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IBeschlussvorschlag |

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald fasst den Entwurfs- und
Veroffentlichungsbeschluss (2. Durchgang) zum Bebauungsplan Nr. 113 — KAW-Geléande
Sud-Ost — wie folgt:

1. In Abanderung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 113 — KAW-
Gelande Sud-Ost -, Beschluss-Nr. B586-21/17 vom 17.07.2017, wird die Plangrenze des
Geltungsbereiches geandert und die Abgrenzung wie im Entwurf (2. Durchgang) zum
Bebauungsplan Nr. 113 — KAW-Gelande Sud-Ost - (Anlage 2) beschlossen.

2. Die Abwéagung der gemaR § 3 Absatz 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 113 — KAW-Gelédnde Sid-Ost - sowie dessen Begriindung wird
gemal Abwagungsprotokoll (Anlage 1) beschlossen.

3. Der Entwurf (2. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 113 — KAW-Gelande Sid-Ost -
(Anlage 2) sowie dessen Begriindung (Anlage 3) werden in den vorliegenden Fassungen
gebilligt.

4. Der Entwurf (2. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 113 — KAW-Gelande Sud-Ost -
(Anlage 2) sowie dessen Begriindung (Anlage 3) sind gemal § 4a Absatz 3i. V. m. §
13a Absatz 2 Nr. 1, § 13 Absatz 2 Nr. 2, Absatz 3 Satz 1 und § 3 Absatz 2
Baugesetzbuch (BauGB) erneut zu verdffentlichen.

5. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind geméal 8§ 4a Absatz 3. V.
m. 8 13a Absatz 2 Nr. 1, § 13 Absatz 2 Nr. 3, Absatz 3 Satz 1 und § 4 Absatz 2 BauGB
zu dem Entwurf (2. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 113 — KAW-Gelande Siud-Ost -,
einschlie8lich dessen Begriindung, erneut zu beteiligen.

6. Die Verotffentlichung des Entwurfs (2. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 113 — KAW-
Gelédnde Sud-Ost — (Anlage 2) und dessen Begrindung (Anlage 3) ist ortsublich bekannt
zu machen.

'Sachdarstellung |

Der ca. 2,4 ha groRe Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich nérdlich der
Osnabrucker Strafl3e im Bereich des ehemaligen Kraftwagen-Ausbesserungswerkes (KAW),



grenzt direkt an den Bebauungsplan Nr. 98 - KAW-Gelénde - und tberlagert sich mit diesem
zum Teil. Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung tber die Aufstellung des Bebauungsplanes
umfasste der Geltungsbereich eine Flache von ca. 1,8 ha. Auf Grund erfolgter Anderungen in
der Planung sowie zur Sicherstellung der Erschlie3ung des Plangebietes im offentlich-
rechtlichen Sinne wurde der Geltungsbereich zum Entwurf erweitert und die 6ffentlichen
Verkehrsflachen ,BurgstralRe”, ,Wiesenstraf3e” und ,Bahnhofstraf3e“ zum Teil in das B-Plan-
Gebiet mit einbezogen, wodurch sich die Flache des Geltungsbereiches auf ca. 2,5 ha
vergroRert hat.

Im Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zum Entwurf gemar § 3 Absatz 2
sowie § 4 Absatz 2 BauGB wurde der Geltungsbereich zum Entwurf (2. Durchgang) um ca.
0,1 ha auf 2,4 ha reduziert. Auf Grund bestehender Eigentumsverhéltnisse wurden
Flurstiicke aus dem Geltungsbereich herausgenommen, so dass diese nicht mehr fiir eine
Uberplanung zur Verfiigung stehen.

Des Weiteren sind im Ergebnis der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Entwurf
sowie auf Grund geanderter Absichten des Vorhabentragers wesentliche Anderungen in der
Planung erforderlich geworden. Die Anderungen zum Entwurf beriihren die Grundziige der
Planung, wodurch eine erneute Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Entwurf (2.
Durchgang) erforderlich ist.

Das Plangebiet ist im FlAchennutzungsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald
groftenteils als gemischte Bauflache (M) ausgewiesen. Zurzeit liegt diese Flache brach.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Besitz eines privaten Vorhabentragers.

