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Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1.

2.

5.1.

Eréffnung der Sitzung, Feststellung der Beschlussfahigkeit und der Tagesordnung
Bericht der Verwaltung

Nachfolgenutzung fiir das Gelande des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses in
Rostrup

hier: Vorstellung der Konzeptplanung sowie Entscheidung Uber die Aufstellung
eines Bebauungsplanes sowie Uber die erforderliche Anderung des Flachennut-
zungsplanes

Vorlage: BV/2014/080

Anfragen und Hinweise
Einwohnerfragestunde

Wortmeldungen zur Nachfolgenutzung fir das Gelande des ehemaligen Bundes-
wehrkrankenhauses in Rostrup

Offentlicher Teil

1

10

10

Eréffnung der Sitzung, Feststellung der Beschlussfihigkeit und der Tagesordnung

AV Kellermann-Schmidt eréffnet die Sitzung.

Es werden einstimmig festgestellt:
a) die rechtzeitige Ubersendung der Tagesordnung,
b) die Beschlussfahigkeit,

c) die Tagesordnung, wie sie zu Beginn des Protokolls aufgefihrt ist.

Bericht der Verwaltung

Keine Berichtspunkte.
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Nachfolgenutzung fiir das Geldnde des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses in
Rostrup

hier: Vorstellung der Konzeptplanung sowie Entscheidung iiber die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes sowie iiber die erforderliche Anderung des Flichennutzungs-

planes
Vorlage: BV/2014/080

AV Kellermann-Schmidt begriifdt zu diesem Tagesordnungspunkt Herrn Dipl.-Ing. Schmidt
und Herrn Thiele von der Fa. Palais am Meer GmbH & Co. KG, Herrn Janssen und Herrn
Stickdorn von der Fa. Upstalsboom Hotel + Freizeit GmbH & Co. KG, Herrn Dipl.-Ing.
Brockmann vom Architekturbtro BT-P, Herrn Dipl.-Ing. Rasch von der Fa. Ingenieur-
Dienst-Nord GmbH sowie Herrn Schrahe von der Fa. ift Freizeit- und Tourismusberatung
GmbH.

AV Kellermann-Schmidt weist auch zur Information der anwesenden Birgerinnen und Biir-
ger darauf hin, dass die heutige Sitzung zur Vorstellung der Konzeptplanung zur Nachfol-
genutzung fir das Gelande des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses in Rostrup diene.
Eine Entscheidung Uber eine Beschlussempfehlung sei nicht vorgesehen. Dafir sei eine
weitere offentliche Sitzung dieses Fachausschusses am 24.06.2014 geplant.

FBL Meyer flihrt anschlieRend in die Thematik ein und halt einen kleinen Uberblick tiber die
Verfahrensweise. Danach diene die heutige Fachausschusssitzung in erster Linie dazu, die
nétigen Informationen zu erhalten, um in einer weiteren Sitzung am 24.06.2014 ber die
Aufstellungsbeschliisse zu den erforderlichen Bauleitplanverfahren (Bebauungsplan und
Flachennutzungsplananderung) befinden zu kénnen.

Danach erlautert Herr Dipl.-Ing. Schmidt ausfihrlich die Konzeptplanung flr die Nachfolge-
nutzung des ehemaligen Bundeswehrkrankenhausgeléandes anhand einer Power-Point-
Prasentation, die im Ratsinformationssystem einsehbar ist.

Herr Dipl.-Ing. Rasch erganzt, dass man sich wegen des Belanges ,Natur und Landschaft"
bereits vor 1 72 Jahren mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Ammerland im
Einvernehmen gesetzt habe. Danach sei das Gelande des ehemaligen Bundeswehrkran-
kenhauses unter dem Gesichtspunkt ,Natur und Landschaft® Giber den Zeitraum eines Jah-
res untersucht worden. Dabei seien auch aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung des
Grundstiickes als Bundeswehrkrankenhaus keine besonders zu schitzende Pflanzen- und
Tierwelt vorgefunden worden, die einer Bauleitplanung bzw. der geplanten Nachfolgenut-
zung des Grundstiickes entgegenstehen wiirde (z. B. Rote-Liste-Arten).

