Niederschrift

uber die Sitzung des Ortsentwicklungs- und Planungsausschusses der Gemeinde
Schdnberg (SCHON/OPLA/10/2022) vom 15.11.2022

Anwesend:

Vorsitzende/r
Herr Jirgen Cordts

Birgermeister/in
Herr Peter A. Kokocinski

Mitglieder
Herr Felix Franke

Herr Stefan Hirt

Herr Wolfgang Mainz
Herr Erik Meyer

Frau Elke Muhs

Herr Dieter Schimmer
Herr Ralf-Dieter Schletze

Sachkundige/r
Herr Dr. Christian Becker

Herr Guntram Blank
Herr Dipl.Ing. Oliver Kihle

Gaste

Herr Peter Ehlers

Herr Hans-Jurgen Ehmke
Frau Gisela Henning
Frau Christine Nebendahl
Herr Harald Tibus

Frau Siegrid Tibus

Abwesend:

Mitglieder
Herr Horst Blinning

Seniorenbeirat
Umweltbeirat

Seniorenbeirat
Seniorenbeirat

Beginn: 19:00 Uhr
Ende 22:00 Uhr
Ort, Raum: 24217 Schonberg, Knll 4, Rathaus Schonberg,

Sitzungssaal (Erdgeschoss)

Tagesordnung:

- Offentliche Sitzung -

Vorlagennummer:

1. Genehmigung der Tagesordnung (Beschlussfassung tber
die unter Ausschluss der Offentlichkeit zu beratenden Ta-
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gesordnungspunkte)
2. Einwohnerfragestunde

3. Niederschrift der Sitzung des Ortsentwicklungs- und Pla-
nungsausschusses vom 27.09.2022 und Bekanntgabe der
in nichtoffentlicher Sitzung gefassten Beschlisse

4, Beratung und Beschlussfassung Uber die Aufstellung der SCHON/BV/823/2022
Anderung 8 a des Bebauungsplanes Nr. 15 fiir das Gebiet
"nordlich der StrafRe Fernautal sowie westlich und stdlich
vom Linauweg"

5. Beratung und Beschlussfassung tber die Aufstellung der SCHON/BV/824/2022
Anderung 8 b des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 15 fur das Gebiet "nérdlich der Stral3e Fernautal sowie
westlich und stidlich vom Linauweg"

6. Beratung und Beschlussfassung Uber die Aufstellung des SCHON/BV/793/2022
Bebauungsplanes Nr. 73 fir das Gebiet "nérdlich der Stra-
Re Seesternweg, sudlich des Deiches und 6éstlich der Stra-
Be Verwellengrund"

7. Sachstandsbericht zum Bebauungsplan Nr. 72, Ferien-
hausgebiet Holm

8. Beratung und Beschlussfassung tber die weitere Vorge-
hensweise zum B-Plan 72, Ferienhausgebiet Holm

9. Bekanntgaben und Anfragen

- Offentliche Sitzung -

TO-Punkt 1: Genehmigung der Tagesordnung (Beschlussfassung uber die un-
ter Ausschluss der Offentlichkeit zu beratenden Tagesordnungs-
punkte)

Herr Hirt weist darauf hin, dass es noch einen Beschlussvorschlag der CDU-Fraktion zum
Tagesordnungspunkt 8 als Tischvorlage gibt.

Mit dieser Ergénzung wird die Tagesordnung genehmigt.

Stimmberechtigte: 8
Ja-Stimmen: 8 |Nein-Stimmen: 0 | Enthaltungen: 0 | Befangen: 0

Ausschussvorsitzender Cordts bittet sodann um Abstimmung, dass die im nichtoffentlichen
Teil aufgefihrten Tagesordnungspunkte nicht 6ffentlich beraten werden.

| Stimmberechtigte: 8 | |
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| Ja-Stimmen: 8 |Nein-Stimmen: 0 | Enthaltungen: 0 | Befangen: 0

TO-Punkt 2: Einwohnerfragestunde

Es werden keine Fragen an den Ausschuss gestellt.

TO-Punkt 3: Niederschrift der Sitzung des Ortsentwicklungs- und Planungs-
ausschusses vom 27.09.2022 und Bekanntgabe der in nichtoffent-
licher Sitzung gefassten Beschlisse

Anderungs- oder Erganzungswiinsche werden zur Niederschrift vom 27.09.2022 nicht vorge-
tragen, sodass die Niederschrift damit genehmigt ist. Ausschussvorsitzender Cordts gibt so-
dann die Beschlisse aus dem nichtoffentlichen Teil der Sitzung bekannt.

