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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
1.1.1  Ziele der Bauleitplanung

Fir diese Gebiete besteht das Ziel der Planung dahingehend, dass durch eine textli-
che Festsetzung ausgeschlossen wird, dass in den Erdgeschossen aller Baugebiete
Ferienwohnungen als Gewerbe- oder Beherbergungsbetriebe unzuléssig werden.
Gleichzeitig sollen Nebenwohnungen planungsrechtlich eingeschrénkt werden.

Das Plangebiet umfasst das Ortszentrum von Timmendorfer Strand. In den Erdge-
schossen befinden sich Laden und Gewerbebetriebe aller Art. Diese Struktur belebt
damit den touristisch geprégten Bereich. Nach der gednderten Rechtslage ist es mog-
lich, Ferienwohnungen als Gewerbe- oder Beherbergungsbetriebe in den Erdge-
schossen anzusiedeln. Damit kénnte der Zentrumcharakter zerstért werden. Ein ,to-
ter* Ortskern wire die Folge und wiirde den Ort bzw. den Tourismus erheblich scha-
den. Da ein neuer Ortskern nicht ,einfach mal so“ neu entwickelt werden kann, be-
steht aus stadtebaulicher Sicher ein Erfordernis die Ansiedlung von Ferienwohnun-
gen in dem genannten Bereich zu regeln.

Das gesamte Plangebiet liegt in dem touristisch wertvollen Bereich des Ortes, und
zwar in der 1. Zone. Hier sind Nutzungen anvisiert, die dem Tourismus dienen; ein-
schlieRlich hdherwertiger Hotels, Laden und Gastronomie. Nebenwohnungen fiihren
hingegen zu einer Nichtnutzung von wertvollem Bauland in mehr als der Hélfte des
Jahres. Daher diese sind an den Standorten nicht gewlinscht.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

Das Plangebiet ist seit dem 10.10.2013 durch den Bebauungsplan Nr. 45 tberplant
und seit dem 13.08.2014 in einem kleinen Bereich durch die 1. Anderung.

Die Pliéne setzen den Bereich zwischen Kurpromenade und Strandallee weitgehend
als Sonstiges Sondergebiet , Tourismus* nach § 11 BauNVO fest, den Bereich beid-
seitig des Timmendorfer Platzes als Kerngebiet nach § 7 sowie als Gemeinbedarfs-
flache ,6ffentliche Verwaltung“ und den (brigen Bereich als Mischgebiet nach § 6
BauNVO.

Nach der Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 4. Mai 2017 (BGBI.
| S. 1057) wurde der § 13a BauNVO neu aufgenommen. Danach erfolgt eine dekla-
ratorische Klarstellung des Begriffes ,Ferienwohnungen” dahingehend, dass diese
nun als nicht stdrende Gewerbebetriebe bzw. als Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes in fast allen Baugebieten nach § 3 bis 7 BauNVO ausnahmsweise oder allgemein
zuldssig sind.

Da es sich um eine ,deklaratorische“ Ergdnzung handelt, wirkt diese Definition riick-
wirkend auf alle geltenden Bebauungspléne.

Somit sind in den Bebauungsplanen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und als
Gewerbebetriebe als Ferienwohnungen zukiinftig grundsétzlich (je nach Gebietstyp)
zu genehmigen, wenn diese nicht textlich ausgeschlossen sind.
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Bild 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 45
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Die Ortslagen Timmendorfer Strand und Niendorf liegen an der Ostsee. Somit hat der
Tourismus nach wie vor fiir die Orte eine hohe Bedeutung. Das stadtebauliche Ziel
der Gliederung der Orte besteht daher darin, die Nutzungen wie folgt in 3 Zonen zu
gliedern:

1. Der direkt an die Ostsee grenzende Bereich (= 1. Zone) — also die erste Reihe
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zwischen Meer und beidseitig der Strandstrafle und der Strandallee - dient
ausschlieRlich dem Fremdenverkehr. Von hier aus besteht ein direkter Zugang
zum Meer. Zuldssig sind hier vorrangig Nutzungen, die diesem Ziel dienen;
einschlieRlich hoherwertiger Hotels, Ldden und Gastronomie.

Die zweite Zone schlieft sich den Bereich an und geht bis zur Bundesstralle
B 76. Hier dominiert eine Mischnutzung aus fremdenverkehrsorientierten
Nutzungen, Ferienwohnungen und Dauerwohnungen.

