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'Sachdarstellung |

Der Hauptausschuss der Universitats- und Hansestadt Greifswald wird informiert,
dass

1. der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage in der Roald-
Amundsen-StralBe als zulassig gem. § 34 Abs. 1 und 2 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I, S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.
Oktober 2022 (BGBI. I, S. 1726) beurteilt wird und die erforderliche
Baugenehmigung erteilt werden soll.

2. die Abweichung von den Bestimmungen der Stellplatz- und
Fahrradabstellplatzsatzung (rechtskraftig seit 19.03.2019) bezuglich der
Reduzierung des Stellplatzbedarfs entsprechend der Sachdarstellung
beflUrwortet wird.

3. die Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 23 -
Ostseeviertel Ryckseite - bezuglich der Tiefgaragenzufahrt entsprechend
der Sachdarstellung beflirwortet wird.

Der Eigentumer des Grundstucks Roald-Amundsen-StraRe mochte auf dem
Grundstuck ein neues Wohnhaus mit Tiefgarage errichten. Es sind 27 Wohnungen
geplant. Es werden 2- bis 4-Raumwohnungen errichtet, wobei der groRte Anteil
mit insgesamt 18 Wohnungen auf die 2- Raum-Wohnungen entfallt. Der Zugang
zum Gebaude, zur Tiefgarage und zu den Wohnungen erfolgt barrierefrei uber
einen Aufzug. Das Gebaude wird 6-geschossig sein, einen rechteckigen Grundriss
aufweisen und in offener Bauweise errichtet.

Far die Stellplatze ist die Abweichung von der Stellplatzsatzung beantragt. 16
PKW-Stellplatze sowie die Fahrradabstellplatze fur die Wohnungen sind in einer
Tiefgarage vorgesehen. Die Zufahrt in die Tiefgarage erfolgt aus Richtung
Westen aus der Roald-Amundsen-Strale, wo zuvor zwei Hauseingange in den



Bestandsgebauden abgebrochen werden. Aufgrund ungunstiger
Grundwasserverhaltnisse wird die Tiefgarage nur zum Teil in das Erdreich
eingelassen. Das Dach der Tiefgarage wird begriunt und gestaltet, das Gelande
mit den unterschiedlichen Hohenverhaltnissen modelliert. Der Innenhof ist
komplett autofrei und wird fur die Nutzer des Quartiers eine hohe
Aufenthaltsqualitat erhalten.

Das Dach des Wohngebaudes wird als Grindach ausgebildet und erhalt eine
Photovoltaikanlage.

Das Gebaude ist nach den Vorgaben des Landesforderinstituts Mecklenburg-
Vorpommern entsprechend der Forderrichtlinie Wohnungsbau Sozial
(WoBauSozRL M-V) geplant.

Gem. § 38 Absatz 5 Satz 4 Kommunalverfassung M-V (Vom 13. Juli 2011 (GVOBI.
M-V S. 777), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V
S. 467) hat der Burgermeister die Gemeindevertretung Uber Angelegenheiten
von besonderer Bedeutung zu unterrichten. Das Vorhaben ist aufgrund seiner
Grolse sowie als Auftakt der BaumalRnahmen aus dem Strategiepapier zum
Stadtumbau Ostseeviertel-Ryckseite (BV-V/07/0463-01) von besonderer
Bedeutung. Das Strategiepapier wurde im November 2021 durch die
Burgerschaft der UHGW einstimmig beschlossen (Beschluss BV-V/07/0463-01
vom 08.11.2021).

Das Grundstuck liegt im unbeplanten Innenbereich, ein Bebauungsplan besteht
nicht. Gemal § 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR 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.

Das Gebiet lasst sich aufgrund der vorhandenen Nutzungen einem allgemeinen
Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung zuordnen. Die vorgesehene
Wohnnutzung fugt sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Die ndhere Umgebung im Nord- und Sud-Quartier des Ostseeviertels Ryckseite ist
durch eine relativ homogene Gebaudehdhe gepragt. Hauptsachlich handelt es
sich um 5- bis 6-geschossige Gebaude. Die 5-geschossigen Gebdaude besitzen in
der Regel ein hochgesetztes Kellergeschoss, so dass sie optisch wie 6-
geschossige Gebaude wirken. Der Neubau Uberragt durch die nur teileingesenkte
Tiefgarage die unmittelbar angrenzenden Gebaude im Nord-Quartier um ein
Geschoss und ist ahnlich hoch, wie die Gebaude sudlich der Vitus-Bering-Stralie.

Abweichung von der Stellplatzsatzung

Fur das Vorhaben sind in der Tiefgarage 16 Stellplatze fur PKW vorgesehen. In
Ausnahmefallen kann gem. § 3 Abs. 7 der Stellplatzsatzung auf schriftlichen
Antrag eine Abweichung von der ermittelten Anzahl der notwendigen Stellplatze
um maximal 40 % zugelassen werden. Ein Ausnahmefall kann insbesondere bei
Einrichtungen, die kirchlichen, kulturellen und sozialen Zwecken dienen,
vorliegen. Fur das Vorhaben wurde durch den Bauherr eine Zuwendung Uber die
Richtlinie Wohnungsbau Sozial des Landes Mecklenburg-Vorpommern beantragt.
Aus Sicht der Verwaltung sind hier soziale Belange durchaus relevant, da nicht
alle Bewohner, welche dieses Wohnungssegment nutzen, ein Auto besitzen. Die
Anbindung an den OPNV wird mit der Umsetzung des von der Blrgerschaft im
Juni 2022 beschlossenen neuen Liniennetz fur den Greifswalder Stadtbusverkehr
(BV-V/07/0582-02 vom 27.06.2022) erheblich verbessert. So soll u.a. im Bereich
des Knotenpunktes Roald-Amundsen-StralRe/ Vitus-Bering-Stral3e eine
Bushaltestelle entstehen. Damit reduziert sich der Stellplatzbedarf um 11



Stellplatze.

