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BUROVORSTELLUNG B2K

Architekten | Stadtplaner

« Kieler Planungsbiiro mit iber 20 Stadtplanern und Architekten Blroinhaber

Dipl.-Ing. Oliver Kuhle
Architekt und Stadtplaner
Fon: 0431-596746-80
Email: kuehle@b2k.de

« Seit Uber 35 Jahren entwickeln wir im Dialog mit unseren Auftraggebern
stadtebauliche und hochbauliche Planungen

« Ein Schwerpunkt sind dabei unter anderem Planungen mit touristischen Inhalten
(z.B. Ferienhausgebiete, Campingplatze, Wohn- und Reisemobilplatze)

Architekt
Fon: 0431-596746-55

Fachbereiche und Tatigkeitsfelder Email: koerner@b2k.de

Stadtplanung Hochbau

+ Stadt- und Raumplanung (Flachennutzungs- und Bebauungsplane) - Gebaudeplanung

» Stadtebauliche Rahmenplane « Altbausanierung

* Entwicklungskonzepte « Wohnungs- und Biirogebaude E
(Innenbereichs- und Entwicklungskonzepte, Orts(kern) -Entwicklung) « Gewerbe- und Funktionsgebaude (Feuerwehr etc.)

* Standortanalysen « Kitas und Schulen

* Schattenstudien « Abbruch und Neubau, Umbau und Erweiterung i

+ Stadtebauliche Wettbewerbe, Entwiirfe, Gestaltungsplane « Energetische Gebaudesanierung

« StralRenraumgestaltung

» Unterstltzung bei Verwaltungsarbeiten (Beschlussvorlagen, usw.) E

B2K — 4. Deutscher Stellplatztag 2024 in Disseldorf (Caravan Salon 2024)



Wie plant man einen Wohnmobilhafen? B2K

Architekten | Stadtplaner

,Fallstricke” und Erkenntnisse aus vier aktuellen Planungen

Erste Schritte / Beurteilungen:

 Wo soll der Platz errichtet werden?
- Standortanalyse, Baurecht, Bodenbeschaffenheit, Schutzbereiche, Schutzabstande

 Was fur eine Art von Stellplatz soll erstellt werden?
- z.B. Ubernachtungsplatz oder touristischer Platz

* Welche Qualitat will ich/soll zur Verfiugung gestellt werden?
- einfacher autarker Platz, Platz mit Mindestausstattung oder Luxusplatz

« Wer muss in die Planung RECHTZEITIG eingebunden werden?
- Behorden, Offentlichkeit, direkte Nachbarn

 Welche Gutachten sind notwendig?
- Verkehr, Boden, Schall, Artenschutz, Umwelt usw.

B2K — 4. Deutscher Stellplatztag 2024 in Disseldorf (Caravan Salon 2024)



BEISPIEL: WOHNMOBILHAFEN MARINA WENDTORF B2K
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Warum einen Wohnmobilstellplatz — in Wendtorf?

Attraktive Lage an der Ostsee

9 Campingplatze in der Probstei, Plangebiet . o )

aber nur 4 Wohnmobil-Stellplatze — — — . e ————

Marina Wendtorf gewinnt durch neue . o =4 - Plangebiet

¢

Promenade zusatzlich an Attraktivitat
Promenade bietet komplette
Infrastruktur fiir Camper

Supermarkt in Lauf-/Fahrrad-
Reichweite (< 1km)

Kombination mit Yachthafen

(,Camp and Sail* - Urlaub)
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BEISPIEL:

ENDTORF

B2K
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4 benachbarte Wohnbebauung

Wichtig !!!

Bunpuicia/ 2BUNEIYY ayolbow

Beurteilung der Begebenheiten
und der Rahmenbedingungen.

Daraus die notwendigen Aufgaben
und Verfahren/ Gutachten ableiten.

B2K — 4. Deutscher Stellplatztag 2024 in Dusseldort (Caravan Salon 2024)



BEISPIEL: WOHNMOBILHAFEN MARINA WENDTORF B2K

Architekten | Stadtplaner

Als Hilfe Luftbilder und Ortsbegehungen
sehr frihzeitig machen.

