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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
1.1.1  Ziele der Bauleitplanung

Planungsziel ist die Ausweisung einer neuen Flache fur eine Zweigstelle des Rathau-
ses der Gemeinde, die ausreichend bemessen ist, um hier eine moderne, bedarfsge-
rechte Verwaltung anbieten zu kénnen. Dabei soll die FlachengroRe so dimensioniert
sein, dass der Bestand gesichert werden kann; langfristig aber auf dieser Flache alle
erforderlichen, zweckgebundenen Erweiterungen oder eine Zentralisierung des ge-
samten Rathauses an dieser Stelle méglich bleiben. Zudem soll auch eine Erweite-
rungsmaglichkeit fir die im Stiden bestehende Grund- und Gemeinschaftsschule ein-
gerdumt werden.

Weiterhin soll das Schulgelénde der Grund- und Gemeinschaftsschule ebenfalls da-
hingehend vorbereitet werden, dass innerhalb der dortigen Gemeinbedarfsflachen
eine bedarfsgerechte, geordnete stadtebauliche Entwicklung zu Gunsten der Allge-
meinheit dahingehend erfolgen kann, dass neben der Schulnutzung auch die Sport-
nutzung, oder ev. eine Kindergartenansiedlung, entwicklungsfahig gesichert werden.

Zudem gehen Bestrebungen zu einer Nachverdichtung von Grundstiicken, die der
értlichen Wohnnutzung dienen. Durch die Plananderungen sollen die entsprechen-
den Voraussetzungen geschaffen werden.

1.1.2  Zwecke der Bauleitplanung

Das bestehende Rathaus reicht firr die Bereitstellung der erforderlichen Buroflachen
nicht mehr aus. Daher wurde nach einem neuen Standort gesucht, der zentral liegt,
kurzfristig verfugbar ist und weitere Buroraume aufnehmen kann vorerst von ganzen
Fachabteilungen, spéater ev. auch von dem gesamten Rathaus.

Auf den Grundstiicken der Poststrale 33 und 35 war der Hauptsitz des Zweckver-
bandes Ostholstein. Dieser wurde in die Gemeinde Sierksdorf verlegt. Nun stehen
die Gebaude leer. Auf dem Geldnde befinden sich noch Anlagen, die der Wasserver-
sorgung von Timmendorfer Strand dienen. Daflr ist eine befristete Weiternutzung er-
forderlich.

Bild 1: Auszug Bebauungsplan Nr. 19, 1. Anderung
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Das Grundstuck liegt zentral und ist gut erreichbar. Die vorhandenen Geb&ude sind
auf Burotatigkeiten ausgerichtet. Die Bausubstanz lasst Erweiterungs-, Um— und Aus-
bauten zu. Auch stehen genug Flachen fir den erforderlichen Stellplatzverkehr zur
Verflgung. Somit verfugt dieses Grundstiick Giber alle Voraussetzungen, die fir die
Funktionsfahigkeit eines Rathauses erforderlich sind. Daher kann bereits ein Teilbe-
reich fur Verwaltungstéatigkeiten der Gemeinde genutzt werden.

Allerdings setzt die geltende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 diese Flache
als Versorgungsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 Baugesetzbuch (BauGB) fest.

Far die Nutzung dieser Flache fur Verwaltungs- und Schultatigkeiten der Gemeinde
ist somit eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Auf den Grundstlcken der Poststralle 36a, 36b und 36¢c befindet sich die gemeindli-
che Grund- und Gemeinschaftsschule ,GGS Strand Europaschule, sowie gemeind-
liche Sportanlagen.

Nun ist ein schrittweiser Neubau der Grund- und Gemeinschaftsschule geplant und
damit eine Neuordnung einiger Flachen, um eine bedarfsgerechte Nutzung auch zu-
kinftig zu erméglichen.

Da der Schulbetrieb wahrend der Bauphase nicht weiterlaufen kénnte, wenn genau
an demselben Standort gebaut werden wiirde, ist eine Planung erforderlich, die die
erforderliche Flexibilitat bietet. Nach dem geltenden Bebauungsplan Nr. 27 mit seiner
1. und 6. Anderung ist das nicht gegeben.

Bild 2: Auszug dem Bebauungsplan Nr. 27, 1. Anderung
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Bild 3: Auszug dem Bebauungsplan Nr. 27, 6. Anderung
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Der Bereich 6stlich der Birkenallee lasst eine einreihige Bebauung direkt an der Bir-
kenallee zu. Im Ursprungsplan ist zu sehen, dass historisch bedingt bereits immer
eine zweite Baureihe vorhanden war, die im Bebauungsplan Nr. 19 nicht abgesichert
worden ist.

Ahnliche Strukturen bestehen in der Havenothstrae. Zudem setzt hier die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes im Norden ein Mischgebiet fest, welches so in der Form
nicht vorhanden bzw. umsetzbar ist, da in dem Bereich nur Wohnstrukturen dominie-
ren. Hier ist im Bereich des Stralenzuges eine stadtebauliche Gleichbehandlung ge-
wollt.

Zwischenzeitlich hat sich das Ziel der allgemeinen Bauleitplanung dahingehend ge-
andert, dass bebaute Gebiete im Innenbereich starker zu verdichten sind, um neue
Baugebiete an den Ortsréndern zu minimieren und somit sparsam mit Grund und
Boden umzugehen.

Entsprechend wurde bereits nérdlich dieses Gebietes in der Birkenallee eine zweite
Baureihe genehmigt. Auch im Siiden erfolgte eine Teilung eines &hnlich groen Bau-
grundstiicks, wie die im Plangebiet tblich sind, damit hier zwei Geb&ude errichtet
werden konnten.

Diese Struktur der Nachverdichtung iber eine zweite Baureihe soll im Plangebiet nun
fortgesetzt werden.

In der Havenothstrae soll hingegen durchgéngig eine Nachverdichtung mit einer
zweigeschossigen Bauweise und einer einheitlichen Grund- und Geschossfléchen-
zahl vorbereitet werden.
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Bild 4: Auszug dem Bebauungsplan Nr. 19 - Birkenallee

Bild 5: Auszug Bebauungsplan Nr. 19, 1. Anderung - HavenothstraBe
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Fur die Umsetzung aller genannten Punkte wird insgesamt ein stadtebaulicher Pla-
nungsbedarf gesehen.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Das gesamte Plangebiet ist bebaut bzw. versiegelt und dient der stadtebaulichen Nut-
zung. Zudem verfiigt es bereits auf Grundlage der geltenden Bebauungsplane Nr. 19
und 27 mit seinen Anderungen iiber die erforderlichen Bau- und Nutzungsrechte. So-
mit handelt es sich hier um Flachen, die Bestandteil einer Siedlungsstruktur sind und
als diese baulich neugeordnet bzw. verdichtet werden sollen.

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

= wird baulich genutzt als Wasserwerk, als Gemeinbedarfsflache fir Schule und
Sport und als Allgemeines Wohngebiet,

= die Umgebung ist gepragt von zentralen Nutzungen sowie von Wohnungen,
= st direkt erschlossen und
= liegtin einem Ort.

Auf Grund der Situation in dieser Lage ist es offensichtlich, dass dieses Gebiet domi-
nant fur eine Gemeinbedarfsnutzung ist, denn auf Grund der GréRe der gemeindli-
chen Flachen wird kaum ein Abriss der bestehenden Nutzungen erfolgen, der dann
woanders wieder aufgebaut werden soll.

Denkbar wére eine Verlegung der Sportanlagen in Richtung den Bebauungen, da
diese am Ortsrand liegen. Dieses ist auf Grund der Sportimmissionen jedoch nicht
maglich.

Neue Flachen im AuRenbereich sollen firr neue Sportplatze ebenfalls nicht in An-
spruch genommen werden, da sie zu neuen Eingriffen und Fahrverkehren, und damit
verbundene Umwelteingriffen, fihren wirden.

Daher lasst die Planung zukiinftig genau diese Nutzung weiterhin zu. Andere Lo-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,lebensnahen Betrachtung"* nicht in Erwéagung.
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1.1.4

Dokumentation des bisherigen Planverfahrens

Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Geselzesgrundlgge Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 16.05.2024
X fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB 15.08.2024 —
16.09.2024
X frithzeitige Information der Gemeinden, TéB und § 4 (1) BauGB 01.08.2024 -
Behérden 04.09.2024
X Veréffentlichungsbeschluss 20.03.2025
X Vergffentlichung § 3 (2) BauGB 10.04.2025 —
20.05.2025
% Beteiligung T6B, Behérden und Gemeinden §4(2)und 2(2) 10.04.2025 -
BauGB 20.05.2025
X Erneuter Veréffentlichungsbeschluss 12.06.2025
X Erneute Veroffentlichung § 3 (2) BauGB 16.07.2025 -
21.08.2025
X Erneute Beteiligung TéB, Behdérden und Ge- | §4aAbs. 3und 2 (2) 16.07.2025 -
meinden BauGB 21.08.2025
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 14.10.2025

1.1.5

1.1.6

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Unter Bertcksichtigung der tatsachlichen Nutzung fiigt sich die neu geplante Gemein-
bedarfsflache fur die 6ffentliche Verwaltung in die angrenzende Bebauung ein (siehe
Anlage). Die Anderung wird somit keine larmbezogenen Auswirkungen auf das Plan-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 19 haben, die zu wesentlichen Beeintrachtigungen
fahren.

