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— Grundlage fur den Bebauungsplan
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wat [0 [ v
ot KA man v 122m 08
ks =178 m
o TWEpwE s
waz 0 501 11
[ [T
=10gm A = psm
was v
04
e s

g gem. PlanZV und BaulvVo

L Bestand

vorhandsne Gebiuds (11 Sehnarisgen
£ Frussichsrummer vomandsner Lampenstancan
Fusticksgrenze vornandsner Schacht
T vorhandener Weg/ Strate varhandene Parkglitze

vorhandene Béume. vormandene Lesungen oberscisch
vormangsner Zaun vornsndens Lemungen untedrgsch
n Meterm tber NHN

1 Festsetrungen

1 A ceroackchen Mg (59 Abs. | e, 1 BRUGE1 V,m. 551, 4 68 11 Bav0)
m Sonatiges Sondecgetiet (5 11 B0}
Algemeine Wolngeties (5 4 BoulivO)
Urtanes Getwet (§ 68 BaulivO)
2 Mt e Bautichen Mg (59 Abs. 1 1 BSUGBL V. m. § 18 BRN0)
Grmcfiachenzahl (GRZ) ais Héchstmall
Zahi de Voigachosse als Mindsst. und Hochatmad
] Zahi der Valgeschosse als Hochstmadl

HEA (D ausgebnten

)
N L ————
3. Boummoe, Baugrenzen (59 Abs. 1 . 280G V. m.§ 22 und § 23 BautivO)

ala  ofisens Busweise suschenda Baumee

4. Flchen ir Verscrgungaaniagen(§ & Abs. 1 Nr. 12und M. 14 BauGE

J

5 Verherrzfischen (5.9 Abs. 1 M. 11 und Absatz § BauGh)

[0 sentiche Sroemertetratichen

HE
;

StraBenbegrensungaine
va Eintaivt{ Austaiwt

5. Geinachen (§ 4 Abs. 1 1. 15 Bau8)
ferdich Geirtiche
[ e e
Zweckiestmnng Spieplatz
7. Arphanzumgen von Baumen (5.9 Abs. 11 358 und N 250 BauE)
@  eotercen B
@ eroung saee
8, Arpanzen von Sduchem (59 Abs. 1 b 26 BouGE)
@ sfawen Swaucher

M Geh. Fe s

der Versorgungetriger (5 9 Abs. 1 He. 21 und be. & BauGE)

E (59 i 1 M. 21 und Abs 6 BauGB)

i st ey

~ 59 Ao, 1,21 und Abs. € BaG8)
Larmechutzwal undi oder -wand
(59 Aba. 1 b 24 BouG)

o

1At 4 BautVO)

58 KAW.Gallinde”

M:\Projekte\Sallier\217037\Prasentation\240110_OT_Vertret\240116_B113_BA.pptx



— Wesentliche Inhalte [7/4)

e Urbanes Gebiet (MU) mit Fitnesscenter, Parkhaus und
Fahrradshop
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* Allgemeine Wohngebiete

*  Festsetzung eines urbanen Gebietes MU fir den
gesamten Bereich entlang der Bahngleise

* Sicherstellung des teilweisen Erhalts der bestehenden
Stellplatze
» Schaffung bequemer Parkmaoglichkeiten
unmittelbar vor den Eingangen der Laden

* Festsetzung des teilweisen Baumbestandes im Bereich
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Abbildung Quelle: Auszug aus der Planzeichnung B-Plan Nr. 113

*  Festsetzung von Hochstammpflanzungen
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— Wesentliche Inhalte [7/4)

Bebauungsplan Nr.98
"KAW-Geldnde"

* Larmschutzwand in Kombination zur Planung eines geschlossenen
Gebaduderiegels mit einer Lange von ca. 100 m

