Gemeinde Graal-Miiritz Graal-M{iritz, 2019-03-18

Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung,
Umwelt und Wirtschaft

Protokoll
der Ausschusssitzung am 14.03.2019

Beginn: 18.00 Uhr Ende: 20.00 Uhr
Anwesend: GV Herr Voélpel GV Herr Witt
GV Herr O. Behrens GV Herr Harmsen (ab 18.05 Uhr)
SE Herr F. Behrens SE Herr Konig
Entschuldigt: SE Herr Fuchs
Gaste: 6
Von der Verwaltung: Blrgermeisterin Fr. Dr. Chelvier

SGL Fr. Taraschewski
SG Liegenschaften Herr Brun

Protokollfiihrer: Fr. Acksteiner

TOP 1)
Herr Voélpel eréffnet die Sitzung und stellt die Beschlussfahigkeit fest.
Die Einladung ist allen Mitgliedern form- und fristgerecht zugegangen.
Er stellt den Antrag dauerhaft den TOP ,Informationen aus der Gemeindevertretersitzung”
zu streichen, da das GV-Protokoll in der Regel am Anfang des Monats noch nicht vorliegt.
Die sachkundigen Einwohner des Bauausschusses sind auf Nachfrage zu informieren.
Der v.g. Antrag und die nachfolgende Tagesordnung werden mit 5 Ja-Stimmen
angenommen.
Tagesordnung
Offentlicher Teil:
BegriBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit, Annahme der Tagesordnung

Protokollkontrolle

Mitteilungen und Anfragen der Ausschussmitglieder
Offene Fragen / Anregungen aus den letzten Sitzungen
Gemeindeentwicklung

Ge s W e

1. ErschlieBungsplanung Miiritz-Mitte — Herstellung Sanddornweg
Hier: Rickbau durch Verkirzung offentlicher Wegetrasse
5.2. Angebot Detailplanung Kurwaldzentrum in Graal-Mdritz
Hier: Zuarbeit fir den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 18-18 ,ehemaliges
Schullandheim*



6. Bauvoranfragen/Bauantrage

6.1. Bauantrag Neubau Wochenendhaus Miihlenweg
6.2. Antrag auf Befreiung von den B-Planfestsetzungen ,Miritz-Mitte”
6.2.1. -Sanddornweg 6, 8, 10, 12 (Pkt. 1.10. Bezugspunkte Geldandeoberkante
fir Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen)
6.2.2. —Sanddornweg 3 (Einhaltung GRZ)
6.3. Bauantrag Neubau Doppelhaus Lange Str. 18 ¢
Hier: Abldsung Stellplatze/Anderung Grundstiickszufahrt
7. Informationen aus der Gemeindevertretersitzung
8. Anfragen der Zuhorer
Geschlossener Teil:

9. Anfragen und Informationen

(BAv. 14.03.19, TOP 1)
TOP 2) Protokollkontrolle
Das Protokoll v. 14.02.19 wird mit 3 Ja-Stimmen und 2 Stimmenthaltungen angenommen.

(BA v. 14.03.19, TOP 2)
TOP 3) Mitteilungen und Anfragen der Ausschussmitglieder
Herr Vélpel
Bzgl. der in Tabellenform ausgereichten Unterlage ,Anforderungen an neue Sporthalle Graal-M{iritz“
erklart er, dass Planungskosten i.H. v. 25,-T€ fiir eine neue Sporthalle eingestellt wurden. Vorab
wurden alle Abteilungen zu den Anforderungen abgefragt. Einige Riickmeldungen liegen bereits vor
und sind in der BA-Sitzung April auszuwerten.

Herr F. Behrens
Der JSW ist auch zu beteiligen, ggf. zur Schaffung eines Jugendraums bei 2-geschossiger Bauweise.

