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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
1.1.1  Ziele der Bauleitplanung

Im Plangebiet befinden sich Allgemeine Wohngebiete nach § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) und Mischgebiete nach § 6 BauNVO).

Fir diese Gebiete besteht das Ziel der Planung:

A) in der Sicherung des Plangebietes in den Bereichen der bestehenden Allgemeinen
Wohngebiete dahingehend, dass diese auch zukiinftig vorrangig als Hauptwohnsitze
fur Birger der Gemeinde dienen.

Ferienwohnungen sind hingegen touristische Nutzungen. Die Anspriiche der Nutzer
basieren auf Erholung, Freizeit und freier Entfaltung im Urlaub. Die Lebensanspriiche
in der Zeit unterscheiden sich daher wesentlich von den der Hauptwohnungen.

B) in der Sicherung in den Bereichen der bestehenden als Mischgebiete dahinge-
hend, dass durch eine textliche Festsetzung ausgeschlossen wird, dass im Erdge-
schoss der Mischgebiete der Geb&ude parallel der Strandstrafle - bis zu einer Tiefe
von 20 m - Ferienwohnungen als Gewerbe- oder Beherbergungsbetriebe unzuléssig
werden. Gleichzeitig sollen Nebenwohnungen planungsrechtlich eingeschrankt wer-
den.

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

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

Zudem ist eine Anpassung der Plangebiete ,Kurgebiete* nach § 11 BauNVO an den
tatsachlichen Bestand und der zukiinftigen Planungsabsicht der Gemeinde erforder-
lich.

11.2  Zwecke der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 20 - mit seinen 8 Anderungen - |3sst Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes in den WA-Gebieten allgemein zu. Da der Bebauungsplan keine Re-
gelungen zu Gewerbebetrieben in WA-Gebieten trifft, sind diese ausnahmsweise zu-
Iassig.
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Zu den in Mischgebieten allgemein zulédssigen Gewerbe- oder Beherbergungsbe-
triebe trifft der Bebauungsplan Nr. 20 - mit seinen 8 Anderungen — keine Regelungen.
Somit sind sie nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssig.

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

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

Somit sind in den Bebauungsplédnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes als Feri-
enwohnungen zukiinftig grundsatzlich oder ausnahmsweise (je nach Gebietstyp) zu
genehmigen, wenn diese nicht textlich ausgeschlossen sind.

Die Ortslagen Timmendorfer Strand und Niendorf liegen an der Ostsee. Somit hat der
Tourismus nach wie vor fiir die Orte eine hohe Bedeutung. Das stadtebauliche Ziel
der Gliederung der Orte besteht daher darin, die Nutzungen wie folgt in 3 Zonen zu
gliedern:

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

2. Die zweite Zone schlie3t sich den Bereich an und geht bis zur Bundesstrale B
76. Hier dominiert eine Mischnutzung aus fremdenverkehrsorientierten
Nutzungen, Ferienwohnungen und Dauerwohnungen.

3. Der verbleibende Bereich (= 3. Zone) ist der Bereich westlich bzw. stdlich der
B 76. Hier hat die Gemeinde vorrangig Baugebiete fiir die im Ort lebenden
Blirger entwickelt. Gerade diese gilt es zu sichern, um auch zukinftig
infrastrukturelle Einrichtungen, wie Kindergarten, Schulen, Feuerwehr
medizinische Angebote etc., vorhalten zu kénnen.
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weiterhin beibehalten und in seiner Systematik vervollstandigt werden.

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

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

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

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

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

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass fiir den Bebauungsplan ein Anderungsbedarf
besteht, da durch die g. Anderung der BauNVO die stidtebauliche Systematik der
Gemeinde dahingehend wesentlich gestért wird, dass Ferienwohnungen nun als Be-
herbergungsbetriebe und/oder Gewerbegebiete in den WA-Gebieten zulassig sind
und damit zu einer Aufweichung der ,geschiitzten“ Baugebiete fiir die Birger der

[ R T R A e T o R A B R S o S A e e N By T ey PLANUNG kompakt | e et DR I S0
STADT

Seite 5 von 24

Plan: 9. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde Timmendorfer Strand
Stand: 17.12.2020




Gemeinde filhren werden. Da kaum Flachen fiir Ersatzneubaugebiete in der Ge-
meinde zur Verfligung stehen, besteht ein stadtebaulicher Bedarf dahingehend, die
Genehmigung von Ferienwohnungen in den Bereichen zu unterbinden.

