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Bebauungsplan Nr. 15, 1. Anderung der Gemeinde Timmendorfer Strand
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Stand: 15. Dezember 2010

BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 der Gemeinde Timmendorfer Strand fir

das Gebiet seeseits der Strandallee von der Scharbeutzer Gemeindegrenze bis zum Land-

haus Carstens.

1

Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

Nach dem Regionalplan 2004 fur den Planungsraum Il des Landes Schleswig-

Holstein, der die kreisfreie Stadt Luibeck und den Kreis Ostholstein umfasst, ist die
Gemeinde Timmendorfer Strand Ordnungsraum fir Tourismus und Erholung. In dem
werden weitere ordnende Maflnahmen im Hinblick auf Qualitatsverbesserung, Auf-
wertung und Attraktivitatssteigerung der touristischen Infrastruktur und zur Saisonver-
langerung erforderlich. Die Entwicklung soll auf struktur- und bestandsergénzende
MalRnahmen ausgerichtet werden. Dabei ist das Landschafts- und Ortsbild auf3erst
pfleglich zu behandeln. Das Gebiet ist bebaut mit Wohngebauden und Betrieben des

Beherbergungsgewerbes.

Der vorliegende Entwurf {iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 weicht
nicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde — genehmigt
durch Erlass vom 14.04.1967, Az.: IX 31a — 312/2 — 03.10 -, ab. Das Gebiet ist als
Wohnflache dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 15 fur ein Gebiet seeseits der Strandallee von der Gemein-
degrenze Scharbeutz bis zum Landhaus Carstens trat mit der Bekanntmachung vom
15.02.1995 in Kraft. Wegen mangelndem Steuerungsbedarfs wurde der Bereich von
den seeseitigen Grundstiicksgrenzen des Baugebiets bis zur Mittelwasserlinie der
Ostsee nicht in den Geltungsbereich der 1. Anderung einbezogen. Dieser wird paral-
lel mit der vorliegenden Anderung aufgehoben. Der Hochwasser- und Kiistenschutz
ist zwischenzeitlich zusammen mit der teilweisen Umgestaltung der Strandpromena-

de realisiert worden.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes und der Entwurf des Landschafts-

planes entsprechen der vorliegenden Planung.

Da es sich um die Entwicklung des Innenbereiches handelt, wird die Anderung des
Bebauungsplanes in einem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne die
Erstellung eines Umweltberichtes durchgefihrt. Dies ist zul&ssig, weil die zulassige
Grundflache kleiner als 20.000 m? ist und der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwagung

zu berlcksichtigen waren.
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4.1

Planungserfordernis

Der Ausschuss fur Planung und Bauwesen der Gemeinde Timmendorfer Strand hat
am 28.02.2008 die Uberpriifung der geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nr. 15 angeregt. Auswirkungen mdglicher Anderungen sollten aufgezeigt werden.

Ergebnis: Von den 35 bebauten Grundstiicken haben 14 die festgesetzte Grundfla-
che Uberschritten und insgesamt sind 9 Doppelgaragen bzw. Doppelcarports vorhan-

den (zulassig ist je Grundstiick nur eine Garage).

Die zulassige 50-prozentige Uberschreitung der zulassigen Grundflachen durch die
Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen des § 19 Abs. 4 BauNVO wurde

Uberwiegend nicht eingehalten.

Deswegen ist aus der Grundvorstellung der Bauleitplanung als Ordnungsfunktion die
Anpassung an Gegebenheiten geboten. Diese wird jedoch nicht am Maximum ausge-

richtet sondern am Durchschnitt.

Entwurfsbegriindung

Das bebaute Gebiet mit starker Durchgrinung ist fir Timmendorfer Strand typisch
und ortshildpragend. Diesen Charakter gilt es zu bewahren. Den Belangen des Frei-
raum- und Nachbarschutzes, der stddtebaulichen Gestaltung und des Boden- und

Baumschutzes wird deswegen der Vorrang vor héherer Ausnutzung eingeraumt.

Planbegriindung

Art der baulichen Nutzung

Das bebaute Gebiet dient vorwiegend dem gehobenen Wohnen und wird weiterhin
als allgemeines Wohngebiet gemalRl § 4 BauNVO festgesetzt. Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sind zuléassig. Die Festsetzung bezweckt die Sicherung und Ent-
wicklung vorhandener Einrichtungen. Der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sind unzu-
lassig, um das exklusive Wohnen zu erhalten. Zur Vermeidung atypischer Nutzungen
sind die Ausnahmen des 8 4 Abs. 3 Ziffer 2, 3, 4 und 5 nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. Um das Gebiet fur die Eigentumsbildung an Familienheimen zu si-

chern, sind nur Geb&ude mit nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig.

