Gemeinde Graal-Miiritz Graal-Miiritz, 24.05.2018

Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung,
Umwelt und Wirtschaft

Protokoll
der Ausschusssitzung am 17.05.2018

Beginn: 18.00 Uhr Ende: 18.50 Uhr
Anwesend: GV Herr Vélpel SE Herr F. Behrens
GV Herr O. Behrens SE Herr Konig
GV Herr Witt SE Herr Fuchs
Entschuldigt: Herr Harmsen
Giste: Herr Schirm/Herr Weber (zu TOP 6.2.)
Herr Maffert

Herr M. Richter
Herr Hancke

Von der Verwaltung: Fr. Taraschewski Protokollfiihrer: Fr. Acksteiner
TOP 1)

Herr Vélpel ertffnet die Sitzung und stellt die Beschlussfahigkeit fest. Die Einladung ist allen
Mitgliedern form- und fristgerecht zugegangen.

Die Tagesordnung wird wie folgt mit 6 Ja-Stimmen angenommen.

Tagesordnung

Offentlicher Teil:
BegriiBung, Feststellung der Beschlussfihigkeit, Annahme der Tagesordnung
Protokollkontrolle
Mitteilungen und Anfragen der Ausschussmitglieder
Offene Fragen / Anregungen aus den letzten Sitzungen
Gemeindeentwickiung
B-Plan Nr. 27-15 ,Birkenallee” - Abwigungs- und Satzungsbeschluss
weitere Verfahrensweise zur Schaffung von Baurecht nach Ablehnung
der Bauvoranfrage , Neubau Einfamilienhaus”, GartenstraRe
Bauvoranfragen/Bauantrige
6.1. Bauantrag Neubau Einfamilienhaus
- Antrag auf Befreiung von den B-Planfestsetzungen , Miiritz-Mitte”
6.2.  Neubau Wohn- und Gewerbeanlage mit Beherbergungsbetrieb
(ehemalige Residenz) — Str. , Zur Seebriicke”
6.3.  Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen der Gestaltungssatzung
Lange Str. 18e
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7. Informationen aus der Gemeindevertretersitzung
8. Anfragen der Zuhorer

Geschlossener Teil:

9. Anfragen und Informationen

(BAv. 17.05.18, TOP 1)

TOP 2) Protokollkontrolle
Das Protokoll vom 12.04.18 wird mit 6 Ja-Stimmen angenommen.

(BA v. 17.05.18, TOP 2)

TOP 3) Mitteilungen und Anfragen der Ausschussmitglieder
- keine

(BA v. 17.05.18, TOP 3)

TOP 4) Offene Fragen / Anregungen aus den letzten Sitzungen
Herr Vélipel

Offen ist weiterhin:

- Erarbeitung Grabenkataster iiber Wasserausschuss

- Larmschutz an Glascontainern ist beauftragt

(BA v.17.05.18, TOP 4)

TOP 5) Gemeindeentwicklung

5.1. B-Plan Nr. 27-15 ,Birkenallee” - Abwigungs- und Satzungsbeschluss

Nachdem in der BA-Sitzung am 12.04.18 der TOP bereits erortert wurde, ist die Vorlage
zuriickgestellt worden mit dem Hinweis, dass die Verwaltung Kontakt mit der Unteren
Naturschutzbehérde aufnimmt. Im Ergebnis teilte die UNB mit, dass das Einvernehmen zur
Waldumwandlung erteilt wird. Somit kann der Abwigungs-und Satzungsbeschluss gefasst werden.

Herr Fuchs erldutert, wie bereits in der letzten Sitzung, seine Bedenken dahingehend, dass wegen
gering verdichteter Bebauung von 3 Hausern ein Verlust an Wald von ca. 0,5-0,6 ha entsteht. Hier
hitte ein sozialer mehrgeschossiger Wohnungsbau realisiert werden sollen.