Herr Janssen flihrt aus, dass die Fa. Upstalsboom bereits im Jahre 2009 als Hotelbetreiber
fur dieses Projekt in den Startléchern gestanden habe. Einen Investor hatte man seinerzeit
jedoch nicht und der damalige Projektentwickler sei ,abgesprungen®. Nun sei das Projekt
realisierungsfahig, da ein Projektentwickler und Investor vorhanden sei. Die Fa. Upstals-
boom wolle dabei drei Argumente erflllen, und zwar ,Starken (von Bad Zwischenahn) star-
ken“, ,Potenziale entfalten” und ,Zukunft sichern®. So wiirden z. B. in Bad Zwischenahn
Potenziale im Bereich des Familientourismus gesehen. Die grundsatzlichen Voraussetzun-
gen dafir seien in Bad Zwischenahn gegeben, fir Familien bisher aber im Angebot und im
Profil noch nicht entsprechend herausgearbeitet. Herr Janssen verweist auf ein von der Fa.
Upstalsboom betriebenes Hotel mit angegliederten Ferienappartements in Wremen. Auch
wenn Wremen selber nicht gerade als Urlaubsort fiir Familien bekannt und attraktiv sei,
erziele man dort 80 % der Belegung durch Familien. Die heute vorgestellte Konzeptplanung
sehe alleine fiir die Kinderbetreuung eine Flache von ca. 500 m? vor. Zusatzlich seien ins-
besondere fir Kinder und Jugendliche noch Angebote wie z. B. ein Kletterwald vorgese-
hen. Man unternehme somit vieles, um den Standort in Bad Zwischenahn fiir Familien at-
traktiv zu gestalten. Dabei ziele man nicht nur auf Eltern mit Kindern und speziell die Feri-
enzeit ab, sondern z. B. auch auf Grof3eltern mit Enkelkindern, die noch nicht feriengebun-
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den seien. Aber auch aufierhalb der Sommer- und Ferienzeiten habe man insbesondere
mit dem Tagungsbereich fur bis zu 500 Platze ein weiteres Alleinstellungsmerkmal, da es
ein vergleichbares Angebot im Nordwesten nicht gebe. Eine entsprechende Nachfrage im
Bereich von Tagungen, Kongressen usw. sei sehr wohl vorhanden. So wurden der Fa.
Upstalsboom flir das Jahr 2015 bereits 24 Buchungsanfragen fiir Veranstaltungen in der
entsprechenden GréRenordnung vorliegen, die man aber aufgrund der fehlenden Kapazi-
taten nicht bedienen konne. Zu verkennen sei nicht, dass 812 zusatzliche Betten und somit
eine entsprechende Anzahl neuer Gaste fir Bad Zwischenahn auch gewisse Einnahmen
sichern werden, insbesondere in den Bereichen Einzelhandel und Gastronomie.

Herr Thiele erklart, dass die Fa. Palais am Meer GmbH & Co. KG von der im Kaufvertrag
mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA) fir das Grundstlick des ehemaligen
Bundeswehrkrankenhauses vereinbarten Méglichkeit, bis zum 30.06.2014 vom Vertrag
zurtickzutreten, keinen Gebrauch machen werde.

Herr Schrahe flhrt aus, dass das Buro ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH im Auf-
trag der Gemeinde das Vertraglichkeitsgutachten vor ca. 3 Jahren erstellt habe. Seinerzeit
waren noch drei verschiedene Projekte von drei verschiedenen Bietern Ziel der Beurtei-
lung. Vor drei Jahren sei man zu dem Ergebnis gelangt, dass ein weiteres Hotel im Vier-
Sterne-Bereich mit 240 Betten flir die Bestandshotelerie vertraglich sei. Im Februar 2014
habe man den Auftrag erhalten, die Vertraglichkeit des nun geplanten Projektes mit 460
Betten, also mit 220 weiteren Betten, zu beurteilen. Entscheidend flr eine Vertraglichkeit
sei, ob das Hotel Potenzial fur neue Gasteschichten biete, die bisher nicht nach Bad Zwi-
schenahn kommen wirden, so dass keine mafdgebliche Konkurrenz zur Bestandshotelerie
geschaffen werde. Dieses habe man seitens ift im Februar noch in Zweifel gezogen, da das
Konzept die neue Zielgruppe Familie nicht ausreichend angesprochen habe. Mit dem heute
vorgestellten Konzept sei diesbezlglich fundamental nachgebessert und konkretisiert wor-
den. Die Initiatoren seien den Anregungen aus den Gesprachsrunden nachgekommen. So
sei die Bettenanzahl reduziert worden und man habe umfangreiche Angebote fiir die neue
Zielgruppe Familie dargelegt. Hinter dem Begriff Familie verberge sich sicherlich ein breites
Spektrum, aber es gebe Familien, die solche Angebote im héherpreisigen Segment suchen
wirden. Bad Zwischenahn habe die Chance, sich dieses zunutze zu machen. Als Fazit sei
festzuhalten, dass das Projekt unter dem Strich ein Gewinn fir Bad Zwischenahn (Wert-
schopfung, Arbeitsplatze, Einzelhandel) darstellen kénne.

