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1. Anlass und Ziel der Planung:

Die Gemeinde Drage beabsichtigt die vorhandenen Freizeitnutzungen im Bereich des
Stover Strandes zwischen dem Bootshafen Elbstorf und der Stover Rennbahn durch
die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Campingplatz Drage /
Stove “ zu sichern und flexibel zu gestalten. Mit der Anderung ist keine Ausweitung der
Campingnutzung, sondern eine Sicherung der bereits vorhandenen Tourismusbetriebe
sowie die Anpassung an vorhandenen Gegebenheiten geplant.

Konkrete Planungsziele im der Gemeinde Drage im Hinblick auf die 2. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr.1 sind:

e Die vorhandenen Erholungs- und Freizeitnutzungen zu sichern und die vorhandene
Infrastruktur sowie die Arbeitsplatze zu erhalten.

e Die Ausweisungen den Bedurfnissen der vorhandenen Tourismusbetriebe und den
heutigen Kundenwiinschen anzupassen, sowie auch die Investitionen der
Samtgemeinde Elbmarsch (Fahrradhitte und Fahrgastschiffsanleger) rechtlich
abzusichern.

o Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege unter
Beachtung der FFH-Ausweisung der Elbe zu berlcksichtigen

e Die Grundlagen fir eine eventuell spater geplante sinnvolle Ergdnzung dieser
Nutzungen auf den &stlich angrenzenden Flachen zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nummer 1 ,Campingplatz Drage/Stove®, wurde vor tber 20
Jahren aufgestellt. Er entspricht weder den tatsachlichen Verhaltnissen noch den
heutigen Bedurfnissen der Campingplatznutzer und vor allem der &rtlichen
Tourismusbetriebe, deren Bestand durch die 2.Anderung und Erganzung des B-
Planes gesichert werden und weitere Entwicklungsperspektiven fiir die Zukunft geben
soll.

Auf allen drei vorhandenen Campingplatzen hat sich die Nutzung uUber die
Ausweisungen im Bebauungsplan hinaus entwickelt und fuhrte in der Vergangenheit
bereits zu bauaufsichtlichen Verfahren sowie zu Antragen auf Anderung des
Bebauungsplanes. Dieses begriindet sich u. a. daraus, dass sich die Anspriiche an
die Freizeitgestaltung und an das Freizeitwohnen in den letzten 25 Jahren ebenso wie
andere Lebensbereiche weiterentwickelt haben.

Die vorhandenen Campingplatze werden als Familienbetriebe geflihrt und stehen vor
einen Generationswechsel oder haben diesen bereits vollzogen. Die neue Generation
beabsichtigt die Abweichungen vom Bebauungsplan zu bereinigen und die Betriebe
fur die Zukunft auszurichten. Wahrend fast alle anderen Bebauungspléne uber
Campingplatze im Landkreis Harburg bereits seit langerer Zeit den neuen
Bedirfnissen der Betriebe angepasst wurden, ist diese Anpassung in Stove bisher
nicht erfolgt.

Die vorhandenen Campingplatzbetriebe kénnen heute kaum noch flexibel auf die
Kundenwiinsche reagieren. Dieses fiihrt bei einem rucklaufigen Dauercampingbereich
und einem Verdrangungswettbewerb im Campingwesen auch am Stover Strand dazu,
dass frei werdende Campingparzellen zunehmend nicht mehr besetzt werden kénnen.
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Ein weiteres Problem ist bei der seit 2003 erfolgten Erhebung von Grundsteuer auf
Wochenendhauser durch die Gemeinde Drage bewusst geworden. Mit dieser Steuer
konnte die Gemeinde Drage einerseits ihre Einnahmesituation verbessern,
andererseits wurde hierbei auch festgestellt, dass die tatsdchlichen Nutzungen nicht
mehr vollstdndig mit den Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Nutzungsart
vereinbar sind.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Trennung zwischen Mobilheim - und
Campingplatz ist nicht mehr aktuell. Es haben sich Mobilheime und Wohnwagen zu
Wochenendhausern verfestigt und Uberschreiten teilweise die maximalen
genehmigungsfrei zuldssigen GréRen von 40 gm Grundflache der Gebaude.

Die Anderungen und Erweiterung des Bebauungsplanes beziehen sich in diesem
Anderungsverfahren nach Uber 20 Jahren lediglich auf vorhandenen Nutzungen, die
keine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Elbmarsch zum
Inhalt haben. Weitere Anderungen , die die vorhandenen Freizeitnutzungen am Stover
Strand sinnvoll erganzen, sind nicht ausgeschlossen und kénnten in einem dritten
Anderungsverfahren geregelt werden. Hierfiir ist jedoch die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Elbmarsch notwendig.

2. Raumlicher Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich der 2. Anderung ergibt sich aus dem beigefiigten Plan. Er
erstreckt sich auf eine Flache, die bereits heute als Freizeit-, Camping- und
Mobilheimflache genutzt wird.

Er beginnt im Deichvorland im Osten ca. 150 m d&stlich des Elbstorfer Hafens
aulBerhalb der FFH- Gebietsausweisung der Elbe und endet im Westen an der Stover
Rennbahn. Im Norden wird er durch die Elbe und im Sitden durch den Altdeich
begrenzt. Sudlich des Neudeiches wird er im Osten durch den Deichverteidigungsplatz
und im Westen durch den ehemaligen Sportplatz der Gemeinde Drage begrenzt.