Der verbleibende Bereich (= 3. Zone) ist der Bereich westlich bzw. sidlich der
B 76. Hier hat die Gemeinde vorrangig Baugebiete fiir die im Ort lebenden
Burger entwickelt. Gerade diese gilt es zu sichern, um auch zuklnftig
infrastrukturelle Einrichtungen, wie Kindergarten, Schulen, Feuerwehr
medizinische Angebote etc., vorhalten zu kénnen.
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Bild 2: Zonierung vom 30.11.2017

weiterhin beibehalten und in seiner Systematik vervollstandigt werden.

Die Ortslagen Timmendorfer Strand und Niendorf sind Orte, fiir die der Tourismus
eine hohe wirtschaftliche Bedeutung hat. Das Plangebiet liegt in der Zone 1 und 2
und hat somit eine hohe Bedeutung fiir den Tourismus.

Nach einer Einzelfallpriifung des tatséchlichen Bestandes und der gewollten stédte-
baulichen Ziele, wurden die Baugebiete so beibehalten, wie sie im Bebauungsplan
geregelt sind (WA, MI, SO). Neu geregelt wird jedoch der Bestand der Ferienwoh-
nungen in Anlehnung an den tatséchlichen Bestand. Diese solle zukiinftig rechtlich
legalisiert werden kénnen. In den noch dominierenden Wohngebieten sollen Ferien-
wohnungen untergeordnet méglich werden. Damit soll gesichert bleiben, dass Haupt-
bewohner eine Vermietung betrieben kénnen, um sich das Wohnen in dieser Lage
weiter leisten zu kénnen. In dem Misch- und SO-Gebieten sollen Ferienwohnungen
allgemein genehmigungsfahig werden. Beide Strukturen sind im Plangebiet vorhan-
den.

Als Ergebnis der Einzelfallpriifung wurde daher festgestellt, dass fiir den Bebauungs-
plan ein Anpassungsbedarf besteht, da der Nutzungsbestand nicht mit den Festset-
zungen des Bebauungsplanes Ubereinstimmen.

Wie sich der Wegfall der Tourismus in den Monaten April bis Juni 2020 fiir die Ge-
meinde und die dort ansédssigen Gewerbebetriebe darstellte, ist in den Steuerbilanzen
gerade gut nachvollziehbar. Danach ist erkennbar, dass die gemeindlichen Infrastruk-
turen der Gemeinde ohne die Feriengaste langfristig nicht haltbar sind. Auch fehlt es
an nicht touristische ausgerichteten Gewerbestrukturen, die den Wohnbedarf auch ‘
ohne Tourismus begriinden kdnnten.

Somit ist die Anderung stadtebaulich erforderlich, um den Bestand zu sichern und
zuklnftige Entwicklungen zu lenken.

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass fir den Bebauungsplan ein Anpassungsbedarf
besteht, da der Nutzungsbestand nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Ubereinstimmen.
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Bisher war es den Gemeinden zudem nicht méglich Nebenwohnungen einzugrenzen.
Stattdessen gelten sie als ,Wohnungen im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und waren daher rechtlich nicht hdndelbar. Nach der BauNVO 2017 bein-
haltet der § 22 Abs. 1 Nr.5 Baugesetzbuch (BauGB) nun erstmals den Begriff ,,Ne-
benwohnungen®. Uber diesen Begriff definiert der Gesetzgeber erstmals ,Nebenwoh-
nungen‘“. Nebenwohnungen dienen kaum dem Tourismus und auch nicht den 6rtli-
chen Infrastrukturen. Sie fihren eher zur Verédung von ganzen Straf3enziigen und
sind kontraproduktiv bei der Umsetzung des Zieles der Gemeinde, den Tourismus zu
starken bzw. die Saison zu verléngern. Daher ist es im Interesse der Gemeinde, diese
Nutzung zukiinftig einzugrenzen. Von dieser Maglichkeit soll in der Anderung des
Bebauungsplanes ebenfalls Gebrauch gemacht werden.

Somit besteht ein stadtebauliches Erfordernis dahingehend, den Bebauungsplan so
anzupassen, dass Nebenwohnungen und Ferienwohnungen bedarfsgerecht zugelas-
sen werden.

