GEMEINDE BAD ZWISCHENAHN

Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/2024/086

Fachbereich/Amt: Il - Planungs- und Umweltamt Datum: 30.08.2024
Bearbeiter-in/Tel.:  Frau Ahlers / 604-610

Beratungsfolge Termin Behandlung
Ausschuss fir Planung, Energie und Umwelt 09.09.2024 offentlich
Verwaltungsausschuss 10.09.2024 nicht 6ffentlich
Rat der Gemeinde 17.09.2024 offentlich

Bebauungsplan Nr. 156 - Rostrup, westlich Bachstelzenweg mit 6rtlichen
Bauvorschriften; hier:Behandlung der Ergebnisse aus der frithzeitigen
Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung sowie Beschlussfassung zur 6ffentlichen
Auslegung

Beschlussvorschlaqg:

1. Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1
Baugesetzbuch (BauGB) sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) gemal § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 156 — Rostrup, westlich
Bachstelzenweg (ehemaliges Bundeswehrgelande) mit értlichen Bauvorschriften
einschliellich Begrindung und Umweltbericht werden auf Grundlage dieser
Beschlussvorlage entsprechend der Abwagungsvorschlage (Anlage 1 und 2) und der
Sitzung des Ausschusses flr Planung, Energie und Umwelt (PIEnUm) vom 09.09.2024
sowie des Verwaltungsauschusses vom 10.09.2024 berlcksichtigt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 156 — Rostrup, westlich Bachstelzenweg mit
ortlichen Bauvorschriften (Anlage 3) einschlieRlich Begrindung und Umweltbericht
(Anlage 4) wird beschlossen.

3. Auf dieser Grundlage werden die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2
BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Absatz 2 BauGB in Form einer o6ffentlichen Auslegung durchgefihrt.

Sachverhalt:

Mit Beschlussvorlage BV/2021/051 hat der Rat am 20.07.2021 nach Vorberatung durch den
Ausschuss flr Planung, Energie und Umwelt (PIEnUm) und Verwaltungsausschuss die
Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 156 — Rostrup, westlich Bachstelzenweg mit ortlichen
Bauvorschriften sowie die dafiir erforderliche friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden/Trager 6ffentlicher Belange (TOB) beschlossen.

Die Durchfiihrung der Beteiligungsverfahren hat pandemiebedingt erst im August 2022
stattfinden kénnen. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 10.08.-16.09.2022
durchgefihrt. In diesem Zeitraum konnten die Unterlagen online sowie persdnlich im
Rathaus mit der Gelegenheit der Erdrterung eingesehen werden sowie eine Stellungnahme



abgeben werden. Zusatzlich gab es eine Einwohnerinformationsversammlung am
01.09.2022.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.08.2022 bis
zum 16.09.2022 beteiligt.

Parallel zum Bauleitplanungsprozess wurden die Vertragsbestimmungen zum Kauf- und
Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Palais am Meer (PaM) und der Gemeinde verfeinert.
Auch das Eckwerte-Papier wurde in einigen Bereichen naher ausgestaltet und aktualisiert
(siehe Eckwerte-Papier, Stand 2023 zum Protokoll VA, 14.02.2023, TOP 3.7 sowie
BV/2024/066).

Wesentliche Inhalte sind (Aufteilung Flachen und Baufelder siehe Anlage 5 -

Stadtebauliches Konzept):

e Die Gemeinde hat vorbehaltlich der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 156 die
Flachen im Baufeld 1 (Anlage 5, Stadtebauliches Konzept) zur GroRe von rund
25.000 gm, die Flache zwischen Bachstelzenweg und Zwischenahner Meer (Anlage 5 —
grau unterlegt) zur Grée von rund 163.000 gm sowie den Behelfsparkplatz und
Flachen fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich (Baufeld 6) von rund 13.900 gm
erworben.

e Darlber hinaus wurde vertraglich mit der Investorin innerhalb des
Bebauungsplangebietes vereinbart, dass fiir eine Flache von rund 40.000 gm (siehe
Anlage 5, Baufeld 2) eine Mehrfamilienhausbebauung entwickelt wird. Ferner im
Baufeld 3 (ca. 17.500 gm, siehe Anlage 5) ein Aparthotel mit 260 Betten im 4 Sterne-
Segment sowie im Baufeld 4 (ca. 34.600 gm, siehe Anlage 5) Ferienhauser errichtet
werden. Dauerwohnen wurde dabei fUr die Baufelder 3 und 4 ausgeschlossen.

Mit Beschluss vom 11.06.2024 wurde dem Kauf- und Stadtebauliche Vertrag zwischen der
Gemeinde Bad Zwischenahn sowie der Palais am Meer GmbH & Co.KG zugestimmt. Die
Unterschrift aller Beteiligten erfolgte am 23.07.2024. Damit wurde die Grundlage fur die
Fortfihrung des Bauleitplanverfahrens geschaffen.

