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Begriindung

zur Satzung der Gemeinde Timmendorfer Strand {iber die Sicherung der
Zweckbestimmung fiir den Fremdenverkehr fiir den Teilbereich I der Ortschaft
Timmendorfer Strand

Die Gemeindevertretung hat am 28.06.1990 eine Satzung Uber die Sicherung der
Zweckbestimmung fir den Fremdenverkehr fur einen als ,Teilbereich I der Orischaft
Timmendorfer Strand® bezeichneten Bereich der Gemeinde Timmendorfer Strand
beschlossen.

Die Satzung fir den Teilbereich Il in Timmendorfer Strand ist am 06.12.1990 bekannt
gemacht worden und sollte deshalb am 07.12.1990 in Kraft treten.

Nach heutiger Beurteilung ist es rechitlich zweifelhaft, ob der Geltungsbereich der Satzung in
ausreichend bestimmter Weise bezeichnet worden ist. Deshalb ist es zweifelhaft, ob die
Satzung wirksam geworden ist. Die Gemeinde macht von der sich aus § 214 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) ergebenden Maéglichkeit Gebrauch, zur Behebung des Fehlers ein
ergdnzendes Verfahren durchzufihren. Sie macht auch von der Méglichkeit Gebrauch, den
Bebauungsplan nach dieser Vorschrift rickwirkend zu dem Zeitpunkt, zu dem die Satzung
von 1990 in Kraft gesetzt werden sollte, in Kraft zu setzen.

Die rlckwirkend erlassene Satzung unterscheidet sich von der im Jahr 1990 beschlossenen
Satzung nur durch die genauere Bezeichnung des rdumlichen Geltungsbereiches und die
Formulierung der Vorschrift Gber das Inkrafttreten.

Fur die Sach- und Rechtslage bei der rickwirkenden inkraftsetzung ist der Zeitpunkt
mafRgebiich, zu dem die Satzung rickwirkend in Kraft treten soil. Die Gemeindeveriretung
macht sich deshalb rlckwirkend zum 07.12.1990 in Kraft zu setzenden Satzung die
Begriindung der am 29.06.1990 beschlossenen Satzung zu eigen, die nachfolgend
wiedergegeben wird:

1. Allgemeines

Die Gemeinde Timmendorfer Strand liegt an der inneren Libecker Bucht und ist Teil des
Fremdenverkehrsordnungsraumes Lubecker Bucht, welcher sich von Libeck-Travemiinde
bis Dahme erstreckt. Dieser Bereich gehdrt zu den meistbesuchten Erholungsgebieten des
Landes.

Die nérdliche Grenze der Gemeinde Timmendorfer Strand wird durch die Uferlinie der
Ostsee und durch die Timme gebiidet, die gleichzeitig die Grenze zur Gemeinde Scharbeutz
ist. Im Osten grenzt die Stadt Lubeck (Travemiinde) an und um Siden, z.T. der Uferlinie
Hemmelsdorfer Sees folgend, die Gemeinde Ratekau.

Die innerhalb des Fremdenverkehrsordnungsraumes Libecker Bucht bereits vorhandenen,
teilweise hochwertigen Fremdenverkehrseinrichfungen heben nicht nur die wirtschafiliche
Bedeutung, sondern begrinden weitgehend den hohen Wohn- und Freizeitwert und die
Attraktivitdt der Fremdenverkehrsgemeinden.

Timmendorfer Strand ist ein hochqualifiziertes Fremdenverkehrszentrum, das grolle
Bedeutung ais Seeheilbad und Kongrefzentrum besitzt. Die Aftraktivitdt der Gemeinde ist
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jedoch nicht nur in der Bedeutung als Seeheilbad und Kongrefzentrum sondern auch als
Ferienort zu sehen.

2. Bedeutung und Fremdenverkehrsfunktion

Unter Fremdenverkehr ist die Beherbergung von ortsfremden Personen zu verstehen, die
sich nur vorlibergehend, in der Regel zum Zwecke der Erholung, in einer Gemeinde
aufhalten. Der Daueraufenthalt von Ortsfremden, etwa Personen im Ruhestand oder die
Inhaber von Zweitwohnungen, stellt demgegeniiber keinen Fremdenverkehr dar.

Infolge der Tendenzen zu léngerer Freizeit und idngerem Urlaub, wie auch wegen des
zunehmenden  Bedlrfnisses  nach Erholung, wird die Nachfrage nach
Erholungsmdoglichkeiten weiter zunehmen. Einen nicht unerheblichen Anteil am
Fremdenverkehrsgeschehen nimmt der sogenannte Gesundheitstourismus ein. Flr die
Gemeinde Timmendorfer Strand muss mit ca. 100 Fremdibernachtungen je Einwohner und
Jahr von der Fremdenverkehrsfunktion als Hauptfunktion ausgegangen werden.

