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BEGRUNDUNG

ZUR SATZUNG NR. 2

DER GEMEINDE TIMMENDORFER STRAND
UBER DIE SICHERUNG VON GEBIETEN MIT
FREMDENVERKEHRSFUNKTIONEN

(Fremdenverkehrssatzung)

fur ein Gebiet in Timmendorfer Strand, und zwar 6stlich und nérdlich der
BundesstralRe B 76, beidseitig der Wolburgstrale, westlich der Post-
stralRe, sudlich der BergstralRe 38 bis 76, beidseitig der Stralle Weedk-
roog, beidseitig der WohldstraRe und beidseitig der Strafie Wohldkamp

Auftragnehmer:

RontgenstraBe 1 - 23701 Eutin
Tel 0452178303 991
Fax.. 04521/8303993
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1 BEGRUNDUNG

In der bis zum 12.05.2017 geltenden Fassung des § 22 Abs. 1 BauGB konnten Ge-
meinden (lediglich) bestimmen, dass zur Sicherung der Zweckbestimmung von Ge-
bieten mit Fremdenverkehrsfunktionen die Begriindung oder Teilung von Wohnungs-
eigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes) einer Genehmi-
gung unterliegt. Dies galt entsprechend fiir die in den §§ 30 und 31 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes bezeichneten Rechte.

In der nunmehr geltenden Fassung des § 22 Abs. 1 S. 1 Nr. 5 BauGB kénnen Ge-
meinden, die oder deren Teile Uberwiegend durch den Fremdenverkehr gepragt sind,
zudem in einem Bebauungsplan oder durch sonstige Satzung bestimmen, dass zur
Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen die
Nutzung von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als Neben-
wohnung der Genehmigung bedarf, wenn die Raume insgesamt an mehr als der
Halfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.

1.1 Uberwiegende Pragung der Gemeinde durch den Fremdenverkehr

Aus dem mit Erlass vom 14.04.1967, Az.: IX 31a- 312/2-03.10 festgestellten Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde, Punkt 4 der Begriindung (sind Ausztige aus der Bro-
schiire "lhr Urlaubsmittelpunkt” Kurz-Chronik Timmendorfer Strand/ Niendorf, Text
von Otto Rénnpag, o. J ) entwickelte sich Niendorf seit 1855, als der Badewirt Johann
Johannsen von seinem "Logierhaus", das noch heute Johannsens Kurhotel heif3t, die
beiden ersten Badekarren aufstellte. Das Badeleben entwickelte sich nach 1900 recht
gunstig. 1909 baute man die erste Dampferanlegebriicke, und seit 1913 konnten die
Gaste uber Lubeck und Travemiinde auch mit der Eisenbahn anreisen. Diese Linie
wurde allerdings 1975 eingestellt. 1920/22 erhielten die Niendorfer Fischer an der
Miindung der Aalbeek den schon langen geplanten Fischereihafen. Auler den Klein-
fischern, die gewissermafien vor der Haustiir fischen, haben mehrere gréRere Kutter,
die auch in der ostlichen Ostsee oder in der Nordsee zum Fang fahren, ihren Heimat-
hafen in Niendorf. Unter den, nach dem 2. Weltkrieg in Niendorf untergekommenen,
Heimatvertriebenen und Fliichtlingen waren 30 Fischerfamilien aus Ost- und West-
preuf3en, fir die 1954 die sogenannte Fischersiedlung am Rande Niendorfs gebaut
wurde. Um 1950 konnte man dann mit dem weiteren Ausbau des Ortes als Badeort
beginnen, nachdem 1945 durch die britische Militarregierung die neue Gemeinde
Timmendorfer Strand gegriindet wurde, zu der dann auch Niendorf gehérte. 1954
wurde Niendorf als Ostseeheilbad anerkannt.

In Timmendorfer Strand setzte die eigentliche Entwicklung zum Badeort erst nach
1880 ein. Um die Jahrhundertwende wurde das Bad von etwa 700 Gasten wahrend
der Sommermonate besucht. Wie Haftkrug, Scharbeutz und Niendorf gehérte auch
Timmendorfer Strand zu den "Oldenburgischen Ostseebadern”, denn das Gebiet um
Eutin war als Furstentum Libeck eine Exklave des GroRherzogtums Oldenburg und
blieb auch nach 1918 bis zum Jahre 1937 ein Bestandteil des Freistaates Oldenburg.
Die oldenburgische Regierung richtete schon 1900 zur Férderung der Bader den
"Ostseebaderfonds” und eine gemeinsame Kurverwaltung in Timmendorfer Strand
fur alle vier Orte ein. Am Strand stellte man damals die ersten Strandkérbe auf. Bis
dahin durfte nur von Badekarren aus in der See gebadet werden. Die anfangs beste-
henden Schwierigkeiten fir die An- und Abreise der Gaste wurde zunachst behoben
durch den Ausbau der StralRen und durch ein Dampfschiffverbindung, fir die man
1908 die erste Seebriicke einweihte. Bahnanschluss erhielt Timmendorfer Strand erst
1925 durch die sogenannte Baderbahn zwischen Lubeck und Neustadt.
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Zwischenzeitlich entstanden in Overdiek ein Golfplatz und ein Hotel. Daher hat die
Bedeutung des Fremdenverkehrs in diesem Ort zugenommen. Hier ist die Umwand-
lung der Hauptwohnungen in Ferien- und Nebenwohnungen zurzeit sehr stark er-
kennbar.

Hemmelsdorf hat ebenfalls eine Bedeutung fir den Fremdenverkehr. Im Verhaltnis
zu Timmendorfer Strand und Niendorf ist die Bedeutung jedoch untergeordnet.