Die anderen beiden Teilgebiete der Schule und des Wohngebietes werden bereits in
der Form genutzt, wie sie abschlie3end gesichert werden sollen.

Es wurde vor Ort geprift, ob sich im Plangebiet
=  Okologisch geschiitzte oder hochwertige Griinstrukturen befinden

= oder sich in den Gehélzen oder Gebauden geschiitzte Tierarten aufhalten (siehe
Anlage).

Alle diese Punkte wurden negativ bewertet.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB
a) Begriindung des Verfahrens

Im Bereich der Birkenallee stehen bereits seit dem Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes Nr. 19 am 20.03.1976 die kompakten Gebaude in der zweiten Baureihe (siehe
Planunterlage des Bebauungsplanes). Auch in der HavenothstraRe standen im Riick-
wertigen Bereich historisch schon immer mehr Baustrukturen, als in der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 19 planerische abgesichert worden sind. Diese sind nach
wie vor da. In dem Mischgebiet ist bereits eine Grundflachenzahl von 0,4 zul&ssig.
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Die Anhebung der Grund- und Geschossflache fiir die WA-Gebiete lésst somit eine
Neuordnung der Grundstiicke zu bei einer gleichbleibenden Versiegelung gegenuber
dem heutigen Bestand. Daher wird diese Flache in der Bilanzierung nicht weiter be-
riicksichtigt.

Der Bereich des Wasserwerkes, Poststrae 35, umfasst ca. 6.810 m? ist bereits auf
ca. 1.490 m? mit Baukérpern bebaut. Die Planung lasst eine Neubebauung von ca.
1.250 m? zu. Die Gesamtflache der zuléssigen Bebauung umfasst somit ca. 2.720 m?.

Die Poststralke 36a, 36b und 36¢ mit der gemeindlichen Grund- und Gemeinschafts-
schule umfasst ca. 42.920 m2. Das Plangebiet ist mit einer Schule und Sportanlagen
bebaut. Zudem ist das Gebiet mit anderen Freizeitanlagen, sozialen Zwecken dienen-
den Anlagen und Wohngebauden zu drei Seiten umbaut.

Im Urteil vom 25.06.2020 - BVerwG 4 CN 5.18 heifdt es im Leitsatz fur Vorhaben, fir
die ein Bebauungsplan gilt, die aber am Ortsrand liegen:

Ftir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB kommt es mafigeblich auf die tatséchlichen Verhéltnisse und
nicht auf den planungsrechtlichen Status der zu tiberplanenden Fléchen an.”

Im Urteil vom 27.08.2020 - BVerwG 4 CN 4.19 wird dieser Leitsatz weiter konkreti-
siert:
Ftir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1

Satz 1 BauGB kommt es maf3geblich auf die tatséchlichen Verhéltnisse und
nicht auf den planungsrechtlichen Status der zu (iberplanenden Fldchen an.

Ob eine tatsachlich vorbelastete Brachflache weiterhin dem Siedlungsbereich
angehort, bestimmt die Verkehrsauffassung.”

Der im Bebauungsplan Nr. 19 festgesetzte Sportplatz ist vorhanden und mit Kunstra-
sen versiegelt. In der Form wird dieser intensiv durch die Schule und durch Vereine
bespielt.

Am Rand zum stidwestlich angrenzenden Verbandsgewasser stehen neben den Sitz-
platzen auch Unterstéande zum Abstellen von Sportgeréten. Insgesamt handelt es sich
im Bestand und nach der tatsachlichen Verkehrsauffassung um keine Brachflache,
sondern um eine Flache, die gemaR dem Bebauungsplan intensiv genutzt wird.

Bild 6: Eigene Fotos vom 23.04.2024
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Insgesamt kann festgestellt werden, dass 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 Quadratmeter Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4.  bei dem durch den Bebauungsplan die Zulédssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht auslésen, sowie

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

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

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundfldche: Die Gemeinbedarfsflichen um-
fassen ca. 49.730 m?. Durch die Planung kénnen

o Rathaus: 6.810 m?2x 0,5 = ca. 3.400 m?
o Schule: 42.920 m? x 0,7 = ca. 30.040 m?

ca. 33.440 m?

mit Gebauden und baulichen Anlagen, wie ebenerdige Sportanlagen, bebaut werden.
Die 20.000 m? sind somit tiberschritten. > Somit sind die folgenden Punkte 3 und 4
wie folgt relevant.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier zu. Daher folgt die ,Vorpriifung des Einzelfalls* nach Anlage 2 des Baugesetzbu-
ches (BauGB):

BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG NR. 19, 9. Anderung und Ergén-
zung - Priifung nach Anlage 2 des Baugesetzbuches (BauGB)

GemélR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sog. beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht mehr als 20.000 m? betragt oder der Bebauungsplan — bei einer zuléssigen
Grundflache von 20.000 bis 70.000 m? — nach tiberschlagiger Priifung unter Beriick-
sichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen haben wird.
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Die Gemeinbedarfsflachen umfassen ca. 49.730 m2

Fur die bisher geltende Versorgungsflache gab es nach dem geltenden Bebauungs-
plan Nr. 19, 1. Anderung, keine baulichen Begrenzungen. Danach konnten bereits
von dem 6.810 m2 umfassenden Grundstiick ca. 1.490 m? mit Geb&auden bebaut wer-
den. Nach der geplanten Anderung ist eine bebaute Grundflache von 3.400 m? ge-
plant

Der Bebauungsplan Nr. 27, 1. Anderung setzt fur den Sportplatz eine Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Sportplatz‘ nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 BBauG (Bundesbaugesetz).
Auf dieser Basis konnte der heute vorhandene Kunstrasen bzw. die Kunstmatten fir
die verschiedenen Sportarten gelegt werden.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan Nr. 27, 6. Anderung eine ca. 22.520 m* umfas-
sende Gemeinbedarfsflache ,Schule, Sportzentrum, Biicherei und Kinderbetreuung®
nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB fest. Uber diesen Plan kénnen ca. 8.110 m? Gebaude
fur die g. Nutzung entstehen. Ca. 6.200 m? wurden bereits umgesetzt. Zudem sind
bedarfsgerecht Nebenanlagen, die dem Sportplatz dienen, nach § 14 Abs. 1 BauNVO
ebenfalls unbegrenzt zulassig.

Nach der aktuellen Rechtsprechung sind die ebenerdigen Versiegelungen in die
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Daher werden die erforderlichen Ver-
siegelungen fir die Sport- und Spielplatze zukiinftig mit in die Grundflachenzahl auf-
genommen. Vorhanden sind davon heute bereits ca. 18.000 m?.

Um eine bedarfsgerechte Neuordnung der Gemeinbedarfsflache zu ermdglich, wird
zukiinftig eine bebaubare Grundfl&che von ca. 30.050 m? abgesichert, die neben den
Gebauden auch die ebenerdigen versiegelten Spiel- und Sportflachen absichert.

Die maximal zulassige (iberbaubare Grundflache fir das gesamte Plangebiet betragt
somit ca. 50.800 m2 Somit wird der untere Schwellenwert von 20.000 m? tberschrit-
ten, so dass es einer Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB bedarf.

A. Angaben zum Vorhaben Uberschlégliche Priifung
mdoglicher- | uner-
e:i'::ib' weise er- heb-
heblich lich)
1. Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf
1.1 das Ausmal, in dem der Bebauungsplan X

einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz
3 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung setzt;

1.2 | das AusmaR, in dem der Bebauungsplan X
andere Plane und Programme beein-
flusst;

1.3 | die Bedeutung des Bebauungsplans fur X

die Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener
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Erwagungen, insbesondere im Hinblick
auf die Forderung der nachhaltigen Ent-
wicklung;

1.4 | die fur den Bebauungsplan relevanten X
umweltbezogenen, einschlieBlich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

1.5 | die Bedeutung des Bebauungsplans fir X
die Durchfiihrung nationaler und europa-
ischer Umweltvorschriften.

Merkmale der moglichen Auswirkun-

2 gen und der voraussichtlich betroffe-
: nen Gebiete, insbesondere in Bezug

auf

21 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit X
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;

2.2 | den kumulativen und grenziberschrei- X
tenden Charakter der Auswirkungen;

2.3 die Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich X

der menschlichen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unféllen);

2.4 | den Umfang und die raumliche Ausdeh- X
nung der Auswirkungen;
2.5 | die Bedeutung und die Sensibilitdt des X

voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen nattirlichen Merk-
male, des kulturellen Erbes, der Intensi-
tat der Bodennutzung des Gebiets je-
weils unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitdtsnormen
und Grenzwerten;

2.6 | folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 X
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal § 23 des X
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 | Nationalparke gemall § 24 des Bun- X
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 | Biosphérenreservate und Landschafts- X
schutzgebiete gemaR den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 | ein gesetzlich geschiitzte Biotope geman X
§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,
2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemall § 51 des X

Wasserhaushaltsgesetzes,
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Heilquellenschutzgebiete gemalt § 53
Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes
sowie Uberschwemmungsgebiete ge-
mak § 76 des Wasserhaushaltsgeset-
zes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der X
Europaischen Union festgelegten Um-
weltqualitatsnormen bereits (iberschrit-
ten sind,

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, X
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des
§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumord-
nungsgesetzes,

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeich- X
nete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von
der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehérde als archaologisch be-
deutende Landschaften eingestuft wor-
den sind.

