Gemeinde Zernien

Beschlussvorlage (6ffentlich) (30/0220/2022/1)
Datum: Dannenberg (Elbe), 15.08.2022
Sachbearbeitung: Frau Heuer , FD Bau und Planung
Beratungsfolge Termin Behandlung TOP
Rat der Gemeinde Zernien 13.09.2022 |Entscheidung

Gewerbegebiet Lange Stiicke; Entscheidung liber die Ansiedlung des Projektes "Pflegehof"

Beschlussvorschlag:

a) Die Ansiedlung des Projektes ,Pflegehof* wird befiirwortet und aktiv unterstitzt. Dazu leitet der Rat
der Gemeinde Zernien das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,G6hrdestrake” ein. Es
wird gepriift, in wie weit das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,GéhrdestralRe*
eingestellt oder einbezogen werden kann bzw. muss. Zur Ubernahme der Planungskosten wird ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

b) Zur Erstellung der Planungsunterlagen zur Anderung des Bebauungsplanes ,Gohrdestralte” wird
vorbehaltlich des geschlossenen stadtebaulichen Vertrages zur Ubernahme der Planungskosten das
Planungsburo xx mit einem Honorar i.H.v. xx beauftragt.

c) Die Gemeinde nimmtim Zusammenhang mit der zur ErschlieBung des Gewerbegebietes gewahrten
Foérderung zur Kenntnis, dass der Pflegehof nicht in der Positivliste der Betriebe gefiihrt wird, die
nach Forderrichtlinie als Ansiedlungsziel fir anzusiedelnde Betriebe anzuwenden ist.

Aufgrund der Ansiedlung des Pflegehofes ist mit einer Riickforderung der Férderung i.H.v. etwa.
55.000 € zu rechnen.

Sachverhalt:

a) Inder Sitzung am 14.07.22 (ZerR/XI/04) unter Top 11 wurde das Projekt ,Pflegehof* vorgestellt. Es
handelt sich um eine Wohneinrichtung fur vorwiegend demenzkranke Menschen, die in einem
dorftypischen/ landwirtschaftlichen Umfeld eingebettet wird, um ein selbststandiges und
selbstbestimmtes Leben zu férdern. Ein externer Pflegedienst wird von den Bewohnern eingestellt.

Im Bebauungsplan ,Géhrdestral3e” sind die Ansiedlungsflachen als Gewerbegebiet festgesetzt. Im
Gewerbegebiet ist eine solche Einrichtung, die bauplanungsrechtlich als Einrichtung fiir soziale Zwecke
beurteilt wird, nicht zulassig.

Um die Ansiedlung des Pflegehofes zu erméglichen, ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
Zur Ansiedlung des ,Pflegehofes” und der dafiir erforderlichen Anderung des Bebauungsplanes fand am
05.07.22 ein Gesprach zwischen Vertretern des Vorhabentragers, des Landkreises, der Gemeinde Zernien
und der Samtgemeinde Elbtalaue statt.

Im Ergebnis wurde festgehalten, dass eine Anderung der Gewerbegebiete in ein sonstiges Sondergebiet
erfolgen sollte. Dabei ist insbesondere der Schutz der bisher angesiedelten Gewerbebetriebe sowie der
potentiellen neuen Gewerbestandorte sowie die Einflisse der Biogasanlage zu bertcksichtigen.
Uberschlagig wird davon ausgegangen werden, dass der Sicherheitsabstand zur Biogasanlage eingehalten
wird. Gegebenenfalls sind LarmschutzmalRnahmen erforderlich. AulRerdem erscheint eine Eingriinung des
Pflegehofes in Richtung der Biogasanlage und der bestehenden Gewerbebetriebe sinnvoll.

Méglich ware die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit einem Schutzanspruch eines
Mischgebietes. Die zwischen den beiden Gebieten festgesetzte Strallenverkehrsflache kdnnte entfallen, die
Baugrenzen zusammengefuhrt werden.

Folgende Festsetzung kénnte zum sonstigen Sondergebiet erfolgen:

Das sonstige Sondergebiet ,,Pflegehof dient der Errichtung einer Wohn- und Pflegeeinrichtung sowie der
Einrichtung dienender Nutzungen.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Pflegehof” sind zulassig:

- Wohn- und/oder Pflegeeinrichtungen fiir Senioren und anderweitige Pflege- und Betreuungsbediirftige

Seite 1 von 3



- Anlagen zur Unterbringung einer Tagespflege

- Wohnungen, die geeignet sind fiir betreutes Wohnen

- Wohnungen, insb. flir Betriebsleiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und Mitarbeiter die der
Einrichtung zugeordnet sind

- Wohnungen, insb. fiir Gaste und Angehdrige, die der Einrichtung zugeordnet sind

- Anlagen fiir die Verwaltung, Bewirtschaftung und Versorgung der Einrichtung inkl. Anlagen fiir
Veranstaltungen sowie Bildungs- und FortbildungsmalBnahmen, die u.a der Einrichtung zugeordnet sind.
- untergeordneter Einzelhandel, z.B. Hofladen bis max. 50m? VK-Fléche, der der Einrichtung zugeordnet ist.
- Anlagen fiir sportliche und gesundheitliche Zwecke, die der Einrichtung zugeordnet sind, z.B. Therapie-,
Bewegungs- und Sportrdume

- Anlagen fiir kérpernahe Dienstleistungen sowie fiir heilkundliche und medizinische Berufe

- Anlagen fiir gastronomische Zwecke, wie Tagescafé / Kiosk

- Anlagen und Einrichtungen fiir Tierhaltung (u.a. Hihner, Ziegen, Schweine, Schafe, Esel, Pferde etc.)
sowie die daflir erforderlichen Nebenanlagen

- Stellplatze und

- weitere untergeordnete Nutzungen, soweit sie der Einrichtung dienen.

