Bebauungsplan Nr. 113 ,,KAW-Gelande Sud-Ost“

Ausschuss fiir Bauwesen, Klimaschutz,
Saéul:HGEERR Umwelt, Mobilitat und Nachhaltigkeit
11.11.2025




. Entwurfsauslegung

Planze

ichnung (Teil A) |

N
{

'S

[T

e
—
J

S ' =
o e

{

'
)

tand: Mai 2025 =\ [ ¢

Satzungsfassung

| Planzeichnung (Teil A) | '

¢ N .«V'f,, X
o 'j“'J
=
o
X
1

Aktueller St

[ e |

Universitats.

im Hohe




Anderung - Planzeichnung

 Eintragung des Planzeichens 6.4. ,Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt“ aus Planzeichenverordnung

- Ausschluss Anfahrt des geplanten Parkhauses
aus Richtung Burgstrafie

- Minimierung Beeintrachtigungen der
Bewohner in Bau- und Burgstrafde durch
zusatzliche Verkehre
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Anderungen - Textliche Festsetzungen

* Erganzend zur vorgesehenen offentlichen Widmung der
privaten Straflenverkehrsflache gem. § 7 StrWG M-V

- Textliche Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts (GFL) zugunsten der Allgemeinheit
sowie der Ver- und Entsorgung

—> Sicherstellung der 6ffentlichen Nutzung der
privaten Straenverkehrsflache

* Im Sinne einer guten Lesbarkeit der Planzeichnung Verzicht
auf planzeichnerische Festsetzung des GFL

.~ Gemarkung Greifswald
Flur 38




Anderungen — Textliche Festsetzungen

* Festsetzung zu Warmepumpen und sonstigen raumlufttechnischen Anlagen

> Warmepumpen und sonstige raumlufttechnische Anlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass die
maximale Zusatzbelastung an den mafgeblichen Immissionsorten in den allgemeinen Wohngebieten auf
einen Teilbeurteilungspegel von 34 dB(A) begrenzt wird. Die Ermittlung der Zusatzbelastung hat auf
Grundlage der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) zu erfolgen. Zuséatzlich ist ein
Mindestabstand der Anlagen von 3,00 m zur eigenen Grundstlcksgrenze einzuhalten.

—> Schutz der Bewohner vor Larmimmissionen

—> Berlcksichtigung der Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehoérde



Anderungen - Textliche Festsetzungen

* Ausschluss grofSkroniger Baumarten auf Grund
hoher Anforderungen an Wurzelraume, Abstande
zu Baukorpern etc.

* Nicht alle Anforderungen konnen im B-Plan-
Gebiet erfullt werden

—> Risikominimierung Baumausfall
—> Bericksichtigung der Stellungnahme

der Umweltabteilung der Universitats-
und Hansestadt Greifswald

Baumarten

Acer campestre - Feld-Ahorn Prunus avium - Vogel-Kirsche

Betula pendula - Hange-Birke Sorbus aria - Echte Mehlbeere
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

Weitere Baumarten fur Gestaltungspflanzungen (Auswahl; optional)

Abies cephalonica - Griechische Tanne Prunus padus - Traubenkirsche

Acer campestre - Feld-Ahorn ,Schloss Tiefurt’
Betula pendula - Hange-Birke Prunus serrulata - Zierkirsche
Catalpa bignonioides - Trompetenbaum ,Pink Perfection’

Calocedrus decurrens - Weihrauchzeder Quercus palustris - Sumpfeiche

Carpinus betulus 'Fasti-giata’ - Sdulen Hainbuche pseudoacacia

Fraxinus ornus - Blumenesche ,Sandraudiga’

Ginkgo biloba - Ginkgo Sorbus aria - Mehlbeere

Juglans cinerea - Butternuss Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Liquidambar styraciflua - Amberbaum Tilia x europaea - Krimlinde

Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche 'Euchlora’

Pinus peuce - Mazedonische Kiefer



Anderungen - Textliche Festsetzungen

* Festsetzung von Sedum-Gras-Krautermischungen
fur Dachbegrinung

- Farbenfrohes und abwechslungsreiches
Erscheinungsbild des Grundaches

- Nahrungsquelle flr Insekten und somit
Beitrag zum Erhalt der Artenvielfalt

* Festsetzung einer SubstrathOhe von mind. 8 cm
- Sicherstellung eines ausreichend effektiven

Beitrags zur Wasserspeicherung und
mikroklimatischen Abkuhlung




Planzeichnung

{ Planzeichnung (Teil A) |

wat [ wa2 [ WAy - w [ 01 1 502 [
as Mok s 138 o4 04 o8 [ o8

A e s 25w srasm 27om s asm
° B\ 1wepoe ° ° » .

