Gemeinde Nettelsee

Zustandigkeit im Amt Preetz-Land
Strategieteam

Beschlussvorlage Nettelsee

Nummer 054/0008/2026 Ralf-Uwe Jann
vom 31.03.2026 Telefon 04342/8866121
Status offentlich E-Mail ralf-uwe.jann@amtpreetzland.de

Vorhabenbezogene Bauleitplanung fiir das Grundstiick
"Preetzer StraBe 14"; hier: Vorentwurf und Einleitung der
fruhzeitigen Beteiligung, §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine

Gemeindevertretung Nettelsee (Entscheidung) 14.04.2026

Beschlussvorschlag

Die vom Planungsburo vorgelegten Vorentwurfe der Bauleitplanungen werden zustimmend
[bzw. mit folgenden Anderungen*]

...... (*siehe separate Protokollierung) ...

zur Kenntnis genommen und fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (§§ 3 (1) bzw. 4 (1) BauGB) bestimmt.

Laut dem Aufstellungsbeschluss vom 25.11.2020 soll die Behordenbeteiligung auf dem
Schriftweg und die Beteiligung der Offentlichkeit durch ortsiibliche Bekanntmachung und
Veroffentlichung der Planunterlagen im Internet sowie zusatzliche Auslegung im Amt fur die
Dauer eines Monats erfolgen.

Sachverhalt

Mit Schreiben vom 18.02.2020 hatte eine Anwaltskanzlei fir ihren Mandanten die Einleitung
eines ,Satzungsverfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bauleitplans ... zur
Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeit* verschiedener MalRnahmen auf dem o.a.
Grundstuck beantragt.

Die Gemeindevertretung hatte sich mit dem Anliegen befasst, in ihrer Sitzung vom
04.06.2020 einen positiven Grundsatzbeschluss gefasst und einen stadtebaulichen Vertrag
mit dem Vorhabentrager (,Planveranlasser®) tber die vollstandige Kostenubernahme fur das
Verfahren gefordert. Dieser Vertrag wurde noch im selben Monat abgeschlossen; seine Lauf-
zeit wurde inzwischen zweimal — aktuell bis 31.12.2027 - verlangert.

Am 25.11.2020 fasste die Gemeindevertretung einen férmlichen Aufstellungsbeschluss fir
den B-Plan sowie die notwendige Anderung des Flachennutzungsplans. Das Planungskon-
zept sollte in Form einer Planungsanzeige gem. LaPlaG der Kreis- und der Landesplanung
vorgelegt werden. In der Sitzung vom 11.11.2021 waren die Ergebnisse dieser Planungsan-
zeige Gegenstand einer weiteren Beratung in der Gemeindevertretung, die zu einem neuen
Planungskonzept fuhrten, welches in der Sitzung vom 05.12.2022 beraten und erneut zur
Uberarbeitung an den Stadteplaner zurlickgegeben wurde.

In ihrer Sitzung vom 19.03.2024 verstandigte sich die Gemeinde auf eine Vorzugsvariante,
die wiederum der Kreis- und der Landesplanungsbehdérde zur Kenntnis gegeben wurde und
Grundlage eines Ortstermins mit den Behérdenvertretern am 25.09.2024 war.
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In einer Arbeitssitzung am 25.03.2026 hat der Planer der Gemeinde eine Vorentwurfspla-
nung fir die Fortsetzung des Verfahrens vorgestellt, die nunmehr durch die Gemeindevertre-
tung zur Durchflihrung einer friihzeitigen Beteiligungsrunde fiir die Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1
BauGB) sowie die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
freigegeben werden konnte.

Nachster formeller Verfahrensschritt, nach der Auswertung der eingegangenen Stellungnah-
men, ware die Ausarbeitung eines endgultigen Planentwurfs, der dann erneut fir die Dauer
eines Monats im Internet zu verdffentlichen und auszulegen ware. Die Behérden ware eben-
falls erneut zu beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten dieser Bauleitplanung werden vollstdndig vom Vorhabentrager (,Planveranlas-
ser“) getragen.
Anlage/n

1-2026 03 24 Nettelsee VB4-VEP Var B (6ffentlich)

2 -2026_03_24 Nettelsee VB4-Planzeichnung Var-B (6ffentlich)

3 -2026_03_24 Nettelsee _VB4-Planzeichenerklarung Var B (6ffentlich)

4 -2026 03 24 Text VB4 Nettelsee Vorentwurf (6ffentlich)

5-2026_03 24 Nettelsee_3.And_F-Plan Var B (6ffentlich)

6 -2026_03 30 VB4 Nettelsee Prasentation_GV_Abstimmung_Vorentwurf (6ffentlich)

7 - Ortstermin 2024 Protokoll Nettelsee (6ffentlich)
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ZEICHENERKLARUNG

PLANZEICHEN  ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN
I. FESTSETZUNGEN (ANORDNUNGEN NORMATIVEN INHALTS) § 9 BauGB, BauNVO
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS § 9 Abs.7 BauGB
DES BEBAUUNGSPLANS
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG,
-e—e—e-ee— 2B VONBAUGEBIETEN, ODER ABGRENZUNG DES MARES § 16 Abs.5 BauNVO
DER NUTZUNG INNERHALB EINES BAUGEBIETES
. gevi?bliche SONSTIGE SONDERGEBIETE MIT DER ZWECKBESTIMMUNG § 11 BauNVvO
Stellplazaniage -~ "GEWERBLICHE STELLPLATZANLAGE"
-Lagesrncu)tzung SONSTIGE SONDERGEBIETE MIT DER ZWECKBESTIMMUNG § 11 BauNVvO
und Hobby - "LAGERNUTZUNG UND HOBBY"
GR3.000m?  MAXIMALE GROSSE DER UBERBAUBAREN GRUNDFLACHE § 16+19 BauNvO
GH48,00miNHN  MAXIMALE GEBAUDEHOHE IN METERN UBER NHN § 16+18 BauNVO
0 OFFENE BAUWEISE § 22 BauNVvO
a ABWEICHENDE BAUWEISE § 22 BauNVvO
= BAUGRENZE § 23 BauNVvO
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PRIVATE STRASSENVERKEHRSFLACHEN

PRIVATE GRUNFLACHEN

SAUMSTREIFEN

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT

UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNG

UMGRENZUNG VON FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR
BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR STELLPLATZE

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR WOHNMOBILSTELLPLATZE

§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

P1

3972

KNICKSCHUTZSTREIFEN

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

ANBAUVERBOTSZONE ZUR K34

lll. DARSTELLUNGEN (OHNE NORMCHARAKTER)

VORHANDENES GEBAUDE

FLURSTUCKSGRENZE

FLURSTUCKSNUMMER

BEZEICHNUNG DER TEILGEBIETE

BEZEICHNUNG DER GRUNFLACHEN MIT BEPFLANZUNGEN

HOHENPUNKT UBER NHN

VORHANDENE BAUME

§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB

§ 9 Abs.6 BauGB

§ 29 StWG

Fassung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und zur Beteiligung der Behdrden
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TEIL B - TEXT
ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 4 DER GEMEINDE
NETTELSEE - VORENTWUREF -

Stand: 24. Marz 2026

Fassung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB, BauNVO

1)

2)

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
§ 12 (3) und (3a) i.V.m § 9 (2) BauGB

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteii des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Gemal § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 sind im Rahmen
der festgesetzten Nutzung nur die Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Art und MaR der baulichen Nutzung
§9 (1) 1 BauGB

2.1 Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet (Teilgebiete 1 und 2) mit der Zweckbestimmung
-gewerbliche Stellplatzanlage- dient dem temporaren Abstellen von Kraftfahrzeugen (Kfz)
von Kreuzfahrtgasten gegen Entgelt auf den hierfur festgesetzten Flachen bzw. innerhalb
der hierfur zuladssigen baulichen Anlagen. Zulassig sind

a) Gebaude zum Einstellen von Kraftfahrzeugen innerhalb des hierfir festgesetzten
Baufeldes,

b) offene Stellplatze fur Kraftfahrzeuge innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen,

c) offene Stellplatze fur Wohnmobile und gréRere Fahrzeuge innerhalb der hierfur
festgesetzten Flache sowie

d) die erforderlichen ErschlieSungsflachen.

Innerhalb der baulichen Anlage nach Punkt a) ist auRerhalb der Hauptnutzungszeiten
durch Kreuzfahrtgaste auch eine Nutzung als Winterlager fiir Kraftfahrzeuge, Boote oder
ahnliches zulassig.

Eine Nutzung der Stellplatze fir Wohnmobile nach Ziffer c) ist ausschlieRlich zum Zwecke
des Abstellens wahren der Kreuzfahrten zulassig. Dies schliet eine einmalige
Ubernachtung am Tag der Anreise und / oder am Tag der Abreise ein. Eine Nutzung als
Wohnmobilstellplatz bzw. -Ubernachtungsplatz im herkdmmlichen Sinne ist unzulassig.

