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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
1.1.1  Ziele der Bauleitplanung

Ziel der Planung ist die Sicherung des Plangebietes als Reine Wohngebiete dahin-
gehend, 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 Lebensanspru-
che in der Zeit unterscheiden sich daher wesentlich von den der Hauptwohnungen.

Nebenwohnungen fithren zu einer Nichtnutzung von wertvollem Bauland in mehr als
der Halfte des Jahres. Auch diese sind an den Standorten nicht gewiinscht.

Zudem fuhrt die Zulassigkeit von Ferienwohnungen und Nebenwohnungen zu
Grundstiickspreisen, die es einheimischen Biirgern nicht moglich macht, Grundst-
cke an den Standorten zu erwerben. Weil eben genau die Situation von der Ge-
meinde nicht gewiinscht ist, sollen Ferienwohnungen und Zweitwohnungen auch
zukinftig planungsrechtlich eingegrenzt werden.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

Das Plangebiet und seine Umgebung sind typische reine Wohngebiete. Hier domi-
niert eindeutig das Wohnen.

Bild 1: eigene Fotos vom 19.09.2019
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Fur das Plangebiet galt bisher ein Bebauungsplan, der allerdings einen Verfah-
rensmangel hat und somit nicht anwendbar ist. Auf dieser Basis ist jedoch eine voll-
standige Bebauung des Gebietes erfolgt. Folglich besteht eine dominierende stad-
tebauliche Grundstruktur, die iber den § 34 BauGB beibehalten wird.

Allerdings ist tber den § 34 BauGB die gemeindlich gewollte Nutzung nicht ab-
schlieBend geregelt.

Nach der Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057) wurde der § 13a Baunutzungsverordnung (BauNVO) neu aufge-
nommen. Danach erfolgt eine deklaratorische Klarstellung des Begriffes ,Ferien-
wohnungen“ dahingehend, dass diese nun als nicht stérende Gewerbebetriebe bzw.
als Betriebe des Beherbergungsgewerbes in fast allen Baugebieten nach § 3 bis 7
BauNVO ausnahmsweise oder allgemein zuldssig sind.

Da es sich um eine ,deklaratorische" Ergénzung handelt, wird diese Definition rtick-
wirkend auf alle Baugebietstypen nach der BauNVO angewendet und somit auch far
die Bereiche, deren Bebauung nach § 34 Abs. 1 und 2 Baugesetzbuch (BauGB) ge-
regelt wird. Somit sind Uiber diese Gesetzesénderung nun auch Ferienwohnungen
als Beherbergungsbetriebe zuldssig. Damit wiirde es zu einer Aufweichung der ,ge-
schiitzten" Baugebiete fur die Biirger der Gemeinde fiihren werden. Da kaum Fl&-
chen fiir Ersatzneubaugebiete in der Gemeinde zur Verfiilgung stehen, besteht ein
stadtebaulicher Bedarf dahingehend, die Genehmigung von Ferienwohnungen in
den Bereichen zu unterbinden.

Bisher war es den Gemeinden zudem nicht méglich Nebenwohnungen einzugren-
zen. Stattdessen gelten sie als ,Wohnungen* im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und waren daher rechtlich nicht héndelbar. Nach der BauNVO 2017 be-
inhaltet der § 22 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch (BauGB) nun erstmals den Begriff
Nebenwohnungen". Uber diesen Begriff definiert der Gesetzgeber erstmals ,Ne-
benwohnungen". Nebenwohnungen dienen kaum dem Tourismus und auch nicht
den ortlichen Infrastrukturen. Sie fuhren eher zur Verédung von ganzen StraBBenzi-
gen und sind kontraproduktiv bei der Umsetzung des Zieles der Gemeinde, den
Tourismus zu starken bzw. die Saison zu verldngern. Daher ist es im Interesse der
Gemeinde, diese Nutzung zukiinftig einzugrenzen. Von dieser Maglichkeit soll in der
Anderung des Bebauungsplanes ebenfalls Gebrauch gemacht werden.

