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1) Grundlagen / Planungserfordernis

Der am 14.08.2001 mit Az: VII 512,113-61.043 genehmigte und seit dem 07.09.2001
rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 2, Hafenrandbebauung™ wird hiermit im nord-westlichen
Bereich geindert. Anlass sind eine in der Héhe geiinderte Ausfihrungsplanung fir die Freiflichen
im Hafen sowie der nun vorliegende Entwurf fiir die Bebauung des Mischgebiets 1.

Die Anderung ist notwendig, um das Vorhaben in der geplanten Form zu verwirklichen. Das

Y orhaben entspricht grundsitzlich den Zielen des Bebauungsplans. Die Anderung bezieht sich
dementsprechend nur auf Teilumfinge der Festsetzungen innerhalb des in der Planzeichnung
dargestellten Teilbereichs. Insbesondere die zentralen Festsetzungen zur Abgrenzung der
Baugebiets- und Verkehrsflichen sowie zu Art und MaB der Bebauung werden beibehalten.

2) Bebauungskonzept / Begriindung der Anderungen

Der vorliegende Vorentwurf des Greifswalder Architekturbiiros dad; Dreiseitel, Aulich, Drebing,
wurde nach einer Mehrfachbeaufiragung an drei Biros ausgesucht. Er sieht eine kleinteilig
gegliederte Bebauung aus mehreren Baukérpern vor, die sich sensibel dem MaBstab der
angrenzenden Dorflage anpassen. Die notwendigen Stellplatze sollen halbversenkt unter und
zwischen den Baukérpern angeordnet werden; sie werden durch einen begrinten Deckel
abgeschirmt, so dass sie von den umliegenden Verkehrsflichen und Gebduden aus nicht sichtbar
werden.

Die geplante Anlage beinhaltet gemaB dem Anspruch des Mischgebiets zwei Gewerbeeinheiten
(Laden / Bistro), zwei groBe Dauerwohnungen, neun kleinere Ferienwohnungen sowie einen
Wellnessbereich.

Die Anderungen am Bebauungsplan erstrecken sich:

a) auf das Baufenster

b) auf die Widmung und Hohenlage der angrenzenden Verkehrsflichen
c¢) auf die Héhenlage der Aufschiittung im Baugebiet

d) auf die Ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung

a) Baufenster

Der urspriingliche Bebauungsplan sah ein u-formiges Baufenster vor, das zur Hafenfliche hin eine
Baulinie aufweist. Damit sollte vor allem die Ausrichtung der Baukdrper auf den Hafen erreicht
werden. Verhindert werden musste eine vorschnelle Wohnbebauung, die auf die damals in hrer
Fertigstellung noch nicht absehbare Hafensanierung keine Ricksicht nimmt. Das Risiko einer
unabgestimmten Bebauung besteht heute, da die Wiederherstellung des Hafens in vollem Gange ist,
kaum noch. Die nun offensichtliche Qualitdt des Standorts resultiert gerade aus der Attraktivitit der
offentlichen Flachen des Hafens. was sich nicht zuletzt in den Bodenpreisen niederschlagt.

Damit erdffnet sich heute ein gréBerer Spielraum fiir eine anspruchsvolle, aber auch gestalterisch
eigenwilligere Neubebauung, wie sie auch das vorliegende Projekt verfolgt:

- Die vordere Baulinie wird in eine Baugrenze umgewandelt, da eine Abwendung der neuen
Bebauung von den Freiflichen des Hafens nicht mehr zu befiirchten ist. Eine bewegte Ausbildung
der hafenseitigen Baukante ermoglicht zudem eine bessere Integration gebdudenaher Freibereiche.
- Die mittlere Einschniirung des Baufensters wird aufgegeben, um eine flichige Unterbauung zu
ermoglichen, was fur eine anspruchsvolle unterirdische Anordnung der Stellplitze notwendig ist.
Die fruher hier befindliche Geholzgruppe konnte angesichts der umfangreichen Erdbewegungen im
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Zuge der Hafensanierung nicht erhalten werden, so dass die Anordnung der nicht dberbauten
Grundstiicksfliche im mittleren Bereich des Grundstiicks nicht mehr aus stadtebaulichen Grinden
zu rechtfertigen ist. Die nicht (iberbaubare Grundstiicksfliche ergibt sich in ihrem Ausmal aus der
Festsetzung zum MaDB der Bebauung.

