. Auf dieses Ziel ist auch das Gesamtkonzept ausgerichtet. Ein Allgemeines
Wohngebiet ermdglicht gegenliber dem reinen Wohngebiet vielfaltigere Nutzungen.

Der Ausschluss von Nutzungen wurde vorgenommen, um eine staddtebauliche
Nutzungsstruktur in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erreichen, die
weitestgehend das Wohnen in den Mittelpunkt der Planung stellt und bestimmte
konflikttrachtige Nutzungen von vornherein ausschlieft.
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Grundflachenzahl als Héchstmal}

Die Grundflichenzahl von 0,30 wurde gewdhit um eine relativ hohe
Bebauungsverdichtung in dem Wohngebiet zu erreichen. Diese MaRnahme wird als
notwendig angesehen, um die Grundsticksgréfe wirtschaftlich und marktorientiert
gestalten zu kénnen und gleichzeitig dem Grundsatz gem. § 1a BauGB gerecht zu
werden, sparsam mit Grund und Boden umzugehen.

Geschossigkeit

Die eingeschossige Bebauung in Verbindung mit der Firsthéhe wurde gewahlt, um die
Hohenentwicklung der Gebaude zu begrenzen und somit die Belastung des Orts- und
Landschaftsbildes zu minimieren.

Bauweise

Grundsatzlich gilt die offene Bauweise, bei der die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand
errichtet werden missen. Um der exponierten Lage des Plangebietes gerecht zu werden
und einen besseren, lockeren Ubergang zur freien Landschaft zu erreichen, wurde die
offene Bauweise allerdings soweit eingeschrankt, dass nur Einzel- und Doppelhduser
zuldssig sind. Es soll ein moglichst abwechslungsreicher Ortsrand mit einzelnen
Gebauden entstehen und Konzentrations- sowie Riegelwirkungen vermieden werden. Die
Festsetzung der Anzahl der Wohngebdude und Wohnungen je Baugrundstiick soll eine
UberméRige und ortsuntypische Nutzung der Grundstiicke ausschlieBen. Durch das
Ermdglichen einer zweiten Wohnung auf den Einzelhausgrundstiicken soll gréReren
Familien die Maéglichkeit zur Schaffung von Einliegerwohnungen und somit zur
einfacheren Finanzierung eines Hauses gegeben werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wurde mittels Baugrenzen relativ grofRziigig
bemessen, um dem Bauherrn und Architekten einen gréReren Handlungs- und
Gestaltungsspielraum einzurdumen. Es ist aullerdem erwiinscht, dass die Gebaude in
jeder beliebigen Stellung errichtet werden kénnen. Dadurch soll eine abwechslungsreiche
Dachlandschaft nachempfunden werden.

Es wird jedoch empfohlen, die Dachflachen der Gebaude nach Siiden auszurichten, um
die Sonnenenergie - insbesondere auch im Hinblick auf die aktuelle
Energieeinsparungsverordnung EnEV - aktiv nutzen zu kénnen.

Héhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung einer Firsthéhe, der Ein- und Durchgriinung sowie der Geschossigkeit
soll dazu beitragen, dass die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes so gering
wie moglich erfolgt.

MindestgrundsticksgroRen werden nicht festgesetzt, da die Gemeinde sowohl die
Grundstickseinteilung als auch die ErschlieBung vornimmt.
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Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen :

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

sind im Plangebiet nicht zugelassen, um den von Wohnbebauung  gepragten
Siedlungscharakter in Stove / Schwinde zu erhalten und angemessen zu erweitern.

Pro Wohneinheit sollten auf dem zugehdrigen Baugrundstiick mindestens 2 Stellplatze
angelegt werden, um den ruhenden Verkehr auf den o&ffentlichen Verkehrsflachen zu
minimieren. Festsetzungen hierzu werden jedoch nicht getroffen, da die Mindest-
Stellplatzanzahl durch § 47 NBauO abschlieRend geregelt wird, in einer Ortssatzung somit
kein Landesrecht verandert werden kann.

