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1. Vorbemerkungen

1.1. Vorwort

F"r die Entwicklung der Hansestadt Greifswald bestehen 
gute Chancen, wenn es gelingt, die Vorteile zu nutzen, 
die sich aus der r#umlichen Lage in der baltischen Regi-
on, der Qualifikation der Bewohner, den lokal vorhan-
denen Strukturen und der erreichten Lebensqualit#t er-
geben.

In und um Greifswald, das sich als weltoffene Stadt be-
greift, konzentrieren sich Lehre und Forschung, Kliniken 
und Rehabilitationseinrichtungen. In der N#he der Stadt 
liegen attraktive Erholungsr#ume. Als Teiloberzentrum 
hat Greifswald vielf#ltige Versorgungsfunktionen.

In die erfolgreiche Stadtsanierung, die wesentlich zur 
Verbesserung der Lebensqualit#t in Greifswald beigetra-
gen hat, wird der Umbau der Plattensiedlungen einbe-
zogen. Dieses Ziel besteht gerade auch unter dem gro-
ûen Handlungsdruck infolge ung"nstiger werdender Be-
dingungen.

Fortschreitender Stellenabbau, hohe Arbeitslosigkeit und 
soziale Unsicherheit haben in Ostdeutschland zu sehr 
geringer Geburtenrate und immenser Abwanderung 
haupts#chlich junger Bewohner gef"hrt.
Die Wohnungs-Abrissplanungen zum Programm ¹Stadt-
umbau Ostª - wurden von den steigenden Leerstands-
zahlen "berholt.1

Im Juni 2003 betrug in Mecklenburg Vorpommern der 
Wohnungsleerstand 13%.2 Zum Abriss im groûen Um-
fang gibt es keine Alternative mehr.
Der brauchbare Bestand bedarf der Aufwertung, um 
nicht weiterhin passiv Neubau zu f!rdern, der unn!tig 
den Leerstand vergr!ûern w"rde.

Ende 2003 lebten in Sch!nwalde I ca. 9.000 Einwohner 
in etwa 4.500 Wohnungen. Weitere ca. 500 Wohnun-
gen standen leer.

__________________________________________________________________________________________________________

1 Freitag, Lutz: ¹St#dte drohen zu ver!den...ª, Interview des Pr#sidenten des 
GdW Bundesverbandes Deutscher Wohnungsunternehmen, S. 30. In: 
Wirtschaft & Markt, M#rz 03, Berlin 2003, S 30f 
2 Kesselring, Doris: Ein leeres Land mit leeren Wohnungen. In: Ostseezei-
tung, vom 20.06.03, Greifswalder Zeitung, Rostock 2003, S. 3
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Vor etwa zehn Jahren begann die erste $berplanung 
von Sch!nwalde I im Zuge des Programms ¹Wohnum-
feldverbesserungª des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern.3 Groûe Teile des Gebiets konnten seitdem aufge-
wertet werden. Mit dem Programm ¹Stadtumbauª soll 
unter den wesentlich ver#nderten Bedingungen eine wei-
tere Aufwertung von Sch!nwalde I erreicht werden.
In diesem Sinne wird der Rahmenplan des Wohngebiets 
Sch!nwalde I fortgeschrieben.

Diese Kurzfassung gibt einerseits einen $berblick zum 
Stadtteil und konzentriert sich andererseits auf Problem-
lagen und L!sungsans#tze.

Die Planung ber"cksichtigt die Ergebnisse der Beteili-
gung der B"rger, der Wohnungsunternehmen, der Tr#-
ger 'ffentlicher Belange und der Beratung in den kom-
munalen Gremien.

Mit dem Beschluss vom 27.09.2004 der B"rgerschaft 
der Hansestadt Greifswald und nach der Abstimmung 
mit dem Ministerium f"r Arbeit, Bau und Landesentwick-
lung Mecklenburg-Vorpommern (MABL M-V) am 
02.12.2004 wurde die Fortschreibung des Rahmenplans 
zur Leitlinie f"r die Entwicklung von Sch!nwalde I.4

__________________________________________________________________________________________________________

3 Der Rahmenplan wurde als ¹St#dtebauliches Konzeptª erarbeitet. -
St#dtebauliches Konzept Sch!nwalde I, Hansestadt Greifswald / Arbeitsge-
meinschaft Tangram Architektengemeinschaft GmbH - Karl Peter Schre-
ckenberg & Partner - Hanseplanung, Greifswald 1994
4 Ge#ndert und erg#nzt nach der Abstimmung mit dem MABL M-V.

Eine exklusive Adresse: Die Schmitt-
mayers bewohnen das gr!ûte Einfa-
milienhaus der Welt*
(Abbildung: Barbara Henniger, Eu-
lenspiegel Zeitschrift, Nr. 2/03, Berlin 
2003, S. 33)

R"ckgebauter F"nfgeschosser 
in Leinefelde ± ein Geschoss 
wurde abgetragen, im nun-
mehr oberen Geschoss wur-
den Dachterrassen ausgespart
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1.2. R"ckbauplanung des ISEKs5

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Han-
sestadt Greifswald vom Juli 2002, das im Rahmen des 
Wettbewerbs Stadtumbau Ost erarbeitet wurde, prog-
nostizierte mit Hilfe von Szenarien Bev!lkerungsentwick-
lung sowie Wohnungsbedarf und leitete daraus Zielstel-
lungen f"r den Wohnungsr"ckbau ab.

Der prognostizierte Entwicklungskorridor wird von einem 
g"nstigeren gem#ûigt optimistischen Szenario und ei-
nem ung"nstigen prozesskonstanten Szenario begrenzt.
Im gem#ûigt optimistischen Szenario wird von einem 
Ausgleich des negativen Wanderungssaldos bis 2008 
ausgegangen. Das prozesskonstante Szenario basiert 
auf landestypischen Wanderungskoeffizienten, wobei 
schlieûlich die Tendenz zu einem sich bis 2015 ausglei-
chenden Wanderungsgeschehen angenommen wird.6

Aus diesen Szenarien wird gefolgert, dass die Zahl der 
Greifswalder Einwohner mit Hauptwohnsitz - einschlieû-
lich Studenten - von 2001 bis 2015 um 11,3% bis 
17,5% zur"ckgeht:7

SSzzeennaarriioo
ggeemm#äûûiiggtt  ooppttiimmiissttiisscchh

SSzzeennaarriioo
pprroozzeesssskkoonnssttaanntt

JJaahhrr

EEiinnwwoohhnneerr
oohhnnee
SSttuuddeenntteenn

EEiinnwwoohhnneerr
mmiitt
SSttuuddeenntteenn

EEiinnwwoohhnneerr
oohhnnee
SSttuuddeenntteenn

EEiinnwwoohhnneerr
mmiitt
SSttuuddeenntteenn

22000011 52.097 53.210 52.097 53.210
22000055 50.226 51.339 48.907 50.020
22001100 48.172 49.285 45.764 46.877
22001155 46.064 47.177 42.768 43.881

Im Dezember 2000 waren in Greifswald 29.371 Woh-
nungen vorhanden.8

Als verf"gbar wurden f"r 2001 (unter Abzug von Ferien-
wohnungen und nicht erfassten Wohnungsabg#ngen) 
29.100 Wohnungen angenommen9.

__________________________________________________________________________________________________________

5 Im Ergebnis der Abstimmung mit dem MABL M-V aus der Langfassung 
"bernommen.
Der Begriff ¹R"ckbauª schlieût hier einen kompletten Abriss mit ein.
6 ISEK, S. A-7
7 ISEK, S. A-8, Tabelle 2.1-3, Quelle ISRU und ISEK-Materialband, Tabelle 
Prognose der Einwohner am Hauptwohnsitz f"r die Gesamtstadt, alle Sze-
narien, Quelle ISRU
8 ISEK, S. A-19
9 ISEK, S. A-22

Die betrachteten demografi-
schen Entwicklungen h#ngen 
wesentlich von wirtschaftlichen 
Entwicklungen ab, wie einer 
Verringerung des wirtschaftli-
chen Ungleichgewichts zum 
Westen Deutschlands.
Die tats#chliche Entwicklung 
kann g"nstiger, jedoch auch 
ung"nstiger verlaufen.
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2000 bestanden in den Stadtteilen, die "berwiegend 
Plattensiedlungen sind, 16.407 Wohnungen, davon
· im Ostseeviertel 4.243 WE (25,9%),
· in Sch!nwalde I / S"dstadt 6.647 WE (40,5%),
· in Sch!nwalde II 5.517 WE (33,6%).10

Ab 1997 war bei den drei groûen Wohnungsunterneh-
men ein schneller Anstieg des Leerstands zu verzeichnen, 
von 670 auf 1.650 Wohnungen im Jahr 2001. Diese 
Unternehmen hatten 2001 durchschnittlich 8,9% Leer-
stand, dabei in Sch!nwalde I / S"dstadt 8,7%, in 
Sch!nwalde II 7,8% und im Ostseeviertel Parkseite 
35,1%.11 Der Gesamtleerstand in Greifswald wurde auf 
7-8% der Wohnungen gesch#tzt.