Weiter wurde festgestellt, dass Ferienwohnungen nun als Gewerbe- oder Beherber-
gungsbetriebe in den Erdgeschossen der MI-Gebiete angesiedelt werden kénnen in
der Zone 1 und damit der Zentrumcharakter von Niendorf zerstért werden kann. Da
kaum Flachen fiir Ersatzzentren in der Gemeinde zur Verfiigung stehen, besteht ein
stadtebaulicher Bedarf dahingehend, die Genehmigung von Ferienwohnungen in den
Erdgeschossen zu unterbinden.

Bisher war es den Gemeinden zudem nicht méglich Nebenwohnungen einzugrenzen.
Stattdessen gelten sie als ,Wohnungen“ im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und waren daher rechtlich nicht handelbar. Nach der BauNVO 2017 bein-
haltet der § 22 Abs. 1 Nr.5 Baugesetzbuch (BauGB) nun erstmals den Begriff ,Ne-
benwohnungen*. Uber diesen Begriff definiert der Gesetzgeber erstmals , Nebenwoh-
nungen®. Nebenwohnungen dienen kaum dem Tourismus und auch nicht den &rtli-
chen Infrastrukturen. Sie fiihren eher zur Verédung von ganzen StraRenziigen und
sind kontraproduktiv bei der Umsetzung des Zieles der Gemeinde, den Tourismus zu
starken bzw. die Saison zu verléngern. Daher ist es im Interesse der Gemeinde, diese
Nutzung zukiinftig einzugrenzen. Von dieser Méglichkeit soll in der Anderung des
Bebauungsplanes ebenfalls Gebrauch gemacht werden.

Somit besteht ein stadtebauliches Erfordernis dahingehend, den Bebauungsplan so
anzupassen, dass Ferienwohnungen und Zweitwohnungen in den baugebieten nach
§§ 4 und 6 BauNVO zukinftig baurechtlich reglementiert werden.

Des Weiteren befinden sich in dem Plangebiet ,,Kurgebiete“ nach § 11 BauNVO. Kur-
gebiete sollen der ,Ruhe” dienen. Daher sind im Plangebiet zu sichern, dass tags nur
max. 50 dB (A) hier ankommen und nachts 40 dB (A). Diese Gebietsform wieder-
spricht dem heutigen Ziel der Gemeinde, die Zone 1 bzw. 2 so touristisch aufzuwer-
ten, dass sie Anziehungsmagnete fiir die Gaste und Anwohner der Gemeinde wer-
den. Genau dazu erstellt die Gemeinde zurzeit einen Masterplan, um diese Angebote
zu verbessern. Das Konzept funktioniert jedoch nur, wenn in der Umgebung Nutzun-
gen zulssig sind, die eben keinen erhdhten Schutzstatus haben, der letztendlich nur
aus der Festsetzung des Bebauungsplanes resultieren und nicht aus dem tatsachli-
chen Bestand; denn vor Ort ist erkennbar, dass die typischen ,Kurstrukturen“ nicht
mehr vorhanden sind.

Zur Umsetzung des gesamtortlichen stadtebaulichen Konzeptes, ist die Anpassung
des SO-Gebietes an den Bedarf erforderlich.

1.1.3  Alternativuntersuchung
Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 20 - mit seinen 8 Anderungen - ist bebaut.

Somit handelt es sich hier um eine reine SicherungsmalRnahme der Beibehaltung der
stadtebaulichen Ziele, die bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 -
mit seinen 8 Anderungen - als Planungsziel galten. Die Anderung ist nur erforderlich,
da das geanderte Planungsrecht bauliche Fakten schaffen kann, die nicht im Sinne
der Gemeinde sind und waren.

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

Das Planungsrecht des Bebauungsplanes soll lediglich an die aktuelle Gesetzgebung
angepasst werden. Andere Lésungsansatze sind an dem Standort stéddtebaulich nicht
sinnvoll und kommen daher bei einer ,lebensnahen Betrachtung nicht in Erwagung.

