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ZUR 6. ANDERUNG UND ERGANZUNG DER INNENENTWICKLUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 40

DER GEMEINDE TIMMENDORFER STRAND

im Ortsteil Timmendorfer Strand, fiir die Bebauung beidseitig am Vogel-
sang, begrenzt auf die Grundstiicke Vogelsang 4, 6, 9 und 11
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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

Hinweis: Die Begriindung gilt fiir den gesamten Geltungsbereich der 6. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 40, bestehend aus den Teil 1/A, Teil 1/B und
Teil 2.

Nach dem Satzungsbeschluss des Teil 1/B und oder Teil 2 ersetzt die dann aktuellere
Begriindung diese Begriindung, die fir den Teil 1/A gilt.

1.1 Planungsabsicht
1.1.1  Ziele der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 40 setzt fiir das Plangebiet, mit Ausnahme der siidostlichen
Grundstiicke, ein Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Bild 1: Auszug Bebauungsplan Nr. 40 (gilt ab 04.05.1990)
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Fir die stidostliche Ecke gilt die 3. Anderung, die hier ein Gewerbegebiet ausweist.
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Bild 2: Auszug Bebauungsplan Nr. 40, 3. Anderung (gilt ab 14.01.2016)
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Das Planungsziel des Bebauungsplanes besteht darin, die Voraussetzungen flr die
Nachverdichtung des Gebietes planungsrechtlich vorzubereiten.

In dem Zuge soll der Bereich so angepasst werden, dass hier die Entwicklung einer
gebietstypischen Mischstruktur gesichert und gestarkt wird. Gleichzeitig sollen
Zweitwohnungen planungsrechtlich eingegrenzt werden.

Dariiber hinaus sollen noch die vier Grundstiicke im Nordwesten mit in das Plange-
biet einbezogen werden, da es vergleichbare Strukturen hat, wie die gegentberlie-
gende Bebauung, und nur nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt wird.

Ziel der Planung ist somit die Einleitung einer starkere Innenentwicklung tiber ein Ur-
banes Gebiet nach § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO), welches eine hohe Ver-
dichtung und damit eine Nutzungsmischung auf engem Raum erlaubt. Die Planung
soll die Schaffung eines innerstadtischen Quartiers vorbereiten mit der in § 6a
BauNVO benannten Nutzungsmischung aus Wohnen einerseits sowie nicht wesent-
lich storender gewerblicher Nutzung und sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen andererseits.
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1.1.2  Zwecke der Bauleitplanung

Das Gebiet ist gekennzeichnet durch massive und kleinteilige Bauformen. Es bein-
haltet im Siidosten einen Gewerbebetrieb. Im Westen grenzt ein weiterer Gewerbe-
betrieb an. Zudem wird durch die Landesstrafte L 180 gekreuzt. Somit zeigt sich vor
Ort eine Mischstruktur.

Mischgebiete im Sinne § 6 BauNVO dienen einer gleichstarken Mischung durch Woh-
nen und Gewerbe, um belebte Ortstrukturen zu schaffen.

Eine Uberpriifung durch die Gemeinde ergab jedoch (siehe Bild 3), dass es im Plan-
gebiet kleinere Laden und Gewerbebetriebe aller Art gibt, denn dieser Bereich ist
weiter von der Ostsee entfernt gelegen und daher im Kaufpreis noch nicht ganz so
teuer. Daher gibt der Bereich den Bewohnern von Timmendorfer Strand noch die
Maoglichkeit, hier Gewerbe- und Wohnen gemeinsam entwickeln zu kénnen.

Eine gleichmaRige Mischung fehlt jedoch. Somit sind die Grundvoraussetzungen flr
ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO nicht mehr erfllt.

Bild 3: Gewerbeanmeldungen am 15.02.2018 (gelbe Punkte)
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Das hat die Folge, dass baurechtlich eine Entwicklung des Gebiets momentan nur
noch begrenzt, genehmigungsfahig ist.

Bei der Uberplanung des Gebietes ist zudem die stadtebauliche Zielstellung der Ge-
meinde von Bedeutung. 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
ausschlieBlich dem Fremdenverkehr. Von hier aus besteht ein direkter Zugang
zum Meer. Zulassig sind hier nur Nutzungen, die diesem Ziel dienen;
einschlieBlich héherwertiger Hotels, Laden und Gastronomie.

2. Die zweite Zone schlief3t sich den Bereich an und geht bis zur Bundesstralie B
76. Hier dominiert eine Mischnutzung aus fremdenverkehrsorientierten
Nutzungen, Ferienwohnungen und Dauerwohnungen.

3. Der verbleibende Bereich (= 3. Zone) ist der Bereich westlich bzw. sudlich der
B 76. Hier hat die Gemeinde vorrangig Baugebiete fiir die im Ort lebenden
Birger entwickelt. Gerade diese gilt es zu sichern, um auch zukinftig
infrastrukturelle Einrichtungen, wie Kindergarten, Schulen, Feuerwehr
medizinische Angebote etc., vorhalten zu kénnen.

Bild 4: Zonierung vom 30.11.2017

-

Die beschriebene stadtebauliche Gebietsstruktur soll aus Sicht der Gemeinde auch
weiterhin beibehalten und in seiner Systematik vervollstandigt werden.

Das Plangebiet liegt somit in der Zone 3. Ferienwohnungen bestehen hier bereits im
groRen Umfang, die nach Rechtslage den Gewerbebetrieben oder Beherbergungs-
betrieben anzurechnen sind.

Allerdings besteht im Siiden eine Freiflache, die vorrangig fir den gemeindlichen
Wohnbedarf entwickelt werden soll. Auch sind in der sliddstlich angrenzenden Flache
(= ein Gewerbebetrieb) zukiinftig Umstrukturierungen zu erwarten. Um hier eine far
die Gemeinde bedarfsgerechte Entwicklung abzusichern, werden fur diesen Gesamt-
bereich zukiinftig Zweit- und Ferienwohnungen ganz ausgeschlossen.
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1.1.3
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Bisher war es den Gemeinden zudem nicht moglich 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 ortli-
chen Infrastrukturen. Sie fuhren eher zur Verédung von ganzen StraRenziigen und
sind kontraproduktiv bei der Umsetzung des Zieles der Gemeinde, den Tourismus zu
starken bzw. die Saison zu verlangern. Daher ist es im Interesse der Gemeinde, diese
Nutzung zukiinftig einzugrenzen. Von dieser Mdglichkeit soll in der Anderung des
Bebauungsplanes ebenfalls Gebrauch gemacht werden.

Somit kann festgestellt werden, dass das Gebiet (ibergeordnet dem Wohnen dient
und untergeordnet dem Gewerbe. Es liegt somit eine ,Mischnutzung von ungleichem
Gewicht" vor.

Urbane Gebiete werden vom Gesetzgeber als typische stadtische Gebiete beschrie-
ben, die gegeniiber dem Mischgebiet eine deutliche Lockerung beim Larmschutz am
Tage erlauben (3 dB (A)). Im Plangebiet und in der Umgebung befinden sich bereits
Gewerbegebiete. Auch werden die Festsetzungen so getroffen, dass sich dariiber
hinaus neue nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzung ansiedeln kdnnen aber
auch sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen. Durch die geringeren einzuhal-
tenden Tagwerte bestehen vollig neue Entwicklungsmoglichkeiten flr dieses inner-
stadtische Quartier, was der stadtebaulichen Neuausrichtung des Ortes dient, aber
auch dem Umweltschutz, weil durch die Kombination von Wohnen und Arbeiten sich
Verkehrsaufkommen durchaus reduzieren kbnnen.

Aus diesem Grund besteht der stadtebauliche Bedarf dahingehend, die gemeindli-
chen Ziele durch die Umwandlung des Mischgebietes nach § 6 BauNVO, und eines
Teilbereiches des Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO, in ein Urbanes Gebiet nach
§ 6a BauNVO abzusichern. Zugleich soll das Gebiet um die Flachen im Nordosten
erganzt werden, welches vergleichbare Baustrukturen aufweist.