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung eines Geb&audes fir einen Fahrradmarkt, ein
Fitnessstudio, eine Physiotherapie-Praxis, Buro- und Gewerbeflachen, mehrerer
Wohngebaude sowie eines Parkhauses und einer ebenerdigen Parkplatzanlage. Dartiber
hinaus beabsichtigt der Vorhabentrager ein Gebaude fir einen Biosupermarkt zu errichten.
Erganzend zum Biomarkt soll hier ein Gastronomiebetrieb angesiedelt werden, wo die im
Biomarkt angebotenen Biolebensmittel verkostet werden kdnnen. Da vorwiegend Gewerbe
und Wohnen untergebracht werden sollen, entspricht dieses Vorhaben dem
Flachennutzungsplan, der fiir den zentralen Bereich des Plangebietes eine gemischte
Bauflache (M) und fiir den norddstlichen Bereich eine Wohnbauflache (W) ausweist.

An der stuidwestlichen Grenze des Plangebietes soll ein Gebauderiegel in abweichender
Bauweise errichtet werden und als stadtebauliche Dominate fungieren. Der Gebauderiegel
soll larmabweisend fiir die nérdlich geplanten Wohnbauflachen wirken und i. V. m. einer
geplanten Larmschutzanlage in Form einer Larmschutzwand ausreichenden Schallschutz
vor dem von der Bahntrasse ausgehenden Verkehrslarm gewéhrleisten. Die geplanten
Wohngebaude nérdlich des Larmschutzriegels sollen in offener Bauweise errichtet werden.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens gutachterlich untersucht. Mit der Herstellung der
ErschlieBungsanlagen ist eine ful3- und radlaufige Anbindung an einen moglichen kiinftigen
FuR3- und Radweg im Bereich der Bahnunterfiihrung ,Scharnhorststraf3e” vorgesehen.
Darlber hinaus sollen mit den geplanten ErschlieBungsanlagen die im Mobilitdtskonzept des
Rahmenplans ,Innenstadt/ Fleischervorstadt‘ vorgesehenen Ful3- und Radwegverbindungen
von der Pfarrer-Wachsmann-Stral3e bis zur Burgstral3e, von der WiesenstralRe bis zum
KAW-Gelande (Einkaufszentrum ,Gleis 4“) sowie von der Burgstralle bis zum Hauptbahnhof
parallel zu den Bahngleisen ermdglicht werden. Jedoch sieht der Bebauungsplan auf Grund
bestehender Eigentumsverhaltnisse einen leicht abgewandelten Streckenverlauf der
Verbindungen vor.

Im Rahmenplan Innenstadt/ Fleischervorstadt war flir das Gebiet urspriinglich nur Wohnen
und somit die Zu- bzw. Ableitung des gesamten Verkehrs Uber die Fleischervorstadt
vorgesehen.

Aufgrund der Planung von u. a. gewerblichen Nutzungen wurde durch die Universitats- und
Hansestadt Greifswald eine Aufteilung der verkehrlichen Erschliel3ung tber die
Fleischervorstadt und die Bahnhofstral3e gefordert. Wahrend Uber die Fleischervorstadt die
Wohnnutzung erschlossen werden soll, ist vorgesehen, die gewerblichen Nutzungsarten
Uber die Bahnhofstral3e und das anschlieBende KAW-Gelande (Einkaufszentrum ,Gleis 4*)



zu erschliel3en.

Aufgrund der Lage innerhalb einer vorhandenen Siedlungsstruktur wird der Bebauungsplan
nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren
ohne Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt.

Es bestehen weder Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung begriinden, noch
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzguter.

Ausschlussgrinde nach § 13a BauGB werden nicht gesehen.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung erfolgte gemaf § 13a Absatz 3 BauGB vom
28.02.2022 bis einschlieRlich 29.03.2022. Die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum
Entwurf gemaf § 3 Absatz 2 sowie § 4 Absatz 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 04.04.2024
bis einschlief3lich 06.05.2024.

Mit dem Entwurf (2. Durchgang) ist eine erneute Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
gemal § 4ai. V. m. 8§ 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB erforderlich.

Die Plangebietsflache betragt ca. 24.158 m2. Gemal 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB darf der mit
baulichen Anlagen Uberdeckte Anteil des Plangebietes fir Bebauungspléane der
Innenentwicklung die maximal zulassige Grundflache von 20.000 m2 nicht Giberschreiten. Um
nachzuweisen, dass die Uberbaubare Grundflache unterhalb von 20.000 m? liegt, wurde die
nachfolgende Tabelle angefertigt und die maximal zulassige Uberbaubare Grundflache auf
Grundlage der zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ) der jeweiligen Baugebiete sowie der
geplanten Verkehrs- und Versorgungsflachen ermittelt. Die Ermittlung ist zu dem Ergebnis
gekommen, dass im gesamten B-Plan-Gebiet Nr. 113 maximal ca. 18.385,2 m? Flache
Uberbaut werden kénnen. Somit liegt der Wert um ca. 1.600 m2 unterhalb der gemanR § 13a
Absatz 1 Nr. 1 BauGB zuldssigen tUberbaubaren Grundflache, so dass der Bebauungsplan
Nr. 113 — KAW-Gelande Sid-Ost — als ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Absatz 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden kann.

