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Hotel Inselfriede — Rahmenbedingungen fiir die mogliche Erweiterung einer
bestehenden Hotelanlage

Sachverhalt:

Die Inhaber vom ,Hotel Inselfriede“ erwagen die Sanierung und Erweiterung des zur
Hotelanlage gehérenden Hauses ,Stidermenss® (Stidermenss 1, Flurstick 236/4 und 193/8).
Neben der Modernisierung der bestehenden Hotelzimmer sind Investitionen am Dach
(Dammung), der Fassade (Ausblihungen) und vor allem im Brandschutz notwendig. Das
Gebaude verfugt zurzeit nur tber einen Fluchtweg, so dass der 2. Fluchtweg im Brandfall fir
das. 2.0G Uber die Feuerwehr gewahrleistet werden muss. Der 2. Fluchtweg ist in einem an
das sudliche Ende des Gebaudes anschlielfenden Anbau geplant. Hier soll ein Treppenhaus
entstehen, was allen Anforderungen eines Fluchttreppenhauses entspricht. Mit der
Integration einer Aufzuganlage soll ein Grof3teil der Zimmer im Haus Stidermenss
Lbarrierearm” und die Arbeitsablaufe flir die Mitarbeiter optimiert werden.

Durch den Umbau und die Erweiterung sollen 10-12 zusatzliche Hotelzimmer und Suiten im
4-Sterne Segment sowie die dazu gehdrenden Wirtschaftsraume entstehen. Die
Gesamtkapazitat der Hotelanlage steigt somit um ca. 25%. Um der steigenden Nachfrage
von Einzelreisenden gerecht zu werden, sind auch zusatzliche, reine Einzelzimmer geplant.
Das bereits sehr gute Kurs- und Seminarangebot auf Spiekeroog ist durch das kurzlich
fertiggestellte "Thalasso-Gesundheitszentrum Spiekeroog" noch deutlich erweitert worden.
Gerade hier ist die Nachfrage nach Einzelzimmern besonders grof}.

Aus kommunaler, wie touristischer Perspektive ist der Erhalt und die Starkung des Hotel-
Segmentes von nachhaltiger Bedeutung. Der Hotelbettenanteil ist im Vgl. zu Nachbarinseln
sehr gering, wichtige Kundensegmente kdnnen so nicht bedient werden. Weiterhin geht es
um den Erhalt und die Schaffung von Arbeitsplatzen sowie die Sicherung u. Steigerung von
Gewerbesteuereinnahmen.

Im gekippten B-Plan Dorf Teil A waren Sonderfestsetzungen fiir Hotels vorgesehen, dies
wurde vom OVG als rechtlich nicht umsetzbar bewertet, der neue Bebauungsplan sieht somit
keine individuellen Regelungen fur Hotelobjekte vor. Stattdessen entwickelt die Gemeinde
parallel zum B-Plan Dorf einen Hotelrahmenplan, der Rahmenbedingungen flr mogliche
Hotelprojekte aufzeigt.

Da sich B-Plan Dorf und der Hotelrahmenplan noch in der Umsetzung befinden, bittet der
Inhaber vom Hotel Inselfriede um das Aufzeigen von moglichen Rahmenbedingungen, um fiur
die Erweiterung und Sanierung eine gewisse Planungssicherheit zu erlangen.

Im BA vom 08.06.2023 gednderter Vorschlag fir Rahmenbedingungen ,,Sanierung &



Erweiterung einer bestehenden Hotelanlage, Siidermenss*

1. Geltungsbereich
Siudermenss 1, Flurstiick 236/4 und 193/8

2. Betriebskonzept
Hotel (gemal Definition vom DTV) mit mindestens 20 Gastezimmer mit einem
Restaurant, welches auch anderen als Hotelgasten offensteht. Explizit nicht
zugelassen sind Aparthotel, Hotel garni, Ferienwohnung, Gastehaus, Gasthof oder
Boardinghouse. (https://www.deutschertourismusverband.de/service/touristische-
informationsnorm-tin/definitionen/betriebsarten.html)

3. Verfahren
Der Inhaber beantragt fir sein Vorhaben gem. § 12 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Dieser Plan kann eins oder beide der
0.g. Grundsticke betreffen. Betrifft er eine beplante Flache, geht der
vorhabenbezogene Bebauungsplan dem zugrundeliegenden
Angebotsbebauungsplan als speziellere Regelung vor. MalRgeblich ist also der
spezielle Bebauungsplan fur das Vorhaben.
Entsprechend der gesetzlichen Regelung des § 12 BauGB fir vorhabenbezogene
Bebauungsplane hat der Vorhabentrager die Kosten des Bauleitplanverfahrens zu
tragen und in dem notwendig abzuschlieRenden Durchflihrungsvertrag eine
Bauverpflichtung einzugehen. Wird die Bauverpflichtung nicht erfiillt, soll die
Gemeinde entschadigungsfrei das Baurecht wieder aufheben.

