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Eine starke Impulswirkung fUr den Planungsprozess des Masterplans Steinbeckervorstadt ging von einer offentlichen Veranstaltung aus:
Der Stadtteil war am Tag der Stadtebauférderung am 05. Mai 2018 Gegenstand einer Ideenwerkstatt zur Stadtteilentwicklung.’

Im Fazit der Veranstaltung wurde die Wiederaufnahme der ruhenden Verfahren der Bebauungsplane Nr. 3 - Stralsunder Stralle und Nr. 105 -
Steinbeckervorstadt als klarer Auftrag formuliert. Fiir diese auch gemaR ISEK Greifswald 2030 plus? zur Erschlieung von Wohnungsbaupotentialen
weiterzufihrenden Bebauungsplanverfahren aktualisiert und konkretisiert der Masterplan als planerisches Bindeglied die stadtebaulichen Ziele.
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Bereits in der Sicht vom Turm von St. Nikolai werden Potentiale und Konflikte der stadtebaulichen Situation der Steinbeckervorstadt deutlich, welche in dieser Planung erdrtert
werden und aus denen Vorschlage zur weiteren Entwicklung abgeleitet werden. Wahrend einerseits der Stadtteil in die offene Landschaft eingebunden und die Promenade am
Museumshafen ein beliebter Treffpunkt der Greifswalder*innen ist, sind zum anderen diverse Liicken in der Bebauung und zum Teil Nutzungen mit relevanten Immissionen
festzustellen.
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1 Einleitung

Der Masterplan Steinbeckervorstadt unterstitzt die weitere stadtebauliche
Entwicklung dieses an Kontrasten und Potentialen reichen Stadtteils mit
planerischen Zielaussagen. Raumlich konzentriert er sich auf den direkt
nordlich der Altstadt gelegenen historisch gepragten Teil der Vorstadt. Der
Masterplan greift grundsatzlich die Ziele Ubergeordneter Planungen wie des
Flachennutzungsplans (1999), des Stadtebaulichen Rahmenplans Innen-
stadt / Fleischervorstadt (2016) und des Integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes Greifswald 2030plus (ISEK) auf, modifiziert und konkretisiert diese
jedoch fir den Untersuchungsraum. Er dient somit als Orientierungsrahmen
fir die zukinftige Stadtteilentwicklung und stellt die Grundlage fiir weitere
Planungsschritte wie Fachgutachten dar. Als ein informelles, also nicht direkt
rechtswirksames Planwerk, dient er als Diskussions- und Entscheidungs-
grundlage fur die politischen Gremien der Universitats- und Hansestadt
Greifswald. Ferner liefert der Masterplan Entwirfe zu den stadtebaulichen
Konzepten als Grundlage fir die Bearbeitung der verbindlichen Bauleitpla-
nung.

Greifswald begreift sich als zukunftsfahige und moderne Universitatsstadt im
Ostseeraum. Die zentralen Anliegen der Stadtentwicklung vollziehen sich
groRtenteils in der stdlich des Rycks gelegenen Kernstadt, wo sich u.a.
zahlreiche Einrichtungen der Universitat und die hanseatisch gepragte
Altstadt befinden.

Die Steinbeckervorstadt ist durch den Stadthafen eng mit der Altstadt
verbunden. Sie sicherte einst die Altstadt im Norden bei Belagerung und
nahm neben Wohnbebauung wiederholt Nutzungen auf, die sudlich des
Rycks nicht untergebracht werden konnten oder sollten.3 Der Bereich am
Stadthafen wurde durch seine maritime Préagung und mit dem Bau der
Promenade zu einem der beliebtesten Treffpunkte in Greifswald.

Einleitung

Der Masterplan ist folgendermalien aufgebaut:

- Im Kapitel 1 ist die Ausgangslage der Planung erlautert. Es umfasst eine
Beschreibung des  Untersuchungsraumes, eine allgemeine  und
geschichtliche Einordnung des Stadtteiles sowie ein Uberblick bereits
bestehender Konzepte, Planungen und Ziele insbesondere zu den
strategischen Zielen des ISEK. Weiterhin sind flr das Gebiet
Handlungsfelder bzw. Planungsthemen definiert. Der Planungsprozess zur
Bearbeitung des Masterplans ist hier ebenso dargelegt.

- Im Kapitel 2 ist der Bestand auf Basis der vorgenannten Handlungsfelder
beschrieben und planerisch dargestellt. Die Starken, Schwachen, Chancen
und Risiken sind in einer ,SWOT-Analyse* festgehalten.

- Im Kapitel 3 sind aus den Ergebnissen der Analyse grundlegende
Zielaussagen und Malnahmen flr die Steinbeckervorstadt entwickelt
worden. Diese sind sowohl textlich als auch in Entwirfen zu den
stadtebaulichen Konzepten zeichnerisch dargestellt.

- Im Kapitel 4 sind der Ablauf und die Ergebnisse der Behdrden- und
Birgerbeteiligung dokumentiert.
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Die Handlungsfelder des ISEK sind:

= das Wohnen zeitgem&R und sozial gemischt weiterentwickeln

= starke Quartiere durch Qualitét und Vielfalt in der Bildung, Teilhabe und
Kultur sichern

den o&ffentlichen Raum und das Griin fiir die Stadtqualitat starken

die Erreichbarkeit und Mobilitat stadtvertraglich ausbauen

Wissenschaft und Wirtschaft starken und vernetzen

als maritimes Greifswald den Tourismus erschlieRen

= Klimaschutz und Klimawandel mit Know-how und als Selbstverstand-
lichkeit angehen?

Im Masterplan Steinbeckervorstadt werden fiir mehrere dieser Handlungs-
felder Potentiale der Stadtentwicklung aufgezeigt. Ubergreifende Aspekte
der Stadtentwicklung finden in dieser interdisziplinéren Planung besondere
Bertlicksichtigung.

Sicht von Norden tiber die Steinbeckervorstadt zur Altstadt, von der Vorstadt tritt die ehemalige Deponie am starksten in Erscheinung

Einleitung
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1.1 Vor der Stadt...

Die Entwicklung der Stadt Greifswald begann in danisch-rligener Zeit im
Gebiet der Steinbeckervorstadt. Eine Salzpfannenstelle im Rosental
gelangte nach 1193 in den Besitz der Darguner Zisterziensermonche,
welche wegen der dortigen Kriegswirren ihr Kloster nun 1199 in Eldena
grindeten. Die Monche legten auf der dem damaligen Salzort gegentber
liegenden Seite der Hilda - des Rycks - einen Markt an, aus dem sich die
Stadt Greifswald entwickelte. Bei der Verleihung des Stadtrechts im Jahr
1250 gehorte Greifswald zum Herzogtum Pommern, hingegen das Gebiet
nordlich des Rycks zum Firstentum Riigen. Spatestens seit dem Bau des
Hafens befand sich der Ubergang Uber den Ryck in Verlangerung der
Steinbeckerstrale und fihrte zwischen dem verlandenden Boltenhager
Teich und der heute Uberwiegend verfilllten Baberow in Richtung Norden.>
Nach dem Rigener Erbfolgekrieg wurde dort nordlich des Flusses auf nun
zu Pommern gehorendem Gebiet 1329 das neue Heiliggeisthospital
errichtet.

L-nm*- pErn U s‘ M ?{-_ f e "
Bereich der Steinbeckervorstadt in der 2. Halfte des 17. Jahrhunderts: Links die
1659 belagerte Bastion mit der Ruine der Hospitalkirche und der verlandende

Boltenh&ger Teich vor dem Aushub des Ryckgrabens, in der Mitte die Baberow,
rechts das verlassene Rosental.

Quelle: Delincalio Oppidi Grijpswaldae (Ausschnitt), Willem Swidde 1688.

Einleitung

Uberschwemmungen, Kriege und wirtschaftiiche Stagnation behinderten
uber mehrere Jahrhunderte die stadtebauliche Entwicklung nodrdlich des
Rycks. Die Salzgewinnung wurde eingestellt, die Siedlung im Rosental
aufgegeben. Erst 1745 begann mit der Wiedereinrichtung einer Saline im
Bereich der Lastadie, jetzt Salinenstrale, die kontinuierliche Besiedlung der
Vorstadt. Neben Wohngebduden entstanden Werften und weitere
gewerbliche Bauten. Der wohl alteste kontinuierlich gefiinrte Betrieb ist die
noch in preuBischer Zeit 1868 gegriindete Seilerei Sembritzki. Auf dem
Betriebsgrundstlick befindet sich eine ca. 45 m lange Seilereiwerkstatt. Mit
dem Mitte des 19. Jahrhunderts erbauten Gesellschaftshaus ,Zum Greif* und
dem 1873 6stlich davon errichteten Schitzenhaus etablierten sich Kultur-
und Freizeitangebote in der Vorstadt. Am Ryck entstanden Bootshauser.

Nach dem Abbruch der Saline wurde die Sole weiter zum Baden genutzt und
bis 1957 in das ehemalige Sol- und Moorbad in den Anlagen sldlich des
Rycks geleitet. Im Rosental sind keine baulichen Zeugnisse des Salzortes
und der ehemaligen Ziegelei erhalten. Ostlich der noch vorhandenen
Salzwiesen wurden im 20. Jh. Kleingarten angelegt, westlich davon die bis
1996 genutzte Mulldeponie. Aus den 1930er Jahren stammt das Bahngleis
nach Ladebow. Anfang der 1990er Jahre entstand am Stadteingang anstelle
des spatklassizistischen Gebaudes des Fabriciusstifts eine Tankstelle, einige
Jahre spater gegentber vom Gesellschaftshaus ein Getrankemarkt.

Das ehemalige Gesellschaftshaus wurde 2017 als Kultur- und Wohnprojekt
STRAZE Nationales Projekt des Stadtebaus.® Mit dem gegeniiberliegendem
,Haus der Kultur und Bildung® (HKB) besteht ebenso ein langjahriges
Gemeinschaftswohnprojekt  (aktuell in  Bestandsgefahrdung  durch
Eigentimerwechsel der Immobilie), im friheren Gesundheitsamt entsteht mit
der ,Stra5‘ noch ein weiteres gemeinwohlorientiertes Wohnprojekt im
Stadtteil.
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An der ostlichen Salinenstrale lebte der Bootsbau wieder auf, es entwickelte
sich die HanseYachts AG, die Museumswerft und maritim gepragte
Freizeitangebote. Hinzu kamen weiteres maritimes Gewerbe und der

1.2 Status quo und Entwicklung

Im ca. 25 ha groflen Gebiet des Masterplans Steinbeckervorstadt leben ca.
200 Greifswalder*innen, etwa die Halfte dieses nach Einwohnern zweit-
kleinsten Greifswalder Stadtteils.”

Das Gebiet wird von Wohnnutzungen, gewerblichen Nutzungen, Freiraum-
und Verkehrsnutzungen bestimmt, die in enger Nachbarschaft eine Gemen-
gelage bilden und sich teilweise durch Immissionen beeintrachtigen. Nut-
zungsschwachen, Bauliicken und nachfolgende unpassende bzw. stérende
Nutzungen bedingen sich gegenseitig. Trotz der vorhandenen Konflikte
bewirken Zentrumsnahe und stadtebauliche Potentiale eine vergleichsweise

SRR hohe Atftraktivitat des
SR Gebiets, welche am
geringen Wohnungs-

leerstand (3,5% von 115
Wohnungen)® und an-
hand von Sozialindikato-
ren (wie geringe Arbeits-
losenquote und Altersar-
mut, vgl. ISEK)® ablesbar
ist.