Nach Beendigung der Ausfihrungen der hinzugezogenen Personen erdffnet AV Keller-
mann-Schmidt die Mdglichkeit fir Fragen von den Ausschussmitgliedern.

AM Hinrichs fuhrt aus, dass das vorgestellte Konzept alle Nutzungsmaoglichkeiten, die das
Eckwertepapier zulasse, abdecke. Dieses sei zwar grundsatzlich positiv, es sei jedoch zu
hinterfragen, ob samtliche Nutzungen auch zu realisieren seien. Daher wiirden sich die
Fragen aufdrangen, wie konkret die angesprochene Kooperation mit dem Golfclub sei und
ob bereits konkrete Fakten zum Bereich Gesundheit/Arztehaus vorliegen wiirden. Auch sei
von Bedeutung, wie grof3 die bebaute Flache sei. Nach dem vorgelegten stadtebaulichen
Konzept sei nun eine zusammenhangende Bebauung von Hotel und Ferienwohnungen
vorgesehen, wovon ein grof3erer Teil Ostlich des Bachstelzenweges liege, also dort, wo
eine Bebauung nach dem Eckwertepapier nur ausnahmsweise zulassig sei. Eine weitere
Abweichung vom Eckwertepapier gebe es bei der Gebaudehdhe, die sich an 13 m orientie-
ren sollte, hier aber mit dem Bereich der Hotelsuiten um ca. 4,50 m daruber liege.

Herr Dipl.-Ing. Schmidt teilt dazu mit, dass man einen Fachplaner fiir Golfanlagen einge-
schaltet habe. Dieses habe zu dem Ergebnis gefiihrt, dass man von der urspriinglichen
Planung, auf dem ehemaligen Bundeswehrkrankenhausgeldnde zwei Golfbahnen anzule-
gen, abgewichen sei. Erforderlich seien neun neue Bahnen beim Golfplatz. Beim geplanten
Hotel kdnnte dann ein Gebaude fir die Unterbringung des Golfequipments der Hotelgaste
und von Golfcards entstehen. Mit den fir den Stral3enverkehr zugelassenen Golfcards
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koénnten die Hotelgaste zum Golfplatz fahren. Soweit seien die Planungen vorbereitet. So-
bald der Aufstellungsbeschluss fur den erforderlichen Bebauungsplan vorliegt, kbnne man
auch diesbeziiglich konkreter werden.

Herr Dipl.-Ing. Schmidt fiihrt weiter aus, dass man auch im Bereich Gesundheit/Arztehaus
Kontakte zu Fachleuten habe. Aber auch hier benétige man fiir weitere Gesprache Pla-
nungssicherheit, wobei das Hotelprojekt als Kernstiick gesehen werde. Zu der geplanten
bebauten Flache teilt Herr Dipl.-Ing. Schmidt mit, dass man mit der laut Eckwertepapier
zulassigen 20.000 m? bebauten Flache zurechtkomme. Uberschlagig ermittelt habe man im
Verhaltnis zur bestehenden Bebauung aufgrund von Entsiegelungen eine positive Flachen-
bilanz. Richtig sei, dass das Hotel im Bereich der zehn geplanten Suiten mit einer Gebau-
dehdhe von ca. 17,25 m die Hohenangabe des Eckwertepapiers Gberschreite. Die Suiten
wilrden sich im Verhaltnis zum gesamten Hotelgebaude jedoch unterordnen und seien vom
Zwischenahner Meer aus kaum wahrnehmbar, zumal sie westlich des Bachstelzenweges
liegen wirden. Die Suiten seien das Aushangeschild des Hotels. Eine gewisse Hohenlage
und ein freier Blick auf das Meer seien somit von besonderer Bedeutung. Von der ur-
sprunglichen Unterbringung der geplanten Ferienwohnungen in Solitadrgebauden sei man
abgerlckt, da fir die Betreibung eines Hotels/Ferienappartements auch vor dem Hinter-
grund der Ver- und Entsorgung kurze Wege erforderlich seien. Aber auch den Gasten kon-
ne man keine langen Wege, die auch noch auferhalb von Gebauden liegen wirden, z. B.
zur Einnahme des Frihstiicks, zumuten. Daher habe man sich fir ein zentrales Hotelge-
baude mit zwei angebundenen Spangen entschieden, die sich dstlich des Bachstelzenwe-
ges erstrecken. 170 m Abstand zum Meer werden mit diesen Gebaudeteilen jedoch einge-
halten. Aufgrund des deutlichen Abstandes zum Meer sei das Element Wasser jedoch vom
Hotel aus nicht mehr ausreichend erlebbar, so dass man sich entschlossen habe, anstelle
einer auRenliegenden Marina im Zwischenahner Meer eine innerhalb des Grundstlickes
liegende Marina zu bauen. Die kurze Entfernung und die Erlebbarkeit des Wassers, hier u.
a. mit Booten die in der Marina liegen, seien von besonderer Bedeutung, auch wenn sich
rein betriebswirtschaftlich gesehen eine Marina nicht rechne.