Uberschldgige Einschatzung

Die Bebauungsplananderung filhrt nach tiberschlagiger Einschatzung voraussichtlich
nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Es besteht somit kein Erfor-
dernis zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Nahere Erlduterungen zur Uberschléagigen Priifung

Kurzcharakterisierung des Bebauungsplans: Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes, von Gemeinbedarfsflachen und von Verkehrsflachen auf insgesamt rund
5,6 ha. Es handelt sich um die Anderung von rechtskréaftigen Bebauungspléanen. Neue
bisher nicht genutzte Flachen sind von der Planung nicht betroffen. Die Art der bauli-
chen Nutzung, sowie deren Maf der Bebauung werden geéandert.

Kurzcharakterisierung des Plangebietes: Das Plangebiet ist bebaut und wird bereits
intensiv genutzt.

1 Merkmale des Bebauungsplans

1.1 |[AusmaR, in dem der Be-{ Nachverdichtungen in einem bebauten Innenbe-
bauungsplan einen Rah- reich sind nicht Inhalt der Anlagen 1 und 3 des Ge-
men im Sinne des setzes (ber die Umweltvertraglichkeitspriifung.
§ 14b Abs. 3 des Geset Diese Planung setzt keinen Rahmen fur die Ent;
zes Uber die Umweltver-{ scheidung tber die Zulassigkeit von Vorhaben, die
traglichkeitsprifung setzt Bedeutung fur spatere Zulassungsentscheidun-
|(3§ 14b Abs. 3 UVPG: ~F"5Rn?1 und gen, insbesondere zum Bedarf, zur Gréfle, zum
fir e Entaonerung Gber die 7| Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedin-
lassigkeit von Vorhaben, wenn siel gungen von Vorhaben oder zur Inanspruchnahme

Festlegungen mit Bedeutung fiin von Ressourcen. enthalten.
spatere  Zulassungsentscheidun !

gen, insbesondere zum Bedarf, zur
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Grofe, zum Standort, zur Beschaf-
fenheit, zu Betriebsbedingungen
von Vorhaben oder zur Inanspruch-|
nahme von Ressourcen, enthal-
ten.)

1.2

Ausmal, in dem der Be-
bauungsplan andere
Plane und Programme
beeinflusst

Der Bebauungsplan Nr. 19 und 27 und seine An-
derungen sind unabhangig von anderen Planen
und Programmen.

Das Gebiet ist bereits vollstandig bebaut. Es ist
iber den Bebauungsplan und Flachennutzungs-
plan abgesichert.

1.3

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fir die Einbe-
ziehung umweltbezoge-
ner, einschlieBlich ge-
sundheitsbezogener Er-
wagungen,  insbeson-
dere im Hinblick auf die
Forderung der nachhalti-
gen Entwicklung

Das Gebiet ist nicht in unmittelbarer Umgebung
von Schutzgebieten. Es ist zudem grofflachig
versiegelt durch Bebauung und Sport-, Bewirt-
schaftungs- und Stellplatzflachen und hat somit
keine wesentliche Bedeutung fir die Umwelt.

Anlage der Begriindung ist ein Larmgutachten,
welches die gesundheitsbezogenen Larmauswir-
kungen untersucht und Vorgaben fur die festzu-
setzenden LarmschutzmalRnahmen erstellt.

In dem WA-Gebiet bestehen bereits Gebaude im
rickwertigen Bereich. Diese werden jetzt neu ge-
ordnet und kénnen somit baulich aufgewertet
werden.

Die Gemeinbedarfsflachen dienen der Gemeinde
und sind entsprechend erforderlich. Die Nutzun-
gen erfolgen in den Bereichen bereits in der
Form, so wie sie abgesichert werden sollen.
Neue gesundheitsgefahrdende Veranderungen
sind nicht zu erwarten.

1.4

Fur den Bebauungsplan
relevante umweltbezo-
gene, einschlieBlich ge-
sundheitsbezogener
Probleme

Siehe Punkt 1.3

1.5

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fiir die Durch-
fuhrung nationaler und
europdischer Umwelt-
vorschriften

Das Plangebiet ist bebaut bzw. weitgehend ver-
siegelt. Erfolgen Anbauten, werden sie weitge-
hend auf bisher versiegelten Flachen erfolgen.
Geschiitzte Fauna und Flora konnte sich daher
hier nicht entwickeln. Nach dem aktuellen Kennt-
nisstand sind keine Hinweise auf Versto3e gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG (...) bekannt.

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungs-
plans wird keine erhebliche Anderung des Ein-
griffs bezuglich nationaler und europaischer Um-
weltvorschriften inkl. Artenschutz vorbereitet.
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2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete

2.1 Wahrscheinlichkeit, GroRrdumige BaumaBnahmen bereitet die Pla-
Dauer, Haufigkeit und|nung nichtvor. Wenn, dann handelt es sich um ein-
Umkehrbarkeit der Aus-|malig auszufuhrende Arbeiten, die durch Ersatz-
wirkungen bauten, im Rahmen einer tblichen Ortsentwick-

lung durch Abriss von alt und Bau von Neu, zu er-
warten ist. Die Auswirkungen der g. Anderungen
betreffen jedoch vor allem die Lage und Ausdeh-
nung der Baugebiete.

2.2 Kumulativer und grenz- Nicht erkennbar.

Uberschreitender  Cha-
rakter der Auswirkungen

2.3 Risiken fiur die Umwelt, Nicht erkennbar.
einschliefilich der
menschlichen Gesund-
heit

2.4 Umfang und r&umliche Der Ortsrand wird nicht verandert. Allerdings an-
Ausdehnung der Auswir- dert sich die Kubatur und die Silhouette der Bau-
kungen struktur, was stadtebaulich zuléssig ist.

Geringe Auswirkungen hinsichtlich Bodens und
Landschaftsbild bleiben weitgehend auf das
Plangebiet selbst begrenzt.

2.5 |Bedeutung und Sensibili-| Gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
tat des voraussichtlich|sind keine erheblichen zuséatzlichen Auswirkun-
betroffenen Gebiets auf| gen auf Natur und Landschaft, das kulturelle Erbe
Grund der besonderen |oder die Intensitat der Bodennutzung im betroffe-
natirlichen Merkmale, | nen Gebiet zu erwarten, keine Uberschreitung
des kulturellen Erbes, | von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten.
der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets je-
weils unter Bericksichti-
gung der Uberschrei-
tung von Umweltquali-
tatsnormen und Grenz-
werten

2.6 Besonders geschitzte Gebiete

2.6.1 |Gebiete von gemein-| Nicht betroffen.
schaftlicher Bedeutung
oder Europaische Vo-
gelschutzgebiete

2.6.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen.

2.6.3 | Nationalparke Nicht betroffen.

2.6.4 |Biospharenreservate Nicht betroffen.
und Landschaftsschutz-
gebiete
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2.6.5

Gesetzlich  geschitzte
Biotope gemal} § 30 des
Bundesnaturschutzge-
setzes

Nicht betroffen.

266

Wasserschutzgebiete
gemal § 19 des Wasser-
haushaltsgesetzes; nach
Landeswasserrecht
festgesetzte Heilquellen-
schutzgebiete; Uber-
schwemmungsgebiete
gemall § 31b Wasser-
haushaltsgesetz

Das Plangebiet befindet sich in einem erheblichen
Abstand von der Kuste. Die Hohenlage liegen un-
ter 2,6 m NHN. Daher sind Teile des Plangebietes
als Hochwasserrisikogebietes nach § 82 Abs. 1
Nr. 4 WHG ausgewiesen. Allerdings besteht ein
deichahnlicher Schutz bis 2,5 m Hoéhe Uber NHN.
Auf Grund der Situation findet die kiistenschutz-
rechtliche Bauverbotsregelung fiir die Errichtung
von baulichen Anlagen in den Hochwasserrisiko-
gebieten an der Kiste (§ 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG)
keine Anwendung, wenn das Gebiet durch Schutz-|
anlagen mit einem mit den Landesschutzdeichen
vergleichbaren ausreichenden Schutzstandard ge-|
schitzt wird (Gebietsschutz) oder die zur ausrei-
chenden Minderung der Hochwasserrisiken erfor-
derlichen MaRnahmen mit Herstellung der bauli-
chen Anlage durchgefithrt werden (Objektschutz)
(§ 82 Abs. 2 Nr. 6 LWG).

Die Gemeinbedarfsflachen liegen im Einzugsbe-
reich eines Trinkwasserbrunnen. Dieser Brunnen
soll nach Aufgabe dieses Standortes durch den
Wasserversorger so lange aufrechterhalten wer-
den, bis neue Brunnen installiert worden sind.

2.6.7

Gebiete, in denen die in
den Gemeinschaftsvor-
schriften  festgelegten
Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten
sind

Nicht betroffen.

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevél-
kerungsdichte, insbe-
sondere Zentrale Orte
und  Siedlungsschwer-
punkte in verdichteten
R&umen im Sinne des §
2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

Nicht betroffen.

26.9

In amtlichen Listen oder
Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkma-
ler oder Gebiete, die von
der durch die Lander be-
stimmten Denkmal-
schutzbehoérde als ar-
chéaologisch bedeutende

Nicht betroffen.
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Landschaften eingestuft
worden sind

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 Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertréglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaR der Anlage 1 zum UVPG sind nicht beriihrt. Somit bereitet dieser Be-
bauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

BauGB genannten Schutzgiter: Dieser Punkt kénnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintréch-

tigt werden.

