Auszug aus der Holsteiner Allgemeinen vom 16.02.2005

Bekanntmachung Nr. 7 des Amtes Herzhom
fiir die Gemeinde Kollmar

IV. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Kollmar fiir

das Gebiet der Grundstiicke Am Deich 1 und 3, belegen 6stlich der

StraBe Neuer Weg sowie zwischen der StraBe Am.Deich und dem

Landesschutzdeich; - :
hier: Genehmigung nach § 6 Abs. 1 BauGB durch das Innenminis-

terium : o

Das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein hat mit Bescheid

vom 25. Januar 2005 - Az. IV 642-512.111-61.118 (4.A)) ~ die von der

Gemeindevertretung in der Sitzung am 23. September 2004 beschlos-

sene IV. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Kolimar fir

das Gebiet der Grundsticke Am Deich 1 und 3, belegen &stlich der

StraBe Neuer Weg sowie zwischen der StraBe Am Deich und dem Lan-

| desschutzdeich nach § 6 Abs. 1 BauGB genehmigt.

Die Enteilung der Genehmigung wird h'xérmit_bekanntgemacht. :

Der Geltungsbereich der IV. Anderung des Flachennutzungsplans ist in-
dem nachfolgend abgedruckten Lageplan kenntlich gemacht.
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Alle Interessierten kénnen die IV. Anderung des Flachennutzungsplans
und den Erduterungsbericht in der Amtsverwaltung Herzhorn, Wilhelm-
Ehlers-StraBe 10, 25379 Herzhorn, Zimmer 5, wahrend der Sprechstun-
den einsehen und Uber den Inhalt Auskunft erhalten.
Unbeachtlich werden
1. eine Verletzung derin §214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften, - :
2. eine Verletzung der in § 214 Abs. 2 BauGB genarnnten Vorschriften
Uber das Verhiltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungs-
plans und
3. Mange! der Abwagung,
wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit dieser Bekanntmachung
schriftlich gegendber der Gemeinde geltend gemacht werden. Dabei ist
‘der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden solf,
darzulegen (§ 215 Abs. 1 BauGB). : :
Herzhorn, den 9. Februar 2005 Amt Herzhorn
Der Amtsvorsteher
gez. Lange
Amtsvorsteher

Veroffentlicht in der Holsteiner Allgemeine am 16.02.2005

Die vorstehende Bekanntmachung ist
am 16.02.2005 in der ,Holsteiner
Allgemeinen” veroffentiicht worden.

| Herzhorn, den 16.02.2005

Amt H,e'r'z" QT




Erlauterungsbericht
zur
4. Anderung des Flichennutzungsplanes

der Gemeinde Kollmar

fir den Bereich ,,Fihrhaus Kollmar

Fassung gemal} Feststellungsbeschluss vom 23. September 2004

und Genehmigungserlass vom 25. Januar 2005

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. Jorg 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 Burgern Kollmars auch in erheblichem Um-
fang von auswartigen Besuchern frequentiert. Das Fahrhaus Kollmar in seiner Gaststat-
tenfunktion ist ein wesentlicher Bestandteil des gemeindlichen Anziehungspunktes des
.Kolimarer Hafens", in dessen Attraktivitatssteigerung die Gemeinde im Rahmen der Dorf-
entwicklungsplanung in den vergangenen Jahren erhebliche Finanzmittel investiert hat. Die-
ses beinhaltet sowohl die Sanierung der ,Dampferbriicke” im Hafen wie auch den Ausbau
des Kinderspielplatzes im Hafenbereich. Binnenseitig ist eine Erweiterung und Qualitatsver-
besserung des Parkplatzes am Neuen Weg vorgesehen, um dem durch den starken Besu-
cherverkehr — insbesondere in den Sommermonaten und am Wochenende — verursachten
Parkraumbedarf besser gerecht werden zu kénnen, was zu einer weiteren Altraktivitatsstei-
gerung des Hafenbereiches fihren wird.

