26. MARZ 2024

BEGRUNDUNG

ZUM RECHTSKRAFTIGEN BEBAUUNGSPLAN NR. 38,
1. ANDERUNG
DER GEMEINDE TIMMENDORFER STRAND

FUR DAS GEBIET GROR TIMMENDORF - ALTER SCHULWEG/RUPPERSDORFER WEG -

VERFAHRENSSTAND:

m BETEILIGUNG DER NACHBARGEMEINDEN (§ 2 (2) BAUGB)
m  BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN (§ 4 (2) BAUGB)

m  OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)

m  BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG (§ 10 BAUGB)

AUSGEARBEITET:
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TREMSKAMP 24, 23611 BAD SCHWARTAU, TEL: 0451/ 809097-0, FAX: 809097-11
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Bebauungsplan Nr. 38, 1. Anderung der Gemeinde Timmendorfer Strand
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BEGRUNDUNG

zum rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 38, 1. Anderuhg der Gemeinde Timmendorfer Strand far
das Gebiet Gro Timmendorf -Alter Schulweg/Ruppersdorfer Weg -

1

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele / Zweck der Planung

Fir das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 38 der Gemeinde
Timmendorfer Strand aus dem Jahr 2000. Festgesetzt sind dort Allgemeine Wohngebiete
mit eingeschossigen Einzelhdusern. Das Gebiet ist dementsprechend mit freistehenden
Ein- und Zwéifamilienhéusern bebaut. Konkretisierende Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung enthélt der Bebauungs'plan Nr. 38 nicht. Es gelten damit die Regelungen des
§ 4 der BauNVO. '

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 38 war seinerzeit unter anderem die Schaffung
von Einfamilienhdusern. Ferienwohnungen und Nebenwohnungen waren in den kiistenfer-
nen Ortslagen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 kein besonderes
Thema, das es zu beachten galt. Inzwischen steigt in der Gemeinde Timmendorfer Strand
die Zahl der Ferien- und Nebenwohnungen enorm, wéahrend bezahlbarer Wohnraum fir
Einheimische immer schwerer zu finden ist. Mittlerweile gibt es mehrere Anfragen fiir Ne-
ben- und Ferienwohnungen, so dass die 1. Anderung dringend erforderlich ist, um die

Grundziige der Ursprungsplanung zu bewahren.
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Die Gemeinde Timmendorfer Strand beschéftigt sich seit einiger Zeit konzeptionell mit einer
Gliederung des Gemeindegebietes im Hinblick auf eine vertragliche Gestaltung von Feri-
enwohnungen und Dauerwohnungen und betreibt dazu die Aufstellung mehrerer Bauleit-
planverfahren. Ziel der Planung fir diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 ist die
Sicherung des Dauerwohnens. Die vereinzelt bestehenden Ferienwohnungen sollen
gleichwohl im Bestand gesichert werden. Au3erdem sollen die Wohnungen als Hauptwoh-
nungen genutzt werden. Nebenwohnungen, die nur wenige Tage im Jahr bewohnt werden
und damit die Entstehung von sog. Rollladensiedlungen beférdern, sollen nicht entstehen.
Dieses entspricht auch der Intention des Regionalplanes 2004, wonach Zweitwohnungen
soweit méglich begrenzt werden sollen. Die Gemeinde Timmendorfer Strand hat am
12.08.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38, 1. Anderung beschlossen.

Begriindung des Verfahrens

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der urspriinglichen Pla-
nung nicht bertihrt, sondern der Ursprungsplan untermauert, damit die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Daher wird die Anderung im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Umweltpriifung

Im vereinfachten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, sowie von einer frilhzeitigen Unterrich-
tung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trégef offentlicher Belange abgesehen wer-
den. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begh‘]ndet, die einer
Pflicht zur DurcthhrUng einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Es bestehen kei-
ne Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7. Buchstabe b BauGB ge- |
nannten Schutzgiter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
g‘renzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu be-

achten sind.
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung entspricht gréBtenteils den Abgrenzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Nr. 38, Gemarkung Grof3 Timmendorf. Dieser befindet
sich im suidlichen Teilbereich von GroR Timmendorf. Im Westen, Siiden und Osten wird der
Geltungsbereich des Urplans von intensiv ackerbaulich bewirtschafteten Fldchen umrandet.

Abgrenzung im Geltungsbereich: Im Norden befindet sich eine Ausgleichsflache als ,exten-

siv gepflegtes Griinland®, im Osten rundet eine ,\Weide", als Ausgleichsflache, die Wohnbe-
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Bebauungsplan Nr. 38, 1. Anderung der Gemeinde Timmendorfer Strand

1.2

bauung ab. Im Stden (M1) und Osten (M2) wird das Wohngebiet von Streuobstwiesen ein-
gebettet, welche als Ausgleichsflachen festgesetzt wurden und unberiihrt bleiben. Die Ab-
grenzung zum Mischgebiet wurde mittels eines ,Knicks* (P4), mit heimischen Gehdlzstruk-

turen, geschaffen.

