Niederschrift

uber die Einwohnerversammlung der Gemeinde Schéonberg (SCHON/EV/01/2026) vom

Anwesend:

Birgermeister/in
Herr Peter A. Kokocinski

Birgervorsteher/in
Frau Christine Nebendahl

Mitglieder
Herr Jirgen Cordts

Sachkundige/r
Herr Dr. Stefan Greuner-Ponicke

Herr Michael Hinz
Herr Stefan Keller
Herr Dipl.Ing. Oliver Kuhle

Herr Jan Reimers
Herr Johannes Richter
Herr Jan Schulz

Protokollfihrer/in
Herr Jan-Niklas Lage

25.02.2026

Ortsentwicklungs- und Planungsausschuss-
vorsitzender

BBS-Umwelt GmbH (Artenschutz)

Wasser- und Verkehrs- Konto GmbH (Schall-
schutz)

Ingenieurberatung HAUCK GmbH (Entwésse-
rungsplanung)

B2K Kihle-Koerner PartG mbH (Stadtpla-
nung)

HANSE Build GmbH (Projektbeauftragter)
Richter Baustoffe GmbH (Vorhabentrager)
BSP Architekten BDA (Hochbauplanung)

Abwesend:

Beginn: 19:01 Uhr

Ende 21:29 Uhr

Ort, Raum: 24217 Schonberg, Knill 2, Restaurant u. Hotel "Villa

Tripaldi”

Tagesordnung: Vorlagennummer:
- Offentliche Sitzung -

1. Er6ffnung und BegriRung

2. Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 fiir das Gebiet

"sudostlich der Kleingérten, sudlich des 'Probsteier Ein-
kaufszentrum', westlich der Bahnhofstraf3e und nérdlich des
Rosenwegs"; hier: friihzeitige Beteiligung gemal § 3 Absatz

1 BauGB
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3. Verschiedenes

- Offentliche Sitzung -

TO-Punkt 1: Eréffnung und BegrifRung

Die Burgervorsteherin und der Burgermeister eréffnen die Versammlung und begriRen alle
Anwesenden.

Nach Erlauterung der Tagesordnung durch die Burgervorstehern und Nachfrage, ob es Ande-
rungen oder Erganzungen zur Tagesordnung gibt, werden keine Wiinsche der Einwohner-
schaft gedulert.

Der Birgermeister méchte das mit der Planung weiter forcierte Ziel der Gemeinde hervorhe-
ben Wohnungen fir Schénberger*innen und die es werden wollen zu schaffen.

Es wurden in den letzten Jahren mehrere Planungsrechte geschaffen, die bisher leider nicht
in Ganze ausgeschdpft werden konnten. Daher wird die in Aufstellung befindliche Planung
sehr begrift.

Der Gemeinde ist sich sehr bewusst, dass bei noch so hohem Bedarf an Wohnraum dennoch
die Recht, Wiinsche oder auch Sorgen der umliegenden Betroffenen gehdrt und sorgsam ab-
gewogen werden missen.

TO-Punkt 2: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 fir das Gebiet "siidost-
lich der Kleingarten, stidlich des 'Probsteier Einkaufszentrum’,
westlich der BahnhofstraRe und noérdlich des Rosenwegs"; hier:
frihzeitige Beteiligung gemal § 3 Absatz 1 BauGB

Als erstes erteilt die Burgervorsteherin Herrn Kiihle das Wort.

Herr Kiihle prasentiert den Bebauungsplanentwurf und das grundsatzliche Bauleitplanverfah-
ren anhand der anliegenden Prasentation.

Dabei erwahnt er, dass die Gemeinde bewusst von der Moglichkeit, dieses Vorhaben tiber den
vom Bundesgesetzgeber beschlossenen Bauturbo umzusetzen, verzichtet. Dies hatte eine,
wie heute stattfindende Blirgerbeteiligung, nicht beinhaltet.

Als nachstes wird Herr Schulz gebeten die Hochbauplanung vorzustellen. Dessen Prasenta-
tion ist ebenfalls dem Protokoll angehangt.

Des Weiteren erlautert Herr Greuner-Ponicke den grundsatzlich zu bewertenden Artenschutz.
Dabei wird erwéhnt, dass bereits einige Untersuchungen vor Ort vorgenommen wurden sind.
Allerdings ist noch zu prifen, ob die vorhandenen Maulseglerkasten bewohnt sind und der
Turmfalke tatsachlich dort anséssig ist. Je nach Feststellung werden entsprechende Umsied-
lungs- und /oder AusgleichsmalRnahmen erarbeitet, die im weiteren Verfahren in einem Arten-
schutzgutachten Bestandteil der Bauleitplanung werden.

