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URBAM Plonungsgemainschot / D) Doutscha BowBeCon AG
Begrondung zum B-Flan Mr. 48 “Rokowar Strofle”
Sond: 08121997

Begriondung zum Entwurf

Bebauungsplan Nr. 48 - Rakower Strafle - in
Greifswald

1__Abgrenzung und Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt durch die Mihlensirafe im Morden, die Westseite der Theodor-Pyl-
Strafle und dos Grauve Klosler im Osten, die Wallanlagen im Siden, die westseilige Bebauung
der Rokower Strafie im Nordwesten sowie die EinmOndung Waollstrafie/Fleischerstrafie im Shdwe-
sten.

Es wurde gegenidber dem Vorentwurf nach Westen hin erwaiterl, um die fir die verkehrliche Er-
schlieflung notwendigen Fliichen und deren angrenzende und regelungsbedirftige Boufliichen
der Wallstirafle und der Rokower Strafle in die Festselzungen einbeziehen zu kénnen,

Es umbalit nunmehr bei einer Gesamtfliche von 0,B03 ho die folgenden Flursticke in der Ge-
markung Greifswald, Flur 29:

&3, 64, 65, 66, 67, 68, 69,70, 71,72, 73,74, 75,74, 77, 78, 79 und von Flur 31 die Flursiik-
ke 22 und 124 Merkehrsflacha).

2 Einleitung und Verbemerkung

Ziel der Planung ist es, in dem Gebiet den Bou einer Tiefgaroge zu erméglichen, die Freifldchen
vor dem Grouen Klosier als Eingangsbereich des kiinfligen Pommerschen Landesmuseums neu
ru ordnen und die Ziele der siddiebaulichen Sanierung sowie des Denkmalschulzes insbesondere
beziglich der Mevordnung des ruhenden Verkehrs planungsrechilich zu sichern. Entsprechend
dem Verkehrsentwicklungsplan sind im Bereich der Innenstadt zur Lésung des Parkplatzproble-
mes und zur Attrakfivierung des Einzelhondelsstandortes Innenstadt Parkierungseinrichtungen
notwendig. In diesem zentralen Gebiet erscheint der Bau einer Tiefgorage sinnwoll, weil damit
gleichzeitiq eine wichfige Vorousselzung fir die Ansiedlung des Vorpommerschen Landesmuse-
ums durch varbasserte Erreichbarkeit erfillt wird, dos auf dem Geltnde des angrenzenden Grau-
en Klosters und des jetzigen Slodimuseums eingerichtet wardan soll, Zudem ist gine kurze Anbin-
dung von dem Innenstadiring Gber die Fleischerstrasse und WallsiroBe méglich,

Eine Bosis fir die Entwicklung des B-Plones ist dos vom 15.04. bis z2um 29.05.946 durchgefihrie
Gutachtervarfohren fir die Gestallung der Ecke Rokower Sirofle/Mihlenstralie, ous dem heraus
der Entwurf des Planungsbiros Prof. Hofstadt/Schneider, Disseldorf zur Realisierung emplohlen
wurde. Er bildet die entwurfliche Grundlage for die Festselzungen des B-Planes im Mordieil des
Plongebietes. Fir den sidlichen Planbereich wurde im Wettbewerbsverfahren zum Pommerschen
Landesmuseum Ubereinstimmung mit den Zielen des B-Plones erzielt. Fragen der Gesloltung des
Eingangsvorbereiches und des Skulplurenparkes sowie der Zeilpunkt einer Bebouung des Erwei-
lerungsabschnittes Uber der Tiefgarage sind allerdings derzeil noch nicht abschlieBend geklan,
Hier gibt der B-Plan lediglich den Rahmen fir kinflige Gestaliung vor.

Die kentrovers gefihrie &ffentliche Diskussion um das Verhaben des Boues einer Tiefgorage mit
Frischemarkt im Untergeschofl en dieser Stelle hat zu einer Unterschriftenaktion vieler Birger
gefihrt, die einen Birgerentscheid Uber die Realisierung des Vorhabens forderte. Dieser fand
nach eingehender Prifung der juristischen Zuldssigkeit am 02.03.1997 stoh, Die erforderliche
Mehrheit tir eine Ablehnung des Vorhabens fand sich insbesondere wegen nicht gusreichender
Wohlbeteiligung nichl, so dafl kein Handlungserfordernis auf Aussetzung des Planverfahrens
besteht.

Das B-Plan Verfchren dienl dozu, sémiliche durch das Vorhaben betroffenen Belonge zusom-
menzufragen, neutral zu wichten und gerecht abzuwagen. In dieser Hinsicht friigh es eine weil
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Sond: 08121997

Uberdurchschnittliche Verontwortung fir die Stadtentwicklung Greifswalds, deren sich Verwaltung,
Sonierungsiriiger und die Planverfasser bewulit sind,

2.1 Zulassigkeit des Vorhabens

Da das geplante Verhaoben - Bou einer Tiefgarage for co. 400 KFZ, eines Frischemarkies mit ca.
1.000 gm BGFl im Untergeschof}, Reolisierung von weiteren 1.000 gm BGFl Ladenflachen im
Erdgeschofl und insgesamt ca. 1,400 gm BGFI for Wohnen und Dienstleistungen in den Oberge-
schossen - in Verbindung mit der notwendigen Mevordnung der derzeit Gullerst unbelfriedigenden
Freiflichenstruktur vor dem Grauen Kloster und der Realisierung never ErschlieBungsachsen for
dos kinflige Pommersche Londesmuseum noch Arl, Mall und Umfang des Eingriffes Gber die
Gblicherweise nach § 34 Abs. 1 Bougesetzbuch (BouwGB) zu beurteilenden Vorhoben hinousgeht,
soll ein Sotzungsverfahren nach § 8 BouGE durchgefihrt werden, um dem erhdhien Abwd-
gungsbedarf oller Belonge an diesem wichligen Standort Genlige zu fun,

Do die betrofferen Bougrundstiicke dennoch im Geltungsbereich im Zusammenhang bebauter
Oristeile gem. § 34 BauGB liegen und demenisprechend bewertel werden kénnten, sind in die-
sem Verfohren die §§ 8 i, des Bundesnaturschutzgesetzes (BMaiG) im Plangebiet nicht anwend-
bar.

3 Grundlagen des Bebavungsplanes

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Inhalte des B-Planes lossen sich im wesenllichen ous den im felgenden dargestellten Gberge-
ordnalen Planungen ablaiten:

» Regionales Roumordnungsprogramm - Enfwurf
s Entwurf zum Fléchennulzungsplan Greifswald
v Landschaftsplan Greitswold

+ Gesomistédlischer Robmenplan

o Sanierungssalzung Sanierungsgebiet Innensiadi

3.2 Satzungsrecht

Das B-Plan Gebiet liegl im Sonierungsgebiet - Innenstadt - der Honsestadt Greifswald und wird
von der am 10.12.1992 (Beschl.-Nr. 748-33/92) beschlossenen Sanierungssatzung erfafit. Es
befindet sich weiterhin im Geltungsberaich der Erholtungssatzung - Innensiadt -,die am
05.11.1992 (Beschl.-Nr. 708-32/92) van der Birgerschalt beschlossen wurde.

3.3 Begleitende Planungen und Gutachten

Fir die Inhalte des B-Planes werden weilerhin folgende informelle Planungen und Guiachten
herengezegen:

- Vorbereitende Unfersuchungen zur stidtebaulichen Sanierung der Hansestodt Greifswald und
Stdtebauliche Rohmenplanung, Teil 3 - Innenstadt und Fleischervorsiadt
ISA Consult GmbH; HH [Koordination)

- Stodibildonalyse - Honsesladi Greifswald Alistadt,
Tangraom Archifektengemeinschaft, Greifswald

- Verkehrsentwicklungskonzept der Honsestadt Greifswald,
Hahm & Partner - Beratende Ingenieure, Osnabrick/Greifswald
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- WYerkehrskonzept Innenstadt,
Hansestodt Greifswald, Stadiplanungsom? - Abt, Verkehrsplanung

- Verkehrsunlersuchung 5Gdéstl. Innenstadt / Bebauungsplon Raokower Strafie
planen + beraten Hohm GmbH, Meubrandenburg

- Revitalisierung der Innenstadt Greifswald - Pilotprojekt der Landesplanung M-V
Interdisziplindre Arbeitsgruppe unler Einbeziehung der Ergebnisse der Markt- und Strukfurun.
tersuchungen der BBE- Unternehmensheratung Kiel

= Gutachterverfohren Gestaltung Ecke Rokower Strafie/Mihlensirofie
- Siadiebaulicher Wetibewerk ,Graifswald parks”
Realisierungswellbewerb , Pommersches Landesmuseum”

~  Gulachten dber den Gehélzbestand im Gebiet des B-Planes 48 _Rokower Sirafie”
Dipl.-lng. (FH) Gernot Hibner - Landschaftsarchitekt

- Schallimissionsprognose fUr das Bebauungsgebiet ,B-Plan 48 - Rakower Siralle —, in Greifs-
wald
Garitzka Akustik, Engelsdorl

= Parkraumbewirtschoftungskonzept der Honsesladt Greifswald

3.4 Situationsbeschreibung

Wie schon in der Wellbewerbsaulgabe zum Gutachterverfahren Geslaltung Ecke Rakower Siro-
fle/Mihlensirafie eingangs fesigestelll wurde, gehért der Planungsbereich zum dllesten Sied-
lungsbereich der Stadi Greifswald und beansprucht durch seine Lage in unmittelbarer M&he zum
Marktplatz die besondere Berieksichligung der historischen Voroussetzungen.

Die vorgesehene Bebouung des Plangebietes mit einer 3-geschessigen Tielgaroge und aulge-
sefzten Bouten beeinfluBt natirlich das heutige Erscheinungsbild des Standortes. Dies wird aber
zur Zeit im nérdlichen Teil durch eine diffuse Bebouung mit Schuppen und Confainern gepriig!,
die Markistend- und Imbissnutzungen aulweisen sowie einen Flachbou mit 8ffentlichem WC, Die
Bebauung ist der historischen Bedeutung des angrenzenden Markiplatzes génzlich unangemes-
sen und bedarl dringend der Meuordnung durch Meubebouung und Lickenschlufi,

Im millleren Teil ist eine kleine gartendhnliche, jedoch wenig gepflegte Gronfléiche dem Grouen
Kloster vorgelagert, die von den Bewochnern des Allenheimes genutzt wird, Hier stehen 5 Linden,
z. T. von hohem Wuchs und ca. 90 Johre alf, die der Bavmalinahme waeichan missen und die
deshalb einen wesentlichen Faktor in der dHentlichen Auseinondersetzung um den Standort Tief-
garage bilden.

Historisch befrachtet waren Stodibiume im StraBenraum im Mitlelalter bis in die Meuzeit hinein
architeklonische Elemente, d.h. sie wurden durch regelméBigen Schnitt geformt, wie as auch die
Stadtansichten zeitgendssischer Maler - 2.B. jene von Caspar-David-Friedrich - zeigen. Die jelzige
Gréfle insbesendere der Lindenbdume vor dem Grauen Kloster wirki zwar sehr raumbildend,
entsprichl aber on dieser Stelle nicht unbedingt dem mittelalterlich-historischen Stodtbild, was on
dieser Stelle eine Bauflucht ouswies. Der Bau einer Tiefgarage und der teilweise bedenkliche Zu-
stond der Béume machen eine Abnahme der Linden erforderlich.

Der Stdieil wird von einem unbefesfiglen Parkplotz gepréigl und weiteran schuppenartigen Bau-
ten bis hin zu den Resten der Stodimouer, die dos Plangebiet noch Siden begrenzt. Auch hier
wird - wig im Nordieil - die Neubebavung unbedingt einen positiven Einflull auf das Stadthild
haben.