Somit besteht ein stadtebauliches Erfordernis dahingehend, einen einfachen Bebau-
ungsplan nach § 13 BauGB aufzustellen, damit nur die Ferienwohnungen und Ne-
benwohnungen zukiinftig baurechtlich eingegrenzt werden.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 34b ist bebaut. Die Grundstiicksvergabe ist
an Birger der Gemeinde nach sozialen Gesichtspunkten erfolgt.

Somit handelt es sich hier um eine reine SicherungsmafBnahme der Beibehaltung
der stidtebaulichen Ziele hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als reines
Wohngebiet ohne Ferienwohnnutzung (und Zweitwohnungen), die bereits bei der
Aufstellung des - nicht mehr anwendbaren - Bebauungsplanes Nr. 34b als Pla-
nungsziel galten. Die Anderung ist nur erforderlich, da das geanderte Planungsrecht
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bauliche Fakten schaffen kann, die nicht
im Sinne der Gemeinde sind und waren.
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Gemal dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (— 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermafen ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschrénken, die
sich, bei lebensnaher Betrachtung, in Erwégung ziehen lasst.

Das Planungsrecht des Bebauungsplanes soll lediglich an die aktuelle Gesetzge-
bung angepasst werden. Andere Losungsansétze sind an dem Standort stadtebau-
lich nicht sinnvoll und kommen daher bei einer ,Jebensnahen 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
- fruhzeitige Information der Gemeinden, TéB § 4 (1) BauGB

und Behorden

X Auslegungsbeschluss 13.08.2020

X Beteiligung TéB, Behérden und Gemeinden §4 (2)und 2 (2) 30.11.2020 -

BauGB 08.01.2021

X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 30.11.2020 -

08.01.2021

X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 25.03.2021

1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zuldssigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage. Sie filhrt zu keiner Verénderung der Gebietsstruktur.

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

1.1.6  Begriindung des Verfahrens nach § 13 BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Werden durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans die Grundziige der
Planung nicht beriihrt oder wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in ei-
nem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umge-
bung ergebende ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesentlich verandert oder enthélt er
lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a oder Absatz 2b, kann die Gemeinde
das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrin-
det wird,

2. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen und

o st~ e S e e s e e e e e i o oy ANUNG Kompakt (R R T B e )
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3. keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

b) Anwendbarkeit

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist es, in dem Gebiet nach § 34 BauGB
die vorhandene Eigenart der néheren Umgebung in seinem bestehenden Zulassig-
keitsmaRstab nicht zu verandern und lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 1
BauGB aufzunehmen, um die vorhandenen Nutzungen in seinen Grundstrukturen
zu sichern.

Zu 1: Pflicht zur Durchfiihrung einer 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 Durchfuhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Ge-setz tber die
Umweltvertraglichkeitspriifung 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. Somit ist das Verfahren
nach § 13a BauGB durchfiihrbar.

Zu 2: Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtiqung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB _genannten Schutzguter: Dieser Punkt kénnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beein-
trachtigt werden.

Da das Gebiet bereits vollstandig bebaut ist, sind gesetzlich geschiitzte Tiere oder
Pflanzen nicht ermittelt worden. Insgesamt liegt keine erkennbare Beeintréchtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter vor.

Zu 3: Anhaltspunkte fiir Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfillen: Das Plangebiet dient lediglich als reines Wohngebiet, in dem
keine Gewerbebetriebe vorhanden oder moglich sind, von denen Gefahren ausge-
hen kénnten. Ein erkennbares Gefahrenpotential liegt hier nicht vor.

Fazit: Das Vorhaben erfillt die Voraussetzungen fir die Anwendung des
§ 13 BauGB.

Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
Kommunale Planungen

Durch den Bebauungsplan Nr. 34c wird der Bebauungsplan Nr. 34b neu uUberplant.
Somit gilt nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 34c (ehemals 34b).

Ein férmliches Aufhebungsverfahren ist somit nicht erforderlich.

