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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG SOWIE PLANUNGSER-
FORDERNIS

Anlass

Aufgrund der ausgepragten gemeinschaftlichen Strukturen, gestéarkt durch
die zahlreichen Vereine und Verbande sowie der sehr guten Infrastruktur und
der ginstigen Lage, hat sich aus der Gemeinde selbst heraus, aber auch
durch Zuzug, ein hoher Bedarf an Bauflachen entwickelt.

Hervorgerufen durch die allgegenwértigen demographischen Verschiebun-
gen und die Abwanderung, insbesondere der jingeren Bevdlkerungsschich-
ten aus dem landlichen Raum in die stadtischen Arbeitsmarktzentren, erfolgt
nicht selten eine Aufgabe von Wohn- und Wirtschaftsgebauden. Davon be-
troffen sind oft auch die dorflichen Infrastrukturen. In nicht seltenen Fallen
fuhrt dies in landlichen Gemeinden zu einem Verfall von ortsbildpragender
Bausubstanz innerhalb der gewachsenen Ortskerne.

Aufgrund dieser allgemein zu konstatierenden Bedingungen begrif3t die
Gemeinde Grol3 Wittensee das gesteigerte Interesse nach Bauland in ihrer
Gemeinde. Doch gerade in den Dorfern, den Lebensadern der landlichen
Raume, wird das besondere Spannungsfeld zwischen dem Erhalt natirlicher
Ressourcen wie Boden, Naturraum und Kulturlandschaft auf der einen Seite
und einer Zukunftssicherung und Zukunftsgestaltung der Gemeinden Uber
die Wirtschafts- und Siedlungsentwicklung auf der anderen Seite offensicht-
lich.

Um diese zukunftsweisende Entwicklung mit den naturraumlichen Gegeben-
heiten in Einklang zu bringen, strebt die Gemeinde die Erschlieung und
Entwicklung einer Flache innerhalb des gewachsenen Siedlungszusammen-
hangs und in unmittelbar zentraler Lage an. Diese bisher unzureichend ge-
nutzten Potenziale im Dorfkern sollen im Rahmen der angestrebten Entwick-
lung nun anderweitig genutzt werden. Durch die Ausweisung von Wohnbau-
flache soll diese Innenentwicklung eine neue Chancen des Generationenver-
bundes und des gemeinschaftlichen Miteinanders ermdglichen und an tradi-
tionelle soziale Strukturen im Dorf ankntpfen. Desgleichen soll diese Ent-
wicklung ihren Beitrag zur Starkung des Ortskerns und seinen bisherigen inf-
rastrukturellen Ausstattungen mit Schule, Kindergarten, Arztpraxen und Ein-
kaufsmaoglichkeiten beitragen und diese gegebenenfalls ergdnzen. Daher soll
diese Planung auch zum Anlass genommen werden, dem raumordnerischen
Grundsatz der gleichwertigen Lebensverhéaltnisse in der gesamten Bundes-
republik Deutschland nachzukommen. Durch die angestrebte Innenentwick-
lung im Zusammenhang mit der Hofstellentiberplanung wird zudem nicht nur
dem landesplanerischen Ziel Rechnung getragen sondern auch einer zu-
kunftsfahigen aber dennoch nachhaltigen Raumentwicklung, die durch ein
besonnenes Flachenmanagement den hohen 6kologischen Kosten der Inan-
spruchnahme von Freiraum und somit einem unnotigen Landschaftsver-
brauch entgegenwirken.

In Anbetracht dieser Rahmenbedingungen mdchte es die Gemeinde Grol3
Wittensee Bauwilligen aus ihrem Gemeindegebiet ermdglichen, ein Eigen-
heim zu errichten, um so in ihre Zukunft zu investieren. Da jedoch innerhalb
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der Gemeinde freie Bauflachen nicht im ausreichenden Mal3 verflgbar sind,
hat sie sich dazu entschlossen, neue Wohnbauflachen auszuweisen.

Da die vorgesehene Flache derzeit nicht tUber die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Realisierung von Wohnbauflachen verfligt, ist die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 14 erforderlich. Im Parallelverfahren erfolgt
die Aufstellung der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Ziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 14 der Gemeinde Grold Witten-
see sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur attraktive Wohnbau-
flachen, einschlie3lich der daftr notwendigen Infrastrukturen, geschaffen
werden.

Ziel ist es ein planerisches Gesamtkonzept zu entwickeln, welches den An-
spruchen modernen und zeitgeméflen Wohnens entspricht sowie die Siche-
rung und Starkung der fir das Gemeindeleben erforderlichen Infrastrukturen
ermdglicht. Diese sollen sich dartber hinaus behutsam in die gewachsenen
Dorfstrukturen eingliedern. Durch die Mobilisierung der Nutzungspotenziale
im Innenbereich und deren baulicher Verdichtung soll zudem eine Entwick-
lung realisiert werden, die ©kologischen, 6konomischen, asthetischen und
gesellschaftspolitischen Gesichtspunkten gerecht wird.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1.

2.2.
2.2.1.

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 14 der Gemeinde Grol3 Wittensee wird auf der
Grundlage des Baugesetzbuches aufgestellt. Im Anhang (Punkt 10.1) sind
die weiteren Gesetze und Verordnungen, die fur die Aufstellung von Bauleit-
planen zu beachten sind, in ihrer jeweils gultigen Fassung aufgefihrt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB war zusatzlich zur Planung auch eine Umweltpri-
fung durchzufuhren. Die Ergebnisse dieser Umweltprifung sind in einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB dargelegt, der gesonderter Bestandteil die-
ser Begrundung ist.

Ubergeordnete und vorangegangene Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP - Fassung 2010) Schleswig-Holstein stellt
die Gemeinde Grofl3 Wittensee innerhalb des Systems der Zentralen Orte als
eine Gemeinde ohne zentralortliche Funktion dar.

Allerdings befindet sich die Gemeinde noch innerhalb des 10 km-Umkreises
zum Oberzentrum Eckernférde sowie in dessen Mittelbereich. Grol3 Witten-
see selbst ist im Landesentwicklungsplan im landlichen Raum verortet.

Zusatzlich liegt die Gemeinde Grol3 Wittensee in einem Entwicklungsraum
fur Tourismus und Erholung sowie einem Vorbehaltsraum fur Natur und
Landschaft und einem Naturpark.
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Im Hinblick auf die wohnbauliche Entwicklung in den Gemeinden legt der
Landesentwicklungsplan insbesondere Folgendes fest:

Grundsatzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen ge-
baut werden. Art und Umfang der wohnbaulichen Entwicklung sollen vom
Bedarf und von den ortlichen Voraussetzungen abhangen (Ziffer 2.5.2
Absatz 1 LEP 2010).

Hierbei sollen insbesondere die demographischen Veranderungen be-
rucksichtigt werden und gerade Wohnungen fir die steigende Zahl alterer
Menschen im ausreichenden Umfang zur Verfiigung gestellt werden. Zu
dieser bedarfsgerechten Entwicklung soll auch der Wohnungsneubau bei-
tragen (Ziffer 2.5.1 Absatz 1 LEP 2010).

Schwerpunkte fur den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte und Stadt-
randkerne sowie die Ortslagen auf den Siedlungsachsen (Ziffer 2.5.2 Ab-
satz 2 LEP 2010).

In Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind, kbnnen im Zeitraum von
2010 bis 2025, bezogen auf ihren Wohnungsbestand am 31.12.2009,
neue Wohnungen im Umfang von bis zu 15 % in den Ordnungsraumen
und bis zu 10 % in den landlichen Raumen gebaut werden. Bei Gemein-
den die einen hohen Anteil an Ferien- und Freizeitwohnungen aufweisen
ist der Bestand an Dauerwohnungen zugrunde zu legen (Ziffer 2.5.2 Ab-
satz 4 LEP 2010).

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aul3enentwicklung (Ziffer 2.5.2
Absatz 6 LEP 2010).

