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1. LAGE UND NUTZUNG DES PLANGEBIETES
1.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plananderungsgebietes

Der Geltungsbereich der Vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
~.campingplatz Drage / Stove“ 4A liegt in der Gemeinde Drage, im Ortsteil Stove. Im
Suden verlauft der alte Elbdeich mit der Bebauung der Ortsteile Elbstorf und Stove
sowie die Stover Strafe und die Elbstorfer Stral3e (L217). Im Norden grenzt der Gel-
tungsbereich an den Stover Elbdeich.

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber die Flurstiicke 12/1, 9/1, 19/9, 19/5, 22/3, 21/1,
20/2, 26/2, 30/2, 36/1, 37/2, 44/2, 47/2, 50/2, 52/1, 54/2, 59/2, 55/1, 146/15, 146/16,
62/2, 65/1, 66/1, 67/4, 68/6, 68/17, 74/2, 76/1, 86/1, 85/1, 85/3, 87/1, 89/2 der Flur 30
der Gemarkung Stove.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung. Die
GroRRe des Plangebietes betragt ca. 6,93 ha.

Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen; © 2021 (ohne MaR3stab)

1.2 Nutzung des Plandnderungsgebietes, umliegende Nutzung

Das Plananderungsgebiet ist Bestandteil des Campingplatzes Stover Strand und wird
Uber die nordlich entlang des Hauptdeiches verlaufende Strale ,Stover Strand“ er-
schlossen. Innerhalb des Planédnderungsgebietes sind bauliche Anlagen zu Wohnzwe-
cken sowie zur Ferien- und Wochenendnutzung mit einer Grundflache von maximal 65



mz2 vorhanden. Der nordéstlich an den Geltungsbereich angrenzende Bereich wird als
Stellplatzflache fur Zelte, Wohnwagen und Wohnmobile fir das Urlaubs- und Dauer-
camping genutzt. An einen Teilbereich des Plandnderungsgebietes grenzt 6stlich ein
Edeka-Markt mit Bistro und Restaurant sowie Raumlichkeiten der Verwaltung und Sa-
nitaranlagen an. Ostlich angrenzend befinden sich bauliche Anlagen zu Wochenend-,
Ferien und Wohnzwecken mit einer Grundflache von maximal 65 m2. Sidlich an den
Geltungsbereich angrenzend befinden sich aufgelockerte ein- und zweigeschossige
Wohnhé&user, an welche die Elbstorfer Stral3e und Stover Straf3e (L 217) anschlie3en.
Die Elbe liegt in einer Entfernung von ca. 60 m nordlich des Plandnderungsgebietes.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Landes- und Regionalplanung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

In Niedersachsen und seinen TeilrAumen soll eine nachhaltige raumliche Entwicklung
die Voraussetzungen fur umweltgerechten Wohlstand auch fir kommende Generatio-
nen schaffen.

Die Gemeinde Drage ist Bestandteil der Samtgemeinde Elbmarsch im Landkreis Har-
burg und ist dem landlichen Raum zugeordnet. Gemal dem Landes-Raumordnungs-
programm Niedersachsen 2017 sollen die landlichen Regionen als Raume mit eigenem
Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und
internationalen Wettbewerbsfahigkeit der niederséachsischen Wirtschaft dauerhaft einen
wesentlichen Beitrag leisten kénnen. Darlber hinaus sind vorrangig solche Maf3nah-
men durchzufthren, die den Kommunen eine eigenstandige Entwicklung ermdglichen
und die besonderen Standortvorteile fur das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Insbe-
sondere sollen kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld geboten, die
Produktions- und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft verbessert und
deren Wettbewerbsfahigkeit gestarkt, die Auswirkungen des demografischen Wandels
fur die Dorfer abgeschwacht, die soziale und kulturelle Infrastruktur gesichert und wei-
terentwickelt sowie die Umwelt und die Landschaft erhalten und verbessert werden.
Raumstrukturelle Manahmen sollen dazu beitragen, geschlechtsspezifische Nachteile
abzubauen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Siedlungsstruktur sollen touristische Einrichtungen
und GrofRprojekte dazu beitragen, die Lebens- und Erwerbsbedingungen der ansassi-
gen Bevolkerung zu verbessern, den Tourismus einer Region zu starken und die tradi-
tionellen Formen des Fremdenverkehrs und des Stadtetourismus zu erganzen und zu
beleben. Durch die Realisierung von touristischen GroRprojekten dirfen historisch
wertvolle Kulturlandschaften sowie gewachsene Siedlungs-, Versorgungs- und Nut-
zungsstrukturen nicht wesentlich beeintrachtigt und der Erholungswert der Landschaft
nicht gefahrdet werden. Die Einrichtungen sollen raumlich und infrastrukturell an Zent-
rale Orte angebunden sein.

Im zeichnerischen Teil des Landes-Raumordnungsprogramms sind fur das Plan&nde-
rungsgebiet keine besonderen Funktionen festgelegt. Die nérdlich des Plan&nderungs-
gebietes verlaufende Elbe ist als linienférmiger Biotopverbund dargestellt. Mit der Vor-
habenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz Drage / Stove*



4A wird nicht dichter an den Bereich herangeriickt, sodass sich keine negativen Aus-
wirkungen auf dieses Entwicklungsziel ergeben.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll die in diesem Teil des groRen Camping-
platzgebietes neben der Ferien- und Wochenendnutzung vorhandene Dauerwohnnut-
zung planungsrechtlich ebenfalls abgesichert werden. Auswirkungen auf die Ziele und
Grundsatze des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 hat die Planung nicht.

Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Harburg

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2025 des Landkreises Harburg wurde der Ort
Stove als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus festgelegt. Die
touristischen Einrichtungen sind hier r&umlich zu konzentrieren und nachhaltig zu si-
chern und zu entwickeln. Eine Beeintrachtigung durch andere Nutzungen ist zu ver-
meiden. Darlber hinaus dirfen durch die Realisierung von touristischen Grof3projekten
historisch wertvolle Kulturlandschaften wie die Elbmarschlandschaften sowie gewach-
sene Siedlungs-, Versorgungs- und Nutzungsstrukturen nicht wesentlich beeintrachtigt
und der Erholungswert der Landschaft nicht gefahrdet werden.

In den zeichnerischen Darstellungen des RROP 2025 ist die Anderungsflache als be-
baute Flache mit einem Campingplatzzeichen dargestellt. Das regionale Raumord-
nungsprogramm sieht fir die am Hafen Stover Strand befindlichen Campingplatze der-
zeit eine Darstellung als "Standort besondere Entwicklungsaufgabe Tourismus" vor. An
diesen Standorten soll danach insbesondere die touristische Infrastruktur sowie das
kulturelle Angebot gesichert und weiterentwickelt werden. Dies wird durch die ange-
strebten Festsetzungen erreicht. Durch die Weiterentwicklung der bisherigen Nutzung
werden neue Ressourcen erdffnet. Durch die Sicherung aller vorhandener Kunden-
gruppen und die langerfristige Nutzung der Anlagen werden insbesondere auch die
bereits am Standort befindlichen Erholungs- und Freizeiteinrichtungen gesichert und
die Schaffung neuer Angebote ermdglicht.

Auf der groen Campinganlage sollen zukinftig weiterhin auch kurzfristige Aufenthalte
(Camping und Ferienhauser) zulassig sein und Uberwiegen. Die baulichen Anlagen zu
Wohnzwecken sowie zur Ferien- und Wochenendnutzung werden lediglich in Teilbe-
reichen zugelassen. Ein Teilbereich ist das Plananderungsgebiet 4A. Im Verhéaltnis zu
den ca. 25.000 Urlaubsgasten/Jahr liegt die Quote der Bewohner auf dem Camping-
platz bei unter 2 %. Die ,klassischen" Tourismusformen profitieren also vom Bereich
des Wohnens auf dem Campingplatz Stover Strand und von der damit einhergehenden
Verbesserung der Infrastruktur. Die Bereiche bzw. die baulichen Anlagen, die dem
Wohnen dienen, kénnen auch der Ferien- und Wochenendnutzung zur Verfiigung ste-
hen. Der Plananderungsbereich ist dem restlichen Bebauungsplangebiet in seiner
GroRRe und Bedeutung insofern deutlich untergeordnet.

Die sudlich an das Plananderungsgebiet angrenzende Landesstralle 217 ,Stover Stra-
Re“ ist als Hauptverkehrsstra’e von regionaler Bedeutung ausgewiesen. Der sudlich
an die L 217 angrenzende Bereich ist als Vorbehaltsgebiet flr landschaftsgebundene
Erholung und weiter siudlich als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft aufgrund be-
sonderer Funktionen sowie als Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft dargestellt.
Nordlich des Plangebietes, sudlich angrenzend an die Elbe sind der Deich, Vorbe-
haltsgebiete fiir Natur und Landschaft sowie fiir landschaftsgebundene Erholung und



ein Vorranggebiet fur Natura 2000 dargestellt. Die Elbe selbst ist als Wasserstralle —
Schiffbarer Kanal mit 1000 Tonnen Tragféhigkeit ausgewiesen. Parallel zur Elbe ver-
lauft ein regional bedeutsamer Radfahrweg, der als Vorbehaltsgebiet dargestellt ist.
Die zukinftige bauliche Entwicklung erfolgt auRerhalb dieser Bereiche, sodass keine
Auswirkungen zu erwarten sind.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2025 des Landkreises Harburg mit
Kennzeichnung (rot geftillt) der Lage des Anderungsgebietes

Die vorgesehene Nutzung, die mit der vorhabenbezogenen Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplanes umgesetzt werden soll, ist also auch mit den Zielen des RROP
vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Elbmarsch stellt den Gberwiegenden Tell
siidlich des Deiches als Sondergebiet Camping, Mobilheime, Sport und Spiel dar. Le-
diglich ein untergeordneter Teil um den Teich im Sidwesten des Sondergebietes her-
um ist noch als Grinflache dargestellt. Der Sportboothafen und die restlichen Aul3en-
deichflachen sind als Sonderbauflache Sportboothafen bzw. als Grinflachen darge-
stellt.

Zurzeit sieht der Flachennutzungsplan fir das Areal der Bebauungsplanéanderung die
Nutzung "SO Camping-Mobilheime Sport + Spiel" vor. Die zugrundeliegende Grund-
konzeption fur diese Darstellung wird durch die angestrebten Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht infrage gestellt. Die Darstellung des Flachennutzungsplans deckt
die wesentlichen Nutzungen ab. Sie lasst hinreichend Raum fur eine gewisse Weiter-



entwicklung des Freizeitangebots, wozu auch eine untergeordnete Wohnnutzung ge-
hort, welche der Sicherung des Erholungsgebietes dient. Die Wohnnutzung ist insbe-
sondere durch die Benutzung der zentralen Einrichtungen und des Freizeitangebots
des Campingplatzes Stover Strand International charakterisiert. Die Kunden missen
zudem in die touristische Gemeinschaft eintreten und zahlen hierfir ein Entgelt, fir das
sie im Gegenzug die touristischen Leistungen in Anspruch nehmen; dazu gehért u.a.
auch das Sport- und Spielangebot. Die Zugehdrigkeit wird im Rahmen eines Durchfiih-
rungsvertrages sichergestellt. Zudem betrifft die Anderung des Bebauungsplanes nur
einen Teilbereich der im Flachennutzungsplan als ,SO Camping Mobilheime Sport +
Spiel” dargestellten Flachen.