Planzeichenerklirung gem. PlanZV und BauNVO
L Bestang
vomandens Gelsedencren
5 Pusdsummer [TT] ssmartacen
Puntidogrece o vomandzner Lampenctandon
—— Py voandsnes Schact
= “oandenes ieg | Sate vomandene Pansiicze
vomariene Blume vomandene Leitngen cheriiach
N v vomandener Zaun vomandene Letngen unteresoch
£ Festaetingen

1 A dor baukchen Nzung (55 At 1. 1 BauGB V. m §5 1,4, E9.nd 11 BautivO)
(s, Sentges Sorcmgatiet (§ 11 Bautd/0)
[IEWAT]  saomminn hueitn (4 Batv0)
Meanes Getiet (5 63 Bautev)
2 Mat der auschen Nuzing (59 206, 1.1 BuGB 1 V.. § 16 B0}
Grundtachenzan (GAZ) als Hochstat,
Za6d o csigmactmse an Mexdust un Hchatmad
' 2004 e Vokgeacrease s Hichatmal

A susgebaner

B\ \WEpoE  Erceinouser me manwal emer Wotmenhet je Enceinous

3. Bovwse, Bourencen (§ § Abs. 1 4. 2 80uGB |V, m § 22 und § 23 BoulvO)
ofs  ofans Bouwese | stweichende Sauwese
———— Baugenze

4. Fichen fir Vemorgurngaaniagen (§ 3 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 14 Bauds

S Veehatesticrun (§ 9 Atw. 10 11 und Abeatz 6 BauGS)
(3]
[om)
[JEM]  omerwerm vestratichen ssorderee Zwnchbestmmung. Fute wnd Raswes

Svalleregrenanguine
Ya Entah / Astaret

[cap]

v e e Beihchoe Ein unt Austavt

& Geimtachen (59 Abe, 1 e 15 BonGG8)
[C8 ] ommncrm Grirticns
() orivate Grinabche
7. Angfianzen ums Eattng von Baumen (§ § Abs. 1 M. 258 una e 26 BouG8)
@ oo oume
@ croug sume
& Angfanzen von Sikichem (59 Aba. 1 N 250 SauGE)
@ arofacen Syvucher

[B]  2wecbessmmung spepmt:

[ Boumen,
{59 Aba. 1 N, 25 Buchstabe a) und Ate. 6 BanGS)

i [

8 Sonstige Parceichen

b e

der Versomgungairiger 9 Aba. 1 Nr 21 und Abi. § BauGB)
e
(55 A2a. 1 Nr. 21 und Abs. & BouGB)

159 Aba. 1 M. 21 und Aba. 6 BauGE)

kLY st

Lo oo conmatsn 5 90n 78001
e

Aviagen ud
110 and 1. 24 BouG8)

= Statecauenches 4 A
Matiatas 1100

1Abs. 4 BautvO)
c"} S8 "KAW.Gelande”
o

X ertatence Biume unt oot

1/m-trete Fresrsume flr e Fatroesgubermange




Wesentliche Inhalte

* Sonstiges Sondergebiet SO1 mit Biosupermarkt und Bistro zur
Verkostung der Biolebensmittel

» Sonstiges Sondergebiet SO2 mit Zulassigkeit fur
Fahrradfachmarkt, Fitnessstudio, Physiotherapiepraxis und
Buroflachen

* Urbanes Gebiet MU mit Wohnen, Gewerbe und Parkhaus

* Allgemeine Wohngebiete WA

« Sicherstellung des teilweisen Erhalts der bestehenden
Stellplatze im Bereich der SO

« Schaffung von Parkmoglichkeiten an den Laden
* Larmschutzwand in Kombination mit Planung eines

zusammenhangenden Gebauderiegels mit einer Lange von
> 140 m entlang der Bahngleise als Schallschutzriegel
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Wesentliche Inhalte — Verkehrsflachen / Wege

* Verhinderung der Durchquerung des Quartiers mit PKW

* Sicherstellung der 6ffentlichen PKW-ErschlieBung aller WA von der
Burgstrafie

* Schaffung von Wegeverbindungen aus dem Mobilitatskonzept des
stadtebaulichen Rahmenplans Innenstadt / Fleischervorstadt
(abgewandelter Streckenverlauf)

» WiesenstrafRe - KAW-Gelande (rot)
» Pfarrer-Wachsmann-StraRe - Burgstrae (violett / rot)
» BurgstraRe - KAW-Gelande (violett / rot)

*  Ermoglichung von Wegeverbindungen aus dem Mobilitdtskonzept entlang
der Bahngleise

» BurgstraRe - Bahnhof (grin)
» BurgstrafRe - Scharnhorststraf3e (blau)