Dabei kann man den
,Genius Loci“ (den Geist des Ortes)
erleben und es kommen erste Ideen.
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BEISPIEL: WOHNMOBILHAFEN MARINA WENDTORF BZK

Zwei Ansatze wurden verfolgt !

Die Unterschiede lagen in der GroRe der
Wasserflache und der Zufahrt. Die Anzahl der

| Stellplatze variiert dabei nur gering. Die Findung
ist trotz der nun vorerst gewahlten Version noch
nicht abgeschlossen. Sollte eine groRere

\| Wasserfliche zur schadlosen

" Oberflaichenwasserentsorgung benatigt werden,
1 kann der jetzige Favoritenentwurf auch noch

i angepasst werden. |

= - SN S 7 5 8
7 ~

Empfehlung!

Am Anfang nur Skizzen und T
Ideen entwickeln. el
— B |
=\
Nicht gleich zu technisch ] / ‘\\
Planen, sondern Raum fur = 1V
,Mitwirkung“ der Beteiligten b\
(Kommune, Behérden, ;"'I ) \

Offentlichkeit) lassen.
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BEISPIEL: WOHNMOBILHAFEN MARINA WENDTORF B2K
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Durch ein Vorkonzept und eine gute
Bestandsaufnahme sind die Aufgaben
und evtl. notwendige Gutachten
ersichtlich.

Bei diesem Projekt waren es:

- Verkehrsanbindung

- Umwelt- und Artenschutzbelange
- Entwasserungsplanung

- Schallgutachten

- Vorgaben von Behdorden

- Wiulnsche der Kommune

- Anregungen aus der Offentlichkeit
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BEISPIEL: WOHNMOBILHAFEN MARINA WENDTORF B2K

Architekten | Stadtplaner

Anbindung Richtung Marina/ Ostsee
Erst nach einer Entscheidung bzw.

Vorplanung ist dann eine detaillierte
Planung notwendig und sinnvoll.
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Achtern Diek
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Absperrpoller / Notzufahrt

/

Erhalt der Biotopstruktur

Wasserflache

\\\

_>

(Schilfbereich) Sandflache mit Strandkdrben und Sauna
Sanitargebaude/ Betriebsleiterwohnen mit
Spielplatz und Vorzonen
Wegeverbindung

A i \ 2 p
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Ver- und Entsorgungsstation

Anmeldung/ Kassenautomat mit Schrankenanlage
\ Y

Wartebereich Wohnmobile

\

Miillentsorgungsstation
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BEISPIEL: WOHNMOBILHAFEN MARINA WENDTORF

Dieser Gestaltungsentwurf ist bzw.
kann dann die Basis flr einen
Bebauungsplanentwurf sein.
Dieser enthalt dann auch weitere
detaillierte textliche Festsetzungen:

z.B. zu Art der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Sondergebiet, das der Erholung dient mit der
Zweckbestimmung ,,Campingplatz als Reise- und
Wohnmobilstellplatz und PKW-Stellplatz® (Wo-St) dient dem
vorubergehenden, zeitlich begrenzten Abstellen von Reise- und
Wohnmobilen zu Zwecken der Erholung und den dazugehdrigen
Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes und
zur Freizeitgestaltung sowie dem temporaren Abstellen von PKWs.

Zulassig sind:

a) Stellplatze fur Reise- und Wohnmobile,

b) PKW-Stellplatze,

c) Gebaude, die der Ver- und Entsorgung, der Unterhaltung

des Plangebietes, der Unterbringung von Sanitéranlagen,
Gemeinschaftseinrichtungen, Aufenthaltsraume sowie

Wellness- und Saunardume dienen, an den in der

Planzeichnung festgesetzten Standorten (Bauflachen mit

besonderem Nutzungszweck),

d) maximal eine Wohnung fiir Aufsichts- und

Bereitschaftspersonen oder Betriebsinhaber und

Betriebsleiter ausschlie3lich innerhalb der Bauflache 1,

e) Anlagen fir die Freizeitgestaltung auch innerhalb der festgesetzten
privaten Grinflachen sowie

f) Einrichtungen furr den Betrieb und die Unterhaltung des Gebietes sowie
die Ver- und Entsorgung der Reise- und Wohnmobile auch innerhalb der festgesetzten
privaten Verkehrsflachen.