Der Geltungsbereich wurde aufgrund der Nutzungsbereiche der drei vorhandenen
Campingplatze, den Darstellungen im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
Elbmarsch und den Ausweisungen der Camping- und Mobilheimflachen im
vorhandenen Bebauungsplan gewahlt.

3. Rechtliche Grundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 24.09.2004
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990,
- Planzeichenverordnung (PlanzVVO) in der Fassung vom 18.12.1990
- Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 06.06.1986,

- Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996
- Niederséchsisches Deichgesetzes (NDG) in der Fassung vom 16.07.1974
- Satzung des Artlenburger Deichverbandes in der Fassung vom 30.09.1998,
- Niederséachsisches Wassergesetz in der Fassung vom 10.06.2004.
in ihrer jeweils derzeit glltigen Fassung.

Das Verfahren zum Bebauungsplan ist vor dem Inkraftireten des
Europarechtsanpassungsgesetzes Bau — EAGBau am 20.07.2004 eingeleitet worden
und wird gemaR Uberleitungsvorschrift (§233 Abs.1 Satz 1 und §244 Abs.2 Satz1
BauGB) nach den bis dahin geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.
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4. Offentliche Belange:

a) Raumordnung:

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Harburg 2000 stellt die
Anderungsflache als Vorrangflache fur Erholung dar und benennt die vorhandene
Campingnutzung und die Nutzung als Sportboothafen.

b) Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Elbmarsch stellt den iberwiegenden Teil
stidlich des Deiches als Sonderflaiche Camping, Mobilheime, Sport und Spiel dar.
Lediglich ein untergeordneter Teil um den vorhandenen Teich im Sudwesten des
Plangebietes herum ist noch als Griinflaiche dargestellt. Der vorhandene
Sportboothafen ist als Sonderflaiche Sportboothafen und die restlichen
AuRendeichsflachen als Griinflachen dargestellt.

c) Denkmalschutz:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich kein Baudenkmal. Stdlich
angrenzend befindet sich mit dem Altdeich ein Bodendenkmal, welches durch die
Anderung nicht betroffen ist, da dieser sich ausserhalb des Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung befindet. AuBerdem grenzt das Plangebiet beiderseits des
Bracks an drei Grundstiicke mit historischen Wurten, Stove Fundplatznummem 8-9,
und Elbstorf Fundplatznurnmer 10 an. Diese archaologischen Baudenkmale werden
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Der Abstand zu den Waurten ist aufgrund der értlichen Gegebenheiten problemlos
einzuhalten und braucht daher nicht festgesetzt zu werden. Die Festsetzung einer
Abstandszone zum Deich ist nicht moglich, da der bisher rechtskraftige
Bebauungsplan gerade fur diesen Bereich Anpflanzungen festgesetzt hat, die auch
schon umgesetzt wurden. Einzelbaumafnahmen in der Néhe der arch&ologischen
Baudenkmale sind im Einzel-Baugenehmigungsverfahren auf lhre Vertraglichkeit mit

den Archéaologischen Baudenkmalen zu Uberprifen.
Nach § 8 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) ist der
Umgebungsschutz der Baudenkmale zZu beachten.

d) Landschaftsrahmenplan:

Die Flache ist im Landschaftsrahmenplan als Flache mit hoher Erholungseignung und
Wochenendhausgebiet  dargestellt. ~ Wichtige  Bereiche  fur  Arten  und
Lebensgemeinschaften sind im Plangebiet nicht dargestellt.

e) FFH-Gebiete:

Aufgrund der vorhandenen Freizeitnutzungen handelt es sich bei dem Bereich entlang
des Stover Strandes nicht um ein Flora Fauna Habitat -Gebiet. Der Geltungsbereich
der 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes endet an den westlich
angrenzenden FFH-Gebieten.
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f) Tourismuskonzept Samtgemeinde Elbmarsch:

Die Samtgemeinde Elbmarsch hat im Dezember 2002 ein Tourismuskonzept fiur die
Samtgemeinde aufgestellt. Dieses einstimmig vom Samtgemeinderat beschlossene
Konzept kommt zu der Feststellung der besonderen touristischen Bedeutung des
Stover Strandes flir die Samtgemeinde Elbmarsch. Es schlagt die bauplanerische
Absicherung der vorhandenen Nutzungen sowie konkrete ergdnzende Malnahmen
zur Férderung des Tourismus vor.

Bei den neuen MaRnahmen handelt es sich um die Férderung des Fahrradtourismus
und der Fahrgastschifffahrt. Es wurde bereits ein Fahrradunterstand 2004 errichtet.
2006 soll die Herstellung eines Fahrgastschiffsanlegers folgen.

g) Stadtebauliches Entwicklungskonzept:

Die Entwicklungsplanung der Samtgemeinde Elbmarsch von 1995 steht im Einklang
mit der qualitativen Aufwertung und Sicherung der vorhandenen Nutzungen, die durch
die 2.Anderung und Ergadnzung des Bebauungsplanes vorgenommen werden.

h) Landschafts6kologische Bestandsaufnahme und Eingriffsregelung:

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung erfolgte durch das Biiro Schaper + Steffen
+Runtsch aus Hamburg und wird der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Die im Vordeichgelande vorhandenen Biotope nach § 28 a NNatG werden nicht
beeintrachtigt.

i) Deichsicherheit:

Die 2. Anderung und Ergidnzung des Bebauungsplan Nr. 1 umfasst auch den
linksseitigen Elbedeich (Hauptdeich) im Bereich Stove. Gemal § 16 des Nieders.
Deichgesetzes (NDG) durfen bauliche Festsetzungen innerhalb des 50 m-Streifens
landseitig des Deiches durch einen Bebauungsplan nicht getroffen werden. Hier
bedarf es jeweils einer Einzelfallentscheidung seitens der Deichbehdrde.