Auch unter dem Gesichtspunkt der Schutzwurdigkeit ist die geplante Nutzung mit der
bisherigen Nutzung vergleichbar. Durch die besondere Ausgestaltung der Wohnnut-
zung in Verbindung mit einer Ferien- und Wochenendnutzung im Plananderungsgebiet
wird insbesondere keine Rechtsgrundlage fir eine mit der Camping- und Freizeitnut-
zung in (Stoérungs-)konflikt stehende Nutzung geschaffen. Insofern ist die vorhabenbe-
zogene Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)

2.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1 ,Campingplatz Drage/Stove®, 2. Anderung
und Ergéanzung ist der Geltungsbereich des Plandnderungsgebietes im westlichen Tell
als Sondergebiet ,Wochenendhauser und Mobilheime® (SO3) festgesetzt. Innerhalb



dieses Gebietes sind Wochenendh&user und Mobilheime bis 65 m? Grundflache zulés-
sig. Der ostliche Teil ist als Sondergebiet ,Dauercamping und Wochenendnutzung®
(S02) festgesetzt. Innerhalb des Gebietes sind Wochenendhauser und Mobilheime bis
60 m2 Grundflache, Zelte und Wohnwagen, Wohnmobile sowie Sanitaranlagen mit Du-
schen und Toiletten zuldssig. In einem kleinen Teilbereich im Sidwesten ist ein Son-
dergebiet ,Ferienbereich® (SO4) festgesetzt. Innerhalb dieses Gebietes sind Ferien-
hauser und Mobilheime bis 60 m? Grundflache, Zelte und Wohnwagen, Wohnmobile
sowie Sanitaranlagen mit Duschen und Toiletten zul&ssig. Dariiber hinaus sind in allen
drei Sondergebieten Ver- und Entsorgungsanlagen, Gemeinschaftseinrichtungen, Ge-
baude und Vorbauten bis 40 m3 Baumasse sowie Stellplatze und Einfriedungen zulds-
sig. Die Mindestgrofie fur die Parzellen der Wochenendhéuser muss 200 m?, fir Wo-
chenendplatze mit Gebauden bis 40 m? 150 m?, fir Dauercampingplatze 120 m? und
fur Kurzzeitcampingplatze 80 m2 betragen. Darlber hinaus sind im Gebiet SO2 min-
destens 50 % der Grundstlicksflachen als offene Vegetationsflache herzurichten. Die
Bdschungsflachen des Altdeiches im Siuiden sind von einer Camping- und Gartennut-
zung auszunehmen. Eine Campingnutzung ist nur bis an den Deichful’ zulassig. Stell-
platzanlagen mit mehr als 3 Stellplatzen sind mit einer wasserdurchlédssigen Wegede-
cke zu versehen. Im nordlichen Bereich ist entlang der ErschlieBungsstralle ,Stover
Strand® ein Teilbereich als Sondergebiet ,Zentrale Einrichtungen® festgesetzt. Inner-
halb des Gebietes sind Geb&ude fir zentrale Einrichtungen, die der Verwaltung und
der Ver- und Entsorgung des Campingplatzes dienen (wie beispielsweise Restaurant,
Blro, Betriebswohnungen, Nahversorger, Wellnesseinrichtungen, Sauna, Schwimm-
bad) mit notwendigen Nebenanlagen und Stellplatzen, Sanitaranlagen mit Duschen
und Toiletten, Ferienwohnung und Verwaltung zulassig. Die ErschlielBungsstralle im
nordlichen Bereich ist entsprechend als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1 -2. Anderung und Erganzung-
(ohne MaRstab)
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2.4 Deichschutzzone gem. 8 16 Abs. 1 NDG

Gemall § 16 Abs. 1 Niedersachsischen Deichgesetz wird im Abstand von 50 m zur
landseitigen Grenze des Deiches eine Deichschutzzone nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Eine entsprechende textliche Festsetzung wird getroffen.
Innerhalb dieser Deichschutzzone ist das Niedersachsische Deichgesetz zu beachten.
Anlagen jeder Art dirfen in einer Entfernung bis zu 50 m von der landseitigen Grenze
des Deiches nicht errichtet oder wesentlich ge&ndert werden. Die zustandige Deichbe-
horde kann zur Befreiung vom v.g. Verbot widerrufliche Ausnahmen genehmigen,
wenn das Verbot im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiihren wir-
de und die Ausnahme mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist.

Fur die bestehenden Gebdude sowie Camping- und Mobilheimplatze im Planande-
rungsgebiet liegt eine bestandskréaftige, deichbehdrdliche Genehmigung vom
25.10.1979 fir die Unterschreitung des Abstandes von 50 m zum Deichfud vor. Fir
einen neu anzulegenden Campingplatz mit seiner mobilen Nutzung (einschlief3lich der
Mobilheime) wurde ein Abstand von 25 m vom deichseitigen Hochbord des Deichver-
teidigungsweges als ausreichend bewertet. Dieser entsprechende Abstand wurde be-
reits im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan nachrichtlich bericksichtigt (Bei-
trittsbeschluss der Gemeinde Drage zum Bebauungsplan Nr. 1 in seiner Ursprungsfas-
sung, Bekanntmachung vom 12.03.84, sowie durch zeichnerische Festsetzung in der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1). Dariiber hinaus ist die deichbehordliche
Genehmigung an die Bedingung geknlpft, dass bei samtlichen festen baulichen Anla-
gen ebenfalls ein Mindestabstand von 25 m zur binnenseitigen Grenze des Deiches,
hier jedoch gemessen von der unteren Boschungskante des Deichverteidigungsweges,
einzuhalten ist. Diese deichbehdérdliche Genehmigung dient auch weiterhin als Grund-
lage flr zukinftige Baugenehmigungen, sodass feste bauliche Anlagen, wie z.B. die
geplanten Wohnhauser auch weiterhin einen Abstand von 25 m zur binnenseitigen
Grenze des Deiches, also gemessen von der unteren Béschungskante des Deichver-
teidigungsweges, einhalten missen.

2.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
,Campingplatz Drage/Stove® 4 A befinden sich keine Baudenkmale.

Sudlich angrenzend befindet sich mit dem Altdeich ein Bodendenkmal, welches durch
die vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen ist.

2.6 Teilaufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz
Drage/Stove“, 2. Anderung und Ergénzung werden, soweit sie vom Geltungsbereich
der vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz Drage /
Stove“ 4 A uberdeckt werden, mit Inkrafttreten der vorhabenbezogenen Anderung 4 A
vollstandig aufgehoben. Im Ubrigen bleibt die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
mit ihren Festsetzungen bestehen.
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3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Bei dem Campingplatz Stover Strand International Kloodt OHG (Campingplatz Stover
Strand) handelt es sich um eine exklusive Ressortanlage an der Elbe vor Hamburg.
Der Campingplatz befindet sich seit vielen Jahrzehnten im Familienbesitz und wird
bereits in dritter Generation betrieben. Er wurde zuletzt im Oktober 2020 vom Deut-
schen Tourismusverband und dem Bundesverband der Campingwirtschaft e. V. erneut
mit 5 Sternen klassifiziert. Die Gesamtanlage wird von tber 25.000 Touristen aus tber
30 Nationen genutzt.

Zum Gesamtunternehmen gehoren neben den verschiedenen Stellplatzen fir Holz-
hauser, Wohnwagen und Wohnmobilen auch verschiedene Vermietungsangebote (u.a.
Hostel, Ferien- und Wochenendhauser, Retrowohnwagendorf, Schaferwagen). Dar-
Uber hinaus werden Teilbereiche des Campingplatzes von Dauerbewohnern bewohnt.
Der Campingplatz verflugt tber 300 Dauercampingplatze und 250 Mobilheim- und
Holzhausplatze, in welchen dauerhaft gewohnt wird. Das Dauerwohnen auf dem Cam-
pingplatz Stover Strand gibt es seit Beginn des Campingplatzes, der langste Bewohner
wohnt hier seit Uber 40 Jahren. Mit den Jahren hat sich die Anzahl der Bewohner er-
hoht, so dass derzeit ca. 400 Person auf dem Campingplatz leben. Die unterschiedli-
chen Gebiete auf dem Campingplatz sind nach der Aufenthaltsdauer der Gaste zoniert.
Es gibt mehrere Bereiche fir Touristen, einen Bereich fur Dauercamper und zwei Be-
reiche fur Bewohner, die aber auch der Ferien- und Wochenendnutzung zur Verfigung
stehen. Die Bereiche fur die Bewohner und die Ferien- und Wochenendnutzung sind
mit insgesamt ca. 92.000 gm gegenlUber dem gesamten Tourismusbetrieb mit ca.
300.000 gm sowohl in der Flache als auch in der Anzahl der Gaste untergeordnet. Mit
einer Anzahl von 400 dauerhaften Bewohnern auf dem gesamten Campingplatz ge-
genluber den 25.000 Touristen, die die Gesamtanlage nutzen, machen die Bewohner
mit weniger als 2 % der Gesamtnutzer nur einen geringen Bruchteil aus. Sie nutzen ca.
30 % der Gesamtflache des Campingplatzes.

Die Bewohner wohnen in Hausern, die entweder vor Ort aufgebaut oder in einem Stiick
mobil (Mobilheime) angeliefert wurden. Die Hauser haben ein Holzstanderwerk oder
sind vollsténdig aus Holz. Sie sind vollstandig an die Strom-, Wasser-, Abwasser- und
Gasleitungen sowie weitestgehend an eine Glasfaserleitung mit einer Leistung bis zu
200 Mbit angeschlossen. Sie sind Uberwiegend hochwertig und entsprechend dem
neusten Stand der Technik errichtet und ausgestattet worden. Sie haben eine maxima-
le Grundflache von 65 gm und werden von Paaren und Singles bewohnt. Oftmals ha-
ben die Bewohner zuvor ihr Wohnhaus verkauft oder ihre zu grofze Wohnung aufgege-
ben, um entsprechend ihren geanderten Bedirfnissen in ihrem kleinen Hauschen, in
einer Gemeinschaft und mit bedarfsgerechten Angeboten zu leben. Dieses Angebot
spricht insbesondere die dltere Generation an.

Um am Stover Strand langerfristig leben zu kénnen, muss jeder Kunde in die Gemein-
schaft des Campingplatzes Stover Strand eintreten und entsprechende Geblihren ent-
richten. Der Kunde muss die allgemeinen Geschaftsbedingungen und die Platzordnung
des Campingplatzes anerkennen. Hierfur erhélt der Kunde das Recht, touristische
Leistungen in Anspruch zu nehmen. Er muss sich in diese touristische Gemeinschaft
einfigen. Da sich die Hauser auf Pachtgrundsticken befinden, werden sie von den
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Bewohnern frei finanziert und kénnen nicht tber Hypothekendarlehen abgesichert wer-
den. Die Bereiche der Bewohner sind ein unverzichtbarer Baustein dafur, dass der
Tourismusbetrieb abseits der touristischen Destinationen langfristig gesichert ist und
sich mit Innovationen und bedarfsgerechten Dienstleistungen weiterentwickeln kann.
Dieser Baustein fuhrt auch dazu, dass die Mitarbeiter des Tourismusbetriebes ganzjah-
rig beschaftigt werden kdénnen. Es handelt sich somit nicht um ein typisches Wohnge-
biet gem. § 3 oder 8 4 BauNVO, sondern die Wohnnutzung ist in das Gesamtkonzept
des Campingplatzes integriert, welches eher den Charakter eines Erholungsgebietes
gem. 8§ 10 BauNVO wiederspiegelt. Neben der typischen Nutzung durch Urlaubsgaste
ist auch eine Ferienhaus- und Wochenendnutzung zuléassig.

Der Campingplatz bietet eine Vielzahl von Dienstleistungen an und hat ein umfangrei-
ches Freizeit- und Veranstaltungsangebot. Neben einem Rezeptionsdienst werden
weitere Dienstleistungen, wie u.a. Nachtkontrollen, Hausmeisterdienst, Post, Apothe-
kenbringdienst, Autovermietung, Tagungsservice, Brétchenservice und Catering ange-
boten. Die Dienstleistungen stehen allen Gasten unabhangig von ihrer Aufenthaltsdau-
er zur Verfugung. Viele Dienstleistungen sind speziell auf Bewohner ausgerichtet, an-
dere Dienstleistungen kdnnen nur erbracht werden, weil sie sowohl von Touristen als
auch von Bewohnern nachgefragt werden. Die Dienstleistungen werden jeweils dem
aktuellen Bedarf angepasst und erweitert. Dariber hinaus kdnnen Freizeitangebote,
wie bspw. Badestrdnde, Bootshafen Fahrgastschiffsanleger, Kinderspielhaus mit Kin-
der- und Erwachsenanimation, Angeln an der Elbe, E-Bike- und Fahrradverleih sowie
Spiel- und Outdoorplatze genutzt werden. Erganzt wird dieses Angebot durch Gastro-
nomie und Einkaufsmdglichkeiten. Mit dem Eintritt in die touristische Gemeinschaft und
der Zahlung eines entsprechenden Entgelts kénnen die touristischen Leistungen von
den Bewohnern in Anspruch genommen werden. Die Zugehdrigkeit wird im Rahmen
des Durchfiithrungsvertrages zur vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,Campingplatz Drage / Stove“ 4A sichergestellt.

