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Hansestadt Greifswald — Vorwort

Die Hansestadt Greifswald mit rund 53.000 Einwohnern liegt im Gstlichen Teil Mecklenburg-
Vorpommerns zwischen den beiden gréRten deutschen Inseln Riigen und Usedom.

Im Jahre 1250 wurde der Stadt das liibische Stadtrecht verliehen. Viele Bauten erinnern noch
heute an die Bedeutung der Stadt in der Hanse, deren Mitbegrinderin sie war.

Die im Krieg unzerstdrt gebliebene Altstadt ist geprégt von den groRen gotischen Kirchen und
den vielféltigen historischen, unter Denkmalschutz stehenden Héusern, die der Stadt ein einma-
liges Ambiente geben.

Diese Bauten aus der Bliitezeit der Stadt fiir kiinftige Generationen zu erhalten, ist eine der
wichtigsten Herausforderungen.

Gleichzeitig gilt es, die Innenstadt mit ihren vielféltigen Funktionen als Zentrum des st&dtischen
Lebens zu bewahren und weiter zu entwickeln.

Wichtige Voraussetzungen einer Revitalisierung sind die Starkung des innerst&dtischen und
innenstadtnahen Wohnens sowie die Offnung der Innenstadt zum Wasser — zum geschichtstrach-
tigen Hafenbereich — und der Briickenschlag zum nérdlichen Ryckufer.

Das innerstadtnahe Wohnen am Ryck (groBtenteils auf heutigen Brachfléchen) ist daher ein
zentrales Thema der Stadtentwicklung und des Stadtumbaus.

Die zweite wichtige Aufgabe ist der Stadtumbau in den Plattenbaugebieten durch Riickbau und
Aufwertung der Quartiere — eine sowohl quantitativ als auch qualitativ immense Herausforde-
rung an die Wohnungsunternehmen, an die Stadtplanung, an die Politik und nicht zuletzt an die
direkt Betroffenen, die Bewohner.

Beide Themen des Stadtumbaus ordnen sich ein in das Leitziel des Greifswalder Flachennut-
zungsplans, die ,,Stadt der kurzen Wege*.

Mit der angestrebten Innenentwicklung verbunden ist auch das Ziel der Nutzungsmischung und
baulichen Verdichtung, so dass die Stadt auch weiterhin mit ihrer urbanen Dichte und Vielfalt
ihre Attraktivitat fir die Region behalten und weiter aushauen kann.

Das nun vorliegende ISEK, das auf breiter Basis und Mitwirkung verschiedenster Institutionen,
Interessengruppen, Initiativen und engagierter Biirger entstanden ist, bildet die Handlungs-
grundlage fr die drangendsten Manahmen. Da es sich nicht um ein fertiges Konzept, sondern
um einen Handlungsrahmen handelt, sind alle Birgerinnen und Biirger auch weiterhin aufge-
fordert, ihre Wiinsche einzubringen.

Dr. Arthur Konig

Oberbirgermeister

Abb. 0.1-1: Der Oberbrrgermeister
von Greifswald Dr. rer. nat. Arthur Konig

Wohnen in der Stadt
12 WIrd attraktiver

Baumenister Holber shellt neves Programan vor

Abb. 0.1-2: Der Stadtumbau-Prozess findet ein
grofRes Presse-Echo
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Teil A Gesamtstadtisches Stadtumbaukonzept

1 Einleitung
1.1 Strukturwandel und Stadtumbau

Die Hansestadt Greifswald steht wie fast alle Stédte und Gemeinden Ostdeutschlands seit Anfang
der 90er Jahre einem demographischen und wirtschaftlichen Strukturwandel gegentiber. Dieser
Strukturwandel beeinflusst die Grundlagen der bisherigen Stadtentwicklungs- und Wohnungspo-
litik. Deshalb sind Leitziele, Handlungsansétze und -schwerpunkte der Stadtentwicklung zu
tberprifen und ggf. neu auszurichte n. Zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit Greifswalds hat die
Hansestadt beschlossen, zusammen mit der Hansestadt Stralsund als gemeinsamem Oberzent-
rum an dem Programm Stadtumbau Ost des Bundes teilzune hmen.

Mit dem Bundesprogramm Stadtumbau Ost sollen Mafnahmen zum Erhalt, zur Starkung und
Weiterentwicklung der Funktions- und Leistungsfahigkeit der Stadte geférdert werden. Es ist

zunéchst auf acht Jahre ausgelegt. Im Rahmen des Programms werden Férdermittel zur geziel-

ten Reduzierung des Wohnraumtiberangebotes (Riickbau), zur Aufwertung der vom Stadtumbau
betroffenen Wohngebiete sowie zur Wohneigentumshildung in innerstédtischen Altbauquartieren
vergeben. Grundlage zur Teilnahme an diesem Forderprogramm ist ein integriertes Stadtent-
wicklungskonzept (ISEK) der Stadt, dessen Erstellung im Rahmen des Bundeswettbewerbs
Stadtumbau Ost geftrdert wird.

Das Stadtentwicklungskonzept von Greifswald wird in enger Abstimmung mit dem Konzept von
Stralsund erstellt. Ziel ist es, den Charakter eines gemeinsamen Oberzentrums hervorzuheben.

1.2 Aufgaben und Ziele des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes

Die Bundesregierung geht davon aus, dass die Funktions- und Leistungsfahigkeit der Stédte nur
durch einen grundlegenden Stadtumbau erreicht werden kann. Die Stadtstrukturen milssen den
verdnderten Rahmenbedingungen angepasst werden. Nicht mehr stédtisches Wachstum wird das

vorrangige Entwicklungsziel sein, sondern die Konsolidierung und Aufwertung stédtischer Struk-
turen. Stadt und Wohnungswirtschaft stehen hierbei vor vielfaltigen Aufgaben, die nur gemein-

sam zu bewltigen sind.

Aufgabe und Ziel des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ist es, die notwendigen Malnah-

men fir den Stadtumbau zu bestimmen. Dies ist nur Ciber eine umfassende gesamtstédtische

Analyse und Prognose der Rahmenbedingungen und Einflussfaktoren der kiinftigen Stadtent-

wicklung mdglich. Eines der Ergebnisse ist ein differenziertes Starken-/ Schwachenprofil, mit
dem Probleme, Chancen und Handlungsmdglichkeiten skizziert werden. Im Konsens mit den

politischen Entscheidungstrégern in Stadt und Region werden die Leitziele und Entwicklungs-

schwerpunkte abgeleitet. Diese bilden die Grundlage der Planung fiir die néchsten zehn bis
funfzehn Jahre und werden mit Hilfe eines laufenden ,,Monitorings“ periodisch fortgeschrieben
und aktualisiert.

Auf der Basis dieser gesamtstdtischen Leitziele werden zwei Stadtteilentwicklungskonzepte

erstellt, die konkrete Malnahmen z.B. zur Anpassung der Wohnungsangebote und zur Konsoli-
dierung und Aufwertung der Wohnquartiere beinhalten. Das hier vorliegende integrierte Stadt-

entwicklungskonzept wird den Handlungsrahmen der kiinftigen Forderung im Rahmen des
Bundesprogramms Stadtumbau Ost darstellen.

Lottt _.ﬁ}.n‘.l.

Leitziele, Handlungsansatze und -schwer
punkte der Stadtentwicklung werden tber-
proift.

Bundesprogramm Stadtumbau Ost fordert
Mafnahmen zum Erhalt, zur Stérkung und
Weiterentwicklung der  Funktions- und
Leistungsfahigkeit der Stédte.

Grundlage ist ein integriertes Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK).

Konsolidierung und Aufwertung stédtischer
Strukturen

Umfassende gesamtstédtische Analyse und
Prognose der kiinftigen Stadtentwicklung

Ableitung von Leitzielen und Entwicklungs:
schwerpunkten

Zwei  Stadtteilentwicklungskonzepte  mit
MafRnahmen zur Konsolidierung und Auf

wertung der Wohnquartiere
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2 Gesamtstéadtische Analyse und Prognose é ‘ :

2.1 Einwohnerentwicklung und Haushalte
2.1.1  Entwicklung 1993 — 2001

2.1.1.1  Bevolkerungsentwicklung und -struktur

Eine wichtige Determinante stédtischer Entwicklungen stellt die Entwicklung und die Struktur der
Bevélkerung dar. Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage, Bedarf und Nutzung von Infra-
struktureinrichtungen oder etwa das Steueraufkommen werden davon wesentlich bestimmt.

Wie in vielen anderen ostdeutschen Stédten ist auch in Greifswald seit der Wende ein standiger  zyischen 1993 und 2001 hat sich die Zahl
Bevdlkerungsrickgang zu verzeichnen. Der Bevolkerungsriickgang der Stadt in den Jahren  yar Einwoner mit Hauptwohnsitz um 17 %
1993 bis 2001 liegt mit 17 % deutlich (ber dem Durchschnitt des Landes Mecklenburg- erringert,

Vorpommern, welches im gleichen Zeitraum rund 4 % seiner Bevélkerung verloren hat. Ahnlich

hohe Bevélkerungsriickgange wie in Greifswald sind dagegen auch in anderen vergleichbaren

kreisfreien Stéden, z. B. in Stralsund mit rund minus 14 %, zu verzeichnen.

Abb. 2.1-1: Bevdlkerungsentwicklung 1993 bis 2001
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Seit 1999 hat sich der Bevolkerungsriickgang verringert. Wesentliche Ursache des Bevolke-
rungsriickgangs sind hohe Wanderungsverluste. Demgegenuber ist der Saldo der nattirlichen
Bevdlkerungsbewegung seit 1997 nahezu ausgeglichen (vgl. Abb. 2.1-2)

Wanderungen sind in den letzten Jahren
entscheidender Faktor der Bevélkerungs
entwicklung.

Abb. 2.1-2: Einflussfaktoren der Bevélkerungsentwicklung 1993-2000

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

0_

-500

-1.000 ~

Saldo

-1.500 ~

-2.000

I natiirlicheBevolkerungsentwicklung . Wanderungen & Saldo gesamt

Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg -Vorpommern
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Der Saldo der Wanderungen wird wesentlich durch die Verflechtungen mit dem Umland gepragt.
Dagegen sind die Fernwanderungen von untergeordneter Bedeutung (vgl. Abb. 2.1-3)

Abb. 2.1-3: Wanderungsstrome nach Ziel und Herkunft 1993-2001

4.000

3.000
2.000

Zuz

1.000
0+
-1.000

Fortzige

-2.000
-3.000

-4.000

-5.000
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

B Umianc++* B M-V ohne Umland** EEEEER Fernwanderung* ==C== Sado fﬂ

Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern
* Wanderungen Uber die Landesgrenzen ** F{r 2000: M-V und Umland zusammengefasst
**k Umkreis von ca. 15 km

Insgesamt ist zu beobachten, dass das Wanderungsvolumen, also die Summe der Zu- und Fort-
zlige im betrachteten Zeitraum, zunimmt. Ein wichtiger Trend besteht zudem darin, dass Riick-
wanderungen (Zuztige aus dem Umland) in letzter Zeit leicht zunehmen.

Neben der absoluten Zahl der Einwohner spielt die alters- und geschlechtsspezfische Zu-
sammensetzung der Bevélkerung fiir die zukiinftige Entwicklung eine entscheidende Rolle.

Die konkrete demographische Ausgangssituation der Stadt Greifswald I&sst sich dadurch charak-
terisieren, dass Greifswald eine im Vergleich zu anderen St&dten in Ostdeutschland gunstige Be -
vilkerungsstruktur aufweist. Dazu gehdren der vergleichsweise hohe Anteil jlingerer Altersgrup-
pen sowie ein besonders groRer Anteil der weiblichen Bevélkerung der Geburtsjahre 1976 bis
1988. Die Gruppe der jungen Frauen insgesamt ist trotz ihrer groRen Beteiligung am Abwande-
rungsgeschehen immer noch vergleichsweise stark vertreten, was sich positiv auf die aktuellen
Geburtenzahlen auswirkt. Wesentlich geprégt wird die Bvélkerungsstruktur durch die grolRe
Gruppe der Studenten mit einem Umfang von ca. 6.900. Von dieser Gruppe ist aber nur ein Teil
in Greifswald mit Hauptwohnsitz gemeldet. Die iibrigen Studenten gehéren entweder der Gruppe
der Nebenwohnsitzinhaber an, oder haben ihren Wohnsitz im Umland von Greifswald (vgl. Tab.
2.12).

Ein Vergleich der Altersverteilung von 1996 und 2001 zeigt Verénderungen in der Zusammen-
setzung der Bevolkerung. Am Altershaum 2001 ist zu erkennen, dass sich die Geburtenzahl
nach dem deutlichen Nachwendeeinbruch wieder etwas erhéht (vgl. Abb. 2.1-4).

Zudem wird der Alterungsprozess der Bevolkerung deutlich. Der Anteil der iiber 65-jdhrigen
nimmt stark zu. Die Zunahme der Gber 20-jahrigen ist Uberwiegend ,,technischer Art“. Neben
einer starken Zunahme der Studentenzahlen um rund 2.000 zwischen 1996 und 2001 ist seit
drei Jahren ein Programm der Stadt Greifswald wirksam, welches Prémien fiir diejenigen Stu-
denten vorsieht, die sich fiir mehr als zwei Jahre mit Hauptwohnsitz in der Stadt anmelden.

7

Negativer Wanderungssaldo wird im Ve-
sentlichen durch Wanderungsverflechtung
mit dem Umland verursacht.

Abb. 2.1-4: Altershaum der Einwohner am
Hauptwohnsitz 1996 und 2001
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Somit werden Teile der urspriinglich nicht gemeldeten bzw. als Nebenwohnsitzinhaber gefiihrten
Gruppe zu Einwohnern am Hauptwohnsitz und in der Statistik erfasst.

Abb. 2.1-5: Altersgruppen 1996 und 2001
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Vergleicht man die Altersverteilung der Bevolkerung im Jahr 1996 mit aktuellen Daten, so féllt
insbesondere der deutliche Riickgang bei den bis unter 15-Jahrigen ¢ 34 %) auf. Auch bei der
Gruppe der ,Frauen im gebérfahigen Alter (15 bis unter 45 Jahre) ist innerhalb des 5-Jahres-
zeitraumes ein Rickgang von iber 12 % zu beobachten. Zuwachse verzeichnet die Gruppe der
20 bis unter 25-Jahrigen sowie die Gruppe der Senioren (65 und &lter).

2.1.1.2  Haushaltsentwicklung und -struktur

Aus der Zahl und der GroRemstruktur der Haushalte kann ein wesentlicher Teil des Bedarfs und
der Nachfrage an Wohnungen ahgeleitet werden.

Abb. 2.1-6: Haushalte nach HaushaltsgroRe 1993-2001
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Quelle: Hansestadt Greifswald

Im Trend zeichnet sich eine Entwicklung zu durchschnittlich immer kleineren Haushalten ab.
Trotz deutlich sinkender Einwohnerzahlen ist die Zahl der Haushalte zwischen 1993 und 2001
insgesamt nur um 5,3 % gesunken. Zwischen 1998 und 2000 ist sogar ein Anstieg zu beobach-
ten. Die Anzahl der Einpersonenhaushalte steigt bis 2000 kontinuierlich an, wahrend alle ande-
ren HaushaltsgroRen zuriickgehen. Die dargestellte Entwicklung ist als Trendaussage zu werten

=

Deutlicher Ruckgang bei den bis unter 15
Jahrigen, Zuwéchse bei den 20 bis unter
25-Jahrigen sowie bei den Senioren (65
und lter)

Haushaltszahlen:

Bei der Betrachtung der Haushaltszahlen
der Stadt muss darauf hingewiesen werden,
dass der in der Statistik der Stadt verwe n-
dete Haushaltsbegriff sich auf eine Auswer-
tung des Melderegisters nach einem be-
stimmten Verfahren bezieht. Das Verfah-
ren, in dem sowohl die Haupt- als auch die
Nebenwohnsitzbevélkerung eingeschlossen
ist, fuhrt zu einer hoheren Anzahl von
Haushalten als tatéchlich vorhanden sind.
Insbesondere  werden kleine Haushalte
tiberreprasentiert. Daher konnen die dar-
gestellten Zahlen die reale Entwicklung nur
naherungsweise beschreiben. Die in der
Haushaltsprognose (Siehe Punkt 2.1.2.2)
berechnete Zahl der Haushalte und Woh
nungsbedarfstrager (,Wohnungshaus-
halte*) untediegen einer anderen Logik.

Geringe Abnahme der Anzahl der Haushal-
te bei gleichzeitig starker Zunahme kleiner
HaushaltsgroRen zwischen 1993 und 2001.
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und kann aus dargelegten methodischen Griinden nicht mit den Wohnhaushalten der Haushalts-
prognose (vgl. 2.1.2.2) verglichen werden.

2.1.2  Prognose bis 2015

2.1.2.1  Bevolkerungsentwicklung und -struktur

Fiir die Bevolkerungsprognosen wurden insgesamt 6 Szenarien erarbeitet, deren Annahmen und
Ergebnisse an dieser Stelle kurz beschrieben werden. Zwei dieser Szenarien (Szenario 2b und 4
vgl. Tab. 2.1-1) dienen als Referenzszenarien und somit als Grundgertist fiir die weitergehenden
Prognosen der Haushalte bzw. der Wohnungsbedarfstréger sowie der Wohnungsnachfrage. Sie
stellen die untere bzw. obere Grenze eines Korridors der mdglichen zukiinftigen Bevélkerungs-
entwicklungen dar.

Tab. 2.1-1; Ubersicht der Szenarien

Szenarien Name des Szenarios

Szenario 1a LNatirliche Entwickung"“ ohne MV-Bimenmigration mit Studenten

Szenario 1b LNatiirliche Entwicklung™ ohne MV-Binnenmigration ohne Studenten (Teilgruppe
3,5.U.)

Szenario 2a ~Prozess-konstant* riickldufig, mit Wanderungskoeffizienten Greifswald (,uni-
dominant")

Szenario 2b ~Prozess-konstant* riicklaufig, Wanderungskoeffizienten nach MV (d.h. ohne

Referenzszenario: | Migrationsstruktur Studenten)

Lunterer Korridor*

Szenario 3 »Regionale Entwicklung*

Szenario 4 ,6emaRigt optimistische Entwicklung* dem zunéchst hohen regionalen Wande-

Referenzszenario: rungsverlust wird eine systematische Verringerung der Salden / Bilanzen als

_oberer Korridor® Auswirkungen des ISEK fiir HGW entgegengesetzt.

Quelle: ISRU

Das erste Szenario (1a) beschreibt den Altersstruktureffekt der aktuellen Bevélkerung mit
Studenten, das Szenario 1b ohne diese Gruppe (s.u.). Im Szenario 2a werden die aktuellen
Prozesse, welche durch sehr starke Abwanderungen im demographisch aktiven Alter gekenn-
zeichnet sind, leicht ruckldufig fortgeschrieben. Im Szenario 2b bzw. Szenario 3 wird analog
verfahren, allerdings mit einer Gewichtung der Koeffizienten im durchschnittlichen LandesmaR-
stab bzw. im regionalen Mittel. Das Szenario 4 geht von positiven Effekten aus, die unter ande-
rem durch das ISEK selbst induziert werden.

Das Referenzszenario 2b (,,prozess-konstant”) als untere Grenze des zukiinftigen Entwicklungs-
korridors geht von anfénglich hohen Wanderungsraten mit im Saldo deutlichen Wanderungsve -
lusten aus, welche sich bis zum Jahr 2015 sukzessive zu einem im Volumen riickléufigen und im
Ergebnis ausgeglichenen Wanderungsgeschehen entwickeln. Das Referenzszenario 4 (,gemé-
Rigt-optimistische Entwicklung™) als obere Grenze des Entwicklungskorridors geht hinsichtlich des
Migrationsverhaltens von einem auch anfénglich geringeren Wanderungsumfang und —verlust
aus. Der zundchst noch negative Wanderungssaldo gleicht sich bis zum Jahr 2008 aus und
entwickelt sich ab 2011 positiv. D.h., dass in diesem Szenario ab 2011 die Zuziige Uber die
Gemeindegrenze die Fortzlige leicht Uberste igen.

Ein besonderes Problem bei der Prognose ist der bereits erwahnte hohe Anteil von Studenten an
der Gesamtbevdlkerung, der zu bedeutenden Teilen aus anderen Regionen stammt und nach
dem Studium die Stadt wieder verlasst. Es ist somit erforderlich, die Gruppe der Studenten hin-
sichtlich ihrer demographischen Relevanz zu differenzieren. Es wurde dabei eine Unterteilung in

=

Bevélkerungsprognose:

Insgesamt sind 6 Szenarien fiir die Bevd
kerungsprognose berechnet worden.

Die verschiedenen Szenarien sind grund-
satzlich wie folgt aufgebaut worden: Ers
tens ist anhand der Alters- und Geschlechts-
gliederung unter ausschlieRlicher Wirkung
von Geburten und Stetefallen der ,,natur-
gesetzliche Rahmen* der Entwicklung skiz-
ziert worden. Zweitens wurde mit vesschie-
denen Annahmen zur Migration ein Korri-
dor der wahrscheinlichsten Entwicklung ab-
gebildet.

Die Szenarien unterscheiden sich nach der
Altersheteiligung der Migranten (lokale,
regionale bzw. landestypische Auspragung
der Koeffizienten), der Entwicklung des
Wanderungsvolumens sowie nach den An-
nahmen zur Entwicklung der Fruchtbarkeit.
Die Annahmen zur Sterblichkeit sind fiir
alle Szenarien gleich: Zunahme der Lebens-
erwartung bis 2015 auf den heutigen
bundegleutschen Mittelwert.
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4 Teilgruppen vorgenommen, die sich auf Angaben der Stadt, aber auch auf Befragungen von
Studentenwerk, AStA und Studentendezernat stitzt:

Tah. 2.1-2: Gliederung der Studenten der Universitét Greifswald nach demographischer Relevanz

Nr | Studentische Teilgruppen Anzahl

1 | Einheimische Studenten: Elternwohner 1.200

2 | Studenten mit Nebenwohnsitz in Greifswald 3.300

3 | Studenten, die nicht aus der Region stammen mit Hauptwohnsitz 1.200
in Greifswald

4 | Studenten mit Quartier im Umland 1.200

Quelle: Erhebung und Auswertung ISRU

In den Einwohnerzahlen (Einwohner am Hauptwohnsitz) der Stadt befinden sich sowohl die erste
als auch die dritte Gruppe der Studenten. Die Gruppe 3 wird als demografisch nicht aktiv be-
trachtet, da ihre Mitglieder in der Mehrzahl die Stadt nach dem Studium wieder verlassen und
wird daher fiir die Bevolkerungsprognose zunachst herausgeldst.

Abb. 2.1-7: Entwicklung und Prognose der Einwohner am Hauptwohnsitz*

70.000 In den beiden Referenzszenarien geht die
Zahl der Einwohner am Hauptwohnsitz

65,000 3965 zwischen 2001 und 2015 um 17,5 % im
' prozesskonstanten Szenario bzw. um rund
\ 11,3 % im gemaRigt optimistischen Szena-

60.000 \ rio zurtick.
= 53.210

55000

=

Tah. 2.1-3 Prognosekorridor: Einwohner am

50.000 Hauptwohnsitz (inkl. Studenten mit Haupt-
wohnsitz*)
41117
45,000 T~ Szenario | ,Prozess- ~cemaRigt
emmmmmmEntwicklung bis2000 0 - - - - - Szenario 1a 43.881 Jahr konstant® | optimistisch*
40000 +—Seeriet————————————————SwmaeE
——remari0 0rozessk@stant S 0 S —S——&enarioc® 0= = £ | [2001 53.210 53.210
e zénario 4: gemaRigtoptimistich <~ Y ¥ {B
Quellen: Hansestadt Greifswald , ISRU, F+B GmbH 2005 50.020 51.339
* his auf Szenario 1a sind alle Szenarien ohne die Teilgruppe 3 der Studenten gerechnet worden. Um eine Vergleich- | 2010 46.877 49.285
barkeit mit den Zahlen der Entwicklung der Hauptwohnsitzbevélkerung his 2001 erméglichen zu kdnnen, sind
diese rund 1.200 Personen jeweils fiir alle Prognosejahre hinzugerechnet worden. 2015 43.881 ar.1rm
In den beiden Referenzszenarien geht die Zahl der Einwohner am Hauptwohnsitz zwischen 2001 Quelle: ISRU, F+B

und 2015 zwischen 9.300 ¢17,5 %, prozesskonstantes Szenario) und 6.000 Einwohner ¢
11,3 %, gem&Rigt optimistisches Szenario) zurtick.

Fir die zuknftige Entwicklung sind nicht nur die absoluten Zahlen der Bevélkerung, sondern
auch die alters- und geschlechtsspezifische Gliederung der Einwohner von zentraler Be deutung.
Dieses wird anhand des gemaRigt optimistischen Szenarios verdeutlicht.
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Abb. 2.1-8:  Bevélkerungsveranderungen nach Altersgruppen 2001-2015, geméRigt optimistisches
Szenario
18.000 Trotz sinkender Gesamteinwohnerzahlen
16.000 +— —— steigt insbesondere die Zahl der Gber 45
14,000 420 nter 65 jahrigen bis 2015 deutlich. Sehr starke
12,000 65 und alter Ruckgénge sind auch in den Altersgruppen
. der 25 bis 45-Jahrigen zu verzeichnen.
2 10000 —
= a0 /
= 0.000 7 \\ 35 bis unter 45
6.000 18 bis unter 25
—_— \ 25 bis unter 35
4.000 L1 bis unter 18 —
2.000 %
0 7 bis unter 0 bis unter 3
.Frﬂ 2000 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

Quelle: ISRU, F+B GmbH

Wéhrend die Zahl der 45 bis 65-jdhrigen und die der iiber 65-jahrigen fast durchgehend an-
steigt, sind alle anderen Altersgruppen zwischen 18 und 45 von einer stark ricklaufigen Ent-
wicklung betroffen. Die zwischenzeitlich ansteigenden Zahlen in den jiingeren Jahrgéngen
lassen sich durch erhdhte Geburtenzahlen nach dem Nachwendeeinbruch erkléren. Die folgen-
den Altersbaume illustrieren diese Entwicklungen anschaulich.

Abb. 2.1-9:  Altersgliederung von Greifswald 2001 und 2015 (gemaRigt optimistisches Szenario, ohne
Studenten (Gruppe 3))
Bevdlkerung der Stadt Greifswald 2001 Bevdlkerung der Stadt Greifswald 2015
Altersjahre Altersjahre
100 u. &. 100 u. &.
95-96 mannlich weiblich 95-96 mannlich weiblich
90-91 90-91
85-86 85-86
80-81 80-81
75-76 75-76
Geburtenausfall
70-71 70-71 Ende 2. Weltkrieg|
65-66 65-66
60-61 60-61
Geburtenausfall
55-56 Ende 2. Weltkrieg 55-56
50-51 50-51
45-46 45-46 Pillenknick
40-41 40-41
ueniiberschu®
35-36 35-36 im demographisch
30-31 “Pillenknick 30-31 aktiven Alter
25-26 25-26 Vereinigungsrezession
I/ gekappte
20-21 tudenten- 20-21 optimistische
1516 Jahrgange 1516 Entwicklung der
Geburtenanzahl| demographisches
lon lon Echo schwach
5.6 Vereinigungsrezession 5-6 besetzter Jahrgange
0-1 0-1 T T T T
600 0 300 600 600 300 0 300 600
Personen Personen

Quelle: Berechnungen ISRU
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Der im Vergleich zu Mecklenburg-Vorpommern und anderen Stédten berdurchschnittlich ausge-
pragte Anteil junger Frauen ist insbesondere an berufliche Chancen im Umfeld der Universitét
gebunden (typische ,,Frauenberufe”, z. B. im medizinischen Dienst). Diese Struktur fiihrt bei
gleichbleibender alterspezifischer Fruchtbarkeit (also der Wahrscheinlichkeit von Frauen eines
bestimmten Alters ein Kind zu bekommen) zeitweilig zu einer deutlich erhéhten Geburtenanzahl
bis etwa 2006. Dies ist in der Aufweitung des Altersbaums (vgl. Abb. 2.1-9, links) am ,,FuR* der
Grafik zu erkennen.