F"r 2001 wurde ein Wohnungsbedarf von 26.814 Woh-
nungen ermittelt. Zuz"glich einer 2%igen Fluktuationsre-
serve wurde f"r 2001 von einem Sollwohnungsbestand 
von 27.350 Wohnungen ausgegangen. $ber diesen 
Sollwohnungsbestand hinaus gab es in Greifswald schon 
2001 einen $berhang von 1.750 Wohnungen.12 Es 
wurden - ohne R"ckbaumaûnahmen - ein Bestand von 
29.380 Wohnungen und ein Wohnungs"berhang von 
3.238 bis 4.733 Wohnungen bis zum Jahr 2015 ange-
nommen:13

SSzzeennaarriioo
ggeemm#äûûiiggtt  ooppttiimmiissttiisscchh

SSzzeennaarriioo
pprroozzeesssskkoonnssttaanntt

JJaahhrr

SSoollll--
wwoohhnnuunnggss--
bbeessttaanndd

$Übbeerrhhaanngg SSoollll--
wwoohhnnuunnggss--
bbeessttaanndd

$Übbeerrhhaanngg

22000011 27.350 1.750 27.350 1.750
22000055 27.666 1.514 27.130 2.050
22001100 27.510 1.770 26.491 2.789
22001155 26.142 3.238 24.647 4.733

Der zu erwartende Wohnungsneubau wurde dabei mit 
j#hrlich 100 Wohnungen, also bis 2015 insgesamt 
1.400 Wohnungen angesetzt.14

Der R"ckbaubedarf bis 2015 wurde in H!he der H#lfte 
des erwarteten Wohnungs"berhangs gem#û prozesskon-
stantem Szenario, also 2.350 Wohnungen, beziffert.
Der R"ckbau w"rde so 8% des f"r 2015 ohne R"ckbau 
erwarteten Wohnungsbestands umfassen.
__________________________________________________________________________________________________________

10 ISEK, S. A-32, Tabelle 2.5-1, S. A-33, Tabelle 2.5-2
11 ISEK, S. A-21
12 ISEK, S. A-23f
13 ISEK, S. A-23, Tabelle 2.3-3, Quelle Berechnungen F+B GmbH
14 ISEK, S. A-40

Dieser Sollwohnungsbestand 
entsprach 2001 ca. 0,514 
Wohnungen / Einwohner mit 
Hauptwohnsitz.
Derzeit ist - grob gerechnet -
mit der Verringerung der Ein-
wohneranzahl um je zwei Per-
sonen der Leerstand je einer 
weiteren Wohnung verbunden.
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Beim Eintreten des prozesskonstanten Szenarios w"rde 
der Leerstand immer noch 8% betragen. Das bedeutet, 
dass beim Eintreten dieses Szenarios keine nennenswerte 
Besserung gegen"ber dem heutigen Zustand erreicht 
werden kann und anhaltende gravierende wirtschaftliche 
Auswirkungen auf die Wohnungseigent"mer zu erwarten 
sind.

Da es sich bei der Leerstandsentwicklung um einen dy-
namischen Prozess handelt, der sich in einem vermute-
ten Korridor bewegt, sollte bei den auf dem ISEK basie-
renden st#dtebaulichen Vorbereitungen des R"ckbaus in 
einem "berschaubaren Rahmen auf sich #ndernde Ent-
wicklungen reagiert werden k!nnen.
Die Zielstellung der Wohnraumminderung weist f"r 
Sch!nwalde I einen Abgang von 604 Wohnungen aus.15

Die vorliegende Planung beh#lt - soweit wie derzeit 
m!glich - neben der gem#ûigt optimistischen Zielset-
zung der Wohnraumminderung im ISEK auch eine an-
genommene ung"nstigere Entwicklung im Auge.
Relativierend und ohne vorgreifen zu wollen, ist bereits 
an dieser Stelle zu erw#hnen: Neben wohnungswirt-
schaftlichen bestehen insbesondere st#dtebauliche 
Gr"nde f"r Ver#nderungen im Gebiet.

__________________________________________________________________________________________________________

15 ISEK, Materialband, Planung Wohnungsbestand bis 2015 nach Stadttei-
len

Bei den n!tigen mehrj#hrigen 
Vorbereitungen ist es vorteil-
hafter, bei g"nstiger Entwick-
lung auf einen Teil des R"ck-
baus zu verzichten, als bei 
ung"nstiger Entwicklung ver-
sp#tet reagieren zu k!nnen.
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2. Bestandserfassung

2.1. St#dtebauliche Gestaltung

Die Gestalt von Sch!nwalde I ist durch die zeittypischen 
baulichen Ausdrucksmittel des Massenwohnungsbaus 
zwischen Ende der 1960er Jahre und 1990 gepr#gt.
Sch!nwalde I wurde seit 1968 erbaut und bildet zu-
sammen mit der S"dstadt den Stadtteil 8.

Die Lomonossowallee ist die Hauptachse des Wohnge-
biets. Zwei Nebenachsen, der Ernst-Th#lmann-Ring und 
die Heinrich-Hertz-Straûe, verbinden die Hauptachse
zum einen mit dem Nachbargebiet Sch!nwalde II und 
zum anderen mit dem Haltepunkt S"d der Deutschen 
Bahn AG.
Im Gebiet "berwiegen die 5...6-geschossigen Wohnge-
b#ude, erg#nzt durch 9...11-geschossige Wohngeb#u-
de, 5...7-geschossige Punkth#user sowie durch niedrige-
re Bebauung f"r andere Nutzungen.

Die meisten st#dtebaulich-r#umlichen Situationen haben 
keinen annehmbaren maûlichen Bezug zum Bewohner.
Die Wohngeb#ude sind zeilenartig sowie rechtwinklig 
angeordnet. Die offene Bebauungsform erm!glicht eine 
groûe Durchl#ssigkeit des Gebiets f"r Fuûg#nger und 
Radfahrer.
Die Freifl#chengestaltung differenziert zwar allgemein 
zwischen den !ffentlichen und den sonstigen Fl#chen, 
hingegen meist nicht zwischen gemeinschaftlichen und 
hausbezogenen bzw. privaten Fl#chen.

Planausschnitt aus dem Be-
bauungsplan, Stand 1971 -
Plan ¹Namensgebungª
(Reproduktion eines Plans der 
Hansestadt Greifswald, Stadt-
planungsamt, nachbearbeitet)
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Der !ffentliche Raum konnte nach Verlusten ab 1995 
mit Kunstwerken bereichert werden.16

Die Struktur von Sch!nwalde I wird in drei Bereichen 
erheblich gest!rt: Im Westteil des Gebiets befindet sich 
eine Gewerbebrache, der !stliche Abschnitt des S"d-
rands wird in groûen Teilen von Garagen gebildet und
im westlichen Abschnitt des S"drands sind umgenutzte
Bauarbeiterunterk"nfte vorhanden.

2.2. Geb#ude und Nutzungen

In Sch!nwalde I befinden sich etwa 5.050 Wohnungen, 
die ca. ; der Bruttogeschossfl#che umfassen.17 Der 
restliche Anteil an der Bruttogeschossfl#che verteilt sich 
auf !ffentliche Einrichtungen, Handel, Gastronomie, 
Dienstleistung, B"ros, sonstige gewerbliche Nutzung u.a. 
Das Gebiet ist insgesamt gut mit Wohnfolgeeinrichtun-
gen ausgestattet. Es mangelt an Arbeitsm!glichkeiten im 
Gebiet, an kulturellen Einrichtungen, an gemeinschaft-
lich nutzbaren R#umen und an Einrichtungen, deren 
Bedeutung "ber den Stadtteil hinausgeht.
Die Fl#chen des Gebiets sind im Fl#chennutzungsplan 
als Wohnbaufl#chen, gemischte Baufl#chen, Fl#chen f"r 
den Gemeinbedarf, Gr"n- und Verkehrsfl#chen ausge-
wiesen.18

Sch!nwalde I hat 8.973 Bewohner mit Hauptwohnsitz 
(31.12.2003), also etwa ein Sechstel der Einwohner in 
Greifswald. Die Bev!lkerung des Stadtteils sank seit 
1993 um ca. 29,4%. Von den 5.054 Wohnungen in 
Sch!nwalde I stehen 543 Wohnungen leer 
(31.12.2002), somit 10,7% des Bestands.19

__________________________________________________________________________________________________________

16 Bildk"nstlerische und dekorative Gestaltung im Auûenraum, o.A., o.J. 
(etwa 1992)
17 Bestandserfassung und Analyse wurden im Jahr 2003 erarbeitet, somit 
fanden allgemein Daten vom 31.12.02 Verwendung. Einige allgemeine 
demografische Daten wurden nachtr#glich mit Stand vom 31.12.03 aktua-
lisiert.
18 Fl#chennutzungsplan der Hansestadt Greifswald, Hansestadt Greifswald 
/ B"ro f"r St#dtebau Spengelin-Gerlach-Kistler und Partner, Greifswald 
24.08.1999
19 Durch die Freiz"ge im Zusammenhang mit dem Stadtumbau im Ostsee-
viertel Parkseite hat sich f"r die WGG in Sch!nwalde I der Wohnungsleer-
stand verringert - von 97 Wohnungen am 31.12.02 auf 52 Wohnungen 
am 31.12.03 (ohne Wohnungen der WGG in Wohneigentumsanlagen).
Die Grundaussagen zur Problematik des Wohnungsleerstands in Sch!n-
walde I #ndern sich damit jedoch nicht.