3.2. Verkehrsfldchen

Da das Plangebiet sidlich an das Wohngebiet ,Schwinde-West" und somit mittelbar an
die LandesstralRe L 217 angrenzt, ist die duBere ErschlieBung gesichert. Die ErschlieRung
der Baugrundstiicke erfolgt liber die geplante Planstrale.

Die verkehrsberuhigte Planstralle soll als Mischflachen fir Fahr- und Gehverkehr genutzt
werden und erhalt eine Gesamtbreite von 6.00 m, davon 3.00 m als Fahrbahnbreite mit
entsprechend ausgebauten Buchten fiir den Begegnungsverkehr LKW / LKW bzw.
Mullfahrzeug.

In der weiteren Ausbauplanung sind verkehrsberuhigende Mallnahmen vorzusehen, die
die Geschwindigkeit drosseln sollen (Fahrbahneinengungen mit Bepflanzungen /
Stellplatze im 6ffentlichen StraRenraum).

Es erfolgt aus dem Plangebiet ein Anschluss an die im Westen befindliche Geh- und
Radwegverbindung von Kriimse zur Grundschule / Kindergarten / Elbmarschhalle und
zum Lebensmittelmarkt.

Negative Erfahrungen, insbesondere im Zusammenhang mit ein- und ausparkenden
sowie vor Garagen stehenden Fahrzeugen und den dadurch bedingten Behinderungen
auf den offentlichen Verkehrsflachen in anderen Wohngebieten in der Gemeinde Drage
haben dazu gefiihrt, dass Garagen und Carports einen Mindestabstand von der
StraRenbegrenzungslinie von 1.50 m haben miissen. Mit der Ausbaubreite der Stralle von
3.00 m und einem mit Schotterrasen befestigten Seitenraum von 1.50 m bleibt so
ausreichend Platz zum Ein- und Ausparken.

Diese Festsetzung dient auch einer besseren Gestaltung und groRziigigeren Wirkung des
Strallenraumes. Offene Stellplatze bleiben hier zuldssig, da eine erhebliche
Beeintrachtigung nicht zu erwarten ist.

Der ruhende Verkehr soll moglichst weitgehend nicht im 6&ffentlichen Verkehrsraum
verbleiben, sondern seine Unterbringung soll nach Méglichkeit auf dem jeweiligen
Grundstiick erfolgen. Durch die Festsetzung der Verkehrsflachen als verkehrsberuhigter
Bereich (Mischbereich) stehen jedoch im 6ffentlichen Strafenraum ausreichend Flachen
fir den Besucher- und Anlieferverkehr zur Verfigung.

Die nicht {berbauten Grundstiicksflichen stellen fir den Bauherrn ebenso eine
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Gestaltungsaufgabe dar wie das Bauwerk selbst. Die Anordnung der Autos auf dem
Grundstiick bestimmen auch den ,Charakter des Hauses" sowohl in funktionaler als auch
gestalterischer Hinsicht. Eine kahle, stark versiegelte Flache ist zu vermeiden, ebenso wie
zu groBe Zufahrtsbreiten von der 6ffentlichen ErschlieRung auf das private Grundstiick.
Eine Verschattung der Stellplatzflachen durch ,griine” oder andere Dacher vermindert im
Sommer die starke Erwdrmung der Autos und der Bodenoberflachen. Stellplatzanlagen
sind i.d.R. gut einzugriinen. Eine optische Abschirmung kann durch folgende bauliche und
gartnerische Maf3nahmen erzielt werden:

- Gestaltung bzw. Begriinung der Oberflachen (Pflasterungen)
- Anordnung von begriinten Pergolen und Dachern
- Eingriinung mit Hecken, Bischen und / oder Strauchern

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes sind die Anforderungen aus dem Merkblatt
"Technische Anforderungen an ErschlieRungsstralen, die mit Millsammelfahrzeugen
befahren werden sollen" zu bericksichtigen. Millsammelfahrzeuge bendtigen zur
sicheren Durchfahrt ein Lichtraumprofil von 3,50 m Breite.

