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Verantwortliche Bereiche:
5.610 - Stadtplanung und Bauordnung

Bearbeitung: Carsten Heckroth (E-Mail: carsten.heckroth@luebeck.de Telefon: 122-6131)

Bebauungsplan 32.42.00 - Steenkamp / Strandweg -
Anderung des Aufstellungsbeschlusses sowie Auslegungsbe-
schluss

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit

05.09.2022 Senat Nichtéffentlich zur Senatsberatung

12.09.2022 Wirtschaftsausschuss und Ausschuss fiir ~ Offentlich zur Vorberatung
den "Kurbetrieb Travemiinde (KBT)" 5

19.09.2022 Bauausschuss Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 32.42.00 — Steenkamp / Strandweg — ein-
schlieRlich Anderung des Bebauungsplans 32.13.00 dessen Aufstellung der Bauaus-
schuss am 07.02.2022 beschlossen hat, wird gegenlber der Abgrenzung zum Aufstel-
lungsbeschluss geringfligig geandert (Anlage 1).

Im Norden wurden die Schule am Meer und die nérdlich angrenzende Kita aus dem Gel-
tungsbereich herausgenommen, da hier kein Regelungsbedarf hinsichtlich Ferien- oder
Nebenwohnen besteht.

Im Osten wurde der Geltungsbereich im ruckwartigen Bereich der ersten Baureihe west-
lich der Kaiserallee an die bestehende Begrenzung des Gebietes der Fremdenverkehrs-
satzung angepasst, da entgegen zwischenzeitlicher Uberlegungen die aktuelle Abgren-
zung zu den Schwerpunktbereichen fur den Fremdenverkehr nicht geandert werden soll.
Aulerdem wurde die Grenze am Nordostende der FehlingstralRe vollstandig hinter die
erste Baureihe am Godewindpark gelegt.

Im Siden wurden die zwischen den Baugrundstiicken Fehlingstral’e 38b und 40 gele-
genen Flachen, die gemal Aufstellungsbeschluss teilweise im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans lagen, vollstdndig dem benachbarten (ebenfalls aufzustellenden) Be-
bauungsplan 32.41.00 zugeordnet.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes 32.42.00 — Steenkamp / Strandweg — einschlieflich
Anderung des Bebauungsplans 32.13.00 sowie die zugehérige Begriindung werden in
der vorliegenden Fassung (Anlagen 2 bis 5) gebilligt.
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3. Der Entwurf des Bebauungsplanes 32.42.00 — Steenkamp / Strandweg — einschlief3lich
Anderung des Bebauungsplans 32.13.00 sowie die zugehorige Begriindung sind geman
§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und gemaf § 4a Abs. 4 BauGB in das Internet
einzustellen.

4. Sollte der Entwurf des Bebauungsplanes nach der offentlichen Auslegung geandert oder
erganzt werden, ohne dass die Grundzige der Planung berthrt werden, ist eine einge-
schrankte Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchzuflihren.
Sofern der Kreis der von den Anderungen und Ergéanzungen betroffenen Offentlichkeit
nicht hinreichend eingegrenzt werden kann, soll anstelle der eingeschréankten Offentlich-
keitsbeteiligung eine erneute &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3
Satz 1 BauGB erfolgen.

Verfahren:

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 4 Absatz 1 BauGB (Behdrdenbetei-
ligung) wurde gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 abgesehen.

Die betroffenen Bereiche wurden im Zuge des Aufstellungsbeschlusses beteiligt.

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja

gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein- Begrindung:

Kinder und Jugendliche wurden im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.
1 BauGB beteiligt. Eine darlber hinausge-
hende besondere Beteiligung gemal § 47 f
GO wurde nicht durchgefiihrt, da die Belan-
ge von Kindern und Jugendlichen durch den
Bebauungsplan nicht in besonderem Male
berihrt werden.

Die Malinahme ist: neu

freiwillig

X | vorgeschrieben durch:
BauGB

Finanzielle Auswirkungen: Ja (Anlage 1)
X | Nein

Auswirkung auf den Klimaschutz: X | Nein
Ja — Begriindung:
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Begrindung der Nichtoffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Begriindung:

Siehe Anlage 5

Anlagen:

1 Ubersichtsplan zur Anderung des Geltungsbereichs

2 Bebauungsplan 32.42.00, Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung (Planoriginal)

3 Teil A - Planzeichnung mit Legende (verkleinerter Planauszug im DIN-A3-Format)

4 Teil B - Text (DIN-A4-Druckfassung)

5 Begriindung zum Bebauungsplan 32.42.00 — Steenkamp / Strandweg — einschlieRlich An-

derung des Bebauungsplans 32.13.00, Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung

Senatorin Joanna Hagen
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ZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017
(BGBI. 1'S. 3786, in Verbindung mit der Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), geandert

durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017, BGBI. | S. 1057).

|. FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO )
Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO )

@ Mischgebiet ( § 6 BauNVO )

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§9 Abs. 7BauGB)

Anderungsbereich bestehender Bebauungsplan 32.13.00
(§9 Abs. 7 BauGB)

Sonstige Planzeichen

—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung - nach Art oder Maf}

Il. PLANGRUNDLAGE

——O0——  Flurstiicksgrenzen (vorhanden)

I:I:I vorhandene Bebauung

= Flurstlicksnummer

Gemarkungsgrenze

Flurgrenze

TEIL B - TEXT

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

. FESTSETZUNGEN FUR DIE BAUGEBIETE AUSSERHALB DES ANDERUNGSBEREICHS NACH NUMMER II

1.  Art der baulichen Nutzung

11 Im reinen Wohngebiet und im allgemeinen Wohngebiet sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO
sowie sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzulassig.

Abweichend hiervon kann in freistehenden Einfamilienhdusern ausnahmsweise die Nutzung von Raumen als
Ferienwohnung zugelassen werden, sofern sich die Ferienwohnnutzung raumlich und funktional der
Hauptwohnnutzung deutlich unterordnet. Dabei darf die Wohnflache der Ferienwohnung einen Anteil von 40 %
der Gesamtwohnflache des Geb&udes nicht iberschreiten.

(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 6 BauNVO)

1.2  Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist die Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnung unzulassig,
sofern die Rdume insgesamt an mehr als der Halfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.

Dies gilt nicht, wenn

a) eine Wohnung von Eigentiimer:innen selbst als Nebenwohnung gemaR Satz 1 genutzt werden soll
und sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des Bebauungsplans in deren Eigentum
befand,

b) eine Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits als Nebenwohnung
gemalf Satz 1 genutzt wird und die betreffende Wohnung anschlieffend durch Verwandte ersten oder
zweiten Grades (Eltern, Kinder, GroReltern, Enkelkinder und Geschwister) ebenfalls als
Nebenwohnung gemaR Satz 1 nachgenutzt werden soll. Dabei darf die vorherige Nutzung als
Nebenwohnung nicht langer als sechs Monate zuriickliegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO)

. ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANS 32.13.00

2. Im Bebauungsplan 32.13.00 werden die zeichnerischen Festsetzungen der Baugebiete durch die zeichnerischen
Festsetzungen dieses Bebauungsplans ersetzt und die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
gemal den Festsetzungen 2.1 gedndert und erganzt. Alle tbrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans 32.13.00 gelten unverandert.

2.1 Im Bebauungsplan 32.13.00 - Godewind / Am Fahrenberg - werden die textlichen Festsetzungen 1.3 und 1.4
durch die folgenden Festsetzungen 1.3 und 1.4 ersetzt und um die Festsetzung 1.5 erganzt.

1.3  Im allgemeinen Wohngebiet sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO und sonstige Nutzungen

nach §4 Abs.3 BauNVO unzuldssig. Dies gilt im Teilgebiet WA 2 nicht fiur sonstige Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, die dort allgemein zulassig sind.
Abweichend hiervon kann in freistehenden Einfamilienhdusern ausnahmsweise die Nutzung von Rdumen
als Ferienwohnung zugelassen werden, sofern sich die Ferienwohnnutzung raumlich und funktional der
Hauptwohnnutzung deutlich unterordnet. Dabei darf die Wohnflache der Ferienwohnung einen Anteil von
40 % der Gesamtwohnflache des Gebaudes nicht tberschreiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

14 Im Mischgebiet sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13aBauNVO sowie Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten unzulassig.

Abweichend hiervon kann in freistehenden Einfamilienhdusern ausnahmsweise die Nutzung von Rdumen
als Ferienwohnung zugelassen werden, sofern sich die Ferienwohnnutzung rdumlich und funktional der
Hauptwohnnutzung deutlich unterordnet. Dabei darf die Wohnflache der Ferienwohnung einen Anteil von
40 % der Gesamtwohnflache des Gebaudes nicht Uberschreiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO)

1.5 Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet ist die Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnung
unzul3ssig, sofern die Rdume insgesamt an mehr als der Hélfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.

