Protokoll des éffentlichen Bauausschusses

28 Mai 2018
PROTOKOLL
Beginn: 19:00 Uhr
Ende: 20:55 Uhr
Ort: Gemeindesaal, Eichhornstr. 4-5
Anwesende: Herr Prosch, Herr Neumann, Herr Stenglein, Herr
Dr. Kuttner in Vertretung des Dr. WeBlau,
Herr Bredow, Herr Wolf, Frau Buddenbohm, Herr
Brehm
Frau Sperling - Protokoll
Gaste: Herr Quasdorf, Frau Schulze, Herr Herde

Das Protokoll der letzten 6ffentlichen Sitzung wird bestétigt.
Tagesordnung:

TOP 1 - Vorhabenbezogener B-Plan ,Gefligelhaltungsanlage Motzener StraBe”,
DurchfUhrungsvertrag

Frau Dr. Schafrig vom PlanungsbUro Baukonzept Neubrandenburg GmbH hat zum
Thema ,Vorhabenbezogene B-Pldne" fur die Gefligelhaltungsanlagen ,Unter den
Eichen" und ,Motzener StraBe" auf eine ausfUhrliche Présentation verzichtet, das Thema
ist schon relativ h&ufig im Ausschuss behandelt worden. Da es keine weitergehenden
Fragen zu den Abwdagungs - und SatzungbeschlUssen gibt, beschrénkt sich Frau Dr.
Schafrig auf die wesentlichen Punkte, die im Rahmen der férmlichen Beteiligung den
Niederschlag in DurchfUhrungs — und ErschlieBungsvertrége gefunden haben.

Festlegung:

Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss weiterzuleiten.

TOP 2 - Vorhabenbezogener B-Plan ,Gefligelhaltungsanlage Motzener StraBe”,
Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss weiterzuleiten.

TOP 3 - Vorhabenbezogener B-Plan ,Gefligelhaltungsanlage Unter den Eichen®,
Durchfuhrungsvertrag

Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss weiterzuleiten.
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TOP 4 - Vorhabenbezogener B-Plan ,Gefligelhaltungsanlage Unter den Eichen*,
Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Herr Dr. Kuttner erkundigt sich, ob es richtig ist, dass durch diese BaumaBnahmen der
Tierbestand nicht steigt.

Es wird fast 100.000 Tiere weniger am Standort geben, wenn die BaumaBnahmen
umgesetzt wurden, so Herr Quasdorf.

Des Weiteren erkundigt sich Dr. Kuttner nach den Abluftanlagen — handelt es sich hierbei
um reine Abluftanlagen oder Anlagen mit Filter, so dass sich die Geruchsbeld@stigung
weiterhin minimiert?

Ziel der Abluftreinigungsanlagen ist, die Emissionseinwirkung (Geruch, Staub etc.)
umfassend zu reduzieren, erldutert Frau Dr. Schafrig. Auf Anfrage erl@utert sie, dass
einzelne Bereiche, die in der Planzeichnung ausgewiesen sind, in der eine Ausstallung der
Tiere komplett erfolgen soll, auBer Betrieb genommen werden, die aber als reine
Baukdrper noch vorhanden sein werden und auf denen sich zur Versorgung
Photovoltaikanlagen befinden werden.

Herr Quasdorf ergdnzt, dass im Bereich der Vogel einige Zugesténdnisse gemacht werden
mussen, um die BrutstGtten der Vogel (Wildvogel, nicht Legehennen) zu erhalten. D. h. ein
Teil der Gebdude bleibt erhalten.

Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss weiterzuleiten.