B2K

Architekten | Stadtplaner

Palstek
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BEISPIEL: WOHNMOBILHAFEN MARINA WENDTORF B2K

Architekten | Stadtplaner

Aufgaben die hier zu [6sen waren:

- Zufahrt (Abbiegespur)

- Biotope (Schilf)

- Artenschutz

- Findung von Ausgleichsflachen (Zeitfaktor)
- Oberflachenwasserentwasserung —r

- Forderung der Kommune nach rund 260 PKW- 1 -
Stellplatzen

Wichtiger Themen waren auch:

- Friahzeitige Beteiligungen der Behorden

- Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (daftr
wurde auch eine Prasentationsvideo erstellt)

- Zeitfaktoren bei Gutachten und
Umweltbelangen/ Artenschutz beachten

Planungszeit waren bisher 2 Jahre!
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BEISPIEL: HEIDKATE / UMNUTZUNG EINER PARKPLATZFLACHE B2K

Architekten | Stadtplaner

Umnutzung eines bestehenden Parkplatzes S— ‘

zum Wohn- und Reisemobilplatzes: QOSTSEE

-

P (e ) 1401
= T
i Bedarfs- und

Saisonparkplatz

- Toplage direkt an der Kste

- Baurechtlich ist ein Flachennutzungsplan vorh.

- Es gibt bereits eine Ver- und Entsorgungsstation

- Es sollte nur ein Platz ohne Ausstattung zum Ubernachten fir max.
2 bis 3 Tage entstehen

- Erschlie3ung vorhanden

Parkplatz
Heidkate

,Deutsche Burokratie“? Was ist notwendig?

- Machbarkeitsstudie und Bedarfsanalyse durch Kreis- und :
Landesplanung gefordert |3 ¥ AIIE
. . z ‘)% i o (/ y
- Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines - Y s ‘ '
Bebauungsplanes wurde gefordert ‘
- Umweltbelangen/ Artenschutz sind zu priifen

Planungszeit bisher schon 3/4 Jahr, mit den Forderungen
werden es wohl 2 Jahre mit erheblichen Kosten!
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BEISPIEL: HEIDKATE / UMNUTZUNG EINER PARKPLATZFLACHE B2K

Architekten | Stadtplaner

Was ist schon vorhanden?

: i o i ¢
By - = = : - - . 3 £ ¢ 2

Plangebiet 2% & Gastronomie
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Zufahrt 2

Ver- und
Entsorgung
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BEISPIEL: HEIDKATE/UMNUTZUNG EINER PARKPLATZFLACHE B2K
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Heutige Situation/Bestand

Ubernachtungen
aller Art Verboten

B2K — 4. Deutscher Stellplatztag 2024 in Disseldorf (Caravan Salon 2024) 14



BEISPIEL: HEIDKATE/UMNUTZUNG EINER PARKPLATZFLACHE B2K

Architekten | Stadtplaner

7T

ks Do asDARE

d b B "‘,‘u -
Verfahrensstand:

Es wird gepriift derzeit gepruft ob auch ein einfacherer
Planungsweg zur Genehmigung maoglich ist?

(Sieht allerdings schlecht aus!)
Was muss an Gutachten vorgelegt werden?

B2K — 4. Deutscher Stellplatztag 2024 in Disseldorf (Caravan Salon 2024) 15



BEISPIEL: SCHONBERG UMNUTZUNG ZELTWIESE IN EINEN WOHN- UND REISEMOBILPLATZ B2K

Architekten | Stadtplaner

Umnutzung einer bestehenden Zeltwiese eines
Campingplatzes zum Wohn- und Reisemobilplatzes:

- Toplage direkt an der Kiiste
- Baurechtlich sind ein Flachennutzungs- und Bebauungsplan vorh.
- Erschliel3ung ist teilweise vorhanden