1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

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

Behdrden

X Auslegungsbeschluss 23.06.2020

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

BauGB 31.08.2020

X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 27.07.2020 -

30.08.2020

X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 17.12.2020

1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

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

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

1.1.6  Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Der Bereich des Plangebietes ist bereits bebaut. Die Planung beinhaltet nur die An-
passung der zuldssigen Nutzungen an die aktuelle Gesetzeslage. Sie fiihrt zu keiner
Veranderung des urspriinglichen Planungszieles.

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 MaBnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmetern Grundflache liberplant wird oder

3.  die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfla-
che uberplant wird, wenn eine Vorpriifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und
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4.  bei dem durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht auslésen, sowie

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

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

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht keine neue Versiegelung.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundfldche: Die Planung beinhaltet nur die
Anpassung der zuldssigen Nutzungen an die aktuelle Gesetzeslage. Sie filhrt zu kei-
ner Veradnderung des urspriinglichen Planungszieles Die 20.000 m2 sind also nicht
Uberschritten.

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

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
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 Schutzgiiter: Dieser Punkt kénnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden.

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

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

c) Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung ist nicht erforderlich.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Kommunale Planungen

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 20 seit dem 31.03.2004. Dieser setzt
im Plangebiet ,Allgemeine Wohngebiete”nach § 4 BauNVO fest, ,Mischgebiete“ nach
§ 6 BauNVO und ,Sonstige Sondergebiete” nach § 11 BauNVO. Die Anderungen
fihren die Grundstrukturen weiter.
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1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zuldssigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage. Sie fiihrt zu keiner Verénderung des urspriinglichen Planungszieles.
Daher werden keine neuen Tatsachen geschaffen, die nicht bereits im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 - mit seinen 8 Anderungen - untersucht wor-
den sind.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Timmendorfer Strand, und zwar zwischen der Ostsee,
der Bundesstraf’e 76 und der Travemiinder Landstrafle, westlich der SydowstraRe
und 6stlich der StralRe Griiner Grund.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist bebaut.

1.3.3 Bodenbeschaffenheit

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

2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen

Gegentiber dem geltenden Bebauungsplan Nr. 20 - mit seinen 8 Anderungen - wird
die Art der baulichen Nutzung in der Text-Ziffer 1 um folgende Festsetzungen ergéanzt
(siehe Geltungsbereich "Teil A: Planzeichnung"):

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

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

Hinweis zu den zwei vorher genannten Festsetzungen zu Nebenwohnungen: In
allen Baugebieten nach §§ 3 bis 7 BauNVO sind tblicherweise Wohnungen als
Arten von Nutzungen zuléssig. Zu Wohnungen z3hlen Nebenwohnungen.

Der § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt es unter anderem bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen auszu-
schlieRen oder nur ausnahmsweise zuzulassen, wenn dies besondere stadte-
bauliche Griinde rechtfertigen. Damit ermdglicht der Verordnungsgeber in den
Bebauungsplédnen eine Feinsteuerung, die tUber 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) fihrt hierzu aus:

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

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

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

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

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

»die Nutzung von R&umen in Wohngebé&uden oder Beherbergungsbe-
trieben als Nebenwohnung, wenn die Réume 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.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

»1.2 (2) Zuléssig sind

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

und

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

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

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

Allgemeine Zulassung von Ferienwohnungen als Beherbergungsbetriebe in
den WA-Gebieten. > Ferienwohnungen kdnnen zukiinftig als Beherbergungs-
betriebe genehmigt werden, wenn sie der Hauptnutzung untergeordnet sind.
Dadurch soll das Wohnen gestérkt bleiben. Hotels bleiben zuléssig.

Ausschluss von Ferienwohnungen als Gewerbebetriebe in WA-Gebieten >
Ganze Gebaude in Form von Hotels und dhnlichem, die dann letztendlich még-
licherweise auch als reine Ferienwohnungen betrieben werden, sind hier hinge-
gen nicht gewilinscht. Sie wiirden die gewollte Struktur des WA-Gebietes ver-
andern. Daher bleiben Gebaude fiir Ferienwohnungen als ,sonstige nicht sté-
rende Gewerbebetriebe“ nach § 13a BauNVO ausgeschlossen.