Der Gaststattenbetrieb im Fahrhaus Kolimar war seit Februar 2003 geschlossen und wurde
im Mai 2003 von einem neuen Pachter wieder eroffnet. Am 24.02.2003 Ubersandte die un-
tere Bauaufsichtsbehorde der Gemeinde eine Bauvoranfrage mit der Bitte um Entscheidung
Uber das Einvernehmen nach § 36 BauGB. Die Antragsteller begehrten einen positiven Vor-
bescheid flr eine Nutzungsanderung des Fahrhauses in eine betreute Seniorenwohnanlage
mit 15 Ein-Zimmer-Appartments. Lediglich ein kleiner Teil von ca. 30% der Nutzflache der
heutigen Gaststatte im 2. Obergeschoss sollte als Café genutzt werden. Das Grundstiick des
Fahrhauses liegt heute im unbeplanten Innenbereich der Gemeinde. Da die beantragte Nut-
zungsanderung sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfliigen wirde, hatte auf dieser
Rechtsgrundlage ein positiver Vorbescheid erteilt werden missen.

Aufgrund der fur die Gemeinde und die von ihr angestrebte weitere Entwicklung des Frem-
denverkehrs hervorgehobene besondere Bedeutung einer Nutzung des Fahrhauses als
Gastronomiebetrieb hat die Gemeinde die 0. g. Bauvoranfrage zum Anlass genommen, flir
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 vertréglicher Nutzungen im Plan-
gebiet angestrebt. Gleichzeitig mit dem Planaufstellungsbeschiuss wurde in der Gemeinde-
vertretersitzung am 02.04.2003 eine Veranderungssperre fur den voraussichtlichen
Geltungsbereich des kinftigen Bebauungsplans Nr. 9 beschlossen.

Da im bisher rechtskraftigen Flachennutzungsplan diese Flache zwischen der Stralle ,Am
Deich" und dem Elbdeich als ,Freihaltezone” des Landesschutzdeiches ohne Bauflachen
dargestellt war, wurde von der Gemeindevertretung beschlossen gemall § 8 Abs. 3 BauGB
parallel zur B-Planaufstellung den Flachennutzungsplan zu andern mit dem Ziel, in diesem
zentralen Bereich der Gemeinde eine gemischte Bauflache darzustellen. Mit der Bearbeitung
des Bebauungsplanes Nr. 9 fur das Gebiet der Grundsticke Am Deich 1 und 3, belegen 0Ost-
lich der Stralle Am Deich und der Krone des Landesschutzdeiches, und der parallelen Fla-
chennutzungsplanung wurde das Buro plankontor GmbH, Hamburg, beauftragt.
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2. Stand des Verfahrens

Fur die Flachennutzungsplanung in der Gemeinde Kollmar ist die genehmigte und wirksam
gewordene Flachennutzungsplanung einschlieflich der 1. und 2. Anderung zu berlcksichti-
gen. Die 2. Anderung wurde gemafR Erlass des Innenministeriums vom 12.05.2000
genehmigt und ist durch Veroffentlichung der Genehmigung am 26.06.2000 wirksam gewor-
den.

Zur Zeit befindet sich die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes im Verfahren. Da dort
mehrere wesentliche Flachenanderungen vorgesehen sind kann die 3, FNP-Anderung erst
fortgefihrt werden wenn die zur Zeit ebenfalls im Verfahren befindliche Landschaftsplanung
fur die Gemeinde abgeschlossen ist.

Da die jetzt beabsichtigte Plananderung im Bereich des Fahrhauses den dort vorhandenen
Bestand in Art und Maf} der Nutzung sichern soll und keine weiteren Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet, kann diese Flachennutzungsplananderung durchgefihrt werden oh-
ne den Abschluss des Landschaftsplanverfahrens abzuwarten. Daher hat die Gemeinde
beschiossen hierzu das eigenstandige Verfahren zur 4. Flachennutzungsplananderung
durchzufitbhren. Am 22.01.2004 wurde gemeinsam mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 9 im Fahrhaus Kolimar nach § 3 Abs. 1 BauGB die frihzeitige Blrgerbeteiligung als o6f-
fentliche Erorterung durchgefuhrt.