Insgesamt leiten sich aus den verschiedenen Szenarien zur Bevélkerungsentwicklung bis 2015
folgende ausgewahlte Erkenntnisse bzw. Konsequenzen ab:

= Greifswald hat momentan eine vergleichsweise junge Bevélkerung: Ohne Wanderungen
(vgl. Szenario 1a bzw. b) und somit auf Geburten und Sterbefalle beschrénkt, reduziert
sich die Einwohnerzahl bis 2015 nur um 1 % (mit demographischer Einbeziehung der Stu-
denten, Teilgruppe 3) bzw. um maximal 2,5% (ohne Studenten).

= Unter Einbeziehung der Wanderungen wird die Einwohnerzahl von Greifswald bis 2015
um mindestens rund 12 % (geméaRigt optimistisches Szenario) sinken.

= Der studentische und sonstige Nebenbedarf, d.h. die insbesondere durch die studentischen
Teilgruppen 2 und 3 gebildete GroRe, wird bis 2010 von ca. 4.500 auf etwa 5.100 stei-
gen, dann aber bis 2015 voraussichtlich auf ca. 3.000 sinken, was dann ein Drittel unter
den heutigen Zahlen liegen wiirde.

= Momentan dominieren Wanderungsverluste (jéhrlich etwa 1.000 Personen), wogegen die
Geburtendefizite fast unwichtig sind. Diese Relation wird sich rasch umkehren: Die Wande-
rungsverluste werden sich bis etwa 2007 auf eine kleine, stark begrenzte Gruppe junger
Personen reduzieren; die Sterbeliberschiisse werden dann tiberwiegen. In diesem ,,demo-
graphischen Wandel* wird sich die Anzahl der Kinder und Jugendlichen auf etwa 6.800
verringern und die Anzahl der Senioren auf tiber 11.000 steigen.

Der ,,demographische Wandel“ der einzelnen Staditeile Greifswalds wird sich erstaunlich gleich-
maRig vollziehen, denn die Stadt hat in der Alters- und Geschlechtsgliederung nach Quartieren
eine vergleichsweise relativ homogene Bevélkerung. So gibt es fiir den rach Teilrdumen zu
differenzierenden Stadtumbau keine demographische Empfehlung. Lediglich in der Altstadt wird
sich eine typische Citybevélkerung herausbilden.

2.1.2.2  Haushaltsstruktur

Zentrale Kennziffer fiir die Entwicklung der Nachfrage nach Wohnraum ist die zukiinftige Ent-
wicklung der Anzahl der Haushalte. Dabei sind digjenigen Haushalte von Interesse, die eine
eigenstandige Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt generieren.

Die Analyse der Haushaltsentwicklung in der Vergangenheit basierte auf den Ausziigen des
Melderegisters der Stadt (vgl. Kapitel 2.1.1.2). Zur Bestimmung der Zahl der Haushalte mit
eigenstandigem Wohnungsbedarf war eine eigene Abschdtzung und Berechnung erforderlich.
Grundlage waren u.a. Vergleichsdaten anderer Stédte und Ergebnisse der Mikrozensuserhebun-
gen gewesen. Die Haushaltsstruktur wurde zunéchst auf Basis der Einwohner am Hauptwohnsitz
ohne die Teilgruppe 3 der Studenten (vgl. Tab. 2.1-2) und ohne die von der Stadt angegebene
Zahl der Heimbewohner, die keine Wohnungen nachfragen, berechnet. In einem zweiten Schritt
wurden dann Studenten und sonstigen Nachfrager ohne Hauptwohnsitz mit eigenstandiger Woh-
nungsnachfrage berticksichtigt. Die GroRe dieser Gruppe wurde auf aktuell rund 4.500 Personen
geschatzt, denen wiederum ein eigenes Haushaltshildungsverhalten unterstellt wird. In diesem
Haushaltshildungsverhalten sind bereits Annahmen zu Untermietverhaltnissen dieser Neben-
gruppe enthalten. Ergebnis ist eine Projektion der Alters- und GroRenstruktur aller Haushalte,
die eine Wohnung bendtigen (=Wohnungsbedarfstréger).

7

Der Anteil junger Frauen ist im Vergleich zu
anderen St&dten in Mecklenburg-Vorpom-
mern hoch.

Abb. 2.1-10: Ablaufschema Haushaltsprognose

Prognose der Haushalte brw. Wohnungsbedarfstrager
fiir Greifswald

Bevalkerung am Huuptwohnsitz* 2001, 2005, 2010, 2015
{*ohne Sondergriuppe Studenten)

Bevalkerung am Hauptwohnsitz ahziiglich
Heimbewohner/Bewohner von Unterkiinften

Houshalte Hauptwohnsitzhevélkerung ohne Heimbewohner,

ohne Sondergruppe Studenten
2001, 2005, 2010, 2015

+ Haushalte aus sonstigen Wohnraum nachfragenden
Gruppen (insh. nicht im Wohnheim wohnende Studenten)

Wohnungsbedarfs riiger-Haushalte
2001, 2005, 2010, 2015
nach HoushaltsgraBe und Alter des Houshalisvorsiandes

F+B GmhbH
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Abb. 2.1-11:  Prognose Haushalte/Wohnungsbedarfstréger
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Quelle: F+B GmbH, ISRU

Die Haushaltsprognose erfolgt nach einem modifizierten Haushaltsmitglieder- und Haushaltsvor-
standsquotenverfahren. In dem verwendeten Verfahren wird neben der Beriicksichtigung des
unterschiedlichen Haushaltshildungsverhaltens von Altersgruppen auch eine Verdnderung des
Haushaltsbildungsverhaltens in der Zukunft dynamisch einbezogen. Nach den Ergebnissen der
Prognose ist in den beiden unterschiedlichen Referenzszenarien bis zum Jahre 2010 hzw. 2015
mit einem Entwicklungskorridor von 26.971 bzw. 25.629 Wohnungshedarfstragern im gemaRigt
optimistischen Szenario und 25.372 bzw. 24.164 Wohnungshedarfstragern im prozesskonstan-
ten Szenario zu rechnen (vgl. Abbildung 2.1-11).

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe’ reduziert sich von einem Ausgangswert von 2,03 Personen
im Jahr 2001 sukzessive auf 1,85 im gemdRigt optimistischen bzw. auf 1,83 im prozess-
konstanten Szenario bis zum Jahr 2015. Die Reduktion der HaushaltsgréRen lasst sich dabei auf
2wei verschiedene, einander (berlagernde Prozesse zuriickfiihren: die veranderte Altersstruktur,
u.a. mit der starken Zunahme alter und damit auch kleinerer Haushalte, und ein verandertes
Haushaltshildungsverhalten mit einem altersunabhéngigen Trend zu kleineren Haushalten.

Insgesamt geht die Anzahl der Haushalte in beiden Szenarien bis zum Jahr 2015 zuriick, auf-
grund der Reduktion der durchschnittlichen HaushaltsgréRe allerdings deutlich weniger, als es
der prognodizierten Einwohnerzahl entspricht.

! Die durchschnittliche HaushaltsgréiRe bezieht sich auf die Anzahl der in einer Wohnung zusammenlebenden Perso-
nen. Diese Betrachtung geht somit von einem Haushalt als ,, Wohnungshaushalt* aus.

7

Die Haushaltsprognose beruht auf einem
Haushaltsquotenverfahren, welches eine
Verdnderung zukunftiger Haushaltsbildung
dynamisch berticksichtigt.

Die Anzahl der Wohnungen nachfragenden
Haushalte reduziert sich bis 2015 um rund
4,5 % (geméRigt optimistisches Szenario)
bzw. 10 % (prozesskonstantes Szenario).

Tab. 2.1-4:Entwicklung der durchschnittli-
chen HaushaltsgroRe 2001-2015

Szenario Szenario

Prozess- »gemapigt

konstant* optimistisch*
2001 2,03 2,03
2005 1,93 1,94
2010 1,86 1,88
2015 1,83 1,85

Der Anteil an Kkleinen Haushalten nimmt
aufgrund verénderter Altersstruktur und
einem verdnderten Haushaltsbildungsver-
halten deutlich zu.
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Abb. 2.1-:12: Entwicklung HaushaltsgroBenstrukturen 2001 bis 2015: Prozesskonstantes und gemaRigt
optimistisches Szenario

Prozesskonstantes Szeanario GemdRigt optimistisches Szenario
50% 50% )
) 45% 42,9%
40%
30%
20%
10%
0% -
1-Pers 2 Pers. 3 Pers. 4+ Pers 1-Pers 2 Pers. 3Pers. 4+ Pers
m 2001 m 2005 2010 m 2015 W2001 W2005 2010 m2015 {H

Quelle; F+B GmbH, ISRU

Im prozesskonstanten Szenario betragt der Rickgang der Haushalte knapp 10 %, wahrend der  apb, 2.1-13: Die Ostseezeitung brachte die
Riickgang der Haushalte im gemaRigt optimistischen Szenario rund 4,5 % betrégt. Der verhélt-  Meldung aktuell fiir alle Biirger

nismaRig starke Riickgang der Haushalte zwischen 2010 und 2015 ist zu einem nicht unwesent- Giveifawald Tte

. . . " I k. S,
lichen Teil dem prognostizierten starken Riickgang der Nachfragegruppe der Studenten geschul- schrumpft weiter

det. Eipwotnorzshl sank sum ahoesenlc auf 57 W60
- i " .5 .

Der Anteil der Einpersonenhaushalte wird deutlich zunehmen. Im Jahr 2015 sind 43,3 % bzw.
42,9 % der Haushalte 1-Personen-Haushalte, gegeniber 37,5 % im Jahr 2001. Demgegeniiber
nimmt der Anteil groRerer Haushalte (mit 3 und mehr Personen) deutlich ab. Die Verteilung der
HaushaltsgroRen in den beiden Szenarien weist relativ geringe Unterschiede auf. Da das Haus-
haltshildungsverhalten in beiden Szenarien identisch gewahlt wurde, werden nur die Effekte der
unterschiedlichen Alterstruktur innerhalb der Szenarien aufgezeigt.

Quelle: Ostseezeitung vom 14.02.2002
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2.2

Wirtschaft und Finanzen

221

Entwicklung 1996 bis 2001

2.2.1.1  Arbeitsmarkt

Die Arbeitslosenquote der abhéngig zivilen Erwerbspersonen ist in Greifswald (Arbeitsamt G-
schaftsstelle Greifswald) von 17,9 % im Jahr 1996 auf rund 19,5 % im Jahr 2001 gestiegen.
Nichtsdestotrotz ist die u.a. durch Universitét sowie Forschungs- und Technologieeinrichtungen
mitgeprégte Wirtschaftsstruktur daftir verantwortlich, dass die Arbeitslosenquote sowohl gegen-
(iber dem Land als auch gegentiber Stralsund giinstiger ausfallt (vgl. Abb. 2.2-1).

RV Ve

Abb. 2.2-3: Meldung der Ostseezeitung vom
Marz 2002
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Abb. 2.2-1: Entwicklung der Arbeitslosenquote von 1996 bis 2001
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Eine relativ groRe Anzahl von Personen, die nicht im ersten Arbeitsmarkt vertreten ist, aber
durch Qualifizierungs- oder ArbeitsbeschaffungsmaBnahmen nicht in der Arbeitslosenquote
auftaucht, wurde zum Stand Ende April 2002 mit rund 2.113 Personen (Vorjahr 1.841) bezif-
fert. Nimmt man die Zahl von 287 Kurzarbeitern hinzu, errechnet sich eine Quote fir die soge-
nannte Gruppe der Unterbeschaftigten von 23,1 % (bezogen auf Erwerbspersonen).

Abb. 2.2-2: Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten 1996-2000
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Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern
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Arbeitslosenquote ist mit unter 20 % giins:
tiger als der Landesdurchschnitt.

Entwicklung der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten 1996 — 2000 positiver als
im Landesdurchschnitt:

-6,6 %
11,7 %
Stérkerer Rickgang der sozialversiche-

rungspflichtig Beschaftigten am Wohnort ist
ein Hinweis auf Umlandwanderungen.

= am Arbeitsort;
= am Wohnort;
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Neben der Arbeitslosenquote ist auch die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ein
wichtiger Indikator fiir die Analyse des Arbeitsmarktes. Die Entwicklung dieses Bereiches ist in

Greifswald insgesamt riicklaufig. Zwischen 1996 und 2000 ist die Zahl der sozialversicherungs-

pflichtig Beschéftigten am Arbeitsort um 6,6 % zurtickgegangen. Die Beschéftigtenzahl hat sich
damit zugleich positiver entwickelt als in Stralsund (-10,0 %) und im Landesdurchschnitt
(-7,2%). Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Wohnort ist in Greifswald

im gleichen Zeitraum um 11,7 % zuriickgegangen. Der stérkere Rickgang der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten am Wohnort ist auch ein Hinweis auf die in diesem Zeitraum statt-

findende Umlandwanderung (vgl. Kapitel 2.1.1).

2.2.1.2  Sozialhilfe und Wohngeldempfénger

Die Entwicklung der Zahl der Sozialhilfeempfénger verlief in Greifswald in den Jahren zwischen
1996 und 2000 uneinheitlich. Die Schwankungen fielen teilweise betréchtlich aus. Die héchste

Anzahl wurde 1999 mit 2.343 Personen erreicht und fiel im Folgejahr wieder auf 2.237 Perso-

nen (-4,5%).
Abb. 2.2-4: Entwicklung der Sozialhilfeempfénger und Wohngeldempfangerhaushalte 1996 - 2000

5,000
4.186 4404 4.51° 4.244

4000 T3 418
3.000
2.126 2343 2.237
2,000 ; 1625 —
1.000 —
0 - T T T T

199 1997 1998 1999 2000 { B
B Wohngeldempfangerhaushalte m Sozialhilfeempfangern ;
Quelle: Hansestadt Greifswald

War die Zahl der Empféngerhaushalte fiir Wohngeld von 3.418 (1996) bis auf 4.515 (1999)
permanent angestiegen, so gab es im Folgejahr einen Riickgang auf 4.244 Empféngerhaushalte.

Eine raumliche Differenzierung der Sozialhilfequote ergibt fiir die Sozialrdume Schdnwalde |
eine Quote von 7,9 %, fiir Schénwalde 11 7,5 % sowie fiir das Ostseeviertel 6,5 %. Im Vergleich
zur Gesamtstadt (5,2 %) weisen die Sozialhilfequoten hier Gberdurchschnittlich hohe Werte auf.

Abb. 2.2-5: Raumliche Betrachtung der Sozialhilfequote 2001 nach Sozialrdumen

%%

7,9%
7,5%

6,5%.

2 6%

2,9%

1,7%

O% T T T T
{B | Altstadt 1 Schonwalde | 111 Schonwalde 11 1V Ostseeviertel

V Randgebiete

Quelle: Hansestadt Greifswald

=

Entwicklung der Zahl der Sozialhilfe-
empfanger verlief in Greifswald in den
Jahren  zwischen 1996 und 2000
uneinheitlich.

Die Zahl der Wohngeldempféanger stieg
zwischen 1996-1999. Im Jahr 2000 war
sie ricklaufig.

Uberdurchschnittlicher Anteil an Beziehern
von Sozialhilfe in den Sozialraumen I, Il
und IV. Stadtischer Durchschnitt liegt bei
5,2 % im Jahr 2001.
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2.2.1.3  Wirtschaftsstruktur und Gewerbeentwicklung
Die Hansestadt Greifswald hat sich in den vergangenen Jahren als Universitétsstadt und Standort
der Wissenschaften mit interessanten Entwicklungen auf den Gebieten Forschung und Technolo-

gie profilieren konnen. Es konnten dabei die folgenden Einrichtungen entwickelt bzw. angesie-  Greifswald ist ein bedeutender Universitate-
delt werden: und Wissenschaftsstandort.

Technologiezentrum
—  Biotechnikum

—  Max-Planck-Institut fiir Plasmaphysik (IPP) mit gegenwartig ca. 150 Arbeitsplatzen (ange-
strebt werden 300 Arbeitsplatze)

— Institut fiir Niedertemperatur-Plasmaphysik (INP) mit ca. 90 Arbeitsplatzen
—  Bundesforschungsanstalt fiir Krankheit der Tiere mit ca. 100 Arbeitsplatzen.

Weiterhin entsteht ein Technologiepark fir technologieorientierte Firmen, dessen ErschlieRung
noch in diesem Jahr beginnt. Durch diesen Technologiepark kann eine wichtige Liicke in der
Versorgung von entsprechenden Existenzgriindungen befriedigt werden, die bisher in verschie-
denen ,klassischen Gewerbegebieten untergebracht werden mussten.

Zum wichtigsten Wirtschaftsbereich hat sich in den letzten Jahren der Sektor ,Offentliche und , , , )
private Dienstleistungen” entwickelf, der im Jahre 2000 36,8 % aller sozialversicherungs:  Offentliche und- private Dienstleistungen
oflichtig Beschaftigten in Greifswald stellte. Weitere wichtige Wirtschaftsbereiche stellen das  120€n sich zum wichtigsten  Wirtschafts
Grundstiicks: u. Wohnungswesen, Vermietung beweglicher Sachen, Erbringung v. unterneh-  Pereich entwickelt

mensorientierten Dienstleistungen” mit 14,0 % , der ,,Handel“ mit 12,5 %, das ,,Verarbeitende

Gewerbe® mit 9,7 % sowie die ,,Bauwirtschaft” mit 9,6 % dar.

Allein in den drei Bereichen ,,Gastgewerbe®, ,Verarbeitendes Gewerbe® und ,,Grundstiicks- u.
Wohnungswesen, Vermietung beweglicher Sachen, Erbringung von unternehmensorientierten
Dienstleistungen hat sich die Zahl der Beschaftigten von 1999 auf 2000 um 10,0 %, 6,2 %
bzw. um 4,7 % gesteigert und damit die positive Entwicklung des Vorjahrs fortgesetzt. Insbeson-
dere die Entwicklung des verarbeitenden Gewerbes, das sich damit deutlich stabilisieren konnte,
aber auch die Steigerung der Erwerbstatigen bei den Dienstleistungen ist fur die Stadt Greifswald
bedeutsam und zeigt, dass trotz einer insgesamt leicht riicklaufigen Beschaftigtenzahl deutliche
Aufwértstendenzen zu erke nnen sind.

Abb. 2.2-6: Entwicklung von Gewerbean- und -abmeldungen 1996 - 2000

600
Saldo der Gewerbean- und -abmeldungen

533
500 g 125 - w03 2 e 400 im Durchschnittder letzten Jahre deutich
400 - =7 - — | positiv
300 1 -
200 1 -
100 1 -

0 : . . .

1996 1997 1998 1999 2000
M Anmeldungen = Abmeldungen { E

Quelle: Hansestadt Greifswald

-Durch eine Anderung in der Systematik von 1998 auf 1999 ist die Ve rgleichbarkeit der Daten e rschwert.
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Das Grindungsgeschehen in Greifswald weist mit durchschnittlich 438 Gewerbeanmeldungen pro
Jahr eine relativ hohe gewerbliche Dynamik auf. In den Jahren zwischen 1996 und 2000 gab es
einen Uberschuss von insgesamt 263 Anmeldungen. Von Bedeutung ist in diesem Zusammen-
hang die Présenz der Universitat und technologischen Einrichtungen, die zu technologieorientier-
ten Unternehmensgriindungen angeregt haben und weiterhin stimulieren werden. Diese Ten-

denz wird sich vermutlich noch verstérken, sobald der Technologiepark zur Verfigung steht.

Relativ hohe gewerbliche Dynamik

Die Funktion der Stadt als Oberzentrum wird auch durch den Uberschuss im Einpendlersaido
deutlich, welcher wahrend des Zeitraumes von 1996 bis 1999 nicht zuletzt in Folge der Abwan-
derung von Einwohnern Greifswalds in das Umland weiter anstieg und zuletzt bei etwa 29 % lag.

Die Hansestadt Greifswald hat in den vergangenen Jahren vier neue Gewerbegebiete entwickelt

und verfiigt damit mittlerweile tber ein breites Gewerbeflachenangehot. Insgesamt entstanden In den vergangenen Jahren wurden vier
in den letzten Jahren Gewerbeflachen in einem Gesamtbruttoumfang von 128,5 ha (entspre-  neue Gewerbegebiete entwickelt.

chend 104 ha Nettofléchen). Auf 81,8 ha (netto) wurden Betriebe aus Greifswald und auRerhalb

angesiedelt, was einer Flachenauslastung von 78 % entspricht. Aus den Ansiedlungen st sich

ein Volumen von rund 2.000 Arbeitsplétzen ableiten.

Dariiber hinaus existieren im Bereich des Stadthafens Greifswald-Ladebow weitere 19 ha (net-
to), die fiir Gewerbeansiedlungen genutzt werden kdnnen.

Tah. 2.2-1. Gegenwartig verfiigbare Gewerbeflachen (Stand: 2002)

Gebiet Verfiighare freie Nettofléche (alle Angaben ca.)
Helmshéger Berg 13,0 ha
Herrenhufen-Siid 6,2 ha
Am Mihlenweg 3,3 ha
Ziegelhof 0,3 ha
Stadthafen Greifswald-Ladebow 19,0 ha
Summe 41,8 ha

Quelle: Hansestadt Greifswald

Von Bedeutung ist in diesem Zusammenhang wiederum der zukinftige Technologiepark, der Technologiepark fir speziell technologie-
speziell tecinologieorientierte Unternehmen beherbergen soll. orientierte Unternehmen

Als Oberzentrum erfiillt die Hansestadt Greifswald eine wichtige Versorgungsfunktion fir einen

groReren Einzugsbereich. Seit Anfang der 1990er Jahre existiert sowohl ein durch die Birger-  Bereits 1992 heschlieRt die Biirgerschaft
schaft besthlossenes Einzelhandelskonzept als auch der Arbeitskreis , Revitalisierung der Innen-  ein £j nzelhandelskonzept.

stadt”, welcher sich mit der Einzelhandelsentwicklung der Stadt insgesamt beschéftigt. Nach

einer Untersuchung, die vom Geographischen Institut und dem Stadtplanungsamt 2001/2002

durchgefiihrt bzw. ausgewertet wurde, betrugen die Verkaufsflachen des Einzelhandels in der  per Arbeitskreis ,Revitalisierung der -
Hansestadt Greifswald insgesamt ca. 95.000 m2. Von diesen Flachen entfallt ca. ein Fiinftel auf nenstadt”, beschaftit sich mit der Einzel-
die Innenstadt und etwa die Halfte auf die Randgebiete. Wird die Flache des Einkaufszentrums  handelsentwicklung der Stadt insgesamt
in Neuenkirchen (ca. 28.000 m?) hinzugerechnet, so kann eine Verkaufsfldche von nahezu  ynd insbesondere mit dem Standort Innen-
123.000 m2 zu Grunde gelegt werden. Gleichzeitig sind in dieser Untersuchung trotz umfangrei- - stagt.

cher Verkaufsfldchen Angebotsdefizite im gehobenen Warensegment des Einzelhandels festge-

stellt worden.

Der Einzelhandelsumsatz lag 2001 bei ca. 313.555 T€. Daraus I&sst sich ein Fléchenumsatz von

ca. 2.430 € errechnen. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft lag 2000 bei 264.609 T€, die  Kaufkraft liegt iiber Landesdurchschnitt.
Kaufkraft insgesamt bei 740.396 T€, was einer Kaufkraft pro Kopf von 13.409 € entspricht. Das

Landesmittel lag zum Vergleich bei 12.524 €. Die Kaufkraftkennziffer lag 2001 fir Greifswald

bei 81,7, in Stralsund bei 80 und im Landesmittel Mecklenburg-Vorpommern bei 77,4.
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Die Zentralitétskennziffer als MaRzahl fiir den Kaufkraftzu- bzw. -abfluss der Stadt lag bei 1,18.

Dies entspricht einem Kaufkraftzufluss von 18 %. Dieser Wert ist fiir ein Oberzentrum relativ

gering. Bei Berticksichtigung des dem Oberzentrum funktional zugeordneten Fachmarktes in

Neuenkirchen diirfte die Zentralitatskennziffer allerdings hoher sein. ,
Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer:

2.2.1.4  Finanzstatus o
, . _ , o Konsumpotenzial basierend auf der Summe
Greifswald weist im Vergleich des Jahres 2000 mit den kreisfreien Stadten Mecklenburg- aler Nettoeinkiinfte einer Region oder Pro-

Vorpommerns bei den Kennziffern ,RealsteuerIstaufkommen®, ,,Realsteueraufbringungskraft* Kopf. Die Kaufkraftke nnziffer ist dabei die
und ,Steuereinnahmekraft jeweils einen eher unteren Rang auf. Beim Realsteuer- prozentuale Abweichung der Kaufkraft
Istaufkommen liegt der Wert fiir Greifswald bei 177 €/EW nur noch vor Wismar mit 164 €/EW, yom Durchschnitt der BRD (Indexwert =
ahnlich bei der Realsteueraufbringungskraft mit 167 €/EW gleichauf mit Stralsund vor Wismar 100). Die Zahlen werden von der Geselk
mit 150 €/EW und bei der Steuereinnahmekraft mit 330 €/EW vor Stralsund mit 323 €/EWund - ehaft fisr Konsumforschung (GfK) ermit
Wismar mit 284 €/EW. Bei der Kennziffer ,,Schuldensstand” nimmt Greifswald mit 902 €/EW g}t

einen glinstigen niedrigen Rang hinter Rostock mit 772 €/EW ein.

Abb. 2.2-7: Finanzielle Kenndaten im St&dtevergleich - 2000

1.600 Mittlere Steuereinnahmekraft und relative
1.400 geringe Pro-Kopf-Verschuldung

HGW NB HRO N HST HWI

[ Realsteuer-Istaufkommen Realsteuer-Aufbringungskraft
O Steuereinnahmekraft Schuldenstand am 31.12. {ﬂ

Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg -Vorpommern

Bei der Betrachtung der Ausgabenstruktur fallen die vergleichsweise hohen Anteile der Perso-

nalausgaben und der Sozialausgaben an den Gesamtausgaben auf. Hier weist Greifswald jeweils Relativ hoher Anteil an Personal- und
den zweithdchsten Wert hinter Schwerin auf. Beim Anteil investiver Baumafinahmen nimmt  Sozialausgaben

Greifswald wiederum hinter Schwerin einen vorletzten Platz ein.

Abb. 2.2-8: Ausgabenstruktur im Vergleich — Anteile an den Gesamtausgaben (2000)
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Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern
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2.2.2

2.2.2.1
schung

Abschatzung von Trends der zukiinftigen Entwicklung
Wirtschaftsentwicklung, Arbeitsmarkt sowie Wissenschaft und For-

Zur Einschétzung der zukiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung der Hansestadt Greifswald we r-
den die folgenden Einflussfaktoren verwendet, die fiir die regionale Wirtschaftsentwicklung in
den neuen Bundeslandern pragend sind®. Die Einschétzung erfolgte auf der Grundlage von

Experteninterviews.