TOP 5 - Vorhabenbezogener B-Plan ,Seeterrassen Patz - Am Strand*,
Einleitungsbeschluss

Herr Go&rlitz, vom  Planungsbiro Dubrow GmbH wird dieses Planverfahren begleiten. Das
Grundstick soll - friher unter der Bezeichnung ,,Neues Deutschland* bekannt - zukinftig
den Namen ,Seeterrassen Patz-Am Strand" tragen. Eine Besonderheit des GrundstUcks ist,
dass gut 2/3 des Grundsticks durch die Innenbereichssatzung des OT Patz erfasst sind.
Diese sollen arrondiert werden. Daher wird vorgeschlagen, dieses Planverfahren in einem
beschleunigten Verfahren durchzufGhren. In dieser konkreten Situation wdre dies vom
Gesetfzgeber nach § 13 aund § 13 b BauGB gedeckt. Eine 2. Besonderheit ist, dass es eine
Bebauung auf dem Gelénde - ein langgestreckter Geb&udekomplex - gibt, das nicht
nur auf dem Grundstick des Vorhabentrégers steht sondern auch auf dem Grundstiick
der Gemeinde Bestensee. Es handelt sich hier um ca. 2000 m? Gemeindeland. Das
Planungsblro  hat vorgeschlagen, das Gemeindegrundstick in die Planung
einzubeziehen um z. B. den Abbruch regeln zu kdnnen. Dies funktioniert nur, wenn beide
GrundstUckseigentimer  zusammenwirken. Im  vorliegenden  Fall  umfasst  die
Kostenibernahmeerkl&drung vom Vorhabentrager auch die Beseitigung der vorhandenen
Bauwerke - unabhdngig davon ob sie auf seinem eigenen Grundstick oder auf dem
GemeindegrundstUck stehen.

Zielstellung der Planung ist ein eigenes Wohngebiet. Dies ist eine Voraussetzung, dass ein
beschleunigtes Verfahren durchgefUhrt werden darf. Es soll angestrebt werden - so die
Vorstellung des Vorhabentrdgers, Geschosswohnungsbau umzusetzen. Die Grundsticke
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werden in Richtung See abgestuft, somit wird ein Terrasseneffekt eintreten. Aus dieser
Lielstellung resultiert der Name ,,Seeterrassen”. Das Gesicht des Baugebietes soll dem See
zugewandt sein und eine attraktive Wohnanlage entstehen. Hierzu gibt es bereits
allgemeine Entwirfe. Wird der Einleitung des Planverfahrens zugestimmt, kénnte eine der
ndchsten Sitzung genutzt werden, Vorstellungen zur Entwicklung des Plangebietes zu
unterbreiten.

Herr Quasdorf erg&nzt, dass zur Vorbereitung der Einleitung des Planverfahrens bereits mit

Vertretern des Investors, der ,,Firma Bonava®, Uber verschiedene Dinge gesprochen
wurde. Im Rahmen dieses Verfahrens wird es Kldrungen und Erlduterungen zu den
gemeindlichen Grundsticken geben und wie insgesamt damit umgegangen wird.

Herr Dr. Kuttner erkundigt sich nach der Regelung fir die einbezogenen &ffentlichen
Verkehrsfldchen - in welchem Eigentum befinden sich diese und behindern uns diese
spater beim StraBenausbau?

Hierzu gibt es noch keine detaillierten Regelungen, so Herr Quasdorf. Bedingt durch die
Tatsache, dass wir heute den Einleitungsbeschluss fassen, miUssen im Rahmen des
gesamten Verfahrens alle Dinge, zu denen es jetzt Fragen gibt, definitiv geldst werden.
Wir haben auch eine Verkehrsfl&iche, die 2 vorhandene Grundstlcke erschlieBt. Dazu
mussen vernUnftige, sich in das Gesamtbild einfugende Lésungen gefunden werden.
Diese gibt es bereits im Ansatz, sie werden im laufenden Verfahren offen gelegt.

Herr Brehm erkundigt sich, aus welchem Grund unbedingt nach §13 b BauGB verfahren
werden soll. Es handelt sich hier um ein Verfahren, zudem es noch Uberhaupt keine
Rechtsprechung gibt und das relativ umstritten ist. Es gibt viele Fragen, die die
Anwendung nach §13 b BauGB seitens der Rechtsbestédndigkeit her fraglich machen.

