Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 27. Februar 2015
Der Blrgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
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Errichtung eines Wohnmobilplatzes und

Aufstellung der 1. Anderung und Ergdnzung des B-Plan Nr. 80
(Reisemobilsteliplatz Nordweide)

A} SACHVERHALT

In der Stadtvertretung am 26.09.2013 stellte die SPD-Fraktion den Antrag:

Errichtung eines Wohnmobilplatzes auf dem Geldnde der Nordweide
- Anderung des bestehenden B-Planes 60,

- Ermittlung der voraussichtlichen Gesamtkosten und Folgekoster,

- Bereitstellung der Planungskosten im Haushaltsjahr 2014,

- Ubertragung des Projekts zur Umsetzung an die HVB.

Mit Schreiben vom 02.10.2013 hat die Heiligenhafener Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG
die Bereitschaft signalisiert, in einen Wohnmobilstellplatz auf dem Grundstlick
Nordweide* und dem Parkplatz ,Am Binnensee“ zu investieren und diesen letztlich auch

Zu betreiben.

Zunichst sollte jedoch eine Grundsatzentscheidung tber die kinftige Nutzung der

Nordweide getroffen werden.

In der Sitzung am 12.12.2013 beschloss die Stadtvertretung zu TOP 16 ,Errichtung eines
Wohnmobilplatzes™
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JFiir den B-Plan Nr. 60 (Nordweide) ist eine 1. Anderung vorzunehmen, um
planungsrechtlich die  Errichtung eines  Wohnmobilplatzes  vorzubereiten. Die
voraussichtlichen Planungskosten in Héhe von 35.000,00 € fir die Anderung des
Flachennutzungsplanes bzw. Bebauungsplanes sind im Haushalt 2014 bereitzustellen.

Die Umsetzung des Projektes soll durch die HVB erfolgen.”

In der Sitzung der Stadtveriretung am 25.06.2014 wurde der Vorentwurf HVB -
Reisemobilstellplatz Nordweide durch das Planungsbiro Wefers in der 1. Variante

vorgestelit, sodass von dem Gesamtgrundstiick Nordweide lediglich

- ca. 18.280 m? (von 38.366 m?) fur die Errichtung eines Reisemobilsteliplatzes mit
101 Stellplatzen vorgesehen sind,

- eine Errichtung eines Sanitdrgebiudes aus Kostengrinden nicht vorgesehen ist,

- die entfernt liegende \WACHE" zum einfachen Sanitargeb&ude umgebaut und

- der jetzige Binnenseesteliplatz aufgewertet und mit einer Entsorgungsstation

erganzt werden scll.

Das Planungsbiro wurde seitens der Stadtvertretung gebeten, die Kosten flr ein

angemessenes Sanitdrgebaude in zentraler Lage auf der ,Nordweide" zu ermitteln.

Nach der Priifung verschiedener Planungsvarianten teilte die HVB in ihrem Schreiben
vom 17.09.2014 mit:

JFiir den Reisemobilsteliplatz war bisher eine 18.280 m? grofle Teilfldche des Grundstiicks
Nordweide" vorgesehen.

Aufgrund der ersten Kostenschétzung haben wir das Gesamtkonzept fiir dieses Konzept
anpassen miissen, um ein refinanzierbares Investitionsvolumen zu erreichen. Die
Ergebnisse dieser Bemihungen liegen jefzt vor. Danach werden auf dem
Reijsemobilstellplatz ,Nordweide” zuklinftig rund 100 Stellpldtze zur Verfiigung stehen.

Allerdings konnte die benétigte Grundstiicksfldche deutlich, und zwar auf rund 10.000 m?

reduziert werden.”

