17. Dezember 1998

Begriindung

zur Neuaufstellung Bebauungsplanes Nr. 44
der Gemeinde Timmendorfer Strand
fur das Gebiet in Niendorf
zwischen der Ostsee und der Travemiinder LandstraRe
an der Ostseeallee

fur das Flurstick 151/30

VERFAHRENSSTAND:

B FRUHZEITIGE BURGERANHORUNG (5 3 (1) BauGB)
B BETEILIGUNG DER TOB UND GEMEINDEN ( § 4 (1) UND 2 (2) BauGB)
® OFFENTLICHE AUSLEGUNG ( § 3 (2) BauGB)

m ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG ( § 3 (3) BauGB)
® (§11BauGB)

AUFGESTELLT:

PLANUNGS SHGBURDO O STHOULSTEIN
BAHNHOFSTRASSE 40, 23701 EUTIN, TEL: 04521 - 7917-0
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Vorbemerkung

Rechtliche Grundlagen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Timmendorfer Strand wurde im April 1967 ge-
nehmigt. Im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren wird die 41. Flachennutzungs-
planénderung betrieben.

Der alte Bebauungsplan Nr. 44 wurde durch einen Gerichtsbeschluf fiir nichtig erklart, an-
schlieffend wurde der Bebauungsplan aufgehoben.

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung von Baumaglichkeiten fiir GeschoRwohnungsbau und
Doppelhduser. Eine Bebauung nach 8§ 34 BauGB ist nicht moglich, da die Flache nicht aus-
reichend erschlossen ist. Gleichzeitig sollen die Belange der Landschaftspflege Beriick-
sichtigung finden.

Planung
Bebauung

Das stédtebauliche Konzept beabsichtigt eine Verzahnung der Baukérper mit Freirdumen
innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes. Durch die verschwungenen Baufluchten und
Gebéudestellungen entstehen jeweils begrinte Innenhéfe. Ein zu hohe bauliche Verdich-
tung soll dabei vermieden werden, da diese sonst zu einem erheblichen Verlust von Grin-

flachen fuhren wiirde. Eine Durchgriinung wére bei héherer baulicher Dichte nicht maglich.

Die Ostseeallee soll als Allee von der Travemiinder LandstraRe zur Ostsee fihren. Wichtig
ist dabei die Freihaltung dieser Achse von Bebauung.

Die Art der baulichen Nutzung orientiert sich an der naheren Umgebung. Bei der vorhan-
denen Bebauung an der Ostseeallee handelt ist sich ausschlieRlich um Wohnungen, so
daf das Plangebiet auch als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.

Das Maf _der baulichen Nutzung ist ebenfalls entsprechend des ndheren stadtebaulichen
Umfeldes festgesetzt. Zweigeschossigkeit bei offener Bauweise und entsprechenden
Grund- bzw. GeschoRflachen berlicksichtigt die Typik der angrenzenden Mehrfamilienhau-
sern. An der Kustenreihe sind Doppelhduser entsprechend den vorhandenen Reihenhiuser
auf der anderen Seite der Ostseeallee festgesetzt.

Die Festsetzungen sind baufensterbezogen vorgenommen. So darf z. B. eine Doppelhaus-
halfte max. 92 gqm Grundfléche und 160 gm GeschoRfliche aufweisen,

Im Bebauungsplan ist fir die Gebdude jeweils eine hdchstzuldssige Anzahl der Wohnein-
heiten festgesetzt, um keine stidtebaulich unvertragliche Anzahl an Wohnungen zu erhal-
ten. In dieser Lage besteht die Gefahr, daR sehr viele Kleinstwohnungen als Wochenend-
wohnungen entstehen. Dies ist jedoch nicht Planungswille der Gemeinde.
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Als textliche Festsetzung ist im Bebauungsplan die ErdgeschoRfuRbodenhéhe auf maximal
0.6 m uber einem Bezugspunkt festgesetzt. Dies ist erfolgt, um gestelzt wirkende Gebau-

de zu vermeiden und um eine stidtebaulich nicht gewiinschte Baudichten zu unterbinden.

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich ein Kinderheim, das als Sondergebiet -
Kurgebiet- mit Heilcharakter anzusprechen ist. Bei bisherigen Planungen wurden von die-
ser Seite Beeintrachtigungen befiirchtet. Aufgrund der vorliegenden Planung ist dieses je-
doch nicht mehr gegeben. Bei einem allgemeinen Wohngebiet und einem Sondergebiet -
Kurgebiet- handelt es sich um Nutzungen, die hinsichtlich ihrer Immissionsempfindlichkeit
vergleichbar sind (vgl. Beiblatt 1 zu DIN 18005). Nachbarschaftliche Belange sind in der
Planung auch dadurch in besonderem MaRe beriicksichtigt, daR zur Grundstlcksgrenze
umfangreiche Anpflanzungen und entsprechende Geléndemodellierungen festgesetzt sind.