Alternativuntersuchung

Der Bereich des Plangebietes darf bereits auf Grundlage des Bebauungsplan Nr. 40
und seiner 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 gebaut werden. Somit handelt
es sich hier um eine reine bedarfsgerecht Nutzungsabsicherung und Erganzung der
vorhandenen Baustruktur.

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

u bereits baulich genutzt ist,

= direkt erschlossen ist und

" zur zentralen Ortslage von Timmendorfer Strand gehort,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
flir eine Weiterentwicklung als Wohn- und Gewerbestandort ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere L6-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,Jebensnahen Betrachtung” nicht in Erwagung.

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

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 23.01.2020
- friihzeitige Information § 3 (1) BauGB
- friihzeitige Information der Gemeinden, ToB und §4 (1) BauGB

Behdrden

X Auslegungsbeschluss 23.06.2020

X Beteiligung TéB, Behorden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 27.07.2020 -

BauGB 31.08.2020

X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 27.07.2020 -

31.08.2020

X Erneuter Auslegungsbeschluss 21.01.2021

X Erneute Beteiligung TéB, Behdrden und Ge- § 4a BauGB 12.02.2021 -

meinden 15.03.2021

X Erneute offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 12.02.2021 -

11.03.2021

X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 10.05.2022

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zulassigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage. Sie erhdht zwar die zulassige Versiegelung durch Gebaude. Flachen-
versiegelungen durch Stellplatze und sonstige Nebenanlagen sind nach der hier far
den Bebauungsplan Nr. 40 geltenden BauNVO bereits ohne Begrenzung zulassig
und auch entsprechend umgesetzt worden (siehe die hier anzuwendende BauNVO
1977, da die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 01.10.1986 bis zum 03.11.1986
erfolgte).

Auch lasst die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 eine 80 % Bebauung und
Versiegelung der Flache zu.

Die Erweiterungsflache hat sich bisher vergleichbar, wie der Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 40, entwickelt.

Insgesamt fiihrt die Planung zu keiner Veranderung des urspriinglichen Planungszie-
les.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.
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Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB
a) Begrindung des Verfahrens

Der Bereich des Plangebietes ist weitgehend bebaut. Die Flache liegt in Timmendor-
fer Strand. Das Gebiet kann bereits nach § 34 BauGB sowie (iber den Bebauungsplan
Nr. 40 und seiner 3. Anderung volistandig bebaut werden. Da die Erweiterung ur-
sprunglich nach § 34 BauGB bebaut und genutzt wurde sowie der Bebauungsplan
Nr. 40 vor 1990 in Kraft trat, gelten hier keine Einschrankung des Versiegelungsgra-
des. Die 3. Anderung |4sst eine 80 %ige Bebauung und Versiegelung zu. Somit kann
das Gebiet bereits heute uneingeschrankt mit Nutzungen i. S. § 19 Abs. 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) versiegelt werden.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass es sich hier um eine ,Nachverdichtung der
Innenentwicklung® i. S. § 13a BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine Mafnahme der Innenentwicklung handelt,
2.  die mit weniger als 20.000 Quadratmetern Grundflache lberplant wird oder

3.  die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern Grundfla-
che (iberplant wird, wenn eine Vorpriifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4.  bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht auslésen, sowie

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

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet somit in einem Be-
reich, der nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) mit Gebauden, Stralen und Stellplat-
zen voll bebaubar ist bzw. ist von Bebauung von 3 Seiten umgeben ist. Aufgrund der
vorhandenen Situation wird hier eine Malnahme der Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht keine neue Versiegelung
nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO, die nicht schon jetzt zulassig ist.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Das Baugebiet umfasst ca.
88.310 m2, Durch die Planung kénnen ca. 43.500 m? bebaut werden. Die 20.000 m?
sind somit Uberschritten. - Somit sind die folgenden Punkte 3 und 4 wie folgt rele-
vant.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier zu. Daher folgt die ,Vorpriifung des Einzelfalls* nach Anlage 2 des Baugesetzbu-
ches (BauGB):
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BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG NR. 40, 6. Anderung - Priifung
nach Anlage 2 des Baugesetzbuches (BauGB)

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sog. beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht mehr als 20.000 m? betragt oder der Bebauungsplan — bei einer zulassigen
Grundflache von 20.000 bis 70.000 m? — nach (iberschlagiger Priifung unter Berlick-
sichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen haben wird.

Das MU-Gebiet umfasst eine Flache von rd. 88.310 m2 Die maximal zulassige Uber-
baubare Grundflache betragt ca. 43.500 m2. Somit wird der untere Schwellenwert von
20.000 m? (iberschritten, so dass es einer Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2
zum BauGB bedarf.

A. Angaben zum Vorhaben Uberschléagliche Priifung

moglicher- | uner-

erheb- weise er- heb-

lich | “Leblich | lich)
f; Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf

1.1 das Ausmal, in dem der Bebauungsplan X

einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz

3 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-

lichkeitsprifung setzt;

X

1.2 das Ausmaf, in dem der Bebauungsplan X

andere Plane und Programme beein-

flusst;
1.3 | die Bedeutung des Bebauungsplans flr X

die Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener Erwa-
gungen, insbesondere im Hinblick auf die
Férderung der nachhaltigen Entwicklung;

1.4 | die fUir den Bebauungsplan relevanten X
umweltbezogenen, einschlieflich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

1.5 | die Bedeutung des Bebauungsplans fiir X
die Durchflihrung nationaler und europa-
ischer Umweltvorschriften.

Merkmale der moglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-

2. nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf

5 | die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit X
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;

2.2 | den kumulativen und grenziberschrei- X

tenden Charakter der Auswirkungen;
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2.3 | die Risiken fir die Umwelt, einschlie3lich X
der menschlichen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unféllen);

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

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

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

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal § 23 des X

Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

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

2.6.4 | Biosphéarenreservate und Landschafts- X
schutzgebiete gemaf den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 | ein gesetzlich geschitzte Biotope gemaf X
§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,
2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemalt § 51 des 5%

Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete gemal § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemal § 76 des
\Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der X
Europdischen Union festgelegten Um-
weltqualitatsnormen bereits Uiberschrit-
ten sind,

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

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeich- X
nete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von
der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehdrde als archaologisch

L e L O L B e e N e e PLANUNG kompakt s e |
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bedeutende Landschaften

worden sind.

eingestuft

Uberschlégige Einschatzung

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

Nahere Erldauterungen zur Uberschlagigen Prifung

Kurzcharakterisierung des Bebauungsplans: Ausweisung eines Urbanen Gebietes,
Flachen fiir Versorgungsanlagen (Strom), Grunflaichen und Verkehrsflachen auf ins-
gesamt rund 8,8 ha. Es handelt sich um die Anderung eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes. Die Art der baulichen Nutzung, sowie deren Mal} der Bebauung werden
geandert. Zudem erfolgt in kleinteiligen Bereichen die Verbreiterung der Verkehrsfla-
chen.

Kurzcharakterisierung des Plangebietes: Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Eine
Bauliicke besteht nur da, wo kiirzlich Abrissarbeiten erfolgt sind zwecks Neubebau-
ung der Flache.

1 Merkmale des Bebauungsplans

T T e L R R A T R I ey e ey i ey e TS R S e
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Ausmal, in dem der Be-
bauungsplan einen Rah-
men im Sinne des

§ 14b Abs. 3 des GesetH
zes lber die Umweltver-

traglichkeitspriifung setzt
(§ 14b Abs. 3 UVPG: ,Pléne und
Programme setzen einen Rahmen

fur die Entscheidung liber die Zu-
lassigkeit von Vorhaben, wenn sie
Festlegungen mit Bedeutung fi
spatere  Zulassungsentscheidun
gen, insbesondere zum Bedarf, zu
Groke, zum Standort, zur Beschaf-
fenheit, zu Betriebsbedingungen
von Vorhaben oder zur Inanspruch-
nahme von Ressourcen, enthal
ten.)

