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1. Planungsanlass und Rechtsgrundlagen

Die Gemeinde Nubbel plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Achtern Knick" zwecks
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs.

Der Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am 18.03.2024.

Der Entwurfs- und Veroffentlichungsbeschluss gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am __._
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Standardverfahren.

Es handelt sich ferner um einen qualifizierten Bebauungsplan gemaB 30 Abs. 1 BauGB.
Der Bebauungsplan wird gemaB § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot). Die zum Zeitpunkt der Planung wirksame 8. Anderung des gemeindlichen
Flachennutzungsplans stellt das Plangebiet als private Griinflichen mit der Zweckbestimmung
~Wiese" dar. Daher erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans die 15. Anderung des

Flachennutzungsplans der Gemeinde Nibbel.

Die Planung der Gemeinde Nlbbel entspricht aufgrund der nachfolgenden Ausfiihrungen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Planbegriindung gemaB § 2a BauGB 2
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2. Lage und Umfang des Plangebietes

Abbildung 1: Lage des Plangebietes. Quelle: Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein,
eigene Darstellung. Stand: 26.11.2024.

Das Plangebiet befindet sich

- westlich der StraBe ,Achterlang"

- sbdlich ,Achterfeld"

- noérdlich ,Sandkoppel®

- sowie Ostlich des vorhandenen Sportplatzes
- in zentraler Ortslage der Gemeinde Nibbel.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rund 1,9 ha.

Planbegriindung gemaB § 2a BauGB 3
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3. Planungserfordernis

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde Nibbel einen Beitrag zur Deckung des 6rtlichen
Wohnraumbedarfs beitragen.

Da es sich bei dem gewahlten Plangebiet zwar um eine innerdortlich gelegene Flache, jedoch aufgrund
der GroBe und Struktur baurechtlich nicht um einen Bereich innerhalb eines
Bebauungszusammenhangs gemaB § 34 Abs. 1 BauGB handelt und die in der zum Zeitpunkt der
Planung wirksamen Fassung der 8. Anderung des Flachennutzungsplans dargelegte stidtebauliche
Zielvorstellung ebenfalls von den nunmehr definierten Entwicklungsabsichten abweicht, besteht flr
die Schaffung entsprechenden Baurechts =zunichst das Erfordernis zur Anderung des
Flachennutzungsplans sowie zur Aufstellung eines Bebauungsplans.

Planbegriindung gemaB § 2a BauGB 4
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4. Bestehende Nutzung des Plangebietes

Abbildung 2: Luftbild. Quelle: Digitaler Atlas Nord, Stand: 29.01.2025.

Das Plangebiet umfasst bewirtschaftete Griinflachen, welche im Norden, Osten und Siden von
bestehender Wohnbebauung umgeben sind. An den Randbereichen befinden sich teilweise gesetzlich
geschitzte Knickstrukturen, westlich grenzt eine ahnlich strukturierte Freifldche an, ehe der 6rtliche
Sportplatz anschlieBt. Im Norden verfligt das Gelande Uber eine Anbindung an die StraBe
~Achterfeld". Diese Anbindung soll auch der verkehrlichen ErschlieBung des Baugebiets dienen.

Planbegriindung gemaB § 2a BauGB 5
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5. Ziele der Raumordnung

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldane grundsatzlich den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Aufgabe der Raumordnung ist eine nachhaltige und regional gleichwertige
Raumentwicklung. Die Ziele der Raumordnung sind insbesondere in dem Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein vom 13.07.2010 (LEP; Amtsbl. Schl.-H. 2010 Seite 719), der Fortschreibung des
Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010 (LEP-Fortschreibung 2021) sowie in dem
Regionalplan fir den Planungsraum III (RPI V; Amtsbl. Schl.-H. 2002 Seite 747) definiert.

5.1 Landesentwicklungsplan

Auf Ebene des Landesentwicklungsplans erfiillt die Gemeinde Niibbel keine hervorgehobene Rolle im
landesplanerischen Sinne. Die Gemeinde Niibel selbst ist nicht zentralértlich eingestuft, liegt gemaBn
Landesentwicklungsplan jedoch innerhalb des Stadt-Umland-Bereichs der als Mittelzentrum
eingestuften Stadt Rendsburg.