*  Geh- und Fahrrechts entlang der Bahngleise B\ 2 o a1
*  Festsetzung eines Leitungsrechts zur ErschlieBung des Strom-Trafos . 7 80 N SR 7 R

von Sud-Westen

e Zusammenfiihrung der GFL-, GF- und L-Bereiche im urbanen Gebiet °
sowie in der privaten Griinflache zu einem zusammenhangenden
GFL-Bereich
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‘Q\ 17173 | Radweganschiuss
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Abbildung Quelle: Auszug aus der Planzeichnung B-Plan Nr. 113
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— Wesentliche Inhalte

*  Festsetzung einer Pflanzliste
*  Festsetzung der Baumqualitat

*  Festsetzung von Photovoltaik-Anlagen (PV) zur
Stromversorgung im SO1 und auf den Dachern der gewerblich
genutzten Gebaude im MU

» Inden anderen Baugebieten und auf Wohngebauden
im MU ist PV zul3ssig

*  Festsetzung des Verbotes von Niederschlagsentwasserung in
Form von ortlicher Versickerung auf Grund nicht geeigneter
ortlicher Bedingungen

™A

8.3.

Pflanzliste

Fur die Pflanzgebote sind standortgerechte Baume aus gebietseigenen Herkunften, entsprechend

nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Baumarten

Acer campestre

Acer plataniodes

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Alnus glutinosa

Betula pendula

Carpinus betulus

Fagus sylvatica

- Feld-Ahorn

- Spitz-Ahorn

- Berg-Ahorn

- RoR-Kastanie
- Schwarzerle
- Hange-Birke
- Hainbuche

- Rotbuche

Quercus robur
Salix alba

Salix capraea
Salix viminalis
Prunus avium
Tilia platyphyllos
Ulmus laevis
Tilia cordata

Weitere Baumarten fir Gestaltungspflanzungen (Auswahl; optional)

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Castanea sativa
Cedrus atlantica
Cedrus deodara
Corylus colurna
Fagus sylvatica
Fraxinus ornus
Ginkgo biloba
Juglans regia
Malus spec.
Pinus nigra
Pinus strobus

- Feld-Ahormn

- Spitz-Ahorn

- Berg-Ahorn

- Hange-Birke

- Ess-Kastanie
- Atlas Zeder

- Himalaya-Zeder
- Baum-Hasel

- Rotbuche

- Blumenesche
- Ginkgo

- Walnuss

- Apfel

- Schwarzkiefer
- Strobe

Fraxinus americana
Pinus sylvestris
Platanus acerifolia
Prunus spec.

Pyrus spec.
Quercus palustris
Quercus petraea
Quercus rubra
Salix spec.

Sequoiadendron giganteum - Mammutbaum

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Taxodlum distichum

Straucharten fiir Gestaltungspflanzungen (Auswahl; optional)

Clematis vitalba
Cornus alba
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Corylus colurna
Crataegus spec.
Deutzia spec.
Hedera helix

- Waldrebe

- Tatar. Hartriegel
- Kornelkirsche

- Roter Hartriegel
- Gemeine Hasel
- Baum-Hasel

- Weilkdorn

- Deutzie

- Gemeiner Efeu

Hydrangea petiolaris
Kolkwitzia amabilis
Lavendula spec.
Philadelphus coronarius
Prunus spinosa

Ribes spec.

Rosa canina

Sambucus nigra

Spirea spec.

- Stiel-Eiche

- Silber-Weide

- Sal-Weide

- Korb-Weide

- Vogel-Kirsche
- Sommerlinde

- Flattulme

- Winterlinde

- Amerik. Weilkesche
- Waldkiefer

- Platane

- Kirsche

- Birne

- Sumpfeiche

- Trauben-Eiche

- Amerik. Roteiche

- Weide

- Mehlbeere

- Eberesche

- Schwedische Mehlbeere
- Sumpfzypresse

- Kletter-Hortensie

- Kolkwitzie

- Lavendel

- Europ. Pfeifenstrauch
- Schiehe

- Johannisbeere

- Hunds-Rose

- Holunder

- Spierstrauch

Abbildung Quelle: Auszug aus dem Text (Teil B) B-Plan Nr. 113
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— Wesentliche Inhalte - Art und Mal} der geplanten Nutzungen