TO-Punkt 4. Beratung und Beschlussfassung iiber die Aufstellung der Ande-
rung 8 a des Bebauungsplanes Nr. 15 fir das Gebiet "nérdlich der
StralRe Fernautal sowie westlich und stdlich vom Linauweg"
hier: Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Vorlage: SCHON/BV/823/2022

Herr Hirt und Herr Franke verlassen wegen der Besorgnis der Befangenheit fir diesen sowie
den néachsten Tagesordnungspunkt den Raum.

Ausschussvorsitzender Cordts fiihrt aus, dass die Planung der Anderung 8 a und 8 b des
Bebauungsplanes Nr. 15 viel Zeit in Anspruch genommen hat. Allerdings hat es auch mehr-
fach Umplanungen gegeben und diese waren doch sehr zeitintensiv. Heute sollen nun die
abschliel3enden Beschlusse zu den Planen gefasst werden.

Herr Blank erklart, dass er die Abwagung der im Rahmen der Offenlegung der Planverfahren
vorgetragenen Anregungen gleich fir beide Plane erlautern wird, weil die Anregungen in der
Regel auch beide Planungen betrafen. Die Beschlussfassung muss dann jedoch gesondert
erfolgen. Anhand einer Prasentation erlautert Herr Blank sodann die vorgetragenen Anre-
gungen sowie die Abwagungsvorschlage dazu. Anderungen an den Planinhalten miissen
aufgrund der Abwagung nicht mehr vorgenommen werden, sodass die Satzungsbeschliisse
gefasst werden kénnen. Herr Blank stellt sodann die Planzeichnungen der Anderung 8 a und
Anderung 8 b noch einmal ausfihrlich vor. Fragen ergeben sich zu der Vorstellung von Herrn
Blank nicht.

Beschluss:

1. Der Ortsentwicklungs- und Planungsausschuss empfiehlt der Gemeindevertretung
die Abwéagung der wahrend des Offenlegungsverfahrens vorgetragenen Anregungen
den vorliegenden Abwagungsvorschlagen des Planungsbiros entsprechend zu be-
schlief3en.

2. Der Ortsentwicklungs- und Planungsausschuss empfiehlt der Gemeindevertretung
die Anderung 8 a des Bebauungsplanes Nr. 15 fiir das Gebiet ,nérdlich der StraRe
Fernautal sowie westlich und sudlich vom Linauweg“ in der vorliegenden bzw. auf-
grund der vorangegangenen Beratung noch zu Uberarbeitenden Fassung als Satzung

Sitzung des Ortsentwicklungs- und Planungsausschusses der Gemeinde Schénberg vom 15.11.2022Seite 3 von 8



zu beschlieRen. Die Begriindung mit dem Umweltbericht wird in der vorliegenden
bzw. aufgrund der vorangegangenen Beratung noch zu Uberarbeitenden Fassung
gebilligt.

3. Der Bebauungsplan ist durch Bekanntmachung im Probsteier Herold rechtskraftig zu
machen.

Stimmberechtigte: 8

Ja-Stimmen: 6 |Nein-Stimmen: 0 |Enthaltungen: 0 | Befangen: 2

TO-Punkt 5: Beratung und Beschlussfassung iiber die Aufstellung der Ande-
rung 8 b des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 fir das
Gebiet "nordlich der StralRe Fernautal sowie westlich und sudlich
vom Linauweg"
hier: Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Vorlage: SCHON/BV/824/2022

Siehe Tagesordnungspunkt 4.

Beschluss:

4. Der Ortsentwicklungs- und Planungsausschuss empfiehlt der Gemeindevertretung
die Abwéagung der wahrend des Offenlegungsverfahrens vorgetragenen Anregungen
den vorliegenden Abwéagungsvorschlagen des Planungsbiros entsprechend zu be-
schlieRen.

5. Der Ortsentwicklungs- und Planungsausschuss empfiehlt der Gemeindevertretung
die Anderung 8 b des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 fur das Gebiet
,nordlich der StralRe Fernautal sowie westlich und stdlich vom Linauweg“ in der vor-
liegenden bzw. aufgrund der vorangegangenen Beratung noch zu Uberarbeitenden
Fassung als Satzung zu beschlie3en. Die Begriindung mit dem Umweltbericht wird in
der vorliegenden bzw. aufgrund der vorangegangenen Beratung noch zu tberarbei-
tenden Fassung gebilligt.