Dies gilt nicht, wenn

a) eine Wohnung von Eigentliimer:innen selbst als Nebenwohnung gemaR Satz 1 genutzt werden soll
und sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des Bebauungsplans in deren Eigentum
befand oder

b) eine Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits als Nebenwohnung
gemalf Satz 1 genutzt wird und die betreffende Wohnung anschlieffend durch Verwandte ersten oder
zweiten Grades (Eltern, Kinder, GroReltern, Enkelkinder und Geschwister) ebenfalls als
Nebenwohnung gemaR Satz 1 nachgenutzt werden soll. Dabei darf die vorherige Nutzung als
Nebenwohnung nicht langer als sechs Monate zuriickliegen.

(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO)

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bauausschusses Lubeck,
der Hansestadt Liibeck vom 07.02.2022. Die ortstibliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck in den Libecker Hansestadt LuUbeck

Nachrichten am 06.03.2022 erfolgt. Der Blirgermeister

Fachbereich Planen und Bauen

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) S. 1 BauGB ist Bereich Stadtplanung | Bauordnung

vom 14.03.2022 bis einschlieflich 28.03.2022 durchgefiihrt worden.

Im Auftrag Im Auftrag

3. Der Bauausschuss hat am ... die Anderung des

Aufstellungsbeschlusses und den Entwurf des Bebauungsplanes 32.42.00

- Steenkamp / Strandweg - mit Begriindung beschlossen und zur

Auslegung bestimmt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die Begriindung haben in der Zeit
VOM i bis zum ... nach § 3 (2) BauGB offentlich L.S. Joanna Hagen Karsten Schroder
ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bausenatorin Bereichsleiter
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftich oder zu Niederschrift abgegeben werden konnen, am
..................... in den Liubecker Nachrichten ortsublich bekannt gemacht
worden. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwirfe
und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
www.stadtentwicklung.luebeck.de/stadtplanung/oeffentlichkeitsbeteiligung.html
ins Internet eingestellt.

5. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der
Planung beriihrt sein kénnen, wurden gemal § 4 (2) BauGB am
............................ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

6. Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster nachgewiesenen
Flursticksgrenzen und -bezeichnungen sowie Geb&ude, mit Stand Libeck,
vom , in den Planunterlagen enthalten und
mafstabsgerecht dargestellt sind.

L. S. Landesamt fur Vermessung und Geoinformation
Schleswig - Holstein

7. Die Biirgerschaft hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Libeck,
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am .........cccccceveens .
gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt. Hansestadt Lubeck

Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Bereich Stadtplanung | Bauordnung

Im Auftrag
8. Die Burgerschaft hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am .................. als Satzung
beschlossen und die Begriindung durch (einfachen) Beschluss gebilligt. -
L.S. Karsten Schréder

Bereichsleiter

9. (Ausfertigung:) Libeck,
Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu
machen. L.S. Jan Lindenau
Der Burgermeister

10. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Birgerschaft und die Labeck,
Stelle, bei der der Plan mit Begrindung und zusammenfassender .
Erklarung auf Dauer wahrend der Servicezeiten von allen Interessierten Hansestadt Lubeck
eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am Der Burgermeister
........................... ortsiblich  bekanntgemacht  worden. In  der Fachbereich Planen und Bauen
Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- Bereich Stadtplanung | Bauordnung
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschliellich der Im Auftrag

sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die

Méglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das

Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die

Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. L.S. Karsten Schroder
Die Satzung ist mithin am in Kraft getreten. Bereichsleiter

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und nach § 9 (4) BauGB sowie nach § 84 der Landesbauordnung wird nach
Beschlufdfassung der Birgerschaft der Hansestadt Libeck vom ............cccccceueen. die Satzung Uber den Bebauungsplan
Nr. 32.42.00 - Steenkamp / Strandweg - bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK
BEBAUUNGSPLAN 32.42.00

STEENKAMP / STRANDWEG

EINSCHLIERLICH ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES 32.13.0
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ANLAGE 4

Bebauungsplan 32.42.00 — Steenkamp / Strandweg —
einschlieBlich Anderung des Bebauungsplans 32.13.00

Teil B - Text

Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und
zur Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 15.08.2022

FESTSETZUNGEN FUR DIE BAUGEBIETE AUSSERHALB DES
ANDERUNGSBEREICHS NACH NUMMER I

Art der baulichen Nutzung

Im reinen Wohngebiet und im allgemeinen Wohngebiet sind Ferienwohnungen im
Sinne des 8§ 13a BauNVO sowie sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes
unzulassig.

Abweichend hiervon kann in freistehenden Einfamilienhdusern ausnahmsweise die
Nutzung von Raumen als Ferienwohnung zugelassen werden, sofern sich die
Ferienwohnnutzung raumlich und funktional der Hauptwohnnutzung deutlich
unterordnet. Dabei darf die Wohnflache der Ferienwohnung einen Anteil von 40 % der
Gesamtwohnflache des Geb&udes nicht Uberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 6 BauNVO)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist die Nutzung von Wohnungen als
Nebenwohnung unzulassig, sofern die Raume insgesamt an mehr als der Halfte der
Tage eines Jahres unbewohnt sind.

Dies gilt nicht, wenn

a) eine Wohnung von Eigentiimer:innen selbst als Nebenwohnung gemalRd Satz 1
genutzt werden soll und sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des
Bebauungsplans in deren Eigentum befand,

b) eine Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits als
Nebenwohnung gemaR Satz 1 genutzt wird und die betreffende Wohnung
anschlielend durch Verwandte ersten oder zweiten Grades (Eltern, Kinder,
GroReltern, Enkelkinder und Geschwister) ebenfalls als Nebenwohnung gemar
Satz 1 nachgenutzt werden soll. Dabei darf die vorherige Nutzung als
Nebenwohnung nicht langer als sechs Monate zuriickliegen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO)

ANDERUNG UND ERGANZUNG DES BEBAUUNGSPLANS 32.13.00

Im Bebauungsplan 32.13.00 werden die zeichnerischen Festsetzungen der Baugebiete
durch die zeichnerischen Festsetzungen dieses Bebauungsplans ersetzt und die
textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gemanR den Festsetzungen 2.1
geéandert und erganzt. Alle Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans 32.13.00 gelten unverandert.

Im Bebauungsplan 32.13.00 — Godewind / Am Fahrenberg — werden die textlichen
Festsetzungen 1.3 und 1.4 durch die folgenden Festsetzungen 1.3 und 1.4 ersetzt und
um die Festsetzung 1.5 erganzt.

1.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO
und sonstige Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO unzuldssig. Dies gilt im
Teilgebiet WA 2 nicht flr sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die dort
allgemein zulassig sind.
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Abweichend hiervon kann in freistehenden Einfamilienhdusern ausnahmsweise
die Nutzung von Raumen als Ferienwohnung zugelassen werden, sofern sich die
Ferienwohnnutzung ré&umlich und funktional der Hauptwohnnutzung deutlich
unterordnet. Dabei darf die Wohnflache der Ferienwohnung einen Anteil von 40 %
der Gesamtwohnflache des Gebaudes nicht Gberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

Im Mischgebiet sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO sowie
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten unzulassig.

Abweichend hiervon kann in freistehenden Einfamilienhdusern ausnahmsweise
die Nutzung von Raumen als Ferienwohnung zugelassen werden, sofern sich die
Ferienwohnnutzung réaumlich und funktional der Hauptwohnnutzung deutlich
unterordnet. Dabei darf die Wohnflache der Ferienwohnung einen Anteil von 40 %
der Gesamtwohnflache des Gebaudes nicht Uberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet ist die Nutzung von Wohnungen
als Nebenwohnung unzuléssig, sofern die Rdume insgesamt an mehr als der
Halfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.

Dies gilt nicht, wenn

a) eine Wohnung von Eigentimer:innen selbst als Nebenwohnung gemaf Satz 1
genutzt werden soll und sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten
des Bebauungsplans in deren Eigentum befand oder

b) eine Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits
als Nebenwohnung gemaf Satz 1 genutzt wird und die betreffende Wohnung
anschlieRend durch Verwandte ersten oder zweiten Grades (Eltern, Kinder,
GroReltern, Enkelkinder und Geschwister) ebenfalls als Nebenwohnung gemar
Satz 1 nachgenutzt werden soll. Dabei darf die vorherige Nutzung als
Nebenwohnung nicht langer als sechs Monate zuriickliegen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO)
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1. Einleitung

11 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Travemiinde im Stadtbezirk Alt-Travemiinde/Rdnnau. Bei den
Baugebieten innerhalb des Geltungsbereichs handelt es sich um Wohngebiete, die an Schwer-
punktbereiche des Fremdenverkehrs einschliel3lich Fremdenbeherbergung an Ostsee und
Trave anschlie3en und die daher einem erhdhten Umnutzungsdruck zu Ferienwohnen und
Nebenwohnen unterliegen.

Der ca. 28,7 ha gro3e Geltungsbereich des Bebauungsplans 32.42.00 umfasst die Wohnge-
biete nordwestlich von Kurpark, Godewindpark und Kaiserallee. Das Plangebiet schlief3t im
Westen an den Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans 32.41.00 und im Nor-
den an den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall — an.
Im Stden des Plangebietes schlie3t der Bebauungsplan Teilflachen des bestehenden Bebau-
ungsplans 32.13.00 ein.