Tab. 2.2-2: Einflussfaktoren fiir die zukiinftige wirtschaftliche Entwicklung

tung

Erfolgsprégung der Wirt: Generelle Wirkungsgrad in Greifswald

schaftsentwicklung durch Wirksamkeit

1. Présenz von Unterneh-

men mit Angeboten fiir

1.1 den lokalen Markt stark Mit positiver Auspragung in den Bereichen Touris-
mus, unternehmensorientierte DL und Zulieferer zu
13

1.2 den regionalen Markt | eher gering Abnehmende Bedeutung

1.3 den Uberregionalen stark Mit deutlich positiver Auspragung in den Bereichen

Markt Biotechnologie, Medizintechnik, Elektronik, innova-
tive Fleischverarbeitung

2. Standortgunst

2.1 Lokale Wirtschaftsbera | gegeben Wird als eher positiv angesehen

2.2 Bildungs-; Forschungs-
u. Entwicklungsaktivitaten

gegeben (in Zu-
kunft)

Sehr wirksame Aktivitaten

2.3 Infrastruktur-Ausstat | gegeben 7.Zt. beschrénkt, da Verkehrsanbindung unbefriedi-

tung gend; nach Fertigstellung von A 20 deutlich besser;
Infrastruktur sonst befriedigend

2.4 Intraregionale Vernet- | gegeben (in Giinstig, da Greifswald offen ist fiir Kooperationen

Zung Zukunft) auf unterschiedlichen Gebieten innerhalb der
Region; erste Ansatze laufen

4. Qualifikations-Struktur | eher schwécher | Tendenziell durch Universit&t und Technologieorien

der Arbeitskréafte tierung eher gut

5. Grenzlage gegeben Offnung zum baltischen Raum kann positiv genutzt
werden

6. Gebietsstruktur gegeben Peripher Osten wirkt dampfend

© F+B GmbH 2002

=

Relativ gunstige Rahmenbedingungen fiir
die knftige wirtschaftliche Entwicklung

Die Rahmenbedingungen fiir die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung erscheinen fir den Stand-
ort relativ glinstig. Ausschlaggebend dafiir sind vor allem die starke Position Greifswalds mit der
Universitat und der technologieorientierten Fertigung sowie den Kooperationsansatzen in Rich-
tung baltischer Raum. Daraus diirfte eine Stéarkung der Wirtschaft in Greifswald mit einer mittel-
fristigen Steigerung der Arbeitsplétze resultieren.

3 IAB/DIW (2001): Neue Bundeslénder - Einflussfaktoren der Regionalentwicklung, Studie im Auftrag der Kreditan-
stalt fir Wiederaufbau.
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2.2.2.2  Bedeutung fiir die Region
Greifswald bildet zusammen mit Stralsund ein Oberzentrum. Mit dieser Funktion hat die Stadt

folgende Bedeutung fir das Umland:

= (hberregionale Ausstrahlung als Universitéits-, Wissenschafts- und Technologiestandort gteil;};i]nnsgmes Seagsiniy et =
= Regionale Ausstrahlung als Wirtschaftsstandort und ,,Beschaftigungsgeber*

= Stérkung der regionalen Kooperation als Stadtregion und Mitglied von St&dtenetzen

= Stdrkung des Tourismus durch verbesserte regionale Zisammenarbeit mit Usedom und
Riigen

= Interkommunale Kooperation bei Gewerbeflachenentwicklung (z. B. Autobahndreieck
,Lommerndreieck’ in der Gemeinde Stiderholz)

= Ausstrahlung als Einkaufsstadt, Kultur- und Freizeitstandort
= Starke Orientierung zum Landkreis Ostvorpommern

= Attraktiver Schul- und Bildungsstandort

= (berregionale Ausstrahlung als Gesundheitsstandort

= |nnovationszentrum fiir Community medicine

Greifswald kann durch seinen technologieorientierten Bestand an Forschungseinrichtungen und
Gewerbebetrieben und seine nach Fertigste llung der A 20 bessere Verkehrsanbindung zum
vorgesehenen GewerbegroRstandort ,,Pommerndreieck” bei Grimmen zu einem fiihrenden
Wirtschaftsstandort im St&dtedreieck Greifswald-Stralsund-Grimmen werden. Angesichts der nur
noch geringen und zu kleinteiligen Gewerbeflachenreserven in Greifswald selbst ist der Standort
~Lommerndreieck” fiir regionale Schltisselbranchen, wie groRflachige Agrarproduzenten, Nah-
rungs- und Genussmittelhersteller als Veredler von Agrarprodukten, Logistikdienstleister oder
sogar Metallverarbeiter gemeinsam mit dem Teiloberzentrum Stralsund, der Stadt Grimmen und
der Gemeinde diderholz vordringlich zur langfristigen Sicherung von Arbeitsplétzen in der
Region zu entwickeln.

2.3 Wohnungsbestand und Wohnungsnachfrage
2.3.1  Entwicklung 1996 — 2000

2.3.1.1  Wohnungshestand

Der Wohnungshestand der Hansestadt Greifswald umfasste zum Dezember 2000 nach der  Eckdaten des Wohnungsbestandes:
amtliche_n W.ohnungsfortslghreibupg 28.825 Wohnungen (WE) in Wohngebéiud?n und 546 Woh- 20,371 WE in Wohr+ und Nichtwohn-
nungen in Nichtwohngeb&uden, insgesamt mithin 29.371 Wohnungen. Gegentiber 1996 hedeu-
tet dies eine Zunahme um 7,3 % bzw. 1.992 WE. Hinter diesem Nettozugang verbirgt sich je-
doch eine deutliche gréiBere Erneuerung des Bestands: im Zeitraum 1996-2000 standen einem ™ Anteil von rund 11,5 % Ein- und
Bruttozugang von 3.310 WE (2.295 WE durch Neubau, 1.015 WE durch BestandsmaBnahmen) Zweifamilienhauser

€in Abgang von 1.320 WE gegendber. = Eigentiimerquote liegt heute bei etwa

Der (iberwiegende Teil der Wohnungen befindet sich in Mehrfamilienh&usern. Der Anteil der 13%
Wohnungen in Wohngehduden mit ein und zwei Wohnungen (Ein- und Zweifamilienh&user)
betrdgt nur 11,5 % (3.320 WE), 88,5 % der WE befinden sich in Wohngebé&uden mit drei und
mehr Wohnungen. Zwischen 1996 und 2000 nahm die Zahl der Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienh&usern mit 29,8 % deutlich stérker zu als die Zahl der Wohnungen in Mehrfamilien-
héusern (4,7 %). Der Anteil der Ein- und Zweifamilienh&user am Gesamtbestand stieg dadurch
um zwei Prozentpunkte. Seit 1998 ist die Zahl der Wohnungen in Mehrfamilienhéusern prak-
tisch gleichgeblieben. Auch der Zuwachs bei den Ein- und Zweifamilienh&usern hat sich abge-
schwécht. So registrierte der Gutachterausschuss Greifswald im Jahr 1999 noch 96 Verkaufe an

Herausgehobener  Wirtschaftsstandort im
Stédtedreieck  Greifswald-Stralsund-Grim-
men

gebuden
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unbebauten Grundstiicken im individuellen Wohnungsbau, fir 2000 58 und fiir 2001 nur noch
50 Transaktionen. Die abnehmende Gesamtdynamik des Wohnungsmarktes der letzten Jahre

spiegelt sich in den registrierten Grundstiicksverkéufen.

Der Anteil des selbstgenutzten Wohneigentums an der Gesamtzahl bewohnter Wohnungen liegt
heute bei ca. 13% (ca. 3.500 WE). Der Greifswalder Wohnungsmarkt ist damit ein ausgeprégter
Mietwohnungsmarkt.

Abb. 2.3-1:  Eigentiimerstruktur des Wohnungsmarktes Greifswald 2000

Wohnungsbestand Hansestadt Greifswald
(ca. 29.370 WE, davon...)

Selbstgenutztes Wohneigentum Mietwohnungen
(ca. 3.490 WE) (ca. 25.880 WE davon...)
WVG/GWH
(ca. 11.110 WE)
WGG
(ca. 7.440 WE)
Bundesvermdgensamt
(ca. 180 WE)
. Wohnungsgesellschaft
Qgs&lzeriggs Norden (ca. 80 WE)
- Angaben Wohnungsunternehmen o
- Berechnungen F+B GmbH Sonstige Elgentimer
(ca. 7.070 WE) { ﬂ

Wichtigste Anbieter des lokalen Mietwohnungsmarktes sind mit einem Marktanteil von

zusammen ca. 72 % (18.550 WE) zwei groBe Unternehmen: Die Wohnungsbau- und  \yyc/GWH und WGG decken 72 % des
Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald (WVG) mit 11.110 WE (einschlieBlich 3.430 WE der in - yietyohnungsmarktes ab.

die WVG aufgegangenen Greifswalder Wohnungs- und Herbergsgesellschaft mbH (GWH)) sowie

die Wohnungsbau-Genossenschaft Greifswald eG (WGG) mit 7.440 WE. Weitere 1.310 WE

anderer Eigentimer werden von diesen Unternehmen verwaltet.

Weitere gréere Wohnungsanbieter sind u.a. das Bundesvermdgensamt (ca. 180 WE), und die
Wohnungsgesellschaft Norden (ca. 80 WE) [Abb. 2.3-1].

Die groRen Wohungsunternehmen haben fiir die Erstellung des integrierten Stadentwick-
lungskonzeptes stichtagsbezogene Daten bereitgestellt. Um auch das private Wohneigentum und
den tibrigen Mietwohungshestand in die Analyse einbeziehen zu kénnen, missten umfangreiche
Erhebungen erfolgen. Dies konnte im begrenzten Bearbeitungszeitraum des ISEK nicht geleistet
werden. Derzeit wird jedoch gepriift, inwieweit im Rahmen des zukiinftigen Monitorings diese
Daten erfasst werden kdnnen.

Das Wohnungsangebot wird seiner GroBenstruktur nach zu fast der Hélfte (46 %) von

Wohnungen mit einer Gr&Re zwischen 60-80 m? bestimmt. Immerhin ein knappes Drittel (29 %)  Knapp die Halfte der Wohnungen sind 60-
der Wohnungen ist zwischen 80-100m? groR. Kleine Wohnungen unter 40 m? haben mit 13% 80 m2 groR.

ebenso wie grofie Wohnungen mit 80-100 m2 bzw. mit mehr als 100 m2 mit 5% bzw. 7% nur

einen geringen Marktanteil. In dieser Bestandsstruktur spiegelt sich sowohl der hohe Anteil der

in Montagebauweise gefertigten Wohnungen mit ihren standardisierten Grundrissen wider, als  Die Baualtersstruktur der Wohnungen wird
auch die relativ geringe Zahl an Ein- und Zweifamilienh&use . durch die Stadterweiterungsphase der

Die Baualtersstruktur der Wohnungen wird durch die Stadterweiterungsphase der spaten 60er SpatEnGOEr 15 806 lalve Destmi

bis 80er-Jahre sowie durch die 1978 begonnene Altstadtsanierung mit Fldchenabriss und
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Neubau in Montagebauweise bestimmt. Zwischen 1969 und 1987 ist in den Neubaugebieten
Schénwalde | + 11 sowie dem Ostseeviertel-Parkseite knapp die Halfte (47 %) des heutigen Woh-
nungshestandes entstanden. Diese Ausbauphase fand Ende der 80er-Jahre mit dem Neubau-
gebiet OstseeviertelRyckseite ihren Abschluss. Der mit ca. 60 % hohe Anteil von Wohnungen in
Plattenbauweise ist das Ergebnis dieser Stadterweiterungsphase des industriellen Wohnungsbaus.

Gut ein Viertel des Bestands (17 %) wurde seit 1991 gebaut. Ein Fiinftel der Wohnungen stammt  (index 100= Durchschnitt aler Mieten in

Gehobenes Mietpreisniveau:

als Altbau aus der Zeit vor 1949. 316 Stadten Deutschland, Durchschnitt
Abb. 2.3-2: Wohnungsbestand nach Baualter 0st=90)
= Creifswald=97
10.000 = Stralsund=110
8.000 = Neubrandenburg=91
% 6.000 = Rostock=93
g 4,000 Schwerin=100
= Wismar=89
2.000
. (Quelle: Mietpreisindex, F+B GmbH 2001)
0 - T T T T T T
vor 1918 1919-  1949-  1969-  1982-  1988- 1991 und
f B 1948 1968 1981 1987 1990 spéter
b Baualtersklassen

Quelle: Wohnungsunternehmen WVG, WGG und GWH, Auswertung F+B GmbH

Daten zum Modernisierungsstand liegen aktuell nur fiir den im ISEK erfassten Wohnungshestand
der groRen Unternehmen vor. Danach sind knapp 28 % der Wohnungen seit 1990 komplett,
immerhin 48 % teilmodernisiert. Von den rund 18.550 WE befinden sich nur 23 % in nicht
modernisiertem Zustand.

Das Mietpreisniveau in Griefswald liegt, bezogen auf einen bundesweiten Mietpreisindex
(Bundesdurchschnitt=100) im Jahr 2001 mit 97 Punkten um 7 Punkte ber dem Mietendurch-
schnitt in den neuen Bundesléndern, aber immer noch 3 Punkte unter dem Bundedurchschnitt.
Die Mieten in Greifswald sind damit deutlich niedriger als in Stralsund (110), aber hoher als in
anderen kreisfreien Stédten in Mecklenburg-Vorpommern wie Neubrandenburg (91), Rostock
(93) oder Wismar (89).

2.3.1.2 Wohnungsleerstand = Leerstand bei den grofen Wohnungs-
Der Leerstand bei den im Rahmen des ISEK erfassten Wohnungsunternehmen WVG/GWH und unternehmen der Stadt 2001 liegt bei
WGG lag im Jahr 2001 bei 8,9 %. Er hat sich zwischen 1997-2001 von 670 WE auf 1.650 WE 8,9 %.

mehr als verdoppelt. Diese Zunahme basiert im wesentlichen auf den seit 1997 stark gestie- : .
genen Leerstdnden in den Neubaugebieten Ostseeviertel-Parkseite (35,1 %), Schén- - G?samtleerstgnd Om el b
walde 1/Siidstadt (8,7 %) und Schonwalde I1 (7,8 %) (siehe Abb. 2.3-3). Lediglich Schonwalde |~ ragtema7bis8%

konnte seit 2000 diesen negativen Trend brechen. In den genannten Gebieten konzentrieren

sich rund drei Viertel des gesamten Wohnungsleerstands.

Eckdaten des Leerstandes:

Der Leerstand bei den von diesen Wohnungsunternehmen fremdverwalteten Wohnungen lag
2001 bei 9,5%. Der Leerstand des dbrigen, nicht im ISEK erfassten Mietwohnungsbestands, wird
auf Grundlage einer Auswertung der abgemeldeten Wohnungszahler durch die Stadtwerke sowie
anhand von Expertengespréchen auf ca. 500-700 WE geschétzt. Der Gesamtieerstand in Greifs-
wald liegt damit derzeit zwischen 7 und 8 %.

Obwohl detaillierte Angaben zum Wohnungsleerstand nur fir die WWG/GWH sowie fiir die WGG
vorliegen, lassen sich daraus verl&ssliche Befunde fiir den Gesamtleerstand in der Stadt ableiten.
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Mehr als 60% der leer stehenden Wohnungen stehen seit mehr als einem halben Jahr leer.
Schwerpunkte bilden Wohnungen in Plattenbaugebieten. Bezogen auf die WohnungsgroRen ist
der Leerstand prozentual in den Wohnungen mit 60-80 m2 (13,5%) und groRer 100 m2
(13,8 %) am hdchsten und bei Wohnungen unter 40 m? (4,5%) am geringsten. Eine deutliche
Abhangigkeit besteht zwischen dem Leerstand einer Wohnung und ihrer Lage im Geb&ude.
Dieser liegt bei 25,3 % fir Wohnungen im finften Obergeschoss von Gehéuden ohne Aufzug.

Bezogen auf den Sanierungsstand ist der Leerstand in unmodernisierten Wohnungen mit 15,6 %
doppelt so hoch wie in teilmodernisierten Wohnungen (7,9 %) und mehr als dreimal so hoch wie
im komplett modernisierten Bestand (4,7 %).

Abb. 2.3-3: Entwicklung des Leerstands in den Schwerpunktgebieten 1997-2001

600

8,7%
500

400 St

300 ~—

200 >

100 T——=

Schonwalde [/Sudstadt Schanwalde |1
Dez.'98 Dez."99 Dez.'00 Dez.'01

@i (-Parkseite { B
Quelle: Wohnungsunternehmen WVG, WGG und GWH

Dez.'97

2.3.2  Prognose bis 2015

2.3.2.1  Wohnungshestand

Fir die kiinftige Planung ist die Zahl der auf dem Wohnungsmarkt fir die Versorgung verfiig-
baren Wohnungen abzuschdtzen. Dazu werden die Daten der amtlichen Wohnungs-
fortschreibung um Ferienwohnungen und einen geschétzten Fortschreibungsfehler aufgrund
nicht erfasster Wohnungsabgénge bereinigt. Der Bestand an verfigbaren Wohnungen wird fiir
2001 mit 29.100 WE angesetzt.

Tah. 2.3-1: Wohnungswirtschaftliche Annahmen

Quotep.a. WE p.a.

ohnungsentwicklung im Bestand

- Abgang durch Zusammenlegung, Umnutzung, Abriss: -0,6% -170

- Zugang im Bestand 0,3% 90
ohnungse ntwicklung durch Neubau

- Zugang gemdf Nachfrage nach EFH: 0,2% 60

- Zugang gemdf Nachfrage MFH (Innenentwicklung) 0,15% 40
ohnungsentwicklung gesamt 20

Quelle: Berechnungen F+B GmbH

=

Bei Wohnungen im fiinften Obergeschoss
(in Gebéuden ohnen Aufzug) betrégt der
Leerstand 25,3 %.

Der Leerstand betrifft in weit hoherem
MaRe unmodernisierte Wohnungen.
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Die Wohnungsfortschreibung berticksichtigt den autonomen Wohnungsbau, also jenen Bestands-
zugang, der durch Mafnahmen der Innenentwicklung oder der Bestandsergénzung im Einfami-
lienhaussegment notwendig oder erwarthar ist. Auf der Grundlage einer Analyse der Bestands-
entwicklung zwischen 1997 und 2000 und einer angenommenen weiter abnehmenden Dynamik
des Wohnungsmarktes wird ein Zuwachs von 20 WE pro Jahr angenommen, somit rund 300 WE
im Prognosezeitraum (Tab. 2.3-1).

Der Wohnungshestand wéchst unter diesen Annahmen zwischen 2001 und 2015 kontinuierlich
bis auf 29.380 WE (Tab. 2.3-2). Dieser Zuwachs resultiert im wesentlichen aus der Zunahme der
Ein- und Zweifamilienhduser von 3.450 auf 4.010 WE, die den Riickgang der Wohnungen in
Mehrfamilienh&user von 25.650 auf 24.370 WE (iberkompensiert.

Tab. 2.3-2: Wohnungsbestandsentwicklung nach Gebdudetyp

Ein- und Mehrfamilienhauser Gesamt
Zweifamilienhduser
WE WE WE
2001 3.450 25.650 29.100
2005 3.610 25,570 29.180
2010 3.810 25.470 29.280
2015 4,010 25.370 29.380

Quelle: Berechnungen F+B GmbH

Unter Annahme der weitgehend gleichbleibenden WohnungsgréRenverteilung der Wohnungs-
zugange kann der Bestand nach GroRe der Wohnungen fortgeschrieben werden. Zwischen 2001
und 2015 ergeben sich leichte Verschiebungen hin zu groBeren Wohnungen. Der Anteil der
Wohnungen mit einer Fléche von bis zu 80 m? wird von 88 % auf 84 % sinken, der Anteil der
Wohnungen Gber 80 m2 wird von 12 % auf 16 % ansteigen. Neben der Zunahme des Wohn-
flachenbedarfs spiegelt sich hierin auch die sinkende Zahl der in der Regel kleineren Wohnun-
gen in Mehrfamilienh&usern und die Zunahme der Ein- und Zweifamilienh&user wider.

2.3.2.2  Wohnungshedarf

Zur Ermittlung des Wohnungsbedarfes wird zunachst die Zahl der Wohnungshedarfstrager er-
mittelt. Wohnungsbedarfstréger sind alle fir die Wohnungsnachfrage relevanten Haushalte. Sie
umfassen sémtliche Haushalte der mit Hauptwohnsitz gemeldeten Bevélkerung, abziglich der
Haushalte in Heimen und in Untermietverhaltnissen sowie zuziglich der zusétzlich mit Wohn-
raum zu versorgenden Bevolkerung (vgl. Kapitel 2.1.2.2).

Tah. 2.3-3; Entwicklung des Wohnungsiiberhangs bis 2015

Szenario ,,gemaRigt optimistisch” Szenario ,,prozesskonstant*
Sollwohnungs- | Wohnungstiber- |  Sollwohnungs- | Wohnungsiber-
bestand * hang bestand * hang
WE WE WE WE

2001 27.350 1.750 27.350 1.750
2005 27.666 1514 27.130 2.050
2010 27.510 1.770 26.491 2.789
2015 26.142 3.238 24.647 4.733

Quelle: Berechnungen F+B GmbH
* Sollwohnungshestand=Anzahl der Wohnungshedarfstrager zzgl. einer Fluktuations-/Mobilitétsreserve von 2 %
Fiir 2001 ergibt sich nach dieser Berechnung insgesamt ein Volumen von 26.814 Wohnungsbe-

darfstragern, davon 3.486 Eigentiimerhaushalten. Will man jeden dieser Wohnungsbedarfs-
trager mit einer eigenen Wohnung versorgen, so ergibt sich unter Bericksichtigung einer Mobi-

=

Bis zum Jahr 2015 wéchst der Wohnungs
bestand bis auf 29.380 WE.

Zahl der Ein- und Zweifamilienhauser
wachst, Riickgang bei Mehrfamilienh&user

Zwischen 2001 und 2015 ergeben sich
leichte Verschiebungen hin zu groReren
Wohnungen.

Der gegenwartige Wohnungsiberhang von
1.750 WE wird bis 2015 je nach Szenario
auf 3.228-4.733 WE ansteigen, was einer
Verdopllung entspricht.
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litéts-/Fluktuationssreserve von 2%, die fir ein Funktionieren des Marktes notwendig ist, ein
Soll-Wohnungsbestand von 27.350 Wohnungen. Der Uberhang an Wohnungen gegeniiber dem
Sollwohnungsbestand betrégt somit ca. 1.750 WE. Die kiinftige Entwicklung des Wohnungshe-
darfes wrde auf Basis der Bevélkerungsszenarien ,,gemaRigt optimistisch“ und ,prozess-
konstant” prognostiziert (vgl. Tab. 2.3-3).

Im gemaRigt optimistischen Szenario sinkt dne zusétzliche Riickbaumalnahmen der Woh-
nungstberhang aufgrund der zunéchst steigenden Zahl von Wohnungsbedarfstragern bis zum
Jahr 2005 auf 1.514 WE. 2010 erreicht der Wohnungsiiberhang wieder ungeféhr den heutigen
Stand und steigt bis 2015 an. Ursache fiir den Rickgang der Wohnungsbedarfstrager auf 3.000
ist neben der allgemeinen demographischen Entwicklung vor allem der prognodizierte Riick-
gang der Studentenzahlen. Im prozesskonstanten Szenario erhéht sich der Wohnungstiberhang
kontinuierlich auf tber 4.700 WE im Jahr 2015.

Die Wohnungsnachfrage wird sich nicht nur quantitativ, sondern inshesondere aufgrund der ver-
anderten Altersstruktur der Bevolkerung und der damit eng verbundenen Haushaltshildung auch
qualitativ verdndern. Diese Verdnderung wurde mittels einer Projektion der Belegungsstruktur
der Haushalte in Wohnungen nach Wohnflachen untersucht (Tab. 2.3-4).

Tah. 2.3-4: Entwicklung des Wohnungshedarfs bis 2015 nach WohnungsgréRen

1 2
szenart <dom 40-<60 m? WEJ60-<80 m2 WE 80-<100 m? ab 100 m2 WE
2001 3.700 12.330 7.210 1.470 2.100
2005 Gem.opt. | 3.920- 12.460 - 7.000 - 1.660 - 2.080 -
Prozesskon. | 3.870 12.290 6.850 1.600 1.990
2010 Gem.opt. | 3.920- 12.250 - 6.740 - 1.880 - 2.190 -
Prozesskon. | 3.820 11.950 6.470 1.740 1.990
2015 Gem. opt. | 3.600 - 11.460 - 6.330 - 2.010 - 2.230 -
Prozesskon. | 3.450 11.010 5.960 1.800 1.940

Quelle: Berechnungen F+B GmhH

Tabelle 2.3-4 zeigt den sich aus den beiden Prognosevarianten ergebenden Korridor der
Bedarfsentwicklung. Bei konstantem Haushaltshildungsverhalten und einem nur leicht zuneh-

menden aktiven Wohnflachenverbrauch geht die Nachfrage in beiden Szenarien bis 2010 abso -
lut bei Wohnungen mit einer Wohnfléche bis 80m?2 airiick. Eine Zunahme erfahren inshe-

sondere Wohnungen der GroRe zwischen 80 und 100 m2, wéhrend groRe Wohneinheiten ab
100 m? je Szenariovariante einen leichten Nachfragertickgang bzw. eine Nachfragesteigerung
erfahren werden. AnteilsméRig am groRten ist der Riickgang bei den Wohnungen mit 60-80 m;
hier nimmt die Nachfrage um 12-17 % ab.

Gleichzeitig wird aber auch deutlich, dass trotz der skizzierten Nachfrageverénderungen bei

einem leicht zunehmenden Wohnflachenverbrauch und gleichzeitig abnehmenden Haushalts-

gréRen die heute zahlenm&Rig am hdufigsten vorhandenen Wohnungen mit Flchen von 40 bis
60 m? bzw. 60 bis 80 m2 auch weiterhin den Kernbestand der nachgefragten WohnungsgroRen
bilden werden.

Bezogen auf die unterschiedlichen Wohnrechstformen zeigt sich eine deutlich gegenldufige
Bedarfsentwicklung. Bei Eigentiimerwohnungen steigt der Bedarf bis zum Jahr 2010 je nach
Szenario um 3,3-14,3 % bzw. um 1,5-17,9% bis 2015. Dies entspricht einer Steigerung der
heutigen Eigentumsquote von 13,0% auf 13,9-14,8 % im Jahr 2010 bzw. auf 14,6-16,0% in
2015. Bei Mieterwohnungen ist dagegen ein deutlicher Nachfragertickgang zu verzeichnen,
namlich um 1,5-4,1% bis 2010 bzw. 7,8-11,6 % bis 2015.

Quantitativ  und qualitativ  veranderte
Wohnungsnachfrage

Der Bedarf bei Wohnungen mit 60 bis
80 m? erfahrt bis 2015 mit 12-17 % den
groRten Rickgang.

Wohnungen mit 40 bis 60 m2 hzw. 60 bis
80 m? bilden auch weiterhin den Kernbe-
stand der nachgefragten WohnungsgréRen.

Eigentiimerquote steigt bis 2015 von
13,0 % auf 14,6-16,0 %.
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Auch zukiinftig werden Wohneinheiten leer stehen bzw. schwieriger vermietbar sein, die sich
nach WohnungsgroRe und Zuschnitt, Ausstattung / Modernisierungsstand, Lage, Gebéudetyp
und Preis als nicht nachfragegerecht erweisen, insbesondere wenn Negativmerkmale kumuliert
zutreffen. Hierbei wird es sich im Kern um Wohnungen handeln, deren Ausstattung und
Modernisierungstand nicht den nachgefragten Standards entsprechen (z. B. kein Balkon,
Sammelheizung), zu Klein sind/unginstige Raumzuschnitte aufweisen oder sich in Quartieren
mit einem schlechten Image respektive in benachteiligten Lagen (z. B. L&rm belastet) befinden.
Generell werden Wohnungen in kleineren Geb&uden leichter zu vermieten sein als in Gebéauden
mit vielen Wohnungen. Sofern sich keine nachhaltige Verbesserung der sozialen und kono-
mischen Rahmendaten einstellt, bleiben die vorhandenen engen Mietpreisspielrdume auch
weiterhin bestehen. Ebenso werden preiswerte unsanierte Wohnungen weiterhin in groRerem
Umfang nachgefragt werden. Fir die Eigentiimer von Wohnraum steht somit eine Analyse der
Bestdnde im Hinblick auf ihre kiinftige Marktfahigkeit an. Fir die Portfolioanalyse spielt neben
der Marktattraktivitdt die Objektattraktivitdt eine Rolle. Nur auf dieser Grundlage lassen sich
Entscheidungen beziiglich der weiteren Entwicklung dieser Besténde treffen.

