Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Timmendorfer Strand fir das
Gebiet Timmendorfer Strand, Strandallee - Seeseite West
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Vorbemerkung
Rechtliche Bindung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Timmendorfer Strand
wurde mit ErlaR des Innenministers vom 14. April 1967, Az.: IX
31a - 312/2 - 0.3.10 genehmigt. Dieser stellt die zu beplanende
Flache als Wohnbauflédche (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dar.

Ziel und Zweck der Planung

Der Planbereich liegt in der Gemarkung Timmendorfer Strand,
Flur 1, am nordwestlichen Ortsrand von Timmendorfer Strand.

Der aufgehobene alte Bebauungsplan Nr. 15 setzte flr den Planbe-
reich ein "Reines Wohngebiet" mit den Nutzungsziffern 0,2 GRZ
und 0,2 GFZ fest. Die vorherrschende Situation entsprach aber in
keiner Weise diesen Festsetzungen. Eine Reihe von vorhandenen
Geb&duden und auch vorhandener Nutzungen passen nicht in den
Gebietscharakter eines "Reinen Wohngebietes". Somit wurde die-
ser Bebauungsplan funktionslos. Deshalb entstand die Notwen-
digkeit einer neuen Uberarbeitung hinsichtlich Grundfliche und
Bauhéhe, um den vorhandenen Gebietscharakter zu sichern.

Vorhandene Situation

Die Flache wird als Wohnstandort genutzt. Dort sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Einfamilienhduser angesiedelt. lhre
Grundflachen betragen zwischen 50 m2 - 300 m?, so dafl} von einer
ungleichen Baustruktur gesprochen wird.

An die im sldwestlichen Teil gelegenen Bauflachen grenzt ein
breiter Grlnstreifen, unterteilt in Parkanlage, Strand und Dine.
Dahinter liegt die Ostsee. Diese Situation erhdht die Wertigkeit
des Planungsgebietes enorm.
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Beidseitig der Promenade befindet sich wertvoller Baumbestand.
Er dient dem Immissionsund Windschutz und der Durchgriinung
des Gebietes. Verstérkt wird dieser Eindruck durch die dichte Be-
pflanzung in den Vorgarten und durch vorhandene Baumgruppen
sowie durch den vorhandenen Knickbestand im westlichen Be-
reich. Das Geldnde ist leicht bewegt. Es féllt in norddstlicher Rich-
tung ab.

Das Plangebiet grenzt im Osten an groRere Gaststatten- und Ho-
telbauten. Im sldwestlichen Teil der "Strandallee" stehen zwei-
und dreigeschossige Wohn- und Beherbergungsgebédude. Hinter
dem nordwestlichen Bereich verlduft die Gemeindegrenze. Sie
entspricht dem Verlauf der "Timme". Auf dem angrenzenden Flur-
stuck befindet sich die "Ostseetherme" mit den dazugehdrigen
Stellplatzen.

AnlaB8 der Planung - Planungsabsichten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine sehr attraktive Baufla-
che fur Wohnbauten und Beherbergungsbetriebe aufgrund der Né&-
he zur Ostsee und zum Ortszentrum.

Die bislang geltenden Festsetzungen beziiglich des Malies der
Nutzung haben sich in der Praxis nicht bewahrt. Eine Bewertung
der Bauvorhaben nach § 34 BauGB fiuhrt zu einer unkontrollierten
Hoéhenentwicklung, welche das charakteristische Ortsbild zerstort
sowie der harmonischen Verbindung von Wald und Strand scha-
det. Dieser Entwicklung soll Einhalt geboten werden. Als Ziel ist
die Strukturerhaltung dieses Einfamilienhausgebietes und eine si-
tuationsentsprechende Regelung der Grundstlicksnutzung zu se-
hen.
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Planungen
Bebauung

Die Art der baulichen Nutzung wird fUr den mittleren Planungsbe-
reich (Flursticke 4 - 27) gemals § 3 BauNVO als "Reines Wohnge-
biet' festgesetzt.

Es sind Einzelhduser mit einer max. Grundfléche von 150 m?2, einer
Traufhéhe von 3,5 m (iber Oberkante ErdgeschofRfulRboden) und
einer Firsthéhe von 8,0 m (Uber Oberkante Erdgeschol3fullboden)
zuldssig. Diese Festsetzungen entsprechen der vorhandenen
Struktur.

Sie sichern die Erhaltung des Charakters des Einfamilienhausge-
bietes. Dazu trégt auch die Festsetzung von max. 2 Wohnungen
pro Wohngebédude bei. AuRerdem soll auf diese Weise auf die
kleinteilige Struktur des Ortsteiles Ricksicht genommen werden.
Der Charakter des locker bebauten Bereiches sollte nicht zerstért
werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind zuldssig. Diese Fest-
setzung bezweckt die Sicherung vorhandener Einrichtungen sowie
der Entwicklung der Gemeinde zum hochentwickelten Fremden-
verkehrsort.