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

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

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung ist fur die Gemeinbe-
darfsflachen erforderlich.
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1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Landesplanung

Der Regionalplan Il 2004 stellt den ostseenahen Bereich als Grundsatz als ,Gebiet
mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft wir folgt in seiner Karte da:

Bild 7: Auszug Reg.'ona;‘pfan 11 2004

Unter 52G (1) heillt es dazu

.Die Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft (Vorbehalts-
gebiete) umfassen naturbetonte Lebensraume im Planungsraum zum Schutz
geféhrdeter Tier- und Pflanzenarten und dienen der Sicherung der Funktions-
féahigkeit des Naturhaushaltes ...*

In der Begriindung dazu heil3t es:

,Die Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft sowie die
Vorranggebiete fiir den Naturschutz sind insbesondere auf den Arten- und Bio-
topschutz ausgerichtet.”

Fur das Plangebiet gelten entschadigungspflichtige Baurechte nach § 30 BauGB iiber
den Bebauungsplan Nr. 19 und 27 mit seinen Anderungen. Uber diese bestehen fast
vollstandige Versiegelungsrechte, da es sich weitgehend iber Gemeinbedarfsfla-
chen, die der Offentlichkeit dienen.

Gemeinden sind verpflichtet, bedarfsgerecht Schulen, Kindergarten, Verwaltungen
und sonstige Infrastrukturen anzubieten. Dazu sollen Innenbereichsgrundstiicke vor-
rangig genutzt werden bzw. bedarfsgerecht nachbebaut werden.

Diesem Anspruch wird die Gemeinde durch die weitere Nutzung vorhandener, baulich
vorbelasteter Flachen gerecht.

Auf Grund der bereits zuldssigen Nutzungen bestehen im Plangebiet keine naturbe-
tonten Lebensrdaume, die dem Schutz gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten, dienen
oder dienen kénnten. Auch fehlt es hier an groBflachigen unversiegelten Flachen, die
der weiteren Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes dienen kénnten.
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Der Landschaftsrahmenplan Januar 2020 beinhaltet folgende Hinweise zum Plange-
biet:

Karte 1, Blatt 2 = Trinkwassergewinnungsgebiet
Karte 2, Blatt 2 = Gebiet mit besonderer Erholungseignung
Karte 3, Blatt 2 = Keine Aussagen.

1.2.2 Kommunale Planungen

Der mit Erlass vom 14.04.1967, Az.: IX 31a - 312/2-03.10 festgestellte Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Timmendorfer Strand kennzeichnet den Bereich Poststrale
35 als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Wasser” nach § 5
Abs. 2 Nr. 2b BauGB.

Der Bereich an der Birkenallee und an der Havenothstrae gelten als Wohnbaufla-
chen.

Bild 8: Auszug Flachennutzungsplan

W5 4 \.\ L‘ji’r K

T

Der Bereich der Grund- und Gemeinschaftsschule mit dem Sportplatz wurde mit der
46. Anderung des Flachennutzungsplanes, der seit dem 24.01.2002 gilt, angepasst.
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Bild 9: Auszug 46. Anderung des Fléchennutzungsplanes

Somit ist eine Anderung des Fléchennutzungsplanes als Berichtigung fiir die Gemein-
bedarfsflachen erforderlich.

Wie unter Punkt 1.1.2 dargestellt ist, gelten fiir die Grundstiicke an der Havenoth-
stralRe und der Poststrae 35 der Bebauungsplan Nr. 19, 1. Anderung (siehe Bild 1).
Der Bereich &stlich der Birkenallee wird tiber den Bebauungsplan Nr. 19 geregelt
(siehe Bild 4).

Fur die Grundstucke der Poststrae 36a, 36b und 36¢ gilt der Bebauungsplan Nr. 27
mit seiner 1. und 6. Anderung (siehe Bild 2 und 3).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19, 9. Anderung und Ergéanzung wird
der Bebauungsplan Nr. 27, 1. und 6. Anderung in Teilbereichen iberplant und somit
Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 19, 9. Anderung und Erganzung. Nach Inkraft-
setzung des Bebauungsplanes Nr. 19, 9. Anderung und Ergénzung gilt folglich dieser
fur das Uberplante Gebiet. Dabei wird bewusst auf eine eigensténdige Aufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 27 verzichtet, da bei einer Wiederinkraftsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 27 mit seiner 1 und 6. Anderung - im Falle einer AuRerkraftsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 19, 9. Anderung und Ergénzung durch ein Normkontroll-
verfahren - diese ,alten" Bebauungspldne die Gebietsentwicklung besser regelt als
die Beurteilung der zuléssigen Bebauung tiber den § 34 BauGB.

Den Landschaftsplan der Gemeinde gibt es nur als Entwurf. Er wurde nicht verbind-
lich.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der ,Satzung der Gemeinde Timmendorfer
Strand zum Schutz von Bdumen (Baumschutzsatzung)" vom 23.08.2022.
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1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Das Plangebiet befindet sich gem&R den aktuell geltenden, amtlichen Karten teil-
weise innerhalb eines solchen Hochwasserrisikogebiets und unterliegt daher grund-
satzlich dem Bauverbot nach § 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG.

Die kiistenschutzrechtliche Bauverbotsregelung fur die Errichtung von baulichen An-
lagen in den Hochwasserrisikogebieten an der Kuste (§ 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG) findet
keine Anwendung, wenn das Gebiet durch Schutzanlagen mit einem mit den Landes-
schutzdeichen vergleichbaren ausreichenden Schutzstandard geschutzt wird (Ge-
bietsschutz) oder die zur ausreichenden Minderung der Hochwasserrisiken erforder-
lichen MaRnahmen mit Herstellung der baulichen Anlage durchgefiihrt werden (Ob-
jektschutz) (§ 82 Abs. 2 Nr. 6 LWG).

Das Plangebiet grenzt im Stiden an eine Waldflache.

Der siudlich angrenzende Wald ist als Biotop mit dem Typ ,Erlen-Bruchwald” kartiert.
Bild 10: Auszug BiotopbogenSchleswig-Holstein, Kartenblatt
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Damit die vorhandene ebenerdige Bebauung in Form von Sport- und Spielanlagen
und auch die sportrelevanten Nebenanlagen, wie Abstellmoglichkeiten fur Sportge-
réte oder Tribiinen, weiterhin in einem Bereich ab einem Waldabstand von 15 m ge-
sichert bleiben kénnen, wurde zum Bebauungsplan ein Antrag auf Inaussichtstellung
der Unterschreitung des Waldabstandes nach § 24 LWaldG um 15 m gestellt.

Den Antrag zur Unterschreitung zum angrenzenden Wald um 15 Meter wurde am
04.08.2025 (Az.: 741-634/2023-14256/2023-UV-65896/2024) forstbehdrdlich zuge-
stimmt.
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,Begrindung:

Der angrenzende Waldbewuchs aus Laubholz ist unterdurchschnittlich brand-
geféhrdet, die Gefahr durch Windwurf wird aufgrund der standortgerechten Be-
stockung als unterdurchschnittlich beurteilt.

Die Bedeutung des Waldes fiir den Naturschutz wird durch die Unterschreitung
des Waldabstandes nicht negativ beeintréchtigt, ebenso wird die Bewirtschaf-
tung des Waldes nicht unverhéltnismaRig erschwert.”

Durch den Tatengraben und der dahin befindlichen Abgrenzung, bestehen keine Zu-
gange vom Schulgeldnde in den angrenzenden Wald. Somit entsteht kein zusatzli-
cher Entwicklungs- oder Betretungsdruck durch die Planung auf den Wald.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beriihrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Timmendorfer Strand und umfasst die Grundstiicke
"Wasserwerk" und ,Schulzentrum” in der PoststraRe, die Grundstiicke beidseitig der
Havenothstrale sowie ein Gebiet dstlich der Birkenallee und nordlich der PoststraRe
(Grundstiicke Birkenallee 3a, 5, 7, 9 und 11).

1.3.2 Bestandsaufnahme

Der Bereich der ,Grund- und Gemeinschaftsschule" sowie der Bereich des bisherigen
Wasserwerks sind in einer zweigeschossigen Bauweise mit Sattel- und Flachddchern
bebaut. Der Bereich an der Birkenallee besteht eine ein- und z. T. zweigeschossigen
Bebauung mit Satteldéachern.

Alle Gebiete sind mit einer gemischten Struktur aus bis zu dreigeschossigen Mehrfa-
milienh&usern und kleinteiligen eingeschossigen Einzelh&dusern umgeben.

Das Gelande fallt leicht von Nord nach Siid.
Bild 11 Eigene Fotos vom 23.04.2024
. i
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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 Anmorbdden oder schluffige / tonige Béden bekannt. Da-
her ist das Plangebiet technisch bebaubar.

2. BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stiadtebaulichen Festsetzungen

Die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 19 und seiner 1. Anderung
sowie die des Bebauungsplanes Nr. 27 mit seiner 1. und 6. Anderung werden mit der
9. Anderung aufgehoben und durch folgende Festsetzungen vollstandig ersetzt:

211 Art der baulichen Nutzung

Die Plangebiete an der Birkenallee und der HavenothstraRe werden als Aligemeine
Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO abgesichert und entsprechend in der Art der
baulichen Nutzung festgesetzt.