1.1.3 Alternativuntersuchung
Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 45 mit seinen 3 Anderungen ist bebaut.

Somit handelt es sich hier um eine Anpassung der stadtebaulichen Ziele an den Be-
stand bzw. an das geanderte, und nun offenere Planungsrecht.

GemafR dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (— 4 C 29.94 - E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermafien ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschrénken, die sich,
bei lebensnaher Betrachtung, in Erwagung ziehen lasst.

Das Planungsrecht des Bebauungsplanes soll lediglich an die aktuelle Gesetzgebung
angepasst werden. Andere Lésungsansétze sind an dem Standort stéadtebaulich nicht
sinnvoll und kommen daher bei einer ,Jebensnahen Betrachtung” nicht in Erwéagung.

1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) von 2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 30.11.2017
- friihzeitige Information § 3 (1) BauGB
- friihzeitige Information der Gemeinden, T6B und § 4 (1) BauGB

Behoérden

X Auslegungsbeschluss 23.06.2020

X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 27.07.2020 -

BauGB 31.08.2020

X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 27.07.2020 —

30.08.2020

X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 17.12.2020

1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Diese Planung flihrt zu keinen Eingriffen, die nicht bereits zuldssig sind. Neue Bebau- -
ungen in bisher unversiegelten Flachen werden nicht vorbereitet.

[Pesded i P A S e R R L L S e i R R e i 2T of pLANUNG Kompakt' R R S R A L el
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Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

1.1.6 Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Die Uberplante Flache betrifft eine Flache, die von drei Seiten von Bebauung umge-
ben ist und von der 4. Seite durch eine touristisch genutzte Promenade. Insgesamt
kann festgestellt werden, dass das Plangebiet in einem bebauten Ortsteil liegt und es
sich hier um eine ,Nachverdichtung der Innenentwicklung“i. S. § 13a BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafiir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt,
2.  die mit weniger als 20.000 Quadratmetern Grundflache tberplant wird oder

3.  die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorpriifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4. bei dem durch den Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung
nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht auslésen, sowie

5. bei dem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet in einem Bereich,
der nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) bebaubar ist bzw. ist weitgehend von Bebau-
ung umgeben. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine MalRnahme der
Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht keine neue Versiegelung.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundfléche: Die Planung beinhaltet nur die
Anpassung der zuldssigen Nutzungen an die aktuelle Gesetzeslage. Sie fiihrt zu kei-
ner Veranderung des urspriinglichen Planungszieles Die 20.000 m? sind also nicht
Uberschritten.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfléche: Trifft
hier nicht zu.

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertréglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

T N A L T S R T S R AN AT W A P T O AT D A T AL RO POy, PLANUNG kompakt L DT T iy e e L T |
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Punkte geméaf der Anlage 1 zum UVPG sind nicht beriihrt. Somit bereitet dieser Be-
bauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter: Dieser Punkt kdnnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden.

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zuldssigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage. Sie fihrt zu keiner Veranderung des urspriinglichen Planungszieles.

Fazit: Das Vorhaben erfiillt die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung ist nicht erforderlich.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Kommunale Planungen

Wie dem Punkt 1.1.2 zu entnehmen ist, ist das Plangebiet seit dem 10.10.2013 durch
den Bebauungsplan Nr. 45 Gberplant und seit dem 13.08.2014 in einem kleinen Be-
reich durch die 1. Anderung.

Die Plane setzen den Bereich zwischen Kurpromenade und Strandallee weitgehend
als Sonstiges Sondergebiet ,Tourismus® nach § 11 BauNVO fest, den Bereich beid-
seitig des Timmendorfer Platzes als Kerngebiet nach § 7 sowie als Gemeinbedarfs-
flache ,6ffentliche Verwaltung“ und den Ubrigen Bereich als Mischgebiet nach § 6
BauNVO.

1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
Gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beruhrt.

13 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in Timmendorfer Strand zwischen Kurparkstrafe, Kurprome-
nade, Saunaring, Hoppnerweg und Poststralle.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist bebaut.

SRS E R e s S e PR e et S e e O f by ANUNG hompakt e i e
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1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist selbst bzw. von fast allen Seiten umbaut. Zudem sind in der Um-
gebung keine Nieder- oder Anmoorbdden oder schluffige / tonige Boden bekannt.
Daher ist das Plangebiet technisch bebaubar.

