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IBeschlussvorschlag |

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald beschlieft,

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

'Sachdarstellung |

Die Eigentimer des Grundstuckes Stralsunder Stralse 47 mochten 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 Wohnungen des 1. Obergeschosses werden
barrierefrei ausgefuhrt. 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 zuruckspringt.

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

Die jetzt vorhandene Bauflucht wird im Eckbereich Stralsunder Stralse/ An der
Bleiche an der schmalsten Stelle um ca. 3,50 m an den offentlichen 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.

In der Sitzung vom 30.11.2020 verwies der Hauptausschuss die Beschlussvorlage
in die Burgerschaft.

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

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

Gemal § 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen 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
Buronutzungen sind laut § 6 BauNVO im Mischgebiet allgemein zulassig.
Anhand einer schalltechnischen Untersuchung ist auch die
immissionsrechtliche Zulassigkeit der Wohnnutzung wegen der benachbarten
gewerblichen Anlage zu bewerten. Die schalltechnische Untersuchung liegt
inzwischen vor. Im Ergebnis dieser Untersuchung sind an der Westfassade
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm am Tag zu
verzeichnen. Ohne weitere MaBnahmen ist entsprechend § 50 BImSchG die
Anordnung von schutzbedurftigen Wohnraumen an der betreffenden Fassade
nicht zuldssig. Lediglich die Anordnung von BlUroraumen ware zulassig. Im
weitern Baugenehmigungsverfahren muss hierzu noch eine Klarung
herbeigefuhrt werden.

2. Mals der baulichen Nutzung - Héhe der baulichen Anlage:
Die nahere Umgebung ist durch eine heterogene Geschosszahl gepragt.
Damit werden unterschiedliche Bauhdhen erreicht. Es wurden die Bauhdhen
in der ndheren Umgebung verglichen. Hier ist stets die HOhe entscheidend,
die auf den Betrachter am deutlichsten wirkt. Oft ist das eher der obere
Wandabschluss. Bei steiler geneigten Mansarden, Zwerchhausern, grofsen
Dachgauben kann dieser Bereich optisch mit wirksam sein und somit das
Gebdude hoher wirken lassen. Malsgeblich ist also nicht die Trauf- oder
Firsthdhe, sondern die Hohe, welche auf den Betrachter optisch wirkt.
Die Wohnhauser in der unmittelbaren Nachbarschaft haben zwar nur 1 bis 2
Geschosse und sind entsprechend niedrig, aber auf der gegentberliegenden
StralBenseite und weiter nérdlich sind auch héhere Gebaude vorhanden.
Soweit diese Gebaude Altbauten sind, weisen diese groRere Geschosshdhen
als jetzt Ublich auf und erreichen damit eine beachtliche Bauh6he. Des
Weiteren stehen in der malgeblichen naheren Umgebung an der
SalinenstraRe auch 3 und 4-geschossige Gebaude und sind somit hoher.
Die 5. Ebene an der Ecke springt bis zu 4 m hinter der Fassade zuruck.
Lediglich in zwei Bereichen der Rundung minimiert sich das MaR auf 2 m.
Vom offentlichen Raum wird wegen des deutlichen Ricksprungs lediglich das



Gelander der Dachterrassen mit einer Sicherheitsverglasung im verzinkten
Rahmen optisch wirksam sein.

Die hier geplante Bauhdhe der 4 Geschosse wird von der naheren Umgebung
vorgegeben. Das 5. Geschoss tritt fur den Betrachter vom o6ffentlichen
StraBenraum nicht mehr so stark in Erscheinung. Diese Hohe wird bei
bestehenden Gebauden im Firstbereich auch erreicht.

Die Grundflache (Breite und Tiefe) des geplanten Gebaudes ergibt sich aus
den Grundstlcksbreiten und der in der jeweiligen StralRe vorgegebenen
Bauweise. Das damit erreichte Versiegelungsverhaltnis ist ortstypisch.