- Das Baufenster wird nach Norden bis zur Grundstiicksgrenze ausgeweitet. Die nérdlich
angrenzende gemeindliche Griinanlage wird im Zuge der Neubebauung vom Investor neu gestaltet
werden, so dass ein Abstand der Bebauung zur nérdlichen Grundstiicksgrenze nicht lianger
notwendig ist. Die hier befindliche Garage wird im Zuge der Neubebauung abgenssen. Auf die nur
astlich angrenzende Nachbarbebauung wirkt sich die Verschiebung der Baugrenze nicht nachteilig
aus. Gleichzeitig jedoch eroffnet die Ausweitung des Baufensters einen groBeren Spielraum fir eine
aufeelockerte Baukorperverteilung und damit fiir ein kleinteiliges Gebiudeensemble.

Auch wenn der iiberbaubare Bereich damit formal ausgeweitet wird, ist damit keine Erhéhung des
MaBes der baulichen Nutzung verbunden. Auch das bisherige Baufenster gestattete bereits die volle
Ausnutzung der zulassigen Uberbauung mit einer GRZ von 0,4 bei zwei Vollgeschossen. Auch
wenn die Architektur in der weiteren Ausfiihrungsplanung noch Anderungen erfahren sollte, ist
gine negative Auswirkung auf das Gesamtbild des Hafens nicht zu erwarten.

b) Widmung und Hohenlage der anerenzenden Verkehrsflichen

Der Bebauungsplan sah westlich und nérdlich des MI-Gebiets | eine Verkehrstlache besonderer
Zweckbestimmung als reine FuBgangerflache vor, um eine zweite Zufahrt zum grofien Stellplatz im
Hafenbereich von Norden her zu verhindern. Da nun nach der laufenden Sanierung des inneren
Hafens auch die Wiederherstellung des Kreidehafens in greifbare Nihe geriickt ist, wird eine
separate Zufahrt zu diesem Bereich notwendig. Der zukiinftige Investor erhdlt hierdurch eine
separate Zuwegung mit der Moglichkeit des Be- und Entladens, was zum Betrieb der Fliche
notwendig ist.

Die Zielsetzung des Bebauungsplans wird jedoch grundsitzlich beibehalten, da der Weg westlich
des MI-Gebeits 1 als reiner FuBgiingerbereich gewidmet bleibt, so dass keine zweite Zufahrt zur
Stellplatzanlage entsteht.

Die Verkehrsflachen werden in Ubereinstimmung mit der Ausfithrungsplanung auf ¢ine Héhe von
2,10 m 0.H.N. festgesetzt.

¢) Hohenlage der Aufschitung

Angesichts der in der Ausfithrungsplanung auf 2,10 m i.H.N. gednderten Hohenlage der das MI-
Gebiet | umgebenden Verkehrsflichen wird die festgesetzte Hohenlage im Baugebiet selber auf
2,70 m i.H.N. angehoben. Angesichts des dem Baugebiet sidlich vorgelagerten groBen 6ffentlichen
Stellplatzes ist eine Anhebung geboten, um die Attraktivitat der Terrassenzonen (Siidlage zum
Hafen) auch weiterhin sicherzustellen. Vom Geb#ude aus wird man so iber die Stellplétze hin
direkt auf den Hafen schauen; gleichzeitig wirken die Autos angesichts des herausgehobenen und
dadurch kaum verdeckten Erdgeschosses wenmiger priisent und storend.

d) Ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung sehen das geneigte Dach als allgemeines
Gestaltungsprinzip vor. Daran wird festgehalten; gleichzeitig jedoch werden Ausnahmen
festgesetzt, die eine abweichende Dachgestaltung in Teilbereichen ermaglichen. Dies betrifft zum
Einen niedrige, eingeschossige Gebiudeteile, die mit einem flachen / flachgeneigten Dach weniger
in Erscheinung treten und somit die [llusion eines Ensembles einzelner Gebaude ermoglichen. Zum
Anderen werden nicht-orthogonale Baukarper von der Verpflichtung auf das geneigte Dach befreit,
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so dass auch ausgefallene Gebiiudefiguren eine reelle Chance erhalten kénnen. Als Ersatz wird fiir
diesen Fall eine vergleichbar gestaffelte Gestaltung des oberen Geb4udeabschlusses mittels
Dachaufbauten, Statfelgeschoss oder dhnlichem vorgeschrieben.

3) Auswirkung der Anderung / Kosten

Da Art und MaB der Bebauung grundsitzlich beibehalten werden, resultieren aus den Anderungen
keine negativen Auswirkungen in Bezug auf Natur und Umwelt.

Der Gemeinde entstehen durch die Anderung keine Kosten.
Wied. & 18- K. AP

/"v&w

Movember 2002
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