Mit der vorhabenbezogenen Anderung 4A des Bebauungsplanes soll ein Teilbereich
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz Drage / Stove“ neu
geordnet werden. Ziel ist es, innerhalb dieses Bereiches die bereits vorhandenen 200
baulichen Anlagen zu Wohnzwecken in ihrem Bestand rechtlich abzusichern und das
Dauerwohnen auf die im zugehdorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausgewiese-
ne Zone zu begrenzen. Von den 200 baulichen Anlagen zu Wohnzwecken sind zwei
bereits als entsprechende Bauten genehmigt. Tatsachlich werden ca. 93 % der Ge-
baude als bauliche Anlage zu Wohnzwecken genutzt. Ziel ist es, alle Bauten den bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen an eine wohnbauliche Nutzung anzupassen. Zu-
satzlich kénnen diese baulichen Anlagen auch fiir die Ferien- und Wochenendnutzung
bereitgestellt werden.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz Drage / Stove“, welche
im Jahr 2015 in Kraft getreten ist, sollte auf den im Plananderungsgebiet gelegenen
Flursticken 12/1, 9/1, 19/9, 19/5, 22/3, 21/1, 26/2, 30/2, 36/1, 37/2, 44/2, 47/2, 50/2,
54/2, 59/2, 55/1, 52/1, 146/15, 146/16, 62/2, 65/1, 67/4, 66/1, 74/2, 76/1, 68/6, 86/1,
87/1, 85/1, 85/3, 89/2 bereits ein Dauerwohnen mit der Festsetzung eines Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung ,Integriertes Wohnen in der touristischen Gemein-
schaft planungsrechtlich abgesichert werden. Dieser Bereich wird schon seit Giber 50
Jahren als Campingplatz genutzt. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nummer 1
,campingplatz Drage/Stove” im Jahre 1984, wurde ein Mobilheim- und Dauercamping-
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platz mit Gebauden bis 40 gm zugelassen, sodass die ersten Gebaude, als Mobilheime
mobil angeliefert wurden. Diese Mobilheime wurden an die Leitungen fir Strom, Was-
ser, Abwasser und Flissiggas angeschlossen. Die Mobilheime konnten zu jeder Jah-
reszeit genutzt werden. In diesem Zuge wurden u. a. auch ein Rezeptionsgeb&ude, ein
Restaurant und ein Einkaufsmarkt errichtet, welche 6stlich an den Geltungsbereich der
vorhabenbezogenen Anderung 4A angrenzen. 22 Jahre spater wurde im Jahr 2006 die
2. Anderung und Erganzung des Campingplatzes Drage / Stove rechtsverbindlich , mit
der unter anderem die zuldssigen GebaudegroRen auf max. 60 bzw. 65 gm Grundfla-
che erweitert wurden. Ungeregelt blieb die tatsachlich vorhandene ganzjahrige Nut-
zung der Gebaude, welche mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 im Jahre
2015 rechtlich abgesichert werden sollte.

Von 2015 bis 2017 wurden auf der Grundlage der dritten Teildanderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1, welche ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Integriertes
Wohnen in der touristischen Gemeinschaft® innerhalb des Plananderungsgebietes 4B
festsetzte und dem dauerhaften und voribergehenden Aufenthalt dienen sollte, Bau-
genehmigungen erteilt.

Gebaude, die dem dauerhaften integrierten Wohnen, dem vortibergehenden integrier-
ten Wohnen oder auch der Beherbergung dienten, durften eine Grundflache von 65 m2
nicht Uberschreiten. Auf dieser rechtlichen Grundlage wurden im Planéanderungs- und
Erganzungsgebiet 4 B 84 % der Holzhauser als Wohnhauser genehmigt und werden
seitdem auch als Wohnhauser genutzt. Im Rahmen eines Normkontrollverfahrens wur-
de vom OVG Luneburg festgestellt, dass die 3. Bebauungsplananderung unwirksam
ist, da es fir die Festsetzung eines Sondergebietes gem. § 11 BauNVO fir eine Ver-
bindung von dauerhaftem und voribergehenden ,integrietem Wohnen in der touristi-
schen Gemeinschaft® keine Rechtsgrundlage gab. Hierzu verwies der Senat auf ein
Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 11.07.2013 — 4 CN 7.12 -, BVerwGE 147,
138 = NVwZ 2014, 72 = juris Rn. 12, in dem aufgeflihrt ist, dass ,[...] auch 8§ 11 keine
taugliche Rechtsgrundlage fur die Verknipfung von Wochenendhausgebiet und aus-
nahmsweise zulassiger Wohnnutzung ist. Nach § 11 Abs. 1 BauNVO sind als sonstige
Sondergebiete solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Bauge-
bieten nach den 88 2 bis 10 wesentlich unterscheiden. Ein wesentlicher Unterschied zu
den Gebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO besteht, wenn ein Festsetzungsgehalt
gewollt ist, der sich keinem der in den 88 2 ff. BauNVO geregelten Gebietstypen zu-
ordnen und sich deshalb sachgerecht auch mit einer fur sie gestiitzten Festsetzung
nicht erreichen lasst. [...] Der Senat halt zwar einen ,Nutzungsmix“ aufderhalb der M6g-
lichkeiten der 88 2 bis 10 BauNVO flr zulassig, wenn sich die Vertraglichkeit der Nut-
zung aus den Regelungen der Baunutzungsverordnung herleiten lasst. [...] Das ist bei
einer Mischung aus Wochenendhausgebiet und Wohngebiet aber nicht der Fall. Da
sich die Gebietsvertraglichkeit nach der Zweckbestimmung der Baugebiete beurteilt
[...], widerspricht eine Mischung von Nutzungen jedenfalls dann den stadtebaulichen
Vorstellungen des Verordnungsgebers, wenn die Nutzungen jeweils die allgemeine
Zweckbestimmung eines Baugebiets charakterisieren und sich darin nicht decken oder
Uberschneiden. [...] “. Das Urteil des OVG Luneburg erging erst im Jahr 2017, wahrend
der Satzungsbeschluss fir die Bebauungsplananderung schon im Jahr 2015 gefasst
wurde. In der Zeit von 2015 bis 2017 gab es weder fir die Gemeinde Drage noch flr
die Baugenehmigungsbehdrden eine Veranlassung, die Rechtmafigkeit bzw. Anwend-
barkeit des Bebauungsplanes in Zweifel zu ziehen. Die Unwirksamkeit des Bauleitpla-
nes konnte nur durch das Gerichtsurteil in der Hauptsache entschieden werden. Daher
wurden in diesem Zeitraum Baugenehmigungen fur das Dauerwohnen erteilt.
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Mit der Ergénzung des § 12 BauGB durch den Absatz 7 im Jahr 2017 besteht nun die
Maoglichkeit, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, wenn in bisheri-
gen Erholungsgebieten im Sinne des 8 10 BauNVO auch Wohnnutzung zugelassen
werden soll. Insbesondere die Zulassigkeit von baulichen Anlagen zu Wohnzwecken
kann durch die Ergdnzung des Absatzes 7 in diesen Gebieten geregelt werden. Um,
wie bereits in der stadtebaulichen Zielsetzung aufgefuihrt, die vorhandene Wohnbe-
bauung planungsrechtlich abzusichern, méchten sowohl der Eigentimer des Cam-
pingplatzes als auch die Gemeinde Drage den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
entsprechend andern. Der Charakter eines Erholungsgebietes soll weiterhin bestehen
bleiben. Eine Festsetzung fur das beabsichtigte Dauerwohnen als Wohngebiet gem. §
3 oder § 4 BauNVO entspricht nicht der Zielsetzung und Entwicklung des Erholungs-
gebietes aufgrund der Abhangigkeiten der Nutzungen untereinander. Eine Festlegung
als Wohngebiet ist somit nicht mdglich. Im Rahmen der Aufstellung eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes gem. § 12 BauGB ist die Gemeinde bei der Bestimmung der
Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der
aufgrund von § 9a BauGB erlassenen Verordnung gebunden (vgl. § 12 Abs. 3 BauGB),
sodass die Gemeinde von der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung gem. 8 9
Abs. 1 BauGB absieht und das Vorhaben tber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
in Verbindung mit den festgesetzten zuldssigen Nutzungen, die im Teil A ,Textliche
Festsetzungen® geregelt werden, steuert. Mit den konkreten Planungsabsichten des
Eigentimers durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und die Beschreibung des
Vorhabens kann fir diesen Teilbereich des Campingplatzes ein Dauerwohnen in Ver-
bindung mit Ferien- und Wochenendnutzungen zugelassen werden. Die rechtliche
Grundlage bietet dafur der § 12 Abs. 7 BauGB. Den Detaillierungsgrad des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes bestimmt die Gemeinde Drage.

Zusatzlich zu der Wohn- sowie Ferien- und Wochenendnutzung wird in den Geltungs-
bereich ein bereits vorhandenes Gebaude fir die Lagerung von Mull einbezogen. Hier-
bei handelt es sich um die zentrale Sammelstation flr die Entsorgung der privaten Ab-
falle und Wertstoffe der Campingplatzbewohner und -gaste. Um einer nachhaltigen
Energieversorgung der Einheiten auf dem Campingplatz nachzukommen, soll das Ge-
baude um Anlagen zur Gewinnung von Energie und/oder Warme nachgertistet werden.
Der durch die Anlagen zur Gewinnung von Energie und/oder Warme erzeugte Strom
soll in das vorhandene Leitungsnetzt eingespeist werden und unter anderem den Ge-
bauden zu Wohnzwecken zur Verfligung stehen.

3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Festsetzungen der vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes
sollen die zuldssigen Nutzungen sowie das MalR der baulichen Nutzung geregelt wer-
den. Das konkrete Vorhaben ergibt sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
Die getroffenen Festsetzungen erlauben jedoch einen gewissen Gestaltungsspielraum,
um bei eventuell erforderlichen Abweichungen einen stadtebaulich vertretbaren Rah-
men zu schaffen, in dem sich das Vorhaben bewegen darf. Im Rahmen der festgesetz-
ten Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind nur solche Vorhaben zulassig, zu de-
ren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 3a
BauGB verpflichtet.
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3.2.1  Zulassige Nutzungen

Im Plangebiet sind bauliche Anlagen, die dem Dauerwohnen und der Ferienhaus- und
Wochenendnutzung dienen, mit den entsprechenden Haupt- und Nebenanlagen sowie
Stellplatzen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) einschlie3lich Zufahrten zulassig.
Damit sollen in dem Plangebiet sowohl das dauerhafte Wohnen, das auf einem grof3en
Teil der Parzellen bereits stattfindet, planungsrechtlich abgesichert werden, als auch
weiterhin die Ferien- und Wochenendnutzung maéglich bleiben.

Weiterhin sind Geb&ude und sonstige Anlagen fir die Lagerung von Mall an der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan gekennzeichneten Stelle zuldssig. Die Anlagen flr
die Lagerung von Mull sind bereits vorhanden und sollen in ihrem Bestand gesichert
und geringflgig weiterentwickelt werden kdénnen.

Die Anteile der baulichen Anlagen unterschiedlicher Nutzungen missen in keinem be-
stimmten Mischungsverhéltnis zueinander stehen. Es darf jeweils eine Nutzung Uber-
wiegen oder ausschlie3lich vorhanden sein. Mit dieser Festsetzung soll die kinftige
Entwicklung beriicksichtigt und die Deckung des jeweiligen Bedarfes gesichert werden.

3.2.2  Mal der baulichen Nutzung

Die Parzellengré3e der dauerhaft bzw. zur Ferien- und Wochenendnutzung bewohnten
Hauser und Mobilheime muss jeweils mindestens 200 m2 betragen. Bestehende kleine-
re Parzellen sind entsprechend anzupassen. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass
die Parzellen nicht vollstandig bebaut werden und keine zu hohe Dichte entsteht. Aus
diesem Grund durfen die Parzellen auch nur maximal bis zu 50% der jeweiligen Grund-
flache vollstandig versiegelt werden. Der restliche Bereich ist als Gartenflache herzu-
stellen. Auf jeder Parzelle ist die Errichtung einer baulichen Anlage zu Wohnzwecken
oder zur Ferien- bzw. Wochenendnutzung mit einer Grundflache bis maximal 65 m2
(zuzuglich einer Uberdachten Terrasse oder Loggia von maximal 10 m?2) zulassig. Mit
dieser Festsetzung soll der Charakter eines Erholungsgebietes weiterhin bestehen
bleiben. Zu grof3e bauliche Anlagen zu Wohn- und Erholungszwecken wirden dazu
fuhren, dass diese den in typischen Wohngebieten vorhandenen Wohnhausern glei-
chen wirden. Dies soll auf dem Campingplatz, auf dem bauliche Anlagen zu Wohn-
zwecken sowie zur Ferien- und Wochenendnutzung nur untergeordnet zulassig sind,
verhindert werden. Die baulichen Anlagen zu Wohnzwecken sowie zur Ferien- und
Wochenendnutzung sind entsprechend der bereits vorhandenen baulichen Anlagen mit
einem Vollgeschoss auszufiihren, eine Firsthdhe von 6 m Uber dem vorhandenen Ge-
lande darf nicht Uberschritten werden. Die Firsthéhe von 6 m gilt auch, wenn sich bei
Mobilheimen ein Hohlraum unter dem Erdgeschossfu3boden befindet. Die Traufhthe
betragt 4 m. Damit werden die maximal zuldssigen Gebaudehdhen gegeniber den
derzeit unbegrenzten Gebaudehdhen, die geman des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes zuldssig sind, auf ein Hochstmald festgesetzt. Um eine kleinteilige Steuerung
der Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und der tberdachten Stellplatzen gem. § 12
BauNVO vorzunehmen, darf deren Grundflaiche insgesamt 30 m2 je Parzelle nicht
Uberschreiten. Davon abweichend ist je Parzelle eine verfahrensfreie bauliche Anlage
gem. 8 60 NBauO zuldssig. Die verfahrensfreie bauliche Anlage ist insgesamt bis zu
einer maximalen Baumasse von 40 m? je Parzelle zulassig.
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Die durch das Geb&ude und die sonstigen Anlagen fiir die Lagerung von Mull vorgese-
hene Uberbaute Flache von 200 m2 darf nicht Giberschritten werden. Das Gebaude darf
eine Firsthdhe von 6 m Uiber dem vorhandenen Gelande nicht tiberschreiten. Mit dieser
Festsetzung wird die Bestandssituation gesichert.

