NEUBRANDENBURG @

Stadt der vier Tore am Tollensesee

STADTVERTRETUNG 25.05.2021
Stadtentwicklungsausschuss

NIEDERSCHRIFT
Uber die 22. Sitzung (Sondersitzung) des Stadtentwicklungsausschusses am 23.06.2021

Beginn: 17:00 Uhr

Ende: 19:45 Uhr

Ort: GerichtsstraRe/Ecke NordbahnstraRe Neubrandenburg
Stimmberechtigte Mitglieder: 9

Teilnehmer: siehe Anwesenheitsliste

I. Er6ffnung und BegrufRung

Ratsherr Kuhnert eréffnet um 17:00 Uhr die 22. Sitzung (Sondersitzung) des Stadtentwick-
lungsausschusses und begrtif3t die anwesenden Teilnehmer.

Ratsherr Kuhnert beantragt Rederecht fir Frau Golke (HCG Projekt GmbH).
Abstimmung zum Rederecht Frau Golke:

Daflr: 9 Dagegen: 0 Stimmenthaltung: 0

Ratsherr Kuhnert beantragt Rederecht fiir die Burgerinnen und Blirger, welche an dem Ter-
min teilnehmen.

Abstimmung zum Rederecht Burger/innen:

Daftr: 9 Dagegen: 0 Stimmenthaltung: 0

TOP 1 Bebauungsplan Nr. 122 ,,Westliches Bahnhofsquartier*

Frau Strasen wertet den Stand zum Bebauungsplan Nr. 122 aus. Bereits 2018 wurde der Auf-
stellungsbeschluss gefasst, welcher am 21.03.2018 bekanntgemacht wurde. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange fand vom 06.02. bis
21.02.2019 statt. Der Entwurf- und Auslegungsbeschluss des 1. Entwurfs wurde am
05.09.2019 gefasst. Die offentliche Auslegung und Beteiligung Trager offentlicher Belange fand
vom 07.10. bis 08.11.2019 statt. Auf Grund der Hinweise der Trager offentlicher Belange und
der Burger/innen wurde ein Denkmalgutachten erstellt und der Planentwurf tGberarbeitet. Inso-
fern liegt nunmehr der 2. Entwurf- und Auslegungsbeschluss vor.
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Ziel war und ist es, sparsam mit Grund und Boden umzugehen. Der Standort hat durch seine
innerstadtische Lage eine besondere Qualitat. Von Anfang an war es nicht das Ziel, die Grin-
derzeitbebauung weiterzubauen. Frau Strasen betont die Wichtigkeit, einen Wohnungs-
baustandort zu errichten, da in der Stadt der Bedarf an Wohnungen sehr hoch ist.

Weiter erklart sie, dass die Verwaltung Hinweise von Birger/innen der Stadt erhalten und be-
achtet hat. Die gro3ten Kritikpunkte seitens der Burger/innen und des Landesamtes fir Kultur
und Denkmalpflege waren der zu geringe Abstand zu den benachbarten Hausern im Jahnvier-
tel (insbesondere Beeintréachtigungen der Einzeldenkmale) und die Hohe der Gebaude. Im
Umgang mit den Bedenken und Hinweisen wurde ein Gutachten beauftragt, welches die
denkmalrechtlichen Beeintrachtigungen untersucht. Unter Beachtung des Ergebnisses des
Gutachtens (siehe Anlage) wurde der 2. Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet. Die Bau-
grenzen wurden verschoben und die Héhe der Gebdude auf 3 Geschosse runtergesetzt. Zur
benachbarten Bebauung soll das oberste Geschoss als Staffelgeschoss ausgefiihrt werden,
um eine optische Aufweitung des Stral3enraums nach oben zu erreichen.

Im Allgemeinen sollen auf dem Geléande Wohngeb&aude entstehen. Es sind auch kleine Laden
zur Versorgung oder soziale Einrichtungen maéglich.

Frau Golke stellt die bauliche Umsetzung (stadtebaulichen Entwurf) vor. Sie erwarb das
Grundstiick 2015, welches 2016 von der Deutschen Bahn entwidmet wurde. Das Gebiet soll in
3 Bebauungslinien aufgeteilt werden. Die erste Bebauungslinie verlauft parallel zu den Bahn-
schienen und bildet gleichzeitig einen Schallriegel, welcher mit transparenten Bauteilen durch-
brochen wird. Durch die Bebauung mit Reihenhausern ist keine Schallschutzwand notwendig
und der Blick bleibt frei. Das Projekt soll so nachhaltig und vielféltig wie méglich gestaltet wer-
den und es sollen viele Grunflachen entstehen. In der 2. Bebauungslinie sollen Mehrfamilien-
h&auser gebaut werden. Die Freiflachen sollen vollstéandig griin gestaltet werden und mit Ruhe-
zonen und Spielplatzanlagen ausgestattet werden. Geplant ist weder Platz fiir flieBenden noch
fur runenden Verkehr im Erdgeschoss. Es sollen parkahnliche Zwischenrdume zwischen den
einzelnen Bebauungslinien entstehen.