Ausschluss der zuldssigen Beherbergungsbetriebe und Gewerbebetriebe als
R&ume fiir Ferienwohnungen in den Erdgeschossen der Gebé&ude parallel der
Strandstral3e - bis zu einer Tiefe von 20 m — die im MI-Gebiete liegen. > Gerade
in der Strandstrafe sind Liden und Gewerbebetriebe aller Art in den Erdge-
schossen (blich. Sie stellen in Niendorf das Ortszentrum dar und beleben damit
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den touristisch geprégten Bereich. Ferienwohnungen als Gewerbe- oder Beher-
bergungsbetriebe in den Erdgeschossen kénnten den Zentrumcharakter zer-
storen. Ein ,toter* Ortskern wére die Folge und wiirde den Ort bzw. den Touris-
mus erheblich schaden. Da ein neuer Ortskern nicht »einfach mal so“ neu ent-
wickelt werden kann, besteht aus stédtebaulicher Sicher ein Erfordernis die An-
siedlung von Ferienwohnungen in dem eingegrenzten Bereich zu regeln.

Die Art der baulichen Nutzung fiir das SO-Gebiet wird zukiinftig wie folgt neu definiert:
SO-Gebiet

Die hier betroffenen Bereiche, in denen Ferienwohnungen dominieren, aber auch
Hauptwohnungen vorhanden sind, unterscheiden sich wesentlich von den Baugebie-
ten nach §§ 2 bis 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Daher wird die Art der bau-
lichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO - mit der
Zweckbestimmung ,Gebiet fiir Fremdenbeherbergung” - festgesetzt. Die Eingren-
zung der Zweckbestimmung erfolgt auf die Nutzungen, die ausschlieRlich der Unter-
bringung von nicht wesentlich stérenden Einrichtungen und Anlagen, die der Frem-
denbeherbergung bzw. der Sicherung des gewerblichen Fremdenverkehrs in der Ge-
meinde dienen.

Als Art der Nutzung bleibt folgender Nutzungskatalog zuldssig; vorausgesetzt die Nut-
zungen dienen der vorher genannten Zweckbestimmung:

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, die nicht als Ferienwohnungen i. S. § 13a BauNVO
dienen,

2. Ferienwohnungen als Beherbergungsbetriebe, die Uberwiegend und auf Dauer
einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen,

3. der Eigenart der Gebiete entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Ver-
waltung, Betreuung und Versorgung,

4. Anlagen fiir sportliche, gesundheitliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie
sonstige Einrichtungen,

5.  sonstige Gewerbebetriebe, die nicht als Ferienwohnungen . S. § 13a BauNVO
dienen,

Wohnungen, die nicht als Nebenwohnungen nach § 22 Abs. 1 BauGB gelten,
Réume fiir freie Berufe nach § 13 BauNVO,

8.  Stellplatze, Garagen und/oder Tiefgaragen fiir den durch die zugelassene Nut-
zung verursachten Bedarf.

Wie der Begriindung unter Punkt 1.1.2 zu entnehmen ist, sollen vorrangig Ferien-
gaste in Ferienwohnungen im Plangebiet wohnen kénnen. Dominierende Dauerwoh-
nungen sind darliber hinaus nach wie vor erwiinscht. Die Regelung der Durchmi-
schung des Gebiets muss im Rahmen der Baugenehmigungen geregelt werden, da
es hierfir keine Festsetzungsméglichkeiten gibt.

Nebenwohnungen fiihren hingegen zu einer Nichtnutzung von wertvollem Bauland in
mehr als der Halfte des Jahres. Daher sind diese an den Standorten nicht gewiinscht.
Allerdings ist der Gemeinde bewusst, dass im Plangebiet Zweitwohnungen / Neben-
wohnungen vorhanden sind, die historisch gewachsen sind. Daher kénnen diese als
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Ausnahmen zugelassen werden, wenn dieses stidtebaulich begriindet ist (siehe
dazu Hinweis unter A).

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 20
- mit seinen 8 Anderungen - treffen in allen anderen Punkten unveréandert zu.