3.2.3 Grunordnerische Festsetzungen

Um eine dem Campingplatz entsprechende offene und nicht zu stark versiegelte Ge-
staltung der Parzellen zu erzielen, sind auf den einzelnen Parzellen der dauerhaft bzw.
zur Ferien- und Wochenendnutzung bewohnten Hauser mindestens 50 % der Grund-
flache als offene Vegetationsflache herzurichten.

Die Boschungsflachen des Altdeichs an der sudlichen Grenze des Plangebietes sind
von einer Camping-, Garten- und baulichen Nutzung auszunehmen. Eine Nutzung ist
nur bis an den Deichful? zuldssig. Diese Festsetzung dient dem Schutz und dem Erhalt
des Bodendenkmals.

Stellplatzanlagen mit mehr als 3 Stellplatzen innerhalb des fir Wohn- / Erholungszwe-
cke genutzten Bereiches sind zur nachhaltigen Schonung der Umwelt mit wasser-
durchlassigen Wegedecken zu versehen.

Fur Anpflanzungen sind folgende Arten zuldssig: Spitz-Ahorn, Schwarzerle, Sand-
Birke, Hainbuche, Gemeine Esche, Schwarz-Pappel, Zitter-Pappel, Vogelkirsche, Stiel-
Eiche, Silberweide, Bruchweide, Winterlinde, Flatter-Ulme, Feld-Ulme, Feldahorn, Ha-
selnuss, Zweigriffliger Weil3dorn, Eingriffliger Weildorn, Pfaffenhitchen, Faulbaum,
Apfel / Birne (Obstgehdlze), Traubenkirsche, Schlehe, Hundsrose, Rote Johannisbee-
re, Stachelbeere, Ohrweide, Salweide, Grauweide Purpurweide, Mandelweide, Korb-
weide, Schwarzer Holunder, Gemeiner Schneeball. Die Pflanzen entsprechen der ortli-
chen Vegetation, sodass sich das Baugebiet in die nahere Umgebung einfligt.

3.24 Deichschutzzone

Da sich das Plandnderungsgebiet unmittelbar sudlich der Elbe befindet, gelten hier
teilweise die Regelungen des Niedersachsischen Deichgesetzes (NDG). Gemal dem
Niedersachsischen Deichgesetz dirfen Anlagen jeder Art in einer Entfernung bis zu
50 m von der landseitigen Grenze des Deiches nicht errichtet oder wesentlich geandert
werden. In den Bebauungsplan wird eine entsprechende Deichschutzzone aufgenom-
men. Die zustandige Deichbehorde kann jedoch zur Befreiung vom v.g. Verbot wider-
rufliche Ausnahmen genehmigen, wenn das Verbot im Einzelfall zu einer offenbar nicht
beabsichtigten Harte filhren wirde und die Ausnahme mit den Belangen der Deichsi-
cherheit vereinbar ist (§ 16 (3) NDG). Fir die bestehenden Gebaude sowie Camping-
und Mobilheimplatze im Plan&nderungsgebiet liegt eine bestandskréftige, deichbehdrd-
liche Genehmigung vom 25.10.1979 fiir die Unterschreitung des Abstandes von 50 m
zum Deichful3 vor. Ein Abstand von 25 m vom deichseitigen Hochbord des Deichver-
teidigungsweges fir einen neu anzulegenden Campingplatz mit seiner mobilen Nut-
zung (einschlielich der Mobilheime) wurde als ausreichend bewertet und wurde be-
reits in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes in Form einer Baugrenze (Bei-
trittsbeschluss der Gemeinde Drage zum Bebauungsplan Nr. 1 in der Ursprungsfas-
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sung, Bekanntmachung vom 12.03.84) sowie durch eine zeichnerische Festsetzung
einer entsprechenden Linie in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 beriicksich-
tigt. Daruber hinaus ist die deichbehdrdliche Genehmigung an die Bedingung geknuipft,
dass bei sdmtlichen festen baulichen Anlagen ebenfalls ein Mindestabstand von 25 m
zur_binnenseitigen Grenze des Deiches, hier jedoch gemessen von der unteren Bo6-
schungskante des Deichverteidigungsweges, einzuhalten ist. Diese deichbehdrdliche
Genehmigung dient auch weiterhin als Grundlage fur zukunftige Baugenehmigungen,
sodass feste bauliche Anlagen, wie z.B. die geplanten Wohngeb&ude auch weiterhin
einen Abstand von 25 m zur binnenseitigen Grenze des Deiches, also gemessen von
der unteren Boschungskante des Deichverteidigungsweges, einhalten missen. Um die
Bestandssituation zu sichern, wird an der 25-m-Abstandslinie, gemessen vom deich-
seitigen Hochbord des Deichverteidigungsweges , weiterhin festgehalten. Innerhalb der
dargestellten Abstandszone von 25 m sind Anlagen jeder Art unzulassig. Stellplatze
ohne Uberdachung konnen hier jedoch im Einklang mit den Vorschriften des NDG zu-
gelassen werden. Campingplatze mit ihrer mobilen Nutzung (einschlie3lich der Mobil-
heime und Wohnwagen) mussen einen Mindestabstand von 25 m, gemessen vom
deichseitigen Hochbord des Deichverteidigungsweges, einhalten; samtliche festen
baulichen Anlagen miissen dagegen einen Mindestabstand von 25 m zur binnenseiti-
gen Grenze des Deiches, gemessen von der unteren Béschungskante des Deichver-
teidigungsweges, einhalten.

3.3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz Drage /
Stove“ 4 A besteht aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes, den textlichen Fest-
setzungen und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der aus einer Vorhabenbe-
schreibung und dem Vorhabenplan mit Lageplan gebildet wird. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist in die Planfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit einbezogen. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen innerhalb des Plangebietes
sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag gem. 8 12 Abs. 3a BauGB verpflichtet.

3.3.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Mit der Vorhabenbeschreibung, die Bestandteil des Bebauungsplanes ist, soll auch die
Gestaltung der baulichen Anlagen vorgegeben werden, damit sich diese in das Ge-
samtbild des Campingplatzes einfligen. Die rechtliche Absicherung erfolgt Uber den
zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan abzuschlielenden Durchfihrungsvertrag.

Die baulichen Anlagen zu Wohnzwecken sowie zur Ferien- und Wochenendnutzung
sind in Holz auszufiihren; die Farben dirfen dabei variieren. So soll sich das Gebiet,
welches der Erholung dient, von einem typischen Wohngebiet unterscheiden und den
Charakter einer abwechslungsreichen Wochenend- und Ferienhaussiedlung mit Dau-
erwohnen wahren. Dacher haben einen gro3en Einfluss auf das Erscheinungsbild der
Ortschaften, da sie im Allgemeinen weithin sichtbar sind. Um eine gewisse einheitliche
Gestaltung und damit eine Ensemblewirkung zu erreichen, sind die Dacher der bauli-
chen Anlagen zu Wohn- und Erholungszwecken als geneigte Dacher mit einer Dach-
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neigung bis maximal 35° zu errichten. Ausnahmsweise sind Flachdéacher mit einer
Dachbegriinung zulassig. Die Dacher der baulichen Anlagen zu Wohn- / Erholungs-
zwecken sind ausschlief3lich in der Farbe anthrazit oder als Dachbegriinung zul&assig.
Die Verwendung reflektierender Dacheindeckungen ist unzulassig.

Vorhandene Abweichungen in der vorhandenen Gestaltung sind weiterhin zuléssig
(Bestandsschutz), fur zukinftige Neubauten ist es jedoch vorgesehen, dass die bauli-
chen Anlagen zu Wohn- / Erholungszwecken entsprechend der allgemeinen Gestal-
tungsvorschriften errichtet werden sollen.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO - mit Ausnahme von Gewachshdusern aus Glas -
und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sind dem Hauptgebaude entsprechend
ebenfalls in Holz zu errichten. Die Aul3enwéande sind in der selben Farbe wie das da-
zugehdrige Hauptgeb&ude auszufuhren. Die Dacheindeckungen sind in der Farbe
anthrazit sowie begriint zulassig.

Das Gebaude fiur die Lagerung von Mill soll in seinem Bestand gesichert werden. Um
einer nachhaltigen Energiegewinnung nachzukommen, sind zentrale Anlagen zur Ge-
winnung von Energie und/oder Warme auf der Dachflache zulassig. Der erzeugte
Strom soll in das vorhandene Stromleitungsnetz der Touristenanlage eingespeist und
unter anderem den baulichen Anlagen zu Wohn- und Erholungszwecken auf dem
Campingplatz zur Verfligung gestellt werden.

Im Durchfiihrungsvertrag, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist, verpflichtet sich der Vorhabentrager dazu, die baulichen Anlagen entsprechend
auszufuhren.

3.4 Belange von Natur, Landschaft, Klima und Umwelt

Im Rahmen der 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Camping-
platz Drage / Stove® wurden die Umweltbelange in Form eines Gutachtens zur Ein-
griffsregelung beriicksichtigt und entsprechend in die Abwagung der unterschiedlichen
Belange einbezogen. Mit der Beibehaltung der Festlegung, dass mindestens 50 % der
Grundflachen als offene Vegetationsflachen herzurichten sind, erfolgen keine zusatzli-
chen Beeintrachtigungen im Vergleich zur damaligen 2. Anderung des Bebauungspla-
nes. Auswirkungen auf das anliegende FFH-Gebiet sind mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht zu erwarten, da sich im Hinblick auf die Belange von Natur und Land-
schaft keine wesentlichen Anderungen zum bereits vorliegenden Bestand ergeben.
Letztlich werden lediglich vorhandene Geb&ude bzw. Ersatzbauten, insofern die vor-
handenen Bauten noch nicht vollstdndig den baulichen Anforderungen zu Wohnzwe-
cken entsprechen, zur ganzjahrigen Nutzung ermoglicht.

3.5 Immissionsschutz
Das Plananderungsgebiet dient entsprechend der Campingplatznutzung mit seinen

baulichen Anlagen zu Wohnzwecken sowie zur Ferien- und Wochenendnutzung als
Erholungsgebiet, sodass ein Schutzanspruch gem. DIN 18005-1 fiir Wochenendhaus-
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gebiete und Ferienhausgebiete gilt. Am Tag sind die schalltechnischen Orientierungs-
werte von 50 db(A) und in der Nacht von 40 dB(A) einzuhalten.

Im Rahmen der vorhabenbezogenen Anderung 4A des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Cam-
pingplatz Drage/Stove® wurde durch den Vorhabentrager bei der Larmkontor GmbH
eine schalltechnische Untersuchung fir das Anderungsgebiet in Auftrag gegeben
(Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Campingplatz Dra-
ge/Stove” Teildanderung 4A in der Gemeinde Drage, Hamburg, Stand: 06.11.2020). Ziel
ist es, die Immissionssituation aus dem Dauerwohnen, welches bereits auf dem Cam-
pingplatz vorhanden ist und durch die Anderung des Bebauungsplanes gesichert wer-
den soll, und dem daraus resultierenden Verkehrsaufkommen zu beurteilen. Mégliche
Auswirkungen, die sich auf die vorhandene Wohnbebauung entlang des Stover Strand
ergeben, sollen gutachterlich bewertet werden. Die Beurteilung der Geréduscheinwir-
kungen beziehen sich auf das Wohngebaude Stover Strand 7A und erfolgt unter Be-
trachtung der Vorgaben der 16. BImSchV/1/.

Die StralRe Stover Strand ist bereits in den historischen Flurkarten enthalten. Sie hat
bereits die damals vorhandenen Hauser und die damaligen Campingplatze erschlos-
sen und verlief in unmittelbarer Nahe zu den Hausern Stover Strand 1 bis 7. Bei der
StralRe Stover Strand handelt es sich um die einzige ErschlieBungsstral3e fir den
Campingplatz Stover Strand International, fir den Campingplatz ,Land an der Elbe*, fur
den Bootshafen, fur das Restaurant Stover Strand, das Restaurant Hausboot Unsink-
bar, fur die Postfiliale in der Gemeinde Drage sowie fir viele weitere Anlieger. Die
StralRe Stover Strand wurde 1980 als Erschlie3ungsstral3e fur die Hauser und Betriebe
Stover Strand 1 bis 10 errichtet.

