Gemeinde Graal-Miritz Graal-M{iritz, 2019-05-13

Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung,
Umwelt und Wirtschaft

Protokoll
der Ausschusssitzung am 09.05.2019

Beginn: 18.00 Uhr Ende: 19.30 Uhr
Anwesend: GV Herr Voélpel GV Herr Witt
GV Herr Harmsen GV Herr O. Behrens

SE Herr F. Behrens SE Herr Konig
SE Herr Fuchs

Gaste: 5 Biirger

Von der Verwaltung: Fr. Dr. Chelvier
Fr. Taraschewski

Protokolifiihrer: Fr. Acksteiner

TOP 1)

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

Die Tagesordnung wird wie folgt einstimmig 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
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1. Weitere Vorgehensweise Weiterfiihrung Erschliefung B-Plangebiet
,Mritz-Mitte”
5.2. Abschluss ErschlieBungsvertrag B-Plangebiet ,,Mischgebiet
Rostocker Str.”
6. Bauvoranfragen/Bauantrage

6.1. Bauantrag Neubau eines Wohngebaudes, Graaler Landweg 7

6.2. Antrag Abweichung von den B-Planfestsetzungen , Miritz-Mitte”
(Baugrenze)

6.3. Bauantrag Nutzungsdanderung von Wohnung zu Ferienwohnung,
Am Wasserturm 9 (Wasserturm)

6.4. Bauvoranfrage Neubau Einfamilienhaus, Friedensstr.
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6.5. Bauantrag Ersatzneubau Wochenendhaus, Weidenweg 19
7. Anfragen der Zuhorer
Geschlossener Teil:

8. Anfragen und Informationen

(BA v. 09.05.19, TOP 1)
TOP 2) Protokollkontrolle v. 11.04.19
Herr Volpel ergénzt zu TOP 5.1. (Sporthallenneubau)
Die Tabelle aus der BA-Sitzung wurde in der GV um einen Punkt unter ,Sonstiges” (hochfahrbare
Trennwand zwischen den beiden Hallenhilften) erganzt.

Abstimmung: 6 Ja-Stimmen 1 Stimmenthaltung

(BA v. 09.05.19, TOP 2)
TOP 3) Mitteilungen und Anfragen der Ausschussmitglieder
- keine

(BA v. 09.05.19, TOP 3)
TOP 4) Offene Fragen / Anregungen aus den letzten Sitzungen
Die Versackung in der Wiedortschneise ist zwischenzeitlich behoben.

(BA v. 09.05.19, TOP 4)

TOP 5) Gemeindeentwicklung

5.1. Weitere Vorgehensweise Weiterfiihrung ErschlieBung B-Plangebiet
,Miritz-Mitte”
Fr. Taraschewski erldutert die Vorlage.

Es geht darum, dass die PlanstraBe C in der ausgewiesenen Form nicht ausgefiihrt wird. Ein Anlieger
hat einen Sachverstdandigen fiir Geotechnik beauftragt ein Gutachten zu erstellen. Im Ergebnis dazu
werden Feststellungen getroffen und Forderungen aufgemacht, die den Entwasserungsgraben
betreffen. Als Verwaltung kann die Richtigkeit und Notwendigkeit nicht eingeschatzt werden. Da sich
der Gutachter auch auf das durch die Gemeinde beauftragte Gutachten des Ingenieurbiiro Biota
bezieht, sollte Biota im Rahmen eines Ortstermins weiterflihrende Untersuchungen fiir eine
abschlieBRende Aussage bzgl. der Auswirkungen und ggf. erforderliche MaRnahmen beauftragt
werden.

Beschlussvorschlag:  Der Ausschuss empfiehlt die Firma Biota mit den weiterfiihrenden
Untersuchungen einschl. Ortstermin fiir eine abschlieBende Aussage bzgl.
der Auswirkung und ggf. erforderliche MaBnahmen zu beauftragen.

Abstimmung: 7 Ja-Stimmen

(BAv. 09.05.19, TOP 5.1.)

5.2. Abschluss ErschlieBungsvertrag B-Plangebiet ,,Mischgebiet Rostocker Str.”
Herr Konig ist befangen und nimmt an der Beratung und Abstimmung nicht teil.

Fr. Taraschewski erldutert die Vorlage.