Durch die Staffelgeschosse in der 3. Bebauungslinie ist die Nahe zu den angrenzenden Hau-
sern des Jahnviertels nicht mehr gegeben. Frau Golke sagt, dass ein Bestandserhalt der Frei-
flache nicht machbar ist, da eine hohe Nachfrage nach Wohnraum herrscht und die Stadt
nachhaltig Lebensraum fiir die Blrger/innen schaffen muss.

Fur die Bewohner/innen wird eine Tiefgarage zur Verfiigung gestellt, deren ErschlieRung in der
Robert-Blum-Stral3e erfolgt.

Sie erlautert die Investitionen fur das Grundstiick wie zum Beispiel die Baugrunduntersuchun-
gen, verschiedene Gutachten, den Schallschutz und den Naturschutz. Insgesamt wird inklusive
Pflege der Flachen eine Summe von 4 Mio EUR investiert. Geplant ist die Errichtung von ca.
100 Wohnungen. Fur jede Wohnung werden somit vor Baubeginn 40 Tsd EUR féllig. Diese
Kosten sind bei dem Bau von nur 50 Wohnung nicht mehr refinanzierbar und das Projekt ware
nicht umsetzbar.

Ratsherr Lange fragt, ob die verkehrliche ErschlieBung nur tber die Gerichtsstral3e erfolgt?

Frau Golke antwortet, dass oberirdisch die Erschlie3ung tber die GerichtsstraRe und in der
Fritz-Reuter-StraRe/Robert-Blum-Stral3e die ErschlielBung der Tiefgarage geplant ist.

Ratsherr Lange fragt, ob eine Planungsanderung méglich ware? Er findet die Erschliel3ung
der Tiefgarage zwischen zwei Wohnhéausern problematisch.

Herr Renner erlautert die verkehrstechnische ErschlieRung anhand des B-Plans. Die Erschlie-
Rung wéare auch Uber die SidbahnstralRe maglich. Perspektivisch weist er auf eine weitere An-
bindung Uber die MorgenlandstralRe oder die verlangerte Jahnstraf3e hin.

Ratsherr Gille weist im Zuge der ErschlieBung zwischen zwei Wohnh&usern darauf hin, ob
nicht die Larmbel&stigung durch den Verkehr geprift werden muss? Wie viele Autos werden
die Einfahrt taglich nutzen?



Frau Golke antwortet, dass es noch keine genauen Zahlen gibt. Die Zufahrt der Tiefgarage soll
umhaust werden, um den Fahrzeuglarm einzuddmmen.

Herr Horstmann (Burger) empfindet die Art der Bebauung als positiv. Diese Darstellung sollte
als verbindliche Vorgabe in den B-Plan Gbernommen werden, der angepasst werden muisste,
da diese Darstellung nicht mit den Vorgaben aus dem B-Plan Ubereinstimmen. Er sagt, dass
die Flachen zwischen den Bebauungslinien zu schmal fir ,parkédhnliche Zwischenrdume* sind.

Frau Strasen antwortet, dass ein B-Plan nur den Rahmen fur die Bebauung schafft. Er setzt
keine Vorgaben fir die Fassade fest.

Herr Schafer (Burger) sagt, dass er die Investition in die Flache begriif3t, da dort offensichtlich
ein stadtebaulicher Notstand vorhanden ist. Er betont die Wichtigkeit der Baudenkmale im
Jahnviertel und ist der Meinung, dass sich die Neubebauung stadtebaulich nicht in die vorhan-
dene Struktur einordnen wird. Auf3erdem kritisiert er die H6he und Dichte der geplanten Be-
bauung.

Frau Schwinkendorf (Blrgerin) sagt, dass die Zufahrt zur Tiefgarage enormen Larm verursa-
chen wird. Sie appelliert an die Stadtvertreter, dass bereits dort wohnende Biirger/innen nicht
mit dem Verkehrslarm von neuen Anwohner/innen belastet werden sollten.

Ratsherr Messner fasst zusammen, dass die grof3ten Kritikpunkte die stdliche Bebauungslinie
und die Tiefgaragenzufahrt sind. Fir diese Punkte missen Kompromisse gefunden werden.