Das Plangebiet wird im Westen von der ehemaligen Bahntrasse nach Niendorf begrenzt, im
Norden grenzt er an das Baugebiet Distelkrog und umfasst die grof3en Zeilenhauswohngebiete
um den Steenkamp. Weiter wird er im Norden durch die Schule am Meer begrenzt sowie die
ScheteligstralRe, Leegerwall und den Strandweg. Im Osten bildet die hintere Grundstlicks-
grenze der ersten Baureihe der Kaiserstraf3e und der Stral3e Fallreep bzw. der Godewindpark
die Grenze. Im Siuden umfasst er die westlichen Neubaugebiete des Blocks FehlingstralRe /
Steenkamp / Am Fahrenberg / Godewind und fuhrt entlang der hinteren Grenze der Bebauung
an der Fehlingstral3e bis zum letzten Grundstiick vor der ehemaligen Bahntrasse.

Das Plangebiet erstreckt sich in einer Ausdehnung von ca. 1.000 m in Nord-Siid und ca. 700 m
in Ost-West-Richtung.

Anderungen gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs wurde im Norden, Siden und Osten gegenuber der
Abgrenzung zum Aufstellungsbeschluss leicht geédndert. Im Norden wurden die Schule am
Meer und die noérdlich angrenzende Kita aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da hier
kein Regelungsbedarf hinsichtlich Ferien- oder Nebenwohnen besteht.

Im Osten wurde der Geltungsbereich im rickwartigen Bereich der ersten Baureihe westlich
der Kaiserallee an die bestehende Begrenzung des Gebietes der Fremdenverkehrssatzung
angepasst, da entgegen zwischenzeitlicher Uberlegungen die aktuelle Abgrenzung zu den
Schwerpunktbereichen fur den Fremdenverkehr nicht gedndert werden soll. Aul3erdem wurde
die Grenze am Nordostende der FehlingstralRe vollstandig hinter die erste Baureihe am Gode-
windpark gelegt.

Im Sitden wurden die zwischen den Baugrundstiicken FehlingstraRe 38b und 40 gelegenen
Flachen, die gemaf Aufstellungsbeschluss teilweise im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans lagen, vollstdndig dem benachbarten (ebenfalls aufzustellenden) Bebauungsplan
32.41.00 zugeordnet.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die zunehmende Umwandlung von Woh-
nungen in Ferienwohnungen bzw. die Nutzung als Nebenwohnung vorwiegend fur Freizeit-
zwecke in den Wohngebieten Travemuindes. Dartiber hinaus werden in den betroffenen Wohn-
gebieten auch in wachsendem MalRe Neubauvorhaben beantragt, die ganz oder teilweise

2 Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung geménR § 3 Abs. 2 BauGB sowie zur
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durch Ferienwohnungen genutzt werden sollen bzw. als Nebenwohnungen erworben werden
(siehe 2.2).

Die Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen und Nebenwohnungen und auch de-
ren weitere Errichtung ist unter stadtplanerischen und wohnungswirtschaftlichen Gesichts-
punkten problematisch, weil hierdurch zunehmend Wohnraum fir die Libecker Bevolkerung
verloren geht. Hinzu kommen Beeintrachtigungen nachbarschaftlicher Bezlige sowie nicht sel-
ten auch Stérungen der Wohn- und Nachtruhe fiir die Wohnbevolkerung, insbesondere wenn
die Ferienwohnnutzung mit der Nutzung zugehdériger AuRenwohnbereiche einhergeht. Zudem
ist bei einer ungebremsten Fortsetzung der Entwicklung der Charakter der betreffenden Ge-
biete als reine oder allgemeine Wohngebiete gefahrdet.

Der Bauausschuss hat die Bauverwaltung mit Beschluss vom 16.11.2020 beauftragt, ein Ge-
samtkonzept fur die planerische Steuerung von Ferien- und Nebenwohnungen in Travemiinde
zu entwickeln. Das mit Stand 07.10.2021 vorgelegte Konzept empfiehlt die Aufstellung einfa-
cher Bebauungsplane fir die Travemiinder Wohngebiete einschlieRlich der Anderung beste-
hender Bebauungspléne in diesen Bereichen mit dem Ziel die Umwandlung von Wohnraum in
Ferien- und Zweitwohnungen sowie deren Neuerrichtung zu begrenzen. Der vorliegende Be-
bauungsplan ist dabei einer von mehreren fir Travemiinder Wohngebiete aufzustellenden Be-
bauungsplanen.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen ist erforderlich, da die Errichtung von oder die Umnut-
zung zu Ferienwohnungen bzw. Nebenwohnungen nach dem bisher geltendem Planungsrecht
gemal § 34 BauGB bzw. auf Grundlage vorhandener Bebauungsplane nicht ausgeschlossen
ist.

Um zigig eine Handlungsgrundlage zu erhalten soll zun&chst fur die Bereiche mit dem grof3ten
Umnutzungsdruck begonnen werden. Hierzu gehoren die Wohngebiete im Anschluss an die
Schwerpunktbereiche fir den Tourismus und die Fremdenbeherbergung an Ostsee und Trave.
Zu diesen gehort auch der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans.

1.3 Planungsrechtliche Verfahren

Aufstellung eines neuen Bebauungsplans

Der Bebauungsplan 32.42.00 — Steenkamp /Strandweg — wird im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB aufgestellt.

Gemal § 13 Abs. 2 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 Absatz 1 abgesehen sowie gemaf
§ 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB.

Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist mdglich, da durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans in den Gebieten nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der
naheren Umgebung ergebende Zul&ssigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert wird, da Fe-
rienwohnungen und sonstige Beherbergungsbetriebe in reinen und allgemeinen Wohngebie-
ten gemalR BauNVO nicht allgemein zul&ssig sind, sondern nur ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen. Bei Nebenwohnungen handelt es sich lediglich um eine Unterart der weiterhin
allgemein zulassigen Wohnnutzung.

Gleiches gilt fur die Anderung des bestehenden qualifizierten Bebauungsplans 32.13.00, da
die Grundzuge der Planung in den festgesetzten Wohngebieten durch den Ausschluss einer
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bisher allenfalls ausnahmsweise zulassigen Ferienwohnnutzung und sonstiger Beherber-
gungsbetriebe, im Mischgebiet durch Ausschluss einer Unterart des Gewerbebetriebs und in
den Wohn- und Mischgebieten durch Ausschluss einer Unterart der Wohnnutzung (Neben-
wohnung) nicht berthrt werden.

Da der vorliegende Bebauungsplan mit dem weitgehenden Ausschluss von Ferienwohnungen
und sonstigen Betrieben des Beherbergungsgewerbes sowie von Nebenwohnungen lediglich
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung enthélt, handelt es sich um einen einfachen Be-
bauungsplan geman § 30 Abs. 3 BauGB. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich ansonsten
nach 834 BauGB. Bei den bestehenden qualifizierten Bebauungsplanen im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans richtet sich die Zulassigkeit ansonsten nach den nicht geénderten
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

Anderung vorhandener Bebauungspléne

Der Bebauungsplan 32.13.00 — Godewind / Am Fahrenberg — innerhalb des Geltungsbereichs
des aufzustellenden Bebauungsplans wird durch Festsetzungen zum weitgehenden Aus-
schluss Ferienwohnungen und sonstigen Beherbergungsbetrieben sowie von Nebenwohnun-
gen geandert bzw. ergénzt.
2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet setzt sich aus verschiedenen Wohngebieten zusammen. Im sidlichen Rand
entlang der Fehlingstral3e bestehen diese aus freistehenden 1-geschossigen Siedlungshéu-
sern vom Anfang des 20 Jh., die Uberwiegend als Einfamilienhduser errichtet sind. Beidseits
des Steenkamps bis ans Nordende des Geltungsbereichs und im zentralen nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs um die Straf3en Im Beiboot, Am Heck und zwischen Strandweg und Achter-
eck bis zum Leegerwall erstreckt sich eine sehr homogene 2-geschossige Zeilenbausiedlung
in Klinkerbauweise mit Satteldachern aus den 30er Jahren, die hohe stadtraumliche und Frei-
raumgqualitaten aufweist und gut ein Drittel der Flache des Geltungsbereichs ausmacht.

Sudlich an der Strafe Am Fahrenberg und 6stlich der Stral3e Godewindpark befindet sich eine
neue Wohnsiedlung, die in den letzten Jahren errichtet wurde. Hierbei handelt es sich um
dreigeschossige Wohngebaude, die mit Flachdachern errichtet wurden. In diesem Zusammen-
hang ist auch ein benachbarter Quartiersparkplatz entstanden.