Das Ziel der Gemeinde besteht darin, dass die Wohngeb&ude als Hauptwohnungen
genutzt werden. Werden diese als Zweitwohnungen genutzt, filhren diese zu den be-
sagten ,Rollladensied/ungen”. Diese sind nicht gewollt. Nach dem § 22 Abs. 1 Nr. 5
BauGB ist fir Wohnungen ein Unterbegriff ,Nebenwohnungen“ eingefiihrt worden,
der diese besagten Zweitwohnungen, als diese definiert. Durch den Ausschluss der
Nebenwohnungen als Bestandteil der Wohnungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO, wird
diese Nutzung in den WA-Gebieten zukinftig ausdriicklich untersagt. Allerdings fallen
rechtlich unter den Begriff ,Wohnungen” auch Nebenwohnungen. Daher hat sich his-
torisch bedingt eine Struktur entwickelt, dass viele Wohnungen, als diese genutzt
werden. Das Ziel der Gemeinde besteht darin, dass lange an die Gemeinde gebun-
dene Burger dieser weiter nutzen kénnen. Auch soll es méglich bleiben, dass Famili-
enmitglieder, die auswarts wohnen, so die Wohnungen nach der lebensbedingten
Aufgabe eines Wohnhauses weiter nutzen kénnen und nicht zum Verkauf gezwungen
werden missen. Fur 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 genannte Nutzung "Raume in Wohngebauden als Nebenwohnungen
im Sinne § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB" ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Er-
neuerungen als reine Sanierungen dieser Anlagen bleiben allgemein zulassig.

Empfehlung fir die Bewertung fiir die Erteilung einer Ausnahme:

Gemal der Text-Nummer 1.1. (2) kann eine Ausnahme erteilt werden, ,wenn
diese Nutzung bereits vorhanden ist und gegeniiber der in dem Gebéude vor-
herrschenden Hauptnutzung von einer baulich untergeordneten Bedeutung ist,
damit die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Erneu-

erungen dieser Anlagen bleiben somit allgemein zuléssig. "
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Nach § 22 Abs. 4 S. 3 BauGB kann die Genehmigung erteilt werden, um wirt-
schaftliche Nachteile zu vermeiden, die fur den Eigentumer eine besondere
Harte bedeuten.

Ein drohender wirtschaftlicher Schaden, bis hin zur Insolvenz, stellt zwar eine
Harte dar. Eine besondere Hérte setzt aber besondere Umstande voraus; es
miissten ungewollte und unverhaltnismaRige Belastungen des Eigentimers
vorliegen. Daran fehlt es jedoch, wenn ein Eigentiimer ein Wohnhaus errichtet
und spater feststellt, dass eine gewinnbringende VerauBerung nur bei Zulas-
sung einer Nutzung als Nebenwohnung mdéglich ist. Die Fehlkalkulation eines
Bauherrn allein kann die Erteilung einer Genehmigung nach der Harteklausel
nicht rechtfertigen.

Im Ubrigen kénnen dem Eigentimer dadurch, dass er die Wohnung nicht tber
insgesamt die Halfte der Tage eines Jahres leer stehen lassen darf, grundsatz-
lich keine wirtschaftlichen Nachteile entstehen; vielmehr schafft speziell eine
Vermietung regelméRig Einnahmen, vermeidet also gerade wirtschaftliche
Nachteile.

Als besondere Hartefalle kommen daher nur extreme Ausnahmesituationen in
Betracht, und diese nur fur eine Zeitspanne, wahrend der ein solch besonderer
Hartefall besteht. Dies kénnen z. B. sein:

=  Unvermietbarkeit der Wohnung

» Krankheit des aktuellen Eigentimers oder Tod des friiheren, welche die
Nutzung voriibergehend hindern

» \Wechselnder Arbeitseinsatz als Pendler, wozu die Nebenwohnung be-
notigt wird, ohne sie aber die Halfte des Jahres bewohnen zu kénnen.

Selbst in solchen besonderen Harteféllen steht es im pflichtgeméalken Ermessen
der Genehmigungsbehérde, die Genehmigung zu erteilen oder zu versagen.

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

Der § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt es unter anderem bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein zuldssigen baulichen und sonstigen Anlagen auszu-
schlieBen oder nur ausnahmsweise zuzulassen, wenn dies besondere stadte-
bauliche Griinde rechtfertigen. Damit ermdglicht der Verordnungsgeber in den
Bebauungsplanen eine Feinsteuerung, die tber die Méglichkeiten der § 1 Abs.
5 — 8 BauNVO noch hinausgeht.

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, Urt. v. 22.05.1987 — 4 C 77/84 —,
BVerwGE 77, 317, 320) fuhrt 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
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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. GemaR dem obi-
gen Zitat des Bundesverwaltungsgerichts muss es sich um eine Unterart der
Nutzung ,Wohngebaude" handeln. Hierfur formuliert das Bundesverwaltungs-
gericht Anforderungen:

,Setzt der Bebauungsplan ein Baugebiet fest, so richtet sich die Art der
zuldssigen Anlagen und Nutzungen grundsétzlich nach der allgemein
von der Baunutzungsverordnung fir diesen Gebietstyp vorgesehenen
Bandbreite. Die Gemeinde hat jedoch die Mdéglichkeit, diese - fir das
Industriegebiet in § 9 BauNVO enthaltene — Typisierung durch die Diffe-
renzierungsmdglichkeiten des § 1 IV-X BauNVO zu modifizieren (vgl.
§ 1111 2BauNVQ). 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 zuldssigen Anlagen oder Nutzungen beziehen. Entspre-
chend dem abstrakten Normcharakter des Bebauungsplans und seiner
Funktion als Instrument der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
kénnen mit den Festsetzungen des § 1 IV-IX BauNVO nur objektiv be-
stimmbare Typen von Anlagen erfasst werden. Flir 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 Differenzierungsmdéglichkei-
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 heilt hier:

.die Nutzung von Ré&umen in Wohngebéuden oder Beherbergungsbe-
trieben als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der
Héilfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.“

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 fir die
Anwendung des Paragrafen ist.
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Somit darf eine Nebenwohnung nach § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen wer-
den.

Durch die Nahe zur Ostsee sind im Bestand Ferienwohnungen vorhanden. Diese sind
historisch gewachsen. Allerdings soll zukinftig gesichert werden, dass das Haupt-
wohnen in dem Bereich dominant bleibt. Daher erfolgt die Festsetzung, dass Ferien-
wohnungen zukiinftig als Beherbergungsbetriebe genehmigt werden kénnen, wenn
diese in einer baulich untergeordneten Bedeutung gegentber der in dem Geb&dude
vorherrschenden Hauptnutzung verbleiben. Das hei’t, dass diese kleiner als 50 %
der zulassigen Geschossflache nach § 20 Abs. 3 BauNVO des jeweiligen Gebaudes
sein mussen.

Im Gebiet sind noch kleine Hotels vorhanden. Fur diese Standorte, die historisch ge-
wachsen sind, soll ein weiterer Bestandsschutz gesichert bleibt. Entsprechend bleibt
fur solche Falle die ausnahmsweise Zulassigkeit. Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes als Raume und Gebaude (sprich: Hotels) sind hier nicht vorhanden und auf Grund
der schmalen Grundstiickszuschnitte auch nicht gewollt. Sie bleiben daher auch zu-
kinftig unzulassig.

Ganze Gebaude als reine Ferienwohnungsanlagen sind hier hingegen nicht ge-
wiinscht. Sie wiirden die gewollte Struktur der WA-Gebiete verandern. Daher bleiben
Gebaude fiir Ferienwohnungen und Hotels als ,sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe“ nach § 13a BauNVO vollkommen ausgeschlossen.

Bisher sind Garagen, Carports, hochbauliche Nebenanlagen und hochbauliche Ein-
richtungen in den Plangebieten tberall zuldssig. Da die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze mit den Jahren gestiegen ist und immer weniger Gebéaude mit Kellern ge-
baut werden, ist eine Neuordnung dahingehend erforderlich, dass geregelt wird, dass
Garagen, Carports, Nebenanlagen und hochbauliche Einrichtungen, zwischen der
angrenzenden StraBenverkehrsflache und den vorderen, parallel zur angrenzenden
StraRenverkehrsflache verlaufenden, Baugrenze, bzw. der gedachten optischen Ver-
langerung der Baugrenzen bis zu den Flurstiicksgrenzen, unzuldssig werden. So soll
ein offenes StralRenbild gesichert werden.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur die WA-Gebiete mit einer festgesetzten eingeschossigen Bauweise gilt bisher
eine zulassige Dachneigung von 40 bis 50 Grad. Fur die zweitgeschossigen Gebaude
ab der HavenothstraRe sind 30 bis 35 Grad zulassig. Eine Ho6henbegrenzung gilt
nicht. Daher ist vor Ort zu erkennen, dass die Geb&ude immer héher werden bzw.
mehrere Geschosse in den Dé&chern untergebracht werden. Um dieser Hohenent-
wicklung entgegenzuwirken, erfolgt zukiinftig eine einheitliche Festsetzung von Trauf-
und Firsthéhen und deren Bezugspunkt. Dabei wird beriicksichtigt, dass im Plange-
biet auch eine zweigeschossige Bauweise vorhanden ist. Diese wird Gbernommen.
Dabei wird die Héhenentwicklung wie folgt geregelt und gilt bis zu einem Abstand von
30 m zum siidlich angrenzenden Wald:
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Bei einer festgesetzten Baugebieten darf
a) in den WA-Gebieten

- die Traufhéhe flir zuldssige eingeschossige Gebaude maximal
4,00 m,

- die Traufhdhe fur zuldssige zweigeschossige Gebdude maximal
7,00 m,

- die Firsthéhe (= héchster Punkt der Dachhaut) fiir freistehende ein-
geschossige und fur zweigeschossige Gebaude max. 9,50 m

b) und in der "Flache fir Gemeindbedarf" mit einer festgesetzten maximalen
zulassigen zweigeschossigen Bauweise die Oberkante der baulichen Anlagen
max. 9,00 m

betragen.