Zurzeit wird der Flachennutzungsplan neu aufgestellt. Nach seiner Entwurfsbegriin-
dung zum Flachennutzungsplan mit Stand vom 25.02.2012, Punkt 5.3) setzt sich die

Einwohnerentwicklung in der Gemeinde wie folgt zusammen (Quelle 6: Der Kreis Eutin.
Statistik des Kreises und seiner Gemeinden. Februar 1969/ Kreis OH, Amt fir Kreisverwaltung, Einwoh-
ner am 27.05.70, Eutin 1972/ Statistisches Landesamt Schl.-H.: Wohnplatzverzeichnis Schl.-H.1987.
Kiel 1992/Gemeinde Tdf Strand: Bevélkerungsstand nach dem Melderegister, Stand: 31.12.2009
(HW/EW und NW), Statistikamt Nord, Juli 2007 (Zahl zum 31.12.2006)):

Bild 1: Auszug Entwurf Fldchennutzungsplan vom 25.02.2021

Entwicklung der Einwohnerzahlen®

| 1900 | 1910 | 1939 | 1950 | 1961 | 1970 | 1987 | 1997 2006 2009
A el ) :
Grof- 174 | 166 | 172 | 256 | 214 | 257 | 289 | 339 - 383
Timmendorf 1 ) -
Hemmelsdorf | 212 | 177 | 163 | 234 | 242 | 344 | 334 | 583 - 591
- [ [ -

Klein- - |ee9 | 799 | - . - . -
Timmendolf_ 268 | 544 4 |
Nien- 478 | 659 | 1296 | 3551 | 2296 | 2693 | 2104 | 2457 - 3675
dorf/Ostsee B _
Timmendorfer , . | 1679|5180 | 3821 | 5616 | 5217 | 5361 - 7048
Strand B T
gesamt 1132 | 1546 | 3310 | 9890 | 7472 | 8910 | 7944 | 8740 9034 11697

Im Jahr 2009 gab es somit in Niendorf 3.675 Einwohner und in Timmendorfer Strand
7.048 Einwohner.

Neuere Zahlen sind der Internetseite des Statistischen Amtes fur Hamburg und
Schleswig-Holstein, unter

https://region.statistik-nord.de/detail timline/13/1102/1/1/348/782/,

gefunden am 22.07.2023, zu entnehmen, die sich allerdings nicht auf die Orte vertei-
len. Danach stellt sich die Zeitreihe der Bevdlkerungsentwicklung wie folgt dar:
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Bild 2. Auszug Internetseite des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-
Holstein, unter https://region.statistik-nord.de/detail_timeline/13/1102/1/1/348/782/,
gefunden am 01.06.2024

Bevolkerungsstand in Timmendorfer Strand am 31.12.
W Bevolkerungsstand insgesamt

g % =

Zeit(Stiontag am 31 12

Zeit Bevolkerungsstand insgesamt
2000 8935
2001 8956
2002 9019
2003 9073
2004 9 004
2005 8975
2006 9034
2007 8991
2008 8937
2009 8906
2010 8976
2011 8819
2012 8 825
2013 8769
2014 8792
2015 8 864
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2016 8 802

2017 8 787
2018 8742
2019 8712
2020 8 679
2021 8 595
2022 8 646
2023 8 690

Danach wohnen die Einwohner der Gemeinde - gemaR der Internetseite des Statisti-
schen Amtes fir Hamburg und Schleswig-Holstein, unter https://region.statistik-
nord.de/detail timeline/19/1501/4/1/348/782/, gefunden am 01.06.2024, - in folgen-
den Wohnungen:

Bild 3. Auszug Internetseite des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-
Holstein, unter https.//region.statistik-nord.de/detail_timeline/19/1501/4/1/348/782/,
gefunden am 01.06.2024

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in Timmendorfer Strand

B /\nzahl der Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebauden

nzahi

DooH L N R O

- S S S-S - TS S}
2 3 & & 3 2 3 & 3 =
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Zait (Stentag)
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Zeit Anzahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden

31.12.2000 6157
31.12.2001 6198
31.12.2002 6277
31.12.2003 6308
31.12.2004 6335
31.12.2005 6 346
31.12.2006 6383
31.12.2007 6 406
31.12.2008 6431
31.12.2009 6472
31.12.2010 7023
31.12.2011 7163
31.12.2012 7181
31.12.2013 7226
31.12.2014 7272
31.12.2015 7341
31.12.2016 7419
31.12.2017 7499
31.12.2018 7 546
31.12.2019 7762
31.12.2020 7809
31.12.2021 7 841
31.12.2022 7935

Hieraus ist zu erkennen, dass die Zahl der Einwohner im Durchschnitt gleich bleibt.
Allerdings steigt die Anzahl der Wohnungen stetig an.

Weiter setzt sich der Flachennutzungsplanentwurf in seiner Begriindung mit der
Fremdenverkehrsentwicklung der Gemeinde sehr umfangreich auseinander. Um die
Bedeutung des Fremdenverkehrs zu verdeutlichen, erfolgt daher hier eine kurze Zu-
sammenfassung der Entwicklung des Fremdenverkehrs:

Dem Punkt ,5.4.1 Fremdenverkehr" ist zu entnehmen, dass der Tourismus in der Ge-
meinde der bedeutendste Wirtschaftsfaktor ist. 900.000 Gastetibernachtungen bilden
die wirtschaftliche Grundlage. Timmendorfer Strand und Niendorf sind staatlich aner-
kannte Ostseeheilbader. Hier sind umfangreiche Kureinrichtungen und
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Erholungsmoglichkeiten vorhanden. In der Region und in der Gemeinde bestehen fiir
Urlauber und Kurgaste abwechslungsreiche Méglichkeiten zur Gestaltung ihres Auf-
enthaltes.

An der Entwicklung der Ubernachtungszahlen l&sst sich ein Trend zu kirzeren Ver-
weildauern ablesen. Wahrend sich die Gastezahlen seit 1974 gleichmaBig erhohten,
wurden die Ubernachtungszahlen von 1974 in den Jahren 1984 und 1994 nicht wie-

der erreicht (Quelle 13: Statistische Berichte des Statistischen Landesamtes Schl.-H.:

Der Fremdenverkehr in den Gemeinden Schl.-H. 1984, vom 21.08.85

Gaste und Ubernachtungen im Fremdenverkehr in Schl.-H. im Dezember 1994, vom 16.03.95
Industrie- und Handelskammer zu Libeck: Jahreszahlen IHK zu Lubeck 1993):

Bild 4: Auszug Entwurf Fldéchennutzungsplan vom 25.02.2021

Kapazitdtsausnutzung der Fremdenverkehrswirtschaft”
(nur in Beherbergungsbetrieben mit 9 und mehr Betten)

Bettenzahl Anklnfte Ubernachtungen Aufenthaltsdauer
1993 ‘ 2006 | 1984 ‘ 1994 ‘ 2006 | 1984 ’ 1994 | 2006 | 1984 1994‘ 2006
|

1984

6.621|6.905 | 6.523 | 122sd | 158 tsd | 206 tsd | 793 1sd | 881 1sd| 907 1sd| 6,5 | 56 | 4,4
Tabelle 07

Und:

Somit stehen zum Beispiel in dem Jahr 2009 ca. (3.675 +7.048 =) 10.723 Einwohnern
in Niendorf und Timmendorfer Strand, dann ca. mit 907.000 Ubernachtungen in ca.
6.523 Betten im Jahr 2006 gegeniiber. Auch wenn sich die aufgefiihrten Zahlen zwi-
schen den Jahren 2006 und 2009 bewegen, zeigen sie doch den Durchschnitt, bzw.
die Bedeutung des Tourismus, an.