Die aktuell vorgelegte Planungsvariante sieht nur noch einen Flachenanteil von ca.
12.916 m? Nordweide" mit entsprechend deutlich verringerten Stellplatzgroften und mit
einem geleasten Sanitdrcontainer sowie deutlichen Qualitétseinschrankungen flr den

neuen Reisemobilstellplatz vor.
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Der ehemals angestrebte Standard fir den Reisemaobilstellplatz wird damit voraussichtlich

nicht erreicht werden kénnen.

Die vielfaltigen bisher gedufierten Vorbehalte gegen die Standortverlagerung kénnen mit
der vorgelegten Planung nicht kompensiert werden. Die verbleibenden Restgrundsticke —
(siche Anlage 1. (Puffer = 4.579 m?) und (2. Anderung = 13.680 m?)) verlieren durch ihre
nachrangige und deutlich unattraktivere L.age erheblich an Wert. Eine Weiterverdu3erung

zuim bestehenden Grundstiickswert erscheint damit flir die Stadt nicht realisierbar.

Mit Blick auf die Realisierung einer angestrebten ,5 - Sterne - Qualitat” fir den kunftigen
Reisemobilismus in Heiligenhafen hatte daraufhin mit Vorlage vom 10.November 2014 die
Verwaltung die Prifung und Bewertung des Alternativangebotes eines privaten Investors

und langjahrig gqualifizierten Betreibers vorgeschiagen.

Das Angebot umfasst die deutliche Aufwertung und naturnahe Gestaliung des
Gesamtgelandes Nordweide" von ca. 38.186 m? zu einem modernen hochwertigen

Reisemobilstellplatz mit folgenden Qualitatsmerkmaien:

1

160 Reisemobilstellplatze
o Normalstelliflache ca. 12 mx 6 m
o SondergrélRen fur gréfiere WOMO oder mit Anhénger
o Teilbereich: Surfer — (,Bulli) - Parkplatze"

o Teilbereiche: Kurz- / Langzeitnutzer (Reduzierung der Fahrbewegungen)

- Rezeption-/ hochwertiges Sanitargeb&ude ( Duschen / WC’s ) im Eingangsbereich

- Trocknungsbereich {ir Surfanzlige

- Zentrale Entsorgungsstation

- mehrere dezentrale Entsorgungsstellen auf dem Gelande

- Freizeit- / Grillflache

- Kinderspielplatz

- groBe Holzterrasse mit Aufenthaltsqualitdt am ,Teich®

- renaturiertes Teichgelande mit Biotopflachen

- ausgedehnte Grun- und Naturflichen mit Aufwertung durch Anpflanzung
standortgerechter Baum- und Pflanzenarten

- Entwicklung des Platzes in der vorhandenen attrakiiven abgestuften

Gelandeauspragung mit breitem Naturhang und definierten Zugangswegen.
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- Wegfall des bisherigen WOMO-Stellplatzes am Binnensee

- efc..

Die bisherigen Planungen und Untersuchungen sowie aufgewendeten Kosten seitens des

Planungsbiros Wefers konnen tbernommen und weiterentwickelt werden.

Der Investor wiirde bei einer Entscheidung fiir diese Variante eine konkretisierende
Detailplanung in Zusammenarbeit mit der Reisemobil-Qualitaitsmarke ,TOP PLATZE"
anstreben, um den neuesten Standards der Branche zu entsprechen und die

vorhandenen weitreichenden Werbe- und Informationsmedien zu nutzen.

Der Stv. Dr. Baecker beantragte mit Schreiben vom 3.12.2014 den TOP 12 (Aufstellung
der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 60 (Reisemobilstelipiatz
Nordweide einschliellich Erganzung , Einrichtung eines Wohnmobilstellplatzes) und 13
(Aufstellung der 36. Anderung des Flachennutzungsplanes (Reisemobiistellplatz

Nordweide) von der Tagesordnung abzusetzen und begriindete diesen Antrag in der

Sitzung mundlich.

Der Antrag wurde mehrheitlich angenommen und die beiden TOPs von der Tagesordnung

abgesetzt. Der Antrag ist als Anlage 1 beigeflgt.