Allerdings kann die Regionalplanung bestimmte Gemeinden fur eine
wohnbauliche Entwicklung hervorheben, die sich in Erganzung zu den
Zentralen Orten besonders fur eine Wohn- und / oder Gewerbeentwick-
lung eignen und Uber den genannten Bedarf hinausgehen. Diese Ent-
wicklung darf jedoch nicht zu Lasten der Zentralen Orte Gehen und die
Gemeinden missen Uber eine gute Zuordnung zu den gréf3eren Zentra-
len Orten oder den Siedlungsachsen verfligen (Ziffer 2.3 Absatz 1 LEP
2010 und Ziffer 2.5.2 Absatz 5 LEP 2010).

Die in den Regionalplanen fur eine wohnbauliche Entwicklung hervorge-
hobenen Gemeinden sind zudem vorrangig zu bertcksichtigen (Ziffer
2.5.2 Absatz 5 LEP 2010).

Zudem wird es den Regionalplanen ermdéglicht, Gemeinden oder Ortstei-
len von Flachengemeinden, die in den landlichen Raumen auf3erhalb der
Stadt- und Umlandbereiche liegen, eine erganzende uberértliche Versor-
gungsfunktion zuzuweisen. Diese Orte bilden dariber hinaus einen er-
ganzenden Schwerpunkt fir den Wohnungsbau in den landlichen R&u-
men. Jedoch soll bei der Flachen- und Infrastrukturentwicklung in diesen
Raumen eine interkommunale Zusammenarbeit mit den Zentralen Ort
angestrebt werden, damit diese Entwicklung nicht zu Lasten selbiger geht
(ziffer 2.3 Absatz 2 LEP 2010).

Hinsichtlich der gewerblichen und industriellen Entwicklung der Gemeinden
legt der Landesentwicklungsplan folgendes fest:
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2.2.2.

- Alle Gemeinden ist es gestattet, unter Beachtung aller 6kologischer und
landschaftlicher Gegebenheiten, eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge
fur die Erweiterung ortsansassiger Betriebe sowie die Ansiedlung ortsan-
gemessener Betriebe zu treffen (Ziffer 2.6 Absatz 1 LEP 2010).

- Schwerpunkte dieser Entwicklung sind Zentrale Orte, Stadtrandkerne und
Ortslagen auf Siedlungsachsen. Allerdings werden diese Schwerpunkte
auch durch Gemeinden erweitert, die in den Regionalplanen mit einer er-
ganzenden Uberortlichen Versorgungsfunktion ausgewiesen werden.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Planungsraum Il (Fortschreibung 2000) bekraftigt
die Aussagen des LEP 2010 und stellt Sie noch detaillierter dar.

Die Gemeinde ist mit einer Bundesstral’e (B 203) an die Uberregionalen
Stral3enverbindungen angeschlossen und liegt zudem im landlichen Raum
mit besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung.

Grol3 Wittensee ist entsprechend dem Landesentwicklungsplan im landlichen
Raum gelegen. Dies bedeutet:

- Spezifische Entwicklungspotenziale sollen mobilisiert und weiterentwickelt
werden.

- Die Lebens- und Wirtschaftsbedingungen sollen verbessert werden.
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2.2.3.

Es sollen Erwerbsalternativen fiur die vom Strukturwandel betroffene
Landwirtschaft und fur die mit ihr zusammenhangenden Wirtschaftszwei-
ge geschaffen werden.

Es sollen Landlichen Dienstleistungszentren (LDZ) und kleinerer High-
Tech-Unternehmen angesiedelt werden.

Jedoch ist die Gemeinde im Regionalplan mit erganzender, tberortlicher
Versorgungsfunktion im landlichen Raum dargestellt. Dies bedeutet:

Unter Wahrung der Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte soll sich die
Gemeinde starker entwickeln kénnen als andere nicht zentral6rtlich ein-
gestufte Gemeinden.

Dadurch werden die durch den Landesentwicklungsplan festgelegten
Schwerpunkte fur Wohn- und Gewerbeentwicklung ergénzt, um so eine
bedarfsgerechte Versorgung zu gewahrleisten.

Die Gemeinde ist nicht zwingend an die Obergrenze des wohnbaulichen
Entwicklungsrahmens (max. 10 % des Wohnungsbestandes am
31.12.2009 bis 2025) des LEP gebunden.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan 11

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Plangebietes zum Teil als Ge-
werbe- und Dorfgebiet und zum tberwiegenden Teil als landwirtschaftliche
Nutzflache gekennzeichnet.
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2.2.4.

Da sich die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes Nr. 14 nicht (vollstan-
dig) aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln lassen
und somit nicht dem Entwicklungsgebot gemald § 8 Abs. 2 BauGB entspre-
chen, ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan geméaf 8§ 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren zu andern.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (5. Anderung)

Landschaftsplan

Der fur das Gemeindegebiet Grol3 Wittensee giltige Landschaftsplan kenn-
zeichnet den Geltungsbereich des Bebauungsplans in unterschiedlicher Wei-
se.

So ist beispielsweise der stdliche Abschnitt des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplan Nr. 14 im Landschaftsplan als Siedlungsgebiet dargestellt. Ein
Teilbereich im Ostlichen Plangebiet - entlang der Stral3e im Wiesenweg - ist
als Eignungsraum fur die Ausweisung von Siedlungsraumen gekennzeichnet.
Ein kleinerer Bereich im Sudosten ist als Acker/ Grunland/ Landwirtschaftli-
che Sonderkulturen gekennzeichnet.

Der Uberwiegende und zentrale Bereich des Plangebietes ist als Eignungs-
raum zum Erhalt, Pflege und Entwicklung von Dauergrtinland dargestellt.

Des Weiteren enthéalt er einige Knicks, die das Plangebiet zur bestehenden
Bebauung nach Westen und im nordéstlichen Bereich hin begrenzen. Zudem
verlaufen zwei weitere Knicks mit Uberhaltern in Nordsiidrichtung durch das
Plangebiet und teilen dieses in drei Bereiche. Ein in ostwestlicher Richtung
verlaufender kleinerer Knick verbindet die beiden anderen Knicks miteinan-
der. Ein weiterer Knick bildet die Abgrenzung im Osten des Plangebietes hin
zur StralR3e Wiesenweg.
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2.2.5.

2.3.

Zwar nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 14, jedoch in dessen
unmittelbarer Nahe ist eine Kulturdenkmal verortet. Dabei handelt es sich um
das Wohn- und Wirtschaftsgebaude in der MuhlenstralRe 18, welches sich
nordwestlich des Plangebietes befindet.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan

Benachbarte Bebauungsplane

In der Umgebung des Geltungsbereiches sind einige Bebauungsplane
rechtskraftig. Dazu zahlt der nordlich des Geltungsbereiches gelegene B-
Plan Nr. 1 mit der Festsetzung Mischgebiet sowie der sidlich gelegen B-Plan
Nr. 11, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan Nr. 14 lasst sich nicht aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickeln. Aus diesem Grund ist es erforderlich, den
Flachennutzungsplan gemaid § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 14 zu andern.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind bisher folgende Verfahrensschritte
durchgefuhrt worden:

Aufstellungsbeschluss durch die Gemein- 21.03.2016
devertretung der Gemeinde Grol3 Wittensee
Billigung des aktuellen Vor- Entwurfes 20.06.2016
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Beschluss zu friihzeitigen Beteiligung 20.06.2016

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und 18.07.2016 - 09.09.2016
sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4
Abs. 1 BauGB)

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 21.07.2016 - 09.09.2016
Abs. 1 BauGB im Rahmen einer Birgerver-

sammlung

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 02.02.2017
Beteiligung der Offentlichkeit 20.02.2017 — 24.03.2017
(8 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behdrden und sonstiger 20.02.2017 — 31.03.2017
Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2

BauGB)

Satzungsbeschluss Noch ausstehend

3. WOHNBAULICHES ENTWICKLUNGSPOTENZIAL UND INNENENT-
WICKLUNGSPOTENZIAL

Aufgrund der durch die Landesplanung zugewiesenen Rolle hinsichtlich sei-
ner erganzenden, Uberortlichen Versorgungsfunktion gilt fir die Gemeinde
Grol3 Wittensee, obwohl im landlichen Raum gelegen, nicht zwingend der im
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein festgelegte wohnbauliche Ent-
wicklungsrahmen von 10 % des Wohnungsbestandes mit Stichtag vom
31.12.2009.