Herr Gérlitz entgegnet, dass die GrundstiUcksteile, die dem Innbereich angehdren einen
klaren Entwicklungsfall nach §13 a BauGB darstellen. Es gibt innerhalb des eingefriedeten
GrundstUcks aber Bereiche - zwischen vorhandener Bebauung und Zaun, dem OT P&tz
zugewandt - bei denen man sich im AuBenbereich befindet und folglich in einem
Bereich, der unmitteloar an den Innenbereich anschlieBt. Das ist der Fall fir den der
Gesetzgeber im vergangenen Jahr den §13 b BauGB entwickelt hat. Bis 2019 ist es
moglich, solche Verfahren einzuleiten, um derartige Bereiche fUr Wohnbauland zu
erschlieBen und den dringenden Wohnbedarf zu decken. Man darf nach
Rechtsprechung nicht Uber die Grenze des Innenbereiches mit einem §13 a-Verfahren
hinausgehen. Aber es ist zul@ssig, bis zu 1 ha Wohnbaufldche Uber §13 b BauGB zu
entwickeln. Dies ist in unserem Fall ein kombiniertes Verfahren, in dem beide Paragrafen
greifen.

Herr Dr. Kuttner erkundigt sich, ob es Vorabsprachen mit der Forstbehdrde zu der
geplanten Waldumwandlung gibt — erwartet die Gemeinde zu einem spéteren Zeitpunkt
Probleme, wenn die Forstbehdrde dem Umfang der Umwandlung nicht zustimmt2

Ca. 50% des Grundstickes ist Wald im Sinne des Waldgesetzes, so Herr Gérlitz. Hier ist Uber
die Jahre hinweg keine Pflege erfolgt. Vor den auf dem Grundstick durchgefUhrten
forstichen MaBnahmen gab es eine Begehung der zustdndigen Forstbehdrde, die
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MaBnahmen sind von der Forstbehdrde begleitet worden. Hier handelte es sich um eine
rein forstiche MaBnahme, nicht um eine Waldumwandlung. Es ist genau festgelegt
worden, bei welchen Fldchen es sich um Waldflichen handelt. Hier ergibt sich eine
Waldumwandiungsfl&che, die seitens der Forst mundlich in Aussicht gestellt worden ist. Es
gibt Vorabstimmungen mit der ,Landwirte GmbH" in Grabendorf, die bereit ist,
Waldersatzfldchen zur Verfigung zu stellen. Angestrebt werden Ersatzfléichen in der Patzer
oder Grdbendorfer Heide, also in der Ndhe.

Festlegung:

Der Bauausschuss empfiehlt die Weiterleitung der Beschlussvorlage in  den
Hauptausschuss.

TOP 6 - B-Plan ,Seepark Patz", Abwégungsbeschluss

Herr Hontsch vom PlanungsbUro Dubrow GmbH erldutert, dass die Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf
des B-Plans vom 11.10.2017 durchgefUhrt wurden. Zusammenfassend fUhrt Herr Héntsch
aus, dass sich aus den Inhalten der Stellungnahmen kein Erfordernis fUr inhaltliche
Anderungen im Entwurf des B-Planes ergibt. Ergénzend fohrt Herr Héntsch aus, dass im B-
Plan eine private ErschlieBungsstraBe festgesetzt wurde, offentliche ErschlieBungsstraBen
sind seitens der Gemeinde nicht erwlnscht. Dem Vorhabentrdger obliegt es ohnehin,
privatrechtliche Sicherungen fUr ErschlieBungsmaBnahmen zu treffen.

Herr Dr. Kuttner erkundigt sich, ob es sich auch hier um eine reine Wohnbebauung
handelt.

Davon kénne man ausgehen, so Herr Hontsch. Formell zuldssig ist im Allgemeinen
Wohngebiet aber auch Kleingewerbliche Nutzung, Biros fUr freie Berufe usw. Es sind hier
keine groBen Gewerbeentwicklungen zu erwarten.