Innerhalb der Fldchen des Sonstigen Sondergebietes ist eine Nutzung der Freiflachen fur
Lagerzwecke nur in dem Umfang zulassig, wie es fur die Pflege und Unterhaltung der
Einrichtung erforderlich ist.

2.2 Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -Lagernutzung und
Hobby- dient der Lagerung von Gegenstanden sowie der in der Flache untergeordneten
Bereitstellung von Flachen flr die Ausliibung eines Hobbys (Hobbyrdume). Zulassig sind:

a) Gebaude zur Lagerung von Gegenstianden innerhalb der hierfir festgesetzten
Baufelder,

b) Raume fur die Ausiibung eines Hobbys (Hobbyraume), innerhalb der nach Punkt a)
zulassigen Gebaude wobei der maximale Flachenanteil einen Anteil von 20% der
Bruttogeschossflache des jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten darf,

c) offene Stellplatze fir den durch die zulassige Nutzung verursachten Bedarf sowie
d) die erforderlichen Erschliefungsflachen.

Eine offene Lagernutzung ist innerhalb der Flachen des Sonstigen Sondergebietes
unzuldssig. Eine Nutzung der Freiflachen fir Lagerzwecke ist nur in dem Umfang
zulassig, wie es fir die Pflege und Unterhaltung der Einrichtung erforderlich ist.



3)

4)

5)

6)

Bauweise
§9 (1) 2 BauGB, § 22 (2) und (4) BauNVO

3.1.

Fir die Teilgebiete 1 und 3 des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung -gewerbliche Stellplatzanlage- bzw. -Lagernutzung und Hobby- wird
eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Flache durfen Gebaude auch mit Gebaudelangen Uber 50,0
m errichtet werden.

Hohe der baulichen Anlagen
§ 9 (2) BauGB, § 16 + 18 BauNVO

41

4.2

43

Die Hohe der baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Sonstigen Sondergebiete
darf die in der Planzeichnung Teil A festgesetzten maximalen Héhen Gber NHN (Normal-
Hohen-Null) nicht Gberschreiten.

Die festgesetzten Gebaudehdhen innerhalb der festgesetzten Sonstigen Sondergebiete
dirfen durch Bauelemente zur Gewinnung von Solarenergie um maximal 0,50 m und
durch Abgas- und Liftungsschornsteine sowie sonstige technische Anlagen um maximal
1,50 m Uberschritten werden.

Die Héhe der Uberdachung von Stellplatzen mit Photovoltaikanlagen innerhalb der hierfiir
zugelassenen Flache innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung -gewerbliche Stellplatzanlage- darf eine maximale Hohe von 43,5 m
im Teilgebiet 1 und 45,5 m im Teilgebiet 2 jeweils tber NHN (Normal-H6hen-Null) nicht
Uberschreiten.

Stellpldtze und Garagen
§9 (1) 4 + 22 BauGB, § 12, 14 + 23 Abs. 5 BauNVO

5.1

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind im gesamten Plangebiet als offene Stellplatze
herzustellen. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind unzulassig.

Hiervon ausgenommen sind die festgesetzten Stellplatzflachen in den Teilgebieten 1 und
2 des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung -gewerbliche
Stellplatzanlage-. Hier ist eine Uberdachung ausschlieBlich mit Photovoltaikanlagen
zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen
§9(1)15,89(1)20,§9 (1) 25a + b BauGB

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Innerhalb der als private Grinflache und als Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzten Flache am dstlichen
Rand des Plangeltungsbereiches ist ... (noch zu erganzen)

Innerhalb der als private Grinflaiche festgesetzten Flache am sidlichen Rand des
Plangeltungsbereiches ist ein Saumstreifen (Knickschutzstreifen) zum angrenzenden
Knick mit einer Mindestbreite von 3,0 m zum Full des Knickwalles herzustellen und
dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb des  Knickschutzstreifens sind Abgrabungen und Aufschittungen,
Bodenversiegelungen, bauliche Anlagen jeglicher Art (auch genehmigungsfreie),
Stellplatze und Lagerplatze sowie Spielgerate nicht zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
am nordlichen Rand des Plangebietes (Flache P 1) ist ... (noch zu erganzen)

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zwischen den Teilgebieten 1
und 3 (Flache P 2) ist ... (noch zu erganzen)

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB am nordwestlichen Rand des
Plangebietes (Flache P 3) ist ... (noch zu erganzen)

Sofern eine Uberdachung mit Photovoltaikanlagen innerhalb der im Sonstigen
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -Gewerbliche Stellplatzanlage- festgesetzten
Stellplatzflachen nicht erfolgt, ist zu deren Gliederung je angefangene 6 Stellplatze



7)

6.7

mindestens ein Laubbaum als Hochstamm entsprechend der Artenliste zu pflanzen. Die
Baume sind als Hochstdmme mit folgenden Mindestqualitdten anzupflanzen: 3 x
verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm gemessen in 1,00 m Hohe. (Hinweis:
Artenliste im Umweltbericht)

Im Kronenbereich eines jeden Laubbaumes ist ein durchwurzelbarer Raum von
mindestens 12 m? bei einer MindestgréRe fir die offene Vegetationsflache von 4,0 m? m
herzustellen. Die offene Vegetationsflache ist bei Bedarf gegen das Befahren mit
Kraftfahrzeugen zu sichern.

Fir alle festgesetzten Anpflanzungen sind Gehdlze aus heimischer Anzucht zu
verwenden. Sie sind dauerhaft zu erhalten und bei Erfordernis
gegen Wildverbiss zu schitzen.

Bei deren Abgang sind Ersatzpflanzungen mit den fiir die jeweilige Flache vorgesehenen
Mindestqualitaten vorzusehen.

Nachrichtliche Ubernahmen
§ 9 (6) BauGB

7.1

An das Plangebiet grenzt die Kreisstralle 34 (Preetzer Stral3e) an. Bei der Planung und
Errichtung von baulichen Anlagen in diesem Bereich sind die Bestimmungen des § 29
(StrWG) zu beachten. Entlang der anbaufreien Strecke der K 34 gilt die 15,0 m tiefe
Anbauverbotszone gemall § 29 StrWG (StralBen- und Wegegesetz des Landes
Schleswig-Holstein), gemessen vom auleren Rand der befestigten, fiur den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn der K 34.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 9 (4) BauGB, § 86 LBO

8)

9)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
§86 (1) 1LBO

8.1

8.2

8.3

Fir die Gestaltung der AuRenfassaden sind glanzende Oberflachenmaterialien und
Anstriche in Leucht- und Signalfarben nicht zuldssig. Ausnahmen sind zuldssig fir
untergeordnete Fassadenelemente.

Die Verwendung von Bauelementen zur Gewinnung von Solarenergie (Solaranlagen) ist
ausschlieflich auf den Dachflachen und an den Fassaden der Hauptgebaude sowie als
Uberdachung von Stellplatzanlagen zulassig.

Auf den Dachflachen der Hauptgebdude muissen die Solaranlagen zu den seitlichen
Randern der Hauptdacher einen Mindestabstand von 0,75 m einhalten.

Sonstige technische Anlagen auf den Dachflachen miissen zu den seitlichen Randern der
Hauptdacher einen Mindestabstand von 1,25 m einhalten.

Folgende Regelungen sind fiir die Anbringung und Gestaltung von Werbeanlagen zu
beachten:

a) Beleuchtete Werbeanlagen sind indirekt beleuchtet auszufiihren. Werbeanlagen mit
wechselndem, weit strahlendem, reflektierendem oder bewegtem Licht sowie
Lichtwerbung in grellen Farben und mit Farbenvielfalt sind nicht zulassig.

b) Werbeanlagen durfen nur an der Statte der Leistung als Hinweisschilder ausgefuhrt
werden; Fremdwerbung ist unzulassig.

c) Werbeanlagen an Gebauden dirfen die vorhandene Gebaudehdhe an dem Ort der
Anbringung nicht Gberschreiten.

d) Freistehende Werbeanlagen dirfen eine maximale Hohe von 4,00 m {ber dem
Aufstellort nicht Gberschreiten.

Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen
§86(1)5+6LBO

9.1

Im gesamten Plangebiet sind die neu herzustellenden offenen Stellplatze und ihre
Zufahrten wasser- und luftdurchlassig als wassergebundene Flachen oder als
Schotterflachen, mit Gittersteinen bzw. Pflastersteinen mit groRem Fugenanteil oder mit
Versickerungspflaster auszubilden.