Der zentrale und westliche Bereich um die StrafRen Achterdeck, Mittschiffs, Backbord und
Steuerbord weist eine sehr heterogene Bebauungsstruktur auf. Im zentralen Bereich im Bogen
der StralRe Achterdeck befinden sich ausschlief3lich Mehrfamilienh&user aus einer Bauzeit zwi-
schen etwa den 60er bis 2000er Jahren. Lediglich 2 Hauser Mittschiffs sind noch vom Anfang
des 20 Jh. Im westlichen Bereich um Backbord und Steuerbord ist die Baustruktur noch hete-
rogener, da hier auch einzelne Einfamilienhduser zwischen sowohl hinsichtlich der Baustruktur
als auch hinsichtlich der Bauzeit sehr unterschiedlichen Bebauung stehen, vor allem entlang
der StralRe Steuerbord und sudlich des Strandwegs in diesem Abschnitt. Die Gebaude sind
hier Uberwiegend zweigeschossig, die Einfamilienh&user eingeschossig und einige Neubauten
von Mehrfamilienhdusern der letzten Jahre auch dreigeschossig. Einige Gebaude weisen auch
hier Flachdacher auf

4 Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung geménR § 3 Abs. 2 BauGB sowie zur
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Nordlich des Strandwegs entlang der Westseite des Leegerwalls befindet sich ein kleines
Wohnquartier, das vollstandig aus Einfamilienhdusern besteht. AuRerdem sind diese fast
durchgéngig in Reihenhausbauweise errichtet. Lediglich zwei Einzelh&user und ein Doppel-
haus befinden sich hier ansonsten.

Andere Nutzungsarten neben Wohnen und gewerblichen Ferienwohnungen sind im Plange-
biet nur wenig vorhanden. Hier sind vor allem ein kleines Hotel, ein Fitnessstudio, ein Kunstate-
lier und ein Dachdeckerbetrieb nérdlich der Fehlingstral3e an deren dstlichen Ende zu nennen.
Ein groRReres Hotel, ein Fitness- und Yogastudio sowie ein Schonheitssalon befinden sich da-
ran anschlieend am Godewind. Dieser Bereich ist wegen der vorhandenen fast ausschliefli-
chen Fremdenverkehrsnutzung jedoch nicht mit in den Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans aufgenommen worden.

Daneben befinden sich im Plangebiet lediglich noch drei Friseurbetriebe, eine Tierarztpraxis
sowie einzelne untergeordnete Nutzungen in Wohnh&ausern (z. B. Immobilienmaklerbiros).
Allesamt Nutzungen, die auch in einem reinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig wéren.
Einzige weitere Nutzung, auf die dies nicht zutrifft ist ein Malerbetrieb im Steenkamp.

Als Nutzungen fir den Gemeinbedarf gibt es zwei Kitas im Steenkamp, wobei die am nérdli-
chen Ende gelegene Kita nicht in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans aufgenommen
wurde.

Schulen und Kindergéarten finden sich wie oben beschrieben in unmittelbarer, teils fu3laufig
erreichbarer Umgebung des Plangebiets.

Das Stadtteilzentrum Lubeck-Traveminde (Vorderreihe) mit seinen Geschéaften und Angebo-
ten der Nahversorgung befindet sich in einer Entfernung zwischen 350 bis 1.300 m, die Strand-
promenade zwischen 120 und 900 m.

Im Plangebiet ist von ca. 60 bis 70 Ferienwohnungen und —hausern auszugehen (siehe 2.2).
Mit genauer Lage ermittelt wurden etwa 40 Ferienwohnungen aus der Liste der Kurbetriebe,
aus Internetportalen und Bestandsaufnahme vor Ort. Bei Geschosswohnungsbauten ist die
Zahl der Ferienwohnungen meist nicht sicher ermittelbar. AuRerdem sind Ferienh&user und -
wohnungen von auf3en nicht immer erkennbar. Aufgrund dieser ungenauen Erfassung erfolgt
keine Auflistung oder Darstellung vorhandener Ferienwohnungen.

Weiterhin gibt es im Plangebiet rund 140 gemeldete Nebenwohnungen (Stand 05.2022).

2.2 Entwicklung von Ferien- und Nebenwohnungen in Travemiinder Wohngebieten

Das Angebot an Beherbergungsunterkiinften flr Touristen hat in Travemuinde in den letzten
Jahren durch zahlreiche Grof3projekte stark zugenommen (Ferienaussiedlung Priwall Strand,
Beach-Bay-Ferien-apartments und Slow-Down-Hotel [vormals Priwall Waterfront], Aja-Hotel
und Apartmenthaus). Neben der rein quantitativen Zunahme des Beherbergungsangebotes hat
dabei auch eine deutliche Diversifizierung des Angebotes im Bereich der Ferienwohnungen
und -apartments, sowie bei den Ferienhdusern stattgefunden.

Weitere Projekte der Fremdenbeherbergung befinden sich aktuell in der baulichen Umsetzung
(Ferienapartments am Fischereihafen), bzw. in der Planung (Hotel am Lotsenberg, Feriena-
partments auf dem westlichen Baggersand).

Diese Vorhaben befinden sich vor allem in den Bereichen, in denen aufgrund der bestehenden
besonderen Fremdenverkehrsfunktion auch kiinftig Ferienwohnungen uneingeschrénkt zulas-
sig sein sollen. Die unmittelbaren Wasserlagen an Ostsee und Trave bilden im Wesentlichen
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den Schwerpunktbereich fir den Tourismus und die Fremdenbeherbergung in Traveminde. In
diesen Bereichen sind Einschréankungen fir Ferienwohnungen nicht erforderlich, bzw. auch
nicht zweckmalfig. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um folgende Gebiete:

¢ Inneres Kurgebiet vom Griinstrand bis zur Travepromenade (Bereich der Fremdenver-
kehrssatzung von 1990),

e Bereich Vorderreihe bis zum Fischereihafen,

e Ferienwohnresort Beach Bay und Ferienhaussiedlung Priwall Strand (ehem. Priwall Wa-
terfront).

Wie in den Ubrigen Ostsee-Gemeinden werden dariiber hinaus auch in Travemiinde zahlrei-
che Ferienwohnungen in privaten Wohnhéausern angeboten, die fast ausschlielich durch die
Umnutzung von vorherigen (Dauer-)Wohnungen entstanden sind.

In den vergangenen Jahren hat die Tendenz zur Umwandlung von Wohnungen in Ferienwoh-
nungen spirbar zugenommen, was v.a. auch an der zunehmenden Anzahl von Bauantragen
auf entsprechende Umnutzung ablesbar ist. Die Antrage auf Umnutzung betreffen dabei
gleichermaf3en Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, wie in Einfamilienh&usern, wobei bei
letzteren nicht selten das gesamte Wohnhaus in eine oder mehrere Ferienwohnungen um-
gewandelt wird. Die Umnutzungen beschranken sich dabei nicht allein auf strandnahe Wohn-
lagen, sondern betreffen auch die weiter entfernt gelegenen Wohngebiete.

Die Anzahl von Ferienwohnungen und Nebenwohnungen in Travemiinde insgesamt sowie im
Geltungsbereiche des Bebauungsplans 32.41.00 kann auf der Grundlage der vorliegenden
Daten nur ndherungsweise ermittelt werden. Die Statistik des Kurbetriebs Travemiinde erfasst
lediglich die Zahl der Gastebetten in den Ferienwohnungen.

ca. 8.000 Haushalte mit Erstwohnsitz in Travemiinde

Gemald amtlicher Statistik der Hansestadt Libeck waren mit Stand 31.12.2020 insgesamt
13.463 Einwohner:innen mit Erstwohnsitz (alleiniger Wohnsitz oder Hauptwohnsitz) gemeldet.
In Anwendung des gangigen Haushaltsschliissels verteilten sich diese geméal amtlicher Sta-
tistik auf 7.977 Haushalte bzw. Wohneinheiten (Wohnungen oder Hauser).

zzqgl. rd. 1.300 Nebenwohnungen in Travemiinde

Darlber hinaus weist die amtliche Statistik mit Stand 31.12.2020 fiir Travemiinde 1.390 ge-
meldete Nebenwohnsitze aus. Da bei Nebenwohnsitzen im Unterschied zu Hauptwohnsitzen
in der Regel nicht alle Personen eines Haushalts, sondern nur der/die Eigentiimer:in selbst mit
Nebenwohnsitz angemeldet ist, ist davon auszugehen, dass die Anzahl der auf Nebenwohn-
sitze entfallenden Wohnungen weitestgehend der Anzahl der gemeldeten Nebenwohnsitze
entspricht. Dementsprechend wird davon ausgegangen, dass in Traveminde insgesamt rd.
1.300 Wohnungen nur temporar als eigengenutzte Ferien- und Wochenenddomizile genutzt
werden, was bei einer Gesamtzahl der Haushalte bzw. Wohneinheiten (Haupt- und Neben-
wohnsitze) in Traveminde von ca. 9.300 einem Anteil von ca. 15 % entspricht.

ca. 2.000 Ferienwohnungen in Travemiinde

Gemal Statistik des Kurbetriebs Travemiinde sind dort mit Stand Januar 2022 insgesamt rd.
5.500 Betten gemeldet, fur die Kurabgaben gezahlt werden. Da die Kurabgaben-Statistik keine
Angaben dazu enthélt, wie sich die Anzahl der angebotenen Betten auf Ferienwohneinheiten
verteilt, muss hier ersatzweise mit Annahmen gerechnet werden, um die Anzahl der insgesamt
in Travemunde fur die Fremdenbeherbergung zur Verfigung stehenden Ferienwohnungen zu
ermitteln. Geht man davon aus, dass Ferienapartments in Apartmenthdusern und in privaten
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Unterkunften im Durchschnitt Gber 2,5 bis 3 Schlafplatze pro Einheit verfiigen, wahrend bei
Ferienwohnh&usern von durchschnittlich 4 bis 5 Betten je Ferienhaus auszugehen ist, ergibt
sich fur Traveminde eine Uberschlagig ermittelte Gesamtzahl von ca. 2.000 Ferienwohnun-
gen.

