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1. Grundlagen 

In Rahmen der 1. Änderung der Neufassung des Flächennutzungsplanes 1981, 
Nachtrag I wurde südlich der Landesstraße L 217 im Ortsteil Drennhausen der 
Gemeinde Dr~ge eine Fläche als Gewerbegebiet dargestellt, um den ortsansässigen 
Gewerbetreibenden die Möglichkeit der Entwicklung bzw. Erweiterung ihrer Betriebe 
zu bieten. ' .. 

Die Umsetzung ist durch das Aufstellen und Durchführen des Bebauungsplanes Nr. 4 
"Gewerbegebiet Drennhausen" der Gemeinde Drage erfolgt. 

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes sind die erforderlichen 
Erschließungsmaßnahmen (Linksabbiegerspur von der L 217 , Erschließungsstraße, 
Anschluß an das Schmutzwassersiel der; Samtgemeinde Elbmarsch , Maßnahmen zur 
Oberflächenentwässerung, Regenrückhaltebecken) durchgeführt worden. 

Die 1. Änderung des Flächennutzungsplanes 1981 , 1. Nachtrag , Änderungsfläche 4, 
hat neben der Ausweisung des Gewerbegebietes die mögliche Erweiterung nach 
Süden zum Inhalt. Dieses Entwicklungsziel wird auch von der städtebaulichen 
Entwicklungsplanung der Samtgemeinde Elbmarsch von 1995 aufgegriffen , dort wird 
eine mögliche Erweiterung in westlicher Richtung ebenfalls berücksichtigt. · 

Im bestehenden Gewerbegebiet sind mit Stand von Ende 1997 sämtliche verfügbaren 
Grundstücke an Gewerbebetriebe veräußert, so daß weitere Flächen nicht mehr zur 
Verfügung stehen . · 

Der Gemeinde Drage liegen weitere Anfragen , auch von ortsansässigen 
Gewerbetreibenden für die Ansiedlung bzw. Verlegung von Betriebsstandorten vor, 
entsprechende Flächen stehen jedoch nicht zur Verfügung. lnnerörtliche 
Gemengelagen könnten erhebliche Restriktionen für die Gewerbetreibenden schaffen , 
so daß unter Nutzung der mit erheblichem Aufwand hergestellten Erschließung im 
Rahmen der Durchführung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Gewerbegebiet 
Drennhausen" die in den vorangehenden Planungen empfohlene Erweiterung des 
Gewerbegebietes nach Süden und Westen kostengünstig durchgeführt werden soll. 

Entwicklungsziel der Samtgemeinde Elbmarsch ist die wohnnahe Schaffung von 
Arbeitsplätzen. Mit dem Bebauungsplan Nr. 4 A „Erweiterung Gewerbegebiet 
Drennhausen" soll diesem Ziel Rechnung getragen werden . 
Die 10. Änderung de~ Flächennutzungsplanes 1998 ( Genehmigung vom 19.02.1998 
durch die Bezirksregierung Lüneburg, AZ : 204.31-21101 Ha/Elb.-10) hatte die 
Erweiterung des Gewerbegebietes in südlicher Richtung zum Inhalt. 
In der im Parrallelverfahren zu diesem Bebauungsplan stattfindenden 16. Änderung 
des Flächennutzungsplanes erfolgt eine Erweiterung des Gewerbegebietes in 
westlicher Richtung sowie die Darstellung von gemischten Bauflächen an der 
Landesstraße L 217. 
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Die Erweiterung des Gewerbegebietes nach Westen wird erforderlich , da die 
Gemeinde Drage innerhalb des Gewerbegebietes den Bau eines Sportlerheimes für 
die neu zu errichtende Sportanlage Drennhausen plant. 
Die eigentlichen Sportflächen schließen sich südlich an das geplante Gewerbegebiet 
an . Dort sollen . 2 Sportplätze mit Flutlichtanlage, 100 m-Laufbahn sowie Kugelstoss­
und Weitsprunganlage errichtet werden . Eine Einbeziehung dieser Flächen in den 
vorliegenden Bebauungsplan ist nicht erforderlich , da für diese Maßnahmen die 
Änderung des Flächennutzungsplanes (Grünfläche mit der Zweckbestimmung 
Sportplatz, 16. Änderung des FNP) ausreicht. 

Des weiteren sind sämtliche Flächen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes für die 
Gemeinde verfügbar, so daß durch die Erschließung der Flächen die Sicherung der 
Planung für die Zukunft gewährleistet wird . 

Rechtl iche Grundlagen : 

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01 .1990, 

- Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18.12.1990 

- Niedersächsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung .vom 06.06.1986, 

- Niedersächsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22 .06.1982 

in ihrer jeweils gültigen Fassung. 

Der Verwaltungsausschuß der Gemeinde Drage hat am ... .... .......... .......... ... die 
· Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 A "Erweiterung Gewerbegebiet Drennhausen" 
einschließlich der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 4 „Gewerbegebiet 
Drennhausen" beschlossen . 

Übergeordnete Planung : 

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung und 
Landesplanung anzupassen . 

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen - Teil 1 - enthält die 
Grundsätze der Raumordnung und die Ziele der Raumordnung zur allgemeinen 
Entwicklung des Landes. In Teil II sind die Ziele der Raumordnung beschrieben . 
Die Gemeinde Drage gehört zum Ordnungsraum Hamburg. Ziele der Raumordnung 
und zur allgemeinen Entwicklung des Landes sind unter anderem : 

