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1. Grundlagen / Planungsanlass

Der Rat der Gemeinde Drage hat die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 C "Howisch® beschlossen, um den im Jahre 1983 rechtskraftig
gewordenen Bebauungsplan an die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort anzupassen.

Folgende wesentliche Festsetzungen im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2
.,Howisch“ werden geéndert :

- Trennung des Plangebiets in Dorfgebiet und Kleinsiedlungsgebiet :
--> Darstellung des gesamten Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet
- Baugrenzen im Abstand von 5.00 m von der Stralenbegrenzungslinie und
5.00 m bzw. 6.00 m von Grében :
--> Reduzierung der Baugrenzen auf generell 3.00 m
- Darstellung einer Flache fir zentrale Klaranlagen
--> Aufhebung der Festsetzung und Darstellung als Aligemeines Wohngebiet,
da das gesamte Plangebiet an die zentrale Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen ist
- --> Aufhebung der Festsetzungen zu Nutzungseinschréankungen durch
die Eisenbahnlinie
- --> Teilaufhebung der Festsetzungen zur Oberflachenentwésserung
- --> Aufhebung der MindestgrundstiicksgréRen

Rechtliche Grundlagen :

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004
- Baunutzungsverordnung (BauNVO 77) in der Fassung vom 01.10.1977,
- Planzeichenverordnung (PlanzVO 90) in der Fassung vom 18.12.1990
- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 10.03.2003,
- edersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996
- Niedersachsiches Deichgesetz (NDG) in der Fassung vom 16.07.1974

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (Flachennutzungsplans 2002 der
Samtgemeinde Elbmarsch) als gemischte Bauflache und als Wohnbaufléache
dargestellt, eine geordnete stddtebauliche Entwicklung ist somit weiterhin
gewdhrleistet. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes 2002 soll durch die
Samtgemeinde Elbmarsch vorgenommen werden, der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2 soll entsprechend der tatsdchlichen Nutzung insgesamt als
Wohnbauflache dargestellt werden.

Geltungsbereich :
Der Geltungsbereich ergibt sich wie folgt :

- Im Norden wird der Geltungsbereich durch die nérdliche Grenze des Flurstiickes
44 (vorhandener Entwésserungsgraben) begrenzt

- Im Siiden bildet die siidliche Grenze der Flurstiicke 53,54,74,75 und 76
die Begrenzung.

- Im Osten wird der Geltungsbereich durch die dstlichen Grenzen der
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§ 5 NSpPIG Gebrauch gemacht. Hierbei sind die Ausnahmekriterien und die
Anforderungen an § 22e Nds. Gemeindeordnung zu beachten.

2. Wesentliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird WA (allgemeines Wohngebiet) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Diese Wahl soll dafiir sorgen, die hohe Wohnqualitat in dem Gebiet zu
erhalten. Ein Allgemeines Wohngebiet ermdglicht gegeniiber dem reinen Wohngebiet
oder dem bisher in Teilbereichen festgesetzten Kleinsiedlungsgebiet vielfaltigere
Nutzungen, im bisher als Dorfgebiet festgesetzten Teilbereich des Plangebiets sind
dorftypische, ein aligemeines Wohngebiet stérende Nutzungen nicht vorhanden, eine
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet erscheint daher der tatsdchlichen
Siedlungsstruktur angemessener.

Der Ausschluss von Nutzungen wurde vorgenommen, um die stddtebauliche
Nutzungsstruktur in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu sichern, die
weitestgehend das Wohnen in den Mittelpunkt stellt und bestimmte konflikttrachtige
Nutzungen von vornherein ausschlief3t.

Grundflachenzahl und Geschol¥flachenzahl, GrundstiicksgréfRen

Die Grundflachenzahl wird von 0,20 auf 0,25 und die Geschol¥flachenzahl von 0,30
auf 0,35 verdndert, im Rahmen von Einzelgenehmigungsverfahren wurde die GRZ
regelmaRig im Befreiungswege Uberschritten (vgl. z.B. Howisch 1a: 0,28 (1999),
Howisch 5: 0,21(2001) etc.). Hierdurch werden auch Schranken bei
Grundstiicksteilungen nach Aufhebung der Regelungen tber
Mindestgrundstiicksgré3en verringert.