Wie die Statistik des Kurbetriebes zeigt, liegt der GrofR3teil dieser Ferienwohnungen in Apart-
menthausern (Aja, Beach Bay etc). bzw. in der gewerblichen Ferienhausanlage Priwall Strand.
Unter Beriicksichtigung der o.g. Annahmen belduft sich die Anzahl der Ferienwohnungen in
diesen (Grof3-)Anlagen auf ca. 1.200 Ferienwohnungen. Diese liegen samtlich auRerhalb der
Geltungsbereiche der aufzustellenden Bebauungsplane.

In privaten Unterklnften ist somit fir Traveminde insgesamt von ca. 800 Ferienwohnungen
auszugehen. Etwa 50 % dieser Ferienwohnungen liegen dabei innerhalb des zentralen Kur-
gebietes oder anderen Stadtgebieten, die durch die aufzustellenden Bebauungsplane nicht
berthrt werden.

Der Anteil der Ferienwohnungen in Wohngebauden von ca. 800 in Travemiinde entspricht bei
der Gesamtzahl der Haushalte bzw. Wohneinheiten (Haupt- und Nebenwohnsitze) von
ca. 9.300 einem Anteil von ca. 8,5 %.

Zusammen mit dem ca. 15 % Nebenwohnungsanteil bedeutet das, dass in Travemiinde be-
reits fast ein Viertel der Wohneinheiten und etwa ein Fuinftel der fur Dauerwohnnutzung geeig-
neten Wohneinheiten nur temporar und grotenteils von haufig wechselnden Nutzer:innen-
gruppen bewohnt sind, Tendenz steigend.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 32.42.00 wurde die Anzahl der Ferienwohnun-
gen Uberschlagig (durch Auswertung der Kurbetriebestatistik, von Internetportalen und ortliche
Begehung) mit 60 bis 70 Ferienwohnungen ermittelt. Die amtliche Meldestatistik weist zudem
mit Stand 05/2022 rund 140 gemeldete Nebenwohnungen fir das Plangebiet aus.

2.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans befinden sich
uberwiegend im Privateigentum.

2.4 Bisheriges Planungsrecht

Uberwiegend unbeplanter Innenbereich gemaR § 34 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 32.42.00 gelten bisher liberwiegend keine Bebau-
ungsplane (zu den Ausnahmen siehe unten). Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Ferien-
wohnungen und sonstigen Betrieben des Beherbergungsgewerbes ergibt sich im unbeplanten
Innenbereich aus dem Kriterium des Einfligens in die nutzungsstrukturelle Eigenart der nahe-
ren Umgebung (Einfigen nach der Art der baulichen Nutzung geméanR § 34 Abs. 1 BauGB).
Soweit die nutzungsstrukturelle Eigenart der ndheren Umgebung einem Baugebiet nach der
BauNVO entspricht, beurteilt sich die Zulassigkeit einer Nutzung allein danach, ob sie in dem
jeweiligen Baugebiet nach der BauNVO allgemein zuldssig oder ausnahmsweise zulassungs-
fahig ist.

Die Uberplanten Wohngebiete im sogenannten unbeplanten Innenbereich sind Uberwiegend
als allgemeine Wohngebiete nach der BauNVO einzustufen und nur in Teilbereichen als reine
Wohngebiete. Die Zulassigkeitsprufung fur Vorhaben hinsichtlich der Nutzungsart ist in diesen
Fallen die gleiche wie bei Vorhaben im Geltungsbereich von Bebauungsplanen. Einfamilien-
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hausgebiete entsprechen in der Regel einem reinen Wohngebiet gemafn § 3 BauNVO. Wohn-
gebiete in denen Nutzungen vorhanden sind, die in einem reinen Wohngebiet nicht zulassig
sind, sind in der Regel als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO einzustufen.

In reinen Wohngebieten kénnen Ferienwohnungen nur ausnahmsweise als untergeordnete
Teilnutzung eines Gebaudes als bestimmte Art von kleinen Betrieben des Beherbergungsge-
werbes nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassen werden. Die vollstandige Umnutzung von
Einfamilienh&usern ist in reinen Wohngebieten unzulassig.

Auch wenn Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschlie3lich Ferienwohnungen in allge-
meinen Wohngebieten ebenfalls nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, ist eine Ver-
sagung nur dann moglich, wenn der Gebietscharakter durch die Zulassung neuer Ferienwoh-
nungen oder sonstiger Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht mehr gewahrt wird oder
stadtebaulich-architektonische Besonderheiten eine Versagung rechtfertigen, wie die Nutzung
ganzer Reihenhauser fur Ferienwohnen aufgrund des hohen nachbarlichen Stdérpotentials,
das sich aus dem engen Nebeneinander der Wohn- und Aufl3enwohnbereiche ergibt und das
gegen das baurechtliche Riucksichtnahmegebot verstofit.

Eine wirkungsvolle Begrenzung der Umwandung von Wohnungen in Ferienwohnungen sowie
die Errichtung von neuen (Wohn-)Gebauden mit Ferienwohnungen oder auch von Hotels und
Pensionen kann bauplanungsrechtlich nur durch die Steuerung Giber Bebauungsplane erreicht
werden.

Rechtswirksame Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans 32.42.00 setzt der bestehende Be-
bauungsplan 32.13.00 — Godewind / Am Fahrenberg — die Baugrundstiicke tUberwiegend als
allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO oder als Mischgebiet (M) nach § 6 BauNVO
fest. Der als Sondergebiet (SO) ,Ferienwohnungen® nach § 11 BauNVO festgesetzte dstliche
Teilbereich wird nicht in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans aufgenommen, da hier
keine Anderungen erforderlich sind. Gleiches gilt fiir die erste Bebauungsreihe an der StraRe
Godewind, die der Bebauungsplan als Ml festsetzt. Auch hier soll die Nutzung fir Ferienwoh-
nen und sonstige Beherbergungsbetriebe aufgrund der Lage in der ersten Reihe nah an den
Schwerpunktbereichen der Fremdenverkehrsnutzung und wegen der vorhandenen umfang-
reichen Nutzung fur Ferienwohnen bzw. als Hotel nicht eingeschrankt werden.

Ferienwohnungen werden in den Festsetzungen des Bebauungsplans fiir das WA und das Ml
nicht ausdrticklich als eigene Nutzungsart genannt. Auch in den 88 4 und 6 der BauNVO sind
Ferienwohnungen nicht als eigensténdige Nutzungsarten aufgefiihrt. Die Zulassigkeit von Fe-
rienwohnungen ergibt sich dementsprechend mittelbar aus ihrer planungsrechtlichen Einstu-
fung.

Im WA erfolgt dies in der Regel als bestimmte Art nicht stdrender Gewerbebetriebe gemal § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, im MI als bestimmte Art sonstiger Gewerbebetriebe gemal § 6 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO bzw. insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber
der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung im WA als bestimmte Art von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und im Ml nach § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO und den diesbezliglichen Festsetzungen in den betreffenden Bebauungspléanen.

In den als allgemeines Wohngebiet Gberplanten Teilbereichen sind Ferienwohnungen durch
den Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben bereits ausgeschlossen. Lediglich im allgemeinen Wohngebiet unmittelbar an der Stral3e
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Am Fahrenberg sowie im Mischgebiet nérdlich der Fehlingstral3e sind Ferienwohnungen sowie
sonstige Beherbergungsbetriebe allgemein zulassig.

Beziglich der Wohnnutzung wird nicht zwischen der Nutzung als Haupt- oder Nebenwohnung
unterschieden, sodass Nebenwohnnutzungen mit einem Uberwiegenden Wohnnutzungsleer-
stand bisher nicht ausgeschlossen sind.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Ein wesentliches Ziel der Landesplanung (Landesentwicklungsplan SH 2010) ist die bedarfs-
gerechte Wohnraumversorgung insbesondere fiir Altere und Familien mit Kindern durch Wei-
terentwicklung der Wohnungsbestande und den Neubau von Wohnungen bei einer méglichst
geringen Inanspruchnahme neuer Flachen (Innenentwicklung).