Die städtebauliche Entwicklung der Gemeinde soll umwelt- funktions- und 
bedarfsgerecht geplant werden und dazu beitragen , die den Gemeinden 
zugewiesenen übergemeindlichen Aufgaben zu erfüllen . 
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Dabei ist eine SiedlungsstruktLJr zu erhalten und zu entwickeln, die den 
unterschiedlichen Erfordernissen der einzelnen Teilräume des Landes entspricht. 
Angesichts des hohen Wohnraumbedarfes und der anhaltenden Nachfrage nach 
preiswertem, bezahlbarem Wohnraum ist dem Wohnungsneubau und der Sicherung 
des Wohnungsbestandes hohe Priorität einzuräumen. Im Rahmen der Stadt- und 
Dorferneuerung soll der Wohnungsbestand unter sozialen und ökologischen 
Gesichtspunkten weiterentwickelt werden . 
Die Gemeinde Drage liegt in räumlicher Nähe zu den Oberzentren Hamburg, Harburg 
und Lüneburg sowie den Mittelzentren Geesthacht und Winsen/ Luhe. 
Die - inzwischen aufgehobene und in Neuaufstellung befindliche - Regionalplanung 
des Landkreises Harburg sah und sieht für die Samtgemeinde Elbmarsch die 
besondere Entwicklungsaufgabe Erholung vor. Die Samtgemeinde wurde als 
Grundzentrum zwischen den Siedlungsachsen mit zentralen Orten, die den 
Siedlungsdruck der Metropolregion Harnburg kanalisieren sollen , eingestuft. Durch 
diese Festsetzung sollte die Sicherung und Entwicklung der Arbeitsplätze und der 
Nahversorgung zur Deckung des allgemeinen täglichen Bedarfes, besonders in den 
ländlich strukturierten Gebieten gewährleistet werden. 

Das Plangebiet ist im Flächennutzungsplan (10. Änderung von 1998 sowie 16. 
Änderung im Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan gern . § 8 Abs. 3 BauGB ) 
als Gewerbegebiet dargestellt, der Bebauungsplan ist somit aus dem 
Flächennutzungsplan entwickelt und daher den Zielen der Landesplanung und 
Raumordnung angepaßt. 

Für die Samtgemeinde Elbmarsch fiegt eine städtebauliche Entwicklungsplanung vor. 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 A ist dort als Fläche zur 
Gewerbeentwicklung dargestellt. 

In der städtebaulichen Entwicklungsplanung sind Entwicklungsziele für die Gemeinde 
Drage formuliert, die auch für den vorliegenden Bebauungsplan gelten : 

Ansiedlung örtlicher Gewerbebetriebe in jeder Gemeinde, in der Gemeinde 
Drage südlich der L 217 in Drennhausen , Erweiterungsfläche nach Süden, 
Erweiterung in westliche Richtung möglich 

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4 A beabsichtigt die Gemeinde 0.rage eine 
bedarfsgerechte Erweiterung des Gewerbegebietes a"ufgrund des konkret 
vorhandenen Bedarfes. 

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, planungsrechtliche 
Voraussetzungen zu schaffen , die gewährleisten, daß die bauliche und sonstige 
Nutzung der Grundstücke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten 
städtebaulichen Entwicklung erfolgt. Er ist darüber hinaus auch Grundlage für weitere 
Maßnahmen Z\Jr Sicherung und Durchführung der Planung nach den Vorschriften des 
Baugesetzbuches (BauGB) . 

. 
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Die Aufgabe dieses Bebauungsplanes ist die Deckung des konkret vorhandenen 
Bedarfes an Gewerbeflächen in der Gemeinde Drage unter Berücksichtigung und 
Würdigung der vorhandenen Siedlungsstruktur. Mit dem Bebauungsplan sollen die 
Ziele der städtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Drage umgesetzt und die 
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu ihrer Verwirklichung geschaffen werden . 

Geltungsbereich : 

Der Planbereich wird begrenzt : 
- im Nordwesten durch eine um 7.00 m nach Norden verschobene parallele Linie zu 

den südlichen Grenzen der Flurstücke 1/13, 1/15 und 1/17 sowie durch die 
Wendeanlage des B-Planes Nr. 4 „Gewerbegebiet Drennhausen" und die 
nordwestliche Grenze des Flurstückes Ei/13. 

- im Südosten durch die südlichen Grenzen der Flurstücke 1 /15 sowie 1 /9 und das 
Regenrückhaltebecken . 

- im Südwesten durch die südliche Grenze der Flurstücke 1/9, 1/5, 6/22 und 6/20 und 
das Verbandsgewässer. der Ilmenau-Niederung 

- im Nordosten durch die östliche Grenze der Flurstückes 1/15 (teilweise) sowie 1/9. 

Planunterlage : 

Die aktuelle Kartengrundlage (Flurkarte im Maßstab 1: 1000) stammt aus dem Jahr 
2000 (angefertigt durch das Vermessungsbüro Thiemens & Siemer am 23.02.2000). 
Das Plangebiet liegt innerhalb des Flurbereinigungsverfahrens „Winsener Marsch­
West", das vom Amt für Agrarstruktur in Lüneburg durchgeführt wurde. 
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Bestand: 

Die Erweiterung des Gewerbegebiet befindet sich an der Landesstraße L 217 
zwischen den Ortsteilen Drennhausen und Elbstorf der Gemeinde Drage. 

Sie wird über die bereits vorhandene Erschließungsstraße (Handwerkerstraße) des 
Gewerbegebietes Drennhausen erschlossen , die wiederum an die L 217 mit einer 
Abbiegespur in der erforderlichen Auslegung angeschlossen ist. 

Das Plangebiet wird nord-östlich und süd-westlich von vorhandenen Marschgräben 
begrenzt, die in den an das Plangebiet südlich .anschließenden Vorfluter entwässern . 
Die vorhandenen , wasserführenden Gräben werden durch diesen B-Plan festgesetzt 
und damit erhalten . · 
Die Fläche liegt in der Elbmarschland~chaft südlich der L 217 mit den typischen , 
schmalen langgestreckten Flurstücken. Innerhalb des Plangebietes sind weitere 

· Entwässerungsgräben mit entsprechender Funktion nicht m'ehr vorhanden . 

