Vorhabenbezogener und selbstandiger Bebauungsplan Nr. 2
der Gemeinde Klein Wittensee

»Ferienhausgebiet am Wittensee“

Kurzerlauterung zur Konzeption

1. Sachverhalt

Die Nutzung des ehemaligen Mobilmachungsstandortes der Bundeswehr im siidwestlichen Teil
des Gemeindegebietes angrenzend an den Bebauungszusammenhang der damaligen Ortslage
zwischen der StraBe Strandweg und dem Wittensee wurde im Jahre 2005 aufgegeben; die bauli-
chen Anlagen waren lange Zeit ungenutzt. Es bestand ein dringendes Planungserfordernis, den
bestehenden und sich - ohne Uberplanung - zukiinftig weiter verstarkenden stadtebaulichen Miss-
stand auf der in reizvoller Lage unmittelbar am Wittensee gelegenen Konversionsflache zu besei-
tigen. Im Gstlichen Teilbereich (damaliges Flurstiick 28/1 der Flur 5 der Gemarkung Klein Witten-
see) befanden sich Geb&ude in einer FlachengrdBe von insgesamt ca. 6 215 gm sowie weitere
umfangreiche Versiegelungen durch befestigte Flachen; im westlichen Teilbereich, das im Jahre
2001 in das Landschaftsschutzgebiet ,Wittensee, Hittener und Duvenstedter Berge® einbezogen
worden war, waren unter der Gelandeoberflache noch erhebliche Uberreste baulicher Anlagen
vorhanden, die von einem abgangigen und nach Einschatzung der Unteren Forstbehérde als nicht
hochwertig einzustufenden Pappelwald Uberstanden waren.

Der Wittensee selbst und das Flurstliick 31/1 zwischen der damaligen Konversionsflache und dem
Wittensee liegen im Gebiet der Gemeinde Gro3 Wittensee.

Die Gemeinde Klein Wittensee hat sich intensiv bemiht, Folgenutzungen fir die ehemalige Bun-
deswehrliegenschaft zu finden. Durch an dem Grundstiick zwar interessierte aber emittierende
Gewerbebetriebe in Aussicht genommene Nutzungen waren von vornherein sowohl fir die vorhan-
dene Bebauung in der Ortslage als auch fir die attraktive Lage des Grundstiicks am Wittensee mit
Potential fir eine touristische Entwicklung unvertraglich. Andere Interessenten, die eine Verbindung
zwischen wohnbaulicher und touristischer Nutzung in Aussicht genommen hatten, erwiesen sich
entweder bezlglich der angestrebten Kapazitaten (Hotel mit 112 Zimmern und 6 Ferienhausern fir
Familienurlaube samt Betreuung behinderter Menschen) oder mit geplanten Nachbauten von Her-
ren- und Kavaliershausern zwecks Nutzung durch hochwertige Dauer- oder Zweitwohnungen mit
Raumlichkeiten flr Konzerte, Lesungen, Ausstellungen usw. als in der Zielsetzung komplett Uber-
zogen oder waren nicht ausreichend solvent. Das durchgefiihrte EU-weite Ausschreibungsver-
fahren mit dem Ziel einer Nutzung im Bereich des Fremdenverkehrs und / oder des Gesundheits-
wesens musste aufgehoben werden, da die Ergebnisse nicht marktfahig waren.

Die Gemeinde Klein Wittensee hat die Liegenschaft (bestehend aus den beiden vorgenannten Flur-
stlicken) von der BIMA erworben; hinzu kamen Aufwendungen fiir die Beseitigung der baulichen
Anlagen bzw. der unter dem Pappelwald versteckten Altlasten. Dadurch haben sich erhebliche
Kosten pro gm Rohbauland entwickelt. Wenn die Gemeinde Klein Wittensee diese Schritte nicht
gegangen ware, ware die Flache - da von dem Grundstlick keine Gefahr ausging - wohl weiterhin
von der BIMA ohne Riickbau der baulichen Anlagen belassen worden. Um diesem flr das Ortsbild
und die landschaftliche Situation am Wittensee unvertraglichen Umstand zu entgehen, wurde die
Gesamtflache an einen Vorhabentréger, der eine Bebauung durch Wohn- und durch Ferienhauser
umsetzen wollte, verduBert. Da fur den westlichen Teilbereich ein gesondertes Verfahren zur Ent-
lassung aus dem Landschaftsschutzgebiet mit entsprechendem Zeitverlauf erforderlich war, wurde
von der Gemeinde vorab fir den 6stlichen Teilbereich der Bundeswehrliegenschaft (friheres Flur-
stlick 28/1) der Bebauungsplan Nr. 1 ,Ehemalige Bundeswehrliegenschaft aufgestellt, durch den

