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Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport
Referat IV 52 (Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht)

Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung nach § 11 Abs. 2
Landesplanungsgesetz (LaplaG) i.d.F. vom 27. Januar 2014 (GVOBI. Schl.-H. S. 8),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes zur bedarfsgerechten
Weiterentwicklung des kommunalen Finanzausgleichs vom 12. November 2020

(GVOBI. Schl.-H. S. 808)

1. Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Rantzau
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Mit Schreiben vom 25.01.2023 informieren Sie tUber aktualisierte Planunterlagen zur 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes und zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Rantzau. Ziel der Planung ist weiterhin die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine touristisch-gewerblich
Entwicklung auf dem Gut Rantzau. Durch die Planung sollen die Errichtung eines
Hotelbetriebes (27 Zimmer) mit Restaurant sowie zum Hotel dazugehdorige
Ferienwohnungen (ca. 93 Ferienwohnungen in Form von Suiten) und untergeordnete
Freizeitnutzungen ermdglicht werden. Zusatzlich sollen Wellness- und
Tagungseinrichtungen, ein Hofladen mit ca. 160 m? Verkaufsflache und 18
betriebsbedingte Wohneinheiten zuldssig sein. Dazu soll das bestehende Herrenhaus
saniert und durch Neubauten ergéanzt werden, die sich in Lage und Umfang an den nicht
mehr vorhandenen Wirtschaftsgeb&uden orientieren. Im Bebauungsplan soll ein sonstiges
Sondergebiet ,Tourismus / Hotel / Gastronomie” festgesetzt werden. Der
Plangeltungsbereich ist ca. 7,72 ha grof3. Im Flachennutzungsplan wird die Flache bislang
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die Landesplanung hat zu der Planung bereits im Rahmen einer Planungsanzeige mit
Schreiben vom 31.05.2021 eine Stellungnahme abgegeben. Daruber hinaus wurde im
Rahmen der Fruhzeitigen Beteiligung eine raumplanerische Abstimmung durchgefiihrt. Mit
Schreiben vom 08.06.2022 hat die Landesplanung die raumplanerische Abstimmung mit
einer vorlaufigen Stellungnahme abgeschlossen.

Zusammenfassend konnten Auswirkungen des Projektes auf die Schwerpunktraume nicht
ausgeschlossen werden; es lagen jedoch auch keine Hinweise fir eine Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit der Schwerpunktrdume vor. Es wurde deutlich, dass mdgliche
Auswirkungen auf die Schwerpunktrdume reduziert werden sollten. Dazu sollte vor allem
eine nachhaltige Sicherung der touristisch-gewerblichen Nutzung und eine Einbindung in
die vorhandenen Tourismuskonzeptionen und —infrastrukturen erfolgen.

Folgende Punkte wurden mit Blick auf die landesplanerischen Ziele und Grundsatze bei
der Bewertung des Projektes besonders hervorgehoben. Eine abschlieRende
Stellungnahme wurde dazu zurlckgestellt:

e Einordnung des Vorhabens in die touristische Konzeption des Kreises und Beitrag
zur Umsetzung der Tourismusstrategie

e Sicherung einer nachhaltigen und dauerhaften touristisch-gewerblichen Nutzung

e Gewahrleistung einer geordneten Freiraum- und Siedlungsentwicklung

Abschliel3end wurden verschiedene Hinweise zu den einzelnen Themenfeldern gegeben.



Aus Sicht der Landesplanung nehme ich zu der Bauleitplanung wie folgt Stellung:

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus
der am 17.12.2021 in Kraft getretenen Landesverordnung tber den
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 vom 25.11.2021
(LEP-VO 2021, GVOBI. Schl.-H. S. 1409) sowie dem Regionalplan Il (Amtsbl. Schl.-H.
2001, Seite 49).

Die Planunterlagen wurden deutlich konkretisiert.

