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Termin:

Haushaltsrechtliche Auswirkungen? | Haushaltsjahr

Ja[] Nein: [X]
Ja[] Nein: [X]

Der Hauptausschuss der Universitats- und Hansestadt Greifswald beschlieft,

1. das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I, S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |, S. 1548)
zum Neubau von 4 Mehrfamilienhdusern mit Parkdeck herzustellen,

2. die Anderungen des Konzeptes gegeniiber dem urspriinglichen Konzept zum
Verkaufsbeschluss an die WVG mbH (BS B612-32/13) werden befurwortet,
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3. der am Hansering vorgesehenen Baullicke kann nur zugestimmt werden, wenn der
Schallschutz fiir den Blockinnenbereich gewahrleistet ist,

4. die Abweichungen von den Vorgaben der Gestaltungssatzung Innenstadt werden
entsprechend der Ausfiihrungen in der Sachdarstellung befirwortet. Zu den dort
unter c¢) und d) genannten problematischen Abweichungen bzgl. Sockel und
Materialwahl der Fassaden wird vom Bauherrn eine Variante vorgelegt.

Sachdarstellung/ Begrundung

Die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH bittet im Rahmen einer Bauvoranfrage
um die planungsrechtliche und stadtgestalterische Stellungnahme zu ihrem geplanten
Vorhaben.

Laut § 5 Abs. 5 Nr. 10 der Hauptsatzung in der Fassung der Satzung aus Beschluss B581-
30/13 vom 25.02.2013 und der 1. Anderungssatzung aus Beschluss B645-35/13 vom
16.09.2013 entscheidet Uber die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens geman § 36
BauGB der Hauptausschuss, wenn das Bauvorhaben einen anrechenbaren Bauwert von
1 Mio. Euro Ubersteigt. Es ist zu erwarten, dass die Vorhaben die v.g. Bausumme ubersteigt.
Darliber hinaus sind die Abweichungen vom Bebauungskonzept, das Grundlage des
Grundstucksverkaufsbeschlusses der Birgerschaft war, zu beschliel3en.

Die WVG mbH hat das Grundstiick auf der Grundlage eines Bebauungskonzeptes des
Architekturblros Rimpf von der Stadt erworben (Blrgerschaftsbeschluss B612-32/13). Das
Bebauungskonzept sah vor, das Quartier mit einer dreigeschossigen Blockrandbebauung
zuzlglich Staffelgeschoss und einer grofziigigen Tiefgarage und zusatzlichen Stellplatzen
fur die bereits ansassigen Bewohner zu bebauen. Zum Hansering sollten 5 Ebenen und zur
RoRmiuhlenstralRe 3 Ebenen entstehen. Geplant waren 68 Wohnungen und 125 Stellplatze.
Hinsichtlich der Fassadengestaltung ist laut Beschluss die Gestaltungssatzung zu beachten.
Die zeitgemalRe Gestaltung entsprach im Wesentlichen den Vorgaben der
Gestaltungssatzung Innenstadt.

Aufgrund der veranschlagten ProjekigroRe wurden die Architektenleistungen von der WVG
im Jahr 2014 europaweit in einem durchgefiihrten VOF-Verfahren neu ausgeschrieben und
nach Auswertung dessen von der WVG an das Rostocker Biro Bastmann+Zavracky BDA
Architekten vergeben. Dieses Buro hat nunmehr der Verwaltung ein neues
Bebauungskonzept vorgestellt. Dieses ist am 19.05.2015 als Bauvoranfrage bei der unteren
Bauaufsichtsbehorde eingereicht worden (siehe Anlage 1). Die vorgesehenen Anderungen
gegenuber dem Konzept zum Verkaufsbeschluss sollen dem Hauptausschuss zur
Entscheidung vorgelegt werden.

Planungsgrundsatz war und ist die Erhaltung des Quartiersrasters mit der Wiederherstellung
von grofdtenteils geschlossenen Blockkanten; gegenuber dem ersten Gestaltungsansatz
arbeitet der neu Entwurf mit vertikalen Zasuren in der Fassadengestaltung, um an die
historisch kleinteiligen Parzellierungen zu erinnern; daraus wurde das aktuell vorliegende
Fassadenkonzept entwickelt.

