Bauleitplanung der Gemeinde Drage
Landkreis Harburg

Begriindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16 "Schwinde-West “

Stand : 11. Oktober 2011

Inhaltsverzeichnis Seite

Grundlagen

Planungsziele

Geénderte Festsetzungen

Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaftspflege
Stadtebauliche Werte

Verfassererklarung

Ok wN =
ARBRWWN

Gemeinde Drage, Begrindung zum1.Anderung des Bebauungsplan Nr. 16 "Schwinde-West'  Seite 1



1. Grundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Drage hat die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 16 "Schwinde-West “ beschlossen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.16 wurde am 21.04.2011 o&ffentlich bekannt
gemacht. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll im westlichen Randbereich
des Plangebiets die Méglichkeit einer zweigeschossigen Bauweise in verdichteter
Form erméglicht werden.

Es befinden sich alle dargestellten Flachen im Eigentum der Gemeinde Drage, so
dass die Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes gewéhrleistet ist.

Rechtliche Grundlagen :

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990,
- Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18.12.1990
- Niederséachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 10.03.2003,

- Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996
in ihrer jeweils derzeit gultigen Fassung.

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan ( genehmigte 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes 2002 der Samtgemeinde Elbmarsch — Teilbereich Irage,
Anderungsflache 9, genehmigt am 14.04.2011) als Wohnbaufliche dargestellt, eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung ist somit gewahrleistet, der Bebauungsplan ist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, planungsrechtliche
Voraussetzungen zu schaffen, die gewahrleisten, dass die bauliche und sonstige
| 1tzung der Grundsticke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung erfolgt. Er ist dariiber hinaus auch Grundlage fiir weitere
Malinahmen zur Sicherung und Durchfithrung der Planung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB).

Geltungsbereich :

Der Geltungsbereich der 1.Anderung ergibt sich wie folgt :

- Im Norden wird der Geltungsbereich begrenzt durch die Verldngerung der
Wohnstralie A in westlicher Richtung

- Im Stden bildet die mit 1.9.12. bezeichnete 6ffentliche Grinflache
die Begrenzung des Geltungsbereiches.

- Im Westen wird der Geltungsbereich durch die 6stliche Grenze der &ffentliche
Grinflache (Grabenrdumstreifen) gebildet.

- ImOs 1 bilc dieGrenze¢ N | v lact r(Wohr ral B w - und
Radweg) den raumlichen _:cltungsbereich.

Planunteriage :

Die aktuelle Kartengrundiage (Flurkarte im Maf3stab 1:1000) stammt aus dem Jahr
2010, Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung © 2010 LGLN. Die Planunterlage wurde digital zur Verfugung
gestellt vom Katasteramt Winsen(Luhe).
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2. Planungsziele

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ist wie im bereits bestehenden
Bebauungsplan im Teilgebiet WA1 die Schaffung der Méglichkeit einer
zweigeschossigen, offenen Bauweise fiir z.B. betreutes seniorengerechtes Bauen
oder auch Mehrfamilienhauser, Reihenhauser oder Doppelhduser in verdichteter,
flachensparender und zweigeschossiger Bauweise.

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 16 und der Vermarktungsphase
hat sich eine deutlich erhéhte Nachfrage nach dieser Bauweise ergeben, die durch die
urspringlich hierfiir vorgesehene Flache nicht mehr zu decken ist. Weiterhin hat sich
die festgesetzte Firsthdhe von 9.50 m im Teilgebiet WA1 in der Praxis als Hemmnis
fur die geplante Bebauung herausgestellt. Diese soll ebenfalls, auch im 1.
Baubaschnitt, auf 11.50 m Hohe geandert werden.

Aus diesem Grund kommt die Gemeinde Drage den o.a. marktorientierten
Bediirfnissen nach und schafft mit der ersten Anderung des B-Planes Nr. 16 die
planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfur.

Die Anderungsfliche befindet sich am Westrand des Bebauungsplanes Nr.16 und
wird durch den angrenzenden Graben mit Grabenraumstreifen abgegrenzt.