Der zum Stichtag ermittelte Wohnungsbestand fur die Gemeinde Grofl3
Wittensee belauft sich auf 512 Wohneinheiten beziehungsweise nach Anga-
ben des Amtes Huttener Berge auf 519 Wohneinheiten. Das Amt Hittener
Berge setzt den Entwicklungsrahmen fir die Gemeinde zudem mit einem
Satz von 12 % an. Demzufolge besteht innerhalb der Gemeinde ein wohn-
bauliches Entwicklungspotenzial von 51/ 52 (10 % Entwicklungsrahmen)
bzw. 62/ 63 (12 % Entwicklungsrahmen) Wohneinheiten bis zum Jahr 2025.

Da entsprechend dem LEP die Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3enent-
wicklung hat, die Flache trotz ihrer integrierten Lage aber auch die Kennzei-
chen eines Aul3enbereichs im Innenbereich nach § 35 BauGB aufweist, wur-
den im Zuge einer Potenzialanalyse die Innenentwicklungspotenziale im
Gemeindegebiet untersucht. Die hierbei ermittelten Flachen sind fur das
Entwicklungspotenzial ebenfalls zu bericksichtigen.

Die Flachen des Gemeindegebietes wurden dabei in verschiedene Katego-
rien eingeteilt:

Kategorie A: Potenzialflache mit Baurecht.

Kategorie B: Potenzialflachen mit Baurecht und erkennbaren
Realisierungshemmnissen.

Kategorie C: Potenzialflachen mit Planungserfordernis bzw.
Planungsempfehlung.
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Far die Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde Grol3 Wittensee ergibt
sich folgende Gesamtubersicht:

Potenzialkategorie Anzahl WE

A, Keine Hemmnisse 1

B, Hemmnisse 22

C, Planungsoption 39

Gesamt 62

Nr. Potenzialkategorie | Anzahl gm Anmerkungen

WE (ca.)

1 A, keine Hemmnisse 1 687 | Grundstiick ist verkauft.

2 C, Planungsoption 2 1.536 | Ohne erkennbare Nutzung

3 B, Hemmnisse 1 766 | Nutzgarten

4 B, Hemmnisse 1 426 | B-Plan Nr. 1, Privatgarten

5 B, Hemmnisse 1 843 | Privatgarten

6 C, Planungsoption 34 40.000 | Aul3enbereich im Innenbe-
reich, entspricht B-Plan Nr. 14

7 B, Hemmnisse 1 963 | Privatgarten

8 B, Hemmnisse 1 858 | Privat- und Nutzgarten

9 B, Hemmnisse 4 3.480 | Wiese, Weide, Privatgarten,
befindet sich in landwirtschaft-
licher Nutzung, Immissionen
durch landwirtschaftlichen Be-
trieb

10 B, Hemmnisse 1 682 | Privatgarten

11 B, Hemmnisse 1 766 | Nutzgarten

12 B, Hemmnisse 1 1.256 | Wiese, Weide

13 B, Hemmnisse 3 2.852 | B-Plan Nr. 11, Flachen befin-
den sich im Privateigentum.
Eine Bebauung ist nicht ge-
plant

14 B, Hemmnisse 1 646 | ohne erkennbare Nutzung

15 B, Hemmnisse 1 439 | Privatgarten

16 B, Hemmnisse 1 810 | B-Plan Nr. 11, Flache befindet
sich im Privateigentum. Eine
Bebauung ist nicht geplant

17 C, Planungsoption 2 1.320 | Privat- und Nutzgarten, Lager-
flache

18 B, Hemmnisse 1 645 | Privatgarten

19 B, Hemmnisse 1 865 | Privatgarten

20 B, Hemmnisse 1 632 | Privatgarten

2la | B, Hemmnisse 1 1.536 | 21aist Teil des B-Planes Nr.

21b | C, Planungsoption 1 5, gesamte Nutzung

:Stellplatz, Schuppen, Sonsti-
ge Flachennutzung
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Abbildung 5: Ubersicht Innenentwicklungspotenziale GroR Wittensee
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Hieraus ergibt sich folgende Aufstellung zur Berechnung des bereinigten
wohnbaulichen Entwicklungspotenziales:

Der Wohnungsbestand in Grol3

Wittensee bezogen auf den Stichtag

31.12.2009 belauft sich auf 512/
519 Wohneinheiten.

In landlichen Raumen kénnen in Gemeinden,
die keine Schwerpunkte sind, im Zeitraum
2010 bis 2025 bezogen auf ihren Wohnungs-
bestand am 31.12.2009 neue Wohneinheiten
im Umfang von bis zu 10 Prozent gebaut wer-
den. Demnach ergibt sich ein Entwicklungspo-
tenzial fur den Bau von 51 bzw. 52 Wohnun-
gen in Grol3 Wittensee.

Unter Annahme eines Entwicklungsrahmens
von 12% ergibt sich ein Einwicklungsrahmen
von 61 bzw. 62 Wohnungen fiur Grof3 Witten-
see.

Vom Stichtag an sind bisher 28
Wohneinheiten in der Gemeinde
entstanden.

Es sind 28 Wohneinheiten sind von dem Ent-
wicklungspotenzial abzuziehen.

In die Kategorie A wurde 1 potenzi-
elle Wohneinheit eingeordnet.

Hinweis: Dieses Grundstiick inner-
halb des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan B10 ist bisher noch unbe-
baut, aber bereits verkauft.

Es ist 1 Wohneinheit von dem Entwicklungs-
potenzial abzuziehen.

In die Kategorie B wurden 22 po-
tenzielle Wohneinheiten eingeord-
net. Davon stehen 22 aufgrund von
Hemmnissen nicht zur Verfigung.

Es werden keine Wohneinheiten angerechnet.

In die Kategorie C wurden 39 po-
tenzielle Wohneinheiten eingeord-
net. Davon stehen 39 aufgrund von
Hemmnissen nicht zur Verfligung,
bzw. entsprechen den Planungen
des B 14.

Es werden keine Wohneinheiten angerechnet.

Folglich besteht fur die Gemeinde Grol3 Wittensee, unter Annahme eines
Entwicklungsrahmens von 10 % bzw. 12 % ein bereinigtes wohnbauliches
Entwicklungspotenzial von 22/ 23 bzw. 32/ 33 Wohneinheiten.

Zwar Uberschreiten die angedachten Planungen mit ca. 42 Wohneinheiten
den nach den landesplanerischen Vorgaben ermittelten und bereinigten Ent-
wicklungsrahmen, jedoch ist die Gemeinde aufgrund seiner planerischen
Sonderstellung mit seiner ergdnzenden, Uberdrtlichen Versorgungsfunktion
nicht zwingend an diese Vorgabe gebunden. Die aktuellen Planungen wiir-
den einem bereinigten Entwicklungsrahmen von 14 % entsprechen, der da-
mit auch noch unter dem landesplanerischen Entwicklungsrahmen fur die
Ubergeordnete Kategorie der Ordnungsraume angegeben wird. Zudem wur-
de bei der Potenzialanalyse deutlich, dass der tiberwiegende Teil der Fla-
chen, fur die eine Planungserfordernis bzw. eine Planungsempfehlung be-
steht (Kategorie C) und deren Potenzial nicht durch Restriktionen obsolet
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wird (Kategorie B) fast ausschlie3lich (34 von 39 Flachen) im Geltungsbe-
reich des B-Plans Nr. 14 liegen.

Zum einen ist die Nachfrage der angestrebten Planung nicht nur Uberwie-
gend endogen bedingt und lasst daher bestehende Bedarfe offensichtlich
werden, sondern verfolgt zum anderen die Intention Wohneinheiten fur klei-
nere und altere Haushalte zur Verfligung zu stellen und Dienstleistungen aus
dem Gesundheitsbereich in dem Plangebiet zu verwirklichen. Durch diese
Kombination wird nicht nur der landesplanerisch vorgesehenen Daseinsvor-
sorge, insbesondere die Schaffung einer gleichwertigen medizinischen Ver-
sorgung der landlichen Raume, Rechnung getragen, sondern auch den
prognostizierten demographischen Veranderungen. Denn die Bevolkerungs-
vorausberechnung des Landes Schleswig-Holstein prognostiziert fir den
Kreis Rendsburg-Eckernférde einen Anstieg um 6,7 % fir die Gruppe der
Uber-65-jahrigen. Ihr Anteil wiirde 2030 29,4 % betragen. So ermoglichen es
die Planungen des B-Plan Nr.14 gerade diesen Bevdlkerungsgruppen einen
Verbleib Uber den gesamten Lebenszyklus hinweg in ihrem vertrauten Um-
feld und verhindern einen groRraumigen Umzug (beispielsweise in die
nachstgelegenen Mittelzentren) im hohen Alter und damit verbunden eine
Entwurzelung und die Aufgabe Uber teils Jahrzehnte aufgebauter sozialer
Strukturen sowie der sozialen Teilhabe am Gemeindeleben.

