Cemeinde Ostseebad B|NZ

Niederschrift

11. Sitzung des Ausschusses fur Bau, Verkehr und Umwelt

Sitzungstermin:
Sitzungsbeginn:
Sitzungsende:
Ort, Raum:

Anwesenheitsliste

Mittwoch, 05.11.2025

18:30 Uhr

21:12 Uhr

Sitzungssaal, Haus des Gastes, Heinrich-Heine-Str. 7, 18609
Ostseebad Binz

Anwesend

Vorsitz

Name Bemerkung

Mario Bottcher anwesend

Mitglieder

Name Bemerkung

Helge Colmsee anwesend
anwesend

Ulf Dohrmann

Grit Drahota

Birger Reetz
Michael Rohde
Norbert Schulz
Marco Steinbrecher
Jorg Tietbohl

Verwaltung

Vertretung fur: Petra Pfeifer
anwesend

anwesend

anwesend

Vertretung fur: Thomas Mither

anwesend

Name

Tom Hagedorn

Mario Kurowski

Abwesend

Mitglieder

Bemerkung
anwesend

Name
Christian Mehlhorn

Thomas Muther

Petra Pfeifer

Bemerkung
entschuldigt

entschuldigt

entschuldigt
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Name Bemerkung

Denis Wermuth entschuldigt

Gaste: Herr Scheven von der SCHEVEN Group GmbH zu TOP 4
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Tagesordnung

Offentlicher Teil

1.

8.1.

Eréffnung der Sitzung, BegrufRung, Feststellen der form- und fristgerechten
Ladung und der Beschlussfahigkeit

Feststellung der Tagesordnung
Bestatigung der Niederschrift der Sitzung vom 15.10.2025 - 6ffnetlicher Teil

Vorstellung Scheven Consult GmbH Baufeld 1 und 2 Gebiet "Alte
Gartnerei/MZO"
Herr Scheven zu Gast mit Pradsentation

Informationen der Verwaltung
Anfragen der Ausschussmitglieder
Einwohnerfragestunde
Beschlussvorlagen und Antrage

Beschlussvorlage Uber das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag
"Neuordnung der Stellplatze des Appartementhauses Villa Quisisana mit
Antrag auf Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 1 "Zentrum" der Gemeinde Ostseebad Binz
BVI25/316

Schliel3ung des 6ffentlichen Teils

Nichtoffentlicher Teil

10.

11.

12.

13.

Bestatigung der Niederschrift der Sitzung vom 15.10.2025 -
nicht6ffentlicher Teil

Entscheidung Uber die zur Beratung stehenden Bauantrage in der Sitzung
des Ausschusses fur Bau, Verkehr und Umwelt am 05.11.2025 BVI25/315

Sonstiges

Schlie3ung der Sitzung
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Niederschrift

Offentlicher Teil

Zu 1. Eroéffnung der Sitzung, BegriiBung, Feststellen der form- und
fristgerechten Ladung und der Beschlussfahigkeit

Der Ausschussvorsitzende ertffnet die Sitzung, begrifdt alle Anwesenden und stellt
fest, dass form- und fristgerecht geladen wurde.

Die Beschlussfahigkeit ist mit der Anwesenheit von 9 von 11 Ausschussmitgliedern
gegeben.

Zu 2. Feststellung der Tagesordnung

Die Tagesordnung wird in vorliegender Fassung bestatigt.

Zu 3. Bestatigung der Niederschrift der Sitzung vom 15.10.2025 - 6ffnetlicher
Teil

Beschluss:
Der Ausschuss fur Bau, Verkehr und Umwelt bestétigt in seiner Sitzung am
05.11.2025 die Niederschrift der Sitzung vom 15.10.2025 — 6ffentlicher Teil.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 5
Nein-Stimmen: 0
Enthaltungen: 4

Zu 4. Vorstellung Scheven Consult GmbH Baufeld 1 und 2 Gebiet "Alte
GartnereilMZO"

Zu diesem Tagesordnungspunkt ist Herr Scheven von der SCHEVEN Group GmbH
anwesend. Die Vorstellung resultiere aus dem Auftrag der Gemeindevertretung. Herr
Scheven solle noch einmal die Planung sowie den aktuellen Stand vorstellen,
insbesondere fur das Baufeld 1 — Servicewohnen (Seniorenwohnen). Auf dem
Baufeld 2 ist Mehrgenerationswohnen geplant.