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Ackerfläche (Anbau von 
Erdbeeren , davor Obstbaumplantage / Schattenmorellen), die in jüngster Zeit, auch 
durch die Erschließungsmaßnahmen zum B-Plan Nr. 4 „Gewerbegebiet Drennhausen" 
umgebrochen wurde , so daß von wertvollen Biotoptypen nicht auszugehen ist. Eine 
detaillierte Beschreibung der einzelnen Flächen erfolgt in dem' der Begründung 
anliegenden Grünordnungsplan . Die Erweiterungsflächen in westlicher Richtung 
(Flurstücke 6/22 und 6/20) werden derzeit als Acker genutzt. 

Gehölze sind kaum vorhanden und werden durch die vorliegende Planung nicht 
berührt. 

Altablagerungen : 

Nach Kenntnis der Gemeinde sowie durch vorgenommene Begehungen sind Altlasten 
oder Altablagerungen im Plangebiet nicht vorhanden. 

Verkehrsanbindung : 

Die Verkehrsanbindung an das überregionale Straßennetz erfolgt über die 
Landesstraße L 217 und die Bundesstraße B 404 an die Bundesautobahn A 25 
Geesthacht/Hamburg in östlicher Richtung sowie über die Landesstraße L 217 und die 
Bundesstraße B 4 an die A 250 Winsen/ Lüneburg/ Hamburg in westlicher Richtung . 
Anschlüsse an das Netz der Deutschen Bahn AG bestehen in Winsen/Luhe und 
Lüneburg , der Anschluß an das Schnellbahnnnetz der Hamburger Verkehrsbetriebe 
HW erfolgt in Hamburg-Bergedorf. Dieser ist über die Schnellbus E 32 und die 
Buslinie 431 am P+R-Platz an der Elbbrücke in Rönne zu erreichen . 
Das Plangebiet liegt außerhalb der Ortsdurchfahrten . 
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Denkmalschutz : 

Kulturhistorische Denkmale oder Baudenkmale im Plangebiet bzw. daran angrenzend 
sind nicht vorhanden . 
Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde 
gemacht werden , sind diese unverzüglich der Abteilung Bodendenkmalpflege des 
Helms-Museums in Harburg , Museumsplatz 2; sowie der unteren Denkmalschutz­
behörde beim Landkreis Harburg und der Samtgemeinde Elbmarsch zu melden. 
Zutage tretende archäologische Funde und Fundstellen sind ggf. bis zum Ablauf von 4 
Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen, bzw. für ihren Schutz Sorge zu 
tragen , wenn nicht die untere Denkmalschutzbehörde vorher die Fortsetzung der 
Arbeiten gestattet. 
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2. Planungsziele 

2.1. Allgemein 

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Ausweisung eines Gewerbegebietes 
und von Mischgebiet im Rahmen einer geordneten städtebauliche Entwicklung 
ermöglicht werden·. ' .. 
Dabei sollen neben einer sinnvollen Erschließung sowie Nutzung von vorhandener 
Erschließung insbesondere die Belange des Naturhaushaltes und der 
Landschaftspflege wie auch des lmmisionsschutzes berücksichtigt werden . 

Der Standort des Gewerbegebietes des B-Planes Nr. 4 A „Erweiterung Gewerbegebiet 
Drennhausen" wurde aus der Darstellung des Flächennutzungsplanes, 10. Änderung 
der Neufassung 1981, der städtebaulichen Entwicklungsplanung der Samtgemeinde 
Elbmarsch von 1995 ( sonstige städtebauliche Planung der Gemeinde gern. § 1 Abs. 5 
Nr. 10 BauGB), sowie der im Parallelverfahren durchgeführten 16. Änderung des 
Flächennutzungsplanes der SG Elbmarsch entwickelt. 

Dabei wurden berücksichtigt : 

- der Zusammenhang mit dem schon vorhandenen Gewerbegebiet B-Plan Nr. 4 
„Gewerbegebiet Drennhausen" insbesondere im Hinblick auf bereits vorhandene 
Erschließung sowie Ver- und Entsorgung 

- die gute verkehrliche Anbindung 
- der vorhandene große Abstand zu ·Wohnbebauung (lmmisi6nsschutz) 
- Keine Inanspruchnahme von wertvollen Biotoptypen für Gewerbegebiet 

Alternativstandorte gemäß Flächennutzungsplan stehen in der Gemeinde Drage nicht 
zur Verfügung, die Flächenkapazitäten des Gewerbegebietes in Drennhausen sind 
erschöpft. 
Die Ausweisung eines neuen Gewerbegebietes dient auch der wohnortnahen 
Schaffung von Arbeitsplätzen . 

2.2. Teilaufhebung 8-Plan Nr. 4 „Gewerbegebiet Drennhausen" 

Die Gemeinde Drage hat im Jahr 1994 auf der Grundlage der 1. Änderung der 
Neufassung des Flächennutzungsplanes 1981 , Nachtrag I südlich der Landesstraße L 
217 im Ortsteil Drennhausen der Gemeinde Drage eine Fläche als Gewerbegebiet mit 
dem Bebauungsplan Nr. 4 ausgewiesen . . 
Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 4 ist nunmehr erfolgt, alle Grundstücke im 
Plangebiet sind veräußert und bereits bebaut. 

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 A „Erweiterung Gewerbegebiet 
Drennhausen" - Erweiterung des Gewerbegebietes in südlicher Richtung - ist die 
Wendeanlage am Ende der Handwerkerstraße nicht mehr erforderlich , gleichzeitig hat 
der Betrieb auf dem Flurstück 1/15 den Wunsch auf Erweiterung nach Süden 
geäußert. 
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Mit Teilaufhebung soll der Anschluß ·an die Erweiterung des Gewerbegebietes und die 
mögliche Erweiterung der Betriebe in südlicher Richtung geschaffen werden . 

Dazu muß der Bebauungsplan dahingehend geändert werden, daß die Baugrenzen 
und die Festsetzungen für Anpflanzungen , Pflanzfläche „A", im Süden des 
Plangebietes aufgehoben werden müssen . 

. ... 