Die derzeitige verkehrliche ErschlieBung des Plangebiefes erfolgt Uber das Houptstrafiennetz im
Einrichtungsverkehr Ober Fleischerstrafle, Rokower Strafie, Markiplatz zuriick zur FleischerstraBe.
Verkehrsmiflig ist der Markibareich alse charakterisiert durch einen starken Parksuchwerkehr im
gesamien Straflennetz, der durch die Parkplétze ouf dem Markiplatz, die Parkméglichkeiten im
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Plangebiet und ouf den gegendberliegenden Brachgrundsticken sowie den stadlischen Porkplatz
am Wall in der Wallsiralle durch die Rokower Strafle gefihrt wird. Zudem quert die heutige Ver-
kehrsfihrung die Zuwegungen zur Innenstadt bzw. den Boulevord in Mord-Sid-Richtung am
Fischmarkt und in West-Ost-Richtung Ober die Domstrofie. Verkehrszdhlungen von 10/94 bis
01/95 ergaben fir die Rokower Strafle eine Belastung von ca. 2,000 KFZ/Tag, in der Fleischer-
strafie von 3.400 KFZ/Tag.

3.5 Vorgaben aus denkmalpflegerisch-historischer Sicht

Mach der Denkmalkorie dor Hansestad! Graifswald vom 16.09,94 sind vom Plangehiet erfafit die
Einzeldenkmale Mihlenstrafle 12 und 13, Einen denkmalgeschitzten Straflerverlauf weisen Ra-
kower Stralle und Mihlensiralle auf, dos Gebéude der Fleischerstrafie 1 liegt im Bereich siner
denkmalgeschifzten Stralle,

Meben diesen kenkreten Vorgoben formulieren sich die denkmaolpflegerischen Balange fir das
Plangebiet und sein Umfeld aber ausfibrlicher wie folgt:

3.5.1 Historische Grundlagen

Alle historisch bedinglen Foktoren wie die Lage zur Ostsee, die ehemolige Stodibefestigung, die
Entwicklung des Wirtschafislebens, die Architekiur, die Stodigestali, die Stadisilhovetie usw, wei-
sen Greifswold als Typ der hanseotischen Ostseestodl aus, Diesem Typus ist es zutiefst zu eigen,
den Maorkiplatz als Hort und Symbol birgerlicher Selbstverwallung Gber Architekiur und Stidte-
bou besonders zu betonen und mil dem sliirksten Bedeulungsgehalt zu versehen. Deshalb ist es
nichi verwunderlich und auvch nicht zufillig, wenn oulf alten Stichen von Greifswald festzustellen
ist, dofl der ehemalige Turm des Rothauses fast genau die Mitte der Stadisilhouelle markierta,
wihrend die Kirchtirme siirker an die Peripherie gedringt wurden und wenn die Kirchen mit
ihren Kirchhdfen auf jeweils ein Stadiquortier beschrénk! blieben, wihrend dos Rothaus mit
Markiplatz zwer Guartiersilisichen in Anspruch nehmen konntfe.

Dof} auch der Gestallung und damit der Nobilifierung der den Marktplatz bagrenzenden Bouten
rumindest in der Hansezeit die héichste Bedeulung zugemessen wurde, ist nach dem oben Dar-
gestellien fast selbstverstandlich,

3.5.2 Stadiréiumliche Grundlagen

L3521 Die Architektur im Bereich der Miihlensirafie

Die noch vorhondenen Gebdude Mihlenstrofie 12 und 13 wie auch dos abgebrochene Eckge-
baude Mohlensiralle 11 haben ru keiner Zeil architektonischa Anspriiche erhoben wie z. B, die
Gebiude on der Ostseite des Maorkiplatzes, Bedaulend bescheidener gesioliet, standen sie viel-
mehr und stehen haule noch durch

+ Mafistab
#  Materialwahl [Putz)

+ Fassadenousbildung (Lochfassaden mit stehanden Fensterformaten und Horizontolgliederun-
gen) und

+ Dachformen (traufenstéindige Sattelddcher mit Tonpfanneneindeckung)

mit der zugehdrenden Strolle und ihrer Bebouung in einem genou obgewogenen, sich einord-
nenden Verhdlinis, Folgerichtig zihlte ouch das ehemalige Eckgebdude nicht zur Morkibebou-
ung, sendern nach Hauvsnummer und Architekturanspruch zu der Mihlenstrofie. Es gehérl zu den
wasanilichen Merkmalen der Greifswalder Markirandbebouung und domit zu einem wesentlichen
Bestandiel der boulistorischen Urkunde Markiplatz, dafi ousschliefilich die Gebdude mit einer
vollstandig zum Markt ousgerichleten Fossode diesem zugerechnet wurden, Die in der Diogone-
len stehenden Eckgebdude (z.B. Ecke Lange Stralle/Knepfstrafie) waren dem Reprisentalicnsbe-
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dirfnis und dem Représentafionsdruck der Markiplatzrandbebouung entzogen und haben eine
der Marktirandbebauung bewuBit untergesrdnete Architektur erhalten.

3522 Gebindestrukiny

Die westliche Platzwand des Morktes wurde um 1900 durch die Errichtung des Posigebiudes
gravierend verGndert. Mit dem Abri} der urspringlich kleinstrukiurierten Bebouung und mit dem
Bou des fost die gesamte Blockkante zwischen Rokower Stralle und Fleischerstralle einnehmen-
den Postgebiiudes wurde die monumentale Einzelstellung des Rathauses auf dem Markiplotz
gemindert und die gestallerische Ausrichlung und Konzenirotion dér Gesomtgestaliung des
Markibereiches out dos Rothaus hin geschwicht, Do ober dos Posigebdude in vélliger Breite
ollein auf den Morkiplolz ousgerichiet ist, wurde die stédiebouliche Grundlage der Stadt Graifs-
wald, dafi néimlich die gesamistddiischen Sirukivren sail jeher auf den Markiplatz und das Rat-
haus als stédfischen Orl gréfiter Bedeutung orientiert sind, in ihren Grundzigen nichl beeintréch-
liggt.

Die astlich jenseils der Rokower Sirofle onschlieBende kleinstrukiurierle "normale” Bebauung
{Mihlenstralie 11-13) beschrankle das Postgebtiude in seiner sitdiebaulichen Wirkung allein aut
den Markt, Zugleich sorgle diese Bebouung fir eine Ausgrenzung des monumentalen Schulge-
béudes Mihlensiralle 15 und verhinderie ouf diese Weise eine der Stadistrukiur und -Geschichie
willig widersprechende Reihung von Monumentalgebduden, die in dieser Abfolge die Geschles-
senheil des Markiplalzes oufgelést und den” Schwerpunkt” Markt in Frage gestellt héte.

3.5.2.3 Fluchtlinien Rakower Strafie

Der Marktplatz mit Rathaus und Rondbebauung wurde Uber Jahrhunderte hin seiner Bedeutung
gemdll gestalterisch behandelt. Wie wichlig den friheren Generationen und insbesondere den
Grindern der Stadi dieser anspruchsvollste Platz war, dokumentieren beispielhaft stidiebauliche
Einzelheiten wie die
Anordrung der
Fluchtlinien im Ba-
reich der Strafenein-
mindungen auf den
tMarkiplatz - s0 auch
on der Rokower Stra-

Ae,

it ainer Ein-
schnﬂrur‘lg oder Ver-
engung der Rakower
Stralle von der Ge-
béudemitte Mr. 10 an
wurde die durch die
Strafleneinmiindung

entstehende, ols s16-

' rend amplundens
Licke im “Rahmen”
des Markiplaizes

® mbglichst klein  ge-
4 halten - die ehemali-
4 gen Gebdude Roko-
8 war Strafe 10- 12
und dos Gebéude
Mihlenstrafie 11
grhielten Fluchtlinien,
Bild 165 2/2 - Blick von der Domstrofle ouf dos Growe Kloster [Zustend bis so dofi ihre Boukdr-
1982
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per soweil als méglich in die Rakower Strafle vorsprangen und auf diese Weise die durch die
Strafleneinmindungen auf den Markiplatz zwongslaufig entstehenden Unterbrechungen der
Platzwand des Marktes verminderien,

3.5.2.4 Sidliche Begrenzung der Bebauung an der Rakower Strafie

1879 sind ous der zweiten Hilfle des 14. Johrhunderts stammende historisch besonders bedeut-
some Gebdude an der Rokower StraBBe abgebrochen worden. Die dodurch entstandene réumli-
che Situation wurde damals dozu genutzt, dem segencnnlen Grouen Kloster einen parkartigen
Vorplatz zuzuordnen, Wenn auch der Abbruch dieser Bausubstanz aus heutiger Sicht als GuBerst
bedouerlich erscheint, so mull doch diese bis 1982 bestehende stadirGumlich neue Lsung als
@ine in sich geschlossena stddiebauliche Mafinohme angesehen werden, die historischen Cha-
rakier erlangt hat,

Urkundlich erwihnt und ouch 2.T. trolz des Abbruches 1879 noch durch bauliche Strukiuren
nachvollziehbar sind in diesem Bereich mindestens zwei Héuser eines Beginenkenvenies. Des
weiteren ist mit Wirlschofts- und Wohngebéuden des Franziskanerklosters zu rechnen, zu dem
auch ein Friedhof gehérite. Die meisten der 0.0, Befunde sind heute nur noch als Bodendenkmale
erhalten, so dofl im Vorfeld der Baumaclinahmen intensive archéologische Untersuchungen
durchgeliihrl werden missen,

Die nachstehende Stodikarte von 1967 zeigt den Zustond im Stadigrundri3, dem sich die heulige
Bebauung zumindest in der Ausweisung ihrer Roumkanten wieder ndhern soll,

g f.jl s .:la-s- 5&1#1"’,{;8?-‘;-#’?
r"'f?f’a 7 M4 g0

MDBSCuarr
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3.5.2.5 Friihere Bau- und Griinstruktur

Zur umstriienen Fra-
. ge des historischan
#=L. Zuslondes des Vor-
platzes vor dem grau-
ot en Kloster in grinord-
! nender Hinsicht wurde
bareits  durch  den
Landschaftsarchitekien
Hibner, Greifswald
ein Gutochten erstelll,
Hiarbei wurden die
Biume  wvor  dem
Graven Kloster unter-
suchl und u.o. fesige-
stallt, dall es sich wr-
springlich um  be-
schniltensa Béume
handalte, Entspra-
chende Photos, die
diesan Zustand bele-
gen, gibl es im
Stadtarchiv der Han-
sastodt, Ziel der Pla-
nung soll es also sein,
den Vorplatz vor dem
kinfligen  Pommer-
schen Landesmuseum

Bild 145 4/1 - Blick nach Stdosion in der Rakower Sirafle (Zustand bis 1983 im Sinne dieses histo-

rischen Zustandes

auch im Hinblick auf den Besatz mit raumbildendem Grin zu gestalten,

3.5.3 Anforderungen aus denkmalpflegerischer Sicht

Der Planungsbereich basitzt einen vom Markiplatz zu unterscheidenden Charakter und darf
digsem nicht zugeordnel werden,

. Die Architekiur des Planungsbereiches {ouch der zu errichtenden Meubauten) mull sich dem

Malistab nach der an der Mihlenstralle verhandenen Architakiur zu- und einerdnen, wobei
dem Schulgebtude Mihlenstraie 15 und dern Grauen Kloster eine Solitarstellung zukommt.