Die zunehmende Umnutzung von dringend bendétigtem Wohnraum fir die lokale Bevdlkerung
zu Ferienwohnungen bzw. die Nutzung als Nebenwohnung und der damit einhergehende Ver-
lust von vorhandenem Wohnraum steht mittelbar im Widerspruch zu diesen Uibergeordneten
Entwicklungszielen.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir die Hansestadt Liibeck in der derzeit geltenden Fassung
stellt das Plangebiet fast vollstdndig als Wohnbauflachen dar (ca. 26 ha). Ausnahme ist ein
kleiner stidwestlicher Randbereich des Geltungsbereichs von ca. 4 ha, der als gemischte Bau-
flache dargestellt wird. Der vorliegende Bebauungsplan, der reine und allgemeine Wohnge-
biete festsetzt ist folglich aus dem FNP entwickelt. Eine Anderung des FNP ist nicht erforder-
lich.

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Liibeck (ISEK 2010)

Das ISEK erkennt Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Tourismus in Travemiinde. Der
Stadstteil soll als Wohnort mit zusatzlichen Angeboten fir Familien und Senior:innen stabilisiert
werden.

3.4 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Liubeck 2030

In diesem Konzept wurde 2012 ein moderater Bedarf zusatzlichen Wohnraums bis 2025 kon-
statiert, der aktuell héher liegen dirfte. Betont wird eine nachhaltige Innenentwicklung aus
Brachflachen oder im Bestand. Eine Ubermafige und zunehmende Nutzungsdnderung beste-
henden Wohnraums fur Ferienwohnungen oder Nebenwohnungen konterkariert diese Zielset-
zung.

3.5 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2020

Gemal aktuellem Wohnungsmarktbericht 2020 (Stand: November 2020), der das Wohnungs-
marktkonzept 2013 unter Berticksichtigung der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose vom
Oktober 2020 fortschreibt, wird Lubeck bis 2040 um rund 5.300 Haushalte wachsen, sodass
ein entsprechender Bedarf an zusétzlichen Wohnungen entsteht.
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Durch die Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen sowie durch die temporare Nut-
zung von Wohnungen als Nebenwohnsitze mit haufigem Wohnungsleerstand wird die De-
ckung dieses Bedarfs in Traveminde zusatzlich erschwert.

3.6 Masterplan Traveminde

Der Masterplan Travemunde betont die Schwerpunkte der touristischen Entwicklung im Be-
reich des zentralen Kurgebiets an Ostsee und Trave.

3.7 Touristisches Entwicklungskonzept Libeck und Traveminde 2030 (TEK)

Das TEK 2030 stellt fur die touristische Entwicklung des Seebades, Birger:innendialog und
den Einklang der Interessen von Burger:innen und Gasten in den Mittelpunkt. Tourismus wird
nicht langer als reiner Wirtschaftsfaktor, sondern auch als Teil der Destinationsentwicklung
betrachtet — eine vertragliche und aus dem Ort getragene Tourismusintensitat ist Ziel der wei-
teren Planungen. Insofern ist eine intensive, Gber den Bestand hinaus gehende, Entwicklung
im Bereich Ferienwohnungen auch touristisch nicht zutraglich, zumal bezahlbarer Wohnraum
fur Mitarbeiter:innen inbesondere im Gastgewerbe erhalten und geschaffen werden muss. Als
touristischer Erlebnisraum werden im TEK der Promenadenrundlauf und die Wasserkanten
hervorgehoben, als touristischer Entwicklungsraum gelten jedoch auch weitere Bereiche des
Seebades.

4, Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans 32.40.00 ist die Erhaltung der Wohnfunktion der
uberplanten Wohnquartiere sowie der Schutz der Wohnbevdlkerung vor Verdrangung und vor
Stoérung nachbarschatftlicher Beziige. Damit dient die Aufstellung des Bebauungsplans auch
den in den Stadtentwicklungskonzepten formulierten Zielen der Schaffung bzw. Erhaltung be-
darfsgerechten Wohnraums sowie der Erfiilllung des im Wohnungsmarktbericht festgestellten
Wohnraumbedarfs. Es fehlen insbesondere bezahlbare Wohnangebote, nicht zuletzt fir das
fur Travemiinde wichtige Personal in der Touristikbranche. Bei einer abzusehenden weiteren
Umwandlung von Dauerwohnen in Ferien- oder Nebenwohnungen sind mittel- bis langfristig
zudem weitere damit zusammenhangende stadtebauliche Missstande zu beflirchten, wie etwa
eine Unterauslastung von sozialer Infrastruktur (Schulen, Kitas). Langfristig soll der Erhalt des
Gebietscharakters der tiberplanten Gebiete als Wohnquartiere sichergestellt werden.

Da die touristische Entwicklung Travemiindes auf die an Ostsee und Trave gelegenen Schwer-
punktbereiche fur den Tourismus und die Fremdenbeherbergung konzentriert und die Wohn-
gebiete in ihrer vorrangigen Wohnfunktion erhalten werden sollen, sollen kiinftig auch keine
sonstigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes wie Pensionen und Hotels in den tberplan-
ten Wohngebieten neu entstehen kdnnen. Durch den Ausschluss von Beherbergungsbetrie-
ben aller Art kann auch die Errichtung kleiner Beherbergungsbetriebe und deren spatere Um-
wandung in Ferienapartments ausgeschlossen werden.

Der Erhalt des Gebietscharakters der tiberplanten Wohngebiete soll durch Festsetzungen zum
weitgehenden Ausschluss von Ferienwohnungen und sonstigen Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes sichergestellt werden. Dabei geht es gleichermalRen um den Ausschluss der
Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen wie um den Ausschluss von Ferienwoh-
nungen und sonstigen Beherbergungsbetrieben bei der Errichtung neuer (Wohn-)H&user.
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Daruber hinaus soll kiinftig auch die Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnsitz im Falle der
Veraul3erung und/oder Neuvermietung ausgeschlossen werden. Der Ausschluss von Ferien-
wohnungen und sonstigen Betrieben des Beherbergungsgewerbes ist jedoch unabhéngig vom
Ausschluss von Nebenwohnungen selbsténdiges und grundsatzliches Planungsziel.

Die bestehenden Bebauungsplane innerhalb des Geltungsbereichs des aufzustellenden Be-
bauungsplans sollen dahingehend erganzt werden bzw. sollen bei solchen, die bereits Fest-
setzungen zum vollstéandigen oder teilweisen Ausschluss von Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes enthalten, im Sinne der Gleichbehandlung mit den tbrigen Bereichen entsprechend
angepasst und vereinheitlicht werden.

Fur die bestehenden Beherbergungsbetriebe sowie die meisten bestehenden Ferienwohnun-
gen und Nebenwohnungen gilt ein weitgehender Bestandsschutz (siehe 6.4). Neue Ferien-
wohnungen sowie die Umnutzung von Wohnungen zu Ferienwohnungen sollen ansonsten
kunftig nur noch als untergeordnete Teilnutzungen in freistehenden Einfamilienhausern aus-
nahmsweise zulassungsfahig sein.

Um Ferienwohnungen und sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Nebenwoh-
nungen ausschlieen zu kénnen, ist die Ausweisung von Baugebieten nach der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) notwendig. Unabhangig von der Baugebietsfestsetzung sollen fir alle
Baugebiete die gleichen Einschrankungen fur Beherbergungsbetriebe einschliel3lich Ferien-
wohnungen und fiir Nebenwohnsitze gelten.

5. Inhalt der Planung

Der Bebauungsplan 32.42.00 ist fur die bisher unbeplanten Bereiche ein einfacher Bebau-
ungsplan im Sinne des 8§ 30 Abs. 3 BauGB, da er lediglich die Art der Nutzung zeichnerisch
und textlich festsetzt. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen nach den in § 34
BauGB genannten Kriterien des Einfugens in die Eigenart der naheren Umgebung.

Fur den Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans 32.13.00 (tlw.) ist der Bebauungs-
plan 32.42.00 hingegen ein Anderungsbebauungsplan, der die Art der Nutzung zeichnerisch
und textlich neu festsetzt. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen nach den
Festsetzungen der (nur hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung) gednderten Ursprungsbe-
bauungsplane.

Der Bebauungsplan beschréankt sich bei der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung auf
Baugebiete gemal BauNVO, da nur hier ein Regelungsbedarf fur Ferien- oder Nebenwohnun-
gen und sonstige Beherbergungsbetriebe besteht. Verkehrsflachen, Grunflachen und Flachen
fir Versorgungsanlagen oder fir Parken/Parkhaus setzt der Bebauungsplan hingegen nicht
fest.

5.1  Artder baulichen Nutzung

5.1.1 Reines Wohngebiet (WR)

Ein Teilbereich der Wohngebiete im Geltungsbereich, der nicht innerhalb eines bestehenden
Bebauungsplans liegt, wird als reines Wohngebiet (WR) gemaf § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Dies entspricht dem sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren
Umgebung gemal § 34 Abs. 2 BauGB ergebenden Zulassigkeitsmalstab.
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Im nordostlichen Teil dieses WR-Gebiets befinden sich ausschlie3lich Einfamilienh&user. Bis
auf zwei freistehende Einfamilienhduser und ein Doppelhaus handelt es sich um Reihenh&u-
ser. Weiter nordostlich jenseits des Leegerwalls schlieRen zudem grol3flachige reine Einfami-
lienhausgebiete an. Der stidwestliche Teil des WR ist eine kleine Mehrfamilienhaussiedlung,
die erst einige Jahre alt ist und aufgrund ihrer introvertierten Struktur, die Lage am Freiraum
und die direkte Nachbarschaft zum genannten Reihenhausgebiet und deren gemeinsame
Lage nordlich und westlich von Strandweg und Leegerwall ebenfalls den Charakter eines rei-
nen Wohngebiets aufweist.