Der verbleibende Planungsbereich (Flurstlick 3, 29/1- 92/1) wird
gemal? § 4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt.

Es sind Einzelhduser mit einer Traufhéhe von max. 3.5 m (lber
Oberkante Erdgeschol’3fulRboden) und einer Firsthbhe von maximal
8 m (Uber Oberkante Erdgeschofl3fulRboden) zuldssig. Diese Fest-
setzungen entsprechen ebenfalls den vorhandenen Strukturen. Es
soll die gestaffelte Hohenentwicklung - ausgehend von der gegen-
Uberliegenden StraRenbebauung (B-Plan Nr. 18) - beibehalten wer-
den.

Eine Unterteilung gibt es bei der Festsetzung der Grundfldchen.
Fir das Flurstick 3 ist eine Grundflache von maximal 180 m? zu-
lassig und fir die Flurstlicke 29/1 - 42/1 eine Grundflache von
maximal 230 m2. Diese Festsetzungen entsprechen der vorhande-
nen Struktur.

Es werden max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&dude festgesetzt, um
den Charakter des Einfamilienhausgebietes zu erhalten sowie wie-
der herzustellen.
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind allgemein zuldssig.
Diese Festsetzung entspricht der vorhandenen Situation, die in
den bezeichneten Abschnitten vorherrscht und tragt zur Entwick-
lung des Fremdenverkehrs in der Gemeinde bei.

Die Unterbringung von Laden zwecks Versorgung des Gebietes,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Hand-
werksbetrieben bleibt unzuldssig, um den Charakter eines exclusi-
ven Wohngebietes zu erhalten. AuRerdem befinden sich in der na-
heren Umgebung ausreichend Einrichtungen der o.g. Zweckbe-
stimmung.

Diese Festsetzungen dienen dem Bestandsschutz. Da aber die Ge-
fahr der Zerstérung des Gebietscharakters besteht, ist die Ent-
wicklung dieser Einrichtungen in Grenzen zu halten. Nebenanlagen
und Einrichtungen, wie Zelte, Wohnwagen, Gartenhduser, Garten-
lauben, Gerédterdume und Stélle fur Kleintierhaltung sind im gesam-
ten Planbereich untersagt, da sie nicht dem Gebietscharakter ent-

sprechen.
Verkehr

Die Strandallee” ist eine GemeindestralRe, die in erster Linie von
den Anliegern und den Feriengasten des Ortes genutzt werden
soll. Daher beabsichtigt die Gemeinde, einen verkehrsberuhigten
Ausbau der StralRe. Ziel ist es, den Durchgangsverkehr auf die B 76
zu dréngen und den Verkehrsldrm in der "Strandallee” so zu redu-
zieren, dald die zuldssigen Orientierungswerte fur WR- und WA-
Gebiete gemal? DIN 18005 eingehalten werden.

Diese Zielsetzungen sollen durch folgende MalRnahmen durchge-
setzt werden:

- Ausweisung einer Tempo-30-Zone

« Abtrennung eines Radweges von der Fahrbahn

« Nachtfahrverbot flr Lkw und Motorrader.

Die ErschlieBung der Grundstlcke erfolgt von der vorhandenen
‘Strandallee" aus.

Der private ruhende Verkehr wird auf den jeweiligen Grundstiicken
untergebracht. Entsprechend § 23 Abs. 5 BauNVO wird pro
Grundstick 1 Garage (nicht Doppelgarage) festgesetzt, um das
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Baugebiet in seiner vorhandenen Eigenart zu erhalten und von
stérenden Nebenanlagen sowie sonstigen baulichen Anlagen frei-
zuhalten. Diese Festsetzung entspricht den Festsetzungen der
gegenlberliegenden Planungsbereiche (B-Plan 18 b und 18 d). Da-
durch soll ein attraktives Straf3enbild geschaffen werden.
Stellplétze sind auf seeseitigen Grundstlcksflachen zwischen Bau-
flucht bzw. deren Verldngerung zu den seitlichen Grundstiicks-
grenzen und Grunflachen unzuldssig, um eine UberméaRige Versie-
gelung der Flache im hinteren Bereich zu verhindern.

Zur Abdeckung des o6ffentlichen Parkplatzbedarfs stehen zwischen
den Flursticken 3 und 4 einige Parkplatze zur Verfligung. Bei ho-
herem Parkplatzbedarf ist der nahe gelegene GroRRparkplatz in der
‘Waldstrale" zu nutzen.

Die vorhandene Promenade und deren Zuwegungen bleiben unbe-
festigt. Der FulRweg dient dem "Spazierengehen”.