Zentralortliches System und Siedlungsachsen

@ Oberzentrum V//A Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

. Mittelzentrum = 10km-Umkreis um ein Mittelzentrum,
. ~. umden Zentralbereich eines Oberzentrums
(”I) Mittelzentrum im Verdichtungsraum oder um Hamburg
@ Unterzentrum
mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums
[ ] Unterzentrum
| Landlicher Zentralort

Abbildung 3: Die Gemeinde Nubbel (gelb hervorgehoben) im Kontext des Landesentwicklungsplanes. Quelle:
Ministerium fur Inneres, landliche Rdume, Integration und Gleichstellung des Landes Schleswig-Holstein (2021):
Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes S.-H. 2021.

Planbegriindung gemaB § 2a BauGB 6
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,Die Stadt- und Umlandbereiche in Idndlichen Rdumen sollen als regionale Wirtschafts-, Versorgungs-
und Siedlungsschwerpunkte in den ldndlichen R&umen gestdrkt werden und dadurch
Entwicklungsimpulse fiir den gesamten ldndlichen Raum geben.™

(LEP-Fortschreibung 2021, Kapitel 2.4, Ziffer 2 G, S. 90)

LAufgrund der engen rdumlichen Verflechtungen ist es insbesondere in den Stadt- und
Umlandbereichen in ldndlichen Rdumen sinnvoll und wiinschenswert, dass sich die Kommunen bei
ihren  Planungen besser abstimmen und zusammenarbeiten. Gemeinsam erarbeitete
Datengrundlagen und Planungsansédtze, wie zum Beispiel Gebietsentwicklungsplanungen, Stadt-
Umland-Konzepte oder regionale Anpassungs- und Entwicklungsstrategien sollen méglichst zu
interkommunalen Vereinbarungen flihren Dadurch sollen bedarfsgerecht Wohnbau- und
Gewerbefldchen sowie Infrastruktur bereitgestellt werden und die Stadt- und Umlandbereiche als
Ganzes und in ihrer gemeinsamen Funktion als Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte in den
léndlichen RGumen gestérkt werden."

(LEP-Fortschreibung 2021, Kapitel 2.4, Ziffer Bzu 5, S. 92 f.)

Diesem Ansatz folgend wurde im Auftrag der Entwicklungsagentur fiir den Lebens- und
Wirtschaftsraum Rendsburg im Jahre 2023 die Fortschreibung des Gebietsentwicklungsplans fiir den
Zeitraum 2023-2031 durchgefiihrt, im Rahmen derer neben den Rahmenbedingungen und
Einflussfaktoren der wohnbaulichen Entwicklung auch Abschatzungen des Wohnungsbedarfs fir den
Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg analysiert und bewertet werden (vgl. Kapitel 6.4).

Im Hinblick auf die Wohnungsbauentwicklung in Gemeinden st auf Ebene des
Landesentwicklungsplans insbesondere Folgendes geregelt:

- Grundsatzlich kdénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden (Ziffer
2.5.2 Abs. 1 LEP / Ziffer 3.6.1 Abs. 1 2. Fortschreibung LEP 2021).

- Der Umfang der erforderlichen Flachenneuausweisungen hangt maBgeblich von den
Bebauungsmadglichkeiten im Innenbereich ab (Ziffer 2.5.2 Abs. 1 LEP / Ziffer 3.6.1 Abs. 1
Fortschreibung LEP 2021).

- Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fliir den Wohnungsbau sind, decken
den ortlichen Bedarf (Ziffer 2.5.2 Abs. 3 LEP / Ziffer 3.6.1 Abs. 3 Fortschreibung LEP 2021).

- In den Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind und in den landlichen Raumen liegen,
kdnnen im Zeitraum 2022 bis 2036 bezogen auf ihren Wohnungsbestand am 31.12.2020
neue Wohnungen im Umfang von bis zu 10% gebaut werden. Es ist der Bestand an
Dauerwohnungen zugrunde zu legen (Ziffer 3.6.1 Abs. 3 Fortschreibung LEP 2021).

- Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung (Ziffer 2.5.2 Abs. 6 LEP / Ziffer
3.9. Abs. 4 Fortschreibung LEP 2021).

- Die Ausweisung und ErschlieBung von Bauflachen sowie der Bau von Wohnungen sollen
zeitlich angemessen lber den Planungszeitraum verteilt erfolgen (Ziffer 2.5.2 Abs. 1 LEP /
Ziffer 3.6.1 Abs. 1 Fortschreibung LEP 2021).