Diese Festsetzung dient der Erreichung einer groReren Wohnruhe und der Vermi-
schung der Wohndichte. Nicht zuldssig sind dagegen Appartements mit eigenem Bad

und Kochgelegenheit, die einer sogenannten Rollladensiedlung Vorschub leisten.
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4.2

Auf den Grundstticksteilen zwischen der Strandpromenade und der seeseitigen Bau-
flucht sind Stellplatze und Garagen wegen der langeren Zuwegung und der ge-
wuinschten Gebietsruhe nicht zulassig. Der Einschrankung weiterer grol3erer Gebau-
de dient die Zulassigkeit einer Doppelgarage bzw. eines Carports mit max. 60 m?
Grundflache je Grundstiick. Garagen oder Carports auf dem Baugrundstiick sind aus
baugestalterischen Griinden mit einem Sattel- oder Walmdach und einer Dachnei-
gung von max. 30° zulassig. Hinsichtlich ihrer Materialien und Farbgestaltung sind sie
wie das Wohngebdude zu behandeln, um ein einheitliches grundstiicksbezogenes
Gesamtbild zu gewahrleisten. In den Dachrdumen ist eine Nutzung nicht méglich, da
Garagen und Carports mit einer maximal Traufhéhe von 2,70 m Uber Oberkannte
Erdgeschossful3boden festgesetzt sind. Auf dem Grundstick Strandallee 42/1 ist
unmittelbar am Strandzugang ein reetgedeckter Kiosk mit einer Grundflache von
knapp 15 m? fiir die Strandversorgung vorhanden. Dieser ist aus betriebswirtschaftli-
chen Griinden um einen Vorbereitungs- und Lagerraum sowie Toilette zu vergrof3ern.
Wegen seiner Lage wird dafiir eine Flache fur besonderen Nutzungszweck — Strand-
versorgung — mit einer GR < 35 m? festgesetzt und somit andere Nutzungen ausge-
schlossen. Der Mindestabstand von dem Geb&aude mit harter Bedachung auf dem-

selben Grundstiick ist mit mindestens 6,00 m einzuhalten.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke Strandallee 35 bis 43 werden wegen tiberwiegender Uberschreitung
der festgesetzten Grundflache von < 150 m? in die Ausnutzung mit einer Grundflache

< 230 m® einbezogen.

Die Hohe baulicher Anlagen (Traufhéhe 3,50 m, Firsthéhe 8,00 m) wurde unveran-
dert vom Ursprungsplan dbernommen. Lediglich der Bezugspunkt ist nunmehr nicht
die Strandpromenade sondern die Oberkante Erdgeschossful3bodenhéhe. lhre Hohe
liegt abhangig vom Gelandeverlauf 0,60 m tiber Oberkante Strandallee. Diese Ande-
rung war notwendig wegen der Hoherlegung der Strandpromenade im Zuge der

durchgefiuihrten KistenschutzmalRnahmen.

Aufgrund der Bestandsaufnahme sind die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten
Anlagen des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO von 50 von Hundert auf 75 von Hundert angeho-
ben worden. Dies hangt ursachlich mit dem hdheren Stellplatzbedarf zusammen. Im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Einzelhauser vorhanden

und zulassig. Nebenanlagen sind unzulassig, soweit es sich um Gebaude handelt.

Zusétzlich werden gastronomisch genutzte Auf3enterrassen zugelassen:
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Bebauungsplan Nr. 15, 1. Anderung der Gemeinde Timmendorfer Strand

Alles, was z. B. bei Beherbergungsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften nach
der Verkehrsauffassung zu ihnen gehoért, also auch gastronomisch genutzte Au3en-
terrassen, sind nach den derzeitigen Kommentierungen der Baunutzungsverordnung
Hauptanlagen. Dies wurde in der Vergangenheit nicht so gesehen. Aul3enterrassen
wurden den Nebenanlagen gemaR § 14 (1) BauNVO zugeordnet und waren auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ohne Anrechnung auf das Mal3 der bauli-

chen Nutzung bis zur BauNVO 1990 zulassig.

Die AulRenbewirtschaftung in den Tourismusgebieten der Gemeinde ist fur die Frem-
denverkehrswirtschaft, die Gaste und die Atmosphéare des Ortes sehr wichtig. Des-

wegen wird die Anderung des Bebauungsplanes notwendig.

