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Mein Masterplan – Meine Bauleitplanung 

 

Infrastrukturplanung zwischen 

Gästewünschen  

und  

gesetzlichen Vorgaben 
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Dipl.-Ing. Stadtplanerin Gabriele Teske 

1983 - 1986  VEB BMK Industrie-  

 und Hafenbau 

       Abschluss:  Baufacharbeiter  

 mit Abitur  

 

1986 - 1991  Studium an der  

 Hochschule für   

 Architektur und  

 Bauwesen Weimar 

     Abschluss:  Diplomingenieur für Regional- und 

Stadtplanung  

 

2005 - 2010  Fernstudium an der Diploma – 

Fachhochschule Nordhessen 

    Abschluss:  Wirtschaftsjurist (FH)  

Ausbildung: 
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1991 - 2008  Angestellte Dipl.-Ing. Stadtplanerin in 

einem freiem Büro in Eutin 

 

2008 - 2010 Angestellte Dipl.-Ing. Stadtplanerin in 

einem freiem Büro in Eutin 

 

seit 01/2011  freier Stadtplanerin in  Eutin 

 

 
 eingetragenes Mitglied der Architektenkammer Schleswig-Holstein 

 

Berufliche Tätigkeit: 
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Sehr enge Zusammenarbeit mit: 



Mein Masterplan - Meine Bauleitplanung  07.10.2016 – Folie  5 

Mit Schwerpunkt in der Bauleitplanung in 

 

 Schleswig-Holstein 

 Mecklenburg Vorpommern und 

 Brandenburg 

 

 zu touristischen Projekten, wie 
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1. Touristische Ziele 
2. Gesetzliche Rahmen 

3. Lösungsweg 

4. Beispiel Grömitz 
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Quelle: Ostsee-Holstein-Tourismus e.V. vom 30.09.2016 
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1. Touristische Ziele 

2. Gesetzliche Rahmen 
3. Lösungsweg 

4. Beispiel Grömitz 
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Betroffenheit Beispiel Grömitz: 
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Nur – ein Flächennutzungsplan hat nur eine Behörden-

verbindlichkeit.  

 

Daher bin ich folgende Fragen mit dem Ministerium für Inneres 

und Bundesangelegenheiten (MIB) am 13.09.2016 

durchgegangen mit folgenden Ergebnissen:  
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1.  Die Baufläche im Flächennutzungsplan wird nicht 

geändert, nur die Nutzung: 

 

Jede Änderung einer Darstellung des F-Planes im 150 m 

Schutzstreifen ist keine Umwidmung im Sinne dieses 

Gesetzes, 

z. B.: Änderung der Darstellung SO X nach SO Y.  

 

 

  eine Ausnahmegenehmigung oder zumindest deren 

Inaussichtstellung ist bis zum abschließenden 

Beschluss durch die UNB erforderlich 
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2.  Ein Flächennutzungsplan gilt, ein Bebauungsplan nach § 10 

BauGB muss nur noch aufgestellt werden: 

 

Ist der Bebauungsplan ist aus dem Flächennutzungsplan 

entwickelt  braucht dieser keine Genehmigung durch die 

höhere Verwaltungsbehörde. 

 

ABER: Der Bebauungsplan muss vollzugsfähig sein.  

 

 eine Ausnahmegenehmigung oder zumindest 

Inaussichtstellung ist bis zum Satzungsbeschluss durch die 

UNB erforderlich 

 

 Fehlt diese: verstößt der Plan gegen geltendes Recht und 

ist nicht anzuwenden.  
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3.  Ein Flächennutzungsplan gilt, ein Bebauungsplan nach          

§ 13a BauGB kann erstellt werden, weil eine 

Einzelfallprüfung ergab, dass er in bestehenden 

Siedlungsgrenzen liegt: 

 

Es gilt das Gleiche, wie bei Punkt 2, Bebauungsplan nach § 10 

BauGB.  
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  eine Ausnahmegenehmigung oder zumindest 

Inaussichtstellung ist bis zum Satzungsbeschluss durch 

das MELUR / LKN erforderlich 
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1. Touristische Ziele 

2. Gesetzliche Rahmen 

3. Lösungsweg 
4. Beispiel Grömitz 
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Von dem Ministerium für Inneres und Bundesangelegenheiten 

(MIB) am 13.09.2016 empfohlenes – und von dem Kreis 

Ostholstein so mitgetragenes - Vorgehen:  

1.  Masterplan: 

 

In diesem ist die geplante gemeindliche Gesamtentwicklung für 

die nächsten Jahre darzulegen. 