2.4 Soziale und technische Infrastruktur
2.4.1  Soziale Infrastruktur
2.4.1.1  Soziale Einrichtungen

Der anhaltende Riickgang der Bevélkerung und die Veranderung der Altersstruktur in der Han-
sestadt Greifswald haben weitreichende Auswirkungen auf Bedarf und Nutzung der stédtischen
Infrastruktur, insbesondere fiir die auf spezifische Altersgruppen ausgerichteten sozialen Einrich-
tungen. Dies erfordert eine differenzierte Analyse der Entwicklung der relevanten Altersgruppen
und der sich daraus ergebenden Bedarfe nach den einzelnen Einrichtungsarten.

Diese Analyse erfordert zwingend eine Differenzierung nach einzelnen stédtischen Teilrdumen.
Zum einen entwickeln sich die genannten Verénderungsprozesse nicht gleichmagig innerhalb der
Stadt, zum anderen gilt in Greifswald fiir die Sozialplanung grundsétzlich das Sozialraumprinzip,
d.h. Einrichtungen miissen den Bedarf des betreffenden Sozialraums (SR) decken bzw. sollte der
Bedarf innerhalb des jeweiligen Sozialraums gedeckt werden. Grundlage der weiteren Berech-
nungen ist jeweils das gemaRigt optimistische Referenzszenario der Bevélkerungsprognose. Die
Datengrundlagen der bestehenden Planungen sind hiermit zu vergleichen (z.B. Fortschreibung
der Kindertagesstéttenkonzeption).

Krippen, Kindergdrten und Horte

In der Hansestadt Greifswald besteht ein breites Angebot an Einrichtungen fiir Kinder im Alter
von 0-11 Jahren. Im Jahr 2000 gab es 15 Kindertagesstétten (Kitas) mit den Betreuungsformen
Kinderkrippe, Kindergarten und Hort sowie 3 Schulhorte in kommunaler und 11 Einrichtungen
zur Kinderbetreuung in freier Tragerschaft. Die freien Tréger bieten ebenfalls die gesamte Palet-
te der Betreuungsformen an. Diese Vielfalt der padagogischen Angebote soll auch kiinftig weit-
gehend beibehalten werden. Die aktuelle Jugendhilfeplanung der Hansestadt Greifswald trégt
diesem Ziel Rechnung.

Die Bedarfsentwicklung bei Kinderbetreuungseinrichtungen in Greifswald ist im Folgenden
dargestellt (Tab. 2.4-1). Ausgehend von den in Greifswald lebenden Kindern der jeweils relevan-
ten Altersgruppen fiir die Kinderbetreuung wird auf Grundlage eines von der Jugendhilfepla-
nung festgesetzten Bedarfsschliissels (siehe rechts) die fiir die jeweilige Betreuungsform relevan-
te bzw. zu beriicksichtigende Kinderanzahl ermittelt.

Die ermittelten Bedarfe sollten zur detaillierten Planung der Betreuungspldtze mit dem Anmel-
deverhalten abgeglichen werden. Diese Notwendigkeit ergibt sich aus der zu beobachtenden
Abweichung der tatséchlichen Anmeldungen fiir Gffentliche und freie Tréger von dem Bedarfs-
schliissel der Jugendhilfeplanung. Entsprechend betrug das Anmeldeverhalten 2001/2002 im

=

Enge Mietpreisspielrdume bleiben  beste-
hen.

Sozialraumgliederung  der  Hansestadt

Greifswald:

= Sozialraum I: Altstadt

= Sozialraum II: Schénwalde I/Siidstadt
= Sozialraum IlI: Schénwalde I1

= Sozialraum IV: Ostseeviertel

= Sozialraum V: Randgebiete

Bedarfsschliissel der Jugendhilfeplanung:

Berechnung der fir die Betreuung relevan-
ten Kinderzahlen:

1. Kinderkrippen: 50 % der unter %
Jahrigen, 100 % der Kinder im Ater
von 1 bis 2 und Jahren sowie 30 %
der 3-Jéhrigen

2. Kindergdrten: 70 % der 3Jhrigen,
100 % der Kinder im Alter von 4 und
6 Jahren und 50 % der 7-Jahrigen

3. Horte: 50 % der Zjéhrigen Kinder,
100 % der Kinder in den Altersgrup-
pen 7 bis 10 sowie 50 % der 11-
Jahrigen

Quelle: 2. Fortschreibung der Kindertages
stattenkonzeption, Hansestadt Greifswald
2001
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Krippenbereich 34%, im Kindergartenbereich 97% und im Horthereich 52 %. Mafgebliche
EinflussgroRe auf das schwankende Anmeldeverhalten scheint die Entwicklung des Arbeitsmark-
tes zu sein.

Tah. 2.4-1. Anzahl der fiir die Betreuung relevanten Kinder in Greifswald

Kinderkrippen Kindergarten Horte Gesamt

2001 1.184 1.084 1.234 3.502
2005 1.272 1515 1.378 4.165
2010 1.003 1423 2,014 4.440
2015 691 1.109 1.740 3.540
e | a2 2 119% 1%

lle: ISRU, F+B GmbH o .
Quelle TEem Starker Riickgang der in Kinderkrippen zu

Bei Krippen steigt bis 2004 die Anzahl der fiir die Betreuung relevanten Kinder leicht an, um  petreuenden Kinder ab 2004 erfordert
dann bis 2015 gegentber heute um insgesamt 42% abzunehmen. Bei Kindergarten wird bis - hay von Uberkapazititen

2006 ein deutlicher Anstieg der Kinderzahlen erwartet, die bis 2015 aber wieder in etwa auf das

heutige Niveau sinken werden. Der Bedarf an Hortpldtzen wird bis 2010 deutlich steigen und

danach wieder sinken. Dennoch wird er 2015 immer noch 41 % hher liegen als die heutige An-  Steigender Bedarf an Platzen in Kindergér-
zahl an Platzen. ten steigt bis 2006, danach Abnahme bis

Zusammenfassend ist bei den verschiedenen Einrichtungen fir Kinder im Jahr 2015, unter der 2015 Dis ungefahr auf das Niveau von
Voraussetzung eines gleichbleibenden Anmeldeverhaltens, der Bedarf an Betreuungsplatzen 2001

insgesamt leicht héher als im Jahr 2001. Innerhalb des Gesamthedarfs kommt es zu einer
Bedarfsverschiebung in den einzelnen Betreuungsformen, zu Lasten von Krippen und zu Guns-
ten der Kindergdrten und Horte. Unter der Prémisse, dass fir die Betreuung von Krippenkindem
mehr rdumliche Kapazitét pro Kind bereitgestellt werden muss als fiir die Betreuung von Kin-
dern im Kindergarten und Hort, ist zu untersuchen, inwieweit ab 2010 réumliche Uberkapaziti-
ten entstehen. Bei vorhandenen raumlichen Uberkapazitaten ist der teilweise Riickbau von drei-
geschossigen Kindertagesstatten geplant. Empfohlen wird, nicht ausschlieBlich wirtschaftliche
Kriterien zur Grundlage fiir Riickbau- bzw. Schliefungspléne zu machen, um zu gewahrleisten,
dass SchlieRungsvorschl&ge auch politisch durchsetzbar sind.

Bedarf an Betreuungsplatzen im Hort
nimmt zu, Héhepunkt 2010

Kapazitaten den geénderten Bedarfen in
den jeweiligen Betreuungsformen anpassen
(Strukturanpassung)

Die unterschiedlich starke Auspragung der dargestellten demographischen Prozesse innerhalb
der Stadt macht eine differenzierte Betrachtung der Bedarfsentwicklung nach Sozialrdumen er-  Priifen, ob Rickbau in den einzelnen
forderlich. Diese ist im Folgenden fiir die unterschiedlichen Betreuungsformen dargestellt. Sozialrdumen erforderlich und mdglich

Bei Kinderkrippen ist bis 2015 gegentber 2001 mit iiber 50% der stérkste Riickgang des Be- T

darfs im Sozialraum | zu verzeichnen, auch wenn der Bedarf dort bis 2004 noch steigen wird.
Aber auch in den Sozialrdumen II, 1ll und IV ist der Bedarf stark riickl&ufig und selbst in den
Randgebieten (SR V) verringert sich der Bedarf um etwa ein Finftel (Tab. 2.4-2). Kiinftig erge-
ben sich ganz erhebliche Uberkapazitéten.

Tah. 2.4-2; Anzahl der fiir die Betreuung in Kinderkrippen relevanten Kinder nach Sozialrdumen

Sozialraum | Il 1l v v
2001 403 285 233 170 94
2005 496 21 211 181 112
2010 354 228 158 158 106
2015 222 168 114 111 76

Quelle: ISRU, F+B GmbH
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Bei Kindergdrten wird bis 2015 mit Ausnahme von Schonwalde 11 (SR 111), wo ein Riickgang von
etwa einem Viertel zu verzeichnen ist, gegeniiber 2001 die Anzahl der zu betreuenden Kinder in
der Summe steigen (Tab. 2.4-3). Die Zahl der Kinder wird bis 2005 deutlich wachsen, danach
aber stark abnehmen. Damit wird eine hohe Flexibilitét in der Angebotsplanung erforderlich.

=

Hohe Flexibilitt in der Angebotsplanung

Tah. 2.4-3; Anzahl der fiir die Betreuung in Kindergarten relevanten Kinder nach Sozialrdumen

Sozialraum I Il Il v Vv erforderlich
2001 360 256 228 152 87
2005 542 359 270 219 126
2010 532 310 231 210 139
2015 376 257 176 177 123

Quelle: ISRU, F+B GmbH

Der Bedarf an Hortplatzen wird bis 2015 in allen Sozialrdumen steigen; mit knapp 10 % am
geringsten in Schénwalde 11 (SR 111) und am stérksten in der Innenstadt (SR 1) mit 69 %. Aber
auch hier handelt es sich um keinen kontinuierlichen Prozess. Die Anzahl der zu betreuenden
Kinder wird gegen 2010 ihren Héhepunkt erreichen und dann mit Ausnahme von Sozialraum V
wieder sinken (Tab. 2.4-4). Vordringliche Aufgabe wird es hierbei sein, den his 2010 erheblich
steigenden Bedarf notwendiger Hortpldtze zur Verfiigung zu stellen.

Tah. 2.4-4. Anzahl der fiir die Betreuung in Horten relevanten Kinder nach Sozialrdumen

Sozialraum [ Il Il v Vv

2001 376 291 256 192 119

2005 457 322 294 198 108

2010 757 453 338 292 176 Tab. 2.4-5 Anzahl der Senioren in

2015 634 386 280 263 178 Erelinzly

Quelle: ISRU, F+B GmbH Senioren (alter 65 Jahre)

Jugendeinrichtungen 2001 8.009
Mit den bestehenden Einrichtungen wird eine Vielzahl von Bedirfnissen von Kindern und - 2005 10.238
gendlichen abgedeckt. In der Regel handelt es sich um kleinere Einrichtungen. Um den teilweise 2010 11.410
gednderten Bedurfnissen von Kindern und Jugendlichen entsprechen zu kdnnen, ist es Ziel, den 0 PRTE)
mobilen Bereich zu stérken. Durch Stralensozialarbeit gelingt es zunehmend, Kinder und - '

gendliche an Orten zu betreuen, an denen sie sich in der Regel aufhalten. Wichtig ist aufgrund Quelle: ISRU, F+B GmbH

der hohen Schulabbrecherquote die Berufsfriihorientierung fiir Jugendliche. Durchgefihrt wer-
den Vorbereitungsmanahmen in Kooperation mit dem Arbeitsamt. Als problematisch ist anzu-
sehen, dass in den sozialen Brennpunkten keine Informations- und Beratungseinrichtungen
existieren.

Umfassendes Angebot fiir dltere Menschen:

= Altersgerechte und betreute Wohn-
formen

Altenpflege/Altengerechtes Wohnen = Ambulante und Tagepflege

In Greifswald existieren zwei Altenpflegeeinrichtungen. Geplant sind zwei 50-Betten-Neubauten, ™ Pflegeeinrichtungen
Daneben besteht ein umfangreiches Angebot an ambulanten Betreuungsformen, Seniorenbe- w
gegnungsstatten und Seniorengruppen. Fiir betreutes Wohnen stehen rund 300 WE zur Verfi-
gung, weitere ca. 200 WE sind geplant. Nach betreuten Wohnformen besteht eine groRe Nach-
frage. Fir die Stadt liegt das Problem bei der Abstimmung der Ansiedlung der verschiedenen =
Projekte. Es besteht die Gefahr, dass neue Projekte in diesem Bereich einen Sogeffekt auf die
Alteren haben, die gegenwartig noch zur Miete im Bestand wohnen; zusatzliche Leerstande
waren die Folge. Es gibt ca. 460 alten und behindertengerechte Wohnungen, generationsiiber-
greifende Wohnprojekte fehlen.

Seniorenbegegnungsstatten
= Seniorenvereing

Behindertenforum Greifswald als
Begegnungsstétte fiir 29 Selbsthilfe-
gruppen und Behindertenvereing
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In engem Kontakt mit den Wohnungsunternehmen sollte iiber verstérkte Manahmen des
betre uten Wohnens nachgedacht werden. Ziel ist es, einen mdglichst langen Verbleib élterer
Menschen in ihrer angestammten Umgebung zu sichern. Dazu ist die ambulante und teilstatio-

ndre medizinische Betreuung alter Menschen weiter auszubauen (geronto-psychiatrische Betreu- rab. 246 Anzahl der Sehiler in Greifonald

ung).

Bis 2015 wird die Zahl der Einwohner in Greifswald, die &lter 65 Jahre sind, entsprechend dem Scftlerzatlen
gemaRigt optimistischen Szenario der Bevolkerungsprognose (vgl. Kapitel 2.1.2) um mehr als (6 bis unter 19 Jahre)

die Halfte ansteigen: von ca. 8.000 EW im Jahr 2001 auf rund 12.100 EW (Tab. 2.4-5). Der 2001 7758

Bedarf an Angeboten fir die Bediirfnisse alterer Menschen wird steigen: altengerechte Wohn-

formen, ambulante und stationare Alteneinrichtungen, spezifische Kulturangebote etc.. Aufgabe 2005 5429

der Stadt wird es sein, dieses Angebot im notwendigen Umfang und in der erforderlichen Vielfalt 2010 4.886
sicherzustellen. T EETE

2.4.1.2  Bildung Quelle: ISRU, F+B GrmbH

In der Hansestadt Greifswald bieten sowohl freie Tréger als auch die Kommune ein breites
Spektrum an Bildungsangeboten in allgemein bildenden Schulen, einschlieRlich Integrierter  Abb. 2.4-1: Anzahl der Studenten in
Gesamtschule, Férderschule, Schule mit Integration behinderter Kinder und Gymnasien an. Das  Greifswald

Ziel der Schulentwicklungsplanung bt es, dieses vielféltige Angebot auch fiir die Zukunft zu
sichern. Zur Aus- und Weiterbildung dienen die zwei kommunalen Berufsschulen, die Volkshoch- | 8000
schule, das Abendgymnasium, das Berufsbildungswerk Greifswald, das BiG Bildungszentrum, die | 7000

Berufsfachschule Greifswald sowie weitere private Einrichtungen. 6000
Die Anzahl der Schiler in Greifswald wird bis zum Jahr 2010 um ca. ein Drittel auf unter 5,000 | |
sinken und dann bis 2015 wieder um etwa 800 auf knapp 80 % des heutigen Standes steigen. 4000 1
Dieser zun&chst stark riickldufigen Entwicklung trégt die Schulentwicklungsplanung mit umfang- 3000
reichen Kapazitatsanpassungen in Form von Aufhebungen oder Zusammenlegung, vor allem bei | 200
1000

Grundschulen, aber auch durch den Ausbau einzelner Schulen in den kommenden Jahren Rech-
nung. Schwerpunkte des Kapazitatsabbaus sind die Sozialrdume Ostseeviertel und Schonwalde | 0 -

und 1. In Schénwalde 11 beispielsweise, bleiben alle allgemein bildenden Schulstandorte durch § § % § §
die Zusammenlegung gleicher Schularten an einem bestehenden Standort erhalten. Auch hier g & & 8 g
sind die Berechnungsgrundlagen der bestehenden Planungen mit den aktuellen Zahlen abzu- Quelle: Hansestadt Greifswald
stimmen.

2.4.1.3  Universitét Wirtschaftsfaktor Universitat:

Die mit Abstand wichtigste Bildungseinrichtung ist die Ernst-Moritz-Arndt-Universitét. Sie pragt,  Notwendigkeit der langfristigen Sicherung
nicht zuletzt durch die Studenten und ihre vielen innerstédtischen Standorte, seit Jahrhunderten  des Universitatsstandorts Greifswald. Vor-
entscheidend das Erscheinungsbild und das stadtische Leben Greifswalds. In den letzten zehn  aussetzung: eine engere Kooperation und
Jahren hat sie hinsichtlich der Studentenzahlen ein erhebliches Wachstum erlebt: von 3.590 im  verbesserte Abstimmung zwischen Stadt
Jahr1993 auf ca. 7.000 heute , bei einer gleichzeitig leicht riicklaufigen Personalausstattung.  und Universitt.

Die Universitét ist zugleich gréRter Arbeitgeber in Greifswald und - zusammen mit dem Universi-  Abb. 2.4-2: Mittelpunkt Uni-Campus mit neuer
tatsklinikum sowie zahlreichen ,,An-Instituten” - auch ein entscheidender Wirtschaftsfaktor fiir ~ Bibliothek

die kiinftige Stadtentwicklung. Trotz ihrer Bedeutung fiir die Stadt und die Region ist der Unive r-
sitdtsstandort Greifswald aufgrund seiner im Bundesvergleich geringen GréRe im Hinblick auf
die erwarteten (bundesweiten) demographischen Verdnderungen langfristig nicht ungefahrdet.
Bei riickldufigen Studentenzahlen, der geplanten Aufhebung der zentralen Studienplatzvergabe
und einem steigenden bundesweiten Wettbewerb zwischen den Universitéten werden gemeinsa-
me Bemiihungen der Universitat und der Stadt Greifswald notwendig sein, die Zukunft der Uni-
versitdt zu sichern. Eine engere Kooperation und verbesserte Abstimmung zwischen Stadt und
Universitét wird hierfiir eine notwendige Voraussetzung sein.

Bestehende bzw. geplante nationale und internationale Kooperationen, u.a. mit der Fachhoch-
schule Stralsund und verschiedenen Universitaten im nordischen und baltischen Raum, aber auch
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eine stérkere Vernetzung mit der Wirtschaft stellen einen wichtigen Beitrag zur Zukunftssiche-
rung der Universitét dar.

24.1.4  Kultur

Als Universitatsstadt mit ihren Verflechtungen in Vorpommern, der EURO-Region Pomerania

sowie zum Ostseeraum ist Greifswald traditionell das geistig-kulturelle Zentrum der Region. Die
Hansestadt verfiigt Gber ein vielféltiges Kulturangebot. Es wird durch verschiedene offentliche
und private Tréger, wie der Stiftung ,,Pommersches Landesmuseum®, der Vorpommerschen
Theater und Sinfonieorchester GmbH, den kommunalen Kultureinrichtungen Stadtbibliothek
Hans Fallada, Musikschule, Volkshochschule, das Sozio-kulturelle Zentrum Sankt Spiritus, die
Kirchen sowie die Universitat einschlieRlich ihrer umfangreichen Sammlungen bereitgestellt.
Auch zahlreiche Vereine und freie Gruppen tragen einen wichtigen Beitrag zum kulturellen
Leben der Hansestadt bei. Ereignisse mit tiberregionaler Bedeutung sind u.a. die Bachwoche und
das Bachfest, die internationalen Tanztendenzen, die Eldenaer Jazz Evenings sowie das Festival
Nordischer Klang.

Das 1997 beschlossene Kulturentwicklungskonzept der Hansestadt Greifswald umfasst die
Greifswalder Kulturtréger einschlieBlich ihrer Angebote und Einrichtungen und entwirft Strate-
gien zur kiinftigen Entwicklung der Kultur in Greifswald. Das kulturelle Leithild der Hansestadt
Greifswald ist eine plurale und offene Stadtgesellschaft. Aufgabe der Stadt wird es sein, sicher-
zustellen, dass auch unter den Bedingungen des Stadtumbaus ein Kulturangebot im notwendigen
Umfang und in der erforderlichen Vielfalt zur Verfligung stehen kann.

2.4.1.5  Gesundheit und Sport

In Greifswald besteht eine gute medizinische Versorgung. Aufgrund des umfassenden Angebots-
spektrums  (Universitatsklinikum mit zahlreichen Kliniken, Polikliniken und medizinischem
Zentrum, Geriatrische Klinik, Neurologisches Rehabilitationszentrum) kommen inshesondere
viele &ltere Menschen aus der Region zur medizinischen Versorgung in die Hansestadt. Der Stadt
wird dadurch die Chance geboten, sich als attraktiver Standort fiir Altere zu profilieren. Zu den
weiteren Einrichtungen in der Hansestadt, die auch der medizinischen Gesundheitsvorsorge
dienen, gehdren das Gesundheitsamt, das Landeshygieneinstitut sowie die Umweltmedizinische
Beratung.

Durch die Kooperation zwischen der Stadt und der Universitét wird sich die Stadt in den kom-

menden Jahren zu einem Innovationszentrum fiir Community medicine entwickeln. Damit ist
eine Verkntipfung der préventiv orientierten Medizin mit der Krankenversorgung gegeben.
Diese Verknipfung wird Entwicklungspotenziale fiir den Aushau des Gesundheitssektors zu
einem effektiven Standortfaktor Gesundheit bieten.

Flr Sportinteressierte ist ein vielfaltiges und in der Regel wohnungsnahes Angebot an Sportstat-
ten und Vereinen vorhanden. Mit rund 9.000 Mitgliedern in 75 Sportvereinen belegt Greifswald

mit einem Organisationsgrad von 17 % der Bevélkerung den Spitzenplatz in Mecklenburg-

Vorpommern. Gleichwohl besteht in Greifswald ein Nachholbedarf an Sportplatzfléchen, inshe-

sondere in der Achse Fleischervorstadt- Stdliche Mihlenvorstadt/Obstbausiedlung — Stid-
stadt/Schérwalde - Schonwalde 11. Dieser Nachholbedarf wird sich auch bei einer weiter rick-
[&ufigen Bevdlkerung nur geringfiigig verringern, da mittel- bis langfristig eine weitere Erho-

hung des Anteils von Einwohnern mit Vereinsmitgliedschaft erwartet wird. Aufgabe der seit 1993
bestehenden und 2002 fortgeschriebenen der Stadt ist es, diesen Fehlbestand an Sportflachen
kontinuierlich verringern.

Fir die Pflichtaufgabe Schulsport stehen der Hansestadt Greifswald 16 Sporthallen zur Verfii-

gung. Trotz umfangreicher Mal8nahmen in den letzten Jahren (Neubau zweier Dreifeldhallen,
Teilsanierung fiinf weiterer Hallen) besteht derzeit (Planungsstand Schuljahr 2000/2001) ein
Fehlbedarf von knapp 6.000 m? Hallenfl&che. Die stark riicklaufigen Schillerzahlen werden hier
in den néchsten Jahren eine Verbesserung bewirken.

=

Weicher Standortvorteil Kultur:

Vielféltiges Kulturangebot 6ffentlicher und
privater Trdger, u.a.:

= Pommersches Landesmuseum
= Theater Vorpommern

= Stadthibliothek Hans Fallada
= Musikschule

= Volkshochschule

= Sozio-kulturelles Zentrum Sankt
Spiritus

= Universitat

= Veranstaltungen und Festivals mit
tiberregionaler Bedeutung

Standortfaktor Gesundheit:

=  Umfassendes medizinisches Ange-
hotsspektrum — speziell fiir altere
Menschen

= Community Medicine
= Netzwerk ,Gesunde Stadt”

= Verein fir regionale Gesundheitsfor-
derung

= Stadtmarketing-Arbeitskreis
sundheit*

n@-

= Behindertenforum Greifswald

= Sozial-Padiatrisches Zentrum

Vielféltiges und in der Regel wohnungsna-
hes Angebot an Sportstétten und Vereinen

9.000 Mitgliedern in 75 Sportvereinen
bedeuten mit einem Organisationsgrad
von 17 % der Bevélkerung den Spitzen-
platz in Mecklenburg-Vorpommern.

Nachholbedarf an Sportplatzflachen

Sportstattenentwicklungsplanung  besteht
seit 1993 und wird 2002 fortgeschrieben.
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Gleichwohl werden weiterhin umfangreiche Investitionen fir die Sanierung der vorhandenen
Hallen und Schulsportanlagen notwendig sein. Durch diese Investitionen werden gleichzeitig die
entsprechenden Wohngebiete mit Kleinsportanlagen aufgewertet.

2.4.2

2.4.2.1  Ver- und Entsorgung

Das gesamte Stadtgebiet der Hansestadt Greifswald ist an das Ver- und Entsorgungsnetz ange-
schlossen. Davon ausgenommen ist der Ortsteil Friedrichshagen im Hinblick auf eine zentrale
Entwasserung. Der Anschlussgrad beziiglich der Entwésserung betrégt 99 %. Versorgungsdefizite
bestehen nach Aussagen der Stadtwerke nicht.

Technische Infrastruktur

Die Hansestadt Greifswald verfiigt insgesamt Gber ein modernes und leistungsstarkes Gas- und
Fernwarmeversorgungsnetz. Die Warmeversorgung der Bevdlkerung erfolgt zu etwa einem
Viertel durch Gas und zu etwa knapp drei Viertel durch Fernwérme.

Die riickldufigen Bevdlkerungszahlen haben aus Sicht der Stadtwerke bislang keine Anpassung
des Versorgungsnetzes erforderlich gemacht. Sicherzustellen ist , dass auch bei einem weiteren
Bevolkerungsriickgang die technischen Anforderungen an Druck und Durchflussmengen fiir
Wasser- und Abwasserleitungen fiir einen méglichst stérungsfreien Betrieb gewahrleistet sind.

Im Falle von geplanten RiickbaumalRnahmen im Ostseeviertel-Parkseite kann es zum lokal
begrenzten Rickbau von Hausanschltissen bzw. TeilerschlieBungsleitungen kommen. Hier ist
eine enge Zusammenarbeit zwischen Stadt, Wohnungsgesellschaften und Stadtwerken nétig.

2.4.2.2  \Verkehr

Das Kfz-Verkehrsaufkommen hat sich seit 1990 stark erhoht. Das sternformige Hauptverkehrs-
straBennetz mit seinem Knotenpunkt am Platz der Freiheit kann die heutigen Verkehrsmengen,
inshesondere den Durchgangsverkehr, nur noch begrenzt bewaltigen.

Zur Entlastung des Greifswalder Strafennetzes wird aus diesem Grunde zur Zeit die Westumge-
hung B 96/B109 gebaut, mit deren Fertigstellung der Durchgangsverkehr in Richtung Jarmen
und Anklam bzw. Stralsund um die Stadt herumgelenkt wird. Als zweite wesentliche StralRen-
netzergénzung ist eine Bahnparallele zwischen Grimmer und Giitzkower Stral%e geplant, welche
die héhengleichen Bahniibergénge beseitigen und ein neues ,,Tor* zur Altstadt sowie eine dire k-
te Anbindung der stidwestlich der Bahntrasse gelegenen Bereiche schaffen soll.

Diese Neubauvorhaben werden sich ebenso wie die Anbindung an die geplante Autobahn A 20,
die ca. 12-15 km westlich von Greifswald verlduft, positiv auf die Wirtschaft auswirken. Hand-
lungshedarfe bestehen in den Bereichen ruhender Verkehr, Verkehrslenkungsmaf3nahmen fiir
LKW, Stérkung der Fahrradverbindungen, Trennung von FuR3- und Radwegen sowie der barrie-
refreie Ausbau von FuRwegen. Diesem Handlungsbedarf trégt u.a. der Verkehrsentwicklungs-
plan sowie das ,Verkehrs- und Parkraumkonzept Innenstadt’ und deren Umsetzung Rechnung.