Die Gemeinde Nibbel verzeichnete am Stichtag 31.12.2020 einen Wohnungsbestand von 714
Wohneinheiten (WE) (Quelle: www.statistik-nord.de; Stand 29.01.2025). Folglich betragt der
wohnbauliche Entwicklungsrahmen fiir den Zeitraum 2022 bis 2036 in der Gemeinde Nubbel 71 WE,

Planbegriindung gemaB § 2a BauGB 7
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abzlglich der Baufertigstellungen der Jahre 2022 und 2023 sowie absehbarer Baufertigstellungen
und Innenentwicklungspotentiale. In den Jahren 2022 und 2023 verzeichnete die Gemeinde Nibbel
die Fertigstellung von zehn WE, sodass sich der wohnbauliche Entwicklungsrahmen zunachst auf 61
verringert.

Vor dem Hintergrund des Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung sind zudem
vorhandene und verfligbare Innenentwicklungspotentiale sowie Baupotentiale aus bestehenden
rechtskraftigen Bebauungsplanen zu berlicksichtigen.

I Innenentwicklungsanalyse 2020/2021 einfiigen !

Aufgrund der vorherrschenden kompakten Siedlungsstruktur ist bereits nach tberschlagiger Sichtung
absehbar, dass innerhalb der Gemeinde keine nennenswerten Innenentwicklungspotentiale zur
Verfigung stehen. Hinzu kommt die Tatsache, dass Gemeinden in der Regel mangels Zugriff keine
Steuerungsfunktion Uber die Entwicklung von oftmals in Privatbesitz und gartenbaulich genutzten
Potentialen haben. Dennoch wird auch unter einer pauschalen Berlicksichtigung eines
Innenentwicklungspotentialvolumens von 10 %, gemessen vom rechnerischen wohnbaulichen
Entwicklungsrahmen nach Abzug erfolgter Baufertigstellungen, klar, dass der verbleibende
Entwicklungsrahmen sich weiterhin auf tber 50 WE beliefe.

Der vorliegende Entwurf geht derzeit von der Entstehung von 25-30 WE aus.

Es ist daher auch unter Berucksichtigung mdglicherweise vorhandener Innenentwicklungspotentiale
klar ersichtlich, dass sich die MaBnahme nicht nur in den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen der
Gemeinde Nibbel einfligt, sondern diesen deutlich unterschreitet, sodass die genannten Ziele der
Raumordnung erfillt werden.

Planbegriindung gemaB § 2a BauGB 8
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5.2 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Planungsraum III (RPI III; Ministerium fir [dndliche Rdume, Landesplanung,
Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Holstein (2000)) stellt die Gemeinde Nubbel
ebenfalls innerhalb des Stadt-Umlandbereichs der Stadt Rendsburg dar.

S
X ()

Oxterfiamn

Vij Stadt- und Umlandbereich in landlichen Raumen,
siehe auch Nebenkarte ,Raumliche Gliederung”

Abbildung 4: Ausschnitt Regionalplan des Landes Schleswig-Holstein (Planungsraum III) in der Fassung von
2000. Quelle: Ministerium fir landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes
Schleswig-Holstein, 2000.

,Die Stadt- und Umlandbereiche Eckernférde, Neumdiinster, Plén und Rendsburg sollen als
bedeutende Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren im Planungsraum sowie als Versorgungs- und
Siedlungsschwerpunkte in den ldndlichen Rdumen gestarkt und weiterentwickelt werden. Sie sollen
Entwicklungsimpulse fiir die umliegenden léndlichen RGéume geben."

(Regionalplan fur den Planungsraum III; Technologie-Region K.E.R.N, Kapitel 4.4, Ziffer G (2), S.
18)

Am 03. Juli 2023 wurde im Amtsblatt Schleswig-Holstein die Bekanntmachung Uuber die
Beteiligungsverfahren zu den Entwirfen der Neuaufstellung der Regionalplane fir die Planungsraume
I, IT und III des Landes Schleswig-Holstein veroffentlicht. Die Inhalte des Entwurfs zur Neuaufstellung
des Regionalplans fir den Planungsraum II (nicht mehr Planungsraum III) vertiefen und
konkretisieren die Bedeutung der Stadt-Umland-Bereiche abermals.

Mit der Neuaufstellung des Regionalplans fir den Planungsraum II soll der derzeit noch giiltige
Regionalplan fir den ehemaligen Planungsraum III ersetzt und die anzustrebende raumliche
Entwicklung im Planungsraum fir die nachsten 15 Jahre ab Inkrafttreten des neuen Regionalplans
festgelegt werden.