Die Anderung kann voraussichtlich im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen. Der
Flachennutzungsplan muss danach nicht vorab geandert werden, es reicht eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes.

b) Der Vorhabentrager hat die Ubernahme der Planungskosten zugesagt. Hierzu ist ein stadtebaulicher
Vertrag zu schlielen. Aulierdem sollte in diesem stadtebaulichen Vertrag die Durchfiihrung der
erforderlichen AusgleichsmalRnahmen gem. §1a Abs. 3 BauGB vereinbart werden.

Fir die Erstellung der Planungsunterlagen zur Anderung des Bebauungsplanes ,Gdhrdestrae wurden
Honorarkostenschatzungen von finf Planungsbiiros eingeholt.

Das Ergebnis der Angebotseinholung wird nachgereicht.

c) Die Gemeinde Zernien hat in 2013 zur ErschlieRung des mit dem B-Plan ,Géhrdestralke” planerisch
festgesetzten Gewerbegebietes eine Férderung in Hohe von 289.938,96 € erhalten. Diese
Férderung wurde aus dem EU-Programm EFRE, Zielgebiet Konvergenz, Forderperiode 2007-
2013, Richtlinie liber die Gewahrung von Zuwendungen zur Starkung der Wirtschaftsstruktur
und zur Férderung wirtschaftsnaher InfrastrukturmaBnahmen, gewahrt. Ziel dieses
Programmes ist die Ansiedlung von Wirtschaftsunternehmen zur Schaffung von Arbeitsplatzen und
dem Generieren von Steuereinnahmen zur Starkung der Region. Die férderwirdigen Ansiedlungen
sind in einer sog. Positivliste in der Anlage der Forderrichtlinien festgelegt.

Bereits im Zuge der zu erstellenden Zwischenabrechnung war die Gemeinde aufgefordert einen Teil
der gewahrten Foérdermittel zurtickzuzahlen, fir einen Grundstiicksverkauf in dem Gebiet, in dessen
Zuge dann eine andere Nutzung als in den Férderrichtlinien festgelegt, erfolgt ist. Der
Zweckbindungszeitraum, in dem sich bei einem Verkauf und einer folgenden Ansiedlung an die
Forderrichtlinien zu halten ist, endet mit Ablauf des 31.12.2029.

Der geplante ,Pflegehof* ist nicht Teil der nach vorgenannter Positivliste férderwiirdigen
Ansiedlungen. Es ist daher mit einer weiteren Riickzahlungsverpflichtung von Teilen der gewahrten
Férderung zu rechnen.

In diesem Wissen ist die NBank gebeten worden, zu méglichen Ruckzahlungsverpflichtungen
Stellung zu nehmen. Diese Stellungnahme ist ohne Gewahr und unter Zugrundelegung der
derzeitigen Parameter seitens der NBank abgegeben worden. Gegenstand der Uberlegungen waren
die der Gemeinde derzeit vorliegenden Annahmen, dass das aus der Forderung herauszurechnende
Grundstuck eine Flache von ca. 2,4 ha hat. Weiter wird davon ausgegangen, dass die verbleibenden
Grundstlicke auch weiterhin einer forderwirdigen Nutzung zugefiihrt werden kénnen. Sollten sich in
einem zur Verwirklichung des Pflegehofkonzeptes anstehenden Bauleitplanverfahrens auch die
westlich gelegenen Gewerbeflachen planerisch anders darstellen miissen, oder eventuell alle noch
zur Verfliigung stehenden festgesetzten Gewerbeflachen planerisch anders festgesetzt werden
mussen, so kdnnten auch diese Flachen gdfls. nicht mehr geman der Positivliste genutzt werden. In
dem Fall waren héhere Rickzahlungsverpflichtungen zu erwarten, die bis zu einer
Gesamtrickzahlung der noch ,valutierenden® Férdermittel gehen kénnten. Der
Zweckbindungszeitraum betragt 15 Jahre und endet mit Ablauf des 31.12.2029 (s.o.). Eine
eventuelle Rickzahlungsverpflichtung berechnet sich aus einer zeitlichen und flachenmaRigen
Komponente. Eine genaue Benennung ist aus den vorgenannten Grinden der NBank absolut nicht
mdglich. Unter der Anwendung der derzeit bekannten Parameter (Restlaufzeit der Zweckbindung ca.
7,5 Jahre, FlachengroRRe Pflegehof ca. 2,4 ha und weiterer Ansiedlungsmaglichkeit gem. Positivliste
fur die verbleibenden Restflachen wird eine Riickzahlungsverpflichtung in diesem Fall von 40.000 €
genannt. Dieser Teilwiderrufsbetrag ware fiir den Zeitraum vom Beginn der Zweckbindung bis zur
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erfolgenden Riickzahlung mit 5 % uUber dem Basiszinssatz zu verzinsen und ebenfalls zu erstatten.
Weiterhin kommen als Verfahrenskosten 10 % der zu erstattenden Betrage als Gebuhren auf die
Gemeinde zu. Somit diirfte sich der Erstattungsbetrag (vorbehaltlich der bei Berechnung tatsachlich
sich ergebenden Parametern) auf ca. 55.000 € berechnen lassen.

Finanzielle Auswirkung:
¢ Rickzahlung der Foérderung voraussichtlich i.H.V. 55.000 €
e Ca. 250 € Bekanntmachungskosten; die Planungskosten werden vom Vorhabentrager ibernommen

Anlagen:
e Kkeine
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