Auf eine entsprechende Frage von AM Hinrichs antwortet Herr Schrahe, dass die Ferien-
wohnungen zur Halfte dem Hotel anzurechnen seien, so dass sich eine relevante Betten-
zahl von 480 fur die Beurteilung der Vertraglichkeit mit der Bestandshotelerie ergebe. Im
Februar habe man die Vertraglichkeit mit der Bestandhotelerie noch kritisch beurteilt und
den Nachfrageabfluss mit 10 bis 25 % beziffert. Durch die vorgenommenen Nachbesse-
rungen insbesondere im Bereich der neu angesprochenen Zielgruppe Familie sehe er den
Wert nun am unteren Rand der genannten Prozentspanne, so dass eine mal3gebliche Ge-
fahrdung der Bestandshotelerie nicht mehr gesehen werde.

AM Meyer spricht an, dass man sich 6stlich des Bachstelzenweges eher ein offenes Ge-
lande vorgestellt habe und bis auf Ausnahmen keine Bebauung, insbesondere nicht so, wie
sie nun mit den beiden Spangen des Hotelgebaudes vorgesehen sei. Auch wirde durch
diese Art der Bebauung der Blick zum Meer versperrt werden. So bestlinde von den Feri-
enhausern keine Blickbeziehung zum Meer. Die gewtlinschte griine Verbindung vom Park
der Garten in Richtung des Zwischenahner Meeres kénne er der Konzeptplanung nicht
entnehmen. Auch stelle sich die Frage, ob es sich bei dem vorgesehenen Anleger um eine
zusatzliche Anlegestelle der ,Weillen Flotte“, neben der in Rostrup bereits vorhandenen,
handeln werde. Zu hinterfragen seien auch die vorgesehenen Betriebswohnungen, zumal
nach dem Eckwertepapier allgemeines Wohnen ausgeschlossen sei. Ebenfalls vermisse er
Aussagen zu der Gestaltung der Ferienhauser, die seines Erachtens in der Regel eher mit
vier Betten ausgestattet wiirden als mit zwei. Auch wiinsche er sich Aussagen zum Zeitab-
lauf der Bebauung. Eine ewige Baustelle diirfe es nicht geben.

Herr Dipl.-Ing. Schmidt teilt mit, dass es Ziel sei, das gesamte Projekt innerhalb von drei
Jahren zu realisieren. Dabei benétige man fur den Hotelneubau ca. zwei Jahre. Eine ewige
Baustelle kdnne es nicht geben, da die Hotelgaste und folglich auch der Hotelbetreiber kei-
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ne Baustellen neben dem Hotel akzeptieren wirden.

Herr Janssen erganzt, dass er es begrifde, dass hier in einem Zuge gebaut werden solle,
damit musse den Hotel- und Feriengasten keine ewige Baustelle zugemutet werden. Er
habe auch andere Projekte kennen gelernt, bei denen die Bautrager erst die Bauabschnitte
realisiert hatten, die sich am besten vermarkten lieRen, wie z. B. Ferienhauser.

Zur geplanten Bettenanzahl fir Ferienhauser fihrt Herr Janssen aus, dass es vom Deut-
schen Tourismusverband (DTV) Standards flr Klassifizierungen gebe. Danach kdnne ein
Zwei-Raum-Appartement mit vier Betten keine vier Sterne bekommen, sondern lediglich
drei. Unter dem Gesichtspunkt mdglichst viele Gaste auf wenig Raum unterzubringen, wir-
de man keine vier Sterne erhalten. Es sei jedoch Ziel, den fir vier Sterne zu erflllenden
Ansprichen des DTV gerecht zu werden. Daher seien Ferienhauser mit zwei Betten durch-
aus realistisch. Ein Beistellbett sei laut DTV dabei kein Problem.

