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die Plane in Originalgréf3e. Die dem Textteil beigefligten Verkleine-
rungen auf DIN A3 sind nicht MaRstabsgetreu.
Plan-Nr.  Bezeichnung MalRstab
11 Grol3raumliche Einordnung / Funktionale Zusammenhénge 1:10.000
1.2 Eigentumsverhaltnisse / Katastermafiger Bestand 1:2.000
1.3 Gebaude- und Freiflachennutzung, Verkehr 1:2.000
1.4 Bauzustand, bauliche u. stadtrauml. Qualitaten / Defizite 1:2.000
1.5 Starken / Potenziale, Konflikte / Risiken 1:2.000
2.1 Variante 1 ,Okologische Entwicklung* 1:2.000
2.2 Variante 2 ,Maximale bauliche Verdichtung” 1:2.000
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3 Rahmenplan 1:2.000
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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung

Die Fettenvorstadt war Uber lange Abschnitte der Stadtentwicklung
von der Kernstadt und dem Ubrigen Stadtbereich weitgehend isoliert.
Insbesondere die Bahntrasse stellt bis in die heutige Zeit eine funkti-
onale wie optische Barriere dar. Infolge dieser Isolation aber auch
infolge der die Bebaubarkeit einschrankenden nattrlichen Gegeben-
heiten (tiefliegende Niedermoorflachen an Ryck und Brandteichgra-
ben) bleibt der Stadtteil bis 1990 und teilweise dartiber hinaus auf
vielen Entwicklungsfeldern hinter den anderen Stadtbereichen zu-
rick. Die eigenen Starken und Potenziale dieses Standorts kommen
kaum zum Tragen.

Daher gilt es zukinftig die besonderen Starken und Potenziale der
Fettenvorstadt konsequent zu nutzen. Diese sind insbesondere:

{

die Lage direkt angrenzend an Bahnhof und Innenstadt sowie an

P

der Einfahrtachse der Grimmer LandstraRe / Grimmer Straf3e und Abb. 1: neu gestaltete
den daraus erwachsenden Chancen als Einzelhandels- und Grimmer StralRe
Dienstleistungsstandort

die bestehenden Universitatseinrichtungen und deren mogliche
Fortentwicklung und Ergénzung

die Funktion als attraktiver Wohnstandort mit differenziertem Woh-
nungsangebot und dessen mdégliche Fortentwicklung

die gegebene landschaftliche Anbindung Uber den Brandteichgra-
ben und die verstarkte Nutzbarmachung dieses Freiraums flr die
stadtteilbezogene Erholungsvorsorge

attraktive Siedlungs- und Freiraumstrukturen in dem von Universi-
tatseinrichtungen bestimmten Viertel

das bestehende Nachverdichtungspotenzial in Form von Brachfla-
chen, Baulicken und Geb&udeleerstand in Teilbereichen.

Gleichzeitig sind Defizite und daraus erwachsende Risiken fir die
weitere Stadtteilentwicklung zu bertcksichtigen. Als Defizite und Risi-
ken sind fur die Fettenvorstadt insbesondere zu nennen:

bestehende Bauliicken und Brachflachen im Umfeld der Grimmer
StralRe

bauliche Mangel an stadtbild- und stadtraumpragender Bausub-
stanz in Teilbereichen

Gebaude- und Wohnungsleerstand infolge vorgenannter baulicher
Méangel

unzureichende Straf3en- und Freiraumgestaltung und Funktionali-
tat in Teilbereichen

Immissionsbelastungen im Einzugsbereich von Hauptverkehrswe-
gen.

Im Ergebnis muss ein Leitbild flr die Entwicklung der Stadtein-
gangsachse stehen, welches neue Entwicklungschancen bertck-
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sichtigen kann, zugleich aber Chancen fiur die Bewahrung der vielfal-
tigen, erhaltenswerten, architektonischen und stadtraumlichen Situa-
tionen schafft und die Steuerung des Stadtumbauprozesses im Inte-
resse einer geordneten stadtebaulichen Gesamtentwicklung er-
maglicht.

1.2  Planungsziele

Ziel der Planung muss ein langfristig funktionierender und von allen
Beteiligten getragener Planungsrahmen fir die Fettenvorstadt sein,
welcher in der Lage ist, sich veranderten zukiinftigen Rahmenbedin-
gungen flexibel anzupassen. Mit diesen verdnderten Rahmenbedin-
gungen muss zukUnftig verstarkt gerechnet werden, insbesondere gilt
dies fur die Finanzausstattung der Kommunen und der Forderpro-
gramme, aber auch betreffend der zukinftigen Entwicklung der Uni-
versitat Greifswald sowie von Einzelhandel und Wohnen. Die Fetten-
vorstadt ist bisher weder im Rahmen des Programms Stadtumbau
Ost noch im Rahmen anderer Programme der Stadtebauférderung
oder der Europaischen Union als Fordergebiet berlicksichtigt. Daher
wird dem privaten Handeln und den privaten Investitionen auch zu-
kiinftig ein besonderer Stellenwert zukommen. Die Planung sollte
folgende Qualitaten sicherstellen:

Abb. 2: StraRenraum Uni-

Gewahrleistung einer gemessen an den zuklnftigen Erfordernis- versitatsviertel

sen hinreichenden Wandlungs- und Anpassungsfahigkeit und hin-
reichende Berlicksichtigung der zukiinftigen Markterfordernisse.

Sicherung von angemessenen stadtebaulichen Standards, insbe-
sondere betreffend Stadt- und Freiraumgestaltung, sozialer Stabi-
litat, Qualitat der Versorgung mit Infrastruktur, 6ffentlichen und so-
Zialen Einrichtungen, sowie in Freizeit und Kultur und Umwelt.

Hinreichende stadtebauliche Qualitatssicherung, insbesondere bei
privaten Bauaufgaben. Rechtzeitige und zielgerichtete Einbezie-
hung aller Betroffenen und fir die Stadtteilentwicklung aktive
Gruppen und Personen im Untersuchungsgebiet.

Ermdoglichung einer Umsetzung in einem Uberschaubarem Zeit-
raum, Ermoglichung der kurzfristigen Umsetzung einzelner initiativ
wirkender MafRnahmen.

Eine gezielte Abstimmung und Vernetzung von Planung, Partizipa-
tion und Offentlichkeitsarbeit mit anderen laufenden Planungen
und Programmen innerhalb des Stadtteils und auf gesamtstadti-
scher Ebene.

Die Planungsergebnisse mussen sich von der Aufbereitung her
zur Veroffentlichung und Offentlichkeitsarbeit eignen.

1.3 Methodik

Um einen Planungsprozess und Arbeitsergebnisse zu erreichen, wel-
che diesen Anforderungen entsprechen, liegt nachfolgende Arbeits-
weise dem Entwicklungskonzept zu Grunde:

Formulierung alternativer Szenarien und Planungsanséatze als Ein-
stieg in einen Planungsprozess. Damit wird eine Verbreitung der
Diskussions- und Entscheidungsgrundlage erreicht.
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Darstellung der einzusetzenden stadtebaulichen Instrumente zur
Umsetzung bzw. Sicherung der erarbeiteten Planung. Neben pla-
nungsrechtlichen Vorgaben, kommen hier insbesondere eine un-
terstiitzende Bodenpolitik, der gezielte Einsatz von Forderin-
strumentarien, stadtebauliche Vertradge oder eigene punktuelle In-
vestitionen der Stadt oder der kommunalen Unternehmen in Be-
tracht.

Interdisziplindre Bearbeitung der Planungsaufgabe. Neben den
baulichen, stadt- und freiraumplanerischen Anforderungen sind
auch die Aspekte Wirtschaftsentwicklung, Immobilienwirtschaft
sowie Okologie, Versorgungs- und Energieeffizienz hinreichend
einzubeziehen. Dieser interdisziplindre Ansatz ermdglicht ein um-
fassendes Bewerten, Prognostizieren und Planen aus unter-
schiedlichen Blickwinkeln. Diese interdisziplindre Arbeit gestalten
wir mit Fachleuten aus anderen Fachbereichen gemeinsam.

Einbindung der Bewohner und der in der Fettenvorstadt tatigen
Entscheidungstrager insbesondere Ortsrat sowie Vertretern von
Universitat, Gewerbetreibenden, sozialen Einrichtungen und Be-
wohnern.

Uberprifung von Funktionsfahigkeit fir Akzeptanz betreffend des
Handlungs- und MaRnahmenkonzeptes; Uberpriifung der Einzel-
maflnahmen auf Effizienz, stadtebauliche und Umweltvertraglich-
keit sowie Umsetzbarkeit.

Die vertiefende Ausarbeitung von Vorzugsvarianten mit detaillier-
ter MalRBnahmen- und Durchfihrungsplanung einschlie3lich Um-
setzungsstrategien und Kostentbersicht ermdglicht eine abschlie-
Rende Bewertung und Entscheidung sowie Einordnung des
Vorhabens in die langfristige gesamtstadtische, stadtebauliche
und Finanzierungsplanung.

Vorschlag von Initiativprojekten, welche fir eine rasche Umset-
zung geeignet sind.
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2 Bestandsaufnahme (Teil 1)

2.1  Untersuchungsrahmen, verwendete Unterlagen

Im Bereich der Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgt zunéchst
eine Auswertung der bereits vorliegenden umfangreichen Daten und
Planungsanséatze fur den Untersuchungsraum sowie fur die Gesamt-
stadt, sofern diese fir die weitere Entwicklung der Fettenvorstadt von
Bedeutung sind. Der Untersuchungsraum wird dabei weiter gefasst
als das eigentliche Plangebiet, um bestehende stadtraumliche und
funktionale Zusammenhange sowie bestehende quartiersibergrei-
fende Konflikte und Potentiale aufzeigen zu konnen.

Neben der Bestandsaufnahme vor Ort erfolgte eine Auswertung wich-
tiger Daten zur Verkehrsbelastung und Verkehrsprognose, der Ein-
zelhandelsgutachten und der Unterlagen zur Universitatsentwicklung.
Daneben erfolgt eine Auswertung der rechtskraftigen oder in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplane sowie der Planung zur Neugestal-
tung des Bahnhofsumfeldes.

Auf gesamtstadtischer Ebene flossen Informationen aus dem FI&a-
chennutzungsplan (FNP) und den im Jahr 2005 fortgeschriebenen
integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) in die Bestandaufnah-
me ein. Entscheidende Grundlage fir die Festlegung der zukilnftigen
Entwicklungsrichtung des Stadtteils ist eine realistische Einschéatzung
der Entwicklungspotenziale sowie der heutigen und zukinftigen Nut-
zergruppen. Dazu sind die im ISEK enthaltenen Monitoring- Daten
und Prognosen hilfreich. Zudem hilft die Auswertung von FNP und
ISEK beim spéteren Abgleich der stadtteilspezifischen mit den ge-
samtstadtischen Entwicklungszielen.

2.2 Raumliche Lage

Das Plangebiet der ,Fettenvorstadt‘ befindet sich im westlichen
Stadtbereich und grenzt im Nordwesten unmittelbar an den Innen-
stadtbereich von Greifswald an. Gemeinsam mit der Stadtrandsied-
lung bildet die Fettenvorstadt den Stadtteil 6, welcher auch einen ei-
genstandigen statistischen Bezirk abbildet.

Die nordostliche Grenze des Plangebiets bildet die Bahnstrecke
Greifswald-Anklam mit dem Geldande des Hauptbahnhofs, nordlich
und nordwestlich begrenzen die Grol3e Kampswiese und das Wohn-
gebiet ,Galgenkampwiesen®, im Westen die Stadtumgehung und im
Siuden der Bebauungsplan ,Am Mihlenweg®, die Wohnblocks an der
Loitzer Stral3e sowie die Verlangerte Scharnhorststral3e und sudlich
vorhandene Bebauung das Plangebiet.

Die GroRRe des Plangebiets betragt ca. 65 ha, die des erweiterten
Untersuchungsraums ca. 135 ha.

2.3 Historische Entwicklung der Fettenvorstadt

Die Fettenvorstadt ist eine der historischen Greifswalder Vorstadte,
deren Entwicklung bis ins 19. Jahrhundert durch die Stadtbefestigung
stark eingeschrankt ist. Die Fettenvorstadt diente in dieser Zeit vor-
nehmlich der Versorgung der Stadtbewohner mit Lebensmitteln, so-

Abb. 3: Botanisches Insti-
tut Mlnterstrale
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dass sich hier eine landwirtschaftliche Bau- und Nutzungsstruktur
entwickelte. Die ersten Geb&ude im Bereich der Fettenvorstadt ent-
standen um den Karl-Marx-Platz sowie entlang der Grimmer und der
Loitzer Stral3e.

Nach Eréffnung der Bahnstrecke Ende des 19. Jahrhunderts und der
durch die Bahntrasse bedingten Barriere erfolgt die griinderzeitliche
Stadterweiterung vornehmlich in sudliche und 6stliche Richtung. So-
mit bewahrt die Fettenvorstadt bis ins 20. Jahrhundert einen landli-
chen Charakter. Dennoch setzt ab Anfang des 19. Jahrhunderts ein
starkeres Siedlungswachstum ein. So sind 1809 erst 21 Grundstiicke
bebaut, 1846 sind es schon 53 und um 1900 bereits 87 Grundstiicke.
Mit der einsetzenden Industrialisierung werden in der Fettenvorstadt
groRRere Gewerbebetriebe wie 1864 die Greifswalder Brauerei, 1891
die Molkereigenossenschaft sowie 1910 die Chemische Fabrik Gus-
tav Kirchberg gegriindet. 1875 siedeln sich mit dem Botanischen In-
stitut und dem Botanischen Garten erste Universitatseinrichtungen in
der Ostlichen Fettenvorstadt an. Danach folgen auf dem noch freien
sudlich angrenzenden Gelande mit der Nervenklinik 1906, den Che-
mischen Instituten 1907 und der Kinderklinik 1913 die Ansiedelung
weiterer Universitatseinrichtungen.

Ab 1932 entsteht Ostlich der Loitzer Stral3e eine Stadtrandsiedlung.
Dabei handelt es sich um Wohngebaude mit einfachen Grundrissen
fur weniger betuchte Bevolkerungsschichten.

Nach dem 2. Weltkrieg wird der Abschnitt der Grimmer Landstral3e
besiedelt; im Bereich des Muhlenwegs Einfamilienhausbebauung und
westlich davon Gewerbe. Weiterhin entstehen westlich der Loitzer
Stral3e mehrere Wohnblocks in industriell vorgefertigter Bauweise
sowie zugehdrige Garagenanlagen.

Seit 1990 schlieB3lich erfolgt eine Verdichtung der bestehenden Ein-
familienhausquartiere sowie eine verstarkte gewerbliche Entwicklung
im sudwestlichen Teil des Untersuchungsgebiets. Im nordgstlichen
Bereich entstehen auf vormals gewerblich genutzten Flachen meh-
rere Einzelhandelseinrichtungen. Sidwestlich der Universitatskliniken
entstehen zudem Wohnanlagen fur Studenten. Im nordwestlichen
Bereich des Untersuchungsraums entsteht sidlich des neuen Fried-
hofs ein gréReres Einfamilienhausgebiet.

Aktuell erfolgt eine umfassende Neugestaltung und funktionale Neu-
ordnung des Bahnhofsumfeldes. Bereits Ende 2008 wurde eine Stra-
Renunterfihrung suddstlich des Hauptbahnhofs fertiggestellt sowie
eine Unterfihrung fur FuBganger und Radfahrer in Verlangerung der
Grimmer StraRe. Weiterhin wurde der erste Teilabschnitt der Ver-
kehrsfiihrung sudwestlich der Bahntrasse zwischen Grimmer Stral3e
und Verlangerter Scharnhorststral3e fertiggestellt. Die Verlangerung
der zur Bahntrasse parallelen neuen Verkehrsachse in Richtung Sid-
westen zur Gltzkower LandstraRe soll bis Ende 2009 fertiggestellt
sein, im Gegenzug entféllt der bisherige Bahnibergang an der Grim-
mer Stral3e. Im Laufe des Jahres 2009 soll zudem mit der Verlegung
des Busbahnhofs und der Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes
begonnen werden.

Abb. 4: Griinderzeitbe-
bauung Loitzer Stral3e
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2.4  Planungsvorgaben

2.4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) in seiner fortge-
schriebenen Fassung von 2005 ordnet den Bereich der Fettenvor-
stadt als ,Stabiles Gebiet" ein. Defizite werden dabei lediglich in der
Ausstattung im Bereich der Sozialen Infrastruktur gesehen.

Das ISEK sieht als eine Zielsetzung in der Wohnbauentwicklung die
»>chaffung von Wohnflachen im Grinen* vor. Ein Schwerpunkt bilden
dabei Entwicklungsflachen im westlichen und nordlichen Bereich des
Rahmenplangebiets und insbesondere neue Wohnbaustandorte sid-
lich davon. Insgesamt wird bis zum Jahr 2015 ein jahrlicher Bedarf
von 80 Einzel- und Doppelh&dusern sowie von 40 WE in Mehrfamili-
enhausern genannt. Von den vorgesehenen Ruckbauplanungen in
GroR3siedlungen ist der Rahmenplan und das erweiterte Untersu-
chungsgebiet nicht betroffen.

In einer der Aussagen des ISEK ergéanzenden Planung zur Wohn-
bauentwicklung bis 2015 vom September 2007 werden die in der
Stadt Greifswald zur Verfigung stehenden Flachen fur die Wohn-
bauentwicklung hinsichtlich deren Umsetzung nach Prioritaten ge-
ordnet.

Im Bereich der Fettenvorstadt werden demnach die Bebauungsplane
Nr. 65 - Grimmer Stral3e -, Nr. 70 - Gartnerei Soldmannstral3e - sowie
der noch unbebaute ndrdliche Bereich des Nr. 91 - Einkaufszentrum
Grimmer StralRe — entsprechend des erreichten Status als rechtskraf-
tige Bebauungsplane bzw. solche mit verfahrensrechtlichen Bindun-
gen als vorrangig zu entwickelnde Flachen eingestuft. Bei den Ent-
wicklungsflachen noch ohne Baurecht ist der Bebauungsplan Nr. 64 -
Wohnpark Brauerei - in die 1. Prioritat eingeordnet. Die mdgliche
Verdichtung bzw. Arrondierung der Bebauung nordwestlich der
Grimmer Stral3e ist gleichsam wie die Flache zwischen B-Plan Nr. 72
— Galgenkampwiesen - und Grimmer LandstralRe in die 2. Prioritat
eingeordnet. In den sudlich angrenzenden Siedlungsbereichen ist der
Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 88 —
Heinrich-Heine-Stralle — in die 1. Prioritat der Entwicklungsflachen
eingeordnet. Die zwischen den Kleingarten sidlich der Verlangerten
Scharnhorststral3e gelegene Flache wird ebenso wie diejenige am
sudlichen Ende der Stadtrandsiedlung als 2. Prioritat gesehen. Die
Ubrigen Entwicklungsflachen, und zwar diejenigen sidwestlich der
Bahntrasse, zwischen Loitzer Straf3e und Brandteichgraben stdlich
der Stadtrandsiedlung sowie die beiden gréReren Flachen zwischen
Brandteichgraben und Umgehungsstralle werden als zunachst nicht
weiter zu verfolgende Standorte eingestuft. Insgesamt wird also den
integrierten Lagen Vorrang vor den nicht integrierten, peripheren La-
gen eingeraumt.

2.4.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Greifswald ist seit dem
24.08.1999 wirksam. Im Bereich der Fettenvorstadt wurde im Sep-
tember 2004 die 10. Anderung wirksam (Einzelhandel SO Einzelhan-
del); zudem liegt ein Vorentwurf zur 17. Anderung (Wohnbebauung
westlich SO Einzelhandel) von Februar 2008 vor.