Herr Dr. Kuttner geht davon aus, dass Details darUber, was entstehen soll, spéter noch
einmal in den Ausschissen beraten wird und die Gemeindevertretung ggf. dagegen
stimmen kann.

Nochmals beraten werden muss nur, wenn es Anderungen gibt, die nicht auf Basis des B-
Planes beruhen, so Hemr Hobntsch. Die Gemeindevertretung wird lediglich am
Bauantragsverfahren beteiligt, nicht mehr an der Umsetzung des B-Planes nach
Satzungsrechtskraft.

Festlegung:

Der Bauausschuss empfiehlt mehrheitlich, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss
weiterzuleiten.

TOP 7 - B-Plan ,Seepark Patz", Satzungsbeschluss

Der B-Plan ,Seepark P&tz" soll in der Fassung als Satzung beschlossen werden.
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Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt mehrheitlich, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss
weiterzuleiten.

TOP 8- 2. Anderungsverfahren B-Plan ,Fischerei am Patzer Vordersee*,
Abwagungsbeschluss

Herr Hontsch vom BUro Dubrow GmbH fUhrt aus, dass die Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und Trager offentlicher Belange zum Entwurf des B-Planes
durchgefihrt wurde. Dabei wurde festgestellt, dass die 1. Anderung nicht bekannt ist. Der
Einleitungsbeschluss fUr die 1. Anderung bezog sich auf eine Einzelhandelseinrichtung im
Ortseingang HauptstraBe. Dieser Einleitungsbeschluss wurde zwar gefasst, es wurden
jedoch keine weiteren Verfahrensschritte eingeleitet, die 1. Anderung nicht aufgehoben.
Daher ist die Anderung von ,Mischgebiet* in ,Allgemeines Wohngebiet" in diesem
Verfahren als 2. Anderung gefUhrt worden.

Herr Neumann erkundigt sich, ob dem Fischer Schutz gewdhrt wird, da bei etwaigem
Rauchern ggf. GerOche auftreten kénnen und die Anwohner sich gestért fUhlen.

Hier antwortet Herr Quasdorf, dass es den Fischer betreffend entsprechende
Festlegungen der Gemeindevertretung gab. Z. B. dass die Zufahrt zur Fischerei
gewdhrleistet werden muss. Des Weiteren gibt es einen stédtebaulichen Vertrag, in dem
zugesichert ist, dass - sollten zus&tzliche Entrauchungsanlagen o. &. fUr den Fischer
notwendig sein, um den Betfrieb aufrecht erhalten zu kénnen - diese Anlagen vom
Investor finanziert werden.

Herr Stenglein informiert sich, ob es Neues zum Schulstandort bzw. zur Privatschule |, Villa
Elisabeth" gibt.

Die Gemeinde hat, wie besprochen, den Antrag an die Firma Irisgerd gestellt, die Fldche
zu erwerben. Die Firma lIrisgerd hat ein Angebot gemacht, wie die Fl&iche erworben
werden kann. Daraufhin hat die Verwaltung ein Anschreiben an die Privatschule ,Villa
Elisabeth™ gesendet, unter der MaBgabe, sofern die Gemeinde die 2000 m2 groBe Fldiche
erwirbt, diese in Erbbaupacht zur Verfigung gestellt werden kann. Eine Stellungnahme
der Privatschule wird erwartet. Sollte sich die Schule nicht dazu verstéindigen, wird
gemeinsam mit dem Ministerium geprUft, inwieweit die Fldche gemeindlich genutzt
werden kann, um ein Schulzentrum auf dieser Fliche zu errichten. Beide Schulstandorte
h&tten nicht zur Folge, dass Sportstatten o. 4. errichtet werden - hier werden weiterhin die
Lentralanlagen genutzt.

Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss
weiterzuleiten.