2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

2.1 Begriindung der geplanten stiddtebaulichen Festsetzungen

Gegentiber dem geltenden Bebauungsplan Nr. 45 und seinen 3 Anderungen werden
folgende Punkte geandert:

Text:

Die Anderungen bauen auf die textlichen Festsetzungen des Ursprungsplanes auf
und erganzen diese lediglich.

Mischgebiet/ Kerngebiet:

= Ausschluss von Zweitwohnungen. - Das Ziel der Gemeinde besteht darin,
dass die Wohngebaude als Hauptwohnungen genutzt werden. Werden diese
als Zweitwohnungen genutzt, flihren diese zu den besagten ,Rolllddensiedlun-
gen®. Diese sind nicht gewollt. Nach dem § 22 BauGB ist fiir Wohnungen ein
Unterbegriff ,Nebenwohnungen* eingefiihrt worden, der diese besagten Zweit-
wohnungen als diese definiert. Durch den Ausschluss der Nebenwohnungen
als Bestandteil der Wohnungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO, wird diese Nutzung
in den MK- und MI-Gebieten zukiinftig ausdriicklich untersagt.

" Ausnahmeregelung fiir Nebenwohnungen. - In der Gemeinde gilt seit dem
09.11.1990 eine Fremdenverkehrssatzung nach § 22 BauGB. Danach waren
keine Teilungen der Wohnungen in Einzeleigentum ohne eine Genehmigung
durch die Gemeinde zuldssig. Trotzdem bestand die Mdglichkeit der Teilung in
Bruchteilseigentum. Wenn diese Situation nachgewiesen werden kann, handelt
es sich um rechtméRig bestehende Nebenwohnungen. Fiir diese Félle erfolgt
die Festsetzung, dass abweichend von Punkt 1.1 (1) gemal® § 1 Abs. 10
BauNVO die nach § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. m. § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und
§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannte Nutzung "Rdume in Wohngebé&uden als
Nebenwohnungen im Sinne § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB" in den MK- und MI-
Gebieten ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Erneuerungen als reine
Sanierungen dieser Anlagen bleiben allgemein zuldssig.

Hinweis zu den zwei vorher genannten Festsetzungen zu Nebenwohnungen: In
allen Baugebieten §§ 3 bis 7 BauNVO sind tiblicherweise Wohnungen als Arten
von Nutzungen zuldssig. Zu Wohnungen zdhlen Nebenwohnungen.

Der § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt es unter anderem bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen auszu-
schlieRen oder nur ausnahmsweise zuzulassen, wenn dies besondere stadte-
bauliche Griinde rechtfertigen. Damit erméglicht der Verordnungsgeber in den
Bebauungsplénen eine Feinsteuerung, die Gber die Méglichkeiten der § 1 Abs.
5 — 8 BauNVO noch hinausgeht.
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Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, Urt. v. 22.05.1987 — 4 C 77/84 -,
BVerwGE 77, 317, 320) fiihrt hierzu aus:

~Der erkennende Senat stimmt dem Berufungsgericht auch insoweit zu,
als es im Ergebnis zwischen den beiden genannten Absétzen des § 1
BauNVO 1977 keinen qualitativen, sondern nur einen graduellen Unter-
schied gesehen hat. § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt der Gemeinde, “bei An-
wendung der Absétze 5 bis 8”, d. h. innerhalb einzelner Nutzungsarten
oder Ausnahmen und unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestim-
mung des Baugebiets noch weiter zu differenzieren und “nur bestimmte
Arten” von Anlagen, d. h. Unterarten von Nutzungen, mit besonderen
Festsetzungen zu erfassen.

Die Anwendung des § 1 Abs. 9 BauNVO setzt somit voraus, dass durch den
Ausschluss der Nebenwohnungsnutzung eine ,bestimmte Art“ der allgemein
zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen betroffen wird. Gemaf dem obi-
gen Zitat des Bundesverwaltungsgerichts muss es sich eine Unterart der Nut-
zung ,Wohngebdude“ handeln. Hierfiir formuliert das Bundesverwaltungsge-
richt Anforderungen:

»Setzt der Bebauungsplan ein Baugebiet fest, so richtet sich die Art der
zuléssigen Anlagen und Nutzungen grundsétzlich nach der allgemein
von der Baunutzungsverordnung fiir diesen Gebietstyp vorgesehenen
Bandbreite. Die Gemeinde hat jedoch die Méglichkeit, diese - fiir das
Industriegebiet in § 9 BauNVO enthaltene — Typisierung durch die Diffe-
renzierungsméglichkeiten des § 1 IV-X BauNVO zu modifizieren (vgl. §
1 1ll 2 BauNVO). Solche differenzierenden Festsetzungen kénnen sich
Jedoch — mit Ausnahme der in § 1 X BauNVO getroffenen Regelung -
stets nur auf bestimmte Arten der in dem Baugebiet allgemein oder aus-
nahmsweise zulédssigen Anlagen oder Nutzungen beziehen. Entspre-
chend dem abstrakten Normcharakter des Bebauungsplans und seiner
Funktion als Instrument der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung
kénnen mit den Festsetzungen des § 1 IV-IX BauNVO nur objektiv be-
stimmbare Typen von Anlagen erfasst werden. Fiir die Umschreibung
des Anlagetyps kann die Gemeinde zwar auf besondere in ihrem Be-
reich vorherrschende Verhéltnisse abstellen; eine Planung konkreter
einzelner Vorhaben ist jedoch auch mit den Differenzierungsméglichkei-
ten des § 1 IV-IX BauNVO nicht gestattet (BVerwG, Beschl. vom
06.05.1993 - 4 NB 32/92 —, NVwZ 1994, 292)“.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist dabei also zu be-
achten, dass es sich um einen objektiv bestimmbaren Typ von Anlage bezie-
hungsweise Nutzung handeln muss. Folgerichtig bedarf es einer eindeutigen
Abgrenzbarkeit der jeweiligen Unterart der Nutzung.

Der § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB hat seit 2017 den Begriff der ,Nebenwohnung* als
eigene Art der Wohnung definiert. Es heif3t hier:

»die Nutzung von R&umen in Wohngeb&uden oder Beherbergungsbe-
trieben als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der
Héilfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.“
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Bei der Konkretisierung des Begriffs ,Nebenwohnungen" wurde in der Gesetz-
gebung ausgegangen von den Begriffen des § 21 Bundesmeldegesetz.

~Danach ist die Nebenwohnung abzugrenzen von der Hauptwohnung
(die vorwiegend benutzte Wohnung des Einwohners), Nebenwohnung
ist jede weitere Wohnung des Einwohners. (vgl. Séfker, in: BauGB,
Stand: Okt. 2019, § 22, Rdnr. 58)"

Dadurch besteht eine gesetzliche Definition - und somit ein objektiv bestimm-
barer Typ von Anlagen, die nach § 1 Abs. 9 BauNVO die Voraussetzung fiir die
Anwendung des Paragrafen ist.

Somit darf eine Nebenwohnung nach § 1 Abs. 9 BauNVO im WA- und MI-Gebiet
ausgeschlossen werden.

Des Weiteren lag der urspriingliche Bebauungsplan im Geltungsbereich der
Satzung der Gemeinde nach § 22 BauGB. So heit es im Urteil Oberlandesge-
richt Schleswig vom 25.05.2000 (Aktenzeichen: 2 W 112/00 - siehe I, Nr. 1,
Satz 2 ff):

»,3inn des Genehmigungsvorbehaltes nach § 22 BauGB ist es, dem
Problem der schleichenden Umstrukturierung von Fremdenverkehrsge-
meinden durch eine liberhandnehmende Funktion von Zweitwohnungen
wirksam zu begegnen, denn die stadtebauliche Funktion von Fremden-
verkehrsorten sei durch die Notwendigkeit gekennzeichnet, einem
wechselnden Personenkreis von Feriengésten Ubernachtungsméglich-
keiten zu bieten sowie vorhandene Einrichtungen und Anlagen wirt-
schaftlich auszunutzen.

Die Erfahrung habe gezeigt, dass die Bildung von Wohnungseigentum
in liberwiegend durch den Fremdenverkehr geprégten Gebieten, regel-
méRig den Einstieg fiir eine Zweitwohnungsnutzung bedeute.

Dies kénne zu einer Beeintrdchtigung der stédtebaulichen Entwicklung
fiihren, weil diese Wohnungen der wiinschenswerten wechselnden Be-
nutzung durch Géste entzogen und die meiste Zeit leer stehen wiirden.

