Gemeinde Graal-Miritz Graal-Miiritz, den 27.06.2023
Bauamt
TOP 5.1

VORLAGE
zur Sitzung des Ausschusses fiir Bau, Bauleitplanung, Umwelt und Wirtschaft
am 11.07.2023

Betr.: Bauantrag Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses (18 Wohneinheiten und 5
Gewerbeeinheiten) mit Tiefgarage (27 Stellplatze), Errichtung von 9 Stellplatzen mit
Zufahrt, Kurstr.

A) Sachstandsbericht

B) Stellungnahme der Verwaltung
Q) Finanzierung und Zustandigkeit
D) Umweltvertraglichkeit

E) Beschlussvorschlag

ZuA)

Die Bauherren planen auf dem 1.986 m? groRen Grundstiick den Abriss des Bestandsgebaudes
und den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses mit 18 Wohneinheiten und 5
Gewerbeeinheiten mit Tiefgarage fiir 27 Stellplatze und die Errichtung von 9 Stellplatzen mit
Zufahrt in der Kurstr. (siehe interne Anlage).

Das Gebdude befindet sich im Kreuzungsbereich der Kurstr. und August-Bebel-Str., flankiert
von der Rostocker Str. und der Langen Str..

Das Gebadude stellt somit im Wesentlichen einen zentralen Punkt fiir den Ortsbereich von
Graal-Miiritz dar.

Die 5 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss umfassen ein Ladengeschaft/Boutique, ein Kiosk, ein
Imbiss, Café/Eisdiele und eine Apotheke. Alle Wohnungen im Erdgeschoss sind barrierefrei.
Die Firsthohe betrdgt 11,32 m (Fertighohe). Die Putzflaichen werden in weiR (alternativ heller
Anstrich) ausgeflihrt. Die Fenster und Tiren sind braun und die Dachziegel naturrot.

Dem Bauausschuss wurden erste Visualisierungen am 11.10.2022 prasentiert. Es sollten
damals 17 Wohnungen zum Dauerwohnen nebst Tiefgarage entstehen. Weiterhin sollten im
Erdgeschoss 4 Gewerbeflachen realisiert werden. Der damalige Entwurf entspricht in den
Grundziigen den nun vorliegenden. Die Ausschussmitglieder teilten damals mit, dass sie das
Bauvorhaben/Projekt als sehr gelungen empfanden und dies ansprechend fir den Ort sei. Sie
gaben den Bauherren mit auf den Weg, dass die Gewerbeflachen nicht verringert werden
sollten.

Zu B)

Laut Flachennutzungsplan handelt es sich bei dem Grundstiick um eine Wohnbauflache
gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO).

Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen und zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die tGberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.

Die Bauherren haben eine Umgebungsanalyse durchgefiihrt. Die GRZ | betragt 0,53 und ist
deutlich ausgepragter als die Umgebungsbebauung. Aufgrund der Unterbringung von 27



Stellplatzen in der Tiefgarage weist das Bauvorhaben eine GRZ Il von 0,74 auf. Hierflr gibt es
Referenzwerte in der ndheren Umgebung.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Graal-Miiritz wird vollumfanglich erfillt. Dartber hinaus,
werden noch 2 weitere Stellplatze geschaffen.

Des Weiteren befindet sich das Baugrundstiick im Geltungsbereich A der Gestaltungssatzung
der Gemeinde Graal-Miiritz ,,Graaler Bereich”.

Die Bauherren fuhren aus, dass das geplante Neubauprojekt in Form des Gebaudetyps eines
Pensionsgebaudes wurde entsprechend der Satzung geplant. Die Gestaltung des Objektes
wurde unter den Maligaben der Gestaltungssatzung konzipiert und mit jeweils 2 Giebeln zu
den HauptverkehrsstraBen Kurstr. und August-Bebel-Str. gestaltet. Dabei wurden die
Vorgaben zu den Hauptparametern der Giebel- und Fassadenbreiten, Dachneigungen,
Gaubenbreiten in Bezug auf die Dachbreiten/-langen einschlieBlich Abstanden zur Traufe
umgesetzt sowie Fensterbreiten und Wandflaichen entsprechend den geforderten
Proportionen berticksichtigt. Aufgrund der weiteren planerischen Vorgaben wie z.B. in Bezug
auf die LBauO M-V, den Brandschutz etc. sowie auch auf gestalterischen und
architektonischen Elementen (Symmetrie und Proportionen) ist es notwendig in geringfligigen
Punkten von den Vorgaben der Gestaltungssatzung abzuweichen. Diese Abweichungen
erhdhen laut Bauherren jedoch die gestalterische Qualitdat und Nutzungsfahigkeit des
geplanten Objektes.

Aus Sicht der Verwaltung kann dem Antrag der Bauherren (Abweichungen von den §§ 13, 14
und 16 der Gestaltungssatzung) stattgegeben werden.

Hinweisen mochte die Verwaltung des Weiteren auf die Notwendigkeit der Versetzung der
Zufahrt. Hier existieren keine Einwande der Verwaltung.

Bedenken bestehen jedoch bei der Installation einer Erd-Warmepumpe. Das Grundstiick
befindet sich im in der Trinkwasserschutzzone Ill. Dies ist jedoch mit der Unteren
Wasserbehorde abzustimmen, welche im Genehmigungsverfahren beteiligt wird.

Zu Q)
Entfallt.

Zu D)
Entfallt.

Zu E) Beschlussvorschlag:

Der Burgermeisterin wird empfohlen, das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag
,Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses (18 Wohneinheiten und 5 Gewerbeeinheiten) mit
Tiefgarage (27 Stellplatze), Errichtung von 9 Stellplatzen mit Zufahrtin der Kurstr., Az.: 01807-
23-63211, zu erteilen.

Maria Pogadl
SGL Bauamt
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