GemaR § 14 NDG ist jede Benutzung des Deiches (Nutzen und Benutzen) auRer zum
Zwecke der Deicherhaltung durch ihren Trager verboten.
Der Artlenburger Deichverband als Trager der Deicherhaltung und dessen Mitglieder
missen von Mehrkosten fir den Erhaltungswand des Deiches freigestellt bleiben.
Die im Sondergebiet SO 5 - Sportboothafen - vorgesehenen Anlagen sind so
anzuordnen, dass eine Benutzung des Deiches (Trampelpfade) ausgeschlossen sind
und besondere Bauwerke gemaR § 15 NDG (Treppen, Uberfahrten usw.) ebenfalls
nicht zusatzlich angeordnet werden missen.
Eine Mehrbelastung des Deiches ist durch die Anderung des B-Planes nicht zu
erwarten, da hier lediglich der Bestand aufgenommen und festgesetzt wird. Alle fur die
Nutzung des AuRendeichgeldndes erforderlichen Verkehrsanlagen (Treppen,
Zufahrten, StralRe und Wege) sind vorhanden und genehmigt. Ein weiterer Ausbau ist
weder erforderlich noch geplant.

Bei der Weiterentwicklung des Sportboothafen mit Fahrbetrieb ist darauf zu achten,
dass eine Benutzung des Deiches so erfolgt, dass Trampelpfade auf der Deichkrone
ausgeschlossen sind.

Zukinftige Veranderungen der Bemessungswasserstande kénnen eine Veradnderung
des Deichbestickes nach sich ziehen, ggf. erforderliche Deicherhéhungen mit dem
entsprechenden Flachenbedarf werden durch die Festsetzung des Deiches als
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Hochwasserschutzanlage gemaR Ziffer 10.2 PlanZVO auch zukiinftig nicht erschwert.
In dieser Festsetzung ist bereits aussendeichs eine 5 m breite Schutzzone zum Deich
berlicksichtigt.

Im Vordeichgeldnde sind Uberflutungen nicht ausgeschlossen . Alle dortigen Anlagen
sind daher so herzurichten, dass sie bei Uberflutung nicht zu Beschadigungen an den
Hochwasserschutzeinrichtungen filhren kénnen. Dieser Hinweis ist als Erganzung zu
den Regelungen in der winterlichen Sturmflutsaison zu sehen, da auch in den
Sommermonaten eine Uberflutung nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann.

Fir die bestehenden Gebaude sowie Camping- und Mobilheimplatze im Plangebiet
liegt eine bestandskraftige deichbehdérdliche (Abstand von 25 m vom deichseitigen
Hochbord des Deichverteidigungsweges) und bauaufsichtliche Genehmigung vor, im
bisher rechtskraftigen Bebauungsplan war ebenfalls eine Baugrenze von 25 m vom
deichseitigen Hochbord des Deichverteidigungsweges festgesetzt (Beitrittsbeschiufl
der Gemeinde Drage zum Bebauungsplan Nr. 1, Bekanntmachung vom 12.03.84).
Diese Gebdude, Camping- und Mobilheimplatze unterliegen dem Bestandsschutz,
weitere Bauvorhaben sind Uber Einzelfallentscheidungen der Deichbehérde zu regeln.
Um dies zu verdeutlichen und zu dokumentieren, wird zusatzlich zu der nach § 16
NDG erforderlichen 50 m-Linie eine weitere Linie im Abstand von 25 m zum Deich
nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen.
Fur feste bauliche Anlagen in den Sondergebieten 1, sind die 25 m Abstanszone von
der unteren Bosschungskante des Deichverteidigungsweges zu messen.

j) Immissionen

Im Hinblick auf die mischgebietstypische Bebauung am Altengammer Hauptdeich ist
mit ruhestdrenden Immissionen im Badestrandbereich zu rechnen. Es wird daher auf
die mit den Sozialgerduschen verbundenen Larmimmissionen an Schénwettertagen
hingewiesen AuBerdem sollte die larmintensive Nutzung der Aullendeichflachen auf
Tageszeiten (6:00 Uhr —22:00 Uhr) auch an langen Sommertagen durch
Sicherstellung einer standigen soziale Kontrolle durch die einzelnen Platzinhaber
begrenzt werden.

Nutzungskonflikte kénnen sich dartiber hinaus durch den Rennbahnbetrieb und durch
Landwirtschaftsbetriebe ergeben, deren Emissionen in das Plangebiet hineinwirken.
Fur bestimmte Sportangebote (z.B. Tennis) ist ferner die 18.BlmschV zu beachten.