Frau Golke sagt, dass keine enorme Larmbelastung zu erwarten ist. An anderen Wohnungs-
baustandorten missen Burger/innen ebenfalls den Verkehrslarm von neuen Anwohner/innen
akzeptieren.

Kompromisse wurden bereits durch die Verschiebung der Bebauungsgrenzen und der Vermin-
derung der Geschosse gefasst. Sollte sie den Anforderungen der Blrgerinitiative folgen, nam-
lich der maximalen Wohnungsanzahl von 50 Wohnungen, ist das Projekt nicht mehr realisier-
bar.

Herr Luders (Burger) kritisiert, dass ein viel zu gro3es Bauvolumen angesetzt ist. Er findet,
dass auf 2 Bebauungslinien minimiert werden muss. Au3erdem sagt er, dass die Stadt eine
Verantwortung gegeniiber den Baudenkmalen hat.

Ratsherr Dr. Kirchhefer sagt, dass die Larmbelastung nicht nur durch die neuen Anwoh-
ner/innen zustande kommen wird. Der Verkehrslarm ist nicht vermeidbar.

Er hinterfragt die Abstadnde zwischen den einzelnen Bebauungslinien und die Verbindlichkeit
der Angaben im Bebauungsplan.

Frau Strasen antwortet, dass die Maximalanzahl der Geschosse festgesetzt wurde. Alle Anga-
ben im Bebauungsplan sind einzuhalten.

Ratsherr Bromberger fragt, wie viele Meter der Abstand zwischen der Bebauung und der
Grundstucksgrenze betragt?

Frau Strasen erlautert daraufhin die Abstande.
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Ratsherr Bromberger antwortet, dass die 3 Bebauungslinien fur ihn sehr schwer auf dem
Grundsttck vorstellbar sind. Er findet das Projekt gut, fragt aber, ob die geplante Bebauung
»=aufgelockert” werden kann?

Frau Strasen sagt, dass das aus wirtschaftlicher Sicht nicht tragbar ware.
Ratsherr Bromberger fragt, ob eine Tiefgarage notwendig ist?

Frau Strasen sagt, dass friihzeitig GUber den Bedarf an Stellplatzen gesprochen wurde und
durch das Verkehrskonzept klar wurde, dass die Tiefgarage notwendig ist.

Herr Horstmann (Burger) kritisiert, dass die Stadtplanung aus stadtebaulicher Sicht und nicht
aus wirtschaftlicher Sicht das Projekt beurteilen sollte. Er sagt, dass nach dem B-Plan grof3er
gebaut werden darf als im heute vorgestellten Projekt dargestellt wird. Er spricht von einer Er-
haltungssatzung, welche durch die Stadtvertretung beschlossen wurde und auf das Gebiet
greift.

Herr Renner sagt, dass die Erhaltungssatzung nicht das Gebiet umfasst. Zu der Zeit, in der
diese Satzung beschlossen wurde, war die Flache noch im Besitz der Deutschen Bahn und die
Stadt hatte keine Hoheitsgewalt (iber das Gebiet.

Frau Rohr (Burgerin) kritisiert die Verkehrssituation in der Morgenlandstraf3e. Mit noch zusatz-
lichem Verkehr wird eine Durchfahrt sehr erschwert. Sie weist darauf hin, dass angrenzende
Grundstticke tiefer gelegen sind und somit der Hohenunterschied noch extremer wird.
AulRerdem bemangelt sie, dass nur 2 Darstellungen von geplanten Hausern vorgestellt wurden.

Frau Beug (Burgerin) schlief3t sich der Meinung der Anwohner/innen an und kritisiert ebenfalls
die slidliche Bebauungslinie.

Herr Meinke (Blrger) sagt, dass er sich schon oft bezlglich des Verkehrsaufkommens in der
Morgenlandstral3e an die Verwaltung gewendet hat. Auch er kritisiert die hohe verkehrstechni-
sche Belastung.

Ratsherr Lange verlasst die Sondersitzung um 18:27 Uhr.

Ratsherr Schnell sagt, dass er die Investition in die Flache als positiv empfindet. Er kann die
Anwohner/innen und deren Sorgen verstehen. Er sagt jedoch, dass in einer ,gro3en Runde®
keine Einigung gefunden werden kann. Er fragt, wie viel Mehraufwand es bedeutet, die Zufahrt
zur Tiefgarage umzulegen?

Frau Golke antwortet, dass eine verkehrsberuhigte Zone entstehen soll. Sie sagt erneut, dass
keine nennenswerte Mehrbelastung durch den Verkehr entstehen wird, da auch schallschutz-
technische MalRnahmen ergriffen werden.

Ratsherr Gille merkt an, die Festsetzung aus dem B-Plan hinsichtlich der Geschossigkeit ge-
nau zu prifen.