Dass der Bebauungsplan Nr. 34b wieder in Kraft tritt, falls der Bebauungsplan
Nr. 34c (ehemals 34b) nichtig sein sollte, ist der Gemeinde bekannt. In dem Fall
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wird ein formliches Aufhebungsverfahren durchgefiihrt, um dann eine Normenklar-
heit zu erzielen.

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Timmendorfer Strand
wurde mit Erlass vom 29.08.1973, Az.: IX 81b - 812/2-55.42 festgestellt. Sie stellt
das Plangebiet als Wohnbaufliche gemat § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar (siehe
Bild 1). Zudem ist hier eine Geschossflachenzahl von 0,4 genannt.

Bild 2: Auszug Flachennutzungsplan

1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.

1.3 Riumlicher Geltungsbereich
1.3.1 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Niendorf, und zwar stidlich der BundesstralBe 76,
westlich der Havener Allee, bzw. fur die Bebauung im westlichen Bereich der Her-
mann-Kroger-StraRe, am Wikingerring und am Stortebekerweg, "Niendorf-
Wittinghaff",

1.3.2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet ist bebaut.
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1.3.3 Bodenbeschaffenheit

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

2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

2.1 Begriindung der geplanten stddtebaulichen Festsetzungen
Der Bebauungsplan beinhaltet folgende Regelungen zur Art der baulichen Nutzung:

1. Ausschluss der Zweitwohnungen

Zweitwohnungen fiihren zu einer Nichtnutzung von wertvollem Bauland in mehr als
der Halfte des Jahres. Diese sind an im historischen Ortskern nicht gewilinscht, da
sie ihn veréden lassen wiirden. Zudem fiihrt die Zulassigkeit von dominierenden Fe-
rienwohnungen bzw. von Zweitwohnungen zu Grundstiickspreisen, die es einheimi-
schen Birgern nicht méglich macht, Grundstiicke an den Standorten zu erwerben.
Weil eben genau die Situation von der Gemeinde nicht gewlinscht ist, sollen Zweit-
wohnungen auch zukinftig planungsrechtlich unzuléssig bleiben und werden daher
ausgeschlossen.

2. Ausschluss von kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes

Ferienwohnungen kénnen zukinftig als Beherbergungsbetriebe ausnahmsweise
genehmigt werden, wenn sie der Hauptnutzung untergeordnet sind. Bei Ausnutzung
dieser Festsetzungen konnten durchaus bis zu 20 % neue Ferienwohnungen im
Plangebiet entstehen, die zu einer vélligen Verdnderung, und kaum noch kontrol-
lierbaren, Gebietsstruktur filhren kénnten. Da das Plangebiet den Blrgern der Ge-
meinde als Wohnstandort dienen soll, werden Ferienwohnungen in jeglicher Form in
diesem Standort ausgeschlossen.

3. Zulassung von Ferienwohnungen und Nebenwohnungen, wenn diese bereits
rechtmagig zuldssig sind

In allen Baugebieten §§ 3 bis 7 BauNVO sind tiblicherweise Wohnungen als Arten
von Nutzungen zuldssig. Zu Wohnungen zéhlen Nebenwohnungen.

Der § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt es unter anderem bestimmte Arten der in den Bau-
gebieten allgemein zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen auszuschlieRen
oder nur aushahmsweise zuzulassen, wenn dies besondere stédtebauliche Griinde
rechtfertigen. Damit erméglicht der Verordnungsgeber in den Bebauungspléanen ei-
ne Feinsteuerung, die tiber die Méglichkeiten der § 1 Abs. 5 — 8 BauNVO noch hin-
ausgeht.

