Gemeinde Spiekeroog 2)1?;5227;6;4:

Liegenschaften, Hoch- und Tiefbau

BESCHLUSSVORLAGE

offentlich
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Bauausschuss der Gemeinde Spiekeroog 11.07.2024
Verwaltungsausschuss der Gemeinde Spiekeroog 25.07.2024
Rat der Gemeinde Spiekeroog 25.07.2024
Betreff:

Beschluss uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
24 "Hotel Inselfriede™ und die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger
offentlicher Belange nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt:

Auf den Flurstiicken 236/4 und 193/8, Flur 2, befindet sich das Hotel ,Inselfriede”. Die
Vorhabentragerin beabsichtigt, das Hotel zu modernisieren, baulich zu erweitern und den
Anforderungen der Zeit anzupassen.

Entsprechend den stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde sollen
Beherbergungsbetriebe ab einer bestimmten GrofRenordnung kinftig Gber
vorhabenbezogene Bebauungspléne abgesichert werden, um die stadtebauliche Entwicklung
in dem Planbereich enger in den Blick nehmen zu kénnen. Mit dem Bauvorhaben soll im
November 2024 begonnen werden (Planungsstand Juni 2024).

Der Bebauungsplan wird zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gem. § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Spiekeroog in der Fassung der 7. Anderung
entwickelt sein. Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Sonderbauflache
Zweckbestimmung: Tourismus / Gewerbe-Ortsmitte dargestellt. Die 7. Anderung des
Flachennutzungsplans wurde am 21.6.2024 vom Rat festgestellt und muss anschlielRend
vom Landkreis geprift und genehmigt werden. Einen erneuten Anderungsbedarf [6st der
vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht aus.

Um eine mdglichst passgenaue Bauleitplanung aufzustellen, die der Gemeinde die
gréltmaogliche Steuerung an die Hand gibt, soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
gem. § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt werden. Dieser Plantyp erlaubt
Festsetzungen und begleitende vertragliche Regelungen in dem zwingend abzuschlieRenden
Durchflihrungsvertrag, die in einem klassischen Angebotsbebauungsplan nicht mdglich sind.
Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) und den Durchfiihrungsvertrag wird u.a.
sichergestellt, dass Betriebswohnungen an das Vorhaben der Erweiterung eng verknuipft
sind.

Da die Voraussetzungen des § 13a BauGB erfilllt sind, soll der Bebauungsplan als Plan der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Das ist mdglich, wenn der Bebauungsplan der
Wiedernutzbarmachung von Flachen (Brachen) oder — wie hier — der Nachverdichtung dient
und das Flachenmal} von 20.000 gm Uberbaubarer Grundflache nicht Uberschreitet. Die
Aufstellung erfolgt in einem beschleunigten Verfahren, sodass die sonst tbliche friihzeitige
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Beteiligungsphase nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB entfallt. Eine Verklirzung von
Beteiligungsrechten ist fir die Offentlichkeit damit nicht verbunden, da sie in der sog.
Offenlage Bedenken, Vorschlage und Anregungen in Stellungnahmen &ufern kann.
Aulerdem ist nach § 13a Abs. 3 ortsliblich bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden soll
und wo sich die Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
unterrichten und sich zur Planung aufern kann.

Mit der Vorhabentragerin ist im Vorfeld des Aufstellungsverfahrens Uber die vorbeschriebene
Verfahrensweise Einigung erzielt worden. Die Vorhabentragerin hat den nach § 12 Abs. 2
Satz 1 BauGB erforderlichen Antrag gestellt. Die Planunterlagen sind erstellt ebenso wie der
Durchflihrungsvertrag (insoweit informatorisch) beigefiigt.

Selbstverstandlich wird das Bauleitplanverfahren ergebnisoffen geflihrt und bleiben
Anderungen als Folge von Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange jederzeit mdglich. Trotz der Vorarbeiten besitzt die Vorhabentragerin keinen
Anspruch auf die vorgeschlagene Bauleitplanung und besitzt im Falle des Abbruchs auch
keinen Schadensersatzanspruch.

Da samtliche Unterlagen fiir die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach den §§ 3 Abs.
2 und 4 Abs. 2 BauGB vorliegen, soll der Beteiligungsbeschluss aus
verfahrensdkonomischen Griinden unmittelbar mit dem Aufstellungsbeschluss verbunden
werden. Das ermdglicht einen zeitnahen Verfahrensabschluss im Jahre 2024, ohne dass der
Rat entsprechend gebunden wird.

Beschlussvorschlag:

1. Der Verwaltungsausschuss legt gem. § 58 Abs. 3 Satz 3 NKomVG die
Beschlussfassungen zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Hotel Inselfriede” dem Rat zur
Entscheidung vor.

2. Der Rat der Gemeinde berechtigt den Blrgermeister, den Durchfihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24  Hotel Inselfriede” abzuschlielten.

3. Der Rat der Gemeinde beschliel3t gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 24 ,Hotel Inselfriede”.

4. Der Rat beschliet auf der Grundlage des Planentwurfs (Planzeichnung, Planbegriin-
dung, Vorhaben- und Erschlielungsplan) sowie des Entwurfs des
Durchfiihrungsvertrages die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager &ffentlicher
Belange gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.

5. Der Aufstellungsbeschluss einschlieRlich der Information nach § 13a Abs. 3 BauGB
ist mit der Information nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ortstiblich bekannt zu machen.

6. Die Verwaltung der Gemeinde Spiekeroog wird beauftragt, fir die Bauleitplanung die
Beteiligung gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflihren.

Spiekeroog, den 25.07.2024 Abstimmungsergebnis:
Fachausschuss |Ja: Nein: Enth.:
VA Ja: Nein: Enth.:

(Bruns, Maren) ) . .
RAT Ja: Nein: Enth.:

Anlagenverzeichnis:




01_Inselfriede_Beantragung_2024-06-20
02_Inselfriede_Durchfuehrungsvertrag_v1

03_ALT_B-Plan_24 Inselfriede_2024-06-16
03_Tischvorlage B-Plan_24 Inselfriede_2024-07-17_zur_Ratssitzung
04_VE-Plan_24 Inselfriede_zur_Ratssitzung
05_ALT_Begruendung_24_Inselfriede_2024-06-16
05_Tischvorlage_Begruendung_24 Inselfriede_2024-07-22_zur_Ratssitzung
Anlage_Aenderungen_Tischvorlage _zu VA Ratssitzung
Anlage_Erlauterung_Aenderungen_nach_BA