Diese touristische Entwicklung hat sich bis heute gehalten und wie folgt fortgesetzt.
So wurden gemaf Aktenprifung der Gemeinde vom 08.01.2020 folgende Ubernach-
tungszahlen ermittelt,
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Bild 5: Auszug Aktenpriifung der Gemeinde vom 08.01.2020

Jahr Ankiinfte Ubernachtungen
1999 164.725 1.110.788
2000 179.842 1.281.845
2001 190.353 1.367.554
2002 194,038 1.423.610
2003 195.312 1.354.470
2004
2005 keine Statistik, Ostseecard Gber System BZA
2006
2007 184.147 1.070.116 Ubergang aus BZA
2008 196.593 1.135.740
2009 214,158 1.174.6599
2010 207.664 1.181.674
2011 228.312 1.215.499
2012 241.093 1.281.053
2013 245.253 1.293.711
2014 262.588 1.357.117
2015 285.795 1.481.592
2016 310.744 1.566.262
2017 327.871 1.602.327
2018 358.350 1.672.364

Als Ubernachtung wird die Differenz der Tage zwischen Anreise und Abreise gezéhit
bzw. die Anzahl der Nachte, die der Gast im Beherbergungsbetrieb verbringt. Hier
werden Tagesgaste nicht beriicksichtigt.

Folglich lebten danach in der Gemeinde im Jahr 2018 ca. 8.742 Einwohner und es
wurden zeitgleich ca. 358.350 Ankiinfte und 1.672.364 Ubernachtungen registriert.
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Weiterhin wurde am 06.01.2020 ermittelt, dass der Anteil des Fremdenverkehrs ge-
genilber den anderen Wirtschaftsbereichen (im Jahr 2018) insgesamt 307.587.800 €
(+3,9 %) betragt. Dieser Anteil setzt sich wie folgt zusammen:

Ubernachtungsgewerbe: 56.705.700 € (+4,3 %)
Gastronomie: 39.611.600 € (+2,7 %)
Einzelhandel: 79.904.000 € (-5,7 %)

Tourismus gesamt: 176.221.300 €

Dies bedeutet ein Verhaltnis von 57,5 % touristischer Umsatz zu 42,5 % ,anderer
Umsatz”.

Somit ist festzustellen, dass die Gemeinde, und insbesondere die Orte Niendorf und
Timmendorfer Strand, tiberwiegend durch den Fremdenverkehr gepragt sind.

Es wird jedoch auch sehr deutlich, dass der Fremdenverkehr die Haupteinwohner in
den zwei Orten zunehmend verdrangt.

1.2 Rechtsproblematik

Der Bekanntheitsgrad der Gemeinde Timmendorfer Strand als Tourismusziel ist wah-
rend der letzten Jahre international, aber auch national, nochmals gestiegen. Infolge
des politisch bedingten \Wegbrechens zahlreicher auslandischer Feriendestinationen
hat die Nachfrage nach Ferienzielen im Inland allgemein zugenommen. Infolge dieser
Entwicklungen kann auch in der Gemeinde Timmendorfer Strand wahrend der Haupt-
saison die Nachfrage nach Ubernachtungsmaglichkeilen (it Fetiengaste nicht mehr
vollstandig abgedeckt werden.

Hinzu kommt eine spirbar gestiegene Nachfrage nach Immobilien, insbesondere Ei-
gentumswohnungen. Diese Nachfrage beruht nicht nur auf einem gestiegenen ortli-
chen Bedarf an zusatzlichen Wohnflachen, sondern ebenso auf einem historisch ein-
malig niedrigen Zinsniveau. Das niedrige Zinsniveau filhrt mangels ertragreicherer
und zugleich wertbestandiger alternativer Anlagemaglichkeiten zu einer konzentrier-
ten Nachfrage nach Immobilien an attraktiven Standorten wie Timmendorfer Strand
und Niendorf und zunehmend auch in den Orten im rickwertigen Bereich der Ge-
meinde; insb. in Overdiek, da sich hier ein Golfplatz befindet. Vielen Anlegern geht es
dabei in erster Linie um den Werterhalt ihres Kapitals, weniger darum, durch Dauer-
vermietung oder Vermietung an Feriengéaste in wechselnder Belegung Ertrag zu er-
zielen, zumal mit solcher Vermietung Arbeit verbunden ist. Dieses fordert die Nei-
gung, die erworbenen Immobilien als Zweitwohnung zu nutzen.

Daher erfolgt der Kauf oft als:
. Einzelimmobilie oder
. in Form von Wohnungseigentum, Teileigentum oder Bruchteilseigentum.

Bei allen Formen konnen die Wohnungen wie Wohnungseigentum als in sich abge-
schlossene Raumeinheiten getrennt verauf3ert werden und werden somit zu frei han-
delbaren und geldanlegenden Objekten. Die Verkaufspreise steigen somit ohne Nut-
zen fur die Gemeinde.

(1273 PR L S SO Bt G 1L R A U PR o ety S LY A B v S VB s e T i AR S PLANUNG kompakt AV R T e T« B R |
STADT
Seite 10 von 27

Plan: Fremdenverkehrssatzung Nr. 2 nach § 22 BauGB der Gemeinde Timmendorfer Strand
Stand: 12.05.2025



Dabei entsteht Wohnraum, der fiir die Kommune Nachfolgelasten auslést, ohne das
Unterkunftsangebot fir Feriengaste entsprechend der Nachfrage zu vergréRRern.

Dartiber hinaus gelten Nebenwohnungen, im Volksmund auch ,Zweitwohnungen” ge-
nannt, im Sinne der BauNVO als Wohnungen.

Somit hat eine Gemeinde nicht die Moglichkeit, nach der BauNVO die Zulassigkeit
der Nebenwohnungen zu regeln oder zu kontrollieren.

Auch kénnen als Folge lber die BauNVO keine sachrechtlichen Vorgange unterbun-
den werden, die nach den Erfahrungen der Praxis in der Regel den Einstieg in die
Nutzung als Nebenwohnung darstellen.

