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Beschlussvorschlag
Der Hauptausschuss der Universitats- und Hansestadt Greifswald beschliefdt

das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1, 5. 2414), zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) zum Neubau
einer Hotelanlage mit 123 Zimmern gemaf § 34 Abs. 1 BauGB herzustellen.
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Sachdarstellung/ Begriindung

Seitens eines Investors wird beabsichtigt, eine Hotelanlage im A9-Quartier am Hansering zu
errichten. Er bittet im Rahmen einer Bauvoranfrage um die planerische und stadtgestalterische
Stellungnahme zu seinem geplanten Vorhaben. Bei dieser Voranfrage handelt es sich um

- die Genehmigungsfahigkeit von Art und Maf der geplanten baulichen Nutzung,

- die mogliche Abldésung der erforderlichen Pkw-Stellplatze und

- die Zulassigkeit der geplanten Vorfahrt auf der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie die

Uberfahrt fiir die Anlieferung.

Die Anfrage/ Fragenkatalog ist der Anlage 1 zu entnehmen.

Laut § 5 Abs. 5 Nr. 10 der Hauptsatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald in der
Fassung der Satzung aus Beschluss B581-30/13 vom 25.02.2013 und der 8. Anderungssatzung
aus Beschluss B387-15/16 vom 06.10.2016 entscheidet Uber die Erteilung des gemeindlichen
Einvernenmens gemafl § 36 BauGB der Hauptausschuss, wenn das Bauvorhaben einen
anrechenbaren Bauwert von 1 Mio. Euro Ubersteigt. Es ist zu erwarten, dass das Vorhaben die
v.g. Bausumme Ubersteigt.

Stadtebauliche Belange

Die Neufassung des Stadtebaulichen Rahmenplans Innenstadt/ Fleischervorstadt, die am
16.11.2015 von der Buirgerschaft beschlossen wurde, weist eine Wiederbebauung der A-
Quartiere als Ziel der Stadtentwicklung aus. Auch im von der Blrgerschaft am 27.02.2017
beschlossenen ISEK Greifswald 2030plus ist die Wiederbebauung der A-Quartiere als
Entwicklungsziel dargestellt. Im Rahmen des Ausbaus der touristischen Infrastrukturen besteht
der Bedarf eines zusatzlichen Hotels in der Innenstadt. Der Standort der A-Quartiere wird far
diesen Zweck empfohlen.

Das Plangebiet umfasst eine Flachengréfie von rd. 1.810 m2. Das Konzept des Investors sieht
neben der Schaffung von 123 Zimmern, die Schaffung eines Restaurants, zweier
Konferenzraume sowie eines kleinen Wellnessbereichs vor. Die geplante Hotelanlage soll
verkehrlich Uber den Hansering bzw. die Johann-Sebastian-Bach-Strafie erschlossen werden. Das
U-formige Gebaude weist eine 4-geschossige Bebauung mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss
zur Unterbringung des Wellnessbereichs und der technischen Anlagen aus (siehe Anlage 2). Die
Grundflachen- und Geschossflachenzahl fur das Vorhaben liegt bei 0,76 bzw. 3,0.

Die Hauptfassade mit Eingangs- und Foyerbereich im Erdgeschoss richtet sich nach Norden mit
Blick auf den Museumshafen bzw. den Ryck. Die dufSere Fassade soll voraussichtlich durch Putz
in Kombination mit Klinkern gestaltet werden. Das Staffelgeschoss sollte sich durch die Auswahl
anderer Farbgebung von den Ubrigen Geschossen unterscheiden. Seitens des Investors wird die
Schaffung von Stellplatzen als unwirtschaftlich und nicht erforderlich angesehen. Die Hotelgaste
sollen entsprechend dem Konzept auf den umliegenden offentlichen Parkplatzen parken. Die
Zufahrt / Hotelvorfahrt fir PKW und Busse soll Uber den Hansering, die Anlieferung Uber die
Johann-Sebastian-Bach-Straf3e erfolgen.

