Auszug aus der , Holsteiner Allgemeine ,, vom 22.03.2006

Bekanntmachung Nr. 14 des Amtes Herzhorn
fiir die Gemeinde Kollmar

Bebauungsplan Nr. 9 der Gemeinde Kollmar fir das Geblet der
Grundsticke Am Deich 1 und 3, belegen &stlich der StraSe Neuer
Weg sowie zwischen der StraBe Am Deich und der Krone des
Landesschutzdeichs;

hier: Satzungsbeschluss Gber den Bebauungsplan

Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am 7. 'Mérz 2006 den
Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Kolimar fir das Gebiet der Grundstlicke
Am Deich 1 und 3, belegen 8stlich der StraBe Neuer Weg sowie zwischen
der StraBe Am Deich und der Krone des Landesschutzdeichs, beste-
hend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung
beschlossen. Dies wird hiermit bekannt gemacht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ist in dem nachfolgend
abgedruckten Lageplan kenntlich gemacht. -
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Der Bebauungsplan tritt mit Beginn des 23.03.2006 in Kraft. Alle
Interessierten kénnen den Bebauungsplan und die Begriindung dazu von
diesem Tage an in der Amtsverwaltung Herzhorn, Withelm-Ehlers-StraBe
10, 25378 Herzhorn, Zimmer 5, wahrend der Sprechstunden einsehen
und Ober den Inhalt Auskunft erhalten.
Unbeachtlich werden
1. eine Verletzung derin § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB be-
zeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
2. eine Verletzung der in § 214 Abs, 2 BauGB genannten
Vorschrifien (ber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans und
3. Mangel der Abw#gung,
wenn sié nicht innerhalb von zwei Jahren seit dieser Bekanntmachung
schrifilich gegenliber der Gemeinde geltend gemacht werden. Dabei
ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden
soll, darzulegen (§ 215 Abs. 1 BauGB).
Unbeachtlich ist ferner eine Verletzung der in § 4 Abs. 3 GO bezeich-
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neten landesrechtlichen Formvorschriften utber die Ausfertigung und IS jc:> s g
Bekanntmachung der Bebauungsplansatzung sowie eine Verletzung ccu - = ~ R
von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung, wenn sle S$00 o O
nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung m©° % e &
gegenUber der Gemeinde unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und o558 N f—J
der Tatsache, die die Verletzung ergibt, geltend gemacht worden ist. 'g 8 ,> cC g,
Aut die Vorschriftendes § 44 Abs. 3Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB liber 82t g .
diefristgemate Geltendmachung etwaiger Entschddigungsanspriiche fir o 5 2 =
Eingriffe durch diesen Bebauungsplanin eine bisherzuldssige Nutzung und » oo 5
Uber das Erdschen von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen. g % g <
Herzhorn, den 16. Mérz 2C06 oe2 3 B,
Amt Herzhorn 0O @< y X
Der Amtsvorsteher
gez. Lange
Amtsvorsteher

Verdffentlicht in der Holsteiner Aligemeinen am 22.03.2006.




Begriindung

des
Bebauungsplanes Nr. 9

der Gemeinde Kollmar

liber das Gebiet der Grundstiicke Am Deich 1 und 3,

belegen ostlich der StraBe Neuer Weg sowie zwischen der Strale Am Deich
und der Krone des Landesschutzdeiches
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Stand Februar 2006

Amt Herzhorn fir Gemeinde Kollmar
Wilhelm-Ehlers-Stralle 10, 25379 Herzhorn

Erarbeitet im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Kollmar durch:
plankontor GmbH, Am Born 6 b, 22765 Hamburg, Dipl.-ing. J6rg W. Lewin
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1. Veranlassung und Ziele der Planung

Das Fahrhaus Kollmar hat innerhalb der Gemeinde, aber auch in der gesamten Region als
eine Gaststatte mit einem direkten Blick auf die Elbe eine grole Bedeutung fur den Touris-
mus und die Naherholung und wird neben den Birgern Kollmars auch in erheblichem Um-
fang von auswartigen Besuchern frequentiert. Das Fahrhaus Kollmar in seiner Gaststatten-
funktion ist ein wesentlicher Bestandteil des gemeindlichen Anziehungspunktes des ,Kollma-
rer Hafens, in dessen Attraktivitdtssteigerung die Gemeinde im Rahmen der Dorfentwick-
lungsplanung in den vergangenen Jahren erhebliche Finanzmittel investiert hat. Dieses be-
inhaltet sowohl die Sanierung der ,Dampferbriicke“ im Hafen wie auch den Ausbau des Kin-
derspielplatzes im Hafenbereich. Binnenseitig ist eine Erweiterung und Qualitatsverbesse-
rung des Parkplatzes am Neuen Weg vorgesehen, um dem durch den starken Besucherver-
kehr — insbesondere in den Sommermonaten und am Wochenende — verursachten Park-
raumbedarf besser gerecht werden zu kénnen, was zu einer weiteren Attraktivitatssteigerung
des Hafenbereiches fuhren wird.

Der Gaststattenbetrieb im Fahrhaus Kollmar war seit Februar 2003 geschlossen und wurde
im Mai 2003 von einem neuen Pachter wieder eréffnet. Am 24.02.2003 Ubersandte die unte-
re Bauaufsichtsbehérde der Gemeinde eine Bauvoranfrage mit der Bitte um Entscheidung
Uber das Einvernehmen nach § 36 BauGB. Die Antragsteller begehrten einen positiven Vor-
bescheid fur eine Nutzungsénderung des Fahrhauses in eine betreute Seniorenwohnanlage
mit 15 Ein-Zimmer-Appartements. Lediglich ein kleiner Teil von ca. 30% der Nutzflache der
heutigen Gaststatte im 2. Obergeschoss sollte als Café genutzt werden. Das Grundstlck des
Fahrhauses liegt heute im unbeplanten Innenbereich der Gemeinde. Da die beantragte Nut-
zungsanderung sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfugen wiirde, hatte auf dieser
Rechtsgrundlage ein positiver Vorbescheid erteilt werden mussen.

Aufgrund der fir die Gemeinde und die von ihr angestrebte weitere Entwicklung des Frem-
denverkehrs hervorgehobene besondere Bedeutung einer Nutzung des F&hrhauses als
Gastronomiebetrieb hat die Gemeinde die 0. g. Bauvoranfrage zum Anlass genommen, fur
diesen Bereich den Bebauungsplan Nr. 9 aufzustellen. Als Planungsziele werden die Erhal-
tung der Gaststattennutzung im bisherigen Umfang im 2. Obergeschoss des Fahrhauses
sowie die Regelung weiterer mit dem Gaststattenbetrieb vertraglicher Nutzungen im Plan-
gebiet angestrebt. Gleichzeitig mit dem Planaufstellungsbeschluss wurde in der Gemeinde-
vertretersitzung am 02.04.2003 eine Veranderungssperre fir den voraussichtlichen Gel-
tungsbereich des kinftigen Bebauungsplans Nr. 9 beschlossen. Mit der Bearbeitung des
Bebauungsplans wurde das Blro plankontor GmbH, Hamburg, beauftragt.

