Niederschrift

uber die Sitzung des Bau- und Verkehrsausschusses der Gemeinde Schonberg
(SCHON/BA/02/2011) vom 24.02.2011

Anwesend:

Vorsitzende/r
Herr Sonke Stoltenberg

Mitglieder
Frau Rosemarie Benecke

Herr Uwe Kaller

Herr Henner Meckel
Frau Claudia Petersen
Herr Dieter Schimmer
Herr Horst Wegner
Herr Dieter Winkler

von der Verwaltung
Herr Wilfried ZurstralRen

Sachkundige/r
Herr Horst Diekmann

Frau Franke
Herr Dipl.Ing. Oliver Kihle

Gaste

Herr Nils Alpen

Herr Beyer

Herr Claus

Frau Antje Klein

Herr Detlef Klose

Herr Lickemann

Herr Hans-Hermann Malchau
Herr Wolfgang Mertineit

Herr Giunter Rahn

Abwesend:

Mitglieder
Herr Jurgen Cordts

Beginn: 20:00 Uhr
Ende 00:05 Uhr
Ort, Raum: 24217 Schonberg, Knull 4, Rathaus Schénberg,

Sitzungssaal (Erdgeschoss)
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Tagesordnung: Vorlagennummer:

- Offentliche Sitzung -

1. Einwohnerfragestunde

2. Niederschrift der Sitzung des Bau- und Verkehrsausschus-
ses vom 28.12.2010 und 13.01.2011 und Bekanntgabe der
in nichtoffentlicher Sitzung gefassten beschlisse

3. Aufstellung des B-Planes Nr. 57 (Am alten Bahnhof)

4. Aufstellung des B-Planes Nr. 41 (2.Anderung) -
Gr.Mihlenstr./Kl.Muhlenstr - Unterlagen werden nachge-
reicht

5. Bekanntgaben und Anfragen

- Offentliche Sitzung -

TO-Punkt 1: Einwohnerfragestunde

Es werden keine Fragen an den Bauausschuss gestellt.

TO-Punkt 2: Niederschrift der Sitzung des Bau- und Verkehrsausschusses vom
28.12.2010 und 13.01.2011 und Bekanntgabe der in nichtdffentli-
cher Sitzung gefassten Beschliisse

Es werden keine Anderungs- oder Erganzungswiinsche zum Protokoll vom 28.12.2010 und
zum Protokoll vom 13.01.2010 vorgetragen.

TO-Punkt 3: Aufstellung des B-Planes Nr. 57 (Am alten Bahnhof)

Ausschussvorsitzender Stoltenberg stellt zunachst die bisherige Entwicklung der Planung
vor. Die Einrichtung des neuen Versorgungszentrums ist fur die Gemeinde Schonberg von
ganz besonderer Bedeutung. Dementsprechend wurde auch die Vorstellung des Projektes
im Rahmen der Blirgerbeteiligung mit groBem Interesse verfolgt. Die Gemeinde hat den Biir-
gerinnen und Burgern versprochen, besondere Sorgfalt zu Gben. Dabei ist zu erwdhnen,
dass die bisherige Zusammenarbeit mit der Coop als Investor sehr einvernehmlich ablauft.
Nun geht es u.a. zunachst darum, die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes fest-
zulegen. Hier geht es u.a. um gestalterische Vorgaben, die jedoch nachhaltige Veranderun-
gen bewirken und so sind gerade hier die Details von grofl3er Bedeutung. Die CIMA hat zwi-
schenzeitlich eine abschlieRende Bewertung der Vertraglichkeitsuntersuchung vorgenom-
men und bestétigt, dass soweit alles korrekt ist.

Herr Kuhle erlautert zunéchst an einem Planentwurf die derzeitige Situation. Insbesondere
geht er dabei auf die Zufahrten, die Parkplatze mit der EinbahnstralRenregelung und die ge-
planten Gebaudekorper ein. Die technische Umsetzung der Zufahrten sowie die Trenninsel
und die Ampelanlage missen noch mit dem Landesbetrieb fur Straenbau und Verkehr ab-
schlieBend abgestimmt werden. Das erforderliche Verkehrsgutachten wird Bestandteil der
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Planung. Sodann geht Herr Kihle auf die Bauflachen und die Ausnutzungskennziffern ein.
Fur die Baukorper muss eine abweichende Bauweise festgesetzt werden, weil die Gebaude
Uber 50 m lang sind. Die Hohenfestsetzung der Gebaude richtet sich nach einem Héhenbe-
zugspunkt auf dem Geléande, dieser liegt bei 14,20 m tber Normalnull. Im Teilgebiet 2, dass
den Bestand des Sky-Marktes und die Tankstelle sowie den Reifenhandelt betrifft, wurde die
Geschossigkeit und die Hohe so Gbernommen, wie es zuvor bereits besprochen wurde.

