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Erlduterungsbericht

zur 26. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde
Timmendorfer Strand fiir das bisher Tlandwirtschaftlich
genutzte Gebiet zwischen der Ostsee und der Travemiinder
LandstraBe im Ortsteil Niendorf (Flurstiick 151/2 der
Flur 3 Gemarkung Niendorf)
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Stand der Bauleitplanung

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Timmendorfer
Strand wurde mit ErlaB des Innenministers vom
14, April 1967, Az.: IX 31 a - 312/2 - 03.10 geneh-
migt. Dieser Plan stellte fiir den vorhandenen Ande-
rungsbereich eine Sonderbaufliche gem. § 11 BauNVO
dar mit der Zweckbestimmung Kurgebiet und einer Ge-
schoBBfldchenzahl von 0,9.

Die 16. Anderung des Fldchennutzungsplanes - geneh-
migt mit ErlaB des Innenministers vom 9.12.1982,
Az.: IV 810 d - 512.111 - 55.42, stellt fiir den An-
derungsbereich einschlieBlich der vom Parkweg um-
schlossenen Grundstilicke eine Wohnbaufliche mit ei-
ner GeschoBflachenzahl von 0,4 dar.

In ihrer Sitzung am 31.3.1987 beschloB die Gemein-
devertretung der Gemeinde Timmendorfer Strand die
Aufstellung der vorliegenden 26. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes und fiihrte eine friihzeitige Biir-
gerbeteiligung im Sinne von § 3 Abs. 1 BauGB am
27.5.1987 in Form einer 6ffentlichen Veranstaltung
durch,

Von den Anwesenden wurde Kritik geduBert zu der
baulichen Ausnutzung des Gelindes und befiirchtet,
daB eine Konkurrenz zu den gemeindlichen biderwirt-
schaftlichen Einrichtungen und der Privatvermietung
entsteht. Es wurde angeregt, nur einen Wohnungsbau
fir den 6rtlichen Bedarf zuzulassen und Mietwohnun-—
gen im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus.

Aus der vorliegenden Fldchennutzungsplaninderung
soll der Bebauungsplan Nr. 44 im Sinne von § 8



Abs. 2 BauGB entwickelt werden. Sie 10st beziiglich
des Flurstiicks 151/2 die 16. Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes ab.

Lage des Anderungsgebietes

Das Grundstiick 1Tiegt in einer Breite von rd. 150 m
in der Ost-West-Ausdehnung zwischen zwei bebauten
Ortsteilen von Niendorf und in der Nord-Siid-Ausdeh-
nung zwischen der Ostsee und der Travemiinder Land-
straBe, von der es auch erschlossen ist.

Vorhandene Nutzung

Das Flurstiick 151/2 hat eine GroBe von 34.096 m?.
Davon sind rd. 1.230 m* Boschungsfldchen des be-
ginnenden Brodtener Steilufers. Die restliche Fld-
che von rd. 33000 m® wird landwirtschaftlich ge-
nutzt. Urspringlich gehdrte die Fldche zum gegen-
uberliegenden Bauernhof, von dem - bis zu seiner
Aufgabe - die Fldche bewirtschaftet wurde. Nunmehr
ist sie verpachtet an einen Tandwirtschaftlichen
Betrieb in der Ortslage von Niendorf.

Ubergeordnete Planungen

Nach dem Landesraumordnungsplan liegt das Gebiet im
Fremdenverkehr-Ordnungsraum, d.h., daB dieser Raum
flur eine Erholungsnutzung geeignet 1ist, der Frem-
denverkehr sich aber nur zurilickhaltend ausweiten
soll. MaBnahmen zur Qualitdtsverbesserung und zur
Saisonverldngerung haben Vorrang vor einer Auswei-
tung der Bettenkapazitdt. Der Regionalplan II Uber-



nimmt diese generelle Zielsetzung und filgt hinzu,
daB der Ortsteil Niendorf unter Wahrung des ge-
wachsenen Charakters als Fischerort und Familien-
bad fortentwickelt werden soll.