Sicht von Norden aus
der Stralsunder Strafte
zur Altstadt

Einleitung

Parkplatz Museumshafen Nord. Die Hafenflachen an der Salinenstrale
wurden zur Flaniermeile umgestaltet, welche vom Markt Uber die
Knopfstrale mit einer Fulgangerblicke zu erreichen ist.

Stralsunder Stralle und westliche Salinenstralle sind durch geschlossene
Bebauungsformen gepragt, Ostliche SalinenstraBe, An der Bleiche sowie
rickwartige Bebauung durch offene Bebauungsform. Denkmalgeschutzt sind
die ehem. Buchholz’sche Werft Salinenstrale 20, das ehem.
Gesellschaftshaus Zum Greif Stralsunder StralBe 10/11 (Straze), mehrere
Wohnhduser in der Salinenstralle und in der Stralsunder Strale, Teile der
ehem. Soleleitung und Brunnen der ehem. Saline (Lage tw. nicht bekannt).10
Denkmalrechtlich geschutzt ist ebenso der Bestand an Bodendenkmalen.
DarUber hinaus ist grundsatzlich die stadtbildtypische Bebauung aus der Zeit
vor 1945 erhaltenswert, besonders die straenseitigen Gebaude im Bereich
des ehem. neuen Heiliggeisthospitals (jetzt Autohaus und -werkstatt)'! und
die Seilerei.'2

Die Steinbeckervorstadt ist Gegenstand folgender Pléne:3

Flachennutzungsplan 1999 (Ausschnitt = Punkt 2)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Greifswald 2030 plus (ISEK)
B-Plan Nr. 3 - Stralsunder Strale (in Aufstellung, Entwurf 2003)
B-Plan Nr. 12 - Am Rosental (rechtskraftig)

B-Plan Nr. 100 - Veranstaltungsflache (rechtskraftig)

B-Plan Nr. 105 - Steinbeckervorstadt (in Aufstellung, Vorentwurf 2009)
Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt 2016

Der Vorentwurf des B-Plans Nr. 3 wurde bereits im November 2000 in einer
Birgerversammlung offentlich vorgestellt. Eine 6ffentliche Auslegung flr den
B-Plan Nr. 105 erfolgte im Mai/ Juni 2009. Hierbei war u.a. die Schaffung
von Wohnbebauungen im rickwartigen Bereich der Stralsunder Straflle
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vorgesehen. Aufgrund der groRen Bedenken seitens der Bewohner*innen
der Stralsunder Strale zum erforderlichen Grindungsaufwand und der
beflirchteten Auswirkungen auf die bestehende Bausubstanz wurde das B-
Planverfahren nicht weiter durchgeflhrt. Aus Sicht der Ortsteilvertretung
Innenstadt sollten zu diesem Zeitpunkt andere Gebiete erschlossen und
entwickelt werden. Seitdem ruhen die beiden Planverfahren.

Im 2016 burgerschaftlich beschlossenen stadtebaulichen Rahmenplan
Innenstadt / Fleischervorstadt ist auf Grundlage des Leitbilds der kompakten
Stadtentwicklung eine ErschlieBung und Bebauung der ruckwartigen
Bereiche im stadtebaulichen Gesamtplan vorgesehen. Gemaf ISEK sollen
die Wohnungsbaupotentiale des B-Plans Nr. 105 (dstlich der Stralsunder
StralRe) mit erster Prioritat und des B-Plans Nr. 3 (westlich der Stralsunder
Stralle) mit zweiter Prioritat planungsrechtlich gesichert werden. Als
Potentiale flr den Wohnungsbau wurden flr diese Plane im ISEK 112
Wohnungen in  Mehrfamilienhdusern  und 75  Wohnungen in
Einfamilienhdusern, also insgesamt 187 Wohnungen erfasst.'>

In den vollstandig bzw. teilweise im Osten des Plangebiets liegenden B-
Planen Nr. 12 und 100 sind keine Wohn- oder Mischgebiete festgesetzt.

Durch die positive Stadtentwicklung in den vergangenen Jahren und der
erneuten Zunahme der Bevolkerungszahlen ist es insgesamt zu einem
erhohten Flachendruck gekommen. Auf die Steinbeckervorstadt trifft dies
aus mehreren Griinden ganz besonders zu:

= Unmittelbare Nahe zur Innenstadt
= Aufwertung Unicampus LoefflerstralRe in der nordlichen Innenstadt
= \orhandene Brachflachen, untypische Nutzungen, Baulticken

Einleitung

Gleichzeitig verdeutlichen Entwicklungen der jlngeren Zeit, dass die
Steinbeckervorstadt eine wichtige Funktion als Ruckzugsort fur preiswertes
und studentisches Wohnen sowie als Kultur- und Kreativraum wahrnimmt.
Einrichtungen wie die Museumswerft oder die STRAZE sind nicht nur fur den
Stadtteil interessant, sondern haben deutlich Uber die Stadtgrenzen
hinausgehende Ausstrahlungseffekte.

Fur die weiteren stadtebaulichen Planungen und das soziale Miteinander im
Stadtteil ist es eine besondere Herausforderung, dieses etablierte
kulturkreative Milieu und den teilweise etwas rauen Hafencharme des
Stadtteils wertzuschatzen, zu sichern und zu unterstltzen sowie gleichzeitig
eine behutsame stadtebauliche Erganzung, Aufwertung und Offnung fir
neue Stadtteilbewohner und -Funktionen zu ermdglichen. Eine zielorientierte
Planung und dialogorientierte Planumsetzung sollten Verdrangungsprozesse
verhindern und stattdessen Innovationen bef6rdern, die dem hohen
Sozialkapital und der Lagegunst des Stadtteils gerecht werden.

Als Mdglichkeit, einen symboltrachtigen Tag und Raum der Begegnung
sowie der bewussten ,zur Schaustellung“ der Innovationen in der
Stadtteilentwicklung konnte als Event der jahrliche autofreie Sonntag auf der
Stralsunder StralRe gefeiert und etabliert werden (flir 2020: europaweiter
Aktionstag am 22. September).
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1.3 Handlungsfelder und Planungsthemen

Erganzend zu den Themen der Aufgabenstellung des Masterplans

= Bewegung = QOffene Raume
= Wohnen und Arbeiten = Grin und Blau
= Stadtgestaltung = Planungskultur

erwies sich die Betrachtung folgender weiterer zum Teil Ubergreifender The-
men flr die Erarbeitung der planerischen Ziele als erforderlich, insbesondere

= Boden / Geohydrologie = Denkmalschutz

= technische Infrastruktur * Immissionen
Handlungsfelder Wohnen und Soziales
Planungsthemen des = attraktives Wohnen
Masterplans = gemeinschaftliches Wohnen

= Versorgung, Gaststatten,
Kultur, Teilhabe

= Sport, Erholung, Gesundheit
= Offentliche und offene Raume

tangiert alle drei
Handlungfelder:

im ostlichen Teil der
Salinenstrale ladt
maritmes Gewerbe
auch zum
Spazieren ein

Einleitung

Die in der Steinbeckervorstadt situationsbedingte Themenvielfalt wurde
nunmehr Uberschaubarer in zwei Ebenen - Handlungsfelder und Planungs-
themen - strukturiert.

Die Gliederung der Handlungsfelder orientiert sich am Drei-Saulen-Modell
der Nachhaltigkeit ( =~ Soziales Wirtschaft Okologie )
und an der Charta der Europaischen Planung Barcelona 2013.

Die zugeordneten Planungsthemen wurden auf der Grundlage der o.g.

Themen wund der im [ISEK behandelten Themen formuliert.

Arbeit und Wirtschaft Umfeld und Umwelt

* Tourismus, maritim- = Stadtgestaltung, Landschaft,
touristische Wirtschaft urbaner Freiraum und Wasser

= sonstiges Gewerbe, » Geh- und Radwegenetz
wissensbasiertes Arbeiten, = Gewasser, Boden, Biotope
Verwaltung Schutzgebiete

= technische Infrastruktur = Immissionen

(Hafen, Verkehrsinfrastruktur,
Stadttechnik, Digitalisierung)

Y e s B VAT W v

Handlungfeld
Umfeld und Umwelt:
die Baberow ist zu
einem rein technisch
gestalteten Graben
verkiimmert
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1.4 Planungsprozess und Partizipation

Auftakt Planungsauftakt - Begehung des Plangebiets
Stufe 1 Beteiligung Entwurf Abstimmung
e vorab am 05. Mai e Strukturanalyse mit dem
2018: Stadtteil- e Situations- Auftraggeber
begehung und beschreibung :
Ideenwerkstatt o Bestandsplan
am Tag der o SWOT- Analyse
Stadte- o Defizit- /
bauférderung Missstandsplan
e erginzende e Zielaussagen
Abstimmungen o Stadtebaulicher
und Kontakte mit Entwurf y
Nutzern und ‘
Eigentiimern
wahrend der
Planung Vorstellung des
) Entwurfs innerhalb

der Verwaltung

Stufe 2 Beteiligung Endfassung Abstimmung
der Offentlichkeit / Fortschreibung der mit dem
Biirgerinitiative bisherigen Planung Auftraggeber

Beschluss der Biirgerschaft

Einleitung

12 /2018

12 /2018 bis
06 /2019

06/2019
bis 05 /2020

07 /2020
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2 Situation

Sicht von der Stein-
becker Briicke auf
Museumshafen
und SalinenstralRe

Die Entwicklung der Inhalte des Masterplans basiert auf der Bestands-
erfassung einschlieBlich der Auswertung von Planungsgrundlagen.

Mit entsprechender Analyse (SWOT) dieser Grundlagen wurden der
Bestand bewertet und daraus im - Punkt 3.1 Zielaussagen abgeleitet.

Schritt 1 - Bestand
thematisch differenzierte Bestandserfassung (nach = Punkt 1.3) auf Basis = o tl o 7l I

-z?'/)"’/

» von Begehungen, Beratungen und Gesprachen

$ |27

» der Auswertung der 0.g. Plane sowie von Karten, Luftbildern und Daten = oo B — = —

|

oty

Schritt 2 - Bewertungq

B e

R

Bewertung mittels SWOT-Analyse

SN

Starken (Strengths) Schwiéchen (Weaknesses) i = e .!'/ﬁ’j, t
Y T 4|32

Sy =S8

7lllllll 7
Plazz

LS (O enmiiss) NEILTD (i) Lage des Plangebiets (Bildmitte) im Fldchennutzungsplan der Universitats- und

Hansestadt Greifswald

Situation
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2.1 Bestand

Handlungsfeld Wohnen und Soziales Handlungsfeld Arbeit und Wirtschaft Handlungsfeld Umfeld und Umwelt

innenstadtnahes Wohnen mit Kultur-, Sport-  Standort von u.a. maritimer Wirtschaft und enger Bezug zu Wasser und Landschaft,
und Freizeitangeboten Dienstleistern, starker Verkehr schwieriger Boden, erhebliche Immissionen

Attraktives Wohnen

die Wohnlagen am Wasser
zahlen zu den attraktivsten
der Stadt

Versorgung, Gaststétten, Kultur, Teilhabe

Stralsunder StraRe - rechts
die Straze, welche als
kulturelles Zentrum saniert
wird, gegenuber im Flach-
bau ein Getrankemarkt
und ein Bioladen

Situation

Handlungsfeld Wohnen und Soziales

innenstadtnahes Wohnen mit Bezug zum Wasser und zur Landschaft
soziale Mischung (u.a. studentisches Wohnen, betreutes Wohnen,
Gemeinschaftswohnprojekte)

Vorhandensein preiswerter Wohnangebote, tlw. lagebedingt durch
Verkehrslarm, Sanierungsstand

teilweise  erhebliche Beeintrachtigung der Wohnqualitdt durch
Immissionen vor allem durch Verkehrs- und Gewerbelarm (s. unten -
Handlungsfeld Umfeld und Umwelt, Immissionen)