Beschlussfassung:

1. Die zum Entwurf vom 11.07.2017 abgegebenen Stellungnahmen der Behdrden und Tréger
éffentlicher Belange sowie der betroffenen Offentlichkeit wurden mit den Ergebnissen gem.

Anlage 1 der ausgereichten Vorlage gepriift.

2. Aufgrund des § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S.
3634) sowie nach § 86 LBauO M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12,2017 (GVOBL. M-V S. 331), beschiieRt die
Gemeindevertretung den B-Plan Nr. 27-15 ,Birkenallee 27 - 31“ betreffend die
Baugrundstiicke Birkenallee Nr. 27, Nr. 29 und Nr. 31, bestehend aus der Planzeichnung (Teil

A) und dem Text (Teil B) als Satzung (Anlage 2 der ausgereichten Vorlage). Die Begriindung zu

der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 27-15 wird gebilligt (Anlage 3der ausgereichten

Vorlage ).

3. Die Satzung liber den B-Plan Nr. 27-15 ,Birkenallee 27 - 31“ ist durch ortsiibliche

Bekanntmachung dieses Beschlusses in Kraft zu setzen.
Abstimmung: 5 Ja-Stimmen 1 Nein-Stimme

(BA v. 17.05.18, TOP 5.1.)

5.2.  weitere Verfahrensweise zur Schaffung von Baurecht nach Ablehnung
der Bauvoranfrage ,,Neubau Einfamilienhaus”, GartenstrafBe
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Fir eine Teilfliche von ca. 500 m? des Flurstiickes 184/75, Gemarkung Graal, Flur 1, mit zwei
ungenutzten Bungalows, die nicht zur angrenzenden Kleingartenanlage gehéren und zwischenzeitlich
stark eingewachsen waren, wurde eine Bauvoranfrage zur Kldrung der baurechtiichen Zulissigkeit
fur den Neubau eines Einfamilienhauses gestelit. Die Bauvoranfrage wurde abgelehnt mit der
Begriindung, dass der Standort sich im AuRenbereich befindet und Baurecht nur iiber eine
Bauleitplanung geschaffen werden kann.

Die Verwaltung empfiehlt zu priifen, in welcher Form an diesem Standort ein B-Plan aufgestellt
werden kann. Laut Flachennutzungsplan ist dieser Bereich ein weiRer Fleck.

Herr F. Behrens

Die durch den Planer, Herrn Millahn, in der Febr./Mérz-Sitzung vorgeschlagene Losung zur Schaffung
von mehr Wohnraum durch Mut zur Héhe und GroRe von Baulichkeiten solite hier aufgegriffen
werden. Er spricht sich gegen die Bebauung mit einem EFH aus, sondern Schaffung eines Gebiudes
von vertretbarer WohnungsgréRe, was die Aufstellung eines B-Plans rechtfertigen wiirde.

Herr O. Behrens
Der Aufwand fiir ein EFH lohnt sich nicht. Hier ist die kostengiinstigere Lésung {iber eine
Innenbereichssatzung aufzugreifen, Kldrung (z.B. Hohe) iiber den Planer.

Herr Kénig
Zur VergroRerung der Baufléche ist die Einbeziehung der angrenzenden Kleingarten abzukldren.

Stellungnahme des BA: - Vertagung des TOP
- Kldrung iiber den Planer wegen Innenbereichssatzung und
mogliche Héhe des Gebiudes

Abstimmung: 6 Ja-Stimmen

(BAv. 17.05.18, TOP 5.2.)
TOP 6) Bauvoranfragen/Bauantrige
6.1. Bauantrag Neubau Einfamilienhaus

- Antrag auf Befreiung von den B-Planfestsetzungen ,Miiritz-Mitte”