3.3. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Mit den grinordnerischen Festsetzungen werden Inhalte des Umweltberichtes, der
Bestandteil der Begriindung ist, in den Bebauungsplan bernommen und festgesetzt.
Erlduterungen zu den einzelnen MaRnahmen sind diesem zu entnehmen.

4. Ortliche Bauvorschrift

Die Entwicklung dieser ortlichen Bauvorschrift wird auf die allgemein wachsende
Erkenntnis zuriickgefuhrt, dass sich ein gesundes Leben aus einer Vielzahl qualitativer
Aspekte zusammensetzt, von denen einer die stadtebauliche Gestaltung ist.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes ist bereits mit anderen stadtebaulichen Mitteln
und besonderen Entwurfselementen versucht worden, das Gebiet entsprechend zu
gestalten. Wenn jedoch bei der Vielfalt der zur Zeit verfigbaren Bauformen und -stoffe
keine stadtebaulich ungeordneten, verwirrenden Verhaltnisse

entstehen sollen, missen =zur Ordnung und Lenkung der gestalterischen
Ausdrucksmaoglichkeiten entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

Der Gesetzgeber hat diese Problematik erkannt und in der NBauO das rechtliche
Instrumentarium hierfiir geschaffen.

Da die Dacher das Erscheinungsbild des Hauses und die Dachlandschaft des Ortes
prégen und es eine positive Wirkung erzielt, wenn z.B. regionale Besonderheiten bei der
Dachgestaltung beriicksichtigt werden,befasst sich die ortliche Bauvorschrift mit der
Dachform des Hauses.

Damit die freie Auswahl der Dachform durch den Bauherrn nicht zu einer gravierenden
Disharmonie mit dem Landschaftsbild filhrt und eine Verunstaltung in dem Baugebiet
auftritt, wurden die Dachformen entsprechend festgesetzt. Wobei das Satteldach der
traditionellen Bauweise in der Elbmarsch entspricht.

Die Dachform Krippelwalmdach wird in Anlehnung an das Satteldach zugelassen, um
dem Bauherrn einen gréReren, dem Zeitempfinden entsprechenden Gestaltungsspielraum
Zu geben.
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Um keine zu grofBe Einschrankung vorzunehmen, gilt die Festsetzung der Dachform nur
flir den Hauptbaukdorper.

Da die Dachneigung die Ausbaumdéglichkeiten determiniert, kommt ihr eine entscheidende
Rolle in Hinsicht auf die Nutzung des Gebaudes zu.

Aullerdem werden durch sie die Proportionen des Hauses mitbestimmt.

Da fiir die Gemeinde eine gewisse Bandbreite der Dachneigung typisch ist, wurde dem
durch Festsetzung (mit Ausnahmen) einer Dachneigung von 22° - 50° entsprochen.

Um extreme Verunstaltungen zu vermeiden, wurden die Festsetzungen hinsichtlich der
Dacheindeckung vorgenommen.

Da diese Festsetzungen sehr zuriickhaltend sind und im Normalfall keine Mehrkosten
bedeuten, sondern vielmehr den Wohnwert und somit auch den Grundstiickswert
qualitativ sowie wertmaRig verbessern, werden diese Maltnahmen seitens der Gemeinde
als vertretbar und sinnvoll angesehen.

In der Gemeinde Drage gilt seit 1983, ergénzt 1989 und 1994, eine o6rtliche Bauvorschrift.
Die Grundséatze dieser ortlichen Bauvorschrift haben in den bisherigen Bebauungsplanen
der Gemeinde Anwendung gefunden und fiir eine landschaftsgerechte Bebauung gesorgt.
Die wesentlichen Gestaltungsgrundsatze der 6rtlichen Bauvorschrift der Gemeinde Drage
sollen auch in diesem Plangebiet wieder Anwendung finden, wobei die Erfahrungen aus
den Baugenehmigungsverfahren der letzten Jahre einflieRen sollen.