-

,Deutsche Burokratie“? Was ist notwendig? vorh. Wohnmobilstellplatz

- Machbarkeitsstudie und Bedarfsanalyse durch Kreis- und
Landesplanung gefordert
- Anderung des Bebauungsplanes wurde gefordert s " | Plangebiet
- Umweltbelangen/ Artenschutz sind zu priifen PN
- Neue Zufahrt und Léschwasserversorgung sind notwendig i o N
- Aufgrund der Bodenverhaltnisse dirfen nur Fahrzeuge bis 4,5t den gasss b vorh. Campingplatz (B26)
Platz nutzen ~ - 4

Planungszeit bisher schon 1 1/2 Jahre, mit den
Forderungen werden es wohl mehr als 3 Jahre mit
erheblichen Kosten, was die Umsetzung wohl
unwirtschaftlich machen wird.
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BEISPIEL: SCHONBERG UMNUTZUNG ZELTWIESE IN EINEN WOHN- UND REISEMOBILPLATZ B2K

Architekten | Stadtplaner

Warum ein weiterer Wohnmobilstellplatz in
Schonberg

» Attraktive Lage an der Ostsee

9 Campingplatze in der Probstei aber nur 4
Wohnmobilplatze

« Zusétzlicher Bedarf an Wohnmobilstellplatzen
aufgrund des Campingbooms und die seid Jahren
steigenden Zulassungszahlen bei den Wohnmobilen

 Erganzung des bestehenden Angebots (vorh.
Campingplatz und vorh. Wohnmobilplatz) an einer
bestehenden und verkehrlich gut erreichbaren Lage

* Der Bereich zwischen dem Schonberger Strand und
Kalifornien mit seinen Angeboten (Promenade,
Einkaufs- und Ausflugsmaglichkeiten usw.) bietet eine
gute Infrastruktur

 Vermeidung von ,Wildstehen® auf anderen Flachen mit
den dazugehorigen negativen Auswirkungen

« Ganzjahrige Nutzung durch automatisierte Nutzung

B2K — 4. Deutscher Stellplatztag 2024 in Disseldorf (Caravan Salon 2024)



BEISPIEL: SCHONBERG UMNUTZUNG ZELTWIESE IN EINEN WOHN- UND REISEMOBILPLATZ B2K

Architekten | Stadtplaner

Die Idee %

-

* ca. 38-40 Wohnmobilstellplatze

» GroRe ca. 7,00 m x 10,00 m (auf
Schotterrassen, Rasen oder Kieselsteinen)

 Fahrweg ca. 6,00 m breit (auf Schotterrasen)

« 2 Ver- und Entsorgungsstationen

* 1 Mlllsammelstelle

+ Vollautomatische Anmeldung mit
Schrankensystem

« Ein Multifunktionsgebaude mit Sanitarbereich,
Gruppenraum, evtl. Sauna, Apartment fur
Personal in der Saison

* Ganzjahrige Nutzung durch Gruppenraum,
Sauna und evtl. Gruppentreffs (Vereine,
,Camper-Veranstaltungen® usw.) /

» Separate Zufahrt B W,

* Eigener Zugang (Weg) zum Wasser/ Deich

* Beibehaltung aller vorh. Grunstrukturen

+ Naturnahe Entwasserung aufgrund geringer |
Versiegelung (L .

* Herstellung der Stellfldchen in e £
wasserdurchlassiger Bauart .

B2K — 4. Deutscher Stellplatztag 2024 in Disseldorf (Caravan Salon 2024)



BEISPIEL: SCHONBERG UMNUTZUNG ZELTWIESE IN EINEN WOHN- UND REISEMOBILPLATZ B2K

Verfahrensstand:

- Es wird gepruft derzeit gepruft ob dieser Wohn- und
Reisemobilplatz wirtschaftlich herstellbar und zu betreiben
ist.

(Sienht allerdings schlecht aus!)

Grundsatzlich stellt sich hier aber die Frage warum ein
bestehender Campingplatz nicht ,,einfach” die bestehende
Zeltwiese (IST DOCH AUCH CAMPING) umnutzten kann?

Die Bereitschaft bei Landes- und Kreisplanungsbehdrden
sowie in der unteren Bauaufsicht, hier einfachere und
schnelle Wege zu finden, ist sehr gering.