Im B-Plangebiet ,Mischgebiet Rostocker Str.“, Plan von 1998, sollen jetzt die letzten verfiigbaren
Bauflachen erschlossen werden. Hier geht es nunmehr um die Verfahrensweise. Es handelt sich dabei
um die PlanstraBe C (zwischen Auto-Reparatur Brusch, Hausmeisterservice Diews und den Sitz des
Kurpark und Wirtschaftshofes). Grundsatzlich ist die Gemeinde fir die Baureifmachung in B-
Plangebieten zustdndig. Im Haushalt sind in diesem Jahr aber keine Mittel eingestellt, so dass

empfohlen wird eine sog. Bauherrengemeinschaft zu bilden. Die bevorteilten Grundstlickseigen-
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timer wurden angeschrieben, eine Riickmeldung steht noch aus. Sollte diese Bauherrengemein-
schaft nicht zustande kommen, wére als 2. Moglichkeit ein sog. Vorfinanzierungsvertrag moglich,
d.h. ein oder zwei Grundstilickseigentimer gehen in Vorleistung. Die Gemeinde erhebt dann auf
Grundlage der Satzung ErschlieBungsbeitrdge. Die Verwaltung empfiehlt, nach Zustimmung der
Bauherren, den Abschluss eines ErschlieBungsvertrages (Entwurf Anlage zur Vorlage). Detailfragen,
wie Gehweg, nicht 6ffentliche Widmung des Wendehammers, Ersatzpflanzungen usw. werden im
zustandigen Fachausschuss geklart.

Herr Harmsen geht davon aus, dass der Erwerb der gemeindeeigenen Flache durch die Bauherren
mit den ErschlieBungskosten gegen gerechnet wird.

Beschlussvorschlag:  Der Ausschuss empfiehlt den Abschluss eines ErschlieBungsvertrages It.
beiliegendem Entwurf nach Vorlage der Zustimmung aller bevorteilten
Grundstiickseigentiimer.

Abstimmung: 6 Ja-Stimmen

(BA v. 09.05.19, TOP 5.2.)

Herr Kdnig nimmt wieder an der Beratung und der Abstimmung teil.

TOP 6) Bauvoranfragen/Bauantrige

6.1. Bauantrag Neubau eines Wohngebaudes, Graaler Landweg 7

Auf dem Grundstlck Graaler Landweg 7, Flurstick 31/24, Gemarkung Graal, Flur 2 ist der Neubau
eines EFH, nach Abriss der aufstehenden Baulichkeit, geplant. Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu
beurteilen und zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstlicksflaiche, die Uberbaut werden soll, in die ndhere Umgebung einfligt. Laut
Flachennutzungsplan ist das Gebiet als ,Wohnbauflache” ausgewiesen. Die zuldssige GRZ von 0,4
wird eingehalten. Im Ergebnis der vorliegenden Bauantragsunterlagen empfiehlt die Verwaltung das
gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

Beschlussvorschlag:  Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag ,,Neubau eines
Wohnhauses mit Nebengebaude”, Az.: 02112-19-28, wird erteilt.
Abstimmung: 7 Ja-Stimmen
(BA v. 09.05.19, TOP 6.1.)

6.2. Antrag Abweichung von den B-Planfestsetzungen ,,Miiritz-Mitte*
(Baugrenze)

Das Flurstiick 79/6, Miritz 1, Sanddornweg 7, mit einer GréRe von 326 m? wurde unter der MaRgabe
zur Errichtung eines Doppelhauses verkauft. Bauvorhaben im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
B-Plans sind nach § 62 Landesbauordnung MV genehmigungsfrei, wenn die B-Planfestsetzungen
eingehalten werden. Weil der Verkauf der angrenzenden Doppelhaushélfte sich als sehr schwierig
darstellt, liegt der Gemeinde jetzt ein Antrag auf Errichtung eines Einfamilienhauses mit einer
Grundflache von 11 x 8,50 m vor. In dem Zusammenhang liegt ein Antrag auf Abweichung von der im
B-Plan festgesetzten Baugrenze vor, damit die Abstandsfliche zum Nachbargrundstiick eingehalten
werden kann. Aus Sicht der Verwaltung ist diese Abweichung noch geringfiigig und stadtebaulich
vertretbar. Die Einhaltung der Baugrenze stellt fiir die Grundstiickseigentiimer in diesem Fall eine
nicht beabsichtigte Harte dar und ist auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar.