Herr Dipl.-Ing. Schmidt fuhrt zur Begrindung der geplanten Betriebswohnungen aus, dass
mit dem Projekt sehr viele neue Arbeitsplatze verbunden seien. Diesem Personenkreis
muisse man preiswerten Wohnraum zur Verfligung stellen. Der vorhandene Wohnungs-
markt Bad Zwischenahns alleine wirde dafir nicht ausreichen. Zum geplanten Anleger teilt
er mit, dass man mit der Reederei der ,Weilken Flotte* noch Gesprache fiihren werde.
AnschlieRend erlautert er anhand eines Ubersichtsplanes die fuBlaufige Verbindung vom
Park der Garten Uber das Gelande des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses zum Meer.
Bezuglich der Ferienhduser ergéanzt er, dass von dort aus eine Blickbeziehung auf das
Meer nicht entscheidend sei. Es sei auch nicht méglich, allen Nutzungseinheiten einen
Meerblick zu gewahrleisten. Bei den Ferienhdusern komme es vielmehr auf eine anspre-
chende Eingrunung an. Eine Wegebeziehung von dort aus zum Meer wurde ausreichen.

Auf eine entsprechende Frage von GM Dr. Witt antwortet Herr Thiele, dass das Investiti-
onsvolumen fir das Hotel zwischen 25 und 30 Mio. € und das Gesamtinvestitionsvolumen
bei ca. 80 Mio. € liegen werde.

Herr Dipl.-Ing. Schmidt bekraftigt nochmal auf Nachfrage von GM Dr. Witt die Notwendig-
keit, die Marina in das Grundstuick hereinzuziehen und nicht wie urspriinglich geplant, vor
das Ufer zu bauen. Es sei zwingend erforderlich, das Element Wasser naher an das Hotel
heranzuflhren. Auch die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Ammerland ziehe
eine Binnenmarina einer Aufenmarina vor. Ein positiver Nebeneffekt bei einer Binnenmari-
na bestehe darin, dass man den Bodenaushub u. a. fir den entlang der Elmendorfer Stra-
Re im Bereich der Ferienhauser erforderlichen Larmschutzwall verwenden kdnne.

Auf Nachfrage von GM Dr. Witt teilt Herr Janssen mit, dass man sich durchaus bewusst
sei, das auch andere Tourismusorte ihre Gastekapazitaten erhéhen wirden. Bisher sei in
Bad Zwischenahn kein bekannter Hotelbetreiber aktiv. Mit der Fa. Upstalsboom betrete in
dieser Region erstmals ein bekannter Betreiber den Markt, der Marktfihrer an der Nord-
und Ostsee sei. Mit dieser Markenbekanntheit und der breit aufgestellten Vermarktungs-
strategie kdnne man neue Gaste fur Bad Zwischenahn generieren. Er verweist dabei auch
auf neue Werbekampagnen. So habe die Fa. Upstalsboom z. B. einen Werbefilm in Kinos
platziert, der 3 bis 4 Mio. Besucher erreicht habe.

AM Frau Bruns fuhrt aus, dass die bisher auf mehrere Gebaude aufgeteilte Hotel- und Fe-
rienappartement-Anlage nun in einem sehr massiven Gebaudekomplex zusammengefasst
worden sei, auch wenn sie die Gebaudelange nicht aus den Unterlagen entnehmen kdnne.
Auch wirden Aussagen zur Gestaltung der Ferienhauser fehlen.

Herr Dipl.-Ing. Schmidt teilt dazu mit, dass man sich in Bezug auf die Ferienhauser noch
nicht auf eine konkrete Gebaudegestaltung festgelegt habe.

Auf eine entsprechende Frage von AM Frau Bruns antwortet Herr Dipl.-Ing. Schmidt, dass
es sich bei den geplanten Wohnungen fir die Arbeitskrafte tiberwiegend um Ein-
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Raumappartements im Schwesternwohnheim und um Zwei- bis Drei-Zimmer-Wohnungen
bei den tbrigen Wohneinheiten handeln werde. Zu einer Frage nach den Parkplatzen fihrt
er aus, dass man in der Regel von einem Flachenbedarf pro Kfz-Stellplatz (mit Fahrgassen
und Eingrinungen) von 25 m? ausgehe. Hier habe man mit einer Flache von 29 m? pro
Stellplatz gerechnet, auch um eine ansprechende Eingriinung vornehmen zu kénnen. Es
wilrden mehr Stellplatze angelegt werden als bauordnungsrechtlich erforderlich, so dass
man auch noch einen ,Puffer vorhalten kénne, wenn z. B. groliere Veranstaltungen ge-
plant seien, auch beim Park der Garten. Der Stellplatze seien zentral auf einem Parkplatz,
der direkt von der EImendorfer Strale erschlossen werde, geplant. Lediglich fur die Ferien-
hauser sei die Anlegung je eines Stellplatzes direkt an den Hausern vorgesehen.