2. Stand des Verfahrens

Nach dem GV-Beschluss zur Aufstellung des B-Plans Nr. 8 hat die Gemeinde in der selben
GV-Sitzung am 02. April 2003 die Satzung Uber eine Veranderungssperre (ber das Plange-
biet beschlossen, um die spatere Realisierung der von der Gemeinde formulierten Planungs-
ziele sicherzustellen.

Da der bebaute Teil des voraussichtlichen Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 9 im rechtskraf-
tigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1977 als ,Freihaltezone" des Landessschutzdei-
ches ausgewiesen war, innerhalb des B-Planverfahrens dort aber ein Mischgebiet festge-
setzt werden soll, wurde auf der GV-Sitzung beschlossen, parallel zur Aufstellung des B-
Plans Nr. 9 die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufiihren mit dem Ziel der
Darstellung einer gemischten Bauflache.

Im Sommer 2003 beauftragte die Gemeinde dann ein unabhéangiges Institut mit einer Markt-
und Standortanalyse zu einer Gastronomieeinrichtung im alten Fahrhaus Kollmar, um an-
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hand des dann im September 2003 vorgelegten Gutachtens zu Gberprufen, ob ein Gastro-
nomiebetrieb bei den vorhandenen Rahmenbedingungen im Fahrhaus Kollmar sowohl fir
den Pachter als auch flr den Haus- und Grundeigentiimer wirtschaftlich zu fuhren ist. Nur im
Falle einer positiven Beantwortung dieser Frage ist es méglich, eine solche einzelne Nutzung
im Bebauungsplan zwingend festzusetzen.

Nach Fertigstellung dieses Gutachtens und der Beratung in den gemeindlichen Gremien
wurde die fruhzeitige Blrgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB gemeinsam mit der frih-
zeitigen Birgerbeteiligung zur parallelen 4. Anderung des Flachennutzungsplanes als 6ffent-
liche Erérterung im Rahmen einer Einwohnerversammlung am 22.01.2004 im Fahrhaus
Kollmar durchgefuhrt.

Da keine Festsetzung einer Baugrenze erfolgt, erfullt dieser Bebauungsplan gemat § 30
Abs. 3 BauGB die Kriterien eines einfachen Bebauungsplanes.

Die Gemeindevertretung Kolimar hat dann am 11. Marz 2004 den Entwurf des Bebauungs-
planes Nr. 9 "Fahrhaus Kollmar” gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Der glei-
che Beschluss erfolgte fur den Entwurf der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes. Die
offentliche Auslegung sowoh!l des Bebauungsplanentwurfes als auch des Entwurfes der 4.
FNP-Anderung erfolgte in der Zeit vom 19.04.2004 bis zum 25.05.2004 und mit Schreiben
vom 29.03.2004 wurden die betroffenen Trager &ffentlicher Belange beteiligt. Die wahrend
der offentlichen Auslegung geduflerten Anregungen von Tragern 6ffentlicher Belange mach-
ten keine Anderung der Planung erforderlich. Anregungen von Blrgern wurden nicht vorge-
tragen. Somit war keine Anderung des B-Plans in Teil A oder Teil B erforderlich. Die Abwa-
gung der vorgebrachten Stellungnahmen erfolgte auf der Gemeindevertretersitzung am
23.08.2004. Nachdem dann vom offentlich bestellten Vermesser W. Patzelt, Norderstedt,
eine aktuell 6rtlich aufgemessene neue Planunterlage erstellt wurde, stellte sich heraus,
dass sowohl der Stralenverlauf im Norden wie der Deichfull im Siden geringfugig anders
verliefen, als es in der alten Planunterlage dargestellt war. Daraus ergab sich die Notwendig-
keit zur Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache der Stralke ,Am Deich* und somit die
Durchfuihrung einer erneuten o6ffentlichen Auslegung. Der gednderte B-Planentwurf (Stand
Januar 2005) wurde von der Gemeindevertretung am 18.01.2005 bebilligt und dessen erneu-
te offentliche Auslegung beschiossen. Diese emeute &ffentliche Auslegung erfolgte in der
Zeit vom 14.02.2005 bis 01.03.2005 im Amt Herzhorn. Die Abwé&gung der in diesem Rahmen
eingegangenen Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange und Burgern durch die
Gemeindevertretung erfolgte am 07.03.2006. Gleichzeitig wurde der Bebauungsplan als Sat-
zung beschlossen.

3. Rahmenbedingungen

3.1. Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Kollmar liegt im Sidosten des Kreises Steinburg in der Kolimarer Marsch an
der Achse zwischen den Wirtschaftsrdumen Brunsbittel und Hamburg. Das Unterzentrum
Gluckstadt und das Mittelzentrum Elmshorn sind jeweils ca. 10 km von der Ortsmitte ent-
fernt.

Der Geltungsbereich des B-Plans liegt im Siiden Kollmars am Ubergang vom Neuen Weg
zum Hafengeldnde und an der Kreuzung mit der Stralle Am Deich. Die Nordseite des Lan-
desschutzdeiches an der Elbe ist Bestandteil des Plangebietes, da im Bereich des 2. OG des
Fahrhauses bis auf die Krone des Elbdeiches eine relativ breite, dem Gaststattenbereich
vorgelagerte Bricke reicht, die im Sommer auch als Aulenterrasse genutzt wird. Die tiefste
Stelle des Plangebietes liegt an der StraRe Am Deich mit 0,91 m (. NN, der Hauseingang am
Neuen Weg liegt bei 2,35 m 4. NN und die Deichkrone liegt bei 8,12 m (. NN.
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3.2. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 liegt in der Flur 27 der Gemarkung Kollmar
und umfasst die Flursticke 113/9 (teilweise), 114/2 (teilweise), 121/1, 238/121. Im Westen
begrenzt der durch den Elbdeich zum Hafen fiihrende Neue Weg das Plangebiet, im Norden
die Strale Am Deich, im Osten die Grenze zum Flurstick 119/1 und im Stden die Deichkro-
ne. Der Geltungsbereich umfasst somit ca. 0,16 ha.