5. Inhalte des Bebauungsplanes

5.1 Vorhandene Nutzungen:

5.1.1 Allgemeine Ausfiihrungen:

Da die Gemeinde Drage beabsichtigt die vorhandenen Freizeitnutzungen zu sichern
und flexibel zu gestalten und keine Ausweitung der Campingnutzung (siehe auch
stadtebauliche Entwicklungsplanung der Samtgemeinde Elbmarsch) , sondern eine
Sicherung der bereits vorhandenen Tourismusbetriebe plant, ist zunachst
festzustellen, welche Nutzungen sich in dem Gebiet in den letzten Jahrzehnten
entwickelt haben und heute vorhanden sind.
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Im Kommentar zur Baunutzungsverordnung Fickert / Fieseler wird allgemein zu
Entwicklung des Campingwesens ausgefuhrt: ,Das Campingwesen hat sich —
ausgehend von der urspriinglichen Form des Zeltens - im Laufe der Zeit zu einer
haufig sehr komfortablen Freizeitwohnform entwickelt. Der Begriff ,Camping® leitet sich
aus dem englischamerikanischen Sprachgebrauch ab ( campen = zelten, Camping =
das Zelten, Zeltlager). Die Ubergénge des Campingwesens, wie es auf Campinglatzen
seinen Ausdruck findet, zu anderen Freizeitwohnformen sind flieRend.”

Dieser flieRende Ubergang findet sich auch auf den Campingplatzen am Stover Strand
wieder. Wahrend seit den 50ziger Jahren die ersten Camper nur zum Zelten an den
Stover Strand kamen, gibt es heute eine Vielzahl von Nutzungen vom noch
urspriingliche Zelten bis zum komfortablen Wochenendhaus.

5.1.2 Nutzungen zwischen den Deichen:

Camping- und Mobilheimnutzungen:

In den ausgewiesenen Campingplatz- und Mobilheimgebieten findet wiederholt eine
schleichende Veranderung der Unterkunft statt. Zunachst wird auf dem Campingplatz
ein Wohnwagen aufgestellt, dieser Wohnwagen erhéalt anschliefend ein Vorzelt und
eine Terrasse. Nach einigen Jahren wird teilweise das Vorzelt von innen mit Holz
verkleidet, der Wohnwagen Uberbaut und um eine eigene Sanitadranlage erganzt.
Sofern diese Unterkunft nicht mehr komfortabel genug ist, wird sie durch ein
Mobilheim ersetzt, welches mit der Zeit einen Terrassenanbau erhalt und somit nicht
mehr mobil ist.

Der Campingplatznutzer fuhrt diese Entwicklung auf ,seiner Parzelle® durch, damit er
die sozialen Bindungen, die er zu seinen Nachbarn aufgebaut hat, behalten kann. Die
Aufteilung des Sondergebietes, dass der Erholung dient, kann sich somit nicht mehr
nach den baulichen Anlagen orientieren, die einem standigen Veranderungsprozess
unterliegen, sondern muss nach den Nutzungsarten innerhalb des Sondergebietes
erfolgen.

Die Unterscheidungen der Nutzungsarten ergeben sich insbesondere aus der
Aufenthaltsdauer der Erholungssuchenden. Diese unterschiedlichen Aufenthaltszeiten
fuhren oftmals auch zu unterschiedlichen Ruhebedlrfnissen der Gaste.
Zum Beispiel : Dauercamper, die sich am Wochenende vom Alltagsstress erholen
méchten, haben ein anderes Ruhebediirfnis als eine Gruppe Touristencamper, die fur
zwei Tage einen Kegelausflug oder einen Ausflug nach Hamburg machen.

5.1.3 Nutzungen im Vordeichgeldnde:

Im Vordeichgelande hat sich - einzigartig fur die Oberelbe - eine Vielzahl von
Freizeitnutzungen erhalten, die nachfolgend naher beschrieben werden.

a) Badeplatze:

Am Stover Strand befindet sich rechts und links des Stover Hafens Badestrande, die
seit Uber 50 Jahren von Touristen und Einheimischen genutzt werden. Zur Férderung
des Badetourismus findet der Elbebadetag statt und mit der DRLG ist eine
Bewachung des Strandes vereinbart worden. Zudem finden hier Veranstaltungen, wie
z. B. Kinderfeste, Beach-Handballturniere usw. statt.
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b) Parkanlage/Sport- und Spielplatze:

Der Bereich zwischen dem Deich und dem Strand hat sich als Parkanlage entwickelt.
Hier kommen jedes Jahr eine Vielzahl von Gasten, die sich im Griinen erholen wollen.
Zudem wird das Gelénde von den Campingplatzen als Freizeitgelande genutzt. Hier
befindet sich ein Grillplatz, ein FuBballplatz, ein Basketballplatz. Weiterhin kann
Boccia gespielt werden oder die Wiese wird zum Picknick genutzt.

Fur die Jugendlichen der Campingplatze steht ein Wohnwagen bzw. ein Bauwagen
zum Treffen bereit.

Fur die Fahrradfahrer des Elberadweges wurde von der Samtgemeinde Elbmarsch im
September 2004 eine mobile Fahrradhitte aufgestellt, die den Fahhradtouristen als
Raststatte dient.

c) Pferderennbahn:

Ostlich des Geltungsbreiches der 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
befindet sich die Pferderennbahn des Stover Rennvereins, die jedes Jahr 10.000
Besucher anzieht. Fur die Nutzung dieser Rennbahn werden jahrlich die Flachen
dstlich des Stover Hafens als Parkflachen angepachtet. Zudem wurde &stlich der
Hafeneinfahrt speziell fur das Stover Rennen ein Fahranleger gebaut.

d) Bestandsgeschiitzter Campingplatz /Zeltplatz /Wohnmobilstellplatze:

Seitdem die Touristen den Stover Strand ab den 50ziger Jahren zum Baden nutzten,
wurde er auch in den Sommermonaten als Campingplatz genutzt. Insgesamt gab es
hier am Stover Strand ehemals 18 Grundstiickseigentumer, die ihre Flachen als
Campingflachen vermietet hatten. Fir diese Nutzungen bedurfte es keiner
Genehmigung.