3. Gednderte Festsetzungen

Firsthbhe

Die zulassige Firsthéhe wird von 9.00 m im 2. Bauabschnitt sowie von 9.50 m auf
11.50 m im 1. Bauabschnitt erhéht. Die Erhéhung ergibt sich aus der konkret
vorhandenen Nachfrage und dem Bedarf nach Geschosswohnungsbau in dem B-
Pian-Gebiet ,Schwinde-West"

Grundflachenzahl als Héchstmal

Die Grundflachenzahl wird im 2. Bauabschnitt von 025 auf 0,35 erhoht, im 1.
Bauabschnitt (Teilgebiet WA1) bleibt diese unverdndert. Diese Malnahme im
Zusammenhang mit der Firsthéhe und der Geschossigkeit wurde gewahlt, um eine
relativ hohe Bebauungsverdichtung im Gebiet der Anderungsfliche zu erreichen.
Diese MaRnahme wird als notwendig angesehen, um die GrundstiicksgréRe
wirtschaftlich und marktorientiert bebauuen zu kénnen und gleichzeitig dem Grundsatz
gem. § 1a BauGB gerecht zu werden, sparsam mit Grund und Boden umzugehen.

Geschossigkeit

Die zweigeschossige Bebauung in Verbindung mit der Firsthéhe wurde gewahlt, um
die Héhenentwicklung der Gebaude in Anlehnung an typische alte Bauernhauser in
der Elbmarsch zu ermdéglichen und die Belastung des Orts- und Landschaftsbildes zu
reduzieren.

se wird die of Bauv ‘se g¢ zt, diet s;chrankui  auf 7'ni - und
Doppelhduser entfallt im 2. Bauabschnitt.

Weitere Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 erfolgen durch
die 1. Anderung nicht.
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4. Beriicksichtigung der Belange von Natur- und Landschaftspflege -

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

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes gilt nicht als Eingriff im Sinne des § 7 des
Niedersadchsischen Naturschutzgesetztes (NNatG), die Ausflihrung von B-Planen
kann jedoch zu Eingriffen im Sinne des NNatG fihren. Es ist daher zu prifen,
inwieweit Eingriffe durch die Ausfihrung des B-Planes entstehen kdnnen, wie sie ggf.
verhindert werden koénnen und wie fir nicht vermeidbare Beeintrachtigungen
Ausgleich geschaffen werden kann.

Durch die Veranderung der Grundflaichenzahl von 0,25 auf 0,35 ergibt sich eine
unwesentlich  hdhere maogliche Bodenversiegelung, die jedoch aufgrund der
Geringflgigkeit (siehe auch Stadtebauliche Werte) nach § 1a (3) BauGB nicht
erheblich ist.

5. Stadtebauliche Werte

GréRe des Anderungsflache 8.559 m? (100%)
Wohnbauflachen WA 1 1.Bauabschnitt 4370 m? (51 %)
Wohnbauflachen WA 1 2.Bauabschnitt 3.342 m? (39 %)
Wasserflachen (Graben) 361 m? ( 4 %)
Flachen fir MaBnahmen 370 m? ( 4 %)
Verkehrsflachen (Geh- und Radwege) 116 m? ( 2 %)

bei einer gedndert GRZ von 0,25 auf 0,35 im Teilgebiet WA1 im 2. Bauabschnitt,
(WA1 im 1. Bauabschnitt bleibt unverandert) ergibt sich

eine neu bebaubare Flache von 0,35 x 3.342 m? = 1.170 m?
max. Uberschreitung gem. BauNVO 50 % von 1.170 m? = 585 m?
Insgesamt 1.755 m?

Durch die Anderung der Grundflichenzahl von 0,25 auf 0,35 ergibt sich eine
Erh6hung der maximal moéglichen Versiegelung von 1.253 m? auf 1.755 m? , also
rechnerisch um 502 m? .

6. Verfasserklarung
Der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 "Schwinde-West" wurde
¢ sgearbeitet von Dipl.-Ing. Architekt Thomas Block , Winsen.

Rathausst "3

swomas| 21423 Winsen/Luhe
Tel. 04171668020
Fax 04171-868021 -

Winsen ,den 11.10.2011
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