Be griindung

zum Bebauungsplan Nr. 18 ¢ der Gemeinde Timmendorfer Strand
fir das Gebiet landseitig der Strandallee von der Bergstrale

bis zur Wohldstraie.

1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Um eine geordnete, stddtebauliche Entwicklung des Ge-
bietes bei vorhandemem Investitionsdruck, welcher in
verschiedenen kigentumswechseln und Bauvoranfragen
sichtbar wird, zu sichern, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Zudem wird im Raumordnungsplan des Landes Schleswig-
Holstein vom 16. Mai 1969 (Amtsbl. Schl.-Holst.-

S. 315) und der 2. Anderung vom 25.4.1973 unter 35

(3) die Forderung erhoben, daB innerhalb einer Inten-
sivzone, welche als Streifen von 300 m Breite an-
schliellend an den Strand/Deich detiniert wird, fremden-
verkchrsmédisige Nutzungen nur auf der Grundlage wvon

Bebauungspl&nen erfolgen sollen.

2. Lkinfiligung des Bebauungsplanes in die Bauleitplanung

der Gemeinde Timmendorfer Strand, die KRegionalplanung

und Raumordnung

2.1 Die Gemeinde Timmendorfer Strand mit rd. 1lo.8cc Einw.
ist mit ihrer fast ununterbrochenen Bebauung entlang
des Strandes ein Glied in der Kette der Ustseebider
in dem westlichen Teil der Liibecker Bucht. Mach dem
Raumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein 32.2
gehort dieser Klistenbereich der Liibecker Bucht =zu
einem Fremdenverkehrsordnungsraum, welcher im kegional-~
plan fiir den Planungsraum Il - Stadt Liibeck + Kreis
Ostholstein - vom 15. September 1976 (Amtsblatt Schl.-
Holst. S. 631) unter 3.4 allgemein als Kiistenbereich
von 5 km Breite bestimmt und in der Karte 1 in seiner

festgelegten GrofBe eingetragen ist.



2.2 Mehr als die Mdlfte der Erwerbspersonen in der

2.3

Gemeinde sind im Dienstleistungsgewerbe be-
schédf'tigt, d.h. der iiberwiegende Teil der Be-
vBlkerung lebt direkt oder indirekt vom
Fremdenverkehr. Die Fremdenverkehrswirtschaft
ist also das vorherrschende Element. Aus diesem
Grund wird die weitere Entwicklung der Gemeinde
im wesentlichen in dem Ausbau und der Starkung
der Funktionen des Fremdenverkehrsortes ge-
sehen. Landesraumordnungs- und kegionalplan
tragen dieser kntwicklung Kechnung und setzen
als Ziele: Qualitdtsverbesserung und Saison-
verldngerung des Fremdenverkehrs. Der Kaum-
ordnungsplan konkretisiert die Zielsetzungen
unter 31.4 (2) im Hinblick auf den Charakter
der Fremdenverkehrsgemeinde: Das Orts- und
Landschattsgetiige soll durch Bauten nicht be-
eintrdchtigt und eine gesunde Fortentwicklung
des mittelstdndischen Fremdenverkehrsgewerbes
gewdhrleistet werden (31.6). kbenso fordert
der kegionalplan eine pilegliche Behandlung
des Landschafts- und Ortsbildes sowie eine
organische Weiterentwicklung des Fremdenver-
kehrs (10.1.3) in Kichtung Modernisierung

ggl's. Ausbau (6.5.2).

Diesen rorderungen entsprechen die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes.

Der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes liegt der durch ErlaB vom 14. April 1967,
Az.: 31 a - 312/2 - 03.10 genehmigte Flichen-
nutzungsplan zugrunde, ferner die am 26,2.76,
Az.: 1V 81o b - 812/2 - 55.42 genehmigte

L. Fldchennutzungsplandnderung sowie die

7. Fldchennutzungsplandnderung, genehmigt am

8.12,77, Az.2 IV 81o b = 512.111 ~ 55.42.