. Das Eckgebdude hat die Dominanz der Markiplatzgebtiude nie in Frage gestellt; der Neubau

Rakower Strafle/Mihlenstrofie darf das Erscheinungsbild der Markiplatzgebdude nicht in Fra-
ge stellen, Vielmehr mull sich der Meubou in die das Stadibild pragende Markibebauung und
die Gbrige Umgebungsbebauung einordnen. Inshesondere darf der Neubau kein das Umfeld
dominierendes Erscheinungsbild erhalten. Dies gilt insbesondere f0r die Hohe des Meubaus.

. Die Mihlensirafienbebouung 11 - 13 muld kleinstrukiuriert und ohne jede monumentale Wir-

kung ausgebildet werden. In keinem Fall darf eine Reihung von Monumentalgebduden ent-
stehen zwischen dem Postgeb&ude, dem Boublock zwischen Rokower Strafie und Theodor-Pyl-
Strafle und dem Schulgebdude Mihlenstrafle 15.

. Die historischen Fluchilinien sind nicht nur an der Mihlenstralle, sondern auch an der Roko-

wer Sirafie wieder aulzunehmen.

. Die Eckbebauung Rakewer Strafie/Mihlensiralie kann sich an der Rakower StraBe noch Si-

den hin nur bis on die Stelle der ehemaligen Fluchtlinienverengung ouf dem Grundstick Ro-
kower Strafie 10 ersirecken.
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7. Der sidlich angrenzende Bereich ist Bestandleil eines eigenstidndigen Wettbewerbs zu Errich-
lung des Pommerschen Londesmuseums.

4 Ziele der Planung

Grundsatzliches Ziel der Plonung ist die Mevordnung des sich derzeit inhomogen und desclat
prisenfierenden Plangebietes in stadigestelierischer und nutzungsmaBiger Hinsichl. Der Bau
einer Tiefgoroge is! somit Ausléser dieser notwendigen Meuordnung, nicht aber eigentlicher
Grund, Der grofien Bedeulung des Slandortes geméf} werden daher im B-Plan nicht nur Vorga-
ben zu Art und Maf} der Nutzung sendern insbesondere ouch in gestalterischer Hinsicht gemacht.

4,1 Gestaltung

Fir den Plonungsobschnitt Mord formuliert der Erlduterungsbericht zum Gutachterverfahren -
Gestaltung Ecke Rokower Strofle/MihlensiraBle - des zur Reclisierung emplohlenen Bires Prof.
Hofstadi/Schneider die Planungsziele, die mit dem Bebouungsplan planungsrechilich gesichert
werden sollen, Sie sind im enlsprechenden Kapitel 4.1.1 dargelegt.

Der Planungsabschnitt Mitte umfaf}t den Verbereich des Graven Klosters. Aul der heutigen klei-
nen Grinflache und dem angrenzenden Parkplatz entsteht oberirdisch als wichfiger Freibereich
und Entree des Pommerschen Landesmuseums der Skulpturengarten, Unlerirdisch ist er von der
Tiefgorage unterlagert, die in diesem Bareich einen der drei Ausgéinge erhalten soll,

Der Sidieil des Plangebietes zu den Wallanlagen hin wird unterirdisch durch die Tiefgarage mit-
genutzt, die in diesem Bereich auch ihre Zu- und Abfahrt hal. Er soll aber Ober der Erde Platz fir
aine kinflige bouliche Erwsilerung des Pommerschen Londesmuseumns bieten, Die bouliche
Struktur soll sich in Bouhdhe und Volumen in etwa spiegelbildliich zur Eckbebouung Rokower
StraBe/Mihlensiralie verhalten, wobei der Mittelrisalit des Grouen Klosters den Achsbezug dar-
stellt. Dementsprechend sind Boaugrenzen und Geschossigkeiten im B-Plan ausgewiesen,

4.1.1 Planungsabschnitt Nord

Das Grundstiick Rokower Strafie/MihlenstraBe liegt im historischen Kern der Stadt Greifswald.
Dos Sponnungstfeld von Markiplatz, cls historisch-stddiebaulicher Dominante, und den angren-
zenden Quartieren bestimmt in gleicher Weise wie die unmittelbare Néhe zum Pommerschen
Landesmuseum (Groues Kloster, ehemalige Schule) den Plenbereich, Greifswald weist in Archi-
tektur und Stadigestalt die typischen Merkmale der hanseatischen Ostseestadt auf. Der Marki-
platz und die Ausrichtung aller stddtischen Strukiuren ouf diesen hin stellen die Grundlage der
Stadtanlege dor. Das Rathaus, Symbol birgerlicher Selbstverwaltung, ist geographischer und
sozialer Mittelpunkt der Honsestadl. Die an den Platzkanten liegenden Gebdude folgen diesem
Repriseniotionsbedirinis. Eckbouten, die den Platz nur im Schniftpunkt der Raumkanten berih-
ren, ordnen sich stddtebaulich deutlich unter und sind historisch nicht Bestandieil des Markiplat-
res, sondarn der Guartiera,

Der Planbereich ist somit historisch eindeutig dem Quartier zugeordnet. Um die stddiebauliche
Dominonz des Markiplatzes nicht zu stdren, ist die vorliegende Planung aus der quartierstypi-
schen Bebauung heraus entwickell worden. Kleinstrukturierung, Ubernahme von Fluchtlinien,
Interprefation historischer Spuren sowie Bescheidenheit in Form und Maoterial sind daos Gerist der
Planung. Ein weiteres Aufweichen des Stadigrundrisses, wie es durch das Freistellen des Grauen
Klosters (Abrifl der Hauser an der Rokower Strofie) und den Bou des Schulgebdudes an der
Mihlenstrafie entstonden ist, wird so vermieden.

Die verschiedenen Baukdrper differenzieren sich in Vorderhbuser und Seitenfligel. Im Schniti
punkt der beiden ist jeweils die ErschlieBung ongecrdnet, An der Rokower Strafie bewirkt dies
eine weitere Gliederung der Baumaossen. Im Inneren der Anlage entsteht ein Hof. Die Zugdng-
lichkeit des Innenhofes won ollen vier Seiten schafft die Vernetzung mit dem Umfeld und bietet
zum Markiplatz und zum im Vorbereich des Grauven Klosters angedachten Skulpturenpark eire
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dritte alternafive Aufenthaltsqualitat. Sattelddcher in Tonziegeldeckung formen die Dochland-
schafl entlang der StraBBenfluchten.

Eine Ausnahme stellt der Boukérper an der SUdflanke der Anloge dar. Er definiert eine weiche
Roumkante. Formal origntiert an einem Seitenfligel, présentiert er sich transparent und durchlds-
sig in Wand und Dach. Auf besondere Eckbetonungen wird verzichtet,

Im Falle der Ecke MiGhlensiralle/Rokower Siralle wird die Trautkante um die Giebelseite gefGhrt.
Dodurch wird die rdumliche Einmindung der Rokower StraBe zum Markiplatz hin optisch klein
gehallen und einer prélentidsen Ecke enigegangewirki,

Dem Planungsgrundsatz entsprechend bout die Konzeplion ouf schlichte Zurlickhaltung. Die Fas-
sodengliederungen folgen der Konsiruklion und der NMutzungsstrukiur, Pulzfassaden in differen-
zierter Verwendung von feinen und gréberen Strukiuren mil farbigen Holzfensterkonstruktionen
sowie klare Ziegeldécher bestimmen das Strafienbild der Gebtiude. Im Innenhof werden dariber
hinaus Holzverkleidungen sowie filigrane Stahlieile fir Gelander und Laubengangiberdachun-
gen varwandt,

4,12 Planungsabschnitt Mitte

Der Vorbereich des Grauen Klosters soll insgesamt gestalterisch gegeniber dem heutigen Zu-
stand oufgewertel werden. Dozu gehért die Entfernung der Kioske und Schuppen, und die Verle-
gung des bestehenden, wenig struklurierten Parkplatzes in die Tiefgarage.

Der Entall der rdumlich wirksamen Groflboume oul der kleinen Parkfloche vor dem Grauen
Kloster bedingt durch den Bou dieser Tiefgarage soll gestalterisch kompensiert werden durch die
VergréBerung des begrinten Bereiches auf der Tiefgarage, die dalfir eine Bodeniberdeckung
von oo, 1,30 moarhdalt, und der Neunnpllunxung il huinurliger Baumsiruklur,

Der Eingriff soll kompensiart werden durch die Anpllanzung von mindestens 15 Jungbdumen, die
entsprechend einem vorlufigen, der Begrindung als Anlage beigefogten Gestaltungsvorschlag
der Freifliche vor dem Museum raumbildend eingesetzt werden sollen und einer entsprachend
dar Baumschutzsatzung festzusetzenden Anzahl weiterer Pllanzungen zur Wiederherstellung der
Allee im Abschnitt des Kostanienwalls aut dem Stadiwall. Die heute nutzbare Grinflache als sol-
che soll aber durch die entsprechenden Festsetzungen als Skulpturenpark des kinfigen Pommaer-
schen Landesmuseums oufgewertel und sogor noch wesentlich erweitert werden,

Diese Baume sellen zur Wahrung des freien Blickes von der Domsiralie ouf die Achse des Grau-
an Klosters kleinkronig gewdhlt werden. Das ist auch im Sinne einer in Kapitel 3.4 histerisch be-
grindeten und architeklonisch motivierten Gestaltung des Vorplofzes und Eingangsbereiches
wiinschanswart.

4.1.3 Planungsabschnitt Sid

Die Sidseite des Plangebiales scll sich gestalterisch der gegeniberliegenden Achse Ecke Mihlen-
strafle/Rakower Strale anpassen, wobei auch fir die Gestaltung in der Uberorbeilung des Wel-
bewerbsverfahrens zum Pommerschen Londesmuseum Leitlinien und Rondbedingungen formu-
liert werden sollen,

Im Bereich der WallstraBle zielen die Ausweisungen auf eine Schliefiung der Blockrandbebouung
bei gleichzeitiger Gewdhrleistung einer gefahrlosen Erschliefiung der Gebéude ongesichis des
redurierlen Gehweges on der Mordseite der Wallstrofle bei einer maximal 3-geschossigen Be-
bouwng.

4.2 Nutzung

4.2.1 Planungsabschnitt Nord

Die Gesamtplanung mufd nicht nur Bezug auf historische Entwicklung und Bedeutung des Ortes
Ricksichl nehmen, sondern auch die Problemaotik der Tiefgarage unfer der neven Strukiur bewdl-
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tigen. Die Einrichtung eines Frischemorkles im 1. Untergescholl und die Erreichbarkeit des Park-
decks im 2. Untergeschofd machen eine Meuordnung der ErschlieBung notwendig. Die Houpter-
schlieflung der Tiefgarage und des Frischemarktes erfolgt Gber ein grefiziigiges Treppenfoyer im
Siden der Anlage. Dieses ist sowoh| dber den Innenhol als auch direki von oulien her zuging-
lich.

Vorteile sind vor ollem kurze Verkehrswege in den Untergeschossen, bewufites Fihren der Park-
housbenutzer durch den Innenhof (Mitnohmeeffekt, Atiraktivitétssteigerung der Lodenzonen) und
direkter Blickbezug zum Grauven Kloster fur Museumsbesucher, die aus der Tiefgorage kommen.
Der Frischamaorkt im 1. Untergescholl erhill ouf diese Weise eine kompaokte, wirtschafiliche Gré-
fie, und der Yerlust von Slellpldizen ist minimieri.

Ver- und Enlsergung des Frischemarkles erfolgen Gber ginen Lastenaufzug an der Rokower Sira-
Be im Anschlull an das Houptireppenhaus. Im Erdgescheld gruppieren sich um den Innenhaof
Lodenzonen mil flexibler Aufteilungsméglichkeit. Passagen und Durchgénge vernetzen den In-
nenhof mit den angrenzenden Stadtrdumen und steigern durch diese Bezige seine Aftrakiivitat
und Lebendigkeit.