Sonstiges Sondergebiet SO1

Urbanes Gebiet MU

Allgemeine Wohngebiete WA2 und 3

Allgemeines Wohngebiet WA1

Zweckbestimmung ,Lebensmittel aus 6kologischer Produktion” und mit einer
Verkaufsfliche von max. 650 m?; Stellplatze
mindestens 90 % des Warensortiments der Verkaufseinrichtung = Lebensmittel

Zulassig sind in im urbanen Gebiet MU gem. § 6a Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude (10-30 %; mind. 8 WE)

- Geschafts- und Blirogebaude

- Einzelhandelsbetriebe

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Wohnen (inkl. MU maximal 46 Wohneinheiten)
- WA2 mind. 12 WE
- WA3 mind. 18 WE

- Wohnen (4 Wohneinheiten)

™A
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— Wesentliche Inhalte - Umweltbelange
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Abbildung Quelle: Auszug aus der Planzeichnung B-Plan Nr. 113
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— QOrtliche Bauvorschriften

*  Photovoltaik-Anlagen und Dachbegrinung in SO, MU, WA2 und
WA3 verpflichtend

21/53
*  Photovoltaik-Anlagen und Dachbegrinung fiir Parkhaus in MU und ' o 41
in WA1 zulassig S : ;

* Fassadenbegriinung ist zulassig
e  Stein- und Schottergarten sind nicht zuldssig

* Festsetzungen zu Werbeanlagen (nur an den Fassaden bis
Dachtraufe; keine bewegenden Bilder oder blinkende Lichtreklame)

* Dachformen: Flachdacher, Pultdacher, Satteldacher, Walmdacher
 Dachneigung darf 45° nicht Gberschreiten
* die Gesamtlange der Langsseiten aller Balkone je Geschoss und

Gebadudeaullenwand darf 80 % der Lange der jeweiligen
Gebaudeaulienwand nicht Gberschreiten

[T

A 712 [Geh-und
%W 1713 | Radweganschluss

Abbildung Quelle: Auszug aus der Planzeichnung B-Plan Nr. 113
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— Fachgutachten

Verkehrstechnische Untersuchung:
- Leistungsfahigkeitsbetrachtung flr alle betroffenen Anbindepunkte

- Ergebnis: alle nach technischen Regelwerk geforderten Standards kénnen durch geringe Anpassungsmalinahmen
eingehalten werden!

okonomische Wirkungsprognose zum Angebot dkologischer Lebensmittel:

Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgungsstrukturen in den angrenzenden Stadtteilen

- Es konnten keine negativen stadtebaulichen Folgen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO identifiziert werden, d.h. keine
wesentliche Beeintrachtigung der Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnortnahen
Versorgungsstrukturen.

- Das Vorhaben steht im Einklang mit den konzeptionellen Zielvorstellungen des Einzelhandelsfachplans 2018 und mit
den maldgeblichen Zielen des LEP M-V 2016.

Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Fahrradmarktes:

Anders als in der Sortimentsliste des LEP M-V 2016 ist in der ortsspezifischen Sortimentsliste des Einzelhandelsfachplans
2016 das Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor als zentrenrelevant definiert.

—> jedoch keine Ansiedlung im Zentrum in den letzten 5 Jahren

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald beabsichtigt, bei einer zuklnftigen Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans das
Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor als nicht-zentrenrelevant einzustufen.
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— Wesentliche Inhalte _ _ __ N — ™A

« geteilte ErschlieBung, bei der der Gewerbeverkehr ~
von Biomarkt, Fahrradmarkt, Parkhaus und

Fitnesscenter Uber das KAW-Gelande und der N\, A KXY
Bewohnerverkehr der Wohngebaude Uber die Burg-, ' " '
Bau- und Wiesenstralde abgewickelt wird.