3. Bestehende kechtsverhdltnisse

3.1

3.3

3.4

Fir das Gebiet im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes besteht eine durch Beschluf
der Gemeindevertretung der Gemeinde
Timmendorfer Strand vom 2o0. April 1978
verhédngte Verdnderungssperre (gen. 19Y.5.,78,
Az.: 611-3-041/B 18c VS), deren Verlin-
gerung die Gemeindevertretung am 1.4.1980
beschloli,

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt in
einem vorgesehenen Trinkwasserschutzgebiet
des Brunnens der dffentlichen Wasserver-
sorgung des Zweckverbandes Ostholstein,
Wasserwerk Timmendorfer Strand und zwar

in der vorldufigen weiteren Schutzzone

im Sinne von y 13 Lagerbehédlterverordnung
vom 15.9.1970 (GVUBL S. 26Y) und der zu-
stdndigen Verwaltungsvorschriften vom
12.70.70 (Amtsbl., 1V Schl.-Holst. 1970

S. 612). Die Vorschriften sind beim Lagern

wassergefdhrdender Stoffe zu beachten.

Fiir einen Teil des Bebauungsplangebietes,
und zwar die an der Strandallee gelegenen
Baugrundstiicke und den Kurpark gilt die
Kreisverordnung zum Schutze von Griinflichen
und Bdumen in der Gemeinde Timmendorfer
Strand vom 8. Mdrz 1977 (Amtl. Anz. f.d.

Kreis Ostholstein).

Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegt innerhalb des Uberschwemmungsgebietes
der Ustsee. Der Kiistenschutz ist nicht
ausreichend, um Baumalnahmen auflagenfrei
durchfiihren zu konnen. Die fiir den end-

gliltigen Schutz erforderlichen Maflnahmen

wie Hohe und bauliche Gestaltung der Hoch-
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wasserschutzanlage miissen erst im Zuge

einer Entwurfsbearbeitung tiir einen Kiisten-

schutz ermittelt werden.

Bei Erteilung einer Baugenehmigung wird durch

Auflagen sichergestellt, dalli Getahren fiir

die Nutzung des einzelnen Grundstiickes nicht

entstehen konnen,

a) Die Fundamente sind so tief zu griinden,
dalb eine UnterSpﬁlung unmoglich ist.,

b) In Hohe der Kellerdecke ist ein Ringanker
einzubauen,

¢) kdume zum dauernden Aufenthalt von
Menschen miissen mit der Oberkante ihres

Fubbodens + 3,50 m iiber NN liegen.

4. Lage des Baugebietes und Bestand innerhalb

des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.,

4.1 Lage des Baugebietes,
Das Bebauungsplangebiet liegt im Zusammenhang
der bereits um die Jahrhundertwende ent-
standenen Bebauung des geschlossenen Siedlungs-
gebietes der Gemeinde Timmendorfer Strand
entlang des Strandes nordwestlich des Gemeinde~-
zentrums .,

4.2 Naturrdumliche Gegebenheiten
Das Bebauungsplangebiet liegt hinter der den
Strand abschliellenden, bewaldeten und mit
Bischen bewachsenen Nehrungsdiine. Im Westen
grenzt die als Ackerland genutzte und bewaldete
Grundmorédnenlandschaft an das verlandete und
angeschiittete ehemalige Hatf. Charakteristisch
fir das OUrtsbild sind die verbliebenen fiir
diese Landschaft typischen Biume: ¥Fohren,
Kiefern und andere auf der Diine und dem Diinen-
hang, Eichen, Erlen, Weiden im verlandeten Haft
(Teiche im Kurpark) und Buchen aut den Grund-

mordnen.