Das Obergescholl des ruhiger gelegenen Gebéudewinkels wird von der Theodor-Pyl-Strofie er-
schlossen, Uber Laubengéinge mit vorgelogerten Dochlerrassen werden die Maisonetiewohnun-
gen (OG/DG) erreicht. In den Obergeschossen an der Rokower Strafle bietet sich eine Bironul-
zung an, Aulgrund seiner besonderen Lage wiare im Sidriegel eine Nutzung mit Serviceeinrich-
tungen fir Birger und Besucher der Stadt wiinschenswert,

Zur vereinfochten Bovaustihrung und zum Schutz des bestehenden Gebdudes Mihlensirasse 12,
fir dos aut diese Weise keine auvtwendigen Untedfangungen vorgesehen werden missen, wird
die Mordwand der Tiefgarage sidlich von der Randbebouung Mihlensirosse angeordnet und
nicht, wie noch im Gutachterverfahren dorgestellt, um den Bauk&rper herumgezogen. Dos damit
verbundene Zuriickweichen auch des Frischemarkies erfordert ollerdings bei Erhaltung der fir die
Wirtschaftlichkeit der Tiefgarage erorderlichen Stellplatzanzahl ihren 3-geschossigen Ausbou.

4,2.2 Planungsabschnitt Mitte

Unterirdisch befinden sich in diesem Abschnitt die Parkdecks der Tiefgarage. Ein auch als Flucht-
weg dienender Zugong milt Zu- und Ablultéfinung mull eberirdisch in die Vorplatzgestaliung
infegriert werden. Dieser Vorplotz vor dem Grouen Kloster ist im Gulachlerverfohren ols Skulp-
turengarten ausgewiesen. Er erh@ll aber zuséizlich die Funktion des Besucherzuganges zum kiind-
tigan Londesmuseumn von der fir Busse befahrbaren Rakower Sirafle, Da eine endgilfige Kon-
zeplion gemdl} den Emplehlungen des Wettbewerbsverfahrens zum Pommerschen Landesmuse-
ums noch oussiehl, beschranken sich die Festsetzungen des B-Planes derzeit aul die Ausweisung
als Freifldche zur Gestaliung des Skulpturengortens und Eingangsbereiches mit einem generellen
Pllanzgebot.

4.2.3 Planungsabschnitt Sid

Die Funktion des sidlichen Baukdrpers wird unterirdisch bastimmit durch die am Rand zur Stadt-
mouer liegende Zu- und Abfahrt der Tieflgarage und entsprechende Zugdnge. Die Stromversor-
gung durch eine Trafo-Stafion am SGdostrand des Plangebietes und die Anforderungen aus dem
Roumprogramm des Pommerschen Landesmuseums besfimmen die Funkiionen der Gberirdi-
schen Boustrukiuren. Do eine Prézisierung des Roumprogrammes bzw. eine giltige architektoni-
sche Gestollung der Baukdrper noch nicht vorgenommen wurden, werden im B-Plan neben den
allgemeinen Festsetzungen zur Gestaltung nur Art und Mall der Mutzung vorgeschrieben.

Die Bebouung out der Nordseite der Wallstrafle wird als Kerngebiat (MK 4 und MK 5) ausgewie-
sen, mit zuléissiger 3-geschossiger Bebauung und einer max, GFZ von 3,0 (2,4). Die Ausweisung
als MK erfalgt nicht nur wegen der sonst kaum so hoch ausfallenden Grundsticksousnutzung, die
im MK 4 Gebiet allerdings schon durch den Bestond vorgegeben isl, sondern insbesondere im
Hinblick ouf die Mutzungsemplindlichkeil gegeniiber maglicher Verkehrsamissionen, wobei die
vorgesehene Mulzung der neven Gebdude als Verwaltung des Diakonischen Werkes bereils Kon-
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flikte minimiert, die bei einer Ausweisung von Wohnungen (in den unteren Geschossen) magli-
cherweise auffreten kdnnten (siche auch 5.4).

4.3 Verkehr

Die Verkehrsfihrung im Plangebiet und den angrenzenden Strallen, aber insbesondere auch die
Ansiedlung einer Tiefgarage an diesem Standort entspricht den Zielen des fortgeschriebenan
Verkehrsentwicklungsplanes [VEP] der Hansestadt Greitswald. Beim Verkehrsentwicklungsplon
handelt es nicht um ein stafisches, unverdnderbares Planungsinsfrument, so dal} bei einer Fort-
schreibung des VEP die verschiedenen Belange sorgléliig und gewissenhoft gegeneinander ab-
zuwdgen sind. So ist zu erkldren, dal in friheren Fassungen des VEP der Standort Rokower Stra-
i baw, die Auvsweisung von Stellplatzanlagen innerhalb des Allstadiringes negotiv beurteilt wur-
den.

Zu den Abwégungsbelangen, die zu einer Uberarbeilung des VEP fiihrlen, zéhlt neben verkehrli-
chen Belangen aber auch die Beachiung der wirtschaftlichen Realitéten, die zusammen mit den
Instrumenten der Stdtebauférderung die Grundlage fir die Sonierung und Revitalisierung der
Altstadt bilden. Die Stondartnochieile der Einzelhondels- und Diensileistungsunternehman in der
Altstadi gegeniber der "Grinen Wiese” (Markikoul/Neuvenkirchen, Elisenpark/B 109) liegen auf
der Hand,

Meben durchschnitilich zwei- bis dreifach hiheren Boukosten bei der Erstellung von Gewerbe-
raum in der Stadl [u.o. durch notwendige bodenarchéiclogische Aufwendungen) besteht for die
Gewarbatraibenden der Allstadt ein wailerer antscheidender Slandortnachtel, ndmlich dald ihre
Hondels- und Dienstleistungseinrichtungen mit dem Pkw nicht oder nur schwer erreichbor sind.
Diese Situation konn durch eine verninftige Parkroumbewirtschoftung und eine Tiefgaroge on
der Rokower StraBe erheblich verbessert werden.

4.3.1 Generelle Zielsetzung

Ziel des VEP und des prazisierenden Verkehrskonzeptes Innenstad! ist es, den gebietsfremden
Porkvarkehr aus den sensiblen Bereichen der historischen Allstadt soweit wie méglich zu entfer-
man. Dozu gehdrl insbesonders die Verlagerung der allgemein unerwiinschien Parkplilze und
des Park-Suchverkebrs aus dem Bersich des historischen Markiplatzes. In diesem Sinne ist die
Tiefgarage on der Rokower Strafle, verbunden mit einer Parkroumbewirlschaftung und einem
Parkleitsystern, eine Forlschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes, aber kein Widerspruch au
dar angestreblen Verkehrsberuhigung in den sensiblen Bereichen der Alistadl, Die Tielgorage
armiglicht, den Bareich um den histarischan Markiplatz zur weilgehend aulofreien Zone zu er-
kléren.

Durch die vorgesehene SchleifenerschlieBung der Tiefgarage mit Zu- und Ablahrt Gber die Flai-
scherstrafie/WallsiraBie/Rokower Strafle wirde der Kiz-Verkehr vom Marktplatz weg an den sidli-
chen Rand der Altstadt mit relativ unsensiblen Nutzungen gezogen. Der intensiv von Fullgiingern
genutzte und von Einzelhondels- und Diensileislungsbetrieben geprégte eigentliche Kernbereich
der Altstadt wiirde vom Tiefgarogenverkehr nicht batroffen.

Das mit der Tiefgorage verbundene "dynomische” Parkleitsystem, dos die Fohrzeuge getrennt
nach Mutzergruppen (Kurzparker, Longzeit- und Douverparker) ouf jeweils kirzestem Weg zu frei-
en Stellplatzen leitet, wirde ein "Uberloufen® der fur Alistadibesucher besonders atraktiven Tief-
garage und unerwinschien Parksuchverkehr verhindern.

Auch die Belange der iibrnigen Bewohner der Alistadt, der Radichrer und Fullgéinger werden nichi
beeinirichfigl, sondern verbesserl, wenn der Fahrzeugverkehr ous den sensiblen Bereichen her-
ousgenomman und on weniger sensiblen Stondorten konzentriert wird,

So bildet die Tielgarage Rokower Strafle bei den Parkierungsanlogen die SiderschlieBung der
Altstadt (bedeutsam fir den Verkehr aus Richtung B 96 bis zum Bou der Bahnparallale), wihrend
die derzeitig in Bou befindliche private Tiefgorage im Rolgerber/Weillgerberviertal die Morder-
schliebung dorstellt. Beide sind zur kurzfristigen Umsefzung des Parkraumbewirtschaftungskon-
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zeptes notwendig, do sich der geplante Oststandort im Bereich der A-Quarfiere mangels VerfGg-
borkeit der Fldchen erst um einiges spéter realisizren lassen wird. Der Standort West - am Bahn-
hof - kann erst mit der Erstellung der Bohnporollele und der dozugehérigen Unterfihrung entwik-
kelt werden, was sicher noch einige Zeit mehr in Anspruch nehmen wird.

4.3.2 flieflender Verkehr

Die dullere Erschliefiung des Plongebietes erfolgt Uber die Fleischerstrasse und die Wallstralle zur
Rokower Strale. In Verlangerung der Wallstrafle nach Osten ist die Zu- und Abfahrt der Tielga-
rage ongeordnet, die durch den Zweirichtungsverkehr in der Wallstrafie den Porkierungsverkehr
auch wieder zum Innenstadiring ouf kurzem Wege zurGckfihrt, Die Wallsirafie wird daofir insbe-
sondere in ihrem Kreuzungsbereich mit der Fleischerstrafie entsprechend ausgebaut.

Die Rokower Strafle kann dadurch als Einbahnstrafle in Richtung Markt mit Linksobbiegemég-
lichkeit in die DomstroBe ousgestaltet werden, was nérdlich dieser Abzweigung die Anordnung
einer Haltespur fir Busse im Bereich des Grauen Klosters und fiir Anlicfer-LEW vor den Geschif-
ten des Blockes Mihlensirolle/Rokower Strafle erméglicht, ohne den sonstigen Anlieger- und
Zulieferverkehr, der nach dem innersiddiischen Verkehrskonzept einspurig ldngs der Markisid-
seite weitergeflhrt wird, zu behindern. 5o wird der intensiv von Fuligdngern genulzie und durch
starken Geschédftsbesatz mit Einzelhondel und Dienstleistungsbelrieben gepragte eigentliche
kernbereich der Alistad! weitesigehend von den Immissionen dieses zusdizlichen Verkehrs ver-
schonl,

Die sichere VerkehrsfGhrung fir Fulbgéinger in der Wallstralle wird durch die Einhaltung der Min-
destbreite von 1,50 m (z.B. fir Rellstiihle, Kinderwogen) gewdhrleistet. Dieser Weg dient aller-
dings nur der AnliegererschlieBung. Zur Vermeidung von Einengungen durch Beschilderungen,
Stroflenbeleuchtung etc. werden diese entweder oul dem sidlich angrenzenden Grinstreifen
oder an Houstassaden befestigt, Die Houptful- und -radwegebeziehung verlGuft Gber die Glue-
rung Wall / Fleischerstralle und weiter Gber den jetzigen Parkplatz am Wall, der in sHentlichem
Besitz ist, so dof} die Anbindung kurzfristig reolisiert werden kann, Die Einfohrt der Tiefarage wird
in einem Bereich gequert wo die Aulofahrer zu héchster Aufmerksamkeit gezwungen sind, so dafl
hier gine gefohrlose Querung erméglicht wird, die weitere FOhrung zum Markiplatz ist for Fahr-
rdder und Fullgdnger gleichermaBien innerhalb der gesamten zur verkehrsberuhigten Zone aus-
geboulen Rakower Strafle méglich, wobei ein autofreier Streifan von 2,50 m 2um Grouen Kloster
hin und min. 1,35 m auf Seiten der Post erholten bleibi, Die Houptradwegebeziehung Fleischer-
vorstadt / Markiplotz erfolgt in der FleischersiroBe aul eigener Fahrspur entgegen der Einbahn-
siraflenrichiung. Der Radweg soll seinen Beginn ob der Ampelkreuzung aut der Ostseite der Flei-
scherstrofle nehmen, Somil wird die Rokower Stralle nicht als Hauplradwegebeziehung benétigt,
so dafl die gewdhlten Quarschnitie ausreichen,

Das Plangebiet ist weiterhin Gber die Buslinien 32 und 43 mil Holtestellen om Rothaus und in der
Fleischersiralle an dos Hfentliche Personennabverkehrsnetz angebunden. Die Buslinian tangieren
das Plangebiet somit nur, eine zustzliche Beloslung der WallstraBe/Rokower Strafle ist dodurch
nicht gegeben.