Der sich hieraus ergebende zusätzliche Kompensationsbedarf wird auf der Fläche für 
Ersatzmaßnahmen vorgenommen , die Kehre wird in den Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes Nr. 4 A verlegt. 
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3. Wesentliche Festsetzungen 

3.1. Art und Maß der baulichen Nutzung 

Wie bereits im Flächennutzungsplan , 10. Änderung der Neufassung 1981 , 
vorgegeben , ist als Art der Nutzung ein Gewerbegebiet festgesetzt, das vorwiegend 
der Unterbringung vörrnicht erheblich belästigen Betrieben dienen soll. 
Da das Gewerbegebiet vornehmlich dem produzierenden Gewerbe und 
Handwerksbetrieben dienen soll und bodennahe Schadstoffemissionen vermieden 
werden sollen, wird die Nutzung gemäß der textlichen Festsetzungen eingeschränkt. 
Um die benachbarte, vorhandene Wohnbebauung entsprechend einzubeziehen, sind 
im Gewerbegebiet Nutzungseinschränkungen getroffen. 
Durch die Festsetzungen soll ein gemeindetypisches, überwiegend gewerblich 
genutztes Gebiet ermöglicht werden , Dber das notwendige Maß hinausgehende 
Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft sollen vermieden werden. 
Für weitergehende Einschränkungen zur Art der Nutzung ist ein besonderer 
städtebaulicher Grund nicht gegeben. 
Betriebliche Einzelbeurteilungen sind, auch im Hinblick auf die Art der Nutzung, im 
immisionsrechtlichen Genehmigungsverfahren zu klären . 

Für das Maß der baulichen Nutzung ist bei der Ausweisung des Gewerbegebietes 
die Grundflächenzahl (GRZ) und die Firsthöhe angegeben . Durch die Festsetzung der 
maximalen Firsthöhe und der GRZ soll die Einbindung in die Landschaft berücksichtigt 
werden . 
Das maximal zulässige Maß der b·aulichen Nutzung gern. § 17 Abs. 1 BauNVO ist 
nicht ausgenutzt, da es sich um ein Gewerbegebiet im ländlichen Raum handelt, eine 
relativ lockere Bebauung, ohne große Restriktionen für die Gewerbetreibenden, soll 
somit gewährleistet werden . Die festgesetzten Höhen sind so gewählt, daß bei Büro­
und Verwaltungsgebäuden zwei Vollgeschosse möglich sind und Lagerhallen in 
entsprechender Höhe erstellt werden können . Die festgesetzte Höhe von 10.00 
Metern über O.K. Straßenoberfläche paßt sich in den dörflichen .Rahmen der 
Gemeinde Drage - als Maß für größere Gebäude wie z.B. alte Fachwerkhäuser - ein . 
Die Höhenangaben beziehen sich auf die Oberkante der fertigen Straßenoberkante, 
so daß nach Herstellung der Baustraße - Voraussetzung für eine gesicherte 
Erschließung - Höhenpunkte festgelegt werden können . 

3.2. Bauweise und Baugrenzen 

Um eine am dörflichen Umfeld orientierte Längenentwicklung der Gebäude zu 
gewährleisten , wird offene Bauweise festgesetzt. Dies ermöglicht eine Bebauung, die 
zwar im Einzelfall zu Verdichtung führt, das Umfeld jedoch nicht maßgebend 
verändert. 
Der Abstand der Baugrenze von öffentlichen Verkehrsflächen und Flächen für 
Anpflanzungen , auch im Hinblick auf das Wurzelwerk der anzupflanzenden Bäume, 
beträgt mindestens 3.00 Metern . 
Für die Miridestgröße der Grundstücke werden keine Festsetzungen getroffen , da 
diese sich nach dem jeweiligen Betrieb und dessen spezifischen Anforderungen 
richten . 
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3.3. Verkehrsflächen 

Die öffentliche Verkehrsfläche wird als Verlängerung der vorhandenen Verkehrsfläche 
in einer Breite von 12.00 Metern festgesetzt, davon sind für die Fahrbahn 6,00 m, für 
den Park- und Pflanzstreifen beidseitig 2,50 · m und für den Gehweg 1.00 m 
vorgesehen . 
Am Ende der Planstraße C wird ein Wendehammer mit einem einem Durchmesser 
von 18.00 Metern sowie einem seitlichem Freiraum von 1.00 bzw. 2.00 Metren 
angeordnet, um die Ver- und Entsorgung der anzusiedelnden Betrieb zu 
gewährleisten. 
Die erforderlichen öffentlichen Parkflächen sind als Parkbuchten innerhalb der 
Verkehrsflächen mit Baumbepflanzungen vorgesehen. Die .erforderlichen privaten 
Stellplätze sind innerhalb der Grundstücke zu schaffen , dabei sind die Bepflanzungen 
zu berücksichtigen. 

3.4. Grünordnerische Maßnahmen 

Mit den grünordnerischen Festsetzungen werden Inhalte des anliegenden 
Grünordnungsplanes, sofern sie : 
- nach §9 (1) Bau GB festgesetzt werden können 
- für eine Festsetzung eindeutig formuliert sind 
- nicht als allgemeine Pflegemaßnahmen anzusehen si'nd 
in den Bebauungsplan übernommen und festgesetzt. Erläuterungen zu den einzelnen 
Maßnahmen sind dem Grünordnungsplan zu entnehmen. 

Mit den Maßnahmen sollen die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege 
in den Bebauungsplan berücksichtigt werden . Die Eingriffe durch Ausweisung des 
Gewerbegebietes lassen sich vor Ort und Stelle nicht komplett ausgleichen, so daß 
eine Fläche für Ersatzmaßnahmen, die sich im Besitz der Gemeinde befindet, 
erforderlich wird. 
Auf dem Hintergrund der angestrebten intensiveren Nutzung des Plangebiets 
erscheint dies auch sinnvoll, die Konzentration von Bauflächen innerhalb des 
Gewerbegebietes dient auch dem Schutz von Grund und Boden. 

Die Bauflächen im Plangebiet sollen , soweit möglich, regionaltypisch eingefaßt 
werden , _dazu dienen die Aripflanzungsfestsetzungen gern . Pflanzschema des 
Grünordnungsplanes. An den Planstraßen werden beidseitig laubbäume angepflanzt, 
um das Baugebiet zu gliedern . 