Beschlussvorschlag:  Die Gemeinde stimmt dem Antrag auf Abweichung von der Baugrenze fiir
das Flurstiick 79/6, Gemarkung Miiritz, Flur 1, im Baufeld 30 zu.
Abstimmung: 7 Ja-Stimmen
(BA v. 09.05.19, TOP 6.2.)

6.3. Bauantrag Nutzungsanderung von Wohnung zu Ferienwohnung,
Am Wasserturm 9 (Wasserturm)

Im Jahr 2004 wurde die Baugenehmigung zum Umbau, Modernisierung und Nutzungsanderung des
historischen Wasserturms zur Errichtung von Arbeitsrdumen im ErdgeschoB und Ausbau des
Turmkopfes zu einem Studio erteilt. Nachdem die Umbauarbeiten fortgeschritten sind, stellt der
Bauherr den Antrag auf Nutzungsidnderung zur Ferienwohnung. Eingriffe in die mit der
Denkmalbehorde abgestimmte Baukonstruktion erfolgen nicht. Das Grundstlick liegt It.
Flachennutzungsplan im Allgemeinen Wohngebiet. Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen
und zuladssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfligt.
Dem Antrag auf Nutzungsdnderung zur FeWo kann auf Grund der in der ndheren Umgebung
vorhandenen FeWo nicht abgelehnt werden. Aus diesem Grund empfiehlt die Verwaltung dem
vorliegenden Bauantrag zuzustimmen.

Herr Harmsen
Bei der Nutzungsanderung in 8 FeWo handelt es sich nicht mehr um Privatvermietung. Hier waren
dann auch entsprechend Parkplatze vorzuhalten.

Herr Fuchs
Das Mal’ der baulichen Nutzung weicht bei 8 FeWo erheblich ab und sollte rechtlich gepriift werden.

Herr O. Behrens
Ein weiterer Bedarf an Fewo wird nicht gesehen. Grundsatzlich ist zu verhindern, dass Wohnraum
nicht in FeWo umgewandelt wird (ggf. iber Satzungen den Bestand schiitzen).

Antrag Herr Harmsen: Priifung Anzahl der FeWo und der bereit gestellten Stellplatze
Abstimmung: 5 Ja-Stimmen 2 Stimmenthaltungen
(BA v. 09.05.19, TOP 6.3.)

6.4. Bauvoranfrage Neubau Einfamilienhaus, Friedensstr.

Die Bebauung des o.g. Flurstiickes war bereits Thema im Bauausschuss am 18.01.2018.

Hier wurde eine Ausnahme von der festgesetzten Baugrenze beantragt, der nicht zugestimmt wurde.
In der jetzt vorgelegten Bauvoranfrage zur baulichen Zuldssigkeit eines EFH ist festzustellen, dass mit
Einhaltung der Festsetzungen des B-Plans Nr. 22-05 , Friedensstralle” , insbesondere Baugrenze und
GRZ, eine Bebauung grundsatzlich zuldssig ist. Der geplante stdliche Balkon (berschreitet die
Baugrenze und ist nicht zuldssig. Eine Priifung der Einhaltung der Abstandsflachen erfolgt liber den
Landkreis entsprechend der Anfrage durch den Bauherrn.

Aus Sicht der Verwaltung ist eine nachtragliche bauliche Verdichtung auf dem Grundstiick
stadtebaulich nicht zu begriiRen, kann aber bei Einhalten der B-Planfestsetzung nicht verhindert
werden.



Herr Vélpel

Von der Eigentimergemeinschaft gingen Argumente gegen eine Bebauung ein, wie z.B. dann Wegfall
der Zufahrt und der Stellplatze, die Autos missten dann in der Nahe der Balkone/Terrassen auf der
Grinflache parken. Es wird von einer Minderung der Wohnqualitat (Verschattung) ausgegangen.

Im Jahr 2018 lag ein Lageplan vor, in dem die Baugrenze parallel zur FriedensstralRe, d.h. schrag tiber
das Grundstlick ging. Auf dem jetzigen Lageplan gibt es keine schriagen Baugrenzen, nur rechte
Winkel in Bau- und Flurstiicksgrenzen. D.h., dass der jetzige Lageplan nicht zum B-Plan
,Friedensstralle” passt.

Nach umfangreicher Diskussion stellt Herr O. Behrens den Antrag die Bauvoranfrage zurlickzustellen.