Diese Entwicklungen geféahrden die Fremdenverkehrsfunktionen der Gemeinde Tim-
mendorfer Strand. Deshalb hat die Gemeinde sich dazu entschlossen, der Nutzung
von Raumen in Wohngebauden und Beherbergungsbetrieben als bloRe Nebenwoh-
nung durch eine Satzung gemal § 22 Abs.1 S. 1 BauGB zu steuern.

Des Weiteren soll nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB mit der vorliegenden Satzung
auch die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach
§ 1 WEG, die Begriindung der in den §§ 30 und 31 WEG bezeichneten Rechte sowie
nach Maf3gabe der Regelungen des § 22 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BauGB die Begrundung
von Bruchteilseigentum gesteuert werden.

1.3 Planungshistorie
Seit der Aufnahme des § 13a in die BauNVO, der besagt:

,Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO)

§ 13a Ferienwohnungen

Raume oder Geb&ude, die einem stdndig wechselnden Kreis von Gasten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die
zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Feri-
enwohnungen), gehéren unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht sto-
renden Gewerbebetrieben nach § 2 Absatz 3 Nummer 4 und § 4 Absatz 3 Num-
mer 2 oder zu den Gewerbebetrieben nach § 4a Absatz 2 Nummer 3, § 5 Absatz
2 Nummer 6, § 5a Absatz 2 Nummer 7, § 6 Absatz 2 Nummer 4, § 6a Absatz 2
Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 3. Abweichend von Satz 1 kénnen Réume
nach Satz 1 in den (ibrigen Féllen insbesondere bei einer baulich untergeord-
neten Bedeutung gegentiber der in dem Geb&dude vorherrschenden Hauptnut-
zung zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Absatz 3 Num-
mer 1, § 4a Absatz 2 Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 5a Absatz 2 Num-
mer 6, § 6 Absatz 2 Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 3 und § 7 Absalz 2
Nummer 2 oder zu den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach
§ 3 Absatz 3 Nummer 1 gehéren.”
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und der Neuregelung in § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB des Begriffes mit der dortigen Defi-
nition einer ,Nebenwohnung* im § 22 Baugesetzbuch (BauGB), der wie folgt auszu-
legen ist:

,Baugesetzbuch *) (BauGB)
§ 22 Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen

(1) Die Gemeinden, die oder deren Teile liberwiegend durch den Fremdenver-
kehr geprégt sind, kénnen in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige
Satzung bestimmen, dass zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten
mit Fremdenverkehrsfunktionen Folgendes der Genehmigung unterliegt:

5. die Nutzung von Rdumen in Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben
als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der Hélfte der
Tage eines Jahres unbewohnt sind.”,

beschaftigt sich die Gemeinde intensiv mit der fremdenverkehrlichen Entwicklung in
ihrer Gemeinde und mit den Folgen dieser ,deklaratorischen” Feststellung im besag-
ten § 13a BauNVO und der Tatsache, dass Nebenwohnungen nun ein im Baurecht
definierter Begriff ist und daher in den Festsetzungen nach der BauNVO verwendet
werden kann.

Als erster Schritt wurde eine Zusammenstellung aller geltenden Bebauungsplane er-
arbeitet, die zusammenstellt,

= wo welche Baugebietsarten nach der BauNVO festgesetzt sind,

= wo Ferienwohnungen offiziell zuléssig sind und

= wo die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung im Widerspruch zum
Bestand sind.

Bild 6: Auszug des Planes ,Ubersicht Ferienwohnungen in Bebauungspldnen“ vom
01.11.2017
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VergréRerung der Beschriftung im Plan:

WA 5
GE ja, Beh. ja
FH nein, o, 03/82

 §

Legende - stadtebauliche Defizite

KelneFit es sind keine Gebaudehohen festgesetzt

EG Der B-Plan schiiefit Wohnungen im
Erdgeschoss aus. Ferienwohnungen sind dort
jetzt als Gewerbebetriebe und
Beherbergungsbetriebe zulassig

8c die Baugrenze ist grozlgig gesetzt, so dass
bis 50 m lange gebaude - nach Flurstticks-
zusammenlegungen - zulassig sind

GE Gewerbebetriebe

B Beherbergungsbetrieb

:I Baugebiet mit wesentlichen stadtebaulichen
Defiziten, weil:

- Ferienwohnungen als
Beherbergungsbetriebe und Gewerbe-
betriebe in WA-Gebieten zulassig, oder

- Beherbergungsbetriebe, Gewerbe-
betriebe und Zweitwohnungen dominieren
und die Gebaudehaohe sind nicht begrenzt
und es sind Baugrenzen Gebaudelangen
bis zu 50 m Lange maglich

Auf dieser Bestandsbasis wurde weiter definiert, welche Bereiche in den Ortslagen
Timmendorfer Strand und Niendorf fir den Tourismus welche Bedeutung haben. Da-
bei erfolgten Bestandsaufnahmen, wie diese, die den geltenden Bebauungspléanen
gegenubergestellt wurden, um zu prifen, ob nach dem aktuellen Recht ein stadte-
bauliches Planungserfordernis besteht:

Situation heute:

B-27-1

V| o=

| tl;, ‘.'ﬂj"T
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Als Ergebnis der Gesamtbetrachtung wurden die stadtebaulichen Ziele fur die Orte
bezuglich ihrer Nutzungen anschlieBend wie folgt in 3 Zonen gliedert:

1. Der direkt an die Ostsee grenzende Bereich (= 1. Zone) — also die erste Reihe
zwischen Meer und beidseitig der Strandstral3e und der Strandallee - dient aus-
schlieBlich dem Fremdenverkehr. Von hier aus besteht ein direkter Zugang
zum Meer. Zulassig sind hier vorrangig Nutzungen, die diesem Ziel dienen;
einschlieBlich hoherwertiger Hotels, Laden und Gastronomie.

2. Die zweite Zone schliel3t sich dem Bereich an und geht bis zur Bundesstralle
B 76. Hier dominiert eine Mischnutzung aus fremdenverkehrsorientierten Nut-
zungen, Ferienwohnungen und Dauerwohnungen.

3. Der verbleibende Bereich (= 3. Zone) ist der Bereich westlich bzw. stdlich der
B 76. Hier hat die Gemeinde vorrangig Baugebiete fir die im Ort lebenden Biir-
ger entwickelt. Gerade diese gilt es zu sichern, um auch zukinftig infrastruktu-
relle Einrichtungen, wie Kindergéarten, Schulen, Feuerwehr medizinische Ange-
bote etc., vorhalten zu kénnen.