Geplant ist eine dreiseitige Blockrandbebauung.

Die Gebaude sollen nicht in gerader Bauflucht am Hansering, der Brigg- und KuhstralRe
angeordnet werden. Es wird nach Angaben des Architekten jeweils 0,75 m aus der Achse
nach vorn bzw. hinten abgewichen. Damit sind einzelne Gebdudeteile zueinander leicht
verkantet. Das soll die historisch kleinteilige Bebauung betonen.

Da das Gelande vom Hansering zur Rolimihlenstralie splrbar ansteigt, ist das Parkdeck im
Bereich der RoRmuhlenstralle teilweise in die Erde eingelassen. Es verbleibt allerdings noch
ein Sockel von ca. 1,40 m zur RoBmuhlenstrale. Zum Hansering ist diese Ebene ebenerdig,
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wobei zum Hansering aus gestalterischen Griinden kleine Appartements, welche direkt vom
offentlichen Bereich zuganglich sind, angeordnet werden sollen. Eine Absenkung des
Parkdecks ist hier nicht vorgesehen.

Die Zahl der Geschosse steigt von der RolBmiuhlenstrale zum Hansering von 3 bzw. 4
Geschossen auf 5 bzw. 6 Geschosse einschliellich Garagengeschoss an. An der Ecke
Hansering/Kuhstralle erfolgt eine Eckbetonung mit einem 6. Geschoss. In der Brigg- und
Kuhstralle ist ein Wechsel zwischen 5 und 6 Ebenen (einschlieldlich Garagengeschoss)
vorgesehen. Die jeweils niedrigeren Bereiche sollen als Dachterrasse genutzt werden. Die
umgebende Bebauung ist 4-geschossig. Die Eckbebauung Hansering/Briggstralle orientiert
sich an der Traufe der Gebaude auf dem benachbarten A10-Quartier.

Der innenliegende Block ist auf 6 Etagen(einschlief3lich Garagengeschoss) zu begrenzen.
Am Hansering soll die Bebauung unterbrochen werden, um eine Sichtachse zu erhalten. Hier
erfolgt lediglich im Erdgeschoss eine durchgangige Bebauung. Die Zustimmung kann nur
vorbehaltlich der Prifung des ausreichenden Schallschutzes flr den Blockinnenbereich
erfolgen.

An der RoBRmuhlenstralRe soll auf eine Blockrandbebauung verzichtet werden. Hier ist ein bis
zu 6-geschossiger Baukorper (einschl. Garagengeschoss) im  Blockinnenbereich
vorgesehen. Die geanderte Bebauungsstruktur entlang der RoBmiuhlenstrale wird positiv
bewertet.

In dem zur RoBmuhlenstra’e halbabgesenkten Parkdeck sind 119 Stellplatze flir max. 109
Wohnungen untergebracht. Bei dem Verkaufskonzept waren 68 Wohnungen und 125
Stellplatze vorgesehen. Die im Kaufvertrag unter § 5 (1) vereinbarte Bauverpflichtung,
mindestens einen PKW-Stellplatz pro Wohneinheit sowie dariber hinaus weitere fir die
Mieter der umliegenden Bestandsgebaude zu errichten, ist nach aktueller Planung mit ca.
150 dargestellten PKW-Stellplatzen erfillt; davon ist ein Teil als sog. Duplex-Parkstande
geplant.

In Anbetracht der gegeben Rahmenbedingungen fir dieses attraktiv gelegene Grundstlick
sind seitens des Bauherrn aufgrund der Nahe zum Ryck und der Lage im Bereich des
Flachendenkmales Altstadt erhebliche Investitionen allein fur die bauvorbereitenden
MaRnahmen angefallen (bodenarchaologische Untersuchungen, und Dokumentationen mit
den erforderlichen Leistungen fir das Herrichten des Grundstickes sowie der
Verbauarbeiten).

Die Zufahrt ist von der Bruggstralle mit direktem Anschluss an den Hansering in
Zweirichtungsverkehr geplant.
Das Parkdeck ist mit einem Griindach konzipiert.