Fir die Festsetzungen gelten die jeweils anzuwendenden Baunutzungsverordnungen
unverandert weiter.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
221 Fremdenverkehrssatzung nach § 22 BauGB
a) Entwicklung des Fremdenverkehrs in der Ortslage Timmendorfer Strand

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 Ausziige 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 heilt, 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 Libeck 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. Aufer den Klein-
fischern, die gewissermaRen vor der Haustiir fischen, haben mehrere grélere Kutter,
die auch in der 6stlichen Ostsee oder in der Nordsee zum Fang fahren, ihren Heimat-
hafen in Niendorf. Unter den, nach dem 2. Weltkrieg in Niendorf untergekommenen,
Heimatvertriebenen und Flichtlingen waren 30 Fischerfamilien aus Ost- und West-
preufen, 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 Militdrregierung die neue Gemeinde
Timmendorfer Strand gegriindet wurde, zu der dann auch Niendorf gehorte. 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 wiahrend
der Sommermonate besucht. Wie Haftkrug, Scharbeutz und Niendorf gehdrte auch
Timmendorfer Strand zu den "Oldenburgischen Ostseebidern”, denn das Gebiet um
Eutin war als Firstentum 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
"Ostseebéderfonds” und eine gemeinsame Kurverwaltung in Timmendorfer Strand
flr alle vier Orte ein. Am Strand stellte man damals die ersten Strandkorbe auf. Bis
dahin durfte nur von Badekarren aus in der See gebadet werden. Die anfangs beste-
henden Schwierigkeiten firr die An- und Abreise der Géste wurde zunachst behoben
durch den Ausbau der Straen und durch ein Dampfschiffverbindung, fiir die man
1908 die erste Seebriicke einweihte. Bahnanschluss erhielt Timmendorfer Strand erst
1925 durch die sogenannte Baderbahn zwischen Liibeck und Neustadt.
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Hemmelsdorf hat ebenfalls eine Bedeutung fiir 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 Fl&chennutzungsplan mit Stand vom 25.02.2012, Punkt 5.3) setzt dieser

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 fiir Kreisverwaltung,
Einwohner am 27.05.70, Eutin 1972/ Statistisches Landesamt Schi.-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)):

Entwicklung der Einwohnerzahlen®
1900 | 1910 | 1939 | 1950 | 1961 | 1970 | 1987 | 1997 20067 _2009

Gro- 174 | 166 | 172 | 256 | 214 | 257 | 289 | 339 - 383
Timmendorf

Hemmelsdorf 212 | 177 | 163 | 234 | 242 | 344 | 334 | 583 - 591;
Klein- ) 69 | 799 i} ) i ) _

Timmendorf 268 | 544 6
Nien- 478 | 659 | 1206 | 3551 | 2296 | 2693 | 2104 | 2457 - 3675
dorf/Ostsee ]
Timmendorfer | - | 1679 | 5180 | 3821 | 5616 | 5217 | 5361 - 7048
Strand 7

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.

Weiter setzt sich der g. 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 Gastelibernachtungen bilden
die wirtschaftliche Grundlage. Timmendorfer Strand und Niendorf sind staatlich aner-
kannte Ostseeheilbader. Hier sind umfangreiche Kureinrichtungen und Erholungs-
maoglichkeiten vorhanden. In der Region und in der Gemeinde bestehen fiir Urlauber
und Kurgéste abwechslungsreiche Méglichkeiten zur Gestaltung ihres Aufenthaltes.

An der Entwicklung der Ubernachtungszahlen lasst sich ein Trend zu kiirzeren Ver-
weildauern ablesen. Wahrend sich die Gastezahlen seit 1974 gleichmaRig 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

Géste und Ubernachtungen im Fremdenverkehr in Schl.-H. im Dezember 1994, vom 16.03.95
Industrie- und Handelskammer zu Liibeck: Jahreszahlen IHK zu Liibeck 1 993):
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b)

Kapazititsausnutzung der Fremdenverkehrswirtschaft'
(nur in Beherbergungsbetrieben mit 9 und mehr Betten)

Bettenzahl Ankiinfte ' Ubernachtungen Aufenthaltsdauer
1984 1993|2006 1984 I 1994 | 2006 | 1984 ! 1994 | 2006 | 1984 | 1994 | 2996

6.621|6.905|6.523 | 122tsd | 158 1sd | 205 tsd | 7931sd | 881tsd | 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 23 Zahlen zwischen den
Jahren 2006 und 2006 bewegen, zeigen sie doch den Durchschnitt, bzw. die Bedeu-
tung des Tourismus, an.