- in Verbindung mit dem bestehenden Innenentwicklungspotential - der durch den Landesentwick-
lungsplan (LEP 2010) vorgegebene gemeindliche Entwicklungsrahmen fir Wohnbebauung sowie
die durch einen Raumordnungsvertrag abgesicherte Kontingentiibertragung von anderen Gemein-
den fur einen Zeitraum von ca. 15 Jahren ausgeschopft sind.



Die Gemeinde Klein Wittensee hatte immer vor, zumindest Teile der ehemaligen Bundeswehrlie-
genschaft wegen ihrer attraktiven Lage am Wittensee und zur Verbesserung des Erwerbs- und
Arbeitsplatzangebotes - entsprechend der im Regionalplan fir den Planungsraum Il sowie im
Landschaftsrahmenplan bestehenden Darstellung als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tou-
rismus und Erholung - auch zwecks Starkung der in der Gemeinde bereits im Ansatz vorhandenen
gewerblichen touristischen Einrichtungen zu entwickeln. Dieser Ansatz soll jedoch der baulichen
Struktur der Ortslage entsprechen bzw. diese in vertraglichem Umfang erganzen.

Es besteht Bedarf nach weiteren Beherbergungskapazitaten im Naturpark Huttener Berge; dies
wird durch die im Konzept zur Erweiterung des touristischen Beherbergungsangebotes im Naturpark
Hlttener Berge, erstellt durch die LTO Lokale Tourismus Organisation Eckernférder Bucht GmbH
vom 22.03.2017, getroffenen Aussagen belegt. Zur Férderung des Tourismus ist auch der Bau von
Ferienhdusern nétig.

Die Gemeinde Klein Wittensee plant seit langerem, auf dem westlichen Teil der ehemaligen Bun-
deswehrliegenschaft ein Ferienhausgebiet mit 12 Ferienhdusern als freistehende Gebaude mit
gehobener Ausstattung und einer Nutzflache von je ca. 70 gm Uber eine Vorhabenbezogene Bau-
leitplanung einschlieBlich der damit verbundenen Sicherungsinstrumente zu entwickeln.

Der angrenzend an die Wohnbebauung im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 auf dem Flurstlick

28/2 der Flur 5 der Gemarkung Klein Wittensee in Aussicht genommene Standort

- erflllt die Anforderungen firr Ferienhausgebiete aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein 2010 (LEP) aufgrund seines Anschlusses an vorhandene Bauflachen und mit nahe
gelegenen touristischen Einrichtungen am See,

- entwickelt sich nicht bandartig am Seeufer sondern ist in die Tiefe gestaffelt,

- ist mit einer FlachengréBe von ca. 0,7 ha daflrr ausreichend gro3 und so bemessen bzw. gele-
gen, dass sich die vorgesehene bauliche Entwicklung in die értliche Situation einfligt ohne frem-
de Strukturen auszubilden und

- stellt durch die erfolgte Vorpriifung des Planungsbtiros leguan GmbH sicher, dass die Schutz-
und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Wittensee und Flachen angrenzender Niederungen®
nicht beeintrachtigt werden.

Zielgruppe flr das Ferienhausgebiet sind Aktiv-Urlauber, denen auBBer der Nutzung der Einrichtun-
gen am Wittensee direkt auch die im Raum des Naturparks Hittener Berge vorhandenen sonstigen
Angebote zur Verfligung stehen.

Im Uferbereich des Wittensees wurden bereits touristische Infrastrukturen wie Slipanlage und
Bootsanleger weitgehend fertig gestellt und die Badestelle aus dem Bereich Sande hierher verlegt.