Nachdem der Bauantrag am 12.04.18 zuriickgestelit wurde, mit Zielstellung der Priifung der
Begriindung zum Antrag auf Abweichung von den B-Planfestsetzungen 48° Dachneigung und 4 m
Traufhbhe, ist die Verwaltung nach Riicksprache mit dem beauftragten Planer Herrn Millahn zu
folgendem Ergebnis gekommen:
Im Rahmen der 2. Anderung des B-Plans wurde die maximal zuldssige Dachneigung mit 48°
festgesetzt, um das gestalterisch unerwiinschte Mansarddach auszuschlieRen.
Aus Sicht des Planers sollte die Gemeinde grundsitzlich auf Einhaltung der Festsetzung dringen, auch
wenn es sich nur um geringfiigige stadtebaulich vertretbare Abweichungen handelt. In diesem
konkreten Fall stellen die beantragten Abweichungen keine Hartesituation dar.
Die Abweichung um 3° Dachneigung ist allerdings marginal und hatte aufgrund der Giebelstellung
des geplanten Hauses keine wahrnehmbare Auswirkung auf die Ortsentwicklung.
Aus Sicht der Verwaltung sind die Abweichungen geringfligig und stadtebaulich vertretbar.

Beschlussvorschlag:  Dem Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des B-Plans Nr. 4-5/93
»Mritz-Mitte” bzgl. Traufhéhe und Dachneigung wird zugestimmt.



Abstimmung: 6 Nein-Stimmen
Damit wurde der Antrag abgelehnt.
(BA v. 17.05.18, TOP 6.1.)

6.2. Neubau Wohn- und Gewerbeanlage mit Beherbergungsbetrieb

{ehemalige Residenz) - Str. ,,Zur Seebriicke”
Nach Abriss des Hotels ,Residenz” ist der Neubau einer Wohn- und Gewerbeanlage mit
Beherbergungsbetrieb fiir 101 Hotelappartements, 5 Gewerbeeinheiten, 4 Wohnungen, Tiefgarage
mit 74 Stelipldtzen und 36 Parkplatzen geplant. Die Flurstiicke 165 und 166, Miiritz 1 mit einer
GesamtgroRe von 5.163 m? liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen B-Plans Nr. 4-5/93 , Miiritz-
West“, in der Fassung der 8. Anderung. Damit sind die Festsetzungen, die insbesondere die
Liegenschaft ,Zur Seebriicke” 34 betreffen, wie folgt einzuhalten:
Das Baugebiet ist als Mischgebiet ausgewiesen und soll unter Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung gem. § 6 (1) BauNVO insbesondere der weiteren Ausgestaltung der
Fremdenverkehrsfunktion der StraBe Zur Seebriicke dienen (§ 1 (4) BauNVO). Ausgeschlossen sind
Geschdfts- und Biirogebdude, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Anlagen der zentralen
Verwaltung, die den ortlichen Bezug lbersteigen (§ 1 (5) BauNVO). Sonstige Gewerbebetriebe sind
nur zuldssig, soweit es sich um ladengebundenes Dienstleistungsgewerbe handelt (§ 1 (5) BauNVO).
Einzelhandelsbetriebe und Ladengeschifte des Dienstleistungsgewerbes sind dariiber hinaus nur
zuldssig, soweit sie der Versorgung des Gebietes dienen und eine Nutzfliche von 200 m? je Einheit
(Unternehmen) nicht tiberschreiten (§ 1 (5) BauNVO). Einzelhandeisbetriebe und Ladengeschiifte des
Dienstleistungsgewerbes sind nur zuldssig im Erdgeschoss (§ 1 (7) BauNVO). im Erdgeschoss des
Baugebietes MI 8a sind Wohnungen und Ubernachtungsrdume von Beherbergungsbetrieben
unzulassig (§ 1 (7) BauNBO).
Die Festsetzungen des B-Plans hinsichtlich Traufh6he, Oberkante, Vollgeschosse werden eingehalten.
Beziiglich der ortlichen Bauvorschriften (Pkt. 4.5.-4.7.- s. Anlage) besteht aber noch Nachbesserungs-
bedarf, z.B. sind Traufuntersichten mit sichtbaren, zimmermannsmaRigen verzierten Sparrenkdpfen
oder mit einem profilierten Traufgesims auszubilden. An den Ortgédngen ist jeweils ein Luftsparren
auf zimmermannsmaRig verzierten Pfettenkdpfen vorzusehen.
Aus Sicht der Verwaltung muss die Fassadengestaltung einschl. Fenstergliederung dem Hotelneubau
AKZENT Appartementhotel angepasst werden, damit auch duBerlich der Hotelkomplex als
architektonisch anspruchsvolle Einheit wahrnehmbar ist.
Aus v. g. Griinden empfiehlt die Verwaltung dem Bauantrag nicht zuzustimmen,