Herr Janssen fuhrt auf eine entsprechende Frage von AM Frau Bruns aus, dass man das
Hotel mit dem grofiten Gasteanteil aus der Zielgruppe Familie in Schillig betreibe. Beson-
dere Angebote flr Familien seien daflr bisher nicht erforderlich gewesen.

AV Peters spricht an, dass die Ferienwohnungen zur Finanzierung des Projektes veraullert
wirden. Es stelle sich die Frage, wie insbesondere bei einem Weiterverkauf eine Bindung
an eine Vermarktung der Ferienwohnungen an Gaste Uber den Hotelbetreiber gesichert
werde. Herr Janssen teilt dazu mit, dass dieses auf der stadtebaulichen Schiene Uber ent-
sprechende Regelungen und/oder liber entsprechende Grunddienstbarkeiten gesichert
werden konne. So kdnne vertraglich geregelt werden, dass die Eigentimer der Ferienwoh-
nungen an 21 Tagen im Jahr die Wohnungen selber nutzen kénnen und fiir die andere Zeit
die Vermarktung tber den Hotelbetreiber erfolgen misse. Dabei wiirden prognostizierte
Ubernachtungszahlen zugrunde gelegt, sodass der Eigentiimer auch nicht die Vermarktung
kiindigen kdnne, wenn ein gewisser Leerstand auftrete. Fur die Anbindung der Ferienwoh-
nungen an das Ressort kénnten Fristen von flinf oder zehn Jahren vereinbart werden, was
durchaus ublich sei. Abgesehen davon plane die Fa. Upstalsboom, selber in das Eigentum
eines gewissen Prozentsatzes an Ferienwohnungen zu treten. Dieses sei auch Teil der
neuen Firmenstrategie, indem man nicht nur als reiner Hotelbetreiber von Fremdimmobilien
fungiere, sondern auch durch Eigentum die Zukunft des Betriebes sichere.

AV Schliter weist darauf hin, dass man den Standort Bad Zwischenahn nicht mit einem
Standort an der Kiiste wie z. B. Schillig vergleichen kénne. In Schillig mit seiner Lage direkt
am Nordseestrand ein Hotel mit einem hohen Anteil an Familien zu betreiben sei sicherlich
einfacher als in Bad Zwischenahn. Hier habe man erst in den letzten Wochen das Konzept
in Bezug auf Familien nachgebessert, wobei seines Erachtens keine konkreten Aussagen
zu den besonderen Angeboten flr Kinder getroffen worden seien.

Herr Dipl.-Ing. Schmidt weist darauf hin, dass man alleine fur ein attraktives Badeangebot
funf Pools vorsehe. Die Schaffung einer Badestelle mit Zugang zum Meer sei darlber hin-
aus maglich.

Herr Janssen erganzt, dass man zur Steigerung der Attraktivitat des Hotelstandortes die
verschiedensten Anregungen aufgenommen und seine ,Hausaufgaben® gemacht habe. So
habe man z. B. die Einrichtung von Kinder- und Jugendclubs vorgesehen. Aufgeteilt in drei
Altersstufen wirden hier die Kinder von Fachkraften betreut und entsprechende Angebote
vorgehalten.

Auf eine Frage von AM Frau Brettschneider antwortet Herr Dipl.-Ing. Schmidt, dass man
eine entsprechende Hotelanlage bisher selber noch nicht realisiert habe. Mit dem Unter-
nehmen Upstalsboom habe man sich jedoch fiir einen bekannten Hotelbetreiber aus der
Region entschieden, der Uber ausreichend Erfahrung verfige. Man habe sich damit auch
gegen eine namhafte Hotelkette wie Steigenberger als Betreiber entschieden, da Upstals-
boom familiengefiihrt sei und somit ein direkter und konstanter Kontakt zu den handelnden
Personen moglich sei.



Herr Janssen erganzt, dass Upstalsboom seit 1976 Hotels betreibe. Das neueste Hotel sei
in Kihlungsborn entstanden. Auch dort sei man an der Entwicklung der Hotelanlage betei-
ligt gewesen.