Die Vertretung der Gemeinde Klein Wittensee hat am 27.08.2015 den Aufstellungsbeschluss fir
einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ferienhausgebiet am Wittensee* gefasst.

Der Antrag auf Entlassung des Flurstiicks 28/2 aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Wittensee, Hit-
tener und Duvenstedter Berge® wurde zwischenzeitlich gestellt und die Entlassung der Flache im
August 2017 mit der Zielsetzung ,Errichtung von Ferienhdausern fir einen wechselnden Nutzerkreis*
in Aussicht gestellt.

2. Siedlungsstrukturelle Voruntersuchung und Alternativenprifung

Der Bebauung in Klein Wittensee stellt sich beiderseits der DorfstraBe mit Fortfhrung stdlich des
Strandweges als im Zusammenhang bebaute Ortslage dar (siehe beigefligte Ubersichtskarte mit
erganzenden Erlauterungen im MaBstab 1:5000).

In der Gemeinde Klein Wittensee wurde die Umsiedlung von intensiv landwirtschaftlich wirtschaften-
den Betrieben aus der Ortslage in den AuBenbereich nérdlich des Verlaufs der B 203 betrieben, um
diesen Entwicklungsfreirdume zur Sicherung der Betriebsstandorte zu verschaffen und um Emissi-
onen fir die Bebauung in der Ortslage zu vermindern. Derzeit sind dort vier landwirtschaftliche Be-
triebe mit insgesamt ca. 4 500 Schweinemastplatzen und ca. 30 000 Legehennenplatzen vorhanden;
weitere Ausdehnungen der Betriebsstandorte sind nicht ausgeschlossen. Dies soll und kann im Sinne
einer nachhaltigen Entwicklung nicht durch eine heranriickende schutzbedurftige Nutzung wie eine
Ferienhausbebauung eingeschrankt werden.

Fir den 6stlichen Teilbereich der ehemaligen Konversionsflache der Bundeswehr wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 1 ,Ehemalige Bundeswehrliegenschaft® als Vorhabenbezogener und Selbsténdiger
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Bebauungsplan erlassen, dessen Umsetzung geman Durchflihrungsvertrag bis zum 30.09.2018

zu erfolgen hat und - wie aus diesem Planaufstellungsverfahren zu entnehmen ist - die wohnbau-
liche Entwicklung in der Gemeinde fiir den Planungszeitraum eines Flachennutzungsplanes regelt.
Der tberwiegende Teil der Grundstlicke ist bereits bebaut und bezogen bzw. es liegen Bauantrage
oder -genehmigungen fir die satzungsgemaBe Bebauung durch Wohnhauser, z. T. mit integrierten
Ferienwohnungen, vor; die Kaufvertrage fir die restlichen Grundstiicke werden in Kiirze beurkundet.
Zusammenhangende Grundstiicksanteile, die fir den Ansatz von Ferienhdusern genutzt werden
kdénnten, stehen somit im Plangebiet nicht zur Verfligung. Die ErschlieBungsmaBnahmen bzw. MaB-
nahmen zur Eingriinung des Gebietes sind weitgehend abgeschlossen.

Fir den Bereich der angrenzenden bebauten Ortslage besteht seit 2002 eine rechtsverbindliche Klar-
stellungs- und Erganzungssatzung geman § 34 BauGB.

Innerhalb der Ortslage befinden sich zwei weitere landwirtschaftliche Betriebe mit insgesamt ca.

1 700 Schweinemastplatzen mit der Folge, dass groBe Bereiche der bebauten Ortslage und der an-
grenzenden unbebauten Bereiche durch Emissionen belastet sind und ebenfalls nicht fir eine Be-
bauung mit Ferienhdusern in Frage kommen - sowohl wegen der Vermeidung von Einschrankungen
fir die Betriebsstandorte als auch wegen der gebotenen Sicherung gesunder Aufenthaltsmdglich-
keiten in einem Gebiet mit Erholungsfunktion.

Der Bereich sudlich der B 203 ist entlang des StraBenverlaufs in einer nennenswerten Breite fur Re-
genrtickhalteeinrichtungen bzw. AusgleichsmaBnahmen infolge des Ausbaus der BundesstraBe in
Anspruch genommen oder durch Schallemissionen aus dem Fahrverkehr auf der B 203 belastet.
Dies ist flr den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 durch Gutachten belegt und hatte hier das Er-
fordernis von schallabschirmenden Baukérpern (Nebenanlagen) in einer Mindesthéhe von 5,50 m
zur Folge.