Herr Scheven erlautert kurz die Historie: 2020 wurden die Grundstiicke erworben,
AnschlieRend erfolgte der erste Spatenstich sowie die Anderungen im
Bebauungsplan Nr. 9 ,Alte Gartnerei/MZO" der Gemeinde Ostseebad Binz. Im
Januar 2025 wurden Bauantrage eingereicht.

Das Baufeld Binz Il — Mehrgenerationswohnen sei technisch einfacher umzusetzen.
Das Projekt sei final abgestimmt und im Sommer 2026 solle mit dem Baubeginn zu
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rechnen sein.

Fur das Baufeld Binz | — Servicewohnen prasentiert Herr Scheven einen Kurzfilm mit
Drohnenaufnahmen, die wahrend der BaumalRnahmen zur ErschlieBung gemacht
wurden. AulRerdem zeigt der Film eine visuelle Darstellung des geplanten Projektes
fur seniorengerechtes Wohnen. Das gesamte Gebaude soll barrierefrei und
rollstuhlgerecht ausgebaut sein. Die Baderarchitektur solle erhalten bleiben, dies
wurde auch im Kaufvertrag vereinbart. Ebenso wurde im Kaufvertrag
.Servicewohnen* vereinbart. Daher auch die Planung des Projektes, welche von der
Nutzung als Pflegeheim abweiche. Zentraler Grund zum Wechsel von Pflegeheim
auf Servicewohnen sei die Finanzierbarkeit/Refinanzierung sowie die Anforderung
der Gemeinde und des Seniorenbeirates, dass die Wohnungen/Platze auch
bezahlbar fir Binzer Einwohner:innen sein sollen. Dieser Anforderung komme Herr
Scheven mit seinem Projekt ,Golden Age Residenzen® nach, da sich die Menschen
diese Art des Wohnens wohl leisten konnen.

Herr Scheven vergleicht sein geplantes Projekt mit einem Pflegeheim. Er nehme an,
dass das Heim ca. 100-120 Einheiten hatte und ca. 60-70 Personalkrafte. Bei einem
Pflegegerad 5 waren das ca. 100 Euro auf den Quadratmeter, was sich nur wenige
Personen leisten konnten.

Informationen zur Betreibung:
Beim Servicewohnen sei es so geplant, dass eine eigene Unternehmensgruppe der

Scheven Group GmbH das Gebaude betreibe. Die Bewohner:iinnen des Hauses
wirden mit dieser einen Servicevertrag schlieBen. Dieser beinhalte einen
Hausmeister fur technische Belange, einen Reinigungsservice (2 x im Monat), sowie
einen Notruf und einen Concierge. Fur den Hausmeister und den Concierge seien
eigene Wohnungen vorgesehen.

Die vertragliche Abrechnung mit einem Pflegedienst erfolge individuell zwischen
jedem einzelnen Bewohner:in. Das Gebaude habe einen Raum vorgesehen, welcher
vom Pflegedienst genutzt werden kdnne. Es sei geplant, dass dieser 2 x die Woche
im Haus ist sowie dariber hinaus die Bewohner:innen, je nach Vertragsgestaltung,
versorge. Ebenso ein Raum fir mobile Friseure und Physiotherapie.

Informationen zur Baulichkeit:

Die Wohnungen bestehen zu 40 % aus Einraumwohnungen zwischen 28-35
Quadratmetern und zu 60 % aus Zweiraumwohnungen zwischen 47-65
Quadratmetern.

Jede Wohnung habe einen rollstuhlgerechten Zugang nach auf3en, tiber Balkon oder
Terrasse.

Zur Kommunikation und Verbindung sei ein gemeinsamer Innenhof geplant sowie
Gemeinschaftsraume mit Bibliothek und einer Freizeitkliche. Aul3erdem stehe eine
Gastewohnung zur Verfugung, die bei Bedarf durch die Anwohner:iinnen fir
Angehdrige angemietet werden kénne.