Die Gemeindevertretung Kollmar hat dann am 11. Marz 2004 den Entwurf der 4. Anderung
des Flachennutzungsplans gebilligt und zur offentlichen Auslegung bestimmt. Der gleiche
Beschluss erfolgte fur den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 9 "Fahrhaus Kollmar”. Die 6f-
fentliche Auslegung sowohl 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 offentlicher Belange beteiligt. Die wahrend
der oOffentlichen Auslegung geauflerten Anregungen von Tragern offentlicher Belange
machten weder eine Anderung der 4. Anderung des Flachennutzungsplans noch des Be-
bauungsplanes Nr. 9 erforderlich. Anregungen von Blrgern wurden nicht vorgetragen. Daher
hat die Gemeindevertretung am 23.09.2004 den Feststellungsbeschiuss zur 4. Anderung des
Flachennutzungsplans gefasst und die 4. FNP-Anderung wurde am 18.10.2004 zur Geneh-
migung bei der hdheren Verwaltungsbehérde eingereicht.

Das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein hat mit Schreiben vom 25.01.2005
(AZ: IV 642-512,111-61.118) die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Hinweisen
nach § 6 des Baugesetzbuches genehmigt.
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Lage des Anderungsbereiches

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

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes liegt im Stden Kollmars am Ubergang
vom Neuen Weg zum Hafengelande und an der Kreuzung mit der Stral3e Am Deich.

Der Anderungsbereich umfasst somit ca. 0,16 ha.

3.2 Landschaftsschutzgebiet

Das gesamte Gebiet der Gemeinde Kollmar mit Ausnahme der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile sowie der Gebiete, fiir die rechtskraftige Bebauungsplane bestehen, ist durch die
Kreisverordnung zum Schutze von Landschaftsteilen in den Gemeinden Kollmar und Neuen-
dorf b. E. und der Stadt Glickstadt vom 10.07.1980, zuletzt geandert durch die 6. Ande-
rungsverordnung vom 18.10.1999, als Landschaftsschutzgebiet geschitzt. Das durch die 4.
Anderung des Flachennutzungsplans als gemischte Bauflache dargestellte Gebiet im Orts-
zentrum der Gemeinde Kollmar liegt eindeutig innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB und somit nicht innerhalb des vorgenannten Land-
schaftsschutzgebietes.

3.3 Natura 2000

Die Elbe sowie deren Auflendeichbereiche sind im Bereich der Gemeinde Kollmar Teil des
Gebietes ,2323-303 Schleswig-Holsteinisches Elbedstuar”, einem Gebietsvorschlag des
Landes Schleswig-Holstein zur Aufnahme in die nationale Gebietsliste zum Aufbau eines ko-
harenten europaischen Netzes ,Natura 2000“ gem. Art. 3 der FFH-Richtlinie (Richtlinie
92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie
der wild lebenden Tiere und Pflanzen). Dariber hinaus wird der im Elbauflendeich belegene
Landbereich sowie auch der Wasserbereich sudlich des Hafens Kollmar bis zur Gemeinde-
grenze als Gebiet ,2323-401 Unterelbe bis Wedel" als besonderes Schutzgebiet gem. Art. 4
der EU- Vogelschutzrichtlinie benannt.

Auch wenn diese Gebiete noch nicht endgiiltig gemeldet oder in die Liste nach Art. 4 Abs. 2
Satz 34 der Richtlinie 92/43/EWG eingetragen sind, sind Gebiete, die den inhaltlichen Anfor-
derungen der FFH- bzw. EU-Vogelschutzrichtlinie entsprechen, nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichtes so zu behandeln, als seien sie gemeldet bzw. eingetragen.
Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete sind daher bei Aufstellung der Bau-
leitplane gem. § 1a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen.