Abb. 5: Gewerbebrache
nordlich Grimmer Str.
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Was den Untersuchungsraum betrifft, ist der Bereich beidseitig der
ostlichen Grimmer Strae als Gemischte Bauflache dargestellt, e-
benso der Bereich nordwestlich der Loitzer StralRe, stdostlich der
Stral3e Am Neuen Friedhof sowie beidseitig des Muhlenwegs. Der fur
eine Einzelhandelsentwicklung vorgesehene norddstliche Bereich ist
rickwartig als Mischbauflache und angrenzend an die Grimmer Stra-
e als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ darge-
stellt. Der daran nordwestlich angrenzende bisher gewerblich genutz-
te Teil soll zukiinftig aus der Nutzung fallen und ist entsprechend als
Griunflache dargestellt. Die mit Universitatseinrichtungen belegten
Flachen einschlieRlich des Botanischen Gartens sind als Sonderbau-
flache mit Zweckbestimmung ,Universitat® dargestellt. Der Bereich
sudostlich der Grimmer Landstraf3e und westlich des Mihlenwegs ist
der Bestandssituation entsprechend als Gewerbliche Bauflache, die
Ubrigen Bauflachen im Untersuchungsraum sind als Wohnbauflachen
dargestellt. Fir den Bereich nérdlich der Grimmer Stral3e erfolgt mit
der grof¥flachigen Darstellung von Wohnbauflachen eine langfristig
angelegte Neuausrichtung von einer gewerblichen hin zur Wohnnut-
zung. Durch Darstellung der stralRenbegleitenden Bebauung an Loit-
zer und oOstlicher Grimmer Stral3e als Mischbauflache werden Erhalt
und Entwicklung von mit dem Wohnen vertraglichen Gewerbe- und
Dienstleistungseinrichtungen ermdglicht. Nérdlich der Grimmer Land-
stral3e ist der néchstliegende Teil der Wohnbauflache noch unbebaut
und damit potenzielle Entwicklungsflache. Die ubrigen Darstellungen
entsprechen weitgehend den bestehenden Realnutzungen.

Die sudlich an den erweiterten Untersuchungsraum angrenzenden
weiteren Wohngebiete sind entsprechend als Wohnbauflachen dar-
gestellt. Daneben werden hier wie auch nach Westen zur Umge-
hungsstraRe hin weitere Wohnbauflachen als Standorte fur eine zu-
kiinftige  Wohnbauentwicklung dargestellt. Damit sind die
planerischen Voraussetzungen geschaffen, dass sich die Fettenvor-
stadt und der gesamte westliche Teil der Stadt zu einem wichtigen
zukUnftigen Wohnstandort und insbesondere zu einem Einfamilien-
hausstandort entwickelt.
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Die Freilandbereiche Grolie Kampswiese und Brandteichgraben sind
als Flachen fur Landwirtschaft dargestellt womit eine in Nord-Sud-
Richtung verlaufende Grinzasur gesichert wird. Stdlich angrenzend
an den Untersuchungsraum sind grofRe Flachen als Griinflichen mit
Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten dargestellt, wodurch Griinver-
bindungen in Nord-Sid- sowie in West-Ost-Richtung auch bei vorge-
sehener weiterer Wohnbauentwicklung gesichert werden.

2.4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan aus dem Jahr 1995 empfiehlt flr die Bereiche
um den Brandteichgraben und den Bereich sldlich des Baugebiets
Galgenkampswiesen die Wiederherstellung von Feuchtwiesen bzw. —
weiden. Fir die Graben wird deren naturnahe Sanierung und Erwei-
terung empfohlen am nordwestlichen Siedlungsrand wird die Anlage
eines naturnahen Gewassers empfohlen. Weiterhin sieht der Land-
schaftsplan die Eingrinung des Siedlungsrands sowie den Erhalt und
die Entwicklung von linearen Baumstrukturen entlang aller Haupt-
stralRen des Stadtteils vor. Zudem wird im Bereich der Grabensyste-
me das Freihalten von Frischluftschneisen vorgeschlagen. Im Sied-
lungsbereich soll die ehemalige Gartnerei Soldmannstral3e zu einer
offentlichen Grunflache entwickelt werden.

Weiterhin wird fur einen Teibereich um den nérdlichen Brandteich-
graben die Unterschutzstellung als geschitzter Landschaftsbestand-
teil empfohlen.

Kernaussage des Landschaftsplans ist damit die grol3ziigige Freihal-
tung der LandschaftsrAume um die Grabenssysteme und deren na-
turnahe Entwicklung. Der Rahmenplan wird vorstehende Empfehlun-
gen in seinen Zielsetzungen und Maflinahmen bericksichtigen,
soweit nicht inzwischen bereits gegenteilige Entwicklungen gegriffen
haben (Wohngebiet Galgenkampswiesen, B-Plan Gartnerei Sold-
manstrafie).

2.4.4  Einzelhandelsfachplan, Einzelhandelsentwicklu  ng

Laut Einzelhandelsfachplan fir die Hansestadt Greifswald (CIMA Lu-
beck, 2005) umfasst der Einzugsbereich fiur den Einzelhandel
146.000 EW mit einer Kaufkraft von 628 Mio. € (Stand 31.12.2003).
Gemeinsam mit der dem Stadtumlandraum zugehoérigen Gemeinde
Neuenkirchen werden von Greifswald 61 % dieser Kaufkraft gebun-
den. Die Kaufkraftkennziffer liegt entsprechend des Sachstandsbe-
richts 2007 zum Monitoring bei 83,8 (Bundesdurchschnitt: 100) und
hat sich damit gegenliber 2004 (80,5) deutlich erhéht. Die Kaufkraft
liegt damit deutlich Gber dem Landesdurchschnitt von 72,3. Der Ein-
zelhandelsfachplan geht bis 2015 noch von einem Riickgang der Be-
volkerung um ca. 7 % im ginstigsten Fall aus und nimmt entspre-
chend einen Rlckgang der Kaufkraft fir den Einzugsbereich an.
Aufgrund der aktuellen positiveren Annahmen fur Greifwald ist bei
weiterhin prognostiziertem Rickgang fir das Umland aber fir den
Einzugsbereich insgesamt ein geringerer Riickgang von Bevolkerung
und Kaufkraft anzunehmen.

In der in unmittelbarer Nahe des Plangebiets liegende Innenstadt
werden lediglich 19,6 % des Gesamtumsatzes erzielt gegentber 26,2
% in integrierten Lagen des Stadtgebiets und 54,2 % in nicht integ-
rierten peripheren Lagen. Die Griinde hierfir liegen in den begrenz-

Abb. 7: Einzelhandels-
standort Grimmer Str.
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ten Verkaufsflachen pro Ladeneinheit und baulich bedingten Be-
schrankungen fir Erweiterungen. Ein ausgepragtes Defizit besteht
hier bei Angeboten des periodischen Bedarfs und hier besonders bei
Lebensmitteln. So besteht nur ein einziger Lebensmittelmarkt, in der
sudlich angrenzenden Fleischervorstadt besteht tiberhaupt keine ent-
sprechende Einrichtung.

Im Bereich der Fettenvorstadt bestehen kumuliert nérdlich der Grim-
mer Stral3e 3 Lebensmitteldiscounter (Aldi, REWE, Penny) sowie ein
Textildiscounter. Zudem entsteht in der Loitzer Str. 36a ein weiterer
Discounter (LiedI-Markt). Es fehlt allerdings ganzlich an ergénzenden
Fachgeschaften sowie an einzelhandelsnahen Dienstleistern (Ban-
ken, Reisebliros, Gastronomie). Der Standort halt zudem Reserven
fur die Ansiedlung weiterer Einrichtungen des periodischen sowie
aperiodischen Bedarfs vor. In der siidlich angrenzenden und funktio-
nal angebundenen Stadtrandsiedlung bestehen keinerlei Einzelhan-
dels- oder Dienstleistungseinrichtungen. Die zur Verflgung stehende
Verkaufsflache im Stadtbereich betrdgt damit 1.430 m? oder 0,4 m?2
pro Bewohner.

Das auf den Einzelhandelsfachplan aufbauende Gutachten ,Ab-
grenzung der Zentralen Versorgungsbereiche ... flr die Universitats-
und Hansestadt Greifswald“ (CIMA, Bremen 2006) spricht sich gegen
eine Einordnung des Einzelhandelsstandorts Fettenvorstadt/Grimmer
Stral3e als Zentralen Versorgungsbereich aus. Begrindet wird dies
mit dem Fehlen von erganzenden Fachgeschaften und versorgungs-
nahen Dienstleistern sowie der nur teilintegrierten Lage des Stand-
orts am Rande des Siedlungsképers. Statt dessen wird die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes im Kern der Stadtrandsiedlung
beflrwortet, jedoch wird dessen Umsetzbarkeit aufgrund des be-
grenzten Einzugsbereichs in Frage gestellt.

In vorstehenden Fachgutachten bleiben die bisherige und durch die
laufende Planung vorbereitete weitere Siedlungsentwicklung im Be-
reich der Fettenvorstadt und der Stadtrandsiedlung und die damit
verbundene steigende Nachfrage nach Waren des taglichen Bedarfs
unbertcksichtigt. Im Hinblick auf eine zukiinftig gesteigerte Nach-
frage sollte auch die Option einer Erganzung des Waren- und Dienst-
leistungsangebots am Standort nérdlich der Grimmer Straf3e aufrecht
erhalten werden.

2.4.5 Vorgesehene Entwicklung der in der Fettenvors  tadt an-
sassigen Universitatseinrichtungen

In der ,Gebaudekonzeption 2013" der Universitat Greifswald ist eine
Konzentration der Universitatseinrichtungen auf 2 Standorte, dem
Standort Berthold-Beitz-Platz und dem Standort ,Innenstadt® mit der
Altstadt und mit Teilen der westlichen Vorstadt, geplant. Am Teil-
standort der westlichen Vorstadt sollen nach Auskunft des Planungs-
dezernats der Universitat zukiinftig Teile der Biologie, und zwar die
Landschaftsdkologie und die Botanik einschliel3lich Botanischen Gar-
tens sowie im medizinischen Bereich die Arbeits- und Sozialmedizin
und Teile der Psychologie und Psychiatrie verbleiben bzw. neu un-
tergebracht werden.

Im Ergebnis bedeutet das die Aufgabe der Institute fir Anorganische
und Organische Chemie in der Soldmannstral3e 16-17. Das Gebaude
des Instituts fir Botanik und Landschaftsokologie Grimmer Stral3e

Abb. 8: Chemische Institu-
te Soldmannstr.
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86-88 kann nach Einschatzung der Universitat nicht mit vertretbarem
Aufwand in moderne Labor- und ArbeitsrAume umgestaltet werden
und sollte daher ebenfalls veraufRert werden. Inzwischen besteht die
Absicht einer weiteren universitdren Nutzung zur Unterbringung der
botanischen Sammlung und als Archiv. Weiterhin bleiben in deren
Hofbereich das neue Laborgebaude, der Botanische Garten selbst
einschlie3lich der Gewéachshduser sowie die Gebaude Miinterstr. 2
und 3 in Nutzung des Instituts. Die Gewéachshauser wurden erst kiirz-
lich aus Mitteln des Investitionsprogramms 2 saniert. Die Kinderklinik
an der Soldmannstraf3e soll nach Fertigstellung des zweiten Bauab-
schnitts des neuen Klinikums an den Beitzplatz verlegt werden. Die
frei werdenden Gebaude werden zukinftig von den Instituten fur Bo-
tanik und Landschaftsdkologie genutzt. Die beiden Gebaude Ecke
Soldmann/Loitzer Str. sollen abgebrochen und durch einen neuen
Laborbau fir die Botanik ersetzt werden. Auch weitere nicht mehr
bendtigte Nebengebaude der bisherigen Kinderklinik sind zum Abriss
vorgesehen. Ebenfalls durch Botanik und Landschaftsokologie wird
das Gebaude der Physikalischen Chemie in der Soldmannstrafl3e 23
nachgenutzt. Das Studententheater in dessen Hofbereich soll wenn
mdglich erhalten bleiben.

Ein nennenswerter Bedarf fur die Bereitstellung von Geb&uden und
Bauflachen fur mit der Universitat kooperierender Unternehmen und
Ausgrindungen wird nicht gesehen, da hier die Nachfrage gering ist
und zudem bereits in Form des Technologiezentrums Vorpommern
ein entsprechendes Angebot besteht. Im Zusammenhang mit einer
Nutzungsintensivierung der siedlungsnahen Freilandbereiche besteht
ein generelles Interesse an einer Nutzung in Form von Versuchgérten
und —anbauflachen.

2.4.6 Planungen mit bindender Wirkung

Bebauungsplane
siehe Plan Nr. 1.3

Das Plangebiet und der erweiterte Untersuchungsbereich sind in
groRen Teilen von Bebauungsplanen tberplant:

Der Bebauungsplan Nr. 21 - Ziegelhof Stid - umfasst den nach
1990 neu geschaffenen Teil des Gewerbegebiets Ziegelhof siidwest-
lich der Grimmer Landstral3e. Er setzt die Bauflachen als Gewerbe-
gebiet (8 8 BauNVO) fest, die Grundflachenzahl (GRZ) ist durchge-
hend mit 0,8, die Geschossflachenzahl (GFZ) liegt bei 0,8 an
Grimmer LandstralRe und Muahlenweg und 1,2 im ruckwartigen Be-
reich. Die festgesetzten Firsthéhen liegen entsprechend bei 7,5 und
12,0 m, die Traufhdéhen bei 5,0 und 8,0 m und die festgesetzte Ge-
schossigkeit bei einem bzw. zwei Vollgeschossen. Der Bebauungs-
plan ist mit Ablauf des 27.05.1993 rechtskraftig geworden und inzwi-
schen zu ca. 80 % bebaut.

Der sudlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 41 - Am Mihlenweg -

umfasst und ergdnzt bereits vorher bestehende gewerbliche Flachen
und setzt diese entsprechend als Gewerbegebiet fest; beidseitig des
Muhlenwegs erfolgt eine Festsetzung als Mischgebiet (§ 6 BauNVO).
Im als Gewerbegebiet festgesetzten Bereich sind durchgehend eine
GRZ von 0,8, eine GFZ von 1,2, 2-geschossige Bebauung sowie eine

Seite 13



Universitats- und Hansestadt Greifswald | Entwicklungskonzept “Fettenvorstadt"

Trauf- und Firsthéhe von 8,0 bzw. 12,0 m festgesetzt. Im Bereich des
Mischgebiets betragen GRZ und GFZ durchgehend 0,6 bzw. 1,2; die
zulassige Geschosszahl betragt ebenfalls 2 Vollgeschosse, die zu-
lassige Firsthohe 9,0 m. Ostlich angrenzend sichert der Bebauungs-
plan eine Grinzasur bis zum Brandteichgraben. Der Bebauungsplan
ist mit Ablauf des 03.09.1998 rechtskraftig geworden und abgesehen
vom mittleren gewerblichen Bereich inzwischen bebaut.

Der Bebauungsplan Nr. 64 - Wohnpark Brauerei -  setzt flr das
ehemalige Gelande der Greifswalder Brauerei zur Grimmer Straf3e
hin Mischgebiete und ansonsten Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauN-
VO) fest. Die GRZ ist fuir die Mischgebiete auf 0,6 fir die Wohngebie-
te auf 0,4 festgesetzt, die GFZ variiert zwischen 0,8 und 1,2. Die An-
zahl der zulassigen Vollgeschosse ist zu den StralRenraumen der
Grimmer und der Soldmannstral3e teilweise mit 3 ansonsten mit 2
Geschossen festgesetzt. Der Bebauungsplan liegt bisher nur im Ent-
wurf vom 30.05.2000 vor.

Der an diesen westlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 70 - Gart-
nerei SoldmannstraBe - setzt fir die Bauflachen ebenfalls Allge-
meine Wohngebiete mit ahnlichem zulassigen Maf3 der baulichen
Nutzung fest. B-Plan Nr. 70 ist zwar seit 2006 rechtskraftig, bisher
aber noch nicht umgesetzt.

Der stdwestlich der Grimmer und westlich der Loitzer Stral3e einge-
ordnete Bebauungsplan Nr. 65 - Grimmer StralRe - Uberplant den
Bestand entlang Grimmer und Loitzer Strafle, ermdglicht aber dar-
dber hinaus eine Schliel3ung bestehender Baullicken und eine grof3e-
re Wohnbauentwicklung im ruckwartigen Bereich. Die Bauflachen
langs der Loitzer Stral3e werden als Mischgebiet, die tbrigen als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Die GRZ betrégt fur die Mischge-
biete einheitlich 0,6 fir die Allgemeinen Wohngebiete 0,4. Die zulas-
sige Anzahl der  Vollgeschosse betragt langs der
HauptverkehrsstraRen je nach Bestandssituation 2 oder 2 bis 3, im
rickwartigen Bereich einheitlich 2 Vollgeschosse. Der Bebauungs-
plan ist mit Ablauf des 25.03.2009 rechtskréftig. Die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen ist bereits erfolgt, die Grundsticke sind groR-
tenteils bebaut.

Auf der gegenuberliegenden Seite der Grimmer Stral3e besteht fir
den rickwartigen Bereich der Bebauungsplan Nr. 80 - Noérdlich
Grimmer StrafRe - , welcher Allgemeine Wohngebiete festsetzt. Es
sind durchgehend 2 Vollgeschosse als Hochstzahl und eine GRZ von
0,4 festgesetzt. Der Bebauungsplan ist mit Ablauf des 27.08.2008
rechtskréftig geworden.

Der Bebauungsplan Nr. 91 - Einkaufszentrum Grimmer Stral3e -
setzt fUr den norddstlichen Bereich des Plangebiets im vorderen Be-
reich Sondergebiete fur grof3flachigen Einzelhandel fir Sortimente
des periodischen Bedarfs sowie Mébel, Heimtextilien, Gartenbedarf,
Auto- und Zweiradzubehotr sowie Zooartikel sowie fir Einzelhandel
fur Textilien fest und im hinteren Drittel ein Mischgebiet. Fir die Son-
dergebiete werden 2 Vollgeschosse als HoéchstmalR und eine
GRZ/GFZ von 0,8/1,2 festgesetzt, fur das Mischgebiet 3 Vollge-
schosse sowie eine GRZ/GFZ von 0,6/1,2. Der Bebauungsplan ist mit
Ablauf des 28.06.2006 rechtskraftig geworden, bereits erschlossen
und was die Ostlichen Sondergebiete betrifft bereits bebaut.

Abb. 9: Baustelle B-Plan
65 ,Grimmer Str.”
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Nordlich an das Plangebiet des Entwicklungskonzepts angrenzend
besteht der Bebauungsplan Nr. 72 — Galgenkampwiesen - , wel-
cher durch die grof3flachige Festsetzung die Realisierung von ca. 150
Einfamilienhdusern verschiedener Bauformen ermdglicht. Das fest-
gesetzte MalR3 der baulichen Nutzung betragt im Norden und im Kern-
bereich 2 Vollgeschosse sowie eine GRZ/GFZ von 0,4/0,6 und nimmt
zu den Randern hin ab. Der westliche Teilbereich an der Zufahrt zum
Neuen Friedhof ist als Mischgebiet festgesetzt mit einem entspre-
chend hoher festgesetztem Maf3 der baulichen Nutzung. Der Bebau-
ungsplan ist mit Ablauf des 30.06.2000 rechtskréftig geworden. Das
Plangebiet ist inzwischen voll erschlossen und zu tiber 90 % bebaut.