B) STELLUNGNAHME

Der vor dem Hintergrund der langjahrig gehegten Intention, auch fir einen neu zu
errichtenden Reisemobilstellplatz — wie schon in den Bereichen Marina / Yachthafen —
eine ,5-Sterne-Qualitat* anzubieten und damit den Standard in Heiligenhafen gegentber
anderen Platzen deutlich anzuheben und gleichzeitig den aktuellen modernen
Anforderungen — gerade von hochwertigen Reisemobilen — anzupassen, wird daher
entsprechend dem Antrag des Stv. Dr. Baecker erneut unter weiterer Aufbereitung der
vorliegenden Alternativen vorgelegt. Die bisher verfolgten Planungsansétze mit dem Ziel
einer deutlich héherwertigen Ausgestaltung des Reisemobilplatzes wurden von beiden
Bewerbern in ihren Varianten weiterentwickelt und den Bewerbermn somit erneut eine
offentliche Vorstellung ihrer differierenden Planungs- und Betreibungsvarianten gegeben.
Fine von der Verwaltung erarbeitete Synopse (Anlage 2) versucht zunadchst die
wesentlichen Unterschiede der Konzepte vorab darzustellen. Die weitere Konkretisierung

erfolgt im Rahmen der Prasentationen im Stadtentwicklungsausschuss (05. Marz 2015).
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Zusammenfassend ist zunachst festzustellen:

Mit der Entscheidung fir einen privaten investor / Betreiber werden die bestehenden -
auch finanziellen - Restriktionen fir die Tochtergeselischaft der Stadt aufgehoben. Eine
Realisierung kann schnelistmoglich erfolgen. Durch den Verkauf des gesamten
Grundstickes werden zudem entsprechende Haushaliseinnahmen flr die Stadt
umgehend realisiert. Der private Betrieb durch einen in der Branche langjahrig tatigen
Betreiber stellt einen hohen Qualitatsstandard sicher und halt Betriebsrisiken von der
Stadt / HVB fern.

Investitionen seitens der Tochtergesellschaft HVB sind vollumfanglich kreditar zu
Marktzinspreisen zu finanzieren und wiirden mit Blick auf die weiteren geplanten
Investitionsvorhaben den Handlungsrahmen der HVB erheblich einschrénken. Eine den
Zinssatz beeinflussende Burgschafisvariante der Stadt (80 %-Blrgschaft) kann nicht in
Aussicht gestellt werden, da es sich hier um keine 6ffentlichen Investitionen handelt und

dariiber hinaus der mégliche Birgschaftsrahmen der Stadt filr HVB-Investitionen nahezu

ausgeschopft ist.

Die Erstattung der bisherigen Planungs- und Untersuchungsaufwendungen der HVB
sowie die Fortfihrung der Planungen mit dem bisherigen Planungsbiro sind seitens des

privaten Investors angeboten.

Seitens der Verwaltung wird - atch im Hinblick auf eine schnellstmdégliche Realisierung —

die Entscheidung zu Gunsten eines privaten investors und Betreibers favorisiert und

empfohien.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Durch Verkauf des Gesamtgrundstiickes Nordweide werden entsprechende

Haushaltseinnahmen zeitnah realisiert.

Mit der Entscheidung fur einen privaten Investor werden die ansonsten erforderlichen
investitions- und Betriebskosten - insbesondere die erforderlichen kreditdren Belastungen
- vermieden und freier Finanzspielraum fir bereits geplante und angedachte

Investitionsvorhaben zur Verfigung gestellt.
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Nzheres ergibt sich aus der anliegenden Synopse (Anlage 2) und ggf. mundiichen

Erlauterungen.

Die Einnahmen aus den aufkommenden &ffentlichen Abgaben (z.B. Kurabgabe) flielen
weiterhin in beiden Varianten der Stadt zu.