Ferienhduser sind nur sinnvoll an Stellen, an denen sich Touristen auch aufhalten mégen. Dies setzt
Standorte im Einklang mit attraktiven landschaftlichen Situationen voraus, so dass sich die Prifung
von geeigneten Flachen in einer Gemeinde von vornherein darauf reduziert. Angrenzend an die Orts-
lage und zur Abrundung bzw. Erganzung des Bebauungszusammenhanges sind folgende weitere
Flachen bzgl. ihrer Eignung fir den Ansatz von Ferienhdusern betrachtet worden -

e Bereich zwischen der im &stlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 1 geschaffenen Flache fir die
Abwasserbeseitigung - Naturnahes Gewasser - und dem Grundstiick eines ehemaligen landwirt-
schaftlichen Betriebes (in der Ubersichtskarte mit ,A“ bezeichnet):

Selbst unter der Annahme, dass in den Geb&auden des landwirtschaftlichen Betriebes, der seine
Landereien derzeit verpachtet hat, zuklnftig keine stérenden Nutzungen oder Tierhaltungen
wieder aufgenommen werden, ist der nérdliche Teilbereich der Flache - entsprechend der an-
lasslich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 erstellten Begutachtung zu Ermissionen
durch Tierhaltungen in der Ortslage - wie in der Ubersichtskarte dargestellt so belastet, dass

eine Wohnnutzung nicht zulassig war und sich infolgedessen eine Nutzung zu Erholungszwecken
von vornherein ausschlieBt. Der stdliche Teil des relativ feuchten Gelandes liegt im Gewasser-
Schutzstreifen gemaB Landesnaturschutzgesetz; dartiber hinaus ist die gesamte Flache in das
Landschaftsschutzgebiet einbezogen, so dass auch hierflir ein entsprechendes Verfahren zur
Entlassung aus dem Schutzstatus erforderlich wére. Dies wurde allerdings seitens der Vertreter
des Naturschutzbeirates anlasslich eines Ortstermins bzgl. der Entlassung der Flache des in
Aussicht Bebauungsplanes Nr. 2 als kritisch bewertet, da dieser Bereich in der Ortslage eine
Sichtachse zum Wittensee ausbildet, die von Bebauung freigehalten werden sollte.

Die Flache wird auch wegen der Baugrundverhaltnisse und dem erforderlichen ErschlieBungsauf-
wand flr in groBen Teilen baulich nicht nutzbare Bereiche als ungeeignet zum Ansatz von Fe-
rienhdusern angesehen; im Ubrigen wirde der ehemalige landwirtschaftliche Betrieb bzgl. einer
Nachnutzung oder Umnutzung der bestehenden Geb&ude durch eine heranriickende Erholungs-
nutzung mit hohem Schutzanspruch stark eingeschrankt.

* Bereich 6stlich der Einmindung der DorfstraBe in die B 203, anschlieBend an die Bebauung am
Schmiedeweg (in der Ubersichtskarte mit ,B* bezeichnet):
Die mdgliche Eignungsflache wird éstlich durch die von einem landwirtschaftlichen Betrieb mit
Schweinemastplatzen ausgehenden Emissionen sowie eine relativ feuchte, landwirtschaftlich
genutzte und z. T. mit Wirtschaftsgebauden bestandene Flache begrenzt. Eine ErschlieBung
musste Uber die DorfstraBe in kritischer Nahe zum Anschluss an die B 203 bzw. mit Einschran-
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kungen Uber den Schmiedeweg geschaffen werden. Aufgrund der im westlichen Teilbereich
héhengleichen Lage und des geringen Abstandes zur B 203 wéren neben den Kosten flr die
eigentliche ErschlieBung zur Sicherstellung der emissionsrechtlichen Anforderungen schallab-
schirmende MaBnahmen in erheblicher Héhe mit Auswirkungen flr das Orts- und Landschafts-
bild erforderlich.