* Planung von zwei Wendeanlagen

» Geeignet fir dreiachsiges Millentsorgungsfahrzeug

vom 27.01.2025
m DHHN 2016 (NHN




Wesentliche Inhalte — Griinflachen / Baume / Pflanzflache

* Festsetzung von Grunflachen
» Schaffung eines Spielplatzes
» Abschirmung der Ruhebereiche der Wohnbebauung
westlich an der Baustrafie von der geplanten

Verkehrsflache

» Ermoglichung einer Grinverbindung bis zur
Scharnhorststrafie

» Begrunung und Aufwertung der bestehenden Stellplatze

* Festsetzung des teilweisen Baumbestandes im Bereich der
Stellplatze zum Erhalt

* Festsetzung von Hochstammpflanzungen

* Festsetzung einer Pflanzflache im SO1 zur Abschirmung der
Wohnbebauung vom Gewerbe
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Wesentliche Inhalte — Umweltbelange

* ArtenschutzmafRhahmen

» Fledermaus- und Insektenfreundliches
Beleuchtungskonzept

» Bauzeiteneinschrankung zur Baufeldfreimachung
zum Schutz von Brutvogel

» Bauzeitlicher Reptilienschutzzaun

. oy v ‘."k‘?‘ >
> Ggf. Ersatzlebensraumstrukturen fir Reptilien an \ i
den Trockenhangen des Naturschutzgebietes

Ladebower Moor




Textliche Festsetzungen
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* Dachbegrinung und Photovoltaik-Anlagen auf Dachern in SO1, SO2,
MU, WA2 und WA3 verpflichtend '/H'
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* Festsetzungen zu Werbeanlagen (nur an den Fassaden bis Dachtraufe;
keine bewegenden Bilder oder blinkende Lichtreklame)

¢« Dachformen: Flachdacher, Pultdacher, Satteldacher, Walmdacher

e Dachneigung max. 45°

* Die Gesamtlange der Langsseiten aller Balkone je Geschoss und
Gebaudeauflenwand darf 80 % der Lange der jeweiligen
Gebaudeauflenwand nicht tGberschreiten

+ Festsetzung dazu, dass das Gebaude an den Bahngleisen mit einer : AN '
Lange von > 140 m errichtet werden muss : Ay /n
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Fachgutachten

Verkehrstechnische Untersuchung

Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Biomarktes

Gutachterliche Stellungnahmen fur die Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Biotoptypenkartierung

Schalltechnische Untersuchung

Allgemeine Baugrunduntersuchung




Universitats- und Hansestadt Greifswald

Bebauungsplan Nr. 113 ,KAW-Geldnde Sud-Ost“

Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!

Ausschuss fiir Bauwesen, Klimaschutz,
Saéul:HGEERR Umwelt, Mobilitat und Nachhaltigkeit
11.11.2025




Biomarkt + Bistro
GH=ca. 750 m

Fahrradfachmarkt, Fitnesscenter
Physiotherapie, Buroflachen

GH=ca. 13,00 m Parkhaus

OK=1536m
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Wwohnen und Gewerbe
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B113_Satzung_251021.pdf

Wesentliche Inhalte — Verkehrsflachen / Wege

w7

* Geteilte Erschliefung, bei der der Gewerbeverkehr von Biomarkt, Bistro, ~' ‘ |

Fahrradmarkt, Fitnessstudio, Physiotherapie, Parkhaus, Blro und der
Gewerbeverkehr im MU Uber das KAW-Gelande und der Bewohnerverkehr der
Wohngebaude Uber die BurgstraRe abgewickelt wird
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* Gestaltung der Geometrie der ErschlieBungsstrafie zur Minimierung der
Flachenversiegelung

» Straflenverjingung auf rund 35 m Lange und Festsetzung als Fuf3- und
Radweg
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Fachgutachten

Verkehrstechnische Untersuchung:

Leistungsfahigkeitsbetrachtung fur alle betroffenen Anbindepunkte
Ergebnis: alle nach technischem Regelwerk geforderten Standards kénnen durch geringe Anpassungsmafinahmen eingehalten werden!

Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Biosupermarktes:

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 mafdgeblichen Zielen des
LEP M-V 2016.

