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Beschlussvorschlag |

Der Hauptausschuss der Universitats- und Hansestadt Greifswald beschlief3t,

1. das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1'S. 3634) zur Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses
Stralsunder StraRe 47/ Ecke An der Bleiche herzustellen.

2. die Abweichung von den Bestimmungen der Stellplatzsatzung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.06.2012 bezuglich der Ablése von 6
Stellplatzen entsprechend der Sachdarstellung wird befurwortet.

ISachdarstellung |

Die Eigentimer des Grundstlckes Stralsunder Stralse 47 mdchten ein neues
Wohn- und Geschaftshaus nach Abbruch der bestehenden Gebaude errichten. Es
sollen 48 Wohnungen und 6 gewerbliche Nutzungseinheiten erstellt werden. Es
werden Uberwiegend 2- und 3-Raumwohnungen sowie auch einige 4-
Raumwohnungen entstehen. Die gewerblichen Einheiten im Erdgeschoss sind
nicht naher benannt, sondern werden lediglich als Buros bezeichnet.

Das Gebaude wird 4-geschossig sein. Das 4. Geschoss erhalt ein 70°-
Mansarddach. Im Eckbereich wird als Betonung noch ein 5. Geschoss als
Staffelgeschoss entstehen, welches jedoch min. 2 m gegenuber der darunter
befindlichen Geschosse zurluckspringt.

Entlang der Stralsunder StraRRe wird, wie jetzt auch, in geschlossener Bauweise
gebaut. In der Stralse An der Bleiche verbleibt zur westlichen Grundstlcksgrenze
der erforderliche Grenzabstand (offene Bauweise).

Die jetzt vorhandene Bauflucht wird im Eckbereich Stralsunder Stralle/ An der
Bleiche an der schmalsten Stelle um ca. 3,50 m an den o6ffentlichen Ful3- und
Radweg verschoben.



In der Tiefgarage werden die erforderlichen Stellplatze und die
Fahrradabstellplatze fur die Wohnungen untergebracht. Im Hofbereich sind 18
Stellplatze und 41 Fahrradabstellplatze geplant.

Laut § 5 Abs. 5 Nr. 10 der Hauptsatzung der Universitats- und Hansestadt
Greifswald in der Fassung der Satzung aus Beschluss B581-30/13 vom
25.02.2013 und der Anderungssatzung aus Beschluss BV-V/07/0119-1 vom
16.12.2019 entscheidet Uber die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens
gemals § 36 BauGB der Hauptausschuss, wenn das Bauvorhaben einen
anrechenbaren Bauwert von 1 Mio. Euro Ubersteigt.

Das Vorhaben Ubersteigt die v.g. Bausumme. Das gemeindliche Einvernehmen
gilt gemal § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB als erteilt, wenn es nicht binnen 2 Monaten
nach Eingang des Ersuchens verweigert wird. Mit Urteil vom 12.12.1996 stellte
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG 4 C 24/95) klar, dass sich die Frist auch
mit Zustimmung des Ersuchenden nicht verlangern lasst.

Der Posteingang der Unterlagen im Stadtbauamt war am 10.07.2020. Am
14.07.2020 ging der Vorgang bei der Abteilung Stadtentwicklung/ untere
Denkmalschutzbehorde ein. Es ist nicht mdglich, das Ersuchen in der nachsten
regularen Beratungsfolge zu behandeln, da das gemeindliche Einvernehmen
ansonsten bereits am 15.9.2020 als erteilt gelten wurde.

Das Grundstuck liegt im unbeplanten Innenbereich, ein Bebauungsplan besteht
bislang nicht.

Am 31.03.1994 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 3 -
Stralsunder StralRe gefasst und am 26.04.1994 ortsublich bekannt gemacht. Die
offentliche Auslegung des Vorentwurfs war 2000/01. Da der B-plan Nr. 3 -
Stralsunder Stral3e lediglich im Vorentwurf (Stand September 2000) vorliegt, ist
dieser zum jetzigen Zeitpunkt nicht beachtlich.

Gemald § 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mals der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

1. Nutzungsart:
Das Gebiet ist aufgrund der vorhandenen Nutzungen als Mischgebiet nach § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) einzustufen. Die Wohnungen und die
BlUronutzungen sind laut § 6 BauNVO im Mischgebiet allgemein zulassig.
Inwiefern das Heranrucken der Wohnnutzung an die gewerbliche Nutzung
(Recyclinghof) das Rucksichtnahmegebot nach § 34 BauGB verletzt, wird
noch zu Uberprifen sein.
Anhand einer schalltechnischen Untersuchung ist auch die
immissionsrechtliche Zulassigkeit der Wohnnutzung wegen der benachbarten
gewerblichen Anlage zu bewerten. Die schalltechnische Untersuchung liegt
noch nicht vor.