Herr Dohrmann bedankt sich fir die gute Visualisierung. Er bringt aber auch
eindeutig zum Ausdruck, dass urspringlich gemeindlicher Wille die Errichtung eines
Pflegeheimes war und nicht Servicewohnen. Dies sei beim damaligen Wettbewerb
ein wichtiges Entscheidungskriterium gewesen, weil der Bedarf fur ein Pflegeheim
vorliege. Des Weiteren fehle es in den oberen Etagen an Gemeinschaftsraumen.
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Er mochte von Herrn Scheven beantwortet wissen, ob die Wohnung Teileigentum
werden sollen und ob schon Mietpreise bekannt seien?

Herr Scheven antwortet, dass seine Firma nicht unbedingt mit der Intension am
Wettbewerb angetreten sei, ein Pflegeheim zu bauen. Es sei eine Option gewesen,
die aber durch weitere Gesprache und auf Grund der wirtschaftlichen Situation des
Betreibers und der unwirtschaftlichen Mietkonstellation fur die zukunftigen
Bewohner:innen nicht weiter verfolgt worden sein. Als Grundlage benennt er auch
den Wunsch des Seniorenrates fur bezahlbare Einheiten, die sich Menschen aus
Binz leisten kdnnen. Des Weiteren sei nach seiner Aussage ein Pflegeheim im
jetzigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht mehr moglich.

Einen genauen Mietpreis kénne er nicht sagen, da er noch nicht weil3, bei welchem
Kostenfaktor man schlussendlich lande. Er mochte es jedoch ermdglichen, dass die
Einwohner von Binz es sich leisten kénnen, dort zu wohnen. Das Objekt soll ein
reines Mietobjekt werden, also kein Teileigentum.

Die vorgestellten Plane seien auch die selbigen zum Kaufvertrag gewesen.

Frau Drahota kann den getétigten Argumentationen der Vorredner beiderseits
folgen. Sie gibt jedoch die Anregung dahingehend, ein kombiniertes Projekt zu
planen, aus Wohngruppen mit betreutem Wohnen und freiem Wohnen. Auch sie
unterstreiche noch einmal den damaligen Wunsch nach einem betreuten Pflegeheim.
Sie mdchte wissen, wer die Organisation der Nutzung der Gemeinschaftsraume
gewahrleiste?

Herr Scheven antwortet, dass eine betreute Wohngruppe nicht mehr im jetzigen
Konzept unterzubringen sei. AulBerdem wirde dies fur die zukinftigen
Bewohner:innen ca. 20-25 % mehr Miete bedeuten.

Die Organisation der Gemeinschaftsrdume solle durch einen Concierge
ubernommen werden.

Herr Rohde méchte wissen, ob Bewohner:innen eine Pflegestufe haben missen, um
dort wohnen zu kénnen und was Herr Scheven denn genau damit meine, dass sich
,die Binzer die Wohnungen leisten kbnnen*?

Herr Scheven erlautert, dass auch ein Einzug ohne Pflegestufe mdglich sei. Auf
Grund zweier Referenzprojekte gehe er davon aus, dass die Miete 15-25 % Uber
dem ortlichen Mietpreisspiegel lage. Hinzukame die Pflegepauschale von 150 Euro
bis 220 Euro monatlich.

Herr Boéttcher bedankt sich bei Herrn Scheven fur seine Vorstellung und
verabschiedet ihn.

Zu 5. Informationen der Verwaltung

Herr Hagedorn stellt die Informationen vor. Die Prasentation wird im Nachgang der
Sitzung in ALLRIS eingestellt.

Die Fragen aus der letzten Ausschusssitzung werden ebenfalls beantwortet:
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Sind Parkplatze im Parkhaus zu verkaufen?
Parkplatze die von der Gemeinde betrieben werden kénnen nicht verkauft werden.

Dauerparkplatze kbnnen im Parkhaus angeboten werden.