4.3.3 Ruhender Verkehr
Die geplonte Tiefgarage umiallt nebenstehende Anzahl Stellplétze

in insgesoml 3 Tielgeschossen, die mit einer Rompenonlage om 1.UG 103
Siidrand des Plangebietes Ober die Wollsirafle/Ecke Rokower Siralle [2.0G 157 (152)
erschlessen werden |Die in Klammern ongegebenen Zahlen spie-

geln eine Variante bei anderer Anordrung der Stellplétze in den 3.UG 133 (144)

Gegengerechnet mul bei dieser Bilanz der Entfall von sich im Plan-
gebiet und in den umliegenden Strafien befindlichen Stellplétzen. Entiallen werden 34 ESIPI. vor
dem Grauven Kloster, 18 ESIPl. aut der gegeniberliegenden Seite, 35 ESIPl. aul dem Parkplatz
am Wall, 10 ESPl, vor dem Rothous om Fischmarkl, 7 ESIPl. an der Markisidseite (bei ca. 15
verbleibenden Kurzparkern und Behindertenporkplétzen), 39 EStPl. auf dem Marktplatz selbst. Bei
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der Gegenrechnung von 11 verbleibenden ausweispflichligen Anwohnerparkplétzen in der Dom-
strafie ergibt sich ein Verlust von 150 oberirdischen ES1Pl. gegeniber dem heufigen Bestand, so
dald ein Plus von ca. 250 Stellplatzen entsteht.

Abzurechnen ist gem. Stellplotznachweis 1.5, der LBauQ M-V der Bedarf der privaten und &ffentli-
chen Stellplitze [ES1PL) ous dem Gebdudekomplex Mohlenstrafle/Ecke Rokower Stralle, der fiir
die integrierten Wohnungen etwa 7 -10 EStPIl. betragt, fir die Biros und Dienstleistungen etwo
10 - 15 ESPl. und fir die Verkoufsstatien etwa 40 ESiPl. Weiterhin sollen for dos Museumn Stell-
platze vorgehalten werden (Bedarf co. 40 - 50 EStPL., so dof fir den &ffentlichen Bedarf noch
etwa 140 EStPl. verbleiben.

Mit diesen Stellplétzen soll insbesondere die Attraklivitét des Einzelhandelsstandortes Innenstadt
nachdriicklich gestérkt werden, um insbesondere an die Einkaufszentren der Peripherie verloran-
gegangena Kunden ous dem Umland wieder skrker der Hansestodt zuzufihren,

Abschlieflend sei auf die Bedeulung des geplonten Parkleit- und Parkraumbewirischaftungssy-
sterns hingewiesen. Die Mischung von dezentral auBerhalb und zentral innerhalb der Alisiad
angeordneten Groliparkierungsonlaogen bedingt prinzipiell von Anfang on die Instollation eines
sog. "dynamischen” Parkleitsystems, dos die Fohrzeuge getrennt noch Nutzergruppen (Kurzpar-
ker, Longzeil- und Doverparker] auf jeweils kirzestem Wege zu momentan freien Parkstinden
brw. Stellplitzen leitet. Ohne ein derartiges dynomisches Parkleitsystem - bei lediglich statischer
Parkwegweisungsbeschilderung - kénnte ansonsten ein ,Uberlaufen' der innerhalb der Alistadt
gelegenen und doher besonders atiraktiven Parkierungsanlage Rokower Strafle und somil zu-
nehmender Parksuchverkehr entstehen. Denn auch durch eine enisprechende Gebdhrenstaffe-
lung ist die Auslastungssteverung zwischen den Parkierungsenlagen innerhalb und auBerhalb der
Altstad! nur bedingt und ouch nur mittelfristig beeinfluBbar,

Es ist daher fester Wille und erklédre Absicht der Stadt, eine Parkraumbewirtschoftungsgesellschaft
zu grinden, an der u.a, der Sanierungsiréger beteiligt werden soll. Diese wird die vorbeschriebe-
nen Mofinahmen parallel zur Erstellung der Tiefgaroge umsetzen.

4.4 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist donk seiner zentralen Loge durch das Ver- und Entsorgungsnetz sehr gut er-
schlossen. Am bzw. im Plangebiet liegen folgende Anschlisse an:

» Trinkwasserversorgungsleitungen (Rokower Strafle - DN 100; Wallstrafie - DN 100; Mihlen-
strafle - DN 100; Theodor-Pyl-Stralle - DN 100)

* Erdgas (MW 100 - Rokower StroBe Ostseile und Wallstrafle, NW 300 - Rakower Strafle West-
seite, NW 150 - Domsiralie)

#  Elokirizitit (0,4 kV in Rokower- und Mihlensiralia)

¢ Fernwiirme (- NW 250 in der Rokower Strofie, Ostseite; - NW 125 in Verldngerung der
Domstrafie als Zufthrung zum Grauen Kloster; - MW 50 in der Th.Pyl-Strafle ab Graues Klo-
sher]

s  Schmulzwasser (in Rokower-, Wall- und Mihlenstralie)
+ Reganwasser (in Rokower-, Wall- und MihlensiraBe)
Hinzu kammen noch Einrichlungen der Telekommunikation.

Die Warmenergieversorgung des gesamten Plongebietes soll noch Aussagen des Investors bei
Vorliegen eines Wirtschoftlichkeitsnochweises Uber Fernwirme erfolgen.

Zur elekirischen Versorgung des Plangebietes dient eine vorhandene Trofo-Stefion am Ostrand
des Plongebietes zwischen Grauvem Kloster und den Wallanlagen, deren Tronsformatoren ggf.
ernever! werden missen. Sie wird durch eine 20 kV Leitung durch den Wall hindurch versorgt,
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Die abfallentsargung des Nordabschnittes soll durch eine zentrale Sommelstalle, die von den
Millfahrzeugen (ber die Rokower Strofle angefohren werden kann, entsorgl werden. Bei der
baulichen Anordnung dieser insbesendere auch for die Entsergung des Frischemarktes wichtigen
Sammelsiellen ist in der Feinplanung ain Standort 2u wihlen, der weder die fullldufige Erschlie-
Bung des Komplexes mit der Durchwegung zum kinffigen Landesmuseum beeintréichfigt noch
dessen Machbarschaft selbst, Dos Pommersche Londesmuseum kann derzeit noch keine Aussa-
gen Uber einen solchen Stondort machen, do dieser im Bereich der Anlieferung liegen muld und
auch der durchgefihrle Wettbewerb noch keine eindeutigen Aussagen Uber diesen Stondort ge-
brocht hat,

Eine Wertstoffsommelstelle ist im Plongebiet selbst nichi vorgesehen.

Plonunterlegen der sinzelnen Versorgungstriger mil Angabe der Leistungsiahigkeit der Metze
liegen bereits vor, eine Zustimmung wurde im Rohmen der TOB-Beteiligung erteilt.

Durch den Bou der Tiefgarage wird die Verlegung der Fernwirmeversorgungstrasse des Grauen
Klesters (VL 125, RL 125) sowie eines Teils der Elekiroversorgung, die das Plangebiet von der
Domstrofle kommend queren, notwendig. Eine Anbindung Uber die Mihlensiralle bzw. die Tra-
fostafion ist aber nach Voraussagen der Erschliefungsplaner problemlos méglich.

Fir dos Gebiet ist ein Léschwasserbedarl von 96 cbm/h erforderlich. Der Laschbereich betrdgt
300 m, Léschwasserentnohmestellen (Hydranten) missen untereinander und zur geplonfen Be-
bouung einen Abstand von max. 100 m aufweisen. Die Léschwosserversorgung mull mindestens
Uber einen Zaeitraum von 2 h gewthrleistel sein, die vorhondenen Laschwasserentnohmestellen
waerden daher hinsichtlich ihrer Ergiebigkeit Gberprifi,

5 Auswirkungen der Planung

5.1 Gestaltung

Die Realisierung der baulichen Anlagen im Plangebiet bewirkt folgande, im wesentlichen positi-
ven VerGnderungen auf das Stodibild:

+ Die derzeifige desolote rédumliche und gestalterischa Situafion im Vorbereich des Grauen Klo-
sters wird durch eine Meuordnung grundlegend verbessert;

» Die Licke in der Platzwand an der Sidseite des Markles wird den historischen Infantionen
entsprechend geschlossen;

¢ Das Pommaersche Londesmuseum im Graouen Kloster erhdlt einen auf seine Architeklur ousge-
richleten Eingangsvorplatz, der zusétzlich gestalterisch aufgewertet wird durch die Anloge ai-
nes Skulplurengartens in einer zwor shidfisch ousgepriigten aber dennoch grofiflichigen
Grinanlage;

e Der historisch gewachsene Blockrand der Wallsirafie und der Rakewer Strafle wird baulich
geschlossen;

3.2 Nutzung

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes bewirken im Hinblick auf die kinftigen Mutzungen fol-
gende Verénderungen zum heutigen Stand:

s Die Innenstadt als qualifizierter und spezialisierter Einzelhandelsstandort wird durch die Aus-
weisung von ca. 1.000 gm BGFI fir Verkaufsfldchen im Erdgescholbereich im Komplex Ra-
kower Strale/Mihlenstralle gestarkt;

» Die Nohversorgung der Wohnbevilkerung mit Gitern des laglichen Bedarfes in der Innen-
stadt wird durch die Ausweisung eines Frischemarktes mit ca. 1.000 gm BGFl im Unterge-
schol verbessert;
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»  Arbeitsplitze werden durch die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben und die Verlogerung
der Verwaltung des Diakonischen Werkes verkehrsmindernd, weil zenfral gelagen, OPRV-
gerecht und ouf kurzen Wegen erreichbar, konzeniriert bzw. auch neu geschaffen;

+ Die Attrakiivitdt des teiligen Oberzentrums Greifswald wird durch die kullurell Guierst wichlige
Ansiedlung des Pommerschen Londesmuseums wesentlich gesteigert, durch den zu erwarten-
den Besucherzuwaochs ist auch eine AttrokfivitGls- und Umsalzsteigerung in louristischer Hin-
sicht zu erwarien;

= Die geplonte Tiefgarage entlastel durch die damit mégliche Auflésung grefler Teile der ober-
irdischen Porkplétze die StraBen der Innenstadt von Parksuchverkehr, hilft domit die Erreich-
barkeit des Einzelhandelssiondortes Innenstadt und auch dos Stadibild verbessern und ar-
miglicht ein Gbergreifendes Parkraumbewirtischoftungskonzepl;