Der Bezugspunkt ist dabei der héchste Punkt der stralenseitigen Geb&udeseite und
ab da gemessen die parallellaufende Oberkante der Mittelachse der zugehérigen Er-
schlieRungsstralie.

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO ist eine Uberschreitung der zulassigen Oberkante in
dem WA-Gebiet fur technisch erforderliche bzw. untergeordnete Bauteile (z. B.
Schornsteine, technische Aufbauten etc.) um bis zu 1,50 m zulassig.

Zudem sind kinstliche Gelandeveranderungen nicht mehr gewollt. Um dieses zu un-
terbinden, erfolgt die Festsetzung, dass der natiirliche Geléandeverlauf zu erhalten ist
bzw. nach Beendigung der Bauarbeiten wieder herzurichten. Aufschittungen und Ab-
grabungen auf den Baugrundstiicken sind damit grundsatzlich unzuldssig. Aus-
nahmsweise kénnen Geldndemodellierungen in Form von Aufschiittungen und Ab-
graben der Baugrundstiicke vorgenommen werden, sofern diesen Gelandemodellie-
rungen aus Griinden der Héhenlage der zugehérigen ErschlieBungsstrale fiir die Er-
richtung der baulichen Hauptanlage erforderlich sind und die Héhenverspriinge auf
den seitlichen Grundstiicksgrenzen der Baugrundstiicke max. 0,50 m betragen.

Des Weiteren werden die Grundflachenzahl auf 0,4 und die Geschossflachenzahl auf
0,8 einheitlich festgesetzt, um eine optimale Nachverdichtung zu erméglichen.

Gemeinbedarfsnutzungen sind nicht gleichzustellen mit Wohngeb&uden. Sie dienen
den gemeindlichen Bedurfnissen. Daher wird ihnen eine gewisse gestalterische Do-
minanz zuerkannt. Entsprechend wird fur die Gemeinbedarfsfléache, Poststrake 35
eine Dreigeschossigkeit und fur die Poststra3e 36a bis ¢ eine Zwei- bis Viergeschos-
sigkeit festgesetzt, um den Bestand zu sichern und bedarfsgerechte Erweiterung in
einer optimalen Baustruktur zuzulassen; ohne die Begrenzung der H6henentwicklun-
gen. Die Zweigeschossigkeit, kombiniert mit einer Héhenbegrenzung, wird nur auf
den nérdlichen Bereich der PoststralRe 36a bis ¢ begrenzt, damit hier eine optimale
Hoéhenstaffelung angrenzenden Bebauung eingeleitet wird. Dadurch soll ein harmo-
nischer Ubergang von der angrenzenden Bebauung zur Gemeinbedarfsflache gesi-
chert werden.
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Auf der Gemeinbedarfsflache, Poststrae 35, soll ein Rathaus mdglich sein. Dafur
wird die Festsetzung einer Grundflichenzahl auf 0,5 und die Geschossflachenzahl
auf 1,5 vorbereitet.

Die Gemeinbedarfsflache, PoststraRe 36a bis c, dient hingegen als Schul- und Sport-
gelande. In eine Grundflachenzahl sind alle baulichen Nutzungen einzurechnen, far
die es eine Baugenehmigung bedarf. So bediirfen — neben Gebauden — auch offene
AuBRen-/Sport-/Spielanlagen haufig einer wasserdichten Baukonstruktion bzw. erheb-
liche Erdbewegungen. Damit werden sie zu einer baulichen Anlage, die in die Grund-
flache nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit einzurechnen sind. Um diese Anlagen zukiinftig
planungsrechtlich abzusichern, erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von
0.7. Die Geschossflachenzahl von 1,6 erméglicht den Bau von viergeschossigen Ge-
bauden auf 40 % der Flache. Dariiber kann der Bestand abgesichert werden; gleich-
zeitig aber auch der Neubau eine vergleichbaren Gebé&udeflache erfolgen. Somit
kann gesichert werden, dass ein schrittweiser bedarfsgerechter Neu- und Umbau der
gesamten Schule- und Sportstétten erfolgen kann. Von der Absicherung nur eines
Planungsstandes wird abgesehen, falls doch noch die Weiternutzung und Sanierung
von bestehenden Geb&uden erfolgen muss.

Innerhalb des 30 m Waldabstandes zum siidlich gelegenen Wald bleiben die eben-
erdigen Nutzungen und Nebenanlagen, wie Abstellméglichkeiten fur Sportgerate oder
Tribiinen, gemessen ab 15 m zum Waldrand, zulassig.

Gemeinbedarfsflachen benétigen gréRere Stellplatzflachen fur PKWs und Fahrrader.
Um diesen Bedarf gerecht werden zu kénnen, erfolgt die Festsetzung, dass bis zu
90 % der gesamten Grundsticke versiegelt werden darf.

Fur das WA-Gebiet wird eine 80 %ige Versiegelung des gesamten Grundstiickes zu-
gelassen, damit die erforderlichen Stellplatze nach der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde vor Ort untergebracht werden kénnen.

2.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Das Planungsziel besteht zukiinftig darin, eine kompakte Bauweise zu erméglichen.
Entsprechend erfolgt die Festsetzung von groRziigigen Baugrenzen. Ausgenommen
sind lediglich die Bereiche auf dem gemeindeeigenen Grundstiick der Poststrale 36a
bis ¢, wo sich markante Baume befinden. Damit diese gesichert bleiben, werden die
Baugrenzen hier ausgespart.

In den WA-Gebieten gilt eine offene Bauweise weiterhin.

Um eine bedarfs- und entwicklungsféahige Nutzung der Gemeinbedarfsflachen zu er-
méglichen, erfolgt hier die Festsetzung einer abweichenden Bauweise, die auch Ge-
bsude von tiber 50 m Lange zuldsst, bei Einhaltung der erforderlichen Abstandsfla-
chen.
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2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Statt einer Versorgungsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB wird zukiinftig fir das
Grundstlck Poststrale 35 eine ,Flache fiir Gemeinbedarf' mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Verwaltung, hier: Rathaus" und ,Schule” nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
festgesetzt. Somit dient diese Flache zukiinftig ausschlieRlich dem Gemeinwohl. Eine
Gemeinbedarfsflache gilt nicht als Bauflache nach der BauNVO. Somit ist fiir diese
Flache die weitergehende Definition der Art der baulichen Nutzung nicht erforderlich.

Das Grundstick Poststralte 36a bis ¢ wird in seiner Gesamtheit als Gemeinbedarfs-
fliche nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Schule / sozialen
Zwecken dienende Gebéude und Einrichtungen / sportlichen Zwecken dienende Ge-
béude und Einrichtungen” festgesetzt. Somit dient diese Flache ebenfalls ausschlieR-
lich dem Gemeinwohl.

Gerade die Schule bietet i. d. R. Radumlichkeiten, die durchaus durch andere Trager
mitgenutzt werden kénnten, wie z. B. Nutzung von Schulungsraumen durch die Volks-
hochschule. Um solch eine Doppelnutzungen zu erméglichen, werden Anlagen und
Einrichtungen fur kulturelle Zwecke zugelassen, mit der Voraussetzung, dass sie in
der Gesamtheit der Hauptnutzungen untergeordnet sind und dem éffentlichen Zweck
dienen.

Auf Grund der eingeschrankten 6ffentlichen Mittel wird es immer wichtiger, dass in
den gemeindlichen Einrichtungen - neben den Hauptzweckbestimmungen - auch er-
ganzende Nutzungen temporér in den Raumlichkeiten untergebracht werden kénnen.
Gilt ein Bebauungsplan, ist dies nur zuldssig, wenn der Bebauungsplan dies aus-
dricklich vorsieht. Das Ziel der Gemeinde besteht darin, dass alle Geb&aude sinnvoll
und effektiv genutzt werden kénnen. Daher ist die Méglichkeit einer untergeordneten
Zusatznutzung stéadtebaulich gewollt.

Die Begriffe ,Anlagen und Einrichtungen fiir kulturelle Zwecke" sind klar definierte
Begriffe aus der BauNVO. Sie sind durch die Rechtsprechung definiert. Somit handelt
es sich um keine ,unbestimmten” Begriffe.

Dariiber hinaus werden in den Gemeinbedarfsflachen Versorgungsanlagen, die dem
Klimawandel entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB) zugelassen.
Die Gemeinde hat zusammen mit der Gemeinde Scharbeutz eine ,Kommunale
Warme- und Kalteplanung” (Stand: 21.02.2025) erstellt. Deren Inhalte sollen schritt-
weise umgesetzt werden. Wo allerdings welche Anlagen aufgestellt werden, ist heute
noch nicht bekannt. Damit die Flexibilitat gewahrt wird, erfolgt eine entsprechende
Festsetzung im Bebauungsplan.

Im Ubrigen besagt der Text-Teil, dass die Nutzungen untergeordnet und dem offent-
lichen Zweck dienen sollen. Ein Bezug zur festgesetzten Hauptnutzung selbst ist
dadurch nicht gefordert.