Dazu ist zunachst im Rahmen einer Erheblichkeitseinschatzung zu beurteilen, ob die Pla-
nung zu erheblichen Beeintrachtigungen des o. g. Gebietes flhren kann (vgl. Schliepkorte in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 1a Rn. 167).
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Die Grenze des vorgeschlagenen FFH-Gebietes bzw. des EU-Vogelschutzgebietes verlauft
im Gemeindegebiet Kollmar am aufleren Deichfud, schlieft jedoch den Hafen Kollmar, die
Stellplatzanlage dstlich des Hafens und weitere befestigte Fiachen westlich des Hafens nicht
mit ein. Der Bereich der 4. Flachennutzungsplananderung liegt somit nicht direkt angrenzend
an das vorgeschlagene FFH-Gebiet bzw. EU-Vogelschutzgebiet. Die zum Fahrhaus geho-
rende befestigte Stellplatzfliche sidlich des DeichfuRes umfasst ausweislich der Bauge-
nehmigung vom 23.04.1976 63 Pkw-Stellplatze. Das AuRendeichgelande sudlich des
Plangebiets selbst ist somit bereits heute durch intensive menschliche Nutzung gepragt.

Im Gebietsvorschlag des Landes Schleswig-Holstein fir das Gebiet ,2323-303 Schleswig-
Holsteinisches Elbeastuar “ als FFH-Gebiet werden folgende Erhaltungsziele genannt;

- Erhaltung des Elbeastuars mit seinen Nebenflussen im Brack- und Sifwasserabschnitt
als moglichst naturnahes GroRokosystem flr die im Gebietsvorschlag aufgefiihrten Teil-
lebensraume und Arten. Dazu gehort auch die Aufrechterhaltung der ordnungsgemaRen
landwirtschaftlichen Nutzung im Bereich der bauerlichen Kulturlandschaft.

- Die Erhaltung der typischen Lebensraume und Arten des grofiten mitteleuropaischen
Astuars im Brack- und SliRwasserabschnitt.

- Sicherung der natirlichen Standorte und Vorkommen des endemischen Tidefenchels als
reprasentative Art der gefahrdeten Stulwasser-Tiderdhrichte.

Das EU-Vogelschutzgebiet ,2323-401 Unterelbe bis Wedel“ umfasst groRe Flachen des El-
beastuars 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 Stérmin-
dung sind.

Im Bereich ostlich des Hafens Kollmar mit dem Deichvorland vor Horn (etwa 1,3km vom
Plangebiet entfernt) bis zur Krickaumindung (etwa 2,3km vom Plangebiet entfernt) sind fol-
gende Vorkommen von Vogelarten der Anhénge der EU-Vogelschutzrichtlinie bekannt
(Angaben des Staatlichen Umweltamtes, Itzehoe): Es liegen fiir diesen Bereich keine Brut-
nachweise vor. Brutvorkommen von Blaukehlchen ist im Grlnlandbereich denkbar, jedoch
ebenfalls eher im Bereich ostlich von Horn (mehr als 1,3km vom Plangebiet entfernt). Vor-
kommen folgender Rastvogelarten wurden auf Grinland bzw. im Watt festgestellt, jedoch
ebenfalls schwerpunktmafig im Bereich dstlich von H8rn bis zur Kriickaumindung (jeweils
mit Angabe der maximalen Anzahl Tiere): Blassgans (200), Graugans (200), Nonnengans
(400, kein bedeutender Rastplatz), Goldregenpfeifer (unter 20), Brandgans (unter 10),
Kampflaufer (unter 10), Sabelschnabler. Flir Rastvégel hat der Bereich ostlich des Hafens
Kollmar mit dem Deichvorland vor Horn (etwa 1,3km vom Plangebiet entfernt) somit nur
nachrangige Bedeutung. Fur Brutvogel hat der gesamte Bereich Ostlich des Hafens Kollmar
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 aullen entlang des
Deiches fihrenden Weg, flr Spaziergange oder Radfahrten nutzen werden. Es wird jedoch
nicht von einer erheblichen Erhohung des Besucherverkehrs durch diese Festsetzung ge-
genuber der bisherigen Situation ausgegangen. Bei ordnungsgemaflem Verhalten der Besu-
cher sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die geschutzten Auflendeichberei-
che und die dort rastenden Vogel zu erwarten.