Der Ausschuss stimmt dem Rederecht von Herrn Schirm zu.

Auf Nachfrage von Herrn F. Behrens zu Behindertenparkplatzen bestétigt Herr Schirm, dass diese
ausreichend in der Tiefgarage geschaffen werden.

Herr Schirm iibergibt eine schriftliche Verpflichtungserklarung zur Einhaltung der ortlichen
Bauvorschriften entsprechend der unter Pkt. 4 des B-Plans ,, Miiritz-West” getroffenen
Festsetzungen. Er erldutert anhand von Gestaltungsbeispielen die Fassadenansichten (zur StraRe und
Giebel) und zusatzlich die mégliche Farbgestaitung.



5
Stellungnahme des BA: Im Ergebnis der Diskussion wird die Variante mit durchgehenden
Rundbogenfenstern an den 4 schmalen Giebeln gefordert.

Beschlussvorschlag: Dem Bauantrag ,Neubau Wohn- und Gewerbeanlage mit
Beherbergungs betrieb” wird unter der MaRRgabe der Einhaltung der
értlichen Bauvorschriften (Pkt. 4.5.-4.7. — s. Anlage) zugestimmt.

Abstimmung: 6 Ja-Stimmen
(BA v. 17.05.18, TOP 6.2.)

6.3.  Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen der Gestaltungssatzung, Lange Str. 18e

Dem Bauantrag zum Neubau eines Doppelhauses in der Langen Str. 18 e wurde am 13.04.17
zugestimmt unter MafRgabe der Einhaltung der Gestaltungssatzung. Zwischenzeitlich hat der Bauherr
eine Baugenehmigung. GemaR Gestaltungssatzung fiir den Graaler Bereich § 16 (5) miissen die
seitlichen Fldchen der Dachgauben farblich der Dachdeckung angeglichen werden.

Es ist geplant die Ddcher und seitlichen Flachen der Dachgauben mit einer Zinkblechverkleidung
auszufiihren, die sich farblich vom Hauptdach mit rot bis braunen Dachsteinen abheben wiirde.

Der Bauherr beantragt fir die Eindeckung der Gaubenddcher und Gaubenseiten mit Zinkblech, als
hochwertige und dauerhafte Ausfihrung, eine Befreiung von den Gestaltungsvorschriften der
Gestaltungssatzung Graaler Bereich. Die Verwaltung empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.

Beschlussvorschlag: Dem Antrag auf Befreiung von der Gestaltungssatzung Graaler Bereich bzgl.
§ 16 (5) Décher wird zugestimmt.
Abstimmung: 6 Nein-Stimmen
Damit wurde der Antrag abgelehnt.
(BA v. 17.05.18, TOP 6.3.)

TOP 7) Informationen aus der Gemeindevertretersitzung
- entfallt (Protokoll liegt noch nicht vor)

(BA v. 17.05.18, TOP 7)
TOP 8) Anfragen der Zuhérer
- keine

(BA v. 17.05.18, TOP 8)

D.vVdolipel S.Acksteiner
BA-Vorsitzender Protokollfihrer