Daher hilft die Planung dabeli, die Landesplanerische Stellung Grof3 Witten-
sees als Ort mit einer erganzenden, Uberdrtlichen Versorgungsfunktion ge-
recht zu werden und weiter zu starken. Parallel dazu findet diese Entwicklung
in einem vertretbaren und mafvollen Volumen statt, die weder unter 6kono-
mischen, 6kologischen, stadtebaulichen noch infrastrukturellen Gesichts-
punkten zu Lasten benachbarter zentraler Orte (insbesondere des Mittelzent-
rum Eckernférde) geht.
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4. PLANGEBIET

4.1.

4.2.

Lage

Die Gemeinde Grol3 Wittensee liegt etwa 35 km nordwestlich der Landes-
hauptstadt Kiel, 10 km stdwestlich der Stadt Eckernférde und ca. 15 km
nordostlich der Stadt Rendsburg. Direkt an den Wittensee gelegen ist die
Gemeinde uber die BundesstralRe B 203 an die Bundesautobahn A7 und
damit an den Fernverkehr angeschlossen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage der Gemeinde etwa 500
m entfernt vom Gemeindekern. Die Stral3en Dorfstral3e, Kirchenweg, Mih-
lenstral3e und Wiesenweg mit ihren bestehenden Bebauungen umschliel3en
das Plangebiet.

Abbildung 6: Lage des Bebauungsplanes

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich gréf3tenteils durch die Abgrenzung an die
bereits bestehenden Bebauungen. Einzig am Wiesenweg schliel3t der Gel-
tungsbereich direkt mit einer Stral3e ab.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemeinde Grol3 Wittensee, Gemarkung
Grol3 Wittensee, Flur 11.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen die Flursticke 109, 112/3, 113/4,
110/5, 115/2, 116/2, 19/1.

Die Flurstiicke 8/11 und 114/2 sind nur zu Teilen innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplan Nr. 14 gelegen.
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4.3.

4.4.

4.5.

Abbildung 7: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Grole
Das Plangebiet weist eine Grof3e von ca. 5,1 ha auf.

Bestandssituation

Der Geltungsbereich ist gepragt von Grunflachen mit landwirtschaftlicher
Nutzung. Mehrere Knicks mit Uberhéaltern sind innerhalb des Geltungsberei-
ches verortet.

Umgeben wird der Geltungsbereich grol3tenteils von Wohngebauden. West-
lich des Plangebietes ist die Wittenseer Quelle Mineralbrunnen GmbH veror-
tet. Hierbei handelt es sich um einen Betrieb, welcher Mineralwasser fordert
und abfillt. Im Osten des Geltungsbereiches besteht derzeit noch eine land-
wirtschaftliche Hofstelle, welche aber in absehbarer Zeit den Betrieb einstel-
len wird, und in die Planung mit einbezogen werden soll.

Standortalternativen

Hinsichtlich der begrenzten raumlichen Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb
der Gemeinde Grol3 Wittensee und der Tatsache, dass die Grundstiicke des
letzten Baugebietes (Goschkoppel) bereits vollstandig verkauft sind, finden
sich fir ein Vorhaben der aktuellen GrofRe keine weiteren Flachenreserven,
sodass keine wirkliche Standortalternative besteht.

ENTWURF — Gemeinde Grol3 Wittensee, Begriindung zum B-Plan Nr. 14 18



5. ANALYSEN UND GUTACHTEN

5.1.

5.2.

5.3.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes ist kein Denkmal verortet, jedoch befindet sich in
unmittelbarer Nahe zu dem Plangebiet ein Denkmal, welches durch die Pla-
nungen betroffen sein kdnnte.

Wohn- und Wirtschaftsgebaude

Bei dem Wohn- und Wirtschaftsgebaude in der MuhlenstraRe 18 handelt es
sich um ein nach 8 5 Abs. 1 DSchG SH eingetragenes Kulturdenkmal. An
dieser Stelle sei auf den denkmalschutzrechtlichen Umgebungsschutz und
einen moglichen Genehmigungstatbestand nach § 12 Abs. 1 Ziffer 3 DSchG
hingewiesen. Demnach bedarf die Umgebungsveranderung eines unbeweg-
lichen Denkmals die Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehotrde, so-
fern diese Veranderungen den Eindruck des Kulturdenkmals und dessen
Wirkung in seiner Umgebung wesentlich beeintrachtigen. Die Uberplanung
darf keine Stérung des Erscheinungsbildes von Kulturdenkmal und seines
stadtebaulichen Zusammenhangs zur Folge haben.

Archaologische Kulturdenkmaler

Werden wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehotrde zu sichern. Verantwortlich
sind hierfur gemal § 15 DSchG der Grundstlicks-/ Gewassereigentimer und
der Leiter der Arbeiten. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten be-
freit die Gbrigen.

Sofern keine erheblichen Nachteile oder Aufwendungen von Kosten entste-
hen, sind das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand
zu erhalten. Spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung er-
lischt diese Verpflichtung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der naturlichen Boden-
beschaffenheit.

Artenschutzbericht

Zum Thema Artenschutz wurden biologische Erhebungen der Tierwelt in den
Monaten Mai bis September 2016 fur die Tiergruppen Vogel und Fledermau-
se durchgefuhrt. Die Ergebnisse mit gegebenenfalls herausgearbeiteten
Konsequenzen flr die Satzung sind in einem Artenschutzbericht dargelegt
worden.

Grunordnerischer Fachbeitrag

Die Flache des Bearbeitungsgebietes liegt im Dorfbereich von Grol3 Witten-
see und gilt auch wegen ihrer Grol3e von 5 Hektar als Aul3enbereich. Im gul-
tigen Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan der Gemeinde Grol3
Wittensee sind die Flachen als Landwirtschaftliche Nutzflachen dargestellt.
Die betroffenen Flachen sind derzeit Uberwiegend unbebaut und werden
vorwiegend als Grunlandflache (Rinder und Pferdeweide) genutzt.

ENTWURF — Gemeinde Grol3 Wittensee, Begriindung zum B-Plan Nr. 14 19



5.4.

Auf dem Gelande befindet sich noch ein landwirtschaftliches Stallgebaude
mit Nebengebauden, Hofflachen, sowie ein Fahrsilo und ein Gullebehélter
der landwirtschaftlichen Hofstelle.

Die Weidegrunlander werden intensiv genutzt, sind artenarm und weisen
keine feuchten Stellen auf. Die Grunlandflachen werden drainiert und ein
Verbandsgewasser quert diese Flachen von Nordost nach Nordwest.

Von zwei Seiten (Norden, Suden) wird das Bearbeitungsgebiet von nach
LNatSchG geschutzten Knicks eingerahmt. Auch die Gliederung der Grin-
landflachen erfolgt gegenwartig durch insgesamt 5 strukturreiche gesetzlich
geschiitzte Knicks (Knick Nr. 1-5), die in Teilen groRere Uberhélter aufwei-
sen. Im Bearbeitungsgebiet befindet sich auch eine Baumreihe an der Dorf-
straf3e. Insgesamt wurden 31 Einzelb&dume erfasst und in einer Baumliste
dokumentiert.

Im Sudosten befindet sich ein Wohnhaus und angrenzende Gartenflache, die
durch eine Buchenhecke eingefasst wurden.

Neben den Knicks wurden keine gesetzlich geschitzten Biotope im Bearbei-
tungsgebiet festgestellt.