Entsprechend erfolgte eine Abgrenzung der Zonierungen wie folgt:
Bild 8: Zonierung vom 30.11.2017

-

Auf dieser Grundlage wurden alle Bebauungsplane im Einzelnen weitergehend de-
tailliert betrachtet. Auf dieser Basis erfolgte der Ausschluss von Nebenwohnungen
und Ferienwohnungen in den Wohngebieten in der Zone 3, die durch die Gemeinde
entwickelt worden sind und den Bewohnern der Gemeinde dienen, um hier zu unter-
binden, dass sich touristische Infrastrukturen entwickeln, die sich auf Fremdenver-
kehrsbeddrfnisse ausrichten kénnten.

Die Prufung der Wohngebiete in den Zonen 1 und 2 erfolgte nachfolgend mit dem
Schwerpunkt, ob hier Ferienwohnungen vorhanden sind bzw. in welchem Verhaltnis
zu Wohnungen. Entsprechend wurden die Bebauungsplane geandert mit den Fest-
setzungen von

= Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO, in denen Ferienwohnungen
allgemein zulassig und Nebenwohnungen ausgeschlossen sind,

= oder in Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Fremdenbeher-
bergung” nach § 11 BauNVO mit der allgemeinen Zulassung von Ferienwoh-
nungen bei Ausschluss der Nebenwohnungen; auer die Nebenwohnungen
sind zulassigerweise entstanden.
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Da die Gebiete in der Zone 1 ausschlieRlich und in der Zone 2 vorrangig dem Touris-
mus dienen, erfolgte in den Bebauungsplénen kein Ausschluss von Nutzungen, die
die Fremdenverkehrsnutzung beeintrachtigen kdnnten.

Nachdem so die Ziele der Gemeinde schrittweise und je nach Prioritaten in den ein-
zelnen Bebauungspléanen festgeschrieben worden sind, erfolgt nun — als 3. Schritt —
die zeitgerechte Anpassung der Fremdenverkehrssatzung nach § 22 BauGB, um die
fremdenverkehrlichen Ziele auch fir diejenigen Bebauungspléne festzuschreiben, die
nicht gemaf den neuen Vorgaben aus der gednderten BauNVO und dem BauGB von
2017 angepasst worden sind. Zugleich werden auch die bereits iiberplanten Bauge-
biete mit in die Satzung einbezogen, um hier eine einheitliche baurechtliche Gleich-
behandlung aller Gebiete abzusichern.

1.4 Zielsetzung der Satzung

Das Ziel einer Satzung nach § 22 BauGB definiert das Urteil des Oberlandesgerichtes
Schleswig vom 25.05.2000 (Aktenzeichen: 2 W 112/00) sehr deutlich (siehe II, Nr. 1,
Satz 2 ff):

,Sinn des Genehmigungsvorbehaltes nach § 22 BauGB ist es, dem Problem
der schleichenden Umstrukturierung von Fremdenverkehrsgemeinden durch
eine (iberhandnehmende Funktion von Nebenwohnungen wirksam zu begeg-
nen, denn die stadtebauliche Funktion von Fremdenverkehrsorten sei durch
die Notwendigkeit gekennzeichnet, einem wechselnden Personenkreis von
Feriengéasten Ubernachtungsméglichkeiten zu bieten sowie vorhandene Ein-
richtungen und Anlagen wirtschaftlich auszunutzen.

Die Erfahrung habe gezeigt, dass die Bildung von Wohnungseigentum in (iber-
wiegend durch den Fremdenverkehr geprégten Gebieten, regelmaflig den
Einstieg fiir eine Zweitwohnungsnutzung bedeute.

Dies kénne zu einer Beeintréchtigung der stadtebaulichen Entwicklung fiihren,
weil diese Wohnungen der wiinschenswerten wechselnden Benutzung durch
Gdste entzogen und die meiste Zeit leer stehen wiirden.

Es sollen sachenrechtliche Vorgédnge unterbunden werden, die nach den Er-
fahrungen der Praxis in der Regel den Einstieq in die Nutzung als Zweitwoh-
nung darstellen, ndmlich die Begriindung von Rechten nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz, insbesondere von Wohnungseigentum.*

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

BT ¥, WEIw e S Xor iy A L W R i G e TSP i) W o T e g Joe: W] PLANUNG kompakt JORTY S TN R N ST
STADT
Seite 15 von 27

Plan: Fremdenverkehrssatzung Nr. 2 nach § 22 BauGB der Gemeinde Timmendorfer Strand
Stand: 12.05.2025



1.5 Folgen der Satzung

Mit der Satzung tritt folgender Genehmigungsvorbehalt der Gemeinde nach § 22
BauGB fiir die Begriindung und/oder Teilung ein, und zwar von

1. Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 WEG),

2. Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (§ 30 WEG) und

3. Dauerwohnungsrechten oder Dauernutzungsrechten (§ 31 WEG)

und

4. Bruchteilseigentum nach § 1008 BGB bei Neuplanung und im Bestand mit
grundbuchlicher Belastung nach § 1010 BGB i. S. § 22 Abs. 1 Nr. 3 und 4
BauGB und

5. Nutzung von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als
Nebenwohnung.

Die Gemeinde kann diese Teilung in einer einzelfallbezogenen Prifung ablehnen,
wenn sie befirchtet, dass eine Umwandlung in Nebenwohnungen zu befirchten ist,
die sich negativ auf die touristische Infrastruktur in der Gemeinde auswirken kénnte.

Nebenwohnungen werden Uber eine separate Festsetzung nur noch ausnahmsweise
zugelassen.