Weiterhin prasentiert Herr Keller noch kurz die Entwasserungsthematik anhand seiner anlie-
genden Prasentation. Dabei wird festgehalten, dass sowohl die Regenwasser- als auch
Schmutzwasserbeseitigung ohne Probleme abgeleitet werden kénnen.

AbschlieRend bittet die Birgervorsteherin noch Herrn Richter sich als Vorhabentrager vorzu-
stellen.
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Herr Richter erlautert, dass er, als Geschéaftsfihrer der Richter Baustoffe GmbH, und die Fa-
milie Karstens, als Bekannte Baufirma in der Umgebung, als Vorhabentrager auftreten méch-
ten und auch dauerhaft als Vermieter der entstehenden Gebaude bleiben wollen.

Nachdem alle Planungsbeteiligten Ihren Teil prasentiert und erlautert haben, gibt Frau Ne-
bendahl das Mikro fir die Moglichkeit Fragen zu der Planung zu stellen frei.

Als erstes meldet sich Herr Eggo Bracker aus dem Rosenweg mit folgenden Hinweisen und
Fragen zu Wort:

1.

Aus seiner Sicht widerspricht diese und bereits vorangegangene Planungen dem vor
ca. 9 Jahren aufgestellte Ortsentwicklungs- und Tourismuskonzept. Darin sollten wei-
tere Verlagerungen in den Stiden des Ortes vermieden werden.

Grundsatzlich seien er und weitere Anwohner nicht gegen die Planung. Allerdings sei
man gegen die Massivitat und Hohe. Es stellt sich die Farge warum bis zu 6 Geschosse
zugelassen werden sollen?

Hierzu antwortet Herr Schulz, dass fur bezahlbaren Wohnungsbau und die daraus re-
sultierende Wirtschatftlichkeit des Gesamtvorhabens eine entsprechende Wohnflache
notwendig sei.

Nach seinen Informationen seien die Fordertopfe flr den sozialen Wohnungsbau leer
und fur die nachsten Jahre sollen die Prognosen auch nicht gut aussehen. Daher stellt
sich die Frage wie viele Wohnungen auch ohne Férderung gebaut wirden?

Hierzu wird erwidert, dass man sich intensiv um Forderungen bemuihen wird. Des Wei-
teren erlautert Herr Richter, dass dieses Vorhaben so auch ohne Férderungen umge-
setzt werden soll.

Beziglich der Errichtung von bezahlbaren Wohnungen bezweifelt Herr Bracker, dass
dies bei momentanen Baukosten realisiert werden kann. Nach seinen Berechnungen
kame eine Kaltmiete von ca. 20€ auf zuklnftige Mieter zu.

Herr Schulz kann diese Berechnung so erstmal nicht nachvollziehen und teilt mit,
dass zurzeit mit Baukosten von ca. 3.500€ pro Quadratmeter geplant wird. Andere
vergleichbare Vorhaben mit Wohngenossenschaften wiirden einen Mietpreis von ca.
15€ pro Quadratmeter ergeben.

Als nachstes mdchte Herr Michael Boldt aus dem Rosenweg folgende Fragen beantwortet

haben:

1.

Im Schattengutachten wurden die Gebaude beurteilt. Allerdings wurde auch erwéhnt,
dass die Geb&aude mit Grindach und PV errichtet werden sollen. Dabei kommen die
Fragen auf, ob die PV-Anlage auch noch in die Verschattungsberechnung einbezo-
gen werden muss und ob ein Griindach mit PV-Anlage Uberhaupt zusammenpassen.
Herr Kihle beantwortet dies damit, dass Schattengutachten lediglich die Verschat-
tung der Gebaude ohne technische Aufbauten oder ahnlichem zu bewerten sind. Au-
Rerdem schlieRen Grindacher mittlerweile keine PV-Nutzung aus und funktionieren
gut zusammen.

Wie sollen die Gebaude beheizt werden?
Geplant sind Luft- Warmepumpen, die so angeordnet werden, dass entsprechende
Schallimmissionen eingehalten werden.
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3. Durch die Bebauung wiirde der PKW-Verkehr und der entsprechende Stellplatzbedarf
stark erhoht. Aus seiner Sicht kann der geplante Stellplatzschlussel nicht funktionieren.
Herr Schulz berichtet, dass vergleichbare Vorhaben in Kronshagen sehr gut mit einem
ahnlichen Stellplatzschlissel funktionieren. Es werden definitiv die Stellplatze errichtet
die auf die entsprechenden Flachen passen, auch wenn mehrere geférderte Wohnun-
gen gebaut werden bei denen lediglich ein Stellplatzschlissel von 0,3 mit geférdert
wirde.

