Begriundung

zur Satzung der Gemeinde Timmendorfer Strand Uber
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 - Strand-
ollee Landseite/Poststrafie fUr die Grundsticke an
der Strandallee (Landseite) vom Flurstuck 114/2

(Hittmann's Hotel bis zur Kastanienallee)

l. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
Der Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes liegt der durch ErlaB vom 14. April 1947,
Az.: IX 31 o - 312/2 - 0.3.lo genehmigte Flachen-
nutzungsplan sowie die 3. Fldchennutzungsplan-
dnderung, genehmigt am 2,12.1974, Az.: IV 81 b -
812/2 - 55.42, zugrunde.

2. Bestehende Rechtsverhdltnisse
Der Bebauungsplan Nr. 4 - Strandallee Landseite/
Poststraofle - wurde mit ErlaB des Innenministers
des Landes Schleswig-Holstein vom 16, 7. 18785,
Az.: IV 8lo b - 8l3/04 - 55.42(4) genehmigt. Die
1. Anderung des Planes wurde mit Verfiigung des
Landrats des Kreises Ostholstein vom 14.2.1982,
Az.: 6l1l.0/2-042/B - 4 - (1) teilweise vorweg
genehmigt und in seinem Restbereich am 26.2,1982

genehmigt.

3. Grund zur Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 4 setzt unterschiedliche
Geschofifldachenzahlen von 0.45, 0.6 und o0.75
fur die bis zu drei Vollgeschossen zu bebauenden

Grundsticke landseitig der Strandollee fest,



Dies ist zurUckzufuhren auf die 2. Anderung

des Raumordnungsplans fur das Land Schleswig-
Holstein vom 25. April 1973. Die Anderung um-
faofite den Abschnitt "Fremdenverkehr, Erholung"
und sah unter Ziffer 31(5) vor, daB mehrere, in
engem rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang er-
richtete Vorhaben nicht mehr ols loo Wohnein-
heiten oder 300 Betten haben dirfen. Es war sei-
nerzeit dem UnterausschuBl “Arbeitskreis Frem-
denverkehr" der IROK durch grundstucksbezoge-

ne Auflistung nachzuweisen, dafl die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes keine hsheren Kapazitdg-
ten,als nach dem Landesraumverordnungsplan zulds-
sig, ermdglichen. Deswegen wurden die unbebauten
und gering bebauten Grundstucke mit einer Ge-
schoBlfldchenzahl von o.45 versehen. Nur dieje-
nigen, die dieses MaB bereits Uberschritten, er-
hielten hshere Ausnutzungsziffern.

Dies fuhrte zu besonderen Beginstigungen oder
Hirten und damit zu wirtschaftlichen Vor- und
Nachteilen gegentber gleich gelagerten benach-
barten Grundstucken. Deswegen ist eine iberpru-
fung des MaBes der baulichen Nutzung notwendig
mit dem Ziel, den Gleichheitsgrundsatz fur gleich
gelagerte Fdlle zu beachten. Dabei sind in Ab-
htingigkeit von der bereits gednderten Art der
baulichen Nutzung (1. Anderung; die Bildung

von Teileigentum ist zur Sicherung der Frem-
denverkehrswirtschaft nicht mehr méglich) ren-
tierliche GrdBenordnungen der Fremdenverkehrs-

betriebe zu berUcksichtigen, die wettbewerbs-



fdhig sind und sichere Existenzen fur die im Fremden-
verkehr Tdtigen ermsglichen. Das bislang unterschied-
lich festgesetzte MaB der baulichen Nutzung berUcksich-
tigte diesen Gesichtspunkt nicht ausreichend. Deswegen
ist ein vertretbares Anheben der baulichen Ausnutzung
auf GRZ = 0.3, GFZ = 0.75 unter Beachtung des Gleich-
heitsgrundsatzes fur die gesamten Grundstiucke im Sonder-
gebiet landseits der Strandallee von der Havenothstrafle
bis zur Kastanienallee erforderlich. Diese Anderung

wird mit RUcksicht auf die unterschiedliche Dringlich-
keit in Abschnitten durchgefithrt. Die vorliegende 2. An-
derung umfaBt einen Teilbereich des B-Planes Nr. 4, der
unmittelbar an die bereits festgesetzte Ausnutzung von
©.3, 0.75 sUdsstlich der Kastanienallee angrenzt. In
diesem Bereich stehen alsbald Um-, Erweiterungs- und
Neubauten an. Deswegen ist das Erfordernis zur Anderung
auf diesen Geltungsbereich zuntchst beschrénkt. Die
vorgesehene generelle Gleichbehandlung der Kurgebiete,
die aus den dargestellten GrUnden notwendig erscheint,

garantiert eine geordnete stddtebauliche Entwicklung.