Stellungnahme des BA: Zuriickstellung der Bauvoranfrage, Vorlage eines korrekten
Lageplans.

Abstimmung: 7 Ja-Stimmen

Stellungnahme des BA: Priifung Erlass einer Verdnderungssperre

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

(BA v. 09.05.19, TOP 6.4.)

6.5. Bauantrag Ersatzneubau Wochenendhaus, Weidenweg 19

Im Rahmen einer informellen Bauanfrage wurde das Vorhaben ,Ersatzneubau” bereits im
Bauausschuss am 11.02.2016 beraten. Geplant war ein Bungalow mit einer Grundfldche von 100 m?2.
Dies wurde abgelehnt, weil die GRZ fir Wochenendhausgebiete (iberschritten wurde. Der jetzt
vorgelegte Bauantrag beinhaltet den Neubau mit einer Grundflache von 6,30 m x 9,30 m = 59 m? plus
6,1 m? Hauswirtschaftsraum. Dies entspricht einer GRZ von 0,19. Da die erforderliche Abstandsflache
von 3 m zum Nachbargrundstiick Weidenweg 18, FS 186/16 und 132/5, Graal 1, nicht eingehalten
wird, beantragt der Bauherr bei der Gemeinde als Grundstiickseigentiimer die Eintragung einer
Abstandsflichenbaulast in einer GroRe von 1,50 x 11,40 = 17,1 m?2.

Die Verwaltung empfiehlt dem Bauantrag sowie der beantragten Baulasteintragung zuzustimmen.

Herr Harmsen

Auf dem beigefligten Lageplan steht eine GRZ von 0,23.

Fr. Taraschewski

Die GRZ von 0,23 entspricht dem Hauptbaukérper zzgl. Nebenanlagen und entspricht der naheren

Umgebungsbebauung.

Beschlussvorschlag: Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag ,,Ersatzneubau
Wochenendhaus”, Weidenweg 19 und zur Baulasteintragung wird
erteilt unter der Bedingung, dass die Verwaltung die Einhaltung der
GRZ von 0,23 gepriift hat.

Abstimmung: 7 Ja-Stimmen

(BA v. 09.05.19, TOP 6.5.)
TOP 7) Anfragen der Zuhérer
Herr Heckhorn erlautert, dass er die Doppelhaushélfte  (TOP 6.2.) kduflich erwerben wollte und

warum das ,,Geschaft” nicht zustande kam.



Fr. Diebitsch stellt ihre Ideen zum sozialen Wohnungsbau und Neubau Kita vor.

Das Kita-Haus 1 (gegenliber Aldi) sollte abgerissen werden und der Neubau eines groReren
Gebaudes mit der Unterbringung aller Kinder erfolgen (2 Etagen Kita und OG o6ffentliche Nutzung).
Dann wére das Gebdude Haus 2 im Weidenweg flir den Umbau zum sozialen Wohnungsbau frei und
die Unterkunft der Verkehrswacht als Nutzung fir Jugendklub. Der Hort kénnte bei einem
Sporthallenneubau im OG untergebracht werden. Fordermoglichkeiten sollten geprift werden.

Herr Volpel/Herr O. Behrens

Die Idee wird fir gut befunden, aber ohne Fordermittel nicht umsetzbar sein.

Herr Fuchs
Der Vorschlag von Herrn Riiths (Anderung Standort Sporthallenneubau) sollte aufgegriffen werden,
hierzu sollte der nord-westliche Bereich gepriift werden.

Fr. Dr. Chelvier schlagt vor, dass alle Beteiligten (Schule, Greenhouse school, Vereine, Kita) an einen
Tisch geholt werden. Im Bereich Jugendarbeit wird derzeit mit der OVW nach einer Losung gesucht.
Eine Erweiterung des Kita-Gebdudes wird in der kommenden Legislaturperiode aus planerischer Sicht
betrachtet.

(BA v. 09.05.19, TOP 7)
Der Vorsitzende schlieBt den 6ffentlichen Teil und verabschiedet die Gaste.
TOP 8) Anfragen und Informationen
- keine
(BA v. 09.05.19, TOP 8)
Der Vorsitzende schlieBt die Sitzung um 19.30 Uhr.
Die Loschung der Tonbandaufnahme der Sitzung vom 11.04.2019 ist erfolgt.
D. Volpel S. Acksteiner
BA-Vorsitzender Protokollfihrer