Zur Touristischen Einbettung des Projektes:

In den Planunterlagen wurde Bezug genommen auf die aktuelle Tourismusstrategie 2030
des Landes Schleswig-Holstein. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass das Projekt ,,Gut
Rantzau“ die Handlungsfelder der Tourismusstrategie aufgreift und somit der tourismus-
strategischen Ausrichtung des Landes Schleswig-Holstein entspricht.

Im Hinblick auf die zu erwartenden Zielgruppen wurden die Planunterlagen dahingehend
erganzt, dass sich drei spezifische Teilgruppen (Freizeittouristische Zielgruppen,
Businesszielgruppen und Menschen aus der Region & Tagesbesucher) identifizieren
lassen und vom Gut Rantzau bedient werden sollen. Fir Tagesbesucher aus den
nahegelegenen Stadten und Regionen sind die Nutzung des Restaurants, des SPA-
Bereichs und das Besuchen von kulturellen Veranstaltungen vorgesehen.

Im Nutzungs- und Betreiberkonzept wird dargelegt wie sich das Gut Rantzau in die Natur
und Landschaft sowie die touristische Infrastruktur des Landes einfugt. Zentrales
Instrument soll eine digitale App sein, die tGber die Erlebnisangebote der Region informiert
und von der aus Buchungen mdglich sein sollen. Die Offnung des Gutsgelandes fir
Tagesgaste sowie die Informationsangebote werden seitens der Landesplanung zur
Kenntnis genommen. Dabei wird davon ausgegangen, dass eine Vernetzung mit den
Tourismusakteuren in der Region stattfindet. Der Stellungnahme des Kreises (Schreiben
vom 15.03.2023) ist zu entnehmen, dass sich das Projekt in die Tourismusstrategie und —
infrastruktur des Kreises PIon einfugt.

Zur Sicherung einer nachhaltigen und dauerhaften touristischen Nutzung:

Seitens der Landesplanung ist eine Zustimmung zu einem touristisch-gewerblichen Projekt
auf dem Gelédnde von Gut Rantzau signalisiert worden. Aufgrund der stadtebaulich
abgesetzten Lage und des Umfanges der baulichen Anlagen ist es jedoch erforderlich,
dass zusétzlich zu den Festlegungen des Bebauungsplans auch mit privatrechtlichen
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Instrumenten ein Umkippen in Dauerwohnen verhindert wird. Eine Wohnnutzung ware an
diesem Standort nicht zustimmungsfahig.

In Teil B des Bebauungsplans wird unter 1.1 Abs. 2 festgesetzt, dass im Plangebiet tber
die 18 Wohnungen fur Mitarbeiterinnen hinaus sonstige Wohnungen unzuléssig sind. Im
Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung wurde unter Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen
noch darauf verwiesen, dass Anderungen oder der Neuabschluss des
Durchfihrungsvertrages zulassig sind. Dieser Hinweis wurde in den Uberarbeiteten
textlichen Festsetzungen entfernt.

Der Kreis Plon empfiehlt in der Stellungnahme vom 15.03.2023 zudem, die Festsetzungen
der Ferienwohnungen unter Punkt 1.1 Abs. 2 Nr. 2 um eine touristisch-gewerbliche
Nutzung und somit fur einen stéandig wechselnden Personenkreis zu erganzen. Der
Landesplanung schlief3t sich der Empfehlung an.

Im Nutzungskonzept wird der Bedarf fur die betriebsbedingten Wohneinheiten erlautert. Im
Werkhaus sind 14 Personalwohnungen a 21 m? als Erstwohnsitze und im Torhaus 4
weitere Personalwohnungen a 16 m2 geplant. Aus den Unterlagen geht hervor, dass das
Personalwohnen ausschlief3lich dem Betrieb zugeordnet ist, fir die Umsetzung des
Projektes zwingend erforderlich ist und im Hinblick auf die Gr63e und Lage der
Appartements kein ,normales“ Dauerwohnen darstellt. Seitens der Landesplanung wird
vor diesem Hintergrund der Umfang des Personalwohnens mitgegangen. Die Gemeinde
sollte aber prifen, inwiefern im Durchfiihrungsvertrag die Personalwohnungen néher
definiert werden kdnnen.