Fl#chenreserven und ungestalteter 
Freiraum im Westteil des Gebiets

Abweisendes, unsaniertes Wohnhaus 
in spartanischem Umfeld

Saniertes Wohnhaus mit freundlichem 
Erscheinungsbild
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Der "berwiegende Teil der Bausubstanz ist in Fertigteil-
bauweise errichtet worden. Bei den meisten Geb#uden 
besteht Sanierungsstau. Die Gestaltung der Wohnge-
b#ude folgt der Typisierung der Funktionen und der 
Konstruktionen. Die Fassaden der Wohngeb#ude sind 
zumeist unzureichend gegliedert.
Abwechslung und Belebung brachten seit 1990 einige 
gut gestaltete Fassadensanierungen von Wohngeb#u-
den, die Gesch#ftsneubauten und -erweitungen sowie 
die Geb#udeumbauten f"r Schulzwecke an der Hans-
Beimler-Straûe und der Loissiner Wende.
Eine Reihe von Nichtwohngeb#uden wurden in den zu-
r"ckliegenden Jahren abgerissen, so gewerbliche Bau-
ten, Schuppen und Lauben und f"r den Neubau eines 
Supermarkts eine Kaufhalle.

2.3. Freir#ume

Sch!nwalde I ist nicht an das "bergeordnete Gr"nsystem 
angebunden. In die freie Landschaft hat das Gebiet eine 
indirekte Verbindung "ber Wege.
Stadtteilbezogene, !ffentliche Freir#ume sind in Sch!n-
walde I als Gr"nz"ge, Sportanlagen und Jugendtreffs, 
Straûen und Pl#tze vorhanden. Zusammenh#ngende 
Gr"nz"ge erstrecken sich neugestaltet entlang der 
Anklamer Straûe und ungestaltet entlang der Sch!nwal-
der Landstraûe. Die 5 Sportanlagen in Sch!nwalde I, 
u.a. der Stadtteilpark Ost, sind neu gestaltet und mit 
Ausnahme der Anlage der Waldorfschule !ffentlich zu-
g#nglich. Die beiden Treffs f"r Jugendliche im Auûenbe-
reich der Clubs sind in gutem Zustand. Das Potenzial
der Straûenr#ume ist in Hinblick auf die Freiraumgestal-
tung vernachl#ssigt. So sind sie mit straûenbegleitendem 
Groûgr"n meist nur ansatzweise ausgestattet. 'ffentli-
che Pl#tze im eigentlichen Sinne gibt es wegen man-
gelnder r#umlicher Fassung im Gebiet nicht. Die vor-
handenen platz#hnlichen Bereiche sind meist in schlech-
tem Zustand, da sie unzureichend gepflegt bzw. unter-
halten werden.

Die blockbezogenen, halb!ffentlichen Freir#ume - die 
Fl#chen an der Straûenseite der Wohnbl!cke und die 
Innenh!fe - sind in Nutzbarkeit und Gestaltqualit#t sehr 
differenziert. Sowohl die ¹Baumpflanzaktion Sch!n-
waldeª in den 70er Jahren und die Maûnahmen der 

Sportplatz im Stadtteilpark Ost

Jugendtreff am Jugendclub der Joliot-
Curie-Straûe
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Wohnumfeldverbesserung ab 1995 haben das Gebiet 
wesentlich aufgewertet, waren jedoch nicht fl#chende-
ckend. In groûen Teilen des Gebiets sind die Freiraum-
anlagen erneuerungs- und erg#nzungsbed"rftig.
In Sch!nwalde I existieren 33 !ffentliche Spielpl#tze und 
7 weitere Spielbereiche auf dem Gel#nde von Kinderta-
gesst#tten und Schulen. Von den Spielpl#tzen befindet 
sich nur etwa die H#lfte in gutem Zustand.

Die Strukturebene der hausbezogenen, ¹privatenª Frei-
r#ume, also dem Haus zugeordnete Aufenthaltsbereiche,
fehlt fast v!llig. Die noch nicht aufgewerteten Hausein-
gangsbereiche sind gr!ûtenteils gleichf!rmig gestaltet, 
meist ohne jegliche Eingr"nung und Sitzm!glichkeiten.
Die Ausstattung der Freir#ume weist in den nicht neu 
gestalteten Bereichen erhebliche Defizite auf, bis hin zu 
M"llcontainer-Stellfl#chen, die keine Einfriedung oder 
Begr"nung haben.

2.4. Verkehr

Die #uûere Erschlieûung des Rahmenplangebiets 
Sch!nwalde I, d. h. die Anbindung an das st#dtische 
und "ber!rtliche Straûennetz, 'PNV-Liniennetz und 
Radverkehrsnetz, ist insgesamt als gut einzustufen.
Dagegen sind hinsichtlich der inneren Verkehrserschlie-
ûung des Gebiets insbesondere netzstrukturelle M#ngel 
sowie diverse straûenbautechnische oder gestalterische 
Defizite zu konstatieren.

Eine heute "bliche, der funktionalen Kategorie der je-
weiligen Straûen entsprechende Hierarchisierung der 
zul#ssigen Geschwindigkeiten ist im Rahmenplangebiet 
nur in Ans#tzen verwirklicht worden.
Durch ihren "berdimensionalen, verkehrstechnisch v!llig 
unn!tigen Ausbau bildet die Lomonossowallee eine star-
ke st#dtebauliche Barriere, zumal im gesamten Straûen-
bereich keinerlei signaltechnisch oder durch Fuûg#nger-
"berwege (¹Zebrastreifenª) gesicherte Querungsstellen 
f"r die nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer existieren.

F"r den Analyse-Zeitpunkt im Jahr 2003 ergibt sich eine 
Bilanz von rd. 5.200 Pkw-Stellpl#tzen f"r eine im        
Rahmenplangebiet verbliebene Einwohnerzahl von 

Hauseingangsbereich eines indivi-
duell gestalteten Blocks

Flieûender Verkehr

Ernst-Th#lmann-Ring

Ruhender Verkehr
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rd. 9.000 Personen, bzw. f"r rd. 5.100 Wohnungen im 
Gebiet. 

Mit Ausnahme der s"dlich gelegenen Garagenkomplexe 
sind s#mtliche Parkierungsanlagen sowie das im Stra-
ûenraum freigegebene Parken durchweg in unmittelba-
rer N#he der Wohnbl!cke angeordnet. Hierbei entspre-
chen die Proportionen der Parkraumkapazit#ten jedoch 
nicht immer den Proportionen der Geb#ude, die insbe-
sondere im Bereich der Lomonossowallee und im Ernst-
Th#lmann-Ring als hochverdichtete Bebauung, teilweise 
in groûen Hochh#usern, konzentriert sind.

Senkrechtparkst#nde im Dubnaring
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3. Problemanalyse

3.1. St#dtebauliche Gestaltung

Die sichtbare Strukturierung des Gebiets durch Achsen 
erfolgte allgemein mittels breiterer Straûenr#ume und 
durch die Ansiedlung von Handel und Dienstleistung. Sie 
wird hingegen durch die Bebauungsh!hen nur wenig 
unterst"tzt. Insbesondere mangelt es an wirksamen Ori-
entierungspunkten. St!rungen in der Raumbildung k!n-
nen durch bauliche Erg#nzungen oder Groûgr"n beho-
ben werden. Der verringerten Nutzungsintensit#t ist st#d-
tebaulich durch neue Nutzungen zu begegnen.
N!tig erscheint in Hinblick auf Funktion und Unterhal-
tung eine Freiraumstrukturierung in !ffentliche, gemein-
schaftliche und hausbezogene (¹privateª) Fl#chen. Die 
M!glichkeiten der Strukturierung und Gliederung der 
Straûen- und Hofr#ume wurden im Wesentlichen erst mit 
dem Beginn der Wohnumfeldverbesserung genutzt. Trotz 
guter L!sungen, wie dem Gr"nzug entlang der Anklamer 
Straûe, steht die Umgestaltung fast aller Straûen-, Platz-
und vieler Hofr#ume noch bevor.
Das jeweilige Zeitgef"hl bedarf M!glichkeiten der Wi-
derspiegelung durch Kunstwerke im !ffentlichen Raum. 
Im Gebiet bestehen noch Defizite an Kunst im !ffentli-
chen Raum.
Komplettierende Gestaltungselemente - wie Wegegestal-
tung, Bepflanzung, Beleuchtung, Stadtm!blierung usw. 
schaffen - neben ihrem unmittelbaren Nutzen - weitere 
Orientierungs- und Identifikationsm!glichkeiten. Bis auf 
die Bereiche mit Neubauten und verbessertem Wohnum-
feld ist auch hinsichtlich dieser Gestaltungselemente ein 
deutliches Defizit zu verzeichnen.
Die wesentlichen st#dtebaulichen Missst#nde sind die 
Gewerbebrache im Westen des Gebiets, die unattrakti-
ven, haupts#chlich mit Garagen bebauten Teilfl#chen
des !stlichen Abschnitts des S"drands und der Bereich 
der umgenutzten Bauarbeiterunterk"nfte im westlichen 
Abschnitt des S"drands.20

__________________________________________________________________________________________________________

20 Letztgenannter st#dtebaulicher Missstand ist neben der r#umlichen Enge 
insbesondere durch seine unpassende Nutzungsstruktur - hier sind u.a. in 
Hoflage zur Wohnbebauung die beiden Wohnheime f"r Sp#taussiedler und 
Asylbewerber untergebracht - auch sozial sensibel.