Eine weitere Verdichtung des Wohngebiets erfolgt aufgrund der fast kompletten
Bebauung nicht , der Grundsatz gem. § 1a BauGB , sparsam mit Grund und Boden
umzugehen, bleibt gewahrt.

n mit dieser Anderung des Bebauungsplanes innerhalb des Plangebiets keine

rechtlich unzuldssige Bebauung zu schaffen, wird die Gultigkeit der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1977 beibehalten.
Die MindestgrundstiicksgréfRen von 750 m? bzw. 950 m? werden aufgehoben, da durch
Teilungen bereits einige kleinere Grundsticke entstanden sind und die
Verhaltnisméligkeit und das relativ geringe Mal3 der Bebauung grunsatzlich gewahrt
bleiben.

Lie eingescnossige Bauweise wird beibehalten.

Bauweise
Die offene Bauweise wird ebenfalls beibehalten.

Uberbaubare Grundstiicksfldche

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die Erweiterung der Baugrenzen
relativ groRziigig bemessen, um Bauherren und Architekten - insbesondere fiir noch
unbebaute Grundsticke innerhalb des Plangebiets - einen gréBeren Handlungs- und
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Gestaltungsspielraum einzuraumen. Es ist auBerdem erwiinscht, dass die Gebadude in
jeder beliebigen Stellung errichtet werden kénnen. Dadurch soll eine
abwechslungsreiche Dachlandschaft nachempfunden werden. Es wird jedoch
empfohlen, die Dachflichen der Gebdude nach Siden auszurichten, um die
Sonnenenergie aktiv nutzen zu kénnen.

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen :

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
sind im Plangebiet nicht zugelassen, um den von Wohnbebauung gepragten
Siedlungscharakter zu erhalten.

Larmschutz

Die derzeitige Nutzungsintensitdt der angrenzenden OHE-Bahnlinie birgt keine
immissionsrechtlichen Konflikte, insofern wird Abstand davon genommen, aktive
LarmschutzmalRnahmen vorzusehen. Es ist allerdings nicht ausgeschlossen, dass sich
die Bahn- und Schiffsfrequenz zukiinftig erhéhen kann. Fir eine derartige
Fallgestaltung liegen der Gemeinde aber keine tragfahigen Erkenntnisse vor, auf die
eine seriése Larmprognose aufgebaut werden kann, so dass planerisch von einer
Status-quo-Situation ausgegangen wird und die im bisher rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungseinschriankungen aufgehoben werden.
Weiterhin wird auf die Bestimmungen des BimmSchG vom 14.05.1990 (BGBI.1.S.880),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 22.12.2004 (BGBI.1.S.3704), hin. Eine
Haftung fur Schaden durch Erschiitterungen, Larm, Luftverunreinigungen usw., die
durch den Bahnbetrieb entstehen kénnen, besteht fiir die OHE nicht.

3. Beriicksichtigung der Belange von Natur- und Landschaftspflege -
Umweltbelange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1a BauGB die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (umweltschiitzende Belange) zu
beriicksichtigen.

Die wesentlichen Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung werden nicht
verandert, durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Howisch* werden
keine weiteren Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet , ein Ausgleich ist
demnach nicht erforderlich.

Im Suden an das Plangebiet grenzt das Flora-Fauna Habitat (FFH) -Gebiet [Imenau-
Kanal an. Da jedoch keine Verbindung vom Plangebiet zu diesem Gebiet - weder
direkt noch indirekt - besteht, sind unzulassige Beeintrdachtigungen nicht zu erwarten.
Der Entfall des éstlich geplanten Grabens wird kompensiert durch die Festsetzung
von zusatzlichen, tatsachlich vorhandenen Grabenflachen im Siiden des Plangebiets.
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4. Ver- und Entsorqung

4.1. Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung liegt im Aufgabenbereich der Samtgemeinde Elbmarsch,
das Plangebiet ist an die zentrale Abwasserentsorgung der Samtgemeinde Elbmarsch
angeschlossen. Die im bisher rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzte Flache fiir
zentrale Klaranlagen ist bereits mit einem Wohngebdude (Howisch Nr. 28) bebaut und
wird daher nunmehr aufgehoben und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

4.2. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband
Elbmarsch. Samtliche neu zu erschlieRenden Bauflichen kénnen an die Hauptleitung
angeschlossen werden, alle weiteren bestehenden Gebdude sind bereits
angeschlossen.