3. Bauweise und Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll:
Es ist zwischen offener und geschlossener Bauweise zu unterscheiden. In der
geschlossenen Bauweise sind die Hauptbaukorper in der an der jeweiligen
Baublockseite ublichen Tiefe von seitlicher zu seitlicher, also ohne
Abstandflachen, zu errichten. Einzelne vorhandene kleinere Unterbrechungen
(wie Zugange oder Zufahrten) unterbrechen dieses Prinzip nicht.
In der Stralsunder Stralle herrscht dieses Prinzip vor. Daher ist in der
Stralsunder Stralie ein neues Gebaude direkt auf der nordlichen
Grundstucksgrenze, wie jetzt auch vorhanden, zu errichten.
In der StralBe An der Bleiche sind die Gebaude hingegen nicht in
geschlossener Bauweise errichtet worden. Daher muss der neuen Baukorper,
wie auch vorgesehen, von der westlichen Grundstiucksgrenze zurtckbleiben.
Die Anordnung des Baukorpers auf dem Grundstuck und die Flucht zur
Stralsunder Stralse sowie der Strafse An der Bleiche entsprechen der Eigenart
der ndheren Umgebung.

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

Hinweise:

1. Auf dem Grundstlck kénnen 6 der erforderlichen Stellplatze nicht ohne einer
weiteren Versiegelung des Grundstucks hergestellt werden. Es wurden ein
Befreiungsantrag von der Herstellungspflicht entsprechend § 3 Abs. 1 der
Stellplatz- und Fahrradabstellplatzsatzung und die Abldsung dieser Stellplatze
nach § 7 Abs. 1 beantragt. Eine Begrindung des Abweichungsantrages steht
noch aus. Somit kann die abschlieBende Beurteilung dieses Antrages erst
nach Vorliegen der Abweichungsgriunde erfolgen.

2. Die bebaute Flache wird sich gegenuber dem Bestand in der Lage verandern.
Zur Realisierung des Vorhabens muss die Linde vor dem jetzigen Gebaude
gerodet werden. Die Zustimmung zur Fallung vom Landkreis V-G, untere
Naturschutzbehorde liegt vor. Es wurden Kompensationsmalinahmen
festgesetzt.

3. Der uberwiegende Teil des Grundstucks liegt im Erweiterungsbereich des
Sanierungsgebietes Innenstadt/ Fleischervorstadt. Das denkmalrechtliche
Verfahren zur Unterschutzstellung der Gebaude ist abgeschlossen und ergab,
dass ein Denkmalwert nicht gegeben ist.

4. Das Grundstuck befindet sich in stadtebaulich exponierter Lage. Das
Gebaude wird weithin sichtbar sein. Daher wird dem Bauherrn empfohlen, zur
Erreichung einer des Standorts angemessenen hohen gestalterischen Qualitat
den Gestaltungsbeirat der Architektenkammer M-V einzubeziehen.

IFinanzielle Auswirkungen
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Begriundung:

Das Vorhabengrundstlck ist zentral in einer stadtebaulich integrierten Lage
gelegen. Mit dem Bauvorhaben wird dem planerischen Grundsatz
LInnenentwicklung vor AuBenentwicklung” gefolgt und in diesem Sinne ein
Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung geleistet. Das Vorhaben tragt zur
Deckung des Wohnungsbedarfs bei.

Im jungst verabschiedeten Masterplan Steinbeckervorstadt sind
Nachverdichtungspotenziale im Gebiet beschrieben. Allerdings konzentriert sich
der Plan insbesondere auf die rickwartigen Areale. Lediglich bei Baultcken
wurden mogliche SchlieBungen vorgeschlagen.

Die ortlich vorhandene Altbausubstanz soll abgebrochen werden, es erfolgt kein
Erhalt oder eine Sanierung der Baustrukturen.

Die im Masterplan Steinbeckervorstadt verankerte Zielstellung zur Entwicklung
eines autofreien Wohngebietes westlich der Stralsunder Strae wird durch den
Investor nicht aufgegriffen.

Die Fallung des Baumes vor dem bestehenden Gebaudes wirkt sich negativ auf
das Klima aus. FUr die Fallung wurden die KompensationsmalBnahmen durch die
untere Naturschutzbehorde des Landkreises V-G festgelegt.
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