Nachverdichtungen in einem bebauten Innenbe-
reich sind nicht Inhalt der Anlagen 1 und 3 des Ge-|
setzes (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung.
Diese Planung setzt keinen Rahmen flir die Ent-
scheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben, die
Bedeutung fiir spatere Zulassungsentscheidun-
gen, insbesondere zum Bedarf, zur GréRe, zum
Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedin-
gungen von Vorhaben oder zur Inanspruchnahme
von Ressourcen, enthalten.

12

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

Der Bebauungsplan Nr. 40 und seine Anderungen
sind unabhangig von anderen Planen und Pro-
grammen.

Das Gebiet ist bereits vollstandig bebaut. Es ist
Uber den Bebauungsplan und Flachennutzungs-
plan abgesichert.
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1.3

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

Das Gebiet ist nicht in unmittelbarer Umgebung
von Schutzgebieten. Es ist zudem weitgehend
versiegelt durch Bebauung und Stellplatzflachen
und hat somit keine wesentliche Bedeutung flr
die Umwelt.

Anlage der Begriindung ist ein Larmgutachten,
welches die gesundheitshezogenen Larmauswir-
kungen untersucht und Vorgaben fir die festzu-
setzenden LarmschutzmalRnahmen erstellt.
Urbane Gebiete haben zum Ziel das Wohnen und
Arbeiten starker zu vermischen, um u.a. das Ver-
kehrsaufkommen zu reduzieren. Desweiteren soll
im Baugebiet wieder die Starkung von Lebens-
quartieren geférdert werden, um nachhaltige
Baugebietsformen zu entwickeln.

1.4

Fur den Bebauungsplan
relevante umweltbezo-
gene, einschlielllich ge-
sundheitsbezogene
Probleme

Siehe Punkt 1.3

1.5

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fiir die Durch-
filhrung nationaler und
europaischer  Umwelt-
vorschriften

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

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungs-
plans wird keine erhebliche Anderung des Ein-
griffs bezlglich nationaler und europaischer Um-
weltvorschriften inkl. Artenschutz vorbereitet.

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-

troffenen Gebiete

2.1

Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der Aus-
wirkungen

Grofllraumige BaumaBnahmen bereitet die Pla
nung nicht vor. Wenn, dann handelt es sich um ein-
malig auszuflihrende Arbeiten, die durch Ersatz-
bauten, im Rahmen einer (iblichen Ortsentwick-
lung durch Abriss von alt und Bau von Neu, zu er-
warten ist. Die Auswirkungen der g. Anderungen
betreffen jedoch vor allem die Lage und Ausdeh-
nung der Baugebiete.

22

Kumulativer und grenz-|
Uberschreitender  Cha-
rakter der Auswirkungen

Nicht erkennbar.

2.3

Risiken fir die Umwelt,
einschlieBlich der|
menschlichen Gesund-
heit

Nicht erkennbar.

6. Anderung + Erganzung des B-Planes Nr. 40 - Teil 1/A - der Gemeinde Timmendorfer Strand
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2.4 Umfang und raumlichel Der Ortsrand wird nicht verandert. Allerdings an-
Ausdehnung der Auswir- dert sich die Kubatur und die Silhouette der Bau-
kungen struktur, was stadtebaulich zulassig ist.

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

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

2.6 Besonders geschitzte Gebiete

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

2.6.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen.

2.6.3 | Nationalparke Nicht betroffen.

2.6.4 |Biospharenreservate Nicht betroffen.
und Landschaftsschutz-
gebiete

2.6.5 | Gesetzlich  geschutzte | Nicht betroffen.

Biotope gemaf § 30 des
Bundesnaturschutzge-
setzes

2.6.6 | Wasserschutzgebiete Das Plangebiet befindet sich in einem erheblichen
geman § 19 des Wasser-| Abstand von der Kiiste. Die Hohenlage betragt in
haushaltsgesetzes; nach | weiten Teilen mehr als 3,5 m NHN. Im Bereich des
Landeswasserrecht MU10 sind die Hohelagen teils geringer.
festgesetzte Heilquellen-| Dennoch sind diese Flachen nicht als Hochwas-|
schutzgebiete; Uber-| serrisikogebiet an der Kiiste ausgewiesen. Sie ent-
schwemmungsgebiete |ziehen sich damit einer weiteren kistenschutz-
gemall § 31b Wasser-|rechtlichen Betrachtung.
haushaltsgesetz

2.6.7 | Gebiete, in denen die in| Nicht betroffen.

den Gemeinschaftsvor-

schriften  festgelegten
Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten
sind
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2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdl- | Nicht betroffen.
kerungsdichte, insbhe-
sondere Zentrale Orte
und  Siedlungsschwer-
punkte in verdichteten
Raumen im Sinne des §
2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes
2.6.9 |In amtlichen Listen oder| Nicht betroffen.
Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkma-
lensembles, Bodendenk-
maler oder Gebiete, die
von der durch die Lan-
der bestimmten Denk-
malschutzbehtrde als
archaologisch  bedeu-
tende Landschaften ein-
gestuft worden sind

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaf der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berihrt. 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 konnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden. Wie dem Punkt 1.1.5 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vorwege
durch die Gemeinde gepriift. Hinweise dazu wurden nicht festgestelit.

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

¢) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den siidostlichen Bereich eine Gewerbeflache da,
die ca. 20.000 m? des Plangebietes betrifft. Zudem empfiehlt er eine Grundflachen-
zahl von 0,4. Hier wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung
fur erforderlich gehalten.
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Bild 5: Auszug Flachennutzungsplan
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1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21  Kommunale Planungen

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 40 seit dem 04.05.1990. Dieser setzt
im Plangebiet ,Mischgebiete” nach § 6 BauNVO fest. Uber die seit dem 14.01.2016
geltende 3. Anderung wurde im Siidosten ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fest-
gesetzt.

1.22 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zulassigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage sowie die Erhéhung der Baudichte auf den Grundstiicken. Sie fiihrt zu
keiner wesentlichen Veranderung des urspriinglichen Planungszieles. Daher werden
keine neuen Tatsachen geschaffen, die nicht bereits im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 40 - mit seinen 5 Anderungen - untersucht worden sind.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beriihrt.

STADT
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Timmendorfer Strand und zwar sldlich der Bundes-
strafke 76, westlich der Landesstrafie 181, bzw. fiir die Bebauung am Vogelsang und
der Hauptstralte.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist sehr vielfaltig bebaut. Klare stadtebauliche Strukturen sind nicht
erkennbar. Auch wurde haufig abweichend vom Bebauungsplan gebaut.

Bild 6: Bestand (eigene Fotos vom 20.04.2020)
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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 Boden bekannt.
Daher ist das Plangebiet technisch bebaubar.
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BEGRUNDUNG DER PLANUNG

Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 40 und seiner 3.
Anderung werden mit der 6. Anderung aufgehoben und durch folgende Festsetzun-
gen vollstandig ersetzt:

Art der baulichen Nutzung

Gemal dem erlduterten Planungsziel, sowie in Anpassung an die in der Umgebung
dominierenden tatsachlichen Nutzungen, wird das Plangebiet als Urbanes Gebiet
nach_§ 6a BauNVO festgesetzt. Somit wird ermaglicht, dass sich Gewerbe und Woh-
nungen in einem ,nichtgleichen” Verhaltnis entwickeln kénnen, aber trotzdem noch
eine Gewerbeentwicklung maglich bleibt in einem Bereich, der durch seine von der
Ostsee abgewandten Lage noch finanzierbar fiir die Blrger der Gemeinde ist.

Es wird darauf verwiesen, dass die BauNVO abschlieRend ist. In § 6a ist definiert,
was in einem MU-Gebiet zulassig ist. Erfolgt eine einseitige Entwicklung, hat die zu-
standige Baugenehmigungsbehdrde nach § 15 BauNVO die Mdéglichkeit, Baugeneh-
migungen zu untersagen. Weitergehende Festsetzungen sind rechtlich somit nicht
zulassig.