Der Planungsraum II umfasst die kreisfreien Stadte Kiel und Neumlinster sowie die Kreise PI6n und
Rendsburg-Eckernférde.

Planbegriindung gemaB § 2a BauGB 9
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Die Neuaufstellung des Regionalplans fiir den Planungsraum II legt auf der Grundlage der
Landesverordnung Uber den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021
(LEP-VO 2021) die Ziele, Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung fir den
Planungsraum fest. Der Regionalplan besteht aus Verordnung, Text, Karte und Umweltbericht
(Naheres siehe im Verfahren unter Planungsdokumente).

Im Rahmen des zweiten Beteiligungsverfahrens vom 08.05.2025 bis 08.08.2025 sind zahlreiche
Stellungnahmen eingegangen, die von der Landesplanung votiert, in einer Synopse
zusammengefasst und auf BOB-SH veroffentlicht werden. Aufgrund der vorgenommenen
Plananderungen werden dritte Beteiligungsverfahren der Entwiirfe der Neuaufstellungen der
Regionalplane erforderlich. Diese werden vom 29.04.2026 bis 29.06.2026 durchgefihrt.

Gegenstand dieser Beteiligungsverfahren sind allein die gegeniber den 2. Entwirfen der
Regionalplan-Neuaufstellung vorgenommenen Anderungen der Planunterlagen. Die gegeniiber den
zweiten Entwirfen geanderten Teile der Planunterlagen sind jeweils im Text und einer
Ubersichtskarte markiert und die Kartendnderungen fiir jeden Planungsraum sind zusétzlich in einem
gesonderten Dokument nummeriert aufgelistet.

N e eI

N

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Abbildung 5: Ausschnitt Neuaufstellung Regionalplan fir den Planungsraum II (3. Entwurf 2026). Quelle:
Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport, 2026.

~Das Mittelzentrum Rendsburg ist rdumlich und wirtschaftlich eng verflochten mit dem Umland. Der
mit der Entwicklungsagentur verfolgte Kooperationsprozess fiir den Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg soll daher fortgefiihrt und weiter intensiviert werden. Eine interkommunal abgestimmte
Fldchenentwicklung von Gewerbe und Wohnen ist aufgrund der engen Verflechtungen in Rendsburg
von besonderer Bedeutung. Eine regelméBige Fortschreibung des Entwicklungsplans soll die
Anpassung an gednderte Bedarfe und Potenziale gewdhrleisten."

(Neuaufstellung Regionalplan fiir den Planungsraum II (3. Entwurf 2026), Kapitel 5.4, S. 143)

Planbegriindung gemaB § 2a BauGB 10
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6. Kommunale Planungen

6.1 Flachennutzungsplan

GemaB § 5 Abs. 1 BauGB ist im Flachennutzungsplan flir das ganze Gemeindegebiet die sich aus den
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungen ergebene Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundzliigen darzustellen. Der
Flachennutzungsplan gilt dabei als vorbereitender Bauleitplan. GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind
Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot). Zum Zeitpunkt
der Planung stellt die fiir das Plangebiet wirksame 8. Anderung des Fldchennutzungsplans das
Plangebiet als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung , Wiese" dar. Daher erfolgt parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans die 15. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Niibbel.

Zeg A VB2 2.
BIDY poass
X7 TOR
BN, 2

A~
NS4,
\NHENXAL)

._6 -
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A
ey

77

- private Griinflachen

Abbildung 6: Ausschnitt aus der 8. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Niibbel. Quelle:
Gemeinde Nibbel. 2003.
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6.2 Bebauungsplan

Das Plangebiet existiert bisweilen kein Bebauungsplan. Durch die vorliegende Planaufstellung wird
das Gebiet erstmals verbindlich Gberplant.

6.3 Landschaftsplan

Die Gemeinde Niubbel verfligt Gber einen Landschaftsplan aus dem Jahre 2000. Der Entwicklungsplan
stellt die Flachen fir den allgemeinen Gemeinbedarf und Grinflachen dar. Eine besondere
Entwicklung stellt der Plan somit nicht dar. Auch eine den aktuellen stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten der Gemeinde entgegenstehende Darstellung ist somit nicht ersichtlich.
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Abbildung 7: Ausschnitt Landschaftsplan (Entwicklung) der Gemeinde Nubbel. Quelle: Planungsbtiro GFN. 2000.
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6.4 Gebietsentwicklungsplan flir den Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg

Im Auftrag der Entwicklungsagentur fiir den Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg, A6R, wurde
durch das Institut Raum & Energie GmbH im Juli 2023 die Fortschreibung des
Gebietsentwicklungsplans flir den Lebens- und Wirtschaftsraums Rendsburg 2023-2031
veroffentlicht.