Diese touristische Entwicklung hat sich bis heute gehalten und wie folgt fortgesetzt:

Gemal Aktenpriifung der Gemeinde vom 08.01.2020 lebten in der Gemeinde im Jahr
2018 ca. 8.742 Einwohner. Es wurden zeitgleich ca. 358.350 Ankiinfte und 1.672.364
Ubernachtungen registriert.

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 verdréngt.

Rechtsproblematik
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Wohnungen erhalten immer mehr materiellen Wert als ,,Betongold®. Somit besteht das
Interesse mehr an dem Anlegen von Geld bzw. zur Eigennutzung als an deren Ver-
mietung an Feriengaste.

Daher erfolgt der Kauf oft als:

= Einzelimmobilie oder

= in Form von Wohnungseigentum, Teileigentum oder Bruchteilseigentum.

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

Dariiber hinaus gelten Zweitwohnungen im Sinne der BauNVO als Wohnungen.

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

Somit kdnnen Uber die BauNVO keine sachrechtlichen Vorgadnge unterbunden wer-
den, die nach den Erfahrungen der Praxis in der Regel den Einstieg in die Nutzung
als Nebenwohnung darstellen.
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6. 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 liberhandnehmende Funktion von Zweitwohnungen wirksam zu begeg-
nen, denn die stédtebauliche Funktion von Fremdenverkehrsorten sei durch
die Notwendigkeit gekennzeichnet, einem wechselnden Personenkreis von
Feriengésten Ubernachtungsmc'jglichkeiten zu bieten sowie vorhandene Ein-
richtungen und Anlagen wirtschaftlich auszunutzen.

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

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

Es sollen sachenrechtliche Vorgénge unterbunden werden, die nach den Er-
fahrungen der Praxis in der Regel den Einstieg 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.

d. Folgen der Satzunag:

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

8. Nutzung von R&umen in Wohngebzuden oder Beherbergungsbetrieben als
Nebenwohnung

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

Nebenwohnungen werden (iber eine separate Festsetzung nur noch ausnahmsweise
zugelassen. Daher ist die Nummer 5 nicht Inhalt der Satzung nach § 22 BauGB.
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Bestandssituation im Plangebiet, die eine Festsetzung in der Bebauungsplansatzung
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nach § 22 BauGB begrindet:

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 20 seit dem 31.03.2004. Dieser setzt
im Plangebiet ,Allgemeine Wohngebiete“nach § 4 BauNVO fest, ,Mischgebiete” nach
§ 6 BauNVO und ,Sonstige Sondergebiete” nach § 11 BauNVO. Die Anderungen
fihren die Grundstrukturen weiter.

Nach der bisherigen Rechtsauffassung waren Ferienwohnungen in den MI- und WA-
Gebieten hier nicht zulassig.

Allerdings lassen sich im Internet einige finden; je nach Aufruf. Beispiel am
06.01.2020 im folgenden Bild:

Bild 3: Zonierung vom 30.11.2017 um 19 Uhr unter https:/iwww.google.de/travel/hotels/Timmen-
dor-