Dieses Wohngebiet weist keine Nichtwohnnutzungen auf. Eine Nutzung eines Wohngebaudes
zu Ferienwohnzwecken wurde ermittelt. Dies beeinflusst aber nicht den Gebietscharakter des
reinen Wohngebiets.

In reinen Wohngebieten sind gemal § 3 BauNVO neben Wohngebauden regelhaft auch An-
lagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner:innen des Gebiets dienen all-
gemein zulassig. Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner:innen des Ge-
biets dienen, sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner:in-
nen des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, sodass Mdglichkeiten fur eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung
verbleiben und im Gebiet entsprechende wohnungsnahe Nahversorgungs- und Dienstleis-
tungsangebote weiterhin geschaffen werden kénnen.

Weitgehender Ausschluss von Ferienwohnungen

Im WR-Gebiet werden Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO und sonstige Betriebe
des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.

Abweichend vom generellen Ausschluss von Ferienwohnungen kann in freistehenden Einfa-
milienh&usern die untergeordnete Teilnutzung von Raumen oder einer Einliegerwohnung zur
Ferienwohnnutzung ausnahmsweise zugelassen werden. Dabei muss sich die Ferienwohn-
nutzung raumlich deutlich der Hauptwohnnutzung unterordnen, wovon bei einem Anteil von
maximal 40 % an der Gesamtwohnflache ausgegangen wird. In Reihenhdusern und in Dop-
pelhdusern steht hingegen das Rucksichtnahmegebot einer Ferienwohnnutzung aufgrund der
potenziellen Stérung benachbarter schutzbedirftiger Wohnnutzungen regelmafig entgegen.
Aufgrund des engen Nebeneinanders der Nutzungen und insbesondere der Nutzung der Au-
Benwohnbereiche durch wechselnde Personengruppen sind Stérungen des Wohnens nicht
auszuschlieRen. Bei freistehenden Einfamilienhausern mit ihren gréReren Freiflichen und Ab-
sténden ist eine solche Nutzung eher vertretbar. Hierzu tragt auch die starkere soziale Kon-
trolle des Ferienwohnens als untergeordnete Teilnutzung durch die Vermietenden selbst oder
einen Hauptmietenden und dauerhaften Bewohnenden des Hauses bei.

Ausschluss von Nebenwohnungen

Im reinen Wohngebiet (wie auch im allgemeinen Wohngebiet) werden Nebenwohnungen, die
zum Uberwiegenden Teil des Jahres unbewohnt sind, weitestgehend ausgeschlossen (siehe
hierzu 5.1.4).

5.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die sonstigen Wohngebiete auRerhalb des Geltungsbereichs des bestehenden Bebauungs-
plans werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Dies entspricht dem sich aus der vorhandenen Eigenart der n&heren
Umgebung gemal § 34 Abs. 2 BauGB ergebenden Zulassigkeitsmalstab.
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In allgemeinen Wohngebieten sind gemal3 8 4 BauNVO neben Wohngebauden regelhaft auch
der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stoérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke allgemein zulassig, sodass die vorhandenen Nutzungen weiterhin aus-
geuibt werden kénnen und Mdglichkeiten fiir eine wohngebietsvertragliche Form der Funkti-
onsmischung verbleiben und im Gebiet wohnungsnahe Nahversorgungs- und Dienstleistungs-
angebote weiterhin geschaffen werden kénnen.

Weitgehender Ausschluss von Ferienwohnungen

Im Plangebiet werden sowohl in den bisher unbeplanten Bereichen, die als WA festgesetzt
werden, als auch in den als WA festgesetzten Gebieten im Bereich des bestehenden Bebau-
ungsplans Ferienwohnungen im Sinne des 8§ 13a BauNVO und sonstige Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes ausgeschlossen. Lediglich im Teilgebiet WA 2 bleiben sonstige Betriebe
des Beherbergungsgewerbes gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (wie Hotels und Pensionen)
allgemein zuléssig.

Bei dem bestehenden Bebauungsplan 32.13.00, der Ferienwohnungen im WA bisher nicht
vollsténdig ausgeschlossen hat, wird dies durch Ersatz bestehender Festsetzungen entspre-
chend geadndert sowie mit der ausdrticklichen Nennung von Ferienwohnungen im Sinne des
§ 13a BauNVO deren Unzulassigkeit klargestellt.

Die untergeordnete Teilnutzung von Raumen oder einer Einliegerwohnung in freistehenden
Einfamilienh&usern zur Ferienwohnnutzung kann wie in reinen Wohngebieten (siehe 5.1.1)
auch in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zugelassen werden.

Ausschluss von Nebenwohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet (wie auch im reinen Wohngebiet) werden Nebenwohnungen, die
zum Uberwiegenden Teil des Jahres unbewohnt sind, weitestgehend ausgeschlossen (siehe
hierzu 5.1.4).

5.1.3 Mischgebiet (MI)

Weitgehender Ausschluss von Ferienwohnungen

In dem als Mischgebiet (MI) festgesetzten Bereich innerhalb des bestehenden Bebauungs-
plans 32.13.00, in dem Ferienwohnungen bisher zuléassig sind, werden Ferienwohnungen im
Sinne des § 13a BauNVO ausgeschlossen. Sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes
gemal § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO bleiben allgemein zuldssig, da sich an der Fehlingstrale
auch ein kleines Hotel befindet. Zudem grenzt das Gebiet direkt an den Uberwiegend durch
Fremdenverkehrsnutzungen gepragten Bereich am Godewindpark.

Ausschluss von Nebenwohnungen

Im Mischgebiet (wie auch im reinen und allgemeinen Wohngebiet) werden Nebenwohnungen,
die zum Uberwiegenden Teil des Jahres unbewohnt sind, weitestgehend ausgeschlossen
(siehe hierzu 5.1.4).

5.1.4 Ausschluss von Nebenwohnungen

Im Plangebiet wird die Nutzung von Wohngeb&auden oder RAumen in Wohngebauden als Ne-
benwohnung ausgeschlossen, um zu verhindern, dass weiterhin Wohnraum fur die dauerhafte
Wohnnutzung verloren geht. Da Nebenwohnungen die Uberwiegende Zeit des Jahres leerste-
hen, hat diese Art der Nutzung negative Auswirkungen auf den Charakter und die Funktion
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der Wohngebiete und die Nachbarschaft. Mogliche Folgen in Form einer mangelnden Auslas-
tung sozialer Infrastruktur sind aufgrund des in der Regel langeren Leerstands noch starker
als bei Ferienwohnungen. Die allgemeine Zweckbestimmung der Wohngebiete als Baugebiete
im Sinne der BauNVO ist bei einer weiteren Zunahme von Nebenwohnungen auf Dauer ge-
fahrdet.

Auf Grundlage dieser besonderen stadtebaulichen Griinde erfolgt der Ausschluss von Neben-
wohnungen gemaf 8 1 Abs. 5bzw. 6 BauNVOi. V. m. 8 1 Abs. 9 BauNVO. Nebenwohnungen
werden in diesem Zusammenhang als bestimmte Art der in den Baugebieten allgemein zulés-
sigen Wohnnutzung eingeordnet. Mit der Anderung des Baugesetzbuches 2017 wurden Ne-
benwohnungenim § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB erstmals als eigenstandige Unterart des Wohnens
in den bauplanungsrechtlichen Regelungsbereich einbezogen, indem der Genehmigungsvor-
behalt im Geltungsbereich einer Fremdenverkehrssatzung auch auf Nebenwohnungen erwei-
tert wurde, soweit diese im Jahresverlauf Gberwiegend unbewohnt sind. Aufbauend auf dieser
bauplanungsrechtlichen Differenzierung zwischen Haupt- und Nebenwohnungen als eindeutig
bestimmter und abgrenzbarer Unterart von Wohnnutzung erfolgt hier der Ausschluss von Ne-
benwohnungen, soweit diese zum Uberwiegenden Teil des Jahres unbewohnt sind.

Auch die Nutzungskategorien Wochenend- und Ferienhausgebiete des § 10 BauNVO unter-
streichen die Abgrenzung des Wohnens fiir Erholungszwecke vom Dauerwohnen. Ein Wo-
chenendhaus dient zum zeitlich begrenzten Aufenthalt an Wochenenden, im Urlaub oder in
sonstiger Freizeit. In Abgrenzung zum Ferienhaus wird das Wochenendhaus nicht tGberwie-
gend von einem wechselnden Personenkreis genutzt. Dies entspricht der Definition der Nut-
zung einer selbst genutzten Nebenwohnung Uberwiegend zu Erholungszwecken (,Wochen-
endwohnung®).