3.3. Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Kollmar ist in der Fassung mit der 1. und 2. Anderung rechtskraf-
tig. Die 3. FNP-Anderung befindet sich zur Zeit noch — parallel zur Landschaftsplanaufstel-
lung — im Verfahren. Bisher war die baulich genutzte Flache des B-Plans Nr. 9 als ,Freihalte-
zone* des Landesschutzdeiches dargestellt. Geman § 8 Abs. 3 BauGB wurde parallel zur B-
Planaufstellung die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt mit dem Ziel, in
diesem zentralen Bereich der Gemeinde eine Mischbauflache darzustellen. Diese Anderung
des Flachennutzungsplans ist nach Durchfiihrung des entsprechenden Aufstellungsverfah-
rens am 17.02.2005 in Kraft getreten.

3.4. Landschaftsschutzgebiet

Das gesamte Gebiet der Gemeinde Kollmar mit Ausnahme der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile sowie der Gebiete, flr die rechtskriftige Bebauungspliane bestehen, ist durch die
Kreisverordnung zum Schutze von Landschaftsteilen in den Gemeinden Kolimar und Neuen-
dorf b. E. und der Stadt Glickstadt vom 10.07.1980, zuletzt gedndert durch die 6. Ande-
rungsverordnung vom 18.10.1999, als Landschaftsschutzgebiet geschitzt.

Der durch Bebauungsplan Nr. 9 als Mischgebiet festgesetzte Bereich im Ortszentrum der
Gemeinde Kollmar liegt eindeutig innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im
Sinne des § 34 BauGB und somit nicht innerhalb des vorgenannten Landschaftsschutzgebie-
tes. Die bereits vor dem Erlass der Landschaftsschutzgebietsverordnung am 23.04.1976
bauaufsichtlich genehmigte Briicke vom zweiten Obergeschoss des Fahrhauses auf die Kro-
ne des Landesschutzdeiches hat als Bestandteil des Gebaudes am Bebauungszusammen-
hang teil und liegt somit ebenfalls auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Die untere Na-
turschutzbehérde hat sich dieser Rechtsauffassung nach einer Vorabstimmung der Planung
mit Schreiben vom 12.02.2004 ausdricklich angeschlossen.

Innerbalb des Landschaftsschutzgebietes liegt folglich nur der vom raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 9 erfasste Teil des Landesschutzdeiches, mit Ausnahme des
vorgenannten Briickenbereiches. Dieser wird jedoch lediglich als Landesschutzdeich nach §
64 Abs. 2 Nr. 1 LWG i.V.m. § 8 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gbernommen.

Da durch den Bebauungsplan Nr. 9 somit keine neue Bebauung erméglicht wird, sondern
nur die vorhandenen Gebaude einschliellich der Briicke zwischen dem Fahrhaus und der
Deichkrone in ihrem Bestand gesichert werden sallen, ist eine Entlassung seines rdumlichen
Geltungsbereichs aus dem Landschaftsschutzgebiet nicht erforderlich.

3.5. Natura 2000

Die Elbe sowie deren Aullendeichbereiche sind im Bereich der Gemeinde Kollmar Teil des
Gebietes ,2323-391 Schleswig-Holsteinisches Elbedstuar und angrenzende Flachen®, einem
Gebietsvorschlag des Landes Schleswig-Holstein zur Aufnahme in die nationale Gebietsliste
zum Aufbau eines kohérenten europaischen Netzes ,Natura 2000" gem. Art. 3 der FFH-
Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natUrlichen
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L ebensraume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen). DarlUber hinaus ist der im Elb-
auRendeich belegene Landbereich sowie auch der Wasserbereich sldlich des Hafens Koll-
mar bis zur Gemeindegrenze als Gebiet ,2323-401 Unterelbe bis Wedel" als besonderes
Schutzgebiet gem. Art. 4 der EU- Vogelschutzrichtlinie benannt.

Auch wenn diese Gebiete noch nicht endgultig in die Liste nach Art. 4 Abs. 2 Satz 3 der
Richtlinie 82/43/EWG eingetragen sind, sind Gebiete, die den inhaltlichen Anforderungen der
FFH- bzw. EU-Vogelschutznchtlinie entsprechen, nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichtes so zu behandeln, als seien sie. eingetragen. Die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete sind daher bei der Aufstellung des B-Plans Nr. 9 gem. § 1a Abs. 2
Nr. 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen.

Dazu ist zunachst im Rahmen einer Erheblichkeitseinschadtzung zu beurteilen, ob die Pla-
nung zu erheblichen Beeintrachtigungen des o. g. Gebietes flihren kann (vgl. Schliepkorte in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 1a Rn. 167).

Die Grenze des vorgeschlagenen FFH-Gebietes bzw. des EU-Vogelschutzgebietes verlauft
im Gemeindegebiet Kollmar am aueren Deichful}, schlielt jedoch den Hafen Kollmar, die
Stellplatzanlage 6stlich des Hafens und weitere befestigte Flachen westlich des Hafens nicht
mit ein. Das B-Plangebiet Nr. 9 liegt somit nicht direkt angrenzend an das gemeldete FFH-
Gebiet bzw. EU-Vogelschutzgebiet. Die zum Fahrhaus gehdrende befestigte Steliplatzflache
sldlich des Deichfules umfasst ausweislich der Baugenehmigung vom 23.04.1876 63 Pkw-
Stellplatze. Das AuRendeichgeldnde s(dlich des Plangebiets selbst ist somit bereits heute
durch intensive menschliche Nutzung gepragt.

Im Gebietsvorschlag des Landes Schleswig-Holstein fur das Gebiet ,2323-391 Schieswig-
Holsteinisches Elbeastuar und angrenzende Flachen® als FFH-Gebiet werden folgende Er-
haltungsziele genannt.

- Erhaltung des Elbeastuars mit seinen Nebenflissen im Brack- und Stfiwasserabschnitt
als moglichst naturnahes GroRdkosystem fur die im Gebietsvorschlag aufgefuhrten Teil-
lebensraume und Arten. Dazu gehdrt auch die Aufrechterhaltung der ordnungsgemafen
landwirtschaftlichen Nutzung im Bereich der bauerlichen Kulturlandschaft.

- Die Erhaitung der typischen Lebensraume und Arten des groten mitteleuropéischen
Astuars im Brack- und SuRwasserabschnitt.

- Sicherung der naturlichen Standorte und Vorkommen des endemischen Tidefenchels als
reprasentative Art der gefahrdeten StuRwasser-Tiderdhrichte.

Das EU-Vogelschutzgebiet ,2323-401 Unterelbe bis Wedel* umfasst groRe Flachen des El-
bedstuars in Schleswig Holstein, wobei Hauptgebiete das Naturschutzgebiet Haseldorfer
Binnenelbe und angrenzende Flachen, Teile der Wedeler Marsch, das Naturschutzgebiet
NeRsand, das Naturschutzgebiet Eschhallen sowie diverse Wattflachen und die Stérmuin-
dung sind.