Handlungsfeld Wohnen und Soziales

Einzelhandelsangebote sind im Wesentlichen durch die benachbarte
Innenstadt gesichert

Versorgung im Stadtteil: Bioladen, Getrankemarkt, Tankstelle mit Shop
im Museumshafen zwei Schiffsgaststatten und kleine Bars / Imbiss / Eis
an Promenade / auf Schiff

Kultureinrichtungen: Museumswerft, Museumshafen, Festplatz, Straze (in
Sanierung, derzeit temporare kulturelle Nutzung des Hofbereichs)

starkes Engagement der Einwohner u.a. im Zusammenhang der Straze
kein Stadtteiltreff (Café in Straze in Vorbereitung)
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Sport, Erholung, Gesundheit Handlungsfeld Wohnen und Soziales

Vereinsflache des = Wassersport (Rudem)

Greifswalder Ruderclubs = Museumshafen mit Winterlager

Hilda 1892 e.V. an der = Naherholung durch Garten, Spazierwege

Salinenstralte = Gesundheitszentrum FPx5 an der SalinenstraRe im Bau

Handlungsfeld Wohnen und Soziales

die Promenade am Ryck = Promenade ist beliebter Treffpunkt der Greifswalder, jedoch fehlende
ist ein attraktiver 6ffent- Bebauung an der Salinenstralle mit adaquaten Nutzungen
licher Raum = Spazierwege am Gebietsrand (auf dem Deich, improvisiert {iber das
Wehr, teilweise am Stadthafen / Ryck)
= weitere FuBwegebeziehungen queren als Stichwege die Vorstadt in
West-Ost-Richtung

Spazierweg im Westen
der Vorstadt auf dem
Deich

die stadtebauliche Einbin-
dung der Promenade ist
jedoch funktionell und
raumlich unzureichend

Situation
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Tourismus, maritim-touristische Wirtschaft

Museumswertft -
ehem. Buchholz'sche
Werft

Sonstiges Gewerbe, wissensbasiertes Arbeiten, Verwaltung

Kfz-Werkstatt in saniertem,
stadtbildpragendem
Gewerbegebaude in der
Stralsunder Strafte

der von der Gebaudeflucht
zurlickgesetzte Flachbau
mit Autohaus und Kfz-
Werkstatt beeintrachtigt
den stadtebaulichen
Zusammenhang

Situation

Handlungsfeld Arbeit und Wirtschaft

Museumshafen als touristisches Highlight, mit Gastronomie und
Winterlager, jedoch kaum offentlich wirksame Nutzungen der Bauflachen
an der Salinenstrale

Museumswerft und Schiffsausriister (Seilerei, Segelmacher) im Gebiet
HanseYachts AG und Schiffsausrister in Nachbarschaft

Handlungsfeld Arbeit und Wirtschaft

Kfz-Werkstatten, Autohandel, Autovermietung

Entsorgungsbetrieb, Baubetrieb, Geigenbau

Einzelhandel und Gastronomie (s.0.)

Dienstleistungen (Planungsbro)

Gesundheitsamt des Landkreises (zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme)'6

flachenextensive Betriebs-
statte eines Bauunterneh-
mens an der Salinen-
stralle / Promenade

11
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Technische Infrastruktur (Hafen, Verkehrsinfrastruktur, Stadttechnik, Digitalisierung) Handlungsfeld Arbeit und Wirtschaft

Stralsunder Stralte,
Richtung Innenstadt,
starke Belastung durch
flieRenden Verkehr

der Parkplatz Museums-
hafen Nord mit

250 Stellplatzen dient
hauptséchlich dem
Stellplatzbedarf der
Innenstadt inkl. der
Einpendler

Stadtgestaltung, Landschaft, urbaner Freiraum und Wasser

der Museumshafen pragt
den urbanen Freiraum
am Ryck

Situation

Nutzung des Stadthafens als Museumshafen mit Winterlager, Anlege-
stelle fur Ausflugsdampfer und Liegeplatze flr Gaststattenschiffe
stadtebauliche Situation der Stralsunder Strale ist als stadtische
Hauptverkehrsstralle Ubernutzt (DTV 2025 ca. 22 700 Kfz/24h)

Reserven flr den flieRenden Verkehr bestehen grundsatzlich in der
Ladebower Chaussee (DTV 2025 ca. 10 000 Kfz/24h)!7, Ausbau der
Kreuzung mit Stralsunder Strale ist vorgesehen (ggf. als Kreisverkehr)
parallel zum westlichen Teil der Salinenstrale attraktive Promenade am
Museumshafen und Bahngleis nach Ladebow

schlechter Zustand der Stichwege an der Stralsunder Strale
Radverbindungen entlang Ladebower Chaussee und Stralsunder Strale
Parkplatz Museumshafen Nord (2018 erganzt),

Leitungen der Ver- und Entsorgung verlaufen zum grofRen Teil in den
Gehwegbereichen der Stralsunder Strale und der Salinenstrale

kein freies WLAN im offentlichen Raum vorhanden; Defizit kann tlw.
durch Gemeinschaftsnetz tber Freifunk-Router kompensiert werden

Handlungsfeld Umfeld und Umwelt

durch Lage des Stadtteils enger Bezug zu Wasser und Landschaft
maritim gepragter urbaner Freiraum am Hafen mit FuRgangerbriicke,
jedoch im dstlichen Bereich keine angemessene bauliche Fassung mit
adaquaten Nutzungen

mehrere Baudenkmale sowie weitere erhaltenswerte Bausubstanz u.a.
der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts und stadtbildpragende Baustrukturen
unattraktive Stadteingangssituation im Norden mit desolater Bau- und
Raumstruktur

Auflésung der stadtbildpragenden Strallenrandbebauung und Uberwie-
gender Verlust der StraBenbaumbepflanzung der Stralsunder StralRe
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Geh- und Radwegenetz

Stralsunder Strafie,
Richtung Neuenkirchen,
mit Geh- und Radweg auf
der dstlichen Seite

der Stichweg 6stlich
der Stralsunder Strafle
bedarf der Aufwertung,
auch als Zugang zur
Straze

Gewidsser, Boden, Biotope, Schutzgebiete

Sicht vom Deich im
Westen des Plangebiets,
verwilderte Garten mit
Graben

Situation

Handlungsfeld Umfeld und Umwelt

stralRenbegleitender Geh- und Radweg an der Ladebower Chaussee
Radwegeverbindung entlang der Stralsunder Strale, auf Ostseite als
Geh- und Radweg, auf Westseite als Geh- und Radweg bzw. als fur
Radfahrer freigegebener Gehweg

Geh- und Radweg entlang der Stralsunder Strafle ist Teil des Ostsee-
klstenradwegs

stralenbegleitende Gehwege, Promenade am Museumshafen mit
FuRgangerbriicke, weitere Wegeverbindungen flir Fuganger
Wegeverbindungen in schlechtem Zustand bzw. nicht gesicherte Wege-
verbindungen - Stichwege westlich und 6stlich der Stralsunder Stralie,
Wege Uber das Wehr und am Schopfwerk an der Bleiche,'® Weg am Kai
vom Museumshafen in Richtung Osten: Absperrungen beeintrachtigen
die Durchlassigkeit des Gebiets fir Fuganger entlang der Wasserkante.
Stichweg 6stlich der Stralsunder Stralie ohne klare Funktionszuweisung
bisher kein Zugang zur ehemaligen Deponie (potentieller
Aussichtspunkt)

Handlungsfeld Umfeld und Umwelt

Ryck mit Museumshafen und Bleiche ist attraktiver Freiraum

mehrere Graben sind Gewéasser 2. Ordnung, u.a. Baberow

hoher Anteil an verwilderten Gérten und Ruderalflaichen mit groRer
Bedeutung fiir Stadtokologie

Plangebiet ist von Durchstrdmungsmoor tangiert'®

Moorbdden im norddstlichen Bereich des Plangebiets20

ehemaliges Flussbett der Baberow 6stlich der Stralsunder Stralle
erhebliche Anforderungen aus geologischen und hydrogeologischen
Bedingungen an Bauvorhaben, Hohenlage des Gebiets teilweise unter
dem Meeresspiegel

13
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Immissionen

Situation

Sicht von Nordosten zum
Plangebiet,

als Moor erfasste Flache
mit Landrohricht

die durch die Verkehrs-
belastung verursachten -
Immissionen verringern
Aufenthaltsqualitat im
Bereich der Stralsunder
Strale erheblich

Gewerbeldrmimmissionen
werden am starksten durch
die Nutzungen des Entsor-
gungsbetriebs verursacht

Landréhricht im norddstlichen Bereich des Plangebiets ist geschiitztes
Biotop?!

westlich des Plangebiets Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiet DE 1846-302 Binnensalzstelle Greifswald, An der Bleiche)2?

Handlungsfeld Umfeld und Umwelt

erhebliche Verkehrslarmimmissionen in der Stralsunder Strafle und im
Bereich der Ladebower Chaussee, ferner in den Bereichen des
Parkplatzes Museumshafen Nord und der Tankstelle an der Stralsunder
Strale2’

Gewerbeldrmimmissionen v.a. verursacht durch Entsorgungsbetrieb,
Leergutplatz des Getrankemarkts, ferner durch Kfz-Werkstatten, Bau-
betrieb und weitere Betriebe

Freizeitlarmimmissionen verursacht durch Veranstaltungsflache, daher
dort gravierende Nutzungseinschrankungen
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2.2 Bewertung

Starken

e zentrale Lage wegen
unmittelbar sadlich
angrenzender Innenstadt

e Wasserkante und Griinkante
zur offenen Landschaft

e am Hafen urbaner Freiraum
mit maritimer Pragung

e Uberwiegend attraktive
naturrdumliche Umgebung

e Einwohneraktivitaten (kulturell
und sozial)

¢ Nutzungsmischung, inkl.
kulturelle Nutzungen

e bauliches Erbe

Situation

¢ Immissionssituation (Verkehr,
Gewerbe, Veranstaltungen)

¢ mangelnde Aufenthaltsqualitat
in Stralsunder Str., An der
Bleiche, in Stichwegen

e unattraktiver Stadteingang und
fehlende Raumkanten

e starker Parkdruck

¢ Fehlnutzung bzw. Unter-
nutzung von Flachen durch
Gewerbe, Parken und
Veranstaltungsflache -
u.a. an der Promenade

¢ geologische und hydro-
geologische Bedingungen
(Baugrundverhaltnisse, tw.
starke Grundwasserbeein-
flussung, Entwasserung durch
Graben unter NHN)

¢ 2.T. fehlende, nicht gesicherte
oder schlechte
Wegeverbindungen

e Dominanz der ehemaligen
Deponie

Chancen

e erhebliches Entwicklungs-
potential flr freizeitorientierte
Nutzungen am Hafen

¢ erhebliches Entwicklungs-
potential fir Naherholung
(Aussichtsturm, Erlebnisraum
Gradierwerk, Salzbrunnen)

o Magnetwirkung kultureller
Nutzungen (Museumshafen,
Museumswerft, Straze...)