Planungsrechtliche Belange nach § 34 BauGB

Das A 9-Quartier liegt direkt sudlich des Hanseringes zwischen der Knopfstrafe und der Johann-
Sebastian-Bach-Strafle. Die sidliche Seite des Quartiers grenzt an die RofSmuhlenstrafe. Der
geplante Baubereich wird derzeit als Parkplatz genutzt. Die 75 vorhandenen Stellplatze werden
durch die Bewohner des Bewohnerparkbereiches Nr. 1 mit Bewohnerparkausweis in Anspruch
genommen. Im Zuge der Bebauung des Quartiers entfallen diese Stellplatze.

Das Quartier bietet groRes Potenzial einer qualitdtsvollen Innenentwicklung und Nachverdichtung
der verfugbaren Flache mit gunstiger Verkehrsanbindung und in exponierter Lage am Ryck. Der
Planbereich ist zum Teil umgeben von 4-5 geschossigen Wohnblocks in einer geschlossenen
Bauweise. Entsprechend der vorliegenden Planunterlagen soll die geplante Hotelanlage 5
Geschosse (inkl. Staffelgeschoss) erhalten. Unter Beachtung der umliegenden Bebauung und der
stadtebaulichen Kennwerte sowie der verkehrlichen Erschliefung ist die Errichtung der geplanten
Hotelanlage im Plangebiet staddtebaulich vertretbar.
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Der Planbereich befindet sich im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 83 - A-Quartiere -, der sich in
der Aufstellung befindet. Der Bebauungsplan Nr. 83 hat keinen rechtswirksamen Charakter.
Planungsrechtlich ist deshalb das Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

GemafR § 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben
zuldssig, wenn es sich nach Art und Mafl der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt und
die ErschlieBung gesichert ist. Diese Kriterien erflillt das Vorhaben, so dass das gemeindliche
Einvernehmen erteilt werden kann.

Die beantragte Grundflache und die Kubatur der geplanten Hotelanlage figen sich in die ndhere
Umgebung ein. Die Bauweise des geplanten Vorhabens orientiert sich an der vorhandenen
Geschossbebauung im naheren Umfeld, die durch eine geschlossene Blockrandbebauung
gepragt ist. In den vorgelegten Unterlagen zur Bauvoranfrage wurde die H6henabwicklung der
vorhandenen Nachbargebaude und der geplanten Hotelanlage dargestellt. Gemaf § 34 BauGB
flgt sich das Bauvorhaben nach der Art der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung ein.

Verkehrsplanerische Belange

Seitens des Investors wird eine vollstdndige Ablosung der bauordnungsrechtlich fur die
Hotelbebauung erforderlichen Stellplatze beantragt. Gemafd der zurzeit gultigen Stellplatzsatzung
der Universitats- und Hansestadt Greifswald sind flr ein Hotel mit 123 Zimmern / Betten 20
Stellplatze nachzuweisen. Damit ergibt sich ein Ablésebetrag von 100.000 Euro (20 x 5.000
Euro).

Durch die Uberarbeitung der Stellplatzsatzung kann sich der Abldsebetrag erhdéhen.

Durch die Greifswalder Parkraumbewirtschaftungsgesellschaft mbH (GPG) wurden dem Investor
Belegungsdiagramme der Parkflachen (siehe Anlage 2) zur Verfugung gestellt, an Hand derer die
Verflgbarkeit zu den Hauptnutzungszeiten der Hotelgaste gepruft wurde. So stehen insbesondere
in den Abend- und Nachtstunden umfangreiche Kapazitdten auf dem flr die Hotelgaste
wegemafig gut erreichbaren Parkplatz Museumshafen Nord (Entfernung ca. 250 m), aber auch in
den Tiefgaragen Am Markt (Entfernung ca. 500 m) und Dompassage (ca. 600 m) zur Verflgung.
Der Abschluss von Kooperationsvertragen mit der Elegeti Brothers GmbH (Dom-Center) und der
GPG wird angestrebt. Auch tagsuber sind nach den Unterlagen der GPG auf den o6ffentlichen
Parkplatzanlagen freie Stellplatzkapazitaten vorhanden.