Abweichend vom generellen Ausschluss von Nebenwohnungen kann eine Wohnung durch
Eigentiimer:innen auch kiinftig selbst als Nebenwohnung fir den persoénlichen Eigenbedarf
(um)genutzt werden, wenn sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans in deren Eigentum befand. Diese Regelung gilt im Sinne der Gleichbehandlung
unabhéangig von den personlichen Erwerbsgriinden fiir alle Eigentiimer. Hierdurch soll der Ver-
trauensschutz gewahrleistet werden in Fallen, in denen im Vertrauen auf eine bisher zulassige
Nebenwohnnutzung eine Wohnung erworben wurde, z.B. um diese spater als Teil-Altersruhe-
sitz zu nutzen.

Daruiber hinaus soll auch die Weitergabe einer Nebenwohnnutzung im engeren Familienkreis
ermdglicht werden, wenn die Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
bereits als Nebenwohnung genutzt wird und die betreffende Wohnung anschlieRend durch
Verwandte ersten oder zweiten Grades (Eltern, Kinder, GroReltern, Enkelkinder und Ge-
schwister) ebenfalls als Nebenwohnung gemaf Satz 1 nachgenutzt werden soll. Dabei darf
die vorherige Nutzung als Nebenwohnung nicht langer als sechs Monate zurtickliegen.

Durch die beiden Abweichungstatbestande wird tber den reinen Bestandsschutz ein Uber die
gesetzlichen Vorgaben hinausgehender Vertrauensschutz fir all jene Eigentimer:innen be-
riicksichtigt, die sich vor Inkrafttreten des Bebauungsplans bereits im Eigentum der betreffen-
den Wohnung befanden. Unbeabsichtigte Harten werden somit vermieden, ohne dass hier-
durch die Wirkung der Festsetzung zum Ausschluss von Nebenwohnungen unterlaufen wird,
da es sich bei den aufgefuhrten Abweichungsvoraussetzungen um einige wenige Einzelfélle
handelt.
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6. Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird vorhandener Wohnraum fiir Dauerwohnen
vor Umwandlung in Ferienwohnungen oder sonstige Beherbergungsbetriebe sowie Neben-
wohnungen geschutzt. Da auch bei Neuerrichtung von Wohngeb&uden lediglich Wohnraum
fur die dauerhafte Wohnnutzung hergestellt werden darf, ist mit positiven Auswirkungen auf
die Wohnraumversorgung zu rechnen.

6.2 Folgebedarfe Wohnen und im Bereich der technischen Infrastruktur

Da kein zuséatzliches Baurecht geschaffen wird und die vorhandenen Beherbergungsbetriebe
einschlieB3lich Ferienwohnungen sowie Nebenwohnungen weitestgehend weitergenutzt wer-
den kénnen, ergeben sich keine Folgebedarfe aus der Aufstellung dieses Bebauungsplans.
Dadurch, dass eine weitere Umwandlung von Dauerwohnen in temporéare Wohnformen in Zu-
kunft verhindert wird, wird jedoch die Auslastung vorhandener Wohnfolgeeinrichtungen gesi-
chert.

6.3  Auswirkungen auf die Umwelt und den Klimaschutz

Die vorgesehene Aufstellung bzw. Anderung der Bebauungspléane hat keine unmittelbaren
Auswirkungen auf Natur und Umwelt, da mit den Bebauungsplanen keine Anderung des Ma-
Res der baulichen Nutzung und damit keine Nutzungsintensivierung vorbereitet wird. Dartiber
hinaus ist zu berlcksichtigen, dass die Bebauungspléane praktisch nicht in ausgelibte Nutzun-
gen eingreifen (siehe Bestandsschutz unter 6.4).

Durch den Schutz von vorhandenem Wohnraum wird der Druck zu weiterer Siedlungsentwick-
lung im Auf3enbereich nicht erhéht und somit ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet mit
den entsprechenden positiven Auswirkungen auf Umwelt und Klimaschutz.

6.4  Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Die Planung hat keine Auswirkungen auf bereits ausgetbte Ferienwohnnutzungen oder sons-
tige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, soweit sie genehmigt sind (formeller Bestand-
schutz).

Dieser Bestandsschutz gilt auch dann, wenn fir die entsprechenden Nutzungen bisher keine
Baugenehmigungen erteilt wurden, die Nutzung aber zum Zeitpunkt ihrer Aufnahme genehmi-
gungsfahig war (materieller Bestandschutz).

Fur Hotels und Pensionen kann in der Regel von einer entsprechenden Baugenehmigung und
damit von formellem Bestandsschutz ausgegangen werden. Die Uberwiegende Anzahl der Fe-
rienwohnungen fallen aufgrund der in den meisten Féllen nicht vorhandenen Baugenehmigung
unter den materiellen Bestandsschutz. Ausgelibte Nebenwohnnutzungen waren bisher in
Wohngebauden grundsatzlich und ohne Einschrankung als Unterart des Wohnens zulassig
und geniefRen somit uneingeschrankt (materiellen) Bestandsschutz.

Keinen Bestandschutz haben lediglich:

e Ferienwohnungen oder sonstige Beherbergungsbetriebe, die im Bereich bestehender Be-
bauungsplane liegen, die Ferienwohnen ausschlie3en (siehe. 2.4),
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¢ Reihenhauser, die als Ferienwohnungen genutzt werden, die nach § 34 BauGB keine Ge-
nehmigung erhalten hatten, sowie

o die Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnsitze bei Neuvermietungen oder im Falle der
VeraufRerung an neue Eigentimer:innen (Zu den Ausnahmen fur bestehende Eigentums-
verhaltnisse siehe 5.1.2).

Im Falle der Nutzung von Reihenh&usern als Ferienwohnung besteht im Regelfall kein mate-
rieller Bestandsschutz. Eine solche Nutzung ist und war aufgrund des Ricksichtnahmegebo-
tes in der Regel nicht genehmigungsfahig, da durch wechselnde Personengruppen in Ferien-
wohnungen die potenzielle Stérung benachbarter schutzbedurftiger Wohnnutzungen héufig
gegeben und aufgrund des engen Nebeneinanders vor allem der AuRenwohnbereiche bei Rei-
henh&usern nicht auszuschliel3en ist.

7. Maflnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Mafnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplans sind nicht erforderlich

8. Finanzielle Auswirkungen

Der Hansestadt Liibeck entstehen durch die Planung und deren Umsetzung keine Kosten.

9. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten
9.1 Verfahrensubersicht

Aufstellungs- und Anderungsbeschluss

Der Bauausschuss hat am 07.02.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans 32.42.00 — Steen-
kamp / Strandweg — im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen
(VO/2021/10616).

Die Anderung des Geltungsbereichs (siehe 1.1) wurde zusammen mit dem Beschluss zur 6f-
fentlichen Auslegung des Bebauungsplans beschlossen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 14.03.2022 bis einschlieRlich 28.03.2022 durch Aus-
hang in Raumen der Bauverwaltung sowie durch das Einstellen der Unterlagen in das Internet
Uber die Ziele und Zwecke der Planung und deren voraussichtliche Auswirkungen unterrichtet.
Wahrend der Aushangzeit bestand zugleich Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen und Beden-
ken zu diesem Bebauungsplan geaul3ert.

Kinder- und Jugendlichenbeteiliqung

Kinder und Jugendliche hatten im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung Gele-
genheit, sich tber die Planung zu informieren und AuRerungen hierzu vorzubringen. Auf eine
Uber die allgemeine Information und Beteiligung hinausgehende besondere Beteiligung von
Kindern und Jugendlichen konnte verzichtet werden, weil durch die Aufstellung und Anderung
dieser Bebauungspléne keine neuen oder zusétzlichen Baurechte begriindet werden.
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Keine frihzeitige Behoérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Gemal 8 13 Abs. 2 BauGB wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Be-
hdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 abgesehen.

Anderungen nach der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Unter Berlcksichtigung von Stellungnahmen, die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung zu dem mit den gleichen Planungszielen aufzustellenden Bebauungsplan 33.10.00
vorgebrachte wurden, wurden die Entwtrfe der Bebauungsplane 32.40.00, 32.41.00, 32.42.00
und 33.10.00 um Ausnahmeregelungen ergénzt, die eine Nebenwohnnutzung unter bestimm-
ten Voraussetzungen ermoglichen. Diese Ausnahmeregelungen bericksichtigen fir vor In-
krafttreten des Bebauungsplans bestehende Eigentumsverhéltnisse sowohl einen Vertrauens-
schutz im Hinblick auf eine spétere Eigennutzung als Nebenwohnung durch den/die Eigenti-
mer:in selbst, als auch einen erweiterten Bestandschutz fir die Ubertragung von Nebenwohn-
nutzungen im engeren Familienkreis (siehe 5.1.4)

9.2 Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147).

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802).

Fachgutachten sind fir die Aufstellung der Bebauungsplane nicht erforderlich.

Libeck, den 15. August 2022

Fachbereich 5, Planen und Bauen

Bereich 5.610, Stadtplanung und Bauordnung
5.610.4/ CHe
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