Um die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde Drage zu sichern, soll die vorgelegte ortliche
Bauvorschrift Vorgaben geben, dass sich neue Bebauung im Plangebiet gestalterisch an
den vorhandenen, ortspragenden Bauformen orientiert.

Um die Praktikabilitdt der ortlichen Bauvorschrift zu gewahrleisten sowie eine Flut von
Antrdgen auf Befreiungen und Ausnahmen zu vermeiden, soll die Regelungsdichte
moglichst gering gehalten werden.

zu 2.1. AuRenwaénde :

Ortspragend fiur die Elbmarsch ist die Verwendung von rotem und rotbraunem
Verblendmauerwerk, bei alten Gebduden auch in Verbindung mit Fachwerk. Diesen
Gestaltungsmerkmalen soll mit den Festsetzungen Rechnung getragen werden. Zur
Foérderung des 6kologischen Wohnungsbaus sind Holzfassaden ausdriicklich zugelassen.
Putzfassaden sind in der Elbmarsch zwar historisch kaum vorhanden, aufgrund der
steigenden Anforderungen an die Energiebilanz von Gebauden aufgrund der EnEV sind
Putzbauten im Plangebiet zugelassen, in der Farbgebung sind diese jedoch auf erd- und
sandfarbene Téne in Anlehnung an Lehmputz beschrankt, weilker Putz ist unzulassig.

zu 2.2. Dacher :

Die Farbgebung und Materialauswahl fir Dacher in dieser 6érilichen Bauvorschrift soll
ermdglichen, eine homogene und ortstypische Einheit zwischen vorhandener Bebauung,
neuer Bebauung sowie der Landschaft zu schaffen. Nicht zugelassen sind ortsuniibliche,
leuchtende sowie schwarze oder anthrazitfarbene Farbténe.

zu 2.3. Dachaufbauten :

Um individueller Bauweise Rechnung zu tragen, sind im Geltungsbereich keine
Gaubenformen ausgeschlossen. Die Gauben eines Wohngebdudes sind jedoch
einheitlich zu gestalten. Die Festsetzungen zu den Malen der Gauben sollen verhindern,
dass Gauben eine dominierende Wirkung im Dach erhalten.

zu 2.4. sonstige Bauteile :
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Wintergarten, Solar- und Fotovoltaikanlagen dienen dem schonenden Umgang mit den
natirlichen Ressourcen und sind daher ausdriicklich zugelassen und erwiinscht.

5. Beriicksichtigung der Belange von Natur- und Landschaftspflege -

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes gilt nicht als Eingriff im Sinne des § 7 des
Niedersachsischen Naturschutzgesetztes (NNatG), die Ausfiihrung von B-Planen kann
jedoch zu Eingriffen im Sinne des NNatG fiihren. Es ist daher zu prifen, inwieweit
Eingriffe durch die Ausfiihrung des B-Planes entstehen kénnen, wie sie ggf. verhindert
werden kénnen und wie flr nicht vermeidbare Beeintrachtigungen Ausgleich geschaffen
werden kann.

Aus diesem Grunde wurde der Umweltbericht durch das Biliro Schaper+Steffen+Runtsch
aus Hamburg nach dem giltigen Baugesetzbuch (BauGB) abgehandelt und ist ein
gesonderter Bestandteil dieser Begriindung.

Die wesentlichen Ergebnisse werden im Bebauungsplan als Festsetzungen Ubernommen.
Um eine Verschattung der vorderen Grundstiicksbereiche zu vermeiden, wird bei der
Festsetzung der anzupflanzenden Stralenbaume auf GrolRkronigkeit verzichtet, dies auch

im Hinblick auf die zu erwartende, in der Regel nachgefragte GrundstiicksgréfRe fir
Wohnbebauung von ca. 600 m?.