Sie war nach den damaligen Gesetzen nicht reglementiert und somit zulassig.

Am Stover Strand sowie im gesamten Regierungsbezirk Luneburg, bedurfte die
Errichtung eines Zeltplatzes auch nach den Verordnungen Uber das Zelten vom
19.April 1960 bzw. 21. Mai 1968 bis zum Inkrafttreten der Niedersachsischen
Bauordnung am 01. Januar 1974 noch keiner Baugenehmigung.

Baugenehmigungen waren nur erforderlich, wenn Zelte oder Wohnwagen in eine
verfestigte Beziehung mit dem Boden traten und Einfriedungen oder Toiletten gebaut
werden sollten.

Am Stover Strand stieg Ende der sechziger Jahre die Zahl der Camper stark an, so
dass er im gemeinsamen Flachennutzungsplan der Einzelgemeinden als Zelt- und
Campingplatzgebiet ausgewiesen wurde. Dieser Flachennutzungsplan galt seit 1967
und war bis zum 30.06.72 gultig.

Im Winter 1971 bis 1972 wurde zudem am Stover Strand der Bau einer Wasserleitung
durch den Wasserbeschaffungsverband fur die Campingnutzung durchgefihrt.
Zudem erfolgte eine Stromversorgung.

Weiterhin wurden Baugenehmigungen fiir Toiletten ‘und Waschraume erteilt. Im
Anderungsbereich wurden allen vorhandenen Campingplatzen oder deren rechtlichen
Vorgangern von 1968 bis 1972 Genehmigung erteilt.
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Die westlichste Sanitaranlage wurde von den westlich angrenzenden Campern
mitgenutzt. Seinerzeit wurde Folgendes von der Baugenehmigungsbehdérde
festgestellt: ,Das Elbevorland wird alljahrlich mit Zelten und Wohnwagen unzahligen
Umfangs besetzt. Dieser Invasion stehen die Behdrden zwangslaufig resignierend
gegeniber. Bisher war es so, dass dort, wo keine festen Wasch- und
Toilettengebaude gebaut wurden, verstreut im Geldnde primitive Toilettenhauschen
aufgestellt wurden.”

Das das Campen im Deichvorland auf den Flachen éstlich der Rennbahn bis heute nie
aufgegeben wurde, lasst sich durch Bilder, durch die Berichte des zustandigen Polizei-
Hauptmeisters und durch die Buchungsbestatigungen aus diesen Jahren belegen. Im
Bericht der Polizei wird z. B. im Jahre 1989 ausgefiihrt, ,dass sich an dem Zustand der
Vorjahre nichts geédndert hat und das Deichvorland weiterhin als Campingplatz
genutzt wird.”

Das Campen auf dem AufRendeichsgeldnde des Campingplatzes Stover Strand
International wurde nie durch eine Nutzungsuntersagung des Landkreises in Frage
gestellt.  Exemplarisch wurde gegen den Campingplatz Land eine
Nutzungsuntersagung erlassen, die 1997 durch das Verwaltungsgericht Lineburg
aufgehoben wurde, da durch den Deichneubau der Bestandschutz fir die nunmehr
AuBRendeichs gelegenen Flachen nicht untergegangen ist.

o Zeltplatz:

Der Landkreis und die Bezirksregierung haben 1994 lhr groRes Interesse an der
Erhaltung des Vordeichgeldandes als Campingflachen fiur Wasserwanderer und
Jugendgruppen bekundet, zumal im Landkreis Harburg kein sonstiger geeigneter
Jugendzeltplatz vorhanden ist. Neben den DRK-Kreiszeltlagern aus Hamburg und
dem Landkreis fand im Jahre 2000 auch das Kreisfeuerwehrzeltlager mit ca. 1.200
Jugendlichen hier statt.

e Wohnmobilstellplatze:

Neben den Zelten der Jugendlichen wird das Vordeichgeldnde als
Wohnmobilstellplatze genutzt. Wohnmobile parken hier in der landschaftlich reizvollen
Umgebung. Sie weichen zunehmend von den Parkplatzen an den Autobahnen auf
landschaftlich reizvollen Gelédnde mit Service (Gaststatte, Bademdglichkeiten und
vieles mehr) aus. Sie lassen sich nicht in das ,klassische® Campingplatzgeldnde
integrieren.

e) Bootshafen/ Anleger fiir Fahrgastschiffe:

Der baurechtlich genehmigte und im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
Elbmarsch dargestellte Stover Hafen mit der Slipanlage wird als einziger Hafen in der
Elbmarsch privatwirtschaftlich betrieben und bietet Touristen die Mdglichkeit ihr Boot
zu Wasser zu lassen. Um den Hafen herum befinden sich Parkplatze und Toiletten.