Im Ubrigen definiert die Gewerbeordnung (GewO) den Begriff des Gewerbebetriebs
nicht. Eine nahere Beschreibung findet sich aber in § 15 Abs. 2 Einkommensteuerge-
setz (EStG). Eine:

=  selbststandige,
= nachhaltige Betatigung,
= die mit der Absicht, Gewinn zu erzielen, unternommen wird und

» die sich als Beteiligung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr darstellt
ist danach Gewerbe, wenn diese Betatigung nicht nach § 13 oder § 18 Einkom-
mensteuergesetz (EStG) als Auslibung

= von Land- und Forstwirtschaft (§ 13 EStG)
= eines freien Berufs (§ 18 Abs.1 Nr.1 EStG)

= einer sonstigen selbststandigen Arbeit (z.B. Verwaltung eigenen Vermogens -
§ 18 Abs.1 Nr. 3 EStG)) anzusehen ist.

Gewerblich sind zum Beispiel:

= Betriebe des Handwerks (siehe dazu HGB, welches festlegt, welche Betriebe in
die Handwerksrolle einzutragen sind. Dazu zahle auch Kleinstunternehmen, wie
ein Friseur oder Ful3pflege etc.) und der Industrie

= Handelsbetriebe
»  Vermittlungstatigkeiten (z. B. des Maklers oder Handelsvertreters)

= (Gaststattenbetriebe.
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AuRerdem sind Gewerbebetriebe kraft Rechtsform:

Kapitalgesellschaften wie die Aktiengesellschaft (AG) und die Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH) (§ 2 Abs. 2 Gewerbesteuergesetz - GewStG).

Das heildt, ein Gewerbebetrieb besteht, wenn bestimmte Voraussetzungen nach dem
EStG erfiillt sind. Anforderungen an eine FlachengroRRe gibt es nicht. So zahlen ein
kleines Biiro flir einen Makler oder einen Handelsvertreter, der nur zu Kunden fahrt,
bereits als ,Gewerbebetriebh".

Im Ort sind viele Blirger ansassig, die aus ihrer Wohnung ein ,Gewerbe" betreiben.
Dies ist moglich, weil ein sehr guter Internetausbau besteht. Diese Struktur soll somit
weiter geférdert werden.

Vergniigungsstatten und Tankstellen sind nicht Bestandteil das Plangebietes und sei-
ner Umgebung. Diese sind zukiinftig nicht gewollt und bleiben daher unzulassig.

Das Plangebiet besteht aus einem Urbanen Gebiet nach § 6a BauNVO. Hier erfolgt
zum einen die folgende Festsetzung:

,1.1. (2) GemédB § 1 Abs. 9 BauNVO sind in der in § 6a Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
genannten Nutzung (Wohngebéude) die Nutzung von Rdaumen in Wohngebau-
den als Nebenwohnungen im Sinne § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB unzuléssig, damit
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.”

und zum anderen folgende Festsetzung:

» 1.1. (3) Abweichend von Punkt 1.2 (2) kbnnen gemal3 § 1 Abs. 10 BauNVO
die nach § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. m. § 6a Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannte
Nutzung "Rdume in Wohngebéuden als Nebenwohnungen im Sinne § 22 Abs.
1 Nr. 5 BauGB" ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese Nutzung be-
reits vorhanden ist. Erneuerungen (als reine Sanierungen) dieser Anlagen blei-
ben allgemein zuléssig.”

Somit werden Nebenwohnungen im Sinne § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ausgeschlossen
mit Ausnahme derer, die genehmigt sind.

Die Systematik wurde fiir das Mischgebiet unter Text-Ziffer 1.2 (2) und (3) fortgefihrt.

Zunachst zur Rechtsgrundlage:

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

Der § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt es unter anderem bestimmte Arten der in den Bau-
gebieten allgemein zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen auszuschlieBen
oder nur ausnahmsweise zuzulassen, wenn dies besondere stadtebauliche Grinde
rechtfertigen. Damit ermdglicht der Verordnungsgeber in den Bebauungsplanen eine
Feinsteuerung, die iber die Mdglichkeiten der § 1 Abs. 5 — 8 BauNVO noch hinaus-
geht.

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, Urt. v. 22.05.1987 — 4 C 77/84 —, BVerwGE
77, 317, 320) flhrt 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 Nutzungsarten oder Ausnahmen und unter Wahrung
der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets noch weiter zu differenzie-
ren 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 zulassigen
baulichen oder sonstigen Anlagen betroffen wird. Gemaf dem obigen Zitat des Bun-
desverwaltungsgerichts muss es sich eine Unterart der Nutzung ,Wohngeb&ude”
handeln. Hierflir formuliert das Bundesverwaltungsgericht Anforderungen:

,Setzt der Bebauungsplan ein Baugebiet fest, so richtet sich die Art der zulés-
sigen Anlagen und Nutzungen grundsétzlich nach der allgemein von der
Baunutzungsverordnung fiir diesen Gebietstyp vorgesehenen Bandbreite. Die
Gemeinde hat jedoch die Mdéglichkeit, diese - fiir das Industriegebiet in § 9
BauNVO enthaltene — Typisierung durch die Differenzierungsmaglichkeiten des
§ 1 IV-X BauNVO zu modifizieren (vgl. § 1 lll 2 BauNVO). Solche differenzie-
renden Festsetzungen kdnnen sich jedoch — mit Ausnahme der in § 1 X
BauNVO getroffenen Regelung - stets nur auf bestimmte Arten der in dem Bau-
gebiet allgemein oder ausnahmsweise zuléssigen Anlagen oder Nutzungen be-
ziehen. Entsprechend dem abstrakten Normcharakter des Bebauungsplans
und seiner Funktion als Instrument der stédtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung kénnen mit den Festsetzungen des § 1 IV-IX BauNVO nur objektiv be-
stimmbare Typen von Anlagen erfasst werden. Flir die Umschreibung des An-
lagetyps kann die Gemeinde zwar auf besondere in ihrem Bereich vorherr-
schende Verhéltnisse abstellen; eine Planung konkreter einzelner Vorhaben ist
jedoch auch mit den Differenzierungsméglichkeiten 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 heil3t hier:

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

Bei der Konkretisierung des Begriffs ,Nebenwohnungen" wurde in der Gesetzgebung
ausgegangen von den Begriffen des § 21 Bundesmeldegesetz.

,Danach ist die Nebenwohnung abzugrenzen von der Hauptwohnung (die vor-
wiegend 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 - und somit ein objektiv bestimmbarer
Typ von Anlagen, die nach § 1 Abs. 9 BauNVO die Voraussetzung fiir die Anwendung
des Paragrafen ist.

Somit darf eine Nebenwohnung nach § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen werden.

Im MU-11-Gebiet sind - dringend bendtigte bezahlbare - Wohnungen, in verschiede-
nen GréRen, fir die Bewohner der Gemeinde geplant. Daflr werden héherer Ge-
schossigkeiten zugelassen, als diese ansonsten ublich in der Umgebung sind. Damit
diese Wohnungen dann tatsachlich gebaut werden, werden nur fir dieses Gebiet Fe-
rienwohnungen als Gewerbe- oder Beherbergungsbetriebe aller Art ausgeschlossen,
genauso wie ein Hotel als Beherbergungsbetrieb.

Im MU-10-Gebiet sind baulichen Entwicklungen noch maglich. Da die Lage vergleich-
bar ist mit dem MU-11-Gebiet, werden beziglich der Wohnentwicklung hier die glei-
chen Kriterien angesetzt, wie beim MU-11-Gebiet.

Der Bau hochbaulichen Nebenanlagen und Einrichtungen in Nahe zum offentlichen
Stralenraum fiihrt haufig zu extremen Beeintrachtigungen des Ortsbildes. Um eine
offene Situation im Stralenraum zu erhalten, sind hochbauliche Anlagen und Einrich-
tungen bis zu einem Abstand von 3 m von der éffentlichen Verkehrsflache unzulassig.

Die Zulassigkeit der Ubrigen Nutzungen regelt § 6a BauNVO. Ein stadtebaulich be-
griindetes Erfordernis fir die Festsetzung zusatzlicher Regelungen besteht nicht.