HINWEISE

1.  Es wird auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG in der Neufassung vom 30. Dezember 2014)
hingewiesen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir
die Eigentiimerin oder den Eigentimer 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 geflihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstatte in unveranderten Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur
Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der
naturlichen Bodenbeschaffenheit.

2.  Die Nichtbeachtung der drtlichen Bauvorschriften stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 84 LBO
SH dar. Ordnungswidrig gemal § 84 Abs. 1 LBO SH handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
einer nach dieser Satzung erlassenen, unter den Textziffern 8.1 bis 9.1 aufgefuhrten 6rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 84 Abs. 3 LBO SH mit
einer Geldbufe bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

3. Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften, auf die in der Bebauungsplanurkunde
verwiesen wird (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, Allgemeine Verwaltungsvorschriften, DIN-
Vorschriften - in der jeweils geltenden Fassung) kdnnen beim Amt Preetz Land eingesehen
werden.

Aufgestellt: Kiel, den 24.03.2026

GUNTRAM BLANK
ARCHITEKTURBURO FUR STADTPLANUNG
BLUCHERPLATZ 9a, 24105KIEL
TEL. 0431/5709190, Fax: 04 31/5709199
E-mail: info@gb-afs.de
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l LJgesrthuLgl SONSTIGE SONDERGEBIETE MIT DER ZWECKBESTIMMUNG § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
und Hobby" "LAGERNUTZUNG UND HOBBY" § 11 BauNVO

GRUNFLACHEN § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB

VON NATUR UND LANDSCHAFT

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 5 Abs. 4 BauGB

— ————— BEGRENZUNG DER ANBAUVERBOTSZONE ZUR K34 § 29 StrwG

Fassung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und zur Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB

Vorentwurf - Variante B Stand: 24. Marz 2026
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3. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER GEMEINDE NETTELSEE
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Planungskonzept
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

<

Geltungsbereic ;bsVB-PIanes Nr. /4

Gmk.6133 FI1.3

»|5

Ziegelhof

Ziegelhof

Achterste Haid
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Planungsanlass / Planungsziele

Konkreter Planungsanlass:

- Aufgabe der Nutzung der bestehenden Gartnerei im Jahre 2009 als im Aul3enbereich
privilegierter Nutzung, in der Folgezeit Nachnutzung der Gebaude und Freiflachen
(Hobbyausubung, Lagerung), grofte Einzelnutzung ab 2014 mit einem Parkservice fur
Gaste von Kreuzfahrten

- erfolgte bauliche Anderungen und Nutzungsanderungen verstoRen gegen offentlich-
rechtliche Vorschriften, die nur teilweise durch eine nachtragliche einfachrechtliche
Genehmigung legalisiert werden konnen

- Fdr die nachtragliche Legalisierung weiterer baulicher Anlagen und Nutzungen ist ...
die Aufstellung einer gemeindlichen Bauleitplanung erforderlich.

Ziele der Planung / der Gemeinde:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine uberwiegend gewerbliche
Nachnutzung der Liegenschaft

- Ordnung der derzeitigen stadtebaulichen Situation

w Gemeinde Nettelsee 6 GUNTRAM BLANK
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

\V-#'Y‘-K/

Planu gskonzlt

Gmk.6133 FI1.3

Gmk.6133 Fl.4

~ o
T o+ -,};._l—.ﬂ.r*"’"ﬁ it

2Ee i
e

ot +-""*k*

GE

- Handwerk / y
Produktion/ —~/ /
Lagerung - Vs

1t

i S
2

ot

SO

- Lagernutzung -

el

Ziegelhof

Ziegelhof

MaRnahmenflache

Randeingriinung /
Knickschutzstreifen

Biocken
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GUNTRAM BLANK

Architekturbtiro fir Stadtplanung




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

MaBnahmenflache

Randeingriinung /
Knickschutzstreifen

Planungs- / Nutzungskonzept

Wesentliche Planungsaspekte

» QOrientierung an den bestehenden
Nutzungen und den beabsichtigten
Nutzungsmoglichkeiten

» Gliederung in funf unterschiedliche
Nutzungsbereiche / Darstellung
und Beschreibung der moglichen
kinftigen Nutzungen

= Keine Erweiterung von
Bestandsgebauden

= Darstellung der auf3eren und
inneren ErschlieRung

» Landschaftliche Einbindung

% Gemeinde Nettelsee 8
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

" T
~_ | Planungs- / Nutzungskonzept
~ | Anderung des
Flachennutzungsplanes

e o M i i

e T
GE
-Handwerk /

Produktion/ 7
Lagerung -

Gmk 5118112~

' Stellplatzanlaée" ;

mutzung;" '

Randeingriinung /
Knickschutzstreifen

- Lagernutzung -

a7
8

@ ZEICHENERKLARUNG
£ PLANZEICHEN ~ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN
E:] GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
MISCHGEBIETE § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
§ 6 BauNvO
- GEWERBEGEBIETE § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
§ 8 BauNVvVO
SONSTIGE SONDERGEBIETE MIT DER ZWECKBESTIMMUNG § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
"STELLPLATZANLAGE" UND "LAGERNUTZUNG" § 11 BauNvO
GRUNFLACHEN § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB
VON NATUR UND LANDSCHAFT
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 5 Abs. 4 BauGB
—————— BEGRENZUNG DER ANBAUVERBOTSZONE ZUR K34 § 29 St'WG
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Eingegangene Stellungnahmen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

4
= R |

Randeingriinung /
Knickschutzstreifen

Stellungnahmen zur
Planungsanzeige
Kreis Plon / Kreisplanung

» Bauleitplanung an dieser Stelle
nicht vertretbar

= Entwicklung eines regularen GE-
Gebietes denkbar /
Voraussetzungen:

= Gemeindliches Interesse
= Nachgewiesener Bedarf
= Alternativen-Priufung

» Innerhalb des genehmigten
Bestandes

= GE-Flachenangebot fur Nettelsee
und Nachbargemeinden

= Aktive Beteiligung der Gemeinde

= Einstellung der Planung, wenn
Rahmenbedingungen nicht erfullt
werden

% Gemeinde Nettelsee 11
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

7
: |

Randeingriinung /
Knickschutzstreifen

Stellungnahmen zur
Planungsanzeige

Kreis Plon / UNB

Umnutzung im Bestand maoglich

Keine Erweiterung in den
AulRenbereich (Parkplatz)

Flachen- und
Ausgleichsbilanzierung

Grunflache ist nicht
aufwertungsfahig / keine
Ausgleichsflache

Hinweis zu Okokonten

% Gemeinde Nettelsee 12

GUNTRAM BLANK

Architekturbtiro fir Stadtplanung




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Randeingriinung /
Knickschutzstreifen

Stellungnahmen zur
Planungsanzeige

Kreis Plon / UWNB

= Ermittlung Regenwasserableitung /
Einbindung Fachplaner

Kreis Plon / UBB
= Keine Altlasten erfasst

= Weitere Datenerhebung
erforderlich

= Keine Bedenken hinsichtlich
der geplanten Nutzungen

» Hinweise zum Bodenschutz
Kreis Plon / Brandschutz

= Hinweise

Kreis Plon / Entsorgung

» Hinweise

% Gemeinde Nettelsee 13
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Stellungnahmen zur
Planungsanzeige

Landesplanungsbehorde

» Bestandsuberplanung in
abgesetzter Aul3enbereichslage
wird kritisch gesehen

= Neuansiedlung von
Gewerbebetrieben in abgesetzter
Aullenbereichslage wird kritisch
gesehen

= |nsgesamt bestehen Bedenken
=  Prufung:
= Nachgewiesener Bedarf

= Alternativen-Priufung
= Anbindung an Hauptortslage

% Gemeinde Nettelsee 14 GUNTRAM BLANK
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Abstimmung
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

S Iy Klarungsbedarf Gemeinde /
Vorhabentrager
Gemeinde

» Haltung / Ziele der Gemeinde

» Beteiligung der Gemeinde an
einer gewerblichen
Entwicklung gewollt?
(Forderung der Kreisplanung!)

m— = Besteht ein Bedarf / eine
——— Nachfrage?

| » Soll die Planung auch ohne
St | Beteiligung der Gemeinde
¢ fortgeflihrt werden?

/\ ':: . Vorhabentriger
R = Bereitschaft

= mit der Gemeinde zu
kooperieren

A 80 /IR .
............ s il /| " Stellplatzanlage” %5 | » auf Teilaspekte des
o 1 : i? Sz 2 LageggzungA ﬁ-z Plan.ungskonzeptfas ZU
& // &b o il : verzichten bzw. dieses
umzuplanen

% Gemeinde Nettelsee 16 GUNTRAM BLANK
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

. Iy Klarungsbedarf Gemeinde /
| Vorhabentrager
Gemeinde

= Haltung / Ziele der Gemeinde

= Beteiligung der Gemeinde an
einer gewerblichen
Entwicklung gewollt?
(Forderung der Kreisplanung!)