An der sudlichen Gebietsgrenze verlauft der Tatergraben, der ein Gewasser Il. Ord-
nung ist.
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Bild_12: gefunden unter: https.//danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/Wasser-
land_AWG V/index.htmi?lang=de#/ vom 23.04.2024
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Sidlich des Grabens schlieRen sich die kompakten Griinstrukturen des Herrenbruchs

an. Es ist davon auszugehen, dass von dieser Seite die Bewirtschaftung des Gewés-

sers nur schwer zuganglich ist. Zur Wahrung des gesicherten Regenwasserabflusses

wird ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zu Gunsten des Entsorgungsunternehmens
festgesetzt.

Auf dem Grundstiick Poststrae 33 liegt eine Trafostation. Diese wird zukinftig als
Fldche fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung sowie fur Ablagerungen"
nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitét — Transforma-
torenstation gesichert.

Weiterhin befindet auf dem Grundstiick Poststrae 33 eine Druckregelanlage fir die
Gasversorgung. Auch diese und die dazu erforderliche Zufahrt werden in ihrem Be-
stand gesichert.

Zudem quert das Grundstiick Poststrafle 35 eine Fernwarmeleitung. Da diese der
Versorgung Dritte dient, erfolgt eine Sicherung des Leitungsrechtes.

Wie bereits unter Punkt 1.1.2 dargelegt, befinden sich auf dem Gelénde Poststralle
33 und 35 noch Anlagen, die der Wasserversorgung von Timmendorfer Strand die-
nen. Davon soll die Wasserreinigung (= R), die Pumpe (= P) und der Brunnen (= B)
fiir eine gewisse Zeit gesichert bleiben. Daher werden diese Nutzungen ebenfalls als
Flédchen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung sowie fir Ablagerungen”
nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Wasser* gesichert.

Weil eine Gemeinbedarfsflache in der Poststrale 33 und 35 nicht immer privatrecht-
lich eine 6ffentliche Eigentumsflache sein muss, werden die Hauptleitungen bzw. die
Leitungen, die Dritten dienen, Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in ihrer Befahr-
barkeit zu Gunsten der Versorgungsunternehmen festgesetzt.
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Die vier Trinkwasserbrunnen im Bereich der PoststraBe 33 und 35 sind ,Lebensmit-
telbrunnen”. Daher sind diese in einer Umgebung von 10 Metern (m) frei von Bebau-
ung zu halten, soweit méglich. Dieses sichert eine entsprechende Signatur. Parallel
erfolgt die Festsetzung auf Zeit, die besagt, dass diese Freihaltezone nur so lange
gilt, wie die mittig gelegenen Flachen als "Flachen fiir Versorgungsanlagen“ mit der
Zweckbestimmung "Wasser-Brunnen" mit den Nummern 2 bis 4 genutzt werden. Die
gleiche Regelung gilt fur die Wasserreinigung (= R), die Pumpe (= P) und der Brunnen
(= B).

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein (LBO)
Folgende gestalterischen Festsetzungen gelten nur fiir die WA-Gebiete:

. Fur Garagen und Nebenanlagen, die von der 6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
che sichtbar sind, miissen die gleichen Materialien verwendet werden, wie fir
die Hauptkérper, um eine gewisse gestalterische Harmonie zu erzeugen.

u Je Grundstuck ist zukinftig nur eine Zufahrt von maximal 4 m Breite zuldssig.
Eine direkte Anlage von Stellplatzen an die 6ffentliche Verkehrsflache sind un-
zulassig, um die Verkehrssicherheit des fullaufigen und des Radfahrverkehrs
in Timmendorfer Strand — und hier insbesondere in unmittelbarer Schulnahe -
besser zu schitzen. Gleichzeitig kénnen so die Eingriinungen zwischen den
Grundstiicken und den Verkehrsflachen das StraRenbild verbessert werden,
weil diese Einfriedungen nicht mehr so haufig durch Zufahrten unterbrochen
werden. Somit hat diese Regelung einen hohen Stellenwert fir die Gemeinde
aus verkehrssicherungstechnische bzw. aus ortsbildsgestalterischer Sicht und
dient somit dem Wohle der Allgemeinheit.

. Die Regelungen zur Dachform wird erweitert, um die festgesetzten Trauf- und
Firsthohen umsetzbar werden zu lassen. Es erfolgt daher die Festsetzung, dass
die Dacher der Hauptgeb&ude nur als symmetrische, gleichschenklige Sattel-,
Krippelwalm- oder Walmdéacher mit einer Dachneigung von 20 bis 45 Grad zu-
lassig sind.

Folgende gestalterischen Festsetzungen gelten fiir das gesamte Plangebiet:

] Die Landesbauordnung erméglicht den Bau von Einfriedungen bis zu 2 m. Im
Bereich der Birkenallee ist diese Struktur vorhanden. Diese Abz&unungen las-
sen keinen offenen Blick auf die Fassaden der Gebaude und engen das Ortsbild
optisch stark ein. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, erfolgt die Festset-
zung, dass im Falle der Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache diese bis
zu einer Gesamthohe von 1,25m zuldssig sind, und zwar wie folgt:

* Laubgehélze als Hecken und somit als lebende Einfriedung - bei Bedarf -
mit  Zaun, der zum Baukérper  ausgerichtet ist oder
=  bepflanzte Steinwalle.

Diese Einfriedungsarten sind im Ort Gblich und werden daher entsprechend fort-
gefuhrt.
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Fur die Gemeinbedarfsflachen wird hingegen geregelt, dass eine durchgéngige
Einfriedigung der Gemeinbedarfsflachen zu den angrenzenden Grundstiicken
ist bis zu einer Hohe von max. 2,00 m zulassig ist. Hohere Einfriedigungen als
Ballschutzzaune und sonstige Schutzmalnahmen sind dariiber hinaus zulas-
sig, um die Sicherheit der Umgebung zu wahren.

u Es wird aufgenommen, dass die nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grund-
stiicke wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und griingartne-
risch anzulegen sind. Schottergérten sind somit insgesamt unzulassig. Auf § 8
LBO wird verwiesen.

Ein Schottergarten ist eine groRflachig mit Steinen bedeckte Gartenflache, in
welcher die Steine das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind. Pflanzen kom-
men nicht oder nur in geringer Zahl vor, wenn, dann oft durch strengen Form-
schnitt kiinstlich gestaltet. Als Steinmaterial kommen haufig gebrochene Steine
mit scharfen Kanten und ohne Rundungen zum Einsatz (Schotter); fur den glei-
chen Stil kénnen aber auch Geréll, Kies oder Splitt verwendet werden.

2.4 ErschlieBung

Es wird die Verlangerung der Strake Birkenhain in Richtung dem Schulgelande als
Verkehrsflache verbindlich gesichert. Die Flache ist im Eigentum der Gemeinde.

Gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 19 und 27 mit seinen Anderungen erfolgen keine
Anderungen der ErschlieBung bzw. der Lage der Verkehrsflachen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stellplatzsatzung der Gemeinde die Anzahl der
erforderlichen Stellplatze regelt.

2.5 Grinplanung
2.51 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Es werden die markanten Bédume an der Poststralle und auf dem gemeindeeigenen
Grundstiick der PoststraRe 36a bis ¢ gesichert, die nicht innerhalb der Baugrenzen
und Geh-, Fahr- und Leitungsrechten liegen.

Die Planung beinhaltet keine weiteren griinordnerischen Festsetzungen.
Fur das Plangebiet gilt eine gemeindliche Baumschutzsatzung.

2.5.2  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 zul&ssig ist. Somit fuhrt diese Planaufstellung zu folgenden
neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

T iy S T | S RS e R R T S e s s e e U B AN NG OBk s e N T 2 R LA L L]
STADT

Seite 33 von 39

Plan: 9. Anderung und Ergénzung der Innenentwicklung des B-Planes Nr. 19 der Gemeinde Timmendorfer Strand
Stand: 14.10.2025



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 kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Nach dem Bebauungsplan Nr. 19 mit seiner 1.
Anderung bzw. dem Bebauungsplan Nr. 27, 1. und 6. Anderung sind bisher im Plan-
gebiet gebaut worden:

Im Bereich der Birkenallee stehen bereits seit dem Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes Nr. 19 am 20.03.1976 die kompakten Geb&ude in der zweiten Baureihe (siehe
Planunterlage des Bebauungsplanes). Diese sind nach wie vor da. Das gleiche gilt
fur die Havenothstrae. Mit der Planung erhéht sich somit real die Bebauung nicht.
Zudem hat die bei der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 19 und seiner 1. An-
derung geltende BauNVO nicht die Versiegelung fiir die Stellplatze etc. geregelt. Da-
nach ist der Bau der Nebenanlagen bereits jetzt schon zuléssig. Daher erfolgen in
dem Bereich keine neuen Eingriffe.

Der Bereich des Wasserwerkes, Poststralle 35, umfasst ca. 6.810 m? und ist bereits
auf ca. 1.490 m? mit Baukérpern bebaut und weiteren ca. 2.600 m? versiegelt werden.
Bei einer GrundstucksgréRe von ca. 6.810 m? ist das eine Versiegelung der Gesamt-
flache von 60 %. Zudem kommen noch die unterirdischen Anlagen zur Wassergewin-
nung. Somit wird das Grundstuck in seiner Gesamtheit als Versorgungsflache genutzt
und bewirtschaftet.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan Nr. 27, 6. Anderung eine ca. 22.520 m? umfas-
sende Gemeinbedarfsflache ,Schule, Sportzentrum, Biicherei und Kinderbetreuung*
nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB fest. Uber diesen Plan kénnen ca. 8.110 m? Gebaude
fur die g. Nutzung entstehen. Ca. 6.200 m? wurden bereits umgesetzt. Zudem sind
bedarfsgerecht Nebenanlagen, die dem Sportplatz dienen, nach § 14 Abs. 1 BauNVO
ebenfalls unbegrenzt zulassig.