Greifswald besitzt ein ausgebautes Liniennetz im offentlichen Nahverkehr (OPNV). Lediglich der
Stadtteil Ladebow sowie Riems und Koos sind nicht an das Verkehrsnetz angeschlossen. Ge-
wiinscht wird die Verbesserung einiger Verkehrsangebote im OPNV, so etwa die Einrichtung von
Nachtbuslinien am Wochenende und eine bessere Vertaktung zwischen Bahn und Bussen.
Schwerpunkt der weiteren Planung ist die Integration von Stadt- und Regionalverkehr sowie der
Aufbau einer Verkehrskooperation in Vorpommern unter Einbeziehung des Schienenpersonen-
nahverkehrs. AuRerdem gelten die regionalen und berregionalen Zugverbindungen als verbes-
serungsheddirftig.

7

Technische Infrastruktur:

Modernes und leistungsstarkes Gas-
und Fernwéarmeversorgungsnetz

Derzeit keine Anpassung des Versor-
gungsnetzes erforderlich

Verkehrliche Infrastruktur:

Stark  gestiegenes  Kfz-Verkehrs-

aufkommen

Westumgehung und  Bahnparallele
entlasten Innenstadt bzw. verbessern
die Anbindung der Altstadt

Positive Wirtschaftsimpulse durch die
A20

Ausgebautes OPNV-Netz mit einze
nen Angebotsdefiziten

Integration von Stadt- und Regional-
verkehr

Aufbau einer Verkehrskooperation in
Vorpommern
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2.5 Baulandentwicklung in Stadt und Umland

2.5.1  Baulandentwicklung nach Lage und Flache

GemaR dem Anspruch ein mdglichst differenziertes Angebot an Baufléchen beritzustellen,
wurden Flchen fur Miet- und Eigentumswohnungen, verdichtetes Bauen und Wohnen in freiste-
henden Einfamilienhdusern bauleitplanerisch entwickelt. GroRflachige Baulandentwicklung
entstand ab 1992 im Ostseeviertel Ryckseite mit fléchensparenden Reihenhdusern. In Eldena,
der Stadtrandsiedlung und in GroR-Schonwalde wurde seit etwa 1995 eine Mischung aus Rei-
henhausbebauung und freistehenden Einfamilienh&usern angestrebt. 70 % der ca. 3.000 Woh-
nungen, die in Greifswald in den letzten Jahren errichte t wurden, sind im bebauten Stadtgebiet
entstanden.

Im Umland sind Fl&chen fir frei stehende Einfamilienhduser bereits friher bereitgestellt worden.
Daher sind wesentliche Einwohnerverluste in das Umland zu verzeichnen. Hier sind jedoch die
Entwicklungsmdglichkeiten im Rahmen der raumordnerischen Zielstellung bereits erschopft und
teilweise Ubertroffen worden. GroRflachige Wohngebiete sind hier schwerpunktmaBig in den
Gemeinden Neuenkirchen, Wackerow, Weitenhagen, Lubmin, Wusterhusen und Kemnitz ent-
standen.

2.5.2  Standorte nach Planungsrecht

Greifswald weist insgesamt derzeit (aktualisierter Stand 31.03.02) ein Wohnbaupotenzial von
5.140 Wohneinheiten (WE) im beplanten Innenbereich (88 30 / 33 BauGB) auf. Zusétzlich sind
im Fléchennutzungsplan auf Bauerwartungsland noch weitere 1.380 WE mdglich. Nach einer
Abschétzung des Amtes fiir Raumordnung vom 03.09.2001 ist im Ordnungsraum Greifswald
noch fiir weitere ca. 500 Wohneinheiten Baurecht vorhanden, ca. 200 WE sind in den jeweiligen
Flachennutzungsplanen als Bauerwartungsland dargestelit.

2.5.3  Nachverdichtungspotenziale

Die Nachverdichtungspotenziale im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB sind vom

Stadtplanungsamt mit Stand 12/2001 auf insgesamt 900 Wohneinheiten geschétzt worden. Ein
aktuelles Bauliickenkataster gibt es nicht, die Zahlen basieren aber auf verschiedenen Untersu-
chungen. Beispiel dafiir ist eine Untersuchung des Stadtplanungsamtes vom 14.02.1997, welche
die Entwicklung in der Kernstadt fiir die Jahre 1990 (ca. 207 Bauliicken) bis 1996 (ca. 174 Bau-
Iiicken) auflistet. Weitere Aussagen trifft die st&dtebauliche Rahmenplanung fir die Sanierungs-
gebiete sowie andere geeignete Datengrundlagen, die aber noch nicht ausreichend trennscharf
stadtteilbezogen oder auf statistische Bezirke bezogen wurden. Daher liegen keine spezifischen
Zahlen vor.

Fine Ubersicht iiber den Stand der prognostizierten Baulandentwicklung stellt die folgende
Tabelle unter Angabe von Flachenbezeichnung, rechtlichem Status, zeitlicher Entwicklung und
verbleibendem Potenzial dar:

e

70 % der ca. 3.000 Wohnungen, die in
Greifswald in den letzten Jahren errichtet
wurden, sind im bebauten Stadtgebiet
entstanden.

Entwicklungsmdglichkeiten fiir frei stehen-
de Einfamilienh&user im Umland sind
erschopft.

Wohnbaupotenzial von 5.140 WE im le-
planten Innenbereich

Im Ordnungsraum Greifswald ist noch fiir
weitere ca. 500 WE Baurecht vorhanden.

Nachverdichtungspotenziale im unbeplan-
ten Innenbereich von ca. 900 WE
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Tab. 2.5-1: Wohnraumpotenziale in Greifswald - Teil 1

geplante WE in | geplante WE im realisierte WE | WEBestand | weBestand | HH-Bestand

VWVCH\RAUMFOTENAAL EHAN BP P Kommentar 97his 99 2000 | 1995 (WeBZ) | 2000

Stadtteil Innenstadt (1)

nach § 30/33 BauGB

B 83 A-Quartiere 110 GeschoR WE

nach § 34 BauGB 165

Summe Innenstadt: 110 0 165 2379 2101} 3069

Staditteil Seinbecker Vorstadt (2)

nach § 30/33 BauGB

B 3 Stralsunder Strale 80 Vorentwurf

B 30 Holzteichquartier 200 Satzung 71]

F 3 Nordlicher Stadthafenbereich 80 Gescho WE

nach § 34 BauGB 7

Summe Steinbecker Vorstadt: 280¢ 80 73 179 95 175

Stadtteil Fleischervorstadt (3)

nach § 30/33 BauGB

B 16 Lange Reihe - SteinstraRe 50

B 74 Scharnhorststrale (Studentenwohnungen) 36|

nach § 34 BauGB 45

Summe Fleischervorstadt: 86) 0 45 2048 1907 2359

Stadtteil Nordliche Mihlenvorstadt (4)

nach § 30/33 BauGB

B 44 Sportlerheim 32 Satzung, relisiert

B 55 HafenstraRe 350) Aufstellungeschluf, Gescho WE

B 62 An den Wurthen 60

nach § 34 BauGB 212]

Summe Nordliche Miihlenvorstadt: 447 0) 212) 1983 1679 269

Stadtteil Stidliche Mihlenvorstadt (5)

nach § 30/33 BauGB

B 75 Gértnerei FeldstraRe 150§ Entwurf

B 82 Brinkstralte 20)

B 85 Anklamer-/ VulkanstraRe 10]

nach § 34 BauGB 208]

Summe Siidliche Mihlenvorstadt: 180§ 0 208 2928 2589 3278

Stadtteil Fettenvorstadt_Stadtrandsiedlung (6)

nach § 30/33 BauGB

B 24 Schillerstralte 35) Satzung 27|

B 25 Fontanestrale 49 Satzung 38|

B 41 Am Miihlenweg 60) Satzung, realisiert 33]

B 63 Ellernholz 40 Entwurf

B 64 Wohnpark Brauerei 90| Entwurf

B 65 Grimmer Stralte 63

B 66 Loitzer Landstralle 109 56

B 67 Fritz-Reuter-Stralte 15 Satzung

B 70 Gartnerei Soldmannstralte 30 Entwurf

B 71 Sidliche Herderstralte 3 Satzung 25|

B 72 Galgenkampwiesen 132 Satzung, in Realisierung

B 81 Theodor-Storm-StraRe 10]

F 9 Entwicklungsachse Siidwest Brandteichgraben

Brandteichgraben West 45 45

B 88 Heinrich-Heine-Strale 98 Vorentwurf

B 89 Westliche Loitzer LandstraRe

F 6 Entwicklungsachse Stidwest Fleischerwiese 250 nach 2015

F 38 Stadtgrenze zu Hinrichshagen 4001200 WE nach 2015

nach § 34 BauGB 269

Summe Fettenvorstadt_Stadtrandsiedlung 1212 11004 448] 1449 933 1847

Stadtteil Ostseeviertel (7)

nach § 30/33 BauGB

B 23 Ostseeviertel Ryckseite 538 Satzung, relisiert 149

B 40.1 Wolgaster StraRe / West 12 realisiert

B 40.2 Wolgaster StraRe / Mitte 11 Entwurf

B 40.3 Wolgaster Strale / Ost 6| Entwurf

nach § 34 BauGB

Summe Ostseeviertel 29) 0 149 4243 3905 4864

Quelle: Hansestadt Greifswald, F+B GmbH
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Fortsetzung der Wohnbaupotenzial - Tabelle:

Tah. 2.5-2: Wohnraumpotenziale in Greifswald - Teil 2

geplante WE in | geplante WE im realisierte WE | WEBestand | WEBestand | HH-Bestand

\VVCH\RAUVIFOTENAALEHGN BP P Kommentar 97 his 9 * 2000 | 1995 (weBz)| 2000

Stadtteil Schénwalde |_Siidstadt (8)

nach § 30/33 BauGB

B 26 Bahnhof Sid 60 nach 2015

B 27 Geschwister-Scholl-StraRe 30 nach 2015

B 42 Schonwalde | / West 200§

nach § 34 BauGB 1

Summe Schonwalde |_Siidstadt: 290) 0) 1 6647 6339 8097
Stadtteil Schonwalde 11 (9)

nach § 30/33 BauGB

nach § 34 BauGB

Summe Schonwalde II: 0) 0) 0 5517] 5259 7027]
Stadtteil Industriegebiet (10)

nach § 30/33 BauGB

B 90 Westliche Herderstralte 30

B 4 Speicher Giitzkower Landstrale 67} Satzung, teilw.,GeschoR WE, teilw. Studenten WE

B 31 Am Gorzberg 1204 Satzung, GeschoR We 28

B 43 Ostlicher Gorzberg 100 Entwurf, GeschoR WE

B 29 Giitzkower Landstralle 48 Entwurf

nach § 34 BauGB

Summe Industriegebiet: 365 0 28] 154 119 541
Stadtteil Ladebow (11)

nach § 30/33 BauGB

B 52 Ladehower Chaussee 50 Satzung, in Realisierung

B 54 Ladebow - Max-Reimann-Strafe 5 Vorentwurf, nach 2015

B 56 Nordliche Max-Reimann-Stralte Entwurf, nach 2015

nach § 34 BauGB 1

Summe Ladebow 10 0 1 197 167] 271
Stadtteil Wieck (12)

nach § 30/33 BauGB

B 7 Am Deich - Wieck 20) Entwurf, nach 2015, aber WE fraglich

B 57 Neue StraRe / Wieck 10] Vorentwurf

nach § 34 BauGB 29|

Summe Wieck 30 0) 29 199 160 253
nach § 30/33 BauGB

B 2 HainstraRe - Am Bierbach 33 Entwurf

B 9 An der Klosterruine 23] Vorentwurf

B 32 Elisenhain 177 Satzung, realisiert 83|

B 50 Ortsteilzentrum Eldena 65 Vorentwurf, teilweise realisiert

B 68 Am Eichenbrink 34 Satzung, relisiert

B 69 Eldena westl. Am Hohen Graben 30) Satzung, relisiert 24|

B 1 Eldena Kurzer Weg 19 realisiert 2

B 84 Eldena-Am Boddenweg 61}

F 40 Eldena-Wolgaster Landstr./ ostl. Hoher Graben 2001160 WE nach 2015

nach § 34 BauGB 29|

Summe Eldena 447 2004 138] 689 518 992
Stadtteil GroR Schénwalde(14)

nach § 30/33 BauGB

B 13 An den Gewéachshusern 800} nach 2015

B 51 Grof3 Schonwalde 64 relisiert 57

B 58 Gut Koitenhagen 4304 178 WE nach 2015, 192 WE relisiert 134

nach § 34 BauGB 8

Summe GroR Schonwalde 1294 0) 199) 357) 141 386
Stadtteil Friedrichshagen (15)

nach § 30/33 BauGB

B 77 Friedrichshagen Nord kein Aufstellungsbeschlu3, nach 2015 16|

B 78 Friedrichshagen Ost 75) kein Aufstellungsbeschlul

B 79im Hof 1 50 nach 2015

nach § 34 BauGB 6

Summe Friedrichshagen 125 0 22 77 51 150
Stadtteil Insel Riems (16)

nach § 30/33 BauGB

|B 73 Riemser Ort | 150] |Vorentwurf | | | | |

Quelle: Hansestadt Greifswald, F+B GmbH
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2.6 Oberzentrum Greifswald-Stralsund / Stadt-Umland

2.6.1  Abstimmung mit dem Teiloberzentrum Stralsund

Eine Besonderheit, die Greifswald von anderen Stédten unterscheidet, ist die Tatsache, dass sich
Greifswald die Funktion eines Oberzentrums mit Stralsund teilt. Diese Besonderheit resultiert
daraus, dass nach der Festlegung im 1. Landesraumordnungsprogramm des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern ein Oberzentrum eine Mindestbevdlkerung von 100.000 Einwohnern aufwei-
sen soll, eine so grofe Stadt aber in der Planungsregion Vorpommern nicht vorhanden ist.

In der Planungsregion sind die Hansestadte Greifswald und Stralsund die bevolkerungsreichsten
und wichtigsten Stadte. Aus diesem Grund wurde die ungewdhnliche Entscheidung geféllt, dass
die Hansestédte Stralsund und Greifswald, die gemeinsam ca. 114.000 Einwohner haben, die
Funktion eines Oberzentrums gemeinsam erfiillen sollen. Sie teilen sich den Katalog infrastruk-
tureller Regelausstattung und sind dementsprechend dazu verpflichtet, ihre Entwicklungen auf-
einander abzustimmen. (Siehe auch Arbeit des Arbeitskreises F im Stadtmarketing unter Kap.
2.6.2)

Die gegenwartige Abstimmung der beiden Stédte erfolgt im Wesentlichen in informeller Form
auf den verschiedenen Arbeitsebenen der beiden Verwaltungen. Die {ibergeordnete Abstimmung
in der Ausrichtung und im Handeln der Stédte sollte noch verstérkt werden. Entwiirfe fiir einen
institutionalisierten Rahmen fiir die gegenseitige Abstimmung, z.B. in form einer regelméRig
tagenden gemeinsamen Projektgruppe, bestehen bereits. Voraussetzung fiir deren Umsetzung
ist der politische Wille beider St&dte, die Chancen einer abgestimmten Stadt und Wirtschafts-
entwicklung oberzentraler Funktionen zu nutzen. Bereiche, in denen ein gemeinsames Vorgehen
besondere Synergieeffekte erzielen kénnte sind u.a. die Tourismusentwicklung und eine Vernet-
zung in Wisse nschaft und Bildung.

Vertreter der Hansestadt Stralsund faben an Workshops in Greifswald teilgenommen, die am
21. Méarz und 18. April 2002 zur Entwicklung der Leitziele und MaRnahmen des integrierten
Stadtentwicklungskonzepts veranstaltet wurden. Im Gegenzug haben Vertreter aus Greifswald
an den Workshops, die in Stralsund durchgefiihrt wurden teilgenommen. Um den fachlichen Aus-
tausch beider Stadte im Rahmen des ISEK besser steuern zu konnen, haben sich beide Stédte
derselben Biros zur Erarbeitung der ISEK bedient. Hierdurch konnten die Entwicklungsziele der
beiden Teiloberzentren in optimaler Weise miteinander abgestimmt werden.

2.6.2  Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Am 09.03.1999 wurde das , Leithild fiir Greifswald durch die Birgerschaft beschlossen. Ent-
sprechend der Schwerpunkte dieses Leitbildes wurden sechs Arbeitskreise mit offentlichem
Charakter gebildet. Hiervon beschaftigt sich der Arbeitskreis F ,,Oberzentrum, Region, Umland*
seither mit entsprechenden MaBnahmentfeldern unter Teilnahme von Vertretern aus Stralsund,
der Region und dem Umland. So konnte wahrend der Erarbeitung des ISEK auf ein bestehendes
Forum zur Abstimmung fur Ziele und MaBnahmen zuriickgegriffen werden.

Vertreter der Greifswalder Umlandgemeinden haben an den beiden Workshops zur Entwicklung
der Leitziele und Ma Bnahmen in Greifswald teilgenommen.

Letztendlich ist eines der wichtigsten Ziele die politische Kooperation zwischen der Stadt und dem
Umland, die bis jetzt noch an vielen Punkten scheitert, obwohl die Hansestadt Greifswald
1998/99 bundesweit vielbeachtete Stadt-Umland-Vertrdge angeboten hatte.

Die angestrebte Kooperation sollte zunéchst auf streitfreien Themen aufgebaut werden, um zu
verindlichen Regelungen in folgenden Handlungsfeldern zu gelangen:

7

Oberzentrale Funktionen:

Greifswald und Stralsund teilen sich als
gemeinsames Oberzentrum den Katalog
infrastruktureller Regelausstattung:

Greifswald:

Universitat
Berufshildungswerk
Technologiezentrum
Pommersches Landesmuseum
Verfassungsgericht

Oberverwaltungsgericht

Stralsund:

Fachhochschule
Berufsforderungswerk
Marinetechnikschule

Seehafen- und schiffshauorientierte
Betriebe

Griinder- und Technologiezentrum
Bundesversicherungsanstalt fiir Arbeit
Arbeitsamt

Museum fiir Meereskunde und Fi-
scherei

Landgericht
Sozialgericht

Arbeitsgericht
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= RegelméRige politische Konsultationen (z.B. Burgermeisterrunden)
= Abstimmung regionaler Planungen wie Straf3en- und Wegebau in Prioritat und Ausfiihrung
= Organisatorische und finanzielle Zusammenarbeit im Bereich Kultur und Sport ) . .

_ _ . Verstarkte Kooperation mit Umlandge-
= Gemeinsame Vermarktung des Tourismuspotenzials meinden angestrebt
= Gemeinsame Vermarktung der Gewerbestandorte

= Organisatorische und finanzielle Zusammenarbeit im Bereich Schule und Erwachsenenbil-
dungseinrichtungen (VHS, Musikschule etc.)

= Abstimmung der regionalen Planungen in der station&ren Versorgung zwischen den Klinika
der Hansestadte Greifswald und Stralsund

= Entwicklung der Zusammenarbeit auf dem Gebiet der Telemedizin zwischen den Hoch-
schuleinrichtungen und den Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge (ambulante und stat-
ondre) der Hansestédte Greifswald und Stralsund

In einer zweiten Stufe konnte dann eine gemeinsame Politik in verschiedenen Handlungsfeldern
tiber den Abschluss von Stadt-Umland Vertrégen bis hin zu Zweckverbandsstrukturen abgew-
ckelt werden. Hier wiirde eine kurzfristige Stadt-Umland-Initiative auch finanzielle Maglichkei-
ten fiir eine verbesserte Stadt-Umland-Kooperation erdffnen, wenn Stadt und anliegende Land-
kreise einen gemeinsamen Antrag an das Innenministerium M-V zur Verénderung des Finanz-
ausgleichsgesetzes unter dem Aspekt der Férderung der Kooperation von Stadt und Umland zur
Realisierung folgender Ziele formulieren wiirden:

= Interpretation des § 10 e FAG dber Mittel fur dibergemeindliche Aufgaben und Bereitstel-
lung von Mitteln fiir Aufgaben der Zusammenarbeit wie z.B.

Abb. 2.7-1: Biirger und Experten gemeinsam
= Schullastenausgleich am Tisch — die Workshops im Rahmen des ISEK

= Sport- und Kulturpolitik (Sportplatze, Stadthalle, Theater)

= Finanzierung eines StadtUmland-Fonds zum Ausgleich fiskalischer und fordertechnischer — Workshop zur Stadtentwicklung
Nachteile von Stadt und Umlandgemeinden -(Ordnungsraum)- in Greifswald

Fin erstes konkretes Ergebnis der Diskussion auf regionaler Ebene kinnte die nunmehr begon- Wettere Vranstatung berefs im Apr gepiant
nene gemeinsame Erarbeitung eines Raumentwicklungskonzeptes des Amtes Lubmin mit der  Gefowe (. 2ie- dauschen Konmunen n. Venvlung uid e Lt

K . . i . klebte Brie@(ésten in den -den néchsten acht Jahren siﬂ:‘d g,iskug;m& aILg d'gr

Hansestadt Greifswald sein, die auf den Ergebnissen des ISEK aufbauen wird. B or Voan o T Gafor, e Pt
sichtbar, dass immer. mehr  rung brauchi, muss Bedarf ~ zungsplanes und der Sozial-

HEH . “ " .Vv.oh{iungenleermehen..Al- nachweisen. Das Integrierto  planung Entwicklungszisle

2.7 Beteiligung der Wohnungseigentimer und der Bevélkerung i g;ag;;gggg;g;;;gg;:g;} g;g:?fr%g;g; ggga;
" . . . . . - . im!nemina rozent zu ver-  aussefzung  dafl, dber- pen. Im  Mitlpunidt der
Grundlage fur den Erfolg des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ist ein maglichst breiter e ar o o o e e e vt
Konsens innerhalb der Stadt iiber die in diesem Konzept festgeschriebenen Ziele und MaRnah- s feoment oot Endanctien n oo
o . . . in di i * zweiten Arbeit J

men. Neben der Beteiligung des Teiloberzentrums Stralsund und den Umlandgemeinden Greifs- i aaisats s s g . o i, it
H H - . . . . . und vor allem auch durch ostdeutschen -Kommunen: schaftiche und Entwick:

walds waren die Wohnungseigenttimer die wichtigsten Partner bei der Erstellung dieses KOnzep- e Awenceusrg jger it urtas,sondamach ngeaie fr Koperion
Leute, die der Arbeit hinter- - Lust ist und zugleich auch und Kommunikation disku-

tes, da sie die eigentlichen Akteure sind, welche die hier festgelegten MaRnahmen umsetzen  asten vesitis. - as Ctaro begion i, fet. Den Zaewofstp

Die Stadt  vot Jahren wird im April der Mafnah-

werden. Aber auch die Abstimmung mit den Biirgerinnen und Biirgern, welche von den Stadt- g;g:m”;;ﬁ;?‘*gggggg e st Boh mfgﬁ:’hﬁ&eaﬁ'%??;mg
umbaumaBnahmen betroffenen sein werden sowie die Abstimmung mit der Kommunalpolitik, &’ semmas Scsimen "'szulﬁ'ﬁ e o g s, e
o . . T n . . i { i iele zu orei-

ohne deren Riickhalt eine Umsetzung des Konzeptes nicht moglich wére, ist bei der Erstellung  Easung sws g vistop b sosaion v Ay s
" . - ten. Stadtantwicklungskor- hatte das mit der -Erarbei- Umbau, formulierte der Lei-

des ISEK beriicksichtigt worden. z2ps, ot am vogage- ng s grren St s Sicmarelnar
nen Donnerstag in der Han+ konzeptes beaufiragte Bro  beitskreises Gesundheit ,

sestadt stattfand. F4+B, Hamburg.- Vertrster Dr. Hans-Ulich Maronde,

Zentrales Gremium bei der Erarbeitung des ISEK war eine etwa monatlich tagende Koordinie- 0z Pogerm Sacum- ud vetelorven age- don _ Opimirus,  in

bau Ost - fir lebenswerte  wahiter Unternehmen, Ver-  Greifswald in die Erarbei

rungsrunde aus Vertretern der Stadt, den Wohnungsunterehmen, den beteiligten Beratern und - Side od atistior e et bttt b Rasirs e
Planern, einem wissenschaftlichen Beirat sowie weiteren stédtischen Akteuren (z.B. Stadtmarke- | Broseses seh s s St dor bnsspes e
ting-Arbeitskreisvorsitzende, Mieterverein, Vertreter der Privateigentimer) (Abb. 2.7-3). Diese  AbD. 27-2: Presseecho des ersten ISEK
Koordinierungsrunde stellte das Bindeglied zwischen der Verwaltung, der Politik und den gbri- 'Vorksnops in der Ostsee-Zeitung

gen Projektbeteiligten dar. In ihr wurden die wesentlichen Aufgaben, Ziele und Maf3nahmen des

ISEK abgestimmt.
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Abb. 2.7-3: Organisationsschema ISEK Greifswald

Koordinierungsrunde
= Stodt
= Akteurs Wohnungsmorkt
F+B/Urhon/Dr. Weiss
BouBaCon
= Wissanschoftl. Bairot

Hawpt-
ausschiss

3
Biirgarschaft

{husschiksse, Ortstailvartratungan)

Yorwaltungsintame
Projekigruppe

- Arheitsgomains chaft F+8/Urban/Dr. Waiss/BouBaCon -

. . =

Integriertes Studtentwiddungskanzept (ISEK)

8

2.7.1  Abstimmung mit den Wohnungseigentiimern

Ergénzend zu der kontinuierlichen Abstimmung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes im
Rahmen der Koordinierungsrunden sowie den beiden Workshops erfolgten am 2. Mai und 23.
Juli 2002 ausfihrliche Beratungen zu den Schwerpunktbereichen des Stadtumbaus mit besonde-
rem Handlungsbedarf (Riickbau, Aufwertung). Teilgenommen haben Vertreter der Stadt, die
beiden gr6Rten Wohnungsunternehmen sowie die beauftragten Planer des ISEK. Daruber hinaus
gab es Gesprache mit den Wohnungsunternehmen zur Einbindung der on diesen gefertigten
Planungsunterlagen.

Im Ergebnis wurde ein allgemeiner Konsens beziiglich einer grundsdtzlich notwendigen Reduzie-
rung des Wohnungsbestands sowie eine Absch&tzung der Riickbaupotenziale (Umfang, Lage,

Zeithorizont) erzielt. Die im ISEK in den Schwerpunktengebieten geplanten Abriss- und Ruick-
baumaRnahmen orientieren sich an diesen Rahmendaten. Die Planungen folgen sowohl stédte-
baulichen wie auch wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten (z.B. Nachfrage, Mieterstruktur).
Die gebdudeweise Untersetzung der Planungen ist in Teilen noch abzustimmen. Diese Detailab-
stimmung erfolgt in den kommenden Monaten. Durch den hohen Marktanteil der am ISEK
beteiligten Wohnungsunternehmen am Mietwohnungsmarkts bestehen gute Voraussetzungen fiir
gine Einigung in den Kernbereichen des kiinftigen Stadtumbaus. In diesen Abstimmungsprozess
sind soweit mglich auch weitere, bislang nicht vertretene Wohnungseigentiimer einzubeziehen.

2.7.2  Abstimmung mit Bewohnern und Betroffenen

Die Biirgerinnen und Buirger haben durch die Teilnahme an den 6ffentlichen Workshops an der
Erstellung des ISEK mitgewirkt. Dariber hinaus wurde in regelméRigen Absténden in regionalen
Zeitungen diber den Arbeitsstand informiert.

In einem néchsten Schritt der Offentlichkeitsarbeit soll das integrierte Stadtentwicklungskonzept
den Biirgerinnen und Biirgern in einer gemeinsamen Veranstaltung mit den Wohnungseigent-
mern und der Stadtverwaltung vorgestellt werden. Im Zuge des Stadtumbaumanagements
(Umzugsmanagement etc.) wird eine detaillierte Abstimmung jeder Mal8nahme durchgefhrt.

2.7.3  Abstimmung mit der Kommunalpolitik

Das vorliegende Stadtentwicklungskonzept wurde am 10. Juni 2002 dem Hauptausschuss vorge-
stellt und zustimmend zur Kenntnis genommen. Das ISEK wird der Biirgerschaft zum Beschluss
vorgelegt. Vertreter der einzelnen Fraktionen haben an der Erstellung des ISEK durch die Teil-
nahme an den Workshops mitgewirkt.