Auf der Fläche für Ersatzmaßnahmen am Drennhäuser Hinterdeich sollen im 
Zusammenhang mit den Ersatzmaßnahmen zum Bebauungsplan Nr. 11 „Ortszentrum 
Stove" wechselfeuchte bis feuchte Lebensräume geschaffen werden . Die Flächen 
werden der Sukzession überlassen. Zur Wiedervernässung der Flächen ist der 
nördlich angrenzende Graben zu kappen . · 
Da sich sämtliche Flächen im Besitz der Gemeinde Drage befinden, ist die Umsetzung 
der Maßnahmen gesichert. 
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3.5. Mischgebiet 

Entwicklungsziel der Ausweisung von gemischten Bauflächen ist die arbeitsplatznahe 
Schaffung von Wohnraum bzw. die Ermöglichung von teilgewerblicher Nutzung mit 
Wohnbebauung. . 
Die Festsetzungen im Mischgebiet sollen ebenso wie bei dem Gewerbegebiet auf das 
erforderliche Maß besehränkt werden . 
Die GRZ wird mit 0,4 festgesetzt, um eine übermäßige Bebauung an der 
Landesstraße L 217 zu vermeiden . Gleiches gilt für die Anzahl der Geschosse, die hier 
dorftypisch nicht 2-geschossig erfolgen soll , der Ausbau des Dachgeschosses als 
zweites Geschoss im Sinne der NBauO bleibt jedoch zulässig , um eine sinnvolle 
Nutzung erzielen zu können . 
Da das Mischgebiet sich an der Landesstraße L 217 außerhalb der Ortsdurchfahrten 
befindet, wird hier ein Abstand der Baugrenzen von 20.00 Metern von der L 217 
(Bauverbotszone) sowie an der nördlichen Grenze ein Bereich ohne Zu- und Abfahrt 
festgesetzt. 
Die Erschließung des Mischgebietes erfolgt rückwärtig über die Planstraße C und wird 
durch ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentümers oder 
Pächters des Flurstückes 6/22 gesichert. 

4. Örtliche Bauvorschrift 

In der Gemeinde Drage gilt seit 1983, ergänzt 1989 und 1994, eine örtliche 
Bauvorschrift. 
Um die städtebaulichen Ziele der Gemeinde Drage zu sichern , soll die vorgelegte 
örtliche Bauvorschrift Vorgaben geben , daß sich neue Bebauung im Plangebiet 
gestalterisch an den vorhandenen Bauformen im Gewerbegebiet Drennhausen 
orientiert und im Sinne der Dorferneuerungsplanung von 1992, gestaltet wird. 

Dies sind in erster Linie Festsetzungen bezüglich des Materials, der Farbgebung und 
der Dachformen. 

Um die Praktikabilität der örtlichen Bauvorschrift, auch im Hinblick auf die bereits 
vorhandene Bebauung im Gewerbegebiet Drennhausen , zu gewährleisten soll die 
Regelungsdichte möglichst gering gehalten werden . 

zu 2.1. Farbgebung : 
Im Mischgebiet sind aufgrund der Lage an der Landesstraße L 217 in Anlehnung an 
die Gestaltungsgrundsätze der Gemeinde Drage für Dächer nur rote, nicht glänzende 
Farbtöne zulässig . 

zu 2.2. Dächer : 
Um eine Anpassung' an die Gestaltungsrichtlinien der örtlichen Bauvorschrift zum B­
Plan Nr. 4 „Gewerbegebiet Drennhausen" zu erreichen , sind die Vorgaben für die 
Dächer und auch zu 2.3. Höhenvorgaben und 2.4. Werbeanlagen aus dem B-Plan Nr. 
4 übernommen. 
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Im Mischgebiet ist die zulässige Dachneigung aufgrund der ortsprägenden , 
benachbarten Wohnbebauung auf ortstypische 38° bis 50° eingeschränkt. Auch hier 
gilt die Höhenvorgabe, um eine unangemessene Höhenentwicklung zu vermeiden . 
Um sicherzustellen , daß im Mischgebiet keine 2-geschossige Bauweise entsteht, wird 
die zulässige Höhe von Drempeln auf 1.25 m beschränkt. Bezugspunkte für die 
Drempelhöhe sind Oberkante Rohdecke und Oberkante Dachhaut. 

. -
5. Emissionen 

Nördlich an das Plangebiet grenzt das bestehende Gewerbegebiet Drennhausen an , 
die nächsten Wohngebäude liegen in nördlicher Richtung (Mischgebiet) ca . 120 m und 
in westlicher Richtung ca. 250 m · entfernt, so daß durch die Ausweisung des 
Gewerbegebietes mit Nutzungseinschräl')kung schützenswerte Wohnbebauung durch 
lmmisionen nicht wesentlich im Sinne von § 6 BauNVO gestört werden. 
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6. Berücksichtigung der Belange von Natur- und Landschaftspflege 

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen sind die Belange des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege zu berücksichtigen . 
Die Aufstellung eines Bebauungsplanes gilt nicht als Eingriff im Sinne des § 7 des 
Niedersächsischen Naturschutzgesetztes (NNatG), die Ausführung von B-Plänen kann 
jedoch zu Eingriffen-im Sinne des NNatG führen . Es ist daher zu prüfen, inwieweit 
Eingriffe durch die Ausführung des B-Planes entstehen können , wie sie ggf. verhindert 
werden können und wie für nicht vermeidbare Beeinträchtigungen Ausgleich 
geschaffen w.erden kann . Mit der Neufassung des BauGB, gültig ab 01.01 .1998, sind 
nach § 1 a (2) Nr. 2 in der Abwägung die Vermeidung und der Ausgleich der zu 
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem 
Bundesnaturschutzgesetz) zu berücksichtigen. 