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, Urt. v. 22.05.1987 — 4 C 77/84 —, BVerw-
GE 77, 317, 320) fuhrt hierzu aus:
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,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
Unterschied gesehen hat. § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt der Gemeinde,
“bei Anwendung der Absétze 5 bis 8", d. h. innerhalb einzelner Nut-
zungsarten oder Ausnahmen und unter Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung 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 Aus-
schluss der Nebenwohnungsnutzung eine ,bestimmte Art* der allgemein zuléssigen
baulichen oder sonstigen Anlagen betroffen wird. GemaR dem obigen Zitat des
Bundesverwaltungsgerichts muss es sich eine Unterart der Nutzung ,\WWohngebau-
de* handeln. Hierfur formuliert das Bundesverwaltungsgericht 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 Dif-
ferenzierungsméglichkeiten des § 1 IV-X BauNVO zu modifizieren (vgl.
§ 1 lll 2 BauNVO). Solche differenzierenden Festsetzungen kénnen
sich jedoch — mit Ausnahme der in § 1 X BauNVO getroffenen Rege-
lung - stets nur auf bestimmte Arten der in dem Baugebiet allgemein
oder ausnahmsweise zuldssigen Anlagen oder Nutzungen beziehen.
Entsprechend dem abstrakten Normcharakter des Bebauungsplans
und seiner Funktion als Instrument der stddtebaulichen Entwicklung
und Ordnung kénnen mit den Festsetzungen des § 1 IV-IX BauNVO
nur objektiv bestimmbare Typen von Anlagen erfasst werden. Fir die
Umschreibung des Anlagetyps kann die Gemeinde zwar auf besonde-
re in ihrem Bereich vorherrschende Verhéltnisse abstellen; eine Pla-
nung konkreter einzelner Vorhaben ist jedoch auch mit den Differenzie-
rungsméglichkeiten 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 beach-
ten, dass es sich um einen objektiv bestimmbaren Typ von Anlage beziehungsweise
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 ei-
gene Art der Wohnung definiert. Es heilt hier:

die Nutzung von Raumen in Wohngebé&uden oder Beherbergungsbe-
trieben als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als
der Hiilfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.*

Bei der Konkretisierung des Begriffs ,Nebenwohnungen" wurde in der Gesetzge-
bung 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)"
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Dadurch besteht eine gesetzliche Definition der Nebenwohnung, die erforderlich ist,
weil das BauGB und die BauNVO abschliefend sind.

Zur Anwendbarkeit des § 1 Abs. 9 BauNVO speziell fir WR-Gebiete hat sich Prof.
Dr. Martin Wickel, LL.M.in seinem ,Rechtsgutachten tber die Mdoglichkeiten der
stadtebaurechtlichen Steuerung der ,Wohnarten“ Dauerwohnen, touristisches \Woh-
nen und Zweitwohnungsnutzung durch Fremdenverkehrsgemeinden erstellt fir das
Inselbauamt Sylt im September 2014 wie folgt auseinandergesetzt (Hinweis: das
BauGB wurde zu Ferienwohnungen erst 2017 geéndert):

S. 217, Nr. 2 ,2. Anwendbarkeit des § 1 Abs. 9 BauNVO im reinen Wohngebiet?“,
Abs. 2:

,Nach dem Wortlaut des § 1 Abs. 9 BauNVO (,bei Anwendung der Ab-
sétze 5 bis 8") ist die Anwendung des § 1 Abs. 9 BauNVO nur im
Rahmen der Anwendung unter anderem des § 1 Abs. 5 BauNVO még-
lich. Das hieR3e, die Regelung kann in reinen Wohngebieten nicht in
Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zum Tragen kommen. Eine Fein-
steuerung gemal § 1 Abs. 9 BauNVO beziiglich der allgemein zulédssi-
gen Nutzung des § 3 Abs. 2 BauNVO (,Wohngebé&ude*) wére ausge-
schlossen. Das scheint in der Literatur jedoch umstritten zu sein. So
geht Stock in einer Kommentierung von 2003 offensichtlich von der
Anwendbarkeit des § 1 Abs. 9 BauNVO auf Unterarten von Wohnge-
bduden aus (Stock, in: Kénig/Roeser/Stock (Fn. 305), § 3 Rn. 14).
Demgegeniiber fiihrt er in einer Kommentierung von 2009 mit Bezug
auf allgemein zuldssige Wohngebaude ausdriicklich aus, § 1 Abs. 9
BauNVO sei nicht anwendbar. Von dieser Festsetzungserméchtigung
diirfe nur bei ,bei Anwendung” des Absatzes 5 Gebrauch gemacht
werden. Dieser Weg sei insoweit verschlossen (Stock, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (Fn. 10), § 3 BauNVO Rn. 25).
Ziegler hélt demgegeniiber den Zugriff auf Unterarten der Wohnge-
badude tiber § 1 Abs. 9 BauNVO fiir méglich (Ziegler, in: Briigelmann
(Fn. 10), § 3 BauNVO, Rn. 8). In diese Richtung scheinen auch Fi-
ckert/Fieseler zu tendieren (Sie halten den Ausschluss von ,Heimen* in
reinen Wohngebieten fiir sinnvoll, ohne allerdings die Erméchtigungs-
grundlage zu nennen, Fickert/Fieseler (Fn. 302), § 3 Rn. 14.2).