Seit Uber 35 Jahren ist die Straf3e im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Erschlie-
Bungsstralle festgesetzt.

Im Lauf der letzten Jahrzehnte wurden viele Baugenehmigungen auf der Grundlage
der vorhandenen ErschlieBungsstrale genehmigt und vollzogen. Auch die vorhande-
nen baulichen Anlagen zu Wohnzwecken auf dem Campingplatz wurden aufgrund der
vorhandenen Erschlie3ungsstrale Stover Strand genehmigt. Im Jahre 2013 wurde
eine Tempo 30 Zone eingerichtet, die zu einer weiteren Verkehrsberuhigung gefthrt
hat.

Mit der vorhabenbezogenen Anderung 4 A des Bebauungsplanes Nr. 1 wird sich der
Verkehr auf der Stral3e Stover Strand nicht erhéhen. Die Anzahl der Parzellen reduziert
sich durch die VergréRerung der Parzellen auf mindestens 200 m2 gegentber dem
bestehenden Bebauungsplan (2. Anderung des B-Planes Nr. 1). Zudem reduziert sich
die Anzahl der Menschen, die in der Saison zu Gast auf dem Campingplatz sind. Auf-
grund der Zielgruppe alterer Menschen, die in einer Gemeinschaft leben mdéchten,
kommt es auch zu keinem erhéhten Nachtverkehr. Obwohl einige Bewohner noch be-
rufstatig sind und somit auch zur Arbeit fahren, missen dieses auch einige Dauercam-
per, die zum Teil die gesamte Saison auf dem Campingplatz Stover Strand, aber auch
auf dem angrenzenden Campingplatz Land verbringen.

Das Gutachten der Larmkontor GmbH aus dem November 2020 belegt, dass keine
Anlieger an der Stral3e Stover Strand durch das Wohnen auf dem Campingplatz und
dem daraus resultierenden Verkehr in ihrer Nachbarschaft beeintrachtigt werden. Das
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Gutachten hat zum Ergebnis, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) in
der Tagzeit und 49 dB(A) in der Nachtzeit weit unterschritten werden. Dies entspricht
den Grenzwerten eines reinen bzw. allgemeinen Wohngebietes. Die Werte werden
auch noch unterschritten, wenn 3.000 Fahrzeuge pro Tag fahren wirden, wie von ei-
nem Anlieger an der 6ffentlichen Stral3e Stover Strand angenommen. Selbst bei einer
Verdoppelung der Verkehrsbelastung wirden die Werte der 16. BImSchV fir reine
bzw. allgemeine Wohngebiete unterschritten.

Die Mdoglichkeiten zum Dauerwohnen werden im Plananderungsgebiet bereits jetzt
weitestgehend ausgeschopft. In dem Schallgutachten wurden die gesamten auf den
Campingplatz Stover Strand International Kloodt OHG bezogenen Verkehre ausgewer-
tet, die durch ein Schrankensystem an der Einfahrt zum Campingplatz elektronisch
erfasst wurden. Dabei ist auch der durch das Dauerwohnen entstehende Verkehr mit
erfasst. Fur die Schallberechnungen wurden schlie3lich die hochsten Belastungen
ausgewahlt, und zwar an einem Spitzentag im August 2016. Diese betragen ca. 1.572
Fahrten wahrend der Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) und 62 Fahrten wahrend der Nacht-
zeit (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr). Die Nachtfahrten verteilen sich sehr wahrscheinlich auf
die ZeitrAume am spaten Abend und auch in der Zeit vor 6:00 Uhr morgens. Sie sind
sowohl der An- und Abfahrt von Mitarbeitern und einigen Géasten des Campingplatzbe-
triebes als auch dem Dauerwohnen zuzuordnen. Die Anzahl der registrierten nachtli-
chen Fahrten (hier zudem ein Spitzenwert, es ist nicht von dem ,Normalzustand“ aus-
zugehen) ist als gering einzustufen. Ein bedeutendes zusatzliches Fahrtenaufkommen
wahrend der Ruhezeit durch berufstatige Bewohner der Anderungsgebiete wird nicht
erwartet, weil in den Plandnderungsgebieten 4A und 4B kaum noch freie Parzellen fur
Wohngebaude verfugbar sind. Daher ist die Belastung durch das morgendliche Ver-
kehrsaufkommen fir die Anlieger der offentlichen ErschlieBungsstralRe, die Schwan-
kungen der Verkehre und damit von Immissionen unterliegt, als zumutbar einzuordnen.
Auch aufgrund der sehr deutlichen Unterschreitung der zulassigen Schallbelastungen
unter Einbeziehung der Dauerwohnnutzung ist nicht ersichtlich, dass etwaige Belange
der Einwender im Rahmen der Abwagung den mit der Bebauungsplananderung ver-
folgten stadtebaulichen Zielen vorgehen mussten. Insbesondere in Anbetracht der ge-
ringen Grée der Teilbereiche mit Dauerwohnnutzung im Verhaltnis zu dem gesamten
Erholungsgebiet ist eine erhebliche Verstarkung des Kraftfahrzeugverkehrs nicht zu
erwarten, eine unzulassige Erhéhung der Belastung fiir die Anwohner der Stral3e Sto-
ver Strand kann ausgeschlossen werden. Das Immissionsgutachten kann bei der Ge-
meinde eingesehen werden.

3.6 Verkehr

Der Campingplatz Stover Strand und somit auch die baulichen Anlagen zu Wohnzwe-
cken sowie zur Ferien- und Wochenendnutzung, welche Bestandteil des Anderungs-
gebietes 4A sind, werden Uber die offentliche Stralle Stover Strand erschlossen. Die
Stral3e ist asphaltiert, dem o6ffentlichen Verkehr gewidmet und lasst einen Begeg-
nungsverkehr zu. Sie ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan (2. Anderung und Er-
ganzung B-Plan Nr. 1 ,Campingplatz Drage / Stove®) als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die StraBe wurde entsprechend dem ErschlieBungsvertrag vom
29.04.1980 ausgebaut. Dieser Vertrag wurde zwischen der Gemeinde Drage und den
damaligen Campingplatzbetreibern geschlossen. Die Strale wurde von 3 m auf 5 m
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Breite erweitert. Die Stralenverbreiterung wurde von den Campingplatzbetreibern
bezahlt.

Die innere ErschlieBung der einzelnen Parzellen erfolgt Uber die bereits vorhandenen
Wege auf dem Campingplatz.

Die Stral3e Stover Strand verbindet die Betriebe am Stover Strand miteinander und das
Tourismusgebiet Stover Strand mit dem Ortskern Stove, wo sich unter anderem der
EDEKA-Markt befindet. Diese Verbindung ermdglicht kurze Wege und sorgt fur eine
Nutzung durch die Gaste uber die einzelnen Betriebsgrenzen hinaus. Diese Vernet-
zung der Leistungen entspricht den heutigen Bedirfnissen der Gaste und Bewohner.

3.7 Hochwasserschutz
3.7.1 Technischer Hochwasserschutz

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wies das NLWKN — Betriebsstelle Lineburg —
Gewasserbewirtschaftung und Flussgebietsmanagement darauf hin, dass aufgrund
des konkreten Ausbaubedarfes der Deiche in der Region in Verbindung mit dem Erlass
des MU vom 16.02.2020 auch im Bereich des Campingplatzes in den néchsten Jahren
eine Nacherhdhung und Verstarkung des Deiches mit einer entsprechenden Verbreite-
rung erforderlich wird. Insofern wird in Abhéngigkeit der Ausbaurichtung nach auf3en
oder nach Binnen ein entsprechender Platzbedarf von ca. 15 — 20 m erforderlich. Inso-
fern muss auch hier ein Streifen von 25 m zukinftig von Bebauung freigehalten oder
freigestellt werden, innerhalb der 50 m eine deichrechtliche Erlaubnis erteilt werden.

Fur das Plananderungsgebietes des Campingplatzes Stover Strand liegt eine deichbe-
hordliche Genehmigung vom 25.10.1979 fir die Neuanlage eines Campingplatzes vor.
Aus dieser geht hervor, dass mit den einzelnen Campingplatzen ein Grenzabstand von
25 m zum Deich, gemessen vom deichseitigen Hochbord des Deichverteidigungswe-
ges, einzuhalten ist und dass bei samtlichen festen baulichen Anlagen ein Mindestab-
stand von 25 m zur binnenseitigen Grenze des Deiches, hier jedoch gemessen von der
unteren Bdschungskante des Deichverteidigungsweges, einzuhalten ist. Die Aufstel-
lung der vorhabenbezogenen Anderung 4A des Bebauungsplanes Nr. 1 hat zum Ziel,
dass zukiinftige feste Anderungs- und Ersatzbauten die im Bebauungsplan beriicksich-
tigte Abstandslinie von 25 m zur binnenseitigen Grenze des Deiches, gemessen von
der unteren Bdschungskante des Deichverteidigungsweges, einhalten. Davon abwei-
chend dirfen mobile Anlagen (z.B. Mobilheime), auch weiterhin entsprechend der
deichbehdrdlichen Genehmigung von 1979 in einem Abstand von 25 m gemessen vom
deichseitigen Hochbord des Deichverteidigungsweges aufgestellt werden.

Eine Verbreiterung des Deiches ware auch in Richtung Norden — zum Mindesten in
Teilbereichen — nicht auszuschlieRen. Das FFH-Gebiet Nr. 182 ,Elbe zwischen Geest-
hacht und Hamburg“ sowie das Naturschutzgebiet ,Tiedeelbe von Rénne bis Bunthau-
ser Spitze* betreffen ausschlieBlich die Wasserflachen der Elbe sowie eine kleine
Landflache nordwestlich des Deiches, angrenzend am Bebauungsplangebiet Nr. 1
,campingplatz Drage/Stove“. Die sudostliche Ecke der Landflache des FFH- und Na-
turschutzgebietes liegt, durch den Deich getrennt, der nordwestlichen Ecke des
Plananderungsgebietes 4A schrédg gegentber. Der Deich verlauft hier in einer Kurve in



22

Richtung Landseite. Bei einer Erhdhung und Verbeiterung des Deiches kdnnte die
Fortfiihrung der Deichlinie auf einer kurzen Teilstrecke in norddstlicher Richtung erfol-
gen, sodass sich mogliche Auswirkungen auf das Plananderungsgebiet 4A im Wesent-
lichen auf die nordwestliche Ecke beschranken lie3en. Auch zwischen dem nordwest-
lich gelegenen Hafen und dem Weg am ndrdlichen Deichful3 besteht ein Abstand von
ca. 25 m, sodass auch in diesem Bereich eine Deichnacherh6hung mit einem notwen-
digen Platzbedarf von ca. 15 — 20 m noch mdglich wére.

Das Plananderungsgebiet ist bereits seit 1983 durch den Bebauungsplan Nr. 1 ,Cam-
pingplatz Drage/Stove* Uiberplant. Die zurzeit rechtsverbindliche Fassung der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes setzt hier ein Sondergebiet mit der Bezeichnung SO 3 fest,
in dem gemanR der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 Wochenendh&user und Mobilheime
bis 65 gm Grundflache zulassig sind. Hinweislinien in Abstanden von 25 m und 50 m
zum sudlichen Deichfuld weisen auf die Verbotsregelungen und den Genehmigungs-
vorbehalt des § 16 NDG hin, flr die Ubrigen Bereiche des Sondergebietes SO 3 erge-
ben sich keine Einschrankungen beztglich der baulichen und sonstigen Nutzungen.

Im Rahmen der vorhabenbezogenen 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden
die Bemessungslinien der Deichschutzzone und des freizuhaltenden Schutzbereiches
entsprechend Ubernommen. Da fir eine Nacherhéhung und Verstarkung / Verbreite-
rung des Deiches noch keine Planungen angelaufen sind, lassen sich konkrete Aus-
wirkungen auf die Nutzung des Campingplatzgebietes, die bei der Aufstellung der vor-
habenbezogenen 4. Anderung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen waren, nicht
ableiten. Die Bebauungsplananderung fuhrt allerdings auch nicht zu einer Verschar-
fung der Rechtssituation, weil eine bauliche und sonstige Nutzung im Plananderungs-
gebiet schon seit vielen Jahren moglich ist und innerhalb der Deichschutzzone bereits
vorgenommen wurde.

Die erforderliche Erhéhung des Deiches wird auf den Bestandsschutz der bereits legal
errichteten baulichen und sonstigen Anlagen und auf die Bebauungsmoéglichkeiten im
Plandnderungsgebiet Riicksicht nehmen muissen.