Der von der Samtgemeinde Elbmarsch beschlossene Anleger fir Fahrgastschiffe
benotigt ebenfalls die vorhandenen unversiegelten Parkpldtze sowie die
behindertengerechte Zufahrt.

f) Werbung/Ausschilderung/Schranken/Stromkésten:
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Zur Lenkung und Beschrankung des Verkehrs und der unkontrollierten Nutzung des
Gelandes sind Nebenanlagen wie Schilder und Schranken notwendig.
Zur Nutzung des Gelédndes sind Stromkéasten und Wasserleitungen vorhanden.

g) Lagerplatz des Wasserschifffahrtsamtes:

Eine Flache westlich des Stover Hafens nutzt das Wasserschifffahrtsamt als
Lagerplatz fur Materialien, die fur die Erhaltung der Elbe notwendig sind und mit dem
Schiff transportiert werden missen. Das Wasserschifffahrtsamt hat hierfur im
Westbereich des Stover Hafens einen Liegeplatz.

h) Fahrradrastanlage:

2004 wurde eine Fahrradrastanlage am Stover Strand durch den Landkreis Harburg
und die Samtgemeinde Elbmarsch aufgestellt.

Nutzungsbeschrdnkungen im Vordeich:
Alle baulichen Anlagen werden in der Zeit vom 30.09. eines jeden Jahres bis zum

15.04. des Folgejahres entfernt.

5.2 kiinftige Festsetzungen:

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der bisherigen Erfahrungen der
Campingplatze am Stover Strand ist es notwenig, die Sondergebiete, die der Erholung
dienen moglichst flexibel zu gestalten, da das Freizeitwohnen in verschiedener Weise
erfolgt (z. B: Wochenendhaus, Ferienwohnungen, Caravans, Mobilheime,
Wohnmobile, Zelte..). Entscheidend fir die Unterteilung der Nutzungsarten ist die
Nutzungsdauer der Gaste, da sich hieraus unterschiedliche Anforderungen an die
Erholung und den Stérungsgrad der Gebiete ergeben. In einem Wochenendhaus-
oder Wochenendplatzgebiet ist die Erholungsfunktion am gréRten, wahrend die
Erholungsfunktion im Touristenbereich mit stdndig wechselnden Personen in den
Hintergrund tritt.

Der Bebauungsplan trifft daher folgende Unterscheidungen:
Wochenendhauser und Mobilheime ; Sondergebiet SO 3
Dauercamping und Wochenendnutzung ; Sondergebiet SO 2
Ferienbereich Sondergebiet SO 4

Grinflachen (Saisonale Zelt-, Wohnwagen- und Wohnmobilwiese)
Zentrale Einrichtungen Sondergebiet SO 1

Sportboothafen Sondergebiet SO 5

o o bk w0 b=

Wochenendhiuser und Mobilheime SO 3

Diese Gebiete orientieren sich an den bisherigen Ausweisungen als Mobilheimgebiete
und befinden sich an den auReren Randern der Campingplatze. Hier ergibt sich das
groBte Ruhebedirfnis auf den einzelnen Platzen.

In diesen ehemaligen Mobilheimgebieten gibt es keine Durchmischung mit anderen
Nutzungen. Wohnwagen- Zelt- oder Wohnmobilstellplatze sind hier nicht vorhanden.
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Es gibt jedoch auch keine oder nur vereinzelt mobile Heime. Die aufgestellten
Mobilheime wurden verfestigt, so dass sie als Gebaude einzustufen sind und
folgerichtig auch der Grundsteuerpflicht unterliegen.

Freie oder frei werdende Grundstiicke sollen ebenfalls mit Gebauden besetzt werden
kénnen, die nicht mobil sein oder bleiben miussen.

Im neuen SO 3-Gebiet wurden Wochenendhauser bis zu einer Grundflache von 40 gm
nach der Verordnung Uber Campingplatze und Wochenendhduser (CPL-Woch-VO)
genehmigungsfrei aufgestellt. Durch Anbauten der Besitzer wurden die Mobilheime zu
unbeweglichen und teilweise genehmigungspflichtigen Wochenendhausern.

In diesem Gebiet sollen somit Mobilheime und Wochenendhduser bis 40 gm
Grundflache weiterhin genehmigungsfrei bleiben oder aufgestellt werden kénnen.
Sofern die Gebiude zwischen 40 und 65 gm liegen, bedurfen sie jedoch einer
Baugenehmigung. Dieses gilt insbesondere auch fir die Gebaude, die durch
Anbauten auf 65 gm vergréRert wurden.

Die GréRenbeschrankung von 65 gm orientiert sich am vorhandenen Bestand, der bei
der Erhebung der Grundsteuer durch das Finanzamt festgestellt wurde. Eine gréRere
Grundflache soll nicht zugelassen werden, damit ein Dauerbewohnen von Familien
ausgeschlossen wird.

Dauercamping und Wochenendnutzung SO 2:

In diesem Gebiet genieRen die Gaste den zweithéchsten Schutzanspruch hinsichtlich
der Ruhe. Hier kann der Gast seine Parzelle entsprechend den Vorgaben der
Campingplatzbetriebe ausrichten. Es handelt sich hierbei ausschlieflich um
Dauerplatze. Eine Durchmischung mit Touristenstellplatze ist nicht vorgesehen, damit
der Gast ausreichend Ruhe genieen und sich vom Alltag erholen kann.