Somit sind alle drei Bereiche bereits vollstéandig in einer baulichen Nutzung. Die Pla-
nung dient lediglich einer Neuordnung der Bebauung auf bereits versiegelten Fla-
chen. Damit kommt es durch die Planung zu keinem theoretischen Verlust dieser Fla-
chen als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fir Tiere (z. B. Kleinsduger, Végel, Wild)
und im geringen MaRe der Lebensraume fur Pflanzen und Tiere.

Zurzeit sind keine konkreten Bauvorhaben bekannt, die zum jetzigen Zeitpunkt in Ge-
hélzbereiche oder abzureifRende Geb&dude eingreifen. Artenschutzrechtliche Untersu-
chungen sind daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht zielfiihrend, da sich im Laufe der
Jahre durchaus irgendwo Tiere ansiedeln kénnen. Daher schreibt der Gesetzgeber
vor, dass vor jedem Bauvorhaben aktuelle Untersuchungen vorzunehmen sind, die
abprifen, ob ein Tatbestand nach § 44 BNatschG erwartet werden kénnte.

Durch die Reduzierung der zuldssigen Bebauung kommt es durch die Planung zu
keinen zusatzlichen Eingriffen in Boden, Wasser, Klima, Luft bzw. das Landschafts-
bild.
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b) Ausgleichsbedarfsermittiung

Wie der vorgehenden Begriindung zu entnehmen ist, werden Belange nach dem
BNatSchG nicht bertihrt. Auch erfolgen keine neuen Eingriffe. Somit besteht kein Aus-
gleichsbedarf.

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

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Der Bereich PoststraRe 36 a bis ¢ dient den Kindern und Jugendlichen der Gemeinde
zum Lernen, zum Spielen und zum Sport treiben.

3. EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Fur das Plangebiet wurde das Gutachten 2445-01 ,Ermittlung und Beurteilung der
schalltechnischen Auswirkungen durch und auf das Bebauungsplangebiet Nr. 19-9 in
Timmendorfer Strand — Schallimmissionsprognose” vom 13.02.2024, erstellt (siehe
Anlage). Dieses kommt unter Punkt 9 zu folgender ,kurzen Zusammenfassung™:

Die Gemeinde Timmendorfer Strand hat die 9. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 19 beschlossen. Ziel der Planung ist die Schaffung entsprechenden
Planungsrechts fiir die Umnutzung eines ehe 1naligen Wasserwerks zu einem
Rathaus sowie die UmbaumalRnahmen der GGS-Strand Europaschule. Der
Bebauungsplan Nr. 19 liegt zwischen der Poststral3e und der Strandallee. Die
9. Anderung soll das Wasserwerk und die gegentibergelegene Schule und die
Sportanlage umfassen.

Im Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 in der Gemeinde
Timmendorfer Strand wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt, die zu
dem Ergebnis kommt, dass weder mit Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA-Larm durch Gewerbeldrm an der schutzbediirftigen Nachbar-
schaft noch mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
durch Verkehrsldrm innerhalb des Plangebiets zu rechnen ist.”

Die hier empfohlenen Festsetzungen sind Inhalt des Teil A und B des Bebauungspla-
nes.

4. VER- UND ENTSORGUNG
Anderungen in Bezug zur Ver- und Entsorgung erfolgen im Plangebiet nicht.
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Ergénzende Hinweise auf Grundlage der aktuellen Rechtslage:

Um die Abflusssituation des Regenwassers in der Gemeinde zu untersuchen, erstellt
diese zurzeit einen Generalentwasserungsplan in Absprache mit den Behérden und
den Verbanden. Dieser kann nach Fertigstellung bei der Gemeinde eingesehen wer-
den.

GemaR den Vorgaben des LKNs muss vom Bauherrn ein Uberflutungsnachweis er-
bracht werden, der damit nachweist, dass sein Grundstiick bei einem Extremregen-
ereignis schadlos Uberflutet werden kann, insbesondere ab einer abflusswirksamen
Flache von 800 m2.

Damit der Bauherr dariiber Kenntnis hat, beinhaltet der Plan folgenden Hinweis:
.kuistenschutzrechtliche Bauverbotsregelung

Teile des Plangebiets befinden sich innerhalb eines Hochwasserrisikogebiets
an der Kiste und unterliegen daher grundsétzlich einem Bauverbot nach § 82
Abs. 1 Nr. 4 LWG. Die kiistenschutzrechtliche Bauverbotsregelung fiir die Er-
richtung von baulichen Anlagen in den Hochwasserrisikogebieten an der Kiiste
(§ 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG) findet keine Anwendung, wenn das Gebiet durch
Schutzanlagen mit einem mit den Landesschutzdeichen vergleichbaren ausrei-
chenden Schutzstandard geschtitzt wird (Gebietsschutz) oder die zur ausrei-
chenden Minderung der Hochwasserrisiken erforderlichen MaRnahmen mit
Herstellung der baulichen Anlage durchgefihrt werden (Objektschutz) (§ 82
Abs. 2 Nr. 6 LWG)."

5. HINWEISE

51 Bodenschutz

Vorsorge gegen schédliche Bodenverénderungen: 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 Baustelleneinrichtungen
(BaustraBen, Lageplatze u. &.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von
BaustraRen sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Ab-
schluss der BaumaRnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachge-
recht durchzufilhren (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 abgetragenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorga-
ben (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 zuzufilhren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder
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5.2

5.3

wiederherzustellen. Die Bodenart des Auffillmaterials (z. B. bei der Gelandemodel-
lierung) sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Falls weitere Bodenarbeiten durchzufiihren sind, ist in der Projektphase zu prifen, ob
die Notwendigkeit fir ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 besteht.

Falls Metalltrager in grundwassergeprégte Bereiche eingebracht werden, ist zu pri-
fen, ob ggf. andere Materialien (z. B. unverzinkter Stahl, Edelstahl 0.4.) oder andere
Gruindungsverfahren zu verwenden sind, um eine Gefahrdung natlrlicher Organis-
men im Grundwasser auszuschlieen.

Beurteilungsgrundlage ist die Verordnung tiber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbaustoffverord-
nung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

Altlasten

Meldung schédlicher Bodenverdnderungen: Geméalk § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehérde
mitzuteilen. Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand 04.2024) sind keine Altlasten auf dieser
Flache bekannt.

Archéologie

Im Nahbereich sind keine archéologische Fundplatze bekannt, die nach § 1 DSchG
in die Archdologische Landesaufnahme eingetragen sind.

Bild 13: gefunden unter: https.//danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/Archaeolo-
gieSH/index.htmi?lang=de#/ am 25.04.20204
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Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Ei-
gentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fir 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 Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kul-
turdenkmal und die Fundstétte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Ver-
pflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

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

5.4 Hochwasserschutz

Gemal § 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG durfen bauliche Anlagen ,,in den Hochwasserrisiko-
gebieten an der Kuste (§ 59 Absatz 1 Satz 2) nicht errichtet oder wesentlich gedndert
werden".

Das Plangebiet befindet sich gemal den aktuell geltenden, amtlichen Karten teil-
weise innerhalb eines solchen Hochwasserrisikogebiets und unterliegt daher grund-
satzlich dem Bauverbot nach § 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG.

Somit gilt folgender Hinweis, der im Rahmen der Projektplanung zu beachten ist: Teile
des Plangebiets befinden sich innerhalb eines Hochwasserrisikogebiets an der Kiiste
und unterliegen daher grundsatzlich einem Bauverbot nach § 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG.
Die kiistenschutzrechtliche Bauverbotsregelung fiir die Errichtung von baulichen An-
lagen in den Hochwasserrisikogebieten an der Kuste (§ 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG) findet
keine Anwendung, wenn das Gebiet durch Schutzanlagen mit einem mit den Landes-
schutzdeichen vergleichbaren ausreichenden Schutzstandard geschiitzt wird (Ge-
bietsschutz) oder die zur ausreichenden Minderung der Hochwasserrisiken erforder-
lichen MaRnahmen mit Herstellung der baulichen Anlage durchgefiihrt werden (Ob-
jektschutz) (§ 82 Abs. 2 Nr. 6 LWG).

6. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

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

* Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB ist nicht vorge-
sehen.

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

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB sind nicht vorgesehen.
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7.1

7.2

STADTEBAULICHE DATEN

Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet Gesamtgrofe
Allgemeines Wohngebiet 10.060m?
Gemeinbedarfsflache Rathaus 6.810 m?
Gemeinbedarfsflache Schule 42,920 m?
Verkehrsflache 3.000 m?

Gesamt 62.960 m? (6,3 ha)

Bauliche Nutzung

Die Planung bereitet keine Erhéhung von Wohnungszahlen vor, die nicht schon vor-
handen sind.

KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Es entstehen der Gemeinde Planungskosten.

VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Timmendorfer Strand hat die 9. Anderung
und Erganzung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 19, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 14.10.2025 als Satzung be-
schlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

(Sven Parthéil-Béhnke)
Burgerm ister

Die 9. Anderung ‘rﬁ Erganzyng der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 19
et am .o &!08 in Kraft.
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