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BEGRUNDUNG

zur 6. Anderung und Erginzung des Bebauungsplanes Nr. 4 sowie die Teilaufhebun

des Bebauungsplanes Nr. 19 — 7. Anderung 2. Teil der Gemeinde Timmendorfer Strand

fur die Grundstuicke nordéstlich der Gorch-Fock-Stralle von Haus Nr. 1 bis zum Wiesenweg

einschlielflich Grundstiick Strandallee 174 in Timmendorfer Strand.

Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

Nach dem Regionalplan 2004 fir den Planungsraum I, der die kreisfreie Stadt Lii-
beck und den Kreis Ostholstein umfasst, ist die Gemeinde Timmendorfer Strand
Ordnungsraum flr Tourismus und Erholung. In dem werden weitere ordnende MaR-
nahmen im Hinblick auf Qualitétsverbesserung, Aufwertung und Attraktivitatssteige-
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rung der touristischen Infrastruktur und zur Saisonverléangerung erforderlich.

Die touristische Entwicklung im Bereich der Beherbergungskapazitaten soll nur sehr
zurlickhaltend und vornehmlich im mittelstandischen Bereich durch die Steigerung
der Angebotsqualitat erfolgen. Die Errichtung von Zweitwohnungen ist - soweit még-

lich — zu begrenzen.

Der vorliegende Entwurf zur 6. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 4
sowie Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 19 — 7. Anderung 2. Teil stimmt mit
den dargesteliten Wohnbauflachen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde — ge-
nehmigt mit Erlass vom 14.04.1967, Az.: IX 31a — 312/2 — 03.10 — und seiner 24.
Anderung Uberein. Lediglich die Flurstiicke 130/4 bis 130/6, 131/1, 133/5 und 133/6
der Flur 2 sind als Sonderbauflachen — Kur — dargestelit. Der Entwurf zur Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes sieht filr den Anderungsbereich einschiieRlich Er-

weiterung eine Wohnbauflache vor.

2 Planungserfordernis

Das Planungserfordernis begriindet sich durch die Ungleichbehandlung der Bau-
grundstlcke nordlich der Gorch-Fock-StraRe. Im Bebauungsplan Nr. 4 - 4. Anderung
ist ein WA-Gebiet mit Z = Il, GRZ = 0,3 und GFZ = 0,6 festgesetzt. Im vorliegenden
Anderungs- und Erganzungsbereich ist im B-Plan Nr. 19— 7. Anderung 2. Teil und im
B-Plan Nr. 4 — 3. Anderung ein Sondergebiet — Kur — mit Z =1, GRZ = 0,3 und GFZ =
0,4 festgesetzt. Der Gleichbehandlungsgrundsatz firr gleichgelagerte Fille kénnte
somit verletzt sein. Deswegen wird nunmehr fir alle Grundstiicke nérdlich der Gorch-
Fock-Strale einheitlich ein Allgemeines Wohngebiet mit Z = Il, GRZ = 0,3 und GFZ =
0,6 angestrebt. Die Uberwiegende vorhandene Bebauung beidseits der Gorch-Fock-
Strale entspricht dem Gebietscharakter eines Algemeinen Wohngebiets und recht-
fertigt die Anderung.

Da es sich um eine Entwicklung des Innenbereichs handelt, wird die Anderung des
Bebauungsplanes in einem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne die
Erstellung eines Umweltberichtes durchgefiihrt. Dies ist zulassig, weil die zulassige
Grundflache kleiner als 20.000 m? ist und der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Ab-
wagung zu berlicksichtigen waren. Damit ist auch die Freistellung von dem Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB und der Verzicht auf die parallele Anderung des
F-Plans gegeben. Mit der Rechtskraft des vorliegenden B-Planes tritt die Teilaufhe-
bung des B-Planes Nr. 19 — 7. Anderung 2. Teil in Kraft.
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4.1