Der sudlich an das Plangebiet angrenzende Siedlungsbereich Stadt-
randsiedlung ist ebenfalls in grolRen Teilen mit Bebauungsplanen -
berplant, welche in den Bestandsbereichen eine Nachverdichtung
und eine Neubebauung mit Wohngeb&uden (Ein- und Zweifamilien-
hauser) erméglichen.

Abgesehen von B-Plan Nr. 64 - Wohnpark Brauerei - haben die Sat-
zungen bereits Rechtskraft erlangt oder einen Verfahrensstand nach
§ 33 BauGB erreicht. Diese Bebauungspléne wiederum sind abgese-
hen von Nr. 70 und 80 schon ganz oder in Teilen umgesetzt bzw. in
Umsetzung begriffen. Damit ergeben sich fur die weitere Planung im
Rahmen des Entwicklungskonzepts fir den grof3ten Teil der zu be-
planenden Flache bereits weitgehende Vorgaben.

Neugestaltung Bahnhofsumgebung

Die Umgebung des Hauptbahnhofs einschlie3lich der Verkehrsfiih-
rung in diesem Bereich wird zur Zeit grundlegend neu gestaltet.

Der bisher bestehende Bahnlibergang der Grimmer Stral3e wurde
Ende 2008 geschlossen, der Kraftverkehr wird seitdem statt dessen
Uber eine slUdwestlich parallel zur Bahnstrecke verlaufende neue
StralRenfiihrung geleitet, welche bis zur Gutzkower Stral3e geflihrt
wird. Sudéstlich des Hauptbahnhofs erfolgt zudem eine Anbindung
an die Innenstadt durch einen Straentunnel, welcher die neue Stra-
Rentrasse mit der Bahnhofstral3e verbindet. Anstelle des entfallenden
Bahnubergangs Grimmer Stral3e tritt zudem eine Unterfuhrung far
FuRganger und Radfahrer.

Der erste Abschnitt der neuen Bahnparallele bis zur Scharnhorststra-
e, die StralRenunterfihrung sowie der Ful3ganger- und Radfahrer-
tunnel Grimmer StrafRe wurden bereits Ende 2008 dem Verkehr G-
bergeben. Die Fortfihrung der neuen Bahnparallele bis zur Gutzko-
wer Landstraf3e wird voraussichtlich Ende 2009 fertiggestellt sein.

Die vorliegende Planung zur Neugestaltung des Bahnhofsvorbe-
reichs (IPO Greifswald, 2006) sieht neben einer funktionalen und ge-
stalterischen Neuordnung des Bahnhofsvorplatzes eine Verlegung
des Zentralen Omnibusbahnhofs auf die an den Bahnhofsvorplatz
nordwestlich angrenzende Flache vor. L&ngs der Bahnstrecke ist zu-
dem der Bau eines Parkplatzes mit 190 PKW-Stellplatzen vorzugs-
weise fur Bahnkunden sowie zur Grimmer Strafl3e hin ein den ZOB
ergadnzenden Bus-Wartebereich geplant. Die Umsetzung der Planung
erfolgt voraussichtlich ab 2009.

Abb. 10: Neugestaltung
Bahnhofsumfeld
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2.5 Bestandssituation

2.5.1 Eigentumsverhaltnisse
siehe Plan Nr. 1.2

Die Flachen der bestehenden Universitatseinrichtungen sind durch-
gehend im Besitz der Universitat Greifswald oder im Landes- bzw.
stadtischen Besitz, womit deren Erhalt, zumindest besitzrechtlich ge-
sehen, langfristig gesichert ist. Die im FNP dargestellte potenzielle
Entwicklungsflache im Bereich Galgenkampwiese ist im stadtischen
Besitz, was deren zukinftige Entwicklung erleichtert. Daneben ver-
fugt die Stadt noch Uber Restgrundstiicke flr Gewerbe im Bereich
der Bebauungsplane Nr. 21 und 41 sowie von einzelnen nach § 34
BauGB bebaubaren Grundstiicken entlang der Grimmer und der Loit-
zer StraBe. Der weitaus Uberwiegende Teil der bebauten oder be-
baubaren Flachen befindet sich aber in privatem Besitz.

2.5.2  Entwicklung von Bevdlkerungs- und Sozialstruk tur

Der Sachstandsbericht zum Monitoring 2007 (geoware / isop, Neu-
brandenburg / Célpin 2007) fasst die wesentlichen Entwicklungen in
den Bereichen Bevdlkerung, Sozialstruktur, Gemeinbedarfseinrich-
tungen und Wohnungswirtschaft zusammen.

Auf gesamtstadtischer Ebene ist nach den starken Verlusten in den
90-igern und gebremster Abnahme in den Folgejahren in den Jahren
2005 und 2006 eine Zunahme um insgesamt 771 EW auf 53.021 EW
zu verzeichnen (53.434 EW laut 4. Landesprognose), was einem Zu-
wachs um 0,7 % entspricht. Die Ursache fur diese Trendwende liegt
in den weiterhin ansteigenden Studentenzahlen bei gleichzeitig rick-
laufiger Abwanderungstendenz anderer Bevélkerungsschichten. Be-
trachtet man den statistischen Bezirk Fettenvorstadt / Stadtrandsied-
lung zu dem neben dem Plangebiet auch sidlich angrenzende
groRReren Wohngebiete gehoren, so zeigt sich hier bereits seit Beginn
der statistischen Erhebung 1996 ein kontinuierlicher deutlicher An-
stieg von 2.220 EW Uber 3.514 EW in 2004 auf 3.716 zum Stichtag
2006. Dies entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs
von 6,7 % gegenuber 1996 und um 2,9 % gegeniiber 2004. Der star-
ke Zuwachs liegt vorrangig in der ErschlielBung groRRer Einfamilien-
hausgebiete sowie im Bau von Studentenwohneinrichtungen im
Stadtbezirk.

Vergleicht man die Altersstruktur so zeigt sich zwischen Fettenvor-
stadt und Gesamtstadt eine weitgehende Ubereinstimmung; lediglich
die Gruppe der 20 bis 30-Jahrigen liegt unter dem stéadtischen Durch-
schnitt, wahrend die Gruppe der 6 bis 25-jahrigen sowie 35 bis 60-
jahrigen Bewohnen stéarker vertreten ist. Insgesamt bestehen im sta-
tistischen Bereich Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung 2.416 Haus-
halte. Bei den Haushaltsgrof3en liegt der Anteil der 1-Personenhaus-
halte mit 56 % deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt
mit 68 % wahrend alle anderen Haushaltsgrof3en tberdurchschnittlich
vertreten sind. Insbesondere die 3- und 4-Personenhaushalte liegen
mit 11 und 7 % deutlich Gber den gesamtstadtischen Vergleichszah-
len von 7 bzw. 4 %. Die von der Gesamtstadt abweichende Alters-
struktur sowie die abweichenden HaushaltsgréRen sind gleichsam
mit dem tberdurchschnittlich hohen Anteil an Einfamilienhdusern und
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den hohen Wachstumsraten in diesem Segment seit 1990 zu erkla-
ren. Diese Wohnform wird von Familien stark tberdurchschnittlich
nachgefragt.

Zur weiteren Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung liegt lediglich
fur die Gesamtstadt mit der 4. Landesprognose zur Bevélkerungs-
entwicklung in M-V bis zum Jahr 2030 (Ministerium fir Verkehr, Bau
und Landesentwicklung M-V) eine aktuelle und belastbare Prognose
vor. Diese sieht bis 2030 einen Wiederanstieg der Greifswalder Be-
volkerung auf 59.429 EW. Dies ist gegenlber 2006 ein Anstieg von
11,2 %, womit Greifswald von allen kreisfreien Stadten und Landkrei-
sen die weitaus positivste Entwicklung nimmt (zum Vergleich die lan-
desweite Entwicklung: -14,3%). Es wird seitens der Stadt Greifswald
darauf hingewiesen, dass zur 4. Landesprognose ergédnzende Prog-
nosen erarbeitet wurden, die sich teilweise deutlich von der 4. Lan-
desprognose unterscheiden. Zusatzlich erarbeitet die Hansestadt
Greifswald eine eigene Bevélkerungsprognose.

Im Bereich Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung wird die weitere Bevol-
kerungs- und Haushaltsentwicklung in erster Linie vom Umfang und
Geschwindigkeit der zukinftigen Wohnbauentwicklung abhangen.
Aufgrund des umfangreichen Angebots an bebaubaren Grundstticken
(siehe Kapitel 2.5.2) und den laufenden Anstrengungen zur Bauge-
bietserschlielBung ist mit einem erheblichen weiteren Anstieg der Be-
volkerungszahlen zu rechnen.

2.5.3  Wohnungsmarkt und Baulandentwicklung

Wohnungsmarkt

Laut Sachstandsbericht zum Monitoring 2007 bestehen zum Stichtag
2006 im Stadtteil 6 (Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung) insgesamt
1.657 WE. Der Anteil der groRen Wohnungsunternehmen am Woh-
nungsbestand liegt mit 20 % weit unter dem stadtischen Durchschnitt
von 63 %, der Anteil der sanierten WE mit 97 % sehr hoch. Der Woh-
nungsleerstand ist von 3,8 % 2004 auf 2,5 % im Jahr 2006 zuriickge-
gangen; auch der Leerstand liegt damit unter dem stadtischen
Durchschnitt mit 6,2 % in 2006. Auch der Leerstand im Angebot der
GroRen Wohnungsunternehmen liegt mit 1,8 % weit unter dem stad-
tischen Durchschnitt (5,5 %). Der Stadtbezirk ist also nicht nur als
EFH-Standort gefragt.

Baulandentwicklung

Die Hansestadt Greifswald entwickelt seit Anfang der 90-iger Jahre
den Wohnstandort Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung durch die Auf-
stellung von Bebauungsplanen in der Regel fir eine EFH-Bebauung.
Nachfolgende Tabelle zeigt die noch bestehenden Wohnbaulandre-
serven im Plangebiet und erweiterten Untersuchungsraum. Die Er-
mittlung der noch realisierbaren WE erfolgt nach folgender Rech-
nung: Bauflache x GFZ / 250.

Abb. 11: EFH-Gebiet Gal-
genkampwiese

Baugebiet Bauflache @ GFZ  noch reali-
in m2 sierbare WE
BP 41 - Am Mihlenweg - 3.900 1,2 19

BP 64 - Wohnpark Brauerei - 9.550 0,8 31
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BP 70 - Gartnerei Soldmannstral3e - 8.500 0,8 25
BP 72 —Galgenkampwiesen - 2.100 0,5 4
BP 80 - Nérdlich Grimmer Stral3e - 9.750 0,8 31
BP 91 — Einkaufszentrum Grimmer  9.900/2 1,2 16
Stral3e -

nach § 34 BauGB bebaubar 14.400/ 2 1,2 35
FNP-Darstellung Bereich ,sudliche 28.000 0,5 56
Galgenkampwiesen”

Summe 217

Im Ergebnis steht fir den zukiinftigen Wohnungsbau ein beachtliches
Entwicklung- bzw. Nachverdichtungspotenzial von insgesamt Uber
200 WE. Berucksichtigt man zusatzlich die im Bereich Fettenvor-
stadt/Stadtrandsiedlung im FNP dargestellten noch ungenutzten
Wohnbauflachen so ergibt sich ein zusatzliches Entwicklungspoten-
zial von ca. 550 WE. Eine Entwicklung dieses Potenzials in den kom-
menden Jahren wirde sich in erheblichem Male positiv auf die Ein-
wohnerentwicklung und damit auch auf die Einzelhandelsnachfrage
im Stadtbezirk Fettenvorstadt / Stadtrandsiedlung auswirken.

Wohnangebote fiir Studenten

An Wohnangeboten fir Studenten bestehen fur die Gesamtstadt z.
Zt. 2.225 Wohnheimplatze einschliel3lich der Angebote flr Auszubil-
dende (660 Platze). Weiterhin bestehen laut dem Stadtbauamt vor-
liegender Bauantragsunterlagen ca. 1.300 Wohnungen und Apart-
ments fUr Studenten bzw. Singles. Insgesamt betragt das auf die
Studenten ausgelegte Angebot ohne die Auszubildendenheimpléatze
damit ca. 2.850 WE, daneben kénnen von den Studenten Woh-
nungsangebote in den GroRRsiedlungen und auf dem sonstigen
Greifswalder Wohnungsmarkt genutzt werden.

Die Zahl der Studierenden belief sich im Wintersemester 2008/09 auf
11.901, womit fur 13,2 % der Studierenden ein Wohnheimplatz zur
Verfligung steht, sowie fiur 23,8 % ein Wohnheim- oder ein sonstiges

Studentenwohnangebot.
Der weitere Bedarf wird von der weiteren Entwicklung der Studen- Abb. 12: Studentenwohn-
tenzahlen abhéngen. Von den Verantwortlichen der Universitat wird heim an der Fleischerwie-

von einem weiteren Anstieg in den nachsten 5 Jahren, dann aber von se

einer Stagnation bzw. von einem Riickgang ausgegangen.

Bis 2010 ist zudem die Erweiterung des Studentenwohnheims Flei-
scherwiese in der Fettenvorstadt um ca. 60 Platze/WE geplant, zu-
dem ist eine Ausbaustufe um weitere 30 Platze/WE vorgesehen. Im
Segment der Studenten- und Singlewohnungen bzw. -Apartments
befinden sich zudem ca. 180 in Bau und 640 weitere in Planung; de-
ren Realisierung bis 2011 erfolgen soll. Die aktuelle Wohnraumbe-
darfsprognose der Stadt sieht Gber die vorgenannten Neubauten und
Planungen hinaus keinen zusatzlichen Bedarf mehr.

2.5.4  Versorgung mit o6ffentlichen und sozialen Einr  ichtungen
siehe Plan Nr. 1.3
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Kindertagesstatten

Bei den Kindertagesstatten umfasst laut 4. Fortschreibung der Kin-
derbetreuungskonzeption 2012/13 bis 2013 auf gesamtstadtischer
Ebene der prognostizierte zusatzliche Bedarf 177 Krippen-, 48 Kin-
dergarten- und 44 Hortplatze, fur Fettenvorstadt und Stadtrandsied-
lung (Stadtteil 6) werden keine gesonderten Zahlen aufgefihrt. Die-
ser Mehrbedarf soll gréf3tenteils durch Aufstockung der Kapazitaten
bestehender Einrichtungen gedeckt werden, zudem ist eine neue
Einrichtung eines privaten Tragers im Bereich der Fettenvor-
stadt/Stadtrandsiedlung mit 24 Krippen- und 54 Kindergartenplatzen
geplant. Als Standort hierflr ist ein Grundstiick an der Loitzer
Landstr., stdlich des Rahmenplangebiets vorgesehen.

Bei Berucksichtigung der Kapazitaten der in angrenzenden Stadttei-
len bereits bestehenden Einrichtungen ist eine hinreichende Versor-
gung der Fettenvorstadt auch bei weiterer Entwicklung der im Plan-
gebiet vorgesehenen neuen Wohnquartiere gesichert.

Schulen

Mittel- bis langfristig konnte es aufgrund der bereits entstandenen
und noch geplanten Einfamilienhausgebiete, der weitgehend er-
schopften Auslastung der nachstgesehenen Grundschulen (Krull- und
Kollwitz-Grundschule), der Auflosung der Einzugsbereiche fir Schu-
len ab dem Schuljahr 2010 sowie aufgrund der Auswirkungen der
Gebiets- und Verwaltungsreform (starkere Mitversorgung des Um-
lands) der Bedarf fur eine Grundschule im Stadtteil 6 entstehen.

Die Fortschreibung der Schulentwicklungsplanung zeigt fir den Zeit-
raum 2006 bis 2011 keine entsprechenden Planungsabsichten auf.
Dennoch sollten aber geeignete Standorte fir eine spatere Grund-
schule im Rahmen dieses Entwicklungskonzepts mit bertcksichtigt
werden.

Pflegeeinrichtungen

Laut Fortschreibung des Pflegeberichts 2008 ist die Zahl der Betreu-
ten Wohnungen in Greifswald zwischen 2004 und 2008 von 360 auf
527 gestiegen, womit sich das Angebot bedarfsgerecht entwickelt
hat. In vollstationaren Einrichtungen gab es im Jahr 2008 insgesamt
413 Platze. Bei einer Auslastung von 95 % bestanden damit freie
Kapazitaten und nur zeitweise Wartelisten. Fir den Stadtteil 6 liegen
hierzu gesonderte Zahlen vor.

Entsprechend der fur die ndchsten Jahre noch prognostizierten Zu-
nahme der Gruppe der alteren und sehr alten Menschen an der Ge-
samtbevolkerung wird auch die Anzahl der Pflegebedurftigen noch
weiter ansteigen.

Der Bau von Pflegeheimen und altersgerechten Wohnungen kann
nach Einschatzung des Amtes fir Jugend, Soziales und Familie auch
bei Berticksichtigung der Bedarfsentwicklung in tberschaubarer Zu-
kunft vom freien Markt hinreichend abgedeckt werden. Die Stadt ubt
gegenuber den Investoren lediglich eine beratende Funktion z. B.
hinsichtlich Lage und infrastrukturellen Anforderungen aus.

Was die Fettenvorstadt betrifft eroéffneten im Jahr 2010 in der Grim-
mer Stral3e zwei Hauser fir betreutes Wohnen. Ein Weiteres Vorha-
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ben mit altersgerechten Wohnungen ist fiir den Bereich Osnabrtcker
Stralle geplant. Auf dem Geldnde der ehemaligen Gartnerei Sold-
mannstral3e plant zudem ein karitativer Trager die Schaffung einer
betreuten Wohneinrichtung fir Altere und Menschen mit Behinde-
rung. Weitere Vorhaben zur Ansiedelung weiterer Pflege- und Senio-
renwohneinrichtungen im Stadtteil 6 sind z. Zt. nicht bekannt.

Medizinische Versorgung

An medizinischen Einrichtungen bestehen im Stadtteil 6 neben einer
wenig bekannten Beratungseinrichtung des diakonischen Werks in
der Grimmer Stral3e bisher lediglich 1 Allgemeinarzt und 1 Zahnarzt,
weder eine Apotheke noch eine Physiotherapie ist im Stadtteil pra-
sent.

Die damit bestehende medizinische Unterversorgung des Stadtteils
ist in laufendem Planverfahren zu beriicksichtigen.

Sport- und Spielflachen

Im Plangebiet bestehen bisher weder Sport- noch 6éffentlich zugangli-
che Spielflachen. Auch sonstige Treffpunkte fur Jugendliche fehlen
bisher.

Dieses erhebliche Defizit ist im Rahmen der weiteren Planung zu be-
ricksichtigen

2.5.5  Nutzungsstruktur
siehe Plane Nr. 1.1 bis 1.3

Die Nutzungsstruktur stellt sich in den einzelnen Teilbereichen recht
differenziert dar. Im sudostlichen Teilbereich dominieren die Univer-
sitatskliniken und Institute sowie daran angeschlossene Einrichtun-
gen. Nordwestlich der Grimmer StrafRe besteht mit 2 Lebensmittel-
und einem Textildiscounter ein Nahversorgungsschwerpunkt (siehe
Kapitel 2.4.3), dessen Erweiterung uber einen Bebauungsplan abge-
sichert ist. Langs der Grimmer und der Loitzer Stral3e dominieren
Wohngebéaude, wobei auf einzelnen Grundstiicken verschiedene
Handwerks- und Dienstleistungseinrichtungen bestehen, teilweise
kombiniert mit Hausern und Wohnungen fir Betriebsinhaber. Der
suidwestliche Bereich des Untersuchungsraums ist durch gewerbliche
Nutzungen gepréagt, wobei hier noch erhebliche Flachenreserven be-
stehen.