Brachliegender !ffentlicher Freiraum, 
Leerstand im Umfeld

Gewerbebrache auf dem ehemaligen 
Gel#nde der Verkehrsbetriebe

Metallobjekt ¹Refugiumª (Detail)
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3.2. Geb#ude und Nutzungen

Die demografischen Angaben von Sch!nwalde I zeigen 
einen erheblichen R"ckgang der Einwohnerzahl, insbe-
sondere bei Kindern und Jugendlichen und - dadurch 
bedingt - die Erh!hung des durchschnittlichen Alters der 
Bewohner. Als Folge anhaltender Abwanderung wird 
eine Dominanz #lterer und einkommensschw#cherer 
Gruppen noch verst#rkt.
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Jede bewohnte Wohnung in Sch!nwalde I hatte 2002 
durchschnittlich 2,01 Bewohner mit Hauptwohnsitz, ge-
gen"ber 2,36 Bewohnern 1993. Die Wohnungs-
unternehmen WVG und WGG besitzen 90% des Woh-
nungsbestands.
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Vom Leerstand - durchschnittlich 10,7 % (2002) - "ber-
proportional betroffen sind Wohnungen,
· die h!her als drei Obergeschosse liegen (nur wenn 

kein Aufzug zur Verf"gung steht),
· mit mehr als zwei Wohnr#umen (haben oft zu kleine 

Kinderzimmer und K"chen),

Der Tendenz, dass ¹die Leute  
"brig bleiben, denen nichts 
anderes "brig bleibtª entge-
genzuwirken, ist eine Aufgabe 
im Stadtumbau. (Zitat: Robert 
Mudrack, Kunstaktion Block-
buster Weiûwasser, 2004)

Entwicklung der Altersstruktur 
1993-2003 - durchschnittliche 
Jahrgangsst#rke (Personen-
anzahl) in Altersgruppen

Leerstand im Wohnungs-
bestand der WVG und der 
WGG nach Wohnungsgr!ûe 
(31.12.2002)
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· die Straûen bzw. Parkpl#tze auf beiden Seiten haben,
· die am Giebel liegen,
· die ab der 1. H#lfte der 70er Jahre errichtet wurden.
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Parallel zur Aufwertung des Bestands wird sich der be-
reits vorhandene und aus demografischen Gr"nden 
noch steigende Leerstandsanteil nur durch R"ckbau und 
Abriss verringern lassen. Auf der anderen Seite ist das 
Wohnungsangebot zu wenig differenziert. Es fehlen ge-
nerell altersgerechte Wohnungen, Mehrgenerationen-
wohnungen und Wohnungen f"r Behinderte.
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Die vier Schulen in Plattenbauweise werden zu ca. 2/3 
ihrer Kapazit#t genutzt, die Tendenz ist sinkend. Voraus-
sichtlich werden sp#testens ab Sommer 2006 zwei dieser 
Schulgeb#ude nicht mehr ben!tigt.21 Der Betreuungsbe-
darf in den Kindertagesst#tten ist erheblich zur"ckge-
gangen, von einer erneuten Steigerung wird hier ausge-
gangen.22 Die Sportanlagen bzw. -pl#tze in Sch!nwal-
de I sind erneuert, die Sporthallen mit M#ngeln behaf-
tet23. Die Anforderungen des Schulsports an Hallenfl#-
che sind knapp abgedeckt, der Bedarf des Vereinsports 
hingegen nur zu ca. 75%.

__________________________________________________________________________________________________________

21 Gem. Stellungnahme (19.05.04) des Schulverwaltungs- und Sportamts.
22 Jugendhilfeplanung in der Hansestadt Greifswald, 2. Fortschreibung der 
Kindertagesst#ttenkonzeption f"r die Jahre 2000/01 bis 2005/06, Stand 
12.11.01
23 Schulentwicklungsplanung der Hansestadt Greifswald f"r den Zeitraum 
2001-2006, Auszug, Statistik April 2000

Leerstand im Wohnungs-
bestand der WVG und der 
WGG nach Etagen 
(31.12.2002)

Leerstand im Wohnungs-
bestand nach Haustypen 
(31.12.2002)

1 - mit Wohneigentumsgemein-
     schaften (Wohnungen der WVG
     und WGG)
2 - mit Aufzug, ohne Kategorie 1
3 - Typ I, um 1970, ohne Kategorien
     1 und 2, saniert
4 - Typ I, um 1970, ohne Kategorien
     1 und 2, unsaniert
5 - Typ II, 1. H#lfte 70er Jahre, ohne
     Kategorien 1 und 2, saniert
6 - Typ II, 1. H#lfte 70er Jahre, ohne
     Kategorien 1 und 2, unsaniert
7 - Typ III, 80er Jahre, ohne
     Kategorien 1 und 2, saniert
8 - Typ III, 80er Jahre, ohne 
     Kategorien 1 und 2, unsaniert
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Den Jugendlichen in Sch!nwalde I stehen zwei Clubs zur 
Verf"gung.
W#hrend sich in den zur"ckliegenden Jahren das Ange-
bot an Handel, Gastronomie und Dienstleistung im Ge-
biet erh!ht hat, hat der R"ckgang von gewerblichen 
Nutzungen und B"ronutzungen zu Leerstand gef"hrt.24

Weiterer Leerstand ist u.a. mit dem Umzug von Teilen 
der Stadtverwaltung zu erwarten.
Es mangelt an Arbeitsm!glichkeiten sowie an kulturellen 
und gemeinschaftlichen Einrichtungen im Gebiet.
Beim "berwiegenden Teil der Bebauung besteht Sanie-
rungsstau. Die meisten unsanierten Geb#ude k!nnen 
durch ihre Gestaltarmut, Monotonie und augenscheinli-
che Vernachl#ssigung keine Identifikation ihrer Bewoh-
ner und Nutzer mit der baulich-r#umlichen Umwelt be-
wirken. Die Geb#ude bed"rfen generell interessanterer 
Gestaltung. Wie bereits sanierte Geb#ude zeigen, w#re 
es f"r die Gestaltqualit#t von Vorteil, wenn bei der Fas-
sadensanierung die Anwendung zuf#llig wirkender deko-
rativer Elemente gegen"ber einer sachlichen, seriell ge-
pr#gten Gestaltauffassung zur"cktreten w"rde. Weiterhin 
soll der Gestaltzusammenhang des Gebiets gewahrt 
werden.

3.3. Freir#ume

Die fehlende Vernetzung der Gr"nz"ge von Sch!nwalde 
I mit dem "bergeordneten Gr"nsystem hat klimatische 
und stadtgestalterische Nachteile. Zur freien Landschaft 
bildet die stark befahrene Sch!nwalder Landstraûe eine 
funktionelle und optische Barriere.

Der Gr"nzug an der Anklamer Straûe ist mit dem 
Wohngebiet verzahnt, der Gr"nzug an der Sch!nwalder 
Landstraûe hingegen abgetrennt.
Die Sportanlagen und Jugendtreffs in Sch!nwalde I sind 
gut genutzt, teilweise sollten die Angebote komplettiert 
werden.
Durch das fehlende, straûenbegleitende Groûgr"n wer-
den die breiten Straûenr#ume unzureichend gegliedert. 
Zum Teil stehen der Behebung dieses Missstands un-
g"nstige Leitungs- und Kanalverl#ufe entgegen.
__________________________________________________________________________________________________________

24 Der eingetretene Leerstand weist - analog dem Wohnungsleerstand -
u.a. darauf hin, dass bestimmte Standorte und Bauten aus unter-
schiedlichen Gr"nden weniger nachgefragt sind.

Lomonossowallee - bisher nur dem 
Namen nach eine Allee,
Sicht vom Parkplatz Gauûstrasse

Freiraum mit gestalterischen M#n-
geln, ohne Funktionszuweisung und 
Aufenthaltsqualit#t
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Das Gebiet ist relativ gut durch Rad- und Fuûwege er-
schlossen. Die Lomonossowallee wirkt in ihrer derzeiti-
gen Form als Barriere. Die platz#hnlichen Bereiche mit 
!ffentlicher Nutzung werden wegen fehlender Aufent-
haltsqualit#t im Wesentlichen nur als Fuûweg genutzt.