1.6 Bestandssituation im Plangebiet, die eine Fremdenverkehrssatzung nach § 22
BauGB begriindet

Eine Fremdenverkehrssatzung ist fiir Gebiete nach §§ 3 bis 7 BauNVO nach der
Rechtsprechung zulassig, wenn die Gebiete eine ,fremdenverkehrliche Pragung" auf-
weisen. Entsprechend erfolgte eine Priifung der Gemeinde auf

a. Das Vorhandensein von Ferienwohnungen und Hotels und
b. fremdenverkehrliche Angebote im Satzungsgebiet.
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a) Vorhandensein von Ferienwohnungen und Hotels
Im Internet sind am 30.06.2024 als Beispiel folgende Ferienwohnungen zu finden:

Bild 9: gefunden am 30.06.2024 um 10 Uhr unter https://www.google.de/travel/search?qg=ferien-
wohnungen%20timmendor-
fer%20strand&g21b=4754388%2C4814050%2C4874190%2C4893075%2C4965990%2C 10210223%2C72277293
%2C72302247%2C72317059%2C72327661%2C72349959%2C72371892%2C72406588%2C72414906%2C72421
566%2C72462234%2C72470899%2C72471280%2C72472051%2C72473841%2C72481459%2C72485658%2C72
486593%2C72494250%2C72499705%2C72513513%2C72520080%2C72536387%2C72549171%2C72559352%2
C72570850%2C72597757%2C72602734%2C72605013%2C72606237%2C72614662%2C72616120%2C7261992
7%2C72620306%2C72620962%2C72624691%2C72634629%2C72638826%2C72648289&hl=de-
DE&gl=de&ssta=1&ts=CAISCAoCCAMKAggDKgcKBToDRVVS&qs=CAE4Bg&ap=KigKEgklekcmvP9KQBGkeHq1
BlolQBISCVcwPIssAUtAEaR4ejWck-
CVASAB0AQA&ictx=1118&ved=0CAAQ5JsGahcKEwjgudDkxoOHAXUAAAAAHQAAAAAQCQ
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Und etwas dichter herangezogen:

Ferienwohnungen an L @
der Steenbeek 20 / 1 S
Q &> Fetienwahnung Sct
S

Ferienhaus Steenbeek 22

ek
T

Ferienhaus Steenbeek 9 O ;

Heaven House
Ferienwohnungen |

platz Q

(&‘9 Ferienhaus Clasen

Steenbeek 35 5

4

Appartement 2¢La Luna

Zudem werden viele Wohnungen vor Ort beworben, deren Fotos aus gesetzlichen
Grinden nicht Inhalt der Begriindung sein dirfen. Feststellbar ist, dass in dem Gebiet
real mehr vermietbare Ferienwohnungen vorhanden sind als Hauptwohnungen.
Diese dienen der Beherbergung von Gasten fir eine geringe zeitliche Begrenzung
(vgl. BVerwGE, U.v. 7.7.1994 - 4 C 21/93 - BVerwGE 96, 217) und pragen somit das
Gebiet wesentlich.

Uber den B-Plan-Pool ist entsprechend erkennbar, dass der GroRteil des Satzungs-
gebietes mit Bebauungspléanen tberplant, ist:
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Bild __10. Auszug aus https:/iwww.b-plan-services.de/bplanpool/Timmendor-
fer%20Strand/karte vom 30.06.2024
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Zudem haben Akten- und Standortprifungen der Verwaltung stichprobenférmig statt-
gefunden, die die Festsetzungen der Bebauungsplane mit den Baugenehmigungen
abgeglichen haben. Danach befinden sich z. B. in der Bergstralle 35 mit dem Stand
vom 11.07.2022 insg. 11 baurechtlich genehmigte Ferienwohnungen und 18 geneh-
migte Wohnungen, von denen 16 angemeldete Nebenwohnungen sind.

Bild 11: Auszug Google vom 30.06.2024 um 10 Uhr
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Im Hoppnerweg 5-7 sind insgesamt 40 WWohnungen genehmigt, von denen 23 ange-
meldete Nebenwohnungen sind.

Bild 12: Auszug Google vom 30.06.2024 um 10 Uhr
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Im Weedkroog 13 sind insgesamt 12 Wohnungen genehmigt. Davon ist eine Ferien-
wohnung genehmigt und 7 Wohnungen sind als Nebenwohnungen angemeldet.

Bild 13: Auszug Google vom 30.06.2024 um 10 Uhr
&y s
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In der WilhelmstraRe 7 sind insgesamt 15 Wohnungen genehmigt, von denen 8 an-
gemeldete Nebenwohnungen sind.

Bild 14: Auszug Google vom 30.06.2024 um 10 Uhr

e i
4
WA

ANinenstra

Die ermittelten Genehmigungen der Wohnungen basieren im Wesentlichen auf gel-
tenden Bebauungsplanen. Diese weisen nordlich der BergstralBe bzw. dstlich der
WolburgstraRe vorrangig ,Allgemeine Wohngebiete" nach § 4 BauNVO aus. Der ver-
bleibende Bereich gilt als ,Sonstige Sondergebiete — Fremdenbeherbergung” nach
§ 11 BauNVO, der dem Tourismus dient.

Unabhangig von den festgesetzten Gebietsstrukturen sind jedoch vergleichsweise
ahnliche Nutzungsstrukturen in Bezug zu Ferien- und Nebenwohnungen festzustel-
len, wie aus den vorangegangenen Bestandserhebungen zu entnehmen ist.

Baurechtliche Genehmigungen liegen jedoch vorrangig fir Wohnungen als Haupt-
und Nebenwohnungen in einem fast gleichen Verhaltnis vor. Ferienwohnungen wur-
den bis zum Jahr 2017 nicht genehmigt, da diese bis zur Neuaufnahme des § 13a
BauNVO, als nicht zulassig in den Baugebieten nach § 3 bis 7 BauNVO beurteilt wor-
den sind. Die dafur erforderlichen Bauantrage wurden bis heute so gut wie nie nach-
traglich gestellt und somit geduldet. Um diese Rechtssituation zunachst planungs-
rechtlich zu begradigen, erfolgten die Anderungen der vorher genannten Bebauungs-
plane dahingehend, das

= die Ferienwohnungen legalisiert werden kénnen um den Tourismus — mit einem
wechselnden Besucherkreis an Feriengasten - zu sichern,

= die bestehenden Wohnungen als Hauptwohnungen gestarkt werden und

= Nebenwohnungen untersagen werden kénnen.
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Somit ist feststellbar, dass das Satzungsgebiet nach den Bauakten in den WA-
Gebieten durchaus als Wohngebiet erscheint. Dadurch, dass Nebenwohnungen zu-
lassig sind und nach § 22 BauGB ,mehr als der Haélfte der Tage eines Jahres unbe-
wohnt sind", dienen diese Gebiete zum heutigen Zeitpunkt immer weniger als Wohn-
gebiete fur die Bewohner der Gemeinde, aber auch nicht — nach Aktenlage - als Fe-
rienwohnungen, die in einem gewissen Grad, je nach Baugebietsart, erforderlich sind
die touristische Infrastruktur der Gemeinde auch weiterhin aufrecht halten zu kénnen.

b) fremdenverkehrliche Angebote im Satzungsgebiet

Eine weitere Grundvoraussetzung fiir eine Fremdenverkehrssatzung ist das Vorhan-
densein eines bedarfsgerechten fremdenverkehrlichen Angebotes im Satzungsge-
biet.