4.3 Baubestand

L.3.1 Die Baugrundstiicke im nordwestlichen
Bereich des Bebauungsplangebietes
werden mit dlteren um die Jahrhundert-
wende vorsichtig im Baumbestand
errichteten Villen tiir Zwecke des
Fremdenverkehrs (Hotels, Pensionen,
Cat'és, Liden) genutzt. An einzelnen
Stellen sind die #Hlteren Gebiude
durch Neubauten ersetzt, hdutiger
Jjedoch durch An- und Umbauten erwei-
tert, Die Gebidude sind meist zwei-
geschossig, teils dreigeschossig mit

ausgebautem Dach,

4.3.2 Im siidéstlichen Bereich stehen auf
den Baugrundstiicken neben Wohngeb&duden,
Pensionen, Gastwirtschatten auch
bFinzelhandelsgeschidf'te des tdgl. Bedarts
(insbesondere an der Bergstrabe).
Die Bebauung ist zwei- und dreigeschossig,

relativ locker.

4.3.3 Zwischen beiden Baugebieten liegt das

Geldnde des Kurparks.

4.4 Erschlieliung

4.4.1 Das Gebiet wird durch die von Siidosten
nach Nordwesten verlaufende Strandallee
erschlossen und an das drtliche und
tiberdrtliche Netz (UmgehungsstraBe B 76)
angebunden,

h.4.2 Die Stralle Am Kurpark, Friedrich-August-
Strafle, Wohldstralie, Schmilinskystrafie
und Kurparkstrafe erschlieBen die Bau-

grundstiicke im Bebauungsplangebiet,



h.4.3 Die BergstraBe, die das Gebiet tangiert,
dient - wie die Strandallee - als
Haupterschliefungsstrafle im ortlichen
Verkehrsnetz und bindet dieses im
Westen an die BéderrandstraBe (B 76),
bzw. in der Verladngerung an die Bundes-
autobahn in Ratekau an.

4.5 Grundbesitzverhiltnisse

Die Grundstiicke sind, ausgenommen das grélBere

Areal des Kurparks, ausnahmslos in Hinden

privater Grundeigentiimer. Immobiliengesell-

schaften sind nur unbedeutend vertreten.

Die GroBe der Grundstiicke schwankt zwischen

500 m2 und iiber looo mz. Durchschnittlich

; . 2
Sind sie um Boo - loco m”~ grof.

Bauliche und sonstige Nutzung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan tolgen den
Aussagen des Regionalplanes und den Festlegungen
des Fl&dchennutzungsplanes.

GemdB den Zielvorstellungen einer pfleglichen
Behandlung des Landschafts- und Ortsbildes sowie
einer organischen Weiterentwicklung des Fremden-
verkehrs in Richtung Modernisierung sind Art und
Mafl der Nutzung differenziert festgesetzt

(siehe Pkt. 2).

5.1 Die bauliche Nutzung im Mischgebiet

Die Festsetzungen auf den Baugrundstiicken
entlang der Strandallee sind so getroffen
worden, dafl eine der Bedeutung des zentralen
Bereiches der Gemeinde Timmendorfer Strand
(Unterzentrum im Landesraumordnungsplan)
entsprechende intensivere Bebauung ermdglicht
wird, ohne dali der Charakter der bislang

oftf'enen Bebauung sich grundlegend veridndert.
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- Auf den Baugrundstiicken an der Ecke BergstrafBe/
Strandallee ist eine geschlossene Bebauung vor-
gesehen, um die zusammenhingende Bebauung im
Zentrum am Timmendorter Platz bis in die obere
BergstraBe an den kand des Kurparks fortzu-
setzen.

Die aut dem Flurstiick 7o/2 festgesetzte hohe

Nutzung entspricht der vorhandenen Bebauung

und ist fir dieses Lkeckgrundstiick aus den im

vorstehenden Absatz genannten Griinden wiinschens-

wert,

Auf den Flurstiicken 65/1,65/3 u.653/4 soll die Streu-

bebauung /

zugunsten einer eingeschossigen Zeile geidndert

werden. Der vorgesehene Baukﬁ;per figt sich

in die den ndrdlichen Kurpark umrahmende kand-

bebauung und bildet den Abschlull des davor

liegenden Kurparkgeldndes ohne besonders hervor-

zutreten.