Herr Dipl.-Ing. Brockmann erklart, dass er zwar in der vorgestellten Gréfienordnung noch
keine Hotelanlage geplant habe, aber bereits Erfahrungen mit der Planung einer grof3eren
Ferienwohnungsanlage an der Nordsee vorweisen kénne. Man greife bei Gro3projekten
auf die Kompetenz eines grofieren Architekturblros mit entsprechenden Erfahrungen auf
diesem Gebiet zurlck.

Auf eine weitere Frage von AM Frau Brettschneider antwortet Herr Schrahe, dass er, auch
wenn er sich nur kurzfristig vor der Sitzung mit dem Konzept in der heute vorgestellten
Form und den vorgenommenen Nachbesserungen befassen konnte, die Hohe des Nach-
frageabflusses fur die Bestandshotelerie im Rahmen der vertraglichen 10 % einschéatze.
Das geplante Hotel misse sich von den vorhandenen Hotels unterscheiden. Man habe
zwar keinen Standort direkt an der Kiste, kdnne aber mit den genannten Nutzungsmog-
lichkeiten insbesondere flr Familien entsprechende Angebote vorweisen, die diese Ziel-
gruppe ansprechen wirden.

Herr Dipl.-Ing. Schmidt erlautert auf Nachfrage des beratenden AM Frau Imkeit die Lage
des geplanten Kletterwaldes. Zu einer Frage nach den vorgesehenen Nutzungen des vor-
handenen und zu erhaltenden Gebdudebestandes kdnne er noch keine konkreten Aussa-
gen treffen. Man wolle zunachst die zentrale Frage des Hotels klaren.

AM Hinrichs fuhrt aus, dass die von Upstalsboom betriebene Hotelanlage in Wremen nach
seiner Kenntnis tber 34 Hotelzimmer und 21 Ferienwohnungen verflige. Er stelle sich die
Frage, ob ein Hotel mit dieser relativ geringen Bettenzahl wirtschaftlich geflhrt werden
kénne.

Herr Janssen erklart, dass Wremen selber keine optimalen Rahmenbedingungen fir Fami-
lien bieten wurde. Aber die Umgebung z. B. mit Bremerhaven verflige uUber eine gewisse
Infrastruktur und gute Voraussetzungen, die die Zielgruppe Familie ansprechen wiirden. Es
sei fur einen Betreiber nicht einfach, ein relativ kleines Hotel wie in Wremen wirtschaftlich
zu fihren. Wichtig sei, dass man eine gewisse Qualitat vorweisen kénne. So sei festzu-
stellen, dass die Nachfrage bei neuen Hotels mit hoher Qualitat starker sei als bei anderen.
Das Hotel in Wremen sei 2008 in Betrieb genommen worden. Finf Jahre spater seien die
Ferienwohnungen dazu gekommen. Dadurch seien die Kapazitaten erhéht worden und
Synergieeffekte zu verzeichnen gewesen, so dass man insgesamt mit der Wirtschaftlichkeit
zufrieden sei.

Auf eine entsprechende Frage von AM Hinrichs antwortet Herr Dipl.-Ing. Schmidt, dass
eine Reduzierung der Marina von 60 Bootsliegeplatzen auf 20 nicht moéglich sei. Bereits bei
60 Platzen sei eine Marina nicht wirtschaftlich zu betreiben. Eine Verringerung der Liege-
platze wirde den finanziellen Zuschussbedarf noch weiter erhéhen, zumal man Fixkosten,
z. B. fur die geplante Drehbriicke im Bereich des Seerundwanderweges, habe.

Weiterhin fihrt Dipl.-Ing. Schmidt auf eine entsprechende Nachfrage aus, dass der Bach-
stelzenweg auf ganzer Lange 6ffentlich zuganglich sei. Dieses treffe im Ubrigen fast auf
das gesamte Ressort u. a. mit dem Kletterwald, dem Spa-Bereich und der Gastronomie zu.
In den AulRenbereichen der Hotelanlage sei lediglich der direkte Bereich vor den Hotelzim-
mern ausschlieRlich fur den privaten Bereich vorgesehen.