Bei der im Fléchennutzungsplan festgesetzten Geschofi-
fldchenzahl von 0.6 handelt es sich um einen mittleren
Wert fiUr das gesamte Sondergebiet landseitig der Strand-

allee von der HavenothstrafBle bis zur Samlandstrafle.

In der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 4 wird fUr einen Teilbereich dieses Sondergebietes
das NutzungsmaB heraufgesetzt und mit GFZ 0.75 fest-
gesetzt.

Diese Anhebung bewegt sich z. Zt. noch im Rahmen der

im Fldchennutzungsplan festgesetzten mittleren Geschof3-
flachenzahl, bezogen auf das gesamte Sondergebiet.

Die Planungsabsichten stimmen mit den grundlegenden Zie-
len des Raumordnungsplanes fur das Land Schleswig-Hol-
stein Uberein, welche eine Starkung des gewerblichen
Fremdenverkehrs vorrangig durch MaBnahmen zur Quali-
tdtsverbesserung und Saisonverléngerung empfehlen,

ohne erhebliche Ausweitung der Bettenzahlen.
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GréBere Grund- und GeschoBfldchenzahlen zielen
nicht auf eine hdhere Konzentration von Men-
schen auf engem Raum ab, sondern auf die Schaf-
fung raumbeanspruchender, qualitdtsverbessern-
der MaBnahmen der Beherbergungsbetriebe wie

z. B. hoherer Nutzfldchenanteil je Bett durch
Zimmer mit Bad und WC sowie Hotelschwimmbad

und andere Therapie- und Freizeiteinrichtungen.

Festsetzungen

Die bebaubaren Fléchen sind der héheren bauli-
chen Ausnutzung anzupassen und haben den Erwei-
terungsabsichten des Blindenerholungsheimes
(Flurstuck 107/2) auf dem Flurstuck lo8, einem
geplanten Hotel auf den Flurstucken llo/2 und
lo? und dem baulichen Bestand insbesondere auf
dem Flurstuck 114/3 Rechnung zu tragen.

Mit Ausnahme des Flurstucks 114/2 ist die strand-
alleeseitige Baugrenze wegen vorhandener und
geplanter, possantenorientierter Nutzungen (L&-
den, Restaurant, Cofé) nsher an die Verkehrs-
fldéche gertckt. Damit wurde der urspringlich
grofle Versatz innerhalb der Bauflucht, der im
wesentlichen die vorhandene Bebauung aquf dem
Flurstick 114/3 bevorzugte, zugunsten einer ab-
gestuften einheitlichen Festsetzung aufgegeben.
Der Bebauung auf dem Flurstuck 114/3 fehlt die
nach heutigem Recht erforderliche Abstondsflg-

che auf dem eigenen Grundstuck. Die getroffenen



Festsetzungen schlieflen nicht aus, dafl durch
Baulast oder Zuerwerb die notwendigen Abstands-
fldchen gesichert werden kénnen. Insofern steht
den EigentUmern ein Abwehrrecht gegen diese An-
derung nicht zu. Im Ubrigen hat eine Neubebau-
ung des Flurstiucks 1lo/2 nach der LBO 1983 von
der seitlichen Grundsticksgrenze einen Abstand
mit dem MaB der Wandhthe einzuhalten. Dieses
MaB kann um die H&lfte reduziert werden, jedoch
nur bei Wdnden von insgesamt nicht mehr als lé m
Ldnge. Da nach landesrechtlichen Vorschriften
Mindestabstdnde einzuhalten sind, k®nnen unzu-
mutbare Beeintrdchtigungen bei den hier getrof-
fenen Festsetzungen ausgeschlossen werden. Die
Einsicht in Gdrten, Terrassen und Balkone, wie
sie das heutige Zusammenleben hdufig mit sich
bringt, beeintrdchtigt die Wohnbediurfnisse nicht
unzumutbor. Die Festsetzungen Uber die Uberbau-
baren Grundstucksfléchen haben keinen nachbar-
schitzenden Charaokter. Die seitliche Baugrenze
im Bereich der zweigeschossigen Bebauung setzt
einen wesentlich breiteren als landesrechtlich
vorgeschriebenen Abstand fest. Damit ist ein
gewisses gegenseitiges Verhdltnis der Belastung

und Beglnstigung nach wie vor begrindet.