Uberplant/ergénzt werden folgende Flur-Nrn. des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr. 38 —
Alter Schulweg", Gemarkung Gro3 Timmendorf: 43/5, 43/6, 43/7, 43/8, 43/9, 43/10, 43/11,
43/12, 43/13, 43/14, 43/15, 43/16, 43/17, 43/32, 43/38, 43/36, 43/34, 31/3, 31/4, 31/5, 31/9
(Teilbereich), 43/30, '43/29, 43/27, 43/26. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs
kann dem Lageplan entnommen werden. Der Lageplan ist Bestandteil des Aufstellungsbe-

schlusses:

Grofl Tmmendorf
1 Ardefun) Bebouungsplan

2] Gemende Timmendoder Strand

Rechtliche Bindungen
Nach dem Landesentwicklungsplan Fortschreibung 2021 des Landes Schleswig-Holstein

liegt das Plangebiet in einem Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung an einer Lan-

desentwicklungsachse.

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum |l (alt) stellt das Plangebiet im Ordnungs-

raum fur Tourismus und Erholung dar.

Der FElachennutzungsplan der Gemeinde Timmendorfer Strand stellt WohnbanIéche dar.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist damit gegeben.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 38. Dieser setzt
Allgemeine Wohngebiete mit nur zuldssigen eingeschossigen Einzelhdusern bei einer
Grundflachenzahl von 0,2 bzw. einer max. zuléssigen Grundfliche von 150 m? fest.
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3.1

3.2

3.3

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im Studen der Ortslage Grof3 Timmendorf beidseitig des Alten Schul-
wegs und'des Ruppersdorfer Wegs. Die Grundstiicke sind mit Ein- bzw. Zweifamilienh&u-
sern mit zugehorigen Nebenanlagen bebaut. Nordlich grenzt hinter gliedernden Grunflé-
chen die bebaute Ortslage an das Plangebiet an. Westlich, stidlich und &stlich befinden

sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Abb.: DA Nord

Begriindung der Planinhalte

Flachenzusammenstellung
Das Plangebiet umfasst ca. 2,4 ha und setzt sich wie im Bebauungsplan Nr. 38 aus Allge-
meinen Wohngebieten uvnd Verkehrsflachen zusammen.

Planungsalternativen / Standbrtwahl
Planungsalternativen oder eine andere Standortwahl bestehen nicht, da‘die Gemeinde fir

eben dieses Gebiet das Dauerwohnen sichern méchte.

Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde Timmendorfer Strand méchte mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
die allgemeine Wohnnutzung in den vorhandenen Ein- und Zweifamilienhdusern sichern
und starken. Die Umwandlung von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen bzw. der Ersatz
von Dauerwohnh&usern durch Neubauten nur mit Ferienappartements sind an dieser Stelle
im Ortsgefi]ge der Gemeinde Timmendorfer Strand ausdriicklich nicht gewilinscht. In den
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Bebauungsplan Nr. 38, 1. Anderung der Gemeinde Timmendorfer Strand

3.4

letzten Jahren ist entlang der Ostseekiiste geradezu ein Boom an Ferienwohnungsvermie-
tungen entstanden. Daraus resultierend wird es fur die einheimische Bevélkerung zuneh-
mend schwierig, (bezahlbaren) Dauerwohnraum zu finden. Mit den getroffenen Festsetzun-
gen moéchte die Gemeinde Timmendorfer Strand vermeiden, dass weitere Ferienwohnun-
gen entstehen. Dieses kann nach den Erfahrungen in anderen Gemeinden neben dem Ver-
lust von Dauerwohnungen auch erhebliche Konflikte und stddtebauliche Spannungen her-
vorrufen. Feriengaste leben einen anderen Tagesrhythmus, schlafen haufig langer und hal-
ten sich abends langer auf der Terrasse auf. Ferienwohnungen sieht die Gemeinde Tim-
mendorfer vorrangig in den strandnéheren Bereichen vor, in denen der Tourismus geférdert
werden soll. Fir die vereinzelt bereits vorhandenen Ferienwohnungen werden bestandssi-

chernde Festsetzungen getroffen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden Nebenwohnungen (sog. Zweitwohnungen). Damit soll
der Entstehung einer sog. Rollladensiedlung vorgebeugt werden. Zweitwohnungen stehen
die tberwiegende Zeit des Jahres leer und werden nur wenige Tage im Jahr genutzt.
Gleichwohl muss die Gemeinde entsprechende Infrastruktureinrichtungen vorhalten. Diese
Wohnungen stehen zudem fiir dringend benétigte Dauerwohnungen nicht zur Verfligung.