3.7.2 Hochwasser-Risikogebiet

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wies das NLWKN — Betriebsstelle Lineburg —
Gewasserbewirtschaftung und Flussgebietsmanagement darauf hin, dass sich das
Plandnderungsgebiet in einem Hochwasser-Risikogebiet im Sinne des § 73 ff. WHG
liegt. Grundlage fur diese Einstufung ist die Richtlinie 2007/60/EG des europaischen
Parlaments und des Rates Uber die Bewertung und das Management von Hochwas-
serrisiken, kurz Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (EG-HWRM-RL), die mit dem
Gesetz zur Neuregelung des Wasserrechts (WHG) vom 31. Juli 2009 in bundesdeut-
sches Recht Ubernommen wurde. Die Hochwasserrisikomanagementrichtlinie ist bin-
dendes europdisches Recht. Sie verpflichtet die Mitgliedstaaten dazu in naturraumlich
definierten Verwaltungseinheiten wie z.B. entlang der Elbe, ein abgestimmtes Hoch-
wasserrisikomanagement zu betreiben. Grundgedanke der Richtlinie ist also, ein akti-
ves Risikomanagement mit dem Ziel die negativen Hochwasserfolgen zu verringern. In
den Hochwasserrisikomanagement-Planen werden nicht nur bauliche MaRnahmen wie
Deiche und Hochwasserriickhaltebecken, sondern auch alle weiteren hochwasservor-
sorgenden MalRnahmen bertcksichtigt. Die Darstellungen der Risikogebiete mit den
Gefahren- und Risikokarten sowie die dazugehérigen GIS-Daten fir die drei berechne-
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ten Hochwasserszenarien konnen fir den hier betroffenen Planungsraum Elbe im In-
ternet auf dem Umweltkartenserver (https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/ oder
direkt Uber https://urls.niedersachsen.de/2360) oder ilber eine Linkliste auf der Inter-
netseite des NLWKN (http://www.nlwkn.niedersachsen.de unter Hochwasser- und Kiis-
tenschutz/Hochwasserschutz/ EG-Hochwasserrisikomanagementrichtlinie) eingesehen
bzw. von dort heruntergeladen werden.

4. VER- UND ENTSORGUNG

e Strom, Gas, Wasser, Abwasser

Die Ver- und Entsorgung (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ist vorhanden und ausge-
baut. Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung erfolgt durch die Touristenanlage.

Entsprechend einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Entwicklung des Camping-
platzes ist es vorgesehen, auf den Dachern der Zentralen Gebaude (u.a. auch auf dem
Gebaude fiur die Lagerung von Mull im Plan&nderungsgebiet 4A) Anlagen zur Gewin-
nung von Energie oder Warme aus Sonnenlicht zu errichten. Der hierdurch erzeugte
Strom soll in das vorhandene Stromleitungsnetz eingespeist und den baulichen Anla-
gen zu Wohnzwecken sowie zur Ferien- und Wochenendnutzung innerhalb des
Plandnderungsgebietes zur Verfligung gestellt werden .

e Abfallentsorgung

Auf den Campingplatz Stover Strand befindet sich ein Mullsammelplatz, der mit Gbli-
chen Entsorgungsfahrzeugen angefahren wird. Es gibt ausreichende Wendemdglich-
keiten. Der Miill wird nach Restmdll, Bioabfall, Griiner Punkt, Glas, Papier und Pappe
getrennt.

5. UMWELTBERICHT

Die Umweltprifung wird fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j
und 8§ 1 a BauGB durchgefuhrt, indem die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und bewertet werden. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Um-
weltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes darzulegen.

Fur die 2. Anderung und Ergéanzung des B-Planes Nr. 1 ,Campingplatz Drage/Stove“
wurde zum damaligen Zeitpunkt bereits ein Gutachten zur Eingriffsregelung erstellt und
somit die Umweltbelange vollstandig berlcksichtigt. Es wird darauf hingewiesen, dass
die im Gutachten genannten gesetzlich geschutzten Biotope seit der Neufassung des
Bundesnaturschutzgesetzes im Marz 2010 nach § 30 BNatSchG und nicht mehr nach
§ 28a/b BNatSchG gesetzlich geregelt sind. Auswirkungen ergeben sich hierdurch je-
doch nicht. Dahingehend wird der Umweltbericht im Folgenden nur beschreiben, ob
sich durch die vorhabenbezogene Anderung und Erganzung Auswirkungen auf die
Schutzgiter des Naturhaushaltes ergeben.


https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/
https://urls.niedersachsen.de/2360
http://www.nlwkn.niedersachsen.de/
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5.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der vorhabenbezogenen Anderung und Erganzung 4A des Bebauungsplanes soll
ein Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz Drage /
Stove“ neu geordnet werden. Ziel ist es, innerhalb dieses Bereiches die bereits vor-
handenen 200 baulichen Anlagen zu Wohnzwecken in ihrem Bestand rechtlich abzusi-
chern und das Dauerwohnen auf die im zugehoérigen Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
ausgewiesene Zone zu begrenzen.

Mit der Ergénzung des § 12 BauGB durch den Absatz 7 im Jahr 2017 besteht nun die
Maoglichkeit, einen Vorhaben- und Erschlie3ungsplan aufzustellen, wenn in bisherigen
Erholungsgebieten im Sinne des § 10 BauNVO auch Wohnnutzung zugelassen werden
soll. Insbesondere die Zulassigkeit von baulichen Anlagen zu Wohnzwecken kann
durch die Ergdnzung des Absatzes 7 in diesen Gebieten geregelt werden. Um, wie
bereits in der stadtebaulichen Zielsetzung aufgefiihrt, die vorhandene Wohnbebauung
planungsrechtlich abzusichern, méchten sowohl der Eigentimer des Campingplatzes
als auch die Gemeinde Drage den rechtsverbindlichen Bebauungsplan entsprechend
andern. Der Charakter eines Erholungsgebietes soll weiterhin bestehen bleiben.

Zusatzlich zu der Wohn- sowie Ferien- und Wochenendnutzung wird im Plané&nde-
rungsgebiet das bereits vorhandene Gebaude und die sonstigen Anlagen fir die Lage-
rung von Mull in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen, da dieser Be-
reich Bestandteil des Areals des Campingplatzes ist.

Bezlglich weiterer Erlauterungen zu den Inhalten und verfolgten stadtebaulichen Zie-
len des Bebauungsplanes wird auf Kapitel 3. ,Allgemeine Ziele, Zweck und Erforder-
lichkeit der Planung®“ der Begriindung verwiesen.

5.2 Rechtliche Rahmenbedingungen sowie umweltschutz- und planungsre-
levante Fachgesetze und Fachplane

Fur die Erarbeitung des Umweltberichts sind, auf das Vorhaben bezogen, neben den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) folgende Rechtsvorschriften und Fachpla-
ne relevant:

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

- Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundeshaturschutzgesetz (NAGBNat-
SchG),

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

- Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Harburg (2013).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Uber die in § 1 BNatSchG allgemein formulierten Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege hinaus ist das 5. Kapitel des Bundesnaturschutzgesetzes von Be-
deutung. In diesem Abschnitt werden Schutz und Pflege wildlebender Tier- und Pflan-
zenarten geregelt.
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Darin nennt § 37 BNatSchG die Aufgaben des Artenschutzes:

- den Schutz der Tiere und Pflanzen wildlebender Arten und ihrer Lebensgemeinschaf-
ten vor Beeintrachtigungen durch den Menschen und die Gewé&hrleistung ihrer sonsti-
gen Lebensbedingungen,

- den Schutz der Lebensstatten und Biotope der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten
sowie

- die Wiederansiedlung von Tieren und Pflanzen verdréngter wildlebender Arten in ge-
eigneten Biotopen innerhalb ihres naturlichen Verbreitungsgebietes.

Fur die besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten im Sinne von 8 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG trifft das Bundeshaturschutzgesetz in § 44 BNatSchG besondere
Regelungen. Der Schutz umfasst die wildlebenden Tiere und Pflanzen im o.g. Sinne
sowie auch die européischen Vogelarten einschlie3lich ihrer Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten.

Die rechtlichen Grundlagen zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten sind in
den 8§88 38 (zum allgemeinen Arten-, Lebensstatten- und Biotopschutz), 39 (allgemeiner
Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und 44 (besonders geschitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten) des BNatSchG festgelegt. Danach ist es verboten,
ohne vernunftigen Grund Lebensstéatten wildlebender Tier- und Pflanzenarten zu zer-
storen oder sonst erheblich zu beeintrachtigen oder wildlebende Tiere mutwillig zu be-
unruhigen, zu fangen, zu verletzen oder zu téten.

Das NAGBNatSchG enthdlt einige Niedersachsen bezogene Abweichungen und Er-
ganzungen zum BNatSchG.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und, soweit es sich um genehmigungsbedurftige
Anlagen handelt, auch vor Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Belasti-
gungen, die auf andere Weise herbeigefuhrt werden, zu schitzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Harburg (LRP, 2013)

Das Plangebiet ist als Siedlungsbereich tberplant und genutzt, sodass fur das Plange-
biet keine Darstellungen fir besonders wertvolle Bereiche bestehen.

Weitere Grundlagen fur die Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Vorha-
bens sind:

- Biotopkartierung im Jahre 2021 gemaR dem Kartierschlissel der Biotoptypen in Nie-
dersachsen (Drachenfels, 2021)

- Kartenserver LBEG (http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/),

- Niedersachsische Umweltkarte (https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Um-
weltkarten/)

- Schaper+Steffen+Runtsch (2006): Gutachten zur Eingriffsregelung, 2. Anderung und
Erganzung des B-Plan Nr.1 ,Campingplatz Drage/Stove®“, Hamburg

- Larmkontor GmbH (2020): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1
~,campingplatz Drage/Stove“ Teilanderung 4B in der Gemeinde Drage, Hamburg
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5.3 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im derzeitigen Ist-Zustand
(Basisszenario), bei Nichtdurchfiihrung und Durchfihrung der Planung sowie die mit
der Planung verbundenen Umweltauswirkungen werden nachfolgend auf das jeweilige
Schutzgut bezogen dargestellt.

5.3.1 Schutzgut Boden und Wasser

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Campingplatznutzung tberpragt. Die Festset-
zung zur Bodenversiegelung bleibt zum Bestandplan erhalten, sodass 50 % der Grund-
flachen als offene Vegetationsflachen verbleiben und sich daraus keine Beeintrachti-
gungen auf den Boden und das Wasser ergeben. Daher sind keine Kompensations-
maflnahmen sind fur das Schutzgut Boden und Wasser erforderlich.

5.3.2  Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Campingplatznutzung Uberpragt. Die Festset-
zung zur Bodenversiegelung bleibt zum Bestandplan erhalten, sodass 50 % der Grund-
flachen als offene Vegetationsflachen verbleiben und sich daraus keine Beeintrachti-
gungen auf den Boden und das Wasser ergeben. Daher sind keine Kompensations-
mafnahmen sind fur das Schutzgut Flache erforderlich.

5.3.3  Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Campingplatznutzung Uberpragt. Die Festset-
zung zur Bodenversiegelung bleibt zum Bestandplan erhalten, sodass 50 % der Grund-
flachen als offene Vegetationsflachen verbleiben und sich daraus keine Beeintrachti-
gungen auf das Schutzgut Klima/Luft ergeben. KompensationsmalRnahmen sind flr
das Schutzgut Klima/Luft nicht erforderlich.

5.3.4  Schutzgut biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird vollstandig fur den Campingplatz genutzt und unterliegt weiterhin
wie in der damaligen Bestandskartierung einer geringen Wertstufe. Hochwertige Bio-
toptypen werden nicht in Anspruch genommen. Die Garten kbnnen weiterhin von
ubiquitaren Arten genutzt werden. Erhebliche Beeintréchtigungen ergeben sich nicht.
Kompensationsmafnahmen sind fiir das Schutzgut biologische Vielfalt nicht erforder-
lich. Beeintrachtigungen auf das naheliegende FFH-Gebiet entlang der Elbe kdnnen
ausgeschlossen werden.

5.3.5  Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet soll weiterhin vollstandig als Campingplatz genutzt werden. Auf das
Schutzgut Landschaft ergeben sich durch die Nutzungsanderungen keine Beeintrachti-



27

gungen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die Flache im Plangebiet weiterhin
als Campingplatz genutzt werden. Kompensationsmafnahmen sind nicht erforderlich.

5.3.6  Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

Wohnumfeld

Das Plangebiet wird bereits vollstandig als Campingplatz genutzt. Die Moglichkeit einer
dauerhaften Wohnnutzung im Gebiet fuhrt zu keinen Konflikten. Durch die Hausord-
nungen der Campingplatze sind Bewohner und Besucher zuséatzlich an die gegenseiti-
ge Rucksichtnahme gebunden.