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (ber die voll ausgebaute Ostseeallee. Diese
wird durch eine 4,75 m breite PlanstraRe verlingert, die das Plangebiet erschlieftt.

Im Geltungsbereich sind insgesamt 58 Wohneinheiten zuldssig. Die dafir erforderlichen
offentlichen Parkplatze werden nicht im Plangebiet nachgewiesen. Dieses ist nicht Wille
der Gemeinde, da in diesem Bereich Niendorfs keine weiteren Parkplitze entstehen sol-
len. Dies flhrte nur zu einem stadtebaulich und verkehrlich unerwiinschtem verstarkten
Parkplatzsuchverkehr durch Tagesgéste. Die Pa rkplatze stiinden den Anwohnern nicht zur
Verfugung. Die Parkplitze sollen vielmehr an der Ecke B 76/ Pamirstraie entstehen. Hier
ist im Flachennutzungsplan ein 6ffentlicher Parkplatz ausgewiesen.

Um eine optimale fuRlaufige Anbindung des Plangebietes zur Steiluferallee und nach Sid-
osten zur Ostsee zu erhalten, ist eine Verkehrsfliche bis an den sidlichen Geltungsbe-
reichsrand herangefiihrt. Durch geeignete MaRnahmen wird die Durchfahrt fir Kfz unter-
bunden. Diese offentliche Wegeanbindung liegt im besonderen Interesse der Allgemein-
heit, da so eine Vernetzung beider Baugebiete erreicht wird und so eine waitere attraktive
Wegeverbindung zwischen dem éstlichen Teil Niendorfs und der Ostsee geschaffen wird.

Griinordnung

Die in der Planzeichnung festgesetzten flichenhaften Anpflanzungen sind unter Verwen-
dung folgender Gehélzarten aufzubauen: (Pflanzdichte: mind. 1 Pflanze/qm, Qualitdt: mind.
leichte Heister bzw. Heister)

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Coryllus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weiltdorn
Euonymus europius Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Prunus padus Traubenkirsche



Prunus spinosa Schlehe

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Holunder
= Sorbus aucuparia Eberesche

Wildrosen in Arten
Die vorliegende Planung befindet sich in Ubereinstimmung mit dem Vorentwurf des Land-
schaftsplanes. Geschitze Biotope gem. § 16 LNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhan-
den. Das unmittelbar nérdlich angrenzende Steilufer zur Ostsee ist als geschitztes Biotop
gem. § 15a LNatSchG zu bewerten. Das Plangebiet stellt sich heute als sine innerdrtliche,
okologisch minderwertige Brachfliche dar, die in der Vergangenheit durch Erdbewegun-
gen beeintrachtigt wurde,

Da durch diese Planung erstmals Baurechte begrindet werden, ist eine Eingriffs-
fAusgleichsbilanzierung durchzufihren. Grundlage fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung bildet der gemeinsame Runderla des Innenministers und der Ministerin fiir Natur
und Umwelt.

Uberschlagige Bilanzierung ven Eingriff und Ausgleich Eingriffe:

Wohngebéaude = 1.712 gm
zzgl. 50% gem. & 19 Abs. 4 BauNVO = 856 gm
Bau der ErschlieBungsstraRen =  B20gm

3.188 gm
Ausgleichserfordernis 3.188 x 0,3 = 856 gm

Folgende Ausgleichsmalnahmen sind im Bebauungsplan enthalten:

Sukzessionsflachen

naturnahe Anpflanzungen im Sukzessionstreifen (300 gm)
naturnahe Anpflanzungen mit Schutzstreifen (270 qm)
flachenhafte Gehdlzpflanzungen im WA-Gebiet (1080 gm)
Anpflanzen von 20 Baumen

Ly d il

Der Sukzessionstreifen dient zur Abschirmung des geschutzten Steilufer von der gértneri-
schen Nutzung. Durch diese Pufferzone wird eine Beeintrachtigung des Ufers durch die
heranrickende Bebauung verhindert.