> = Besteht ein Bedarf / eine
——— Nachfrage?

| = Soll die Planung auch ohne
=\ Beteiligung der Gemeinde
: =N fortgefiihrt werden?

s Vorhabentrager
7 K¢ = Bereitschaft

= mit der Gemeinde zu
kooperieren

" Stellplatzanlage” "~ VL

» auf Teilaspekte des
/,SO ..... hr—

LN TY S T omuizng’ Planungskonzeptes zu
Ems A s A ;? verzichten bzw. dieses
ey iy umzuplanen
GUNTRAM  BLANK
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Planungs- / Nutzungskonzept

Uberarbeitung / Anpassung

» Reduzierung der Flachen-/
Parkplatznutzung im Ostlichen
Bereich (Ruckbau ca. 1/3 der
Flache)

= Verlagerung in den westlichen
Bereich / Verzicht auf die
Entwicklung eines
Gewerbegebietes

% Gemeinde Nettelsee 18
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

MaBnahmenflache

Randeingriinung /
Knickschutzstreifen

Planungs- / Nutzungskonzept

Uberarbeitung / Anpassung

» Reduzierung der Flachen-/
Parkplatznutzung im Ostlichen
Bereich (Ruckbau ca. 1/3 der
Flache)

= Verlagerung in den westlichen
Bereich / Verzicht auf die
Entwicklung eines
Gewerbegebietes

= Planung innerhalb des
genehmigten Bestandes /
keine Entwicklung in den
Aulenbereich

% Gemeinde Nettelsee 19
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Randeingriinung /
Knickschutzstreifen

Planungs- / Nutzungskonzept

Uberarbeitung / Anpassung

Reduzierung der Flachen- /
Parkplatznutzung im Ostlichen
Bereich (Ruckbau ca. 1/3 der
Flache)

Verlagerung in den westlichen
Bereich / Verzicht auf die
Entwicklung eines
Gewerbegebietes

= Planung innerhalb des
genehmigten Bestandes /
keine Entwicklung in den
Aulenbereich

2019

% Gemeinde Nettelsee
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Planungs- / Nutzungskonzept

Uberarbeitung / Anpassung

» Reduzierung der Flachen-/
Parkplatznutzung im Ostlichen
Bereich (Ruckbau ca. 1/3 der
Flache)

Verlagerung in den westlichen

Bereich / Verzicht auf die
Entwicklung eines

s Gewerbegebietes

= Planung innerhalb des
genehmigten Bestandes /
keine Entwicklung in den
Aulenbereich

2016
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Konzeptuberarbeitung

% Gemeinde Nettelsee 22 GUNTRAM ~ BLANK
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

" T
~_ | Planungs- / Nutzungskonzept
~ | Anderung des
Flachennutzungsplanes

e o M i i

e T
GE
-Handwerk /

Produktion/ 7
Lagerung -

Gmk 5118112~

' Stellplatzanlaée" ;

mutzung;" '

Randeingriinung /
Knickschutzstreifen

- Lagernutzung -

a7
8

@ ZEICHENERKLARUNG
£ PLANZEICHEN ~ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN
E:] GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
MISCHGEBIETE § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
§ 6 BauNvO
- GEWERBEGEBIETE § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
§ 8 BauNVvVO
SONSTIGE SONDERGEBIETE MIT DER ZWECKBESTIMMUNG § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
"STELLPLATZANLAGE" UND "LAGERNUTZUNG" § 11 BauNvO
GRUNFLACHEN § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR MASSNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB
VON NATUR UND LANDSCHAFT
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 5 Abs. 4 BauGB
—————— BEGRENZUNG DER ANBAUVERBOTSZONE ZUR K34 § 29 St'WG
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Planungs- / Nutzungskonzept

Variante A

= ca. 224 offene Stellplatze
(ca. 210 - 215 Stellplatze im
Bestand)

= Ruckbau der ostlichen
Stellplatzflache

» ca. 3.300 m?

= Vollstandige Nutzung der westlich
gelegenen Flachen

» Einbeziehung der Gewachshauser
an der Preetzer Stral3e in das MI-
Gebiet

= Weitere Aspekte

» Standort / Flache fur einen
Wohnmobilstellplatz

= Baumpflanzungen in de
Stellplatzanlagen

% Gemeinde Nettelsee 24 GUNTRAM BLANK
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Planungs- / Nutzungskonzept

Variante B

= ca. 231 offene Stellplatze
(ca. 210 - 215 Stellplatze im
Bestand)

= Ruckbau der ostlichen
Stellplatzflache

» ca. 2.750 m?

= teilweise Erhalt der Bepflanzungen
der westlich gelegenen Flachen

» Einbeziehung der Gewachshauser
an der Preetzer Stral3e in das MI-
Gebiet

= Weitere Aspekte

» Standort / Flache fur einen
Wohnmobilstellplatz

= Baumpflanzungen in de
Stellplatzanlagen

% Gemeinde Nettelsee 25 GUNTRAM BLANK
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Planungs- / Nutzungskonzept

Variante C

= ca. 208 offene Stellplatze
(ca. 210 - 215 Stellplatze im
Bestand)

= Ruckbau der ostlichen
Stellplatzflache

» ca. 2.750 m?

» Freihaltung der westlich gelegenen
Dreiecksflache zur Kreisstralde

» Einbeziehung der Gewachshauser
an der Preetzer Stral3e in das MI-
Gebiet

= Weitere Aspekte

» Standort / Flache fur einen
Wohnmobilstellplatz

= Baumpflanzungen in de
Stellplatzanlagen

% Gemeinde Nettelsee 26 GUNTRAM BLANK
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Planungs- / Nutzungskonzept

Variante C

G 7N = ca. 208 offene Stellplatze
- (ca. 210 - 215 Stellplatze im
Bestand)

= Ruckbau der ostlichen
Stellplatzflache

» ca. 2.750 m?

iinung

» Freihaltung der westlich gelegenen
Dreiecksflache zur Kreisstralde

AAAAAAA

$0."

e I = Einbeziehung der Gewachshauser
y \ an der Preetzer Stralde in das MI-

Stellplatzanlage’ -~ -
IRl & @l

\

U
) &)
( ) TR
( e “e Jre
& A
5
5 r
T Lo /!

Gebiet

=  Weitere Aspekte

» Standort / Flache fur einen
Wohnmobilstellplatz

= Baumpflanzungen in de
Stellplatzanlagen

" LaQernutzd})\g —
und Hobby" <
VA ( / N — ~ Z
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Standort-Alternativen-Prufung
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Geholze

AAAAAAA

iinung

M

Lagernutzung - ’ NS
und Hobby P e '/, i A *\‘ \\

" Gewerbllche - &
Stellplatzanlage” =~ -
&) . ‘

Standort-Alternativen-Prufung

» Mikrostandort-Prifung

»  Priufung von moglichen
Standorten im
Gemeindegebiet

= Makrostandort-Prufung

= Prufung von maoglichen
Standorten im weiteren
Umfeld

= Prufung von
Standortalternativen fur

= Stellplatz fur Teilnehmer von
Kreuzfahrten

= Flachen / Raumlichkeiten fur
private Hobby- /
Lagernutzungen

% Gemeinde Nettelsee
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

R A £ /"Jit?

Standort-Alternativen-Prufung

Mikrostandort (Gemeindegebiet)

= Beschreibung und Bewertung der
in die Auswahl genommen Flachen

» Ergebnisse des
Ortsentwicklungskonzeptes
als Grundlage
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Ortsentwicklungskonzept MaBnahmenkatalog

MASSNAHME Gewerbliche Entwicklung
Em\un@ vL( | ‘.
GilSss -

LY

Ausgangslage

* Es befinden sich eingestreute gewerbliche Nutzungen
in der gesamten Ortslage, oft als Nachnutzung
ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebaude. d /

* Es besteht keine klassische gewerbliche Bauflache T TN ------ ;;:" '
(Gewerbegebiet). N

» Esgibt eine ehemals als Gartnerei gewerblich = PNy, Sfbspesst == N
genutzte Flache am nérdlichen Ortsrand, mit BN L <3 SHEE

(teilweise ungenehmigten) gewerblichen
Nachnutzungen.
Zielsetzungen einer moglichen Entwicklung
* Sicherung bestehender gewerblicher Nutzungen
innerhalb der Ortslage soweit stadtebaulich
vertragliche=Rereristellung vor
wicklungsmoglichkeiten.
Die nordlichste Teilflache C 4 ware als einzige Flache
auch fir eine gewerbliche Entwicklung vorstellbar.
Alternative: Nachnutzung der ehemaligen Gartnerei
anstelle einer Entwicklung in den AulRenbereich.