Gemarkung Gre
Flur 41

- Gestaltung der Geometrie der ErschlieBungsstrale . P Pi <X Bk i
zur Minimierung der Flachenversiegelung ONN A :

» StralRenverjungung auf rund 30m Lange und
Festsetzung als Fuld- und Radweg

a StraBenquerschnitt A - A
MaRstab 1:100

150 015 370 015 150

| (N} ) }
1

1 T A
Grunstreifen StraBenbord ~ Fahrbahn  StraBenbord  Grunstreifen

400 MU T e & L&
" 3 ‘ > : i 72

e L L
Urbanes Gebiet " L 1-Bereich ' Offentliche Verkehrsflache "L 2-Bereich Allgemeines Wohngebiet 4m§ 713

“Ful- und Radweg" 3 A\
Abbildungen Quelle: IPO sowie Auszug aus der Planzeichnung B-Plan Nr. 113
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— Fachgutachten — Verkehrstechnische Untersuchung ™A

Verkehrsplanung:

geteilte ErschlieBung, bei der der Gewerbeverkehr von Biomarkt, Fahrradmarkt und Fitnesscenter uber das KAW-Gelande und
der Bewohnerverkehr der Wohngebaude Uber die Burg-, Bau- und Wiesenstralle abgewickelt wird.

Ergebnis der Leistungsfahigkeitsbetrachtung:

- die untersuchten Knotenpunkte an der Gutzkower Stral3e weisen keine Auffalligkeiten auf; die Abwicklung der zusatzlichen
Verkehre sind unproblematisch;

- an allen untersuchten Knoten entlang der Bahnhofstral3e werden bereits im Prognose-Nullfall Defizite festgestellt; die
erforderlich werdenden Anpassungsmafnahmen mussten auch dann getroffen werden, wenn der B-Plan Nr. 113 nicht
umgesetzt werden wurde.

Auch im Prognose-Planfall besteht Potential, die festgestellten Defizite zu beseitigen:

- Modifikation des Signalzeitenplans (KP Bahnhofstr./Gleis 4)

- Schaffung ausreichender Stauraume (Anpassung Markierung Linksabbiegestreifen zum KAW-Gelande und in
Rubenowstrale)

- Senken der erhdohten Wartezeiten beim Linkseinbiegenden aus der Rubenowstrale
a) Defizit in der Erwartung hinnehmen, dass die Verkehrsteilnehmer von sich aus auf eine andere Route ausweichen
b) oder Einrichtung eines Rechtseinbiegegebotes. Insbesondere fur die verkehrsschwache Zeit Ubt der Erlass des
Rechtseinbiegegebots Einschrankungen aus, die au3erhalb der Spitzenstunde wiederum nicht notig gewesen waren.

14
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— Fachgutachten — Verkehrstechnische Untersuchung

- Senken der erhohten Wartezeiten beim Linkseinbiegenden aus der Rubenowstralie
a) Defizit in der Erwartung hinnehmen, dass die Verkehrsteilnehmer von sich aus auf eine andere Route ausweichen
b) oder Einrichtung eines Rechtseinbiegegebotes. Insbesondere fir die verkehrsschwache Zeit Ubt der Erlass des
Rechtseinbiegegebots Einschrankungen aus, die auRerhalb der Spitzenstunde wiederum nicht nétig gewesen waren.

Empfehlung: zunachst auf das Rechtseinbiegegebot verzichten.

—> alle nach technischen Regelwerk geforderten Standards mit den erlauterten Anpassungsmaflnahmen kénnen eingehalten
werden!