Zur Gestaltungssatzung

Soweit das anhand der vorliegenden Unterlagen bereits gepruft werden kann, sind folgende
Abweichungen zu verzeichnen:
a) § 4 Abs. 1 und 2 - parzellentubergreifende Fassaden, wobei das durch die

Abkantungen und dem Wechsel der Fensterformate gemildert wird (Zustimmung wird
empfohlen)

b) § 4 Abs. 3 - stralenseitige Loggien werden vorgesehen (Zustimmung wird
empfohlen)

c) § 5 Abs. 1 - kein plastisch hervortretender Sockel, was der Verklinkerung geschuldet
ist (Zustimmung wird nicht empfohlen)

d) § 5 Abs. 3 - Uberwiegend Klinkerfassaden statt gefordertem Putz. Die gesamte
Fassade — auler dem innenliegenden Block — ist im jetzt vorgelegten Konzept
verklinkert. Das benachbarte A10-Quartier weist Uberwiegend Putz auf (geschatzt
60% Putz zu 40% Klinker). Um ein relativ einheitliches Erscheinungsbild der
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nordlichen Stadtansicht zu erreichen, soll die Fassade teilweise geputzt werden.
(Zustimmung zur Abweichung nur mit dieser Anderung empfohlen).

e) § 5 Abs. 6 - Flachdacher sind laut Satzung nur bei Staffelgeschossen zulassig, hier
erfolgt keine Staffelung der Strallenfassaden (Zustimmung wird empfohlen, zumal
zum Hansering ein Staffelgeschoss ausgebildet werden soll)

f) § 7 Abs. 1 - Fensterformate - Mindestverhaltnis von Breite zu Hohe von 1:1,2 nicht
eingehalten, teilweise quadratische Formate vorgesehen (Zustimmung wird
empfohlen)

g) §7 Abs. 2 - Kdmpfer und Stulp in den Fenstern und symmetrische Untergliederungen
fehlen (Zustimmung wird empfohlen)

h) § 8 Abs. 2 — (Garagen-)Tor bei der Einfahrt zu den Stellplatzen fehlt (Zustimmung
wird empfohlen)

Anlagen:

Anlage 1 - Konzept zum Verkaufsbeschluss
Anlage 2 - Konzept - Bauvoranfrage
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BASTMANN + ZAVRACKY

BDAa ARCHITEKETER SGAhAABH

BASTRANN A ZAVRACKY ARCHITEKTEN BDA - FISCHBANE 54 - 18055 ROSTOCK

BAUVORHABEN:
15-03 NEUBAU WOHNANLAGE A11-QUARTIER, GREIFSWALD

ANTRAG AUF BAUVORBESCHEID

STAND 18.05.2015

11
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BASTMANN + ZAVRACKY

BDA ARCHITEKTEN GANMBH

HEEH

BASTMAMM+ZAVRACKY ARCHITEKTEM BDA - FISCHBAMK 54 - 18055 ROSTOCK

BAUVORHABEN:
15-03 NEUBAU WOHNANLAGE A 11 QUARTIER, 17489 GREIFSWALD

BAUBESCHREIBUNG

Bestandssituation:
Das Grundstiick A 11 Quartier, ist durch die Briggstrafie, Hansering, Kuhstrafie und Rofimihlenstrafie
definiert und ist Eigentum der Wohnungs- und Yerwaltungsgesellschaft Greifswald.

Planung:

Die geplante Neubebauung des o.g. Grundsticks beinhaltet insgesamt eine dreiseitig umschlossene
Blockrandbebauung und einem im rechten Winkel zur RoBmiihlenstraBe angeordneten Wohngebéude die
durch eine gemeinsame Tiefgarage verbunden sind.

In den 4 Hausern sind insgesamt 110 Wohneinheiten als 2-, 3-, 4- und 5-Raumwohnungen vorgesehen,
jede der Wohneinheiten erhalt einen Tielgaragenplaiz. Die Erdgeschosswohnungen verfugen ber
Mietergéirten, die restlichen Wohnungen Uber Loggien und Balkone. Die im Erdgeschoss sich befindlichen
mébelierten Appartements zum Hansering sind direkt von der StraBe zugénglich. Die gesamte Wohnanlage
erhéli Flachdéichem die als Terrassen genufzt werden.