6. Ver- und Entsorgung

6.1. Schmutzwasserbeseitigung
Die Abwasserentsorgung fiir das Baugebiet wird von der Samtgemeinde sichergestellt.
Ein Anschluss des Gebiets erfolgt im Freigefalle

6.2. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch.
Samtliche neu zu erschlieRenden Bauflichen kdnnen an die Hauptleitung angeschlossen
werden.

Bei Arbeiten im Bereich von vorhandenen Leitungstrassen sowie bei der Planung der
Trassenfuhrung in den neu zu erschlieBenden Gebieten ist eine Abstimmung mit dem
Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch, Am Schitzenplatz 13 in 21218 Seevetal
erforderlich.

6.3. Elektrizitdtsversorgung

Die Elektrizitdtsversorgung im Bereich des Plangebietes wird durch die AVACON aus
Luneburg sichergestellt. Die Verlegetrassen der Versorgungsleitungen missen mit der
AVACON, Lindenstrale 45 in 21335 Luneburg abgestimmt werden, dort sind auch
Auskiinfte Gber bereits vorhandene Leitungen zu erhalten.
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6.4. Gasversorgung

Die Gemeinde Drage ist an die Erdgasversorgungsleitungen der AVACON in Liineburg
angeschlossen. Die Gasversorgung ist somit gewahrleistet.

Die Verlegetrassen der Versorgungsleitungen miissen mit der AVACON, Lindenstral3e 45
in 21335 Lineburg abgestimmt werden, dort sind auch Auskilnfte {iber bereits
vorhandene Leitungen zu erhalten.

Es ist darauf zu achten, dass bestehende Anlagen nicht Uberbaut oder bepflanzt werden
darfen.

6.5. Telekommunikation

Das Plangebiet kann an das offentliche Fernsprechnetz der Deutschen Telekom
angeschlossen werden.

'FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, sowie die Koordinierung
mit dem Strallenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Planbereich,
der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, PTIl 23 Luneburg, Arenskule 10, 21339
Laneburg, so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden

6.6. Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt tiber den Landkreis Harburg durch die Firma Fehr-Edelhoff im
14-tagigen Rhythmus. Samtliche Grundstlicke kdnnen an die Entsorgung angeschlossen
werden. Bei der weiteren Planung ist zu beachten, dass Begegnungsverkehr LKW/LKW
(Ausbaubreite 5.50 m) mdéglich ist und der Ausbau der Strale fur mind. 26 to
Gesamtgewicht hergestellt wird. Des weiteren ist zu beachten, das bei Anpflanzungen und
Installation von StralRenlaternen ein Lichtraumprofil von 4.70 m gewahrleistet wird.

Im Bereich der Einmindungen der Wohnwege , auRerhalb der festgesetzien
Strallenverkehrsflache, befinden sich die Bereitstellungsflachen fur Hausmill, Sperrmiili,
Griinabfélle und Griinen Punkt. Diese Flachen werden den jeweiligen Grundstlicken, die
sich an den dstlich anschlieRenden Wohnwegen befinden, zugeordnet. Die jeweilige
Grofie der Miillsammelplatze hat 2,00 m? je Wohneinheit zu betragen.

6.7. Beseitigung von Oberflachenwasser

Der vorhandene Baugrund verfiigt marschtypisch tber geringe Versickerungsfahigkeit.
Dies hat zur Folge, dass ein wesentlicher Teil des anfallenden Oberflaichenwassers,
insbesondere das Dachflachenwasser, abgefiihrt werden muss.

In der Gemeinde Drage ist ein Grabennetz vorhanden , welches an die vorhandenen
Entwédsserungsgraben, die in Nord-Sudrichtung verlaufen, angeschlossen wird.