Ansonsten bestehen erhebliche Flachenreserven in den Blockinnen-
bereichen beidseitig der Grimmer StralRe. Fir diese Flachen ist be-
reits eine Entwicklung als Wohnstandorte tber Bebauungsplane ge-
sichert; das Areal westlich der Loitzer StraRe wird z. Zt. der
Bestandsaufnahme bereits erschlossen.

Der Geb&audeleerstand konzentriert sich auf das 6stliche Drittel der
Grimmer Stral3e sowie auf die Gewerbeflache am nérdlichen Rand
des Plangebiets, welche perspektivisch aufgegeben werden soll. Bei
den ganz oder teilweise leer stehenden Gebauden an der Grimmer
Stral3e handelt es sich in der Mehrzahl um Gebaude in schlechtem
Bauzustand welche gleichzeitig unter Denkmalschutz stehen oder
ansonsten als stadtbildpragend einzustufen sind.

Abb. 13: Unternehmen
Gewerbestandort Ziegel-
hof / MUhlenweg
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2.5.6  Bauzustand, bauliche und stadtraumliche Quali  taten
und Mangel

siehe Plan Nr. 1.4 und 1.5

Konzentrationen an Gebauden in schlechtem baulichen Zustand be-
stehen neben dem gewerblich gepragten noérdlichen Bereich des
Plangebiets im letzten Drittel der Grimmer Strafl3e sowie im Bereich
der Klinik- und Institutsgebaude. Beim Bestand an der Grimmer Stra-
3e handelt es sich um griinderzeitliche Gebaude, die abgesehen vom
Botanischen Institut auch hohen Leerstand aufweisen. Bei den Uni-
versitatsgebauden von schlechtem baulichen Zustand handelt es sich
ebenfalls um grinderzeitliche Bauten, allerdings besteht hier kein
Leerstand. Eine grof3e Anzahl dieser baulich mangelhaften Gebaude
steht zudem unter Denkmalschutz bzw. ist als stadtbildpragend ein-
zustufen.

Die Einordnung von Geb&uden als solche, die das Ortsbild stdren,
erfolgt unter Beriicksichtigung der jeweiligen stadtebaulichen Situa-
tion, insbesondere in welchem Grade aufgrund des baulichen und
landschaftlichen Umfeldes eine Stdrung erfolgt. Bei diesen das Orts-
bild stérenden Gebauden handelt es sich vorwiegend um gewerbli-
che Bauten aus der DDR-Zeit, dazu kommen noch Garagenhdfe und
ein Birogebaude aus gleicher Epoche.

Als stadtebaulich ungeordnete Bereiche / Bereiche mit erheblichen
Gestaltungsmangeln erscheinen insbesondere Gewerbeflachen mit
erheblichem Leerstand oder zu geringer Nutzungsintensitat. Diese
Bereiche liegen dann entweder brach oder sind mit flachenintensiven
Nutzungen von geringer Wertschopfungskraft belegt. Beides fuhrt zu
keinen oder geringen Investitionen in die baulichen Anlagen mit ent-
sprechend negativen Auswirkungen auf das Erscheinungsbild. Wei-
terhin wurde der Bereich von Tankstelle und Autohaus am Stadtein-
gang nordlich der Grimmer LandstralRe entsprechend negativ
eingestuft, da dieser Bereich durch grol3flaichige PKW-Standflachen
und fehlender Eingrinung gekennzeichnet ist. Zudem ist die Flache
in exponierter Lage am Stadteingang und pragt diesen daher ent-
scheidend mit. Fir die stddtebaulich ungeordneten Bereiche im
Bahnhofsumfeld erfolgt auf absehbarer Zeit eine Neuordnung, so-
dass diese Bereiche in der weiteren Planung nicht vertieft behandelt
werden missen.

Da geschlossene Blockstrukturen nur im 6stlichen Teil des Plange-
biets erkennbar sind, kénnen fehlende Raumkanten durch groRRe
Baultcken und/oder unmafistablich kleine Bebauung auch nur in die-
sen verdichteten Siedlungsbereichen beméangelt werden. Die Ab-
schnitte mit fehlenden Raumkanten Ubersteigen in Teilbereichen ein-
zelne Parzellenbreiten erheblich. Im Rahmen der Umsetzung der flr
die Wohnbauentwicklung der Blockinnenbereiche aufgestellten Pla-
nungen besteht jedoch die Chance, fehlende Raumkanten wieder-
herzustellen.

Den vorgenannten Schwéchen stehen eine Reihe von baulichen und
stadtraumlichen Qualitaten gegentber. Zunéchst existiert eine grof3e
Anzahl an denkmalgeschitzten und ansonsten stadtbildpréagenden
Gebauden. Dabei handelt es sich im Bereich der dstlichen Grimmer
Stral3e, der Loitzer Straf3e sowie dem der Universitatseinrichtungen
um grunderzeitliche Bauten verschiedener Stilrichtungen. Daneben

Abb.14: gefahrdete grin-
derzeitliche Architektur

Abb.15: Gemengelage
Wohnen / Gewerbe

Abb.16: Botanischer Gar-
ten
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bestehen im westlichen Teilbereich der Grimmer Stral3e noch eine
Anzahl ehemals landwirtschaftlicher Gebaude von stadtbildpragender
Qualitat.

Positiven Einfluss auf die Stadtgestalt haben zudem die parkartig
gestalteten Freiflachen des Botanischen Gartens und der Kliniken
sowie der siedlungspragende Grollbaumbestand in den Stral3en-
raumen von Soldmannstral3e und Ellernholzstral3e. Ebenfalls Stadt-
bildférdernd wirken sich die Blickbeziehungen in die umliegende freie
Landschaft aus.

Insgesamt verfligt die Fettenvorstadt Uber eine stabile und historisch
gewachsene bauliche Grundstruktur mit insgesamt guter Mal3stab-
lichkeit. Die vorgenannten Schwachpunkte sind in der Regel partiziell
und kénnen entsprechend im Rahmen begrenzter stadtebaulicher
EntwicklungsmalRnahmen und im Rahmen von Einzelvorhaben ab-
gestellt werden.

2.5.7 Verkehr
siehe Plane Nr. 1.1, 1.3 - 1.5

Die Fettenvorstadt ist Uber die Strallenachsen der Grimmer StralRe /
Grimmer Landstral3e sowie die der Loitzer Stral3e an das Uberortliche
Strallennetz angebunden. Grimmer StralRe / Grimmer LandstralRe
und Loitzer Stral3e schlieBen an der westlichen Plangebietsgrenze
bzw. stdlich der Stadtrandsiedlung an die Stadtumgehung der B 105/
109 an, welche in nordlicher Richtung nach Stralsund, Rigen sowie
zur Insel Riems fuhrt. Im weiteren Verlauf der Grimmer Landstral3e
und der Loitzer StralRe wird nach ca. 10 km die Autobahn A 20 er-
reicht (Anschlussstellen Greifswald bzw. Dersekow). Die Verkehrs-
fuhrung der Grimmer Stral3e in Ostlicher Richtung wird z. Zt. neu ge-
regelt. Die Anbindung an die Innenstadt erfolgt seit Ende 2008 durch
einen StralBentunnel siddstlich des Hauptbahnhofs. Zudem erfolgt
zur Entlastung der Innenstadt eine parallel zur Bahntrasse verlaufen-
de Fortfihrung der Hauptverkehrsstral3e bis zur Gutzkower Land-
stralRe sudlich der Fleischervorstadt, welche bis Ende 2009 fertigge-
stellt wird.

Das Gutachten ,Verkehrsuntersuchung Bahnparallele — 2003" (Inge-
nieurplanung Ost, Greifswald 2003) gibt Aufschluss Uber die seiner-
zeitige Verkehrsbelastung der Hauptstralen sowie die zukinftige
Belastung nach Neuordnung des Bahnhofsumfelds (Prognose 2015).
Im Jahr 2003 ist die Grimmer Stral3e Ostlich des Abzweigs Loitzer
Strale mit einem DTV-Wert 12.200 (Fahrzeuge pro 24 Std. im Jah-
resdurchschnitt) der am starksten belastete Strafenabschnitt, gefolgt
von der Grimmer LandstralRe mit 9.600 und der Loitzer Stralle mit
6.600 ndrdlich des Abzweigs Verlangerte Scharnhorststralle. Die
Prognose 2015 geht von einem leichten Rickgang des DTV-Werts
fur die ostliche Grimmer Stral3e auf 11.300, dagegen aber von einer
leichte Zunahme im Bereich der Grimmer LandstralRe auf 10.400 und
Grimmer Stral3e auf 8.300 und einer deutliche Zunahme des Ver-
kehrs flr die Loitzer StraRe auf 7.600 bis 8.300 (stdlicher Abschnitt).
Die in Bau befindliche Bahnparallele ist mit einem DTV-Wert zwi-
schen 11.400 und 12.200 (sudéstlich Verlangerte Scharnhorststrafie)
angegeben, die Verlangerte Scharnhorststral3e, die in Folge der
Bahnparallele zur Durchgangsstral3e wird, ist mit 1.700 bis 2.500
(6stlicher Abschnitt) angegeben. Der Schwerverkehrsanteil verbleibt
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gegenuber 2003 unverandert zwischen 9 % auf der dstlichen Grim-
mer Stral3e und 7 % auf der Loitzer und der Bahnparallele.

Der StralRenraum der Grimmer Stral’e sowie der Ostliche Teil der
Grimmer Landstral3e ist neu gestaltet, Fahrbahnbreiten und Kreu-
zungsbereiche wurden den technischen Anforderungen entsprechend
ausgebaut. Der StralRenraum der Loitzer StraRe, vom Einmindungs-
bereich mit der Grimmer Stral3e abgesehen, ist bisher nicht erneuert;
insbesondere in den FuRwegbereichen bestehen erhebliche funktio-
nale Méangel. Auch die Neben- und Anliegerstralen im Universitéts-
viertel sind betagt und weisen inzwischen erhebliche funktionale und
gestalterische Mangel auf (siehe Plan Nr. 1.4).

Fur den ruhenden Verkehr stehen 6ffentliche Parkplatze im Bereich
des Friedhofs und des Bahnhofs sowie an Grimmer Straf3e und an
den breiteren NebenstralRen als in den Stral3enraum integrierte Stell-
platze zur Verfigung. Die Universitatskliniken und -institute sowie die

SB-Markte verfigen zusatzlich Uber Bediensteten- / Kundenparkplat- bb.17: Lot _
ze in hinreichender GréRenordnung. Insgesamt besteht in allen Teil- ’S‘ 17: Loitzer Str. mit

. . . . aulichen Mangeln, feh-
bereichen des Untersuchungsraums ein hinreichendes Angebot an lender Radweg
Stellplatzen.

Der Standort verfiigt im Bereich des OPNV mit dem angrenzenden
Hauptbahnhof sowie dem im Bahnhofsvorbereich befindlichen Zent-
ralen Omnibusbahnhof (ZOB) Uber eine sehr gute Anbindung an den
Regional- und Fernverkehr. Das Plangebiet selbst wird Uber ver-
schiedene Buslinien angemessen mit dem Stadtzentrum, den sonsti-
gen Nachbarstadtteilen sowie mit dem Umland verbunden. Halte-
stellen befinden sich an Grimmer Stral3e und Loitzer Strale im
Abstand von 500 bis 600 m.

Fur den Radverkehr besteht seit dem erfolgten StrafRenausbau ent-
lang der Grimmer Stral3e / Grimmer LandstrafRe eine durchgehende
Radverbindung. Im Rahmen der z. Zt. erfolgenden verkehrlichen
Neuordnung wurde durch einen FulRganger- und Radfahrertunnel
unter den Bahnanlagen eine schnelle und sichere Anbindung an die
Innenstadt geschaffen. Der Ende 2008 ertffnete Straf3entunnel sid-
ostlich des Bahnhofes verfugt ebenfalls tiber einen separaten Rad-
weg. Problematisch erweist sich allerdings der fehlende Radweg ent-
lang der Loitzer Strafle, zumal die Gehwegbereiche zum Teil in
einem schlechten baulichen Zustand und damit fur Radfahrer nur
eingeschrankt nutzbar sind. Aufgrund der nach Fertigstellung der
Bahnparallele gegebenen Struktur der Verlangerten Scharnhorststra-
Be als durchgéngige Verkehrsfiihrung sollte hier die Erfordernis eines
separaten Radwegs geprtft werden. Verkehrsberuhigende Mal3nah-
men zur Verhinderung eines starken Durchgangsverkehrs sind hier
bereits geplant. Das Ubrige StralRennetz ist relativ gering mit Verkehr
belastet, sodass hier ein Mitbenutzen der Fahrbahn erfolgen kann.
Als problematisch erweist sich aber in diesem Zusammenhang der
schlechte bauliche Zustand von Soldmannstral3e und Munterstral3e,
in dessen Folge die Befahrbarkeit mit dem Rad hier einschrankt ist.

Fur die FuRganger bestehen langs aller wichtigen Haupt- und Ne-
benerschlieBungsstralen durchgehende straRenbegleitende Geh-
steige. Entlang der Verlangerten Scharnhorststrale besteht aller-
dings lediglich ein per Markierung abgeteilter FuRgangerbereich ohne
Niveauunterschied; in Anbetracht der erwarteten gesteigerten Ver-
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kehrsbelastung wird hier eine deutlichere Trennung erforderlich. Ent-
lang der stark frequentierten StralRenachse der Grimmer StralRe /
Grimmer Landstral3e bestehen in regelmafligen Abstanden zudem
Querungshilfen. Dagegen fehlen entsprechende Querungshilfen bis-
her an der aktuell und zuklnftig ebenfalls stark befahrenen Loitzer
Stral3e, was die Querung von in der Mobilitat eingeschrankten Perso-
nen problematisch gestaltet.

Nordlich des Friedhofs verlauft der nordeuropéischen Jakobsweg;
zudem durchquert der Caspar-David-Friedrich-Bildweg den nérdli-
chen teil des Plangebiets. Suddstlich des Friedhofs befindet sich die
Station 6 ,Wiesen bei Greifswald“. Vorgenannte Wegefiihrungen und
ein Erhalt der Aussicht bei Bildpunkt 6 sind in der weiteren Planung
zu bertcksichtigen.

Bezlglich baulicher MaRnahmen parallel zur Bahnstrecke sind nach-
folgende Hinweise der Deutschen Bahn AG zu beachten:

- Fur Bepflanzungen parallel zur Bahnstrecke 6081 Berlin Gesund-
brunnen — Eberswalde — Stralsund sind die Richtlinien der DB AG,
Ril 882.0204 und Ril 882.0205 zu beachten. Danach sind differen-
ziert nach Gehoélzart Mindestabstande zu beriicksichtigen, die
zwingend eingehalten werden missen.

- Bei der Parallelfiihrung von Stral3en und fur den Kfz-Verkehr zu-
gelassene offentlichen Wegen ist ein einzuhaltender Mindestab-
stand von 14,35 m vom Fahrbahnrand der StraRe/Weg zur Gleis-
achse des néachstgelegenen Gleises zu planen. Wird dieser
Abstand unterschritten sind passive Schutzmalinahmen entlang
der Stral3e zur Wahrung der Betriebssicherheit der Bahnanlage
vorzusehen.

- Beleuchtungsanlagen sowie Werbeeinrichtungen sind blendfrei
zum Bahnbetriebsgeldnde hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farb-
gebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signal-
verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn und Blendwir-
kung jederzeit sicher ausgeschlossen sind.

- Der Betrieb und die Unterhaltung (Verkehrssicherungspflicht)
samtlicher Verkehrsanlagen der Deutschen Bahn AG missen
grundsatzlich gewahrleistet sein. Es dirfen sowohl die Signalsicht,
die Profilfreiheit als auch die Sicht auf vorhandenen Bahniber-
gange nicht eingeschrankt werden.

2.5.8  Ver- und Entsorgung
siehe Plan Nr. 1.3

Das Plangebiet ist durchgehend mit samtlichen Ver- und Entsor-
gungsmedien erschlossen. Die Hauptver- und Entsorgungsleitungen
verlaufen in den offentlich gewidmeten ErschlieRungsstraRen. Die
Kapazitaten der einzelnen Medien reichen dabei auch fur die ge-
planten Siedlungserweiterungen und -Verdichtungen aus.

Das auf den Dachern, StralRen und sonstigen grol3eren befestigten
Flachen anfallende Regenwasser wird Uber eine Kanalisation in ein
Grabensystem abgeleitet, welches das Uberschiissige Wasser in
Richtung Ryck ableitet und tber ein Schopfwerk dem Fluss zufihrt.
Laut eines hydraulischen Gutachtens zum Bebauungsplan Nr. 88
»Heinrich-Heine-Stral3e" (Ing.-Planung Ost Greifswald, 2008) wurde
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ermittelt, das nach Realisierung dieser Planung die Aufnahmekapazi-
tat des Brandteichgrabens, der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden
Hauptentwasserung, erschopft ist. Bei weiteren Neuerschlielungen
werden daher besondere Mallinahmen z. B. der Regenriickhaltung
erforderlich.

2.5.9 Grinstrukturen
siehe Plane Nr.1.1 sowie 1.3-1.5

Das Plangebiet wird durch 3 Grinzasuren, im Bereich Grol3e
Kampswiese, Galgenkampwiese und Brandteich mit der umliegenden
Offenlandschaft verknipft. Diese Grinzésuren entwickeln sich ent-
lang von Wasserlaufen und sind was die beiden erstgenannten be-
trifft zum grof3en Teil landwirtschaftlich genutzt. Die Umgebung des
Brandteichs ist weitgehend naturnah gestaltet. Die Bereiche Grol3e
Kampswiese und Brandteich sind Bestandteil einer grol3rAumigen
Grunzasur, welche in Nord-Sud-Richtung den gesamten Westlichen
Stadtbereich quert. Neben diesen wesentlichen Griinbereichen be-
stehen in den riickwartigen Grundstiicksbereichen der Altbebauung
langs Grimmer und Loitzer Stral3e teilweise grof3dimensionierte Gar-
tenbereiche, welche eine weitgehend durchgehende Ortsrandeingri-
nung schaffen.

An siedlungsbezogenen und fiir die Naherholung relevanten Grunfla-
chen bestehen im Plangebiet der Botanische Garten der Universitat AbD.18: Angrenzender Na-
sowie die parkartig gestalteten Freianlagen der Universitatskliniken i:ru'nland Naherholungs-
und Institute. An die Klinik fir Psychiatrie und Psychologie sowie an

die benachbarte Studentenwohnanlage sudlich angrenzend besteht

zudem um ein Regenrickhaltebecken herum eine 6ffentlich zugangli-

che Grinanlage. Im erweiterten Untersuchungsraum und daran an-

grenzend bestehen zudem umfangreiche Kleingartenanlagen sudlich

der Verlangerten Scharnhorststrale sowie suddstlich der Universi-

tatseinrichtungen zu den Bahnanlagen hin. Zudem besteht nérdlich

an den erweiterten Untersuchungsraum angrenzend der Neue Fried-

hof mit umfangreichen Gehdlzbestand.

Stadtbildpragender GroRbaumbestand besteht insbesondere in den
parkartig gestalteten Freianlagen der Universitatskliniken, -institute
und dem Botanischen Garten. Der GroRBbaumbestand pragt zudem
die StraBenraume von Soldmann- und EllernholzstraRe sowie Teilbe-
reiche von Grimmer Stral3e und Grimmer Landstral3e. Im erweiterten
Untersuchungsraum bestehen zudem Bestande an stadtbildpragen-
den Grof3baumen auf dem Geléande des Neuen Friedhofs sowie auf
langs dessen Zufahrtsstral3e gleichen Namens.