. -
.........
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Standort-Alternativen-Prufung

Mikrostandort (Gemeindegebiet)

= Standortkriterien

Nahe zur / stadtebauliche
Anbindung an die Ortslage

Ausreichende Flachengrofe
(Bedarf ca. 3,0 ha)

Erreichbarkeit / Verkehrliche
Anbindung

Naturschutzfachliche Aspekte
(Arten- und Biotopschutz /
Biotopverbund)

Belange des
Denkmalschutzes

Vorrang anderweitiger
Nutzungen

Nachnutzungspotential

Flachenverfugbarkeit

% Gemeinde Nettelsee 32
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Goal Standort-Alternativen-Prufung

Makrostandort (weiteres Umfeld)

» Bestimmung eines
Untersuchungsraumes

» Achse der A21 /B 404 von
Abfahrt Stolpe bis nach Kiel
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Standort-Alternativen-Prufung

Makrostandort (weiteres Umfeld)
» Standortkriterien

= Nahe zur / stadtebauliche
Anbindung an eine Ortslage

» Ausreichende Flachengrolie
(Bedarf ca. 3,0 ha)

= Erreichbarkeit / Verkehrliche
Anbindung

= Naturschutzfachliche Aspekte
(Arten- und Biotopschutz /
Biotopverbund)

= Belange des
Denkmalschutzes

= Vorrang anderweitiger
Nutzungen

= Nachnutzungspotential

» Flachenverfugbarkeit

A i et
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

5,
% —
: e HOLTENAU Heikendorf
Neuwittenbek B < q
siier Parken/und Meer. Parkhaus 3 ELTRR
) fir Kreuzfahrer Kitzeberg
[(Bs03 ] Méonkeberg
- Schénkirchen
K Kronshagen

- LS50 " f
; K13 [876] M \
Melsdorf ! 1325 g Dobersdorf

[ A215 ] CONTIPARK Parkhaus

Sophienhof K1 Klausdorf
{B76]
28 . b
L 7 KRONSBURG
Mielkendorf =~~~ AED B0
Raisdorf [®202 |
Molfsee
MOORSEE o -
B76
POHNSDORFER FELD
307 / - 2
A B404 FAHRENHORST L2n
GroRflintbek ‘
By Preetz
[A215 | : Schellh
- L49
BARMISSENERFELD
FIEDELHOF
FISCHKROOG
HOCHMUTSKATE i'g:m‘;f q
‘ Parkservice Nettelsee
Bordesholm AUBURG WAHLST
SEEBURG
Wattenbek

Standort-Alternativen-Prufung

Makrostandort (weiteres Umfeld)

= \orhandene Standorte

Platze der Reedereien im
Hafengelande

Verschiedene innerstadtische
Parkhauser und Stellplatze
auch auf dem Ostufer

Parkplatz mit Shuttleservice
am NOK (Parkservice Kiel
Nord / Parken und Meer?)

Parkplatz am Speckenbeker
Weg (ca. 40 ST)

Parkservice Nettelsee

% Gemeinde Nettelsee 35

GUNTRAM BLANK

Architekturbiro fur Stadtplanung




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Standort-Alternativen-Prufung

Makrostandort (weiteres Umfeld)

» Zu prufende Standorte:
Lagen an den Knotenpunkten /
Autobahnabfahrten bis ca. 25 km
Entfernung zum Hafen Kiel

=  Stolpe / Wankendorf

= Nettelsee
=  Kirchbarkau / Kleinbarkau /
GroRbarkau

= Gewerbegebiet Wellsee
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Weitere Schritte

. Ausarbeitung der Planunterlagen zur Planungsanzeige

. Durchfihrung der Planungsanzeige (ggf. auch fruhzeitige Behordenbeteiligung) zur
Abklarung der Realisierungsaussichten

. Auswertung und Diskussion der eingegangenen Stellungnahmen

. Fertigstellung des Ortsentwicklungskonzeptes und Berucksichtigung der Ergebnisse
fur das weitere Verfahren

Weiteres Verfahren nach erfolgter Planungsanzeige und bei Fortsetzung des Verfahrens

. Durchfuhrung / Fertigstellung einer Standort-Alternativen-Prifung
+— DParlegung-des-Bedarfs
. Exakte Ermittlung des genehmigten Bestandes

. Konkretisierung des Planungskonzeptes / Uberarbeitung unter Berticksichtigung der
eingegangenen Stellungnahmen

»  Abstimmung mit der Landesplanungsbehorde und dem Kreis Plon
. Erstellung einer ortlichen Einmessung (Plangrundlage)
. Erstellung eines Schallgutachtens
. Ausarbeitung des Umweltberichtes

. Erarbeitung der Planentwurfe (B-Plan und F-Plananderung) fr weitere
Verfahrensschritte
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Weitere Schritte

. Ausarbeitung der Planunterlagen zur Planungsanzeige

. Durchfuhrung der Planungsanzeige (ggf. auch fruhzeitige Behordenbeteiligung) zur
Abklarung der Realisierungsaussichten

. Auswertung und Diskussion der eingegangenen Stellungnahmen

. Fertigstellung des Ortsentwicklungskonzeptes und Berucksichtigung der Ergebnisse
fur das weitere Verfahren

Weiteres Verfahren nach erfolgter Planungsanzeige und bei Fortsetzung des Verfahrens

. Durchfuhrung / Fertigstellung einer Standort-Alternativen-Prufung
e Loplecape dleo Sodorie
. Exakte Ermittlung des genehmigten Bestandes

. Konkretisierung des Planungskonzeptes / Uberarbeitung unter Berticksichtigung der
eingegangenen Stellungnahmen

»  Abstimmung mit der Landesplanungsbehorde und dem Kreis Plon
. Erstellung einer ortlichen Einmessung (Plangrundlage)
. Erstellung eines Schallgutachtens
. Ausarbeitung des Umweltberichtes

. Erarbeitung der Planentwurfe (B-Plan und F-Plananderung) fur weitere
Verfahrensschritte
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Abstimmung mit der Landesplanungsbehorde

% Gemeinde Nettelsee 39 GUNTRAM ~ BLANK

Architekturbiro fur Stadtplanung




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

SO
- gewerbliche
Stellplatzaniage -

AAAAAA

" Gewerbliche

&

" LaQernuter)\g/
und Hobby" <

Ml deete ™

LT LT
SO0t

Stellplatzanlage’ -~ -
T o wl

Unterlagen fur Ortstermin am
25.09.2024

= Uberarbeitetes Konzept
= Mikrostandort-Prifung

= Prufung von moglichen
Standorten im
Gemeindegebiet

= Makrostandort-Prufung

= Prdfung von moglichen
Standorten im weiteren

* / =
Neuwitienbek 4 o s
en und Meer Parkhau: o
fir Krowfaheoe K286
T Winkeberg
schankrchen
Kanshages
<<<<<< ort Db,
L 4 L TIPARK Park!
Sophienhof
Melkerdorf.
Raisigr
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Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

" Lagernutzdﬁg

" Gewerbliche
Stellpl

' /
(o
| § !
: \

und Hoby" =
V(A

alzanlage’ - -
Bl s w)

S0 . LT

Wesentliche Ergebnisse der
Abstimmung
Grundsatzlich

» Prufung, fur welche Aspekte die
Gemeinde in eine Bauleitplanung
einsteigen mochte

MaRnahmenflache
= Einbindung UNB wird empfohlen
Gewerbliche Stellplatzanlage

» Bedarf wird anerkannt, Stellplatz
fur Kreuzfahrer kann mitgegangen
werden

= Erganzende Nutzung der Halle als
Winterlager ist vorstellbar

» Verlagerung von Stellplatzen nach
Westen ist vorstellbar

»  Stellplatzzahl sollte nicht erhoht
werden

= Vertraglichkeit mit angrenzenden
Wohnnutzungen ist nachzuweisen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Wesentliche Ergebnisse der
Abstimmung

Wohnmobilstellplatz

=  Wird wegen des fehlenden

| L u touristischen Bezuges sehr kritisch
| X X gesehen

| : | ’ Sondergebiet Lagernutzung und
Hobby

= Begrenzung auf Lagernutzung

iinung

7 = Hobby sollte entfallen, da zu
el TAAUNEE r unbestimmt

S X = Keine weitergehende gewerbliche
R, Nutzung

" Gewerbllche - &
Stellplatzanlage” =~ -
) P ‘

Mischgebiet

» Prufung, ob Planung Uberhaupt
erforderlich ist (Bestandsschutz
bzw. Gewachshausnutzung) /
Notwendigkeit wird nicht gesehen

== Rl ) = Kein geeigneter Standort flr eine

Lagernutzung .

oty gewerbliche oder wohnbauliche
e Entwicklung
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Weitere Schritte