Frau Strasen antwortet, dass die Optik der Gebaude durch die Staffelgeschosse deutlich ge-
drungener wirkt.
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Ratsherr Gille fragt, ob es zu einem Ruckstau vor der Zufahrt der Tiefgarage kommen kann?

Frau Golke antwortet, dass das Tor zur Tiefgarage so weit zurlickgesetzt ist, dass ein mogli-
cher Rickstau den Verkehr nicht behindert.

Herr Luders (Burger) erlautert die Erhaltungssatzung und sagt, dass ein genauer Geltungsbe-
reich nicht definiert wurde. Somit wirke die Satzung auch auf der besagten Flache.
Er kritisiert, dass die Traufhdhe teilweise Uberschritten wird.

Ratsherr Dr. Kirchhefer fragt nach der Moglichkeit von Ausgleichsflachen?

Frau Strasen antwortet, dass eine Ausgleichsflache in diesem Fall nicht benannt werden
muss. Da die Flache innerstadtisch ist, wird von einer Umweltprifung abgesehen.

Ratsherr Kuhnert bittet die Mitglieder zur Abstimmung tber das weitere Verfahren.

Ratsfrau Dr. Balschat empfindet das Projekt als realistisch fiir eine innerstadtische Bebauung
und sagt, dass ein Mischgebiet entstehen kénnte. Sie drangt zu einer Entscheidung, da an-
sonsten eventuell die Investorin abspringen kdnnte.

Ratsherr Messner findet das Projekt gut und lobt die variablen Baukoérper und die schall-
schutztechnischen MalRBhahmen. Er sagt, dass die sudliche Bebauungslinie nochmal bespro-
chen werden muss und das Vorhaben zurtickgestellt werden sollte.

Ratsherr Bromberger sagt, dass die Tiefgarage, bzw. die verkehrstechnische Erschlie3ung
verlagert werden muss, soweit das finanziell méglich ist. Die siidliche Bebauungslinie sollte
nicht realisiert werden.

Ratsherr Kuhnert spricht sich fiir eine Zuriicksetzung aus. Er schlagt vor, dass sich der Fach-
bereich 2 mit der Vorhabentragerin Frau Golke noch einmal zu dem Vorschlag, die Tiefgarage
,von hinten* anzufahren, anstatt zwischen 2 Wohnhausern, in Verbindung setzt. Er bittet zu
prufen, ob die Mdglichkeit besteht, vertraglich zu vereinbaren, dass die Terrassen und Balkone
nicht tGber die Bebauungsgrenze reichen.

Ratsherr Dr. Kirchhefer sagt, dass der Zugang zur Tiefgarage verlegt werden sollte. Die std-
liche Bebauungslinie sollte in der Hohe angepasst, aber nicht komplett zurtickgestellt werden.
AulRerdem sollte darauf geachtet werden, dass durch gewisse Regelungen verhindert wird,
dass grofer gebaut wird als im B-Plan festgesetzt.

Ratsherr Gille sagt, dass alles Mdgliche getan werden muss, um die Tiefgaragenzufahrt zu
verlegen.

Herr Hinzer stimmt dem Projekt eher zu. Es sollte Uberlegt werden, wie die Tiefgaragenzufahrt
verlegt werden kann. Er sagt auch, dass die Bd&ume, welche sich auf dem Gelande befinden,
moglichst nicht geféllt werden sollten. Beziglich der sudlichen Bebauungslinie auf3ert er, dass
dort eventuell die Balkone aus der Planung gestrichen werden kdnnten.

Herr Renner fasst zusammen, dass die verkehrstechnische ErschlieBung und die Bebauung
der stidlichen Bebauungslinie geprft werden missen. Dafir sollte eine Alternative/ein Kom-
promiss gefunden werden.



Die Mitglieder einigen sich einstimmig darauf, das Vorhaben zuriickzusetzen.

II. SchlieBung der Sitzung

Um 19:45 schlief3t Ratsherr Kuhnert die Sitzung.
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Jan Kuhnert
Vorsitzender des Stadtentwicklungsausschusses

gez. Anna Blumberg
Protokollantin



Anwesenheitsliste

22. Sitzung (Sondersitzung) des Stadtentwicklungsausschusses 23.06.2021

Lfd. Nr. | Name, Vorname Fraktion

1 Kuhnert, Jan DIE LINKE
2 Hinzer, Michael DIE LINKE
3 Dr. Balschat, Sabine CDhU

4 Bromberger, Bjorn CDU

5 Messner, Marco CDhu

6 Lange, Bernd SPD

7 Gille, Ingo SPD

8 Dr. Kirchhefer, Rainer B90/Griine
9 Schnell, Robert AfD