¢ Die Ausweisung von Wohnflachenanteilen stérkt den Wohnstandon Innenstad! und wirk! da-
mit ihrer abendlichen Verddung enlgegen;

5.3 Verkehr

Der Bau einer Tielgarage in unmitielbarer Méhe des Markiplatzes 18st die derzeitigen Parkplatze
auf dem Marki |bis auf & Kurzparker vor der Post und einen Behinderten. und Taxenstandplatz
vor dem Rathaws), in der Rakower Strafle/Ecke Domstrafle und am Wall sowie sémiliche Park-
plitze im Straflenroum [auBer ausweispllichtiges Anwohnerparken in der Domsiralie) ab. Waeiler.
hin hilft er als Positivum, den ebenfalls bereits ongedachien Bau einer unter dem Markiplatz lie-
genden Garage zu vermeiden,

Da dia Anbindung zum Innenstadiring auf der anderen Wallseite nur sehr kurz ist und durch die
Uberplanung der Tiefgarage seit dem Gulachterverfohren ouch die Verkehrsbelastung auf die
Benutzung von FleischerstraBe und Wallsiralle begrenzt werden kann, ohne die Rakower Strafie
und die Domstrafie benutzen zu midssen, sind wesentliche Kritikpunkte der bisherigen Diskussion
erheblich entschdrft, was das Hineinziehen des Kfz-Verkehrs in die Allstadt betrifh,

Durch die EinbahnstiroBenregelung in der Rokewer Sirolle wird das Verkehrskonzept Innenstadt
unferstilzl, dos diese im waesentlichen oul die Mutzung fir den Anlieferverkehr [ir die Post und
den Bereich der Mohlensiralle beschrinken wall, miut der Fﬂrﬂﬁhrung als Unksubbiugar anflang
der Markisidseite und zuriick Uber die Fleischerstiralle. Hiermil werden die Querungen fir KFZ
am Fischmorkl und in der Domstrafle unterbunden, MaorkisGdseite, nirdliche Fleischer- und Ba-
dersirofie werden verkehrsberuhigter Bereich, neben Fullgéngern und Radiahrern zuldssig for
Anwohner- und Lieferverkebr, Linenbusse und Taxen).

Die Wallsirafle erhélt einen Ausbougquerschnitt 1,30 bis 1,50 m Fuflweg auf der Sidseite vor dem
Zollamt, zwai Fahrsireifen von je 2,75 m Breile und einem 0,50 cm Absiandssireifen an der
Mordseite vor dem Haus Fleischersiralle 1. Der jetzige Zugang des Geb&udes wird an den frik-
heren Standor! auf der Ecke verlegt, so doB eine Gefihrdung der Bewohner/Besucher ausge-
schlossen werden konn.

Die HauptfuBl-/-radwegebeziehung zum Markt wird Gber dan Wall und eine Zuwegung Gber die
Flache des jefzigen Porkplotzes om Wall gefihrt, so dafl der Engpoll der Wallsiralle umgongen
werden konn, Dies erscheinl insbesondere unter dem Aspek! der intensiven Mutzung des Weges
auf der Wallonlage sinnvoll.

Die Rakower Strafle wird ab der Ein-fAusfahrt Tiefgarage zum verkehrsberuhigten Bereich ausge-
slallel mil obgesenklen Borden von 3 bis 5 ¢m Hihe, Sie erhdll einen Guerschnitt von 1,30 m
Gehweg ouf Seite der Post, 5,25 bis 5,50 m Fahrbohnbreite (2,5 m Hallespur und 2,75 bis 3,00
m Fahrbohn) zwischen den Bordsteinen, was einem Lichtraumprefil von 6,25 m entspricht und
ainer Mindestbreite des Fullweges aul der Ostseite bew. unler der Arkode von 2,50 m. Bei Beibe-
haltung der bisherigen zwei Spuren in der Rokower Strafle ergibt sich nun die Méglichkeil, eine
Haltespur am rechfen Fahrbahnrand einzurichten, die im mitleran Bereich als Bushaltestella fr
Basucherbusze des Pormmerschen Londesmuseurns dienen kann, im nérdlichen Bereich aber den
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Anlieferverkehr fir die dortigen Laden aufrimmil. Dodurch kann aul eine dHentliche Anlieferung
iber die Theodor-Pyl-5trale, die den zweiten wichfigen Museumszugang darstellt, und das domit
verbundens Hineinziehen des Liefervarkehrs in die Mihlenstralle verzichiet werden.

Fir die Einschitzung der zu prognostizierenden zusbizlichen Verkehrsbelastungen durch die Tief-
garage wurde ein Gutachten durch das Biro planen + beraten Hohm GmbH, Meubrondenburg
erstellt, Basierend ouf den Annahmen zur Mutzung der Tielgoroge seitens der Ing. Ges. Hei-
mann, Honnover kommit es bei einer angenommenen mitileren Stellplatzwechselrate von 3,5
Plw/EP*d [PKW/Einstellplatz * Tog) und einer GréBe der Parkierungsanlage von 400 EP bei co.
1.400 Zufohrten und entsprechenden Ausfohrten pro Toag oulf eine tiefgaragenbezogene Ver-
kehrshalastung von insgesamt 2,800 Kfz/d [pro Tag).

Im Zusommenhang mit den anderen bereits beschriebenen VerkehrslenkungsmaBnohmen
kommi dos Gutachlen zum Ergebnis, dall als Resultal dieser Planungsmaolinahmen trotz der
unterstellten Annohme des ungiinstigsten Folles des Verkehrsverhaltens des Zielverkehrs sidéstli-
che Innenstadl eine deulliche Reduktion der KFZ-Verkehrsbelostungen in sdmilichen Erschlie-
fungsstrafien des Unfersuchungsgebietes feststellbar ist. Ausnahmen bleiben nur die Sammel-
strafien sidliche Fleischerstrafie, éstliche Wallstrafle und ggf. der StraBenabschnitt sidlich des
Markbes.

Auch die Leistungsfahigkeil des Knotenpunktes Bohnhofsiralle - Goethesiralle/FleischersiralBe -
Gitzkower Strafle (Knotenpunkt 5 der Untersuchung) wird in Bezug ouf die Verkehrsmengenzu-
whchse aols ousreichend eingeschatl, wobei allerdings Verkehrsverlagerungen in die Bohn-
hofstraie durch den spéiteren Bou der Bahnporallele nach nicht berlicksichtigt wardan konnten,

Als Anloge beigefigt sind Skizzen Uber die Leistungsfdhigkeit der EinmiUndungen Fleischerstra-
fe/Wallstralle sowie Rakower Strafle/ Mihlensirafle, die belegen, dafi auch das Befohren mit
Sattelziigen zur Anlieferung der beirollenen Geschifte Gber die im B-Plan ausgewiesenen jeweili-
gen Verkehrsfldchen durchous méglich ist.

Das Guiachien kemmi zu felgendem Schiull:

LAls Resimee der Untersuchung ist festzustellen, dall bei Zugrundelegung empirisch abgesichar-
ter Verkehrsbelostungswerte der geplanten Tiefgorage und vorsichtiger Abschéitzung der mégli-
chen Entlostungseffekle durch die fldchenhofte Verkehrsberuhigung und Parkraumbeschrinkung
im &ffentlichen Sirolenraum die geplonten MaBnahmenbindel insgesomt zu einer nachhalfigen
Verkehrsentlostung sowehl vom flieBenden als auch vom rubenden Kfz-Verkehr im Untersu-
chungsgebiet fiihren. Insbesondere die  SiroBen mil kinflig Uberwiegender oder ausschlieBli-
cher ErschlieBungsfunkfion werden nachhaltig verkehrlich entiastet.

Zuséitzliche Belastungen infolge der Verkehrszu- und -abflisse zur / von der Tiefgaroge Rokower
Stralle beschrinken sich dogegen auf diejenigen Abschnitte der Fleischerstralle und Wallsiralle,
die hinsichtlich ihrer verkehrlichen Belosiborkeit oufgrund ihrer geringen Rondbebauung, Um-
feldnutzung und sonstigen StraBenraumnutzung als relotiv unempfindlich einzustufen sind,

Die verkehrstechnische Leistungstahigkeit des stérksibelostelen Knolenpunkles Bohnhofstrafle -
Goethestralle / Fleischerstrafle - Gitzkower Strofle ist unter alleiniger Zugrundelegung der pro-
gnostizierten, ous allgeameinen Yerkehrsmengenzuwichsen und den Verénderungen im stdbstli-
chen Innenstadibereich resulfierenden, Verkehrsbelastung zum Planungshorizont Jaohr 2010 ge-
wiihrlaistet,

Unter digsen Aspekten kann der Bau der Tielgarage Rokower Siralle bei konsequenter Durch-
fihrung der zugrundegelegten flankierenden (verkehrsberuhigenden und wverkehrslenkenden)
Malinahmen befirwortet werden.”

5.4 Umwelt

Uber die historische Dimension der Eingriffe in den Naturhaushalt durch Abnohme der Grofi.
béiume aut der Freifliche vor dem Grauen Kloster ist bereits unter Kaopitel 3.5.2.5 gesprochen
worden, Die Anpflanzung von ca. 15-16 Biumen und die planungsrechtliche Sicherung von ca.

WURSARSTERARBETGpIFE BeFlon &8 Rol Shroane, Geedveli 5 GMARFPLE50. DOC * Soite 18



URBAMN Flanungsgemeinschoft / DI Deutsche BouBeCon AG
Begrondung zum B-Plan Mr, 48 "Rokower Stralle’
Stand: 0B.12.1997

1.600 gm Grinflachen im gesomien Plangebiet, von denen immerhin ca. 480 gm aulerhalb des
Bereiches der Tiefgoroge liegen, sowie die Dochbegrinungspflicht stellen hingegen ein fir diese
Innenstadilage nicht unerhebliches Ausgleichspotantial dar,

5.4.1 Baumkotaoster

Betroffen von den Auswirkungen der Bebauung des Plangebietes sind nach dem vom Umweltamt
der Honsesladt aufgestellien Baumkataster (gegliedert nach Katosterkarienbereichen) folgende 7
Béume und Grolistréucher, die die Kriterien des § 7 Abs. 2 der Boumschutzsatzung der Hanse-
stadt Greifswold erfillen. Die kursiv gedruckten Pflanzen haben eine besondere Bedeutung dank
ihrer Gréfie oder Art und sind deshalb bei den Ersatzpilanzungen gesondert zu beachien.