Dieser erstmals im Jahre 2003 flr die dreizehn an der Entwicklungsagentur fiir den Lebens- und
Wirtschaftsraum Rendsburg beteiligten Kommunen aufgestellte Gebietsentwicklungsplan enthalt
neben einer Beschreibung der allgemeinen Rahmenbedingungen und Einflussfaktoren der
wohnbaulichen Flachenentwicklung auch eine Abschatzung des Wohnungsbedarfs fiir den Lebens-
und Wirtschaftsraum. Grundlage dafiir bildet die 14. koordinierte Bevodlkerungsvorausberechnung
des Landes Schleswig-Holstein aus dem Jahre 2019 sowie die darauf aufbauenden
Bedarfsabschatzungen der Landesplanung Schleswig-Holstein (vgl. Gebietsentwicklungsplan fiir den
Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg 2023-2031, Kapitel 1, 2. Abs.).

,Die Bedarfsabschdtzung orientiert sich im Aufbau an derjenigen der Landesplanung Schleswig-
Holstein. Der Neubaubedarf setzt sich im Wesentlichen aus drei Komponenten zusammen: dem
demografisch bedingten Baubedarf, dem Ersatzbedarf und dem Baubedarf zum Aufbauen oder
Erhalten einer Mobilitétsreserve. Wie auch in der Landesprognose bleibt der ,demografische
Zusatzbedarf" unberiicksichtigt. Fiir diese Prognose wurde ein Ersatzbedarf fiir Einfamilienhduser von
0,1% und fir Mehrfamilienhduser von 0,4% angenommen. Gleichzeitig wird durch eine erhdhte
Mobilitétsreserve berlicksichtigt, dass es seit mehr als 10 Jahren faktisch keinen Wohnungsleerstand
gibt und damit auch keine fiir einen funktionierenden Wohnungsmarkt erforderliche Leerstandsquote.
Um berechnen zu kénnen, wie viele Wohnungen jedes Jahr gebaut werden miissen, um in 10 Jahren
eine Mobilitdtsreserve von 4% aufzubauen, wird der Wohnungsbestand (2021 = 37.312 WE) mit den
4% multipliziert und auf 10 Jahre verteilt. Das fihrt zu einem Baubedarf von jédhrlich 151 Wohnungen
ab 2023."

(Raum & Energie Institut flir Planung, Kommunikation und Prozessmanagement GmbH, in:
Gebietsentwicklungsplan fiur den Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg; Fortschreibung 2023 -
2031. Kapitel 5.1, S. 14).

Neben textlichen Erlduterungen enthélt der Gebietsentwicklungsplan kartographische Darstellungen
zu moglichen wohnbaulichen Entwicklungsflachen innerhalb der zugehérigen Gemeinden. Fur die
Gemeinde Nibbel werden insgesamt finf potentielle Flachen in drei Prioritatsstufen dargestellt. Zwei
Flachen liegen dabei in nérdlicher Ortslage entlang des ,Norderfelder Wegs" und umfassen bisher
baulich nicht genutzte Flachen. Die Gemeinde wurde sich an dieser Stelle in den planungsrechtlichen
AuBenbereich entwickeln. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 16 hingegen ist als Prioritatsstufe
zwei flr den Zeitraum 2027-2031 und einem Entwicklungspotential von ca. 15 WE ausgewiesen. Die
Flache entspricht aufgrund ihrer Lage und Struktur in zentraler Ortslage eher den Zielen der
Raumordnung (vgl. Kapitel 5.1) als die dargestellten Alternativflachen, welche eine bauliche
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen am Ortsrand begrinden wirden. Das Potential von
insgesamt 15 WE fur die Flache erscheint vor dem Hintergrund der aktuellen Planung eher restriktiv
bemessen.

Die Fortschreibung des Gebietsentwicklungsplans fir den Lebens- und Wirtschaftsraums Rendsburg
2023-2031 liegt den Planunterlagen als Anlage bei.
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7. Inhalt des Bebauungsplanes
Das Plangebiet beinhaltet eine Flache von ca. 18.952 m2,

Allgemeine Wohngebiete:
Verkehrsflachen:

Flachen fir die Ver- und Entsorgung:
Grunflachen

Ca

Ca

Ca

ca

. 14.770 m2
. 2.767 m2
. 1.204 m2
. 211 m?