MaR der baulichen Nutzung

In der gesamten Umgebung stehen ein- bis dreigeschossige Wohngebaude, obwohl
der Ursprungsplan nur maximal zweigeschossige Baukdrper zulasst.

Hier wird jedoch auf die Tatsache verwiesen, dass viele dreigeschossige Gebaude
entstanden, weil bei einer Bebauung, die bis zur Inkraftsetzung der Landesbauord-
nung 2017 (LBO) erfolgte, im Dachgeschoss unbegrenzt Geschosse eingezogen wer-
den konnten, wenn sie nach der damaligen Definition nicht als Vollgeschosse — ge-
geniiber dem darunterliegenden Geschoss — galten. Nach der heutige geltenden LBO
ist nur noch ein Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss zulassig. Entsprechend erfolgt
eine Anpassung der Geschossigkeiten an den Bestand.

Allerdings stehen im Gebiet noch drei reetgedeckte Hauser, die eingeschossig sind
und einen 12 m Abstand zu Gebauden mit einer harten Bedachung bediirfen. Diese
sollen erhalten bleiben, da sie eine die historische Baukultur des Ortes noch aufzei-
gen.

Eine Ausnahme von der Geschossigkeit bildet das MU-11-Gebiet. Hier sind ca. 100
notwendige und finanzierbare Wohnungen flir die Biirger der Gemeinde geplant. Da
das westlich angrenzende Grundstiick bis zu 5 m hoher liegt, und das Gebaude
Hauptstrale 4 eine Firsthéhe von 27,40 m Gber Normalhéhennull (NHN) hat, wird
festgesetzt, dass das MU-11-Gebiet - eine ca. 5 m geringere Firsthdhe - von 22,50 m
tber NHN haben darf bei 4 Vollgeschossen. So entsteht eine Staffelung der Bauhéhe
von West nach Ost.
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Bild 7: Geldandeschnitt von SKAI Architekten Hamburg vom 16.04.2020
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Die Fortsetzung dieser Struktur — als Staffelung — wird nach Osten — vorbereitend
fortgesetzt.

Dadurch, dass bereits hohe Bauformen in der Umgebung vorhanden sind, entstehen
keine wesentlichen neuen Eingriffe in das Landschaftsbild. Zudem plant die Ge-
meinde sidlich des Plangebietes ein Gewerbegebiet, so dass diese Bebauung nicht
lange den Ortsrand dominieren wird. Daher wird die Héhenentwicklung an dieser
Stelle flr stadtebaulich vertretbar gehalten.

Die Planung schafft die VVoraussetzungen fiir eine bauliche Nachverdichtung dieses
Gebietes. Um das zu ermdglichen, wird flr fast alle Bauflachen eine Grundflachen-
zahl von 0,55 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl geht von einer 50 %igen Bebauung der Grundstticke durch
Hauptgebaude je Geschoss aus. Da, wo bereits dreigeschossige Bauweisen vorhan-
den sind, erfolgt daher eine Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 1,50. An-
sonsten dominiert die Zweigeschossigkeit mit einer Geschossflachenzahl von 1,00.

Von diesen stadtebaulichen Grundstrukturen werden in folgenden Baugebieten ab-
gewichen:

» MU-4-Gebiet: Hier erfolgt eine Bestandssicherung des denkmalgeschitzten
bzw. reetgedeckten Hauses mit der Zulassung einer rickwerti-
gen Erweiterung, die das stadtebauliche Gesamtgefiige nicht be-
einflussen darf.

= MU-8-Gebiet: Hier erfolgt ebenfalls eine Bestandssicherung des denkmalge-
schiitzten bzw. reetgedeckten Hauses mit der Zulassung einer
riickwertigen Erweiterung, die das stadtebauliche Gesamtgeflige
nicht beeinflussen dar.

= MU-9-Gebiet: Das Grundstiick dient einem handwerklichen Ausbildungsbetrieb
fur die Ausbildung selbst und die Unterbringung der Auszubilden-
den. Daher wird flir den Bereich eine optimale Baufreiheit

STADT
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eingerdumt, um den bedarfsgerechten schulischen Bedarf hier
unterbringen zu kénnen.

Mit Ausnahme der Bauflachen MU-2 und 8 sollen die anderen MU-Gebiete starker
bebaut werden konnen. Gleichzeitig ist es Ziel der Gemeinde, dass der ruhende Ver-
kehr auf den Grundstiicken untergebracht wird. Um das rechtlich zu ermdglichen, er-
folgt die Festsetzung, dass die Grundflachen der in Satz 1 des § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,9 Gberschritten.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Wie bereits dargelegt, sind in der Umgebung des Plangebietes diverse Baustrukturen
vorhanden. Stadtebaulich ist daher auf dem Grundstiick alles denkbar; ein Einzelhaus
genauso wie ein kompakter Baukérper. Daher erfolgt die Festsetzung einer offenen
Bauweise.

Abgewichen wird nur im MU-3- und 10-Gebiet. Flr das MU-3-Gebiet ist der Bau eines
Verbindungsganges in Richtung des angrenzenden Baugebietes geplant, da beide
Bereiche derselben Firma dienen sollen. Dieser Verbindungsgang bendtigt eine lichte
Durchfahrtshéhe von 4,5 m iber Fahrbahnhohe, damit er durchfahrbar bleibt flr den
Fahrzeugverkehr. Fiir das MU-10-Gebiet hat die 3. Anderung bereits eine abwei-
chende Bauweise zugelassen, die Gebaude von Uber 50 m Lange ermdglicht. Um
die bestehende Gewerbenutzung abzusichern, wird diese Festsetzung auch hier fort-

geflhrt.

Die iberbaubaren Flachen sind auf die Gebaude bezogen gesetzt mit dem Ziel, dass
gewisse Abstande zu den Erschliefungsstrafen eingehalten werden, um die Stra-
Renfluchten nicht einzuengen, und um Mindestabstédnde zu den angrenzenden
Grundstlicken einzuhalten. Zusatzlich werden dabei natiirliche Gelandegegebenhei-
ten beachtet und gewisse dominierende Baustrukturen. Bestehende Baulasten sind
hingegen nicht beriicksichtigt. Im Gegensatz zu Baulinien ist somit die LBO, zusam-
men mit der Baulast, relevant und bestimmt den tatsachlichen Abstand, der in der
Projektplanung zu beachten ist. Ausgenommen hiervon ist nur der vorher genannte
Verbindungsgang.

Eine VergréRerung der uberbaubaren Flachen nur fur die Nutzung durch Terrassen
oder Balkone ist nicht gewiinscht, da dann die stadtebaulichen Strukturen, die optisch
wesentlich von den baulichen Hauptanlagen gepragt werden, kaum noch regelbar
sind. Daher erfolgt die Festsetzung der Ausnahme, dass die Uberschreitung der tiber-
baubaren Grundstticksflachen durch Terrassen und Balkone bis maximal 3 m Tiefe
zulassig ist.

Die 3. Anderung lasst fiir das MU-10-Gebiet die Uberschreitung der zuléssigen
Grundflachenzahl bis zu 0,8 zu, wenn sie als Abstell-, Lager- oder Rangierflachen
dienen. Damit Gewerbeflachen sich im Plangebiet real ansiedeln bzw. weiter betrie-
ben werden kénnen, wird diese Festsetzung fir sonstige Gewerbebetriebe  geman
§ 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO iibernommen, und zwar mit der Neudefinition, dass diese
Grundflachen als ebenerdige Gewerbeflachen dienen missen, wie als Abstell-, La-
ger-, Rangier- oder Verkaufsflache.
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2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Der Immissionsschutz und die Festsetzungen von Leitungsrechten werden tber Fest-
setzungen nach dem BauGB geregelt. Deren stadtebauliche Begriindungen erfolgen
in den fachspezifischen Punkten.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

Die Umgebung des Plangebietes und im Gebiet selbst sind keine klaren stadtebauli-
chen Strukturen erkennbar, die es gilt, stddtebaulich zu sichern. Daher beinhaltet die
Planung nur folgende Festsetzungen:

1)

2)

Garagen: Fiir Garagen, die von der offentlichen StralRenverkehrsflache sichtbar
sind, miissen die gleichen Materialien verwendet werden, wie flir die Hauptkor-
per.