Mit der Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie der festgesetz-
ten Gestaltungsvorschriften kénnen Auswirkungen auf die Nachbarschaft ausgeschlos-
sen werden.

Immissionen

Die Auswirkungen des Dauerwohnens wurden im Hinblick auf den Verkehr und damit
die Immissionssituation durch ein Gutachten bewertet, um mdogliche Auswirkungen, die
sich auf die vorhandene Wohnbebauung entlang des Stover Strands ergeben, zu be-
werten. Das Gutachten der Larmkontor GmbH aus dem November 2020 belegt, dass
keine Anlieger an der StralR3e Stover Strand durch das Wohnen auf dem Campingplatz
und dem daraus resultierenden Verkehr in ihrer Nachbarschaft beeintrachtigt werden.
Weitere Immissionen sind nicht zu erwarten.

Erholung

Das Plangebiet und dessen Umgebung hat eine hohe Bedeutung fiir die Erholungsnut-
zung. Mit der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes soll die Vielfaltigkeit und
Attraktivitat der Gesamtanlage des Campingplatzes fiir Erholungssuchende beibehal-
ten und fortentwickelt werden.

5.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Das Plangebiet ist weitestgehend mit Gebauden bebaut. Die Planung dient der Siche-

rung und Nachnutzung der Parzellen und Gebéude. Nachteilige Auswirkungen auf Kul-
tur- und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten.

5.3.8 Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige der einzelnen Schutzgiter
(Wechselwirkungen)

Erhebliche Beeintrachtigungen sind mit der Planung nicht verbunden. Dahingehend
ergeben sich keine Wechselwirkungen unter den Schutzgtitern.
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5.3.9 Entwicklung des Gebietes ohne Verwirklichung des Vorhabens (Null-
variante)

Ohne Verwirklichung des Vorhabens wirden die Flachen im Plangebiet weiterhin einer
Campingplatznutzung entsprechend des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes genutzt
werden.

54 MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Gemal3 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Bau- und
Naturschutzrecht sind durch § 18 BNatSchG miteinander verknipft. Im Rahmen der
Abwéagung sind durch Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Naturschutzgesetz
gemal § 1 a Abs. 2 und Abs. 3 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich zu
erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 14 BNatSchG sind Verénderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen. Es
gilt der Grundsatz, dass Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt nétig beeintrachtigen dirfen (8 15 BNat-
SchG).

Diesem Grundsatz wird Rechnung getragen, indem ein Standort gewahlt wurde,
- der als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere eine geringe Bedeutung besitzt,

- der durch die Campingplatznutzung vorgepragt ist,

- der bereits ausgebaute Wege nutzt.

Mit der Erweiterung der Nutzungsmdglichkeiten im Hinblick auf das Wohnen im Plan-
gebiet ergeben sich zum rechtswirksamen Bebauungsplan auf die Schutzgiter von
Natur und Landschaft keine Beeintrachtigungen, sodass keine Kompensationsmalf3-
nahmen erforderlich sind.

5.4.1 AusgleichsmalRnahmen

Ausgleichsmafinahmen sind nicht erforderlich.

55 Planungsalternativen unter Berlicksichtigung der Ziele und des raumli-

chen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Planungsalternativen bestehen nicht, da sich bereits im Bestand eine hohe Dauer-
wohnnutzung besteht.
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5.6 Erlauterungen und Hinweise zur Durchfihrung der Umweltprifung

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben haben sich keine Probleme
ergeben.

Angewendete Verfahren
Die Biotoptypenkartierung erfolgte auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung.

5.7 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen nach Durchfih-
rung des Bebauungsplanes (Monitoring)

Monitoring MalBhahmen sind nicht erforderlich.

5.8 Ergebnis der Umweltprifung

Nachteilige Umweltauswirkungen sind aufgrund der Planung als Ergebnis der Umwelt-
prifung nicht zu erwarten.

6. ARTENSCHUTZ

Der 8 39 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und
somit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstétten. Fir die Bau-
leitplanung sind jedoch besonders und streng geschitzte Arten des § 44 BNatSchG zu
beachten.

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsatzlich erst bei der Realisierung konkreter
(Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu priufen, ob einer
Planumsetzung nicht Giberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.
Das betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders und streng geschiitzten Arten
nach 8 44 des BNatSchG, die der Umsetzung europarechtlicher Vorgaben dienen. Zu
den besonders geschitzten Arten zahlen die Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A
und B der Europaischen Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenar-
ten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufge-
fuhrt sind. Zu den streng geschitzten Arten gehodren die Arten nach Anhang A der Eu-
ropaischen Artenschutzverordnung, die Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie Tier-
und Pflanzenarten, in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2 BNatSchG aufge-
fuhrt sind.

Nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten,
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,
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4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiter
modifiziert. Darin heil3t es, dass die 6kologischen Funktionen der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfullt werden. Fir die Bauleitplanung sind demnach die Arten nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie und die européischen Vogelarten relevant.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemalR 8§ 44 BNatSchG gelten allge-
mein und sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der
Realisierung der Planung entgegenstehen kdnnen und ob Vermeidungs- oder vorge-
zogene AusgleichsmafRnahmen vorzusehen sind. Die Beurteilung der potentiell be-
troffenen Artengruppen bzw. das Vorkommen streng geschuitzter Artengruppen im
Plangebiet orientiert sich am realen Bestand und nicht an der planungsrechtlichen Si-
tuation, da die Realisierung des Vorhabens ausschlaggebend ist.

Das Plangebiet ist durch die Campingplatznutzung bereits Gberprégt. Im Vergleich zum
bestehenden Bebauungsplan lassen sich keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen
ableiten. Der Artenschutz ist Uber den Bebauungsplan hinaus bei der Realisierung bau-
licher Anlagen weiterhin zu beachten. Aufgrund der vorhandenen baulichen Nutzung
sind Beeintrachtigungen auf Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europai-
schen Vogelarten nicht zu erwarten.

Um eine generelle Tétung von Voégeln und Fledermausen ausschlie3en zu kénnen,
sind Rodungen von Baumen auf3erhalb der Brut und Setzzeit und geman der Sperrfrist
(8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren. Somit
kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch die Rodung ausgeschlossen
werden. Bei Gebaudeabrissen ist der Bestand vor den Bautétigkeiten auf mdglichen
Besatz von Fledermausen zu untersuchen, wodurch sich ggf. weitere MaBhahmen zur
Einhaltung der Verbotstatbestande ergeben.

7. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Das Plananderungsgebiet ist Bestandteil des Campingplatzes Stover Strand und wird
Uber die nordlich entlang des Hauptdeiches verlaufende Stralte ,Stover Strand“ er-
schlossen. Innerhalb des Plananderungsgebietes sind bauliche Anlagen zu Wohnzwe-
cken sowie zur Ferien- und Wochenendnutzung mit einer Grundflache von maximal
65 m2 vorhanden.

Zum Gesamtunternehmen gehéren neben den verschiedenen Stellplatzen fur Holz-
hauser, Wohnwagen und Wohnmobilen auch verschiedene Vermietungsangebote (u.a.
Hostel, Ferien- und Wochenendhauser, Retrowohnwagendorf, Schaferwagen). Dar-
Uber hinaus werden Teilbereiche des Campingplatzes von Dauerbewohnern bewohnt.
Mit den Jahren hat sich die Anzahl der Bewohner erhoht, so dass derzeit ca. 400 Per-
son auf dem Campingplatz leben. Die unterschiedlichen Gebiete auf dem Camping-
platz sind nach der Aufenthaltsdauer der Gaste zoniert.
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Mit der vorhabenbezogenen Anderung und Erganzung 4A des Bebauungsplanes soll
ein Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz Drage /
Stove“ neu geordnet werden. Ziel ist es, innerhalb dieses Bereiches die bereits vor-
handenen 200 baulichen Anlagen zu Wohnzwecken in ihrem Bestand rechtlich abzusi-
chern und das Dauerwohnen auf die im zugehdérigen Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
ausgewiesene Zone zu begrenzen. Tatséchlich werden ca. 93 % der Gebaude als bau-
liche Anlage zu Wohnzwecken genutzt. Ziel ist es, alle Bauten den bauordnungsrecht-
lichen Anforderungen an eine wohnbauliche Nutzung anzupassen. Zusatzlich kénnen
diese baulichen Anlagen auch fir die Ferien- und Wochenendnutzung bereitgestellt
werden.

Zusatzlich zu der Wohn- sowie Ferien- und Wochenendnutzung wird in den Geltungs-
bereich ein bereits vorhandenes Gebaude fir die Lagerung von Mull einbezogen. Hier-
bei handelt es sich um die zentrale Sammelstation fiir die Entsorgung der privaten Ab-
falle der Campingplatzbewohner und —géaste. Um einer nachhaltigen Energieversor-
gung der Einheiten auf dem Campingplatz nachzukommen, soll das Gebaude um An-
lagen zur Gewinnung von Energie und/oder Warme nachgeristet werden.

Der Campingplatz Stover Strand und somit auch die baulichen Anlagen zu Wohnzwe-
cken sowie zur Ferien- und Wochenendnutzung, welche Bestandteil des Anderungs-
gebietes 4A sind, werden Uber die 6ffentliche StralRe Stover Strand erschlossen. Die
StralRe ist asphaltiert, dem o6ffentlichen Verkehr gewidmet und lasst einen Begeg-
nungsverkehr zu. Die innere ErschlieBung der einzelnen Parzellen erfolgt tber die be-
reits vorhandenen Wege auf dem Campingplatz.

Im Rahmen der 2. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Camping-
platz Drage / Stove® wurden die Umweltbelange in Form eines Gutachtens zur Ein-
griffsregelung beriicksichtigt und entsprechend in die Abwagung der unterschiedlichen
Belange einbezogen. Zuséatzliche Beeintrachtigungen ergeben Sich mit der Planung
nicht. Daher sind nachteilige Umweltauswirkungen aufgrund der Planung als Ergebnis
der Umweltprufung nicht zu erwarten.

8. BAULEITPLANVERFAHREN

8.1 Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Drage hat in seiner Sitzung am 10.09.2020
die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

8.2 Auslegungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Drage hat in seiner Sitzung am 10.06.2021 dem Entwurf des

Bebauungsplanes zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemaR 8§ 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.
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8.3 Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Drage hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnah-
men gemal 8 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am19.10.2021 als Satzung gemanR
§ 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

8.4 Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes ist gemal3 8§ 10 Abs. 3 BauGB am
ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am rechtsverbindlich geworden.

8.5 Chronologie des Verfahrens

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) 10.09.2020

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB 11.01.2021-
11.02.2021

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB 11.01.2021-
11.02.2021

Auslegungsbeschluss 10.06.2021

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB 28.06.2021 -
30.07.2021

Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB 28.06.2021 -
30.07.2021

Satzungsbeschluss 19.10.2021

Inkrafttreten

9. BESCHLUSSFASSUNG

Die vorliegende Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Drage in seiner Sitzung am
19.10.2021 beschlossen.

Drage, den 28.10.2021

gez. Harden L.S.
(Harden)
Blrgermeister
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- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Campingplatz

M Drage/Stove® Teilanderung 4A der Gemeinde Drage

1 Aufgabenstellung

Der Campingplatz Stover Strand International Kloodt OHG soll im Rahmen der 4A.
Teildanderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz Drage/Stove Uberplant
werden. Das Ziel im Anderungsbereich 4A ist die Sicherung des Dauerwohnens
auf dem ehemaligen und heutigen Campingplatz Stover Strand fir einen abge-
grenzten und untergeordneten Bereich. Hier sind alle 208 Parzellen in dem Be-
reich bebaut. Es gibt hier 6 Ferienhauser, 12 Wochenendh&user und 194 Wohn-
hauser. Etwa 91 % der Hauser werden zum Wohnen genutzt.

Eine schalltechnische Untersuchung wird notwendig, da es in der Wohnnachbar-
schaft auRerhalb des Plangeltungsbereichs eine Beschwerdelage bzw. Klage auf-
grund von StralRenverkehrslarm vorliegt.

Das betreffende Wohngebaude liegt an der Zufahrtstralle zum Campingplatz. Es
besteht die Befiirchtung, dass durch das Dauerwohnen der Verkehr insbesondere
im Nachtzeitraum vor 06:00 Uhr zunehmen kénnte und sich hierdurch eine Beein-
trachtigung der Wohnverhéltnisse einstellen kénnte.