Ausgleichsflachen anrechenbar:
900 gm Sukzessionsflachen 100% 900 gm
80 gm naturnahe Griinflachen 75% 80 gm
Ausgleichsflichen anrechenbar 960 gm

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daR nach dieser uberschldgigen Bilanzierung
der Eingriffe der Ausgleich innerhalb des Plangebietes erreicht wird. Unberlicksichtigt sind
in dieser Bilanzierung die flachenhaften Anpflanzungen innerhalb der Baugebiete und auf
den Ausgleichsflachen, sowie die Baumpflanzungen.

Die Umsetzung der MaRnahmen erfolgt durch den ErschlieRungstrager spatestens mit
Fertigstellung des letzten Gebaudes. Kosten entstehen der Gemeinde dafir nicht.
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3.6

Ver- und Entsorgung

Geeignete Standorte fir alle notwendige Versorgungsstationen und -leitungen sind nach
Absprache zwischen den betroffenen Versorgungsunternehmen mit der Gemeinde zur
Verflgung zu stellen.

Trinkwasserversorgung

Die Versergung mit Frischwasser ist als Erweiterung des vorhandenen Versorgungsnetzes
des Zweckverbandes Ostholstein vorzunehmen.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den AnschluR an den Schmutzwasserkanal des
Trennsystems an die zentrale Klaranlage in der Ortslage Timmendorfer Strand.

Oberflichenwasser

Das anfallende Oberflichenwasser kann dem nachsten Vorfluter zugeleitet werden. Vor
Einleitung des Wassers ist bei Bedarf eine Anlage zur mechanischen Reinigung des Was-
sers gemal’ der Bekanntmachung des Ministers fir Natur, Umwelt und Landesentwick-
lung vom 25.11.92 - X| 440/52349.529 - (Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation) vorzuschalten. Entspre-
chende Mafnahmen sind durch die Gemeinde sinzuleiten. Die Ableitung des Oberfls-
chenwassers wird im Rahmen eines Generalentwasserungsplanes fiir die Gemeinde un-

tersucht. Das Wasser soll méglichst in einem Regenriickhaltebecken vorgeklart werden.

Fir die schadlose Beseitigung des anfallenden Regenwassers sind die Technischen Be-
stimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennka-
nalisation zu beachten.

Miillentsorgung

Die Mullbeseitigung wird durch den Zweckverband Ostholstein gewdhrleistet,



3.7

Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz wird durch die ‘Freiwillige Feuerwehr Niendorf* gewihrleistet. Gemal
dem ErlaR des Innenministers vom 17.01.79 - IV 350 B - 166.-30 .Loschwasserversor-
gung” ist ein Léschwasserbedarf von 48 innerhalb von 2 h abzusichern. Der Loschwasser-
bedarf wird im Brandfall durch Entnahme von Wasser aus dem Trinkwasserrohrnetz si-
chergestellt. GemaR dem vorgenannten ErlaR ist bei der Bemessung der Léschwasserver-
sorgung das Arbeitsblatt W 405, Ausgabe Juli 1978, des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e.V. anzuwenden

Kosten

Der Gemeinde entstehen durch die Planung keine Kosten. Die Erschliefung und Umset-
zung des Ausgleichsmanahmen erfolgt durch den ErschlieBungstrager.

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende und sonstige Mafinahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bildet:

« Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die als Verkehrsfliche festge-
setzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

« Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes als Satzung ist nicht beabsichtigt (8§ 25 und 26
BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

= Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhandenen Grenzen
eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen, wird eine
Umlegung der Grundsticke nach § 45 vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so
findet das Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen fiir
offentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die vorgenannten
Verfahren werden jedoch nur dann durchgefilhrt, wenn die geplanten MaRnahmen nicht oder

nicht rechtzsitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen durchgefihrt wer-
den kdnnen.

Hinweise

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemald § 34 (4) Bundeswasserstra&engesetz
{WaStrG) vom 02.04.68 (BGBI. Il S. 173) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb
zu Verwechslungen mit Schiffahrtszeichen AnlaR geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Be-
trieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren
oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiffahrtszeichen ist unzuldssig. Von der
Wasserstrafie aus sollen ferner weder rote, grine, blaue Lichter noch mit monochromatisch-gelben
Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrige zur
Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und Schiffahrtsamt Liibeck daher von der
Grtlichen Genehmigungsbehérde zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen (Bekanntmachung des
Innenministers vom 21.07.69 - Amtsblatt Schleswig-Holstein 1989, Seite 471),

BeschluRR

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Geme@indevertretung am 17.12.1998 gebilligt.

Y L2774 H% GENDOS
(Fandrey) ) 43@ 7 e’i&

Timmendorfer Strand, 0%.0/. /1999 - Blirgermeister - (Q