Auf eine Frage von GM Dr. Witt fihrt Herr Janssen aus, dass man keine besonderen Billi-
gangebote schalten werde. Bei den Ferienwohnungen sei dieses bereits aus vertraglichen
Grinden nicht moglich. Man sei bei der Vermarktung breit aufgestellt. So erfolge 89 % der
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Belegung durch den Eigenvertrieb. Man setze dabei auf das Friihbucherkonzept, bei dem
der Frihbucher einen glnstigeren Tarif bekomme. Damit habe man Planungssicherheit
und kénne auf Billig- oder Last-Minute-Angebote verzichten. Lediglich um den klassisch
weniger gebuchten Sonntag zu starken, seien z. B. ,3- fur 4-Angebote” denkbar, bei dem
die Buchungszeit um den Sonntag ohne Preisaufschlag verlangert werde.

AM Frau Bruns weist darauf hin, dass ihr bei dem bisher verwendeten Namen ,Palais am
Meer“ der Bezug zu Bad Zwischenahn fehle. Dieses ware gerade aus touristischer Sicht
von Bedeutung. Herr Thiele teilt dazu mit, dass die Bezeichnung ,Upstalsboom Ressort am
Zwischenahner Meer“ denkbar sei.

Auf weitere Fragen von AM Frau Bruns antwortet Herr Thiele, dass das Unternehmen
Upstalsboom nicht als Investor auftrete, sondern als Betreiber. Weiterhin teilt er auf Nach-
frage mit, dass die Liegeplatze fiur Boote in der Marina von Interessenten erworben werden
konnten.

Herr Janssen erganzt, dass Upstalsboom urspriinglich nur Betreiber von Hotel- und Feri-
enwohnungsanlagen gewesen sei. Seit nunmehr fast 10 Jahren habe man teilweise auch
Anlagen in das Eigentum Ubernommen. Diese geschehe in der Regel, wenn man eine Ho-
telanlage 10 bis15 Jahre betrieben habe. Dann kénne man die Wirtschaftlichkeit des Ob-
jektes belegen und fur die Finanzierung aussagekraftige Zahlen vorlegen.

AM Peters spricht an, dass die Gefahr bestehe, dass die Ansiedlung der gewilinschten
Dienstleister nicht zu erbringen sei. Herr Dipl.-Ing. Schmidt teilt dazu mit, dass man auch
hier mit Fachplanern in Kontakt sei, konkretere Gesprache aber erst bei Planungssicherheit
fur das Hotel zielflUhrend seien.

Auf Nachfrage von AM Schliter erlautert Herr Janssen den Tagungs- und Kongressbe-
reich. So stinden Raumlichkeiten und die technischen Voraussetzungen fir Veranstaltun-
gen mit einem Personenkreis von 20 bis 500 Teilnehmern zur Verfliigung. Eine entspre-
chende Bewirtschaftung dieses Personenkreises kdnne auch von der Gastronomie gelei-
stet werden. Die Nachfrage nach GroRveranstaltungen bestehe. Man arbeite hier mit
Eventagenturen zusammen. Derartige Veranstaltungen (z. B. Workshops, Vortrage von
bekannten Personen) seien auch Uber zwei bis drei Tage denkbar.

Da keine weiteren Fragen gestellt werden, bedankt sich AV Kellermann-Schmidt fir die
vorgetragenen Fragen und die entsprechenden Ausfiihrungen.

-61 -

Anfragen und Hinweise

Keine Anfragen und Hinweise.
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Einwohnerfragestunde

Wortmeldungen zur Nachfolgenutzung fiir das Geldnde des ehemaligen Bundes-
wehrkrankenhauses in Rostrup

Es melden sich mehrere Burgerinnen und Burger zu Wort. Dabei wird teilweise grundsatz-
lich die geplante Nachfolgenutzung mit dem Neubau einer Hotelanlage bei der auch aus
der Sicht des Landschafts- und Naturschutzes sensiblen Lage des Grundstlickes am ,Zwi-
schenahner Meer kritisiert. Auch wird die Vereinbarkeit der geplanten modernen Bauform
der Hotelanlage mit dem ,Ammerlander Baustil“ hinterfragt. Weiterhin seien Aussagen bei
der Vorstellung des stadtebaulichen Konzeptes zur gesicherten Finanzierung des Gesam-
tinvestitionsvolumens vermisst worden.

AV Kellermann-Schmidt bedankt sich fiir die Wortbeitrage und verweist auf die Fortflihrung
der Beratung in dieser Angelegenheit in der nachsten Sitzung des Ausschusses fir Pla-
nung, Energie und Umwelt am 24.06.2014, ebenfalls in der ,Querensteder Mihle*.
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AV Kellermann-Schmidt schlief3t die Sitzung.

Kellermann-Schmidt Meyer Lindemann
Ausschussvorsitzender Fachbereichsleiter Protokollfihrer