Herr Kuhle geht weiter auf die Werbeanlagen ein. Hierfir gibt es 4 Standorte, die anhand
von Visualisierungen naher erlautert werden. Zu beachten sind dabei die Sichtdreiecke
ebenso wie die Parkplatze und die geplanten Baume. Im rickwartigen Bereich des Bebau-
ungsplanes ist ein Regenriickhaltebecken geplant, dass auch zur Léschwasserentnahme
dienen soll. Das Regenrickhaltebecken ist zunachst ein technisches Bauwerk, es lauft je-
doch in einen Graben aus, der naturnah gestaltet werden soll. Zum Schallschutz wird es
noch eine Abstimmung mit dem Landesbetrieb flr Landwirtschaft, Umwelt und landliche
R&ume geben. Ggf. muss der Bereich der Getrankeanlieferung noch eingehaust werden.

Sodann erlautert Herr Kuhle den Textteil B zum Bebauungsplan ausfuhrlich. Hier sind die
Verkaufsflachen, Sortimente und Nutzungen festgelegt. U.a. ist dort festgelegt, dass Apothe-
ken und Drogerien nicht zulassig sind. Markte, Zelte sowie der Hahnchenverkauf sind so, wie
es die Ubliche Praxis ist, auch voriibergehend auf dem Parkplatz zulassig. Zur Dachbegru-
nung erklart Herr Claus, dass von Seiten der Coop angeboten wird, dem Wunsch des Bau-
und Verkehrsausschusses und des Umweltbeirats zu folgen und die Hauptdacher des neuen
Sky- und Aldi-Marktes mit einem extensiven Griindach zu belegen. Die Hoéhe der Gebaude
wird dabei um ca. 50 cm steigen, wobei dies in der Hohenfestsetzung von 7,50 m bereits
bertcksichtigt ist. Herr Wegner fragt hierzu, ob es Probleme mit der Statik geben kdnnte.
Herr Claus erganzt, dass die entsprechenden DIN-Vorschriften zu Schneezonen und Jahr-
hundertregenereignissen eingehalten werden, so dass es hierzu keine Probleme geben wird.
Auf Anfrage von Ausschussvorsitzendem Stoltenberg erklart Herr Claus, dass die Dachne-
benflachen als flachgeneigte Dacher mit Folienabdeckung in hellgrau ausgefihrt werden
sollen.

Ausschussvorsitzender Stoltenberg erklart, dass noch ein stadtebaulicher Vertrag erarbeitet
werden muss, in dem noch zu erstellende Gestaltungsplane, Farbgestaltungen, Baume,
Lampen, Baumaterialien, Pflastermaterial, Sitzmobiliar drau3en u.s.w. konkretisiert werden.
Herr Klhle erganzt, dass auch der Millbereich im stadtebaulichen Vertrag néher festgelegt
werden muss. Die Fassade der neuen Gebaude mit einer Gesamtlange von 194 m erlautert
Herr Kihle ebenfalls anhand einer Visualisierung. Hier sind hochglédnzende Materialien nicht
zulassig. Ausschussvorsitzender Stoltenberg spricht die Riickseite der Gebdude an. Es stellt
sich die Frage, ob die Gliederung nur durch die Begriinung erfolgen soll oder ob auch Mate-
rialwechsel vorgesehen sind. Herr Claus fiihrt hierzu aus, dass ein Materialwechsel aufgrund
der Kosten nicht vorgesehen ist, allerdings kann mit einer verniinftigen Begriinung auch eine
reizvolle Gestaltung erreicht werden. Es muss nun noch geklart und festgeschrieben werden,
ob Rankhilfen bei 50 % der Fassadenfliche zur Begriinung genutzt werden und aus wel-
chem Material diese bestehen sollen.

Herr Kiihle geht sodann auf die textlichen Festsetzungen zu den Werbeanlagen ein. Anhand
der Visualisierungen wurde das Thema bereits besprochen. Erganzend wird der Abstand der
Werbeanlagen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen ebenso textlich festgesetzt, wie die Unzlas-
sigkeit von Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht. Weitere Einzelheiten zu
Werbeanlagen werden auch noch in dem stadtebaulichen Vertrag aufgenommen. Die maxi-
mal zuldssige Hohe sowie die Standorte wie auch die notwendige Versetzung der Werbean-
lage ,Aral“ ist dabei vorzusehen.