5.2 Die bauliche Nutzung in den Sondergebieten

- Kurgebiete -

5.2.1 Diese Baugebiete sind als Sondergebiet
- Kurgebiet - ausgewiesen, weil die
Baugrundstiicke in den Baugebieten aut
Grund ihrer Nihe zum Kurstrand fast aus-
schlieflilich im unmittelbaren Zusammenhang
mit dem Kurbetrieb durch Fremdenverkehrs-
betriebe genutzt werden. Die Sicherung
dieser Nutzungsstruktur ist fir das
Seeheilbad Timmendorier Strand eine
wichtige generelle Zielsetzung 2Zur
Erhaltung und zum Ausbau der }remdenver-
kehrsstruktur., Aus daiesem Grunde erfolgen
Einschrédnkungen beziiglich der zuldssigen
Betriebe und Anlagen. Die Wirtschattlich-
keit dieser kinschrinkungen (Nr. 1.1 des
Textes) sollte in bestimmten Zeitabstinden

iberpriit't werden.



Vom (Versorgungs-) Zentrum der Gemeinde
sind die Gebiete durch den Kurpark ge-
trennt.

5.2.2 Allgemein wird bei der Festsetzung der
Nutzung in diesen Baugebieten folgende
Zielsetzung verfolgt: Erhaltung des
ortstypischen Charakters mit aufge-
lockerter Bebauung auf baumbestandenen
Grundstiicken durch Ausweisung einer
liberbaubaren Grundstiicksflédche, welche
zwar hauptséchlich die zur Zeit iiberbauts
¥Fldche umfaBt, jedoch auch Raum fiir
Erweiterungsbauten 1406t und Neubauten
in die vorhandene Bebauung einordnet.

5.2.3 Die Ausweisung des gleichen Malies der
Nutzung, wie sie einem zu eng gefaliten
Gleichheitsgrundsatz entsprechen wiirde,
verbietet sich aus folgenden Griinden:

1. aus der stiddtebaulichen Lage heraus

2. wegen der unterschiedlichen Grund-
stiicksgrdlen,
Die unterschiedlichen Grundstiicks-
grilen ergidben bei gleichem Mals
der Nutzung sehr unterschiedliche
Baumassen, eine stddtebauliche
Ordnung widre nicht erkennbar.

Die Baugebiete mit ihrem Bestand ergeben bei

aller Vielfalt im groBen und ganzen ein einheit-

liches stddtebauliches Bild., Mit weiteren
einengenden Festsetzungen beziiglich der Hulleren

Gestalt wie Dachneigung und Firstrichtung

wird man der Umgebung und auch der fiir Fremden-

verkehrsorte erwlinschten Vielfalt innerhalb einer

offenen, lockeren Bebauung nicht gerecht.
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O st~ Peshalb wird auf diesbeziigliche Festsetzungen ver-

ﬁvi’hichtet. Die Vergangenheit hat auch gezeigt, dafB von
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é'rartigen Festsetzungen innerhalb bebauter Gebiete zu
L=

Biufig berechtigte Ausnahmen gewihrt werden muBten.