Immissionstechnische Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist der Nachweis zu erbringen,
dass die Planung grundsatzlich mit den umliegenden Nutzungen vertraglich
ist. Dies betrifft zum einen die auf der gegenuberliegenden StralR3enseite der
Mihlenstral3e befindlichen Gewerbetrieb ,Wittenseer Quelle Mineralbrunnen
GmbH*, aber auch den Verkehrslarm der benachbarten Stra3en. Um die Ver-
traglichkeit dieser gewerblichen Nutzung und der Verkehrsstrome mit dem
zukunftig in ,zweiter Reihe" befindlichen Wohngebiet des Bebauungsplanes
zwelifelsfrei gewahrleisten zu konnen, wurde eine entsprechende schalltech-
nische Untersuchung durchgefihrt.

Im Zusammenhang mit der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicher-
weise eine Beurteilung anhand der Orientierungswerte gemalf3 Beiblatt 1 zur
DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau“, wobei zwischen gewerbli-
chem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Andererseits kann sich die
Beurteilung des Verkehrslarms auf offentlichen Verkehrswegen an den Krite-
rien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen wird in der DIN 18005, Teil 1
auf die TA Larm verwiesen. Dementsprechend werden die Immissionen aus
Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt. Gemald TA Larm ist die
Gesamtbelastung aller gewerblichen Anlagen zu berlcksichtigen gewesen.

Wesentliche Auswirkungen in Form von Festsetzungen sind nach Uberarbei-
tung des Gutachtens unter Punkt 6.5.2 erlautert und in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.
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6. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

6.1.

Stadtebauliches Konzept

Fur die Flache wurde im Vorfeld bereits ein stadtebaulicher Vorentwurf er-
stellt. Dieser sieht eine ErschlieBung Uber die Dorfstral3e vor. Damit wird die
bestehende Erschlielfung der jetzigen Hofstelle weiterhin beibehalten. Das
separat stehende, bisher vor allem als Materiallager und landwirtschaftliche
Werkzeughalle genutzte Geb&ude wird zuriickgebaut. Dort wird die Erschlie-
Bung in das Gebiet hineingelegt. Das Stallgebaude von 1933, welches direkt
an das Wohngebaude in der DorfstralBe 28 anschlie3t, bleibt als Ein-
gangsensemble erhalten und markiert als rdumlich dominanter Gebaude-
komplex auch zukinftig die Eingangssituation von der Dorfstral3e. Im Rah-
men eines moglichen Umbaus dieses raumpragenden Gebéaudes, sollen hier
unterschiedliche Nutzungen, die nicht unbedingt dem Wohnen zu dienen ha-
ben, konzeptionell verfolgt werden. Zuriickgesetzt hinter dem Wohngebéaude
der Dorfstral3e 26 soll ein neues dreigeschossiges Gebaude entstehen, wel-
ches Raum bietet fur eine Art von Dienstleistungskomplex, das idealerweise
fur die medizinische Versorgung und andere Nutzungen, die sich um die Ge-
sundheitsfiirsorge gruppieren, vorgesehen ist.

Sowohl im bestehenden Stallgebdude als auch in der mdglichen dreige-
schossigen Gebaudekubatur sind zudem auch sonstige Gewerbebetriebe
neben der bestehenden vorgelagerten Wohnnutzung maglich, weshalb fir
die entlang der HaupterschlieBung gelegenen Baufelder ein Mischgebiet
festgesetzt wurde.

Westlich dieser gemischten Baustrukturen teilt sich die ErschlieBung ringfor-
mig auf und erschliel3t, mit einer 22 m Wendeanlage versehen, eine Pflege-
einrichtung mit 45 Platzen, an die sich sudlich eine Seniorenwohnanlage mit
ca. 13 Wohneinheiten reiht. Die Pflegeeinrichtung umfasst dabei die Berei-
che der Schwerstpflege, korperliche Beeintrachtigung und Demenz, an die
zusatzlich eine Tagespflege fir 12 Tagesgaste angegliedert ist.

Wahrend das Pflegeheim als Anlage fur gesundheitliche und soziale Zwecke
auch im Wohngebiet zulassig ist, ihre Platze aber nicht als Wohneinheiten
angerechnet werden, ist die Seniorenwohnanlage aufgrund seiner Merkmale
wie Hauslichkeit und Dauernutzung als Wohnen im bauplanungsrechtlichen
Sinne zu verstehen. Die unterschiedlichen Bausteine des Plangebietes
(Dienstleistungskomplex, Pflegeeinrichtung, Seniorenwohnanlage und ,nor-
male* Wohnformen) lassen nicht nur Synergien untereinander entstehen und
die einzelnen Bausteine von dem jeweils anderen profitieren, sondern er-
maoglichen allen Altersklassen ein Verbleib Uber den gesamten Lebenszyklus
in ihrem vertrauten Umfeld.

Diese Bebauungsstruktur geht nach Westen in einen 6ffentlichen Grinbe-
reich Uber, der neben den notwenigen Regenriickhalteanlagen auch einen
kleinen o6ffentlichen Spielplatz sudlich der Wasserflache aufnehmen koénnte.
Die Umsetzung einer Spielmoglichkeit im 6ffentlichen Raum sieht die Ge-
meinde allerdings kritisch, da schon die im Siedlungsgebiet vorhandenen
Spielplatze drastisch untergenutzt sind. Sie behélt sich deshalb vor entlang
des offentlichen Weges gegebenenfalls Fitnessgerate fir Senioren zu plat-
zieren.
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Der nordlich anschliel3ende Wiesenweg wird so verbreitert, dass die jetzt als
unbefriedigend anzusehende ErschlieBungsfunktion verbessert wird. Somit
kénnen die an ihm gelegenen zwei Einfamilienhauser direkt durch den Wie-
senweg erschlossen werden, wie dies schon fur die Geb&dude Wiesenweg 1
und la der Fall ist. Im Mindungsbereich des Wiesenweges in die Dorfstral3e
soll unter Inanspruchnahme eines Grundstticksanteils (Dorfstral3e 24) fir den
Wiesenweg eine Aufweitung der Verkehrsflache erfolgen, um die jetzige un-
befriedigende und nur unzureichend einsehbare Kreuzungssituation zu ver-
bessern. Die Gebaudestruktur dieses Grundstiicks soll entlang des Wiesen-
weges erweiterbar festgesetzt werden, damit auch der ruhende Verkehr auf
dem Grundstlck verbessert angeordnet werden kann.

Abbildung 8: Stadtebaulicher Entwurf

Nach Siaden verlauft eine Art Ringerschlielung, die Raum bietet fir den Bau
von Einfamilienhausern in unterschiedlichen Auspragungen. Es ist sowohl
Raum fur die konventionelle Einfamilienhausbebauung mit Satteldachern ,fur
Doppelhduser und im sidlich abschlieRenden Bereich auch fur die oftmals
als Stadthduser bezeichneten Gebaude, die sich meist durch quadratische
Grundformen auszeichnen, vor allem aber eine Bebauung in zweigeschossi-
ger Bauweise ermoglichen. Der Gemeinde ist gestalterisch daran gelegen,
diese oftmals héher wirkenden Gebaude in einem bestimmten Bereich zuzu-
lassen. Im Rechtsplanentwurf werden deshalb dazu entsprechende Festset-
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6.2.
6.2.1.

6.2.2.

zungen getroffen, um den Nachbarschutz auch hier weitestgehend gewéahr-
leiten zu kdnnen.

Die RingerschlieBung erhalt im Stden eine Fuld und Radwegverbindung zur
Mihlenstral3e und miundet auch fur die KFZ- ErschlieBung im Nordwesten
nochmals in die Muhlenstra3e. Damit gibt es fur das neue Baugebiet zwei
Anschlussverbindungen an das bestehende Stral3ennetz.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur die Baufelder 1und 14 mit dem geplanten Dienstleistungs- und Gewer-
bebereich wird ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Die hier zusatzlich zu erwar-
tenden Nutzungen, die nicht zwangslaufig nur dem neu entstehenden Woh-
nen dienen sollen, sind mit dem im Bestand befindlichen Wohnen, dass im
Flachennutzungsplan bisher als MD- Flache dargestellt war, verbunden. Die-
se beiden gut 4.000 m? grol3en Grundstiicke bilden die Eingangssituation in
das Baugebiet. Die in Mischgebieten zulassigen Nutzungen Einzelhandel,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnigungsstatten sind hier nicht zuléssig, das sie dem angestrebten Ent-
wicklungsziel dieser Nutzungsmischung (6.1 Stadtebauliches Konzept) ent-
gegenstinden. Zulassig sind Wohngebéude, Geschafts- und Blrogebaude,
Schank- und Speisewirtschaften, die hier allerdings nicht erwartet werden,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche,
kulturelle, soziale und sportliche und vor allem gesundheitliche Zwecke, um
die stadtebauliche Konzeption in der erforderlichen Grundausrichtung steu-
ern zu konnen.