2.5.10 Immissionen
siehe Plan Nr. 1.5

Im Plangebiet werden durch die stark befahrenen Verkehrsachsen
der Grimmer LandstraRe / Grimmer Stral3e sowie Loitzer Stral3e er-
hebliche L&rm-, Geruchs- und Feinstaubimmissionen verursacht.
Durch die Bahntrasse entstehen zusatzliche Larmimmissionen, wel-
che gemeinsam mit denen der Hauptverkehrsstralle eine kumulative
Wirkung entfalten. Weiterhin werden durch einige im Plangebiet be-
stehende Gewerbebetriebe Larmimmissionen durch das Be- und Ent-
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laden im Freien verursacht, welche aber nur kleinrdumige Auswir-
kungen auf die direkte Nachbarschaft haben (siehe Plan Nr. 1.5).

Der Schallimmissionsplan der Hansestadt Greifswald aus dem Jahr
2002 zeigt fur den Tagzeitraum entlang o. g. Hauptverkehrsachsen
eine Belastung von bis zu 70 dB(A), fur den Nachtzeitraum wird eine
Belastung von bis zu 65 dB(A) ausgewiesen. Das sind gegenuber
dem in der DIN 18005 fur Mischgebiete angegebenen Orientierungs-
wert von 60 bzw. 50 dB(A) Uberschreitungen von bis zu 10 dB(A) und
fur den Nachtzeitraum sogar von bis zu 15 dB(A). Bei durchgehender
straRenbegleitender Bebauung ergeben sich in den Blockinnenberei-
chen dagegen nur Belastungen von bis zu 50 dB(A) tagsuber und 45
dB(A) nachts, also Werte die den Anforderungen an ein Allgemeines
Wohngebiet entsprechen. Die fur Teilabschnitte prognostizierte Ver-
kehrszunahme bis 2015 bleibt in einem Rahmen, welcher keine er-
heblichen Anderungen der Schallimmissionssituation erwarten |asst.

Die Bahnstrecke sowie die in die Siedlungslage integrierten kleinen
Gewerbebetriebe finden im Schallimmissionsplan keine Beriicksichti- Abb.19: Wohnungsneu-

gung. bau direkt an stark befah-
L o . rener StralRe
Im Ergebnis sind bei samtlichen Neuansiedlungen von Wohnen und

sonstigen schutzbedurftigen Nutzungen geeignete Schallschutzmaf3-
nahmen gegeniuber den belasteten Strallenraumen einzuplanen. Ins-
besondere eine weitgehende SchlieBung der Blockréander kann die
Larmsituation in den Blockinnenbereichen grundlegend verbessern.
Die vorliegenden an Grimmer Straf3e und Loitzer Stra3e angrenzen-
den Bebauungspléane enthalten bereits entsprechende Schallschutz-
malnahmen.

Im Rahmen einzelner Bauvorhaben hat der Schutz vor Verkehrslarm
auf Grundlage der DIN 4109 zu erfolgen.

2.5.11 Hochwasserschutz

Die Bereiche mit einem Hohenniveau von unter 3,25 m tuber HN sind
laut Stellungnahme des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur Ue-
ckerminde vom 26.05.2010 im Falle einer Sturmflut z. Zt. tber-
schwemmungsgefahrdet. Auch nach Realisierung des geplanten
Ryck-Sperrwerks werden Flachen unter 1,10 m tiber HN vor Uberflu-
tung nicht sicher sein.

Die Entwicklungskonzeption sollte entsprechend keine Flachen unter
dem vorgenannten Hohenniveau als Siedlungsflachen entwickeln.

2.6 SWOT-Analyse

Nachfolgend werden die Ergebnisse vorstehender Bestandsauf-
nahme in einer Gegenuberstellung der gegebenen Starken und Po-
tenziale aber auch der gleichzeitig bestehenden Konflikte sowie Risi-
ken fur die zukunftige Entwicklung zusammengefasst.
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Starken

Innenstadtnahe Lage des Stand-
orts, dadurch gut erreichbares
Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebot.

Zukinftig verbesserte Anbindung
an die Innenstadt durch Bahnun-
terfihrung fur FulRgdnger und
Radfahrer.

Grundlegendes Nahversorgungs-
angebot durch Einzelhandels-
standort.

Gute OPNV-Fernanbindung durch
angrenzenden Hauptbahnhof und
ZOB.

Direkt an die Wohnbebauung an-
grenzende Griun- und Erholungs-
bereiche.

Rechtskraftige und teilw. bereits
erschlossene B-Plangebiete er-
mdoglichen eine Nachverdichtung
im Bereich Wohnungsbau-,
Dienstleistungs- und Gewerbe-
entwicklung;  Nachverdichtungs-
potenziale nach § 34 BauGB.

Funktional und gestalterisch neu
geordneter  StralBenraum  der
Grimmer Stral3e.

Grof3e Anzahl an unter Denkmal-
schutz stehender und weiterer
stadtbildprdgender  Grinderzeit-
und historischer landwirtschaftli-
cher Gebaude.

Stadtbildpragende Griunbereiche
im ,Universitatsviertel* und stadt-
bildpragender GrolRbaumbestand
an SoldmannstraRe und Grimmer
Landstral3e.

Schwachen / Konflikte

Starke Verkehrsbelastung auf
Grimmer LandstraRe, Grimmer
StraRe und Loitzer Straf3e.

Fehlende Querungshilfen fur Ful3-
ganger und Radfahrer an der
Loitzer Stral3e.

Loitzer sowie Soldmann- und
MunterstraRe mit zum Teil erheb-
lichen baulichen und gestalteri-
schen Mangeln; diese erschweren
insbesondere das Befahren per
Rad.

Larm und Feinstaubbelastung der
Nutzungen langs der Hauptver-
kehrsstral’en und der Bahntrasse.

Nutzungsunvertraglichkeiten und
Gestaltungsprobleme durch enge
Verflechtung von Wohnen und
Gewerbe in Teilbereichen.

Keine den Einzelhandelsstandort
aufwertenden Fachgeschéfte und
personenorientierte Diensteister.

Fehlende med. Einrichtungen,
insbesondere Physiotherapie und
Apotheke

Mangelhafter baulicher Zustand
und hoher Leerstand bei denk-
malgeschiutzten und  weiteren
stadtbildpragenden Gebauden
insbesondere in der &stlichen
Grimmer StraBe. Mangelhafter
Bauzustand bei einer grof3en An-
zahl von Universitatsgebauden.

Die das Ortshild stérenden ge-
werblichen Bauten aus DDR-Zei-
ten insbesondere im nordlichen
und 6stlichen Bereich

Stadtebaulich ungeordnete Berei-
che mit erheblichen Gestaltprob-
lemen in den gewerblich genutz-
ten Bereichen im Norden und
Osten sowie in Form von Klein-
raumigen Gemengelagen an Loit-
zer und Grimmer Stral3e. Auto-
haus/Tankstelle an Stadteingang
gestalterisch nicht eingebunden.

Teilweise fehlende Raumkanten
an Loitzer, Soldmann-, Minter-
und Grimmer Stral3e.

Nicht wahrnehmbarer Stadtein-
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Chancen / Potenziale

1.

Weitere Entwicklung der Nahver-
sorgungsfunktion; Erganzung des
bestehenden Sondergebiets ,Ein-
zelhandel* mit weiteren Einrich-
tungen, Entwicklung von Fachge-
schaften sowie einzelhandelsbe-
zogener Dienstleistung im an-
grenzenden Bereich der Grimmer
Strale.

Ggf. Erweiterung des Standortes
nordlich Grimmer StraRe nach
Nordwesten. Alternativ Renaturie-
rung der dortigen Gewerbebra-
che.

Entwicklung Bereich sudliche Gal-
genkampwiese als Einfamilien-
hausstandort oder alternativ fir
Gewerbe und Dienstleistung.

Nachverdichtungs- bzw. Entwick-
lungspotenzial Gewerbestandort
westlicher Bereich B-Plan 41 ,Am
Mihlenweg.

Weitere Entwicklung des Wohn-
standorts Fettenvorstadt. Poten-
zial fur ca. 200 WE in Bebau-
ungsplanen und nach § 34
BauGB. Erganzende Wohnbau-
entwicklung im Bereich Stadt-
randsiedlung. Zusétzliches Po-
tenzial fur bis zu 550 WE.

Entwicklung Dienstleistungsstand-
ort im Bahnhofsumfeld. Nutzung
von bestehenden Brachflachen
und perspektivisch aus der Nut-
zung fallenden universitaren Ein-
richtungen.

Gestaltung der Stadteingangssitu-
ation zur Verbesserung der Ad-
ressenbildung von Fettenvorstadt
und Gesamtstadt.

Entwicklung des angrenzenden
Landschaftsraums zu Erholungs-
und / oder Naturschutzzwecken.

gang an der Grimmer LandstraR3e.

Fehlendes Sport- und Spielfla-
chenangebot fiir samtliche Alters-
klassen.

Risiken

1. Aufgrund der angestrebten Verla-
gerung einiger wichtiger Univer-
sitatseinrichtungen  (Kinderklinik,
Chemie) sind Uberlegungen fir
eine adaquate Nachnutzung der
betroffenen Gebdude sowie zur
Weiterentwicklung des Standorts
Soldmannstraf3e geboten.

2. Bei Entwicklung des Bereichs
sudliche Galgenkampwiese Ver-
lust einer fur das Orts- und Land-
schaftshild wichtigen Grunzasur /
Frischluftschneise.

3. Bei Entwicklung des Bereichs
sudliche Galgenkampwiese als
Wohngebiet Larmimmissionen
von der Grimmer Landstral3e. Bei
Anlage Larmschutzwall / -Wand
Risiko der Verunstaltung der
Stadteingangssituation.

4. Fehlender Radweg entlang der
stark befahrenen Loitzer Stralle
stellt bei weiter zunehmendem
Verkehr ein erhebliches Verkehrs-
risiko dar. Radwegerfordernis ent-
lang der Scharnhorststralie ist zu
prufen.

5. Weitere Zunahme des Verkehrs
bei Ausbau des Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und des Wohn-
standorts auf Grimmer und Loit-
zer Stral3e.

6. Verlust von denkmalgeschiitzten
oder besonders Stadtbildpragen-
den Grunderzeitbauten in der @st-
lichen Grimmer StralRe durch Ver-
fall.

7. Bei zukunftig ricklaufiger Nach-
frageentwicklung in Woh-
nungsbau, Dienstleistung und
Gewerbe Verbleib des Gebéaude-
leerstands und der gestalterisch
unbefriedigenden Brachflachen.

8. Die begrenzte zusatzliche Auf-
nahmekapazitat des Brandteich-
grabens kann weitere Siedlungs-
entwicklung ostlich des Wasser-
laufs beschranken.

Seite 28



Universitats- und Hansestadt Greifswald | Entwicklungskonzept “Fettenvorstadt"

Nachfolgend einige Erlauterungen zu den aufgefiihrten Chancen /
Potenzialen und Risiken.

Die notige Nachfragestarke fur einen Ausbau der Nahversorgungs-
funktion wird sich schon bei Umsetzung der geplanten Wohnungs-
bauentwicklung einstellen. Potenzial fir die Unterbringung erganzen-
der Fachgeschéfte und Dienstleister in der dstlichen Grimmer Stral3e
besteht in Form von Leerstandsgeb&uden und Bauliicken. Bei der
anstehenden Umsetzung der fir diesen Bereich vorliegenden Be-
bauungsplane sollte vorgenannter Aspekt entsprechend berlcksich-
tigt werden.

Eine Erweiterung des Einzelhandelstandorts tUber den bestehenden
Bebauungsplan hinaus ist nur bei sich einstellendem Bedarf anzura-
ten. Zur Zeit birgt der rechtskraftige B-Plan noch genug Entwicklungs-

reserven.
Fur eine alternative Entwicklung des Bereichs sidliche Galgen-

kampwiese in Richtung Dienstleistung und Gewerbe spricht vor allem Abb. 20: Leerstandsge-
der Belang des Immissionsschutzes. Allerdings ist der Bedarf an baude, Potenzial fur
Gewerbe- und Dienstleistungsflachen nicht absehbar; zudem beste- Dienstleistungsentwick-

hen im Gewerbegebiet ,Am Muhlenweg/Ziegelhof Sud" hinreichend lung

Flachenpotenziale zur Ansiedlung von Dienstleistungs- und Gewer-
beeinrichtungen.

Der Gewerbestandort ,Am Muhlenweg”“ birgt neben erheblichen frei-
en Entwicklungsflachen auch untergenutzte Bereiche mit erheblichen
Gestaltproblemen. Daher sollte eine Ansiedlung von Gewerbe und
zugehoriger Dienstleistung vorrangig in diesem Bereich erfolgen.

Der Dienstleistungsstandort im Bahnhofsumfeld stellt ein mdgliches
Nachnutzungspotenzial fir z. Zt. oder zukinftig untergenutzte Fla-
chen und Immobilien in diesem Bereich dar. Aufgrund der angedach-
ten Verlagerung einiger Universitatseinrichtungen wird sich zukinftig
ein erhohtes Immobilienangebot ergeben.
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3  Alternative Planungsansatze (Teil 2)

Nachfolgende Varianten stellen mdgliche stadtebauliche Entwick-
lungsrichtungen dar, von einer anspruchsvollen und auf langfristige
Umsetzung ausgerichtete ,Okologischen Variante* tiber die aus Sicht
der Bauentwicklung mdglichen ,Maximalvariante® bis hin zu einer mit
begrenzten Planungsinstrumenten und finanziellen Mitteln auskom-
menden ,Minimallésung”. Diese Varianten sollen bewusst die ver-
schiedenen Extrema stadtebaulicher Entwicklung darstellen; die end-
gultige Rahmenplanung wird sich  vermutlich  wesentlich
kompromissbetonter darstellen.

3.1 Allgemeine Zielsetzungen zur Stadtteilentwick-
lung

Folgende aus der Bestands- und Potentialanalyse abgeleiteten 5 all-
gemeine Zielsetzungen liegen den Varianten zu Grunde:

- Ausbau und qualitative Weiterentwicklung des Wohnstandorts,
einschliel3lich der wohnraumbezogenen Infrastruktureinrichtungen
und Freirdume

- Erbhalt und Weiterentwicklung des Hochschulstandorts

- Verbesserung des Erscheinungsbilds des Stadtteils insbesondere
der offentlichen Raume

- Verbesserung der Fortbewegungsmdglichkeiten fir FulRganger
und Radfahrer

- Erhéhung der Verkehrssicherheit flr vorgenannte Gruppen

- Neben der erfolgten verkehrlichen auch verstarkte funktionale und
stadtraumliche Anbindung der Fettenvorstadt an die Innenstadt

Der funktionalen und gestalterischen Neuordnung defizitarer Stra3en-
raume sowie der Entwicklung des FuB3- und Radwegenetzes kommt
grundlegende Bedeutung bei der weiteren Stadtteilentwicklung zu, da
hierdurch sowohl das Erscheinungsbild des Stadtteils als auch die
Verkehrssicherheit und die Mobilitat insbesondere fur nichtmotorisier-
te Verkehrsformen verbessert wird. Entsprechende Zielsetzungen
und MalRnahmen gehen daher in alle Varianten einschliel3lich der
.Minimalvariante® ein.

3.2  Variante 1 - ,Okologische Entwicklung®

Die Variante ,Okologische Entwicklung® setzt auf eine langfristig an-
gelegte Okologische Umgestaltung des Stadtteils. Neben einem um-
fassenden Angebot an 6kologischen Bau- und Wohnangeboten, setzt
das Konzept dabei auf eine Verbesserung des wohnungsnahen
Grunflachenangebots und der Griinvernetzung sowie der Anlage von
Retensions- und Versickerungsflachen zur Losung der Regenwas-
serentsorgungsproblematik sowie zur Verbesserung des Mikroklimas
gleichermalR3en. Weiterhin wird durch Herstellung eines engmaschi-
gen Fuf3- und Radwegenetzes die nichtmotorisierte Fortbewegung
geférdert und durch die Entwicklung des Einzelhandels,
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Dienstleistungs- und Arbeitsplatzangebots (Weiterentwicklung des
Universitatsstandorts) ein Stadtteil der kurzen Wege angestrebt.

Entlang der Grimmer und Loitzer Str. wird neben der Sanierung der
denkmalgeschitzten und besonders stadtbildpréagenden Gebaude
eine SchlieBung bestehender Baullicken mit einer straf3enbegleiten-
den Bebauung angestrebt, lediglich wichtige Grinzésuren bleiben
davon ausgenommen. Durch Immissionen belastete und vorstehen-
der baulicher Neuordnung entgegenstehende Betriebe sollen langfris-
tig in die naheliegenden Gewerbestandorte ausgelagert werden. Die
durch Gebaudesanierung und BaullickenschlieBung entstehenden
Nutzungskapazitaten sollen als Mischnutzung aus Einzelhandel,
Dienstleistung und mit dem Wohnen vertraglichem Kleingewerbe im
Erdgeschoss sowie vorwiegend Wohnnutzungen in den Oberge-
schossen entwickelt werden. Als Vorzugsstandort fir eine mittel- bis
langfristig ggf. einzurichtende Primarschule wird das Grundsttick sid-
lich der heutigen Kinderklinik vorgeschlagen; der bisher dort ansassi-
ge Gewerbebetrieb ist dann auszulagern.

Auf den zum Bahnhof hin orientierten Flachen wird eine offene Bau-
struktur entwickelt, welche in einer Grinfuge zum Bahnhof hin aus-
lauft. Der rickwartige Bahnhofsbereich wird durch eine Platzbildung
und Gringestaltung aufgewertet, die Anbindung in Richtung Fetten-
vorstadt durch Anschluss der Soldmannstr. an die Bahnparallele und
die Einrichtung eines Fuligangeriuberwegs verbessert. Der Universi-
tatsstandort wird auf die Kernflichen um die Soldmannstr. konzent-
riert, wodurch zum Bahnhof hin ein Areal fir die Entwicklung einer
Mischnutzung aus Wohnen sowie Einzelhandel und Dienstleistung,
optional ist hier auch ein Hotel realisierbar, frei wird. Dieser direkt an
Bahnhof und Universitat angrenzende Bereich eignet sich zudem fir
auf den Universitatsbetrieb und die Studenten orientierte Dienstleis-
tungseinrichtungen sowie fur Dienstleistungen im Zusammenhang mit
dem Pendlerverkehr am Bahnhof und fiir ergdnzende Wohnangebote
fur Studenten.

Die Neuordnung der von der Universitat weiterhin genutzten Bau-
blocks erfolgt durch Entkernung und Blockrandbebauung in geringe-
rer als bisher verdichteter Bauweise. Der stidlich bisher brach liegen-
de Teilbereich des Areals der Klinik flr Psychiatrie und Psychologie,
Institute fir Arbeits- und Sozialmedizin wird als 6ffentlich zugangli-
cher Park gestaltet welcher durch anschlieRende Griinzasuren mit
den anschlieBenden Griin- und Landschaftsraumen verknipft wird.
Die Umsetzung der Bebauungsplane ,Ehemalige Brauerei* und
,Gartnerei Soldmannstralie erfolgt ebenfalls in geringer verdichteter
Form sowie in einer energetisch optimierten Gebaudeausrichtung.

Nordwestlich der Grimmer StralRe erfolgt eine grundlegende stadte-
bauliche Neuordnung mit einem an 6kologischen Anforderungen ori-
entiertem ErschlieBungssystem und durch ein Netz von Griinzigen
aufgelockerter Baustruktur. Dabei werden ©kologisch orientierte
Wohnangebote vorwiegend Einfamilienhausbebauung von verschie-
denen baulichen Dichten entwickelt. Auf den bisher noch ungenutz-
ten Flachen des Einzelstandorts Grimmer StralRe werden ein Oko-
markt sowie erganzende Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebote vorwiegend mit 6kologischem Hintergrund vorgeschlagen.
Das Gewerbegebiet ,Am Mihlenweg* wird durch eine zusatzliche
breite Grunzasur mit dem umliegenden Landschaftsraum verknipft

Abb. 21: Ausschnitt Vari-
ante ,Okologische Ent-
wicklung®, Bereich Grim-
mer-/ Loizer Str.
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und somit weniger verdichtet entwickelt als der bisherige Bebau-
ungsplan vorsieht.