\\f = ﬁhrundstﬁckszufahrteﬂ sind soweit mdglich jeweils zu
zweien zusammengefafBt und die Stellplédtze/Garagen
auf den hinteren Grundstiicksteilen vorgeaehén, damit
die Vorgartenfliéchen frei von ruhendem Verkehr bleiben
und gédrtnerisch gestaltet die Qualitit des Kurgebietes
erhthen.
In jedem Einzelfall hat die Kreisbauaufsichtsbehbrde nach
§ 67 Abs. 9 LBO zu priifen, ob Stellplidtze zulidssdg sind
ober ob eine geschlossene Garagenanlage gefordert werden
mufl, um die nétige Wohnruhe =zu gewahrleisten.
In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 sind aus-
serdem 115 Gemeinschaftsstellplitze fiir das S50-RKurge-
biet festgesetzt,
Die verhdltnisméBig tiefen Baugrundstiicke an der Strand-
allee sind entsprechénd ihrer stiddtebaulich wirksamen
Lage beziiglich Maf der Nutzung unterschiedlich behandelt
worden. Es wird ein Siidost-Nordwest-Gefdlle in Uberein-
stimmung mit einer Schwerpunktbildung im Kurzentrum an-
gestrebt. Hieraus ergibt sich, daB das zulédssige Map
der Nutzung auf dem Flurstiick 99f9 geringer ist als vor-
handen.
In dem Baugebiet.zwischen den Strafien "Friedrich-August-
StraBfe" und "Am Kurpark" sind die =zum Kurpark ausgerich-
teten Grundsticke und Grundstiicksteile mit einer htheren
Nutzung versehen als jene, die an der Friedrich-August-
Strafle liegen. Die Griinde dafiir sind: Erhaltung der
stddtebaulichen Situation, insbesondere am Kurpark, und
die "Am Kurpark" vorgelagerte Griinfliche des Kurparks
140t eine intensivere Nutzung der Baugrundstiicke zu, ohne
dal eine Qualitédtsminderung eintritt. Die zur Friedrich-
August-Strafle ausgerichteten Grundstiicke und Grundstiicks-
teile sind traditionell weniger dicht oder gar nicht be-

baut.
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Die Auswelisung der Nutzung im Baugebiet =zwischen
der "Friedrich-August-Stralle" und der "Wohld-
stralle" 140t bei unterschiedlichen Grundstiicks-
grofden etwa gleich grolle Baumassen zu.

Gesondert behandelt wurden die Eckgrundstiicke

im silidlichen Bereich der Baugebiete, Zwischen
"WohldstraBe" und "Friedrich-August-StraGe" ist
das neu errichtete Kinderheim im wesentlichen
t'estgeschrieben. Die aut den Flurstiicken 88 und
87 festgesetzte GeschoBizahl erfolgt mit Riick-
sicht auf die vorhandenen drei- und viergeschos-
sigen Geb&dude in der Schmilinsky-Stratie, Das aut
dem Flurstiick 151/1 festgesetzte MaB der Nutzung
- moglich durch die umliegenden Freiflidchen und
weniger dicht bebauten Allgemeinen Wohngebiete -
rdumt dem vorhandenen Fremdenverkehrsbetrieb be-
schrédnkte Erweiterungsmdglichkeiten ein.

Die bauliche Nutzung in den Allgemeinen Wohngebieten
Die von Norden in den Kurpark hineinragenden
Grundstiicke werden als Allgemeine Wohngebiete
ausgewiesen. Die vorhandenen Gebidude werden
damit zwar unter Bestandschutz gestellt, groflere
Erweiterungen oder gar den Erholungswert des
Kurparks durch Stdrungen beeintrdchtigende Um-
nutzungen sollen jedoch nicht erfolgen, um die
Wirkung des Parks nicht zu beeintrdchtigen.

So soll durch das geringe MaB der Nutzung eine
dichte, weiter in den Kurpark hineinragende
Bebauung ausgeschlossen werden. Durch eine weit-
gehende Einschridnkung der zuldssigen Nutzung
soll eine Umwandlung des Wohngebietes in ein
Sondergebiet verhindert werden.

Aulierhalb des Geltungsbereiches setzt sich das
Wohngebiet im Norden und - den Kurpark umrahmend -

im Siiden und Westen fort,.



5.4 Griinfl&chen

Seda)

Mitten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegt der Kurpark der Gemeinde Timmendorfer
Strand mit zahlreichen Zugidngen von den &ffent-
lichen Verkehrsfldchen aus,

Die ihn siidlich begrenzende Kurparkstrafle soll
als Verlidngerung der Kurpromenade in den
Kurpark bis zum Bereich der Tennissportanlagen
als Promenade ausgebaut werden, da eine solche,
in der Fihrung klare Verbindung bislang fehlt.
Siidwestlich der Strandallee dient diese
Promenade gleichzeitig zur Anbindung der
letzten beiden Baugrundstiicke, Der vom Grolipark-
platz an der Wohldstrafle in den Xurpark fiihrende
Zugang - zugleich Anbindung der angrenzenden
Baugrundstiicke - soll durch die in der Plan-
zeichnung dargestellte alleeartige Bepflanzung
attraktiver gestaltet werden und zugleich eine
klare Hichtung angeben.