Die Anwendung des § 1 Abs. 9 BauNVO auch auf die allgemein zulds-
sige Nutzungsart ,Wohngebé&ude” in § 3 Abs. 2 BauNVO wiirde inso-
fern Sinn ergeben, als zwar kaum vorstellbar ist, dass Wohngeb&dude
in reinen Wohngebieten insgesamt fiir unzuldssig erkldrt werden, ohne
dass die Zweckbestimmung des Gebiets verloren ginge. Insofern ist
der Ausschluss aus dem Anwendungsbereich des § 1 Abs. 5 BauNVO
konsequent.372 Der Ausschluss einzelner Unterarten der Wohnnut-
zung im Sinne des § 3 Abs. 2 BauNVO kénnte hingegen einen Sinn
ergeben. Soweit wiirde der gleichsam automatische Ausschluss des §
1 Abs. 9 BauNVO durch den Ausschluss des § 1 Abs. 5 BauNVO eine
Liicke darstellen.”

Wiirde in einem Industriegebiet als Oberbegriff Gewerbebetriebe ausgeschlossen
werden, waren nur noch Tankstellen zuldssig, die keineswegs ein Industriegebiet
darstellen. Genauso verhélt es sich mit WR-Gebieten. Wiirde dort das Wohngebéu-
de ausgeschlossen werden, wéaren hier nur noch Anlagen der Kinderbetreuung zu-
lassig. Da das vorher genannte BVerwG, Urt. v. 22.05.1987 — 4 C 77/84 —, BVerw-
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GE 77, 317, 320 die Anwendung des § 1 Abs. 9 BauNVO fir Industriegebiete aner-
kennt, wird fur Reine Wohngebiete eine Gleichbehandlung gesehen. Daher schlieft
sich der Verfasser der Meinung von Fickert an und sieht den Ausschluss von Ne-
benwohnungen in WR-Gebieten als zuléssig an.

Des Weiteren lag der urspriingliche Bebauungsplan im Geltungsbereich der Sat-
zung der Gemeinde nach § 22 BauGB. So heilit es im Urteil Oberlandesgericht
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 Fremdenverkehrs-
gemeinden durch eine iiberhandnehmende Funktion von Zweitwoh-
nungen wirksam zu begegnen, denn die stédtebauliche Funktion von
Fremdenverkehrsorten sei durch die Notwendigkeit gekennzeichnet,
einem wechselnden Personenkreis von Feriengésten Ubernachtungs-
méglichkeiten zu bieten sowie vorhandene Einrichtungen und Anlagen
wirtschaftlich auszunutzen.

Die Erfahrung habe gezeigt, dass die Bildung von Wohnungseigentum
in tberwiegend durch den Fremdenverkehr geprdgten Gebieten, re-
gelméRig den Einstieg fiir eine Zweitwohnungsnutzung bedeute.

Dies kénne zu einer Beeintrdchtigung der stédtebaulichen Entwicklung
fiilhren, weil diese Wohnungen der wiinschenswerten wechselnden
Benutzung durch Géaste entzogen und die meiste Zeit leer stehen wiir-
den.

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 dem Wohnungseigentumsgesetz, inshesondere von Wohnungs-
eigentum.