7.1 Art der baulichen Nutzung (s 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,Achtern Knick" dient der Schaffung von Baurecht fiir Wohngebaude zu

Dauerwohnzwecken.
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Dementsprechend werden die Uberbaubaren Flachen als Allgemeines
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Auf Basis des § 1 Abs. 6 BauNVO kann in Bebauungspldanen festgesetzt werden, dass alle oder
einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 BauNVO vorgesehen sind, nicht
Bestandteil des Bebauungsplans werden oder in dem Baugebiet allgemein zuldssig sind, sofern die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Im vorliegenden Fall werden auf dieser
Basis derartige Nutzungen ausgeschlossen, welche den Gebietscharakter und das hier verfolgte
Planungsziel potentiell stéren kdnnten.

7.2 MaB der baulichen Nutzung (g 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse, die zuldssige Hdhe baulicher Anlagen sowie die hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 Abs 1 BauNVO)

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig
sind. Die GRZ wird mit 0,4 festgesetzt, was dem Orientierungswert flir Obergrenzen fir die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung definierten Wert nach § 17 BauNV fiir Allgemeine
Wohngebiete entspricht.

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50% Uberschritten werden. Diese
Bestimmung gilt auch fir den vorliegenden Plan.

Zahl zuldssiger Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird innerhalb des Plangebiets differenziert festgesetzt.
Entlang der vorhandenen Wohnbebauung wird zwecks Wahrung nachbarschaftlicher Belange die
Zulassigkeit auf I Vollgeschoss beschrdankt Die Zuldssigkeit eines Vollgeschosses wird zur
Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele einer Einzel- und Doppelhausbebauung als hinreichend
erachtet. Unbenommen bleibt dabei die Méglichkeit des Ausbaus eines Nicht-Vollgeschosses gemaf
LBO-SH, sofern dies mit den weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans in Einklang steht.

Auch flir das mit WA 3 festgesetzte Teilgebiet in zentraler Plangebietslage wird die eingeschossige
Bauweise als hinreichend erachtet, da hier vorrangig Doppelhdauser oder kompaktere Reihenhduser
bzw. Hausgruppen entstehen sollen kénnen.

In westlicher Lage hingegen wird auch die Zuldssigkeit von II Vollgeschossen ermdglicht, um anderen
Wohnformen, wie bspw. Stadt- oder Mehrfamilienhdusern, Raum zu geben.

H6he baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Auch die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird der stadtebaulichen Zielvorstellung zur Gliederung
des Plangebiets folgend festgesetzt. So wird auch in diesem Bereich der Wahrung nachbarschaftlicher
Belange durch eine verhaltnismaBig restriktive Hohenbegrenzung auf 7,00 m Rechnung getragen.
Zur Orientierung wurde zu diesem Zwecke explizit auch eine Einmessung der angrenzenden
Gebdaudehdhen im Bestand vorgenommen, an deren Hohe sich die Festsetzung im Mittel orientiert.

Insgesamt erfolgt innerhalb des Plangebiets ein seichter Ubergang der zuldssigen Gebdudehdhen von
Ost nach West. So wird fir das Teilgebiet WA 3 die zuldssige Héhe von 9,00 festgesetzt, wahrend im
Westen, innerhalb der Gebiete WA 2, eine Hohe von bis zu 11,00 m zulassig ist, um hier auch
alternativen Wohnformen hinreichend Rechnung zu tragen.
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Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die festgesetzte hdochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebdauden stellt eine
Steuerungsmdglichkeit zur stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes dar und tragt zu einer
Wahrung des Gebietscharakters bei. So soll durch diese Festsetzung fir das Teilgebiet WA 1 das
Entwicklungsziel zur Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern verifiziert und unerwilinschtem
Wohnungsbau vorgebeugt werden.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache (sg 22; 23 BauNvO)

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB / § 22 BauNVO)

Fir das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Zur
Verwirklichung der stadtebaulichen Zielvorstellungen wird fir die Teilgebiete WA 1 und WA 2 die
Zulassigkeit konkret auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.

In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Léange der
Gebaude darf hochstens 50 m betragen.

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen die Realisierung der stadtebaulichen Zielvorstellungen
der Gemeinde Nibbel zur Generierung der gewlinschten Wohnbebauung.

Die Festsetzungen dienen zudem der einheitlichen Gestaltung der StraBenrdaume, sowie dem Schutz
der Natur und der Wahrung des Landschafts- und Ortsbildes.