Das Gelande wird wegen seiner Lage zu unterschiedlichen Emissionsbereichen als flr eine
Erholungsnutzung grundsatzlich ungeeignet angesehen; fur eine Nutzung durch Ferienhauser
ist es darUber hinaus wegen der fehlenden Sichtbeziehungen zum Wittensee und des Abstan-
des von ca. 300 m zum Ufer ohne direkte Zuwegung dorthin ungeeignet.

e Bereich 6stlich des Feuerwehrgeratehauses nérdlich der DorfstraBe (in der Ubersichtskarte als
,C“ bezeichnet):
Angrenzend an den Schulweg und das gemeindliche Grundstick mit Gemeinbedarfseinrichtun-
gen sowie einem Kinderspielplatz steigt das Gelande relativ stark an; diese in das Landschafts-
schutzgebiet einbezogene Kuppe wird weiterhin als nattrliche Begrenzung der bebauten Ortslage
angesehen und soll nicht veréandert werden. AuBerdem wird bezweifelt, dass aus der landschaft-
lichen Situation heraus und wegen der Wirkung einer Bebauung selbst mit niedrigen Hausern hier
eine Entlassung aus dem Schutzstatus erreicht werden kénnte.
Die Flache ist fir den Ansatz eines Ferienhausgebietes wegen des Abstandes zum Seeufer und
der fehlenden direkten Zugéangigkeit zum Wittensee sowie der erforderlichen hohen Aufwendun-
gen fur die ErschlieBung ohnehin nur bedingt geeignet.

e Eine Null-Variante hatte zwar derzeit keine direkten Auswirkungen auf die Situation in der Ge-
meinde Klein Wittensee; das Gelande wirde weiterhin als Mahwiese genutzt werden. Es wirde
allerdings die Chance vertan, ein angemessenes touristisches Gewerbe zur Verbesserung des
Angebotes flr Erholungssuchende im Raum der Hittener Berge unter Nutzung des naturrdum-
lichen Potentials des Wittensees mit positiven Auswirkungen auch auf Strukturen in der nédheren
Umgebung durch Schaffung von Arbeitsplatzen bzw. Gewerbesteuereinnahmen zu férdern und
zu entwickeln.

Im gesamten Gebiet der Gemeinde Klein Wittensee gibt es wie vorhergehend nach stadtebaulichen
und nachhaltigen Kriterien betrachtet keine geeignetere Alternative zum Ansatz von Ferienhausern in
landschaftlich attraktiver Lage am See und mit Anschluss an den Bebauungszusammenhang der
Ortslage als im nérdlichen Teil des Flurstiicks 28/2. i

Die Flache diente urspringlich der Bundeswehr; es befanden sich dort erhebliche Uberreste bauli-
cher Anlagen, die von einem Pappelwald Uberstanden waren. Der Wald wurde im Jahre 2012 - auch
wegen des bestehenden Sicherungserfordernisses infolge des abgangigen Baumbestandes und nach
erteilter Umwandlungsgenehmigung durch die Untere Forstbehdrde - gerodet und an anderer Stelle
ersetzt. Die Flache wird derzeit als Mahwiese bzw. Zwischenlagerplatz bis zum Abschluss der Bau-
arbeiten im Gebiet des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 1 genutzt. Die Ver- und Entsorgung far
das Ferienhausgebiet ist bereits im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen fir das Wohngebiet vor-
bereitet worden.

AuBerdem wird sich die geplante Anlage wegen ihrer geringen FlachengrdBe, der gewahlten Klein-
teiligkeit und der geringen Héhenentwicklung in die landschaftliche Situation einfligen, nur einen
minimalen zusatzlichen ErschlieBungsaufwand auslésen und im Einklang mit angrenzenden Nut-
zungen bestehen kénnen. Emissionen aus der Landwirtschaft werden wegen des Abstandes zu
Betrieben mit Tierhaltung nicht auf das geplante Ferienhausgebiet einwirken; durch eine schall-
technische Begutachtung wird ermittelt werden, ob aus dem Fahrverkehr auf der B 203 einwirkende
Immissionen noch erganzende MaBnahmen erfordern.