In diesem Fall ist der Fremdenverkehr in der Region auf die Naherholung an der Ost-
see bzw. den ruckwartigen Erholungsraum um den siidlich gelegenen ,Hemmelsdor-
fer See" herum orientiert. Hier kommt folglich der Urlauber her, der sich an der Ostsee
direkt erholt und dabei die Gastronomie und die Kaufangebote nutzt, aber auch Sport
betreibt, wie schwimmen, wandern, Rad fahren oder Golf spielen. Entsprechend sind
folgende Nutzungsarten typisch fir den bedarfsgerechten Tourismus in der Region:

Legende:

Restaurants .

Hotels/Apparmentvermittiung .

Kaffee .

Info

Die Gemeinde hat vor Ort den Bestand an den g. Nutzungsarten im Satzungsgebiet
geprift und konnte folgendes Ergebnis feststellen:

R P P oY V¥ T R SN e R T R F AT B TN o LNy N By e VAot A S A Sy PLANUNG kompakt A A T e S o UV i e B S P
STADT
Seite 22 von 27

Plan: Fremdenverkehrssatzung Nr. 2 nach § 22 BauGB der Gemeinde Timmendorfer Strand
Stand: 12.05.2025



Ao §r

Restaurant Filou

T Oswalds aite Liebe @

. GOSCH Timmendor! (@
S __ Carpe Diem @

_. Hamptons Upper East .
5% Hay Cheng @
e PundC-Pom undCunywun(.

it o ®

__ Cafe Fitz @

T
i B~
‘.Schleswv Store -

Nrwgs

___—Holsteiner Hof ()
. lunge die Badtem'
N\, Mitrad Timmendorf @

_Bartmans Kitchen .
= Ristaurante C

STRANDGOI

Somit ist erkennbar, dass beidseitig der Strandallee sich diverse Laden, Gastrono-
mien und touristische Sport- und Freizeitangebote befinden, die auf den touristischen
Bedarf ausgerichtet sind.

Im Osten schlief3t die Ostsee mit einem breiten Strandbereich an den Ort an, so dass
hier ein Badeurlaub mdglich ist. Hier befindet sich eine Promenade mit diversen tou-
ristischen Angeboten, von Gastronomie, Spielbereichen, Strandkorbvermietungen
und mit touristischen Angeboten, die typisch fiir einen Ostseeort sind.

Zudem befinden sich am Hoppnerweg diverse groBe Einkaufsmarkte (Famila, Aldi)
sowie zwischen Strandallee, Timmendorfer Platz, Kurpromenade und Kurparkstrale
eine EinkaufsstraRe mit diversen hochwertigen Ladenangeboten, die fur die nur we-
nigen Einwohner von Timmendorfer Strand so nicht erforderlich waren. Diese Ange-
bote sind folglich an dem Gesamtbedarf fiir die Feriengéaste und der Bewohner in der
Hauptsaison ausgerichtet und ist folglich ein Bestandteil der touristisch ausgerichte-
ten Infrastruktur.

Damit verfugt der Bereich der Satzung tiber eine gewerbliche und touristische Pré-
gung des Gebiets mit einer Infrastruktur, die eindeutig ein gewisses Gewicht fiir den
Fremdenverkehr hat.

c) Zusammenfassung der Bestandssituation

Insgesamt ist festzustellen, dass im Bestand ein hoher Anteil an Ferien- und Neben-
wohnungen besteht sowie fremdenverkehrliche Angebote bestehen, die dem Gebiet
eine ,fremdenverkehrliche Pragung" verleihen.
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d) Stadtebauliche Zieldefinition

Hier liegt ein Gebiet mit Fremdenverkehrsfunktion vor. Daher ist es gemeindliches
Ziel, die Ferienwohnungen und Hotels zukuinftig zu legalisieren und zu férdern, da sie
Basis des Hauptwirtschaftszweiges der Gemeinde sind.

Stadtebauliche Veranderungen durch Gebaudeteilungen sollen hingegen unterbun-
den werden, wenn sie klar erkennen lassen, dass sie neue Nebenwohnungen entste-
hen lassen, die der gemeindlichen touristischen Infrastruktur eher schaden koénnten.

Da die Infrastruktur auf den Fremdenverkehr ausgerichtet ist, sollen Ferienwohnun-
gen mit einem stetig wechselnden Personenkreis hier weiter geférdert werden, und
keine Nebenwohnungen. Entsprechend erfolgt folgende Festsetzung:

LZur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion
unterliegt innerhalb des Plangeltungsbereichs nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 4
BauGB Folgendes der Genehmigungspflicht:

1. die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach
§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes,

2. die Begrtindung der in den §§ 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes
bezeichneten Rechte,

3. die Begrtindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs an Grundstiicken mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrie-
ben, wenn zugleich nach

§ 1010 Absatz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs im Grundbuch als Belastung
eingetragen werden soll, dass Rdume einem oder mehreren Miteigentiimern
zur ausschlielichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Ge-
meinschaft ausgeschlossen ist,

4. bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs an Grundstticken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben
eine im Grundbuch als Belastung einzutragende Regelung nach § 1010 Ab-
satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs, wonach Raume einem oder mehreren
Miteigentiimern zur ausschlie8lichen Benutzung zugewiesen sind und die Auf-
hebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist,

5. die Nutzung von Rdumen in Wohngebéuden oder Beherbergungsbetrieben
als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der Halfte der
Tage eines Jahres unbewohnt sind - im Falle der Text Ziffer 1.2 (3).*

1.7 Abgrenzung der Gebiete, die eine Zweckbestimmung fiir den Fremdenverkehr
aufweisen

Diese Satzung soll im Gebiet in Timmendorfer Strand, und zwar 6stlich und nérdlich
der Bundesstralle B 76, beidseitig der WolburgstralBe, westlich der Poststral3e, siid-
lich der Bergstral3e 38 bis 76, beidseitig der Stralle Weedkroog, beidseitig der Wohld-
stralRe und beidseitig der Stralle Wohldkamp, als Steuerungsinstrument Anwendung
finden, um die vorhandene oder vorgesehene Zweckbestimmung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen zu sichern.
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In den Geltungsbereich der Satzung einbezogen werden daher solche im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile, die zwar nicht in einem Bebauungsplan als Kurgebiete
und Gebiet fir die Fremdenbeherbergung ausgewiesen sind, aber nach der tatsach-
lichen Nutzung das Geprage solcher ausgewiesenen Gebiete haben.