Fir die gastronomisch genutzten, nicht gedeckten Aul3enterrassen werden von dem
Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl) gemafl § 16 (6) BauNVO und von
der Uberbaubaren Grundstucksflache gemald § 23 (3) BauNVO Ausnahmen vorge-
sehen. Die Abweichungen von den Festsetzungen hinsichtlich Art und Umfang des
Bebauungsplanes bericksichtigen die Belange der Freizeit und Erholung sowie der
mittelstdndischen Wirtschaft und sind sachgerecht. Die Art der Abweichung betrifft
die Grundflachenzahl und der Umfang das Mal3. Da § 23 (1 bis 4) BauNVO nicht nur
Gebaude, sondern alle baulichen Anlagen zum Gegenstand hat, sind auch diese von
der Erméchtigung zur Festsetzung von Ausnahmen erfasst. Mit der Festsetzung bin-

det die Gemeinde die Bauaufsichtsbehorde an ihr Einvernehmen.

Die Art der Abweichung betrifft die tUberbaubare Grundsticksflache fir gastrono-
misch genutzte, nicht Uberdeckte AuRenterrassen, der Umfang wird generell auf
100 m2 beschrankt. Dem Ausnahmeantrag ist ein entsprechender Nachweis beizufi-

gen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Aul3enterrassen der Eigenart des Baugebiets ent-
sprechen missen und o6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden durfen, der
Nachbarschutz, insbesondere hinsichtlich unzumutbarer Belastigungen und Stérun-
gen gewahrleistet wird und sonstige bauordnungsrechtliche Belange unberihrt blei-

ben.

Alternativ wéare auch denkbar, das Mal3 der baulichen Nutzung und die VergréRerung
der Uberbaubaren Flachen generell anzuheben. Dies fihrt in den bebauten Gebieten
zu keinem stadtebaulich befriedigenden Ergebnis. Damit wiirden nicht nur gewerblich
genutzte Terrassen maglich, sondern auch gréfRere Baukdrper. Dies ist stadtebaulich

nicht vertretbar.
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6.1

6.2

6.3

Verkehrsflachen

Das Baugebiet wird ausschlieR3lich von der Strandallee erschlossen, die auch einige
Kurzparkplatze anbietet. Langzeitparkplatze werden auf den kostenfreien Auffang-
parkplatzen vorgehalten. Entgegen dem Ursprungsplan sind nur noch diejenigen
FuRwege von der Strandallee zum Strand als Verkehrsflache festgesetzt, die im Ge-

meindebesitz sind.

Ver- und Entsorgung
Geeignete Standorte fur alle notwendige Versorgungsstationen und -leitungen sind
nach Absprache zwischen den betroffenen Versorgungsunternehmen und der Ge-

meinde zur Verfligung zu stellen.

In dem Baugebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf.
kann es zu Konflikten zwischen den Umbaumaflnahmen und den Anlagen kommen.
Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bauabschnitt
vorgesehen. Deren Leitungen und Kabel durfen in einem Bereich von 2,50 m jeweils
parallel zum Trassenverlauf weder Gberbaut noch mit Anpflanzungen versehen wer-
den. Einzelne Baumstandorte sind mit dem ZVO vor der Bauausfiihrung abzustim-

men.

Beim Verlegen von Kabeln anderer Versorgungstrager in die Trassen des ZVO ist bei
Parallelverlauf sowie bei Kreuzungen jeweils ein lichter Abstand von mindestens
0,30 m zwischen diesen Kabeln und den Leitungen oder Kabeln des ZVO einzuhal-
ten. Durch Bauvorhaben notwendiges Anpassen und Umlegen von Leitungen und
Kabel, wird auf Kosten des Vorhabentragers vorgenommen. Besondere Schutzmal3-
nahmen, z. B. bei Baumstandorten sind mit dem ZVO abzustimmen und gehen zu

Lasten des Verursachers.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Versorgungsnetz des

Zweckverbandes Ostholstein vorzunehmen.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
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6.4

6.5

6.6

6.7

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den Schmutzwasserkanal im

Trennsystem an die zentrale Klaranlage in der Ortslage Timmendorfer Strand.

Oberflachenwasser

Das anfallende Oberflachenwasser kann dem vorhandenen Trennsystem zugeleitet

werden.

Fir die schadlose Beseitigung des anfallenden Regenwassers sind die Technischen
Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei

Trennkanalisation zu beachten.

Miillentsorgung

Die Miullbeseitigung wird durch den Zweckverband Ostholstein gewahrleistet.

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz wird durch die "Freiwillige Feuerwehr Timmendorfer Strand" ge-
wabhrleistet. Der Erlass des Innenministers vom 24.08.1999 (IV-334 — 166.701.400-)
zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist anzuwenden. Die Hydranten wer-
den Uber das Trinkwassernetz mit dem erforderlichen Loschwasser gespeist. Gemalf
dem vorgenannten Erlass ist bei der Bemessung der Léschwasserversorgung das
Arbeitsblatt W 405, Ausgabe Juli 1978, des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches e.V. anzuwenden. Es ist eine Léschwassermenge von 48 m? fur die Dauer
von zwei Stunden erforderlich. Diese kann bei Bedarf aus dem vorhandenen Trink-

wassernetz enthommen werden.

Uberschwemmungsgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet der Ostsee. Die Gemein-
den Scharbeutz und Timmendorfer Strand haben mit Unterstitzung des Landes
Schleswig-Holstein die Errichtung der Kistensicherungs- und Hochwasserschutzan-
lagen durchgefihrt mit einer beidseitigen angeschiitteten Stahlspundwand mit einer
Hohe von + 3,00 m tUber NN.

Unterhalb der Hohe von NN+3,50 m ist grundsatzlich mit Uberflutung und Schaden
durch Kiustenhochwasser zu rechnen. Insbesondere am exponiert liegenden Strand.
Je nach Exposition ist dartiber hinaus bei entsprechender Windstarke und Windrich-

tung mit Wellenauflauf und Eisgang zu rechnen. Dartber hinaus wird auf die Gefahr
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durch Sommer-Hochwasser hingewiesen.

Im Geltungsbereich bestehen keine Bauverbote gemal? 8§ 80 LWG. Die Gefahr durch
Ostseehochwasser bleibt davon unberiihrt. Bei Unterschreitung der Hohe von
NN+3,5 m empfiehlt die Untere Kistenschutzbehdrde beispielhaft folgende Festset-

zungen zum Gefahrdungsausgleich:

- Entsprechende Vorgaben fur Sockel-, Bristungs- oder Schwellenhdhen, Luf-
tungseinrichtungen, Lichtschachte, etc.

- besondere SicherungsmalRnahmen oder ein Verbot der Lagerung wassergefahr-
dender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien, etc.) unterhalb von +3,5mNN

- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehéltern, Bauwerken, etc.
oder Mdglichkeiten zur Flutung

- besondere SicherungsmalRnhahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen
und Hausanschlissen

- Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen
- Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern

- Vorkehrungen fir AbwehrmalRnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingéngen,
Kellern oder andren tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutz-
wande, Dammbalken, Sandsacke, etc.)

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtraumen oder hoher gelegenen Sammelplat-
zen auf mindestens +3,0 mNN

- Erreichbarkeit der Rezeption Uber 24h und Vorliegen eines Alarm- und Evakuie-
rungsplanes

- Anhebung von ErschlieBungsstraBen nach ihrem Niveau auf mindestens
+3,0 mNN

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspilung insbesondere bei
Glasfassaden, etc.

- Errichtung von Gebauden auf Warften
- R&ume mit gewerblicher Nutzung auf mindestens +3,0 mNN.

- Griundungen sind erosionssicher gegen Unterspiilung auszubilden.
Am Strand bestehen darlber hinaus Genehmigungspflichten nach § 77, § 78 LWG.

Allgemeine Hinweise: Eine rechtskraftige Bauleitplanung, die unter Beteiligung einer

Kistenschutzbehoérde aufgestellt wurde, ersetzt nicht die fur den Einzelfall erforderli-

chen kistenschutz-rechtlichen Genehmigungen nach Landeswassergesetz.

Die Gemeinde Timmendorfer Strand Ubernimmt zahlreiche Hinweise der Unteren
Kistenschutzbehérde in die Begrindung. Konkrete Festsetzungen werden jedoch
nicht Gibernommen, da hier ein Ubermal an Festsetzungen zu beflirchten ist, wel-

ches eine angemessene Nutzung des Gebietes erschwert.

Kosten

Der Gemeinde entstehen aufgrund der vorliegenden Planung keine Kosten.

‘2 IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 9 von 10



Bebauungsplan Nr. 15, 1. Anderung der Gemeinde Timmendorfer Strand

10

11

Bodenordnende und sonstige MafRnahmen

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundlage

bildet, sind nicht erforderlich.

Hinweise

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschongebietes des Wasserwerkes Timmen-
dorfer Strand (Gesamtplan Grundwasserschutz in Schleswig-Holstein, MUNF, Februar
1998). Das Wasserschongebiet beschreibt die vermutete Lage des Einzugsgebietes des
Wasserwerkes. Mit der Festlegung des Wasserschongebietes sind keine rechtlichen
Konsequenzen verbunden. Der Grundwasserschutz sollte bei Planungen innerhalb von

Wasserschongebieten jedoch besonders berticksichtigt werden.

Es ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Timmendorfer Strand zu beachten.

Beschluss der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Timmendorfer
Strand am 15.12.2010 gebilligt.

Timmendorfer Strand, 23.02.2011 Siegel (Volker Popp)
- Burgermeister —

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ist am 17.02.2011 in Kraft getreten.
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