Da die Strukturebene der hausbezogenen Freir#ume -
somit Freiraum f"r Kontaktm!glichkeiten - praktisch 
fehlt, wird die Zusammengeh!rigkeit der Hausgemein-
schaft und die Aneignung und Nutzung der Freir#ume 
erschwert.
In den Quartieren, in denen bisher keine Wohnumfeld-
verbesserung erfolgte, weisen die straûenseitigen Frei-
r#ume und Innenh!fe gestalterische M#ngel und kaum 
Aufenthaltsqualit#t auf. Infolge fehlender oder besch#-
digter M!blierung sind hier allgemein keine Ruhe- und 
Begegnungsm!glichkeiten vorhanden.
Die Quartiere mit gestaltetem Umfeld und Aufenthalts-
qualit#t sind in ihrem Bestand zu pflegen und zu erhal-
ten.
W#hrend die neugestalteten Spielpl#tze gut nutzbar sind, 
sind die #lteren Spielpl#tze in der Regel in schlechtem 
Zustand, teilweise demoliert und im Umfeld verunreinigt.

In den !ffentlichen Bereichen folgt die erneuerte Frei-
raumm!blierung dem Gestaltungskonzept von Sch!n-
walde I.

3.4. Verkehr

In netzstruktureller Hinsicht zu verbessern sind:
· die groûenteils fehlende Differenzierung des zul#ssi-

gen Geschwindigkeitsniveaus in Straûen unterschied-
licher funktionaler Kategorien innerhalb der Straûen-
netzhierarchie,

· das Radverkehrsnetz weist zwar eine ausreichende 
Netzdichte innerhalb des Gebiets auf, jedoch existie-
ren viele Radverkehrsanlagen lediglich als nachtr#g-
lich in Form von Gehwegen mit Zusatzschild ¹Rad-
fahrer freiª angelegte Provisorien. Zudem sind h#ufig 
nur einseitige Zweirichtungsradverkehrsanlagen vor-
handen, was den g#ngigen Richtlinien (EAR<95, 
StVO-Radverkehrsnovelle 1997) widerspricht.

Aufenthaltsbereich mit zerst!rten 
B#nken und ungepflegter Umgebung

Neugestalteter Spielplatz in gutem 
Zustand

Flieûender Verkehr
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In straûenbautechnischer und gestalterischer Hinsicht 
dringend verbesserungsw"rdig sind
· der sehr un"bersichtliche Knotenpunkt Lomonossow-

allee / Karl-Liebknecht-Ring,
· der "berdimensionale Ausbau der Lomonossowallee, 

der f"r den nichtmotorisierten Verkehr eine starke 
Barrierewirkung zwischen westlichem und !stlichem 
Wohnquartier innerhalb des Gebiets bildet,

· das Fehlen gesicherter Querungshilfen f"r nichtmo-
torisierte Verkehrsteilnehmer aus stark belasteten und
/ oder sehr breiten Hauptsammelstraûen und Haupt-
verkehrsstraûen.

Die Parkraumbelegungsz#hlungen ergeben eine Auslas-
tung des Parkraums tags"ber von 51 %, nachts 66 %, 
sodass von einem generellen Parkraumdefizit nicht die 
Rede sein kann.
Jedoch ist die Parkraumauslastung innerhalb des Ge-
biets h!chst unterschiedlich zu beurteilen:
· die Randbereiche weisen sogar nachts eine Auslas-

tung von unter 50 % auf,
· wohingegen im Bereich Dubnaring, Einsteinstraûe 

und insbesondere Max-Planck-Straûe Auslastungen 
von bis zu 100 % ermittelt wurden.

Teile des Gebiets werden durch Verkehrsl#rmimmissio-
nen beeintr#chtigt. Dabei handelt es sich insbesondere 
um den Verkehrsl#rm stark befahrener Straûen und um 
anlagenbezogenen Verkehrsl#rm.25

__________________________________________________________________________________________________________

25 Erhebliche Verkehrsl#rmprobleme treten im Umfeld der Diskothek an der 
Gauûstraûe und des Clubs an der Joliot-Curie-Straûe auf. Vergl. Stellung-
nahme vom 03.06.04 des Amts f"r Bauwesen und Umwelt, Abteilung 
Umwelt. Das Umfeld ist von erh!htem Wohnungsleerstand betroffen. 
(Vergl. Konfliktekarte).

Un"bersichtlicher, nicht verkehrsge-
rechter Knotenpunkt Lomonossow-
allee / Karl-Liebknecht-Ring

Ruhender Verkehr

¹Wildesª Parken (Hochh#user s"dlich 
der Einsteinstraûe)
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4. Rahmenplan

4.1. St#dtebauliche Gestaltung

Grundprinzipien der Weiterentwicklung der st#dtebauli-
chen Gestaltung sind:
· eine sorgsame Umgestaltung unter Einbeziehung der 

Bewohner,
· die Weiterentwicklung der groûr#umlichen Struktur 

unter Nutzung der vorhandenen Gestaltans#tze,
· die Bildung kleinr#umlicher Strukturen.

Die st#dtebauliche Weiterentwicklung des Gebiets ± so-
mit auch die Behebung struktureller und funktioneller
Defekte - soll durch den abgestimmten Einsatz der M!g-
lichkeiten der Rahmenplanung, der verbindlichen Bau-
leitplanung, der Wohnumfeldverbesserung und des 
Stadtumbaus erm!glicht werden.
Gegenw#rtig wird die Beseitigung eines anwachsenden, 
nicht mehr nachgefragten und finanziell belastenden 
Leerstands und von bereits vernachl#ssigten Brachfl#-
chen dr#ngend. Genauso steht die Aufgabe, aufzuwer-
ten und alternative Angebote zu schaffen, die Nachfrage 
und finanziellen Nutzen versprechen.
Daher zielt die Planung auf ein konzertiertes Vorgehen 
bei R"ckbau, Aufwertung und Erg#nzung im Sinne st#d-
tebaulichen Gestaltens.
Die Aufwertung des Gebiets mit hochbaulichen Nutzun-
gen, Angeboten des Freiraums und verkehrlichen Ver-
besserungen korrespondiert r#umlich mit der Lage von 
heutigen st#dtebaulichen Missst#nden und geplanten 
Abrissen. Das zusammenh#ngende Plattenbaugebiet 
wird dabei vom Westen und S"dwesten aus verkleinert, 
unterst"tzt von den Bebauungspl#nen 26 und 42. Die 
Gewerbebrache im Westen und angrenzende Bereiche 
werden zur Stadtvillengegend und zum Stadtteilpark 
West.26

Der S"drand von Sch!nwalde I wird ein vorwiegend ex-
tensiv gestalteter Gr"nzug mit Sportangeboten und 
Stadtvillen sowie Vorbehaltsfl#chen f"r Sport, Wohnen, 
Verkehr und Freiraum. Um diese f"r das Gesamtgebiet 
mit zuk"nftig ca. 4.500 Wohnungen sehr wesentliche 
Aufwertung vornehmen zu k!nnen, ist im !stlichen Ab-

__________________________________________________________________________________________________________

26 Der heute "bliche Begriff ¹Stadtvillenª wird hier f"r 3- bis 4-geschossige 
Mehrfamilienh#user verwendet.

Beim Stadtumbau kommt es 
nicht darauf an, was abgeris-
sen wird, sondern darauf, was 
bleibt und entsteht.

Verdichtete Bebauung in einem In-
nenhof in Halle / Saale

Hofstrukturierung durch Mieterg#rten 
in Magdeburg-Cracau - diese Struk-
tur ist seit 70 Jahren stabil

Stadtvillen aus wiederverwendeten 
Platten auf altem Plattenbau-Keller-
geschoss in Cottbus-Sachsendorf
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schnitt der Abriss der ca. 700 Garagen erforderlich.27 Im 
westlichen Abschnitt ist eine Vorbehaltsfl#che f"r Sport 
und Freiraum, gegebenenfalls f"r eine Sporthalle, aus-
gewiesen. F"r die Fl#chenreservierung besteht seitens 
des Schulverwaltungs- und Sportamts Bedarf. Die n!ti-
gen Fl#chen stehen erst nach einem R"ckbau der Spie-
gelsdorfer Wende 1 bis 5 zur Verf"gung.28

Auch innerhalb der Plattensiedlung werden Abrisse so 
vorgenommen, dass funktionelle Erg#nzungen von 
Hochbau, Freiraum und Verkehr m!glich werden - im-
mer im Sinne einer Aufwertung. Zu wenig nachgefragte 
bauliche Dichte soll durch R"ckbau entspannt werden. 
Auch in der Fortschreibung des Rahmenplans wurde die 
Kontinuit#t der vor drei Jahrzehnten konzipierten st#dte-
baulich-gestalterischen Absichten gewahrt - freilich in 
zeitgem#ûer Auspr#gung.
In bereits bew#hrter Weise und unter einheitlichem Kon-
zept soll das Gebiet weiter mit Kunst und sonstiger Aus-
stattung aufgewertet werden - sowohl im direkten Ge-
b#udeumfeld, wie auch in den !ffentlichen Bereichen.