 

Um daraus eine bindende Wirkung erzeugen: 

 

 

 

nachweisliche Abstimmung mit  

UNB  

MELUR/ LKN 

MIB.  
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Inhalte u. a.: 

 

Die Standorte für die jeweiligen Nutzungen wie 

 Veranstaltungsflächen,  

 Beach-Lounges,  

 Sportbereiche am Strand 

 

Die geplanten Größenordnungen zu entnehmen sein.  

 

 

Und 

 

 

Begründung des öffentlichen Interesses, wie 

 

 Warum welche Nutzung an einem bestimmten Standort, z. B.  

 wegen Feuerwehranbindung,  

 wegen Rettungswege … 
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2.  Flächennutzungsplan: 

 

Ist das Ziel abgestimmt: 

Prüfung, ob dieses im Flächennutzungsplan abgesichert ist?  

 

Wenn nein:  

 dann besteht ein Planungserfordernis  

 Also: Durchführung einer Änderung des F-Planes 

 

Inhalte: 

 flächige Darstellungen und 

 punktuelle Darstellungen für Kleinstnutzungen, wie Beach-

Lounges, Sportbereiche am Strand.  

 

 

 

Achtung: 

Im Aufstellungsverfahren parallele Antragstellungen nach dem 

LNatSchG und WasG SH! 
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3.  Bebauungsplan nach § 10 oder § 12 BauGB: 

 

Nur ein Bebauungsplan sichert Baurechte! 

 

 

 Bebauungsplan nachziehen, sobald erkennbar ist, dass das 

Projekt realisiert werden soll.  

 

 

Achtung: 

Im Aufstellungsverfahren parallele Antragstellungen nach dem 

LNatSchG und WasG SH! 

 

 

 

 

Oder: 
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4.  Bebauungsplan nach § 13a BauGB: 

 

Verfahren ist möglich nach Einzelfallprüfung, wenn 

 

 es schon ein Bebauungsplan gilt und  

 

 das Gebiet nicht über die bestehenden Siedlungsgrenzen 

hinausgeht.  

 

 

 

Achtung: 

Im Aufstellungsverfahren auch hier parallele Antragstellungen 

nach dem LNatSchG und WasG SH! 



Mein Masterplan - Meine Bauleitplanung  

4
. 

B
e
is

p
ie

l 
G

rö
m

it
z
 

07.10.2016 – Folie  26 

1. Touristische Ziele 

2. Gesetzliche Rahmen 

3. Lösungsweg 

4. Beispiel Grömitz 
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Abstimmung zwischen Verwaltung, MELUR und LKN am 

30.05.2014 mit dem Ergebnis: 

 

 

vom MELUR und vom LKN  

 

ein umfassendes Gesamtkonzept  

für die zukünftige Entwicklungsplanung im Vordeichgelände  

von Grömitz  

 

 

eingefordert, aus dem hervorgeht,  

 

wie das Gebiet in seiner Gesamtheit in den nächsten                       

ca. 15 Jahren entwickelt werden soll. 
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Mit folgenden Rahmenvorgaben: 

 

 

Vordeichverträgliche Nutzungen sind 

 

 Gastronomie/Strandversorgung, 

 Läden, 

 Touristische Einrichtungen aller Art, 

 Indoor- und Outdoorspielbereiche etc.. 

 

 

aber 

 

 keine Wohnungen,  

 keine Ferienwohnungen,  

 Hotels nur nach Einzelfallprüfung. 
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Als akzeptable Rahmenvorgaben für die Bauflächen wurde 

definiert: 

 

 eine weitgehend kleinteilige Baustruktur, 

 der Umfang der vorhandenen Bebauung darf in der 

Gesamtheit im Bereich der Promenade nicht erhöht 

werden, 

 die 20 m Freihaltezone zum bestehenden Deich bzw. ein 

Vorsorgeabstand zu Brandungsbereich sind zu beachten 

(hier max. Nebenanlagen), 

 die Bebauung darf nicht zu hoch werden  ca. zwei 

Vollgeschosse, 

 die technischen Anforderungen an den Hochwasserschutz 

sind zu beachten. 
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Umsetzung durch die Gemeinde: 
 