Entsprechend der Planungsziele, aber auch unter Berlicksichtigung der be-
reits bestehenden Nutzungen (Baufeld 2 und 5) im angrenzenden Bereich
mit entsprechender Vorpragung ist in den Baufeldern 2 — 13 ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Bebauungsplan festgesetzt. Sowohl die Seniorenpfle-
geeinrichtung (Baufeld 3) als auch das benachbarte Seniorenwohnen (Bau-
felder 12 und 13) kdnnen hier von ihrer Nutzungsart her verortet werden. Die
Ubrigen Baufelder sind vorgesehen fiir den klassischen Einfamilienhausbau
in Einzel- oder Doppelhausbauweise. Entsprechend der Baunutzungsverord-
nung sind hier Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (8 19 BauNVOQO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) zur Regelung der Bodenversiegelung ist abge-
stuft nach den jeweils zu erwartenden Nutzungsdichten vorgenommen wor-
den. Sie ist festgesetzt zwischen lUberwiegend 0.3 fir die Einzelhaus- oder
Doppelhausbebauungen (Baufelder 4 — 11). Das Baufeld 2 erhalt die gering-
fugig hohere GRZ 0.35, um damit hier vorhandene Nutzungen bertcksichti-
gen zu kodnnen, auch aber einen Bauentwicklungsspielraum einzurdumen fur
weitere bauliche Tatigkeiten, die hier beabsichtigt sind.
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Die Baufelder in den Mischgebieten 1 und 14 erhalten mit 0.4 und 0.45 die
hochsten Ausnutzungsziffern. Die hier zu erwartenden Nutzungen (Dienst-
leistungen, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fur gesundheitliche Zwe-
cke) bendtigen tendenziell mehr Grundflachenversiegelung aufgrund der
grolReren Baukorper; dies einhergehend mit einem groéfl3eren Stellplatzauf-
kommen.

Die Baufelder 4, 12 und 13 erhalten die im allgemeinen Wohngebiet hochste
GRZ von 0.4. Hier besteht die Notwendigkeit aufgrund der grof3en baulichen
Anlage der Pflegeeinrichtung in Baufeld 4 und dem hohen ErschlieBungs-
aufwand fur das seniorengerechte Wohnen in den Baufeldern 12 und 13.

Beim seniorengerechten Wohnen ist beabsichtigt, die einzelnen Baukdrper
gesamthaft direkt anfahrbar zu konzipieren, was einen unverhaltnismafig
hohen ErschlieBungsaufwand erzeugt. Durch die generell eingeraumte Uber-
schreitungsmadglichkeit der GRZ um 50% fur Versiegelungsmal3nahmen au-
Berhalb der Hauptbaukérper in allen Baufeldern, ist aber gewéhrleistet, dass
die GRZ ausreichend auch fir die Baufelder 12 und 13 ist. Aufgrund der of-
fenen ErschlieBungsanlagen kénnen diese auch auf3erhalb der tUberbauba-
ren Grundstuicksfelder realisiert werden (Festsetzung 6.2).

Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BAUNVO)

Die Hohen der baulichen Anlagen werden gemessen an der Oberkante des
Erdgeschossful3bodens. Die maximale Gebaudehthe (GH) differiert hier
nach zulassiger Bauform und Geschossigkeit. Es ist zudem ein Spielraum
von maximal 0,50 m nach oben eingeraumt worden, um der topographischen
Situation im Gelande entgegen zu kommen. In den Baufeldern 4 und 6 sind
Gelandegegebenheiten anzutreffen, die den Bau eines Kellers eindeutig be-
gunstigen. Um auch nachbarschitzende Wirkungen entfalten zu koénnen,
sind die Zusatze in der Ho6henentwicklung fir ansteigendes oder abfallendes
Gelande aufgenommen worden.

Bei eingeschossigen Baukdrpern ist 8,50 m gewadhlt, was eine grol3zlgige
Dach- oder Staffelgeschossentwicklung ermdglicht.

In den Baufeldern 4 und 8 sind 9,00 m festgesetzt, da in diesen Bereichen
zwei Vollgeschosse realisiert werden kdnnen.

In den Baufeldern 2 und 14 ist die Gebaudehohe auf 10,80 m festgesetzt.
Hier soll im Eingangsbereich (Mischgebiete) als auch am Bestand (Baufeld
2) orientiert, eine héhere bauliche Entwicklung zuléassig sein. Das Mald der
maximalen Hohenentwicklung orientiert sich dabei an der bestehenden
Hofarchitektur. Hier kdnnen zusatzlich Dach- oder Staffelgeschosse auf zwei
Vollgeschossen realisiert werden.

Das Baufelder 1 und 3 bilden in der Hohenentwicklung und Baukorperaus-
nutzung eine Ausnahme, bedingt durch die 6konomische Notwendigkeit, eine
Pflegeeinrichtung wirtschaftlich betreibbar zu gestalten (Baufeld 3) und die
der bestehenden Hofarchitektur der Scheune eine torbildende Gebietsemp-
fangsgeste (Baufeld 1) zu ermdglichen. Die Gemeindevertretung lasst hier
ausdrtcklich in beiden Fallen ausnahmsweise drei Vollgeschosse zu; dies
aber mit der Einschrankung, auch hier das maximale Héhenmaf3 von 10,80
m nicht zu Uberschreiten. Zusatzlich ist hier auch in Baufeld 3 eine abwei-
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6.3.1.

6.3.2.

chende Bauweise festgesetzt, da das MalR der offenen Bauweise hier not-
wendigerweise uberschritten werden muss.

Grundstiicksmindestgroflen

Um mdgliche Verdichtungen im Einzelhausbereich steuern zu kénnen, sind
MindestgrundsticksgréRen festgesetzt worden. In diesem Zusammenhang
sind auch die Begrenzungen fur Wohneinheiten je Einzelhaus und Doppel-
haus zu sehen. Sie sollen einer nicht gewollten Uberlastung der Erschlie-
Bungsanlagen vorbeugen.

Nebenanlagen und Stellplatze

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfelder und in den festgesetzten Be-
reichen fur Stellplatze sind diese Anlagen auch zulassig. Nebenanlagen nach
8 14 BauNVO sind hier Anlagen zur Gartengestaltung — und Nutzung. Sie
sind im Vorgartenbereich, einem Bereich von 5 m zur 6ffentlichen Stral3e
nicht zuladssig, um das offentliche Erscheinungsbild des wahrnehmbaren
StralRenraums abgestimmt zu gewahrleisten.

Gestalterische Festsetzungen (89 Abs. 4 BauGB i. V. m.§ 84 LBO)

Gestalterische Festsetzungen sind hier nur sehr eingeschrankt vorgenom-
men worden, da die Gemeinde die individuelle Baufreiheit ihrer Blurgerinnen
und Barger nicht unnétig einzuschréanken gedenkt. Dies wird vor dem Hinter-
grund verstandlich, dass man auch gesamtgesellschaftlich feststellen muss,
dass die insgesamt fortschreitende Individualisierung ein selbstbestimmtes
Festsetzen von Grenzen der individuell empfundenen Freiheit der Entschei-
dung geradezu herausfordert.

Dachgestaltung und Farben der Dacheindeckung

Die zulassigen Dachneigungen reichen von 10°- 50°. Es sind sowohl| Sattel-
dacher in den bekannten Variationsformen mdglich, als auch Pultdacher zu-
lassig.