Die Art der baulichen Nutzung als sonstiges
Sondergebiet (Kurgebiet) gemdB § 11 BauNVO
bleibt unverdndert. Die fUr ein Seeheilbad wich-
tigen Balgebiete am Strand und in der N&he zen-
traler Kureinrichtungen sind in erster Linie

fur Beherbergungsbetriebe bereitzustellen. Die



notwendige Absicherung ist nur Uber die Fest-
setzung eines sonstigen Sondergebiets - Kur-
gebiet - méglich. Der Zweck des Kurgebietes

ist durch den gewerblichen Fremdenverkehr und
das Heil- und Erholungsbedurfnis der Allgemein-
heit in Seeheilb#ddern bestimmt. Nutzungs- oder
Betriebsformen, die dos Uberwiegende &ffentli-
che Interesse an gewerblicher Beherbergung ge-
fehrden oder ausschlieBen, sind in dem fest-
gesetzten Sondergebiet im Sinne der Zielsetzung
nicht zuldssig. Das besondere &ffentliche Inter-
esse an der Gesundheitsfirsorge rechtfertigt,
dafl dos Kurgebiet an der See ols ein typischer
Fall eines zuldssigen Sondergebietes gemafl § 11
BauNVO anzusehen ist, welches vor allem Unter-
kinfte fur Kurgdste bereitzustellen hat.

Da in diesen Gebieten die Wohnnutzung etwa nur
25 % betrtégt, ist die Festsetzung eines Sonder-
gebietes nicht nur gerechffertigt, sondern sach-
lich geradezu geboten. Die quantitative Haufung
der Beherbergungsbetriebe verdichtet sich zu
einer qualitativen Verdnderung und erreicht so
eine echte strukturelle Unterscheidung zu an-
deren Baugebieten. Damit ist die notwendige
wesentliche Unterscheidung des sonstigen Sonder-
gebietes von den anderen Baugebieten nach den

§ 2 bis lo BauNVO gewahrt.

Die Zahl der Vollgeschosse, die Bauweise und die

Traufhs8he bleiben ansonsten unverdndert. Die



Die Festsetzung "Flachdach" wird ersatzlos ge-
strichen. Durch die Zuldssigkeit von geneigten

Ddchern soll eine gréBere Vielfalt in der Gestal-

tung ermdglicht werden. Bei voller Ausnutzung des
zuldssigen MaBles der baulichen Nutzung ist die
ebenerdige Unterbringung des ruhenden Verkehrs

nicht mehr méglich. Um trotzdem die gebietsspe-
zifischen Bedirfnisse zu befriedigen, ist der Bau

von Tiefgaragen unter den Baukdrpern geplant.

Damit soll mdglichst viel begrinte Freifldche ge-
sichert werden. Die Festsetzung Uber die Gestal-

tung der unbebauten Fldchen entlang der Strandal-

lee (Teil B - TEXT Ziffer 4.3 der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4) wurde aus planungsrechtli-

chen Grunden nicht Ubernommen. Derartige Regelun-

gen sind kunftig nur Uber 8rtliche Bauvorschriften
gem. § 82 LBO méglich.

Durch die hthere bauliche Ausnutzung steigt der Park-
platzbedarf um 20 Einstellpl&tze. Innerhalb des An-
derungsbereiches sind diese nicht nachweisbar. Die
Anforderungen, die an ein Kurgebiet gestellt werden
mUssen, zwingen zu einer Zusammenfassung der Parkpldtze
in guter verkehrlicher Zuordnung zu der Hauptvertei-
lerschiene B 76. Damit wird eine Entlastung der in-
nerdrtlichen ErschlieBungsanlogen erreicht sowie eine
zweckmdBigere Raumausnutzung und eine Kostenersparnis
erzielt. AuBerdem wird dadurch dem in § 1 Abs. 6 BBauG
festgelegten Zweck der Bouleitplanung entsprochen. Fur
den vorliegenden Planbereich hat der Auffangparkplatz
Wiesenweg, dessen Kapzitdt bei weitem noch nicht aus-
geschdpft ist, den Bedarf zu Ubernehmen. Die Entfernung
betrdgt. ca. 350 m.