Die grunordnerischen Festsetzungen wurden in Abstimmung mit Frau Franke und dem Um-
weltbeirat vorgenommen. Die Baumarten und die Anzahl der Bdume sind im Text nicht fest-
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gesetzt, diese werden ebenfalls im stadtebaulichen Vertrag aufgenommen. Die Gestaltung
des Regenrlickhaltebeckens muss zunachst mit der Wasserbehorde und der Feuerwehr ab-
gestimmt werden, weil es sich hier um ein technisches Bauwerk handelt.

Frau Petersen ist etwas irritiert, weil die Visualisierungen zum Teil stark von den friiheren
Vorstellungen abweichen. Das wurde so nie besprochen. Es betrifft sowohl die Begriinung
als auch die Fassade des Reifenhandels. Auch am Aldi-Geb&ude fehlt die Begriinung und
die Pergola. Herr Claus erklart hierzu, dass eine Planung auch von der Préazisierung lebt. So
wurden die Anderungen teilweise im Rahmen der Parkplatzoptimierung vorgenommen. Am
Aldi-Gebaude missen die Fahrzeuge bis an die Wand heranfahren, um fir die Fahrgasse
genigend Platz zu haben. Aus diesem Grunde wurde auch auf die Pergola in dem Bereich
verzichtet. Hierzu schlief3t sich eine Diskussion an. Im Ergebnis sollen alle fensterfreien Fla-
chen begriint werden, wenn in diesen Teilen auf eine Pergola verzichtet wird. Frau Petersen
halt die Planung der Parksituation und der Fahrgassen fur gefahrlich fur die Fulzganger, well
sie so im Bereich der Fahrgasse laufen missen und nicht an der Gebaudewand von Aldi.
Ausschussvorsitzender Stoltenberg regt an, eine Wegefilhrung durch unterschiedliche Pflas-
terfarben zu kennzeichnen. Es ist auch sicherzustellen, dass keine Plakatwerbung an der
Aldiwand vorgenommen wird, denn um dies zu verhindern, ist zwingend die Begriinung vor-
gesehen. Weiter erklart Ausschussvorsitzender Stoltenberg, dass auch die Gestaltung der
Fassade des Reifenhandels noch geklart werden muss. Hier muss unbedingt eine Anpas-
sung an die neuen Gebaude fir den Fall der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Neuge-
staltung erfolgen, diese Festsetzungen muissen noch in den Bebauungsplan aufgenommen
werden. Herr Claus erklart, dass diesbezilglich noch Verhandlungen mit dem Eigentimer
gefuhrt werden. Werbung an der Aldiwand wird es nicht geben, Coop hat letztlich ein grofRes
Eigeninteresse, dass hier keine Verschandelung erfolgt. Ausschussvorsitzender Stoltenberg
ist der Auffassung, dass diese Themen besprochen wurden und als entsprechende Rege-
lungen in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden muissen. Dazu gibt es im Aus-
schuss auch keine gegenséatzliche Meinung.

Umweltbeiratsvorsitzender Malchau ist erfreut, dass die vom Umweltbeirat vorgetragenen
Punkte in die Planung aufgenommen wurden. Er weist noch darauf hin, dass die geplanten
Baume Pflanzgruben von mindestens 12 cbm haben sollten. Letztlich werden die grol3en
Kronen in den Aufenthaltsbereichen und auch im Stellplatzbereich viel Schatten bieten. Wei-
ter regt Herr Malchau die Mdglichkeit an, Schwalbennistplatze in den Fassaden aufzuneh-
men und auch an den Fledermausschutz zu denken. Ausschussvorsitzender Stoltenberg
erganzt, dass bereits nach dem Abriss der Gebaude Ausweichquartiere fiir Fledermause
aufgestellt werden missen. Herr Klose bekraftigt noch einmal die Notwendigkeit der 12 cbm
groRen Pflanzgruben fir die Baume, das zu verlegende Pflaster sollte wasserdurchlassig
sein. Firma Coop, Frau Franke und der Umweltbeirat kimmern sich um die kurzfristige Um-
siedlungsmadglichkeit der Fledermause.

AbschlieRend erklart Ausschussvorsitzender Stoltenberg, dass nun der Beschluss tber den
Plan und die textlichen Festsetzungen erfolgen sollte, wie Herr Kiihle dies vorgetragen hat,
jedoch unter Einbeziehung der vorstehenden ergdnzenden Beratungen. Die hier besproche-
nen Details, die nicht bindend im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen, sollen in einen
stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden. Der Ausschuss beschliel3t einstimmig die
Vorgaben fur den Bebauungsplan und die hier besprochenen Erganzungen fur den stadte-
baulichen Vertrag.