Des Weiteren werden sonstige Gebiete mit Fremdenverkehrsfunktion, die durch Be-
herbergungsbetriebe und Wohngebaude mit Fremdenbeherbergung gepréagt sind, in
den Geltungsbereich einbezogen. Entscheidend hierbei ist, dass Beherbergungsbe-
triebe und Wohngebaude mit Fremdenbeherbergung in einem Umfang vorhanden
sind, dass von einer Pragung des Gebiets durch solche Betriebe ausgegangen wer-
den kann. Dies trifft auch fir die in das Satzungsgebiet einbezogenen Bereiche der
Gemeinde Timmendarfer Strand, in Timmendorfer Strand, zu, welche als allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete festgesetzt (siehe dazu Punkt 1.6 der Begriindung)
oder faktisch vorhanden sind, da in diesen Gebieten, bis auf einzelne Grundstiicke,
Uiberall in nennenswertem Umfang, also pragend, private oder gewerbliche Vermie-
tung an Feriengaste erfolgt.

Im Satzungsgebiet befinden sich diverse

=  Gemeinbedarfsflachen sowie fir Sport- und Freizeitanlagen als Kindergarten
= StralRenverkehrsflachen als StraBen und kleinere Parkplatze
=  Griunflachen, wie Parkanlagen etc.

Der im Plangebiet liegende Kindergarten bleibt als ,Gemeinbedarfsflache sowie fur
Sport- und Freizeitanlagen® i. S. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB gesichert. Fir diese Flache
ist die Satzung nach § 22 BauGB nicht anzuwenden.

Die offentlich gewidmeten StraBen und groBflachigen Parkflachen werden in der An-
lage 1 als ,StraBenverkehrsflachen i. S. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB" gelb markiert. Fur
diese Flachen ist die Satzung nach § 22 BauGB nicht anzuwenden.

Ebenso werden grofflachige, zusammenhangende Grinflachen in der Anlage 1 griin
als ,Grtinflachen i. S. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB" gekennzeichnet. Fur diese Flachen
ist die Satzung nach § 22 BauGB ebenso wenig relevant.

Zur Erhaltung der Lesbarkeit dieser Satzung bleiben diese Nutzungen Bestandteil der
Satzung; wohlwissend, dass diese nicht fir Hauptwohnungen, Ferienwohnungen und
Nebenwohnungen baurechtlich genutzt werden durfen.

Diese genannten Erkenntnisse spiegeln sich in den vorgenommenen Abgrenzungen
wieder, welche als Anlage Bestandteile der Satzung wurde.

In dieser Anlage sind somit die Flachen orange als ,Baufldchen, die der Regelungen
der Satzung nach § 22 BauGB" gekennzeichnet, fir die die Satzung nach § 22 BauGB
anwendbar ist.

Explizit nicht in den Geltungsbereich einbezogen wurde der GroRparkplatz am Hopp-
nerweg mit den vorhandenen GroBmaéarkten Famila und Aldi.
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1.8 Versagung oder Erteilung der Genehmigung
Nach § 22 Abs. 4 S. 1 BauGB darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn

,durch die Nutzung als Nebenwohnung die Zweckbestimmung des Gebiets fiir
den Fremdenverkehr und dadurch die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
beeintrachtigt wird*.

a) Grundsatz

In Fallen der Nutzung einer Nebenwohnung im Geltungsbereich der Satzung kann
grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass die Versagung der Genehmigung
gerechtfertigt ist, weil bereits die hohen Anforderungen an eine wirksame Satzung
erfillt sind. Insofern wird die Zweckbestimmung des Satzungsgebietes fiir den Frem-
denverkehr und die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung regelmaBig beeintrach-
tigt sein.

b) Harteregelung

Nach § 22 Abs. 4 S. 3 BauGB kann die Genehmigung erteilt werden, um wirtschaftli-
che Nachteile zu vermeiden, die fir den Eigentumer eine besondere Harte bedeuten.

Ein drohender wirtschaftlicher Schaden, bis hin zur Insolvenz, stellt zwar eine Hérte
dar. Eine besondere Harte setzt aber besondere Umstande voraus; es missten un-
gewollte und unverhaltnismaRige Belastungen des Eigentimers vorliegen. Daran
fehlt es jedoch, wenn ein Eigentiimer ein Wohnhaus errichtet und spéater feststellt,
dass eine gewinnbringende VerauflRerung nur bei Zulassung einer Nutzung als Ne-
benwohnung maglich 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 iiber insge-
samt die Halfte der Tage eines Jahres leer stehen lassen darf, grundséatzlich keine
wirtschaftlichen Nachteile entstehen; vielmehr schafft speziell eine Vermietung regel-
mafig Einnahmen, vermeidet also gerade wirtschaftliche Nachteile.

Als besondere Hartefalle kommen daher nur extreme Ausnahmesituationen in Be-
tracht, und diese nur fir eine Zeitspanne, wahrend der ein solch besonderer Hartefall
besteht. Dies konnen z. B. sein:

= Unvermietbarkeit der Wohnung

= Krankheit des aktuellen Eigentiimers oder Tod des friheren, welche die Nutzung
vorubergehend hindern.

= Wechselnder Arbeitseinsatz als Pendler, wozu die Nebenwohnung benétigt wird,
ohne sie aber die Halfte des Jahres bewohnen zu kénnen.

Selbst in solchen besonderen Harteféllen steht es im pflichtgemaen Ermessen der
Genehmigungsbehorde, die Genehmigung zu erteilen oder zu versagen.
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2 QUELLEN

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634)
BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

3 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Timmendorfer Strand hat die Satzung Nr. 2
nach § 22 BauGB der Gemeinde Timmendorfer Strand uber die Sicherung von Ge-
bieten mit Fremdenverkehrsfunktionen (Fremdenverkehrssatzung), bestehend aus
der Satzungund dem beigefugten Lageplan, am 30. Juni 2026 als Satzung be-
schlossen und die Begrindung durch Beschluss gebilligt.

Birgermaeister

Die Satzung Nr. 2 nach § 22 BauGB trat am A@[Q?I,UC in Kraft.
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