Herr Vélpel
Fiir die Hochschule Wismar (studentischer Wettbewerb) wurde eine ,, Aufgabenstellung fiir Hochbau-

Entwurf Erstneubau ,, Ostseewoge”, in Abstimmung mit dem Bauamt, erarbeitet. Formulierungen

wurden aus den Protokollen und den B-Planfestsetzungen entnommen.

Auf Bitte von Herrn Volpel stellt sich Herr Dennes Brun als neuer Mitarbeiter im Liegenschaftsamt

vor.
(BA v. 14.03.19, TOP 3)
TOP 4) Offene Fragen / Anregungen aus den letzten Sitzungen
- Alleenkonzept ist durch Herrn Brun perspektivisch in Arbeit, Beratung dann im BA, danach
Vorstellung in Einwohnerversammlung
- Berdumung Entwasserungsgrdaben - Ergebnisse voraussichtlich WA-Sitzung April
- Versackung Wiedortschneise - z.Z. Angebotseinholung
- Pflastersteine aus Kurstr. als Befestigung fir Banke im Lindenweg - wird umgesetzt
- Pflege der ,,Baume des Jahres” durch Schule - Priifung
(BA v. 14.03.19, TOP 4)
TOP 5) Gemeindeentwicklung

5.1. ErschlieBungsplanung Miiritz-Mitte — Herstellung Sanddornweg
Hier: Riickbau durch Verkiirzung 6ffentlicher Wegetrasse

2



Auf Grundlage des ErschlieBungsvertrages zwischen Gemeinde und der Miritz-Mitte GbR vom
28.06.2017 hat sich der ErschlieBungstrager zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen gemaR B-Plan
in dem Umfang verpflichtet, der sich aus der von der Gemeinde genehmigten Ausbauplanung ergibt.
Jetzt beantragt die Miritz-Mitte GbR, dass die 6ffentliche Stichstralle ,Sanddornweg” am Grundstiick
Haus-Nr. 12 endet und damit auf einer Lange von ca. 30 m verkirzt wird.

Aus Sicht der Verwaltung kann, unter der Malgabe der Sicherung der Schmutz-und
Regenwasserleitung durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit fir die Versorgungstrdager, dem
Antrag zugestimmt werden. Ein Festhalten an der Ausweisung des Teilabschnitts als 6ffentlicher Weg
ist nicht erforderlich, weil die It. B-Plan dargestellten weiter flihrenden Wege sich auf
Privatgrundstiick befinden und es nicht beabsichtigt ist, diese Wege zuklinftig 6ffentlich herzustellen.

Beschlussvorschlag: Dem Antrag auf Verkiirzung des Sanddornweges mit Ende am
Flurstiick 86/12, Gemarkung Miiritz, Flur 1, wird zugestimmt.

Abstimmung: 3 Ja-Stimmen 1 Nein-Stimme 2 Stimmenthaltungen

(BAv. 14.03.19, TOP 5.1.)
5.2. Angebot Detailplanung Kurwaldzentrum in Graal-Miiritz

Hier: Zuarbeit fiir den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 18-18 ,,ehemaliges
Schullandheim”

Der Aufstellungsbeschluss fir o. g. VE-Plan ist auf Grundlage einer mit der Forstbehorde
vorabgestimmten Projektskizze gefasst worden. Zwischenzeitlich wurde eine lberarbeitete Planung
vom Architekturbiro vorgelegt, im Bauausschuss am 13.12.18 beraten und grundsatzlich
zugestimmt.
Von Seiten der Forstbehérde wurde der Projektentwurf abgelehnt, weil die jetzige Planung,
insbesondere die Nutzung im Rahmen des Kurwaldzentrums, nicht ausreichend beriicksichtigt wurde
und vordergriindig ein reiner Hotelbetrieb geplant ist. Im Ergebnis einer Beratung am 11.02.19 mit
der Forstbehérde, dem Planungsbiiro, dem Grundstiickseigentimer und der Fa. Biota wurde
empfohlen, durch Biota (Erarbeiter des Entwicklungskonzeptes Kurwald Graal-Miritz) ein
Nutzungskonzept mit Detailplanung eines Kurwaldzentrums zu erarbeiten, welches in den
Ersatzneubau integriert wird und jetzt vorliegt. Die Verwaltung empfiehlt eine Beauftragung.
Die Detailplanung zum Kurwaldzentrum ist mit dem Planungsbiiro PILOTE und der Forstbehdorde
abzustimmen mit der Zielstellung, genehmigungsfihige Unterlagen zur Weiterfihrung des
Aufstellungsverfahrens der vorhabenbezogenen Planung zu erarbeiten.