Karlennummer Kalasterplon 1618 K:

ltd. Nr. | botanischer Nome: Alter: Stammum- | Héhe in m: | Kronen-
fang in durch-
£m: messer in

m:

24 Tilia Cordata [Winterlinde) Co. 1501, | 230 16 e

25 Tilia platyphyllos (Sommerlinde) Co. 150 J. | 140 15 6

26 Tilia Cordata (Winterlinde) Co. 150 ). | 235 17 o

Kartennummer Katasterplan 1619 F:

lid. MNr. | botanischer Mame: Aller: Stammum- | Hhe in m: | Kronen-
fang in durch-
om: MEsser in

m:

15 Prunus arium (Vogelkirsche) Ca. Q0|90 7 5

Johra
16 Cormus mas {Harlriagel- | Co. 20 (40 4 2
Kornelkirsche) Jahre

17 Acer pseudoplol. (Bergahorn) ca. 25 ). Stamm- 8 7
busch

21 Pirnus nigra (Schwarzkiefer) Ca. 25|28 4 2,5

lahra

22 Picen emarica (Serbische Fichte) Ca. 25|23 5 2

Johre
23 Tilia Cordata (Winferlinde) Co. 90 ). |248 20 8
24 Tilia platyphyllas (Semmerdinda) Co. 90J. |23) 14 9

Der Entfoll dieser Bdume ist auf jeden Faoll gemal Anlage - Richilinien zur Ersalzpflanzung - zum
§ 7 Abs. 2 der Boumschutzsatrung ouszugleichen, Der Ausgleich erfolgt 2.T. im Plangebiat durch
die Anpflanzung von ca. 15 - 16 Biumen mitleren AusmoBes gemdB der untenstehenden
Pilanzliste baw. durch weitere Ersalzpflonzungen im Bereich der Wallanlagen, Insbesendere soll
damit die Wiederhaerstellung der Allea im Abschnitt des Kastanienwalls erméglicht werden,

Die Posifion der neu zu pllenzenden Bdume konn noch derzeitigem Planungsstond noch nichi
bestimmt werden, do fir den Vorplatz des Museums eine gedinderte Freionlagenplanung gegen-
Uber den bisher vorliegenden und auch dem Vorentwurt zum B-Plan zugrunde liegenden Planun-
gon zu erwartan ist. Bume, die innerhalb des Planbereiches insbesondere auf der Decke der
Tiefgoroge gepflanzt werden k&nnen sind in der in der Satzung dokumentierten Pllanzliste auf-
gefihrt, wobei zu beachien ist, dof} die benannlen Groflbdume regelméfig beschniften werden
mifiten,
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Gemdall einer Empfehlung des BUND werden in dieses Pllanzgebot auch Obsibdume aulige-
noemmen, do eine Klostergariengesialiung mit alten Obstgehédzen sine durchaus oristypische
Variante darstellen kénnte.

Die vorgesehene Uberdeckung mit 1,3 m Substrat reicht fir eine Bepflanzung mit Béumen bis zu
einer H5he van 10 m aus. Hierbei ergibt sich eine zusizliche Flachenlast tir die Garagendecke
von ca, 60 kgfgm. Der Aufbou besteht dobei von unten noch oben aus der Dochabdichtung plus
Trenn-/Schutzloge, Durchwurzelungsschutz und Schutzloge, einer 12 cm Drénschicht, einer Fil-
termatte, einer mindestens 16 cm starken schweren Substrotschicht sowie der daribarliegenden
leichten Substralschichl, auf der die Pllanzungen vorgenommen werden.

5.4.2 Klima

Das stadtische Kleinklima als durch die MolBnahme belroffenes Schutzgut kann mittelfristig durch
die Anpllanzung der neven Baume und Striucher, sowie die Dochbegrinungen insbesondere im
Hinblick auf Temperaturausgleich und CO,-Haushall in etwa ausgeglichen werden. Ein geson-
derfer Maochweis ist aber durch den erkldrten Verzicht der betroffenen TOB auf einen Grinard-
nungsplan (GOP) nichl notwandig.

5.4.3 Boden

Fir das Schulzgul Beden ergeben sich durch die Bebouwng kaum hihere Belastungen, da auch
heute berails von ainem sehr hohen Versiegelungsantsil ausgegangen warden mull und dig in
der Erde liegenden baulichen Resle eine Verbindung des dinnen Oberflachenbedens mil darun-
terliegenden gewachsenen Schichten verhindern.

5.4.4 Grundwasser

Einflisse auf das Schutzgut Grundwasser sind in Bezug auf die Einleitung von Schodstollen un.
wahrscheinlich, do dos gesamte Tiefgarogenbauwerk nach Ferfigstellung im Grundwasser steht
und durch seine Ausbildung in Form einer weiflen Wanne” auch von innen nach auflen dicht ist,

Aut der Grundlage von durchgefithrien Bohrungen (Fa. Bauconsult Greifswald) hat das ELH Erd-
baulabor Honnover GmbH eine Experfise Ober die Grindung der Tiefgorage und Auswirkungen
auf den Grundwasserstand erarbeitet. Auf dem Grundstiick Rokower Strafie stehen danach unter
einem relativ dicken Geschiebemergelhorizent wasserfihrende Feinsande und Sande an. Die
Feinsandschicht unterhalb des Geschiebemergels ist wasserfOhrend und daher ist hier leider gine
Bauerstellung ohne Wasserhaltung wihrend der Bauzait nicht méglich.

Eine lokale Grundwasserabsenkung - nicht eine generelle Grundwaosserabsenkung des gesamilen
Marktbereiches, die ggf. Schéden an Fundomenten umliegender Houser zeitigen kénnie - erfolgt
mit Hilfe von Tiefbrunnen, die mit Vakuum beaufschlagl werden. Durch die notwendige dichie
UmschlieBung der Bougrube und die im Stodigebiet noch den bekonnien Bohraufschldssen
durchgéingig vorhandene Geschiebemergelschicht wird der obere Grundwasserhorizont durch
die Grundwasserabsenkung kaum beeinfluflt. Es sind daher bei Anwendung der Grundwasserab-
senkung auch keine schidlichen Beainfluflungen von Gebduden oder Bdumen zu befirchien. Im
Zuge der Bouarbeiten werden jedoch die Grundwossersiinde beobachtet, so dall jederzeit die
Miglichkeil bestehd, Gber Schluckbrunnen dem oberen Grundwasserhorizonl wieder Wasser z2u-
zuflihren, Die Baume werdan im Fall gréBerer Trockenheit zusétzlich bewdssert.

Das obgepumpte Grundwasser soll in den Wallgraben geleifet werden, ggf. durch Unferdiike-
rung der Sladimouver. Eine generelle Einleitzusage durch die untere Wasserbehérde liegt bereits
vor, ein entsprechender Enbwiisserungsantrag wird im Zuge des Bougernehmigungsverfahrens
gestellt.

5.4.5 Larmemissionen

In Bezug auf die Lérmimmissionen definiert dos Beiblatt 1 zur DIN 18005 - Schallschutz im
Stadiebou - fir Kerngebiele einen Orientierungswert der zuldssigen Fléchenschalleistungspegel
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von 65 dBA) togs und 55 dB[A) nachis. Die DIN 18005 ist die Grundlage méglicher Festsefzun-
gen des B-Planes zur Begrenzung von L&rmimmissionan,

Zur Uberprifung der Vereinborkeil dieser Richtwerle mit der zu erwartenden Realitdl wurde eine
Schollimissionsprognose durch das Ing. Buro Gorilzko Akustik, Engelsdorf, durchgefiihrt. Vom
Gulachler wurden zur Beurleilung dieser prognestisch sich ergebenden Gertiuschsiluation ver-
schiedena Emissionsmodelle ausgewdhlt und bewertet, Dos Gutachten kommt danach zu dem
Sechluf:

«Die Ergebnisse der Schollousbreitungsberechnungen auf Grund der unterschiedlichen gewéahlten
Emissionssituolionen weisen aus, dall im Vergleich mit den Beurteilungswerlen (Immissions-
granzwerfe der 16, BImSch¥; Immissionsrichtwerle der VDI 2058; Orientierungswerte der DIN
18005) keine Pegeliberschreitungen, hervorgerufen durch die Emissionen der Tiefgarage, aul-
treten. Lediglich om IP 4 {Immissionsmeflpunkt 4 im Eckgebdude Fleischerstrafie/Wallstrafie), 2.
OG, besteht eine geringfigige Uberschreilung des Orientierungswertes nochis nach DIN 18005,
An Hand von anteiligen Beurteilungspegeln wurde nachgewiesen, dof} diese Oberschreitung dem
sich prognostisch im Plonfoll 2010 ousgewiesenen StraBenverkehr geschuldet ist.

 Emissionssifuation Benennung Beurieilung Bild Ergebnis
nach

A Wallstrafle, allein 14, SimSchy | BILD 2 A Beurleilungswerte
eingehallen

Bl Tielgarage, allein 16. BlmSchV Baurteilungswerte
aingehalten

B2 Tielgarage, allein | VD12058 BILDZR Beurteilungswerte
aingehallen

D : " |Verkehrslarm  Plonfall |DIN 18005 | BILD 3 Gerinfigige Uber-

2010 schreitung am

gowdhlian IP 4,
2.0G

Beim Bou der Tiefgorage ist an der Be- und Entliftungséffinung jo ein maximaler PSP [Punlkt-
scholleistungspegel) von 70 dB{A) zu realisieren, um an der néchsigelegenen schutzbedirfigen
Bebouung die Beurtellungswerte einzuhalien,”

6 Festlegungen des B-Planes

Meben den in der BauNVO beschriebenen Mutzungsfestsetzungen innerhaolb des Plangebietes
sind der zu enffarnende bzw. umzulegende Teil der Ver- und Entsorgungsirassen in die Plan-
zeichnung oufgenommen worden, sowie die Verkehrsflachenwidmungen im Bereich Rakower
Strafle und Mihlenstrasse. Die Ausweisung der von Tiefgarage und Museum gemeinsom ge-
nutzten Flachen hitte sowohl als Gemeinschaftsanlogen {gem. §  Abs. 1 Nr. 22 BouGB) als
auch als Verkehrsflichen [gem § § 9 Abs. 1 Nr. 11 BouGB) erfolgen kdnnen. Die besonderen
stédieboulichen Grinde der Sicherung éffentlicher Funktionen (Eingang und Verbereich Pommer-
sches Londesmuseum) auf privatem Grund und Boden (Eigentimer Tiefgorage) und die genaue
Beschreibung dieser Funkfion machte allerdings die Ausweisung der oberirdischen Planbereiche
als Flache mit besonderem Mutzungszweck gem. § 9 Abs. 1 Nr. @ BauGB ratsam (siehe auch:
Berliner Kommentor zum BouwGB fSchlichter, Sfich, Seile 516/517).

Das Grin, welches das Graue Kloster umgibt und sich lings der Stadimouer hinzieht, war im
Entwurf zum B-Plan als éffentliches Griin ousgewiesen, da sie eine &ffentliche Charakteristik auf-
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wiesen. Die Eigentumslage ist ober eher als privat zu definieren [Londesmuseum, EigentGmer
Tietgarage), so dall die Bezeichnung in private Grinflache getndert wird,

Die Planung des Guiachterverfaohrens sowie die aktuelle Planung der Tiefgaraoge sind sowchl in
ihren oberirdischen als ouch in ihren unterirdischen AusmaBen gestrichelt als Machrichiliche Dar-
stellungen in der Planzeichnung dargestelll.

Baulinien sind im nérdlichen Bereich entlang der Mihlensiralle und im der Post gegeniberlie-
genden Abschnitt der Rokower Strofie festgesetzt worden. Sie beruhen ouf den historischen
Fluchtlinien und erfordern im Bereich der Rakower Strafie eine Ausbildung des Baukérpers als
Arkade brw. Erker. Ein swaiter Einsatzbereich umschreibt den raumbildenden Baublack , Museum
17, der als stadiebauliches Pendant zur Eckbebauvung Rokower Strafle/Mihlensiralie auf die Mil-
telachse des Grauen Klosters bezogen ebenfalls ols Stroflenrandbebauung fesigeschrieben wer-
den soll. Zur Erzielung des achsialen Charakters der Begleilbebouung beiderseits des Grauen
Klosters wurde auch die Boukanie dieser Museumserweiterung im Siden zur Rakower Strafle hin
als Boulinie ausgewiesen.

Alle anderen Begrenzungen der Boufelder sind cls Bougrenzen gekennzeichnet.

6.1 Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen fléchenbezogener Art richten sich nach den Fesllegungsmglichlich-
keiten in einem B-Plon, wie sie im Baugesetzbuch |[BauGR) insbesenders in § 9 im Absalz 1 unter
den Mummern 1. bis 26. beschrieben sind, Sie sind teilweise in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) im Hinblick auf zuldssige Molinchmen weiler priizisiert.