Dieser Vertrag und die potentielle Entscheidung zur Bewerbung fur die Landesgartenschau
2030 hatten zudem = weitere  Auswirkungen auf die  Gestaltung des
Bebauungsplanentwurfes. Erganzend konnten zudem die bisher in privater Hand
befindlichen sogenannten Arztehduser im Baufeld 1 in einer FlachengréRe von insgesamt
rund 7.500 gm durch die Gemeinde erworben werden.

Grundsatzlich ist nach wie vor davon auszugehen, dass die Grundkonzeption flir die in der
Hand der Investorin liegenden Baufelder 2- 4 Bestand hat. So ist fur das Baufeld 2
weiterhin eine Wohnbebauung nunmehr mit einem als Mischgebiet ausgewiesenen
Teilbereich entlang der Elmendorfer Strale fir u.a. der Schaffung von Arztpraxen
vorgesehen. Ebenso stellt sich das Sondergebiet Hotel sowie Ferienhausgebiet nahezu
identisch wie im Vorentwurf zum Zeitpunkt der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behorden/TOB-Beteiligung dar.

Lediglich das nunmehr von der Gemeinde erworbenen Baufeld 1 wird zunéachst als
Gemeinbedarfsflache Parkanlagen sowie ein kleinerer Bereich als Gemeinbedarfsflache
Kita/Hospiz im Hinblick auf die Bewerbung sowie Planung zur Landesgartenschau 2030
ausgewiesen. Die urspringlich angestrebte Wohnbebauung wurde damit aufgrund des
derzeitig erkennbaren Planungserfordernisses zunachst in der Form, wie diese bislang im
Vorentwurf dargestellt wurde, aufgegeben. Je nach Ausgang des Bewerbungsverfahrens
zur Landesgartenschau 2030 ware bei Bedarf der Bebauungsplan in einem gesonderten
Anderungsverfahren fiir diesen Teilbereich (Baufeld 1) dann den aktuellen Gegebenheiten
anzupassen.



Insgesamt wurden im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung von privater Seite zum
Bebauungsplan Nr. 156 — Rostrup, westlich Bachstelzenweg mit 6rtlichen Bauvorschriften 5
Stellungnahmen eingereicht. Die Blrgerinformation wurde insgesamt von 38 Blirgerinnen
und Birger besucht.

Hinsichtlich der Beteiligung der Offentlichkeit wurden grundsatzliche folgende

Stellungnahmen vorgetragen:

e Bedenken zur Dimension des Baugebietes im Verhaltnis zum Ortsteil und damit
einhergehend insbesondere die verkehrliche Belastung der Anlieger in Rostrup, da hier
bereits erhebliche Belastungen durch die Berufsschule, dem BauABC und
Besucherverkehr der Park der Garten bestehen.

e Forderung eines hydrologischen Gutachtens vor allem zur Einschatzung der Belastung
des Zwischenahner Meeres

e Forderung eines landespflegerischen Fachbeitrages zur Abschatzung der
Auswirkungen des Eingriffs in den vorhandenen Naturhaushalt und dem Zustand vor
der Kampfmittelraumung einschliellich der daraus entstehenden Wechselwirkungen
daraus.

e Empfehlung zur Untersuchung der Auswirkungen auf das Mikroklima

Weiterhin wurden folgende Anregungen/Hinweise gegeben:

e Festsetzungen zu Unterstitzung der Klimafolgenanpassung wie warmemindernde
Beleuchtung, Fassadenbegrinung, Dachbegrunung (mit PV) sowie
Baumanpflanzungen im  Landschaftsparkbereich  zwischen  Baugebiet und
Zwischenahner Meer.

e Ausweisung eines Mischgebietes zur Errichtung eines Arztehauses

e Herstellung einer Full- und Radwegverbindung entlang des Bedarfsparkplatzes von der
Elmendorfer Stralle bis zum Bachstelzenweg

Seitens der Behorden und Trager offentlicher Belange liegen 21 Stellungnahmen vor, wobei
17 Stellungnahmen ohne Bedenken sind bzw. lediglich Hinweise geben.

Seitens des Landkreises Ammerland sowie der Ammerlander Wasseracht wurde
insbesondere aufgrund der Auswirkungen auf das Zwischenahner Meer ein
Entwasserungskonzept (schadloser Abfluss des Oberflachenwassers) gefordert.

Ein weiteres Thema waren die Auswirkungen der Schallimissionen auf die ausgewiesenen
Wohnbauflachen im Bplan-Gebiet. Insbesondere wurden Anpassungen und Ergénzungen
zum Schallgutachten gefordert, um die vorhandenen Schallquellen wie Park der Garten
(insbesondere die Veranstaltungen mit An- und Abfahrtsverkehr) sowie den Verkehrslarm
an sich und deren Lésung im Verhaltnis zum schutzwirdigen Wohnen zu bertcksichtigen.
Zur Klimafolgeanpassung auch im Hinblick regenerativer Energien sowie alternativer
Warmegewinnung wurden entsprechende Erganzungen und Festsetzungen gefordert.