Auf Nachfrage von Herrn O. Behrens, ob die Planung mit dem Grundstiickeigentiimer abgesprochen

wurde, erklart Fr. Taraschewski, dass der Eigentiimer Gber sein Planungsbiiro informiert ist.

Fr. Dr. Chelvier

Uber das Ergebnis der v. g. Beratung am 11.02.19 gibt es eine Aktennotiz, die allen Beteiligten sowie
Herrn Brusch zugesandt wurde. Ziel ist, den Eigentiimer in die Lage zu versetzen, dass (iber seinen
Planer ein genehmigungsfahiges Gebaude vorgelegt wird.

Herr F. Behrens

Kann man als Gemeinde einem privaten Eigentiimer Geld zur Planung seines Grundstiickes geben
ohne jegliche Gewdhr zur Umsetzung des von der Gemeinde angestrebten Vorhabens? Die
Beauftragung der Fa. Biota sollte durch den Grundstlickseigentiimer erfolgen.



Fr. Taraschewski

Mit einem Durchfiihrungsvertrag ist der Inhalt des vorhabenbezogenen B-Plans durchzusetzen.

Herr Harmsen
Eine Vorfinanzierung durch die Gemeinde halt er nicht fiir angebracht.
Beschlussvorschlag:  Der Ausschuss empfiehlt die Beauftragung der Fa. Biota zur Erarbeitung
einer Detailplanung fiir das Kurwaldzentrum im Geltungsbereich des VE-
Planes ,, Ehemaliges Schullandheim*.
Abstimmung: 5 Ja-Stimmen 1 Stimmenthaltung
(BAv. 14.03.19, TOP 5.2.)
TOP 6) Bauvoranfragen/Bauantrige
6.1. Bauantrag Neubau Wochenendhaus Miihlenweg
Es ist geplant, auf dem zurzeit unbebauten Flurstiick 142/5, Gemarkung Graal, Flur 1, ein
Wochenendhaus zu errichten. Einer informellen Bauvoranfrage wurde am 08.09.2016 mit dem
Hinweis auf ein flach geneigtes Dach und einer GRZ von 0,2 (Grundfliche 166 m?) im Bauausschuss
zugestimmt. Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen und zuldssig, wenn es sich nach Art und
Mall der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliefung
gesichert ist. Das Grundstlck liegt nicht an einer 6ffentlichen StralRe. Die ErschlieBung Uber das
Flurstiuck 142/6 ist mit einem Wege- und Leitungsrecht privat-rechtlich gesichert. Laut
Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als ,,SO Wochenendhausgebiet” ausgewiesen. Mit Einhaltung
der zuldssigen GRZ von 0,2 und Dachneigung von 25° fiigt sich das Vorhaben in die ndhere Umgebung
ein. Die Verwaltung empfiehlt dem Vorhaben zuzustimmen.

Beschlussvorschlag:  Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag ,,Neubau eines
Wochenendhauses” wird erteilt.
Abstimmung: 6 Ja-Stimmen
(BAv. 14.03.19, TOP 6.1.)