Im Bereich 6stlich des Hafens Kollmar mit dem Deichvorland vor Hém (etwa 1,3km vom
Plangebiet entfernt) bis zur Krickaumundung (etwa 2,3km vom Plangebiet entfernt) sind
folgende Vorkommen von Vogelarten der Anhdnge der EU-Vogelschutzrichtlinie bekannt
(Angaben des Staatlichen Umweltamtes, Itzehoe): Es liegen fir diesen Bereich keine Brut-
nachweise vor. Brutvorkommen von Blaukehichen ist im Grunlandbereich denkbar, jedoch
ebenfalls eher im Bereich ostlich von Hérn (mehr als 1,3km vom Plangebiet entfernt). Vor-
kommen folgender Rastvogelarten wurden auf Grunland bzw. im Watt festgestellt, jedoch
ebenfalls schwerpunktmalig im Bereich dstlich von HO6m bis zur Krickaumindung (jewells
mit Angabe der maximalen Anzahl Tiere): Blassgans (200), Graugans (200), Nonnengans
(400, kein bedeutender Rastplatz), Goldregenpfeifer (unter 20), Brandgans (unter 10),
Kampflaufer (unter 10), Sébelschnébler. Fir Rastvégel hat der Bereich 6stlich des Hafens
Kollmar mit dem Deichvorland vor Hém (etwa 1,3 km vom Plangebiet entfernt) somit nur
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nachrangige Bedeutung. Fur Brutvdgel hat der gesamte Bereich dstlich des Hafens Kolimar
bis zur Krickaumiindung nachrangige Bedeutung.

Mit der Festsetzung der Art der Nutzung (Gastronomie) ist verbunden, dass Besucher der
Gastronomieeinrichtung die Wanderwege der Umgebung, z.B. auch den aulen entlang des
Deiches fihrenden Weg, fur Spaziergdnge oder Radfahrten nutzen werden. Es wird jedoch
nicht von einer erheblichen Erhéhung des Besucherverkehrs durch diese Festsetzung ge-
genuber der bisherigen Situation ausgegangen. Bei ordnungsgeméfiem Verhalten der Besu-
cher sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die geschiitzten AuRendeichberei-
che und die dort rastenden Végel zu erwarten.

Weitere negative Auswirkungen vom Plangebiet auf die geschutzten AulRendeichbereiche
sind aufgrund der groRen Entfernung nur in Form von Immissionen denkbar. Derartige Be-
eintrachtigungen sind hier jedoch nicht zu erwarten. Die Entfernung zwischen dem Plange-
biet und den lediglich landwirtschaftlich genutzten Aufiendeichflachen betragt ca. 80 m. Zu-
dem sind emissionstrachtige Nutzungen im festgesetzten Mischgebiet nach § 6 Abs. 1
BauNVO unzuldssig, da sie geeignet waren, das Wohnen wesentlich zu stéren. Darluber hin-
aus werden die oft mit stdrkeren Emissionen verbundenen Nutzungsarten ,Tankstelle" und
,Vergnlgungsstatte” im B-Plan ausdricklich ausgeschlossen, weil das Plangebiet hierfir
bereits aus stadtebaulichen Grinden ungeeignet ist.

Da magliche erhebliche Beeintrachtigungen des FFH- und EU-Vogelschutzgebietes somit
nicht ersichtlich sind, ist eine Vertraglichkeitspriifung der Planung nach den §§ 34, 35
BNatSchG entbehrlich.

3.6. Landschaftsplan

Die Gemeinde Kollmar besitzt noch keinen festgesteliten Landschaftsplan. Der Entwurf des
Plans befindet sich zur Zeit im Feststellungsverfahren nach § 6 Abs. 3 LNatSchG, das vor-
aussichtlich erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 9 abgeschlossen werden kann.

Nach § 6 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 LNatSchG ist ein Landschaftsplan umgehend aufzustellen,
wenn ein Bauleitplan aufgestellt, gedndert oder ergénzt werden soll und Natur und Land-
schaft dadurch erstmalig oder schwerer als nach der bisherigen Planung beeintrachtigt wer-
den konnen. Diese Voraussetzung liegt im Fall des Bebauungsplans Nr. 9 nicht vor. Der
raumliche Geltungsbereich dieses Plans liegt im Ortszentrum der Gemeinde Kollmar. Die
Grundstiicke im Plangebiet, fir die eine bauliche Nutzung festgesetzt wird, sind bereits heute
dicht bebaut und liegen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des
§ 34 BauGB. Der Landesschutzdeich wird lediglich nach § 64 Abs. 2 Nr. 1 LWG iV.m. § 9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen. Der Plan ermdéglicht im
Vergleich mit der bisherigen bauplanungsrechtlichen Situation keine intensiveren baulichen
oder sonstigen Nutzungsmaoglichkeiten der Grundstiicke. Ein festgestellter Landschaftsplan
ist fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9 daher nicht erforderlich.

3.7. Vorhandene und umgebende Nutzungen

Das Plangebiet wird im Wesentlichen eingenommen von dem dreigeschossigen Fahrhaus-
gebadude Am Deich 1. Am Nordrand des Flurstiickes 238/121 befindet sich in einer Tiefe bis
zu 3,20 m die Verkehrsflache der dffentlichen Straf’e ,Am Deich” (insges. 75 m?). Diese stellt
eine seit vielen Jahrzehnten vorhandene Situation dar, wo vor Ort nicht erkennbar ist, dass
sich diese offentliche Verkehrsflache teilweise auf dem Flurstlick 238/121 befindet. Wie es
zur Inanspruchnahme des Privatgrundstiicks durch die offentliche Stralle gekommen ist, ist
nicht bekannt. Auf der Ostseite befindet sich ein zweigeschossiges Wohnhaus (Am Deich 3),
das direkt an das Fahrhaus angebaut wurde und dessen Erdgeschoss in der Vergangenheit
gewerblich genutzt wurde, als Backerei. Im Rahmen einer friheren Elbdeicherhéhung wurde
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das alte Fahrhaus Kollmar im Jahre 1976 umgebaut und aufgestockt, so dass im 2. Oberge-
schoss der Gaststattenbetrieb mit seiner Fulbodenhéhe geringfigig Gber der Deichkrone
liegt und so der freie Blick Uber den hier ca. 5,6 m Ober dem Fahrhaussockel liegenden Elb-
deich bis zur Elbe moglich ist. Neben dem Gastronomiebetrieb gibt es im Erdgeschoss und
im 1. Obergeschoss 5 Gastezimmer sowie eine Wohnung. In einem Teil des Erdgeschosses
war in der Vergangenheit eine Arztpraxis untergebracht. Auf der Westseite des Neuen We-
ges befinden sich die Sparkasse und weitere Wohn- und Geschéftshduser und nérdlich der
Stralke Am Deich und der parallel vertaufenden Wetter befindet sich ein weiterer kleiner
Gastronomiebetrieb und der 6ffentliche Gemeindeparkplatz.