Abb. 2.7-4: Vertreter der Wohnungsunterneh-
men bei den Workshops (hier: WVG + GWH)

Abstimmung mit Wohnungsunternehmen
und Vertretern der Stadt der

Konsens  beziiglich einer  grundsatzlich
notwendigen Reduzierung des Wohnungs
bestands

Beteiligung der Birgerinnen und Biirger an
Gffentlichen Workshops
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3 Starken-/Schwéchenprofil der Hansestadt
Greifswald

Programme einer integrierten Stadtentwicklungsplanung haben die wichtigsten Fachbereiche
und Potenziale der Stadt im Blick. Zur Vorbereitung von umsetzbaren Mafinahmeprogrammen
hat es sich bewahrt, sogenannte Starken-/Schwéchenprofile zu erstellen. Daran sind auBer den
Verantwortlichen in der Stadtverwaltung auch andere Handlungstréger beteiligt. Im Gegensatz
zu traditioneller Planungsheuristik, die in den MaBnahmen ausschlieRlich eine Antwort auf
Probleme und Defizite sah; bilden Stérken-/ Schwéchenprofile eine wichtige Grundlage fiir
moderne chancenorientierte Planung. Als ebenso wichtig wie der Abbau von Defiziten und
Schwéchen erweist sich in einer visiondren kommunalen Planung die Nutzung von Chancen bzw.
der Ausbau von Starken.

Abb. 3-1: Ergebnisse des Ziele-Workshops aus
dem Metaplanverfahren, die das Stérken-

= Touristisch attraktive Hafenstadt = Historisches Flair in Teilen der Innenstadt Schwéchen-Profil konkretisierten
= Historische Altstadt fehit: Attraktion der Innenstadt konzentriert
sich im wesentlichen auf einen StraRenzug

Potenziale / Starken Defizite / Schwachen

= Naturraumpotenziale Ryck, Umland

= Néhe zu Erholungs- und Badeorten an der
) dung
Ostsee (Rugen, Usedom) S
= lage zum Baltikum (Schweden) und Polen " Hohe Arbeltslo§|gke|t .
(Stettin) = Mangelhaftes Einzelhandelsangebot im
gehobenen Segment

= Gegenwartig mangelhafte Verkehrsanbin-

= Universitéatsstandort ) ) )
= Technologieorientierte Wirtschaft in den Wohnen am Wasser bisher nicht ausre-

Bereichen Medizin, Information und Kom- thend entwmke]t )
munikation = Fehlen von preisgiinstigem Wohnraum fiir

Familien
= Touristische Attraktivitdt ist unzureichend
= Zuwenige Kommunikationszentren/

= Qualifizierte Arbeitskrafte
= Aktives Stadtmarketing
= Umfangreiches Wohnungsangehot

_ . Treffpunkte
= (Gute soziale Infrastruktur als Teil . . .
= Starke soziale Unterschiede einzelner
Oberzentrum ;
Stadtteile

= Gesunde Stadt Greifswald“ als Mitglied des

Gesunde Stadte Netzwerks der Bundesre: | - Steigende Wohnungslleerstande
publik = Verbesserungsbedirftige Rad- und FuBwege

= Stérkung der maritimen Orientierung der = Universitt ist relativ Klein
Stadt/Verbindung von Innenstadt und Ha- | yeitere Bevolkerungsverluste sind zu

fen erwarten
" Aushau des Verkehrsnetzes = Kooperation zwischen Stadt und Universitit
= Ausbau von technologie- /dienstleistungs ist unterentwickelt
orientierten Arbeitsplatzen = Unzureichende regionale und Giberregionale
= Verstarkte Kooperation mit Partnernim Kooperation (Stadt/Umland, Greifs-
baltischen Raum wald/Stralsund)
= Stérkung der Kooperation mit der FH = Léngerfristig angespannte Haushaltslage
Stralsund der Stadt mit begrenzten finanziellen Hand-
= Verstarkung der regionalen Kooperation lungsspielraumen
= Profilierung als ,,gehobener* Wohnstandort
fiir Altere
= Stdrkung des Standortes im Bereich ,,Ge-
sundheitswirtschaft"
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4  Leitbilder fur den Stadtumbau A

4.1  Ziele fur die Gesamtstéadtische Entwicklung - ———

Die Hansestadt Greifswald hat schon seit 1996 eine intensive und Gffentliche Diskussion Uber die  ymiand sollen sich zu einem lebendigen,

Ziele und Leitbilder der stadtischen Entwicklung begonnen. Als vorlaufiges Ergebnis dieses fort-  jnnovationsorientierten, international
laufenden Prozesses beschloss die Biirgerschaft im Marz 1999 das in Zusammenarbeit mit der  yethewerbsfanigen  Wirtschafts-,  For-
Universitat entwickelte Leithild. Im Frihjahr 2000 konstituierten sich entsprechend der Schwer- schungs- und Bildungsstandort entwickeln.

punkte und Handlungsfelder des Leitbildes sechs Stadtmarketing-Arbeitskreise, die MaRnahme-

vorschldge zur stadtischen Entwicklung bewerten, {iberarbeiten und weiter entwickeln. Im Juli

2000 erfolgte die Griindung eines Stadtmarketing-Beirates.

Das von der Biirgerschaft verabschiedete Leitbild fiir die Hansestadt Greifswald ist im Folgenden
dargestellt:

Greifswald und seine Umlandregion bilden eine im norddeutschen Raum einmalige Verbin-
dung aus einer tiber die Jahrhunderte gewachsenen, tiberschaubaren Universitatsstadt, der
dorflich gepragten vorpommerschen Landschaft, und der Ostseekiiste zwischen Riigen und
Usedom mit ihren glinstigen Voraussetzungen fiir Tourismus sowie fiir den Waren-, Arbeitskreise im Stadtmarketing

Dienstleistungs- und Technologieaustausch mit Nord- und Osteuropa. . -
= Mittelstand, Technologie, Dienst

Unverwechselbares Kennzeichen dieser Verbindung ist die von Land und See her weithin leistung, Wirtschaft

einse hbare Silhouette der Greifswalder Altstadt. Wirtschaftlich und kulturell ist Greifswald ,
mit seinem Umland vielfaltig und untrennbar verflochten. *  Standtortfaktor Gesundheit
= Wohnen, Freizeit, Kultur, Sport,

Die Universitatsstadt Greifswald und ihr Umland sollen sich zu einem lebendigen, innovat- )
Jugend, Natur, Tourismus

onsorientierten, international wettbewerbsfahigen Wirtschafts-, Forschungs- und Bildungs
standort entwickeln: = Qberzentrum, Region, Umland

= mit einem mittelstandsfreundlichen, offenen Technologie- und Dienstleistungsumfeld
= miteinem dberregional und international bedeutsamen Gesundheitswesen

= mit nachfragegerechten, kreativitats- und innovationsférdernden Aushildungs- und
Weiterbildungsketten von der Schule zu Berufs- und Hochschulqualifikationen

= it einer wirtschafts- und techniknahen, dkologisch und multikulturell orientierten
Universitat, die inre Auslandsschwerpunkte in Nord- und Osteuropa ausbaut

= mit hohem Wohn-, Freizeit und Tourismuswert durch Verknipfung von Natur, Kultur,
Sport, Bildung und Geschichte

= und mit einem vollwertigen  oberzentralen  Dienstleistungs  und
Infrastrukturspektrum, einschlieBlich der Voraussetzungen fiir Kongresstourismus

Dieses Leithild erfasst die unterschiedlichen Fachbereiche der stédtischen Entwicklung. Deshalb
bildet es auch fir den geplanten Stadtumbau eine langfristig tragféhige und zukunftsorientierte
Grundlage. In groReren zeitlichen Absténden sollte aber eine Uberpriifung der Leitziele und
Aussagen vorgesehen werden.

Fiir die Zwecke des ISEK ist eine Konkretisierung der Ziele erforderlich. Deshalb wurden im Zuge
der Erstellung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes fiir die Hansestadt Greifswald zwei
Workshops veranstaltet, in denen im Hinblick auf die kiinftigen Erfordernisse des Stadtumbaus
fiir die Bereiche stadtebauliche Entwicklung, Wohnungswirtschaft, Wirtschaft und Arbeitsmarkt,
stadtische Infrastruktur und Kooperation/Kommunikation (Umland) spezifische Entwicklungszie-
le und Ma3nahmekonzepte definiert wurden.

Die Workshaps, an denen neben den einzelnen Fachre ssorts der Verwaltung, den Vertretern der
Blrgerschaft, des Stadtmarketings und den bereits tber die Koordinierungsrunde angeschlosse-
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nen Wohnungsunternehmen auch die Ortsteilvertretungen sowie interessierte Biirgerinnen und

Biirger teilnahmen, fanden am 21. Mérz und 18. April 2002 statt.

Als Ergebnis der Workshops ergeben sich zu den einzelnen Handlungsfeldern folgende tiberge-
ordnete gesamtstédtische Ziele:

Stédtebauliche Entwicklung

= Stérkung des maritimen Charakters (Wohnen am Wasser, Verbindung Altstadt-Ryck)
= Stadt-Region funktional-réumlich definieren und gemeinsam vermarkten

= Historisches Zentrum stérken

Wirtschaft und Arbeitsmarkt:

= Starkung des Wirtschaftsstandortes u.a. durch Regionalmarketing und /-management
= Aushau als Technologie- und Gewerbestandort

= Starkung der Universitat

= Aushau als Dienstleistungsstandort

= Ausbau des Tourismus

Wohnungswirtschaft:

= Erhéhung der Stabilitat und Wohnqualitét der Stadtteile

= Riickbau des Wohnraumiberhanges

= Aufwertung und Anpassung des dauerhaft bendtigten Wohnungsbestandes

= Entwicklung qualitétsvoller innerstédtischer Standorte fir den Eigenheimbau
Stddtische Infrastruktur:

= Erhalt und Sicherung der vorhandenen Infrastruktur

= Quantitativer Riickbau bei gleichzeitig qualitativer Aufwertung der Einrichtungen
Kooperation und Kommunikation:

= Weiterer Ausbau der Stadte Greifswald und Stralsund zum gemeinsamen Oberzentrum

= Stadt-Umland-Kooperationen auf unterschiedlichen Ebenen

Leithild Hansestadt Greifswald Anpn Abb. 4.1-1: Plan zum Leitbild der Hansestadt

_waatutes i

9 i ol Greifswald

i Leithildp

P wientrihon eliapian:

:J%h.m..m —p_

] vl s = Darstellung der Grinziige und

S -vernetzungen

W Ve i i i1 i

i = Darstellung der  bergeordneten
—@ o Verkehrsverhindungen

t_:-w-hn
'““f'_"_'f?f'; ' = Darstellung der Entwicklungshereiche

zur vordringlichen Potenzialnutzung

= Darstellung der regionalen und
tiberregionalen Verkniipfungen




4.1.1  Zielsetzung fir die Wohnungsbestandspflege
Die Ergebnisse der Wohnungsbestandsanalyse und der Wohnraumbedarfsprognose zeigen, dass

unter Beriicksichtigung einer Fluktuations: /Mobilitétsreserve von 2 % in Greifswald gegenwar-
tig ein Wohnungstberhang von 1.750 WE besteht, der sich bis zum Jahr 2010 auf 1.770-

2.789 WE bzw. 3.238-4.733 WE im Jahr 2015 erh6hen wird.

Die im Jahr 2000 von der Bundesregierung einberufene Kommission zum wohnungswirtschaftli-
chen Strukturwandel in den neuen Bundeslandern empfiehlt zur Sicherung des Marktgleichge-
wichts, den fiir 2010 prognostizierten Wohnungsiiberhang durch Riickbauma3nahmen zumin-

dest zu halbieren. Bei einem vorsichtigen Planungsansatz auf Grundlage des prozesskonstanten
Szenarios ergibt dies fiir Greifswald ein Riickbauvolumen von ca. 1.350 WE bis zum Jahr 2010
bzw. 2.350 WE bis 2015. R&umliche Schwerpunkte des Riickbaus werden die im
Wetthewerbsgebiet | zusammengefassten Wohngebiete in Schénwalde Il und im Ostseeviertel
sowie Schonwalde | sein. (Tab. 4.1-1). Dieser Riickbaubedarf ist im geplanten Monitoring
jahrlich zu priifen und ggf. anzupassen.

Tah. 4.1- 1. Zielsetzung Wohnraumminderung (Richtwerte)

Gesamtstadt | Wetthewerhsgebiet | | Wetthewerbsgebiet [I | Weitere Schwerpunkte
“Wohnen an der “Wohnen am Ryck*
Universitatsachse*
WE WE WE
2002-2005 350 245 46 Schonwalde 1/Stidstadt
2005-2010 1.000 685 Schénwalde 1/Stdstadt
2010-2015 1.000 411 Schénwalde 1/Stdstadt
Gesamt  his 2.350 1.341 46
2015

© F+B GmbH 2002

Das Ostseeviertel Parkseite und Schonwalde 1 als Plattenbausiedlungen wurden als Umstruktu-
rierungsgebiete mit dringender Prioritét eingestuft und als typische Plattenbausiedlungen zum
Wettbewerbsgebiet | (“Wohnen an der Universitatsachse®) zusammengefasst. Die Steinbecke r-
vorstadt und Teile der Nérdlichen Miihlenvorstadt wurden ebenfalls als Umstrukturierungsgebie-
te mit dringender Prioritét eingestuft und als innenstadtnahe Quartiere mit hohem Leerstand,
hzw. ,.chaotische Gebiete mit herausragender Bedeutung fir das Stadtbild zum Wetthewerhs-
gebiet Il (,Wohnen am Ryck*) zusammengefasst. (siehe auch Teil B 1.1)

Bei der Berechnung des kinftigen Wohnungsbestands und Wohnungsiberhangs wurde auf Basis
einer sehr konservativen Schatzung fiir den Betrachtungszeitraum bis 2015 eine nur geringe
Neubautétigkeit von 60 WE in Ein- und Zweifamilienhdusern (EFH) sowie 40 WE bei
Mehrfamilienhdusern (MFH) pro Jahr angenommen. Dies entspricht bis 2010 einem
Neubauvolumen von 540 WE bei EFH und 360 WE bei MFH bzw. 840 WE in EFH und 560 WE in
MFH bis 2015. Dies bedeutet zugleich, dass jede weitere Wohnung, die gebaut wird, an anderer
Stelle einen zusatzlichen Uberhang schafft. Die tatsachliche Bestandsentwicklung ist im
geplanten Monitoring j&hrlich zu prifen und ggf. anzupassen.

Einer der Schwerpunkte der Neubautdtigkeit wird im Wettbewerbsgebiet Il in der
Steinbeckervorstadt und der Nordlichen Miihlenvorstadt mit jeweils {iber 300 WE bei EFH und
MFH bis 2015 liegen und damit einen substanziellen Anteil der Neubautétigkeit in Greifswald
auf sich konzentrieren (Tab. 4.1-2).

__‘-EL

Zur Sicherung des Marktgleichgewichts soll
der fir 2010 prognostizierte Wohnungs
tiberhang  durch  Riickbaumanahmen
halbiert werden.

Die  rdumliche  Schwerpunkte  des
Riickbauvolumens von ca. 1.350 WE bis
zum Jahr 2010 werden die im
Wettbewerbsgebiet | zusammengefassten
Wohngebiete in Schénwalde Il und im
Ostseeviertel Parksgite sein.

Der Schwerpunkt der Neubautatigkeit wird
im  Wettbewerbsgebiet Il in  der
Steinbeckervorstadt und der Nordlichen
Mihlenvorstadt mit jeweils iber 300 WE

bei EFH und MFH bis 2015 liegen.
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Tab. 4.1-2 Zielsetzung Neubau fiir die Wetthewerhsgebiete

Wettbewerbsgebiet | * Wettbewerbsgebiet 11 *
WE WE

EFH MFH EFH MFH
2002-2005 - 57 123
2005-2010 - 210 79
2010-2015 - 80 100
Gesamt his 2015 - 347 302

© F+B GmbH 2002

*Beschreibung der Wetthewerbsgebiete siehe oben und Teil B

4.1.2  Zielsetzung fur Aufwertungsmalinahmen

Von den 18.550 im ISEK erfassten Wohnungen sind 4.290 WE (23,1 %) unsaniert, 8.860 WE
(47,8 %) teilsaniert und 5.170 WE (27,9 %) vollstandig saniert. Fiir 230 WE (1,2 %) liegen
keine Angaben zum Sanierungsstand vor. Geht man davon aus, dass fiir alle unsanierten und
teilsanierten Wohnungen Modernisierungsbedarf besteht, so ergibt sich ein Modernisierungshe-
darf in einer GréRenordnung von 13.150 WE (70,9 %). Eine vollsténdige Sanierung aller Wohn-
gebaude sollte aufgrund ihrer reprasentativen Bedeutung fiir die Stadt nur in der Altstadt ange-
strebt werden. Prinzipiell muss aber darauf geachtet werden, dass es immer auch ein Bewohner-
klientel gibt, das - zumeist aus finanziellen Griinden - unsanierte Wohnungen bevorzugt. Dar-
tiber hinaus wird voraussichtlich nicht ausreichend Kapital zur vollstindigen Sanierung des
Greifswalder Wohnungshestandes mobilisiert werden konnen.

Als realistisches Ziel fiir die Aufwertung des Wohnungshestandes wird empfohlen, mindestens ein
Drittel, also 4.340 WE, des bislang noch un- oder teilsanierten Wohnungsbestandes bis 2010 zu
modernisieren.

Hierbei ist jedoch zu beachten, dass im Rahmen des ISEK lediglich ca. 72 % des Greifswalder
Mietwohnungsmarktes analysiert wurden. Das geplante Monitoring kdnnte die Chance bieten,
auch Informationen tiber den Modernisierungsstand und -bedarf des restlichen Wohnungshe-
standes zumindest in Teilbereichen zu erhalten.

4.1.3  Konformitét der Zielsetzungen mit Entwicklung und Prognose

Die Zielsetzungen, insbesondere die des Riickbaus, resultieren aus der bisherigen Entwicklung
und den Prognosen und laufen somit mit diesen konform.

Empfehlung bis 2010: Sanierung von
4.340 WE, entspricht einem Drittel des
bislang noch un- oder teilsanierten Woh-
nungsbestandes
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4.2 Evaluation bestehender gesamtstadtischer Planungen

4.2.1  Uberpriifung der Zielstellungen der Regionalplanung

Die Ziele und MalRnahmen des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes stehen nicht im Konflikt
zu den Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP).

Auch wenn sich das MaBnahmenspektrum um Manahmen zur Reduzierung von Wohnraum
erweitert hat, werden gerade durch das ISEK die Ziele des RROP aufgenommen und in konkrete
MafRnahmenvorschlége Uberfihrt.

Themenbezogene Ziele des Regionalen Raumordnungsprogramms:

= Sicherstellung einer ausgewogenen Versorgung mit Wohnraum,

= Schaffung eines breit gefacherten Wohnungsangebotes,

= Ermdglichung von sozialer Mischung innerhalb der Wohngebiete,

= Abstimmung der Kernstadt und der Umlandgemeinden zur Baulandentwicklung,
= Vitalisierung der Innenstaat,

= Aufwertung der Wohnfunktion der industriellen GroBwohnsiedlungen und

= Erhalt historischer Stadtviertel

Dennoch sei an dieser Stelle gesagt, dass insbesondere in Bezug auf die Siedlungsentwicklung /
Baulandausweisung die Steuerungsmoglichkeiten des RROP in der Vergangenheit nicht ausrei-
chend ausgeschdpft wurden bzw. werden aufgrund zunéchst fehlender Regulative. Laut RROP
sollen neben Greifswald die Gemeinden Mesekenhagen, Neuenkirchen, Hinrichshagen, Wacke-
row, Weitenhagen und Kemnitz Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung sein. Weiteren Gemein-
den gesteht das RROP eine "angemessene” Eigenentwicklung zu (RROP, 1998, Seite 23). Die
starren Grenzen des Ordnungsraumes haben Uberregionale Entwicklungen erschwert. Das Ziel
einer Achsenentwicklung zwischen Greifswald und Stralsund hat wenig Erfolge gezeigt. Die
Abstimmungen zwischen den teiligen Oberzentren haben leider zu wenigen Synergien gefiihrt.

Die Rolle des gemeinsamen Oberzentrums in der Hierarchie der zentralen Orte sollte ebenfalls
raumordnerisch zugunsten einer Kategorie der Stédtenetze Uberpriift werden, damit tibergeord-
nete und flachenbergreifende Aufgaben wie z.B. die Wirtschaftsentwicklung mit der Bereitstel-
lung groRfléchiger Gewerbestandorte besser geldst werden kdnnen.

4.2.2  Uberpriifung der Zielstellungen der Bauleitplanung

Im Fl&chennutzungsplan (FNP) von 1995/97 wird ein Baulandpotenzial ausgewiesen, das sich
an der Prognose einer bis 2010 nur leicht sinkenden Bevélkerung orientierte. Angenommen
wurde in der damaligen Stadtentwicklungskonzeption eine Entwicklung auf ca. 60.000 bis
70.000 Einwohner (einschlieRlich Nebenbewohner). Der Flachennutzungsplan orientierte sich
darauf hin an der ZielgréRze von 70.000 Einwohnern.

Die zwischenzeitlich in der verbindlichen Bauleitplanung erzielten Dichtewerte liegen aber dar-
unter und entsprechen in etwa einem Baulandpotenzial fir 60.000 Einwohner (einschlieBlich
Nebenbewohner). Insoweit sind die im Fl&chennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen zu
tiberpriifen.

__‘-EL

Ziele und Malnahmen des integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes stehen nicht
im Konflikt zu den Festlegungen des Regi-
onalen Raumordnungsprogramms (RROP).

Starren Grenzen des Ordnungsraumes
haben Uberregionale Entwicklungen er-
schwert

Ziel einer Achsenentwicklung zwischen
Greifswald und Stralsund hat wenig Erfolge
gezeigt

Flachennutzungsplan hat ein  aktuelles
Potenzial von ca. 6.000 WE

Bezliglich Neubaubedarf ist aufgrund der
Prognoseergebnisse eine ricklaufige Ten-
denz zu erwarten
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4.2.3  Uberpriifung der ortlichen Zentrenhierarchie

Greifswalds baut auf einer Zentrenhierarchie von Innenstadt und Stadtteilzentren auf, die auf-
grund eines von der Burgerschaft 1992 beschlossenen Einzelhandelsgutachtens entstanden ist.
Erkennbar ist heute aber, dass die Stérkung der Innenstadt weiter intensiv verfolgt werden
muss, um einer ungesunden Konkurrenz der Stadtteilzentren zur Innenstadt als Dienstleistungs-
und Handelszentrum vorzubeugen. Die Stadtteilzentren haben jedoch auch bei schrumpfender
Bevélkerung in der Funktion fiir die kleinrdumliche Stadtteilversorgung ihre Berechtigung im
Sinne der ,,Stadt der kurzen Wege*.

Die Revitalisierung der Innenstadt unter besonderer Berticksichtigung des Einzelhandels - fiir die
im Stadtmarketing ein eigener Arbeitskreis G gebildet wurde - hat in Greifswald bereits einiges
erreicht und fiir die Neuordnung, Neugestaltung und Entwicklung des Stadtkerns einen ersten
Preis im Rahmen eines Bundeswettbewerbes erhalten.

4.2.4  Strategien zur Nachhaltigkeit des Stadtumbaus

Zwar ist aufgrund dberproportionaler, konkurrierender Flachenentwicklung in Stadt und Umland
wie in vielen anderen ostdeutschen Kommunen eine kommunale Konkurrenz entstanden. Auch
ist eine unerwiinschte Zersiedlung und ein erhohtes Verkehrsaufkommen deutlich erkennbar.
Dennoch wird in Expertenrunden davon ausgegangen, dass diese Entwicklung nicht fortschreitet.
Vor allem aufgrund mangelnder Nachfrage und eines geringen Potenziales im Umland ist die
Situation derzeit bereits weitgehend entschérft.

Daher besteht momentan kein Interesse von Stadt, Landkreis oder Regionalplanung, ein qualita-
tives Bauflachenkataster fiir Stadt und Umland zu erstellen, um eine unter ¢kologischen, ¢ko-
nomischen, sozialen und topographischen Gesichtpunkten sinnvolle stadtregionale Wohnbaufla-
chenentwicklung zu erreichen. Im Stadtmarketing Arbeitskreis F ,Oberzentrum-Region-
Umland“, in dem Vertreter aus Stadt, Umlandgemeinden, Landkreisen und Regionalplanung
zusammenarbeiten, wurde dies Thema ebenso wie in den Workshops zum ISEK ausfiihrlich
diskutiert, jedoch als nicht dringlich eingestuft.

Ein abgestimmtes Verkehrskonzept und die gewerbliche Entwicklung sind als gemeinsame Pro-
jekte in den Vordergrund getreten und werden zur Nachhaltigkeit einer stadtregionalen G-
samtentwicklung weiterverfolgt. Hier kann die Stadt auf bestehende Organisationsformen -
riickgreifen. Zwei Arbeitsgruppen des Arbeitskreises werden Beschlussvorlagen fiir die Birger-
schaft erarbeiten, die zundchst im Arbeitskreis beraten werden.

4.2.5  Aufgaben der Kommunalpolitik

Vordringliche Aufgabe der Kommunalpolitik wird es sein, die kommunalen Rahmenbedingungen
fiir einen nachhaltigen und sozialvertréglichen Stadtumbau zu schaffen. Grundlage hierfur ist
das vorliegende Stadtentwicklungskonzept, das den Rahmen des zukiinftigen Handelns bilden
wird. Durch die Einbindung der verschiedenen kommunalen Entscheidungsgremien (Blrger-
schaft, Ortsteilvertretungen) ist der Stadtumbauprozess unterstiitzend zu begleiten und abzusi-
chern.

__‘-EL

Stadtteilzentren haben auch bei schrump-
fender Bevolkerung in der Funktion fiir die
kleinrdumliche  Stadtteilversorgung ihre
Berechtigung im Sinne der ,Stadt der
kurzen Wege"

Konkurrierender  Flachenentwicklung in
Stadt und Umland bereits weitgehend
entschérft

Abgestimmtes Verkehrskonzept und abge-
stimmte gewerbliche Entwicklung sind als
gemeinsame Projekte in den Vordergrund

getreten

Durch die Einbindung der verschiedenen
kommunalen Entscheidungsgremien (Bir-
gerschaft, Ortsteilvertretungen) ist der
Stadtumbauprozess  unterstiitzend  zu
begleiten und abzusichern
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4.3 Schwerpunktgebiete des Stadtumbaus ‘
4.3.1  Gebietstypen
Auf Grundlage der gesamtstadtischen Bestandsanalyse und Wohnungsbedarfsprognose sind die

Entwicklungschancen der einzelnen Stadtteile genauer zu bestimmen. Dabei wurden folgende
Bewertungskriterien zugrunde gelegt:

Stadtteile wurden aufgrund der Bewertung
den folgenden Gebietstypen zugeordnet:

1. Stabile Gebiete (kein besonderer

Einwohnerstruktur und Sozialstatus Wohnungswirtschaft
Handlungsbedarf)
= Einwohnerentwicklung 1993 bis 2001 = Wohneinheiten gesamt i
= Durchschnittsalter der Einwohner = Anteil unsanierter Wohneinheiten 2. Erhaltungsgebiete (Handlungs
= Anteil Arbeitslose = Besitz durch Wohnungsunternghmen bedarf mit Vorrang auf Erhal-
= Sozialhilfeempfanger = Leerstand tung)
Infrastruktur Wohngualitat 3. Umstrukturie rungsgebiete mit
= Yerkehrsanbindung und Parkplatze = Lagegunst in der Stadt kurzfristiger Prioritat (dringen-
= OPNV- Anzahl der Linien und Haltestel- = Wohnumfeldqualitat der Handlungsbedarf bis 2005)
len = Wohnimage ) ) .
= Handel/Dienstleistungen = Stadthildwirkung 4. Umstrukturierungsgebiete mit
= Gemeinbedarfs-, Soz. Und kulturelle mittelfristiger Prioritat (drin-
Einrichtungen gender Handlungshedarf bis
Ziel ist es, fiir den Stadtumbauprozess Investitionsvorranggebiete zu bestimmen. Dies sind 2010)

Gebiete, in denen aufgrund des anstehenden Handlungs- und Investitionsbedarfs ein besonderer
Einsatz an Fordermitteln aller Art erkennbar wird, der (iber das in einer Stadtentwicklung nor-
male MaR deutlich hinaus geht. Ausgehend von einer eingehenden Bewertung (Kriterien neben-
stehend) werden die Uberwiegend zum Wohnen genutzten Stadtteile entsprechend dem jeweils
bestehenden Handlungs- bzw. Investitionsbedarf den folgenden Gebietskategorien zugeordnet:

1 Stabile Gebiete (kein besonderer Handlungsbedarf)

Gebiete, die aufgrund ihrer Bebauungsstruktur (z. B. Ein- und Zweifamilienhausgebiete) bzw.
ihrer spezifischen Rahmenbedingungen eine positive Entwicklung zeigen und auch kiinftig
erwarten  lassen und  daher als ,Selbstldufer” eingestuft werden  kdnnen.
Ein erhdhter Steuerungs- und Fordermitteleinsatz wird nicht erwartet. Es kann ein punktueller
Handlungsbedarf bestehen, der aber im Rahmen der Ublichen Stadtentwicklung abgedeckt wird.
Typisch: Ein- und Zweifamilienhausgebiete in Gro Schénwalde, Stadtrandsiedlung, Eldena.