Der Landschaftsrahmenplan flr das Gebiet des Krei-
ses Ostholstein und der Hansestadt Libeck kenn-
zeichnet den Anderungsbereich als Gebiet mit be-
sonderer Erholungseignung. Die Landschaftsteile mit
hohem Vielfdltigkeitswert sind flr die Erholung zu
sichern.

Gemeindliche Entwicklungsplanung

Der parallel zur Uferlinie gewachsene Siedlungskor-
per von Timmendorfer Strand und Niendorf von 5,5 km
Ldnge birgt die Gefahr groBer Einformigkeit.
Deswegen war es notwendig, die lange Strecke zu un-
terteilen und betonte Schwerpunkte zu bilden, die
sich durch Funktion und Gestaltung aus der Gleich-
mdBigkeit herausheben. Dies wird seit Jahren ver-
folgt durch den kontinuierlichen Ausbau der 3 Mit-
telpunkte des Kur- und Badelebens:

1. Kurzentrum West an der Kurpromenade in Timmen-

dorfer Strand

2. Kurzentrum Mitte im Bereich des Kurhotels See-
schldBchen

3. Kurzentrum Ost im Bereich der Seepromenade von
Niendorf, dem historischen Siedlungskern von
Niendorf.



Der Hafen von Niendorf stellt eine weitere Beson-

derheit dar.

Innerhalb dieser Schwerpunkte werden die wichtig-
sten offentlichen und privaten Einrichtungen zu ei-
nem Sammel- und Treffpunkt fiir die Badegdste verei-
nigt. Erschlossen fir den Individualverkehr werden
diese Zentren direkt von der BdderstraBe (B 76)
iber Auffangparkpldtze. Strandparallel sind sie un-
tereinander durch die Haupterholungszone der Ge-
meinde - den Strand - mit den angrenzenden Wasser-
fldchen, der Seepromenade und der Strandallee ver-
bunden.

Jedes Zentrum hat dariiberhinaus mindestens eine
landeinwdrtsfiihrende Griinverbindung vom Strand lber
Siedlungsbereiche bis in die freie Landschaft bzw.
die Erholungswdlder. Zwischen den Schwerpunkten
liegen teilweise hochwertige Wohngebiete und Son-
dergebiete (Kurgebiete), die vornehmlich der Unter-
bringung von Fremdenverkehrsbetrieben dienen. Eine
lockere Bebauung soll ein DurchflieBen des Griins

bis zum Strand ermdglichen.

Dieser strukturelle Aufbau hat sich bewdahrt und
prdgt neben dem GroBgriinbestand die Seeheilbidder
Timmendorfer Strand und Niendorf. Er sichert ein
HochstmaB an Integration von Fremdenverkehr und Be-
vilkerung sowie die wirtschaftliche und landschaft-
liche Tragfdhigkeit des Fremdenverkehrs.

An einigen wichtigen Stellen sind zusdtzliche Tand-
einwdrtsfiihrende Griinverbindungen oder Wege mit
Leitgriin gesichert worden. In dieses Strukturmodell
fligt sich der Anderungsbereich nahtlos ein, sowohl
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hinsichtlich der Mischung von Wohnnutzung und ge-
werblicher Fremdenverkehrsnutzung als auch der an-
gesprochenen strandparallelen und landeinwdrtsfih-
renden Griin- und Wegeverbindung mit Leitgrin.

Ziel und Zweck der Fldachennutzungsplandnderung

Die Fldchennutzungsplandinderung soll eine auf die
heutigen Belange der Fremdenverkehrsfunktion der
Gemeinde ausgerichtete Zuordnung einzelner Bauge-
bjete in den Grundziigen darstellen. Die Inan-
spruchnahme der Tlandwirtschaftlich genutzten F1d-
che ist sowohl vom Umfang als auch von der isolier-
ten Lage her vertretbar. Eine Ubernahme durch die
Gemeinde fiir eine alleinige, wie auch immer gearte-
te 6ffentliche Nutzung 1ist finanziell nicht mog-
lTich.

