Gemeinde Graal-Miiritz Graal-MdUritz, 12.01.2017
Der Birgermeister

TOP 5.2.

VORLAGE
Zur Sitzung des Ausschusses fiir Bau, Bauleitplanung,
Umwelt und Wirtschaft
am 19.01.2017

Betrifft: 9. Anderung des B-Plans Nr. 4-5/93 , Miiritz West “
Aufstellungsbeschluss

A) Sachstandsbericht

B) Stellungnahme der Verwaltung
Q) Finanzierung und Zustandigkeit
D) Umweltvertrédglichkeit

E) Beschlussvorschlag

Zu A)

Mit dem Eigentiimerwechsel des Hotels , Ostseewoge ‘am Seebriickenvorplatz sind Uberle-
gungen zur Verbesserung der Angebotsqualitat und zur wirtschaftlichen Konsolidieru ng des
Hauses verknlpft.

Dazu wurden die Moglichkeiten einer umfassenden Modernisierung im Bestand gepriift (Op-
timierung der hausinternen Funktions- und Verkehrsflichen, Errichtung einer Tiefgarage und
eines 2-geschossigen platzseitigen Anbaus, verbesserte Raumbelichtung, moderne Balkone,
Umgestaltung des duBeren Erscheinungsbildes). Wegen einer sehr ungunstigen Grundrissge-
staltung, wegen der begrenzten Beherbergungskapazitit und wegen der durch viele Dach-
schragen baulich limitierten Angebotsqualitit erweist sich der Modernisierungsansatz jedoch
nicht als zielflihrend — weder kénnen hinreichende bauliche Voraussetzungen fiir eine Konso-
lidierung des Wirtschaftsbetriebs noch kann eine Rentabilitit der Modernisierungsaufwen-
dungen nachgewiesen werden.

Der Eigentlimer beabsichtigt deshalb einen Ersatzneubau und beantragt dazu die Herstellung
des erforderlichen Planungsrechts als Voraussetzung fiir eine verlassliche Investitionsplanung.
Nach Abstimmung mit dem Stadtplaner soll der Neubau den Seebriickenvorplatz funktionell
und architektonisch aufwerten und das Ostseebad Graal-Miiritz seeseitig als Landmarke repra-
sentieren (vgl. Strandhotel , Dinenmeer ‘/Neuhaus, Hotels , Neptun ', , A-ja ‘/Warnemiinde).
Entsprechend den bisherigen Uberlegungen sollen diese Anforderungen in einem Neubau mit

bis zu 5 Vollgeschossen und einer Tiefgarage umgesetzt werden. Das Hotel soll dabei eine
Kapazitat von 160 Betten erreichen.



Eine ausgearbeitete Neubauplanung liegt bisher nicht vor. Hierfiir ist eine Bestimmung der
off.-rechtl. Rahmenbedingungen durch den B-Plan erforderlich (allg. Kiistenschutz, besonderer
Steiluferschutz, naturschutzrechtlicher Gewéasserschutzstreifen, Waldabstand, iiberbaubare
Flache, Bauhohe).

Zurlckliegend wurde im Bereich des Seebriickenvorplatzes mehrfach ein gestalterischer Wild-
wuchs insbesondere bei kleineren, genehmigungsfreien Vorhaben beméngelt. Mit ergéanzen-
den Gestaltungsvorschriften soll hier Abhilfe geschaffen und ein attraktives Erscheinungsbild
des Platzes gesichert werden. Die Einbindung solcher Gestaltungsvorschriften in den B-Plan
wurde z.B. im Rahmen der B-Plane Nr. 4-5/93 oder Nr. 5-6/7-94 erfolgreich praktiziert.

Zu B)

Die Verbesserung des touristischen Angebotes am Seebriickenvorplatz und die Sicherung ei-
ner gestalterischen Mindestqualitat der Platzbebauung liegen im allgemeinen 6ffentlichen
Interesse. Die Planziele werden deshalb beflirwortet.

Das beantragte Planungsrecht kann durch Anderung des B-Plans Nr. 4-5/93 hergestellt wer-
den; der Plangeltungsbereich ist dabei um die Hotelliegenschaft einschlieBlich vorgelagertem
Parkplatz zu erweitern. Erst in dem Anderungsverfahren ist eine verbindliche Klarung der
maBgeblich berihrten Kiistenschutz-, Naturschutz- und Waldbelange als Voraussetzung flr
eine konkrete Vorhabenplanung maglich.

Das aktuell beantragte Plandnderungsverfahren bietet Gelegenheit zur Einfiihrung ergénzen-
der Gestaltungsvorschriften und zur einstweiligen Vorbeugung weiterer Verunstaltungen
durch Erlass einer Veranderungssperre.

ZuC)

Die Planungskosten werden durch den Investor getragen und durch einen Stadtebaulichen
Vertrag zugunsten der Gemeinde abgesichert.

Zu D)

Die Kapazitdtserweiterung des Hotels unterliegt der Priifpflicht nach § 3c Satz 1 UVPG (allg.
Vorpriifung des Einzelfalls). Das Priifergebnis ist ausschlaggebend fiir die Anwendungsmég-
lichkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB mit Verzicht auf eine Umweltpriifung
oder flr die Durchfiihrung einer Umweltpriifung als Bestandteil der B-Plan-Anderung im um-
fassenden Verfahren.



Zu E) Beschlussvorschlag

Der Ausschuss empfiehlt der Gemeindevertretung zur Beschlussfassung:

1. Die Gemeindevertretung beschlieBt, den Bebauungsplan Nr. 4-5/93 im Bereich des See-

briickenvorplatzes und der angrenzenden Bebauung zu dndern und zu erganzen (Ande-
rungsbereich sh. Anlage 1)
Die Plananderung dient der Vorbereitung eines Ersatzneubaus an Stelle des Hotels , Ost-

seewoge ' und der Festlegung von Gestaltungsvorschriften fiir die Gebiude am See-
briickenvorplatz.

3.  Dieser Beschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Ausschusses: 7
davon anwesend:

Ja- Stimmen:
Nein- Stimmen;

Stimmenthaltungen:



O 7R o777 B2 52, Aolace 7

3 [som

GRZ 0,45

i.n.

Z=

Flur 2

GRZ 0,6
Z

ga | M

GRZ 06

z
OK16,0m

TH124m

GRZ 05

i.D.

Z=

MiI

GRZ 0,5

=135

I 'TH

z

9. Anderung des B-Plans 4-5/93 (Geltungsbereich)