TOP 9 - 2. Anderungsverfahren B-Plan ,Fischerei am Pétzer Vordersee*,
Satzungsbeschluss

Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt mehrheitlich, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss
weiterzuleiten.
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TOP 10 - 3. Anderungsverfahren FNP - Aufhebung des Feststellungsbeschlusses vom
20.05.2014

Zum Genehmigungsantrag duBert sich ergénzend Herr Herde: Wird die Aufhebung des
Feststellungsbeschlusses durch die Gemeindevertretung beschlossen, ist der Stand
erreicht, endlich das 3. Anderungsverfahren zur Genehmigung einreichen zu kénnen.

Inzwischen sind die Voraussetzungen gegeben, der Entwurf wurde entsprechend
Uberarbeitet, so Herr Hontsch.

Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss
weiterzuleiten.

TOP 11 - 3. Anderungsverfahren FNP - Billigung des neuen Entwurfes Stand Februar
2018 sowie erneuter Feststellungsbeschluss

Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss
weiterzuleiten.

TOP 12 - AuBenbereichssatzung BeethovensiraBe/SchubertstraBe,
Abwdgungsbeschluss

Herr Dr. Kuttner méchte sich nochmals versichern, ob er dies in den vergangenen
Beratungen richtig verstanden habe, dass die Aufstellung einer AuBenbereichssatzung
angestrebt wurde, um an der vorhandenen Bebauung WerterhaltungsmaBnahmen
(Dach, Fassade, etc.) vornehmen zu kénnen?

Kann auch ein Bauantrag gestellt werden, um ein neues Haus zu bauen, das gréBer und
anders ist als die vorhandene Bebauung in diesem Bereich?

Grundsatzlich ja, so Herr Hotsch. Es gibt nach §35 BauG Regelungen, dass im Rahmen von
Bauantrdgen diesen nicht entgegen gehalten werden kann, dass sie einem
Flidchennutzungsplan mit Ausweisung von Wald entgegenstehen oder zur Verfestigung
einer Splittersiedlung beitragen. Das heiBt, dass Bauantrdge im Rahmen von § 35 BauG
grundsétzlich méglich sind, auch wenn im FNP Wald ausgewiesen ist. Der Antrag muss sich
natirlich am Bestand orientieren. Bisher wurden Bauantrége grundsdatzlich abgelehnt.

Herr Herde mdchte daran erinnern, dass das gleiche Satzungsverfahren fUr die Franz-
KUnstler-StraBe angewandt wurde. Es handelt sich hier um planerisches Werkzeug, das die
Gemeinde in die Lage versetzt, bestimmte Gebiete ,,zu befrieden", d. h., die Menschen,
die sich dort angesiedelt haben mit Planungssicherheit zu versehen. Richtig ist, dass man
fOr eine Baulicke einen Bauantrag stellen kann. Die Bauaufsicht muss nach dem jetzt
geltenden Recht bewerten. Es gibt bisher keine Satzung. Ist diese beschlossen, gibt es an
dieser Stelle neues Baurecht.
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Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss
weiterzuleiten.

TOP 13 - AuBenbereichssatzung BeethovensiraBe/SchuberisiraBe,
Satzungsbeschluss

Festlegung:

Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss

weiterzuleiten.

TOP 14 - B-Plan ,Altersgerechtes Wohnen Motzener Str. 7*, Einleitungs -
und Offenlagebeschluss

Herr HOntsch fOhrt aus, dass fir das ehemalige Gelénde der BHG beabsichtigt ist, 2
dreigeschossige Mehrfamilienh&user - bautypengleich mit gegenUber stehendem
Gebdude zu errichten. Der Entwurf wurde vom PlanungsbUro vorbereitet, so dass schnell
in das Verfahren eingetreten werden kann.

Hier gibt es ein kritisches Thema: der Abstand zur Bahn und die damit verbundene
Larmbelastung. Es liegt eine analoge Situation zum B-Plan ,,Schénheider Weg" vor, sodass
for den Entwurf die MaBgaben zum Ld&rmschutz aus dem anderen B-Plan enthommen
und als Festsetzung aufgenommen werden konnten.