Basis fiir die getroffenen Festsetzungen sind umfangreiche Bestandserhebungen. Im Plan-
gebiet Uberwiegt das Dauerwohnen. Recherchen ergaben vier vorhandene Ferienwohnun-

gen.

Die nun getroffenen Festsetzungen schréanken die Eigentimer nicht unzumutbar ein. Feri-
en- und Nebenwohnungen sind bislang nur vereinzelt vorhanden und werden in ihrem Be-
stand abgesichert. Die Gemeinde Timmendorfer Strand gewichtet ihr Planungsziel des Er-
halts von Dauerwohnungen sowie die Bewahrung der dérflichen Wohnsiedlungsgemein-
schaft hoher als die rein an wirtschaftlichen Gesichtspunkten orientierte optimale Ausnut-

zung der Grundstiicke zu Lasten Wohnbevélkerung.

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Grundsétzlich verbleibt es bej der zeichnerischen Festsetzung der WA-Gebiete des Bebau-
ungsplanes Nr. 38. Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes konkretisiert lediglich die zu-
lassigen und unzulassigen Nutzungen. Entsprechend dem Planungsziel zum Erhalt und zur
Forderung der Dauerwohnungen werden Ferienwohnungen “nunmehr ausgeschlossen.
Nach den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 38 sind diese sowohl als
Betriebe des Beherbergungsgewerbes als auch als Unterart der sonstigen Gewerbebetrie-
be ausnahmsweise zuldssig. Dabei werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes voll-
standig ausgeschlossen. Auch Hotels sollen in dieser Lage abseits der Hauptverkehrsstra-

Ren nicht-entstehen.
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3.5

- 3.6

3.6.1

3.6.2

Nach § 22 BauGB ist fir Wohnungen ein Unterbegriff ,Nebenwohnungen“ eingefiihrt wor-
den. Durch den Ausschluss der Nebenwohnungen als Bestandteil der Wohnungen nach § 1
Abs. 9 BauNVO wird diese Nutzung kinftig ausdriicklich ausgeschlossen.

In der Kommentierung von Séfker, in: BauGB, Stand: Okt. 2019, § 22, Rdnr. 58 heil}t es zur
Begriffsbestimmung: ,Nach der BauNVO 2017 beinhaltet der § 22 Baugesetzbuch (BauGB)
nun erstmals den Begriff ,Nebenwohnungen*. Uber diesen Begriff definiert der Gesetzgeber
erstmals ,Zweitwohnungen“.“ Demnach ist gem. § 21 Bundesmeldegesetz die Nebenwoh-
nung abzugrenzen von der Hauptwohnung (die vorwiegend benutzte Wohnung des Ein-
wohners), Nebenwohnung ist jede weitere Wohnung des Einwohners.

Far die vorhandenen bzw. genehmigten Ferienwohnungen und Nebenwohnungen wird eine
Regelung nach § 1 Abs. 10 BauNVO im Sinne eines erweiterten Bestandsschutzes aufge-

nommen.
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Es wird darauf hingewiesen, dass die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) zur An-
wendung kommt. Die textlichen Festsetzungen des seit 05.04.2000 rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Nr. 38“ im OT Grofs Timmendorf, behalten im Rahmen der 1. Anderung ihre
Gultigkeit. Fur diese Festsetzungen gilt die jeweils anzuwendende Baunutzungsverordnung

unverandert weiter.

Verkehr

Belange des Verkehrs sind durch die Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung nicht
beriihrt. Diesbezligliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 38 gelten unverédndert
fort.

Griinplanung

Grunordnerische Belange sind durch die Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung

_nicht bertihrt. Diesbeziigliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 38 gelten unveran-

dert fort.

Naturschutzrechtliche Eingriffsrégelung '
Die Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung wirkt sich auf die zu betrachtenden

Schutzgiiter nicht aus.

Artenschutz _
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beriicksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst
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Bebauungsplan Nr. 38, 1. Anderung der Gemeinde Timmendorfer Strand

nicht gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstoRen, sondern nur dessen Voll-
zug. Er verstoRt jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung abseh-
bar die Zugriffsverbote des § 44 untiberwindliche Hindernisse fur die Verwirklichung dar-

stellen.

Die Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung hat keine Auswirkungen auf die Belange
des Artenschutzes. Die Vorschriften des BNatSchG sind vorhabenbezogen zu beachten,
soweit vorhandene Bebauung erneuert oder saniert oder Grunstrukturen verandert werden
sollen. Derartige Vorhaben sind nicht bekannt.

4 Ver- und Entsorgung
Belange der Ver- und Entsorgung sind durch die Konkretisierung der Art der baulichen Nut-

zung nicht beriihrt.

5 Kosten .
Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.

6 Billigung der Begriindung
Diese Begriindung wurde in der Sitzung der. Gemeindevertretung der Gemeinde Timmen-

j(%) ‘_

- Burgermeister -
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