Den Planunterlagen ist zudem eine Machbarkeitsstudie beigefugt. Im Ergebnis der
Machbarkeitsstudie bewertet die Beratungsagentur die Logiskapazitaten von insgesamt 27
Hotelzimmern und 93 Apartmenteinheiten auf in dem Segment tblichen Niveau und als
adaquat. Es wird jedoch festgehalten, dass zum Erreichen eines angemessenen
Auslastungsniveaus die Resort-Anlage eine hohe eigenakquisitorische Nachfrage
generieren muss. Die Beratungsagentur bewertet die dargestellten und skizzierten Raten-
und Auslastungsniveaus als realistisch. Die Ergebnisse werden mit Blick auf den im
Vergleich zum Umfang der Ferienwohnungen geringen Anteil an Hotelzimmern zur
Kenntnis genommen.

Im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan wird dargestellt, wie die Hauptgeb&aude, die
Tiefgarage, das Gartenhaus, das Badehaus, das Saunahaus und das Werkhaus errichtet
werden sollen. Die Machbarkeitsstudie sieht flr eine positive Wirtschaftlichkeit zudem das
Betreiben einer Gastronomie als zwingend erforderlich an. Im Hinblick auf die Wichtigkeit
des gastronomischen Angebotes und eines umfangreichen Freizeitangebotes fur das
Funktionieren des Nutzungs- und Betreiberkonzeptes an diesem Standort sollte die
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Gemeinde prufen, ob die verpflichtende Umsetzung samtlicher Nutzungsbestandteile und
Infrastrukturelemente durch den Durchfiihrungsvertrag ausreichend verankert ist.

Das Nutzungs- und Betreiberkonzept legt im ersten Abschnitt dar, wie die organisatorische
Umsetzung des Vorhabens erfolgen soll. Es wird dargelegt, dass die ,Gut Rantzau GmbH
& CO. KG" die entsprechenden Flurstickflachen zur Errichtung eines Hotelbetriebs
erworben hat. Diese GmbH projektiert die Mal3nahmen und setzt diese um. Anschliel3end
soll die gesamte Anlage an eine Betreibergesellschaft (Gut Rantzau Betreibergesellschaft
mbH) fur 25 Jahre verpachtet werden. Diese erhélt den Zuschlag fur den Generalvertrieb
fur samtliche auf der Anlage gelegenen Einheiten. Das Betreiben und Vermarkten sowie
die Pflege und Instandhaltung der Anlage werden durch die Betreibergesellschaft
vorgenommen.

Auffallig ist, dass die Inhalte dieses Absatzes und die Regelungen des
Durchfihrungsvertrages nicht identisch sind.

Die Gemeinde sollte darauf achten, dass die organisatorischen Rahmenbedingungen
sowohl im Durchfuhrungsvertrag als auch im Nutzungs- und Betreiberkonzept benannt
werden. Dies betrifft die grundbuchliche Sicherung und die Eintragung von Baulasten
ebenso wie die Grindung einer Betreibergesellschaft und ein potenzieller Abverkauf von
Einheiten. Wenn zum Beispiel feststeht, dass eine Betreibergesellschaft gegrindet wird,
sollte das im Durchfuhrungsvertrag ausgefuhrt werden. Umgekehrt wird im
Durchfihrungsvertrag (nicht aber im Betreiberkonzept) ein mdglicher Verkauf erwéhnt.
Hier sollte zum einen deutlich werden, welche Einheiten Gegenstand eines potenziellen
Verkaufs waren. Zum anderen ware diese Option auch in das Betreiberkonzept
aufzunehmen. Es wird in diesem Zusammenhang angeregt, zu definieren, was mit
,Globalverkauf gemeint ist. Seitens der Landesplanung wird davon ausgegangen, dass im
Falle eines potenziellen Abverkaufs keine Eigennutzung von Immobilien vorgesehen ist.
Dies sollte aber sowohl im Betreiberkonzept beschrieben als auch im
Durchfihrungsvertrag geregelt werden. Eine Riickbindung der Tourismuseinheiten an eine
Betreibergesellschaft im Falle eines Verkaufs wird seitens der Landesplanung
ausdricklich begrifit, um sicherzustellen, dass Vermietung der Einheiten einerseits und
Organisation des erforderlichen Freizeitangebotes, Gastronomie, etc. andererseits in einer
Hand liegen.