Umstrukturierungsgebiete it
langfristiger Prioritat (weniger
dringender Handlungsbedarf bis
2015)

2. Erhaltungsgebiete (Handlungshedarf mit Vorrang auf Erhaltung)

Gebiete  mit  erhaltenswerter  stédtebaulicher ~ Struktur — und  Sanierungsbedarf.
Es besteht ein besonderer offentlicher Investitions- und Steuerungsbedarf mit dem Vorrang auf
Erhaltung. Typisch: Sanierungsgebiete und Gebiete mit Erhaltungssatzungen.

3. Umstrukturierungsgebiete mit kurzfristiger Prioritét (dringender Handlungsbedarf
bis 2005)

Gebiete mit dringendem Handlungshedarf. Hoher und in der Regel geigender Wohnungsleer-
stand und/oder ein mggliches ,,Umkippen* der stadtebaulichen Qualitét und des sozialen Milieus
erfordern Strategien zur Aufwertung und ggf. fir den Riickbau. Aufwertungs- und Riickbau-
mafnahmen sowie der dadurch entstehende hohe Steuerungsbedarf erfordern spezielle 6ffentli-
che Férderinstrumente. Typisch: GroRwohnsiedlungen oder innenstadtnahe Quartiere mit hohem
Leerstand, ,.chaotische” Gebiete mit herausragender Bedeutung fur das Stadtbild.

4, Umstrukturierungsgebiete mit mittelfristiger Prioritat (dringender Handlungsbedarf
bis 2010)

Gebiete mit Handlungsspielrdumen beziglich ihrer kinftigen stadtebaulich-funktionalen Ent-
wicklung, kennzeichnend it die mittelfristige Entwicklungsperspektive.
Der Einsatz von besonderen Forderinstrumenten fir investive Manahmen ist mittelfristig vorge-
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sehen. Typisch: GroBwohnsiedlungen oder innenstadtnahe Quartiere mit Handlungsdruck, bei
noch moderatem Leerstand, ,.chaotische* Gebiete mit herausragender Bedeutung fiir das Stadt-
bild.

5. Umstrukturierungsgebiete mit langfristiger Prioritat (weniger dringender Hand-
lungshedarf bis 2015)

Gebiete mit Handlungsspielrdumen beziglich ihrer kinftigen stadtebaulich-funktionalen Ent-
wicklung, kennzeichnend ist die langfristige Entwicklungsperspektive. Der Einsatz von besonde-
ren Forderinstrumenten fir investive Malinahmen ist langfristig vorgesehen. Typisch: GroB-
wohnsiedlungen oder innenstadtnahe Quartiere mit demographisch oder strukturell vorausseh-
barem Handlungsdruck.

4.3.2  Kategorisierung der Stadtteile nach Schwerpunktgebieten

4321 Innenstadt und Fleischervorstadt

Hier handelt es sich um die klassischen stadtebaulichen Sanierungsgebiete. Gekennzeichnet
durch einen mittlerweile recht guten privaten Sanierungsstand, relativ geringe Leersténde (ca. 8-
10%), eine gute Anbindung aber Defizite in der verkehrlichen und technischen Infrastruktur,
sind die Staditeile als Erhaltungsgebiete eingestuft worden.

4322 Miihlenvorstadt und Steinbeckervorstadt

Die Siidliche Mihlenvorstadt ist gekennzeichnet durch verhaltnismaRig giinstige Sozialdaten,
geringe Leerstandszahlen, gute technische und soziale Infrastruktur in einer glinstigen Lage zur
Innenstadt, relativ hohe Wohnumfeldqualitét, ein gutes Wohnimage und geringe Auswirkung auf
das Stadtbild. Diese ist daher als stabiles Gebiet eingestuft.

Die Steinbeckervorstadt und Teile der Nordlichen Miihlenvorstadt haben dagegen wegen der
desolaten Wasserfront eine negative Stadthildwirkungsbewertung aber aufgrund der geringen
Einwohnerzahl wenig negative Werte in den wohnungswirtschaftlichen und Einwohnerent-
wicklungs- sowie Sozialstatusbewertungsfeldern. In der Wohnqualitét ist bis auf die potenziell
positiv zu sehende Lagegunst ein negatives Image bei fehlender Wohnumfeldqualitét zu ver-
zeichnen. Die Steinbeckervorstadt und Teile der Nordlichen Miihlenvorstadt wurden daher als
Umstrukturierungsgebiete mit kurz- bis mittelfristiger Prioritt eingestuft. Die Lagegunst fir z.B.
Wohnen am Wasser ist bisher nicht ausreichend genutzt worden.

4.3.2.3  Ostseeviertel Parkseite und Schonwalde |

Das Ostseeviertel Parkseite hat als Stadteingang aus Richtung Wolgast bzw. von Osten, Schén-
walde 11 als Stadteingang von Anklam aus eine negative Stadtbildwirkung. Aufgrund der relativ
hohen Einwohnerzahl und -dichten bzw. der hohen Bebauung sind negative Werte in den woh-
nungswirtschaftlichen sowie Einwohnerentwicklungs- und Sozialstatusbewertungsfeldern festzu-
stellen. In der Wohnqualitét ist ein negatives Image und geringe Wohnumfeldqualitét bei zur
Innenstadt ungiinstiger Lage zu verzeichnen. Die Infrastruktur ist insbesondere aufgrund der
Stadtteil- bzw. Einkaufszentren als gut einzustufen. Negativ zu werten sind insbesondere die
verhdltnismaRig engen Hafe und sehr hohen Geb&ude (fast ausschlieRlich 6 Geschosse), die
daher auch besonders hohe Leerstandsquoten aufweisen.

Das Ostseeviertel Parkseite und Schonwalde Il wurden daher als Umstrukturierungsgebiete mit
kurz- bis mittelfristiger Prioritat eingestuft. Ein Teilbereich des Gebietes (Thélmannring und
Puschkinring, Statistischer Bezirk 902) wurde kiirzlich saniert und ist daher in der Prioritét bis
2015 verschoben.

Abb. 4.3-1: Sanierter Marktplatz in der Greifs-
walder Innenstadt

Abb. 4.3-2: Desolate Bebauung an der Hafen-
straRe im Stadtteil Nordliche Miihlenvorstadt

Abb. 4.3-3: Monotone und enge Hofstruktur im
Ostseeviertel Parkseite
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Abb. 4.3-4: Artikel aus der Ostsee-Zeitung mit Auflistung der Defizite im Gebiet

4,324  Ostseeviertel Ryckseite (Altbestand)

Das Ostseeviertel Ryckseite ist im Altbestand prinzipiell genauso zu bewerten wie das Ostseevier-
tel Parkseite. Aufgrund des geringeren Gesamtvolumens und dem neueren Baualter (1988/89)
wurde das Gebiet als Umstrukturierungsgebiet mit Prioritét bis 2010 eingestuft.

4325  Schonwalde I und Stdstadt

Weite Teile von Schénwalde 1 sind als GroRwohnsiedlung der 70er Jahre mit fortgeschrittener
Wohnumfeldverbesserung und relativ hohen Sanierungsstand gekennzeichnet. Die Stidstadt ist
charakterisiert als stabiles GroBwohngebiet mit wenigen Méngeln, durch Veranderungen in der
Bewohnerstruktur wird hier mittel- bis langfristig ein Handlungshedarf entstehen.

4.3.2.6 Riems

Fir die GroRwohnsiedlung in Riemserort, die als Sondersiedlung fir das Institut fir Tierseuchen-
forschung konzipiert war, ist die Entwicklungsperspektive aufgrund eines privaten Investors
derzeit positiv. Mittel- und langfristig muss aber tberpriift werden, ob die bestehenden Defizite
ausgeglichen werden. Die ungiinstig groRe Entfernung mit schlechter OPNV-Verhindung zum
Stadtgebiet hat einen dauerhaft negativen Einfluss auf dieses Gebiet.

4.3.3  Teilrdumliche Entwicklungsziele

433.1 Innenstadt und Fleischervorstadt

Die Innenstadt ist das alteste Siedlungsgebiet der Stadt. Ein Teil der Altstadt wurde in den 80-
iger Jahren durch eingepasste Gebaude in Plattenbauweise ersetzt. Die Neuordnung, Neugestal-
tung und Entwicklung des Stadtkerns hat im Rahmen eines Bundeswettbewerbes den ersten Preis
erhalten. Die Stérken dieses Bereiches liegen in den historischen Wurzeln und den umgesetzten

Projekten: Einrichtung der FuBgéngerzone Lange Strae, Umgestaltung von Markt- und Dom-

platz, Rekonstruktion der Stadtmauer und Wallanlagen und dem multifunktionalen Kauf- und
Kinocenter ,,Dompassage”. Die Schwéchen drticken sich in den Ergebnissen der Workshops
deutlich aus: Die Gestaltung der Innenstadt mit mehr Fantasie (Vorbild Hundertwasser) und
weitere Belebung des Einzelhandels stehen im Vordergrund. Eine VergrdRerung und Vernetzung
von Grinflachen/Anlagen und von Parks ist ein weiteres Entwicklungsziel.

4332 Fettenvorstadt

Neben der Nachverdichtung innerhalb der bestehenden und ausgewiesenen Wohnbaugebiete ist
die gewerbliche Entwicklung zusammen mit den Ansiedlungen im Industriegebiet, wie z.B. rund
um das Technologiezentrum als Software Entwicklungscenter u. a. durch Bereitstellung von
kostenlosen Buroflachen wahrend der Start-Up-Phase Schwerpunkt. Hiervon ausgehend soll ein

stadtinternes Kommunikationsnetz ,,City-Netz* zu Wettbewerbsbedingungen eingerichtet wer-

den, um ,,Kompetenzzentrum Sensorik™ neu zu beleben und férdern.

Abb. 4.3-5: Preisgekronter Umbau eines zur
Wende nicht vollstandig fertig gestellten Plat-

tenblocks

Abb. 4.3-6: Plattenblocks an der Lomonossow-

Allee in Schénwalde | mit Unterlagerungen, die
lebendige Sozialeinrichtungen beherbergen

Die Gestaltung der Altstadt mit mehr Fanta-
sie und weitere Belebung des Einzelhandels
stehen im Vordergrund.

Nachverdichtung innerhalb der bestehen-
den und ausgewiesenen Wohnbaugebiete
ist neben der gewerblichen Entwicklung
Schwerpunkt
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4333 Nérdliche Muhlenvorstadt und Steinbeckervorstadt

Die Verbesserung des duReren Erscheinungsbildes durch mehr ,,Baukultur” (Architekturqualitét,
stadtebauliche Qualitét), der Ausbau des ndrdlichen Museumshafens und Neubau einer FuRgén-
gerbricke tiber den Ryck sind die Leitprojekte der Stadtentwicklung in diesem Bereich.

Fiir den Stadtteil ist die Entwicklung der ufernahen Bereiche des Rycks fiir attraktives Wohnen,
inshesondere des Bereiches Hafenstrale / An den Wurthen als orts- und imagebildende Stadt-
erweiterung, die Steigerung der Zahl von selbst genutzten Eigentiimerwohnungen beim Neubau,
sowie die Nutzung der Speicher fiir individuelle Wohnformen zentrales Ziel. Weitere Ziele der
Entwicklung: innovatives und verdichtetes Wohnen als typische Wohnform einer hanseatischen
Speicherstadt unter dem Motto: ,Wasserstadt am Ryck” mit Hollandischen Wohnformen und
Lofts - auch das Wohnen auf dem Wasser als individuelle Wohnform (Hausboote) - sind kreative
Ideen aus den Workshops, die weiterverfolgt werden sollen. Sehr problematisch durch Abgase
aus der Kunststoffverarbeitung ist die Bootswerft am Holzteichquartier fiir eine weitere Wohn-
entwicklung, sie wirkt stérend fiir attraktive Wohngebiete und durchlassige Wegeverhindungen.
Hier waren Losungsansdtze in der Auslagerung nach Ladebow angedacht, derzeit wird eine
Entflechtung am Standort favorisiert. eine Konfliktiésung steht noch aus. Verkehrstechnisch sind
Wegebeziehungen fiir Fuganger und Radfahrer zu entwickeln (Verlangerung des Deiches
ndrdlich des Rycks, Anbindung der Wohngebiete nérdlich des Rycks durch FuRgéngerbriicke).

4.3.3.4  Eldena und Wieck

Das gesamte Areal um die Klosterruine Eldena soll vor allem unter touristischen Aspekten aus-
gebaut bzw. hergerichtet werden. Die Sanierung der Klosterscheune fir die Sommernutzung in
Verbindung mit der Klosterruine Eldena sowie Sanierung des Umfelds ist vorgesehen. Auch eine
Uberplanung des Strandbades in Eldena unter Einbeziehung des Deichbaus im Hinblick auf alle
Bevélkerungsgruppen (Verlegung des Haupteingangs, Tiefwasserbereich, Wasserspielgerate,
Tretwasse rboote, FKK- Bereich, Hundestrand, Nutzungsangebote auBerhalb der Saison) wurde
als Entwicklungsziel definiert.

In Wieck ist der Bau der Marina und ein Rundweg Uber Deich, Hafenvorplatz, Promenade,

DorfstraBe und der Bau des Siidanlegers, die Wiedereinrichtung der Fahrverbindung nach Lud-

wigsburg, aber auch ein Schutz vor Emissionen des Stadthafens Ladebow (Arbeitsteilung mit
Hafen Stralsund) Ziel der weiteren Entwicklung.

4335  Schonwalde I und Stdstadt

Mit dem Riickbau soll durch Auflockerung der Blécke und Reduktion der Bauhchen eine Indivi-

dualitat einzelner Wohnbléicke erre icht werden. Angeregt wurde auch die Ausschreibung eines
Wetthewerbs ,,Umgestaltung von Plattenbauten zu familienfreundlichen Wohnungen® und die
Bereitstellung von Mietergérten.

In diesen Stadtteilen gibt es noch erhebliche Baupotenziale im Bestand auf den Fl&chen der
ehemaligen ,,Ostseetrans™ in Schonwalde | oder den Flachen der ehemaligen Lindgren-Schule

neben der Fritz-ReuterSchule in der Stidstadt, auf denen die WGG plant, ein zielgruppenorien-

tiertes Wohnangebot - z.B. im Eigenheimbereich - als Ersatz fir wegfallende Plattenwohnungen
2u schaffen.

433.6  Schénwalde Il

Ziel ist die Aufwertung des Stadtteiles durch mehr ,reizvolle® Gebéude mit Offentlichkeitswirk-

samkeit und die Herstellung von Individualitat einzelner Wohnblécke und deren Umfeld durch

Auflockerung der Blocke und Reduktion der Bauhéhen und Anpassung der Gebéude und Woh-
nungen an die Bediirfnisse der Mieter (z.B. durch Aufziige, Grundrissanderungen, Wohnungszu-

sammenlegungen). Fir Schénwalde | und Il wird die Ausschreibung eines Wettbewerbs zur

__‘-EL

Die Verbesserung des &uferen Erschei-
nungshildes durch mehr ,Baukultur* (Ar-
chitekturqualitét, stéddtebauliche Qualitét)
und die Entwicklung der ufernahen Berei-
che des Rycks filr attraktives Wohnen sind
die Leitlinien fur diesem Bereich.

Areal um die Klosterruine Eldena soll vor
allem unter touristischen Aspekten ausge-
baut bzw. hergerichtet werden.

In Wieck ist der Bau der Marina u.a. Ziel
der weiteren Entwicklung

Rickbau und Auflockerung der Blocke
sowie Reduktion der Bauhthen sind neben
den Baupotenzialen im Bestand auf den
Flachen der ehemaligen ,,Ostseetrans” in
Schonwalde | und den Flachen der ehema-
ligen Lindgren-Schule die Stadtumbauziele
fur diesen Bereich.
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»Umgestaltung von Plattenbauten zu familienfreundlichen Wohnungen* als eine Mdglichkeit
innovative Lésungen zu finden angeregt.

Die Mitwirkung der Bewohnerschaft und Beteiligung von Jugendlichen bei der Gestaltung und
Verbesserung des Wohnumfeldes und bei quartierbezogenen Aktivitédten (Quartiermanagement)
ist eine wichtige Komponente bei der Umsetzung der Mal3nahmen. Die Aufwertung von Frei-,
Griinflachen far Aufenthalt und Spiel fir verschiedene Bevolkerungsgruppen; gezielte Nutzung
von Bauliicken und Griinfléchen zwischen Ostseeviertel und Schonwalde 11 und die Bereitstellung
von Mietergdrten gehdren zu den wichtigsten Zielen der Gebietsbevélkerung und der Woh-
nungsunternehmen.

Initiativen zur Ansiedlung von universitatsnahen Instituten besonders im , Life-Science™Bereich
sind zu fordern. Dafiir sind Fl&chen im unmittelbaren Campus-Umfeld bereitzustellen. Diese sind
aufgrund der ortlichen Verknipfung eng mit der Entwicklung des Staditteils verbunden, da hier
auch Wohnblacke umgenutzt bzw. frei werdende Flachen durch Abriss umgewidmet werden
konnen.

Verkehrlich ist der Ausbau der zukiinftigen Universitatsachse als Fahrradachse durch Erweit-
rung einer Fahrradstrae im Abschnitt Biotechnikum — Europakreuzung vorgesehen.

4.3.3.7  Ostseeviertel Parkseite und Ryckseite (Altbestand)

Neben den &hnlich gelagerten Entwicklungszielen, wie schon in Schonwalde | und 11 und der
Siidstadt genannt, ist hier auch Verbesserung des &uReren Erscheinungsbildes durch mehr ,,Bau-
kultur (Architekturqualitat, stédtebauliche Qualitét) neben der Aufwertung von Stadtteilen
durch mehr ,reizvolle Gebaude mit Offentlichkeitswirksamkeit besonders hervorzuheben.

Individuelle, aufgelockerte und in ihrer Hohe reduzierte Wohnblticke sowie an die Bedurfnisse
der Bewohner angepasste Geb&ude und Wohnungen sind das Leitmotiv fir den Stadtumbau in
diesem Gebiet. Der Wettbewerh ,Umgestaltung von Plattenbauten zu familienfreundlichen
Wohnungen* und die Mitwirkung der Bewo hnerschaft bei der Gestaltung und Verbesserung des
Wohnumfeldes sind wichtige Faktoren bei der Umsetzung. DieGestaltung von Frei- und Grinfl-
chen, die gezielte Nutzung von Baulticken sowie die Bereitstellung von Mietergarten sind die
wichtigsten Ziele fiir das Wohnumfeld.

4.4 Vorbereitung einer indikatorengesttitzten Erfolgskontrolle

Zur Uberprifung des Realisierungsgrads der im ISEK dargelegten Ziele und MaRnahmen wird
zukiinftig im Rahmen eines Monitorings eine indikatorengestiitzte Erfolgskontrolle durchgefiihrt.
Das Sachgebiet Statistik der Stadt Greifswald bereitet den berwiegenden Teil der verffentlich-
ten Daten bereits heute kleinrdumig anhand der bestehenden Gebietsgliederung (statistische
Bezirke) der Hansestadt auf. Hierdurch liegt die Mehrzahl der in Greifswald verdffentlichten
Daten auf Ebene der Wetthewerbsgebiete vor und kann jeweils jéhrlich kleinrdumig auf Verén-
derungen hin untersucht werden. Gleichzeitig wird im Rahmen der Sozialberichterstattung von
der Stadt bereits eine umfangreiche Sozialstrukturdatenbank unterhalten, in der kontinuierlich
auf Ebene der Sozialrdume wesentliche soziale Indikatoren fortgeschrieben und analysiert
werden.

441 Monitoringgebiete:

Fiir das Monitoring sind sieben Gebiete ausgewahlt worden, die beziiglich der Zuordnung zu den
statistischen Bezirken wie folgt gegliedert sind:

1. Innenstadt/Fleischervorstadt/Fettenvorstadt

Statistische Be zirke: 101, 102, 103, 104, 105, 301, 302, 303, 602, 603
2. Steinbeckervorstadt/Nordliche Mihlenvorstadt

Statistische Bezirke: 202, 204, 401, 402

7 il ki

Riickbau und Auflockerung der Blécke und
Verbesserung des Wohnumfe ldes

Ansiedlung von universitatsnahen Instituten
besonders im ,Life-Science“Bereich auf
Flachen im unmittelbaren Campus-Umfeld

Rickbau,  Wohnumfeldaufwertung  und
Verbesserung des &uReren Erscheinungsbil-
des durch mehr ,,Baukultur (Architektur-
qualitat, stadtebauliche Qualitét) stehen im
Vordergrund.

Zur Uberpriifung des Realisierungsgrads
der im ISEK dargelegten Ziele und Mafk-
nahmen wird zukinftig m Rahmen eines
Monitorings  eine  indikatorengestiitzte
Erfolgskontrolle fiir sieben Monitoringebie-
te durchgefiihrt.
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3. Ostseeviertel
Statistische Bezirke: 703, 705, 706, 707
4. Schonwalde Il
Statistische Bezirke 901, 902, 903, 904, 905, 906, 907
5. Schonwalde |
Statistische Bezirke: 802, 803, 804, 805, 806, 807
6.  Wieck/Eldena
Statistische Bezirke: 1201, 1301
7. Riems
Statistische Bezirke: 1601

Die Hansestadt Greifswald ist dartber hinaus einer der Verbundpartner eines von der EU geftr-
derten aktuellen Forschungsvorhabens der Universitét Rostock zur ,Entwicklung nachhaltiger
kommunaler Sozialberichtssysteme in den kreisfreien Stadten Mecklenburg-Vorpommerns®,
dessen Ziel es ist, ein langfristig funktionierendes Sozialberichtssystem zur laufenden Beobach-
tung und Bewertung der sozialrdumlichen Entwicklung aufzubauen.

Die Wetthewerhsgebiete setzen sich aus Bereichen (statistischen Bezirken) der offiziellen G-
bietsgliederung zusammen. Das Wetthewerbsgebiet | ,Wohnen an der Universitatsachse” um-
fasst das Ostseeviertel Parkseite und Schénwalde 11, das Wettbewerbsgebiet Il ,,Wohnen am
Ryck* fasst Teile der Steinbeckervorstadt und Nordlichen Miihlenvorstadt zusammen. Alle Daten
die auf Ebene der Wetthewerbsgebiete ausgewiesen werden, liegen also jeweils auch fir die
tibrigen Staditteile vor. Dies ermdglicht den Aufbau eines zukiinftigen fléchendeckenden stadti-
schen Teilraumbeobachtungssystems, welches einen Vergleich einzelner Stadtteile unte reinander
sowie mit der Gesam(tstadt erméglicht.

Folgende Daten liegen sowohl fir die Gesamtstadt als fiir die Stadtteile vor und werden zukiinf-
tig im Rahmen des Monitorings dargestellt und fortgeschrieben:

= Wohnberechtigte Bevélkerung insgesamt,

= Hauptwohnsitzbevélkerung insgesamt und differenziert nach Alter und Anteil Nichtdeut
sche,

= Haushaltsstruktur nach Anzahl der Haushalte und HaushaltsgréRe,

= Zu- und Fortziige: Anzahl und Alter der Personen, die im Laufe eines Jahres aus dem
Stadtteil fort- und zugezgen sind,

= (Geb&udebestand nach Geb&udetyp und Baualter (Gesamtstadit),
= Wohnungen nach Baualter sowie Raumzahl und Geb&udetyp [nur Gesamtstadt],
= Wohnfl&che insgesamt und pro Einwohner [nur Gesamtstadt],

= Leerstandsentwicklung der Wohnungen der am ISEK beteiligten kommunalen und genos:
senschaftlichen Wohnungsunternehmen differenziert nach WohnungsgroRen, Baualter efc.,

= Platze in Kindertageseinrichtungen je 100 Kinder bis 11 Jahre,
= Plétze in Altenpflegeheimen je 100 Einwohner ber 65 Jahre,

= Arbeitslosigkeit: Anzahl registrierter Arbeitsloser und ihr Anteil an der Bevélkerung im
erwerbsfahigen Alter (15 bis 65 Jahre),
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Greifswald ist Verbundpartner eines aktue |-
len Forschungsvorhabens der Universitét
Rostock zur ,Entwicklung nachhaltiger
kommunaler Sozialberichtssysteme in den
kreisfreien ~ Stadten  Mecklenburg-
Vorpommerns®,
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= Beschéftigung: Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschéftigter und ihr Anteil an der
Bevélkerung im erwerbsfahigen Alter (15 bis 65 Jahre).

Fiir die Gesamtstadt werden zudem die gemeindliche Steuerkraft (absolut u. je Einwohner), die
gemeindlichen Schulden je Einwohner sowie die freie Finanzspitze dargestellt. Differenzierte
Angaben zur Flachennutzungsstruktur werden mittelfristig mit dem weiteren Aufbau des GIS der
Stadt méglich sein.

Aussagen zur Wohnungsmarktentwicklung werden (ber die weitere Einbeziehung der am ISEK
beteiligten Wohnungsunternehmen erreicht. Diese werden neben den Angaben zur Leerstands-
entwicklung auch Gber die Mieterfluktuation im Bestand und quantitative und qualitative Nach-
frageaspekte (z. B. Ausstattungsstandards, nachgefragte WohnungsgréRen, Imageentwicklung
von Stadtteilen) berichten. Zur weiteren Beobachtung der Wohneigentumsbildung werden -
satzlich die jéhrlichen Ergebnisse des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte herangezogen.