3. Nachhaltige Regelungsmoglichkeiten der Grundséatze der Bodenordnung fiir den Ansatz
eines kleinen Ferienhausgebietes ohne vorbereitende Bauleitplanung

Die Gemeinde Klein Wittensee hat keinen Flachennutzungsplan; sie ist jedoch durch den Land-
schaftsplan ,Wittensee“ Uberplant.

GroBe Teile des Gemeindegebietes sind seit dem 09.03.2001 in das Landschaftsschutzgebiet
~Wittensee, Hittener und Duvenstedter Berge*“ einbezogen.



Das Gemeindegebiet von Klein Wittensee ist gemaB GIS 4.304.381 gm und somit ca. 430,4 ha groB.
Die innerhalb der Ortslage bebauten bzw. fiir eine Bebauung rechtsverbindlich vorgesehenen Fla-
chen einschlieBlich deren zugehdérigen ErschlieBungsflachen betragen im Gebiet der bestehen-
den Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung ca. 9,95 ha und im Gebiet des vorhabenbezogenen,
selbstandigen Bebauungsplanes Nr. 1 ca. 2,55 ha (ohne die privaten Griinflachen und die Flache
fir die Abwasserbeseitigung); somit insgesamt ca. 12,5 ha.

Die vorgenannten baulich nutzbaren Flachen sollen nunmehr durch das seit langem geplante kleine
Sondergebiet fur Ferienhduser, die einem wechselnden Personenkreis fir einen kurzfristigen Auf-
enthalt zum Zwecke der Erholung dienen sollen und fur die eine Einrichtung von Dauerwohnungen
durch die Bauleitplanung explizit ausgeschlossen werden soll, erweitert werden.

Die Gr6Be des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 2 betragt nach derzeitigem Planungsstand
ca. 0,984 ha; davon entfallen auf das Ferienhausgebiet einschlieBlich der zugehdérigen privaten Er-
schlieBungsflachen ca. 0,686 ha und auf 6ffentliche und private Grinflachen ca. 0,298 ha (somit
fast 30 % der Flache des Plangebietes).

Die fur den Bereich der bebauten Ortslage vor mehr als 15 Jahren erlassene Klarstellungs- und
Ergadnzungssatzung nach § 34 BauGB und ein Bebauungsplan fir den gesamten Bereich der ehe-
maligen Konversionsflache hatten ausgereicht, um die stadtebauliche Entwicklung in der Ortslage
bzw. im Bebauungszusammenhang zu regeln. Diskrepanzen haben sich nur ergeben, weil der west-
liche Teil der Bundeswehrliegenschaft in das Landschaftsschutzgebiet einbezogen worden war,
obwohl er als abgéngiger Pappelwald selbst keinen Schutzstatus besaB. Um den stadtebaulichen
Missstand auf dem &stlichen Teil der Bundeswehrliegenschaft durch die verfallenden Gebaude so
schnell wie mdglich beseitigen zu kénnen, wurde das Bauleitplanverfahren fir diesen Teilbereich
vorgezogen und flr den westlichen Teilbereich eine weitere verbindliche Bauleitplanung nach des-
sen Entlassung aus dem Schutzstatus in Aussicht genommen. Die nunmehr zu Uberplanende Flache
ist von so geringer GréBe, dass daraus keine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes resultieren kann. Zukinftig aneinander grenzende Nutzungen von Wohnhdusern
mit Ferienwohnungen und Ferienhduser sind vertraglich und I6sen keine bodenrechtlichen Spannun-
gen aus.

Flr das tbrige Gemeindegebiet wird flr einen Flachennutzungsplan derzeit kein Planungserforder-
nis gesehen, welches Uber die Darstellungen im Landschaftsplan ,Wittensee® hinausgeht. Die Grund-
zlige der Bodennutzung kénnen in der Gemeinde Klein Wittensee durch die bestehende Satzung
sowie durch die verbindlichen Bauleitplanungen fiir das Wohngebiet und das Ferienhausgebiet auf
einer ehemaligen Konversionsflache ausreichend geregelt werden. Sie sind so erheblich konkreter
gesteuert als dies eine vorbereitende Bauleitplanung kénnte. Es werden auch keine unvertraglichen
Wechselwirkungen zwischen Nutzungen innerhalb der erweiterten im Zusammenhang bebauten
Ortslage geschaffen.