Abweichung vom Bebauungsplan Nr. 23 - Ostseeviertel Ryckseite

Die Zufahrt zur Tiefgarage berthrt die Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 23 -
Ostseeviertel, da sie sich im Bereich einer Grunflache befindet. Dem Antrag auf
Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 23 - Ostseeviertel
Ryckseite - wird zugestimmt. Die geplanten Abbriche der Bestandsgebaude in
der Roald-Amundsen-Stralle 13 und 14 fUhren zu einer Reduzierung der
versiegelten Flachen und in der Folge zu einer weiteren Begrinung im Gebiet.
Zur neuen Tiefgaragenzufahrt werden die Abteilung Umwelt- und Naturschutz im
Stadtbauamt sowie das Tiefbau- und Grinflachenamt der Universitats- und
Hansestadt Greifswald beteiligt.

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

Stadtebauliche Bewertung auf Grundlage des Strategiepapiers zum Stadtumbau
Ostseeviertel-Ryckseite (Hinweise):

Das Bauvorhaben wird aus dem im November 2021 durch die Blrgerschaft der
UHGW beschlossenen Strategiepapier zum Stadtumbau Ostseeviertel-Ryckseite
abgeleitet.

Darin ist die Errichtung eines Wohnhauses im sog. Nord-Quartier als MaBnahme
»G.1 Neubau Sozial Nord-Quartier” bezeichnet und als eine der ersten
MaBnahmen im Themenbereich , Quartiers- und Gebaudestruktur” vorgesehen.
Durch den geplanten partiellen Abbruch der Blockrandbebauung nach Stden zur
Vitus-Bering-Stralle sowie nach Westen zur Roald-Amundsen-Stralse - Mallnahme
,G.3 Partieller Ruckbau und Modernisierung” des Strategiepapiers - soll kinftig
die bessere fulslaufige Anbindung des Neubaus im Innenhof ermdglicht werden.
Diese Umstrukturierung der Gebaude soll durch die Aufwertung und Gestaltung
des Innenhofs - Mallhahme ,F.3 Gestaltung Innenhof|Teilflachen” des
Strategiepapiers - begleitet werden.

Beim Strategiepapier handelt es sich um eine informelle Planung und somit
strategische Grundlage, die den gesamten avisierten Stadtumbauprozess bis
2040+ anhand der geplanten sowie zeitlich und inhaltlich abgestimmten
MaRnahmen (insg. 31) abbildet. Dabei ist die Konkretisierung einzelner
Mallnahmen zum Zeitpunkt der Umsetzung denkbar und im Einzelfall
erforderlich.

Die 0. g. MaBnahmen zum Neubau, zum teilweisen Abriss der bestehenden
Gebaude sowie zur Innenhofgestaltung weisen im Rahmen der
Umsetzungsplanung einige Abweichungen vom Strategiepapier auf.

So wird das Gebaude 6-geschossig und somit um ein Stockwerk héher errichtet
als im Strategiepapier vorgesehen. Der MaBnahmenplan des Strategiepapiers
sieht ein 5-geschossiges Gebaude als Teil der geordneten Hohenstaffelung des
kinftigen Nord-Quartiers vor. Die geplanten direkt umliegenden Gebaude sollen
nach dem Strategiepapier vorwiegend 4- bis max. 5-geschossig ausgebildet
werden. Das umgebaute Nord-Quartier wirde sich somit in die nahere Umgebung
mit der bestehenden Bebauung harmonisch einfigen.

Die Problematik der erforderlichen Pkw- und Fahrrad-Stellplatze wird abweichend
zum Strategiepapier geldst. Diese werden im Zuge der Errichtung des
Wohnhauses in einer Tiefgarage unter dem Teilbereich des Innenhofs
angeordnet. Im Strategiepapier Ostseeviertel-Ryckseite wurde hingegen die
Nutzung der bestehenden Stellplatze entlang der Vitus-Bering-Stralse sowie -
beim Fortschritt des Stadtumbauprozesses - der geplanten Quartiers-Parkgarage
im Osten des Quartiers vorgesehen. Die Quartiers-Parkgarage soll den
Fldchenverbrauch fur Parken durch Verdichtung gering und gleichzeitig das



gesamte Nord-Quartier autofrei halten.

Aufgrund der unter anderem eigentumsrechtlichen Komplikationen und der
vorgesehenen kurzfristigen Realisierung der Baumalinahme wurde durch den
Vorhabentrager die Losung mittels Tiefgarage unter dem eigenen Grundstuck
gefunden. Diese erfordert eine partielle Anhebung des Gelandes im Innenhof,
was jedoch der stadtebaulichen Zielstellung eines autofreien Innenhofs sowie
dessen qualitatsvoller Gestaltung grundsatzlich nicht entgegensteht.

Weiterhin wird die Offnung der Bestandsgebaude kiinftig anders realisiert als im
MalBnahmenplan des Strategiepapiers abgebildet. Dies resultiert aus
brandschutztechnischen und statischen Grinden sowie aus der Lage der
geplanten Einfahrt in die Tiefgarage, steht jedoch der Grundidee zur Schaffung
eines durchlassigen Quartiers, der guten fuRlaufigen Erreichbarkeit des neuen
Innenhof-Gebaudes sowie der geordneten stadtebaulichen Struktur im
Ostseeviertel-Ryckseite nicht entgegen.
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