Im Zuge der an uns herangetragenen Aufgabenstellung ist die Schalleinwirkung
durch die Stral3e Stover Strand auf das entsprechende Wohngebdude Stover
Strand 7A zu ermitteln und anhand der Grenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) /1/ zu beurteilen.
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Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Campingplatz -

Drage/Stove* Teildanderung 4A der Gemeinde Drage m

2 Arbeitsunterlagen

Die in der Tabelle 1 aufgefiihrten Unterlagen wurden fir die Bearbeitung der vor-
liegenden schalltechnischen Untersuchung zur Verfligung gestellt:

Tabelle 1: Bereitgestellte Unterlagen

i- Bereitgestellt
Art der Unterlagen 2ELE) g
format per von am
Strallen- . Campingplatz Stover Strand
verkehrszahlen Xlsx E-Mail International Kloodt OHG 05.10.2020
DGM1 und LOD2 . Campingplatz Stover Strand
Daten E-Mail International Kloodt OHG 01.08.2020
Bestehendes . Campingplatz Stover Strand
Larmgutachten PDF E-Mail International Kloodt OHG 09.06.2020
Lageplan, Ubersichts- .
plan, Entscheidung ODP | E-Mail |C@mpingplatz Stover Strand 09.06.2020
. International Kloodt OHG
Eilverfahren
B-Plan frihzeitige
Beteiligung Begrin-
dung, Textliche Fest-
setzungen, B-Plan .
Campingplatz 3. Tei- | PDF | E-Mail |C@MPingplatz Stover Strand 09.06.2020
- International Kloodt OHG
landerung, B-Plan
Campingplatz 2. An-
derung, Gesamtbe-
bauungsplan 1983
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- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Campingplatz

m Drage/Stove® Teilanderung 4A der Gemeinde Drage

3 Beurteilungsgrundiagen

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf das betroffene Wohngebaude Sto-
ver Strand 7A durch den Stral3enverkehrslarm erfolgt unter Betrachtung der Vor-
gaben der 16. BImSchV /1/.

In Tabelle 2 sind die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV aufgefiihrt sowie die
zugrunde gelegte Nutzung fur die vorliegende Untersuchung fett hervorgehoben.

Tabelle 2: Grenzwerte nach 16. BImSchV (Auszug)

e Tag Nacht
(6 - 22 Uhr) (22 - 6 Uhr)
Krankenhauser, Schulen, Altenheime 57 dB(A) 47 dB(A)
Reine und Allgemeine Wohngebiete 59 dB(A) 49 dB(A)
Kern-, Dorf- und Mischgebiete 64 dB(A) 54 dB(A)
Gewerbegebiete 69 dB(A) 59 dB(A)

Nach Quellen der Larmwirkungsforschung kann davon ausgegangen werden,
dass Larmbelastungen durch Stralienverkehr oberhalb von 65 dB(A) (Mittelungs-
pegel, tags) mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Risikoerhéhung fur Herz-Kreislauf-
Erkrankungen bewirken /2/. Oberhalb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts in Aufenthaltsraumen, Schlaf- und Kinderzimmern ist die Schwelle der Ge-
sundheitsgefahrdung nach geltender Rechtsauffassung erreicht /3/.
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4 Berechnungsgrundlagen

Das Untersuchungsgebiet und die fir die schalltechnischen Berechnungen malf3-
gebliche Nachbarschaft wurden in einem 3-dimensionalen Modell digital erfasst.
Hierbei wurden die vorhandenen Baukérper sowie die relevante Schallquelle in
Lage und Héhe aufgenommen (vgl. Anlage 1).

Samtliche Berechnungen wurden mit dem Programm SoundPLANnNoise, Version
8.2 mit Update vom 02.06.2020 der Firma SoundPlan GmbH durchgefihrt.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel fur die Stral’en erfolgten nach dem Teil-
stlickverfahren der ,Richtlinien flr den Larmschutz an Stral3en - Ausgabe 1990 -
RLS-90“ /4/.

Die Ausbreitungsberechnungen wurden anhand von Fassadenpegeln Uber die
bestehenden Geschosslagen durchgefihrt.
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- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Campingplatz

M Drage/Stove® Teilanderung 4A der Gemeinde Drage

5 Eingangsdaten

Die fir die vorliegende Untersuchung relevanten Straflenverkehrsdaten wurden
vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt. Die Erschlieung des Campingplatzes
Stover Strand International Kloodt OHG erfolgt Gber die Strale Stover Strand. Zu-
dem wird Uber die genannte Stral3e noch ein weiterer Campingplatz erschlossen.

Laut Auftraggeber entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes keine
neuen Verkehre, da es sich um eine Uberplanung von Bestandswohngebauden
handelt und keine Bebauung neu errichtet werden soll. Der Verkehr auf der StralRe
Stover Strand wird demnach nicht erhéht. Vielmehr ist laut Auftraggeber zu kon-
statieren, dass sich durch das Dauerwohnen die Verkehrszahlen in der Saison-
spitze eher reduzieren und dafiir auRerhalb der Saison erhéhen. Als Grundlage
der schalltechnischen Untersuchung gibt es demnach keine verkehrliche Unter-
scheidung zwischen dem Bestand, dem Prognose-Nullfall und dem Prognose-
Planfall.

Fur die vorliegende Untersuchung wurden in Absprache mit dem Landkreis Har-
burg alle Verkehre, die vom Campingplatzes Stover Strand International Kloodt
OHG ausgehen in den Berechnungen bertcksichtigt und nicht ausschliel3lich die
Verkehre des Anderungsbereiches. Zudem wird nur ein Prognose-Planfall gerech-
net, da wie oben beschrieben keine verkehrlichen Unterschiede zwischen Bestand
bzw. Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall zu erwarten sind.

Die Verkehre des Campingplatzes Stover Strand International Kloodt OHG werden
elektronisch durch ein Schrankensystem erfasst. Die Daten wurden vom Auftrag-
geber aufbereitet und mit dem Landkreis Harburg abgestimmt. Es wurden die Ver-
kehrsdaten ab dem Jahr 2016 bis 2020 ausgewertet und fir die Berechnungen
das Jahr mit dem héchsten Verkehrsaufkommen zu Grunde gelegt. Weiter wurde
der Monat mit den héchsten Verkehrszahlen fur die Berechnungen herangezogen,
sodass die Verkehrszahlen prognostisch einen Spitzentag reprasentieren (August
2016). Perspektivische Planungen, welche weitere Verkehre nach sich ziehen,
sind nicht geplant, sodass die ermittelten Zahlen einer Prognose gleichkommen.

Im Tagzeitraum kann gemaf Auftraggeber zur sicheren Seite zudem von sechs
Lkw ausgegangen werden, die z.B. Getréanke liefern, etc. Um auch den Verkehr
von sehr groRen Wohnmobilen zu bertcksichtigen, wurde zur sicheren Seite ein
Schwerverkehrsanteil von 10 % im Tagzeitraum bertcksichtigt.

Neben den Zahldaten vom Auftraggeber gehen in die Verkehrsdaten der vollstan-
digkeitshalber auch das Verkehrsaufkommen des benachbarten Campingplatzes,
des Bootshafens und des Verkehrs aus der Ortschaft ein. Diese Verkehrsabschét-
zungen wurden vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt und beziffern sich wie
folgt:
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Campingplatzes Stover Strand International Kloodt OHG (Hauptplatz, Holz-
hauspark und Elbe-Camping, exklusive interner Fahrten) 1.572 Fahrten
(06:00-22:00 Uhr) und 62 Fahrten (22:00-06:00 Uhr)

Campingplatz Land (Ansatz ca. 1/5 der Verkehre vom Campingplatzes Sto-
ver Strand inklusive interner Fahrten) 348 Fahrten (06:00-22:00 Uhr) und
12 Fahrten (22:00-06:00 Uhr)

Verkehre Bootshafen ca. 30 Fahrten (06:00-22:00 Uhr)

Verkehre Gaste Restaurant ca. 13 Fahrten (06:00-22:00 Uhr) und 7 Fahrten
(22:00-06:00 Uhr)

Verkehre Tagesgaste, Ausfligler ca. 67 Fahrten (06:00-22:00 Uhr)
Verkehre Gaste Post Angler ca. funf Fahrten (06:00-22:00 Uhr)

Insgesamt ergeben sich somit die in der Tabelle 3 aufgeflihrten StralRenverkehrs-

daten.

Tabelle 3: Emissionsdaten Stover Strand

. Emissionspegel
St Mrag | Muacht Lkvy-A:ntell Strafen- Lme
rafie in% | oberfliche | V!
Kzl Kfzh | Tag/Nacht Tag Nacht
dB(A) | dB(A)
Stover Strand
(Prognose-
Planfall - Re- 127,2 | 10,1 10/1 Asphalt 30 54,2 39,4
alszenario)
Stover Strand
(Prognose-
Planfall - Spit- | 180:3 | 144 10/1 Asphalt | 30 | 557 | 40,9
zenszenario)

Erlauterungen:

M
Vzul

stiindliche Verkehrsstarke
zulassige Hochstgeschwindigkeit
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M Drage/Stove® Teilanderung 4A der Gemeinde Drage

6 Berechnungsergebnisse und Bewertung

Die Beurteilungspegel der Gerauscheinwirkungen durch die Strale Stover Strand
wurden anhand von Fassadenpegeln tGber die Geschosse des untersuchten
Wohngebaudes Stover Strand 7A ermittelt. Die genaue Lage der Immissionsorte
ist den Anlagen 2a und 2b zu entnehmen. Die Berechnungsergebnisse sind als
Fassadenpegeltabelle Uber die bestehenden Geschosse dargestellt. Die obere
Zeile in den Tabellen zeigt den Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Allge-
meine Wohngebiete und die beiden weiteren Zeilen weisen die Beurteilungspegel
durch den StraRenverkehr im 1. Obergeschoss und Erdgeschoss aus.

Prognose-Planfall - Realszenario (Anlage 2a)

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass unter den getroffenen Annahmen (vgl.
Kapitel 5) die Grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und von 49 dB(A)
nachts an allen berechneten Immissionsorten sicher eingehalten werden.

Die Beurteilungspegel liegen tags bei bis zu 51 dB(A) und nachts bei bis zu
36 dB(A). Die maligeblichen Grenzwerte der 16. BImSchV werden somit um min-
destens 8 dB am Tag und 13 dB in der Nacht unterschritten.

Prognose-Planfall - Spitzenszenario DTV 3.000 (Anlage 2b)

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass unter den getroffenen Annahmen (vgl.
Kapitel 5) die Grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und von 49 dB(A)
nachts an allen berechneten Immissionsorten ebenfalls sicher eingehalten wer-
den.

Die Beurteilungspegel liegen tags bei bis zu 53 dB(A) und nachts bei bis zu
38 dB(A). Die maligeblichen Grenzwerte der 16. BImSchV werden somit um min-
destens 6 dB am Tag und 11 dB in der Nacht unterschritten.

Auch bei einer Verdoppelung dieser Verkehrsmenge bei identischer Zusammen-
setzung der Verkehre, ware die Einhaltung der Grenzwerte gesichert, da sich die
Beurteilungspegel rechnerisch um 3 dB erhéhen wirden, sodass mit Beurtei-
lungspegeln von bis zu 56 dB(A) am Tag und 41 dB(A) in der Nacht zu rechnen
ware.
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7 Zusammenfassung und Fazit

Der Campingplatz Stover Strand International Kloodt OHG soll im Rahmen der
Teildanderung 4A des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz Drage/Stove Uber-
plant werden. Das Ziel ist im Anderungsbereich die Sicherung des Dauerwohnens
auf dem ehemaligen und heutigem Campingplatz Stover Strand fiir einen abge-
grenzten und untergeordneten Bereich. Hier sind alle 208 Parzellen in dem Be-
reich bebaut.

Eine schalltechnische Untersuchung wird notwendig, da es in der Wohnnachbar-
schaft auRerhalb des Plangeltungsbereichs eine Beschwerdelage bzw. Klage auf-
grund von StralRenverkehrslarm vorliegt.

Im Zuge der an uns herangetragenen Aufgabenstellung ist die Schalleinwirkung
durch die Stral3e Stover Strand auf das entsprechende Wohngeb&ude Stover
Strand 7A zu ermitteln und anhand der Grenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) zu beurteilen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen sowohl im Prognose-Planfall — Realszenario
als auch im Prognose-Planfall — Spitzenszenario, dass unter den getroffenen An-
nahmen (vgl. Kapitel 5) die Grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und
von 49 dB(A) nachts an allen berechneten Immissionsorte sicher eingehalten wer-
den.

Auch bei einer Verdoppelung der Verkehrsmenge des Spitzenszenarios wére bei
identischer Zusammensetzung der Verkehre die Einhaltung der Grenzwerte gesi-
chert. MalRnhahmen oder Festsetzungen zum Schallschutz sind entsprechend nicht
erforderlich.

Hamburg, 06.11.2020

i.V. Felix Neumann i.A. Frederike Lommes
LARMKONTOR GmbH LARMKONTOR GmbH
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8 Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Lageplan

Anlage 2a: Fassadenpegelplan Verkehr Realszenario DTV 2.116
Anlage 2b: Fassadenpegelplan Verkehr Spitzenszenario DTV 3.000
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