4.2

Entwurfsbegriindung

Die studwestliche, landseitige Bebauung der Gorch-Fock-Stralle ist im B-Plan Nr. 4 —
3. Anderung Uberwiegend zweigeschossig festgesetzt und vorhanden, die gegen-
Uberliegende Bebauung eingeschossig. Zur Gestaltung eines einheitlichen Stralen-
bildes wird auch hier eine Zweigeschossigkeit mit freistehenden Einzelhausern be-
grenzter Hohe und Vorgadrten angestrebt. Die durchschnittliche Grundstiicksbreite
betragt ca. 18 m. Der dadurch vorgegebene Duktus der Bebauung ist bei breiteren
Grundstiicken durch deutliche Rickspriinge in der Fassade (maximale Fassaden-
breite kleiner als 10 m) aufzunehmen. Durch straBenseitige Vorgéarten tritt die Be-
bauung im Erscheinungsbild der Strafe zuriick und die Wirkung der Gebaude be-
schrankt sich im Wesentlichen auf die Volumen und die Dachsilhouette. Fiir die Ge-
staltung des Orts- und StraRenbildes eines Fremdenverkehrsortes ist dies wichtig
und bestimmend. Die maximale Hohe der Baukérper mit maximal 10 m Breite setzt
sich zusammen aus zwei Vollgeschossen mit je 3,00 m, einer Traufe von 0,50 m und

einer Giebelh6he von 5,00 m gleich 11,50 m.

Planbegriindung

Art der baulichen Nutzung

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen in freistehenden Einzel-
hausern. Alle anderen zuldssigen Nutzungsarten des § 4 Abs. 1 Ziffer 2 und 3 sind
dem Wohnen untergeordnet, weil das Gebiet diesem vorwiegend dient. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (Ferienwohnungen fur Gaste bzw. kleine Pensionen) wer-
den in Hinsicht auf die Fremdenverkehrsfunktion des Ortes allgemein zugelassen.
Sie mussen sich allerdings dem Schutzanspruch der Wohnruhe unterwerfen. Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind flachen- und lagebedingt sowie wegen fehlender
Gebietsvertraglichkeit ausgeschlossen.

Die Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebiets Fremdenverkehr wurde aus der
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 vollinhaltlich ibernommen.

MaR der baulichen Nutzung

Die durchschnittliche vorhandene Grundflachenzahl im WA betrégt bei einer durch-
schnittlichen GrundstiicksgréRe von 478 m? 0,215. Unter Wahrung des Ziels des Bo-
denschutzes ist die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 situationsgerecht.

Die festgesetzte Geschossfldchenzahl von 0,6 beinhaltet auch die Flachen von Auf-
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4.3

4.4

enthaltsraumen in Nichtvollgeschossen. Diese Festsetzung ist identisch mit der des
angrenzenden sldostlichen Gebiets der 4. Anderung des B-Planes Nr. 4. Die zulds-
sige Geschossflache kann jedoch um die Flachen notwendiger Garagen unter der
Gelandeflache erhoht werden (Tiefgaragenbonus). Mit dieser Festsetzung wird ein
Anreiz gegeben, die oberirdischen Flachen vom ruhenden Verkehr freizuhalten. Bei
Errichtung von lediglich ebenerdigen notwendigen Stellplatzen kann es sonst bei den
relativ kleinen Grundstiicken zu Einschrdnkungen der erforderlichen Freiflachen fiih-

ren.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Das Grundstiick Strandallee 174 wurde in den Anderungsbereich einbezogen. Die
Uberbaubare Grundsticksflache ist moglicherweise fir die festgesetzte Grundfla-
chenzahl zu klein. Sie wurde den westlich angrenzenden Grundstiicken angepasst.

Baugestalterische Festsetzungen

Bis auf die zwangslaufige Verkleinerung der Flache mit Bindungen fiir Bepflanzung
bleiben alle Gbrigen Festsetzungen von der Anderung unberiihrt. Erhaltenswerter
Bewuchs ist von der Anderung nicht betroffen.

Durch die baugestalterische Festsetzung 4.1 soll die gestalterische Einfiigung der
breiteren Gebaude als 10 m in die raumbegrenzende StraRenwand erreicht werden.

Durch die Festsetzung 4.2 soll das durch Vorgérten gepragte Stralenbild nicht beein-
trachtigt werden.

Ver- und Entsorgung

Geeignete Standorte fir alle notwendige Versorgungsstationen und -leitungen sind
nach Absprache zwischen den betroffenen Versorgungsunternehmen und der Ge-

meinde zur Verfligung zu stellen.