Warum wurde der Spielplatz bei REWE nicht errichtet?
Im Nachtrag zum ErschlieBungsvertrag wurde damals vereinbart, dass auf die

Errichtung des  Spielplatzes, aufgrund der erhéhten  Kosten  der
ErschlieRungsanlagen, verzichtet wird.

Stand Widmung/Teileinziehung Hauptstral3e
Nach Bewertung von eingelegten Widersprichen wurde das

Teileinziehungsverfahren durch die Stral3enaufsichtsbehdrde aufgehoben.

Als nachste Schritte stehen an: Kontaktaufnahme mit den Widerspruchsfihrern, um
deren Einwéande auszurdumen; Priufung moglicher finanzieller Ersatzanspriiche
betroffener Anlieger infolge einer Teileinziehung; Prifung, ob eine Teileinziehung
uberhaupt sinnvoll ist oder ob nicht ein Verkehrskonzept erarbeitet wird, das auch die
umliegenden StralR3en in den Blick nimmit.

Zu 6. Anfragen der Ausschussmitglieder

Keine Anfragen oder Redebeitrage.

Zu 7. Einwohnerfragestunde

Frau Reimer fragt an, ob es Bestrebungen gebe, einen Warmeplan fir die
Gemeinde Binz zu erstellen, da dieser nach Gesetzesvorschrift 2028 fertiggestellt
sein soll.

Herr Hagedorn antwortet, dass die Gesetzesvorgabe nur fir Gemeinden Uber
10.000 Einwohnern gelte und damit nicht fir Binz. Nichtsdestotrotz werde aber intern
uber das Thema nachgedacht und als wichtig erachtet. Derzeit erfolgt eine Prifung
von Solaranlagen auf kommunalen Gebauden.

Frau Reimer mochte weiterhin wissen, wann die Putbuser Stral3e ausgebaut wird?

Herr Kurowski antwortet, dass es geplant war, diese MalRnahme direkt im
Anschluss an den Ausbau der Schwedenstrale umzusetzen. Jedoch wurde im
Hause des Eigenbetriebes Binzer Bucht Tourismus die Sanierung der Promenade
geplant. Diese wird zuerst umgesetzt werden und anschlieRend der Ausbau der
Putbuser Stral3e, welcher voraussichtlich im Winter 2026 starte. Die Planungen
werden Dbereits vorbereitet, der Kreuzungsbereich zum Kliunderberg wurde noch
einmal angepasst.

Herr Dreher méchte wissen, wann der Sitzungsplan 2026 rechtskraftig ist?
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Herr Kurowski antwortet, dass dieser in der Sitzung der Gemeindevertretung am
04.12.2025 beschlossen werden soll.

Zu 8. Beschlussvorlagen und Antrage

Zu 8.1. Beschlussvorlage tuiber das gemeindliche Einvernehmen zum
Bauantrag "Neuordnung der Stellplatze des Appartementhauses Villa
Quisisana mit Antrag auf Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 "Zentrum" der Gemeinde
Ostseebad Binz

ungedndert beschlossen BV/25/316

Herr Hagedorn erlautert die Beschlussvorlage. Es gehe insbesondere um die
Neuordnung der Stellplatze in Anpassung an die genehmigte Situation sowie die
BaumaRRnahme Ausbau SchwedenstralRe. Der Gemeinde entstehen dadurch keine
Kosten.

Frau Drahota mochte wissen, ob die Anzahl der Stellplatze gleichbleibend sei?
Herr Hagedorn bejaht dies

Beschluss: Der Ausschuss fur Bau, Verkehr und Umwelt empfiehlt der
Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 04.12.2025 im Rahmen des Bauantrages
.Neuordnung der Stellplatze des Appartementhauses ,Villa Quisisana“ mit Antrag auf
Befreiung”“ Uber das gemeindliche Einvernehmen zu einer Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Zentrum® der Gemeinde Ostseebad
Binz (GRZ) zu beschliel3en.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 9
Nein-Stimmen: 0
Enthaltungen: 0

Zu 9. SchlieBung des o6ffentlichen Teils

Der Vorsitzende beendet den offentlichen Teil der Sitzung um 19:30 Uhr und
verabschiedet sich von allen Gasten.
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