6. Der Bebauungsplan ist durch Bekanntmachung im Probsteier Herold rechtskréftig zu
machen.

Stimmberechtigte: 8

Ja-Stimmen: 6 |Nein-Stimmen: 0  |Enthaltungen: 0 | Befangen: 2

Herr Hirt und Herr Franke nehmen an der weiteren Sitzung teil.

TO-Punkt 6: Beratung und Beschlussfassung tber die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 73 fur das Gebiet "nordlich der Stral3e Seestern-
weg, sudlich des Deiches und dstlich der StralRe Verwellengrund"
hier: Anderung des Aufstellungsbeschlusses
Vorlage: SCHON/BV/793/2022
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Burgermeister Kokocinski erklart, dass zu Beginn der Planung davon ausgegangen wurde,
dass das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13 a BauGB als beschleu-
nigtes Verfahren der Innenentwicklung erfolgen konnte. Eine Rechtspriifung hat jedoch er-
geben, dass die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens hier nicht mdglich ist, insbe-
sondere weil das Uberplante Gebiet im AuRenbereich liegt und eine Umweltvertraglichkeits-
prifung wegen des angrenzenden FFH-Gebietes erforderlich ist. Das Verfahren muss daher
auf ein Regelverfahren umgestellt werden.

Weiter wurde der Bebauungsplan als sogenannter Angebotsplan aufgestellt, weil es hier
durch die gemeinsame Uberplanung der Grundstiicke Seesternweg 1-7 und Seesternweg 9
(Hotel Seestern) zwei unterschiedliche Eigentiimer gibt. Die Eigentimer werden nun jedoch
eine gemeinsame Gesellschaft zur Umsetzung der Planung bilden, sodass der Bebauungs-
plan als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden kann. In einem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan muss sich der Investor u.a. verpflichten, das Projekt innerhalb ei-
nes vereinbarten Zeitrahmens umzusetzen. Auch koénnen hinsichtlich der Gestaltung der
Gebaude und der Nutzung wesentlich differenziertere Vereinbarungen getroffen werden, als
es in einem angebotsorientierten Bebauungsplan méglich ist. Das Verfahren sollte dement-
sprechend auch diesbeziglich auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan umgestellt
werden.

Auf die Frage von Herrn Franke, ob die Grol3e des Projektes noch wie bereits einmal vorge-
stellt, geblieben ist, erklart Burgermeister Kokocinski, dass zundchst nur das Grundstlck
Seesternweg 1-7 mit einem Hotel Uberplant werden sollte. Nach der SchlieBung des Hotel
Seestern ist ein Grundstiick dazugekommen, es handelt sich nun aber weiterhin nur um ein
Gesamtprojekt, was auch die GrolRe bestimmt. Es soll allerdings kein Riegelblock gebaut
werden und auch die Gestaltung der Fassaden u.s.w. steht noch nicht fest. Die Gemeinde ist
da mit den Investoren im Dialog.

Frau Henning weist auf eine Besichtigung der Grundstiicke mit einem Baumexperten hin.
Demnach befinden sich doch einige erhaltenswerte Baume auf den Grundstiicken. Frau
Henning bittet um Einbindung des Umweltbeirates im weiteren Verfahren.

Frau Nebendahl fuhrt aus, dass die erste Einwohnerversammlung mit der Vorstellung des
Projektes im Oktober 2021 stattgefunden hat. Es hat viele Anregungen gegeben, die neue
Planung sollte nun zeitnah vorgestellt werden. Herr Kihle erklart, dass insbesondere die
Beseitigung des Regenwassers problematisch war und schon viel Zeit in Anspruch genom-
men hat. Abschliel3end ist das Problem noch nicht geldst. Da die Regenwasserbeseitigung
noch einen groRRen Einfluss auf die Planinhalte haben kann, macht es Sinn, das Projekt erst
nach der Losung dieses Problems im Rahmen einer Einwohnerversammlung vorzustellen.
Da die letzte Vorstellung des Projektes bereits mehr als ein Jahr zurlckliegt, bittet Frau Ne-
bendahl, den Birgerinnen und Burgern einen Zwischenstand zu présentieren. Ausschuss-
vorsitzender Cordts wird das Thema in der Januarsitzung auf die Tagesordnung nehmen mit
einem Ausblick, wie es in der Planung weitergehen wird.