4.2. Geb#ude und Nutzungen

In Hinblick auf die hochbauliche Substanz ist die Weiter-
entwicklung des Wohnungsbestands die wichtigste Auf-
gabe. Eine erfolgreiche Reaktion auf die Entwicklung des 
steigenden Leerstands kann nur flexibel sein - mit Abriss 
und R"ckbau sowie gleichzeitig mit Aufwertung und Er-
g#nzung des Bestands. Die Entwicklung des Gebiets 
beeinflusst infolge seiner Gr!ûe das sonstige Stadtge-
biet. Auch die Beseitigung der aufkommenden Brachen 
steht in Bezug zur Leitvorstellung der Stadt der kurzen 
Wege.
__________________________________________________________________________________________________________

27 Im B"rgerforum am 03.06.04 wurde zum Garagenabriss mehrfach 
Ablehnung zum Ausdruck gebracht. Vorrangig ist der Abriss der Garagen, 
die sich auf Fl#chen befinden, die f"r die Herstellung des Gr"nzugs ein-
schlieûlich seiner Anbindungen an das Wohngebiet n!tig sind. Etwa die 
H#lfte der Garagen ist hiervon betroffen. Es handelt sich im Wesentlichen 
um die Garagen die sich auûerhalb der im Leitplan dargestellten Reserve-
fl#chen befinden.
28 Seitens der Vario Gesch#ftsf"hrungs-Service GmbH wurde in ihrer Stel-
lungnahme vom 15.06.04 mitgeteilt, dass gegenw#rtig zu einer $bernah-
me von vier H#usern verhandelt wird und erst nach Abschluss der Verhand-
lungen  weitere Ausk"nfte gegeben werden k!nnen.
Das Sozial- und Gesundheitsamt teilte in seiner Stellungnahme vom 
06.05.04 mit, dass es dem Abriss von Haus 4, in welchem das Asylbewer-
berheim betrieben wird, aus heutiger Sicht nicht zustimmt. Dem wird seitens 
der Rahmenplanung nicht gefolgt. (Vergl. 3.1.)

'ffentlicher Raum in der Plattensied-
lung neu definiert: Stadtzelt in Cott-
bus-Sachsendorf

Saniertes Wohngeb#ude in Halle-
Neustadt - einfache, seriell gepr#gte 
Gestaltung, keine ¹Fassadendekora-
tionª
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Wesentliche Punkte der Aufwertung und Erg#nzung des 
Wohnungsbestands sind 
· zeitgem#ûe L!sungen des K"che-Bad-Bereichs,
· Aufz"ge bei Wohngeb#uden mit mehr als vier Eta-

gen
· bessere Aufenthaltsqualit#ten des Eingangsbereichs
· gen"gend Nebengelass29

· ein ausreichender Anteil von Wohnungen mit barrie-
refreiem alters- und rollstuhlgerechtem Ausbau.

Besonders zu ber"cksichtigen ist der steigende Anteil 
#lterer Bewohner.
Die Planung steckt weiterhin den Rahmen f"r Abriss und 
R"ckbau von insgesamt 840 Wohnungen ab.30

Zugrunde liegt die Annahme eines j#hrlichen Einwohner-
r"ckgangs von ca. 1,4%. F"r 2015 w#ren demnach 
7.576 Einwohner in den Wohnungen im Plattenbaube-
stand, ein Bedarf von 4.209 Wohnungen in Plattenbau-
weise und ein Wohnungs"berhang von 845 Wohnun-
gen zu erwarten.31 Generell soll der Wohnungsbestand 
dabei nicht st#rker reduziert werden, als es die Entwick-
lung der Nachfrage nahe legt. Die Auswahl der abzurei-
ûenden und r"ckzubauenden Geb#ude wird insbeson-
dere nach den Faktoren St#dtebau, Sanierungsstand 
und Wohnungsnachfrage getroffen.32

__________________________________________________________________________________________________________

29 U.a. werden die abzureiûenden Garagen auch als Abstell- und Hobby-
r#ume genutzt.
30 Die Planung von Abriss und R"ckbaus "bersteigt aufgrund der unsiche-
ren Entwicklung von Einwohnerzahl und Wohnungsnachfrage die gem#ûigt 
optimistische Zielsetzung der Wohnraumminderung nach dem ISEK von 
604 Wohnungen. Der Wohnungsabriss und -r"ckbau wird im gr!ûeren 
Umfang eingeplant, da sich mit einer sp#teren Ber"cksichtigung einer 
ung"nstigeren Entwicklung das wirtschaftliche Risiko der Wohnungsunter-
nehmen durch die mehrj#hrigen Vorbereitungszeiten deutlich erh!ht.
31 Annahmen f"r 2015: 1,80 Einwohner / Wohnung, Wohnungsanzahl 
gem#û im ISEK aufgef"hrten Orientierungen (incl. 2 % Fluktuationsreserve). 
Der Einwohnerr"ckgang von 2002 zu 2003 betrug ca. 1,3%. Sollte sich im 
Monitoring hingegen erweisen, dass sich der j#hrliche Einwohnerr"ckgang 
zwischen 1993 und 2003 in H!he von ca. 3% j#hrlich fortsetzt, m"ssen die 
Planungsziele angepasst werden.
Im Ergebnis der Abstimmung mit dem MABL M-V erg#nzt.
32 In der B"rgerbeteiligung wurde insbesondere der vorgesehene Abriss des 
Blocks Gustebiner Wende 6-10 kritisiert, verbunden mit dem Vorschlag, 
stattdessen zur"ckzubauen. Die Wohnungen dieses Blocks sind gut nachge-
fragt, der Wohnblocks im Umfeld jedoch nicht. Auch die l#ngerfristige 
Nutzung des n!rdlich angrenzenden Blocks Gustebiner Wende 11-13, hier 
sind in #hnlichen Grundrissen st#dtische =mter untergebracht, ist unsicher. 
Bei Auswahl der abzureiûenden Objekte nach Wohnungsnachfrage w"rde 
sich eine isolierte Lage der Gustebiner Wende 6-10 ergeben. Aufgrund der 
damit verbundenen Nachteile der Bereitstellung wenig ausgelasteter Er-
schlieûung, der Einschr#nkung der Nutzbarkeit des vorgesehenen Gr"nzugs 
und der st#dtebaulichen Gestalt wurde in der weiteren Bearbeitung des 
Rahmenplans der bisherige Vorschlag dieser Planung, den Block abzurei-
ûen, beibehalten. - Nach der Abstimmung mit dem MABL M-V aus der 
Langfassung "bernommen.

Abgetrepptes Wohnhaus in Courbe-
voie bei Paris - sichtbar hohe Attrakti-
vit#t der Dachterrassen

Wohnhaus-Vorbauten an der Cit> 
des Sciences et de l©Industrie in Paris

R"ckbau eines Wohnblocks im Ost-
seeviertel Parkseite in Greifswald
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Aufgrund der besonderen st#dtebaulichen und funktio-
nellen Sensibilit#t der Lomonossowallee 43 bis 56 wird 
empfohlen, zur Findung der endg"ltigen st#dtebaulich-
hochbaulichen L!sung einen Realisierungswettbewerb 
auszuloben.33

Mit der Wohnungsreduzierung soll gleichzeitig ein R"ck-
bau dazugeh!riger technischer Infrastruktur verwirklicht 
werden.34

Aus finanziellen Gr"nden mussten die Wohnungsunter-
nehmen WVG und WGG abweichend vom ISEK den 
geplanten Anteil des Abrisses gegen"ber dem aufw#ndi-
geren R"ckbau erh!hen. Das Belassen von f"nf- und 
sechsgeschossigen Wohngeb#uden ohne Aufz"ge ist 
allerdings mit den Risiken des Leerstands behaftet, wie 
die Analyse zeigt. Auch die Nachr"stung von F"nf- und 
Sechsgeschossern mit Aufz"gen erscheint l#ngerfristig 
gegen"ber dem R"ckbau der oberen beiden Geschosse 
weniger attraktiv.35

Eine soziale $berschaubarkeit ist in der Regel nur bis 
maximal ca. sechs Parteien je Aufgang gegeben. Neben 
kosteng"nstigen L!sungen zum Herabzonen und Aufwer-
ten von F"nf- und Sechsgeschossern als Wohnh#user 
mit geringen Mietpreisen sollen erg#nzende Wohnungs-
angebote geschaffen werden, um Bewohner mit gr!ûe-
ren Anspr"chen und M!glichkeiten das Verbleiben im 
Gebiet zu erm!glichen und neue Bewohner zu gewin-
nen.

Wohnungen Planung Wohnungsanzahl
gegenw#rtiger Bestand 5.054
Abriss und R"ckbau    840
bleibender Bestand 4.214
Neubau    317
Planung gesamt 4.531

Wohnungsunternehmen Abriss R"ckbau Gesamt
WVG 535 112 647
WGG 143   26 169
Sonstige     0   24   24
gesamt 678 162 840

Diese erg#nzenden Angebote ben!tigen f"r ihre Attrakti-
vit#t die Nutzung des zur Verf"gung stehenden Reper-
__________________________________________________________________________________________________________

33 Nach der Abstimmung mit dem MABL M-V aus der Langfassung "ber-
nommen.
34 Nicht ausgelastete Infrastruktur, wie Ver- und Entsorgungsleitungen, 
verursacht h!here Nebenkosten je Nutzungseinheit 
35 Nach der Abstimmung mit dem MABL M-V aus der Langfassung "ber-
nommen.
Anhaltende Leerst#nde oberer Etagen in Halle-Neustadt nach erfolgter 
Sanierung deuten darauf hin.

