Gemeinde Graal-Miiritz Graal-Miiritz, 2019-04-16
Bauamt
TOP S5
VORLAGE G33-4/2019
Zur Sitzung der Gemeindevertretung am 25.04.2019

Betr.: Antrag auf Befreiung von den B-Planfestsetzungen , Miiritz-Mitte”
- Sanddornweg 6, 8, 10, 12 (Pkt. 1.10. Bezugspunkte Gelandeoberkante
fiir Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen)
hier: Wiedervorlage

A) Sachstandsbericht

B) Stellungnahme der Verwaltung
Q) Votum der Ausschisse

D) Finanzierung und Zustandigkeit
E) Umweltvertraglichkeit

F) Beschlussvorschlag

ZuA)

Die Gemeindevertretung hat die Vorlage am 28.03.19 aufgrund des Fehlens von Herrn Millahn zurtick
gestellt und zu einer Sondersitzung am 10.04.19 einberufen. Im Ergebnis der Beratung wurde keine
Entscheidung getroffen. Es ist zu klaren, warum 6ffentliche Griinflachen privat verkauft wurden.

Laut GV-Beschluss vom 27.10.2016 zum Abschluss des ErschlieBungsvertrages mit der Miritz-Mitte
GbR und der Baltic Management hat die Gemeinde nur einen Anspruch auf kostenlose Ubertragung
von StraBen einschl. Gehweg, StraRenbegleitgriin, Beleuchtung, 6ffentliche Parkplatze. Die It. B-Plan
ausgewiesenen Offentlichen Grinflachen sind nicht betroffen. Eine Erklarung von Seiten der
Grundstlckseigentimer, die ausgewiesene Grabenflaiche nicht aufzufiillen, wurde schriftlich
abgefordert und wird entsprechend nachgereicht.

Flr die Bestimmung der zuldssigen Bauhohe im Geltungsbereich des B-Plans , Miritz-Mitte” ist gem.
TF 1.10 die Hohenlage der festgesetzten Geldndeoberkante maRgeblich, ansonsten (dort, wo eine
Gelandeoberkante nicht festgesetzt ist,) ist die Hohenlage der StraRe malgeblich. Fir die
Baugrundstiicke Sanddornweg 6, 8, 10, 12 (Baufeld 25) gilt also die festgesetzte OKG 2,0 m NN als
Bemessungshohe. Die Traufhéhe ist mit 4,0 m festgesetzt (TH max. 6,0 m NN)

Als weitere Bauhdhenregelung ist gem. TF 1.10 festgesetzt, dass die Fertigfufbodenoberkante (FFOK)
mind. 0,6 m i.G. liegen muss, solange nicht eine FFOK von 3,3 m NN erreicht wird.

Die ErschlieBungsstralle Sanddornweg liegt im Bereich des Baufeldes 25 auf ca. 2,60 .. 2,80 m NN.

Im Rahmen der Bauvorhaben Sanddornweg 6, 8, 10, 12 sollen die Grundstiicke auf Stralenhdhe
aufgeschiittet werden (OKG 2,6 m NN). Entsprechend TF 1.10 wird die FuBboden-Oberkante 0,6 m
dariber vorgesehen (FFOK 3,2 m NN). Das Wohnhaus soll mit einem ca. 0,6 m hohen Drempel
errichtet werden und erreicht damit eine Traufh6he von 7,2 m NN.

Die festgesetzte Traufhéhe von 6,0 m NN wird um 1,2 m Uberschritten. Deshalb stellen die
Bauherren der Grundstiicke Sanddornweg 6, 8, 10, 12 den Antrag auf Befreiung von der



festgesetzten Bezugshdhe + 2,0 m NN. Abweichend vom B-Plan soll als Bezugshohe die Hohenlage
der Stralle angesetzt werden.

Zu B)

Die Prufung ergab, dass der festgesetzte Hohenbezug (2,0 m NN) bzw. die danach zuldssige
Traufhohe (6,0 m NN) unter Berlicksichtigung des jetzt hergestellten StraBenniveaus (ca. 2,6 m NN)
eine unbillige Harte darstellt. Denn die Einhaltung der Festsetzungen wirde bereits fir ein
Wohnhaus mit Ublicher Geschosshohe (LH 2,55 m) und ohne Drempel dazu fihren, dass die
Oberkante Fertigfulboden max. bei 2,6 m NN (StraBenniveau, bzw. geringfligig darunter) liegen
misste. Das Grundstilicksgeldande ware also ca. 0,6 m unter StralRenniveau einzustellen und liefe
Gefahr, wild abflieRendes Regenwasser anzusammeln anstatt dieses in Richtung der offentlichen
StraRe in den 6ff. RW-Sammler abgeben zu kénnen.