Weitere Bauflachen sind seitens der Gemeinde fir den Planungszeitraum eines Flachennutzungs-
planes nicht vorgesehen.

4. Konzeption der geplanten Ferienhausanlage

Im nérdlichen Teil des Flurstiicks 28/2 sollen auf einer zusammenhangend gestalteten Flache von
ca. 6 860 gm GroBe 12 Ferienhduser als freistehende Gebaude mit einer Nutzflache von je ca. 70
gm und gehobener Ausstattung auch fir langere Urlaubsaufenthalte errichtet werden.

Die Ferienhauser sollen Uber wassergebundene, private Wege fuBlaufig erschlossen werden und
nur zum Zwecke der An- und Abreise durch Kfz anfahrbar sein; Stellplatze sind im nérdlichen Teil-
bereich, angebunden an den bestehenden Verkehrsberuhigten Bereich ,Am See“ im Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 1 und durch Hecken eingefasst, vorgesehen. Die im Gebiet des &stlich an-
grenzenden Bebauungsplanes Nr. 1 vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sind auch fir das
geplante Ferienhausgebiet ausreichend dimensioniert und erfordern keine ergadnzenden MaBnah-
men. Es werden Standplatze fir Abfallbehalter an der durch Abfallentsorgungsfahrzeuge befahr-
baren Verkehrsflache ,Am See” vorgesehen.

Im stidéstlichen und im Konzept der Planzeichnung mit der Nummer ,10% bezeichneten Gebaude
soll bei Bedarf durch Nutzer des Ferienhausgebietes bzw. Nachfrage durch andere Erholungs-
suchende die Einrichtung eines Cafés bzw. eines Kioskes mdglich sein; die Rezeption flr die
Anlage sowie ein Fahrradverleih sind innerhalb des bestehenden Wohnhauses mit Ferienwohnung
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auf dem Grundstiick Am See 15 im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 vorgesehen.

Die Baukorper der Ferienhduser sollen in Holzbauweise mit farblich zuriickhaltender Gestaltung,
flach geneigten Dachern und einer Gesamthdhe von ca. 4,25 m Uber dem jeweils héchsten Ge-
landepunkt eines Hauses - der entstandenen Topographie folgend - sich um ca. 4 m in Richtung
See in der Héhenlage abstaffeln und dlrfen eine Einzelgrundflache einschlieBlich einer Uber-
deckten Terrasse bzw. Veranda von max. 100 gm nicht Gberschreiten. Die Gebaude sind so aus-
gerichtet, dass Sichtbeziehungen zum Wittensee mdglich sind.

Die Ferienhausanlage wird durch Hecken gegentiber dem bestehenden Wanderweg auf dem Flur-
stlick 31 sowie gegenlber der als 6ffentliche Grinflache vorgesehenen Liegewiese am Seeufer und
auch gegenuber den Wohngrundstliicken im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 eingefasst und in
ihrer Ausdehnung eindeutig begrenzt. Der Gewasserschutzstreifen bis zur Uferlinie des Wittensees
bleibt freigehalten und wird - genauso wie der im Gemeindegebiet von GroB Wittensee gelegene
Saumstreifen des Sees mit der zwischenzeitlich errichteten Slipanlage, dem Bootssteg und der aus
dem Bereich von Sande hierher verlegten Badeinsel - fir die Allgemeinheit zugangig sein.
AuBerdem werden sanitére Anlagen fir die touristischen Einrichtungen am See und fir Naherholer
am Eingang zum Plangebiet westlich der vorhandenen verkehrsberuhigten ErschlieBung ,Am See*
eingerichtet.

Die Baukorper dirfen - einschlieBlich der sanitaren Anlagen fir die Badestelle am Wittensee - ins-
gesamt eine Grundflache 1 200 gm nicht Uberschreiten; zuzlglich entsteht die Befestigung fur die
private Wegeflache auf dem Grundstick, die nur zum ,Gastewechsel” befahrbar sein und wasser-
gebunden ausgeflihrt werden soll einschl. der erforderlichen Standplatze fir Abfallbehalter, fir nicht
Uberdeckte Stellplatze mit ihren Zufahrten und Zuwegungen zu den Hausern.