B2K — 4. Deutscher Stellplatztag 2024 in Disseldorf (Caravan Salon 2024)
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Legende
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BEISPIEL: HOHENFELDE ERWEITERUNG EINES CAMPINGPLATZES B2K

Architekten | Stadtplaner

Was kann ,,schief” gehen (am Beispiel einer Erweiterung eines vorh. Campingplatzes) ?

B 3 i) e ) Wohn- und Reisemobilbereich mit Bestand mit Dauercampern und
bbai 8 2 0. R =T e o Erweiterungsflache touristischen Platzen
64 Stellplatze %en ' o f—— b - Gute Lage ca. 250m von der Ostsee entfernt
Wohnmobilstellplatz =~ oz b T r - Campingplatz besteht seit den 1950er-Jahren
oe=44 s_tel|p|s'ltz%((;gfg;r}_geapfnig:li i - Es gibt bereits unterschiedliche Campingangebote
— B acd Es gibt Flachenreserven
Der gesamte Ortsbereich ist touristisch gepragt
Baurecht ist Uber drei B-Plane vorh.
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BEISPIEL: HOHENFELDE ERWEITERUNG EINES CAMPINGPLATZES B2K

Architekten | Stadtplaner

Geplant war, nach tber 30 Jahren, eine Erneuerung und Erweiterung des Campingplatzes
mit den heute notwendigen unterschiedlichen Campingplatzangeboten

Splel- und Freizetwiese

Funktionsplan

-

% 1 |8 2
Wohnmobile/Uriaubscamper - . ‘,-—’_I

35 neue Steliplatze

Urlaubscamping |
48 neue Stellplitze

Nouo e

s L \ Dauercam| pin,
- 'R s are e (
.

g
38 neue Stellplatze

g -t:" \ ‘;" i‘i' :’.'.-.-.- . - : — ‘-‘:Aé};‘ " - B —-— A ol Y6 ”'-‘r ’ ,A S g
\?Vealanteb_llfrwegﬂlfng;ni . Cam2p2ingh‘ciui|e__r - Anfang 2022 wurde das Konzept mit der Kommune und mit Behorden
ohnmobile und Urlaubscamping . neue Hauser - : -
» 35 zusatzliche Stellplatze Urlaubscamper vorabgestimmt und fand d_le Z_UStlmmung' . ) o
Wiese fir Zelte, Kleinwohnwagen und Bullis  + 48 zuséatzliche Stellplatze - Im Sommer 2022 wurden in einem Ortstermin mit den wichtigsten
* 40 neue Stellplatze Dauercamper Behdorden letzte Fragen und Themen beraten und Lésungen gefunden.

- 38 atzliche Stellplat ) . . . .
cusalziche Stefpiatze - Es stand dem Projekt eigentlich nichts im Weg ! ABER !!!
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BEISPIEL: HOHENFELDE ERWEITERUNG EINES CAMPINGPLATZES B2K
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Was ist passiert: ) e
- Im Herbst 2022 wurde das frithzeitige baurechtliche Verfahren fir das Konzept und e —
den B-Planentwurf durchgefthrt.

- Aufgrund der bisherigen positiven Stellungnahmen der Kommune und der Behorden
ohne eine vorherige Beteiligung der Offentlichkeit (evtl. durch eine Veranstaltung
wo die Offentlichkeit hatte Fragen stellen kénnen).

- Die Offentlichkeit hatte dann aufgrund fehlender Aufklarung erhebliche
Bedenken gegen die Planung, folgende Themen wurden vorgebracht:
- Schallschutz
- Verkehrsbelastung
- Artenschutz
- Zerstorung von Natur- und Landschaft
- Camper wirden die Ruhe stéren und Mull produzieren und standig grillen
- Camper hatten uberwiegend Hunde, die uberall ihre ,,Geschafte* machen
wirden
- Welche Vorteile hat die Kommune von solch einer Erweiterung
- usw.
- Die Behorden hatten keine Bedenken gegen die Planung.

- Im Frihjahr 2023 war Kommunalwahl in Schleswig-Holstein und die Offentlichkeit, die
gegen die Planung ist (immer sind 90 Stellungnahmen gegen die Planung eingereicht
worden), hat dazu gefuhrt, dass sich Mehrheitsverhaltnisse verschoben hatten
und die Gemeinde die Planung dann im Herbst/ Winter 2023 abgelehnt hat.