¢ Impulse durch Uni-Campus
am Ernst-Lohmeyer-Platz

¢ bei Neuordnung fehl- bzw.
unternutzter Bauflachen an
der Salinenstralle wesentliche
funktionelle und
stadtraumliche Aufwertung der
Promenade

e moderate Bauflachen-
potentiale

e attraktiver Wohnstandort v.a.
bei Verbesserung der
Immissionssituation

¢ naturnahe Gestaltung
Baberow u.a. Graben

SWOT-Analyse

¢ Standortnachteile durch hohe
Grindungsaufwendungen
(ggf. auch zur Vermeidung von
Eingriffen in
grundwasserbeeinflussten
Bdden) und Schutz
vorhandener Griindungen

¢ bisher nicht ausreichend
bekannter Umfang des
grundwasserbeeinflussten
Bodens (Durchstrémungsmoor
/ sonstige Moorbdéden,
ehemalige Gewasserverlaufe)

¢ Bedarf an Retentionsflachen
fur abzuleitendes Nieder-
schlagswasser infolge
vergroRerter Versiegelung

¢ Probleme bei Verlagerung von
storenden Nutzungen bzw.
Fehinutzungen
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3 Planung
3.1 Zielaussagen

Die Ziele der Planung widerspiegeln den Facettenreichtum und die
Vielfaltigkeit auf engem Raum in diesem relativ kleinen Stadltteil.

Handlungsfeld
A_Wohnen und Soziales

A 1: Wohnen differenziert entwickeln

A 1.1: maritim-touristisch gepragtes Wohnen - am
Ryck

A 1.2: urban gepragtes Wohnen - Stralsunder Strafie
A 1.3: Wohnen am Stadtrand - Landschaftsbezug

A 1.4: Sicherung und Weiterentwicklung gemeinwohl-
orientierter Wohnprojekte sowie sozialen und
bezahlbaren Wohnraums entsprechend geltender
Forderkriterien des Landes und studentische
Wohnformen - unterschiedliche Standorte

A 1.5 Das derzeitige Gelande des
Entsorgungsbetriebes sowie die angrenzenden
Gewerbeflachen werden fiir ein Modellprojekt
,Bezahlbares Wohnen* vorgehalten, dessen
Umsetzung sich am Quartier B-Plan 55 orientiert, so
dass mindestens 30% der entstehenden Wohnungen
in diesem Gebiet als geférderter Wohnraum realisiert
werden

A 2: Vitalitit des Stadtteils ausbauen
A 2.1: Begegnungsmadglichkeiten in offenen und
offentlichen Raumen - im urbanen und im
landschaftlichen Kontext

Planung

Handlungsfeld
B_Arbeit und Wirtschaft

B 1: neue Chancen der Wertschépfung

B 1.1: schrittweiser Wandel der Art der Wert-
schopfung - standortgeméale Nutzungen,
Verbesserung der Immissionssituation, Erschliefung
von Flachenpotentialen

B 1.2: Erhalt historischer / maritimer Gewerbestéatten -
Werft, Seilerei, Segelmacherei

B 2: verkehrliche Lésungen verbessern

B 2.1: Beruhigung der Stralsunder Strafle durch
Beschrankung des motorisierten Individualverkehrs
(MIV), u.a. im Zusammenhang mit dem Umbau
Hansering + langfristig vorgesehener Ostquerung
Ryck?4

B 2.2: Verdichtung des ruhenden Verkehrs durch Bau
eines Parkhauses + Mobilitatsstation - flir Bewohner,
Pendler, Besucher

B 2.3: Schaffung von autofreiem (Wohnen am
Stadtrand) + stellplatzfreiem Wohngebiet
(studentisches / junges Wohnen, Wohnprojekte)

B 2.4 Qualifizierung des Busparkplatzes

B 2.5: neue Bushaltestelle Stralsunder StralRe

Sie erlauben ein adaquates Herangehen an die kleinraumig differenzierte
stadtebauliche Situation.

Handlungsfeld
C_Umfeld und Umwelt

C 1: Aufenthaltsqualitdt ausdehnen

C 1.1: Aufwertung StraBenraume - Stralsunder
Stralke, An der Bleiche, Stichwege

C 1.2: bauliche Fassungen, Ergénzung von
Raumkanten - ndrdlicher Stadteingang, Stralsunder
StraRe, Salinenstrale

C 1.3: Erhalt vor Abbruch: Sicherung und Sanierung
vom Verfall bedrohter Altbausubstanz, besonders der
Gebaude mit stadtbildpragender Baustruktur

C 1.4: Gestaltung von Graben und Stadtrand fiir
Erholung, Ausgleich und Retention

C 1.5: weitere Ausgestaltung des maritimen urbanen
Freiraums - z.B. fiir Wassersport

C 2: Griinvernetzung und Durchwegung
C 2.1: attraktive Wege fiir Radfahrer und FuRganger
mit Verweilmdglichkeiten - u.a. am / tiber den Ryck
und um die Vorstadt
C 2.2: Griinzug von der Promenade zum
Deponieberg und zur offenen Landschaft
C 2.3: ErschlieBung des Deponiebergs fiir Erholung
und Aktivitat - Aussichtsturm, Kunst, Veranstaltungen,
Bewegung, Sport2
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Handlungsfeld Handlungsfeld Handlungsfeld
A_Wohnen und Soziales B_Arbeit und Wirtschaft C_Umfeld und Umwelt

A 2.2: standortgemalie soziale Infrastruktur-
einrichtungen (z.B. Kita) und kulturelle Nutzungen -
Museumswertft, Straze, Erlebnisraum Stadtgeschichte
| Salzgewinnung

A 2.3: die Nordseite der Salinenstraf3e bleibt
unbebaut oder ist als Entwicklungsflache lediglich fiir
touristische Dienstleistungen — wie z.B. einem Hostel
oder einem Angebot fiir ahnliche Nutzungsziel-
gruppen, passend zum Veranstaltungsleben am
Museumshafen — fir Buroflachen oder Gewerbe
sowie fiir eine offentliche WC-Anlage zu préferieren
A 2.4 die bestehende Veranstaltungsflache bleibt
erhalten und wird fiir die Freizeitgestaltung gedffnet
sowie qualitativ aufgewertet, bspw. durch Angebote
zur aktiven und kreativen Freizeitgestaltung fur alle
Generationen wie Sportmdglichkeiten, ein
Abenteuerspielplatz, Erholungs-/ Liegeflache oder
Graffitiflachen

Planung

C 3 Nachhaltiges Bauen und Klimaschutz

C 3.1 Ausrichtung der Bebauung an den
Erfordernissen des Klimaschutzes

C 3.2 Einsatz ékologischer Baustoffe sowie
erneuerbarer Energien bei Wohnungs- und
Gewerbeneubauten, um eine insgesamt nachhaltige
Bauweise zu gewahrleisten

19
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3.2 Stadtebaulicher Entwurf

Fur die Fortfuhrung der Bebauungspléne Nr. 3 und Nr. 105 wurden auf der
Grundlage der Zielaussagen des Masterplans zwei stadtebauliche Entwiirfe
(Variante 1 und 2) erarbeitet. Aus einer Vorzugsvariante — je nach politischer
Beschlusslage — konnen anschlielend die entsprechenden planerischen
Festsetzungen der jeweiligen Bebauungsplane abgeleitet werden. - Hierbei
ist Variante 1 eindeutig zu bevorzugen, weil nur sie eine Uberlastung des
Stadtteils mit Individualverkehr vermeidet und wertvolle Nassbereiche und
Moorflachen vor Uberbauung bewahrt.

Grundlegend flr beide Varianten ist die Erhaltung der stadtbildpragenden
Baustrukturen der Stralsunder StraBe und der Salinenstralle, die der
sensiblen Reparatur bedirfen und deren Weiterentwicklung und Erganzung
vorgesehen ist.

Die naturrdumliche Lage am Wasser, in weiter Landschaft und teilweise
unter Meeresspiegelhdhe, die damit verbundenen geologischen und hydro-
geologischen Bedingungen inkl. Moorschutz beeinflussen die stadtebauliche
Figur entscheidend mit. Diese Gegebenheiten sollen im Zusammenhang mit
der Anlage von Retentionsflachen und der Renaturierung von Gewassern flr
bessere Aufenthaltsqualitat im Freiraum genutzt werden.

Vorhandene immissionsrechtliche Konflikte sollen durch Verlagerung (u.a.
Entsorgungsbetrieb, Baubetrieb, Veranstaltungsflache) und bauliche MaR-
nahmen (u.a. Parkhaus, Einhausung Leergutlager) entspannt werden.

Soziokulturelles Zentrum der Steinbeckervorstadt im Kontext einer Szene mit
gastronomischer, kultureller und wassersportlicher Ausrichtung ist die in der
Sanierung befindliche Straze, flankiert u.a. von Promenade, Museumshafen,
Museumswerft und Ruderclub. Auch die Integration der bestehenden
Gemeinschaftswohnprojekte ist Bestandteil der sozialen und kulturellen
Mischung in der Steinbeckervorstadt. Durch solche Wohnformen konnen
preiswerte Wohnraume z.B. fir Studenten und junge Familien oder aber

Planung

Jung und Alt unter Betrachtung des allgemeinen demografischen Wandels
angeboten werden.26

Zur Starkung offentlicher Nutzungen an Promenade und Ryck sollen an der
Nordseite der Salinenstralle erganzende freizeitorientierte Angebote mit
funktioneller  Aufwertung, erganzender Bebauung und potentiellen
Entwicklungsflachen etabliert werden. Die potentiellen Entwicklungsflachen
sollen fir Dienstleistung und Tourismus und flr einen Erlebnisraum
Stadtgeschichte / Salzgewinnung zur Verfigung stehen. Die Flache fiir den
Erlebnisraum Stadtgeschichte ist ein moglicher Standort flr den Nachbau
eines Gradierwerks. Die potentiellen Entwicklungsflachen sollen im Weiteren
eine Verbindung zum fir Erholung und Aktivitat auszugestaltenden
Deponieberg herstellen. Im besten Fall sollte das Erlebbarmachen weiteren
stadttypischen alten Gewerbes durch eine Einbeziehung des alten
Seilereigebaudes gelingen.

Der stadtebauliche Entwurf steckt einen Rahmen flir die attraktive bauliche
Entwicklung des Stadtteils ab, welche von 6ffentlichen und privaten Eigen-
tmern getragen werden kann. Neubauten entlang der Stralsunder Straflle
sollen zwei- bis dreigeschossig, in Ausnahmeféllen viergeschossig
bemessen sein. Im rickwartigen Bereich der Stralsunder Strafle (Wohnen
am Stadtrand) konnen ein- bis zweigeschossige Bebauungen entstehen; im
nordlichen Bereich an der Stralsunder Strale sollte die Hohenstaffelung eine
Betonung des  Stadteingangs  unterstltzen. ~ Wohnungs-  und
Gewerbeneubauten sind an die Anforderungen des Klimaschutzes
anzupassen. Okologische Baustoffe sind in angemessener Weise
einzusetzen, die Unterstitzung der Strom- und Warmeversorgung durch den
Einsatz erneuerbarer Energien zu gewahrleisten. Eine emissionsarme und
okologisch nachhaltige Errichtung von Wohnungs- und Gewerbeneubauten
wird ebenso angestrebt wie ihr Betrieb. Die Salinenstrafie westlich und ggf.
sudlich des derzeit bestehenden Parkplatzes ,Museumshafen Nord“ sollte
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bevorzugt mit Gastronomie, einem Hostel fir junge Leute, Buroflachen,
(maritimem) Gewerbe und einer 6ffentlichen WC-Anlage bebaut werden. Um
Nutzungskonflikte zwischen ruhebedirftigen Anwohner*innen und dem
Freizeitspall am Museumshafen gering zu halten. Auf eine Bebauung der
ostlichen Salinenstralle vom derzeitigen Parkplatz ,Museumshafen Nord“ an
sollte Uber den jetzigen Bestand hinaus (Stand Juli 2020) verzichtet werden,
um die grine Blickachse von der Knopfstrae zum Deponieberg nicht zu
versperren und der Funktion des Museumshafens als Freizeit- und
Erholungsraum Rechnung zu tragen. Aus diesem Grund sollte die dort
bestehende Veranstaltungsflache fur die Freizeitgestaltung geoffnet und
qualitativ aufgewertet werden, bspw. durch Angebote zur aktiven und
kreativen Freizeitgestaltung fur alle Generationen wie Sportmoglichkeiten,
ein Abenteuerspielplatz, Erholungs-/ Liegeflache oder Graffitiflachen. - Die
genaue bauliche Hohenabwicklung und Bauweise soll im Detail unter
Bericksichtigung der naheliegenden Landschaft und Baustrukturen im B-
Planverfahren festgelegt werden.