Dachmaterialien: Geneigte Dacher der Hauptgebaude sind nur aus nicht reflek-
tierenden bzw. glanzenden Materialien zulassig. Abweichungen sind zulassig,
wenn sie der Nutzung der  Sonnenenergie durch Solarzellen oder ahnliche
technische Anlagen ermdglichen. Ausgenommen sind die uberbaubaren
Grundstticksflachen, die in Teil A: Planzeichnung, mit "R" gekennzeichnet sind.
Hier sind nur Reeteindeckungen zulassig. Flachdacher der Hauptgebaude so-
wie die Dacher von Carports und Garagen sind nur als Grasdacher zulassig.

Anzahl der Stellplatze: In den MU-Gebieten sind je Wohnung, Ferienwohnung
und Nebenwohnung bis zu einer anteiligen Geschossflache von 60 m? mindes-
tens ein Stellplatz nachzuweisen und ab einer anteiligen Geschossflache von
60 m? zwei Stellplatze. Dabei sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Dach-
geschossen einschlieflich der zu ihnen gehorenden Treppenraume und Um-
fassungswande nach § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO analog mitzurechnen. Mit
dieser Regelung sollen bedarfsgerecht Stellplatze auf den Grundstiicken selbst
eingefordert werden. Ausnahme von dieser Regelung werden ausdricklich un-
tersagt.

24 ErschlieBung

Gegenliber dem Bebauungsplan Nr. 40 - mit seinen 5 Anderungen - erfolgen folgende
Anderungen der Erschlieung:
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Nordlich des MU-2-Gebietes wird eine neue Zufahrt vorgesehen. Sie sollen ei-
ner zukiinftigen ErschlieBung der dstlich angrenzenden Flache dienen.

Der g. neuen Zufahrt schlie8t sich im Norden ein neuer Parkplatz an. Er dient
der Unterbringung des ruhenden Besucherverkehrs im Plangebiet und fur das
dstlich geplante Baugebiet. Auf die Bestandssicherung des hier vorhandenen
Gebéaudes Hauptstrafie 30 wird verzichtet, da es in der Anbauverbotszone zur
Bundesstralle B 76 liegt.

Die Verkehrsflachen werden auf mindestens 10,5 m verbreitert, um der Ge-
meinde die Mdglichkeit des Flachenerwerbs einzuraumen, fiir Flachen, die fur
eine sichere Verkehrsfiihrung erforderlich sind.
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. Uber das MU-10-Gebiet verlduft eine Leitung des Zweckverbandes Ostholstein.
Hier ist eine Umverlegung vorgesehen. Der neu geplante Verlauf wird iber ein
Geh-, Fahr- und leitungsrecht abgesichert.

» Der Wasser- und Bodenverband Aalbeek ist durch die o.g. Bauleitplanung an
dem Gewasser 1.4 betroffen. Zur Sicherung der Bewirtschaftung wird dort ein
5 m breiter Verfiigungsstreifen festgesetzt, wo es real méglich ist. In den Berei-
chen, die bereits iberbaut sind, muss der WBV mit den betroffenen Eigent-
mern an den Regelungen weiter festhalten, die im Rahmen der Bebauung ver-
einbart worden sind.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40
- mit seinen 5 Anderungen - treffen in allen anderen Punkten unveréandert zu.

2.5 Grinplanung
2.5.1 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen
Die Planung tbernimmt die Grin- und Wasserflachen aus dem Ursprungsplan.

An Bestand werden die Baume gesichert, die sich heute als ,ortsbildprédgend” dar-
stellen.

Die anzupflanzenden Baume im MU-10- und -11- Gebiet sind in der Form in der 3. An-
derung des Bebauungsplanes vorgegeben. Diese Baumreihe ist nach Westen vorzu-
flinren, um hier einen einheitlichen Ortsrand zu erhalten.

Auf die Baumfestsetzungen der 3. Anderung am Vogelsang / L 180 wird verzichtet,
da sie nicht vorhanden sind bzw. weil die Stral3e sehr eng ist. Eine weitere Einengung
durch Pflanzstreifen erscheint verkehrssicherungstechnisch kaum umsetzbar.

2.5.2  Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 ,Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet, der
nach § 30 BauGB so nicht zulassig 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 beriicksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiiter erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigt werden kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Wie im Punkt 1.1.6 bereits dargelegt, kann das
Gebiet bereits (iber den Bebauungsplan Nr. 40 und seiner 3. Anderung vollstandig
bebaut werden. Da der Bebauungsplan Nr. 40 vor 1990 in Kraft trat, gilt hier keine
Einschrankung des Versiegelungsgrades. Das dein Grofteil vieler Grundstiicke tat-
sachlich mit Stellplatzen, Tiefgaragen und deren Zufahrten versiegelt sind, wird vor
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Ort sehr deutlich und auch dem Bild 6. Diese Versiegelung ist der Tatsache geschul-
det, dass bereits jetzt hier eine Hohe Bau- und Wohnungsdichte vorhanden ist, die
nach dem bis vor kurzem geltenden Stellplatzerlass ein Stellplatz pro Wohnung nach-
weisen mussten und das rechtlich auch konnten.

Die 3. Anderung lasst eine 80 %ige Bebauung und Versiegelung zu.
Somit konnen von den 73.310 m? Urbanen Gebiet bisher:
§ 34 BauGB und B-Plan 40 Flache = 68.440 m? x 1,0 = 68.440 m? und

B-40-3 Flache = 19.580 m? x 0,8 = 15.660 m?

Versiegelt werden = 84.100 m?
Nach den neuen Festsetzungen kénnen versiegelt werden:

StraBe neu = 1.1770 m*x 1,0 = 1.170 m?

MU-1, 3, 4, 6, 8, 10-16 und 18-20-Gebiet = 84.480 m*x 0,9

= 76.030 m?
MU-2, 5, 7, 9, 17-Gebiet = 2.370 m?* x 0,5 = 1.190 m?
Versiegelt werden = 78.390 m?

Die 6. Anderung und Ergdanzung des Bebauungsplanes Nr. 40 fiihrt zu einer Redu-
zierung der zuldssigen Versiegelung um 5.710 m? Die Planung verursacht somit
keine neuen Eingriffe.

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

Landschaftsbild: Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 lasst einen neuen
Baukorper am siidlichen Ortsrand von 22,5 m tiber NHN zu. Im Westen steht jedoch
bereits ein Geb&ude mit einer Hohe von 27,40 m (iber NHN. Im Osten sind Gewerbe-
bauten bis 15 m (iber NHN zuldssig Die Planung verursacht somit keine wesentliche
Anderung des Ortsbildes. Auch wird der Ortsrand nicht veréndert. Somit entstehen
keine neuen Eingriffe.

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

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

Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung
In der Umgebung des Plangebietes befinden sich &ffentliche Spielflachen.
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Der Begriindung liegt als Anlage die ,Schalltechnische Untersuchung von
LARMKONTOR GmbH Hamburg vom 29.05.2020, Berichtsnummer LK 2020.072.1"
bei. Sie kommt unter Punkt 9 zu folgendem Ergebnis:

Zusammenfassung und Schallschutzempfehlungen

Die Gemeinde Timmendorfer Strand plant die 6. Anderung und Ergédnzung der Innen-
entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 40. Das Plangebiet liegt slidlich der Bader-
randstralRe (B 76), westlich der Liibecker Strafle (L 181) und verlauft entlang der
Hauptstrake. Die Planung sieht vor, den Bebauungsplan als ,Urbanes Gebiet" (MU)
auszuweisen.

Ziel der vorliegenden Untersuchung ist die Erérterung der schallschutzfachlichen
Konfliktsituation in Zusammenhang mit strakenverkehrlichen sowie gewerblichen Ge-
rauschimmissionen.

|
‘ In Hinblick auf den StraRenverkehr werden im Plangebiet schalltechnische Konflikte
‘ im Sinne der DIN 18005 /1/, insbesondere im Nahbereich zu der Hauptstrafie und der
B 76, prognostiziert.