Mit Einbeziehung des FGSV Regelwerkes ,E Klima 2022 die ein Umdenken in der Verkehrsplanung zum Schutz des Klimas
anstrebt, entsteht ein neuer Rahmen, der es ermdglicht, die ermittelten Defizite hinzunehmen und den festgestellten
Handlungsbedarf zur Steigerung des Verkehrsablaufes im Kfz-Verkehr auszusetzen und stattdessen Malinahmen zur
Férderung des Umweltverbundes aus FuR-, Rad- und OPNV umzusetzen: - ,absichtliche Erzeugung hoher mittlerer
Wartezeiten beugt einer weiteren Verkehrszunahme vor*

Die im B-Plan Nr. 113 geplanten Nutzungen aus Wohnen, Sport bzw. Freizeit und Einkaufen tragen mit der Lage dazu bei, dass
das langfristige verkehrspolitische Ziel, eine Stadt der kurzen Wege zu realisieren, in Greifswald wieder ein Stlick naher gerlckt
ist.
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— Fachgutachten — Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Biomarktes

Geplant: Biomarkt mit max. 650 m? Verkaufsflache.
Bislang ist in Greifswald kein vergleichbarer, filialisierter Biomarkt ansassig. Die Nachfrage wird von einigen kleinteiligen
Naturkostladen sowie vor allem von den Bio-Sortimenten konventioneller Lebensmittel- und Drogeriemarkte gedeckt.

Mit dem Vorhaben wird eine qualitative Angebotserganzung des Einkaufszentrums ,,Gleis 4“ und damit auch des
Einzelhandelsstandortes Greifswald angestrebt.

dkonomische Wirkungsprognose (cima 2023):

Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgungsstrukturen in den Stadtteilen Innenstadt, Fleischervorstadt,
Fettenvorstadt / noérdl. MUhlenvorstadt, Stadtrandsiedlung, Schonwalde | / Stadtrandsiedlung, Steinbeckervorstadt sowie sidl.
Muhlenvorstadt / Obstbausiedlung

Es konnten keine negativen stadtebaulichen Folgen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO identifiziert werden, d.h. keine
wesentliche Beeintrachtigung der Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnortnahen
Versorgungsstrukturen.

Nach Einschatzung der cima steht das Vorhaben im Einklang mit den konzeptionellen Zielvorstellungen des
Einzelhandelsfachplans 2018 und im Einklang mit den maRgeblichen Zielen des LEP M-V 2016.

Die cima empfiehlt die Realisierung des Planvorhabens. Hinsichtlich einer weiteren Attraktivitatssteigerung des
Einkaufszentrums ,Gleis 4“ als innerstadtischem Erganzungsbereich als auch hinsichtlich der qualitativen Verbesserung
der Greifswalder Angebotsstrukturen, wovon auch die Attraktivitat Greifswalds als Wohn- und Einkaufsstandort profitiert.

16
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— Fachgutachten — Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Fahrradmarktes — WA

Geplant: Fahrradfachmarkt mit rd. 1.000 m? Vkfl. vor (inkl. Indoor-Teststrecke).
Anordnung im Erdgeschoss des Gebauderiegels im MU. Der Gebauderiegel soll gleichzeitig als Schallschutzbarriere
zwischen der angrenzenden Bahntrasse und den Wohnnutzungen im WA dienen.

Fahrrader werden zunehmend in grof3formatigen Fachmarkten angeboten, die der Kundschaft eine ansprechende
Warenprasentation der breiten Produktpalette sowie das Testen der Fahrrader vor Ort ermoglichen.

Einordnung des Sortiments Fahrrader im Greifswalder Einzelhandelsfachplan
Anders als in der Sortimentsliste des LEP M-V 2016 ist in der ortsspezifischen Sortimentsliste des Einzelhandelsfachplans
2016 das Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor als zentrenrelevant definiert.

-> jedoch keine Ansiedlung im Zentrum in den letzten 5 Jahren
Die Universitats- und Hansestadt Greifswald beabsichtigt, bei einer zuklinftigen Fortschreibung des

Einzelhandelsfachplans das Sortiment Fahrrader und technisches Zubehor als nicht-zentrenrelevant einzustufen.
-> fachmarktorientiere Neuansiedlungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ermdglichen.
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