Fur die Greifswalder Steinbeckervorstadt ist davon auszugehen, dass der
einhergehende Wohnraumbedarf nicht allein im Bestand durch die derzeitige
Innenentwicklung zu decken ist. In Folge der Zunahme alterer
Bevolkerungsgruppen ist zudem ein Anstieg kleinerer Haushalte mit 1 bis 2
Personen zu erwarten, woraus unabhangig von der Einwohnerentwicklung
insgesamt ein Wohnraumbedarf durch die stetig sinkenden HaushaltgroRen
resultiert.

Bei der Variante 1 kénnen 50-60 Wohnhauser unter Annahme von 2-6
Wohnungen/ Wohnhaus ca. 193 Wohnungen flr 386 Einwohner geschaffen
werden. Bei der Variante 2 konnen bis ca. 70-90 Mehrfamilienwohnhdusern
bei durchschnittlich 5-6 Wohnungen / Wohnhaus ca. 330-400 Wohnungen
entstehen, damit Wohnraum flr ca. 660-800 Einwohner. Dies ergeben sich
aus einer groben Berechnung wie folgt:

Planung

Geschossigkeit I-Il [1-111 \% Summe
Variante 1 46 WE 125 WE 22 WE 193 WE
Variante 2 42 WE 335 WE 22 WE 399 WE
davon auf potentiellen 16 WE 45 WE - 61 WE
Entwicklungsflachen

In der Stralsunder StralRe einschlieflich des neuen Stadteingangs und in der
westlichen Salinenstrale ist geschlossene Bauweise vorgesehen, ansonsten
insbesondere im Ubergang zur Landschaft offene Bauweisen. Die bauliche
Fassung des nordlichen Stadteingangs ist gegentiber der umzugestaltenden
Kreuzung als Kreisverkehr sowie der Tankstelle zuriickgesetzt und wirkt
schallverschattend. Der 0stliche Teil der hier vorgeschlagenen Bebauung
unterliegt der Planungshoheit der Nachbargemeinde Neuenkirchen. Eine
Bebauung von anzutreffenden Nassflachen und Moorboden  wird
grundsatzlich vermieden, es wird maximal eine Bebauung wie in Variante 1
umgesetzt. Dabei mdglicherweise anzutreffende Nassflachen und
Moorbdden bedurfen einer weiteren Untersuchung und Abstimmung im Zuge
der Fortflihrung der Bebauungspléne Nr. 3 und Nr. 105.

Um den steigenden Bedarf an Kindertagesplatzen zu decken, soll eine
Kindertagesstatte bevorzugt westlich der Stralsunder StraBe errichtet
werden.

Exkurs: Vom Zielkonflikt Bodennutzung fir bauliche Entwicklungen versus
Bodenschutz / Klimaschutz / Okologie sind in erster Linie bisher unbebaute
Flachen im Norden bzw. im Westen des Plangebiets betroffen: Moorboden
sollen, da sie eine wichtige Bedeutung fiir die Kohlenstoffbindung haben,
grundsatzlich nicht durch Bebauung beeintrachtigt werden (Bodenschutz /
Klimaschutz?”). Die Ausdehnung der Moorbdden kann im Weiteren auch
bereits bebaute Flachen umfassen.
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Der Schutz von Moorbdden ist mit entsprechenden Anforderungen an die
Grindung verbunden. Unter anderem muss voraussichtlich auf bisher nicht
bebauten bzw. beeintrachtigen Flachen auf Austausch von Moorbdden und
Grundwasserabsenkung verzichtet werden. Vermutlich werden auf diesen
Flachen Grundungen von Gebauden, Verkehrsanlagen und Rohrleitungen
punktformig erfolgen missen (Pfahlgrindungen) und keine Keller und Tief-
garagen gebaut werden koénnen. Im Norden und im Westen des Planungs-
gebiets konnen aus Kosten- bzw. Platzgriinden auch standortspezifische
individuelle Lésungen flr den ruhenden Verkehr und eine veranderte Lage
vorgesehener ruckwartiger Erschlieung erforderlich werden.

Im Rahmen der B-Planverfahren fur die B-Plane Nr. 3 und 105 sind Fach-
gutachten zum Umwelt-, Boden-, Klima- und Artenschutz unentbehrlich.28
Daher wird empfohlen, bei der Bearbeitung des jeweiligen B-Plans entspre-
chende Fachgutachten vorzubereiten.

Die Stralsunder Strale bedarf zur wesentlichen Verbesserung der Aufent-
halts- sowie der Wohnqualitat entlang der Stralle der Beruhigung und
verkehrlichen Umgestaltung, ggf. auch im Zusammenhang mit anderen
Malnahmen wie der Beruhigung des Hanserings und der in das Auge
gefassten Ostquerung des Rycks. Die Wiederherstellung einer Baumallee in
der Stralsunder StraBe soll durch Wurzelschutzmalinahmen und
Verringerung der Fahrbahnbreite auf ca. 6 m ermdglicht werden.

Rickwartige StralRenerschlieBungen sollen zur Eingriffs- und Aufwands-
minderung auf ein moglichst geringes Mal beschrankt werden.

Fur den innenstadtnahen Bereich der neuen riickwéartigen Wohngebiete
(Wohnen am Stadtrand) bietet sich aufgrund der exponierten Standortquali-
tat und der Notwendigkeit der geringstmoglichen Flachenversiegelung ein
autofreies Wohnquartier?® an. Hierzu ist der gesamte Bereich westlich der
Stralsunder Strale vorgesehen. Aufgrund der raumlichen Nahe zur

Planung

Innenstadt, zu Nahversorgern, Erholungsraumen, Arbeitsplatzen, OPNV-
Anbindung ist der Standortbereich ,Wohnen Am Stadtrand Sidwest’
pradestiniert flr diese Etablierung eines neuen und zukunftsweisenden
Greifswalder Wohnungsmarktsegmentes.

Der Bereich zwischen Straze und Mobilitatsstation (Segmente studentisches
/ junges Wohnen) sollte in der verbindlichen Planung als stellplatzfreies Ge-
biet gestaltet werden.

Exkurs: ,Autofreie  Wohngebiete werden ausschlieflich von nicht-
autobesitzenden Haushalten bewohnt. Das Quartier verfugt Uber nur wenige
Stellplatze am Quartiersrand fur Besucher und ggf. (...) Carsharing-Anbieter.
Der ortstibliche Stellplatzschliissel wird wesentlich vermindert. Erschlossen
wird das Quartier zu Full oder per Fahrrad, die Zufahrt ist jeweils streng
limitiert auf z.B. Versorgungs- und Einsatzfahrzeuge. Flankierend gibt es
eine Reihe von Mobilititsangeboten. Die Autofreiheit wird z.B. im
Grundbuch, wahrend der Bauphase als Projekiziel oder auch vertraglich
festgehalten und zur Bedingung flir zukiinftige Mieter oder
Wohnungseigentimer gemacht (...). Beispielhaft fur ein solches Quartier ist
das autofreie Wohngebiet Stellwerk 60 in Koln oder das Projekt Messestadt
Riem in Mlnchen.“30

,Stellplatzfreie Wohnquartiere haben vor allem optischen autofrei-Charakter
und sind der ,loseste Typ autofreier Siedlungen. Stellplatze gibt es nach
ortstiblichem Stellplatzschlissel am Quartiersrand oder in Tiefgaragen. (...)
Die Wirkung stellplatzfreier Siedlungen bezieht sich v.a. auf die
Freiraumgestaltung und das fehlende Auto unmittelbar ,vor der Haustir*.“

Der bisherige Parkplatz ,Museumshafen Nord“ wird im Nordteil mit einem
dreigeschossigen Parkhaus mit Funktionen einer Mobilitatsstation (z.B.
Carsharing, Bikesharing, Ladeinfrastruktur, Taxistellplatz, Park&Bike-
Stellplatze, Fahrradboxen, WLAN-Hotspot, Service) Uberbaut.32 Das
Parkhaus sollte u.a. wegen der Ansicht vom Deponieberg mit einer
Dachbegriinung optisch aufgewertet werden.** Die Dachbegriinung sollte
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eine mogliche Photovoltaikanlage zur Stromgewinnung auf dem
Parkhausdach nicht beeintrachtigen. Zudem sollte das Parkhaus eine
Fassadenbegriinung erhalten. Auf den verbleibenden Flachen des
gegenwartigen Parkplatzes konnen ca. weitere 40 Stellplatze untergebracht
werden. Die MIV-ErschlieBung des Parkhauses + Mobilitatsstation erfolgt
ausschlieBlich direkt von Norden uber die Ladebower Chaussee. Dadurch
konnen von Norden kommende Verkehre mit Ziel Innenstadt / Kernstadt am
Kreisverkehr Stralsunder StraBe / Ladebower Chausse ,abgefangen®
werden, um den bebauten Bereich der Stralsunder Stralle sowie den
Hansering zu entlasten. An dieser Stelle Ubernimmt die Steinbecker-Vorstadt
gesamtstadtisch wichtige Funktionen, indem eine Infrastruktur flr die
Vermeidung von ,unnotigen® und stadtinkompatiblen Verkehren angeboten
wird. Der Vorteil des Standortes liegt in der flr Bewohner des Stadtteils

Planung

nahezu storungsfreien MIV-Zufahrt (Uber die Ladebower Chaussee), die
Reduktion der Verkehrsemissionen in der Stralsunder Strale, die
Maglichkeit eines stellplatzfreien Wohngebietes, die attraktive fuRlaufige
Anbindung (und dadurch Akzeptanz!) an die Innenstadt fur Arbeitspendler,
Touristen und Einzelhandelskunden). - Durch das Grindach und die
platzartige Offnung sowie Korrespondenz mit dem 6ffentlichen Raum an der
Sudwest-Ecke, erfahrt dieser verhaltnismalig groRe Baukorper die
notwendige Adaption in das umliegende stadtebauliche Gefiige.

Ein Netz an Verbindungen zwischen Ryck, Freizeitnutzungen, Wohnbebau-
ung, Betrieben und Landschaft bewirkt eine gute Durchlassigkeit des
Gebiets flr FuRganger und Radfahrer, wobei der durchgangige Wegeverlauf
am Ryck inkl. einer neuen Briicke anstelle des Wehrs3* die Erlebbarkeit des
urbanen Freiraums in besonderer Weise steigert.
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Ideenskizze zur Dimensionierung von Bebauung in der Salinenstrale (vergl. Luftbild S. 4): Die erganzende Bebauung der westlichen Salinenstrale (linke Seite) wiirde sich mit
in der Regel drei Geschossen einfiigen. Sie knnte Gastronomie, Beherbergung, Dienstleistung und Wohnen aufnehmen. Fir die dstliche Salinenstrale erscheint eine
Uberwiegend zweigeschossige Bebauung der potentiellen Entwicklungsflache fiir Dienstleistung und Tourismus passend. Im Bereich der potentiellen Entwicklungsflache flir
einen Erlebnisraum Stadtgeschichte betont der angestrebte Nachbau eines Gradierwerks einen in Richtung der ehemaligen Deponie und der offenen Landschaft verlaufenden
Griinzug und verbindet wie ein Gelenk die beiden Teile der SalinenstraBe. Auf dem Berg der ehemaligen Deponie ist ein Aussichtsturm positioniert, von dem eine
beeindruckende Aussicht auf Stadt und Landschaft méglich wére. Das obere Bild wurde ungefahr von diesem Standort aufgenommen.