Die Bebauung sollte entlang der dstlichen Grimmer Str., im Universi-
tatsviertel sowie in den dem Bahnhof zugewandten Carree's 3 Voll-
geschosse aufweisen entlang der Loitzer Str. sowie in den rickwarti-
gen Wohnguartieren sind 2 Geschosse angemessen.

Die groRRen Freiraumzasuren um den Brandteichgraben und der sid-
lichen Galgenkampswiesen bleiben unbebaut und werden durch An-
bindung an das Fuf3- und Radwegesystem sowie durch Anlage Sport-
und Freizeitflachen an den weniger sensiblen Randern erlebbar ge-
macht.

Im Bereich der Infrastrukturentwicklung wird eine P+R-Station am
Ortseingang der Grimmer LandstralRe eingerichtet. Ein Info-Point in-
formiert Gber den angestrebten 6kologischen Umbau des Stadtteils.
Daneben erfolgt eine funktionale und gestalterische Neuordnung der
mangelbehafteten StralBenrdume von Loitzer-, Soldmann-, Minter-
und EllernholzstraRe einschlielBlich Ergdnzung bzw. Neuschaffung
von GrolRbdumen, welche langfristig das Stadtbild mit pragen kon-
nen. In diesem Zusammenhang erfolgt auch die Einrichtung separa-
ter Radwege entlang der Hauptverkehrsstrecken Loitzer- und Verlan-
gerter Scharnhorststrasse. Das Fuf3- und Radwegenetz wird durch
neue Wegefihrungen im Bereich der drei groRen Griinzasuren sowie
um Verbindungen zwischen diesen und den Siedlungsrdumen erheb-
lich ausgeweitet und verdichtet.

3.3 Variante 2 - ,Maximale bauliche Verdichtung”

Die Variante ,Maximale bauliche Verdichtung“ strebt ebenfalls auf
eine langfristige Neuordnung des Stadtteils an, setzt dabei aber auf
eine wesentlich héhere Verdichtung des Stadtteils als in Variante 1.
So wird ein noch umfangreicheres zuséatzliches Wohnangebot ge-
schaffen, wobei der Schwerpunkt im verdichteten Einfamilienhausbe-
reich (Doppel- und Reihenhauser) liegt. Das Angebot an wohnungs-
nahen Griinbereichen wird unter Einbindung der siedlungsnahen
Landschaftsraume ebenfalls weiter entwickelt, allerdings in etwas
sparsamerer Ausfiihrung.

Die Entwicklung Grimmer und Loitzer Str. ist entsprechend der Vari-
ante 1 vorgesehen, allerdings wird auf die Ausbildung/den Erhalt von
Grinzéasuren zugunsten einer vermehrten Bebauung verzichtet. Die
Einordnung eines Standorts fur eine ggf. erforderlich werdende Pri-
marschule erfolgt entsprechend Variante 1 dstlich der Loitzer Stral3e.

Die direkt an das Bahnhofsareal anschlielenden Flachen werden
was die Nutzung betrifft entsprechend Variante 1 entwickelt. Aller-
dings erfolgt hier die Ausbildung einer geschlossenen Blockrandbe-
bauung, so dass eine durchgehende Raumkante zu Bahnhof und
Stadtzentrum hin entsteht. Die Neuordnung der verbleibenden Uni-
versitatsflachen erfolgt gleichsam Variante 1, jedoch mit einer ver-
dichteten erganzenden Blockrandbebauung. Der Bereich ,ehemalige
Brauerei/Gartnerei Soldmannstraf3e” wird entsprechend der Vorga-
ben des B-Plans mit Wohnungsbau in verdichteter Bauweise entwi-
ckelt. Ein zusatzliches Wohngebiet fir weniger verdichtete Einfami-
lienhausbebauung wird ndrdlich der Verlangerten Scharnhorststral3e

Abb. 22: Ausschnitt Vari-
ante ,maximale bauliche
Verdichtung®, Bereich
Grimmer-/ Loizer Str.
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auf der sudlichen, nicht mehr genutzten Teilfliche der ehemaligen
Psychiatrischen Klinik vorgeschlagen.

Nordwestlich der Grimmer Stral3e erfolgt wie auch in Variante 1 eine
grundlegende stadtebauliche Neuordnung, allerdings mit einer einfa-
cheren und damit vermutlich z. Zt. marktgerechteren Baustruktur und
Parzellierung. Auf ein umfassendes Angebot an wohnungshahem
offentlichen Grin wird zugunsten einer gréReren Anzahl an Bau-
grundstiicken verzichtet. Uber die Variante 1 hinausgehend wird zu-
dem der brach gefallene Gewerbebereich nordwestlich des Grabens
durch eine gering verdichtete Einfamilienhausbebauung nachgenutzt.

Der Einzelhandelsstandort Grimmer Straf3e wird abgesehen vom ent-
fallenden ,Okomarkt* ahnlich Variante 1 entwickelt. Das Gewerbege-
biet ,Am Muhlenweg“ wird dagegen entsprechend dem vorliegenden
Bebauungsplan vollflachig entwickelt. Der sich durch Unternutzung
und marode Bausubstanz auffallende westliche Teilbereich soll aller-
dings neu geordnet und baulich aufgewertet werden.

Entgegen Variante 1 wird die Freiraumzasur im Bereich sidlich ,Gal-
genkampswiesen® von der Grimmer Landstrale her baulich entwi-
ckelt, wobei zur StadteingangsstraRe hin aus Grinden des Immissi-
onsschutzes Handel und Dienstleistung und nur im rickwartigen
Bereich Wohnbebauung vorgesehen ist. Lediglich der nordliche Be-
reich um den bestehenden Graben bleibt als Griinz&sur erhalten.

Die Vorstellung zur Geschossigkeit verhalt sich mit 3 Vollgeschossen
in den Kern- sowie 2 Vollgeschossen in den Randbereichen wie bei
Variante 1.

Im Bereich der Infrastrukturentwicklung werden die gleichen Zielstel-
lungen wie bei der Variante ,Okologische Entwicklung” verfolgt und
identische MaRnahmen vorgeschlagen.

3.4  Variante 3 — ,Minimale Steuerung/ Restriktio-
nen*

In der 3. Variante beschréankt sich die Stadtplanung vorrangig auf die
Herstellung einer hochwertigen verkehrlichen Infrastruktur, welche
sich durch verkehrstechnische Neugestaltung von Loitzer-, Sold-
mann-, Ellernholz-, Miinterstraf3e und verlangerter Scharnhorststral3e
sowie der Anlage eines ergdnzenden, von den Hauptverkehrsstral3en
unabhangigen Ful3- und Radwegenetzes auszeichnet. Daneben wird
der Erhalt denkmalgeschuitzter und besonders ortsbildpragender Ge-
baude an der dstlichen Grimmer sowie an Soldmann- und Munterstr.
durch Engagement stadteigener Unternehmen und spezieller objekt-
bezogener Forderung verfolgt. In diesen MalRnahmen entspricht Va-
riante 3 den beiden anderen Planungsansatzen.

Soweit rechtskraftige Bebauungsplane bestehen, regeln diese die
bauliche Entwicklung in den entsprechenden Teilbereichen. Ansons-
ten erfolgt die bauliche Entwicklung entsprechend 8 34 BauGB. Fur
die stadtebaulich sensiblen Bereiche 6stliche Grimmer-, Loitzer- so-
wie Soldmann-, Ellernholz- und Munterstr. sollten ergdnzend, wie fir
die Varianten 1 und 2 verbindlich, Regelungen zur Baustruktur und
Gestaltung mittels Bebauungsplanen und/oder Gestal-
tungssatzungen in Erwagung gezogen werden.

Abb. 23: Ausschnitt Vari-
ante ,minimale Steue-
rung/Restriktionen*, Be-
reich Grimmer-/ Loizer Str.
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Bei der Geschossigkeit sind wie auch bei den Varianten 1 und 2 drei
Vollgeschosse fir die zentralen Lagen sowie zwei Vollgeschosse fur
die Randlagen anzustreben.

Die drei groRen sielungsnahen LandschaftsrAume bleiben wie in Va-
riante 1 durchweg erhalten, werden aber hinsichtlich Griingestaltung
und Freizeitangeboten in den Randbereichen einfacher entwickelt.

3.5 Vergleichende Variantenbewertung

Zur Herausarbeitung der Starken und Schwachen der einzelnen Pla-
nungsansatze erfolgt deren vergleichende Bewertung anhand aller
wesentlichen stadtebaulichen, stadtdkonomischen, finanziellen, or-
ganisatorischen und rechtlichen Kriterien in Form einer tabellarischen
Gegenuberstellung. Am Schluss erfolgt zudem eine zusammenfas-
sende kurze Gesamtbewertung.
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Bewertungskriterium

Variante 1 — ,Okologische Entwicklung*

Variante 2 — ,Maximale bauliche Verdichtung*

Variante 3 — ,Minimale Vorgaben*

Impulse Wohnbauent-
wicklung/ Wohnqualitat

Grof3e Anzahl an zuséatzlichen Wohnangebo-
ten, vorwiegend im Bereich freistehender EFH
(143 WE in EFH, 54 WE in Mehrfamilienhau-
sern, 153 WE in Mehrfamilienhdusern im
Mischgebiet und 40 WE fiir Studenten)

Verbesserung der Wohnqualitét durch Schaf-
fung wohnungsnaher Griin- und Freibereiche
und bei der EFH-Bebauung durch geringe
Verdichtung

maximale Anzahl an zuséatzlichen Wohnange-
boten in sémtlichen Angebotssegmenten (264
WE in EFH, 82 WE in Mehrfamilienh&usern,
190 WE in Mehrfamilienhausern im Mischge-
biet und 90 WE firr Studenten)

gegenuber Variante 1 zusatzliche EFH-Ent-
wicklung nordwestlich B-Plan 91 - Einkaufs-
zentrum Grimmer Stral3e -

durch gegeniber Variante 1 dichterer Bebau-
ung der neuen EFH-Gebiete geringere
Wohnqualitat in den Neubaugebieten

Begrenzte Anzahl an zusatzlichen Wohnein-
heiten ohne Angebotsschwerpunkte (116 WE
in EFH, 114 WE in Mehrfamilienh&usern, 100
WE in Mehrfamilienhdusern im Mischgebiet
und 90 WE fir Studenten)

Beschrankung auf bereits bestehende B-
Plane sowie Entwicklungsmdglichkeiten nach
§ 34 BauGB

Wohnqualitat aufgrund fehlender Raumbil-
dung, wenig wohnungsnaher Freibereiche

und teilweise in den Quartieren verbleiben-
der Gewerbe eingeschrankt

Impulse Einzelhandel /
Dienstleistung / Gewerbe

Vielzahl kleinere Einzelhandels- und Dienst-
leistungseinrichtungen in EG der Baullcken-
schlieBungen dstliche Grimmer Str./nérdliche
Loitzer Str. méglich

gleiches gilt fir neu geordnete Blocks zwi-
schen Minterstr. und Bahnhof, hier auch po-
tenzieller Hotelstandort

Okomarkt Bereich B-Plan 91 - Einkaufszent-
rum Grimmer Stral3e -

Beschrankung zusétzlicher Gewerbeentwick-
lung auf Restflachen im Bereich B-Plan und
auf einem Teil der Restflachen Bereich B-Plan
41 ,Am Mihlenberg*

Vielzahl kleinerer Einzelhandels- und Dienst-
leistungseinrichtungen in EG der Baultcken-
schlieBungen dstliche Grimmer Str./nérdliche
Loitzer Str. méglich

gegeniber Variante 1 quantitativ gro3eres
zusétzliches Potenzial fur Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen /Hotel durch
verdichtete Bebauung zwischen Munterstr.
und Bahnhof

Zusatzliche Gewerbeentwicklung auf Restfla-
chen im Bereich B-Plan und Bereich B-Plan
41 - Am Mihlenweg - sowie fiir wenig immis-
sionsbelastete Betriebe am Stadtausgang

kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungs-
einrichtungen nur in EG der Baullicken-
schlieBungen dstliche Grimmer Str. méglich

Zusatzliche Gewerbeentwicklung auf Restfla-
chen im Bereich B-Plan und Bereich B-Plan
41 - Am Mihlenweg -

Preisgiinstige Nutzung/Nachnutzung von
Bestandsimmobilien nordwestlich Grimmer
und beidseitig Loitzer Str.

Impulse fiir Offentliche
Einrichtungen/ Universi-
tat

Konzentration der Universitatseinrichtungen
auf Kernflachen Botanischer Garten und sud-
lich Soldmannstr., Aufgabe der Flache an der
Bahn stidlich Soldmannstr.

Bauliche Erganzung auf Kernflachen mit mitt-
lerer Dichte méglich

Freilandversuchsfelder der Universitat nordli-
cher Griinzug

Standort Grundschule an Loitzer Str. mit aus-
reichender Flache, gute Lage zu bestehenden
und geplanten Wohnquartieren, Anbindung an
angrenzende Grin- und Freirdume

Konzentration der Universitatseinrichtungen
auf Kernflachen Botanischer Garten und sud-
lich Soldmannstr., Aufgabe der Flache an der
Bahn siidlich Soldmannstr.

Bauliche Erganzung auf Kernflachen mit ho-
her Dichte mdéglich

Standort Grundschule an Loitzer Str. mit aus-
reichender Flache, gute Lage zu bestehenden
und geplanten Wohnquartieren, Anbindung an
angrenzende Grin- und Freirdume

Unglinstige Verteilung der Universitatsein-
richtungen auf die 4 Standorte Botanischer
Garten, Kinderklinik, stidlich Soldmannstrai3e
an der Bahnparallele, Klinik fur Psychiatrie,
Psychologie, Arbeits- und Sozialmedizin,
Gebaude der ehemaligen Organischen
Chemie Ecke Soldmannstr. / Ellernholzstr.
Sowie die an der Grimmer Str. werden auf-
gegeben.

Standort Grundschule an Soldmannstr. mit
groRRzlgiger Flache, gute Lage zu bestehen-
den und geplanten Wohnquartieren, Anbin-
dung an angrenzende Griin- und Freirdume

Seite 35




Universitats- und Hansestadt Greifswald | Entwicklungskonzept “Fettenvorstadt”

Bewertungskriterium

Variante 1 — ,Okologische Entwicklung*

Variante 2 — ,Maximale bauliche Verdichtung“

Variante 3 — ,Minimale Vorgaben*

Verkehr

Durch Neuanlage von Radwegen an Haupt-
verkehrsstralRen und Anlage eines ergan-
zenden vom StralBenraum unabhé&ngigen Ful3-
u. Radwegesystems erhohte Verkehrs-
sicherheit

Durch Anschluss Soldmannstr. an die Bahn-
parallele und Uberweg zum Bahnhof bessere
Anbindung des ,Universitatsviertels*

Durch P+R-Station mit Stadtteilinfobox Anreiz
zur OPNV-Nutzung fiir Stadtbesucher

Durch Neuanlage von Radwegen entlang der
Hauptverkehrsstraf3en und Anlage eines er-
ganzenden vom Stralenraum unabhéngigen
FuR3- u. Radwegesystems Verbesserung der
Verkehrssicherheit

Durch Anschluss Soldmannstr. an die Bahn-
parallele und Uberweg zum Bahnhof bessere
Anbindung des ,Universitatsviertels*

Durch P+R-Station mit Stadtteilinfobox Anreiz
zur OPNV-Nutzung fiir Stadtbesucher

Durch Neuanlage von Radwegen entlang der
Hauptverkehrsstrafen und Anlage eines er-

ganzenden vom Stralenraum unabhéngigen
FuR3- u. Radwegesystems Verbesserung der
Verkehrssicherheit

Durch Anschluss Soldmannstr. an die Bahn-
parallele und Uberweg zum Bahnhof bessere
Anbindung des ,Universitatsviertels*

Denkmalschutz, Stadt- u.
Landschaftsgestaltung

Sanierung und Nachnutzung denkmalge-
schitzter u. ortsbhildpragender Geb&ude

Schaffung durchgehender Raumkanten an
Grimmer, Loitzer, Soldmann und Munterstr.

Verzahnung mit Landschaft durch Griinzésu-
ren und geringer Dichte sowie kleinteiliger
Bauformen an den Réndern

Schaffung Zugéanglichkeit u. Erlebbarmachung
der siedlungsnahen Landschaftsraume

Schaffung von zusétzlichen innerstadtischen
Grinbereichen stidwestlich Bahnhof und sud-
lich ehemaligen Psychiatrische Klinik, Vernet-
zung der Griinbereiche untereinander

Durchgehende Neugestaltung und Begriinung
der StraRenraume Loitzer-, Soldmann-, Min-
ter- und Ellernholzstr.

Sanierung und Nachnutzung denkmalge-
schitzter u. ortsbhildprdgender Geb&ude

Schaffung durchgehender Raumkanten an
Grimmer, Loitzer, Soldmann und Munterstr.

Gegeniber Variante 1 zusatzlich Schaffung
einer klaren Baukante zum Bahnhofsareal hin

Durchgehende Neugestaltung und Begriinung
der StraRenraume Loitzer-, Soldmann-, Min-
ter- und Ellernholzstr.

Sanierung und Nachnutzung denkmalge-
schitzter u. ortsbhildprdgender Gebdude

Schaffung durchgehender Raumkanten an
Grimmer und nérdlicher Loitzer Str.

Gegeniber Varianten 1 und 2 nur teilweise
BaullickenschlieBung an stidlicher Loitzer-
Soldmann-, Minterstr.

Gegeniber Varianten 1 und 2 keine grundle-
gende Neuordnung nordwestlich Grimmer
Str.; Bebauung im Bereich von rechtskrafti-
gen B-Planen und in Baullicken nach § 34
BauGB

Durchgehende Neugestaltung und Begri-
nung der StralRenrdume Loitzer-, Soldmann-,
Minter- und Ellernholzstr.