Im Entwurf des Durchfuihrungsvertrages, der zwischen der Gemeinde Rantzau und der
GmbH geschlossen werden soll, werden u.a. die Fristen zur Fertigstellung der Hotelanlage
mit 27 Hotelzimmern und ca. 93 Ferienwohnungen im Hotelbetrieb sowie der tbrigen
Infrastruktureinrichtungen festgelegt. Hinsichtlich der Anzahl der Ferienwohnungen sollte
diese konkret bezeichnet werden.



Die Hotelanlage ist laut Betreiberkonzept ausschlie3lich fir die ganzjahrige gewerbliche,
touristische Vermietung an Leisure- und Businessgaste konzipiert. Dies soll nach dem
Nutzungs- und Betreiberkonzept als eingetragene Baulast in das Baulastenverzeichnis der
Baubehorde eingetragen und im Grundstuckskaufvertrag rechtlich dargestellt werden.
Bezuglich der Eintragung von Baulasten wird angeregt, das Instrument mit dem Kreis PIon
zu erortern.

Als weiteres Sicherungsinstrument einer touristisch-gewerblichen Nutzung soll im
Grundbuch eine beschrénkt persénliche Dienstbarkeit eingetragen werden (§ 2.4). Die
vorgesehene Befristung auf 20 Jahren erschliel3t sich jedoch nicht, da die
Tourismusnutzung grundséatzlich unbefristet ist, und sollte deshalb unterbleiben. Es wird
ferner angeregt, den Text der beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit als Anlage dem
Vertrag beizufiigen und ebenfalls festzulegen, fur welche Flurstiicke sie eingetragen
werden soll. Es wird auf3erdem angeregt im Durchfihrungsvertrag weitergehende
Regelungen zu den Sicherungsinstrumenten, zum Beispiel Umsetzungsfristen, zu regein.

Gewahrleistung einer geordneten Freiraum- und Siedlungsentwicklung:

Die neuen Planunterlagen sehen sudlich der Kossau keine baulichen Verfestigungen mehr
vor. Die baulichen Entwicklungen sollen auf das unmittelbare Gutsgelande beschrankt
werden. Lediglich der Gemiiseanbau wird im Landschaftsschutzgebiet durchgefiihrt. Die
Planung wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Plon abgestimmt;
grundsétzliche Bedenken sind der Stellungnahme des Kreises Plon vom 15.03.2023 nicht
zu entnehmen und es sind nur noch kleinere Hinweise abgegeben worden.

Die Dachflachen der Gutsh&user | und 1l wurden angepasst. Zusatzlich wurde die
Freiraumgestaltung auf dem Gutsgelande mit den Denkmalschutzbehérden abgestimmit.
Der Naturbadeteich wurde auf die Nordseite des Schlosses verlegt. Im Bebauungsplan
werden die verschiedenen Kulturdenkmaéler eingetragen.

Insgesamt werden die historischen Elemente der Geb&ude erhalten und in die Planung
integriert.

Im Hinblick auf das gewéhlte Bebauungs- und Freiraumkonzept sind auf der
Mafl3stabsebene der Landesplanung Konflikte mit den Fachbehérden nicht mehr

erkennbar.