Planung
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4 Ergebnisse der Abstimmung und Beteiligung, Ausblick

Aus der Ideenwerkstatt zur Stadtteilentwicklung am 05. Mai 2018 wurden
erste geblindelte Meinungsbilder zur Lesart und Entwicklung der
Steinbeckervorstadt gewonnen - als sozialer Stadtteil, Wohn- und Arbeitsort
an Wasser- und Altstadtkante, welcher durch Landschaftselemente,
Wegebeziehungen und Begegnungsorte wesentlich gepragt ist.3> Auf dieser
Basis wurde die Aufgabenstellung des Masterplans formuliert, welche im
Planungsprozess umgesetzt wurde.

Andere wesentliche Aspekte wurden im Ergebnis weiterer Abstimmung und
Beteiligung in die Planung integriert: So wies die Untere Naturschutzbehdrde
bei einem Vororttermin am 07.03.2019 u.a. darauf hin, dass Moorflachen das
Plangebiet tangieren und grundwasserbeeinflussende MaRnahmen zu
vermeiden sind. Im Ergebnis wurden bisher unbebaute Flachen im Norden
bzw. im Westen des Plangebiets wegen erforderlicher weiterer
Untersuchungen nicht als konkrete Bebauungsvorschlage, sondern als
potentielle Entwicklungsflachen fir Wohnen einbezogen. Der Umfang des
grundwasserbeeinflussten Bodens kann sich auf weitere Flachen erstrecken.

Von Vertretern des Kultur- und Initiativenhauses Greifswald e.V (Straze)
wurden in einer Stellungnahme vom 30.05.2019 als mdgliche bzw.
absehbare  Konfliktpunkte - u.a.  hochpreisiges Bauen  bzw.
Kommerzialisierung in den Bereichen SalinenstraBe und An der Bleiche
sowie negative Umweltauswirkungen des vorgeschlagenen Parkhauses -
genannt. Das Parkhaus wurde bei der Weiterbearbeitung des Entwurfs in
ostliche Richtung abgertckt. Die bauliche Losung als Parkhaus wird zur
Verringerung der Flacheninanspruchnahme durch den ruhenden Verkehr
und zur Starkung der Freizeitnutzung an der Promenade durch Bebauung
mit ergdnzenden Nutzungen - wie Gastronomie - weiter verfolgt.

Ergebnisse der Abstimmung und Beteiligung, Ausblick

Der Entwurf des Masterplans (Stand: Oktober 2019) wurde am 17.10.2019 in
einer offentlichen Birgerversammlung vorgestellt. Zur weiteren Beteiligung
wurde der Entwurf drei Wochen lang ins Internet gestellt. Hierbei sind 59
Stellungnahmen seitens der Birger*innen bei der Stadtverwaltung
eingegangen. Thematisch gruppiert, beinhalteten diese folgende Hinweise
und Anregungen:

= Kritischer Baugrund in riickwéartigen Bereichen

= Gefahr von Grundwasserabsenkung durch Neubau

= Befirchtung der Entstehung neuer Luxuswohnungen und daraus
ergebender Milieuwandel bzw. Verdrangung bestehender Bewohner

= Gewdlnschte Zielstellung: Beibehaltung und Starkung der Mischnutzung
insgesamt und der sozialen Mischung der Bewohnerschaft

= Wunsch nach bezahlbarer, sozialvertraglicher sowie ressourcen- und

klimaschonender Wohnbebauung

Forderung nach Freihaltung der Moorflache bzw. der Torfbdden

Beachtung des steigenden Meeresspiegels

Autofreie Infrastruktur und Schaffung von Freiflachen

Erhaltung sowie Unterstitzung von Gemeinschaftsprojekten im

Wohnbereich + Soziokultur

= Ausibung des Vorkaufsrechts zur Durchsetzung der Planungsziele

In der ausfuhrlichen Abwagungsdokumentation (vgl. gesondertes Dokument
zum Masterplan) sind die anonymisierten Stellungnahmen mitsamt
Abwagungsargumentation nachvollziehbar dokumentiert. Wie in den
Ausfuhrungen zum stadtebaulichen Entwurf dargelegt, wurden zur
Berlicksichtigung der Stellungnahmen zwei Varianten erarbeitet, die der
weiteren fachlichen Diskussion zur Entscheidung in den politischen Gremien
vorgeschlagen werden. Im Analyseteil und bei den Zielstellungen wurde die
Bedeutung des gemeinwohlorientierten und preiswerten / bezahlbaren
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Wohnens  verankert.  Alleiniges  hochpreisiges  Bauen,  soziale
Verdrangungsprozesse, Kommerzialisierung des oOffentlichen Raumes sind
keine Zielstellungen des Masterplans.

In den Stellungnahmen wurde u.a. der Zielkonflikt zwischen Klimaschutz (via
Moorbodenschutz) und kompakter Stadtentwicklung offenbar. Dieser
Zielkonflikt ist schwierig zu l6sen. Grundannahme des Leitbilds der
kompakten Stadtentwicklung besteht auch darin, Uber eine angemessen
verdichtete und urban gemischte Siedlungsstruktur die Distanzen zwischen
den unterschiedlichen Stadtfunktionen moglichst gering zu halten, um
verkehrsreduzierend zu wirken. Dies gilt im Besonderen fiir den
motorisierten Individualverkehr. Auf Grundlage dieser Uberlegungen wurden
die in den Stellungnahmen diskutierten Flachen (v.a. westliche Bereiche B-
Plan Nr. 3) bereits in der gesamtstadtischen Flachennutzungsplanung als
Wohnbauflachen dargestellt, um das Potenzial derart zentrumsnaher
Siedlungsflachen ausschopfen zu konnen.

Zur Variante 1. Weniger Bebauung in den riickwéartigen Bereichen und
Sicherung der vorhandenen Freiflachen und Moorbdden; Anlage von
Retentionsflachen und Umsetzung des Moorschutzziels im urbanen Kontext.

Zur Variante 2: Behutsame Entwicklung und Bebauung der riickwartigen
Bereiche; gebietsweise als autofreies Wohngebiet und demnach als
attraktives neues Wohnungsmarktsegment, z.B. fir Beschaftigte mit
Arbeitsort in der direkt fuBlaufig (lber das mit einer Fullgangerbriicke zu
ersetzende Wehr) zu erreichenden Innenstadt. - Fur eventuelle automobile
Freizeitverkehre kann das Car-Sharing Angebot an der neuen
Mobilitatsstation zwischen Straze und Museumshafen genutzt werden. Das
Leitbild der kompakten Stadt wirde Uber Variante 2 ein weiteres Stlick
lebendig werden. — Voraussetzung: Grundsatzliche Mdglichkeit der
Bebauung und der technischen Bebauungsart muss durch die
Fachgutachten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung gesichert
gepruft werden. Deswegen sind die Flachen als potenzielle

Ergebnisse der Abstimmung und Beteiligung, Ausblick

Erweiterungsflédchen dargestellt. Die Bebauung ist in Abhangigkeit von der
Bebaubarkeit qua Gutachtenergebnis zu sehen. Demnach ist es auch
maglich, dass in Auswertung der Gutachten, eine Bebauung nicht realisiert
werden kann.

Unabhéngig von der Priorisierung einer Variante, wird im Rahmen der
Planverfahren fiir die B-Plane Nr. 3 und 105 eine umfangreiche
Umweltprifung gemaR § 17 UVPG als Umweltpriifung nach den Vorschriften
des BauGB durchgefiihrt werden. Die Belange des Baugrunds, der Biotope,
der Hydrologie, des Klimas usw. werden im Zuge dieser Prifung untersucht.

Insgesamt soll die 2018 am Tag der Stadtebauforderung diskutierte
Grundrichtung zur Entwicklung der Steinbeckervorstadt mit dem Masterplan
fortgeflhrt werden. Die stadtebaulichen Entwirfe dienen als Leitidee fur die
planungsrechtliche Umsetzung der Verfahren der beiden ruhenden
Bebauungsplane Nr. 3 und Nr. 105.36

Abschlieender Redaktions- und Verfahrenshinweis:

In der Burgerschaftssitzung am 02.07.2020 wurde der Anderungsantrag BV-
V/07/0196-01 zum Masterplan mehrheitlich beschlossen. Die ausgefertigte
Version des Blrgerschaftsbeschlusses ist hier nachfolgend als Abbildung
eingefugt. Die sich daraus ergebenden textlichen Anderungen sind im
vorliegenden Plandokument eingearbeitet worden, ebenso die Uberarbeitung
der Plane zu den stadtebaulichen Zielaussagen und den beiden
stadtebaulichen Entwiirfen.
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[Beschlussvorschlag

1 I8
Die BUrgerschaft der Universitits- und Hansestadt Greifswald hebt den
Beschluss BV-V/07/0196-1 vom 02.07.2020 zum Masterplan
Steinbeckervorstadt auf.

2,

Die Bargerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald beschlieft den
gednderten ,Masterplan Steinbeckervorstadt” aufgrund der eingebrachten
Beschlussvorlage der politischen Gremien (BV-P/07/0169) vom 02.07.2020
gemdaBk Anlage Nr. 1 und 2. Der Masterplan dient als strategische Grundlage
far die weitere stadtebauliche Entwicklung des Stadtteils
Steinbeckerverstadt.

Dabei wurden zwei Varianten als zusammenfassende stadtebauliche Entwirfe
erarbeitet. 14fs Vorzugsszenario wird die Variante I festgelegt.

Die Stadtverwaltung wird beauftragt, die derzeit ruhenden
Bebauungsplanverfahren fur den Bebauungsplan Nr. 3 - Stralsunder Strafe - und
den Bebauungsplan Nr. 105 - Steinbeckervorstadt - in einem dialogorientierten
Planungsprozess fortzusetzen.

Vor dem Auslegungsbeschluss der Bebauungsplanverfahren werden
vorbereitende Beteiligungswerkstitten durchgefihit.,

Der Moorschutz ist im Plangebiet prioritar zu behandeln. Eine Bebauung der
rickwartigen Bereiche darf keinesfalls einer Einstellung der
Entwasserungsmalnahmen und somit der Renaturierung der Moorfidchen des
Polders Steinbeckervorstadt im Wege stehen. Dardber hinaus ist eine Bebauung
im Plangebiet grundsatzlich nur akzeptabel, wenn diese keine weitere
Torfdegradierung zur Folge hat.

in der Anlage 1 zur Beschiussvoriage BV-V/07/0196-01 . Masterplan
Steinbeckervorstadt” werden folgende Anderungen vorgenommen:

al) In Kapitel 3.1 (Seite 18), Handlungsfeld A Wohnen und Soziales wird Punkt A

1.4 folgendermaBen gedndert:
LA 1.4: Sicherung und Weiterentwicklung gemeinwohlorientierter

Ergebnisse der Abstimmung und Beteiligung, Ausblick
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Wohnprojekte sowie sozialen und bezahlbaren Wohnraums entsprechend
geltender Forderkriterien des Landes und studentische Wohnformen -
unterschiedliche Standorte™

In Kapitel 3.1 (Seite 18), Handfungsfeld A_Wohnen und Soziales wird ein
weiterer Punkt A 1.5 eingefigt:

«A 1.5: Das derzeitige Geldnde des Entsorgungsbetriebes sowie die
angrenzenden Gewerbeflachen werden fir ein Modellprojekt .Bezahlbares
Wohnen” vorgehalten, dessen Umsetzung sich am Quartier B-Plan 55
orientiert, so dass mindestens 30% der entstehenden Wohnungen in diesem
Gebiet als gefdrderter Wohnraum realisiert werden. *

In Kapitel 3.1 (Seite 18}, Handlungsfeld A Wohnen und Soziales wird Punkt A
2.3 folgendermalen gedndert:

~die Nordseite der Salinenstralfe bleibt unbebaut oder ist als
Entwicklungsfiache lediglich far touristische Dienstleistungen - wie z.8. einem
Hostel oder einem Angebot fir Ghnliche Nuizungszielgruppen, passend zum
Veranstaltungsleben am Museumshafen - fir Baroflachen oder Gewerbe
sowie fir eine dffentliche WC-Anlage zu préferieren.”