Zu diesem Zweck wurde im März 1997 das Planungsbüro Sommer GmbH aus 
Boizenburg mit der Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft 
sowie der Erarbeitung eines Grünordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 4 A 
beauftragt. Der Grünordnungsplan ist der Begründung als Anlage beigefügt. 
Da die Flächenverfügbarkeit für die geplante Erweiterung bisher nicht gegeben war, 
erfolgte die für 1998 geplante Umsetzung des Bebauungsplanes nicht, diese ist 
nunmehr gegeben . 
Durch die Erfordernis zur Errichtung eines Spartierheimes mit Stellplätzen und zur 
Sicherung von zukünftigen Planungen erfolgt eine Erweiterung des Gewerbegebietes 
nach Westen . Diese Erweiterung hat Einflüsse auf den Grünordnungsplan , 
insbesondere auf den erforderlichen Kompensationsbedarf, der im Folgenden neu 
erm ittelt wird . 
Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse des GOP bleiben jedoch nach wie vor gültig, 
so daß hier keine Änderung , sondern lediglich eine Anpassung an die derzeitigen 
Gegebenheiten vorgenommen wird . 
Sämtl iche Flächen der westlichen Erweiterung werden derzeit als Ackerflächen 
genutzt, so daß hier eine dezidierte weitere Bestandsaufnahme nicht erforderlich wird . 
Die Aussagen zum Bestand im Grünordnungsplan können insoweit aufrecht erhalten 
werden , es erfolgt daher lediglich eine zeichnerische Anpassung der 
Bestandsaufnahme sowie des GOP aufgrund des veränderten Geltungsbereiches des 
Bebauungsplanes. 
Die im GOp dargestellten Flächen für Ersatzmaßnahmen stehen aufgrund der 
Bindung der Flächen nach Zuweisung durch das Amt für · Agrarstruktur nicht zur 
Verfügung , so daß als Fläche für Ersatzmaßnahmen eine Ackerfläche im Bereich des 
Drennhäuser Hinterdeiches zu einem naturnahen Biotop entwickelt werden soll. 
Die Fläche ist teilweise bereits im B-Plan Nr. 11 „Ortszentrum Stove" der Gemeinde 
Drage als Fläche für Ersatzmaßnahmen festgesetzt worden. Die dortigen Maßnahmen 
und Entwicklungsziele sollen durch diesen Bebauungsplan weiterentwickelt werden. 
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6.2. Planungsvorhaben 

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4 A "Erweiterung Gewerbegebiet Drennhausen" soll 
südlich und westlich des vorhanden Gewerbegebietes die Möglichkeit geschaffen 
werden , vornehmlich ortsansässigen Gewerbetreibenden Betriebsflächen zur 
Verfügung zu stellen , dies soll im Rahmen des schonenden Umgangs mit Grund und 
Boden geschehen . , .. 
Durch die Umnutzung von ehemaligen und derzeitigen Ackerflächen zu 
Gewerbegebiet und Mischgebiet werden Eingriffe in Natur Landschaft vorbereitet, die 
des Ausgleiches bedürfen. 

6.3. Ermittlung des zusätzlichen Kompensationsbedarfes 

Der Grünordnungsplan hatte für die ursprünglich geplante Erweiterung des 
Gewerbegebietes einen Kompensationsbedarf von 18.500 Werteinheiten (WE) nach 
dem „Städtetagmodel" Niedersachsen ermittelt. 
Aufgrund der Änderung der Planung treffen diese Werte nicht mehr zu und werden 
daher im Folgenden neu ermittelt. Zu der ursprünglichen Planung wie im GOP 
dargestellt, kommen westlich der ursprünglichen Planung Ackerflächen in einer Größe 
von ca. 9.400 m2 hinzu. 
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Tabelle : Eingriff - Ausgleich ; Grundlage : ,,Städtetagmodell" Nds. 1996 . 

Bestand 
1 2 3 Gewichteter Wert 

Biototyp ~ Größe Wertfaktor ( Spalte 2 x Spalte 3) 

Gras- 21.000 m2 42.000 WE 
Staudenflur 2 

Acker (A) 13 .500 m2 13.500 WE 

Graben (FGZ) 
(bleibt) 

1- -

Summe: 55.500 WE 

Planung 
4 5 6 5x 6 Kompensation · 

Größe Wert- Gewich- (5 x6) - (2 x3) 
faktor tung 

Straße 4.000 m2 0 0 

Überbauung 
GE und MI , Komi;1ensationsbedarf: 
GRZ = 0,6 
maximal 0,8 · Bestand: 55.500 WE 
bei 50 %-iger - Planung: 15.760 WE 
Überschreitung , 
Kappungsrenze 19.440 m2 0 0 

Restflächen 
unversiegelt 6.l60m2 6.160 WE 

Grünflächen 
(privat) . 2.200 m2 2 4.400 WE 

Randstreifen an 
Gräben mit 
Hecke 1.200 m2 4 4.800 WE 

Einzelbäume 20 X 10 m2 = 

ca. 20 Stck 200 m2 2 400 WE 

Summe 15.760 WE 

Ergebnis: -39.740 WE 
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Es ergibt sich daher ein Kompensationsbedarf von insgesamt 39. 7 40 WE. 

Hierzu kommt noch der Ausgleich für die Teiländerung des Bebauungsplanes Nr. 4 
„Gewerbegebiet Drennhausen", die dortigen Festsetzungen für Anpflanzungen im 
Süden des Plangebietes werden aufgehoben . Hieraus ergibt sich ein weiterer 
Kompensationsbedarf von 400 m2 x 3 Werteinheiten (von Wertstufe 4 in Wertstufe 1) 
= 1.200 Werteinheiten :-

Der Kompensationsbedarf beträgt demnach 39.740 WE + 1.200 WE = 40.940 
Werteinheiten. 