6.2. Antrag auf Befreiung von den B-Planfestsetzungen , Miiritz-Mitte”
6.2.1. -Sanddornweg 6, 8, 10, 12 (Pkt. 1.10. Bezugspunkte Geldandeoberkante
fiir Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen)
Fr. Taraschewski erldutert die ausgereichte Vorlage. Die am letzten Donnerstag durch die Verwaltung

verfasste Vorlage wurde am Freitag durch die Zuarbeit des Planers ergdnzt und auf der Homepage
ausgetauscht. Sie ist inhaltlich gleich, nur ausfiihrlicher begriindet.

F. Behrens

Die Grundstiickseigentiimer sind zu informieren, dass sie auf 2 m aufschiitten diirfen, um
Strallenniveau zu haben. Die Traufhohe ist It. B-Planfestsetzung einzuhalten.

Er gibt zu bedenken, dass, wenn der Graben (nordwestlich des Seesternweges - BF 22) mal nicht
funktioniert, die Wiese das ganze Wasser nicht aufnimmt und die nordwestlichen Grundstiicke im
Seesternweg unter Wasser stehen kdonnten.

Die Gemeinde sollte Gesprachsbereitschaft bei der Hohe signalisieren und die
Bauherren/Auftraggeber sollten sich bzgl. der Aufschittung einig sein.



O. Behrens

Wenn die StralRe hoher liegt, kann der Bauherr darunter nicht ,leiden” und eingeschrankt werden.
Aus seiner Sicht mussten Bau-/ErschlieRungstrager, Bauherren an einen Tisch, um das Problem und
die Bedenken der jetzt schon bereits tiefer liegenden Grundstiicke zu beraten und Ldsungen
kurzfristig zu finden.

Herr Harmsen
Wenn mit allen Nachbarn geredet wird, sollte das Hohenbezugssystem angepasst werden.

Eine Losung fur das ,,Wasserproblem” ist zu finden, mit denen alle Beteiligten leben kénnen.

Fr. Taraschewski

In der Verwaltung ist bekannt, dass die 4 Eigentimer des nérdlichen BF 25 eine Aufschittung
vornehmen.

Dem Architekten Herrn Dipl.-Ing. Brauer wird Rederecht erteilt.

Herr Brduer erldutert aus seiner Sicht das Problem mit der Hohendifferenz. Eine einheitliche
Festsetzung waére richtig, schon um Nachbarschaftsstreitigkeiten auszuschlieBen.

Wenn die Bauherren sich einig sind, dass sie auf StraRenhohe aufschiitten, misste die Befreiung von
der B-Planfestsetzung 60 cm Uber Bezugsgeldnde (neue Aufschittung) erfolgen oder es bleibt bei
der Hohenfestlegung 2 m und alles dartiber ist fakultativ.

Herr Kreitlow (Bauherr Sanddornweg 6) erlautert sein Vorhaben.

Stellungnahme des BA: Der Ausschuss empfiehlt der Gemeindevertretung:
Die Fa. Biota wird beauftragt, die Folgen einer Aufschiittung zu
kldaren und darzulegen.
Parallel dazu sollte Herr Millahn als Planer herangezogen werden.
Die Grundstiickseigentiimer (Sanddornweg 3,5,7,6,8,10,12)
legen eine schriftliche Erklarung zur gemeinsamen Aufschiittung
vor.

Beschlussvorschlag: Dem Antrag auf Befreiung von dem im B-Plan ,,Miiritz-Mitte“ unter
Pkt. 1.10. festgesetzten Bauh6henbezugspunkt ,festgesetzte
Geldndeoberkante” und einer abweichenden Festlegung des
Bauhdéhenbezugspunktes auf der StraBenbegrenzungslinie des
Sanddornweges im Anschlusspunkt des jeweiligen Baugrundstiick,
wird fiir die Grundstiicke Sanddornweg 6, 8, 10, 12 zugestimmt.
Abstimmung: 6 Ja-Stimmen
(BAv. 14.03.19, TOP 6.2.1.)
6.2. Antrag auf Befreiung von den B-Planfestsetzungen , Miiritz-Mitte”
6.2.2. -Sanddornweg 3 (Einhaltung GRZ)
Fir das v. g. Grundstiick wurde nach § 62 LBauO M-V ein Bauantrag in der Genehmigungsfreistellung
flir den Neubau eines Einfamilienhauses vorgelegt. Weil das Grundstiick im Geltungsbereich des
rechtskraftigen B-Plans Nr. 5-6.7-94 ,Mduritz-Mitte” belegen ist, bedirfen Vorhaben keiner
Genehmigung, wenn die Festsetzungen des B-Plans eingehalten werden und die ErschlieBung