Das ergibt eine Inanspruchnahme von Grund und Boden von insgesamt héchstens 3 000 gm und
belegt, dass keine verdichtete Bebauung erfolgen soll.

5. Geplante Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung

Der Vorhabentrager, der damals die gesamte Konversionsflache von der Gemeinde ibernommen
hat, ist derzeit noch persénlicher Eigentimer des Flurstiicks 28/2. Es ist vorgesehen, dass diese
Flache und das bereits als Wohnhaus mit Ferienwohnung genutzte Grundstiick Am See 15 nach
Vorliegen aller Genehmigungen auf die Tochter des Vorhabentragers Ubertragen wird; diese wird
dann auf eigene Rechnung die Ferienhauser erstellen und als mittelstandisches Unternehmen ge-
werblich betreiben.

Das Flurstlck 28/2 mit den Ferienhdusern soll ausschlieBlich und auf Dauer einem wechselnden
Personenkreis zur touristischen Nutzung bzw. zur Erholung dienen und weder real noch nach WEG
geteilt werden. Dies soll sowohl

- durch die Vorhabenbezogene Bauleitplanung (Festsetzung als Sondergebiet gemai § 10 Abs.1
und 4 BauNVO in Verbindung mit der Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen
gemal § 22 Abs.1 Nr.1 bis 5 BauGB),

- durch den Durchflhrungsvertrag als Bestandteil der Bauleitplanung (der von der Gemeinde so-
wohl mit dem derzeitigem Eigentiimer als auch mit seiner Tochter als zuklnftiger Eigentimerin
und Betreiberin des gewerblich-touristischen Betriebes der Gesamtanlage abgeschlossen wird)
sowie

- durch zusétzliche vertragliche Vereinbarungen (Eintragung einer Grunddienstbarkeit oder Baulast
mit der Bindung des Eigentimers, die auf dem Grundstiick stehenden Ferienhduser nicht zu ande-
ren Zwecken zu nutzen oder nutzen zu lassen als zu Erholungszwecken fiir einen standig wech-
selnden Benutzerkreis im Rahmen des mit der Gemeinde abgestimmten Nutzungs- und Betreiber-
konzeptes der Projektbeschreibung; insbesondere eine Nutzung als Wochenendhauser bzw. als
Dauer- oder Zweitwohnungen wird explizit untersagt)

gesichert werden.

Die Regelungen / Verpflichtungen des Durchfliihrungsvertrages sollen auch fir Rechtsnachfolger
gelten. Es wird eine ,Mindestgeltungsdauer“ des Nutzungs- und Betreiberkonzeptes des Ferien-
hausgebietes von mindestens 10 Jahren nach Abschluss der im Durchfihrungsvertrag benann-

ten Frist zur Fertigstellung vereinbart werden.



Das Ferienhausgebiet soll - angemessen fiir den Ort Klein Wittensee und zur Starkung von dessen
gewerblicher Struktur - als mittelstdndisches Unternehmen mit Eigentum, Pflege der Einrichtung und
Vermarktung durch die zukinftige und bereits am Ort wohnende spatere Eigentimerin geflhrt wer-
den.

Die vom Vorhabentrager in Abstimmung mit der Gemeinde errichteten Einrichtungen fir die Naher-
holung (Bootssteg mit Slipanlage und Badeinsel) sowie die noch zu erganzenden sanitaren Anlagen
stehen bzw. werden der Allgemeinheit zur Verfigung stehen. AuBerdem soll ein Fahrradverleih an-
geboten werden - die dafir erforderlichen Abstellflachen stehen in der Anlage fir Gemeinschafts-
garagen und Nebenanlagen sudlich des Strandweges bereit.

Es ist vorgesehen, dass die Vermarktung der Ferienhduser durch die zuklnftige Eigentimerin im
Zusammenwirken mit der Eckernférde Touristik und Marketing erfolgt; eine Vermarktung durch
einen externen Anbieter ist derzeit nicht beabsichtigt.

Inwieweit zuséatzliche Serviceleistungen fir die Ferienhausnutzer in Verbindung mit einem Café
oder Kiosk angeboten werden, wird von der Nachfrage abhangig sein.