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

4.3. Elektrizitatsversorgung

Die Elektrizitatsversorgung im Bereich des Plangebietes wird durch die eon-Avacon
aus Lineburg sichergestellt.

4.4. Gasversorgung

Die Gemeinde Drage ist an die Erdgasversorgungsleitungen der eon-Avacon in
Lineburg angeschilossen. Die Gasversorgung ist somit gewahrleistet.

Es ist darauf zu achten, daR bestehende Anlagen nicht (berbaut oder bepflanzt
werden durfen.

4.5. Telekomir: ~ilsntinn

Das Plangebiet ist an das o6ffentliche Fernsprechnetz der Deutschen . c:lekom
angeschlossen.

4.6 arqung

[ : Mullentsorgung erfolgt iber den Landkreis Harburg durch die Firma Fehr-Edelhoff
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im 14-tdgigen Rhythmus. Samtliche Grundstiicke kénnen an die Entsorgung
angeschlossen werden.

Im Bereich der Einmindungen der Wohnwege , aulerhalb der festgesetzten
StralRenverkehrsfliche, befinden sich die Bereitstellungsflichen fur Hausmiill,
Sperrmill, Griinabfalle und Grinen Punkt. Diese Flachen sind den jeweiligen
Grundsticken, die sich an den 6stlich anschlieBenden Wohnwegen befinden,
zugeordnet. Der maximale Abstand der Baugrundsticke zu den Mullsammelplatzen
betragt maximal ca. 55 m, also eine zumutbare Entfernung. Die jeweilige GréRe der
Millsammelplatze betragt 2,00 m? je Wohneinheit.

4.7. Beseitigung von Oberflaichenwasser

Der  vorhandene Baugrund  verflgt marschtypisch tber  geringe
Versickerungsfahigkeit. Dies hat zur Folge, dall ein wesentlicher Teil des anfallenden
Oberflachenwassers, insbesondere das Dachflichenwasser abgefiihrt werden muR.
Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan war eine Entwéasserung der Stral’en und der
Einzelgrundstiicke Uber offene Graben vorgesehen.

Tatsdchlich ist jedoch in der StraBe Howisch eine Regenkanalisation hergestellt
worden, die das StraBenwasser und das Dachflichenwasser der Gebdude in den
nordlich verlaufenden Entwéasserungsgraben entwassert.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 werden nunmehr die tatsichlich
vorhandenen Entwasserungsgraben festgesetzt, die neben dem Wasserabfluss auch
der Rickhaltung von Oberflichenwasser dienen. Der im Osten des Plangebietes
vorgesehene Entwasserungsgraben fir die dstlichen Baugrundstiicke wurde aufgrund
der vorhandenen Regenkanalisation nicht hergestellt und wird daher in der 1.
Anderung des Bebauungsplanes nicht mehr festgesetzt.

Um die Funktionsfahigkeit und regelmaBige Unterhaltung der Grdben zu
gewahrleisetn, wird der Nebananlagenausschlul (textliche Festsetzung 2.2) in den
Grabenrandzonen aufrecht erhalten.

5. Stadtebauliche Werte

Gr6Re des Plangebiets 27.900 m? (100%)

Verkehrsflachen 2571m? ( 8,7 %)
Wasserflachen (Graben) 993 m? ( 3,6 %)
Nettoflache WA 24,483 m? (87,7 %)
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6. Verfasserklarung

Die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 2 "Howisch" wurde ausgearbeitet von Dipl.-
Ing. Architekt Thomas Block , Winsen.

Winsen , den 26.09.2007

21423Wnsen/Lme
BLOECK 7 04171-608020
S vs ke Fax 04171-668021
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