Daher soll die Oberflachenentwésserung im vorliegenden Bebauungsplan ebenfalls tber
ein Grabensystem im ruckwartigen Teil der Baugrundstiicke erfolgen. Diese Gradben
konnen an die ostlich und westlich des Plangebietes befindlichen Entwéasserungsgraben
angeschlossen werden. Das neu anzulegende Grabensystem dient auch als
Regenriickhalteflache. Die Erfahrungen nach Fertigstellung der Wohngebaude im
Ortszentrum Stove (Bebauungsplane Nr. 11, 11A und 11B,11C, Bebauungsplan Nr.10
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Krummer Weg*“, Nr. 16 ,Schwinde-West") haben nachhaltig gezeigt, dass diese L&sung
auch praktikabel ist. Die Graben verbleiben im Eigentum der Gemeinde Drage, so dass
die entsprechende Pflege gewahrleistet ist. Die Oberflichenentwisserung der
Verkehrsanlagen erfolgt (iber seitliche Entwasserungsmulden.

Da eine vollstandige Versickerung auf den Baugrundstticken nicht maglich ist, sollte schon
beim Grundstiicksverkauf darauf hingewiesen werden, dass eine dezentrale Speicherung
des Regenwassers, z.B. durch Sickerschdchte mit Uberlauf in den anschlieBenden
Graben oder Regenwassernutzungsanlagen ©kologische und im Bezug auf
Gartenbewdsserung auch finanzielle Vorteile hat.

Des weiteren sollte den Grundstiickserwerbern empfohlen werden, Stellplatze méglichst
versickerungsféhig herzustellen, um das anfallende Oberflache soweit wie méglich vor Ort
zu versickern. Natirliche Verdunstung und Versickerung erfolgen auf den einzelnen
Baugrundstiicken auf den nicht versiegelten, offenen Boden- und Vegetationsflachen.

Ein Fachgutachten des Ingenieurbilros Ohlenroth & Brunckhorst aus Hamburg liegt dieser
Begrindung als Anlage bei. Demnach dient das neu anzulegende Grabensystem auch
der Regenriickhaltung. Die vorhandene Vorflut bleibt unverdndert erhalten.
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7. Stadtebauliche Werte

Groélie des Plangebiets 9.607 m? (100%)

Verkehrsflachen neu 1.105 m? (11,5 %)
Geh- und Radwege 102 m? ( 1,1 %)
Wasserflachen (Graben) 496 m? ( 5,2 %)
Offentliche Griinflachen 821 m? ( 8,5%)
Nettoflache WA 7.083 m? (73,7 %)

bei einer GRZ von 0,30 ergibt sich

eine neu bebaubare Flache von 0,30 x 7.083 m? = 2125 m?
max. Uberschreitung gem. BauNVO 50 % von 2.125 m? = 1.063 m?
Insgesamt 3.188 m?

Wohneinheiten :

neue Wohneinheiten L maximal 11 bei Einzelhausbebauung mit einer WE
(Ublich in den landlichen Baugebieten)
maximal 22 bei Doppelhausbebauung

Bewohnerdichte :
nach Durchflihrung des B-Plans :

max. 11 x durchschn. 2,3 Bewohner / WE = 25 Einwohner bei Einzelhausbebauung
max. 22 x durchschn. 2,3 Bewohner / WE = 50 Einwohner bei Doppelhausbebauung
Erfahrungsgeman wird der Anteil an Einzelhdusern im landlichen Bereich 90% betragen,
so dass sich wie folgt ergibt :

0,9x25EW + 0,1 x50 EW = 28 Bewohner

Summe Bewohner nach Durchfiihrung : 28 Bewohner

dies entspricht einer Bewohnerdichte von 28 /0,96 ha = 29 EW / ha

8. Verfasserklarung

Der Bebauungsplan Nr. 16 A "Erweiterung Wohngebiet Schwinde-West" wurde
ausgearbeitet von Dipl.-Ing. Architekt Thomas Block , Winsen.

Winsen , den 14.04.2016

THOMAS
:“![H" Tel. 04171-668020
i og Ao Fax 04171 -668021 .
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