Weitere negative Auswirkungen vom Plangebiet auf die geschitzten AuRendeichbereiche
sind aufgrund der grofien 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 Aulendeichflichen betragt ca. 80 m.
Zudem sind emissionstrachtige Nutzungen im festgesetzten Mischgebiet nach § 6 Abs. 1
BauNVO unzulassig, da sie geeignet waren, das Wohnen wesentlich zu stdéren. Daruber hin-
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aus werden die oft mit starkeren Emissionen verbundenen Nutzungsarten ,Tankstelle* und
LVvergnugungsstatte” im B-Plan ausdrlcklich ausgeschlossen, weil das Plangebiet hierfur be-
reits aus stadtebaulichen Grinden ungeeignet ist.

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

3.4 Landschaftsplan

Die Gemeinde Kollmar besitzt noch keinen festgestellten Landschaftsplan. Der Entwurf des
Plans befindet sich zur Zeit im Beteiligungsverfahren nach § 6 Abs. 2 LNatSchG. Das Fest-
stellungsverfahren nach § 6 Abs. 3 LNatSchG kann voraussichtlich erst nach Inkrafttreten
der 4. Anderung des Flachennutzungsplans durchgeflhrt werden.

Nach § 6 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 LNatSchG ist ein Landschaftsplan umgehend aufzustellen,
wenn ein Bauleitplan aufgestellt, geandert oder erganzt werden soll und Natur und Land-
schaft dadurch erstmalig oder schwerer als nach der bisherigen Planung beeintrachtigt wer-
den kénnen. Diese Voraussetzung liegt im Fall der 4. Anderung des Flachennutzungsplans
nicht vor. Der raumliche Geltungsbereich dieses Plans liegt im Ortszentrum der Gemeinde
Kollmar. Die Grundsticke im Plangebiet sind bereits heute dicht bebaut und liegen innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB. Die 4. Anderung des
Flachennutzungsplans bereitet im Vergleich mit der bisherigen bauplanungsrechtlichen Situ-
ation keine intensiveren baulichen oder sonstigen Nutzungsméglichkeiten der Grundstiicke
vor. Ein festgesteliter Landschaftsplan ist fur die Aufstellung der 4. Anderung des Flachen-
nutzungsplans daher nicht erforderlich.

3.5 Vorhandene und umgebende Nutzungen

Das Plangebiet wird im Wesentlichen eingenommen von dem dreigeschossigen Fahrhaus-
gebdude Am Deich 1. Auf der Ostseite befindet sich ein zweigeschossiges Wohnhaus (Am
Deich 3), das direkt an das Fahrhaus angebaut wurde und dessen Erdgeschoss in der Ver-
gangenheit gewerblich genutzt wurde, als Backerei. Im Rahmen einer friheren Elbdeicher-
hohung wurde das alte Fahrhaus Kollmar im Jahre 1976 umgebaut und aufgestockt, so dass
im 2. Obergeschoss der Gaststattenbetrieb mit seiner FuRbodenhéhe geringfligig Uber der
Deichkrone liegt und so der freie Blick Giber den hier ca. 5,6 m uber dem Fahrhaussockel lie-
genden Elbdeich 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 West-
seite des Neuen Weges befinden sich die Sparkasse und weitere Wohn- und Ge-
schéftshauser und nordlich der StraBe Am Deich und der parallel verlaufenden Wetter befin-
det sich ein weiterer kleiner Gastronomiebetrieb und der éffentliche Gemeindeparkplatz.
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3.6 Landesschutzdeich

Sidlich des Anderungsbereiches befindet sich der Landesschutzdeich an der Elbe. Be-
standteil des Landesschutzdeiches ist gem. § 65 Abs. 1 Satz 2 und 3 LWG auch ein 10 m
breiter innerer Schutzstreifen, der entlang des Deichfulles verlauft. Auf dem Deich sowie
dem dazugehorenden 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 innerhalb des
Plangebiets vorhandene Bebauung liegt teilweise innerhalb des Schutzstreifens. Die Pla-
nung verstoRt nicht gegen die vorgenannte Bestimmung, da sie sich lediglich auf bestehende
bauliche Anlagen am bzw. auf dem Deich erstreckt, die bereits vor Inkraftireten des LWG
zulassigerweise errichtet wurden, und keine neue oder zusatzliche Bebauung erméglicht.
Das Amt flr landliche Raume Husum als zustandige untere Kistenschutzbehorde hat der
Darsteliung des Plangebiets bis direkt an den Deichfull als gemischte Bauflache nach einer
Vorabstimmung der Planung mit Schreiben vom 10.02.2004 zugestimmt. Damit ist jedoch
noch keine Aussage darliber getroffen, ob bei einem Abgang der vorhandenen Gebaude ei-
ne Neubebauung innerhalb des 10 m breiten Schutzstreifens zugelassen wirde. Hierfar
musste gegebenenfalls eine Ausnahmegenehmigung der unteren Kistenschutzbehorde
nach § 70 Abs. 3 LWG beantragt werden.

