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Begründung Bebauungsplan Nr. 28, 6. Änderung 

B e g r ü n d u n g 

zur 6. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 28 der Gemeinde Timmendorfer Strand 

für ein Gebiet in Niendorf südlich der Strandstrasse von einschließlich Strandstrasse 

106 bis Strandstrasse 132 

1. Allgemeines 

Der Ausschuss für Planung und Bauwesen der Gemeinde Timmendorfer 

Strand beschloss in seiner Sitzung am 20.03.2000 die Aufstellung der 6. Än­

derung des Bebauungsplanes Nr. 28. Die Planung entspricht dem wirksamen 

Flächennutzungsplan der Gemeinde Timmendorfer Strand. 

Der Bebauungsplan Nr. 28 (Ursprungsplan) trat am 04.03.1982 in Kraft. 

Parallel zu diesem Verfahren führt die Gemeinde auch Änderungsverfahren 

mit dem gleichen Planungsziel für den westlich angrenzenden Bebauungs­

plan Nr. 11 (1. Änderung) und den daran westlich anschließenden Bebau­

ungsplan Nr. 26 (6. Änderung) durch. 

2. Ziel und Zweck der Planung 

Das Plangebiet ist ein Teil des rechtskräftigen Bebauungsplanes Nr. 28. Das 

Plangebiet ist nahezu vollständig bebaut. Der Bebauungsplan Nr. 28 setzt für 

den gesamten Bereich südlich der Strandstrasse eine dreigeschossige Be­

bauung fest. Zudem gilt hier eine Geschossflächenzahl von 0,8 bis 1,0. 

Die Gemeinde hat festgestellt, dass die früheren Planungsabsichten den heu­

tigen städtebaulichen Zielen widersprechen. Deshalb wird der Bereich südlich 

der Strandstrasse überplant, um eine weitere städtebauliche Verdichtung und 

insbesondere eine weitere Erhöhung der Gebäude entsprechend den über­

kommenen Planungszielen des Ursprungsplanes planerisch zu unterbinden. 

Auch soll mit der Planänderung dem Trend zu immer mehr privat genutzten 

Zweitwohnungen in Niendorf begegnet werden. Diese Entwicklung geht zu 

Lasten der Fremdenverkehrswirtschaft in der Gemeinde. 

Zum Gesamtkonzept der Gemeinde Timmendorfer Strand gehört es, die Be­

bauung entlang der Südseite der Strandstrasse von einer dreigeschossigen 

Bebauung im Zentrum von Niendorf an der Strandstrasse/ Sydowstrasse in 
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eine zweigeschossige Bebauung in Richtung Westen zum Niendorfer Hafen 

überzuführen. Dies betrifft die Bebauungspläne Nr. 11, 1. Änderung, Nr. 20 

(Neuaufstellung), Nr. 26, 6. Änderung und Nr. 28, 6. Änderung. Alle vier be­

finden sich derzeit im Aufstellungsverfahren. 

3. Planung 

Die Art der Nutzung wird beibehalten. Betriebe des Beherbergungsgewerbes 

sind entsprechend dem Gebietscharakter allgemein zulässig. 

Um die wenigen Grün- und Gartenflächen nicht mit weiteren Gebäuden zu 

bebauen ist festgesetzt, dass Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des 

§ 14 BauNVO nur innerhalb der Baugrenzen zulässig sind. 

Das Maß der baulichen Nutzung wird entsprechend dem tatsächlichen bauli­

chen Bestand teilweise reduziert. In zwei Teilgebieten wird die GRZ von 0,4 

auf 0,3 bzw. 0,25 reduziert, um hier eine lockere Bebauung zu erhalten, die 

nicht weiter verdichtet werden soll. Da gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO die GRZ 

im Allgemeinen nur um 50 % überschritten werden darf, ist unter Ziffer 2.1 der 

textlichen Festsetzungen geregelt, dass die GRZ jeweils um bis zu 100% ü-

berschritten werden darf. Dies ist erforderlich, um u. a. die notwendigen Stell­

plätze, Garagen und Terrassen errichten zu können. 

Die Zahl der Vollgeschosse wird ebenfalls teilweise von drei auf zwei redu­

ziert. Auch mit dieser Planänderung verfolgt die Gemeinde das Ziel keine wei­

tere bauliche Verdichtung über das bisherige Maß hinaus mehr zuzulassen, 

um den Charakter einer aufgelockerten Bebauung weitestmöglich zu erhalten. 

Zu diesem Zweck sind unter Ziffer 2.2, Höhenlage der baulichen Anlagen, 

auch Trauf- und Firsthöhen sowie die Dachformen festgesetzt. Damit soll er­

reicht werden, dass die Baukörper entlang der Strandstrasse sich zumindest 

hinsichtlich der Gebäudehöhen und Dachformen anpassen. 
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4. Immissionen 

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bebauungsplanung die Belange des 

Umweltschutzes und damit der Schallschutz zu berücksichtigen. Die Gemein­

de hat deshalb für den östlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 20 ein 

Schalltechnisches Gutachten erarbeiten lassen. 

Entsprechend der Ziffer 8.2.3 des Gutachtens wurden zeichnerische und text­

liche Festsetzungen in den Bebauungsplan übernommen. Lärmschutzwände 

sind im Bebauungsplan aus städtebaulichen Gründen nicht festgesetzt. Diese 

sind gestalterisch nicht akzeptabel. 

5. Ver- und Entsorgung 

Die Ver- und Entsorgung erfolgt entsprechend des Ursprungsplanes und sei­

ner Änderungen. 

6. Überschwemmungsgebiet 

innerhalb der Flächen, bei deren Bebauung besondere Maßnahmen gegen 

Naturgewalten erforderlich sind, wird bei Erteilung einer Baugenehmigung 

durch Auflagen sichergestellt, daß Gefahren für die Nutzung des einzelnen 

Grundstückes nicht entstehen können: 

o Die Fundamente sind so tief zu gründen, daß eine Unterspülung unmög­

lich ist. 

. Räume zum dauernden Aufenthalt von Menschen sollen mit der Oberkante 

ihres Fußbodens + 3,50 m NN liegen. 

In Höhe der Kellerdecke ist ein Ringbalken vorzusehen. 

7. Kosten 

Durch die vorliegende 6. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 28 entstehen 

der Gemeinde Timmendorfer Strand nur Kosten für das Planverfahren. 
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7. Beschluss über die Begründung 

Die Begründung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Timmendorfer 

Strand am 21.03.2002 gebilligt. 

Timmendorfer Strand, 14.06.2002 

Bürgermeister -
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