Die Héuser 1 bis 3 stehen an der Grundsticksgrenze als Blockrandbebauung entlang der Briiggstrafle im
Westen, Hansering im Norden und Kuhstrale im Osten. Zur RoBmihlenstrafe ist der Block aut Grund der
natirlichen Belichtung der Wohnungen wie auch des Erhalis der Sichtbeziehung der Nachbarbebauung
(nérdliche Fassade RofimihlenstraBe) nicht komplett geschlossen. Die hellen Putzfassaden des gestaffelten
Solitérgebdudes (Haus 4) differenzieren sich bewusst zu den Klinkerfassaden der Blockrandbebauung. Die
Materialitét sowie die Hdhenentwicklung und die Fassadengestaltung der Héuser 1 und 3 orientieren sich an
der Struktur der Nachbargebiude. Durch Hinzufiigung einer ruhigen, in der Héhe gestaffelten (Ecke
Briggstr. und RoBmihlenstr. — 3—geschossig) und vertikal gegliederten Lochfassade mit klar definierten
quadratischen Offnungen enisteht ein homogenes, harmonisches Gesamibild. Die ortstypischen kleinteiligen
Fassaden die sich an der historischen Grundsticksbildung orientieren, werden mit den zuriickgezogenen
Loggien, die eine klare Trennung / Zé&sur der einzelnen Héuser bilden, neu interpretiert. In der
Erdgeschofizone ist die Blockrandbebauung konsequent durch die Tiefgarage / Appartementfléchen
konzipiert.

Die Zufahrt zur Tiefgarage verlauft Gber die BriggstraBe, die am Hansering direkt angeschlossen ist. Die
Entrettung der Héuser 1 bis 3 ist straflenseitig vorgesehen, der nérdliche Eingang des Hauses 4 erhdlt ein
Sicherheitstreppenhaus so dass auf dem 2. Rettungsweg iber die Fenster verzichtet werden kann.

Durch die Trennung der FuBgénger- und Verkehrswege wird die Aufenthalisqualitét des semiprivaten
Innenhofes aufgewertet, die Verlarmung zum gegenwértigen Zustand deutlich gemildert.

N ‘
Martin c-vhat;l(y Kati Tokar
Geschéftsihrer Bereichsleiterin PGS mbH

- . > ’/
Freier Architekt-BEA Bauherr
10
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BASTMANN + ZAVRACKY

BDA ARCHITERTERR GRABH

BASTMARNMN | ZAVRACKY ARCHITEKTEN BDA - FISCHBANK 54 - 18055 ROSTOCK

BAUVORHABEN:
15-03 Neubau Wohnanlage A 11 Quartier, 17489 Greifswald

FRAGEN ZUM ANTRAG AUF BAUVORBESCHEID

1. st das Maf der baulichen Nutzung wie auch die stadtebauliche Figur wie im Vorentwurf dargestellt
genehmigungsféhig?

2. st die Geschofigkeit und die Héhenentwicklung der Hauser 1 bis 4 wie im Yorentwurf dargestellt
genehmigungsféihig?

3. st die dargestellte Fassadenstruktur und deren Materialitat (Klinkerfassade Haus 1-3, Putzfassade Haus
4) genehmigungsféhig?

4. Laut der Landesbauordnung Mecklenburg Vorpommern sind in einer Ftage von Wohngebéuden der
barrierefreie Zugang, sowie barrierefreie Wohnungen zu gewiihrleisten. Ist es zuldssig, diese Anzahl von

Wohnungen in verschiedenen Geschossen oder konzentriert in einem oder zwei Héusern nachzuwsisen?

5. st die Zufahrt in die Tiefgarage der Wohnanlage von der BriiggstraBe - wie im Lageplan abgebildet als
Zuwegung PKW / Zweirichtungsverkehr genehmigungsféhig?

6. Welche Hohe des Wasserstandes ist for das Hochwasser an der Liegenschaft zu beriicksichtigen?
7. st die Nutzung der obersten Flachdécher als Terrasse genehmigungsféhig?

8. Wird einem Anirag auf Abweichung hinsichilich einer Reduzierung der notwendigen Abstellréume It. §48
(2) LBauO M-V stattgegeben? Wenn ja, in welcher GréBenordnung und mit welchen Kompensationen?

Kati Tokar

Bereichsleiterin PGS mbH
Bauherr

11
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