Besondere Beachtung ist dem Baumbestand im
Bebauungsplangebiet geschenkt worden.

Die Grundstiicke an der Strandallee und der
Kurpark sind durch eine Verordnung des Kreises
Ostholstein (siehe 3.3) zum Schutze der Griin-
fldchen und Bdume erfaflit. Der Schutz der BZume
ist auf die iibrigen Baugrundstiicke ausgedehnt
worden, da es sich um ein Charakteristikum des
Ortsbildes von Timmendorfer Strand handelt.
Dies gilt insbesondere fiir die als Sondergebiete
- Kurgebiete - ausgewiesenen Teile des Be-
bauungsplangebietes. Zusdtzlich ist

ein Mindestbaumbestand festgesetzt, welcher
als Standard fiir die Baugebiete im Kurbereich
angesehen wird und allgemein als Ziel gilt.

Die letztgenannte Festsetzung scll nicht nur
die Tendenz eines schwindenden Baumbestandes

aufhalten, sondern sie umkehren.,
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6.

ErschlieBung

Das Erschlieflungssystem fiir den fahrenden und ruhenden
Verkehr ist mit Ausnahme der unter 5.4 behandelten

Kurparkstralle unverédndert.

Ver- und Entsorgung

Die wasserversorgung ist aus dem vorhandenen Versorgungs-
netz des Zweckverbandes Ostholstein vorzunehmen. Die Be-
handlung der Abwdsser erfolgt in der bestehenden Klir-
anlage des gleichen Verbandes, der auch die Miillabfuhr
regelt. In allen Strallen des Geltungsbereiches sind,
soweit nicht vorhanden, Schmutzwasser-, Regenwasser-,
Frischwasser-, Energie- und Fernsprechleitungen vorge-
sehen. Die fir die Versorgung des Bebauungsplangebietes
mit elektrischer Eknergie notwendigen Versorgungsilidchen
zur Errichtung Transformatorenstationen und sonstigen
Versorgungsanlagen werden nach Feststehen des Leistungs-
bedarfes von der Schleswag ermittelt und sind dement-
sprechend zur Verfiligung zu stellen.

Von den vorhandenen Leitungen, habeln und Transfor-
matorenstationen der Schleswag sind die Abstinde gem.

den VDE-Bestimmungen einzuhalten.

Kosten

Folgende Kosten entstehen bei der Verwirklichung des

Bebauungsplanes:

1. Ausbau Kurparkstraiie 65.000,-- DM
2. Ausbau Bidckergang 20,000,-~ DM
3. Griinanlagen _T.000,-= DM

B
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Die Finanzierung erfolgt durch Entnahme aus der
allgemeinen KRiicklage. Besondere Malinahmen zur als-
baldigen Verwirklichung des Hebauungsplanes sind

nicht erforderlidh.

- T3 -



9.

Planverwirklichung

9.1

Vorkaufsrecht

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechtes
nach § 24 BBauG fiir Grundstiicke, die als
Verkehrs-, Versorgungs- oder Griinfldchen fest-
gesetzt sind, ist vorgesehen, Die Sicherung
des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung
nach §% 25 und 26 BBauG ist nicht beab-
sichtigt.

Bodenordnung

Soweit sich das zu bebauende Geldnde in
privatem Eigentum befindet und die wvorhan-
denen Grenzen eine Bebauung nach dem vor-
liegenden Bebauungsplan nicht zulassen, wird
eine Umlegung der Grundstiicke gem. § 45 ff
BBbauG vorgesehen.

Soweit andere Malnahmen der Bodenordnung
notwendig sind, werden, falls sie in Betracht
kommen, die §§ 8o ft BBauG und ggfs. 85 ff

BBauG angewandt.

21- Cez 1531

Timmendorfer Strand, den ....sse0 soniases

- Der Blirgermeister -
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