Umwelt- und Naturschutz

Beschrankung der Flachenneuversiegelung
durch sparsame ErschlieRung

Schaffung von Retensions- und Riickhaltefla-
chen flr einen verzégerten Wasserabfluss
und zur Verbesserung des Mikroklimas

Schaffung durchgehender Griinverbindungen
Erhalt Griinzasur sudlich Galgenkampswiese

Okologische Aufwertung der siedlungsnahen
Landschaftsbereiche

Solartechnische Ausrichtung der neuen EFH

Beschrankung der Flachenneuversiegelung
durch sparsame ErschlieRung

Beschrankung der Flachenneuversiegelung
durch sparsame ErschlieRung

Erhalt Griinzasur stdlich Galgenkampswiese
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Bewertungskriterium

Variante 1 — ,Okologische Entwicklung*

Variante 2 — ,Maximale bauliche Verdichtung“

Variante 3 — ,Minimale Vorgaben*

Einzusetzende Pla-
nungsinstrumente

B-Pléne (8 13a BauGB) nordwestlich Grimmer
Str. zur grundlegenden Neuordnung (Woh-
nungsbau) sowie westlich Minterstr. bis
Bahnhof (Mischnutzung, Hotelstandort)

Anderung B-Plan 91 (Okomarkt), der B-Plane
Nr. 64 und 70 (Gebaudeausrichtung), 41
(Griinzlige, P+R-Station)

Betreffend der nicht Uberplanten Bereiche
langs Grimmer- und Loitzer Str. B-Plane

(8 13a BauGB) zu empfehlen, Beschrankung
der Einzelhandelssortimente

Vorbereitung Neubauten fur Universitat und
Grundschule sowie neuer Grinanlagen (sid-
westlich Bahnhof, stidlich Psychiatrischer Kli-
nik Wohnbebauung nérdlich Grimmer Str. und
siedlungsnaher Landschaftsraume) tiber
Wettbewerbe

B-Pléne (8 13a BauGB) zur Neuordnung ge-
samter Bereich nordwestlich Grimmer Str.
einschlieBlich Flache nordwestlich B-Plan 91
ausgenommen B-Plan 91; ebenso fur Bereich
westlich Munterstr. bis Bahnhof (Misch-
nutzung, Hotelstandort)

Neue B-Plane fir sidliche Galgenkampswie-
sen (Gewerbe/Dienstleistung und Wohnen)
sowie fUr Bereich nérdlich

Betreffend der nicht Uberplanten Bereiche
langs Grimmer- und Loitzer Str. B-Plane

(8 13a BauGB) zu empfehlen, Beschrankung
der Einzelhandelssortimente

Vorbereitung Neubauten fur Universitat und
Grundschule sowie neuer Griinanlagen (sid-
westlich Bahnhof, stidlich Psychiatrischer Kli-
nik und siedlungsnaher Landschaftsraume)
Uber Wettbewerbe

Umsetzung der rechtskréftigen B-Plane mog-
lich

Entwicklung der nicht erschlossenen, tber-
planten Bereiche nach § 34 BauGB

Betreffend der stadtebaulich anspruchsvollen
Bereiche langs Grimmer und Loitzer Str. so-
wie westlich Minterstr. bis Bahnhof Gestal-
tungssatzungen bzw. B-Plane (§ 13a
BauGB) zu empfehlen

Vorbereitung Neubau Grundschule iber
Wettbewerb

Planungs- und Realisie-
rungskosten, mogliche
Forderung

Erhebliche Kosten fur vertiefende Planungen
(B-Pane, B-Plananderungen und Wettbe-
werbe)

Zusatzliche Kosten fir Betriebsverlagerungen

Erhebliche Kosten zur Neugestaltung Loitzer-,
Soldmann-, Ellernholz-, Miinter- und Ver-
langerte Scharnhorststralle, ebenso zur Neu-
anlage erganzender Ful3- und Radwege-
verbindungen

Erhebliche Kosten zur Anlage neuer Grinfla-
chen

Zusatzlicher Kostenaufwand fiir die Einrich-
tung einer Primarschule

Inanspruchnahme von Stadtebauférdermitteln

(Stadtumbau, aktive Stadt- u. Ortsteilzentren)
bei Einrichtung eines Fordergebiets

Aufgrund Pilotprojekt Oko-Stadtteil ggf. zu-
satzliche Foérdermittel Uber Umweltprogramme

Ebenfalls hohe Kosten fiir vertiefende Planun-
gen, gegeniber in Variante 1 entfallen aller-
dings die B-Plananderungen sowie die Wett-
bewerbe fir Freianlagen stdwestlich Bahnhof
und nordwestlich Grimmer Str.

Zusatzliche Kosten fir Betriebsverlagerungen

Erhebliche Baukosten zur Neugestaltung
Loitzer-, Soldmann-, Ellernholz-, Minter- und
Verlangerte Scharnhorststralle, ebenso zur
Neuanlage erganzender Fu3- und Radwege-
verbindungen

Da nordwestlich der Grimmer Str. und sid-
westlich des Bahnhof gegeniiber Variante 1
nur kleinflachige neue Griinanlagen entste-
hen, entsprechen geringere Kosten

Zusatzlicher Kostenaufwand fiir die Einrich-
tung einer Primarschule

Inanspruchnahme von Stadtebauférdermitteln
(Stadtumbau, aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren) bei Einrichtung eines Fordergebiets

Wie bei Varianten 1 und 2 Erhebliche Bau-
kosten zur Neugestaltung Loitzer, Soldmann-
, Ellernholz-, Miinter- und Verlangerte
ScharnhorststralRe, ebenso zur Neuanlage
erganzender Ful3- und Radwegeverbindun-
gen

Zusatzlicher Kostenaufwand fiir die Einrich-
tung einer Primarschule

Dartiber hinaus keine erheblichen Kosten flir
Planung und Realisierung

Keine passenden Fdrderprogramme
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Bewertungskriterium

Variante 1 — ,Okologische Entwicklung*

Variante 2 — ,Maximale bauliche Verdichtung“

Variante 3 — ,Minimale Vorgaben*

Umsetzbarkeit

Rahmenplanung nur in Teilbereichen kurz- bis
mittelfristig umsetzbar

Fir Teilbereiche insbesondere nordwestlich
Grimmer StralRe bodenordnerische Malf3-
nahmen erforderlich

Kooperation mit Universitat betreffend der
Entwicklung derer Bereiche erforderlich

Rahmenplanung nur in Teilbereichen kurz- bis
mittelfristig umsetzbar

Fir Teilbereiche insbesondere nordwestlich
Grimmer StralRe bodenordnerische Malf3-
nahmen erforderlich

Kooperation mit Universitat betreffend der
Entwicklung derer Bereiche erforderlich

Abflihrung des zusatzlich anfallenden Ober-
flachenwassers problematisch

Samtliche Teilbereiche kurz- bis mittelfristig
umsetzbar

Keine bodenordnerischen MaRnahmen erfor-
derlich

Imagebildung Stadtteil

Aufgrund 6kologischer Neuausrichtung spe-
zielles umweltbetontes Image

Durch Verknupfung mit dem Bahnhofsbereich
erhohte Attraktivitdt des Universitatsstandorts

Durch Entwicklung eines Oko-Stadtteils Profi-
lierungschancen fiir die Universitatsabt.
Landschaftsplanung u. Biologie

Aufgrund angestrebter Nutzungsvielfalt und
verbessertes Grin- und Freiflachenangebot
erheblicher Imagezuwachs insgesamt

Durch Verknupfung mit dem Bahnhofsbereich
erhohte Attraktivitat des Universitatsstandorts

Verbessertes Image durch MaRnahmen zur
Erh6hung der Verkehrssicherheit, ansonsten
nur geringer Imagegewinn zu erwarten

Auswirkungen auf Ent-
wicklung Stadtzentrum
und Gesamtstadt

Zusatzliches Wohnangebot entlastet den ge-
samtstadtischen Wohnungsmarkt, zusatz-
liches Angebot im Bereich 6kologisches Bau-
en. Andererseits verringerte Nachfrage fur die
Wohnungen in der Platte

Durch quantitativ begrenztes und im Sortiment
beschrénktes erganzendes Waren- u. Dienst-
leistungsangebot nur begrenzte negative
Auswirkungen auf das innerstéadtische Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebot

Sehr grofRes zusatzliches Wohnangebot ent-
lastet den gesamtstadtischen Woh-
nungsmarkt; andererseits verringerte Nach-
frage fur die Wohnungen in der Platte

Durch quantitativ begrenztes und im Sorti-
ment beschranktes ergdnzendes Waren- u.
Dienstleistungsangebot nur begrenzte nega-
tive Auswirkungen auf das innerstadtische
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Begrenztes zusatzliches Wohnangebot fuhrt
zu keinen erheblichen Auswirkungen auf den
gesamtstadtischen Wohnungsmarkt

Durch quantitativ begrenztes und im Sorti-
ment beschranktes erganzendes Waren- und
Dienstleistungsangebot nur begrenzte nega-
tive Auswirkungen auf das innerstadtische
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
zu erwarten

Gesamtbewertung

Langfristig grundlegende stadtebauliche
Neuordnung / erhebliche Qualitatsverbes-
serung in samtlichen Teilbereichen

Ausbildung eines Oko-Images fiir den
Stadtteil, umfassende Oko-Wohnangebote

Hohe Kosten nicht nur fir Mal3nahmen der
Verkehrsinfrastruktur und Geb&audeerhalt,
sondern auch fir vertiefende Planungen
Ordnungsmafinahmen sowie die Realisie-
rung von Griin- und Freianlagen

Langfristig grundlegende stadtebauliche
Neuordnung / Qualitatsverbesserung in
samtlichen Teilbereichen

Sehr grolRes zusatzliches Wohnangebot
Ahnlich hohe Kosten wie in Variante 1

Keine grundlegende Neuordnung, vorwie-
gend Beschrankung auf MaBnahmen der
Verkehrsinfrastruktur, daftir kurz- bis mit-
telfristige Realisierung moglich

begrenztes zusatzliches Wohnangebot

Kosten beschranken sich anders als bei
den Varianten 1 und 2 auf verkehrliche
Infrastrukturmafnahmen und solche zum
Erhalt denkmalgeschitzter und ortsbild-
pragender Gebaude
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3.6

Uberschlagige Kostenschatzung

Nachfolgende Uberschlagige Kostenschatzung zu den Varianten 1 - 3
bertcksichtigt ausschlieZlich die von der Stadt zu finanzierenden
Maf3nahmen, einschlie3lich Aufwendungen fur Planung und Ord-
nungsmaflnahmen. Weiterhin werden nur diejenigen MalRnahmen
bertcksichtigt, die innerhalb des Plangebiets zum Tragen kommen.

Kostenschéatzung Varianten 1-3 Variante 1 Variante 2 Variante 3
Kosten in Kosten in Kosten in
Pos. [Kostenart €/m2 m?2 € m?2 € m?2 €
1 Planung 773.877 623.244 414.725
1.1 |B-Plan/ Gestaltungssatzung 108.152 135.894 20.000
Wohnbeb. nordwestl. Grimmer Str. 30.430 30.430
Nordwestl. EKZ Grimmer Str. 17.076
Westlich Bahnhof 19.140 19.140
Wohnbebauung Scharnhorststr. 10.666
Loitzer-, Grimmer-, Soldmann-,
Ellernholz-, Minterstr. 58.582 58.582 20.000
1.2 |B-Plan-Anderungen 17.000 10.000
BP 91 - EKZ Grimmer Strale - 5.000
BP 41 - Am Muhlenweg - 12.000 10.000
1.3 |Wettbewerbe / Gutachten 80.000 20.000
Griinanlagen 30.000
Stadtebau nordwestl. Grimmer Str. 30.000
P+R-Station 20.000 20.000
1.4 |Objektplanung 568.725 457.350 394.725
Objektpl. Stral3ensanierung 253.950 253.950 253.950
Objektpl. Fu3- u. Radwegebau 21.600 18.900 18.000
Objektpl. Griinanlagen 116.550 46.350 45.000
Objektpl. extensive Grinflachen 95.625 57.150 77.775
Objektpl. P+R-Station 81.000 81.000
2 Ordnungsmafinahmen 500.000 500.000
2.1 |Verlegung Gewerbebetriebe 500.000 500.000
3 Baumalnahmen 3.991.500 3.249.000 2.831.500
San. denkmalgesch. Gebaude
3.1 |(Zuschuss) 200.000 200.000 200.000
3.2 |StralBenraumsanierung 100 16.930| 1.693.000[ 16.930| 1.693.000f 16.930| 1.693.000
3.3 |FuB3- und Radwege 50 2.880 144.000[ 2.520 126.000[ 2.400 120.000
3.4 |Grunanlagen 15/ 51.800, 777.000] 20.600, 309.000{ 20.000; 300.000
3.5 |extensive Grinflachen 5| 127.500; 637.500] 76.200 381.000/103.700f 518.500
3.6 |P+R-Station 100 5.400, 540.000[ 5.400 540.000
Kosten gesamt 5.265.377 4.372.244 3.246.225
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4 Rahmenplan (Teil 3)

4.1  Beteiligung von politischen Gremien, Blrgern
und Tragern 6ffentlicher Belange

Auf Grundlage der Bestandsanalyse und der Planungsvarianten 1 bis
3 erfolgt am 13.01.2010 eine Vorstellung des Entwicklungskonzepts
in der zustdndigen Ortsteilvertretung Innenstadt sowie am
19.01.2010 im Ausschuss fur Bauwesen und Umwelt. Es folgt am
18.05.2010 eine Burgerversammlung, an der ca. 40 interessierte Bur-
ger teilnehmen. Schlief3lich erfolgt mit Schreiben vom 03.05.2010
eine Beteiligung der Amter der Stadtverwaltung und von der Planung
beruhrter Trager offentlicher Belange.

Die im Rahmen vorgenannter Beteiligungen vorgetragenen Anregun-
gen und Hinweise werden nachfolgend ausgewertet und abgewogen
und finden soweit es mdglich ist im Rahmen der Ausarbeitung des
endgultigen Rahmenplans Bertlicksichtigung.

Im Ergebnis steht in der Mehrzahl die Empfehlung, den endgultigen
Rahmenplan auf Grundlage der Variante 1 ,Okologische Entwick-
lung” auszuarbeiten. Die Universitat weist auf laufende und geplante
eigene Umstrukturierungs- und Bauvorhaben hin, welche eine teil-
weise Uberarbeitung der Planungsvorschlage zu den universitaren
Flachen erfordern. Schlie8lich sind wéhrend des laufenden Pla-
nungsprozesses weitere Vorhaben entweder planerisch entschieden
oder bereits realisiert worden.

4.2  Erlauterung der Planung

Die endgultige Planfassung baut entsprechend der Uberwiegenden
Empfehlungen auf der Variante 1 ,Okologische Entwicklung® auf.
Aufgrund der inzwischen verfestigten Planabsichten der Universitat
sowie betreffend weiterer Bauherren bereits umgesetzter Vorhaben,
ergeben sich vorwiegend flur die Universitatsflachen, die stidwestlich
an den Bahnhof angrenzenden Bereiche sowie flr den gesamten
Bereich nordwestlich der Grimmer StraRe grundlegende Anderungen.

4.2.1 Leitbild ,Okologische Verdichtung®

Die endgilltige Rahmenplanfassung mit dem Titel ,Okologische Ver-
dichtung” setzt auf eine langfristig angelegte dkologische Umgestal-
tung des Stadltteils.

Unter dem Stichwort ,Ausbau und qualitative Weiterentwicklung des
Wohnstandorts® gibt der Rahmenplan die strukturellen Vorausset-
zungen zur Schaffung zusatzlicher Wohnangebote. Insbesondere
Einfamilienhauser mit teilweise erhdhtem Verdichtungsgrad sowie
weitere dkologische Bauformen sollen durch die strukturellen Vorga-
ben ermdglicht werden.

Weiterhin werden auch die Voraussetzungen fir die Entwicklung die
das Wohnen begleitenden Infrastrukturen geschaffen. So geht der
Rahmenplan die Behebung des fehlenden Spiel- und Sportflachen-
angebots an und das wohnungsnahe Grunflachenangebot wird ver-
bessert.
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Zudem wird eine auf den Eigenbedarf des Stadtteils abzielende Er-
ganzung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots vorge-
nommen und in Anbetracht der im Stadstteil steigenden Schiilerzahlen
ein optionaler Standort fir eine Grundschule gesichert.

Die seitens der Universitat beabsichtigte Weiterentwicklung des
Standorts um die Soldmannstraf3e wird durch Berlcksichtigung der
bendtigten Bau- und Freiflachen Rechnung getragen. Zudem werden
Entwicklungsflachen fir auf den Universitatsbetrieb ausgerichtete
Dienstleistungseinrichtungen und solche fur kleinere kooperierende
Unternehmen im Umfeld bertcksichtigt. Durch Weiterentwicklung des
Universitatsstandorts wird das Arbeitsplatzangebot im Stadtteil erhal-
ten und ggf. sogar noch ausgebaut. Dieses nebeneinander von Woh-
nen und Arbeiten im Stadtteil ist im Sinne eines Stadtteils der ,kurzen
Wege" und einer dkologischen Entwicklung.

Ein okologisch orientierter Stadtteil der ,kurzen Wege* wird auch
durch die im Rahmenplan empfohlene Herstellung eines eigenstan-
digen engmaschigen Fuf3- und Radwegenetzes fur die nichtmotori-
sierte Fortbewegung und durch die Einrichtung einer P+R-Station
gefoérdert. Zudem wird durch die Schaffung eines eigenstandigen
Wegenetzes fir FuBganger und Radfahrer einschlie3lich der Anlage
erkennbarer Stral3enquerungen die Verkehrssicherheit verstarkt.

Fur die angestrebte Verbesserung der Stadtgestalt und der 6ffentli-
chen Raume empfiehlt der Rahmenplan eine Férderung der Sanie-
rung einzelner, stark geschadigter, unter Denkmalschutz stehender
Gebaude vorwiegend im Bereich der dstlichen Grimmer Stral3e sowie
die Neugestaltung der in sehr schlechtem Zustand befindlichen Stra-
3en um den Universitatsbereich. Zudem wird im Zusammenhang mit
der Schaffung von Ful3- und Radwegen eine Aufwertung der Sied-
lungsréander und eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt empfoh-
len.

4.2.2  Stadtebaulich-funktionales Konzept

Entsprechend des Leitthemas ,Okologische Verdichtung* sieht der
Rahmenplan eine konsequente Nutzung der im Siedlungskdrper
noch bestehenden Reserven vor.

Entlang der Grimmer und Loitzer Stral3e wird im Sinne des Immissi-
onsschutzes eine Schlieung bestehender Bauliicken mit einer stra-
Renbegleitenden Bebauung angestrebt, lediglich wichtige Grinzasu-
ren bleiben davon ausgenommen. Auf den sidwestlich an den
Bahnhof anschlieBenden Flachen, nordlich und suddlich der Sold-
mannstralde, ist die Schaffung einer geschlossenen Baukante auf-
grund der nicht angestrebten ErschlieRungsfunktion der Osnabricker
Stral3e und der gegebenen Bestandssituation nicht sinnvoll, zumal
die Universitat fur lhre dortigen Gebaude eine Sanierung und lang-
fristige Nutzung anstrebt. Statt dessen wird in Anlehnung an die Be-
standssituation eine hofartige Gruppierung der Gebaude vorgeschla-
gen.

Fur die von der Universitat weiterhin genutzten Bereiche sidlich der
Soldmannstraf3e ist eine bauliche Ergédnzung vorgeschlagen, welche
die zu erhaltenen und in das Nachnutzungskonzept einzubindenden
denkmalgeschitzten Gebaude zu einer Blockbebauung erganzt. Da-
bei handelt es sich wie gesagt um einen groben Vorschlag; falls die
Entwicklungserfordernisse der Universitat eine abweichende Bauges-

Abb. 24: Ausschnitt Rah-
menplan Bereich Grim-
mer-/ Loizer Str.
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taltung erfordern, so besteht in den Vorgaben des Rahmenplans eine
hinreichende Flexibilitat.

Die Umsetzung der Bebauungspléane ,Ehemalige Brauerei* und
.Géartnerei Soldmannstraf3e” sollte im Sinne einer optimierten Wohn-
qualitat in deutlich geringer verdichteter Form als die Bebauung an
den HauptstraBenachsen sowie in einer energetisch optimierten Ge-
baudeausrichtung erfolgen.

Der Rahmenplan schlagt weiterhin vor, den parkartigen, bisher brach
liegenden sidlichen Teilbereich des Areals der Klinik flr Psychiatrie
und Psychologie, Institute fur Arbeits- und Sozialmedizin 6ffentlich
zuganglich zu machen. Durch Griinzasuren wirde dieser Grinraum
zudem mit den anschlieBenden Grin- und LandschaftsrAumen ver-
knupft.

Nordwestlich der Grimmer Stral3e soll eine weitere Entwicklung der
Wohnbebauung mit Einfamilienhausern erfolgen. Dabei sollen auch
Okologisch orientierte Wohnangebote, vorwiegend Einfamilienhaus-
bebauung mit hoherer baulicher Dichte, hinreichend Bertcksichti-
gung finden. Auf den bisher noch ungenutzten Flachen des Einzel-
handelstandorts Grimmer StraRe werden ein Okomarkt sowie
erganzende Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote mdglichst
mit Okologischem Hintergrund vorgeschlagen. Die Einzelhandelsent-
wicklung hat sich, abgesehen von speziellen 6kologischen Angebo-
ten, von den Verkaufsflachen und der Sortimentgestaltung her auf die
Stadtteilversorgung zu beziehen.