Stimmberechtigte: 8

Ja-Stimmen: 8 |Nein-Stimmen: 0  |Enthaltungen: 0 | Befangen: 0
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TO-Punkt 4: Aufstellung des B-Planes Nr. 41 (2.Anderung) -
Gr.Muhlenstr./Kl.MUhlenstr - Unterlagen werden nachgereicht

Ausschussvorsitzender Stoltenberg verlasst wegen der Besorgnis der Befangenheit fur die-
sen Punkt den Raum.

Herr Winkler Gbernimmt fir diesen Tagesordnungspunkt die Leitung der Sitzung. Zunéchst
erlautert Herr Winkler die bisherige Entwicklung. Da sich der Sozialtrager aus dem Projekt
zurlickgezogen hat, soll das Konzept geédndert werden. Herr Winkler bittet sodann Herrn
Diekmann, die neue Planung vorzustellen.

Herr Diekmann erklart, dass alle in Frage kommenden Sozialtrager auf das Projekt ange-
sprochen wurden, leider war jedoch keiner bereit, in das Projekt einzusteigen. Aus diesem
Grunde muss die Planung nun umgestellt werden. Anhand eines Planentwurfs erlautert Herr
Diekmann das neue Konzept ausfuhrlich. Es sind weiterhin drei Gebaude geplant, die jedoch
freistehend sein sollen, weil der zuvor geplante Verbindungsbau nicht mehr erforderlich ist.
Da die Fa. Rahn im nordlichen Bereich noch eine Flache zugekauft hat, wird die Bebauung
entsprechend aufgelockert erscheinen. Die Gebaude sollen drei Vollgeschosse und ein Staf-
felgeschoss erhalten. Die Aul3enfassade soll in Putz erstellt werden. Da es keinen konkreten
Vorhabentrager mehr gibt, sollte das Bebauungsplanverfahren auf einen angebotsorientier-
ten Bebauungsplan umgestellt werden.

Es schlie3t sich eine umfassende Diskussion an. Birgermeister Zurstralen spricht dabei
zunéachst die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Fassadengestaltung an. Die neue Bebau-
ung sollte sich an das Gebaude ,Hein Schénberg“ anpassen. Da stellt sich die Frage, ob
dies bei drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss noch gegeben ist. Herr Diekmann erklart
dazu, dass die Gebaudehohe bei drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss lediglich um ca.
20 cm Uber dem Gebaude ,Hein Schonberg® liegt. Dieser Unterschied ist nicht wahrnehm-
bar. Sollte das Staffelgeschoss wegfallen, wiirden die neue Gebaude Uber 2 m niedriger sein
als ,Hein Schonberg®.

In der weiteren Diskussion wird insbesondere die Umstellung des Verfahrens, die Ubernah-
me der Kosten und die Umsetzung der Planung angesprochen. Herr Rahn erklart, dass die
Kosten der Planung selbstverstandlich tbernommen werden. Die Umsetzung der Planung
soll dann ebenfalls zlgig erfolgen, wobei das jedoch auch von der Nachfrage abhangt.

Herr Malchau fragt, ob auch ein Griindach fir die Gebaude in Frage kdme und ob dies auch
fur die Uberdachten Stellplatze denkbar ware. Herr Diekmann erklart hierzu, dass es tech-
nisch kein Problem ware und letztlich hat die Gemeinde ja auch die Planungshoheit. Zu be-
denken ist jedoch, dass die Kosten entsprechend steigen werden. Herr Winkler fihrt aus,
dass der Bauausschuss bereits beschlossen hatte, dass sich die Gestaltung auch hinsicht-
lich der Dachform und Materialien dem Gebaude ,Hein Schénberg® anpassen sollten.

Herr Winkler erklart sodann, dass insbesondere die Anzahl der Geschosse und die Fassa-
dengestaltung noch Knackpunkte sein werden. Ein Beschluss soll heute noch nicht gefasst
werden. Herr Winkler bittet Herrn Diekmann mdglichst kurzfristig eine Visualisierung der
neuen Gebaude unter Einbeziehung von ,Hein Schénberg® fir die Diskussion in den Fraktio-
nen zur Verfugung zu stellen.

AbschlieRend erklart Herr Rahn, dass eine Verblendung der Fassaden erheblich teurer wiir-
de und die Gemeinde diese Forderung gut Uberdenken sollte. Letztlich werden alle drei Ge-
baude barrierefrei errichtet und es ist geplant, fur ein Gebaude altenbetreutes Wohnen von
»Hein Schénberg“ aus mit anzubieten.
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TO-Punkt 5: Bekanntgaben und Anfragen

Bekanntgaben liegen nicht vor und Anfragen werden nicht gestellt.

gesehen:
Stoltenberg Griesbach Sonke Korber
- Ausschussvorsitzender - - Protokolifiihrer - - Amtsdirektor -
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