Mit der Ablésung stehen keine hoteleigenen Stellplatze zur Verfugung. Im Interesse der
Ansiedlung eines Hotels wird unter Berlcksichtigung der in der Umgebung vorhandenen freien
Kapazitaten offentlicher Stellplatze der Ablosung der erforderlichen Stellplatze zugestimmt.

Der auf dem Quartier A 9 vorhandene Parkplatz weist 73 Stellplatze aus, die ausschlieflich den
Bewohnern mit Bewohnerparkausweis Nr. 1 zur Verfigung stehen. Im Zuge der Bebauung dieses
Quartiers entfallen 73 Stellplatze.

Zur Bereitstellung alternativer Parkmoglichkeiten sind im Parkraumkonzept Innenstadt (Stand
2010) sowie im Stadtebaulichen Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt (Neufassung 2016)
folgende Untersuchungen und Aussagen enthalten:

In der Fortschreibung des Parkraumkonzeptes Innenstadt (2010) wurden die geplanten
stadtebaulichen Entwicklungen berucksichtigt. Dies betrifft auch die Bebauung der A-Quartiere.
Zur Deckung des sich durch den Entfall der Parkplatze ergebenden Stellplatzbedarfs wurden
folgende MafSnahmen vorgeschlagen:
= Neubau Parkhaus an der Mensa
— wurde gepruft und korrigiert, jetzt Planung Neubau Parkhaus am Nexdplatz
= Neubau Parkplatz am Bahnhof
— Fertigstellung / Freigabe des Parkplatzes im Mai 2017 mit 150 Stellplatzen erfolgt
= Die in den InnenstadtstrafRen vorhandenen Parkscheinautomaten sollen entfallen und diese
Stellplatze weitgehend den Bewohnern zur Verfligung stehen.
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GemafR Stadtebaulichem Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt Neufassung 2016 wird sich
durch die zusatzlichen Stellplatze im Parkhaus Nex6-Platz sowie am Bahnhof der Parkdruck durch
Besucher in der Innenstadt verringern, so dass vorhandene Stellplatze an Parkscheinautomaten
zu Bewohnerstellplatzen umgewandelt werden kénnen. Dies betrifft die Seitenstraflen der
FuBgangerzone sowie z.B. die Parkplatzanlage nérdlich der Marienkirche. AuRerdem wurde in den
Rahmenplan die Erweiterung des Parkplatzes Museumshafen Nord (ca. + 60 Stellplatze)
aufgenommen.

Die mit Parkscheinautomat bewirtschafteten Parkplatze der Stadt sind ganztagig oder zumindest
in der Zeit von 17 - 8 Uhr fir Bewohner mit entsprechenden Bewohnerparkausweisen
freigegeben. In  welchem Umfang die Stellplatze an den Parkscheinautomaten
groRenordnungsmafiig bereits durch Bewohner genutzt werden, wurde im Rahmen einer
Begehung am 21.09.2017 ermittelt. Die Erhebung umfasste den Bewohnerparkbereich Nr. 1
(Hansering, Wallanlagen, Martin-Luther-, Steinbeckerstrafie), in dem sich auch der Parkplatz A9
befindet.

Im Ergebnis wurde eine Belegung der Stellplatze an Parkscheinautomaten zu einem Drittel durch
Kurzparker mit Parkschein und zwei Dritteln durch Bewohner festgestellt. Mit Wegnahme der
Parkscheinautomaten im Bewohnerparkbereich Nr. 1 wirden damit ca. 30 zusatzliche Stellplatze
far die Bewohner zur Verfugung stehen.