Beschluss:

Der Ortsentwicklung- und Planungsausschuss beschlie3t, den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 73 flir das Gebiet ,nérdlich der Stralze Seesternweg, sidlich des Deiches
und o6stlich der StraRe Verwellengrund® dahingehend zu andern, dass ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan flr ein Sondergebiet Hotel aufgestellt wird. Das Planverfahren ist als
Regelverfahren durchzufihren.
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Stimmberechtigte: 8

Ja-Stimmen: 8 |Nein-Stimmen: 0 | Enthaltungen: 0 | Befangen: 0
TO-Punkt 7: Sachstandsbericht zum Bebauungsplan Nr. 72, Ferienhausgebiet
Holm

hier: Ergebnis der Ortsbegehung vom September 2022

Burgermeister Kokocinski erlautert die Ortsbesichtigung auf dem Grundstick des geplanten
Ferienhausgebietes Holm. Das Projekt lauft schon etwas langer, der Umweltbeirat wurde
rechtzeitig in die Planung einbezogen. Das Gebiet sollte autofrei gestaltet werden und es
sollte mdglichst viel griin erhalten werden. Dann haben sich jedoch die Eigentumsverhaltnis-
se geandert, sodass sich die Planung auf den ndérdlichen Teil des Grundstiicks reduziert hat.
Damit tauchte auch die Frage nach dem Erhalt der Baume nochmals auf, vor allem, weil die
Regenwasserbeseitigung aufgrund der Hohenlage problematisch war. Wahrend der Ortsbe-
sichtigung hat Frau Franke als Landschaftsarchitektin erklart, dass aus naturschutzfachlicher
Sicht mehr B&aume gefallt werden konnten, es war aber Wunsch der Gemeinde, moglichst
viele zu erhalten.

Herr Kuhle erganzt, dass es zuvor noch eine Ortsbesichtigung mit der Landesplanungsbe-
horde, dem Innenministerium und dem Kreis PI6n gegeben hat. Dabei wurde insbesondere
die Bebauungsdichte wegen des natirlichen Baumbestandes kritisch gesehen. Auch wurde
eindeutig erklart, dass der stidliche Teil des Grundstiicks mit Gberplant werden musse.

TO-Punkt 8: Beratung und Beschlussfassung tber die weitere Vorgehensweise
zum B-Plan 72, Ferienhausgebiet Holm
hier: Antrag der EIS-Fraktion

Herr Schletze erldutert den Antrag der EIS-Fraktion ausfihrlich. In der Sitzung am
15.02.2022 wurde zwar beschlossen, dass die vorgestellte Planung fortgefihrt werden sollte,
unter den fachkundigen Erlauterungen der Landschaftsarchitektin, Frau Franke, und dem
ungeordneten Eindruck des sudlich angrenzenden Grundstlicks haben sich dann aber doch
erhebliche Zweifel an der Planung ergeben. Die EIS-Fraktion empfiehlt daher folgende Be-
schlussfassung:

1. Der Beschluss des Ortsentwicklungs- und Planungsausschusses vom 15.02.2022
wird aufgehoben.

2. Die Investoren / Eigentiimer sind angehalten, dem Ortsentwicklungs- und Planungs-
ausschuss eine ganzheitliche Planung fir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 72 vorzulegen.

3. Bei Vorliegen eines ganzheitlichen Konzeptes ist, wie in anderen Bebauungsplange-
bieten auch, eine schrittweise Umsetzung denkbar.

Herr Mainz erklart, dass der Punkt 2 in der Umsetzung schwierig ist, wenn der Investor nur
den Zugriff auf den nordlichen Teil des Grundsticks hat. Ansonsten ist eine ganzheitliche
Planung denkbar. Ausschussvorsitzender Cordts verweist auf die Planung eines allgemeinen
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Wohngebietes im Bereich der Rauhbank. Da hat der Ausschuss beschlossen, nur zu planen,
wenn die Flachen beider Grundsttickseigentimer zur Verflgung stehen.