Es sollen sachenrechtliche Vorgdnge unterbunden werden, die nach
den Erfahrungen der Praxis in der Regel den Einstieg in die Nutzung als
Zweitwohnung darstellen, némlich die Begriindung von Rechten nach
dem Wohnungseigentumsgesetz, insbesondere von Wohnungseigen-
tum.

Regelungsgegenstand des § 22 BauGB ist mithin allein die Untersagung
bestimmter Rechtsformen des Eigentums aus Griinden der Erhaltung
von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen.*

Eine Genehmigungspflicht einer Teilung der Wohnungen nach § 22 BauGB —
hinsichtlich der Bildung von WEG-Eigentum und/oder Teileigentum — lag somit
bereits vorher vor. Das Ziel der Satzung bestand darin, Nebenwohnungen so
zu unterbinden.

Liegt also eine Genehmigung nach § 22 BauGB vor bei Wohnungen die nach
dem Jahr 2000 entstanden, dann besteht (iber die Ausnahmefestsetzung nach
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Punkt 1.1 (2) diese Nebenwohnungsnutzung die Méglichkeit, diese auch wei-
terhin zuzulassen.

Fur alle Wohnungen, die vor dem Jahr 2000 errichtet wurden, ist eine Einzel-
fallpriifung erforderlich.

Weiterhin besteht das Plangebiet aus einem Sonstiges Sondergebiet - Gebiet
fur die Fremdenbeherbergung (§ 11 Abs. 2 BauNVO). Hier erfolgt zum einen
die folgende Festsetzung:

»1.3 (2) Zuldssig sind

6. Wohnungen, die nicht als Nebenwohnungen nach § 22 Abs. 1 BauGB
gelten,”

und

»(3) Ausnahmsweise kénnen Nebenwohnungen nach § 22 Abs. 1 Nr. 5
BauGB zugelassen werden.“

Dariber hinaus erfolgt die Festsetzung nach § 22 BauGB zur ,Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion®, denn hier darf die Satzung nach § 11
BauNVO genutzt werden.

Die Mdglichkeit Der Regelung von Nebenwohnungen in SO-Gebieten nach § 11
BauNVO ist gerichtlich anerkannt und entschieden (vgl. dazu das Urteil Nieders.
OVG: Sondergebietsfestsetzungen in Fremdenverkehrsgebieten, Anforderun-
gen an Ortliche Bauvorschriften, ZfBR, 2014, 767).

" Ausschluss der zuldssigen Beherbergungsbetriebe und Gewerbebetriebe als
Réume fiir Ferienwohnungen in den Erdgeschossen der Geb&ude parallel der
Strandallee - bis zu einer Tiefe von 20 m — die im MI-Gebiete liegen. > Gerade
in der Strandallee sind Ladden und Gewerbebetriebe aller Art in den Erdgeschos-
sen Ublich. Sie stellen in Timmendorfer Strand das Ortszentrum dar und bele-
ben damit den touristisch geprégten Bereich. Ferienwohnungen als Gewerbe-
oder Beherbergungsbetriebe in den Erdgeschossen kénnten den Zentrumcha-
rakter zerstéren. Ein ,foter” Ortskern wére die Folge und wiirde den Ort bzw.
den Tourismus erheblich schaden. Da ein neuer Ortskern nicht ,einfach mal so*
neu entwickelt werden kann, besteht aus stadtebaulicher Sicher ein Erfordernis
die Ansiedlung von Ferienwohnungen in dem eingegrenzten Bereich zu regeln.

. Einschrénkungen der Ferienwohnungen in den MK-Gebieten = Ferienwohnun-
gen nahe der Ostsee entsprechen dem gemeindlichen Ziel in dieser besagten
»~ersten Zone“. Diese fremdenverkehrsorientierte Nutzungendient dem Touris-
mus und wird daher geférdert. Allerdings sollen diese nicht in dem Bereich mog-
lich sein, der fiir das Zentrum des Ortes vorgehalten ist. Daher erfolgt der Aus-
schluss von Rdumen fiir Ferienwohnungen als Betriebe des Beherbergungsge-
werbes im Sinne § 13a Satz 2 BauNVO im Erdgeschoss sowie als Rdume oder
Gebé&ude fiir Ferienwohnungen als sonstige Gewerbebetriebe im Sinne § 13a
Satz 1 BauNVO ebenfalls im Erdgeschoss.
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Sonstiges Sondergebiet - Tourismus:

Es erfolgt eine Ergéanzung und Neuordnung von folgenden Nummern mit den gleichen
stadtebaulichen Zielsetzungen wie in den Ml- und MK-Gebieten wie folgt:

,1.  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, die nicht als Ferienwohnungen i. S. § 13a BauNVO die-
nen,

2. Ferienwohnungen als Beherbergungsbetriebe, die iiberwiegend und auf Dauer
einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen, wenn sie nicht im Era-
geschoss liegen,

8.  sonstige Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe, die nicht als Ferienwoh-
nungen i. S. § 13a BauNVO dienen.*

Und

LAusnahmsweise sind Wohnungen zuléssig, wenn diese nicht im Erdgeschoss
liegen. Dabei ist eine Nutzung von Rdumen in Wohnungen und Wohngebé&u-
den als Nebenwohnungen im Sinne § 22 Abs. 1 unzuléssig, damit die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleiben.*

Allerdings ist der Gemeinde bewusst, dass im Plangebiet Zweitwohnungen / Neben-
wohnungen vorhanden sind, die historisch gewachsen sind. Daher kénnen diese als
Ausnahmen zugelassen werden, wenn dieses stadtebaulich begriindet ist (siehe
dazu Hinweis unter A).

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung des geltenden Bebauungs-
planes Nr. 45 und seiner 1. Anderung treffen in allen anderen Punkten unverandert
zu.

2.2 ErschlieBung

Gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 45 und seinen 3 Anderungen erfolgt keine An-
derung der Erschlieffung.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 45
und seinen 3 Anderungen treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.

2.3 Griinplanung
2.3.1 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Planung beinhaltet keine Anderungen in den griinordnerischen Festsetzungen.
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2.3.2  Eingriff und Ausgleich

a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 , Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet, der
nach § 30 BauGB so nicht zuldssig ist. Somit fiihrt diese Planaufstellung zu folgenden
neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben genanntem Runderlass werden die Schutzgiiter Arten- und Lebensge-
meinschaften, Boden, Wasser (Oberflachengewésser, Grundwasser), Klima / Luft,
sowie das Landschaftsbild bewertet.

Eine zu beriicksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiiter erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigt werden kdnnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
fiihrt zu keiner Anderung des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung. Insgesamt
verandert sich im Plangebiet die Versiegelung nicht. Die Planung verursacht keine
neuen Eingriffe.

Folglich werden die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Luft nicht beriihrt.

Landschaftsbild: Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 fiihrt zu keiner Ande-
rung des zuléssigen Mafles der baulichen Nutzung. Insgesamt verandert sich im
Plangebiet die Versiegelung nicht. Die Planung verursacht keine neuen Eingriffe.

b) Ausgleichsbedarfsermittlung

Es erfolgen keine Verdnderungen, die zu ausgleichspflichtigen Eingriffen fiihren.

Zusammenfassung: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Veran-
derung der Bodenstrukturen stellen keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
gemal § 8 BNatSchG dar. Somit besteht kein Ausgleichsbedarf.

24 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt in einem touristisch gepragten Bereich. Hier befinden sich aus-
reichend Spielmdglichkeiten fiir Kinder bzw. diirfen auch zukiinftig dort entstehen.

Zudem ist das Baugebiet fullaufig gut erschlossen. So kann die Ostsee und zentrale
StralRen auf sicherem Wege erreicht werden.

3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN
Die Anderung filhrt zu keiner Anderung des Gebietscharakters.
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4 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist bereits voll bebaut und erschlossen. Es wird auf die Ausflihrungen
der Begriindungen zum geltenden Bebauungsplan Nr. 45 und seiner 3 Anderungen
verwiesen. Bezugnehmend darauf ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Lei-
tungen und technischen Anlagen in der Lage sind, alle geplanten Erweiterungen an-
zuschlie®en und mit zu ver- bzw. entsorgen.

5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenverdnderungen: GemaR § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
MaR zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplatze u. &.) ist mdglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralen
sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Bau-
mafRnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fir
die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufih-
ren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufiihren bzw. naturnahe Standortverhdltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffilimaterials (z. B. bei der Geldndemodellierung)
sollte mdglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fir die Verfillung oder Auffiillung mit Béden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln®.