3.8. Landesschutzdeich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt unmittelbar hinter dem Landesschutzdeich
an der Elbe und erstreckt sich auch auf die Innenbéschung des Deiches bis zur Deichkrone.
Bestandteil des Landesschutzdeiches ist gem. § 65 Abs. 1 Satz 2 und 3 LWG auch ein 10 m
breiter innerer Schutzstreifen, der entlang des DeichfuRes verlduft. Auf dem Deich sowie
dem dazugehdérenden Schutzstreifen ist es gem. § 70 Abs. 1 Nr. 4 LWG u.a. verboten, Anla-
gen zu errichten oder wesentlich zu andern und Briicken zu errichten. Die Planung verstéit
nicht gegen diese Bestimmung, da sie sich lediglich auf bestehende bauliche Anlagen am
bzw. auf dem Deich erstreckt, die bereits vor Inkrafttreten des LWG zulassigerweise errichtet
wurden, und keine neue oder zusatzliche Bebauung ermdglicht. Das Amt fur landliche Rau-
me Husum als zustandige untere Kiistenschutzbehérde hat der Festsetzung des Plangebiets
bis direkt an den DeichfuR als Mischgebiet nach einer Vorabstimmung der Planung mit
Schreiben vom 10.02.2004 zugestimmt. Damit ist jedoch noch keine Aussage dariber getrof-
fen, ob bei einem Abgang der vorhandenen Gebaude eine Neubebauung innerhalb des 10 m
breiten Schutzstreifens zugelassen wirde. Hierfir misste gegebenenfalls eine Ausnahme-
genehmigung der unteren Kustenschutzbehdrde nach § 70 Abs. 3 LWG beantragt werden.
Dies gilt auch fur die vorhandene Briicke vom Gebdude des Fahrhauses auf die Krone des
Landesschutzdeiches. Da der Bebauungsplan derartigen Einzeifallentscheidungen einerseits
nicht vorgreifen kann, eine kinftige Erneuerung der Gebaude innerhalb des Schutzstreifens
sowie der Brucke auf den Deich andererseits aber auch nicht von vornherein ausgeschlos-
sen werden soll, wird auf die verbindliche Festsetzung von Baugrenzen im Plan verzichtet.
Somit bleiben die Voraussetzungen erhalten, diese Frage in kinftigen Baugenehmigungsver-
fahren, z. B. auch bei Wiederaufbau nach Zerstérungen oder einem projektierten Neubau an
vorhandenem Standort, unter Beteiligung der unteren Kiistenschutzbehérde zu entscheiden.

§ 80 Abs. 1 Nr. 1 LWG verbietet es, in einem Abstand von weniger als 50 m vom Fuflpunkt
der Innenbdschung des Deiches bauliche Anlagen zu errichten oder wesentlich zu andern.
Dies gilt jedoch gem. § 80 Abs. 2 Nr. 4 LWG nicht fur Grundsticke, die bereits bei Inkrafttre-
ten des LWG als im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB anzuspre-
chen waren und fur die deshalb ein Anspruch auf Bebauung besteht. Diese Voraussetzung
trifit auf den als Mischgebiet festgesetzten Teil des Plangebiets zu. Der Bebauungsplan
schafft also auch in soweit keine neuen Baurechte, sondern beschrankt sich auf bestands-
orientierte Festsetzungen und regelt die in seinem Geltungsbereich zulassige Nutzung der
vorhandenen Gebaude im Sinne der stadtebaulichen Ziele der Gemeinde.

Das Wasser- und Schifffahrtsamt Hamburg weist darauf hin, dass im Fuf’bereich des Lan-
desschutzdeiches zur Binnenseite hin ein Kabelkanal der Wasser- und Schifffahrtsverwal-
tung verlauft. Nach dem vorliegenden Bestandsplan des Wasser- und Schifffahrtsamtes ver-
fauft die Leitungstrasse in einem Abstand von 5.60 bzw. 8.70 m zu den deichseitigen Ecken
des Fahrhausgebaudes. Sie liegt damit eindeutig innerhalb der Teilfliche des Plangebietes,
die im Bebauungsplan Nr. 9 als Landesschutzdeich gekennzeichnet ist und nicht innerhalb
des festgesetzten Mischgebietes. Auch im Fall einer Neubebauung des Plangebietes inner-
halb des 10 m breiten inneren Deichschutzstreifens nach § 65 Abs. 1 LWG, der im Mischge-
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biet liegt, ist daher keine Gefahrdung der Leitungen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung
zu erwarten.

4. Stidtebauliches Konzept und Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art der Nutzung

4.1.1. Aligemeines

An der nordlichen Grenze des B-Plangeltungsbereiches wird entsprechend des real vorhan-
denen Bestandes eine 75 m? groRe Fléche als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Direkt
angrenzend wird ein 1.040 m? groRer Bereich des Plangebietes gem. § 6 BauNVO als
Mischgebiet festgesetzt. Der im B-Plangebiet befindliche Teil des Elbdeichs auf dem Flur-
stick 113/9 mit 477 m? GroRRe wird nachrichtlich Gbernommen als eine geméanR § 64 Abs. 2
Nr. 1 LWG festgesetzte Flache des ,Landesschutzdeiches®. Diese Flache befindet sich mit
Ausnahme der Bricke als Zuwegung in das 2. OG des Fahrhauses auflerdem innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes. Die vorhandene 8,0 m breite Briicke zwischen dem 2. OG des
Fahrhauses und der Deichkrone unterliegt baurechtlich dem Bestandsschutz. Einem not-
wendigen Wiederaufbau bei Abgang der Brucke stehen die Festsetzungen des Bebauungs-
plans in Verbindung mit § 34 BauGB nicht entgegen. Zu den weiteren Voraussetzungen fur
eine Erneuerung der Bricke wird auf Tz. 3.8 dieser Begrlindung verwiesen.

41,2, Nutzungseinschrankung im 2, Obergeschoss des Fahrhauses
4.1.2,1. Rechtfertigung durch besondere stidtebauliche Griinde

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 wird geregelt, dass im 2. Obergeschoss, d.h. im 3.
Vollgeschoss des Mischgebietes 1 mit dem Fahrhausgebaude ausschlielllich eine Nutzung
als Schank- und Speisewirtschaft zulassig ist. Damit erfolgt fir dieses Vollgeschoss eine
Beschrankung auf eine einzelne in § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO aufgefthrte Nutzung gem. § 1
Abs. 7 Nr. 1 BauNVO. Diese Festsetzung ist durch besondere stadtebauliche Grinde ge-
rechtfertigt.