Schalltechnische Konflikte durch Gewerbeimmissionen im Sinne der TA Larm /2/ fir
Urbane Gebiete ergeben sich im Nachtzeitraum ausschliefRlich an der Bestandsbe-
bauung im Nahbereich zum Autohaus und auf dem unbebauten Grund- stiick Vogel-
sang Nr. 4. Im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan besteht fiir den Grofteil des
Bebauungsplanes die Ausweisung als Mischgebiet und fiir das Grundstlick Vogel-
sang Nr. 4 die Ausweisung eines Gewerbegebietes. Mit der geplanten Ausweisung
eines Urbanen Gebietes wird ein Entwicklungsspielraum fiir Gewerbebetriebe (wie
Brandenburg und Autohaus) hinsichtlich der Bestandsbebauung geschaffen. Der Ent-
wicklungsspielraum ist jedoch fiir das Grundstiick Vogelsang Nr. 4 und an der Be-
‘ standsbebauung im Nachtzeitraum nicht gegeben. Mit der bestehenden Ausweisung
| wie mit der geplanten Ausweisung als Urbanes Ge- biet bestehen schalltechnische
| Konflikte im Nachtzeitraum durch das Autohaus, die das Autohaus hinsichtlich der
| Bestandbebauung zu ldsen hat. Auf dem Grund- stiick Vogelsang Nr. 4 muss jedoch
die stadtebauliche Planung auf den schall- technischen Konflikt entsprechend der
Ausflihrungen in Kapitel 8.2 reagieren.

Zur Gewdhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse im Bebauungsplan sind folgende
Festsetzungen zum Schallschutz fiir Neubauplanungen zu empfehlen. Die markier-
ten Textteile (fett, kursiv) dienen der Erlduterung und gehdren nicht zum Festset-
zungsvorschlag:

1. In den mit xx gekennzeichneten Bereichen (Beurteilungspegeln iiber 50
dB(A) nachts [vgl. Anlage 2b] — ca. 38 m Korridor links sowie rechts der
HauptstraBe und 50 m siidlich der BédderstralSe ausgehend von der Stra-
Benmittelachse) sind zum Schutz der Nachtruhe vor Verkehrsldrm durch An-
ordnung der Baukérper oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Fenster
von Wohn- und Schlafrdumen im Plangebiet den ldrmabgewandten Geb&ude-
seiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schilafrdume einer
Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind vor-
rangig die Schlafrdume den ldrmabgewandten Gebé&udeseiten zuzuord-
nen.Kénnen nicht alle Schlafrdume ldrmabgewandt orientiert werden, sind die
nicht ldrmabgewandt orientierten Schlafrdume mit schallgeddmmten Liiftungs-
einrichtung zu versehen, die eine ausreichende Beliiftung sicherstellen falls der
notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik, geeigneten Weise sichergestellt werden kann.
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Die Schallddmmung der Liiftungen/ Liiftungselemente ist so auszuwéhlen, dass
das angegebene resultierende Bauschallddmm-MaB der Umbhiillungsflachen
nicht unterschritten wird. Aus hygienischen Griinden ist ein Luftaustausch von
20 bis 30 m? je Person und Stunde ftir Schiafrdume erforderlich. Wohn-/ Schlaf-
rdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen.

Die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN
4109-1: 2018-01 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens und des Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Um-
setzung von Satz 1 sind die maBgeblichen AuBenldrmpegel geméR DIN 4109-
1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 in der Nebenzeichnung 1 [Anlage 4a] fir
schutzbediirftige Rdume und in Nebenzeichnung 2 [Anlage 4b] fiir die Raume,
die iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, festgesetzt. R'w,ges =
La — KRaumart (Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01)

Dabei ist
Kraumart = 30 dB fiir Gruppenrdume
Kraumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches
L. der MaBgebliche AuRenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01

Von den Festsetzungen (1) und (2) kann abgewichen werden, wenn im Rah-
men eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Larm-
belastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren, z.B. durch
Grundrissorientierung von SchlafrGumen.

Fiir einen AuRenbereich einer Wohnung ist zum Schutz vor Verkehrslarm in den
mit yy gekennzeichneten Bereichen (Beurteilungspegeln iiber 60 dB(A) tags
[vgl. Anlage 2a], ca. 27 m Korridor links sowie rechts der HauptstraBe und
40 m siidlich der BéiderstralRe ausgehend von der StraBenmittelachse) ent-
weder durch Orientierung an ldrmabgewandten Gebéudeseiten oder durch bau-
liche SchallschutzmaBnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten mit teilgeGffneten
Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalBnahmen insgesamt
eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es erméglicht, dass in dem der
Wohnung zugehdrigen AuBenbereich ein Tagpegel des Verkehrslérms von klei-
ner 60 dB(A) erreicht wird.

Vor Wohn-/Schlafrdumen sind Gewerbeldrmpegel von 63 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts bei gedffneten Bauteilen einzuhalten.

Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind durch Anordnung der Baukdrper oder durch
geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafrdume den larmabge-
wandten Gebéudeseiten zuzuordnen. Sollte dies nicht méglich sein, sind in Be-
reichen mit Beurteilungspegeln >60 dB(A) wahrend der lautesten Nachtstunde
keine Aufenthaltsraume/Schlafrdume vorzusehen. Alternativ sind entsprechen-
de Riume an der ldrmzugewandten Fassade ausschlief3lich mit nicht zu 6ffnen-
den Fenstern zu versehen.

Fiir alle Bereiche mit Beurteilungspegeln zum Gewerbe <60 dB(A) wahrend der
lautesten Nachtstunde, die gleichzeitig die Immissionsrichtwerte der TA Larm
von 45 dB(A) liberschreiten, muss ein ausreichender Schallschutz durch bauli-
che SchallschutzmaRnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten
(z.B. verglaste Loggien, Wintergérten) mit einer Tiefe von mindestens 0,55 Me-
tern oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen geschaffen werden, die
es ermdglichen, dass an den der Wohnung zugehérigen Fenstern ein
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Nachtpegel von <45 dB(A) erreicht wird. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-
Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.”

Die Ergebnisse sind im Bebauungsplan festgesetzt worden.

Dariiber hinaus aehende Hinweise des Gutachters zu Detailfragen:

Dass das Hafencity-Fenster als Losung von Konflikten nach TA Larm in Schleswig-
Holstein nicht anerkannt ist, ist ebenfalls bekannt.

\
I
Das als Anlage beiliegende Gutachten begegnet den prognostizierten schalltechni-
schen Konflikten durch den Gewerbelarm (die angebliche Anlieferung des Autohau-
‘ ses) wahrend des Nachtzeitraumes im Sinne der Anmerkungen vom LLUR, wie auf
Seite 18f. des Berichtes der STU erdrtert wird.

In einem ersten Schritt wird hierbei eine Grundrissgestaltung vorgeschlagen: ,[...] Aus
schallschutzfachlicher Sicht kénnte als alternativer Lésungsansatz diskutiert werden,
dass der Gewerbeldrmproblematik planungsrechtlich mit einer Festsetzung begegnet
wird, indem die Wohn- und Schlafréume durch geeignete Grundrissgestaltung den
larmabgewandten Gebéudeseiten zuzuordnen sind." Sollte dies nicht moglich sein,
sind in den Bereichen >60 dB(A) nachts ausschlieBlich nicht zu 6ffnende Fenster zu

verwenden.

Beides schlagt das Gutachten als Festsetzungstext auf Seite 19 vor (Festsetzung 2.):

.2. Durch Anordnung der Baukdrper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind

die Wohn- und Schlafrdume den ldrmabgewandten Gebaudeseiten zu-zuordnen.

Sollte dies nicht méglich sein, sind in Bereichen mit Beurteilungspegeln >60 dB(A)

wiahrend der lautesten Nachtstunde keine Aufenthalts-rdume/Schlafrdume vorzuse-

| hen. Alterna-tiv sind entsprechende Rdume an der larmzugewandten Fassade aus-
schlieBlich mit nicht zu 6ffnenden Fenstern zu versehen.”