fer%20Strand?g2Ib=2502405%2C2502548%2C4208993%2C4254308%2C4258168%2C4260007 %2C4270442%2
C4274032%2C4285990%2C4291318%2C4301054%2C4305595%2C4308216%2C4313006%2C4314846%2C431
5873%2C4317816%2C4317915%2C4324293%2C4326405%2C4328159%2C4329288%2C4339690%2C4270859
%2C4284970%2C4291517%2C4292955%2C4307997%2C4333108&hl=de&gl=de&un=1&ap=SAEqQKA0SCR1pMI
EF_kpAEQCexrnumSVAEhIJgnmDDmT_SkARAJ7GuRWgJUAWAIqYAQoFCK8BEAAIAOVVUioWCgcl5A8QARgGN
Egcl5A8QARgQGAMOALABAFgBYAF0AYoBKA0SCQ85R-ow_kpAEQCexrkpmyVAEhIJIS_dI__SkARAJ7GuVCh-
JUCaARUSE 1RpbW1lbmRvemZIciBTdHJhbmSiASAKCS9tLzBjbjcwbBITVGIt-
bWVUZG9yZmVylFNOcmFuZJIBAIAB&g=ferienwohnungen%20timmendor-
fer%20strand&rp=0OAFAAEgC&ictx=1&ved=2ahUKEwjAgrGJ-uzmAhVUr3EKHaflAjoQigN6BAgMED4&hrf=CgUIr-
WEQACIDRVVSKhYKBwjkDXABGA0SBwjkDXABGBAY AygAsAEAWAFgAWgBIgEoChlJHWkwgQX-SkA-
RAJ7Gue6ZJUASEgmCeYMOZP9KQBEANsa5FaAlQJoBFRITVGItbWVUZG9yZmVylIFNOcmFuZKIBIAoJL20vMG-
NuNzBsEhNUaW1tZW5kb3JmZXIgU3RyYW5kkgE CIAE &tcfs=EjoKCS9tLzBjbjcwbBITVGIt-
bWVuZG9yZmVylFNOcmFuZBoYCgoyMDIWLTAXLTEZEgoyMDIWLTAXLTE2UgA
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Mehr Wohnungen sind mit Eigentlimernamen bei weiterem Heranzoomen lesbar, die
hier nicht verdffentlicht werden sollen. Zudem werden viele Wohnungen vor Ort be-
worben, deren Fotos aus gesetzlichen Griinden nicht Inhalt der Begriindung sein diir-
fen. Feststellbar ist, dass hier mehr Ferienwohnungen vorhanden sind als Hauptwoh-
nungen.
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Zudem haben Akten- und Standortpriifungen der Verwaltung ergeben, dass die Ge-
nehmigungen mit den tatséchlichen Nutzungen kaum {ibereinstimmen. So dient ein
Grofteil der Wohnungen als Ferienwohnungen oder Nebenwohnungen.

Somit ist feststellbar, dass die Ergebnisse aus den Internetrecherchen iibereinstim-
men mit den Ergebnissen aus den Aktenpriifungen der Verwaltung. Typische Wohn-
gebietsstrukturen, die den Biirgern der Gemeinde dienen und denen eines Reinen
oder Aligemeinen Wohngebietes nach §§ 3 und 4 BauNVO entsprechen, sind nicht
mehr vorhanden.

Wie aus der Zonierung unter Ziffer 1.1.2 zu entnehmen ist, ist diese gewachsene
Struktur bekannt und stidtebaulich zukinftig auch gewollt. Es liegt zweifelsfrei ein
Gebiet mit Fremdenverkehrsfunktion vor. Daher ist es gemeindliches Ziel, die Ferien-
wohnungen und Hotels zukiinftig zu legalisieren und zu fordern, da sie Basis des
Hauptwirtschaftszweiges der Gemeinde sind.

Stadtebauliche Verdnderungen durch Geb&udeteilungen sollen hingegen unterbun-
den werden, wenn sie klar erkennen lassen, dass sie unverhéltnisméaRig viele Zweit-
wohnungen entstehen lassen, die der gemeindlichen touristischen Infrastruktur eher
schaden kénnten.

Daher erfolgt folgende Festsetzung:

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

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

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

3. die Begriindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs an Grundstiicken mit Wohngeb&uden 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 ausschliellichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Ge-
meinschaft ausgeschlossen ist,

4. bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs an Grundstiicken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben
eine im Grundbuch als Belastung einzutragende Regelung nach § 1010 Ab-
satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs, wonach Rdume einem oder mehreren
Miteigentiimern zur ausschlief3lichen Benutzung zugewiesen sind und die Auf-
hebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist,

5. die Nutzung von R&dumen in Wohngebduden oder Beherbergungsbetrieben
als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der Hilfte der
Tage eines Jahres unbewohnt sind - im Falle der Text Ziffer 1.2 (3).*
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2.3

2.4
241

2.4.2
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ErschlieBung

Gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 20 - mit seinen 8 Anderungen - erfolgt keine
Anderung der ErschlieBung.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 20
- mit seinen 8 Anderungen - treffen in allen anderen Punkten unveréndert zu.