5.2 Altlasten

Meldung schédlicher Bodenverdanderungen: GemaR § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenverénderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehérde
mitzuteilen. Anhaltspunkte sind zum bisherigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Hinweis: Grundlage fiir Auffillungen und Verfiillungen bildet der ,Verfiillerlass" des
Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Hol-
stein (Az. V 505-5803.51-09 vom 14.10.2003) in Verbindung der Bundesboden-
schutz- und Altlastenverordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln —, (Stand 2003). Sofern fiir die Anlage von
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BaustraRen und Lagerflaichen Recycling-Material verwendet wird, ist ausschlieRlich
solches zu verwenden, dass der Einbauklasse Z1.1 (LAGA M20) entspricht. Zudem
ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu vermeiden.

5.3 Archaologie

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziiglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
horde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Ei-
gentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewzssers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten,
die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die tibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kul-
turdenkmal und die Fundstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Ver-
pflichtung erlischt spétestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veréanderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

54 Denkmalpflege

Die beabsichtigte Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fiir die bedarfsge-
rechte Zuldssigkeit von Neben- und Ferienwohnungen betrifft die Kulturdenkmale
»Villa Hollandia", Timmendorfer Platz 2, und "Villa", Kurpromenade 18, sowie deren
Umgebung. Denkmalpflegerische Belange werden daher von der Planung bertihrt.

Hier sind folgende die Genehmigungspflichten gemaR § 12 Abs. 1 DSchG SH zu be-
achten:

»,GeméaR § 12 Abs. 1 Nr. 1 DSchG SH sind die Instandsetzung, die Verénderung
und die Vernichtung eines Kulturdenkmales sowie gemaR§ 12 Abs. 1 Nr. 3
DSchG SH MaBnahmen in der Umgebung von denkmalgeschiitzten Bauten,
die zur Folge haben den Eindruck derer wesentlich zu beeintréchtigen (Umge-
bungsschutz), genehmigungspfiichtig und bei der zusténdigen unteren Denk-
malschutzbehérde zu beantragen."

5.5 Sicherheit der Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaR § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstralRengesetzes in der Fassung vom 23. Mai 2007 weder durch ihre Aus-
gestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen An-
lass geben, deren Wirkungen beeintrachtigen, deren Betriebe behindern oder die
Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder be-
hindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulissig.

Von der WasserstraBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, blaue noch mit Natrium-
dampf-Niederdrucklampen direkt oder indirekt beleuchtete Flichen sichtbar sein.
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5.6

71

7.2
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Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich gemafR den derzeit geltenden, amtlichen Hochwasserri-
siko- und gefahrenkarten nur zu geringen Teilen innerhalb eines Hochwasserrisiko-
gebiets, wobei die Betroffenheit im Bereich sidlich und siidwestlich des Niendorfer
Hafens nahezu flachendeckend ist.

Diese, fiir die Baunutzung vorgesehenen, Bereiche sind in den amtlichen Karten je-
doch als ausreichend geschiitztes Gebiet ausgewiesen worden.

Die Flachen sind aufgrund dieser Ausweisung entsprechend so zu behandeln, als
wirden sie ,,durch Schutzanlagen mit einem mit den Landesschutzdeichen vergleich-
baren ausreichenden Schutzstandard geschiitzt werden".

Gegenwartig ist daher nicht erkennbar, dass der hier vorliegende Entwurf einen Ein-
fluss auf kiistenschutzrechtliche Belange hat.

BODENORDNENDE UND SONSTIGE MABNAHMEN

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

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(88 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.

STADTEBAULICHE DATEN

Flachenbilanz
Das Plangebiet umfass 75.320 m? (7,5 ha).

Bauliche Nutzung
Im Plangebiet sind durch die Planung keine zusétzlichen Wohnungen méglich.

KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Durch die Planung entstehen der Gemeinde Planungskosten.
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VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Timmendorfer Strand hat die 4. Anderung der
Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 45, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), am 17.12.2020 als Satzung beschlossen und die Be-
grundung durch Beschluss gebilligt.
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Gemeinde Timmendorfer Strand, /5. A2 2520 (Melanie Puschaddel-Freitag)

- 1. stellvertretende Biirgermeisterin -

Der B-Plan Nr. 45, 4. Anderung tritt am .l A2 040 ... in Kraft.
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