Das Potential des Hafens Kollmar fir eine Entwicklung des Tourismus wurde bereits in den
Jahren 1999/2000 im Rahmen der Landlichen Struktur- und Entwicklungsanalyse im Amt
Herzhorn (LSE) aufgezeigt. Durch Befragungen der Hafenbesucher wurde seinerzeit ermit-
telt, dass der Anteil der Gaste aus dem Raum Hamburg und Pinneberg ca. 60 % betragt (vgl.
Region Nord — Blro fur Regionalentwicklung und -beratung, LSE Amt Herzhorn, Material-
band, S. 34, Stand: 06.02.2001). Als eine wesentliche Starke des Hafens wurde die vorhan-
dene Gastronomie mit Eibblick festgestellt (vgl. a.a.O., S. 81), mit der das Fahrhaus Kollmar
gemeint ist. Daraus wurde als Ziel der Gemeinde abgeleitet, maritime elbbezogene Angebo-
te als Alleinstellungsmerkmale der Region zu nutzen und insbesondere eine touristische Po-
sitionierung des Hafens Kollmar anzustreben (vgl. Region Nord — Biro fur Regionalentwick-
lung und -beratung, Handlungskonzept der LSE Amt Herzhorn, Stand: 06.02.2001).

Die Gemeinde hat sich dieses Ziel zu eigen gemacht und mit Férdermitteln des Landes und
der EU bereits verschiedene in dem Handlungskonzept benannte MalRnahmen zur Verbes-
serung der touristischen Infrastruktur des Hafenbereichs umgesetzt. So wurde der &ffentliche
Kinderspielplatz am Hafen erweitert und mit neuen Spielgeraten ausgestattet. Ferner wurde
die zuvor schon lange nicht mehr nutzbare Anlegebriicke fur Fahrgastschiffe mit einem Auf-
wand von ca. 257.000,00 € saniert und es wurden Radwanderrouten durch Kollmar und die
Nachbargemeinde Neuendorf b.E. ausgeschildert, die auch durch den Hafen Kollmar fihren.
Als weitere Mallnahme ist eine Erweiterung des Parkplatzes am Neuen Weg konkret ge-
plant, da die im Hafen und seiner Umgebung verfigbaren 6ffentlichen Parkplatze nicht aus-
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reichen. Dieser Parkplatz liegt ca. 80 m vom Fahrhaus entfernt. Aulerdem soll die 6ffentliche
Toilettenanlage am Hafen kurzfristig um ein behindertengerechtes WC erweitert werden.

Das Ziel, den Tourismus im Bereich der Unterelbe zu starken, wird auch durch Uberregionale
MaRhahmen unterstutzt. So verlaufen durch den Hafen Kollmar mit dem Nordseekisten-
Radwanderweg und dem Elbe-Radwanderweg auch zwei Rad-Fernwanderwege.

Wie bereits erwahnt, ist das Fahrhaus als Gaststatte ein bedeutender Faktor, der zur Attrak-
tivitat des Hafens Kollmar beitrégt. Es besitzt einen hohen Bekanntheitsgrad sowohl in der
Gemeinde Kollmar als auch in der weiteren Umgebung. Ursache hierfur ist insbesondere der
aus der Gaststatte mogliche Blick auf die Elbe und die vorhandene Deichterrasse. Weitere
Gaststatten, die vergleichbare Mdoglichkeiten bieten, sind an der schleswig-holsteinischen
Unterelbe kaum vorhanden. Zumindest im Bereich zwischen Elmshorn und Gluckstadt be-
sitzt das Fahrhaus eine einzigartige Position. Eine vergleichbare Bebauung kann auch an
anderer Stelle nicht neu errichtet werden, da § 70 Abs. 1 Nr. 4 LWG die Neuerrichtung bauli-
cher Anlagen wie der Deichterrasse auf bzw. an Landesschutzdeichen verbietet. AuRerdem
sind im Auflendeichgelande 63 Pkw-Stellpldtze vorhanden, die zur Gaststatte gehdren und
iber eine vorhandene Deichtreppe auf kurzem Wege erreicht werden kénnen. Diese Stell-
platze wurden dort als notwendige Stellplatze fur das Féhrhausgebaude genehmigt.

Diese besondere bauliche Situation, des Grundstiicks in Verbindung mit der raumlichen La-
ge am Hafen Kollmar, in der eine Gaststattennutzung des 2. Obergeschosses nahe liegt und
dort seit bestehen des Gebdudes auch stets vorhanden war, stellen besondere stadtebauli-
che Grinde im Sinne des § 1 Abs. 7 BauNVO dar, die eine Beschrankung der Nutzungs-
moglichkeiten dieses Geschosses auf Schank- und Speisewirtschaften im Bebauungsplan
rechtfertigen.

Diese Griande sind mit den Belangen abzuwagen, die gegen eine derartige Nutzungsein-
schrankung sprechen.

4.1.2.2. Beriicksichtigung privater Belange

Hier ist zunachst das Interesse des Grundstickseigentimers und der Antragsteller der Bau-
voranfrage zur Nutzungsanderung des Gebéaudes in eine betreute Seniorenwohnanlage an
einer uneingeschrankten Nutzung und Verwertung des Grundsticks zu berlcksichtigen. Es
handelt sich dabei in erster Linie um ein wirtschaftliches Interesse. Der Eigentimer hat die
Wirtschaftlichkeit der Gaststattennutzung des gesamten 2. Obergeschosses gegenuber der
Gemeinde bestritten. Die Gemeinde hat dies zum Anlass genommen, bei der BBE Unter-
nehmensberatung ein Gutachten zur kinftigen Nutzung des Fahrhauses Kollmar in Auftrag
zu geben, in dem zu Uberprifen war, ob eine ausschliellich gastronomische Nutzung des 2.
Obergeschosses sowohl fur einen Pachter wie fur den Grundstuckseigentumer wirtschaftlich
zu fihren ist.

Am 21. August 2003 lag der Entwurf des Gutachtens vor und wurde vom Amt Herzhom und
der Gemeinde gepruft. Vor dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan im Februar
2006 hat die Gemeinde dieses Gutachten aktualisieren lassen, um zwischenzeitliche Verén-
derungen sowohi in der Nutzung des Objektes als auch in den konjunkturellen Rahmenbe-
dingungen in der Abwéagung bericksichtigen zu kénnen. Das Gutachten kann aus Griinden
des Datenschutzes nicht als Anlage zu dieser Begrindung der Offentlichkeit zugénglich ge-
macht werden. Es verbleibt daher in der Planungsakte des Amtes Herzhorn.