In Kapitel 3.1 (Seite 18), Handlungsfeld A Wohnen und Seziales wird ein
weiterer Punkt A 2.4 eingefigt:

~die bestehende Veranstaltungsfidche bleibt erhalten und wird filr die
Freizeitgestaltung gedffnet sowie qualitativ aufgewertet, bspw. durch
Angebote zur aktiven und kreativen Freizeitgestalfung for alle Generationen
wie Sportmdglichkeiten, ein Abenteverspielplatz, Erholungs-/ Liegefldche oder
Graffitifidchen®

In Kapitel 3.1 (Seite 18), Handfungsfeld C_Umfeld und Umwelt wird ein neuer
Punkt C 3 eingeftgt:

«C 3: Nachhaltiges Baven und Klimaschutz C 3.1: Ausrichtung der Bebauung
an den Erfordernissen des Klimaschutzes C 3.2: Einsatz dkologischer Baustoife
sowie erneverbarer Energien bei Wohinungs- und Gewerbeneubauten, um eine
insgesamit nachhaltige Bauweise zu gewdhrieisten”

In Kapitel 3.2, Seite 22, Spalte 1 wird hinter Absaitz 1 eingefigt:

~Hierbei ist Variante 1 eindeutig zu bevorzugen, weil nur sie eine Uberlastung
des Stadfteils mit individualverkehr vermeidet und wertvolle Nassbereiche
und Moorfidchen vor Uberbauung bewahit.

In Kapitel 3.2, Seite 22, Spalte 2, Absatz 2 wird hinter dem dritten Satz
eingefigt:

«Wohnungs- und Gewerbeneubauten sind an die Anforderungen des
Klimaschutzes anzupassen. Ckologische Baustoffe sind in angemessenar
Weise einzusetzen, die Unterstiitzung der Strom- und Warmeversorgung
durch den Einsatz erneverbarer Energien zu gewdhrieisten. Eine
emissionsarme und dkelogisch nachhaltige Ervichtung von Wohnungs- und
Gewerbeneubauten wird ebenso angestrebt wie ihr Betriab. *

In Kapitel 3.2, Seite 22, Spalte 2, Absatz 2 wird der vierte Satz
[Ansiediungsmaglichkeiten fir... baulichen Fassung der SalinenstraBe.J durch
folgenden Text ersetzt:

«Die Salinenstrale westlich und ggf. sddlich des derzeit bestehenden
Farkplatzes ,Museumshafen Nord” sollte bevorzugt mit Gastronomie, einem
Hostel fir junge Leute, Bdrofidchen, (maritimem) Gewerbe und efner
offentlichen WC-Anlage bebaut werden. Um Nutzungskonfiikte zwischen
ruhebeddrftigen Anwohnertinnen und dem Freizeitspall am Museumshafen
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gering zu halten. Auf eine Bebauung der dstlichen Salinenstralfe vom
derzeitigen Farkplatz .Museumshafen Nord” an sollte dber den jetzigen
Bestand hinaus (Stand juli 2020) verzichtet werden, um die grine Blickachse
von der Knopfstrale zum Deponieberg nicht zu versperren und der Funktion
des Museumshafens als Freizeit- und Erholungsraum Rechnung zu tragen. Aus
diesem Grund sollte die dort bestehende Veranstaltungsflache fiir die
Freizeitgestaltung gedifnet und qualitativ aufgewertet werden, bspw. durch
Angebote zur aktiven und kreativen Freizeitgestalfung fir alle Generationen
wie Sportmaéglichkeiten, ein Abenteverspielplatz, Erholungs-/ Liegeflache oder
Graffitiflachen.

i} In Kapitel 3.2, Seite 23, Spalte 1. Absatz 3 (unterhalb der Tabelle) werden die
letzten beiden Satze [, Eine mégliche Bebauung... fir Wohnen dargestellt. "]
durch den folgenden Text erseizt:
~Eine Bebauung von anzutreffenden Nassflachen und Moorbdden wird
grundsdtzlich vermieden, es wird maximal eine Bebauung wie in Variante 1
umgesetzt. Dabei mdglicherweise anzutreffende Nassflichen und Moorbdéden
beddirfen einer weiteren Untersuchung und Abstimmung im Zuge der
Fortfihrung der Bebauungsplane Nr. 3 und Nr. 105. “

J} In Kapitel 3.2., Seite 23, Spalte 1, Absatz 3 (unterhalb der Tabelle) wird
folgender Satz am Ende des Absatzes eingeftgt:
~Um den steigenden Bedarf an Kindertagesplatzen zu decken, soll eine
Kindertagesstitte bevorzugt westlich der Stralsunder Strale errichtet
werden.”

k) In Kapitel 3.2, Seite 24, Spalte 1, Absatz 2 wird der zweite Satz [Die Grifie,
Standortwahl... spezifizieren.j durch den folgenden Text ersetzt:
LHierzu (st der gesamte Bereich westlich der Stralsunder stralffe vorgesefhean.”

' In Kapitel 3.2, Seite 24, Spalte 2, wird im ersten 5atz folgender Text geldscht:
LLberwiegend dberbaut - im sadteil im Zuge der baulichen Fassung der
Salinenstrale und” Der Satz lautet neu:

«Der bisherige Parkplatz .Museumshafen Nord” wird im Nordteil mit einem
dreigeschossigen Parkhaus mit Funktionen einer Mobilitdtsstation (z.B.
Carsharing, Bikesharing, Ladeinfrastruktur, Taxistellplatz, Park&Bike-
Stellpldtze, Fahrradboxen, WLAN-Hotspot, Service) dberbaut. 32"

m} in Kapitel 3.2, Seite 24, Spalte 2. hinter Funote 33 wird eingefigt:
«Die Dachbegrinung solfte eine mégliche Photovoltaikanlage zur
Stromgewinnung suf dem Parkhausdach nicht beeintrachtigen. Zudem solfte
das Parkhaus eine Fassadenbegrinung erhalten.

n} In Kapitel 3.2, Seite 24, Spalte 2. Absatz 1 werden im letzten Satz folgende
Worte gestrichen: ,...und die bauliche Fassung gen Siden mit der neuen
Bebauung an der Salinenstralfe,... " Im weiteren Verfahren sind die Flanskizzen
dem Beschiuss entsprechend anzupassen.

lAnderungsantrag der SPD-Fraktion, Fraktion DIE LINKE/Partei MENSCH, UMWELT,
TIERSCHUTZ, Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN, Hulda Kalhorn

[Sachdarstellung |

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald hat sich mit der Erarbeitung des
Masterplans Steinbeckervorstadt der Aufgabe gestellt, den weiteren
stidtebaulichen Herausforderungen aufgrund gednderter gesellschaftlicher
Rahmenbedingungen im Stadtteil .Steinbeckervorstadt”™ zu begegnen.

Ergebnisse der Abstimmung und Beteiligung, Ausblick

Impulsgebend hierfar war die &ffentliche WVeranstaltung zum Tag der
Stadtebauférderung am 05. Mai 2018 zur Stadtteilentwicklung der
Steinbeckervorstadt als Ideenwerksatt. Mit dem Masterplan soll ein zukinftiges
Bild der raumlichen und funktionalen Entwicklung als Leitlinie und strategisches
Instrument eines zukunftsfahigen Stadtteils von Greifswald vermittelt werden.
Dieser soll als Grundlage fir die weitere Bearbeitung der Bebauungsplane Nr. 3 -
Stralsunder StraRe - und Nr. 105 - Steinbeckervorstadt -, die sich in der
Aufstellungsphase befinden, verwendet werden. Eine Anderung des
Geltungsbereiches der beiden Bebauungsplane ist jedoch nicht ausgeschlossen.
Der Planbereich des Masterplans umfasst ca. 25 ha und liegt nérdlich des Rycks
bzw. der Altstadt Greifswald. Die Steinbeckervorstadt ist von Wohnnutzungen,
gewerblichen MNutzungen und zum Teil von soziokulturellen Einrichtungen
gepragt. Baullcken, stérende Mutzungen und die Larmbelastigung sowie freie
Landschaft im Randbereich ergénzen die charakteristischen Merkmale dieses
Stadtgebietes. Hier leben ca. 200 Greifswalder*innen. Gemag des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes Greifswald 2030p/us (ISEK) zeigt sich die
Bevilkerungsentwicklung in zentrennahen Bereichen wie die Steinbeckervorstadt
positiv. Der Masterplan Steinbeckervorstadt greift grundsatzlich die Ziele des
integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Greifswald 2030 plus (ISEK) auf. Dieser
Stadtteil wird im Rahmen des ISEK als ein zentraler Handlungsschwerpunkt der
zuknftigen Stadtentwicklungsaktivitdten dargestellt. Mit dem Masterplan sollen
nun auf der Grundlage der Aussagen des ISEK die Ziele weiter prazisiert und
entsprechende MaBnahmen ergriffen werden.

Die ersten Planungsideen wurden mit den Fachamtern der Universitats- und
Hansestadt Greifswald in einer Lenkungsgruppe diskutiert und beraten. Diese
Vorgehensweise wurde auch mit Anwohnern und interessierten Bewohnern sowie
weiteren Stadtteilakteuren fortgesetzt. Der Entwurf des Masterplans mit Stand
vom Oktober 2019 wurde am 17.10.2019 in einer &ffentlichen
Bargerversammlung vorgestellt. Zur weiteren Beteiligung wurde der Entwurf Gber
einen Zeitraum wvon drei Wochen im Internet verdffentlicht. Hierbei sind 59
Stellungnahmen seitens der Blrger*innen bei der Stadtverwaltung eingegangen.
Die Auswertung der Stellungnahmen wurde bereits dokumentiert und wird als
Anlage zur Information beigefugt (vgl. Anlage Nr. 2).

Im Ergebnis der Hinweise und Anregungen der Birger*innen im Rahmen der
offentlichen Beteiligung wurde der Entwurf des Masterplanes modifiziert. Der
vorliegende Masterplan for die Steinbeckervorstadt besteht aus einem
Erlauterungstext und sechs Ubersichtsplanen. Aufbauend auf einer detaillierten
Bestandsaufnahme und -bewertung werden die stadtebaulichen Ziele in zwei
Varianten dargestellt. Grundlegend der beiden Varianten ist die Erhaltung der
stadtbildpragenden Baustrukturen der Stralsunder Strale und der Salinenstrale,
die der sensiblen Reparatur bedOrfen und deren Weiterentwicklung und
Erganzung vorgesehen ist. Die naturrdumliche Lage am Wasser, in weiter
Landschaft und teilweise unter Meeresspiegelhdhe, die damit wverbundenen
geologischen und hydregeclogischen Bedingungen inkl. Moorschutz bestimmen
die stadtebauliche Figur entscheidend mit.

Zur Variante 1: Weniger Bebauung in den rickwartigen Bereichen und Sicherung
der vorhandenen Freiflachen und Moorbdden; Anlage von Retentionsflachen und
Umsetzung des Moorschutzziels im urbanen Kontext.