Mit der Errichtung eines hochwertigen Reisemobilplatzes wird die Atiraktivitat der Stadt
Heiligenhafen fir den Reisemobiltourismus deutlich gegentiber Mitbewerbern gesteigert
und die sich bietenden Chancen im Rahmen der Festen Fehmarnbelt Querung nachhaltig
genutzt. Die — auch finanziellen - positiven Auswirkungen auf die stadtische Wirtschaft
und Gastronomie dirften nachvoliziehbar deutlich sein. Den durch ihr Parkplatzangebot
wohnmobilfreundiichen neuen Versorgungseinkaufsméglichkeiten” fir eine Weiterfahrt
werden dariber hinaus eine entscheidende Rolle fur die Wahl des Standortes

Heiligenhafen darstellen.

Die Entwicklung im Wohnmobilmarkt zielt eindeutig in Richtung auf eine deutlich hohere
Aufenthalts-, Platz- und Versorgungsqualitdt mit entsprechenden Angeboten sowie auf

eine professionelle Betreuung und Vermarktung europaweit.

Als Beispiele fir entsprechende Angebote wird zur Vorabinformation auf die Internetseite
, fop-platz.de “, insbesondere die Videobeitrage der Platze Kamperland (NL), Damp und

Neukloster verwiesen,

Die weiterfuhrenden finanziellen Darstellungen erfolgen ggf. im nichtoffentlichen Teil der

Sitzung.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG

a) Die bestehende Beschlusslage wird zu Gunsten des privaten Investors und Betreibers

mit Blick auf eine schnellstmogliche Projektrealisierung aufgehoben und angepasst.

Das Grundstiick ,Nordweide“ mit einer Gesamtflache von ca. 38.186 m? wird mit der
Verpflichtung  zur  Emichtung und  zum  Betrieb  eines  hochwertigen
Reisemobilstellplatzes verkauft. Riickibertragungsmaoglichkeiten sind vertraglich zu

vereinbaren.
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Fine Umsetzung ist entsprechend den vorgelegten Grob-Planungen weiter zu

verfolgen.

Der Entwurf der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 60
(Reisemobilplatz Nordweide) mit Begriindung ist den Entwirfen entsprechend
anzupassen und gemal § 3 Abs. 2 BauGB d&ffentlich auszulegen, die bereits

beteiligten Trager 6ffentlicher Belange sind von der Auslegung zu benachrichtigen.

Die Detailplanungen sind der Stadivertretung baldmdglichst zur Kenntnisnahme

vorzulegen. Der HVB wird fir ihre Bereitschaft und bisherigen Bemihungen gedankt.

Die Verwaliung wird mit der Umsetzung und Durchfihrung der erforderlichen

MaRnahmen zur Realisierung des Reisemobilstellplatzes Nordweide beauftragt.

Sollte an der bisherigen Beschiussfassung festgehalten werden, wird folgender

Beschlussvorschlag gemacht:

Der Vorentwurf der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 60
(Reisemobilsteliplatz Nordweide) mit Begriindung wird in der vorliegenden Fassung
gebilligt/mit folgenden Anderungen gebilligt. Der Stellungnahme der Verwaltung zu

den eingegangenen Anregungen wird nach eingehender Abwagung gemalt § 1 Abs. 6
BauGB zugestimmt.

Der Entwurf der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 60
(Reisemobilsteliplatz Nordweide) mit Begrindung ist gemad § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen und die beteiligien Trager Offentiicher Belange von der

Auslegung zu benachrichtigen.

Burgermeister

Sachbearbeiterin/ | -
Sachbearbeiter 2 . . -
T 2424

Amtsleiterin /
Amitsleiter

Biroleitender
Beamter
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Blage A

———— ————— -
—a

Dr.med.Karl-Uwe Baecker -FDP-Stadtvertreter- 23774 Heiligenhafen

Lauritz-Massmannstr.3

03.12.2014
An den Vorsitzenden der Stadtvertretungssitzung am 4.12.2014

Sehr geehrter Herr Grénwald,

zu TOP 2 der Tagesordnung stelle ich den Antrag den Tagesordnungspunkt 12 und 13
abzusetzen!