Die Ersatzfläche am Drennhäuser Hinterdeich (Flurstück 19 der Flur 2 nach der 
Flurbereinigung) hat eine Gesamtgröße von 4,65 ha . Von dieser Fläche sind ca . 1,5 ha 
bereits für den Bebauungsplan Nr . . : 11 „Ortszentrum Stove" als Fläche für 
Ersatzmaßnahmen festgesetzt, so daß ca . 3.1 ha zur Verfügung stehen . Von dieser 
Fläche werden 1,4 ha im Bebauungsplan ,als Fläche für Ersatzmaßnahmen 
festgesetzt. 
Das Ausgangsbiotop (Acker) wird mit Wertfaktor 1 bewertet, das Zielbiotop 
(Feuchtbrache mit Weidengebüsch) mit dem Wertfaktor 4, so sich daß durch die 
Ersatzmaßnahmen eine Gewichtung von 
14.000 m2 x 3 WE = 42.000 Werteinheiten 
ergibt. 
Der Eingriff durch den Bebauungsplan ist demnach ausgeglichen .. 
Die verbleibenden 1,75 ha Ackerflächen sollen im Rahmen von kommenden 
Bauleitplanungen der Gemeinde Drage ebenfalls für die Entwicklung von naturnahen 
Biotopen verwendet werden , so daß auch langfristig eine Beeinträchtigung der 
Flächen durch Pflanzenschutzmittel o.ä. nicht zu erwarten ist. 
Grundlage der Bestandsaufnahme und der Maßnahmen ist der Grünordnungsplan 
zum Bebauungsplan Nr. 11 „Ortszentrum Stove", ausgearbeitet von der GFL, Bremen. 

6.4. Abschließende Bewertung : 

Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe beeinträchtigen den Naturhaushalt und 
das Landschaftsbild unter Berücksichtigung der Flächen für Ersatzmaßnahmen nicht 
mehr als unbedingt notwendig . 
Die mit der Bebauung verbundenen Eingriffe werden zum Teil vor Ort, zum Großteil 
auf einer Ersatzfläche ausgeglichen . 
Durch gezielte grünordnerische Maßnahmen wird die Wertigkeit des Naturhaushaltes 
und des Landschaftsbildes nicht erheblich beeinträchtigt. 
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6.5. Zuordnungen und Regelungen über den Zeitpunkt der Maßnahmen zur 
Berücksichtigung der Eingriffsregelung 

Textliche 
Festsetzung Maßnahme 

3.1. 

3.2. 

3.3. 

Anpflanzen vion 
Bäumen 

Anlage von 
Hecken 

Fläche für Ersatz­
maßnahmen 

Zeitpunkt der 
Maßnahme 

nach Fertig­
stellung der 
verkehrlichen 
Erschließung 

Maßnahmen­
träger 

Gemeinde Drage 

nach Fertigstellung Gemeinde Drage 
der verkehrlichen 

.: Erschließung 

nach Fertigstellung Gemeinde Drage 
der verkehrlichen 
Erschließung 
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7. Auswirkungen 

Aufgrund der Festsetzungen für Anpflanzungen, Eingrünung des Plangebietes und der 
Beachtung landschaftsypischer Elemente bei der Planung sowie der Entwicklung von 
bisherigen intensiven Weideflächen zu feuchten bis wechselfeuchten Lebensräumen 
für Flora und Fauna entsteh~n im Landschaftsraum Elbmarsch keine ökologischen 
Nachteile durch die Inanspruchnahme von ehemaligen Ackerflächen. 

Auch der Wasserhaushalt wird durch die Rückhaltung und Versickerung in einem 
naturnahen Regenrückhaltebecken und in Entwässerungsgräben sowie Ableitung von 
nicht verschmutztem Oberflächenwasser in die Vorflut berücksichtigt. 

Die Festsetzungen im B-Plan sorgen · auch dafür, daß das Landschafts- und Ortsbild ' 
nicht nachteilig verändert wird . 

Durch den B-Plan wird die Voraussetzung geschaffen , durch Um- bzw. Ansiedlung von 
Gewerbebetrieben, Arbeitsplätze zu erhalten oder zu schaffen , ohne das nachteilige 
Auswirkungen entstehen . 

Durch den ausreichenden Abstand zur nächsten Wohnbebauung · ergeben sich keine 
unzulässigen lmmisionen für Wohngebäude, die günstige Lage abseits der 
Siedlungsbänder am Elbdeich vermeidet Nutzungskonflikte. 

Aus verkehrlicher Sicht ergibt sich ein guter Anschluß an die überörtlichen 
Verkehrswege (Linksabbiegerspur zur L 217), ohne daß Wohngebiete durchfahren 
werden müssen. 

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 4 „Gewerbegebiet Drennhauseh" -
Aufhebung der Kehre und Anpflanzugsfestsetzung „A" - entstehen keine wesentlichen 
Auswirkungen , der erforderliche Ausgleich für die entfallenden Anpflanzungen wird auf 
der Ersatzfläche vorgenommen . 
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8. Ver- und Entsorgung 

8.1. Schmutzwasserbeseitigung 

Die Abwasserbeseitigung liegt im Aufgabenbereich der Samtgemeinde Elbmarsch , der 
Ausbau des Sielnetzes für die neu zu erschließenden Bauflächen 1m Plangebiet ist 
gewährleistet. · ~ 

8.2. Trinkwasserversorgung 

Die Trinkwasserversorgung erfolgt . durch den Wasserbeschaffungsverband 
Elbmarsch . Sämtliche neu zu erschließenden Bauflächen können an die Hauptleitung 
angeschlossen werden . · 
Bei Arbeiten im Bereich von vörhandene_n Leitungstrassen sowie bei der Planung der 
Trassenführung in den neu zu erschließenden Gebieten ist eine Abstimmung mit dem 
Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch , Am Schützenplatz 13 in 21218 Seevetal 
erforderlich. 

8.3. Elektrizitätsversorgung 

Die Elektrizitätsversorgung im Bereich des Plangebietes wird durch EWE 
Aktiengesellschaft vorgenommen . 
Bei allen Erdarbeiten ist darauf zu achten , daß vorhandene Kabeltrassen nicht 
überbaut werden. Vor Baubeginn ist eine Einweisung der ausführenden Tiefbaufirma 
durch die Betriebsstelle der EWE in Hittfeld erforderl ich (Tel. 04105/6234552). 