Herr Hirt verweist auf die Tischvorlage mit dem Beschussvorschlag der CDU-Fraktion. Es
handelt sich um eine sehr interessante biotopartige Flache, die zum Teil zwar sehr vermillt
ist, aber auch viele erhaltenswerte Baume enthalt. Auch die Hohenlage ist kritisch zu sehen,
die Touristen wirden unmittelbar auf die KreisstralBe mit dem saisonal starken Verkehr
schauen. Die CDU-Fraktion empfiehlt daher folgende Beschlussfassung:

1. Der Beschluss des Ortsentwicklungs- und Planungsausschusses vom 15.02.2022
wird aufgehoben.

2. Von einer Bebauung fir Ferienhauser wird auf diesem Naturgrundstiick / Waldstlick
abgesehen.

Frau Henning fuhrt aus, dass die geplante Bebauung mit den Rettungswegen sehr viel Natur
zerstort. Das Grundstiick sollte als Biotop erhalten bleiben, ggf. kénnte die Gemeinde das
Grundstuck erwerben.

Herr Mainz erklart, dass die Flache bereits heute eine gewerblich genutzte Flache ist, auf der
auch viel Mull abgelagert ist. Die Flache muss sicher nicht so dicht bebaut werden, aber die
SPD kann sich dem Antrag der CDU-Fraktion nicht anschlie3en.

Herr Kihle erganzt, dass die Flache bei der Ortsbesichtigung mit der Landesplanungsbehor-
de, dem Innenministerium und dem Kreis PIon nicht als Biotop eingestuft wurde. Sehr wohl
aber enthalt die Flache schitzenswerte Baume. Nach heutigem Baurecht ist die Flache fur
die Nutzung eines Zeltplatzes / Campingplatzes genehmigt. Die Landesplanung hat eine
naturvertragliche Planung empfohlen. Denkbar ware da eine Mischung aus einem Camping-
platz mit ein paar Campinghausern und Wohnmobilstellplatzen, wobei Campinghauser keine
Ferienhauser sind, sondern nach der Campingplatzverordnung lediglich Gebaude bis zu 40
gm Grundflache.

Nach weiterer Diskussion wird die Sitzung von 19:50 Uhr bis 20:00 Uhr unterbrochen.

Herr Schletze schlagt vor, den Beschlussvorschlag der EIS-Fraktion im Punkt 3 zu erganzen,
dass ein ganzheitliches Konzept im Rahmen der heutigen Nutzungsmadglichkeiten vorgelegt
werden muss. Herr Mainz halt auch Ferienhauser fir sinnvoll, vor allem, weil sie hier barrie-
refrei gebaut werden sollen und es in Schénberg nur sehr wenige barrierefreie Ferienhauser
gibt. Wenn auf die von Herrn Schletze vorgeschlagene Erganzung verzichtet wird, kann die
SPD-Fraktion zustimmen.

Nach weiterer Diskussion wird empfohlen, den Beschlussvorschlag der EIS-Fraktion mit der
Ergénzung, dass ein ganzheitliches Konzept im Rahmen der Darstellung im Flachennut-
zungsplan vorgelegt werden soll.

Beschluss:

1. Der Beschluss des Ortsentwicklungs- und Planungsausschusses vom 15.02.2022
wird aufgehoben.

2. Die Investoren / Eigentiimer sind angehalten, dem Ortsentwicklungs- und Planungs-
ausschuss eine ganzheitliche Planung fir den urspriinglichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 72 im Rahmen der Darstellung des geltenden Flachennut-
zungsplanes (SO-Camping) vorzulegen.
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3. Bei Vorliegen eines ganzheitlichen Konzeptes ist, wie in anderen Bebauungsplange-
bieten auch, eine schrittweise Umsetzung denkbar.

Stimmberechtigte: 8

Ja-Stimmen: 6 |Nein-Stimmen: 2 | Enthaltungen: 0 | Befangen: 0

TO-Punkt 9: Bekanntgaben und Anfragen

Burgermeister Kokocinski teilt mit, dass der Umweltbeirat morgen tagt. Der neu eingestellte
Klimaschutzmanager ist heute anwesend, Herr Kokocinski heif3t ihn willkommen und bittet
ihn, sich kurz vorzustellen. Herr Vormstein stellt sich daraufhin kurz vor. Er ist studierter Bio-
loge und hat eine Weiterbildung zum Klimaschutzmanager gemacht. Er ist im Biro im Eich-
kamp erreichbar und freut sich auf die Zusammenarbeit.

gesehen:

Cordts Griesbach Sonke Korber

- Ausschussvorsitzender - - Protokollfthrer - - Amtsdirektor -
Kokocinski

- Burgermeister -
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