1. Bestandsaufnahme  
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Ortsbegehung des Tourismusausschusses und des Ausschusses 

für Verkehr, Bauwesen und Umwelt 

 

mit dem Ziel 

 

 Analyse der Vor- und Nachteile bzw. der Defizite vor Ort, 

 Ideensammlung für zukünftige Entwicklung, 

 Festlegung der Reihenfolge der anzugehenden 

Entwicklungsbereiche. 
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Dokumentation: 

 

a)  des Bestandes mit Fotodokumentation, 

 z. B. zu Blatt 3 – Am Strande / Am Seestern: 
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b) der gemeinsam festgestellten Defizite und langfristigen 

Entwicklungsziele, 

 z. B. zu Blatt 3 – Am Strande / Am Seestern: 
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c)  und Ermittlung der möglichen Baureserven nach den 

geltenden Bebauungsplänen je Abschnitt  

 z. B. zu Blatt 3 – Am Strande / Am Seestern: 
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d) und für den gesamten Vordeichbereich 

 

 

Baurecht nach B-Plan                              Baureserve 
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2.  Ermittlung des touristischen Bedarfs 

Analyse des touristischen Bedarfes durch den Tourismus-

Service Grömitz in den Jahren 2014 und 2015 durch 

Befragung der Urlaubsgäste, der Einheimischen, der 

politischen Gremien und der Vertretern der Wirtschaft über 

 

 das In-Magazin, 

 auf deren Website, 

 auf Facebook. 

 

 

Ergebnis: 

 

 Es gingen 119 Einsendungen  

 beim Tourismus-Service  

 Grömitz ein, mit über 300 Ideen 
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a)  Gäste- und Anwohnerbefragung: 
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b)  Workshop: 

Am 14.01.2015 wurden den politischen Gremien in Grömitz 

alle Ideen vorgestellt. 

 

Daraus wählten sie 6 Handlungsfelder aus, die im ersten 

Bauabschnitt zur Realisierung kommen sollen, welcher der 

Bereich des ehemaligen Freibades bzw. Spielcenter ist. 
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Diese feststehenden Ergebnisse und die Planungsziele 

wurden in einer Bürgerinformationsveranstaltung am 

18.03.2015 zur Diskussion gestellt. 

 

Weitere Anregungen flossen in die Projektentwicklung ein. 

 c) Bürgerinformationsveranstaltung: 
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3.  Start in die Projektentwicklung für den Bauabschnitt 1  

a)  Auslobung eines Wettbewerbes 

Mit diesen g. sechs Handlungsfeldern, wurden Anfang 2016 

verschiedene Ingenieur- bzw. Architektenbüros beauftragt, in 

Form eines Wettbewerbes Ideen zu entwickeln, wie dieser 

ausgewählte Bereich 

 

 bei Sicherung eines kleinen Teil des Bestandes und 

 bei Ergänzung um die 6 Handlungsfelder 

 

wohl aussehen könnte. 

 

 

Ende April lagen die ersten Skizzen  

des hochbaulichen Ideenwettbewerbes  

vor. 
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Ein Arbeitskreis aus allen 

Fraktionen entwickelt aus den 

Skizzen aus den 

Ideenwettbewerb ein 

endgültiges Konzept.  

b)  Bildung eines Arbeitskreises 
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Das Konzept wurde in der Form am 

28.04.2015 vom Ausschuss für 

Verkehr, Bauwesen und Umwelt  als 

gemeindliches Planungsziel 

beschlossen. 

 

Um dieses auch umsetzen zu 

können, wurde parallel beschlossen, 

für den Bereich den dazu 

erforderlichen Bebauungsplan 

aufzustellen.  

c)  Einleitung der Bauleitplanung 
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… und  

stetige Abstimmung im Verfahren zwischen 

 

 der Staatskanzlei und das MIB, 

 dem MELUR und dem LKN und 

 dem Kreis Ostholstein und insb. der UNB 

 

 

und 

 

 der Verwaltung, 

 dem Tourismus-Service, 

 und den erforderlichen Fachplanern, wie Stadtplaner, 

Landschaftsplaner und Wasserbauer.  
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Ich danke Ihnen  

für Ihre Aufmerksamkeit. 

Röntgenstraße 1 – 23701 Eutin – Tel.: 04521 / 83 03 991 – Mail: stadt@planung-kompakt.de 