4. Planfestsetzung
Im Rahmen der vorhabenbezogenen Bauleitplanung flr bauliche Anlagen sollen
folgende Grundsatze beachtet werden:

1. Der Bauherr kann die planerischen Vorbereitungen fortsetzen, die sich eng an den
Inhalten der Prasentation vom 24.05.2023 zu halten haben. Die im Rahmen der
Prasentation geaulRerten Maximalwerte sollen nicht tGberschritten werden.

2. Es gelten die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande sowie die
Gestaltungssatzungen.

3. Mitarbeiterwohnraum

Fir mind. 2/3 der der nach dem Betriebskonzept erforderlichen Mitarbeiter ist
geeigneter Wohnraum vorzuhalten. Einzelheiten sind im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und/oder im Durchflihrungsvertrag zu regeln. Geeignet sind nur
langfristig zur Verfugung stehende Unterbringungsmaoglichkeiten, deren Nutzung in
geeigneter Weise zu sichern ist.

Vorschlag fiir Rahmenbedingungen ,,Sanierung & Erweiterung einer bestehenden
Hotelanlage, Siidermenss*

1. Geltungsbereich
Sudermenss 1, Flurstiick 236/4 und 193/8

2. Betriebskonzept
Hotel (gemal Definition vom DTV) mit mindestens 20 Gastezimmer mit einem
Restaurant, welches auch anderen als Hotelgasten offensteht. Explizit nicht
zugelassen sind Aparthotel, Hotel garni, Ferienwohnung, Gastehaus, Gasthof oder
Boardinghouse. (https://www.deutschertourismusverband.de/service/touristische-
informationsnorm-tin/definitionen/betriebsarten.html)
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3. Verfahren
Der Inhaber beantragt fir sein Vorhaben gem. § 12 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Dieser Plan kann eins oder beide der
0.g. Grundsticke betreffen. Betrifft er eine beplante Flache, geht der
vorhabenbezogene Bebauungsplan dem zugrundeliegenden
Angebotsbebauungsplan als speziellere Regelung vor. MaRgeblich ist also der
spezielle Bebauungsplan flr das Vorhaben.
Entsprechend der gesetzlichen Regelung des § 12 BauGB fir vorhabenbezogene
Bebauungsplane hat der Vorhabentrager die Kosten des Bauleitplanverfahrens zu
tragen und in dem notwendig abzuschlieenden Durchflhrungsvertrag eine
Bauverpflichtung einzugehen. Wird die Bauverpflichtung nicht erfiillt, soll die
Gemeinde entschadigungsfrei das Baurecht wieder aufheben.

4. Planfestsetzung
Im Rahmen der vorhabenbezogenen Bauleitplanung flr bauliche Anlagen sollen
folgende Grundsatze beachtet werden:

1. Die Firsthdhe von Gebauden darf bis zu 11,50 m Uber dem unteren
Bezugspunkt (StralRenoberkante Fassadenmitte) betragen.

2. Die Grundflachenzahl darf 0,5 nicht Gibersteigen.

3. Es gelten die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande sowie die
Gestaltungssatzungen.

4. Mitarbeiterwohnraum

Fur mind. 2/3 der der nach dem Betriebskonzept erforderlichen Mitarbeiter ist
geeigneter Wohnraum vorzuhalten. Einzelheiten sind im Vorhaben- und Er-
schliefungsplan und/oder im Durchfihrungsvertrag zu regeln. Geeignet sind nur
langfristig zur Verfigung stehende Unterbringungsméglichkeiten, deren Nutzung in
geeigneter Weise zu sichern ist.

Die Rahmenbedingungen sind in Anlehnung an den in Umsetzung befindlichen
Hotelrahmenplan getroffen. Das maximale Maf} der baulichen Nutzung orientiert sich dabei
an den konkreten, ortlichen Gegebenheiten

Zur Sicherung des Mitarbeiterwohnraumes stellt sich der Eigentiimer folgendes vor: ,Das
Haus ,Stranddistel”, Westerloog 9 wird derzeitig als reines Wohnhaus von uns betrieben.
Nach Fertigstellung der Baumalinahmen stehen dort 17 Wohneinheiten in unterschiedlicher
Grél3e, die zum Teil flir 4-képfige Familien geeignet sind, zur Verfiigung. Der von der
Gemeinde in einem anderen Hotelobjekt geforderte vorzuhaltende Wohnraum fiir 2/3 der
Mitarbeiter kann somit bedient werden. Zudem besteht die Bereitschaft, einen langfristigen
Pachtvertrag mit der Eigentiimerin des Objektes ,Stranddistel” abzuschlie8en. Die
Bereitschaft beruht auf Gegenseitigkeit.”

Beschlussvorschlag:
Der Rat der Gemeinde Spiekeroog begrifit die im Bauausschuss vom 08.06.2023
formulierten Rahmenbedingungen.

Spiekeroog, den 20.06.2023 Abstimmungsergebnis:

Fachausschuss |Ja: Nein: Enth.:




VA

Ja:

Nein:

Enth.:

(K&sters, Patrick)

RAT

Ja:

Nein:

Enth.:

Anlagenverzeichnis:

11 Entwurf 23.03.2023