Bei den Bereichen mit Beurteilungspegeln <60 dB(A) nachts geht das Gutachten da-
| von aus, dass durch Vorbauten eine Schallschutzwirkung erzielt werden kann, welche
| im Sinne der TA Larm schallschutzfachliche Konfliktfreiheit ermdglicht (Einhaltung
des Richtwertes). Fiir Bereiche <60 dB(A) nachts, in denen eine Grundrissorientie-
| rung nicht maglich ist, schlagen wir also verglaste Vorbauten als Schallschutzmaf-
nahmen auf dem Ausbreitungsweg vor, wiederzufinden in Festsetzung 3.: ,3. Flir alle
Bereiche mit Beurteilungspegeln <60 dB(A) wahrend der lautesten Nachtstunde, die
gleichzeitig die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 45 dB(A) tberschreiten, muss
ein ausrei-chender Schallschutz durch bauliche SchallschutzmalBhahmen wie z.B.
Doppelfassa-den, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten) mit ei-
ner Tiefe von mindestens 0,55 Metern oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nah-
men geschaffen werden, die es erméglichen, dass an den der Wohnung zugehérigen
Fenstern ein Nachtpegel von <45 dB(A) erreicht wird."”

entstehen kdnnen auf einer Flache, die bisher als Gewerbegebiet gilt. Die Auswirkun-
gen der PKW-Bewegungen in Richtung der neuen Wohnungen, die sich Uber drei
Richtungen verteilen kénnen, sind in der Larmberechnung kaum relevant und fiihren
zu keiner Larmerhdhung von 3 dB (A) gegentiber dem Bestand, da die Anzahl deren
Verkehrsbewegungen geringer sind als die Vorhandenen. Von weitergehenden Un-
tersuchungen im 500 m Radius wurde abgesehen, da dieses Gebiet im Norden und
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Osten an (ibergeordnete StralRen grenzt, die als Ortsumgehung fiir die Orte Niendorf
und Timmendorfer Strand dienen und somit den zusatzlichen Verkehr grofflachig
verteilen. Zudem werden diese neuen Wohnungen weniger Verkehr und Immissionen
verursachen als wenn an dem Standort ein groRflachiger Gewerbebetrieb entstanden
wére, wie die Anlage 2a und 2b des Larmgutachtens klar aufzeigen.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan die Festsetzungen so fest, dass die zulassi-
gen Orientierungswerte in den Gebauden nachts eingehalten werden. Somit wirken
die passiven SchallschutzmaRnahmen auch tags. Die Nachtwerte sind fiir Misch- und
Urbane Gebiete gleich. Somit erfolgen hier keine Verschlechterungen der Wohnqua-
litdten in den Gebauden. Ein Anspruch auf absolute Ruhe im Gartenbereich schreibt
der Gesetzgeber nicht vor.

Bei dem besagten Urteil lag kein Gutachten vor. Hier liegt ein Gutachten vor, dass
besagt, dass die laut Rechtsprechung (BVerwG 9 A 72.07, Urteil vom 13.05.2009)
juristisch anerkannte Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht innerhalb der Baugrenzen nicht erreicht (vgl. Anlage 2a Tag-
zeitraum und Anlage 2b Nachtzeitraum) wird. Somit liegt der Fall des Urteiles nicht
vor, dass hier ,Erhebliche nachteilige Umwelteinwirkungen“ ausgeht die die
Grenzwerte Uiberschreiten. Somit ist der Fall nicht vergleichbar.

Des Weiteren ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" relevant fur die Bauleit-
planung. Sie geht von Jahresdurchschnittswerten aus, die gleichmafig auf die Nacht-
und Tageszeiten verteilt werden. Die TA-Larm wird nur herangezogen, ob bereits im
Vorfelde zu priifen, ob die folgende Projektplanung umsetzbar ist. Die abschlieBende
Einzelfallpriifung nach der TA-Larm ist erst in der Projektplanung relevant.

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
Ausfiihrungen der Begriindungen zum geltenden Bebauungsplan Nr. 40 - mit seinen
5 Anderungen - verwiesen.

HINWEISE

Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenverdnderungen: GemaR § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Maf zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplatze u. 4.) ist méglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralien
sollte die Méglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Bau-
mafRnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fur
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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 zweckmé&Rig 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 Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffiilimaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte mdglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fiir die Verfiillung oder Auffiillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln”.

Altlasten

Meldung schadlicher Bodenveranderungen: GemaR § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverzlglich der unteren Bodenschutzbehorde
mitzuteilen. Im MU-11-Gebiet befanden sich Altlasten, die kirlich ausgehoben wor-
den sind. Weiter Anhaltspunkte sind zum bisherigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Hinweis: Grundlage fiir Auffiillungen und Verfiillungen bildet der ,Verfiillerlass" des
Ministeriums fir 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 Lénderarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln —, (Stand 2003). Sofern fiir die Anlage von
BaustraRen 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.

Archaologie

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziiglich unmittelbar oder (iber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentlimerin oder den Ei-
gentiimer 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 Fundstétte in unveréandertem 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.

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

STADT
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5.4 Denkmalschutz

Die beabsichtigte Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fiir die Umwand-
lung des Mischgebietes und Gewerbegebietes in ein urbanes Gebiet betrifft die Kul-
turdenkmale "Wohnhaus", Vogelsang 1, und ,Fachhallenkate", Hauptstrae 22, so-
wie deren Umgebung. Denkmalpflegerische Belange werden daher von der Planung
beriihrt.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege Schleswig-Holstein teilte in seinem Schreiben
vom 31.08.2020 mit, dass keine Bedenken gegeniiber der Planung bestehen.
Allerdings sind die Genehmigungspflichten gemafn § 12 Abs. 1 DSchG SH wie folgt
zu beachten:

,Gemal § 12 Abs. 1 Nr. 1 DSchG SH sind die Instandsetzung, die Verdnderung
und die Vernichtung eines Kulturdenkmales sowie gemaR§ 12 Abs. 1 Nr. 3
DSchG SH MafRnahmen in der Umgebung von denkmalgeschiitzten Bauten,
die zur Folge haben den Eindruck derer wesentlich zu beeintréchtigen (Umge-
bungsschutz), genehmigungspflichtig und bei der zustédndigen unteren Denk-
malschutzbehdérde zu beantragen.”

Diese Stellungnahme wurde mit Schreiben vom 02.03.2021 bestatigt.

5.5 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem erheblichen Abstand von der Kiiste. Die Ho-
henlage betragt in weiten Teilen mehr als 3,5 m NHN. Im Bereich des MU9 sind die
Hohelagen teils geringer.

Dennoch sind diese Flachen nicht als Hochwasserrisikogebiet an der Kiste ausge-
wiesen. Sie entziehen sich damit einer weiteren kiistenschutzrechtlichen Betrach-

tung.

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige Manahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage

bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die als Ver-
kehrsflichen festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(8§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

»  Soweit sich das (iberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhan-
denen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45 BauGB
vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach
§ 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen fir 6ffentliche
Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die vorgenann-
ten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die geplanten Maf-
nahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier
Vereinbarungen durchgefiihrt werden konnen.
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7 STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz
Das gesamte Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:
Gebiet GesamtgrofBe

Urbanes Gebiet 88.310 m?
Wasserfliche 130 m?

Griinflichen 3.160 m?
Verkehrsfliche 14.840 m?

Gesamt 106.440 m*

7.2 Bauliche Nutzung

Die Planung bereitet die Erhdhung von Wohnungszahlen vor, aber auch die Verdich-
tung von gemeindlichen und gewerblichen Nutzungen.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Es entstehen der Gemeinde keine Planungskosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Timmendorfer Strand hat die 6. Anderung
und Ergénzung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 40 — Teil 1/A -, be-
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 10. Mai 2022 als
Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

&
&ls 05RO
Timmendorfer Strand, AS.07 ,ZM <

Die 6. Anderung und Ergénzung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 40
— Teil 1/A-tratam ..., 2 N.-0F...L 0L L in Kraft.
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