In dem aktualisierten Gutachten wird die Wirtschaftlichkeit der Nutzung des Gebaudes im
derzeitigen Umfang untersucht, in dem dieses insgesamt als Gaststatte mit Zimmervermie-
tung und Wohnung fir den Betriebsinhaber verpachtet ist. Als Ergebnis wird zum einen fest-
gestellt, dass der fur diese Nutzung vereinbarte Pachtzins fur den Gaststattenpachter wirt-
schaftlich verkraftbar ist. Die anhand bekannter Informationen (insbesondere Pachthohe)
sowie im Ubrigen mittels reprasentativer betriebswirtschaftlicher Kennzahlen der Betriebsar-
ten Restaurant und Gasthof unter Berlcksichtigung der Besonderheiten des Fahrhauses
hinsichtlich seiner raumlichen Lage und Angebotsstruktur gutachterlich ermittelten Ertrags-
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perspektiven fur die Gaststatte lassen erwarten, dass der Pachter nachhaltig in der Lage
sein wird, sowohl ein positives Betriebsergebnis als auch einen Mindestunternehmerlohn zu
erwirtschaften. Zum anderen wird dargelegt, dass die derzeitige Nutzung auch flr den
Grundstickseigentimer eine rentable Verwertung darstellt, weil sich der unter diesen Bedin-
gungen nach dem Ertragswertverfahren ermittelte Grundstickswert gegenlber dem von ihm
gezahlten Kaufpreis um ca. 111.000,00 € erhéht hat.

Durch das Gutachten wird die Behauptung des Eigentimers, die gegenwartige Nutzung des
Gebaudes sei unwirtschaftlich, also widerlegt.

4.1.2.3. Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse und der sozialen Bediirfnisse der Be-
volkerung

Zu den Wohn- und sozialen Bedurfnissen der Bevdélkerung gehdért auch die Versorgung mit
betreuten Seniorenwohnanlagen und Wohngruppen fir Demenzkranke. Es handelt sich da-
bei um einen abwagungserheblichen &éffentlichen Belang nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 und 3
BauGB. Fur derartige Nutzungen sind jedoch auch in unmittelbarer Nahe des Plangebiets
Grundstiicke vorhanden, die hierflir in gleicher Weise geeignet sind, wie das Fahrhaus. Hier
sind insbesondere das unbebaute Grundstiick Am Deich 3a (Flurstick 119/1 der Flur 27,
Gemarkung Kollmar) und das Grundstlick Neuer Weg 61 —65 (Flurstick 112 der Flur 32,
Gemarkung Kollmar) zu nennen. Die oben beschriebenen besonderen Voraussetzungen fur
eine Gaststattennutzung, vor allem die Nahe zum Hafen Kollmar und der Zugang vom 2.
Obergeschoss uber die Brucke zur Deichkrone liegen bei diesen Grundstiicken hingegen
nicht vor.

4.1.2.4. Abwdgung der Belange

Das Interesse des Grundstlckseigentitmers und der Antragsteller der Bauvoranfrage zur
Nutzungsanderung des Gebaudes an einer uneingeschrankten und optimal wirtschaftlichen
Nutzung und Verwertung des Grundstiicks sowie der 6ffentliche Belang der Wohn- und sozi-
alen Bedirfnisse der Bevéikerung werden daher in Abwagung mit den oben dargelegten
besonderen stadtebaulichen Griunden fur die Beschrédnkung der Nutzung des 2. Oberge-
schosses des Fahrhauses auf Schank- und Speisewirtschaften zurlickgestellt.

Den vorgenannten privaten Belangen wird unter Berlicksichtigung des Grundsatzes der Ver-
haltnismaRigkeit dadurch Rechnung getragen, dass sich die festgesetzte Nutzungsbe-
schrankung auf das 2. Obergeschoss beschrankt und in den Ubrigen Geschossen weiterhin
nahezu alle im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen verwirklicht werden kénnen. Wie oben
dargelegt, zeigt das von der Gemeinde beauftragte Gutachten auch wirtschaftliche Perspek-
tiven fur die Verwirklichung einer derartigen Nutzung auf.

Die mit der Bauvoranfrage vom Februar 2003 verfolgte Absicht, die Gaststattennutzung auf
einen Teilbereich von ca. 30 % der Nutzflaiche des 2. Obergeschosses zu beschranken,
wirde dem Ziel der Gemeinde, den Tourismus im Bereich des Hafens Kollmar zu starken
und zu entwickeln hingegen zuwiderlaufen. Die auf den Ubrigen ca. 70 % der Flache dieses
Geschosses vorgesehenen Gemeinschaftseinrichtungen der betreuten Seniorenwohnanlage
wiirden die gastronomische Nutzung deutlich dominieren und unter dem Aspekt des Touris-
mus zu einem Attraktivitatsverlust sowohl der Gaststatte aber auch des Hafenbereichs ins-
gesamt fuhren.

Auch die vom Eigentumer im Februar 2005 angeregte Herausnahme des so genannten
,blauen Zimmers“ aus dieser Nutzung wirde dem Ziel der Gemeinde zuwideriaufen, den
Tourismus im Bereich des Hafens Kollmar zu starken und zu entwickeln. Anders als in der
zwischenzeitlich abgelehnten Bauvoranfrage vom Februar 2003 vorgesehen, wiirde eine
Nutzungsanderung dieses Raumes sich zwar nur auf ca. 30 % der Nutzflache des zweiten
Obergeschosses erstrecken. Gleichwohl ware auch dies mit einem erheblichen Attraktivitats-
verlust fir den vorhandenen Gaststéattenbetrieb verbunden, weil ein groer Teil der Sitzplat-
ze dieses Gastraumes einen Ausblick auf die Elbe bietet und diese daher bei den Besucherm
besonders begehrt sind.
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4.1.3. Ausschluss einzelner Nutzungen im gesamten Plangebiet

Im gesamten Plangebiet werden durch Nr. 1.2 der textlichen Festsetzungen Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten ausgeschlossen.

Fur Gartenbaubetriebe ist das kleine mehrgeschossig bebaute Plangebiet, das zudem im
intensiv baulich genutzten Ortskern der Gemeinde liegt, nicht geeignet.

Auch eine Tankstellennutzung kommt nicht in Betracht, da sowohl die verkehrliche Erschlie-
Rung als auch die GréRe der Grundstlicke im Plangebiet hierflir nicht ausreicht.

Schliellich ist das Plangebiet auch fur die Unterbringung von Vergniigungsstatten nicht ge-
eignet. Deren Betrieb erstreckt sich oft bis weit in die Nachtzeit hinein und sie kénnen sowohl
durch ihren Betrieb selbst als auch durch den mit ihnen verbundenen Zu- und Abgangsver-
kehr erhebliche Schallemissionen verursachen.

4.2, MaB der Nutzung, liberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Fur die Mischgebiete 1 und 2 wird das MaR der baulichen Nutzung gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1,
3 und 4 BauNVO durch eine maximal zuldssige GréRe der Grundflachen, die Zahl der Voll-
geschosse und die Héhe der baulichen Anlagen geregelt.