FOr das Bestandswohnhaus Motzener Str. 9 A wird am sidlichen Rand des Plangebietes
die GrundstUckszufahrt die Sicherung der Grundstickszufahrt durch Eintragung einer
Baulast geplant.

Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss
weiterzuleiten.

TOP 15 - Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung , Kériser StraBe-Motzener Strafle-
Sommerweg", Einleifungsbeschluss

In diesen Gebieten gibt es viele Situationen, bei denen die Bauaufsicht den
AuBenbereich definiert, insbesondere im nordwestlichen und westlichen Bereich. Es ist
klarzustellen, dass es sich hier um Innenbereich in einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil handelt. In dem Bereich sind Grundsticke vorhanden, die tiefer sind und bereits
als Wohnbaufldche im FNP ausgewiesen sind, jedoch bisher von der Bauaufsicht als
AuBenbereichssituation deklariert werden. Das bedeutet, z. B. das man fUr den Bau eines
launes eine Baugenehmigung bendtigt.

Andererseits gibt es auch einige kleine Fl&ichen, die nicht Wohnbaufldche sind. Daher
kbnnen wir nicht nur allein klarstellen sondern missen ergdénzen, da eine einfache
Klarstellung ein Verfahren der Gemeinde selbst wére. Vorgesehen ist der Versuch, in
diesem Planverfahren daran zu arbeiten, fUr diese langen, tiefen Grundsticke eine
Bebauung in 2. Reihe zuzulassen.
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Festlegung:
Der Bauausschuss empfiehlt, die Beschlussvorlage in den Hauptausschuss
weiterzuleiten.

TOP 16 — Vorstellung Konzept durch Herrn Splanemann-Du Chesne

Herr Splanemann-Du Chesne stellt sich zundchst vor. Erist im Lebensmittelhandel tatig und
hat vor allem in GroBkonzernen als FUhrungskraft im GroB- und Einzelhandel die Logistik
organisiert. Er betfreibt mit seinem Unternehmen ,,Gemeinsam besser" ein Einkaufskontor
fOr Gastronomie und Hotellerie.

Anhand von Pldnen und Zeichnungen stellt Herr Splanemann-Du Chesne das Projekt
~Historische Markthalle in P&tz* vor: die Einkaufsgemeinschaft ,Gemeinsam Besser" plant
derzeit eine Markthalle fir regionale Produkte in P&tz. Es soll eine Art regionaler GroBmarkt
werden, wo Privatleute und GroBabnehmer auf ein Komplettangebot an regionalen
Erzeugnissen zugreifen kdnnen. Das Projekt steckt noch in einer frihen Phase, so Herr
Splanemann-Du Chesne, das GrundstUck - der ehemalige Parkplatz vom Badestrand -
ist bereits kGuflich erworben worden.

TOP 17 - Allgemeines/Sonstiges

Entfallt.

Auf Anraten einiger Mitglieder des Bauausschusses ist der urspringlich vorgesehene
TOP 16: ,Vorstellung Konzept ,Freizeitpark Bestensee durch Hern  Voigt" aus der
Beratung ausgelagert worden, so Herr Quasdorf. Daher wurde eine Einladung zum
Bauausschuss mit alleinigem TOP ,Vorstellung Konzept ,Freizeitpark Bestensee® durch
Herrn Voigt fOr den 05.06. ,17:00 Uhr versendet. Herr Quasdorf schléigt dem Bauausschuss
vor, dort das Konzept fUr den Freizeitpark vorstellen und nicht einfach entfallen zu lassen,
da es noch keinen Plan gibt, wo ein Freizeitpark in Bestensee entstehen kdnnte.

Die Sitzung wird um 20:55 Uhr beendet.
Ein nichtoffentlicher Sitzungsteil findet nicht statt.

1/7 / //'./,_.,
2 y s
///fé e A
Peter Neumann
Vorsitzender des Bauausschusses
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