Begruendung:

Die Meinungsbildung der Stadtverirete(innen)r soll gewissenhaft und transparent und
auch fiir den Biirger nachvollziechbar stattfinden.Die Entscheidung zu TOP 12& 13 kann
aufgrund der Datenlage so nicht gewissenhaft erfolgen.

Weder die Planung der HVB nach die Planung des regionalen Investors erfuellen diese
Kriterien.

In der ohnehin geplanten Sondersitzung im Januar kénnten diese Planungen nunmehr
Lausgereift” bewertet werden.Dies hat in Hinblick auf die aktuellen Unklarheiten zwischen

der HVB und dem Eigentiimer des Grundstueckes wegen der Uberplanung des
Restgrundstueckes zur moglichen Errichtung weiterer Ferienwohnungen besondere

Bedeutung.

Wenn man die Stimmung der Biirger wahrnimmt sollte man keine weiteren
Ferienwohnungen nach den Projekten Diinenpark,Hotelneubauten und Fischerdorf zeitnah

Projektieren.

Die Kommunalaufsicht hat der Stadt dringend ans Herz gelegt auf der Einnahmeseite eine
Verbesserung zu erreichen.

Eine Endplanung und Wirtschaftlichkeitsberechnung fuer beide
Projekte,Kostengegeniiberstellung und insbesondere die Wertschépfung iiber die Anzahl
und Qualitit der Plitze fiir die Biirger und Geschiéftsleute im Ort miisste ebenfalls zur

Entscheidung vorliegen.




Lage 1. Teilgrundstiick Gesamigrundstiick
Nordweide Nordweide
2. Teilflachen
Binnenseeparkplatz
Grolen
s (Gesamtgrundstiick 38.183 m?
¢ Bauland 30.000 m?
« Binsen/Rohricht 8.183 m*
Flachen fur WolMo
1. Nordweide  10.000 m? 38.183 m?
2. Binnensee
Parkplatz
Verbleibende
Restflachen 28.183 m?
Nutzung davon
20.000 m? Keine
Ferienappartements
4 Wohnblocke a 5
Stockwerke
Steliplatze
- Anzahl Stellplatze
¢ Nordweide 77 160
e Binnenseeparkplatz 18
- Grole Stellplatze Unterschied bei den
- Grofien (getrennt)
e Nordweide WoMo 6 x 10 m
s Binnensee Bulli 5x10m - Bulli; Zwischen
- WoMo 6x10
bis
- Grofie
WolMo 6x12
+ Anhanger

Trennung nach Aufenthalts-
dauer

Kurzzeit/Langzeit
zusétzlich
gesonderter Anhanger-
abstellplatz
Ausstattung Nordweide / Binnensee alle,
mit Griinflache
o Parkplatz 15 . Vermeidung einer
- mit zusatzlicher Grinfldche .Parkplatzatmosphére ,
seitlich
- Ohne Griinfliche 62 18

Ver-/Entsorgung
¢ Enisorgung

1 Zentralstation auf
Binnenseeparkplatz

2 Stationen Nahe
Eingangsbereich

3 auf dem Platz
(Kleinmengen)
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 Beschreibung

Sanitar-Container geleast!
(kein Eigenbau!
Leasingkosten)

6 Duschen

5 Toiletten

3PP

8 Waschbecken
Waschmaschine
Trockner

GrolRes ansprechendes
Sanitargebdude mit
ausreichend grofien
Duschen mit
Toilettenanlagen
Waschmaschine
Trockner

Platzwart/Nachtwache
(ab 50 Platze vorgeschrieben)

Zurzeit nicht vorgesehen/
erklart

Platzwart/Nachtwache
wohnt vor Ort

¢ Abwaschraum Geschirr
e Platzflache fir Angler
¢ separate Duschen fiir
- Wassersportler
- Wassersportgerate
eHunde etc.