2. Mal der baulichen Nutzung - Hohe der baulichen Anlage:
Die ndhere Umgebung ist durch eine heterogene Geschosszahl gepragt.
Damit werden unterschiedliche Bauhdhen erreicht. Die Wohnhauser in der
unmittelbaren Nachbarschaft haben zwar nur 1 bis 2 Geschosse, aber auf der
gegenuberliegenden Strallenseite und weiter nérdlich sind auch hdhere
Gebaude vorhanden. Soweit diese Gebaude Altbauten sind, weisen diese
grofBere Geschosshdhen als jetzt Ublich auf und erreichen damit eine
beachtliche Bauhdhe. Des Weiteren stehen in der maRgeblichen naheren
Umgebung an der SalinenstralSe auch 3 und 4-geschossige Gebaude.



Die 5. Ebene an der Ecke springt im Wesentlichen 3,50 m hinter der Fassade
zuruck. Lediglich in zwei Bereichen der Rundung minimiert sich das Maf auf 2
m. Vom offentlichen Raum wird lediglich das Gelander der Dachterrassen
optisch wirksam sein.

Die hier geplanten Bauhéhen werden also von der ndaheren Umgebung
vorgegeben.

3. Bauweise und Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll:
Die Anordnung des Baukodrpers auf dem Grundstuck und die Flucht zur
Stralsunder StralRe sowie der Stralse an der Bleiche entsprechen der Eigenart
der ndheren Umgebung.

Die Zulassungskriterien aus dem § 34 Abs. 1 BauGB sind hier erfullt. Damit kann
aus Sicht der Verwaltung das gemeindliche Einvernehmen hergestellt werden.

Abweichung von der Stellplatzsatzung:

Auf dem Grundstuck konnen 6 der erforderlichen Stellplatze nicht ohne einer
weiteren Versiegelung des Grundstlcks hergestellt werden. Es wurde ein
Befreiungsantrag von der Herstellungspflicht entsprechend § 3 Abs. 1 der
Stellplatz- und Fahrradabstellplatzsatzung und die Ablosung dieser Stellplatze
nach § 7 Abs. 1 beantragt. Aus Sicht der Verwaltung ist dieses Verfahren an
diesem Standort unproblematisch.

Hinweise: Die bebaute Flache wird sich gegentiber dem Bestand in der Lage
verandern. Zur Realisierung des Vorhabens muss die Linde vor dem jetzigen
Gebdude gerodet werden. Hierzu ist im weiteren Baugenehmigungsverfahren die
erforderliche Genehmigung beim Landkreis V-G, untere Naturschutzbehdorde
einzuholen. Die Beteiligung dieser Behorde ist durch die untere
Bauaufsichtsbehdrde erfolgt.

Der Uberwiegende Teil des Grundstlcks liegen im Erweiterungsbereich des
Sanierungsgebietes Innenstadt/ Fleischervorstadt. Sanierungs- und etwaige
denkmalrechtliche Belange werden in einem gesonderten Verfahren behandelt.
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Strale der Befreiung 72a

Index Datum Bearbeiter |
] 18507 Grimmen
S Tttty
BURO FUR BAUPLANUNG Mobil: 0174 9085246
Dipl. Ing. (FH) Lars Jeske E-Mail: info@bauplanung-jeske.de

Bauherr. Braun & Fehlhaber GbR
Lange StraRe 1
17489 Greifswald

" Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses
mit 48 WE und 6 gewerbliche NE

und einer Tiefgarage
17489 Greifswald - Stralsunder Stralke 47

Darstellung Zulassungs-N. Phase: Mafstab Gepriift:

Lagep|an V-1327-2001 Genehmigung 1:250m,cm

Datum: Blatt Nr. Gezeichnet: Bauherr:
08.06.2020 GP-01| AGlasow
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Bauherr: Braun & Fehlhaber GbR
Lange Strale 1
17489 Greifswald

**Neubau eines Wohn- und Geschéaftshauses
mit 48 WE und 6 gewerbliche NE

und einer Tiefgarage
17489 Greifswald - Stralsunder Stralle 47

Darstellung Zulassungs-N. Phase MaBstab: Geprilft
V-1327-2001 Genehmigun: 1:200m,cm
Nord-, Ost- und 9un9

Blatt Nr. Gezeichnet: Bauherr:

Sidostansicht 08.06.2020 GP-12 | AGlasow




Hoéhenbezugspunkt:
OKFFb EG=+0,00 2 2.00m

Gemarkung: Greifswald

GDHHN  |Fur 3

Flurstick:  41/1, 42/1, 42/2, 21/11, 21/12
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' Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses

mit 48 WE und 6 gewerbliche NE

und einer Tiefgarage

17489 Greifswald - Stralsunder StralRe 47
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