In dem Baugebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf.
kann es zu Konflikten zwischen den UmbaumafRnahmen und den Anlagen kommen.
Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bauabschnitt
vorgesehen. Deren Leitungen und Kabel dirfen in einem Bereich von 2,50 m jeweils
parallel zum Trassenverlauf weder berbaut noch mit Anpflanzungen versehen wer-
den. Einzelne Baumstandorte sind mit dem ZVO vor der Bauausfiihrung abzustim-

men.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Beim Verlegen von Kabeln anderer Versorgungstrager in die Trassen des Z\VO ist bei
Parallelverlauf sowie bei Kreuzungen jeweils ein lichter Abstand von mindestens 0,30
m zwischen diesen Kabeln und unseren Leitungen oder Kabeln einzuhalten. Durch
Bauvorhaben notwendiges Anpassen und Umlegen von Leitungen und Kabel, wird
auf Kosten des Vorhabentragers vorgenommen. Besondere SchutzmaRnahmen, z.
B. bei Baumstandorten sind mit dem ZVO abzustimmen und gehen zu Lasten des
Verursachers.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Versorgungsnetz des
Zweckverbandes Ostholstein vorzunehmen.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Stromversorgung erfolgt durch die EON-Hanse AG.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschiuss des Schmutzwasserkanals im
Trennsystem an die zentrale Klaranlage in der Ortslage Timmendorfer Strand. Im
Falle einer héheren Ausnutzung der Grundstiicke kann dies zu einer Nachveranla-
gung gemé&l der Abwasserentsorgungsbedingungen des Zweckverbandes Osthols-

tein fuhren.

Oberflachenwasser
Das anfallende Oberflaichenwasser kann dem vorhandenen Trennsystem zugeleitet

werden.

Fur die schadlose Beseitigung des anfallenden Regenwassers sind die Technischen
Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei

Trennkanalisation zu beachten.

Miillentsorgung

Die Mullbeseitigung wird durch den Zweckverband Ostholstein gewéahrleistet.

Seite 6 von 8 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN



25, Juni 2009

5.7

Léschwasserversorgung

Das Loschwasser wird gemal DVGW Richtlinie W 405 Stand Februar 2008 vom
Zweckverband Ostholstein zur Verfugung gestellt. Die Versorgung fir den Objekt-
schutz ist gemal der vorgenannten Richtlinie zwischen den zusténdigen Behérden,
dem Objekteigentiimer und dem Zweckverband Ostholstein zu vereinbaren. Der not-
wendige Objektschutz ist vom jeweiligen Bauherrn zu erbringen. Es ist nicht selbst-
versténdlich, dass die notwendige Feuerléschmenge von 96 m®/2 h aus dem vorhan-
denen Leitungsnetz entnommen werden kann. Den Grundschutz stellt der Zweckver-
band Ostholstein zur Verfligung.

Hinweise

Es ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Timmendorfer Strand vom 26.09.2003
Zu beachten.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschongebietes des Wasserwerkes Tim-
mendorfer Strand (Gesamtplan Grundwasserschutz in Schleswig-Holstein, MUNF,
Februar 1998). Das Wasserschongebiet beschreibt die vermutete Lage des Einzugs-
gebietes des Wasserwerkes. Mit der Festlegung des Wasserschongebietes sind kei-
ne rechtlichen Konsequenzen verbunden. Der Grundwasserschutz sollte bei Planun-

gen innerhalb von Wasserschongebieten jedoch besonders beriicksichtigt werden.

Uberschwemmungsgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt im Uberschwemmungsbereich der Ostsee. Raume zum
dauernden Aufenthalt von Menschen sollten mit der Oberkante ihres EG-FuRbodens
+ 3,50 m Uber NN liegen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinden
Scharbeutz und Timmendorfer Strand im Rahmen einer Sensitivitdtsanalyse und ei-
ner Machbarkeitsstudie ein Konzept fur die Errichtung einer Kiisten- und Hochwas-
serschutzanlage mit Unterstiitzung des Ministeriums fiir l&ndliche Rdume, Landes-
planung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Holstein und des Am-
tes fur landliche Rdume erarbeitet hat. Die Durchfithrung der Kustensicherungs- und
Hochwasserschutzanlagen wird durch ein von den Gemeinden beauftragtes Ingeni-
eurblro geplant und im Rahmen der finanziellen Haushaltsmittel der Gemeinden bei

entsprechender Bezuschussung des Landes sichergestellt.
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Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende und sonstige Manahmen, fiir die der B-Plan die Grundlage bildet:

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

Kosten

Es entstehen der Gemeinde aufgrund der Planung voraussichtlich keine Kosten.

Beschluss der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Timmendorfer
Strand am 25. Juni 2009 gebilligt. JB

Timmendorfer Strand, ~ " 20! _ Bitdermeister - “

Die 6. Bebauungsplananderung ist am /IOCWZ&‘,? in Kraft getreten.
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