- Platzwartwohnung

- Buore
- Information, Rezeption
- Nachtwache
- kleiner Kiosk
- Gasverkauf
- W-Lan
Zu-/Abfahrt Schrankenanlage mit Schrankenanlage mit
Bezahlsystem Bezahlsystem
Treffpunkte/
Entspannungszonen Spiel-/Grillplatz Gesonderter Spiel-/
Zentrallage Grillplatz
Nahe Bictop
Granfidchen Holzdeckverweilflache
hauptsachlich auf dem gesamten Platz
stidwestlicher Bereich
ohne Biotopflache Biotopflache integriert
Baumbestand Erhaltung/Neupflanzung Erhaltung/Neupflanzung

Ausgleichsflachen

werden nach Planung durch das Blro Wefers

alsgewiesen - soweit

maglich am / im Platz

Biotop-Flache Wird nicht Im Platzgelénde
{bernommen. integriert.
Biotop Biotopschutz und Amphibienausgieichsflachen sind im
Fahmen der Planung zu bericksichtigen.
Grundstuckszeitwert - Bebaubare Fliache 34€/m?
Gemald Verkehrswertgutachten - Binsen 0,31 €/ m?

(Zwangsversteigerung)
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HVB -

10000 m: | 30.000mZ
8.1832
Restflache Bauland 20.000 m? Keine
Binsen 8.183 m? Vollverkauf
HVB Stolz
Finanzierung )
- Teilflache - Voliflache
e Art s Einlage bei HVB e Verkauf
e Mischformen
{Pacht, etv.)
e Verlauf
« Form Kreditfinanziert in voller Bezahlung

e Investitionen (Bau)

Auswirkungen auf den Haushalt der
Stadt

e Finanzrechnung
(Finanzplan)

e Ergebnisrechnung
(Ergebnisplan)

e Bilanz

Hohe von
HVB

Kreditfinanziert in voller
Hbohe

Investitionskostenzuschuss
der Stadi wird nicht
abgelehnt

Einfage (zum Buchwert):
neutral

Pacht: jahrliche
Einzahlungen steigen in
Hohe des Pachtzinses

Verkauf. Einzahlungen in
Hohe des Verkaufspreises
diese Einzahlungen stehen
fur Investitionen bereit,
geringere Kreditaufnahme
als ohne Verkauf

Einlage (zum Buchwert):
ergebnisneutral

Pacht: jghrliche Ertrage
steigen in Hohe des
Pachtzinses

Verkauf: Ertrag in Hohe der
Differenz aus Verkaufspreis
und Teilbuchwert der
Teilflache

Einlage (zum Buchwert):
Anlagevermdgen sinkt um
Buchwert der eingelegten
Teilflache, Finanzanlagen
steigen um Buchwert

Pacht: liguide Mittel steigen,

bei Kaufvertrag

N.N.
Vom investor
zu tragen

Einzahlungen in Hohe des
Verkaufspreises, diese
Einzahlungen stehen flr
investitionen bereit,
geringere Kreditaufnahme
als ohne Verkauf

Ertrag in Héhe der
Differenz aus Verkaufspreis
und Buchwert

Anlagevermdgen sinkt um
Buchwert, liquide Mittel
steigen um Verkaufspreis,
Errag erhdht Ober das
Jahresergebnis das
Eigenkapital
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Erirag erhtht Uber das
Jahresergebnis das
Eigenkapital

Verkauf. Anlagevermdgen
sinkt um Buchwert der
verkauften Teilfiache,
liquide Mittel steigen um
Verkaufspreis, Ertrag erhéht
(ber das Jahresergebnis
das Eigenkapital
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