Zu festgesetzten StraBenverkehrsflachen wird ein Mindestabstand von 3,00 m eingehalten.

Zu Knickstrukturen und Grinflachen im Siden wird ebenfalls ein Mindestabstand von 3,00 m
festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

GemaB § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden, sofern der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt.
Das Gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig
sind oder zugelassen werden kénnen.

Einschrankend hierzu wird festgesetzt, dass Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO mit Ausnahme von
Zufahrten und Einfriedungen nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig sind. Diese Festsetzung dient
der Wahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes entlang des Verkehrsraums sowie dem Schutze
der angrenzenden Grinstrukturen.
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7.4 Grinordnung (g 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a, 25b BauGB)

Anpflanzen von Bdaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Entlang der westlichen Grenze der als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Plangebiets sowie im
Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens wird zur Abgrenzung und zum Schutze der
angrenzenden Griinstrukturen ein Anpflanzgebot flir eine Hecke festgesetzt. Ausgenommen hiervon
ist im Westen der Bereich der als Griinflache festgesetzten Trasse flir eine mogliche Erweiterung des
Gebiets Richtung Westen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich bestehende Knickstrukturen. Zur Sicherstellung des
dauerhaften Erhalts werden sie entsprechend festgesetzt. Flir die geplanten Zufahrten zum
Plangebiet werden Knickdurchbriiche erforderlich. Die entsprechenden Strukturen sind als kinftig
fortfallend gekennzeichnet und entsprechend auszugleichen. In den Bereichen, in denen bestehender
Knick an geplante Wohnbebauung angrenzt, ist eine Entwidmung erforderlich.

7.5 Flachen fur Versorgungsanlagen (g 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Zum Zwecke der Niederschlagswasserbewirtschaftung wird im Nordosten des Plangebiets eine
entsprechende Flache mit der Zweckbestimmung Regenwasserriickhaltebecken festgesetzt. Die
Dimensionierung der Flache wurde im Vorwege bereits hydraulisch berechnet und nachgewiesen.

7.6 Ortliche Bauvorschriften (s 86 LBO SH / § 9 Abs. 4 BauGB)

Die gewahlten Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften tragen zur Wahrung der
stadtebaulichen Ordnung sowie des Siedlungsbildes bei und entsprechen dem Gestaltungswillen der
Gemeinde Nubbel.

Damit im Falle von Zuwiderhandlungen auf die BuBgeldvorschrift des § 84 Abs. 3 LBO zurlickgegriffen
werden kann, erfolgt ein Hinweis gemaB § 84 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 LBO im Anschluss an den
Regelungskatalog im Text (Teil B) der Satzung.

8. ErschlieBung

8.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch eine Anbindung im Norden des Plangebiets an den
bestehenden Verkehrsweg ,Achterfeld". Die an dieser Stelle bereits vorhandene Koppelzufahrt wird
zu diesem Zwecke ertiichtigt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache erméglicht mit einer
Breite von 8,00 m bzw. 5,00 m eine bedarfsgerechte verkehrliche ErschlieBung fiir den zu
erwartenden Anliegerverkehr im Mischsystem. So lieBen sich Fahrbahnbreiten von 4,75 m,
mindestens aber 4,10 m, was dem Regelquerschnitt fiir den Begegnungsfall PKW / PKW mit
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eingeschrankten Bewegungsspielrdumen gemal der Richtlinie zur Anlage von StadtstraBen (RASt
06) entspricht, ohne Weiteres generieren.

Die Verkehrsraumbreite ist fir den nordlichen Teilbereich bewusst breiter dimensioniert, um bspw.
auch fir den Fall einer langfristigen Erweiterung in Richtung Westen eine hinreichende

ErschlieBungsmdglichkeit zu gewahrleisten.

Zugleich wird innerhalb der Verkehrsflache eine Bewegungsflachen fir die Feuerwehr mit einem MaBe
von 7 x 12 m kenntlich gemacht.

Fir eine zusatzliche und verbesserte Anbindung fir den FuB- und Radverkehr wird im &stlichen
Bereich eine bestehende Trasse zwischen der vorhandenen Wohnbebauung , Achterlang" ertlichtigt.

8.2 Ver- und Entsorgung

Elektrische Energie

Das Plangebiet wird durch die Schleswig-Holstein Netz AG in hinreichendem Umfang mit elektrischer
Energie versorgt werden.