. Ausarbeitung der Planunterlagen zur Planungsanzeige

. Durchfuhrung der Planungsanzeige (ggf. auch fruhzeitige Behordenbeteiligung) zur
Abklarung der Realisierungsaussichten

. Auswertung und Diskussion der eingegangenen Stellungnahmen

. Fertigstellung des Ortsentwicklungskonzeptes und Berucksichtigung der Ergebnisse
fur das weitere Verfahren

Weiteres Verfahren nach erfolgter Planungsanzeige und bei Fortsetzung des Verfahrens

. Durchfuhrung / Fertigstellung einer Standort-Alternativen-Prufung
A lopoopc cne Boclpie
. Exakte Ermittlung des genehmigten Bestandes

. Konkretisierung des Planungskonzeptes / Uberarbeitung unter Berticksichtigung der
eingegangenen Stellungnahmen

» Abstimmung mit der Landesplanungsbehorde und dem Kreis Plon
. Erstellung einer ortlichen Einmessung (Plangrundlage)
. Erstellung eines Schallgutachtens
. Ausarbeitung des Umweltberichtes
. Erarbeitung der Vorentwurfe (B-Plan und F-Plananderung)
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Vorentwurfe der Planungen
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Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

e )
Neue Koppel —
P ™

: []

e B
-
)

P

i . =
S "‘\_"'F_‘“_L_vr
- F B Coltt
- e s = §
= s 2
T T 1
e (S
. Elacken
v
‘_'_,,..--’—""'_'-'_FF
a
o

Mittelste Haid

/ - = —

Tegelhof

1B = = i
Dipl. Ing. Hinfch Maker

e S A S s

— [ = [ ===

25EAT2

_____ L e Wi

% Gemeinde Nettelsee

45

GUNTRAM BLANK

Architekturbtiro fir Stadtplanung
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N Ty ) - . i Biot
- CRELTY . . . ae 3 . o i optypen " L
4 . BiotopkKartierung (Herbst 2025 / Marz 2026) 4| B Smtoosrexmacin miore
.e .e {3 A -,... .. h o .e .e oe . .e J -SonstigesFeldgeh()lz(HGy)
& = e ¥ e ./ = " . : .|| [ Typischer Knick (HWy) §

[ Sonstiger Graben (FGy)
|:] Sonstiges Stillgewasser (FSy) §
[_] Artenarmes Wirtschaftsgriniand (GAy)
[[_] Marig artenreiches Wirtschaftsgriniand
|:| Intensivacker (AAy)
:| Ruderale Grasfiur (RHg)
[[] Ruderale Staudenflur frischer Standorte
[ Einzelhaus und Splittersiedlungen
:] Landwirtschaftliche Produktionsanlage
Sonstige Bebauung im AuRenbereich
[ Garten, strukturreich (SGb)
|:| Rasenflache, arten- oder strukturreich
[[] Garten, strukturarm (SGz)
[[] Sonstige vegetationsarme/-freie Flache
[ Anlage der Elektrizititsversorgung
[[] sonstige Lagerfiache (SLy)
[ straRenbegleitariin ohne Gehélze
[_] Spurplattenweg (S\p)
[[] Voliversiegelte Verkehrsfiache (SVs)
I:] Teilversiegelte Verkehrsfache (S\Vt)

@ Sonstiges heimisches Laubgehdlz
Sonstiges
L _ | Geltungsbereich

§- gemaR § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG geschitzte Biotope|
Kartieranleitung und Biotoptypenschiissel Stand: 2025

Projekt: 20_187
B-Plan Nr. 5 und FNP der Gemeinde Nettelsee

Titel:
Biotoptypen Bestand
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'Blotopkartlérung (Herpst 2025/ =~ ~  FErsteAussagen
: Marz 2026) ; .« . . ./ L = Trotz zahlreicher intensiv genutzter
o I e we ) AN Flachen weist der

i ] Y N T T Untersuchungsraum aufgrund seiner
/]| " strukturreichen Auspragung in den
landlichen Bereichen sowie des
stellenweisen vielfaltigen Mosaiks an
Biotoptypen und vorhandenen
linearen Strukturen eine hohe
okologische Wertigkeit als
Standort fur die Fauna auf.

» Aufgrund der zahlreichen Geholz-
aber auch Offenlandbiotope sowie
das vorhandene Gewasser besteht

% | ein hohes Potenzial an geeigneten
|[EHWySEE S SxXyisVsiSLy - . . ag_ =
T e Lebensraumen fur Amphibien;

sob [UjEil .,
- Sommer- wie Winterhabitate sind

470 4 y| resyvl |
/o - vorhanden.
"“1/‘ Poony \‘\-- ¥ o R
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Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Blotopkartl,érung (Herips‘t 2025/ Erste Aussagen
- Méarz 2026)?/,?' VLl e & @ IR

J/('.
g 12

v/?

Aufgrund der vorhandenen linearen
Strukturen sowie der vielfaltigen
Quartiermoglichkeiten in den alten,
teilweise beschadigten Gebauden
bietet das Untersuchungsgebiet ein
hohes Potenzial als geeigneter
Lebensraum fur Fledermause,
einschliel3lich Winter- und
Sommerquartieren sowie
Wochenstuben.

Groliraumig betrachtet sind in einer
ausgeraumten, intensiv
landwirtschaftlich genutzten
Landschaft sowie auch in
Siedlungsbereichen die Strukturen
und Biotoptypen innerhalb des
UG fur die Fauna als sehr wertvoll
anzusehen.
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ben- ungl Ers¢hlleBungspIan Planinhalte / Festsetzungen

- Planzeichnung
» Baufelder / Uberbaubare Flachen
= Nutzungsschablonen
» Private Verkehrsflachen
= Stellplatzflachen
» Grunflachen
(s " Gewerbliche

8

Stellplatzanlage ;) T

und Hobby" 7
S APEE=
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Vorhaben- und Efé“’%hliel&ungsplan

Planinhalte / Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
» Mischgebiet

» Sonstiges Sondergebiet ,Gewerbliche
Stellplatzanlage”

» Sonstiges Sondergebiet ,Lagernutzung
und Hobby*

MaR der baulichen Nutzung

» Maximale Grundflache (GR) bzw.
maximale Grundflachenzahl (GRZ)

= Hohe der baulichen Anlagen

= Hohe der PV-Uberdachung der
Stellplatzanlagen

Bauweise

» Offene bzw. abweichende Bauweise
Grunordnung

= Malnahmenflache

= Private Grunflachen / Flachen zum
Erhalt und zum Anpflanzen

= Baumpflanzungen

-
: { i
g Gemeinde Nettelsee
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

=S

Planinhalte / Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
. Mischaebi

Sonstiges Sondergebiet ,Gewerbliche
Stellplatzanlage”

Sonstiges Sondergebiet ,Lagernutzung
und Hobby*

MaR der baulichen Nutzung

Maximale Grundflache (GR) bzw.
maximale Grundflachenzahl (GRZ)

Hohe der baulichen Anlagen

Hohe der PV-Uberdachung der
Stellplatzanlagen

Bauweise

Offene bzw. abweichende Bauweise

Grunordnung

Maflinahmenflache

Private Grunflachen / Flachen zum
Erhalt und zum Anpflanzen

Baumpflanzungen
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d E

ple]
rrrrrrrr
Stellplatzanlage -

G

[s?hllelsungsplan .~ 4| Planinhalte / Festsetzungen

s /| Artderbaulichen Nutzung /SO
-/ Stellplatzanlage

» Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet
(Teilgebiete 1 und 2) mit der
Zweckbestimmung -gewerbliche
Stellplatzanlage- dient dem temporaren

| Abstellen von Kraftfahrzeugen (Kfz) von

Kreuzfahrtgasten gegen Entgelt auf den

' hierfur festgesetzten Flachen bzw.

innerhalb der hierflr zulassigen

baulichen Anlagen. Zulassig sind:

» Gebaude zum Einstellen von
Kraftfahrzeugen innerhalb des hierfur
festgesetzten Baufeldes,

gsplan .~ ¢

» offene Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
innerhalb der hierfur festgesetzten
Flachen,

[ > offene Stellplatze fur Wohnmobile und
groRere Fahrzeuge innerhalb der hierfur
festgesetzten Flache sowie

> die erforderlichen Erschlielungsflachen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

bezogene/r Bebauungspla

-

Planinhalte / Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung / SO
Stellplatzanlage

Innerhalb der baulichen Anlage nach
Punkt a) ist aulRerhalb der
Hauptnutzungszeiten durch
Kreuzfahrtgaste auch eine Nutzung als
Winterlager fur Kraftfahrzeuge, Boote
oder ahnliches zulassig.