Einzige Ausnahme bilden hier wieder die Baufelder 1 und 3 mit ihren drei
Vollgeschossen. Um die Hohe hier nicht zu tGberschreiten, was der Gemein-
de ein Anliegen ist, darf die Dachneigung dort schon ab 7° beginnen.

Die Farbpalette der Dacheindeckung ist auf gedeckte Farben beschréankt
worden; dies auch vor dem Hintergrund des stuidwestlich mittelbar anschlie-
Benden eingetragenen Kulturdenkmals. In den Baufeldern 1 und 3 sind zu-
satzlich auch Metalldéacher zulassig.

AulRenwandgestaltung

Die Materialwahl in der AuRenwandgestaltung kénnen die gangigen Materia-
lien zum Einsatz kommen. Kunststoffplatten in der Fassadengestaltung sind
hier nicht zugelassen auch im Hinblick auf das anschliel3ende Kulturdenkmal.
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Grinordnerische Festsetzungen und Artenschutzmal3nahmen

Zum Schutz der Knicks im Baugebiet sind Mindestabstande nach Knickerlass
des Landes Schleswig- Holstein zu beachten. Sie sind entsprechend festge-
setzt worden.

Es wurden weiter die Ublichen Pflanzqualitaten fir neu zu pflanzende Stra-
Renbaume festgesetzt, um eine Mindestqualitat zu gewahrleisten.

Einfriedungen durfen auch zur Orientierung nicht hoher als 1,20 m gefertigt
oder gepflanzt werden. Die Materialwahl ist freigestellt.

Entsprechend der Darstellungen im Umweltbericht sind Ausgleichsflachen fur
den Grundausgleich fur den Eingriff in das Schutzgut Boden vorzunehmen
(Festsetzung 10.1).

Der erforderliche Knickausgleich nach Landeserlass ist den Festsetzungen
10.2, 10.3 und 10.4 geregelt worden.

Als ArtenschutzmalBnahme sind zum Verlust von Brutstatten insgesamt 28
Nisthilfen fir Rauchschwalben in zwei Liegenschaften umzusetzen (Festset-
zung 11).

Die Plausibilisierung und Ableitungen dieser Festsetzungen finden sich im
Umweltbericht und im Artenschutzbericht zu dieser Satzung.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm

Relevante Einwirkungen im Plangeltungsbereich durch Gewerbeldarm sind
durch die Wittenseer Quelle westlich des Plangeltungsbereiches gegeben.
Diese Nutzung wurde entsprechend der Betriebsbeschreibung des Betrei-
bers bericksichtigt. Aus dem Betrieb des Reiterhofes sind keine relevanten
Larmemissionen zu erwarten.

Im Tageszeitraum wird der Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags im gesamten Plangeltungsbereich an der geplanten Be-
bauung eingehalten.

Wahrend des Nachtzeitraumes wird der Immissionsrichtwert fur allgemeine
Wohngebiete von 40 dB(A) nachts innerhalb der Baugrenzen uberall einge-
halten.

Im vorliegenden Fall werden die Mindestabstdnde im Tages- sowie im
Nachtzeitraum zu den geplanten Nutzungen innerhalb der Baugrenzen ein-
gehalten.

Festsetzungen von Larmpegelbereichen (Verkehrslarm)

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen
aus dem Verkehrslarm berechnet. Als mafl3gebende Quelle werden die Mih-
lenstral3e, die DorfstralRe sowie die BundesstralRe B 203 als offentliche Ver-
kehrswege bertcksichtigt.

Die Stral3enverkehrsbelastungen (DTV - durchschnittliche tagliche Verkehrs-
starke an allen Tagen des Jahres) und die maf3geblichen Lkw-Anteile (Kfz
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mit mehr als 2,8 t zulassigem Gesamtgewicht, p) auf der Muhlenstral3e und
der Dorfstral3e wurden auf Grundlage einer aktuellen Erhebung der Ver-
kehrsbelastungen mit Radarzahlgeraten ermittelt. Die StraRenverkehrsbelas-
tungen auf der BundesstralR3e B 203 wurden der aktuellen manuellen Ver-
kehrszahlung fir Bundesstral3en aus dem Jahr 2010 der Bundesanstalt fur
StralRenwesen (BASt) entnommen.

Diese Zahlen wurden auf den Prognose-Horizont 2030/35 hochgerechnet,
wobei eine allgemeine Verkehrssteigerung von 10 % eingerechnet wurde.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenre-
geln derRLS-90.

Aufgrund der geringen Zunahmen ist der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr
nicht weiter beurteilungsrelevant.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs wird im Tageszeitraum der Orientie-
rungswert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags uberwiegend ein-
gehalten. Der Immissionsgrenzwert fir allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) tags wird ebenfalls Uberwiegend eingehalten. Im Nachtzeitraum
wird der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) teilwei-
se eingehalten. Der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) nachts wird Gberwie-
gend eingehalten.

Bei der Beurteilung von aktiven Larmschutzmal3nahmen zeigt sich, dass die
Aufwendungen zur Errichtung auf3er Verhéltnis zum angestrebten Schutz-
zweck stehen. Des Weiteren ist die Errichtung aktiver Larmschutzmal3nah-
men aus belegenheitsgriinden und Griinden der Erschliel3ung nicht mdglich.
Die Errichtung von aktivem Larmschutz ist somit nicht zu empfehlen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen aufgrund der Bauweise
durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten Nutzungen auf
die larmabgewandte Seite), Abriicken der Baugrenze oder passiven Schall-
schutz geschaffen werden.

GemaR DIN 4109 (Juli 2016) und der Entwiirfe zu den 1. Anderungen (Janu-
ar 2017) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum
Schutz der Wohn- und Buronutzungen vor von auf3en eindringenden Gerau-
schen. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt Gber die
malgeblichen Aul3enlarmpegel gemaf DIN 4109 und der Entwirfe zu den 1.
Anderungen. Die mafRgeblichen AuRenlarmpegel sind fur schutzbediirftige
R&aum und fur Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, dar-
gestellt und im Teil B der Satzung festgesetzt.

Abweichend vom Entwurf zur 1. Anderung des Teils 2 beziiglich Abschnitt
4.4.5.7 erfolgt die Ermittlung des maf3geblichen Aul3enlarmpegels unter Be-
riicksichtigung der VDI 3722-2 Abschnitt 5.6 durch Uberlagerung aller jewei-
ligen maRRgeblichen AulRenlarmpegel gemald DIN 4109 und der Entwirfe zu
den 1. Anderungen (Januar 2017), der auf das Plangebiet einwirkenden
Larmquellen (StralRenverkehrslarm sowie Gewerbelarm).

Zum Schutz der Nachtruhe sind bis zu einem Abstand von 43 m zur Stra-
Benmitte der Muhlenstrae und bis zu einem Abstand von 27 m zur Stra-
Benmitte der DorfstralRe bei Neubauten, Um- und Ausbauten fir Schlaf- und
Kinderzimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige
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hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik
entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Bei der Beurteilung von Aul3enwohnbereichen lasst sich feststellen, dass in-
nerhalb des Plangeltungsbereiches der Orientierungswert fur allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags teilweise um mehr als 3 dB(A) Uberschritten
wird.

Befestigte AuRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien sind im
Erdgeschoss bis zu einem Abstand von 22 m und in den Obergeschossen
bis zu einem Abstand von 32 m zur StraRenmitte der Muhlenstral3e in ge-
schlossener Bauweise zulassig. Zur StralBenmitte der Dorfstralle sind im
Erdgeschoss bis zu einem Abstand von 25 m und in den Obergeschossen
bis zu einem Abstand von 35 m befestigte Aul3enwohnbereiche wie Terras-
sen, Balkone und Loggien in geschlossener Bauweise zulassig. Offene Au-
Renwohnbereiche sind ausnahmsweise auch dann zuldssig, wenn mit Hilfe
einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweili-
gen Aulienwohnbereichs der Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete
tags um nicht mehr als 3 dB(A) Uberschritten wird.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieRung

Um eine ausreichende Erschliel3ung des Plangebietes zu gewahrleisten sind
Verkehrsflachen festgesetzt worden.