4. Gibt es Zahlen und Kosten zum geférderten Wohnungsbau? Welchen Bedarf sieht die
Gemeinde fur Schonberg?
Der Birgermeister erwahnt, dass der gesamte Wohnungsbau einen gro3en Wandel
macht, den die Gemeinde fir ihre Bedurfnisse lenken moéchte.
Durch den Bildungsstandort ist die Gemeinde Schonberg bereits ein sehr attraktiver
Ort, der weiter ausgebaut werden soll. Die gesamte Infrastruktur des Schulcampus und
der Kindergarten ist sehr gut. Sollten groRere Bedarfe fiir Schonberger*innen beste-
hen, wirden Kinder aus den Umlandgemeinden abgelehnt werden muissen.
Die Attraktivitdt um auf das Auto zu verzichten wird durch die Reaktivierung von ,Hein
Schénberg” definitiv erhéht. Auch im Ortsentwicklungskonzept wurde bereits der Be-
darf des Wohnungsbaus aufgenommen. Genaue Zahlen kdnnen allerdings nicht ge-
nannt werden.

5. Die WohnungsgroRen zielen ja eher auf Singles und Altere ab. Mehr Menschen be-
deuten ja auch einen groReren Druck auf Arzte. Allerdings ist seit Jahren ja immer
wieder zu hoéren und mitzubekommen, dass Arzte immer seltener in die landlichen
Raume. Wohin will die Gemeinde sich diesbeztiglich entwickeln?

Der Burgermeister berichtet, dass die Einwohnerzahlen schon langer stagnieren. Fur
die GroRe Schonbergs sei die Versorgung mit Einzelhandel und Arzten sehr gut bzw.
Lliberversorgt®.

Weiterhin hat Herr Eggo Bracker noch folgende weitere Anregungen und Fragen:

1. Bzgl. seiner zuletzt gestellten Frage/Anregung erlautert Herr Bracker, dass mit Entste-
hungskosten von 4.000€ pro Quadratmeter gerechnet werden, was ein Mietpreis von
20€ pro Quadratmeter ergeben wuirde.

2. Es wird erfragt ob der Rosenweg eine private oder offentliche Stral3e sei.
Nach Rickfrage beim Ordnungsamt teilt der Blrgermeister mit, dass der Rosenweg
offentlich gewidmet ist. Sollten bei den Bautétigkeiten Schaden entstehen, werden
diese vom Vorhabentréger wieder beseitigt werden. Dazu wird vor Abriss bzw. Baube-
ginn eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

3. Gibt es bereits ein Konzept fir den Rickbau bzw. Abriss der bestehenden Gebaude?
Es wird dabei aufmerksam gemacht, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit Asbest verbaut
wurden ist. Hier besteht die Frage wie die Anwohner und die Umgebung vor Asbest-
staub geschiitzt werden.

Herr Kihle teilt mit, dass dafir Vorschriften der Abfallbeseitigung existieren, die Auf-
lage der Baugenehmigung werden.

4. Das von der Gemeinde aufgestellte ,Leitbild 2030“ enthalt einen Passus, dass die zu-
kunftige Bebauung orts- und regionaltypisch ausgeftihrt werden. Die nun vorgestellten
Bauten seien weder orts- noch regionaltypisch. Andere Bauten wie z.B. Bahnhofstralie
17/19 seien bis heute nicht genehmigt.

Der Birgermeister entgegnet, dass das Vorhaben in der Bahnhofstral3e genehmigt ist,
nur leider noch nicht umgesetzt wurde. Auf3erdem sollen Mischnutzungen diverser
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Wohnbedarfe gerechter ausgewogen werden, weshalb solche wie heute vorgestellten
Vorhaben notwendig sind.

Herr Cordts mochte als Vorsitzender des Ortsentwicklungs- und Planungsausschuss
auch einmal verdeutlichen, dass das Vorhaben in der Bahnhofstra3e 7 Vollgeschol3e
plus Staffelgeschol} errichtet werden sollen. Auch diese Planung wurde 6&ffentlich vor-
gestellt. Bei den damals ca. 200 anwesenden Personen haben 2 Personen Einwende
erhoben. Alle restlichen waren grundsatzlich fur die Umsetzung des Vorhabens.

Auch im Bebauungsgebiet B-Plan 67 wurde grof3er Augenmerk auf Geschol3woh-
nungsbau gelegt. Leider wurden bisher keine Bauwilligen gefunden.

AbschlieRend betont Herr Cordts, dass alle Gemeindevertreter und Mitglieder des Orts-
entwicklungs- und Planungsausschusses sich alle Themen genau angucken und ab-
wagen.

Herr Boldt mdchte noch wissen, ob die Mischnutzung mit der Lagerhalle und dem Funk-
turm mit der Wohnnutzung in einem Wohngebiet passen.