Die Darstellung als Baugebiet ist vertretbar, weil
mit relativ geringen Beeintrdchtigungen des Land-
schaftshaushaltes und des Landschaftsbildes zu
rechnen ist. Fiir eine bauliche Nutzung spricht die
bereits vorhandene ErschlieBung mit einfacher Er-
weiterungsmoglichkeit, die Ndhe zu den Versorgungs-
und Kureinrichtungen sowie den Anlagen fir den Ge-
meinbedarf und bei groBziigiger Auslegung der Bau-
liickencharakter der Fliéche,

Es ist jedoch erforderlich, die Belange der Allge-
meinheit und die Individualinteressen in ein ausge-
wogenes Verhdltnis zu bringen. Die bevorzugte Lage
des Grundstiickes verlangt dieses. Seitens der All-
gemeinheit ist insbesondere die strandparallele und
landeinwdrtsfiihrende Griin- bzw. Wegeverbindung, die



allgemeine Zugdnglichkeit und Nutzung des Strandes
und eine den Interessen des Fremdenverkehrs dienen-
de bauliche Nutzung bei sinnvoller Weiterentwick-
lung des vorgegebenen Landschafts- und Ortsbildes
wichtig. Seitens der Individualinteressen ist die
Sicherstellung funktionsgerechter privater Nutzung
von Bedeutung.

Die Gemeinde geht davon aus, daB die Mischung von
Familienheimen und GeschoBwohnungen mit einem Frem-
denverkehrsbetrieb vielfdltiger Ausstattung der
Struktur des Seeheilbades entspricht und den Zielen
der Landesplanung gerecht wird und der Bedarf dafilr
bei weiter zunehmender Freizeit vorhanden ist. Bei
der begrenzten GroBe der Wohnbaufldche und der bis-
lang 1im Verhdltnis zu anderen Ostseebddern re-
striktiven Ausweisung von Baufldchen filihrt eine Er-
mittlung des Bedarfs aus der Eigenentwicklung und
dem Wanderungsgewinn unter Berlicksichtigung der
Fremdenverkehrsfunktion der Gemeinde wahrscheinlich

zu keinem anderen Ergebnis.

Inhalt der Fldchennutzungsplanidnderung

Die Flachennutzungsplandnderung stellt rd. 2,05 ha
Wohnbauflichen gemdaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO in Zu-
ordnung zu den westlich, siidlich und ©stlich an-
grenzenden Wohnbaufldchen dar wund ein Sonstiges
Sondergebiet (Hotel) von rd. 1,25 ha GroBe in Zu-
ordnung zu den ©Ostlich angrenzenden Sonderbaufld-
chen der Kinderheime. Dariiberhinaus 1ist der Erho-
lTungsschutzstreifen gemdB § 40 Landschaftspfle-
gegesetz dargestellt, der besagt, daB in einem Ab-



stand von 50 m von der Uferlinie der Ostsee bau-
liche Anlagen nicht errichtet werden diirfen. Die
Strand- und Bdschungsfldchen 1liegen auBerhalb des
Anderungsbereiches.

Auf eine Darstellung des MaBes der baulichen Nut-
zung wurde in Ubereinstimmung mit § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB verzichtet. In Abhdngigkeit von der Wohnungs-
groBe sind bis zu 180 Wohnungen geplant. Die Ge-
meinde geht davon aus, daB der griéBte Teil als
Zweit- bzw. Freizeitwohnungen genutzt wird. Sofern
diese vermietet werden, dist der Konkurrenzdruck,
der von den Privatvermietern bei der frihzeitigen
Biirgerbeteiligung beklagt wurde, nicht auszuschlie-
Ben. Zur Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion hat
jedoch die Gemeinde Timmendorfer Strand fir das ge-
samte Gemeindegebiet den Genehmigungsvorbehalt ge-
maB § 22 BauGB eingefiihrt.