Zur Variante 2: Behutsame Entwicklung und Bebauung der rickwartigen
Bereiche; gebietsweise als autofreies Wohngebiet und demnach als attraktives
neues Wohnungsmarktsegment, z.B. fUr Beschaftigte mit Arbeitsort in der direkt
fuBlaufig (Ober das mit einer FuBganger- und Radfahrerbriicke zu ersetzende
Wehr) zu erreichenden Innenstadt. - FOr eventuelle automobile Freizeitverkehre
kann das Car-Sharing Angebot an der neuen Mobilititsstation zwischen Straze
und Museumshafen genutzt werden. Das Leitbild der kompakten Stadt wirde
aber Variante 2 ein weiteres Stick lebendig werden. - Voraussetzung:
Grundsatzliche Méglichkeit der Bebauung und der technischen Bebauungsart
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muss durch die Fachgutachten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
gesichert geprift werden. Deswegen sind die Flachen als potenzielle
Erweiterungsflachen dargestellt. Die Bebauung ist in Abhangigkeit von der
Bebaubarkeit qua Gutachtenergebnis zu sehen. Demnach ist es auch maglich,
dass in Auswertung der Gutachten, eine Bebauung nicht realisiert werden kann.

[Finanzielle Auswirkungen |
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5 Quellen, Literatur, Anmerkungen

" Universitats- und Hansestadt Greifswald (Hrsg.) / Biro fiir urbane Projekte: Steinbeckervorstadt, Einblicke und Ausblicke! 4. Tag der Stadtebauférderung, Dokumentation,
Greifswald 2018.

2 Universitats- und Hansestadt Greifswald (Hrsg.) / Biiro fiir urbane Projekte: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Greifswald 2030 plus (ISEK), Greifswald 2017.

3 Nordlich des Rycks wurden die Bastionen Phamphius (im Bereich des Wehrs), Hohes Werk (im Bereich des stidlichen Drittels der Stralsunder Strale) und Neues Werk (im
Bereich der Liegewiese am Ryck) angelegt, s. Baier, Gerd u.a.: Die Denkmale des Kreises Greifswald, Leipzig 1973, S. 49; Schindler, Giannina und Kaute, Peter:
Archéologische Untersuchung am Greifswalder Museumshafen, S. 39, In: Greifswalder Beitrége zur Stadtgeschichte Denkmalpflege Stadtsanierung, Greifswald 2011, S. 34-
43. - U.a. wurden im Bereich der Vorstadt Kranke (neues Heiliggeisthospital / St. Spiritus), Schiffsballast (Lastadie) und Abfall (Deponie) untergebracht.

4 Universitats- und Hansestadt Greifswald (Hrsg.) / Biiro fiir urbane Projekte: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Greifswald 2030 plus (ISEK), Greifswald 2017, S. 164ff.

5 Die Gelandesituation bzw. die Gewasserverlaufe wurden vermutlich bereits seit der Stadtgriindung mit der Anlage des Hafens verandert. Mdglicherweise hatte bis dahin der
Boltenhager Teich weiter nérdlich im Bereich der Steinbeckervorstadt einen Ausfluss zur Baberow.

6 Die bundesweite Anerkennung des Kultur- und Initiativenhauses Straze durch die Auszeichnung als Premiumprojekt des Stadtebaus 2017 war ein Erfolg, welcher wesentlich
auf den Einwohneraktivitaten basierte. Die Steinbeckervorstadt hat sich begiinstigt durch ihre Frei- und Gestaltungsraume mit der Museumswerft, dem Haus fiir Kultur- und
Bildung (HKB) und der Straze zunehmend als eine Keimzelle der Greifswalder Alternativ- und Soziokultur entwickelt.

7 Stand 31.12.2019, Universitats- und Hansestadt Greifswald, Statistikstelle.

8 Stand 27.08.2018, Universitats- und Hansestadt Greifswald, Statistikstelle.

9 Erhoben fiir die Stadtteile in: Universitats- und Hansestadt Greifswald ((Hrsg.) / Buro fiir urbane Projekte: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Greifswald 2030 plus (ISEK),
Greifswald 2017, S. 43.

10 Unter Denkmalschutz stehen die Wohnh&user Salinenstralle 46, 47 und 48 (Nr. 48 mit Blronutzung) sowie Stralsunder Stralle 7/8 und 9. - Baudenkmale aus: Denkmalliste
der Stadt Greifswald, Stand 2019.

" Zu priifen ist, ob sich in den gewerblich genutzten Gebauden Stralsunder Stralke 47-48 Relikte des ehem. neuen Heiliggeisthospitals erhalten haben. Insbesondere die
sichtigen Feldsteine im stralkenseitige Sockel Gebaudes Stralsunder Stralle 47 deuten auf ggf. denkmalwerte altere Befunde hin.

12 Die Seilerei ist ein Zeugnis der Geschichte der maritimen Wirtschaft Greifswalds.

13 Weitere Plane und Konzepte fiir die Gesamtstadt sind der Landschaftsplan 1995, das Tourismuskonzept Greifswald 2016, das Maritime Grobkonzept fiir die Hansestadt
Greifswald 1999, der Nahverkehrsplan 2017-2027 sowie weitere Fachplanungen und -konzepte, u.a. zu Einzelhandel, Sportstattenentwicklung, Verkehr und Klimaschutz.

4 Universitats- und Hansestadt Greifswald (Hrsg.) / Biro flir urbane Projekte: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Greifswald 2030 plus (ISEK), Greifswald 2017, S. 172f.
15 Universitats- und Hansestadt Greifswald (Hrsg.) / Biiro fir urbane Projekte: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Greifswald 2030 plus (ISEK), Greifswald 2017, S. 83.

16 Nutzung durch den Landkreis endete im 2. Quartal 2019, Erwerb des stédtischen Objektes nach Ausschreibung durch eine soziale Wohninitiative.

17 Prognose durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) 2025: Umbau KP Stralsunder Landstrale / Ladebower Chaussee zum Turbo-KVP, Hansestadt Greifswald / IPO GmbH
Greifswald, Juli 2018, S. 12.

18 Im Zuge von AusgleichsmaBnahmen fiir das Vorhaben ,Wiederherstellung des Ketscherinbachs® ist die Beseitigung des Wehrs geplant.

19 Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, Konzeptbodenkarte KBK25, Arbeitsstand, https://www.umweltkarten.mv-regierung.de, Zugriff am 04.04.2019.

Quellen
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2 Flache 28 Rohricht Stralsunder Stralte / Ladebower Chaussee, 1,5 ha. Greifswalder Moorstudie, Michael Succow Stiftung zum Schutz der Natur, Greifswald 2018, S. 25,
Karten S. 25ff. - Durch Grében o.a. entwésserte Moorbdden werden Mooren zugeordnet.

2 Abbildung in den Karten und Planen gemalR Erfassung vom 02.07.2019 des Landkreises VVorpommern-Greifswald, untere Naturschutzbehérde, Mail vom 02.07.2019. Der im
Greifswalder Stadtgebiet liegende Flachenanteil des mit Réhricht bestandenen Bereichs war 2018 deutlich gréfier und wurde zwischenzeitlich weitgehend gemaht. (Vergl. u.a.
Greifswalder Moorstudie, Flache 28 (1,5 ha), Vegetation Rohrichte gem. Karte Vegetationsauspragung.)

2 Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, Schutzgebiete (Natur), https://www.umweltkarten.mv-regierung.de, Zugriff am 04.04.2019.

23 Vgl. Universitats- und Hansestadt Greifswald (Hrsg.) / SVU Dresden: Fortschreibung Larmaktionsplan (Stufe 3), Greifswald 2019, Abb. 10-12.

*Vgl. Universitats- und Hansestadt Greifswald (Hrsg.) / Planungsbiiro Morgenstern: Masterplan Staditteile an der Kiiste, Greifswald 2019, S. 39 und 85.

% \/oraussetzung ist die in voraussichtlich in ca. 10 Jahren mégliche 6ffentliche Zuganglichkeit dieses technischen Bauwerks nach Abschluss der aktiven Entgasung. der
ehem. Deponie. Die Errichtung eines Aussichtsturms auf der ehem. Deponie bedarf der Griindung in tragfahigem Baugrund (ggf. mit Pfahlgriindung).

26 \/gl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.): Gemeinwohlorientierte Wohnungspolitik, Bonn 2019.

27 \/gl. auch politische Beschlussvorlagen BS/2019/0006 und BS BV-P/07/0001-01 zum Klimanotstand.

%8 Ergebnisse hydrogeologischer Gutachten aus den friihen 1990er Jahren empfehlen ein enges Abstandsraster der Bohrungen. — Geologisch ist das Gebiet durch eine
tiefgehende Stérung im Untergrund gekennzeichnet. Eine dadurch bedingte Sprungh6he des Geschiebemergels von 1-2 m in N-S-Richtung gilt es zu beachten. Von dieser
Hoéhenkante des Geschiebemergels verlaufen zugehend in W-E-Richtung tiefere Torfischten (>> 3 m). Sie wurden linsenartig ca. 50 m breit und 200 — 400 m lang Uber eine
Peilstangensondierung erfasst. Um diese besonderen kleinrdumigen Strukturen erfassen zu kénnen, ist eine engmaschige Bohrung notwendig. Ansonsten konnte diese
Strukturen leicht (ibersehen oder auch (iberbetont werden. Vgl. hierzu: die Studien von Gusen / Panzig (1991) zu den Geologischen Verhaltnissen der Miilldeponie Greifswald
Salinenstralte/Rosenthal, das Hydrogeologische Gutachten von Musil zur Gefahrdungseinschatzung der Deponie Greifswald — Salinenstrafte vom 12.09.1991 oder auch die
Ergebnisse der Peilstangensondierungen des Geologischen Instituts der Universitat Greifswald (1993), alle im Auftrag des damaligen Umweltamtes der Stadt Greifswald.

?% Stein, Thomas: Autofreies Wohnen im Bestand. Das Beispiel Berlin. Discussion Paper. Berlin, 2016, S. 10.

30 Stein, Thomas: Autofreies Wohnen im Bestand. Das Beispiel Berlin. Discussion Paper. Berlin, 2016, S. 10.

3! Stein, Thomas: Autofreies Wohnen im Bestand. Das Beispiel Berlin. Discussion Paper. Berlin, 2016, S. 11.

32 \/gl. Nahverkehrsplan 2017-2027 fiir den Landkreis Vorpommern-Greifswald und die Universitats- und Hansestadt Greifswald, S. 181 ff.

** Das Parkhaus konnte in dieser Dimension je nach Bauausfiihrung ca. 220 Stellplatze anbieten. Bei hoherem Bedarf — auch aus evtl. gesamtstédtischer Perspektive —
mUsste eine erganzende Tiefgaragenldsung in Betracht gezogen werden. Eine Aufstockung hoher als 3 Geschosse ist aus stadtebaulicher Sicht wegen der Blickperspektiven
von der Altstadt und vom Deponieberg nicht vertretbar.

% Der Ersatz soll als FuRgéngerbriicke in nicht gewasserbeeinflussender Form verwirklicht werden.

% Universitats- und Hansestadt Greifswald (Hrsg.) / Blro fiir urbane Projekte: Steinbeckervorstadt, Einblicke und Ausblicke! 4. Tag der Stadtebauférderung, Dokumentation,
Greifswald 2018, S. 20ff.

% Als Bearbeitungsgrundlage sowie zur fachlichen Abstimmung der Bebauungspléne ist die Erstellung eines geologischen Gutachtens zur Auswertung der zahlreichen
vorliegenden Bohrprofile des Plangebiets erforderlich. In diesem Gutachten sollen die wesentlichen Aussagen hinsichtlich der Méchtigkeit der Torfschichten und der Tiefe des
tragfahigen Baugrunds in Form von Fléchendarstellungen kartiert werden.
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