Die maximal zulassige Grundflache fur das Mischgebiet Nr. 1 mit den zwingenden drei Voll-
geschossen wird auf 470 m? und fur das Mischgebiet Nr. 2 auf 110 m? festgesetzt. Beide
Festsetzungen ermdglichen bei einer Veranderung der vorhandenen Gebdaude einen voll-
standigen Wiederaufbau bei sehr geringen partiellen Erweiterungen, wie z. B. einem kleinen
Vorbau oder einem zusatzlichem Erker.

Das Mischgebiet wird aufgeteilt in das Mischgebiet Nr. 1 mit dem Fahrhauskomplex und dem
Mischgebiet Nr. 2 mit der Belegenheit Am Deich 3. Diese Aufteilung begriindet sich darin,
dass in dem Mischgebiet Nr. 1 eine Zahl von drei Voligeschossen als zwingend festgesetzt
wird, da der Blick Uber den Elbdeich erst aus dem 2. Obergeschoss méglich ist und diese
Aussicht ein wesentlicher Grund fur die Attraktivitat der von der Gemeinde gewollten Gast-
stattennutzung in diesem Gebdaude ist. Die zwingende Festsetzung von drei Vollgeschossen
ist zur angestrebten Sicherung der Gaststattennutzug notwendig, da sich die entsprechende
Beschrankung der Nutzungsart durch den Bebauungsplan Nr. 9 auf das 2. Obergeschoss
beschrankt. Folglich muss gewahrleistet sein, dass im Fall eines Umbaus oder eines Wie-
deraufbaus nach Gebdudeabgang (Feuer, Deichbruch, etc.) nicht nur zwei, sondern auf je-
den Fall wieder drei Vollgeschosse errichtet werden und die Gaststattennutzung erhalten
bleibt. Diese Einschréankung der Dispositionsfreiheit des Eigentimers hinsichtlich der Zahl
der Vollgeschosse ist auch in Abwagung mit seinen privaten Belangen gerechtfertigt. Die
Moglichkeit, in diesem zentralen Bereich der Gemeinde Gebaude errichten zu kénnen, von
deren 2. Obergeschoss der Blick Uiber den Deich auf die Elbe méglich ist, macht die beson-
dere Aftraktivitat der hier belegenen Grundstlicke aus. Bei der Planung von Bauvorhaben
besteht regelmafig schon ein Interesse der Eigentimer an der tatséachlichen Ausnutzung der
rechtlich zuldssigen Gebaudehodhe. So existiert flir das dem Plangebiet benachbarte Grund-
stick Am Deich 3a (Flurstiick 119/1 der Flur 27, Gemarkung Kollmar) ein Bauvorbescheid fur
den Neubau eines dreigeschossigen Wohnhauses. Auch fir das Grundstick Neuer Weg 63
— 65 (Flurstuck 112 der Flur 32, Gemarkung Kolimar) bestehen Bestrebungen, es einer drei-
geschossigen Neubebauung zuzuftihren. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen wird das
private Interesse des Eigentimers an einer mdglichst uneingeschrankten Bebauungsmog-
lichkeit seines Grundsticks in Abwagung mit dem oben ausgefiihrten 6ffentlichen Interesse
an einer Erhaltung des 2. Obergeschosses zuriickgestellt.

Fur den Bereich des 6stlich angrenzenden Gebdudes im Mischgebiet 2 wird eine Zahl von
drei Vollgeschossen als HéchstmaR festgesetzt. Die Festsetzung einer zwingenden Ge-
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schossigkeit ist auf dieser Flache nicht notwendig, da sich dort in den oberen Geschossen
keine Nutzungen befinden, deren dauerhafter Erhalt fUr die Gemeinde von besonderer Be-
deutung ist.

Da das Fahrhaus aufgrund der 1876 erfolgten Gebaudeerhdhung bereits einen hohen und
massiven Eindruck vermittelt, soll im Rahmen der Bauleitplanung eine weitere Gebaudeer-
héhung ausgeschlossen werden. Daher wird die maximale Gebaudehthe durch die textliche
Festsetzung Nr. 2 auf 13,20 m Uber NN beschrénkt. Diese Hbhe liegt knapp 10 cm Uber dem
heutigen First und wirde im Bedarfsfall zwar ein neues und eventuell geringflgig héheres
Dach erméglichen, gleichzeitig aber eine nennenswerte Gebdudeerhdhung mit einer Ver-
starkung der Verschattungswirkung fur die westlich und &stlich angrenzenden Gebaude ver-
hindern.

Auf die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsttcksflache durch Baugrenzen wird verzichtet,
da diese — am Bestand orientiert — in die 10 m tiefe innere Schutzzone des Landesschutz-
deiches hineinreichen wurde. Siehe hierzu die Begrindungen im Kapitel 3.8 ,Landesschutz-
deich”.

Fur das Plangebiet wird im Teil B unter der Festsetzung Nr. 3 eine von der offenen Bauweise
abweichende Bauweise festgesetzt, dass — am Bestand orientiert — die Gebiude ohne
Grenzabstande errichtet werden darfen.

4.3. Offentliche Verkehrsflichen

Eine ca. 75 m? grole Teilflache des in Privateigentum stehenden Flursticks 238/121 wird
nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als éffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Diese Festsetzung
folgt der tatsachlichen Nutzung der Flache, die fur die Fahrbahn der Gemeindestrale Am
Deich in Anspruch genommen wird,

Eine Verlegung oder ein Ruckbau der Fahrbahn auf das im Eigentum der Gemeinde stehen-
de eigentliche StraRengrundstiick kommt nicht in Betracht. Bei einem Riickbau der Fahrbahn
ware ein gefahrloser Begegnungsverkehr von Pkw in dem kritischen Kreuzungsbereich der
Gemeindestralen Am Deich und Schulstrale mit dem Neuen Weg (L 288) nicht mehr mog-
lich. Auch eine Verlegung der Fahrbahn in nérdliche Richtung scheidet aus. Das vorhandene
StraRengrundstick ist daftr nicht breit genug und grenzt im Norden direkt an einen Wasser-
° lauf des Sielverbandes Kollmar. Das Interesse des Eigentimers des Flurstiicks 238/121,
dieses vollstandig fir private Zwecke zu nutzen, wird daher in Abwégung mit den Belangen
des offentlichen StralRenverkehrs zuruckgestellt. Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass die
wirtschaftlichen Belange des Eigentumers durch die Méglichkeit gewahrt bleiben, fur die
Verkehrsflache das Ubernahmeverlangen nach § 40 BauGB an die Gemeinde zu stellen.

Stand; Februar 2006

( Gemeinde Kellmar
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