§ 80 Abs. 1 Nr. 1 LWG verbietet es, in einem Abstand von weniger als 50 m vom FuBpunkt
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 Inkraft-
treten des LWG als im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB anzu-
sprechen waren und fiir die deshalb ein Anspruch auf Bebauung besteht. Diese Vor-
aussetzung trifft auf den als gemischte Bauflache dargestellten Teil des Plangebiets ein-
schlielllich der vorhandenen Briicke aus dem 2. OG des Fahrhauses auf die Deichkrone zu.
Der parallel zur FNP-Anderung neu aufgestellte Bebauungsplan schafft also auch in soweit
keine neuen Baurechte, sondern beschrankt sich auf bestandsorientierte Festsetzungen und
regelt die in seinem Geltungsbereich zulassige Nutzung der vorhandenen Gebaude im Sinne
der stadtebaulichen Ziele der Gemeinde.

4. Stadtebauliches Konzept

Der Bereich der 4. FNP-Anderung wird gemaR § 1 Abs.1 Nr. 2 BauNVO als gemischte Bau-
flache dargestellt. Der Deichkorper ist bereits im geltenden Flachennutzungsplan als Lan-
desschutzdeich nachrichtlich ibernommen, ein Anderungsbedarf hierflr besteht nicht.

In dem gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan Nr. 9
wird der Elbdeich bis zur Deichkrone in das Plangebiet einbezogen, weil aus dem 2. Ober-
geschoss des Fahrhauses eine ,Terrassenbricke” auf die Deichkrone fihrt. Bei der FNP-
Anderung wird der Teil des Landesschutzdeiches nicht in den Anderungsbereich mit einbe-
zogen, so dass der Anderungsbereich im FNP ausschlieRlich die gemischte Baufliche im
Bereich des Fahrhauskomplexes umfasst. Aufgrund der real vorhandenen Art der baulichen
Nutzung am Fahrhaus und in der Nachbarschaft wird das Plangebiet als gemischte Baufla-
che dargestellt. Durch den parallel aufzustellenden B-Plan Nr.9 wird sichergestelit, dass im
Umfang Uber den vorhandenen Gebaudebestand hinausgehend nicht gebaut werden darf.
Die stadtebauliche Notwendigkeit zur Aufstellung der 4. FNP-Anderung mit der Darstellung
einer gemischten Bauflache ergibt sich dadurch, dass die Gemeinde Kollmar fur das 2.0G
des Fahrhauses verbindlich festsetzen will, dass dort nur eine Gastronomienutzung zuldssig
ist. Da sich ein derartiger Bebauungsplan mit einer geschossweisen verbindlichen Nut-
zungsfestsetzung aus dem Flachennutzungsplan entwickeln muss, besteht die
Notwendigkeit zu einer parallelen FNP-Anderung.
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Diese dann in der verbindlichen Bauleitplanung getroffenen Festsetzungen, die durch die
FNP-Anderung vorbereitet wird, sind durch hinreichende stadtebauliche Griinde gerechtfer-
tigt. Auf weitere Details in Bezug auf verbindliche Festsetzungen und ihre Rechtferligung
wird auf die Begrindung zum B-Plan Nr. 9 verwiesen, da es im Rahmen der vorbereitenden
Bauleitplanung nicht méglich ist, derartige verbindliche Festsetzungen zu treffen.

Stand: Februar 2004, erganzt August 2004 und Februar 2005

Kollmar, den ..........cc.ccee e
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Gemeinde Kolimar
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