Auf dem Parkplatz Quartier A 8 (zwischen Fisch- und J.-S.-Bach-Strafde) ist zurzeit Parken mit
Parkschein, Bewohner mit Bewohnerparkausweis ganztags frei gestattet. Bei der Begehung am
21.09.2017 parkten 32 Fahrzeuge mit Parkschein und 50 mit Bewohnerparkausweis Nr. 1.
Durch die Moéglichkeit, den Parkplatz als reinen Bewohnerparkplatz auszuweisen, waren ca. 30
weitere Stellplatze zusatzlich durch die Bewohner bis zu einer Wiederbebauung dieses Quartiers
nutzbar.

Mit der Wegnahme der Parkscheinautomaten aus den Straen des Bewohnerparkbereiches Nr. 1
und der Ausweisung des Parkplatzes A8 als Bewohnerparkplatz bis zum Zeitpunkt einer
Wiederbebauung kann der Entfall der Bewohnerparkplatze des Quartiers A9 zu etwa 80 %
kompensiert werden. Weitere MaRnahmen (siehe oben) werden erforderlich.

Im Lageplan der Bauvoranfrage ist eine Hotelvorfahrt auf der offentlichen Flache des
Hanseringes dargestellt (siehe Anlage 2). Diese Parkbucht passt jedoch nicht zum vorgesehenen
Querschnitt des Hanseringes. Der zwischen Geh-/Radweg und Fahrbahn geplante Grinstreifen
von 2 m Breite ist zu schmal flr eine auch fur Busse nutzbare Hotelvorfahrt. Die erforderliche
Verbreiterung sowohl der Parkbucht als auch des Trennstreifens zum Geh-/Radweg wirde eine
Verschwenkung der Straflenachse bedingen. Aus stadtplanerischen und stadtgestalterischen
Grunden soll das vermieden werden. Somit ist vom Investor eine Hotelvorfahrt auf seiner eigenen
Flache anzulegen.

Die Belieferung des Hotels wird Uber eine im Gebaude integrierte Anlieferzone mit Anfahrt von der
Johann-Sebastian-Bach Strafie organisiert. Damit ist sie gestalterisch eingebunden und bietet
den Vorteil der reduzierten Larmbelastung gegenuber einer offen ausgebildeten Anlieferung.

Denkmalschutzbelange

Das A9-Quartier liegt im Denkmalbereich Altstadt Greifswald sowie im Sanierungsgebiet
Innenstadt/ Fleischervorstadt und im Bereich der Gestaltungssatzung Innenstadt. Im Rahmen der
Bauvoranfrage wurde das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V sowie die untere
Denkmalschutzbeh6rde der Universitats- und Hansestadt Greifswald einbezogen. Der
Entwurfsplan wurde diskutiert und beraten. Im Zuge der Bauvoranfrage wurde seitens der
Landesbehorde eine Auflage erteilt. Die Ausbildung des Staffelgeschosses wegen
Sichtbeziehungen insbesondere zum Langhausfirst von St. Marien wurde kritisch gesehen. Nach
Uberarbeitung des Konzeptes und intensiven Gesprachen mit der vorgenannten Fachbehérde
konzentriert sich das Staffelgeschoss nun nur auf der 6stlichen und westlichen Seite des
obersten Obergeschosses, sodass der First des Langhauses mit einer ausreichenden HOhe der
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Dachflache zu sehen bleiben wird (siehe Anlage 3). Es wird auch dem leichten Ubertreten der 1,5
m hohen Technikanlage Uber die Attika im Zentralbereich des Daches zugestimmt. Aus
denkmalschutzrechtlicher Sicht wird das Vorhaben bestatigt.

Anlagen:
1) Voranfrage/ Fragenkatalog

2) Konzept zur Hotelanlage
3) Uberarbeiteter Entwurf zum Staffelgeschoss
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