gesichert ist. Im Ergebnis der Prifung des vorgelegten Bauantrages wurde festgestellt, dass die
zuldssige GRZ von 0,25 Uberschritten wird, denn fiir die Ermittlung der zuldssigen GRZ ist nur die
bebaubare Grundstiicksflache abzlglich der It. B-Plan ausgewiesenen Griinflache heranzuziehen.

Im Bauantrag wurde die Gesamtfliche des Grundstiicks von 903 m? fur die GRZ-Berechnung
herangezogen. Abziglich der Grinfliche von 468 m? verbleiben 435 m?2 anrechenbare
Grundsticksflache. Mit geplantem Hauptgebdude und Terrasse von 181 m? betragt die GRZ 0,42.

Der Bauherr beantragt jetzt eine Ausnahme von der festgesetzten GRZ und somit Genehmigung der
eingereichten Planung.

Aus Sicht der Verwaltung stellt die Einhaltung der festgesetzten GRZ keine unbillige Harte dar.

Herr Harmsen
Der massiven Uberschreitung kann nicht zugestimmt werden. Dem Architekten war bekannt, wie die

GRZ zu berechnen ist.

Herr O. Behrens gibt auch zu bedenken, dass eine Ausnahme andere nach sich zieht.

Auf Nachfrage zur GroRRe des geplanten Hauses erklart Fr. Taraschewski, dass dieses fiir das

Grundstiick zu groR wire.

Beschlussvorschlag:  Dem Antrag auf Uberschreitung der GRZ von zulissigen 0,25 auf 0,42 fiir die
Errichtung des EFH mit Garage und Carport auf dem Grundstiick FS 85/16,
Miiritz 1, Sanddornweg 3 wird zugestimmt.
Abstimmung: 2 Ja-Stimmen 3 Nein-Stimmen 1 Stimmenthaltung
Damit wurde der Antrag abgelehnt.
(BAv. 14.03.19, TOP 6.2.2.)

6.3. Bauantrag Neubau Doppelhaus Lange Str. 18 ¢
Hier: Ablésung Stellpliatze/Anderung Grundstiickszufahrt

Dem Bauantrag fiir den Neubau eines Doppelhauses wurde bereits am 13.04.2017 im Ausschuss
zugestimmt und am 03.08.17 die Baugenehmigung erteilt. Dann hat der Bauherr eine Teilflache von
33 m? der angrenzenden offentlichen Verkehrsfliche von der Gemeinde als Arrondierungsflache
erworben. Ein Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen der Gestaltungssatzung , Graaler Bereich”
wurde im Bauausschuss am 17.05.2018 abgelehnt. Zwischenzeitlich wurde vom Bauherrn ein
Nachtrag zur Baugenehmigung fiir einen Anbau (1,5 x 7 m) und die Anderung der Zufahrt vom
Weidenweg gestellt. Im Rahmen der Bearbeitung des Nachtrages wurde von der Unteren
Baubehorde festgestellt, dass auf dem Grundsttick Flurstlick 137/8, Graal 1, 1995 eine Baulast fir 3
Parkplatze zu Gunsten der Pizzeria auf dem Grundstiick Flurstick 137/5, Graal 1, Lange Str. 18 ¢
eingetragen ist. Im Ergebnis wurde die bereits erteilte Genehmigung fir ungiltig erklart. Diese
Baulast muss geloscht werden, um das geplante Vorhaben umsetzen zu kénnen. Deshalb stellt der
Bauherr den Antrag auf Ablésung von 3 Stellplatzen auf Grundlage der Ablésesatzung der Gemeinde.
Aus Sicht der Verwaltung ist es nicht moglich, die 3 Stellplatze auf dem FS 137/8 fir die Pizzeria iber
eine Baulast zukinftig zu sichern. Deshalb wird empfohlen, dem Antrag auf Ablésung von 3
Stellpldtzen zuzustimmen. Die Anderung der Zufahrt ergibt sich aus der Notwendigkeit, dass im
Bereich der geplanten Zufahrt von der Langen Str. aus, ein Alleebaum entfernt werden misste. Dem
stimmte die Untere Naturschutzbehorde nicht zu, weil die Ausweichmaoglichkeit vom Weidenweg aus
besteht.