Griinplanung
Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen
Die Planung beinhaltet keine Anderungen in den grunordnerischen Festsetzungen.

Eingriff und Ausgleich

a) Ermittlung

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

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

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

Arten und Lebensgemeinschaften: Die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20
fuhrt zu keiner Anderung des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung. Insgesamt
verandert sich im Plangebiet die Versiegelung nicht. Die Planung verursacht keine
neuen Eingriffe.

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

Landschaftsbild: Die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 fiihrt zu keiner Ande-
rung des zuléssigen MaRes der baulichen Nutzung. Insgesamt verdndert sich im
Plangebiet die Versiegelung nicht. Die Planung verursacht keine neuen Eingriffe.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung
Es erfolgen keine Veranderungen, die zu ausgleichspflichtigen Eingriffen fiihren.

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

Die 9. Anderung fiihrt zu keiner Anderung des zulissigen MaRes der baulichen Nut-
zung. Die Aussagen des Bebauungsplanes Nr. 20 - mit seinen 8 Anderungen - gelten
daher unverandert fort.

3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in_die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

In den neu festgesetzten Sondergebieten sind fremdenverkehrstypische Nutzungen
bis 60 dB (A) tags und 50/45 dB (A) nachts zuléssig. Nach der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stédtebau) sind Baugebiete nebeneinander zuldssig, deren zuléssigen Ori-
entierungswerte sich um 5 dB (A) unterscheiden. Dieses ist in diesem Fall zu den
angrenzenden WA-Gebieten gesichert.

Im Plangebiet entstehen keine neuen Nutzungsstrukturen, die nicht schon vorhanden
sind. Diese strahlen keine Beeintrachtigungen aus.

Es wird darauf hingewiesen, dass es Ziel der Gemeinde ist (siehe dazu Punkt 1.1.2)
die angrenzenden SO-Gebiete ebenfalls in Sonstige Sondergebiete nach
§ 11 Abs. 2 BauNVO - mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fiir Fremdenbeherbergung*
— umzuwandeln, in denen diese Strukturen schon erkennbar vorhanden sind.

3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder
umweltgefédhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschlitterungen:

Immissionsrelevante Rahmenbedingungen haben sich in der Umgebung nicht gean-
dert. Daher gelten die Aussagen des Bebauungsplanes Nr. 20 - mit seinen 8 Ande-
rungen -, unverandert fort.

4 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Durch die Planung erfolgt keine Veranderung
der bereits zuldssigen Art und MaRes der baulichen Nutzung. Es wird daher auf die
Ausflihrungen der Begriindungen zum geltenden Bebauungsplan Nr. 20 - mit seinen
8 Anderungen - verwiesen.
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HINWEISE

Bodenschutz
Vorsorge gegen schédliche Bodenverdnderungen: GemalR § 7 Bundesbodenschutz-

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

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

Altlasten

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

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

Archéaologie

Interessengebieten, daher ist hier mit archdologischer Substanz d.h. mit archdologi-
schen Denkmalen zu rechnen.
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Bild 4: arché&ologisches Interessengebiet gemaR Archéologisches Landesamt vom
31.07.2020
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Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziiglich unmittelbar oder liber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Ei-
gentumer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten,
die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die tibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kul-
turdenkmal und die Fundstatte in unveréndertem 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 Verénderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

54 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich gemaR den derzeit geltenden, amtlichen Hochwasserri-
siko- und gefahrenkarten zum erheblichen Teil innerhalb eines Hochwasserrisikoge-
biets. Die Betroffenheit ist im westlichen Teil des Plangebiets am gréBRten.

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

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

Gegenwartig ist daher nicht erkennbar, dass der hier vorliegende Entwurf einen Ein-
fluss auf kiistenschutzrechtliche Belange hat.
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6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN
Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, 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
(8§88 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

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

7 STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst 122.110 m? (12,2 ha).

7.2 Bauliche Nutzung
Die Planung bereitet keine Erhdhung von Wohnungszahlen vor.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Es entstehen der Gemeinde Planungskosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Timmendorfer Strand hat die 9. Anderung der
Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 20, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), Q\P als Satzung beschlossen und die Be-
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