88 1 +2 textl, Festsetz.  Da fost dos gesamte Grundstick mit der Tiefgoroge unterbaul ist, die
insgesamt drei Geschosse umialit, wirde eine Anrechnung der unterir-
dischen Flichen bei der Ermittlung von Grundllachenzohl (GRZ) und
Gescholiflachenzahl (GFZ) gem. §§ 19 bzw, 21 o BauNVO fost zu ei-
nem Ausschlull oberirdischer BoumoBnohmen fihren. Do diese aber
stidtebaulich dringend zur Schliefung von BaulGcken im unmittelbaren
Einflulbareich des Markiplotzes erwiinschi sind, soll die GRZ fir ober-
irdische und lir unterirdische Boulen gefrennt fesigesetzt werden (§ 19
Abs. 3 bzw. 4 BauMVQ). Bei der Ermitllung der zulissigen GFZ blei-
ben entsprechend den Ausnahmeregelungen in § 21a Abs. 4 Satz 3
der BouNVD die Sellpliize baw, Garogenpléize in der Tiefgarage un-
bericksichligt.

Um den Ausbou der Dochgeschosse im Zuge der Wohnraumnulzung
zu férdern, werden die entsprechenden Flachen gemafl § 20 Abs. 3
Satz 2 der BouNVO von der Anrechnungspllich! aul die GFZ befreit,

§ 3 texil. Fasiselz. Zur Sicherung eines Wohnaniteils in der Innenstadt Greifswalds, wie er
auch Ziel der stidiebaulichen Sanierung ist und Inhall des Guiachtar-
verfahrens wor, wird ein Anteil der realisierbaren BruttogeschoBilachen
fior Wehnungen reserviert.

Um die onsonsten in Kerngebieten grundstitzlich zuléssige Ansiedlung
inshesondere von Spielhallen und groBiflichigen Vergnigungsstittan
wie z.B. Diskotheken ous stédieboulichen Griinden in diesem histo-
risch-kulturellen Umfeld zu vermeiden, wurde eine Eingrenzung gemal
§ 4o Abs. 3 Satz 2 der BouNVO auf 50 gm Mutzfliche festgesetzt.

Die Einrichtung des geplonten Frischemarktes im 1. Tiefgeschof} (-1
Ebene) wird mit der Festsetzung innerhalb der MK 1 - 3 Gebiete pla-
nungsrechilich gesichert.

§ 4 textl, Festsetz. Der Deckel der Tiefgarage im Vorbereich des Grouven Klosters soll so
gestaltet werden, dofl er einen affroktiven Eingong fir dos kinftige
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Pommersche Landesmuseum bildet und daBl der Skulpturenpark plo-
nungsrechilich gesichert werden kann. Die Ausweisung als Fléche be-
sonderer Zweckbestimmung bzw. als Tiefgarage (TGa) beruht aul der
Sicherung &ffentlicher Interessen bei privater Eigentimerschoft des
GrundsiGckes,

Hier werden neben der Nulzung ols Tiefgorage die oberirdischen bou-
lichen Anlogen der kinftigen Museumserweiterung bourechilich be-
schrighen, fiir die neben der musealen MNutzung ouch Wohnungen fir
Museumsangehsrige zum Ziel einer besseren Mufzungsmischung im
Quartier zugelossen werden sollen. Die eigentumsrechtliche Grundlage
arfordart auch hier eine Ausweisung als Fliche besonderer Zweckbe-
slimmung.

Durch die Aufnohme der Nutzungsbezeichnung TGa” (Tiefgaroge) in
die Ausweisung der jeweiligen Boufelder wird die Unlerbouung mit ei-
ner bis zru 3-geschossigen Tiefgaroge planungsrechilich gesichert. Die
Gullere Umgrenzung der Tiefgarage ist in der Planzeichnung mit einer
dicken gesirichelten Linie dorgesiellt, Zur Vermeidung von Immissions-
konfliklen wird der maximale Punkischallaistungspegel (PSP) an den
Austritsdffnungen der Tiefgoragenentliftungen ouf 70 dB(A} begrenzt.

Zur baulichen Durchsetzung der stidiebaulich -denkmalpilegerischen
Zislsetzung der Schliefung der sUdlichen Platzwand des Markiplatzes
wird im MK 1-Gebiet eine Auskragung der Obergeschosse bis zur an-
gegebanen Baulinie gefordert. Um die erforderliche FuBwegbreite im
Erdgeschofd zu sichern, wurde die Festsetzung ols Gehrecht im Zusom-
menhang mit abweichender Bauweise gemdll § 22 Abs. 4 BouNVO
getroffen.

Da beim derzeitigen Stond der ErschlieBungsplanung Standorte fir
Ver- und Entsorgungseinrichtungen wie z.B. Abwosserpumpwerke, Um-
spannstafionen elc, noch nicht fléchenmdfig fixiert werden kénnen,
wird mit dieser Festselzung die Flexibililgl der Planung bis zur Ausfiih.
rungsreile erhalten.

6.2 Sonstige Festsetzungen

Die sonstigen Festsetzungen umfossen alle Regelungen in einem B-Plan, die gemdB den Rege-
lungsméglichkeiten im Rahmen der Linderbaverdnungen, in diesem Fall der Londesbauordnung
Mecklenburg -Vorpommern [LBouQ M-V), getroffen werden kénnen. Hierzu zéhlen insbesonders
die &rilichen Bouverschriften (ber Gestaliung, die in der LBauD im § Bé im Absatz 1, in den
Nummern 1. bis 6. geregell werden.

Loichnerische Fesiselz,

§ 9 texil, Festsetlz,

Enflang der MiUhlenstrafie und dem Mordende der Rakower Strafle ist
die neus Bebauungskante durch Baulinien fest fixiert, um die Wieder-
harstellung der historischen Blockrénder bourechtlich zu sichern. Auch
dos Zurbckweichen im Arkadenbereich ist durch die Festsetzung obwei-
chender Bouweise und eines Geh- Fahr- und Leitungsrechies innerhalb
der Baulinie geregelt, Sclllen sich ous diesen Festsetzungen Unter-
schreifungen der in § 6 (4) LBouQ M.V geregelten Abstondsflachen er-
geben, so sind sie bauleitplanerisch gewolll und siddieboulich begrin-
det.

Zur planungsrechilichen Sicherung der eingangs als denkmaolpflegeri-
sche Zielstellungen formulierten MaoBgaben wie auch zur Einbindung
der Boumafinohme in das bauliche Erscheinungshild des Marktberei-
ches der Honsestadt werden die Festsetzungen zur Baukérpergliede-
rung, Fossodengestaltung, Fensterformoten, Dachneigung  und
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deckung, Dachbegrinung und Boukérperausrichtung in den B-Plan
aufgenommen,

Bei dem Mangel an Grinfltichen im Plangebiet wird besonderer Wert
ouf die Qualitét der entslehenden Flachen gelegt, do jo ouch ein ge-
wisser Anteil an GrinHachen durch die Unterbouung verloren gehi.
Hierfir werden die uneingeschréinkien Planzgebote erlassen.

Im sogenonnten Skulpturenpark sind im Gutachterverfohren Flachen
beplant worden, die teilweise mit Béumen begrint, teilweise aber auch
nur bodendeckend bepflonzt werden sollen, damil die Sichl auf die
plazierten Kunstwerke nichi beeintrchfigt wird. Da eine Bepflanzung
durch Béume eine gewisse Erdiberdeckung einer Tielgorage fordart,
wird hier die Dicke der Erdiberdeckung bei gleichzeitiger Begrenzung
der Boumngréfle festgeschrieben. Um jedoch hohe Pflanzbeete zu ver-
meidan, wird eine moximale Héhe von 0,5 m Ober dem Boedenniveou
vor der Miltelachse des Graven Klosters fesigesetat, die ca, 5,60 m .
HM betragt. 5o wird bei boumbesiandenen Pllanzbesten 2.B. noch ain
Sitzen auf dem Rand erméglicht,

Zur gestalierischen Sicherung der Ansichisfldchan van Flachdachern
ous hiheren Elagen innerhalb der engen Blockbebouung und zur Ver-
besserung des stidfischen Klainklimas sowie zur zeillichen Streckung
der Abgabe von Regenwosser in die Kanalisalion [Retardereffeki] wird
cine Dachbegrinungspflichl satzungsrechilich gefordert, wobei Aus-
nahmen inshesondere bei wirtschaftlichen Machigilen zugelassen sind.
Insbesondere sichert diese Festsetzung in ihrem zweiten Abschnitt, dall
ouch die Decke der Tiefgaroge, sofern eine Bebauung mit den Gebdu-
den der Museumserweiterung zeitnah nicht realisiert werden kann,
nachhallig begrinl werden mufl.

6.3 Nachrichtliche Ubernahmen und Darstellungen

& 13 textl. Festselz.

Den Forderungen der Denkmaolpflege und Bodendenkmolpflege im
TOB-Beteiligungsverfahren entsprechend wird hier der Hinweis aul die
gesetzlichen Grundlogen und Meldepflichten sowie auf konkrete Ab.
slimmungserfordernisse aufgefiihrt, da diese Stelle der Alistad! von be-
sonderer Badeutung fir die Denkmalpflege ist.
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7 Stadtebauliche Kenndaten und Flachenbilanz

|Flﬁch-enbilun: B-Plon 48: Flache in ha; Gesamt inha; | Anteil in % | Gosamt in %
Korngebist MK ] 00333he 6% 3 02000000000
Karngebisl MK 2 0,0340 ho 4.3%

Kerngabiat MK 3 | 00159 ha - 2,0%

Kurr'gub'in! BK 4 0,030% ha Wi e __2",3'15 s
Komgebiet MK 5 | 00657 ha 01918 ha B2% | 73.9%
Fléche bes, Swackbast,- Museum 1 0,0394 ha 4, 5%

Fléche bas, Zweckbast - Museum 2 0,0194 ha 2.4%

Flacha bos, Zwackbast.. Museum 3 0,0546 ha 00,1134 ha &,8% 14,1%
Straliemerkehrsilachen (881, 2u widmen) 00549 ha 5,8%

Varkohrsflachen bas. Tweckbostimmung 0,2181 ha 27.2%

Varkahrsilachen f, Fullganeger 0,0079 ha ﬂjﬂlﬂ he 1,0% 35,0%
Flache mil Pllanzbindung - Musaum 0,1524 ha 19.0%

Pvwaabir GrondMackhn 0,0482 ha 0,2009 ha &,00% 75,0r%
Fleche Trofostation 0,0054 ha 0.7%

Flache TG-Ausgang Skulpturenpark 00,0033 ha 0.4%

Flache Stadimauor 00,0070 ba Q0157 ha 0,9% 2.0%
Plangobial 0,8030ha 1000, 8

Flachenbilanz B-Plan 48

W Karngobioal ME 1
b mal i | % B Karngaboal MK 2
: = ase & Karngobist MK 3
= B Karngalial MK 4
mE% BEramgelsel MK 5

@ Flache bow, Twockian, - Wassurm 1

m 9%

CiFlache bas, Jwockbos - WMassum 2
CiFische bos. Fwockbost,- Mauiawm 1

o5 B Stralanvaibobsltchen (I, 2u widmon)
mVarkehrfldchan ben Twackbodimmung
@Varkehrdflfchan |, Fulgingsr

i Fliche mii PRanrbsndung « Museum
@2 m e B Privefte Grinfl Schen

B Flicha Trolesotion

B Fliche TG -Ausgong Shdpluren posk

W Flache Sodmausr

@l
W]
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