Das Hohenniveau der StralRe hat die GV am 30.08.18 im Rahmen der ErschlieBungsplanung bestétigt.
Aufgrund eines Entwasserungsgutachtens der Fa. Biota im Auftrag der Gemeinde wurde dabei
entschieden, die Regenentwasserung nicht wie urspriinglich beabsichtigt im offenen Grabensystem,
sondern im geschlossenen Rohrleitungssystem zu errichten. Unter Beachtung erforderlicher
Mindestgefille und frostfreier Uberdeckungshéhen musste das StraBenniveau héher geplant
werden, als es in den Festsetzungen des B-Plans unter der Annahme einer offenen
Regenentwasserung berlcksichtigt wurde. Ohne ndhere Nachprifung ist auBerdem davon
auszugehen, dass sich bei der Hohenlage der StraBe weitere Zwangspunkte auch aus den
Anschlusshohen fiir die Schmutzwasserableitung ergaben, da die GesamterschlieRung Ostlich des
Mittelweges nicht in einheitlicher Planung entstand und stark von Einzelinteressen beeinflusst war.

Die Verwaltung empfiehlt deshalb, einer Befreiung von der festgesetzten Bezugshohe zu
beflirworten und abweichend vom B-Plan der Bezugshohe ,Stralenniveau im Anschlusspunkt”
i.5.d.TF 1.10 Satz 3, 2. HS zuzustimmen.

Damit bleiben die Grundzige der Planung gewahrt, denn die als Abweichung vom B-Plan
vorgeschlagene Bemessungshohe ,,StraBenniveau im Anschlusspunkt” gilt auch bereits fiir diejenigen
Baugrundstiicke, fur die aufgrund ihrer natirlichen Geldandeoberkante eine Aufschittung auf die
Mindesthohe 2,0 m NN nicht festgesetzt wurde.

Die vorgeschlagene abweichende Bemessungshohe gleicht die o.g. unbillige Harte wirksam aus und
vermeidet Nachteile fiir die Grundstilickseigentimer durch die Gefahr einer unverhaltnismaRigen
Grundsticksvernadssung und eingeschrankten Regenentwasserung. Im Falle einer Genehmigung der
vorgeschlagenen Abweichung durch die Baugenehmigungsbehorde bleibt gleichwohl u.U. eine
Anpassung der beantragten Bauvorhaben Sanddornweg 6, 8, 10, 12 an die festgesetzten Bauhdhen
erforderlich (Traufhéhe neu: ca. 6,6 m NN; Oberkante neu: ca. 12,6 m NN). So ist fur einen
ausgepragten Drempel weiterhin kein Raum. Die max. zuldssige Oberkante/Firsthéhe und die
Einhaltung der vorgeschriebenen Dachneigung begrenzen indirekt die Gebaudetiefe.

Zu Q)

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 14.03.19 ausfihrlich beraten und empfiehlt dem Antrag

auf Befreiung unter folgenden Bedingungen zuzustimmen:

- Die Fa. Biota gibt eine Stellungnahme zu den Auswirkungen der Aufschittungen ab

- Die Bauherren der Grundstlicke Sanddornweg 6,8,10,12 legen eine schriftliche Erklarung zur
gemeinsamen Aufschiittung vor



- Herr Millahn als Planer ist zur Gemeindevertretersitzung einzuladen

Zu.D u. E) entfallt

ZuF) Beschlussvorschlag

Dem Antrag auf Befreiung von dem im B-Plan ,Miritz-Mitte” unter Pkt. 1.10. festgesetzten
Bauhéhenbezugspunkt ,festgesetzte Geldndeoberkante” und einer abweichenden Festlegung des
Bauhoéhenbezugspunktes auf der StraBenbegrenzungslinie des Sanddornweges im Anschlusspunkt
des jeweiligen Baugrundstiickes, wird fiir die Grundstiicke Sanddornweg 6, 8, 10, 12 zugestimmt.

Taraschewski
SGL Bauamt

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Gemeindevertretung: 15
Davon anwesend:
Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:
Stimmenthaltungen:
Bemerkung:

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Kommunalverfassung war folgendes Mitglied der
Gemeindevertretung von der Beratung und der Abstimmung ausgeschlossen:

J.Griese Dr. Benita Chelvier
Blirgervorsteher Blrgermeister