Herr Kihle teilt mit, dass sowohl die Lagerhalle als auch der Funkturm in ein festzuset-
zendes allgemeines Wohngebiet nach Baunutzungsverordnung errichtet werden dur-
fen.

Frau Martina Hahndorf aus dem Rosenweg regt folgendes an und méchte folgende beantwor-
tet werden:

1.

Aufgrund persoénlicher Umstande muss sie Ihr Grundstick und Gebaude ,Rosenweg
2“ verkaufen. Aufgrund der vorgestellten Planung und der damit anstehenden Bauta-
tigkeiten ist der Verkauf sehr erschwert wurden.

Der Wohnungsmix ist aus ihrer Sicht fir Menschen mit kleinem Einkommen und einem
relativ hohen Einkommen. Der Mittelstand wird sich aus ihrer Sicht keiner der Wohnun-
gen leisten kénnen bzw. wird keine Wohnung erhalten kénnen, da kein Wohnberechti-
gungsschein vorgelegt werden kann.

Die Garten im Rosenweg werden durch die Hochbauten erheblich belastet. Die beste-
henden Ruhezonen werden nicht mehr existent sein. Diverse Tierarten suchen bereits
jetzt neue Reviere. Durch die Wohnungsbauten werden weitere Tiere verscheucht.

Auch das Neubaugebiet (B-Plan 67) muss berlicksichtigt werden. Den Einzelhausbe-
bauungen werden ,Klbtze" vorgesetzt.

Der Attraktivitatsverlust durch die Planung musste ihrer Meinung nach entschadigt wer-
den.

Herr Kuhle teilt mit, dass hochstrichterlich entschieden wurde, dass es kein Recht auf
Unveranderbarkeit der Umgebung gibt. Daher gibt es kein Entschadigungsanspruch.

Herr Mattsson aus der Stralde ,Am alten Bahnhof“ mdchte folgende Fragen beantwortet haben:

1.

2.

Wie verlauft die ErschlieBung der , Tiefgarage“? Wird dafir Gber den REWE-Parkplatz
oder durch die Strale ,Am alten Bahnhof* gefahren werden?

Herr Kuhle erlautert, dass die verkehrliche ErschlieRung Gber den REWE-Parkplatz
erfolgt. Ein entsprechende Ge- und Fahrrecht liegt vor.

Wenn die Erschliefung nicht tber ,Am alten Bahnhof“ laufen soll wird erfragt weshalb
die Rettungszufahrt zum REWE-Parkplatz dann gedffnet ist.
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Der Burgermeister berichtet, dass die Wiederherstellung des Pollesr, der die Durch-
fahrt unterbinden soll, schon l&anger beauftragt wurde und eigentlich schon langst hatte
umgesetzt worden sein.

3. Wann wird damit gerechnet mit den Abriss- und Hochbautétigkeiten abgeschlossen zu
haben?
Herr Richter kann zum jetzigen Zeitpunkt noch keine genaue Zeitschiene mitteilen. Je
nach Planungsverlauf und Genehmigungsphasen wird kein Beginn vor 2027 gesehen.
Die Bautatigkeiten werden mit ca. 2 Jahren angesetzt.

Zuletzt hat Frau Hahndorf noch eine Nachfrage.

Aufgrund des bereits ausgefuhrten geringeren Verkaufserl6s fur ihr Grundstiick méchte
sie einen Entschadigungsanspruch gegentiber der Vorhabentrager geklart haben.
Herr Richter erlautert, dass seit vielen Jahren durch den bis ca. 2010 betriebenen Land-
handel und anschlieRend bis 2017 betriebenen Baustoffhandel mit entsprechen Ver-
kehr mit schweren Fahrzeugen keine Wertminderung der Umgebung gesehen wird.

TO-Punkt 3: Verschiedenes

Der Burgermeister mochte auf die am 07.03. anstehende ,Aktion saubere Gemeinde*“ aufmerk-
sam machen. Ab 10:00 Uhr werden Materialien am Rathaus verteilt. Fir eine anschlieRende
Versorgung mit einem kleinen Imbiss ist gesorgt.

Die Burgervorsteherin bewirbt das Treffen am Weltfrauentag am Sonntag, den 08.03.2026.
Treffpunkt ist in der Astrid-Lindgren-Strafl3e im Neubaugebiet (B-Plan 67) um 14:00 Uhr. An-
schlieRend wird zu Kaffee und Kuchen ins Sprittenhus eingeladen.

Abschlieend bedankt sich die Burgervorsteherin bei allen Teilnehmenden. Man habe Ver-
standnis fir die vorgebrachten Bedenken, die im weiteren Verfahren bertcksichtigt werden.

gesehen:

Nebendahl Lage Christian Hasler

- Burgervorsteherin - - Protokollftihrer - - Amtsdirektor -
Kokocinski

- Burgermeister -
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