Fazit:



Seitens der Landesplanung werden Bedenken im Hinblick auf die stadtebaulich
abgesetzte Lage des Tourismusprojektes (Kapitel 4.7.3 Abs. 3 G LEP 2021)
zurUckgestellt. Die Einordnung des Projektes in die Tourismusstrategien des Landes
Schleswig-Holstein und des Kreises Plon ist gescharft worden. Auf fur die Region wichtige
Zielgruppen wie Fahrradtouristen wird eingegangen. Eine Ausrichtung des Projektes an
den Besonderheiten der Region ist unter anderem damit deutlicher geworden.

Im Hinblick auf die Lage des Projektes aul3erhalb der Schwerpunktraume fir Tourismus
und Erholung wurden der Landesplanung von der Stadt Plon und der Gemeinde Malente
zwar Bedenken vorgetragen, dass das Projekt moglicherweise negative Auswirkungen auf
die Schwerpunktraume entwickeln kdnnte; konkrete Hinweise auf Beeintrachtigungen der
Funktionsfahigkeit konnten jedoch nicht genannt werden. Zwar sollen gré3ere
Tourismusprojekte in den Schwerpunktraumen vorrangig realisiert werden (Kapitel 4.7.3
Abs. 3 G LEP 2021), ein Ausschluss derartiger Projekte in den Entwicklungsgebieten fur
Tourismus und Erholung ist damit jedoch nicht verbunden. Vielmehr steht die touristische
Entwicklung des tbrigen Binnenlandes auch im Fokus der Landestourismusstrategie.

Im Zuge des Raumplanerischen Abstimmungsverfahrens sind seitens der Unteren
Naturschutzbehorde des Kreises Plon sowie des Landesamtes fur Denkmalpflege
Bedenken gegentiber der Planung vorgebracht worden. Nach verschiedenen
Anpassungen insbesondere des Freiraumkonzeptes sind grundsatzliche Bedenken
gegenuber der Planung nicht mehr ersichtlich.

Im Hinblick auf den abgesetzten Standort und den Umfang des Tourismusprojektes ist
seitens der Landesplanung bereits in der Stellungnahme vom 08.06.2022 betont worden,
dass neben den Festsetzungen des Bebauungsplans weitere Sicherungsinstrumente fir
erforderlich gehalten werden (Kapitel 4.7.3 Abs. 4 G LEP 2021). Diese sollen im
Durchfihrungsvertrag vereinbart werden. Zum Entwurf des Durchfuhrungsvertrages hat
die Landesplanung in dieser Stellungnahme verschiedene Hinweise gegeben.
Insbesondere das Betreiberkonzept einschlief3lich der rechtlichen Konstrukte (Verkauf von
Einheiten, Betreibergesellschaft als Bindeglied fur Vermarktung, Betrieb, Pflege und
Instandhaltung, Ruckbindung von verkauften Einheiten an die Betreibergesellschaft) sollte
im Betriebs- und Nutzungskonzept sowie im Durchfiihrungsvertrag schliissig beschrieben
werden. Dariiber hinaus sollte die Gemeinde eine Konkretisierung der Regelungen zur
beschrankt personlichen Dienstbarkeit und der Baulast prifen und die erstgenannte
grundsétzlich unbefristet eintragen lassen. Der Vertragsgegenstand sollte dartiber hinaus
abschlieRend definiert werden.
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Im Ergebnis wird eine Zustimmung seitens der Landesplanung zur Bauleitplanung weiter
in Aussicht gestellt. Allerdings halt die Landesplanung eine erneute Prifung von
Betreiberkonzept und Entwurf des Durchfuhrungsvertrages fur erforderlich, um eine
schlussige Sicherung einer dauerhaften touristisch-gewerblichen Nutzung zu
gewahrleisten. Eine abschlie3ende landesplanerische Stellungnahme wird daher noch
zuruckgestellt.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernisse der Raumordnung und greift
damit einer planungsrechtlichen Prifung des Bauleitplanes nicht vor. Eine Aussage uber
die Forderungswurdigkeit einzelner Malinahmen ist mit dieser landesplanerischen
Stellungnahme nicht verbunden.