Eine Nutzung der Stellplatze fur
Wohnmobile nach Ziffer c) ist
ausschliel3lich zum Zwecke des
Abstellens wahren der Kreuzfahrten
zulassig. Dies schlieldt eine einmalige
Ubernachtung am Tag der Anreise und /
oder am Tag der Abreise ein. Eine
Nutzung als Wohnmobilstellplatz bzw. -
ubernachtungsplatz im herkommlichen
Sinne ist unzulassig.

-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

1| Planinhalte / Festsetzungen

.| Art der baulichen Nutzung / SO
Stellplatzanlage

= |nnerhalb der Flachen des Sonstigen
Sondergebietes ist eine Nutzung der
Freiflachen fur Lagerzwecke nur in dem
Umfang zulassig, wie es fur die Pflege
und Unterhaltung der Einrichtung
erforderlich ist.

' und ErthlleBungsplan

Stellplatzaniage

G 31

!l eRsamm
|’ ST GHAS00mONHNY
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

rrrrrrrrr

Biicken

bezqgene/r Bebauu ngspl% ‘%;-\

Planinhalte / Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung / SO
Lagernutzung und Hobby

» Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung -
Lagernutzung und Hobby- dient der
Lagerung von Gegenstanden sowie der
in der Flache untergeordneten
Bereitstellung von Flachen fur die
Ausubung eines Hobbys (Hobbyraume).
Zulassig sind:

Gebaude zur Lagerung von
Gegenstanden innerhalb der hierfur
festgesetzten Baufelder,

Raume fur die Ausubung eines Hobbys
(Hobbyraume), innerhalb der nach Punkt
a) zulassigen Gebaude wobei der
maximale Flachenanteil einen Anteil von
20% der Bruttogeschossflache des
jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten
darf,

-
. 4 i
g Gemeinde Nettelsee
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

2 - pewerbl

'} Stellplatzaniage - § -
A cramone
1 GH 4350 m AN

Planinhalte / Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung / SO
Lagernutzung und Hobby

» Raume fur die Ausubung eines Hobbys
(Hobbyraume), innerhalb der nach Punkt
a) zulassigen Gebaude wobei der
maximale Flachenanteil einen Anteil von
20% der Bruttogeschossflache des
jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten
darf,

Wikipedia: Beispiele fur verbreitete Hobbys
sind Aktivitaten wie Sammeln,
Handarbeiten, Heimwerken, Basteln,
Modellbau, Sport, Kunst, Hausmusik,
Literatur, Spielen oder Weiterbildung.

-
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g Gemeinde Nettelsee
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

bezogene/r Bebauungspla

-

Planinhalte / Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung / SO
Lagernutzung und Hobby

» Raume fur die Ausubung eines Hobbys
(Hobbyraume), innerhalb der nach Punkt
a) zulassigen Gebaude wobei der
maximale Flachenanteil einen Anteil von
20% der Bruttogeschossflache des
jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten
darf,

| Wikipedia: Beispiele fiir verbreitete Hobbys
sind Aktivitaten wie Sammeln,
Handarbeiten, Heimwerken, Basteln,
Restaurieren, Modellbau, Sport, Kunst,

Musik, Literatur—Spielen-oder
Weiterbildung.

» Handwerkliche und / oder kunstlerische
Tatigkeiten

> Tatigkeit ohne Gewinnerzielungsabsicht
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

rrrrrrrrr

Biicken

bezqgene/r Bebauu ngspl% ‘%;-\

Planinhalte / Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung / SO
Lagernutzung und Hobby

» Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung -
Lagernutzung und Hobby- dient der
Lagerung von Gegenstanden sowie der
in der Flache untergeordneten
Bereitstellung von Flachen fur die
Ausubung eines Hobbys (Hobbyraume).
Zulassig sind:

offene Stellplatze fur den durch die
zulassige Nutzung verursachten Bedarf
sowie

die erforderlichen ErschlieRungsflachen.

» Eine offene Lagernutzung ist innerhalb
der Flachen des Sonstigen Sonder-
gebietes unzulassig. Eine Nutzung der
Freiflachen flur Lagerzwecke ist nur in
dem Umfang zulassig, wie es fur die
Pflege und Unterhaltung der Einrichtung
erforderlich ist.

-
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Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

o

Vorhab ::bezogen

e,i' Bebauungsplap« §

Planinhalte / Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung

= Maximale Grundflache (GR) fur die
einzelnen Baufelder am Bestand
orientiert

= Hohe der baulichen Anlagen Uber
Normal-Hohen-Null (NHN) am Bestand
orientiert

= Hohe einer Uberdachung der
Stellplatzanlagen mit PV-Anlagen uber
Normal-Hohen-Null (NHN) / tatsachliche
Hohe Uber Grund ca. 4,0 m bis 5,0 m

Bauweise
=  (Offene bzw. abweichende Bauweise
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Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Planinhalte / Festsetzungen

Grunordnung

= Erhalt und Wiederherstellung der
Grunflache am ostlichen Rand als
MalRnahmenflache

» Schaffung eines Saumstreifens zum
sudlich gelegenen Knick

» Flache zum Erhalt von Anpflanzungen
am nordlichen Rand (P 1)

» Flachen zum Anpflanzen (P 2 und P 3)

o

Vorhab ::bezogen = Baumpflanzungen in der Stellplatzanlage

sofern eine Uberdachung mit PV-
Anlagen nicht erfolgt / mindestens 1
Baum je angefangene 6 Stellplatze

e,i' Bebauungsplap« §
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

'l und Ers#hlleﬂungsplan

Stellplatzaniage

G 31

5 |
g 1

'L eRsamm
cuuaumnmu -

Planinhalte / Festsetzungen

Stellplatze und Garagen

= Nur als offene Stellplatze zulassig /
Garagen und Carports sind unzulassig

= Ausnahme: Uberdachung der
zulassigen Stellplatzflachen mit PV-
Anlagen

Nachrichtliche Ubernahmen
=  Anbauverbotszone zur K 34
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Planinhalte / Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

» Fur die Gestaltung der Aullenfassaden
sind glanzende Oberflachenmaterialien
und Anstriche in Leucht- und
Signalfarben nicht zulassig.

= Die Verwendung von Bauelementen zur
Gewinnung von Solarenergie
(Solaranlagen) ist ausschliel3lich auf den
Dachflachen und an den Fassaden der
Hauptgebaude zulassig.

bezogene/r Bebauungspla = Ergénzende Regelungen zur
/// " Gestaltung

-

= Regelungen fur die Anbringung und
Gestaltung von Werbeanlagen

» Beleuchtung nur indirekt

= Ausschluss von Fremdwerbung

(i = Bei Anbringung am Gebaude nicht
oberhalb der Gebaudehohe

= Freistehende Werbeanlage
maximal 4,00 m hoch
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026
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Anderung Flachennutzungsplan
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Weitere Schritte
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Weitere Schritte

. Ausarbeitung der Planunterlagen zur Planungsanzeige

. Durchfuhrung der Planungsanzeige (ggf. auch fruhzeitige Behordenbeteiligung) zur
Abklarung der Realisierungsaussichten

. Auswertung und Diskussion der eingegangenen Stellungnahmen

. Fertigstellung des Ortsentwicklungskonzeptes und Berucksichtigung der Ergebnisse
fur das weitere Verfahren

Weiteres Verfahren nach erfolgter Planungsanzeige und bei Fortsetzung des Verfahrens

. Durchfuhrung / Fertigstellung einer Standort-Alternativen-Prufung
A lopoopc cne Boclpie
. Exakte Ermittlung des genehmigten Bestandes

. Konkretisierung des Planungskonzeptes / Uberarbeitung unter Berticksichtigung der
eingegangenen Stellungnahmen

» Abstimmung mit der Landesplanungsbehorde und dem Kreis Plon
. Erstellung einer ortlichen Einmessung (Plangrundlage)
. Erstellung eines Schallgutachtens?
. Ausarbeitung des Umweltberichtes
. Erarbeitung der Vorentwurfe (B-Plan und F-Plananderung)
. Inhaltliche Abstimmung und grundsatzliche Freigabe des Planungskonzeptes
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 Arbeitssitzung der Gemeindevertretung am 25.03.2026

Vielen Dank fur ihre Geduld und Aufmerksamkeit !