Als Zuwegung zum Strand flr Bagger usw. kommt der Weg 6stlich
neben dem Flurstick 42/1 in Betracht, der als 6ffentliche Verkehrs-

flache ausgewiesen wird.
Griinplanung

Der zwischen der Promenade und den Bauflachen gelegene Strei-
fen ist entsprechend dem Bestand als Grunflache ausgewiesen;
ebenso der gesamte nordwestliche Bereich des Planungsgebietes.
Die Dine und die Parkfliche ist mit waldartigem Bestand be-
pflanzt. Dieser Baumbestand ist zu erhalten, zu ergédnzen und bei
natUrlichem Abgang zu ersetzen, um so die ortstypische Verbin-
dung von Wald und Strand im Gebiet zu erhalten. Gleichzeitig die-
nen diese Baume dem Wind- und Immissionsschutz (vom Meer).
Um die Gesamtwirkung zu erhéhen und ein Durchfliefen des
Griins am Strand zum Ort zu ermdglichen, wurde jedem einzelnen
Grundstlck eine Uberbaubare Flache zugewiesen. Auf diese Weise
wird gleichzeitig der vorhandene Baumbestand gesichert.
Weiterhin ist im westlichen Teil der Knick zu erhalten. Er trégt da-
zu bei, eine attraktive Ortseingangssituation zu erleben. Im Falle
der Einfriedung der Grundstlcke zur &éffentlichen Verkehrsflache
sind nur. Laubgehdlze zuldssig. Diese Festsetzung soll verhindern,
daR weitere Flachen durch Mauern von der offentlichen Verkehrs-
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flache abgegrenzt werden.
Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene Versorgungsnetz
gewahrleistet, ebenso die Entsorgung der Abwasser, die der be-
stehenden Kldranlage zugefiihrt werden. Die Ableitung des Ober-
flaichenwassers erfolgt in die Regenwasserleitung.

Malnahmen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation
vor der Einleitung in den Vorfluter gemaR dem Erlal? des Ministers
fur Natur, Umwelt und Landesentwicklung vom 25. November
1892 "Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anla-
gen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation" werden
von der Gemeinde Timmendorfer Strand eingeleitet.

Die Wasserver- und -entsorgung wird durch den Zweckverband

Ostholstein vorgenommen.
Millentsorgung

Die Mllentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Stromversorgung

Die fur die Versorgung des Bebauungsgebietes mit elektrischer
Energie notwendigen Versorgungsfldichen zur Errichtung wvon
Transformatorenstationen und sonstigen Versorgungsanlagen wer-
den nach Feststehen des Leistungsbedarfs von der Schleswag
ermittelt und sind zur Verfligung zu stellen.

Uberschwemmungsgebiet

Der Kistenschutz ist nicht ausreichend, um Baumalnahmen auf-
lagenfrei durchfihren zu kénnen.

Die fur den endgultigen Schutz erforderlichen MalRinahmen, wie
Hohe und bauliche Gestaltung der Hochwasserschutzanlage, mus-
sen erst im Zuge einer Entwurfsbearbeitung fir einen Klsten-
schutz ermittelt werden. Erst nach Vorliegen des Entwurfs knnen



die besonderen baulichen SicherungsmaRnahmen im einzelnen im
Plan und Text zum Bebauungsplan festgesetzt werden. Bei Ertei-
lung einer Baugenehmigung wird durch Auflagen sichergestellt,
dal’ Gefahren flr die Nutzung des einzeinen Grundstiickes nicht
entstehen kénnen.

5. Bodenordnende oder sonstige MaRBnahmen, fiir die der
Bebauungsplan die Grundlage bildet

5.1 Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechtes fir Grundsticke,
die fUr den Gemeinbedarf oder als Verkehrs- oder Griinflachen
festgesetzt sind (§ 24 BauGB), ist vorgesehen.

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung
(§ 25, 26 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

5.2 Umlegung - Grenzregelung - Enteignung

Bodenordnende MaRnahmen wie Umlegung, Grenzregelung und
Enteignung werden voraussichtlich nicht erforderlich, da die fiir die
Bebauung vorgesehenen Fldchen und die Bereitstellung des fir
die Nutzung zu offentlichen Zwecken festgesetzten Geldndes

durch freihdndigen Erwerb erfolgen soll.

6. Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind der
Erwerb und Ausbau der Parktaschen die wesentlichen kostenver-

ursachenden MalRnahmen.

6.1 Kosten, die nicht zum ErschlieBungsaufwand gehiren
(8§ 128 Abs. 3 BBau)

Kosten zum Erwerb und Ausbau der &ffentlichen Parkplatze
DM 10.080,-

Die Finanzierung erfolgt aus ordentlichen Haushaltsmitteln bzw.

durch "Innere Darlehen”. j
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Timmendorfer Strand, 07 07925 - Birgermeister -