Erheblicher Leerstand in der f"nften 
Etage eines sanierten Wohngeb#udes
in Leinefelde

Orientierungen zur Entwick-
lung des Wohnungsbestands

und damit verbundener Woh-
nungsabriss und -r"ckbau 
nach Gesellschaften
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toires des modernen Bauens. $bergreifend seriell moti-
vierte Gestaltung soll den sichtbaren Zusammenhang im 
sich wandelnden Gebiet wahren.

Mit der Erneuerung und Erg#nzung der Geb#ude mit 
Nichtwohnnutzungen sollen insbesondere die Ausstat-
tung des Gebiets mit Arbeitsm!glichkeiten sowie mit 
sportlichen, kulturellen und gemeinschaftlichen Einrich-
tungen erhalten und verbessert werden.
Mit der bereits stattfindenden Weiterentwicklung des 
Gebiets, den demografischen Ver#nderungen und der 
Reduzierung des Wohnungsbestands wird jedoch ein Teil 
der Wohnfolgeeinrichtungen nicht mehr ben!tigt wer-
den: Zwei der kommunalen Schulgeb#ude an der Max-
Planck-Straûe sollen daher abgerissen werden.
Fassaden- und Dachbegr"nungen sollen als eine der 
Schnittstellen zur Freiraumgestaltung bei der Gestaltung 
von Geb#uden Anwendung finden.36

__________________________________________________________________________________________________________

36 Vergl. Stellungnahme vom 03.06.04 des Amts f"r Bauwesen und Um-
welt, Abteilung Umwelt. Weiterhin wird hier u.a. darauf hingewiesen, dass 
Ersatzquartiere f"r besonders gesch"tzte Tierarten, die die Plattenbauten 
besiedeln, n!tig sind.

Neubau von Stadtvillen in 
einer Plattensiedlung in Hoy-
erswerda

Umbau eines F"nfgeschossers 
zu Stadtvillen in Leinefelde ±
ein Geschoss und jeder zweite 
Aufgang wurden abgetragen, 
das Kellergeschoss belassen
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4.3. Freir#ume

Die Verbesserung der Freiraumgestaltung soll kontinu-
ierlich fortgesetzt werden. Generell sollen Freir#ume 
innerhalb des Gebiets haupts#chlich intensiv, Freir#ume 
am Rand des Gebiets vorwiegend extensiv gestaltet wer-
den.37

Mit Umgestaltung des Gr"nzugs an der Sch!nwalder 
Landstraûe und der Anlage des Stadtteilparks West wird 
das Potenzial f"r Naherholung und Sport deutlich ver-
bessert - verbunden mit der M!glichkeit, straûenunab-
h#ngig gef"hrte Fuû- und Radwege anzulegen und da-
mit das Fuû- und Radwegenetz des Stadtteils zu erg#n-
zen.

Eine ebenso wesentliche Aufwertung ist die Verbesserung 
der Aufenthaltsqualit#ten der Straûen- und Platzr#ume -
durch eine intensive Durchgr"nung der R#ume, durch 
eine nachhaltige Verkehrsberuhigung und durch die 
Schaffung attraktiver Einrichtungen wie Straûencaf>s und 
Fachgesch#fte.
Die noch nicht umgestalteten, verbleibenden Wohn- und 
Schulh!fe sowie Spielpl#tze sollen in die Wohnumfeld-
verbesserung einbezogen werden.

Anzustreben sind vielf#ltige und intensiv genutzte haus-
nahe Freir#ume. Dazu sind eindeutige Funktionszuwei-
sungen und eine Zonierung in !ffentliche, halb!ffentli-
che und hausbezogene bzw. private R#ume notwendig.

Die l#ngst "berf#llige Strukturebene der hausbezogenen 
Freir#ume soll verwirklicht werden, um Freiraum f"r 
Kontaktm!glichkeiten und f"r die Zusammengeh!rigkeit 
__________________________________________________________________________________________________________

37 Auch in gr!ûeren Freir#umen innerhalb des Gebiets, wie den Stadt-
teilparks, sollen aus stadt!kologischer Sicht extensiv (pflegearm) gestaltete 
Bereiche geschaffen werden, um Trittsteinbiotope zu entwickeln.

Mit der Umgestaltung des unattrak-
tiven Gebietsrands an der Sch!n-
walder Landstraûe soll Sch!nwalde I 
weiter aufgewertet werden

Bereits im Rahmen der Wohnumfeld-
verbesserung erfolgte eine Auf-
wertung von Gebiet und Wohnlage 
durch den neu gestalteten Gr"nzug 
Anklamer Straûe

Erinnerung an ein abgetrage-
nes Wohnhaus in Weiûwasser 
- der nachgestaltete Grundriss 
als Abdruck im Freiraum
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der Hausgemeinschaften zu schaffen, ihn hausbezogen 
zur Nutzung und Aneignung anzubieten und kosteng"ns-
tiger zu bewirtschaften.
Insbesondere in Bereichen, die durch Abbruch oder 
Neubau von Geb#uden ver#ndert werden sollen, wie an 
der Gahlkower oder Gustebiner Wende, ist eine Parzel-
lierung f"r Mieterg#rten vorgesehen.
Die Gestaltung der Hauseingangsbereiche soll block-
weise differenziert erfolgen, so dass sie zur Unverwech-
selbarkeit und zum gesamten Erscheinungsbild des 
Wohngeb#udes beitragen.
Bei der Freiraumgestaltung sollen die Anforderungen 
#lterer Bewohner ber"cksichtigt werden, ebenso soll sie 
kinder- und behindertenfreundlich erfolgen.
Die Ausstattung des Freiraums - Beleuchtung, Freiraum-
m!blierung, Bepflanzung - soll nach dem vorhandenen 
Gestaltungskonzept fortgesetzt werden

4.4. Verkehr

Um die hierarchische Straûennetzstrukturierung durch 
eine ad#quate Abstufung des Geschwindigkeitsniveaus 
zu unterst"tzen, wird folgende Differenzierung vorge-
schlagen:
· Hauptverkehrsstraûen: ³  50 km/h,
· Hauptsammelstraûen: i. d. R. 50 km/h, in sensiblen 

Abschnitten 30 km/h,
· Wohnstraûen: in groûfl#chige Tempo-30-Zonen ein-

gebunden (Z. 274.1 StVO), oder als ¹verkehrsberu-
higte Bereicheª ausgewiesen und ausgebaut (Z. 325 
StVO).

Straûennetzerg#nzungen werden im westlichen Ge-
bietsteil vorgesehen in Form
· einer Wohnsammelstraûe auf dem Gel#nde der   

ehemaligen Verkehrsbetriebe in Verl#ngerung der 

Viergeschossiges Plattenbau-Wohn-
haus mit separatem Grundst"ck, das 
von den Bewohnern gestaltet wurde -
Kapaunenstraûe 23 in Greifswald

Wasser als Element der Frei-
raumgestaltung in Malm! -
V#stra Hamn

Flieûender Verkehr -
L!sungsans#tze und Maû-
nahmen



Rahmenplan Seite 25

Hansestadt Greifswald Sch!nwalde I Fortschreibung Rahmenplan

Einsteinstraûe, die nach S"den abknickt und den 
Netzschluss zur Heinrich-Hertz-Straûe herstellt, sowie 
"ber einen zweiten Ast an die Hans-Beimler-Straûe 
anschlieût,

· sowie diverser, i. d. R. als Stichstraûen ausgebildeter 
Wohnstraûen, die an diese o.g. Sammelstraûe an-
binden,

· und einer s"dlichen Anbindung der Hochh#user an 
die Lomonossowallee anstelle der den Stadtteilpark 
West querenden und f"r den Kfz-Verkehr zur"ckzu-
bauenden Anbindung an die Joliot-Curie-Straûe.

F"r die ¹neuralgischenª vierarmigen Knotenpunkte im 
Zuge der Lomonossowallee wird jeweils ein Umbau zu 
einspurigen Kreisverkehrspl#tzen vorgeschlagen.
Die in 3.4. beschriebenen Verkehrsl#rmimmissionen 
k!nnen innerhalb des Gebiets durch die Maûnahmen 
der Straûennetzstrukturierung teilweise verringert wer-
den.38

F"r den nichtmotorisierten Verkehr werden empfohlen:
· Erg#nzungen des separat verlaufenden Fuû- und 

Radwegenetzes insbesondere im s"dlichen und west-
lichen Rahmenplangebiet,

· generelle Einrichtung beidseitiger straûenbeglei-
tender Einrichtungsradwege an fast s#mtlichen 
Hauptverkehrs- und Hauptsammelstraûen,

· Bau einer Fuûg#ngerbr"cke "ber die Sch!nwalder 
Landstraûe im Zuge einer Fuû-/Radwegeverbindung 
zwischen der R!ntgenstraûe und der Kleingarten-
anlage !stlich der ¹Sandfuhrª, somit zwischen dem 
Gr"nzug Sch!nwalder Landstraûe und der freien 
Landschaft.