Die von der Bebauung freizuholtenden Grundstucksfléchen

auf dem Flurstick lo7/2 (Sichtdreieck) im EinmUndungs-
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bereich der Kastanienallee in die Strandallee k&n-
nen mit Rucksicht ouf die Einbchnregelung in der
Strandallee entfallen.

Oer TEIL B - TEXT der 1. Anderung des Bebauungs-
planes gilt ouch fir die 2. Anderung. Lediglich
Liffer 2.3 muBte wegen der Zul&ssigkeit eines Dach-

geschosses gem. § 17 (5) modifiziert werden.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist aus dem vorhandenen Ver-
sorgungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein vorzu-
nehmen. Die Behandlung der Abwdsser erfolgt in der
bestehenden Kldranloge des gleichen Verbandes, der
auch die Mullabfuhr regelt. In allen StraBen des
Geltungsbereiches sind, soweit nicht vorhanden,
Schmutzwasser-, Regenwasser-, Frischwasser-, Ener-

gie-und Fernsprechleitungen vorgesehen.

Auf die vorhandenen Versorgungsanlagen der Schleswag
AG ist Rucksicht zu nehmen. Arheiten im Bereich der-
selben sind nur in Abstimmung mit der Betriebsstelle
Ponitz (Tel.-Nr. 04524/241) durchzufuhren.

Es sind der Schleswag AG geeignete Stationsplstze
fur die Aufstellung von Transformatorenstationen zur
VerfUgung zu stellen. Uber die Standorte der Statio-
nen hat frihzeitig eine Abstimmung mit der Schleswag
AG zu erfolgen.

Die Stotionspldtze sind durch die grundbuchamtliche
Eintragung einer beschrédnkten persénlichen Dienstbor-

keit zugunsten der Schleswag AG zu sichern.



FUr die Verlegung der Erdkabelleitungen sind der
Schleswag AG die Versorgungsfldchen - vorwiegend
Gehsteige - kostenlos, rechtzeitig und mit ferti-

gem Planum zur Verfugung zu stellen.

Grundwasserschutz

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt
nach der Karte des Landesomtes fiur Wasserhaushalt
und Kisten Schleswig-Holsteins im vorgesehenen Was-
serschutzgebiet, und zwar in der vorldufigen weite-
ren Schutzzone der Brunnen der &ffentlichen Trink-
wasserversorgungsanlaoge der Gemeinde Timmendorfer
Strand.

Bei der Lagerung von wossergefdhrdenden Stoffen ist
die Lagerbehdlterordnung vom 15.09.1970 (GVOB1.Schl.-
Holst. 209) zu beachten.

Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt inner-
halb des Uberschwemmungséebietes der Ostsee. Der Ku-
stenschutz ist nicht ausreichend, um BaumaBnohmen auf-
lagenfrei durchfuhren zu ksnnen. Die fur den endgulti-
gen Schutz erforderlichen MaBnohmen, wie Hshe und bau-
liche Gestaltung der Hochwasserschutzanlage, miussen
erst im Zuge einer Entwurfsbearbeitung fir einen Ki-
stenschutz ermittelt werden. Erst nach Vorliegen des
Entwurfes kénnen die besonderen baulichen Sicherungs-
maflnohmen im einzelnen im Plan und Text zum Bebauungs-

plan festgesetzt werden.



- lo

Die Erteilung einer Baugenehmigung wird durch Auf-

lagen sichergestellt, daB Gefahren fur die Nutzung

des einzelnen Grundstickes nicht entstehen k&nnen.

o) Die Fundamente sind so tief zu grinden, dafl eine
Unterspilung unméglich ist.

b) In Hshe der Kellerdecke ist ein Ringanker einzu-
bauen,

c) Rdume zum dauernden Aufenthalt von Menschen mus-
sen mit der Oberkante ihres FuBbodens + 3,50 m

Uber NN liegen.

8. Bodenordnende Maflnahmen
Zur Durchfuhrung des Bebauungsplaones sind bodenord-
nende MaBnahmen nicht erforderlich. Der neue Zuschnitt
der Baugrundsticke soll im Wege freier Vereinbarungen

erfolgen.

?. Kosten
MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind
nicht erforderlich. Deswegen entstehen der Gemeinde
auch voraussichtlich keine Kosten im Sinne von § 9 (8)
BBauG.

Timmendorfer Strand, den . ﬂf ﬁé /fcﬁ% .

- Der BuUrgermeister -

9. Stellv. d\Burgermeisters