Zur  verkehrlichen Erschlielung wurde darauf  hingewiesen, dass eine
Kreuzungsvereinbarung fur die Abbiegespur hinsichtlich des Einmundungsbereiches am
SO1 Hotel notwendig wird.

Es wurden ausreichende Strallenbreiten im ErschlieBungsgebiet flr die Abfallentsorgung
sowie eine  Wertstoffsammelstelle  fir  Verkaufspackungen aus Glas vom
Abfallwirtschaftsbetrieb gefordert.

Ferner wurde angeregt, eine zusatzliche Haltestelle fir den OPNV auf Héhe des SO1/2
Hotel/Ferienhausgebiet einzurichten.

Vor dem Hintergrund der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sowie der TOB zum Thema



Verkehr und Larm wurden aktualisierte Gutachten erstellt.

Die Verkehrsuntersuchung vom Biiro Zacharias liegt mit Stand vom 10.05.2024 (Anlage 6)
vor. Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrswerte im Planungsraum wurden neue Zahlungen
im Jahre 2022 und 2023 vorgenommen. Die Verkehrszahlungen haben wahrend der
Schulzeit stattgefunden und die Verkehrszahlen der Besucher fir den Park der Garten
wurden aufgrund vorhandener Daten entsprechend erganzt. Ein Ausbau der Rostruper
Kreuzung ist nach den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens nicht notwendig.

Des Weiteren wurde im Gutachten die Parkplatzsituation, auch im Hinblick auf die
umgebenden Bildungseinrichtungen und den Park der Garten, geprift. Dabei wurde
festgestellt, dass ausreichend Stellplatze zur Verfigung stehen.

Das Schallgutachten vom Biro fir Schallschutz Busse wurde mit Stand vom 12.08.2024
aktualisiert (Anlage 7, 7.1 und 7.2). Die Aussagen in der Begrindung und die
Festsetzungen wurden an die geadnderte Planung angepasst.

Die im Rahmen des Vorverfahrens eingegangenen Stellungnahmen liegen dieser
Beschlussvorlage als Anlage 1 und 2 mit entsprechenden Abwagungsvorschlagen bei.

Nahere Erlauterungen werden in der Sitzung seitens des beauftragten Planungsburos NWP
(Frau Abel) vorgetragen.

Antrag der Gruppe ODP/BSWI/DIE Partei (Anlage 9)

LFlr das Geldnde des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses ist ein hydrologisches
Gutachten bezliglich der Bauvorhaben — insbesondere Tierbauvorhaben — und deren
mogliche Auswirkungen auf die angrenzenden Gewdésser das Zwischenahner Meer
einzuholen.”

Im Rahmen der vertraglichen Verhandlungen zum Kauf- und Stadtebaulichen Vertrag wurde
u.a. zum Klimaschutz und Entwasserung eine Regelung aufgenommen, wonach ,durch die
Bebauung der Baufelder 2 bis 4 die Gewasserqualitat des Zwischenahner Meeres nicht
beeintrachtigt werden darf*.

Es wird daher empfohlen, in die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 156 — Rostrup,
westlich Bachstelzenweg- folgende Formulierung aufzunehmen:

Die Auswirkungen zulassiger und mdglicher Tiefbauvorhaben sind im Rahmen des
Zulassungsverfahrens zu prifen und ggf. durch ein hydrologisches Gutachten
nachzuweisen. Mogliche Auswirkungen sind durch geeignete MaRnahmen zu verhindern.

Die 68. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Absatz
3 Baugesetzbuch erarbeitet (siehe auch BV/2024/085).

Insgesamt kann festgehalten werden, dass durch die vorgetragenen Stellungnahmen keine
grundsatzlichen Bedenken zum Bebauungsplan Nr. 156 — Rostrup, westlich
Bachstelzenweg mit ortlichen Bauvorschriften bestehen und insofern einer Offentlichen
Auslegung sowie Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden/TOB nichts entgegenstehen.

Auf Grundlage dieses Entwurfes soll nunmehr die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3

Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden/Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Finanzielle Auswirkungen:




Die Kosten der Bauleitplanung werden anteilig vom Investor Palais am Meer ibernommen.
Fir den Anteil der Gemeinde stehen Mittel in der Haushaltsstelle Ortsplanung zur
Verfluigung.
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1. Abwagungstabelle/Offentlichkeit — anonymisiert
2,
3

Abwéagungstabelle/Behérden-TOB

Entwurf Bebauungsplan Nr. 156 — Rostrup, westlich Bachstelzenweg mit drtlichen
Bauvorschriften

Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 156 — Rostrup, westlich Bachstelzenweg
mit értlichen Bauvorschriften und Umweltbericht

Stadtebauliches Konzept — Darstellung Baufelder

Verkehrsuntersuchung — Mai 2024

Schalltechnisches Gutachten — August 2024

7 1 Anlage 1 zum Schalltechnischen Gutachten
7.2 Anlage 2 zum Schalltechnischen Gutachten

8.

Energiekonzept

9. Antrag der Gruppe ODP/BSW/DIE PARTEI