Um die bestehenden Parkraumdefizite zu beseitigen und 
k"nftige Parkraumengp#sse zu vermeiden, werden fol-
gende Maûnahmen empfohlen:
· R"ckbau der Lomonossowallee auf 2 Fahrstreifen 

und Schaffung von Senkrecht- oder Diagonalstell-
pl#tzen,

· Anlage von Parkstreifen mit Senkrechtaufstellung im 
Westabschnitt des Dubnarings auf der S"dseite,

· Anlage eines Parkplatzes auf dem bisherigen Schul-
gel#nde !stlich der Max-Planck-Straûe,

__________________________________________________________________________________________________________

38 Eine Verringerung der Verkehrsl#rmprobleme im Umfeld der Diskothek 
an der Gauûstraûe ist erst mit einer Weiterentwicklung des Nutzungs-
spektrums dieses Geb#udes zu erwarten.

Ruhender Verkehr -
L!sungsans#tze und Maû-
nahmen
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· Neuanlage eines Parkplatzes n!rdlich der Gahlko-
wer Wende,

· Anlage jeweils eines Parkplatzes vor der Schule und 
vor der Sporthalle s"dlich der Einsteinstraûe.

Mit diesen Maûnahmen ist eine im Wesentlichen 
ausgeglichene Parkraumbilanz unter Ber"cksichtigung 
der vsl. k"nftigen Einwohnerzahlenwicklung, Motorisie-
rungszuw#chse, Entfall bisheriger Garagenstandorte 
usw. erreichbar.

Bezirk 802
nord

802
s"d

803 804 805 806
nord

806
s"d

807 Ge-
samt

Wohnun-
gen
Planung

711 360 646 623 445 332 587 827 4.531

Stellpl#tze
Bestand 1)

446 289 436 1.069 1.018 227 827 894 5.206

Stellpl#tze
Abbruch

- - 21 356 550 - 217 162 1.306

Stellpl#tze
Neubau 2)

172 90 293 - 185 173 126 248 1.287

Stellpl#tze
Planung

618 379 708 713 653 400 736 980 5.187

Bedarf 3)
(LBauO)

711 360 646 623 445 332 587 827 4.531

Bilanz
(LBauO)

-93 19 62 90 208 68 149 153 656

Auslastung
(LBauO)

115
%

95% 91% 87% 68% 83% 80% 84% 87%

Prognose
Nachfrage

546 238 518 505 417 186 367 830 3.606

Prognose
Bilanz

72 141 190 208 236 214 369 150 1.581

Prognose
Auslastung

88% 63% 73% 71% 64% 47% 50% 85% 70%

4.5. Maûnahmen39

Komplexe Maûnahmen haben eine Schl"sselposition f"r 
die Aufwertung des Gebiets und sollen daher vorrangig 
verwirklicht werden:
K 1 Umgestaltung der Lomonossowallee

Hochbauliche Maûnahmen (R"ckbau, Abriss, 
Neubau), Gestaltung stadtteilbezogener Freir#u-
me, Umbau der Straûe mit Schaffung von Kreis-
verkehren und Stellpl#tzen

K 2 Umgestaltung der weiteren Achsen
Ernst-Th#lmann-Ring (bereits abschnittweise in 
der Realisierung), Heinrich-Hertz-Straûe, Dubna-
ring, Einsteinring ("berwiegend im Zusammen-
hang mit dem B-Plan 42) mit Einzelmaûnahmen 
des Hochbaus, Freiraums und Verkehrs

__________________________________________________________________________________________________________

39 Im Ergebnis der Abstimmung mit dem MABL M-V aus der Langfassung 
"bernommen.

Stellplatzbilanz Nacht ±
in der Tabelle wird f"r die 
Planung die Stellplatz-Aus-
lastung gem#û Landesbau-
ordnung (LBauO M-V) so-
wie gem#û Prognose f"r 
2015 - Hochrechnung auf 
Basis der Verkehrsz#hlung 
von 2003 - ermittelt.
1) f"r Garagen wurde generell eine 
Auslastung von 100% angenommen
2) ein Teil der Stellpl#tze wird mehr-
fach genutzt, teilweise erfolgt auf-
grund geringerer Wegeentfernungen 
eine Zuordnung vom Nachbarbezirk? 
3) Bedarf: 1 Stellplatz/Wohnung incl. 
10 % Besucherstellpl#tze
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K 3 Schaffung des Stadtteilparks West
Beseitigung st#dtebaulicher Missst#nde und Ab-
risse (teilweise im Zusammenhang mit dem B-
Plan 42), Anlagerung neuer Nutzungen, incl. von 
Sport- und Freizeitangeboten

K 4 Erweiterung des Stadtteilparks Ost
Abriss von zwei Schulen in Plattenbauweise, 
Schaffung stadtteilbezogenen Freiraums, Schaf-
fung von Stellpl#tzen

K 5 Schaffung des Gr"nzugs S"drand
Beseitigung st#dtebaulicher Missst#nde, hoch-
bauliche Maûnahmen (R"ckbau, Abriss, Neu-
bau), Schaffung stadtteilbezogenen Freiraums, 
Anlagerung neuer Nutzungen, incl. von Sport-
und Freizeitangeboten

Maûnahmen zum St#dtebau und Hochbau umfassen 
insbesondere
· st#dtebauliche Vorbereitungen,
· R"ckbau,
· Abriss und
· Neubau.
Gem#û den Darstellungen der Planung, dabei sind im 
Maûnahmenplan einzeln nummeriert:
S 1 Bebauungsplan Nr. 42 Wohnen
S 2 Bebauungsplan Nr. 26 Handel und B"ronutzung
S 3 Reservefl#che Wohnen bzw. Wohnen, Verkehr 

und Freiraum
S 4 Neubau Gewerbe / B"ro / Wohnen unterlagert 

mit Handel
S 5 Reservefl#che f"r Neubau B"rogeb#ude
S 6 Neubau B"rogeb#ude
S 7 Neubau B"rogeb#ude
S 8 Neubau Handel / Dienstleistung
S 9 Erweiterung Sporthalle II
S 10 Vorbehaltsfl#che Sport und Freiraum, ggf. f"r 

Sporthalle
S 11 Neubau Seniorenwohnungen

Maûnahmen zum Freiraum umfassen insbesondere
· strukturbildende Baumpflanzungen in den Achsen 

des Gebiets,
· Gr"nverbindungen und Gr"nz"ge,
· !ffentliche und stadtteilbezogenen Freir#ume,
· Wohn und Schulh!fe,
· Wege in Gr"nverbindungen.



Rahmenplan Seite 28

Hansestadt Greifswald Sch!nwalde I Fortschreibung Rahmenplan

Gem#û den Darstellungen der Planung, dabei sind im 
Maûnahmenplan einzeln nummeriert:
F 1 Stadtteilpark West
F 2 Erweiterung Stadtteilpark Ost
F 3 Gr"nzug S"drand
F 4 Kleinsportanlage / Skaterbahn

Maûnahmen zum Verkehr umfassen insbesondere die
· Erneuerung und Erg#nzung von Verkehrsanlagen 

einschlieûlich
· Schaffung von Stellpl#tzen und
· Maûnahmen der Verkehrsorganisation.
Gem#û den Darstellungen der Planung, dabei sind im 
Maûnahmenplan einzeln nummeriert:
V 1 Neubau Kreisverkehr
V 2 Neubau Parkplatz
V 3 Umbau Busbahnhof S"d

F"r das Gelingen des Stadtumbaus ist die Einbeziehung 
der Bewohner von Bedeutung (vergl. 4.1.).
Neben der gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligung soll-
ten weitere Chancen genutzt werden, die Betroffenen in 
die Planung einzubeziehen und so Aktivit#t, Akzeptanz, 
Identifikation, schlieûlich Wohlf"hlen und Verantwort-
lichkeit zu erm!glichen.
B"rgerinformation, B"rgerkonsultation und ehrenamt-
liche Mitwirkung umfassen ein Spektrum erprobter und 
neuerer Partizipationsformen, aus dem nach jeweils zu 
l!sender Aufgabe effektive Methoden ausgew#hlt wer-
den k!nnen.40

__________________________________________________________________________________________________________

40 Die Methoden sollten mit hinreichend Augenmaû und vor allem mit Blick 
auf die m!glichen Beteiligten ausgew#hlt werden. Neben der gew"nschten 
Beteiligung kann teilweise ein hoher ehrenamtlichen Arbeitsaufwand eintre-
ten, welcher dann f"r den Erfolg der Methode auch geleistet werden muss. 
Beispielsweise k!nnte nach den positiven Erfahrungen in der Greifswalder 
Fleischervorstadt ein Quartiersmanagement eingerichtet werden, um "ber-
greifende Fragen zu l!sen, wohingegen f"r die Gestaltung eines Innenhofs 
die Organisation einer Zukunftswerkstatt am Beginn einer Planung stehen 
k!nnte.