8.4. Gasversorgung 

Die Gemeinde Drage ist an die Erdgasversorgungsleitungen der Avacon in Lüneburg 
angeschlossen . Die Gasversorgung ist somit gewährleistet. 
Die Verlegetrassen der Versorgungsleitungen müssen mit der Avacon , Lindenstraße 
45 in 21335 Lüneburg abgestimmt werden , dort sind auch Auskünfte über bereits 
vorhandene Leitungen zu erhalten. 
Es ist darauf zu achten , daß bestehende Anlagen nicht überbaut oder bepflanzt 
werden dürfen. 

8.5. Telekommunikation 

Das Plangebiet kann an das öffentliche Fernsprechnetz der Deutschen Telekom 
angeschlossen werden . Für den rechtzeitigen Ausbau sowie die Koordinierung mit 
den Baumaßnahmen anderer Leitungsträger ist es notwendig , Beginn und Ablauf der 
Erschließungsmaßnahmen mit der Niederlassung 5, SuN , Postfach 90 50 00 in 21071 
Hamburg, Tel . 040/7668-8550, frühzeitig abzustimmen. 

8.6. Müllentsorgung 
Die Müllentsorgung erfolgt über den Landkreis Harburg durch die Firma Fehr-Edelhoff 
im 14-tägigen Rhythmus . 
Am westlichen Ende der Planstraße B wird ein Sammelplatz für den „Grünen Punkt" 
eingerichtet, da Flächen hierfür in Drage, Drennhausen. und Elbstorf nicht vorhanden 
sind . 
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8. 7. Beseitigung von Oberflächenwasser 

Aufgrund der Bodenverhältnisse, schwere Marschböden und hoch anstehendes 
Grundwasser, ist eine komplette Versickerung vor Ort im Plangebiet nicht möglich . 
Das Oberflächenwasser der Baugrundstücke kann z.T. in den seitlich verlaufenden 
Gräben zurückgehalten werden , dies ist für das Oberflächenwasser der 
Verkehrsflächen und > der Baugrundstücke jedoch nicht möglich . Innerhalb des 
geplanten Gewerbegebietes sind für die Entwässerung relevante Gräben nicht 
vorhanden . 

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens der Träger öffentlicher Belange zu diesem 
Bebauungsplan ist vom Ingenieurbüro H.D.Meyer aus Reppenstedt in Abstimmung mit 
der unteren Wasserbehörde eine Berechnung zur Oberflächenentwässerung 
durchgeführt worden , die die hier vo_~gelegte Erweiterung des Gewerbegebietes 
berücksichtigt, sowie ein wasserbehördlicher Genehmigungsantrag gestellt worden . Im 
Südosten des Plangebiets befindet sich ein naturnahes Regenrückhaltebecken (RRB) , 
von dem mittels eines Dükers in den südlich des Plangebietes befindlichen Vorfluter 
entwässert wird . 

Die Fläche für das Regenrückhaltebecken ist im B-Plan Nr. A mit ca . 1.750 m2 für die 
Erweiterung ausreichend bemessen worden , so daß eine Änderung des 
Bebauungsplan Nr. 4 „Gewerbegebiet Drennhausen" nicht erforderlich wird . 

Nach Fertigstellung der Planstraßen wird das gesammelte Regenwasser der 
Verkehrsflächen und Grundstücksflächen der Erweiterung des Gewerbegebietes dem 
RRB über einen Regenwasserkanal ON 500 B zugeführt. 
Eine Beeinträchtigung der Oberflächenentwässerung der nördlich der L 217 
befindlichen Flächen erfolgt nicht, da diese über die Entwässerungsgräben östlich (an 
der westlichen Grenze des Flurstückes 72/7) und westlich (an der Grenze der 
Flurstücke 6/18 und 5/7) , also außerhalb des Geltungsbereiches des 
Bebauungsplanes entwässert werden . 

Das Dachflächenwasser der Baugrundstücke ist auf dem jeweiligen Baugrundstück 
durch geeignete Maßnahmen (z.B . Sickerschächte mit Drainage) zurückzuhalten und 
zu versickern . 

8.8. Brandschutz 

Nach Angaben des Landkreises Harburg ist für ein Gewerbegebiet nach dem 
Arbeitsblatt W405 des DVGW eine Löschwassermenge von 3.200 1/min erforderlich 
und über eine Löschzeit von zwei Stunden sicherzustellen . 
Die Löschwasserentnahme.stellen dürfen max. 150 m vom geplanten Bauvorhaben 
entfernt sein und mindestens 50 % der erforderlichen Löschwa'ssermenge erbringen. 
Der Rest kann durch Entnahmestellen in maximal 300 m Entfernung gesichert werden . 
Ein entsprechender Nachweis ist in der Ausführungsplanung zum B-Plan Nr. 4 
„Gewerbegebiet Drennhausen" erfolgt, die vorhandenen Löschwasserentnahmestellen 
re ichen auch für die Erweiterung des Gewerbegebietes aus. 
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9. Städtebauliche Werte 

Größe des Plangebiets 

Verkehrsfläche . -
Grünordnerisch gebundene Fläche 

Wasserflächen (Gräben) 

private Grünflächen 

Mischgebietsflächen 

Nettofläche GE 

Flächen für 
Ersatzmaßnahmen 

10. Verfasserklärung 

3,35 ha (100%) 

OA4 ha ( 13 %) 

0, 13 ha 4 %) 

0,04 ha 1 %) 

0,22 ha 7 %) 

0,09 ha ( 3 %) 

2A3 ha ( 72 %) 

1AO ha 

Der Bebauungsplan Nr. 4 A "Erweiterung Gewerbegebiet Drennhausen" wurde 
ausgearbeitet von Architekt Dipl.-Ing. Thomas Block , Drage. 

Drage I Elbe , den 21 .08 .2000 

... 0 ... 1642 ......... . 
(Dipl.-Ing. Thomas Block) 
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