Regelungsgegenstand des § 22 BauGB ist mithin allein die Untersa-
gung bestimmter Rechtsformen des Eigentums aus Griinden der Er-
haltung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen.“

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

Liegt also eine Genehmigung nach § 22 BauGB vor bei Wohnungen die nach dem
Jahr 2000 entstanden, dann besteht tber die Ausnahmefestsetzung nach Punkt 1.1
(2) diese Nebenwohnungsnutzung die Moglichkeit, diese auch weiterhin zuzulassen.

Fur alle Wohnungen, die vor dem Jahr 2000 errichtet wurden, ist eine Einzelfallpri-
fung erforderlich.

4. Begrenzung der Zahl der Wohnungen und Ferienwohnungen je Wohngebédude

Im — jetzt nicht mehr giltigen - Ursprungsplan war die Anzahl der Wohnungen be-
grenzt. Entsprechend ist die ErschlieBung des Baugebietes ausgerichtet; das heil’t,
dass die StraRenquerschnitte und die Parkplatze entsprechend konzipiert worden

e R R N T T T S S R R e | PLANUNG kompakt R s o ek SR e
STADT
Seite 11 von 15

Plan: einfacher Bebauungsplan Nr. 34c (ehemals B-Plan Nr. 34b) der Gemeinde Timmendorfer Strand
Stand: 25.03.2021



sind. Um diese Wohnstruktur nicht zu verandern, erfolgt die Begrenzung der Anzahl
der Wohnungen und Ferienwohnungen je Wohngebé&ude.

Alle weiteren zuléssigen Nutzungen bestimmen sich nach § 34 BauGB.

2.2 ErschlieBung
Die Planung beinhaltet keine Anderungen zur Erschliefung.

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

2.3.2  Eingriff und Ausgleich

a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013
,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue
Eingriffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet,
der nach § 30 BauGB so nicht zuldssig ist. Somit fuihrt diese Planaufstellung zu fol-
genden neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

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

Eine zu beriicksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiter erheblich oder nach-
haltig beeintrachtigt werden kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung fithrt zu keiner Anderung des zulas-
sigen 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 berihrt.

Landschaftsbild: Die Planung fiihrt zu keiner Anderung des zuléssigen MaRes der
baulichen Nutzung. Insgesamt veréndert sich im Plangebiet die Versiegelung nicht.
Die Planung verursacht keine neuen Eingriffe.

b) Ausgleichsbedarfsermittlung
Es erfolgen keine Veranderungen, die zu ausgleichspflichtigen Eingriffen fuhren.

2.4 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung
Die Planung greift nicht in den Bestand selbst ein.
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Hinweis: Grundlage fir Auffillungen und Verfilllungen bildet der ,Verfiillerlass" des
Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-
Holstein (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 fur die Anlage
von Baustraen und Lagerflichen Recycling-Material verwendet wird, ist aus-
schlieRlich solches zu verwenden, dass der Einbauklasse Z1.1 (LAGA M20) ent-
spricht. Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu ver-
meiden,.

5.3 Archéologie

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutz-
behérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den
Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewés-
sers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Ar-
beiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefilhrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten ha-
ben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverdndertem Zustand zu erhalten,
soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung.

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

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN
Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB ist nicht vor-
gesehen.

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

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

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

71 Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst 47.010 m? (4,7 ha).

7.2 Bauliche Nutzung

Die Planung bereitet keine Erhdéhung von Wohnungszahleh vor, die nicht bereits
nach § 34 BauGB genehmigungsfahig sind.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Es entstehen der Gemeinde Planungskosten.

9  VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Timmendorfer Strand hat den einfachen
Bebauungsplan Nr. 34c (ehemals B-Plan Nr. 34b), bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 25. Marz 2021 ‘als Satzung beschlossen
und die Begriindung durch Beschluss gebilligt. :

&REIs OS‘Q’ :
Gemeinde Timmendorfer Strand, 28,06.024 Melame Puschaddel-Freitag)

-1. Stellvertretende des Blrgermeisters -

Der einfac ebauungsplan Nr. 34c (ehemals B-Plan Nr. 34b) trat am
440} 0'23/1 ....... in Kraft.
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