Um den Charakter der Gemeinde als Fremdenverkehrsgebiet zu wahren, muss dafilr Sorge
getragen werden, dass die Bettenkapazitdt vorrangig einem stindig wechselnden
Personenkreis zur Verflgung stehen. Die Umwandiung von Wohngebduden oder
bestehenden Beherbergungsbetrieben in Appartementhéuser oder dhnliche Einrichtungen ist
stadtebaulich unerwiinscht, da derartige Anlagen in Fremdenverkehrsgemeinden
erfahrungsgemall zu einem erheblichen Teill aus Zweitwohnungen bestehen. Diese
Zweitwohnungen werden in der Regel nur in eingeschrinkiem Malle oder Uberhaupt nicht
vermietet, so dass sie den (berwiegenden Teil des Jahres unbewohnt sind. Die dadurch
enstehenden ,Roliadensiedlungen” greifen zu einem negativ in das Ortshild ein, zum
anderen werden die Gemeinden mit erheblichen Folgekosten belastet, da die offentlichen
Einrichtungen, insbesondere Strallen, Wasserversorgung, Entwasserung und Millabfuhr,
sowie Sport- und Freizeitaniagen nach dem maximalen Bedarf wéhrend der Saison und an
Feiertagen ausgerichtet sein missen, wahrend diese Anlagen in der brigen Zeit, wenn die
Zweitwohnungen leer stehen, nicht ausgelastet sind.

Auferdem fithrt die Umnutzung bestehender Beherbergungsbetriebe zu einer Verringerung
der Unterbringungsméglichkeiten fur Fremde, so dass die Gemeinde ihren Charakter als
Fremdenverkehrsort verlieren kann.

Der Landesordnungsplan und der Regionalplan fir den Planungsraum 1l aufgrund der bereits
erreichten Kapazitaten jedoch in erster Linie Malnahmen zur Qualitétsverbesserung und zur
Saisonverldngerung vor und nicht vornehmlich eine Ausweitung der Bettenkapazitaten.

Weiterhin soll die Anzahl der privat genutzten Zweitwohnungen einen angemessenen Anteil
an der Gesamtzah! der Dauerwohnungen und gewerblich genutzten Ferienwohnungen nicht
Oberschreiten. Insbesondere in der Nahe der Kureinrichtungen soll der Anteil der
Zweitwohnungen deutlich unter dem der Ferienwohnungen bzw. der zur Vermietung
bestimmten Privatquartiere liegen.

3. Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion

Zur Regelung der Zweitwohnungsanzahl war bisher nur die Ausweisung eines SO-Gebietes
nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mdéglich. In einem eng umrissenen
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Nutzungskatalog konnte die Einrichtung von Zweitwohnungen Uber die Unzuldssigkeit
jeglicher Kocheinrichtungen zu einzelnen Zimmern, in Verbindung mit der Vorgabe
ausreichender Restaurationsraume, verhindert werden. Durch diese starre Regelung waren
innerhalb der ausgewiesenen Sondergebiete keinerlei Zweitwohnungen zulassig, in die fr
die Fremdenverkehrsfunktion jedoch ebenso wichtigen anderen Gebiete konnte bislang im
Hinblick auf die Zweitwohnungsanzahl nicht regulierend eingegriffen werden.

Durch den neugeschaffenen § 22 Baugesetzbuch (BauGB) wird den Gemeinden ein
wesentlich wirksameres Instrumentarium gegen die unerwiinschte Ausweitung von
Zweitwohnungen eréffnet. Die Gemeinde Timmendorfer Strand ist gemaR Abs. 1 des § 22
BauGB in der von der Landesregierung erlassenen Rechtsverordnung zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion bezeichnet worden. Diese Rechtsverordnung
ermdglicht den Gemeinden, durch Erlass einer Satzung geman Abs. 2 des § 22 BauGB, die
Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum ( § 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes), des Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (§ 30 des
Wohnungseigentumsgesetzes) sowie Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten (§ 31
des Wohnungseigentumsgesetzes) einer Genehmigung zu unterwerfen.

Durch den Erlass dieser Satzung hat die Gemeinde nun die Mdglichkeit, Beeintrachtigungen
der Fremdenverkehrsfunktion durch die Errichtung von Zweitwohnungen zu verhindern.

Die drei Satzungen nach § 22 BauGB umfassen ein Gebiet zwischen der Ostsee und der
BaderrandstraBe. Innerhalb dieses klar umrissenen Gebietes (siehe Ubersichtsplan), das fir
das Grundbuchamt gut erkennbar ist, befinden ca. 90 % der Beherbergungsbetriebe. Dieses
ist auch der Grund dafur, dass die Satzung nicht ausgeweitet wird auf die anderen
Ortschaften der Gemeinde (Hemmelsdorf, Oeverdiek, Klein Timmendorf, Groft Timmendorf),
obwohl auch hier vereinzelt Hotels und Privatvermietungsobjekte vorhanden sind. AuRer,
dass diese Ortschaften durch die befurchteten Umwandlungen von Hotelzimmern in
Eigentumswohnungen weniger geféhrdet sind, steht hier auch der Erhalt des dérflichen
Charakters im Vordergrund.

AbschlieBend ist anzumerken, dass nicht unbedingt bei jeder Begriindung von
Wohnungseigentum zwangslaufig eine negative Auswirkung auf die
Fremdenverkehrssituation angenommen werden muss. Zur Vermeidung einer
unerwinschten Nutzung als reine Zweitwohnung kann die Gemeinde auflerdem die
Genehmigung mit einer entsprechenden Auflage zu versehen oder die Ubernahme einer
entsprechenden Baulast zu verlangen.

Mit der vorstehenden Begrindung, die dem Erlass der Satzung im Jahr 1990 zugrunde lag
und die die Gemeindevertretung sich zu eigen macht, beschlief3t die Gemeindevertretung die
Inkraftsetzung der Satzung riickwirkend zum 07.12.1990.

Timmendorfer Strand, den 28.12.2017

Gemeinde ThLmendo e St@éﬂ&- '
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