Flachenart FlachengroBe | Maximal Maximal
in ca. m? zugelassene zugelassene

tiberbaubare tiberbaubare

Flache in % Flache in ca. m?
Urbanes Gebiet MU 4.687 80 3.749,6
Allgemeines Wohngebiet WA1 2.063 60 1.237,8
Allgemeines Wohngebiet WA2 963 60 577,8
Allgemeines Wohngebiet WA3 1.811 60 1.086,6
Sonstiges Sondergebiet SO1 2.942 80 2.353,6
Sonstiges Sondergebiet SO2 4.676 80 3.740,8
Griunflachen 1.377 0 0
Alle offentl.l_chen und privaten 5375 100 5.375.0
Verkehrsflachen
Versorgungsflachen 264 100 264
Gesamt 24.158 18.385,2

Im gesamten Plangebiet werden durch die Umsetzung der B-Plan-MalRnahme insgesamt
zehn Baume entfallen. Alle entfallenden Baume befinden sich im nérdlichen Bereich des
Plangebietes, stid- und norddéstlich der Zoohandlung ,Fressnapf”. Die Baume entfallen zu
Gunsten der geplanten Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sowie zu Gunsten eines
vorgesehenen Abfallcontainerstandortes.



Die Baume weisen alle einen Stammumfang von unter 1m auf und unterliegen daher keinem
gesetzlichen Gehélzschutz.

Um diesen Baumverlust auszugleichen sowie zur Sicherstellung eines durchgriinten
Quartiers sollen insgesamt 18 Baume neu gepflanzt und 22 bestehende Baume erhalten
werden. Durch die Anpflanzung von 18 Baumen erfolgt eine Uberkompensation von acht
Baumen.

Der Flachennutzungsplan ist gemaR § 13a Absatz 2 Nr.2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen. Der Bebauungsplan Nr. 113 - KAW-Gelande Siid-Ost - gilt gemanR 8§ 8 Absatz 2
BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

IFinanzielle Auswirkungen

Haushalt Haushaltsrechtliche Auswwkungen HHJahr
(Ja oder Nein)?
Ergebnishaushalt Nein
Finanzhaushalt Nein
Teil- Produkt/Sachkonto/ Bezeichnun Betrag in €
haushalt Untersachkonto 9 9
|1
Planansatz . Uber-/ Unterdeckung
alpils HHJahr in € SRR SIS nach Finanzierung in €
|1
Produkt/Sachkonto/ o
AlzdEr Untersachkonto Deckungsvorschlag DESUTSMIIE 172
|1

| Folgekosten (Ja oder Nein)? |

HHJahr Produkt/Sachkonto/ Planansatz Jahrliche Betrag in €
Untersachkonto in€ Folgekosten fur 9

|1

IAuswirkungen auf den Klimaschutz

Ja, positiv Ja, negativ Nein
X
Begriindung:
|Anlage/n

01 B113 Entw.2D._Anl.1_Abwagung zum Entwurf 6ffentlich

02_B113 Entw.2D._Anl.2_Plan 6ffentlich

03_B113 Entw.2D._Anl.3_Begrundung 6ffentlich

04_B113 Entw.2D._Begriindg._Anl.1_AFB 6ffentlich

05 B113 Entw.2D. Begriindg. Anl.2_Bestands- und Konfliktplan 6ffentlich
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06_B113 Entw.2D._Begriindg._Anl.3_VTU offentlich

07_B113 Entw.2D. Begrundg. Anl.4_STU o&ffentlich

08 B113 Entw.2D. Begriindg. Anl.5 Biomarkt 6ffentlich

09 _B113 Entw.2D._Begrundg._Anl.6_Fahrradmarkt_230914 6&ffentlich
10_B113_Entw.2D._Begrindg._Anl.7_Fahrradmarkt_240731 6ffentlich
11 B113 Entw.2D._ Begriindg. Anl.8 Baugrund 6&ffentlich