Einrichtungen und Anlagen fir die Freizeit, Erho-
Tung und Kur sollen zusammen mit dem Hotel geschaf-
fen werden, Die mehrfach genannte landeinwdrtsfih-
rende Griinverbindung wird durch die verbindliche
Bauleitplanung gesichert.

Nach § 38 Landschaftspflegegesetz darf Jjeder den
Meeresstrand auf eigene Gefahr betreten und sich
dort aufhalten. Dies gilt auch fiir den dem Bauge-
biet vorgelagerten Strand, soweit er sich im priva-
ten Eigentum befindet.

Die Baufléachendarstellungen grenzen 1im Norden an
die Steilkiiste der Ostsee. Es wird darauf hinge-
wiesen, daB gemdB § 15 der Landesverordnung lber
den Schutz der Deiche und der Kiisten es verboten
ist, innerhalb eines 50 m breiten Streifens land-
einwdrts der oberen Bdschungskante des Steilufers
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Sand, Kies, Ger6l1l oder Steine zu entnehmen.

Ver— und Entsorgung

Fiir die Wasserversorgung, Entwdsserung, Abfallbe-
seitigung und Gasversorgung ist der Zweckverband
Ostholstein zustdndig.

In allen StraBen des Geltungsbereiches sind Frisch-
wasser—-, Abwasser-, Regenwasser-, Fernsprech- und
Energieversorgungsleitungen vorgesehen.

Bei den Baumpflanzungen ist auf die Versorgungslei-
tungen Riicksicht zu nehmen. Die Pflanzstandorte
sind im Einzelfall vor Ort mit dem Zweckverband
Ostholstein abzustimmen. Auf das Pflanzen festge-
setzter Bdume wird nicht verzichtet.

Die fiir die Versorgung des Bebauungsgebietes mit
elektrischer Energie notwendigen Versorgungsfldchen
zur Errichtung von Transformatorenstationen und
sonstigen Versorgungsanlagen werden nach Feststehen
des Leistungsbedarfes durch die Schleswag ermittelt
und sind dementsprechend zur Verfiligung zu stellen.

Auf die vorhandenen Versorgungsanlagen der Schles-
wag in der Travemiinder LandstraBe ist Riicksicht zu
nehmen. Arbeiten im Bereich derselben sind nur in
Abstimmung mit der Betriebsstelle Pénitz durchzu-
fiihren.

Bei Bedarf sind der Schleswag AG geeignete Stati-
onspldtze filr die Aufstellung von Transformato-
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renstationen zur Verfiigung zu stellen. Uber die
Standorte der Stationen hat friihzeitig eine Abstim-
mung mit der Schleswag AG zu erfolgen. Fiir die Ver-
lTegung von Erdkabelleitungen sind der Schleswag AG
die Versorgungsfldchen - vorwiegend Gehsteige -
kostenlos, rechtzeitig und mit fertigem Planum zur
Verfiigung zu stellen. Die Versorgungsfldchen sind
von Anpflanzungen freizuhalten.

Die fiir die Versorgung notwendigen Fldchen sind
real herauszumessen und dem Versorgungstrdger zu
libertragen.

Der Feuerschutz in Niendorf wird durch die “Frei-
willige Feuerwehr Niendorf” wahrgenommen. Das Bau-
gebiet wird mit einer ausreichenden Anzahl von Hy-
dranten in Abstimmung mit der Feuerwehr ausgestat-
tet. Im Ubrigen wird auf das vom Innenminister mit
ErTaB vom 17.01.1979 herausgegebene Arbeitsblatt
iiber die Sicherstellung der Ldschwasserversorgung

hingewiesen.

Timmendorfer Strand, den o0%o# 799,

- Der Burgerme1ster -