Das Gewerbegebiet ,Am Mihlenweg” soll entsprechend der Festset-
zungen des rechtskraftigen B-Plans weiter entwickelt werden. Auf-
grund der hier und im angrenzenden Gewerbegebiet ,Ziegelhof* noch
bestehenden erheblichen Reserven fir kleinere und mittlere Betriebe
sowie der zusatzlichen Entwicklungsmdglichkeit fur immissionsarme
Dienstleistungs- und Kleingewerbebetriebe im Bereich der dargestell-
ten Mischbebauung ist keine Ausweitung des Angebots erforderlich.

Die Bebauung sollte entlang der 6stlichen Grimmer Str., im Universi-
tatsviertel sowie in den dem Bahnhof zugewandten Carree's 2 bis 3
Vollgeschosse aufweisen; entlang der Loitzer Str. sowie in den riick-
wartigen Wohnquartieren sind 2 Geschosse angemessen.

4.2.3  Ortsbild, Denkmalpflege und Bauwerkserhaltung

Samtliche in der Denkmalliste stehenden Geb&aude bleiben erhalten
und werden, wo funktionale Neuordnungen anstehen, in die neuen
Nutzungsstrukturen integriert.

Auf den zur Neustrukturierung anstehenden Flachen der Universitéat
sudlich der Soldmannstra3e ist im Rahmenplan eine ergénzende
blockbildende Bebauung vorgesehen, welche hinsichtlich Lage
(Sichtbezilige), Dimensionierung und Gestaltung Rucksicht auf die
denkmalpflegerischen Belange nimmt. Gleichzeitig sollten gestalte-
risch problematische Erganzungsbauten entfernt bzw. aufgewertet
werden.

Westlich der Munter StrafRe werden ndrdlich und sudlich der beste-
henden Einzelgebaude optional mafi3stablich untergeordnete Ergan-
zungsbauten vorgeschlagen. Diese Gebaude sollen bei Bedarf zu-
satzliche Funktionen des Botanischen Gartens und des Botanischen
Instituts aufnehmen kénnen. Aufgrund der Ensemblewirkung des ge-
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samten Botanischen Gartens ist im Falle dieser baulichen Ergénzung
eine gestalterisch und mafstablich sensible Einordnung vorzuneh-
men. Zudem wird eine vorausgehende Abstimmung mit dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege erforderlich.

Fur die im Bereich der ¢stlichen Grimmer Stral3e bestehenden, stark
geschadigten, unter Denkmalschutz stehenden Bausubstanz sollte
die Sanierung uber ein kleines Forderprogramm initiiert bzw. unter-
stitzt werden.

Die Station Nr. 6 des Caspar-David-Friedrich-Bildwegs, ,Wiesen bei
Greifswald”, findet durch freihalten des Blickwinkels von Vegetation
im Vordergrund sowie durch Beschrankung der Bauhdhen auf maxi-
mal 2 Geschosse im Hintergrund, Berlcksichtigung. Zudem ist die
Gestaltung eines Aussichtspunkts empfohlen.

4.2.4  Angestrebte Nutzungsstruktur

Die angestrebte Nutzungsstruktur setzt auf eine Beibehaltung eines
von den Funktionen her vielfaltigen Stadtteils. Der Schwerpunkt liegt
dabei auch zukiinftig auf der Wohnnutzung, jedoch bilden auch mit
dem Wohnen vertragliches Handwerk und Kleingewerbe, mehrere
verbleibende Universitatseinrichtungen sowie vorwiegend auf die
Versorgung des Stadtteils abzielende Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen wichtige ergénzende Bausteine zur Stadtteilent-
wicklung.

Der Universitatsstandort wird entsprechend der internen Planungen
auf 4 Kernflachen um die Soldmannstr. konzentriert. Das Studenten-
theater ist von der stadtraumlichen Umgebung und den Raumlichkei-
ten her nicht optimal untergebracht, entsprechend sollte mittel- bis
langfristig ein neuer Standort gesucht werden. Zum Bahnhof hin ist
der Block zwischen Minter und Osnabriicker StralRe fir die Entwick-

lung einer Mischnutzung aus Wohnen sowie Einzelhandel und Abb. 25: Nutzungen im
Dienstleistung vorgesehen, optional ist hier auch ein Hotel realisier- gilrgr'ﬁgn%rs'{?mer'/ Loizer-/
bar. Dieser direkt an Bahnhof und Universitat angrenzende Bereich '

eignet sich zudem fir auf den Universitatsbetrieb und die Studenten

orientierte Dienstleistungseinrichtungen sowie fir Dienstleistungen im

Zusammenhang mit dem Pendlerverkehr am Bahnhof und fur ergan-

zende Wohnangebote fir Studenten.

Im Bereich der offentlichen Einrichtungen wird flr einen zukinftigen
Grundschulneubau ein mit ca. 6.000 m2 hinreichend dimensioniertes
Grundstick an der Loitzer Stral3e bericksichtigt. Dieses wird bisher
noch durch Gewerbe im vorderen Bereich und eine soziale Einrich-
tung im Zusammenhang mit der inzwischen fortgezogenen Kinderkli-
nik genutzt. Die seitens der Universitat aufgegebenen Gebaude west-
lich der Ellernholzstral3e sollten moglicht einer Nutzung aus den
Bereichen offentliche Verwaltung oder privater Dienstleistung bzw.
Forschung und Entwicklung zugefiihrt werden. Aufgrund der Mog-
lichkeit, ergdnzende Neubauten im riickwartigen Bereich zu errichten,
eignet sich die Flache mit insgesamt 10.000 m2 auch optional zur
Unterbringung des neuen Landratamts fir den vergroRerten Land-
kreis Ostvorpommern / Uecker Randow, falls Greifswald den endgil-
tigen Zuschlag fur den Kreissitz erhalt.

Durch Immissionen belastete und vorstehender baulicher Neuord-
nung entgegenstehende Betriebe sollen langfristig in die naheliegen-
den Gewerbestandorte ausgelagert werden. Die durch Geb&udesa-
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nierung und BaullckenschlieRung entstehenden Nutzungskapazitat-
en im Bereich der 6stlichen Grimmer und nérdlichen Loitzer Stral3e
sollen als Mischnutzung aus Einzelhandel, Dienstleistung und mit
dem Wohnen vertraglichem Kleingewerbe im Erdgeschoss sowie
vorwiegend Wohnnutzungen in den Obergeschossen entwickelt wer-
den.

4.2.5 VerkehrserschlielRung

Das grundlegende ErschlieBungssystem flr den motorisierten Ver-
kehr wird beibehalten.

Es erfolgt aber eine funktionale und gestalterische Neuordnung der
mangelbehafteten StralRenrdume von Loitzer-, Soldmann-, Minter-
und EllernholzstraRe einschlieBlich Erganzung bzw. Neuschaffung
von Grollbaumen, welche langfristig das Stadtbild mit pragen kén-
nen.

In diesem Zusammenhang erfolgt auch die Einrichtung separater
Radwege entlang der Hauptverkehrsstrecken Loitzer- und Verlanger-
ter Scharnhorststrasse. Das Ful3- und Radwegenetz wird durch neue
Wegefiihrungen im Bereich der drei grof3en Griinzasuren sowie um
Verbindungen zwischen diesen und den Siedlungsraumen erheblich
ausgeweitet und verdichtet. Aufgrund des von der Universitat und
anderen Institutionen angemeldeten Missstands einer unzureichen-
den Ausschilderung, wird der Aufbau eines einheitlichen Ausschilde-
rungssystems fiur FuRganger und Radfahrer in den Malinahmenkata-
log aufgenommen.

Zur Starkung des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) wird
eine P+R-Station am Ortseingang der Grimmer Landstral3e einge-
richtet. Ein Info-Point informiert Giber den angestrebten dkologischen
Umbau des Stadltteils.

Betreffend der Organisation des ruhenden Verkehrs empfiehlt der
Rahmenplan fir die neu entstehenden Wohngebiete eine gruppen-
weise Unterbringung der Stellplatze, da hierdurch einerseits die Bo-
denversiegelung minimiert und andererseits die Aufenthaltsqualitét
des direkten Wohnumfelds gewinnen wirde.

4.2.6  Ver-und Entsorgung

Die neu zu erschlieRenden Baugebiete konnen an die bestehenden
Ver- und Entsorgungsnetze, welche im allgemeinen in den Strafl3en-
raumen der HaupterschlieBungsstraen verlegt sind, angeschlossen
werden.

In Anbetracht der Tatsache, dass die Transportkapazitat der beste-
henden Graben annahernd ausgeschdpft ist, stellt die Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers eine wesentliche Aufgabe dar. Der
Rahmenplan sieht hierzu Regenrtckhaltung durch Schaffung von
Ruckhalte- und Retentionsflachen vor. Ergdnzend sollte die Neuver-
siegelung der Flachen auf ein unbedingt erforderliches Mal} be-
schrankt werden.

4.2.7  Entwicklung der FreirAume und Grinstrukturen

Die Aussagen des Rahmenplans zur Entwicklung der Freiraume und
Grunstrukturen berticksichtigen die Empfehlungen des Landschafts-
plans aus dem Jahr 1995, soweit diese nicht aufgrund inzwischen

Abb. 26: Verkehrsnetz im
Bereich 6stl. Grimmer Str.
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erfolgter Siedlungsentwicklung (Wohngebiet Galgenkampswiesen)
tberholt sind.

Betreffend der siedlungsinternen Griunflachen sieht der Rahmenplan
vor, den sudlichen Bereich des Gelandes der psychiatrischen Klinik
unter Wahrung der funktionalen Anforderungen der Einrichtung fir
die Allgemeinheit zu 6ffnen und an einen zukinftigen Freiraum- und
Wegeverbund anzuschliel3en.

Im Rahmen der vorgesehenen Erneuerungs- und Aufwertungsmali-
nahmen der StralBenrdume im Universitatsbereich sind diese durch
Erganzung bzw. Neuanpflanzung mit grol3kronigen Baumen gestalte-
risch aufzuwerten.

An den Siedlungsrandern und insbesondere am Stadteingang der
Grimmer StralRe sind die grof3tenteils gestalterisch problematischen,
gewerblichen Nutzungen (Autohaus, Tankstellen, Freilager) durch
Verbesserung der Eingriinung ins Orts- und Landschaftsbild einzu-
binden. Die Alleestruktur an der Grimmer Landstral3e sollte bei Ab-
gang einzelner Baume fortlaufend erganzt werden.

Die groR3en Freiraumzasuren um den Brandteichgraben und der sud-
lichen Galgenkampswiesen bleiben unbebaut und werden durch An-
bindung an das Fuf3- und Radwegesystem sowie durch Anlage von
Sport- und Freizeitflachen an den weniger 6kologisch sensiblen Ran-
dern erlebbar gemacht.

Durch Verknipfung vorgenannter Siedlungsgrinflachen und Sied-
lungsgrunstrukturen mit den Offenlandflachen sowie den naturnah

ausgebauten Strukturen an Rickhalte- und Retentionsflachen ent- Abb. 27- Griinzasur ent-
steht fur die Fettenvorstadt ein durchgehender und erlebbarer Grin- lang des Brandteichgra-
und Biotopverbund. bens

4.3 Umsetzungsstrategie

4.3.1  Stufenweise Umsetzung

Die im Rahmenplan dargestellte Weiterentwicklung des Stadtteils
lasst sich in mehreren Stufen realisieren. Die Realisierungszeitraume
lassen sich dabei flexibel gestalten.

Die Vorschlage zur ErschlieBung und zum Bauflachenzuschnitt sind
so ausgelegt, dass insbesondere nordwestlich der Grimmer StralRe
die bauliche Entwicklung auch durch einzelne private Erschlie-
Rungsmalinahmen erfolgen kann.

Zudem sind Erschliel3ung und Bauflachenzuschnitt so gestaltet, dass
bestehende Einrichtungen, wie zum Beispiel das Landespflanzen-
schutzzentrum noérdlich der Grimmer Stral3e bis zu einer Neuorientie-
rung am heutigen Standort verbleiben kénnen.

Aufgrund der bestehenden Hochwassergefahrdung sollten zudem
samtliche Baugebiete mit einer Hohenlage von weniger 3,25 m tber
HN erst nach Fertigstellung des Ryck-Sperrwerks realisiert werden.

43.2 MafRnahmen-Prioritdten

Die vorgeschlagenen Malnahmen sind entsprechend Dringlichkeit
bzw. der erhofften schnellen Impulse fir die Stadtteilentwicklung in 3
Prioritatsstufen eingeteilt.
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Von erster Prioritat sind insbesondere die MaRhahmen zur Neuges-
taltung der besonders mangelhaften StraRenraume 6stlich der Loitzer
Strafl3e. Die Fortfihrung der Ful3- und Radwegeverbindung bis zum
Muhlenweg steht ebenfalls in der ersten Prioritdt, zudem die Forde-
rung aus dem Sonderprogramm zur Sanierung der stark gefahrdeten
denkmalgeschitzten Bausubstanz.

In der 2. Prioritatsstufe folgen dann die Loitzer Stral3e, die sonstigen
Hauptstrecken des Ful3- und Radwegenetzes sowie die Spiel- und
Sportanlage sudlich des Baugebiets Galgenkampswiesen. Der
Grundschulneubau und der P+R-Station wird ebenfalls zun&chst in
Prioritatsstufe 2 eingeordnet; bei gréRerer Dringlichkeit ist ein Vorzie-
hen aber moglich. Samtliche Gbrigen MalRnahmen sind in die 3. Prio-
ritatsstufe eingeordnet.

4.3.3  Planungsinstrumente

In Abhangigkeit von den einzelnen MaRnahmenarten und raumlichen
Teilbereichen sind unterschiedliche Planungsinstrumente anzuwen-
den.

Fur besondere Entwicklungsbereiche und Vorhaben im Stadtteil mit
erheblichen Auswirkungen auf die Orts- und Landschaftsgestaltung
sind zur Vorbereitung der Planung Wettbewerbe oder Gutachterver-
fahren sinnvoll. Entsprechende Vorhaben fir die die Durchfihrung
vorgenannter Verfahren sinnvoll waére, sind der geplante Sport- und
Spielbereich sudlich des Baugebiets Galgenkampswiesen und ggf.
die P+R-Station mit Informationsstand und Servicestation fir Fahrra-
der. Im Falle der Erfordernis einer Grundschule sollte auch fir deren
Planung ein Wettbewerb durchgefuhrt werden. Gleiches gilt fur zu-
kinftige groRere Bauprojekte der Uni (u. a. Laborgebaude) und auch
fur Umbau und Erweiterung der ehemaligen Chemie zum Land-
ratsamt, falls diese Option gewahlt wird.

Das Instrument des Bebauungsplans ist bei der Erfordernis einer um-
fassenden funktionalen und gestalterischen Neuordnung von Teilbe-
reichen sowie bei erforderlicher Einordnung neuer groRRerer Vorha-
ben anzuwenden. Fir gro3e Teile des Plangebiets bestehen bereits
rechtkraftige Bebauungsplane deren Inhalte weiterhin aktuell sind. Im
Ergebnis besteht lediglich fur die stdliche Loitzer Strafl3e im Zusam-
menhang mit dort anstehenden Neuordnungs- und Baumaflnahmen
(Institutsgebaude, Grundschule) ein Bedarf flir einen Bebauungsplan.
Fur die Bebauungsplane Nr. 41 ,Am Mihlenweg* wird aufgrund der
zusatzlichen Verkehrsanbindung an die Grimmer LandstralRe und der
Einordnung der P+R-Station eine Anderung erforderlich, gleiches gilt
betreffend der Entwicklung des nordlichen Bereichs von B-Plan 91.

Der Ubrige Bereich nordwestlich der Grimmer StralRe ist zwar eben-
falls Neuordnungsbediirftig, jedoch soll die Entwicklung durch mehre-
re kleinere ErschlieBungsmalinahmen privater Bautrdger erfolgen.
Erforderliche B-Plane werden dann von den einzelnen Bautréagern
ubernommen. Jedoch sollte die Stadt Mittel fir eine vertiefende stad-
tebauliche Begleitung bereitstellen.

Betreffend des Erhalts der denkmalgeschitzten, abgéngigen Bau-
substanz im Bereich der dstlichen Grimmer Straf3e, wird ein begrenz-
tes Forderprogramm vorgeschlagen. Dieses soll insbesondere Mehr-
aufwendungen aufgrund denkmalpflegerischer  Anforderungen
ausgleichen.
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4.4  Kostenschatzung

Die nachfolgende Kostenschatzung wurde anhand von durchschnitt-
lichen Einheitspreisen und Erfahrungswerten erstellt und kann daher
nur einen groben Uberblick lber die bei der Planumsetzung entste-
henden Bau- und Bauvorbereitungskosten geben (Objektplanungs-
kosten sind entsprechen mit 15 % der Kosten fir Baumafl3nahmen
angesetzt). Zudem werden nachfolgend nur die 6ffentlichen Bauauf-
gaben bericksichtigt. Die Kosten sind entsprechend der Prioritat der
zugehdrigen Mal3nahmen in 3 Umsetzungsstufen eingeordnet.

Kostenschatzung Rahmenplan Prioritat 1 Prioritat 2 Prioritat 3 Gesamt

Pos. Kostenart | €/m? m?| Kosten in € m? Kostenin € m? Kosten in € Kosten in €

1 Planung 247.170 576.840 89.380 913.390

11 B-Plan 25.000 25.000

Sudliche Loitzer Str. 25.000] 25.000

1.2 B-Plan-Anderungen 15.000] 15.000

BP 91 - EKZ Grimmer Stral3e 5.000 5.000

BP 41 - Am Muhlenweg - 10.000 10.000

1.3 Wettbewerbe / Gutachten 20.000 60.000] 80.000

Beratung Entwickl. nérdl.Grimmer Str. 20.000 20.000

Spiel-/Sportfl. siidl. Galgenkampsw. 40.000] 40.000

P+R-Station 20.000 20.000

1.4 Objektplanung 227.170 476.840| 89.380 793.390

StralRensanierung 174.920 233.030 407.950

Ful3- u. Radwegebau 8.710 6.710 14.900 30.320

Sport- /Spielfl. sudl. Galgenkamsw. 102.150] 102.150

Objektpl. extensive Grunflachen 43.540 33.560 74.480 151.580

Objektpl. P+R-Station 81.000 81.000

Objektpl. Ausbau Graben/Riickhaltg. 20.390 20.390

2 Ordnungsmafinahmen 250.000 250.000 500.000

2.1)  Verlegung Gewerbebetriebe 250.000 250.000 500.000

3 Baumalnahmen 1.714.400 3.178.900 595.800 5.489.100
San. denkmalgesch. Gebaude

3.1 (Zuschuss) 200.000 200.000

3.2 StraBenraumsanierung | 130 8.970, 1.166.100| 11.950 1.553.500, 2.719.600

3.3 FuB3- und Radwege 50| 1.161 58.050 895 44750 1.986 99.300 202.100

3.4 Spiel- u. Sportflachen 30 22.700 681.000 681.000

3.5 extensive Grinflachen 5[ 58.050) 290.250( 44.750 223.750[ 99.300| 496.500 1.010.500

3.6 P+R-Station | 100 5.400 540.000 540.000

3.7| Ausbau Graben /Rickhaltung 18 7.550 135.900 135.900

Kosten gesamt 1.961.570 4.005.740 935.180 6.902.490
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