% : GUNTRAM BLANK
g Gemeinde Nettelsee 66

Architekturbiro fur Stadtplanung




Planungsgesprach 25.09.2024 — Gemeinde Nettelsee —
3. Anderung des Flichennutzungsplans und Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4

Ort: Gartnerei Kistenmacher

Teilnehmende:

Herr Rixen (Blirgermeister Gemeinde Nettelsee)

Frau Wulf-Dibbern (Gemeinde Nettelsee)

Frau Riemenschneider (MIWKS, Referat Stadtebau und Ortsplanung; Stadtebaurecht)
Frau GroRs (MIWKS, Referat Regionalplanung und Regionalentwicklung)

Herr Kretzschmar (MIWKS, Referat Regionalplanung und Regionalentwicklung)

Herr Behmer (Kreis Plon, Kreisplanung)

Herr Jann (Amt Preetz-Land)

Herr Kistenmacher (Vorhabentrager)

Herr Blank (Planungsbiro Blank)

Ergebnisprotokoll:

Sachliche und rechtliche Ausgangslage:

Bei der Gartnerei hat es sich um eine privilegierte Nutzung im AuBRenbereich gem. § 35 Abs. 1 Nr. 2
BauGB gehandelt. Im Falle einer Betriebsaufgabe ist die Zulassigkeit der sich anschlieRenden
Nutzungen nach § 35 BauGB zu beurteilen. Zum AufRenbereichsschutz sind dort nur sehr restriktive
Zulassungsmoglichkeiten gegeben. Es gibt im Baugesetzbuch keinen Automatismus flr eine
gewerbliche Nachnutzung bisher gartenbaulich genutzter Gebdude. Aufgrund der (bisher) nicht
genehmigten und genehmigungsfahigen, aber real vorhandenen Nutzungen ist die Bauaufsicht des
Kreises eingeschritten.

Um zu priifen, inwieweit die bestehenden Nutzungen einer Genehmigungsfahigkeit zugefiihrt
werden kdnnen, hat die Gemeinde ein Bauleitplanverfahren eingeleitet.

Grundsatzliches

Die Gemeinde hat gem. § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit dies fiir eine
geordnete stidtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Uber die Erforderlichkeit entscheidet die
Gemeinde. Ein Grundeigentimer oder Vorhabentrager hat keinen Anspruch auf die Aufstellung einer
Bauleitplanung, ein solcher Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden.

Im Rahmen des Ortstermins stellten sich die Nutzungen auf dem ehemaligen Gartnereigelande als
vielfaltig und teilweise auch ungeordnet dar (zugewachsene Alt-Autos, ungeordnete, hohe
Ablagerungen von Altkleidern). Welche Lagernutzungen sich genau in den Gewachshausern
befinden, konnte nicht in Ganze nachvollzogen werden.

Der Gemeinde wird empfohlen zu priifen, ob und fiir welche Zwecke sie in eine Bauleitplanung
einsteigen will.



Soweit eine Zulassigkeit fiir einzelne Nutzungen lber eine Bauleitplanung nicht herbeigefiihrt
werden kann oder soll, sind die entsprechenden Nutzungen zukiinftig einzustellen.

MaRBnahmenfldche:

Im Vergleich zu den 2020 vorgelegten Unterlagen sieht der Bebauungsplan nun eine VergréRerung
der MaBnahmenflache im Osten des Geltungsbereichs vor. Da die UNB nicht am Termin
teilgenommen hat, wird um eine Abstimmung mit der UNB diesbezliglich gebeten. Die bislang im
hinteren Bereich bestehenden Parkplatze sollen nach der aktuellen Planung in den vorderen Bereich
des Plangebietes verlagert werden.

Sondergebiet ,,Gewerbliche Stellplatzanlage*:

Im 6stlichen Bereich wird derzeit ein Gewachshaus zum Parken fiir Kreuzfahrtgaste aus Kiel in den
Sommermonaten genutzt. In der Halle sind 100 Stellplatze. Es wird von Seiten der Kreis- und
Landesbehorden verdeutlicht, dass ein solcher Stellplatz flir Kreuzfahrtgaste mitgegangen werden
konnte. Der Bedarf wird anerkannt. Eine ergdnzende Nutzung der Halle als Winterlager ist
grundsatzlich vorstellbar.

Die derzeit auf der MaRnahmenflache vorhandenen Stellplatze sollen in den westlichen/vorderen
Bereich verlagert werden. Hier befindet sich derzeit ein unbebautes Gelande. Auf der Flache werden
derzeit von einer ortsansassigen Tischlerei Baumaterialien gelagert. Aus Sicht der Kreis- und
Landesbehorden ware dieser Baustein als Ergdnzung zu den iberdachten Stellplatzen grundsatzlich
vorstellbar, insbesondere da es sich um eine Verlagerung der Stellpldtze aus dem &stlichen/ hinteren
Bereich handeln soll. Derzeit sind 340 Stellplatze auf dem Gelédnde. Die Standplatzzahl soll nicht
erhoht werden. Voraussetzung fiir die Umsetzung dieses Bausteins ist, dass die Baumaterialien des
ortlichen Gewerbebetriebes entfernt werden.

Im weiteren Verfahren ist die Vertraglichkeit der gewerblichen Stellplatzanlage mit der
angrenzenden Wohnnutzung zu untersuchen und zu belegen. Erforderlichenfalls ist festzulegen,
welche MaBnahmen zur Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
erforderlich sind.

Wohnmobilstellplatz

Ein Wohnmobilstellplatz, wie in den Planunterlagen und in der Planzeichnung angedeutet, wird
aufgrund des fehlenden touristischen Bezuges sehr kritisch gesehen. Dies gilt unabhangig vom
Standort innerhalb des Plangeltungsbereichs.

Sondergebiet ,Lagernutzung und Hobby”:

Teile der ehemaligen Gewéachshauser sind zu Lagerzwecken vermietet, dies sowohl fiir gewerbliche
Zwecke als auch an Privatpersonen.

Ziel der Gemeinde kdnnte es sein, hier Raum fiir die Lagerung von Gegenstanden zur Verfligung zu
stellen. Planungsrechtlich ware dann die Zweckbestimmung des Sondergebiets auf , Lagerung” (0.4.)
zu begrenzen.

Weitergehende gewerbliche Nutzungen sollten an diesem AuBenbereichsstandort nicht etabliert
werden.

Die derzeit gewahlte Zweckbestimmung ,Hobby“ sollte entfallen, da sie zu unbestimmt ist. Die
Zweckbestimmung eines Sondergebietes ist so zu wahlen, dass eine konkrete Nutzung definiert wird.



Sondergebiete lassen keine Vielfalt von verschiedenen Nutzungen zu.

Mischgebiet:

Der Eigentliimer flhrt aus, dass im vorderen Bereich innerhalb der bestehenden Gewéachshauser
tatsachlich eine Gewichshausnutzung stattfindet. Insofern wére zu priifen, ob eine Uberplanung
Uberhaupt erforderlich ist und ggf. fiir welche Zwecke.

Im bestehenden Gebaude im vorderen, westlichen Bereich sind derzeit 3 Wohneinheiten und ein
Gewerbebetrieb untergebracht. Diese Nutzungen seien genehmigt.

Fiir genehmigte Nutzungen besteht grundsatzlich Bestandsschutz. Es ist zu priifen, ob die
Genehmigungen unabhangig von Gartenbaubetrieb Bestand haben. Soweit dies der Fall ist, ware
auch hier zu prifen, ob eine Planung tGberhaupt erforderlich ist.

(Hinweis des Kreises PIén im Nachgang zum Planungsgesprach:

,Unter dem Aktenzeichen 24/124/1968 wurde eine Baugenehmigung fiir den Neubau eines
Wohnhauses samt Garage erteilt. Aus der Priifung der Aktenlage geht hervor, dass im Rahmen dieser
Genehmigung neben der allgemeinen Wohneinheit eine zusétzliche Einliegerwohnung bewilligt
wurde. Es besteht somit eine Diskrepanz zwischen der aktuellen Anzahl der von Herrn Kistenmacher
gefiihrten Wohneinheiten und der in den Akten festgehaltenen Genehmigungssituation.”

Aus dem nachgereichten Sachstand zur Genehmigungssituation ergibt sich, dass eine allgemeine
Wohnnutzung genehmigt wurde, so dass bei Beibehaltung einer allgemeinen Wohnnutzung allein
kein Planungserfordernis zu Uberplanung entstiinde.

Aufgrund der abgesetzten Lage (und nach jetzigem Kenntnisstand) wird seitens der Kreis- und
Landesbehérden fiir den westlich Gelandebereich keine Notwendigkeit zur Uberplanung als
Mischgebiet gesehen. Es handelt sich hier nicht um einen geeigneten Standort fiir eine weitere
gewerbliche und wohnbauliche Entwicklung, die mit der Darstellung/ Festsetzung eines
Mischgebietes eingeleitet wiirde.

Grundsatzlich wéare ansonsten auch die Vertraglichkeit der bei beiden Nutzungen (Gewerbliche
Stellplatzanlage und im Ml zuldssiges Wohnen) miteinander zu priifen. Eine Einschrankung des
Stellplatzbetriebes aufgrund der direkt angrenzenden (neu geplanten) Wohnbebauung ware,
insbesondere im Nachtzeitraum, nicht auszuschliefRen.
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