Kfz-Verkehr

Fur die ErschlieBung des Plangebietes wird die bereits bestehende Hofzu-
fahrt Uber die Dorfstral3e 26 und 28 weiter genutzt. Die innere Erschlie3ung
erfolgt ringformig. Eine weitere neue Anbindung erfolgt an die Mihlenstral3e,
sodass die Verkehre in zwei Ein- und Ausfahrten abgewickelt werden kon-
nen. Die StralRenbreite der GebeitserschlieBung ist auf 7,00 m festgesetzt.
Hierin ist genligend Raum vorhanden fir Parkplatzausweisungen und Baum-
pflanzungen und drei Baumtoren.

Ruhender Verkehr

Im Planungsgebiet sind ausreichend Stellplatze und Parkplatze im Ein-
gangsbereich und im Strallenraum vorgesehen. Zudem mussen auf den je-
weiligen Grundstiicken Stellplatze nachgewiesen werden.

FuRlaufige Erschliel3ung

Die fulRlaufige ErschlieBung findet in Form von zwei Stichwegen Uber die
Muhlenstrafl3e auf Hohe der Hausnummer 22 und 24 sowie uber die Stral3e
Wiesenweg auf Hohe der Hausnummer 6 statt. Weitere Stichwege werden
zudem fir die fuRlaufige, innere ErschlielRung angelegt.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet findet sich die Bushaltestelle ,Abzweig
Haby“ der Linie 3050 auf Hohe der Dorfstralle Nummer 38. Dieser fahrt ein-
mal stindlich Richtung Eckernférde sowie Richtung Rendsburg.
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Flachen fur die Ruckhaltung u. Versickerung von Niederschlagswasser

Der stadtebauliche Entwurf sah bereits vor, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser in einem im nordlichen Bereich zu errichtenden Regenrick-
haltebecken abgeleitet und dort gesammelt wird. Die Stelle des geplanten
Beckens, welches zudem naturnah und ansprechend zu gestalten ist, ist
schon aktuell die tiefste Stelle des Plangebietes, an der sich bei Nieder-
schlagsereignissen das Wasser auf der freien Flache bisher sammelte.

Die nun errechnete Flache im Rahmen der Vorplanungen zur Erschlielungs-
planung hat den Regenruckhaltebereich weiter konkretisiert. Seine Fla-
chenausmalle sind im Bebauungsplan dargestellt, um zu gewabhrleisten,
dass das Ausmal} der offentlichen Flache hinreichend ist, um die errechne-
ten Pegel ausreichend verorten zu kénnen.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist der entsprechende Nachweis dann
konkret zu fuhren.

Technische Infrastruktur

Die aufRere Erschlielung des Gebietes wird Uber die entsprechenden Infra-
strukturen (Telekommunikation-, Elektrizitat-, Wasser- und Abwasserleitun-
gen sowie Abfallbeseitigung, etc.) sichergestellt. Im Plangebiet werden diese
neu verlegt und an bestehende Leitungen angeschlossen.

Warmeversorgung / Energieversorqung

Fur die Warmeversorgung ist beabsichtigt, die Biogasanlage in Grol3 Witten-
see heranzuziehen. Dazu soll eine entsprechende Motorenerweiterung mit
einem grol3en 100 m3 Speicher vorgenommen werden. Die gesamten Er-
schlieBungsleistungen der Grundstiicke werden dann aus einer Hand ange-
boten.

Die Energieversorgung mit Strom erfolgt tber die Schleswig- Holstein Netz
AG mit Sitz in Fockbek.

Abfallentsorgung und Abfallbeseitigung

Fur die Abfallentsorgung und Abfallbeseitigung innerhalb des Plangebietes
ist der Abfallwirtschaftsgesellschaft Rendsburg-Eckernférde mbH zustandig.

Telekommunikation

Fur die Bereitstellung von Telekommunikationsdienstleistungen ist die Deut-
sche Telekom im Rahmen der Grundversorgung (88 78ff TKG) zustandig.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt, wenn gewinscht, durch die Schleswig-Holstein
Netz AG.

Wasserversorgung

Fur die Versorgung mit Frischwasser ist der Wasserversorgungsverein Grof3
Wittensee zustandig.
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Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tber das Klarwerk Grol3 Wittensee und tber
das daflr vorhandene und weiter auszubauende Trennsystem.

Léschwasserversorgung

Fur die Sicherstellung des Feuerschutzes in der Gemeinde Grol3 Wittensee
ist die ,Freiwillige Feuerwehr Grof3 Wittensee" zustéandig. Ob der geforderte
Loschwasserbedarf innerhalb der geforderten Dauer aus dem bestehenden
Leitungsnetz entnommen werden kann, gilt es durch einen Hydrantentest vor
Ort zu prufen. Bei Bedarf und in Ricksprache mit der Feuerwehr kénnen zu-
satzliche Hydranten aufgestellt und an das Wasserversorgungsnetz ange-
schlossen.

Kabelfernsehen

Ein Anschluss an das Kabelnetz ist grundsatzlich mdglich.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemald § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fur die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt dazu fur jeden
Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Belange flr die Abwégung erforderlich ist.

Nach Anlage 1 zum BauGB sind im Umweltbericht der Ist-Zustand und die
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter nach folgenden Kriterien beur-
teilt:

Derzeitiger Zustand/Vorbelastung

- Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

- Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

- Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen
- Zusammenfassende Beurteilung

8. KOSTEN

Die Planung erfolgt im Rahmen einer Angebotsplanung durch die Gemeinde
Grol3 Wittensee. Im Rahmen von entsprechenden Verhandlungen wird eine
Kostenubernahmeerklarung fur die Planungs- und Erschliel3ungskosten zwi-
schen der Gemeinde und der Firma Paasch Rohrleitungsbau GmbH & Co.
KG vereinbart.

Die Firma Paasch Rohrleitungsbau tritt somit als ErschlieBungstrager auf.
Ein ErschlieBungsvertrag oder Stadtebaulicher Vertrag ist zwischen Er-
schlieBungstrager und Gemeinde abzuschlieRen. Nach Bau der offentlichen
ErschlieBungsanlagen werden diese nach entsprechender Abnahme von der
Gemeinde tbernommen.
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9. FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

Der im Vorfeld angefertigte stadtebauliche Entwurf sieht folgende Flachenzu-

sammenstellung vor.

Bezeichnung GrofRe in mz2

Allgemeines Wohngebiet 29.338
Mischgebiet 4.105
Offentliche Grunflache (mit RRB) 4.980
Private Grunflache 965
Stral3enverkehrsflache 9.077
Gesamtflache 48.465
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10.1.

10.2.

ANHANG

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bundes-
Immissionsschutzgesetz
(BlImschG)

Landesnaturschutzgesetz

Schleswig-Holstein
(LNatSchG SH)

Landesplanungsgesetz
(LPIG)

Landesbauordnung

Schleswig-Holstein (LBO SH)

Planzeichenverordnung
(PlanzV)

Quellenverzeichnis

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016
(BGBI. | S. 2258).

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), das durch Artikel 76 der Verordnung vom 31.
August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutz-
gesetz — LNatSchG) vom 24. Februar 2010, GVBI.
S. 301, zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBI. S. 162).

Landesplanungsgesetz in der vom 10. Februar 1996
(GVOBI. Schl.-H. S. 232), letzte beriicksichtigte Ande-
rung durch Gesetz vom 22.05.2015 (GVOBI. S. 132)*
[*Unbertihrt vom Neuzuschnitt der Planungsrdaume nach
Artikel 1 § 3 gelten die bestehenden Regionalpléane bis zu
ihrer Neuaufstellung bezogen auf die neuen Planungsrau-
me weiter.]

Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein
(LBO) in der Fassung vom 22. Januar 2009 (GVOBI.
S. 6) zuletzt mehrfach geéndert (Art. 1 Ges. v.
14.06.2016, GVOBI. S. 369).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geéndert
worden ist.

- Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein (2010): Landesentwick-
lungsplan Schleswig Holstein

- Ministerium fur l&ndliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und
Tourismus des Landes Schleswig-Holstein (2000):Regionalplan fur den

Planungsraum IlI
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Hinweis:
Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung.

Die Begrindung wurde von der Gemeindevertretung am............... gebilligt.
Gemeinde Grol3 Wittensee Unterschrift / Siegel
Datum.................. - Burgermeister -
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