Regenwasser

GemalB der wasserrechtlichen Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein
Teil 1: Mengenbewirtschaftung A-RW 1 sind bei Neuplanungen insbesondere die Aspekte der
Versickerung und Verdunstung verstarkt zu beriicksichtigen. Zu diesem Zwecke wird im Rahmen der
Bauleitplanung eine entsprechende Mengenbewirtschaftung durchgefihrt.

Das aktuelle Konzept sieht fir die jeweiligen Baugrundstlicke eine Versickerung vor. Das anfallende
Niederschlagswasser  der  StraBenverkehrsflache  wird anteilig in dem geplanten
Regenrlickhaltebecken gesammelt und von dort aus gedrosselt in den vorhandenen Anschluss im
Bereich , Achterlang" abgeleitet.

Das konkrete Entwasserungskonzept wird Teil des weiteren Planungsprozesses.

Abfallbeseitigung

Der anfallende Abfall aus dem Gebiet wird entsprechend der Satzung des Kreises Rendsburg-
Eckernforde getrennt erfasst und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung zugefihrt.

Das Plangebiet ermdglicht hinsichtlich der gewahlten StraBenquerschnitte das Befahren fir 3-achsige
Mullfahrzeuge.

Wasserversorgung

Die Bauflachen werden an das 6rtliche Trinkwassernetz angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Die Bauflachen werden an das 6rtliche Schmutzwassernetz angeschlossen.
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9. Auswirkungen der Planung

9.1 Immissionsschutz

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu wahren.

Aufgrund der bestehenden umgebenen Nutzung ist nicht von schadlichen Immissionen auszugehen,
welche auf das Plangebiet einwirken. Der westlich des Plangebiets befindliche Sportplatz und die
damit verbundenen, zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirkenden, Immissionen werden nicht
als erheblich bewertet. Bei Bedarf wird hierzu im weiteren Verfahren ein entsprechender Nachweis
erbracht.

Auch von dem Plangebiet selbst sind keine schadlichen Emissionen zu erwarten, welche sich negativ
auf die Umgebung auswirken kénnen.

9.2 Denkmalschutz
Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines archaologischen Interessengebietes.

Es erfolgt daher der Hinweis auf § 15 des Denkmalschutzgesetzes Schleswig-Holstein (DSchG): Wer
Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der
oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin
oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstilicks oder des Gewdssers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.

Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverdandertem
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.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

9.3 Brandschutz
Die Gemeinde Nibbel verfiigt Gber eine anforderungsgerecht ausgestattete freiwillige Feuerwehr.

Die Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 des DVGW sind in den auf die Bauleitplanung folgenden
Genehmigungsverfahren zu beachten.

Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebiets wird Gber die Trinkwasserleitung sichergestellt
werden, Bei Sicherstellung Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz darf fir den ersten
Léschangriff und zur Rettung von Personen die nachstgelegene Entnahmestelle (Hydrant) in einer
Entfernung von maximal 75 m Lauflinie bis zum Zugang eines Grundstiicks von der o6ffentlichen
Verkehrsflache liegen. Die Standorte von Hydranten sind mit Hinweisschildern fiir die Feuerwehr nach
DIN 4066 zu kennzeichnen.

Zusatzlich sind innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr
kenntlich gemacht (7 x 12 m).
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10. Umweltprufung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 und § 1a BauGB durch eine Umweltpriifung in Form eines Umweltberichtes
darzulegen.

Das Verfahren gemaBB § 4 Abs. 1 BauGB dient auch dazu, die beteiligten Behérden und Trager
offentlicher Belange, um eine Stellungnahme im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der

Umweltprifung aufzufordern. Dies geschieht hiermit.

Der férmliche Umweltbericht ist Teil der Planbegriindung.

11. Durchfihrung der MaBnahme

Die Gemeinde Nubbel wird die bauleitplanerischen MaBnahmen als Tragerin der kommunalen
Planungshoheit durchfiihren.

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens inklusive der zu diesem Zwecke erforderlichen Fachgutachten
sowie die Kosten fiir die Umsetzung der MaBnahmen werden durch einen Investor getragen. Der

Gemeinde entstehen weder durch die Planung noch durch die ErschlieBung Kosten.

Die Kostenuibernahme durch den Investor ist im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags nach § 11
BauGB abschlieBend und verbindlich geregelt.

Die Planbegriindung wurde mit Beschlussfassung vom __._ .2026 gebilligt.

Nibbel, den

Gemeinde Nlbbel

Unterschrift / Stempel
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