Der Dauergast hat hier die Wahlmdglichkeit, wie er seine Dauerparzelle einrichten
mochte. Es sind folgende bauliche Anlagen vorhanden, die auch weiterhin zuléassig
sein sollen: Wohnwagen, Wohnmobile, Vorzelte, mit Holz verkleidete und somit
verfestigte Wohnwagen und Vorzelte, Sanitdranlagen, Mobilheime ohne Vorbauten in
unterschiedlichen Ausfuhrungen, Wochenendhauser bis 60 gm, Terrassen, KFZ-
Stellplatze und Einfriedungen entsprechend den Vorgaben der Campingplatzbetreiber.

Mit dieser Durchmischung wird dem Wunsch des Campingplatznutzers nach einer
Weiterentwicklung ,seiner Parzelle* unter Beibehaltung der sozialen Beziehungen zu
seinen Nachbarn Rechnung getragen. Weiterhin wird die Entwicklung auf dem
Wohnwagen- und Mobilheimmarkt berticksichtigt, wonach es zu einer Anndherung der
Unterkiinfte kommt. Je nach Bauart ist eine Unterscheidung zwischen Wohnwagen
und Mobilheim oder zwischen Mobilheim und Wochenendhaus heute teilweise kaum
maglich.

Insgesamt soll dieses Gebiet jedoch Uberwiegend von den Wohnwagenstellplatzen
geprégt bleiben.

Ferienbereich SO 4:

Bei diesem Bereich handelt es sich um den Touristikbereich. Die Géste haben hier
eine sehr kurze Verweildauer und hohe Fluktuation. Die Erholungsfunktion tritt
gegentiber den SO2- und SO3- Gebieten in den Hintergrund.

Da zunehmend Gaste auch ohne Unterkunft anreisen, werden auch am Stover Strand,
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ebenso wie auf fast allen Touristikcampingplatzen, Wohnwagen, Mobilheime und
Wochenendhduser zum Vermieten angeboten. Diese Mitobjekte werden in den
Frihjahrs- und Sommermonaten von Kurzurlaubern oder Gasten, die zusammen mit
anderen Gasten, die mit dem Wohnwagen oder Wohnmobil anreisen, genutzt.

In den Wintermonaten werden die Objekte oftmals an Monteure die z. B. in Hamburg
arbeiten vermietet. Auf den benachbarten Stellplatzen befinden sich in dieser Zeit
oftmals auch Wohnwagen, mit denen Monteure reisen.

Hauptnutzer sind jedoch die Gaste, die einen Kurzurlaub oftmals mit dem Besuch der
Stadt Hamburg verbinden. Langzeiturlauber bevorzugen die Campingplatze an der
Nord- und Ostsee.

Der See im westlichen SO 4 Bereich wird auch als Badesee von den Gasten genutzt.

Griinflachen:

Die Grinflachen im Vordeichgeldnde kénnen mit baulichen Anlagen nur in der Zeit
vom 15.04. bis zum 30.09., fur einzelne Nutzungen ausnahmsweise bis zum 15.10.
eines jeden Jahres genutzt werden. Es kann daher hier keine dauerhaften Nutzungen
geben.

Hier zelten in den Frihjahres- und Sommermonaten Jugend- und Freizeitgruppen, die
aufgrund des Ruhebedirfnisses der Dauer- und sonstiger Tourismuscamper nicht in
die Sondergebiete SO2 bis SO 4 integriert werden kdnnen. Die Nutzung als Zeltwiese
besteht schon seit den 50-ger Jahren.

Weiterhin gibt es im Bereich der Vordeichsflachen Wohnmobile, die nach der StVO
nicht auf 6ffentlichen Parkplatzen Giber Nacht stehen dirfen. Sie lassen sich ebenfalls
nicht in den normalen Campingbetrieb integrieren. Sie kommen oftmals nachts
angereist und setzen am anderen Tag oder nach einem Wochenende ihre Reise fort.
Sie wollen sich in landschatftlich reizvoller Umgebung aufhalten und nur fur ihre Ver-
und Entsorgung die Infrastruktur des Campingplatzes nutzen. Einige Wohnmobile
kommen jedoch mit Motorbooten an den Stover Strand und nutzen die Slipanlage fir
ihr Boot und die angrenzende Wiese als Parkplatz.

Die Auffangstellplatze fir Wohnwagen werden lediglich im Ausnahmefall genutzt, um
Gaste abzuweisen. In der Vergangenheit ist es wiederholt vorgekommen, dass
Gruppen von Personen ohne festen Wohnsitz versuchen den Campingplatz Stover
Strand anzufahren. Sie haben teilweise unter falschen Angaben Buchungen getétigt.
In diesen Fallen ist es jedoch notwendig, diese Personen abzuweisen und ihnen fiir 2
Nachte einen Ausweichstellplatz anzubieten, damit sie sich einen anderen Platz
suchen kdnnen.

Fur die 6stlich Flurstiicke im Geltungsbereich wurden in den Jahren 1968 bis 1972
Genehmigungen fir Sanitdranlagen und damit far Camping allgemein erteilt. Auf
diesen Flachen findet zusatzlich zum Zelten und zu den Wohnmobilstellplatzen auch
Touristikcamping mit Wohnwagen statt.

Die Badestrande , die wasser- und strandbezogenen Sportnutzungen, die Spiel- und
Bolzplatze mit Kinder- und Jugendeinrichtungen sind vorhanden und mussen den
jeweiligen Bedurfnissen angepasst werden kénnen.