Beschlussvorschlag:  Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Abl6sung von 3
Stellplatzen It. Abl6sesatzung der Gemeinde Graal-Miiritz in Hohe von
8.700,-€ und der Anderung der Zufahrt vom Weidenweg aus, wird erteilt.

Abstimmung: 6 Ja-Stimmen

(BA v. 14.03.19, TOP 6.3.)

TOP 7) Informationen aus der Gemeindevertretersitzung

- entfallt

(BA v. 14.03.19, TOP 7)

TOP 8) Anfragen der Zuhoérer

Herr Volpel macht auf einen Waldrundgang der Hegegemeinschaft am 16.03.19, um 14.00 Uhr, Treff

Haus des Gastes, aufmerksam.

Herr Rihs fragt zu TOP 5.2. (weitere Verfahrensweise Neubau Ostseewoge) und TOP 5.3.
(Bebauungskonzept Fr.-Reuter-Camp) aus dem Protokoll vom 13.12.18 nach.

TOP 5.2.

Herr Fuchs hat bzgl. der Abstimmung zur Hé6he von 22,5 m der Ostseewoge auf das Abwagungsgebot
aufmerksam gemacht. Abwagungsfehler konnen zur Unwirksamkeit des B-Plans fiihren.

TOP 5.3.

Es liegt ein neuer Entwurf zur Bebauung des Fr.-Reuter-Camps vor. Er moéchte von der Forst wissen,
ob durch die Bebauung der Wald dahinter geschitzt wird

Fir die It. B-Plan ausgewiesene Flache zur Waldumwandlung stellt sich ihm die Frage, ob solche
Eingriffe konform mit dem Kiistenschutzwald gehen.

Herr Vélpel
Die Fa. Biota wurde mit der Entwicklung des Kurwaldzentrums beauftragt. Dabei ist die UNB und die

Forst mit im Boot, die ihre Frage beantworten kénnen.
Herr Rihs
Seine Fragen sollen dann an die Behérden weitergeleitet werden zur Beantwortung, das halt er fir

extrem wichtig.

Herr Volpel verweist bzgl. TOP 5.2. (Hohe Ostseewoge) auf das Protokoll vom Dezember (...ein
Losungsvorschlag kdnnte sein).

Herr Tiedemann nimmt die Ablehnung des Antrages (TOP 6.2.2.) zur Kenntnis.

Er verweist auf den B-Plan ,Muritz-Mitte” aus dem Jahr 1994. Seinerzeit wurde die etwas lockere Art
der Bebauung mit Reihenhdusern umgesetzt. Im Sanddornweg 3 ist, aufgrund der ,alten”
Baugrenzen, eine Bebauung mit einem ansehnlich wirkenden EFH schwierig. Er bittet in dem
Zusammenhang nochmals die Entscheidung des Bauausschusses zu tiberdenken.

(BA v. 14.03.19, TOP 8)
Der Vorsitzende schliel3t den offentlichen Teil der Sitzung.