Gutachterliche Stellungnahmen fur die Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes:

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 6 Jahren

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald beabsichtigt, bei einer zuklnftigen Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans das Sortiment
Fahrrader und technisches Zubehor als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Das Vorhaben wird gutachterlich beflrwortet, da so in Greifswald zeitgemafie und wettbewerbsfahige Fachmarktformate angesiedelt und somit
angemessene Angebotsstrukturen geschaffen werden kbénnen

Negative stadtebauliche Folgen oder wesentliche Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten



Fachgutachten

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag:
* Aufzeigen von durch das Vorhaben potenziell verletzten artenschutzrechtlichen Verboten (§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG)
* Aufzeigen der betroffenen Arten = potentiell: Zauneidechse, Brutvogel, Fledermause

* Aufzeigen der Verhinderung von potentiellen Verbotsverletzungen, von Vermeidungsmafinahmen oder vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen
- Reptilienschutzzaun (V1)

- Brutvogelschutz durch Bauzeitenregelung (V2)
- Fledermaus- und Insektenschutz durch Beleuchtungskonzept (V3)
» Ggf. Eroérterung der Moglichkeiten einer Ausnahme von den Verboten (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) = CEF 1 - Reptilienhabitatoptimierung

Biotoptypenkartierung
* Erfassung des Bestandes
* Ergebnis: keine geschutzten Biotope im Plangebiet vorhanden

Schalltechnische Untersuchung

* Untersuchung der schalltechnischen Situation im Plangebiet, insbesondere auf Grund der angrenzenden Bahntrasse
* Erarbeitung von SchallschutzmafSnahmen

» Ergebnis: Nach Umsetzung aller notwendigen SchallschutzmafSnahmen kann im Plangebiet ausreichender Schallschutz gewahrleistet werden

Allgemeine Baugrunduntersuchung

* Untersuchung und Bewertung der Bodenverhaltnisse in geologischer, bodenmechanischer und hydrologischer Hinsicht
* Ausarbeitung von Empfehlungen zur Grindung




Fachgutachten — Verkehrstechnische Untersuchung

Verkehrsplanung:
geteilte ErschlieBung, bei der der Gewerbeverkehr von Biomarkt, Bistro, Fahrradmarkt, Fitnessstudio, Physiotherapie, Parkhaus, Bliro und der
Gewerbeverkehr im MU Uber das KAW-Gelande und der Bewohnerverkehr der Wohngebaude Uber die Burgstrafe abgewickelt wird.

Ergebnis der Leistungsfahigkeitsbetrachtung:

— um nach Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 113 eine gute Verkehrstauglichkeit auf dem Parkplatz des Einkaufszentrums ,Gleis 4“ zu
erreichen, besteht das Erfordernis, auf dem Parkplatz ein Einbahnstraensystem mit Fahrtrichtung gegen den Uhrzeigersinn zu etablieren.

— die untersuchten Knotenpunkte an der Gutzkower StrafRe weisen keine Auffalligkeiten auf; die Abwicklung der zuséatzlichen Verkehre sind
unproblematisch;

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

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 Rubenowstrafie)



Fachgutachten — Verkehrstechnische Untersuchung

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

Empfehlung: zunachst auf das Rechtseinbiegegebot verzichten.

- alle nach technischem Regelwerk geforderten Standards mit den erlauterten Anpassungsmafinahmen 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 Mafnahmen zur Férderung des Umweltverbundes aus Fuf-, 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 gertckt ist.




Fachgutachten — Auswirkungsanalyse flir die Ansiedlung
eines Biomarktes

Geplant: Biomarkt mit max. 650 m?2 Verkaufsflache.
Bislang ist in Greifswald kein vergleichbarer, filialisierter Biomarkt ansassig. Aktuell wird die Nachfrage von einigen kleinteiligen Naturkostladen sowie
vor allem von den Bio-Sortimenten konventioneller Lebensmittel- und Drogerieméarkte gedeckt.

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

Okonomische Wirkungsprognose (cima 2023):
Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgungsstrukturen in den Stadtteilen Innenstadt, Fleischervorstadt, Fettenvorstadt / nérdl.
MuUhlenvorstadt, Stadtrandsiedlung, Schonwalde | / Stadtrandsiedlung, Steinbeckervorstadt sowie stdl. Mihlenvorstadt / 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 mafigeblichen 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.



Fachgutachten — Gutachterliche Stellungnahmen fur
die Ansiedlung eines Fahrradmarktes (2023 u. 2024)

Geplant: Fahrradfachmarkt mit rd. 1.000 m2 VKfl. (inkl. Indoor-Teststrecke).
Anordnung im Erdgeschoss des Gebauderiegels im MU.

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

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 6 Jahren

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald beabsichtigt, bei einer zukiinftigen Fortschreibung des Einzelhandelsfachplans das Sortiment Fahrrader
und technisches Zubehdr als nicht-zentrenrelevant einzustufen.
-> fachmarktorientiere Neuansiedlungen aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche erméglichen.

Nach gutachterlicher Einschatzung der cima sind allenfalls absatzwirtschaftliche Folgen zu erwarten,
die jedoch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen hatten und auch keine wesentlichen
Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche nach sich ziehen wiirden.
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