B2K — 4. Deutscher Stellplatztag 2024 in Disseldorf (Caravan Salon 2024)



BEISPIEL: HOHENFELDE ERWEITERUNG EINES CAMPINGPLATZES B2K
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Wie ging es weiter:

- Im Januar/Februar 2024 haben der Investor
und wir die Anregungen und Bedenken
bewertet und Gutachten sowie
Losungsvorschlage vorgestellt.

Grundsatzlich waren keine Anregungen
oder Bedenken gerechtfertigt. Gutachten
zu den div. Themen haben es ergeben.

Das Thema wurde nur noch emotional, und
durch eine ,,Neiddebatte“ angefeuert,
beraten. Sachliche Diskussion war mit der
Kommune und der Offentlichkeit nicht
mehr maglich.

Die Gemeinde hat dann einen Beschluss
gefasst, die Planung nur noch sehr begrenzt
zu ermoglichen (Uber 70% der Erweiterungs-
winsche wurden nicht mehr akzeptiert).

Bis zu diesem Zeitpunkt waren bereits 2 Jahre
Planungszeit vergangen.
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BEISPIEL: HOHENFELDE ERWEITERUNG EINES CAMPINGPLATZES B2K
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Was nun:

- Im Frihsommer hat der Investor mit uns
zusammen eine stark reduzierte Erweiterung
erstellt.

Diese wurde nun im August 2024 in einem
Ortstermin mit Vertretern der Kommune
beraten. Eine Entscheidung, ob diese
Erweiterung dann noch maglich ist, steht aus.

Derzeit sind bereits 2 1/2 Jahre Planungszeit
vergangen.

Fazit:

Immer eine angemessene Beteiligung der
Offentlichkeit oder Nachbarn durchfihren.
Dies ist heute durch gute organisierte
Veranstaltungen oder auch online sehr gut
machbar und ist kein grofl3er Zeitverlust.

Im Vorwege klaren, was die Kommune an . e =
»Mehrwert“ durch solch eine Planung hat. = ‘:“ i\
A\

B2K — 4. Deutscher Stellplatztag 2024 in Disseldorf (Caravan Salon 2024) 24



Wie plant man einen Wohnmobilhafen? B2K

Architekten | Stadtplaner

,Fallstricke” und Erkenntnisse aus vier aktuellen Planungen

Fazit:

« Trotz der Aufgaben (,,benutze ungern das Wort Probleme*) keine Angst haben eine Planung oder
Idee anzugehen.

» Wichtig ist eine gute Bestandsaufnahme und Bewertung durchzufihren (siehe Eingangsfolie).
« Zeitfaktoren beurteilen und bericksichtigen.

 Eine gute Information mit allen Beteiligten erscheint am Anfang miuhsam und lastig, lohnt sich
aber, um nicht spater wichtige Zeit zu verlieren.

 Rechtzeitig Fachplaner, Gutachter und Behorden hinzuziehen.

ES LOHNT SICH !
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Wie plant man einen Wohnmobilhafen? B2K
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,Fallstricke” und Erkenntnisse aus vier aktuellen Planungen

Also sind die nachfolgenden ersten Schritte / Beurteilungen aus meiner Sicht wichtig:

 Wo soll der Platz errichtet werden?
- Standortanalyse, Baurecht, Bodenbeschaffenheit, Schutzbereiche, Schutzabstande

 Was fur eine Art von Stellplatz soll erstellt werden?
- z.B. Ubernachtungsplatz oder touristischer Platz

* Welche Qualitat will ich/soll zur Verfiugung gestellt werden?
- einfacher autarker Platz, Platz mit Mindestausstattung oder Luxusplatz

« Wer muss in die Planung RECHTZEITIG eingebunden werden?
- Behorden, Offentlichkeit, direkte Nachbarn

 Welche Gutachten sind notwendig?
- Verkehr, Boden, Schall, Artenschutz, Umwelt usw.
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VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT!

FRAGEN, ANREGUNGEN UND DISKUSSIONEN

4. Deutscher Stellplatztag 2024
in Dusseldorf - Caravan Salon

B2K
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Dipl. Ing. Oliver Kihle