Gleiches gilt fur die notwendigen Nebenanlagen.Hier wurde mit dem Landkreis
Harburg und dem Artlenburger Deichverband ein neues Schrankensystem vereinbart,
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welches den Freizeitbetrieben gestattet das Gelande zu kontrollieren und verhindern
soll, dass Unbefugte das Geldnde befahren.

Die Fahrradrasthitte ist ebenfalls vorhanden und soll lediglich rechtlich abgesichert
werden.

Sportboothafen SO 5:

Der Sportboothafen ist bauaufsichtlich und wasserrechtlich genehmigt und soll
erhalten bleiben. Es befinden sich hier neben den Steganlagen, notwendigen
Nebenanlagen wie unversiegelte Stellplatze, eine Slipanlage, eine Toilettenwagen,
Hinweisschilder und eine Anlegestelle fur eine Fahre zum Stover Rennen.

Ergdnzend soll im Jahre 2006 durch die Samtgemeinde Elbmarsch ein
Fahrgastschiffsanleger geschaffen werden.

Es ist notwendig den vorhandenen Hafen den jeweiligen Bedlrfnissen der Nutzer
anpassen zu kénnen.

Zentrale Einrichtungen SO 1:

Im So 1 Gebiet (Zentrale Einrichtungen) sind beispielsweise die Rezeption mit
Verwaltungsraumen, ein  SB-Laden, ein Restaurant mit Imbiss, ein
Gasflaschenverkauf, die Sanitaranlagen, eine Kochkiiche fir Gaste, ein Raum mit
Waschmaschinen und Trockner, ein Bauhof, ein Kinderspielplatz und eine
Mullentsorgungsstation untergebracht.

Notwendig sind zudem eine Betriebswohnung, eine Sauna und ein Schwimmbad,
weitere Aufenthaltsrdume fir Kinder, Jugendliche und Erwachsene sowie
Ferienwohnungen. Weiterhin sollen Fitness- und Gesundheitsrdume mdéglich sein,
damit der Gast eine umfassende Betreuung erhalten kann.

Allgemeines zu den Sondergebieten SO 2 bis SO 4:
In allen drei Gebieten sind zulassig:

a.) Ver-und Entsorgungsanlagen: In den Gebieten befinden sich z. B. Gasleitungen
und -tanks, Strom- , Wasser und Abwasserleitungen, Erschlielungswege und
Telefonkabel. Das gesamte Gebiet sidlich des neuen Elbdeiches ist an die
Schmutzwasserkanalisation der Samtgemeinde Elbmarsch angeschlossen.

b.) Gemeinschaftseinrichtungen: Sanitdrgebdude, Spielplatz-,
Mullentsorgungsanlagen. Die kleineren vorhandenen Sanitér- und
Mullentsorgungsanlagen wurden aufgrund dieser Festsetzung nicht separat
ausgewiesen.

c.) Geb&aude und Vorbauten mit einer Baumasse bis 40 m® gemaf
Niedersachsischer Bauordnung

d.) Genehmigungsfreie Wochenendhauser bis 40 gm nach der Verordnung tiber
Campingplatze und Wochenendhauser (CplWochVO)
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e.) Die MindestgréRe der Platze staffelt sich nach der Nutzung:
- Wochenendhauser 200 gm
- Wochenendplatze (bis 40 gm) 150 gm
- Dauercampingplatze 120 gm
- Kurzzeitcampingplatze 80gm

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Fessetzungen als Verhéltnis einer
(Wochenend-/Camping-) Wohneinheit pro gm Grundstiicksflache zu bewerten ist, um
eine baurechtliche Basis aufzuzeigen.
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6. Ver- und Enstorgung, verkehrliche Infrastruktur:

Die Ver- und Enstorgung (Strom, Wasser, Abwasser) ist vorhanden und ausgebaut,
die verkehrliche Infrastruktur ist ebenfalls vorhanden. Der StraRenverkehr wird durch
die Anderung des Bebauungsplanes nicht erhoht, sondern eher geringer, da sich
durch die Zulassigkeit von Wochenendhdusern auf den Campingflichen die
ParzellengréBen erhdhen und somit die Anzahl der Parzellen reduzieren wird.
Auf den Campingplatzen befinden sich Mullsammelplatze, die mit Ublichen
Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden kénnen und derzeit auch angefahren
werden, ausreichende Wendemdglichkeiten sind auf den Platzen vorhanden. Im
Ubrigen sind hierflr die jeweiligen Platzeigentiimer zustandig, eine Entsorgung direkt
am Stover Strand ist nicht erforderlich, sondern erfolgt auf den jeweiligen Platzen. Alle
Platze kénnen Uber den Stover Strand erschlossen werden, die StraRe wird im Plan
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt, insofern ist die ErschlieBung und somit auch
die Miullenstorgung gesichert.

Teile der SO3 und SO4 - Gebiete sind zwar nicht direkt an den Stover Strand
angebunden, die Eigentimer der SO3 und SO4 Flachen verfugen jedoch (ber
Eigentumsflachen, die diesen Teilgebieten vorgelagert sind und nach den
Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 sind alle SO-
Flachen, die im Plan dargestellt sind, auch zugénglich. Altdeich und Sportflachen sind
demzufolge fur die Sicherung der Zuganglichkeit nicht erforderlich.

7. Verfasserklarung:

Die 2. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Campingplatz Drage /
Stove" wurde ausgearbeitet von Architekt Dipl.-Ing. Thomas Block , Winsen.

Winsen , den 31.10.2005

(Dipl.-Ing. Thomas Block)
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