Um Sicherheitbzgl. weiterer Rahmendaten des Wohnungsmarktes zu erlangen, wird zudem eine
fléchendeckende Erhebung des Leer- sowie des Sanierungs-/Modernisierungsstands jener G-
béude, die ber die am ISEK beteiligten Wohnungsunternehmen nicht erfasst sind, empfohlen.
Grundsatzlich anzustreben ist zudem eine représentative empirische Untersuchung zur Woh-
nungsnachfrage der Greifswalder Haushalte bzgl. der Beurteilung der aktuellen Wohnsituation,
Wohnwiinschen, Umzugs-/Eigentumsbildungsplénen etc.. Hierdurch konnten Daten zur Absiche-
rung zukiinftiger Planungen im Bereich Wohnen und Bauen in Greifswald gewonnen und Fehl-
entwicklungen vermieden werden.

il ek

Aussagen zur Wohnungsmarktentwicklung
werden (iber die weitere Einbeziehung der
am ISEK beteiligten Wohnungsunterneh-
men erreicht

Grundsatzlich anzustreben ist eine repré-
sentative empirische Untersuchung  zur
Wohnungsnachfrage  der  Greifswalder
Haushalte bzgl. der Beurteilung der aktuel-
len Wohnsituation, Wohnwiinschen, Um-
zugs-/Eigentumsbildungsplanen etc..
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Teil B Tellraumliche Stadtumbaukonzepte i ‘ |

1 Stadtumbaukonzepte fir die S
Schwerpunktgebi ete des Stadtumbaus == '~

1.1  Festlegung und Begriindung der Auswahl F,;I_ &

Anhand der Einstufung nach der Kriterienliste wurde die Festlegung der Wetthewerbsgebiete im = ™77 S Mg

2. Workshop, in der Abstimmung mit den Wohnungsunternehmen und der Koordinierungsrunde == 2 ST AR S

diskutiert. Die Gebietskategorien wurden wie folgt festgelegt:

Abb. 1.1-1: Ubersichtskarte der Schwerpunkt-

Tab. 1.1-1: Bewertung der Stadtteile gebiete filr den Stadtumbau
Einstufung Gebietskategorien - Bewertung der Stadtteile
Einwohner | Mittelwert Wett-
Stadtteil (Haupt- Gesamt- Gebiets- | bewerbs-
Nummer | Stadtteil wohnsitz) ] bewertung Anmerkungen kategorie |  gebiet
Bewertung: (+) 3/2/1/0/-1/-2/-3 (-) Stand 2001 | Punktzahl
Sozialraum | - Altstadt 18.771 0,6
1 Innenstadt 3.814 1,3 | Sanierungsgebiet mit Defiziten aber sehr guter Teilentwicklung 2
2 Steinbeckervorstadt 203 -04 | Desolate Stadteingangssituation besonders gewichtet 3 2
3 |Fleischervorstadt 3.046 1,1 | Sanierungsgebiet mit Defiziten aber positiver Teilentwicklung 2
4 Nordliche Miihlenvorstadt 4.136 0,0 |ndrdl. Teil negativer (etwa wie 2)/siidl. positiver 1/3/4a | 2teilw.
5 Stidliche Mihlenvorstadt 4,556 0,6 |Stahile Altbestdnde 1
6 Fettenvorstadt /Stadtrandsiedlung 3.016 0,8 | Stadtebauliche Gemengelage mit hohem Privateigentumsanteil 1/2
Sozialraum 11 - Schénwalde 1/Siidstadt 7.752 0,1
8 Schénwalde | 0,2 | GroRBwohngebiet der 70er mit Wohnumfeldverbesserung 4a/4h/3
8 Stidstadt -0,1 |stabiles GroBwohngebiet der 60er mit Mangeln 1
Sozialraum 11 - Schénwalde |1 11.689 0,2
9 Schonwalde |1 -0,2 | GroRwohngebiet der 70er und 80er mit starken Méngeln 3/4b 1
Sozialraum IV - Ostseeviertel 9.378 0,1
7 Ostseeviertel-Ryckseite (*wg. Altbestand) -0,2 | GroRwohngehiet der End 80er (negativ) mit verd. Neubehauung 4a
7 Ostseeviertel-Parkseite -05 | GroRwohngebiet der 80er mit starken Méangeln in Campusnahe 3 1
7 Altes Ostseeviertel 0,4 [Stabile Altbestédnde 1
Sozialraum V - Randgebiete 5.620 0,0
10 Industriegebiet 693 -0,5 |Stadtebauliche Gemengelage mit sehr geringem Wohnanteil 1
11 |Ladebow 464 -0,2 | Militarsiedlung der 30er mit mangelhafter Anbindung 1
12 Wieck 447 0,4 | Dorfliches Sanierungsgebiet mit positiver Teilentwicklung 2
13 ]Eldena 2.117 0,6 | Gemengelage mit EFH-Siedlungen u. problem. Stadteingangssit. 1/2
14 | GrofR Schénwalde 1.041 0,5 |Stabile Situation mit EFH-Siedlungen 1
15 |Friedrichshagen 216 -0,3 | Stabile Dérfliche Gemengelage mit EFH-Anteilen 1
16 JRiems/Insel Koos 642 -0,4 | Sondersiedlung der 50er mit mangelhafter Anbindung 4a/1
Legende zur Einstufung: Umstrukturierungsgebiete mit Prioritét (2005) 3
Stabile Gebiete 1 Umstrukturierungsgebiete (2010) 4a
Erhaltungsgebiete 2 Umstrukturierungsgebiete (2015) 4h

Quelle: F+B, Urhan

Im Rahmen des Bundeswettbewerbes ,, Stadtumbau-Ost* wurde als Wettbewerbsgebiet |, Woh-  Wettbewerbsgebiet |:

nen an der Universitatsachse” fir den Bereich der Plattenbauten das Ostseeviertel Parkseitt Wohnen an der Universitétsachse
ausgewahlt, da hier aus der Erfahrung von Verwaltung und Unternehmen der grofRte Hand-
lungsdruck besteht und ein Planungsvorlauf durch eine vorgeschaltete Rahmenplanung auch
eine kurzfristige Umsetzung erwarten I&sst, ergdnzt durch das benachbarte Schonwalde |1, da
hier inshesondere in der Verknipfung zur Universitétsachse eine Umstrukturierung mit groRen
Erfolgsaussichten ansteht.

Wettbewerbsgebiet I1:
Wohnen am Ryck

ISEK Hansestadt Greifswald m Arbeitsgemeinschaft m F+B GmbHm URBAN Planungsgemeinschaft m populus et regio




Als Ergebnis der Zielsetzungen und Mafinahmen, die sich in den Workshops vordringlich heraus-
kristallisierten, wurden unter dem Thema der Entwicklung von innenstadtnahem Wohnen am

Wasser die Steinbeckervorstadt und Teile der Nérdlichen Miihlenvorstadt als Umstrukturigrungs- ‘sees——"=
gebiete zum Wetthewerbsgebiet I ,, Wohnen am Ryck* ausgewahlt.

2 Wohnen an der Universitatsachse -
Ostseeviertel Parkseite und Schonwalde 11

2.1 Vertiefung der teilrdumlichen Bestandsaufnahme

2.1.1  Einwohnerstruktur und Haushaltsentwicklung

Das Wettbewerbsgebiet | ,,Wohnen an der Universitatsachse® umfasst das Ostseeviertel Parkseite
(Stadtteil 7, Statistische Bezirke 05, 06, 07) sowie Schénwalde 11 (Stadtteil 9, Statistische Bezirke

01 bis 07).

Im Jahr 2001 lebten im Wettgewerbsgebiet 13.119 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Gegeniber
1996 bedeutet dies einen Riickgang von 25 %. Die Bevolkerung des Wetthewerbsgebietes setzt
sich etwa zu einem Drittel aus Bewohnern des Ostseeviertels Parkseite und zu zwei Dritteln aus
Bewohnern aus Schénwalde 1l zusammen. Diese Sozialrdume besitzen eine relativ &hnliche
Alterstruktur. Im Ostseeviertel liegt das Durchschnittsalter mit 42,0 Jahren etwas tiber dem in
Schnwalde 11 (40,1 Jahre). Der Durchschnitt in Greifswald liegt bei 39,6 Jahre.

Nach der fir die einzelnen Sozialrdume vorliegenden Bevélkerungsprognose wird die Entwick-

lung der Einwohnerzahl fiir das Wettbewerbsgebiet auf Grundlage des geméRigt optimistischen . " -
Referenzszenarios abgeschétzt. Bis 2010 wird die Einwohnerzahl auf 12.055 EW und bis 2015 Spcrﬁgr? Ozsgéﬁird 283\1/2 I\I;srr]ulngso\/gerlust A
auf 11.463 EW zuriickgehen. Dies entspricht einem Bevdlkerungsverlust von 13 % zwischen

2001 und 2015. Hierbei sind die geplanten umfangreichen Ma8nahmen zur Wohnraumminde-

rung und deren Einfluss auf die kiinftige Einwohnerentwicklung noch nicht berticksichtigt.

Die Zahl der Haushalte und damit die Zahl der Wohnungsbedarfstrager wird sich von 6.464 im
Jahr 2001 auf 6.414 in 2010 und auf 6.189 in 2015 verringern. Dies entspricht fir den Zeit-
raum 2001-2015 einem Riickgang von 4 % und féllt damit aufgrund der abnehmenden durch-
schnittlichen HaushaltsgroRe deutlich geringer aus als der Riickgang der Bevdlkerung (siehe
Tab. 2.1-1)

Tah.2.1-1: Projektion der Bevdlkerung und Wohnungshedarfstrager im Wetthewerbsgebiet |

Sehr starker Bevolkerungsriickgang

Bevdlkerung Szenario Wohnungsbedarfstrager

gemaRigt optimistisch WB I EW HGW WB |
1996 17.432
2001 13.119 26.814 6.464
2005 13.043 21.124 6.696
2010 12.055 26.971 6.414
2015 11.463 25.629 6.189

Quelle: F+B

2.1.2  Wohnungsbestand und Wohnungsnachfrage

Der Wohnungsbestand im Wettbewerbsgebiet befindet sich zu groRen Teilen in Besitz der im  Uberdurchschnittlicher Leerstand
ISEK erfassten Wohnungsunternehmen und umfasste 2001 7.198 WE. Davon stehen 743 WE
leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 10,3 %, die damit 23 Prozentpunkte iiber dem
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durchschnittlichen Leerstand in Greifswald liegt. Die folgenden Angaben beziehen sich jeweils
auf diesen Bestand.

Etwa zwei Drittel des Wohnungsbestands der im ISEK erfassten Wohnungsunternehmen (67,1 %)
entstand in den Jahren 1969-1981. Die (ibrigen 32,9 % wurden in den Jahren 1982 bis 1987
gebaut. Entsprechend der Baualtersklassen handelt es sich weitgehend um in Montagebauweise
erstellte Wohnungen. Knapp 60 % der Wohnungen sind teil- oder komplettsaniert.

2.1.3  Soziale und technische Infrastruktur

2.1.3.1  Soziale Infrastruktur

In Schénwalde Il wird die Haupt- und Realschule Pablo-Neruda erhalten und ausgebaut, die
Grundschule 1auft als Nebenstelle der Erich-Weinert-Schule bis 2003/2004 aus. Die Haupt- und
Realschule Erich-Weinert lauft bis 2003/2004 als Nebenstelle der Neruda Schule aus. Erhalten
und ausgebaut wird die Grundschule Erich-Weinert. Das Alexandervon-Humboldt-Gymnasium
bleibt erhalten. Im Bereich der Wohngebiete Ostseeviertel bleiben die Grundschulen KarkMarx
und Martin-Andersen-Nexd erhalten. Die Verbundene Haupt- und Realschule Friedrich-Engels
bleibt bis zur Neuentscheidung im Schuljahr 2002/2003 erhalten. Die Caspar-David-Friedrich
Schule l&uft als Grundschule bis zum Schuljahr 2002/2003 aus und der Standort wird fir eine
andere Schulform umgenutzt. Die Berufsfachschule Greifswald GmbH in MediGreif bleibt ebenso
wie die ,nicht-stadtischen” Schulen erhalten: Montessori-Schule (Ostseeviertel) und privates
Gymnasium (Schénwalde 11). Schulstandorte werden im Wettbewerbsgebiet nicht aufgegeben.
Auch die Kindertagesstétten bleiben erhalten. Im Wesentlichen werden Schularten an Standorten
zusammengefasst aber nicht aufgegeben. Die Schulentwicklungsplanung und die Kindertages-
stattenplanung re icht aber nur bis zum Jahr 2006. Im Anschluss werden auch hier Riickbauten
oder die Aufgabe von Standorten notwendig werden. In diesem Zuge muss Giberpriift werden, ob
ein Abriss oder ein geschossweiser Rickbau der Einrichtungen sinnvoll ist. Hier sind u. a. Ein-
zugsradien zu beachten.

An Einrichtungen der Altenpflege sind im Wettbewerbsgebiet zu nennen das betreute Altenwoh-
nen der MediGreif Gruppe an der Pappelallee sowie das neue Kursana Alten- und Pflegeheim an
der Talliner Stral3e. Hier besteht das Problem der Nachnutzung der in stadtischem Besitz befind-
lichen, sich westlich anschlie3enden ehemaligen Altenheimgeb&ude (unsanierte Plattenbauten).

Im Wetthewerhsgebiet sind derzeit insgesamt mehr als 8.000 gm Verkaufsraumfléche vorhan-
den. Damit ist das Einzelhancelsangebot, welches sich im Schonwalde Center und Ostseeein-
kaufscenter OEZ konzentriert, quantitativ ausreichend. Gewerbe ist in spiirbaren GroRenordnun-
gen nicht vorhanden.

2.1.3.2  Technische Infrastruktur

Verkehrlich ist das Gebiet gut angebunden, wobei es Sanierungsbedarf insbesondere im Stra-
Renkdrper der Rigaer Stralte/Talliner StraBe und einiger Anliegerstrafien gibt. Das Problem
fehlender Parkplétze diirften durch den Bevolkerungsriickgang und den beabsichtigten Riickbau
entspannt werden.

Das gesamte Wettbewerbsgebiet ist an das Ver- und Entsorgungsnetz der Stadtwerke ange-
schlossen und verflgt Uber ein leistungsstarkes Gas- und Fernwérmeversorgungsnetz. Im Falle
der geplanten Ruckbaumalinahmen im Ostseeviertel-Parkseite kann es zum lokal begrenzten
Rickbau von Hausanschliissen bzw. TeilerschlieBungsleitungen kommen. Hier ist eine enge
Zusammenarbeit zwischen Stadt, Wohnungsgesellschaften und Stadtwerken nétig.

2.1.4  Baulandentwicklung

Eine Baulandentwicklung ist im Wetthewerbsgebiet nicht vorgesehen. In Schonwalde 11 sind
derzeit keine Baulandentwicklungen vorgesehen und auch nicht sinnvoll.

Derzeit keine Aufgabe von Schulstandorten
geplant.

Riickbau Technischer Infrastruktur kann
gegebenenfalls lokal begrenzt notwendig
werden.

Baulandentwicklung ist im Wettbewerbsge-
biet nicht voraesehen
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2.2 Stadtebauliches Konzept

2.2.1  Wohnungsprofil

Das stédtebauliche Konzept orientiert sich an den Prognosedaten des Wohnungshedarfes und
der Nachfrage nach WohngrdRen. Der Wohnungsbestand muss an die ver&nderten Bedtirfnisse
angepasst werden. Das Ostseeviertel und Schénwalde 11 sind aufgrund des hohen und weiter
steigenden Wohnungsleerstands préadestinierte Gebiete fiir den Stadtumbau.

Die im Wettbewerbsgebiet geplanten Abriss- und RiickbaumaBnahmen orientieren sich an den
zusammen mit den Wohnungsunternehmen ermittelten Riickbaupotenzialen. Die Planungen
folgen sowohl stadtebaulichen wie auch wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten (z.B. Nach-
frage, Mieterstruktur). Die geb&udeweise Untersetzung der Planungen ist in Teilen noch abzu-
stimmen. Diese Detailabstimmung erfolgt in den kommenden Monaten. In diesen Abstimmungs-
prozess sind soweit maglich auch weitere, bislang nicht vertretene Wohnungseigentiimer einzu-
beziehen.

Unabh&ngig vom Riickbau ist ein wesentlicher Aspekt des Umbaus die Veranderung der Woh-
nungsgrundrisse. Dabei soll der kiinftigen Nachfrage nach grofBeren Wohnungen (bes. ab 80
gm) Rechnung getragen werden. Durch Zusammenlegung von 1 bis 3-Raum-Wohnungen kann
dies erreicht werden, ohne dass ein Riick- oder Abbau notwendig wird. Derzeit bestehen grund-
satzliche Probleme bei der Vermietung von Wohnungen ohne Aufzug ab der 5. Etage, wobei
Wohnungen mit Aufzug dagegen begehrt sind. Das Marktsegment der 1 %2 Raum-Wohnungen
soll erhght werden., ab 80 gm muss deutlich erhdht werden, das der dazwischenliegenden 40 bis
80 gm Wohnungen wird dagegen zu reduzieren sein.

Tah.2.2-1: Verénderungen in % gegentiber 2001 — Mieterwohnungen in Greifswald
(gemdRigt optimistisches Szenario)

b

=

<40m? | 40<60mE | 60-<80 m | 80<100m? | abl0Ome | Gesamt
2001 [100,0 | 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2005 1051 | 1005 %5 1252 91,3 1007 -
2010 | 1040 | 982 92,0 1474 1215 %85 e
2015 951 | 914 85,6 1647 1318 92,2 —
Quelle: F+B

Dieses groRenabhangige Profil ist auch noch nach Standards m staffeln. Mietpreisgtinstige
Wohnungen fiir sozial Schwache sind entsprechend vorzuhalten, wie anderseits auch Wohnungen
des mittleren und gehobenen Standards.

SchlieRlich ist Wert auf die Schaffung von zielgruppenorientierten Wohnungen zu legen; dabei
wird ein Schwerpunkt auf der Schaffung von altengerechten Wohnungen liegen. Durch die Néhe
zu den in Bau befindlichen universitdren Einrichtungen sind zukiinftig auch vermehrt Studen-
tenwohnungen fiir Einzelne und Wohngemeinschaften nachgefragt.

Die Bildung von Wohnungseigentum ist derzeit kein vorrangiges Ziel der Wohnungsunterneh-
men, sollte jedoch im Rahmen der Umsetzung des Stadtumbaukonzeptes ermneut in Erwégung
gezogen werden.

2.2.2  RickbaumalRnahmen

Finen Uberblick iiber den Umfang des geplanten Riickbaus und Abriss im Wettbewerbsgehiet ~ Abb. 2.2-1: Typologie der Veranderungsmag-
stellt die folgende Tabelle dar. lichkeiten von Wohnungen im Bestand
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Tah.2.2-2: Planungszahlen fir das Wettbewerbsgebiet |

Planung des Wohnungsbestandes bis 2015

Wettbewerbsgebiet 1 Abgang davon Zugang Bilanz
Gesamt Rickbau | davon Abriss|  Gesamt davon EZH | davon MFH

Wohnen an der

Universitétsachse 1.341 WE 919 WE 422 WE 0 WE 0 WE 0WE -1.341 WE
2005) 245 WE 194 WE 51 WE O WE O WE 0 WE -245 WE
20101 685 WE 353 WE 332 WE 0 WE 0 WE 0 WE -685 WE
2015] 411 WE 372 WE 39 WE 0WE 0 WE 0 WE -411 WE

Quelle: Urban

Innerhalb des Wettbewerbsgebietes liegt der Schwerpunkt der Rickbaumalinahmen im Ostsee-
viertel Parkseite, weil hier durch die 6-geschossigen unsanierten Gebaude mit engen Hofen die
gréRten Defizite bestehen, die nur durch Abriss und Riickbau gemindert werden konnen.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt in Schénwalde 11 im Bereich der Makarenkostrale. Hier wird
jedoch nur teilweise abgerissen und riickgebaut, da hier auch schon einige Gebaude saniert sind.

2.2.3  AufwertungsmaBnahmen

Das Wetthewerbsgebiet soll durch Strukturverdnderung und gezielten koordinierten Riickbau
aufgewertet werden. Die Sanierung der Wohnungen und des Wohnumfeldes sollen die Wohn-
und Aufenthaltsqualitét im Stadtgebiet erhdhen. Einer sozialen Segregation, wie sie besonders
im Ostseeviertel fiir den Bereich der Plattenbauten schon begonnen hat, muss entgegengewirkt
werden.

Die geplanten Aufwertungsmanahmen beziehen sich auerhalb der Gebaude auf:

= die Gestaltung der Innenhdfe durch Mietergérten, nutzergerechte bereichsweise Zuord-
nung der Griinflachen zu ,,Hausaufgéngen* bzw. Hausgemeinschaften

= die Umgestaltung der Flachen des runenden und flieBenden Verkehrs
= die Gestaltung und Vernetzung von Fuf- und Radwegen im Gebiet und nach aufien

= (ie Gestaltung von Spielflachen fir Kinder aller Altersgruppen und 6ffentlichen Sportfl&-
chen

Die Sanierung der Gebdude ist im Wettbewerbsgebiet fiir alle Geb&ude, die vom Riickbau (auler
Abriss) betroffen sind und im Ostseeviertel liegen, notwendig. Hier muss noch ein konkretes
Konzept zur Sanierung in verschiedenen Standards entwickelt werden. Im Ostseeviertel Parkseite
sind die Sanierungsmanahmen im Zusammenhang mit dem Riickbau bis 2005 zu beginnen.

In Schénwalde 11 sind bereits einige Geb&ude saniert, im Zuge des Riickbaus sind hier noch bis
2005 die Makarenkostr. 13, 14, 15 und bis 2010 die Makarenkostr. 41 und 47 zu sanieren.

2.2.4  Uberpriifung bestehender teilrdumlicher Planungen, Konzepte

und Projekte

2.2.4.1  Rahmenplan Osteseeviertel Parkseite

Derzeit wird durch die Arbeitsgemeinschaft Mikolajczyk, Kessler, Kirsten und die Garten- und
Landschaftsarchitektur Proske und Steinhausen ein Rahmenplan fiir das Ostseeviertel Parkseite
erarbeitet, ein Zwischenbericht liegt vor.

Neben den allgemeinen Leitthesen:
= Qualitdt der vorhandenen Grundsubstanz (Geb&ude + Infrastruktur) erhalten, aber
stddtebauliche Proportionen veréndern

I
| =Sy

Abb. 2.2-3: Planungsskizze fiir Riickbau um 2

Geschosse bei gleichzeitiger Aufwertung des
Wohnumfeldes

Leitthesen Rahmenplan Ostseeviertel Park-

seite:

Qualitdt  der  vorhandenen
Grundsubstanz (Gebaude + Inf-
rastruktur) erhalten, aber stdd-
tebauliche Proportionen veran-
dern

kleinere (berschaubare Nach-
barschaften zur Aufhebung der
Anonymitét gestalten

ein insgesamt zu verringerndes
Wohnungsangehot mit qualitativ
breiterem Spektrum fiir jetzige
und neue Bewohnergruppen
schaffen
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= Kleinere (iberschaubare Nachbarschaften zur Aufhebung der Anonymitét gestalten l
= eininsgesamt zu verringerndes Wohnungsangebot mit qualitativ breiterem Spektrum fir  m—""
jetzige und neue Bewohnergruppen schaffen

sind auch allgemeine Ziele zu folgenden Themenbereichen dargestellt:
= Bewohner und Wohnungshestand

= Stadtebau und Stadtraum

= Wohnumfeld und 6ffentliches Griin
= Kultur- und Freizeit

= \Verkehr

Positiv sind die Zielsetzungen zum Verbleib der jetzigen Bewohnerschaft neben dem Erreichen
eines Hinzuziehens neuer Mieter. Die Steigerung der Attraktivitdt des Gebietes durch neu ge-
baute Wohnungen am Parkrand wird vor allem vor dem Hintergrund, dass die Stadt bereits
zuviel Potenziale fiir Baufléchen hat, als ausgesprochen negativ angesehen.

Der gute Ansatz zur Vernetzung und Verbindung zwischen Ryck und Campus muss unbedingt
starker herausgearbeitet werden. Ebenfalls positiv ist die Erweiterung der multifunktionalen
Freiflache im Osten des OEZ fiir Mérkte, Feste u.4..

2.2.4.2  Uberpriifung der Zentrenhierarchie

Die Stadtteilzentren haben in der Funktion als Stadtteilversorgung ihre Berechtigung. Durch ein  Stadtteilzentren haben in der Funktion als
Sinken der Be volkerung wird die Kaufkraft ebenfalls geschmalert und vermutlich zu einer not-  Stadtteilversorgung ihre Berechtigung
wendigen Reduzierung der Flachen filhren. Hier bietet sich aufgrund der zentralen Lage eine

Umnutzung fiir Stadtteiltreffs, die nicht ausreichend vorhanden sind, und die Unterbringung des

Buiros fiir das Stadtumbaumanagement an. Greifswald baut auf die derzeit intakte Zentrenhie-

rarchie auf, wobei die Stérkung der Innenstadt weiterverfolgt werden muss.

2.2.4.3  Nachhaltigkeit der Stadtumbaustrategie

Der Grundsatz eines behutsamen Umgangs mit natirlichen Ressourcen, um die Lebensgrundla-
gen dauerhaft zu sichern, wird durch die kontrollierte Stadtentwicklung und damit dem Entge-
genwirken einer Zersiedlung der Landschaft grundsatzlich erfiillt. Da die Bevdlkerung nicht
steigt, die Leerstédnde durch den Riickbau gemildert werden und der Abriss zur Entsiegelung von
Flachen beitrdgt und weiter auch noch das Verkehrsaufkommen sinken wird, trégt das Stadtum-
baukonzept fiir das Wettbewerhsgebiet ohne Zweifel den Anspruch der Nachhaltigkeit. Dies ist
im Einzelnen in der konkreten Umsetzung durch das Monitoring bzw. Stadtumbaumanagement
weiter zu verfolgen.

Stadtumbaukonzept erfillt den Anspruch
der Nachhaltigkeit: Bevélkerung sinkt,
Leewstéande durch den Ruckbau gemildert,
Abriss trégt zur Entsiegelung von Fléchen

bei, das Verkehrsaufkommen sinkt.

2.2.4.4  Kommunalpolitische Sicherung

Da es in Greifswald derzeit noch keinen Stadtumbaumanager gibt und der Rahmenplan erst als

Zwischenbericht vorliegt, wird der dbliche Abstimmungsweg durch die Verwaltung bis zur Erar- _ . _
beitung einer Beschlussvorlage beschritten. Die grundsatzlichen Rahmenbedingungen sind mit Gr.undsétzllchen Rahmenbedingungen sind
der Vorlage des ISEK gegeben, die konkreten MaBnahmen miissen dann von der Birgerschaft Mit der Vorlage des ISEK gegeben.

und unter Einbeziehung der Wohnungseigentiimer und Gebietsbevélkerung entschieden werden.

Hilfreich ist das vorgeschlagene Stadtumbaumanagement, welches die verschiedenen Akteure,
die zur Problemldsung und Gebietsentwicklung beitragen konnen, mit ihren unterschiedlichen
Handlungshintergriinden, Interessenlagen und Beziehungsgeflechten zusammenbringen muss.
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2.3 MaRnahmen-, Durchfiihrungs und Finanzierungskonzept

2.3.1  Wohnungseigentumsstruktur

Der Wohnungsbestand des Wettbewerbsgebiets befindet sich weitgehend in Besitz der im ISEK
erfassten Wohnungsunternehmen. Diese einheitliche Eigentiimerstruktur bietet eine sehr gute
Grundlage fiir die Abstimmung und Steuerung der geplanten MaBnahmen des Stadtumbaus.

2.3.2  Steuerungskonzept

Von allen Beteiligten wurde die Notwendigkeit eines integrierten Steuerungskonzeptes gesehen,
um den Prozess erfolgreich durchzufiihren und allen Wohnungsunternehmen eine Uberlebens-
chance einzurdumen. Dieses Steuerungskonzept beinhaltet sowohl die zeitliche und finanzielle
Koordinierung der Mafinahmen, als auch die soziale Betreuung der Bewohner in Vorbereitung
und Durchfiihrung der MalRnahmen (Umzugsvorbereitung und -begleitung). In den Arbeitsgrup-
pen wurden folgende Kriterien herausgestellt:

= Gemeinsames Vorgehen aller Wohnungsunternehmen

= Gezielten Leerstand fir die riickbaubetroffenen Geb&ude produzieren
= GleichméRige Verteilung der Riickbaumafinahmen auf die Unternehmen
=  Finanzielle Ausgewogenheit

Der organisatorische Rahmen der Durchfiihrung und Steuerung muss in der weiteren Verfolgung
des ISEK erarbeitet werden. Aus heutiger Sicht wird als Steuerungsplattform das einzurichtende
Stadtumbaumanagement dienen.

2.3.3  Entwicklungsschritte

Das Stadtumbaukonzept soll in drei Entwicklungsschritten umgesetzt werden. Die kurzfristigen
Mafnahmen bis 2005 konzentrieren sich auf den Bereich des heute gréRten Leerstandes, der
unsanierten Bereiche mit Missstdnden im Wohnumfeld und der grofRten Unzufriedenheit im
Ostsseeviertel Parkseite. Hier wird der GroRteil des Abrisses fur diesen Zeitabschnitt durchge-
fiihrt. Im Bereich Schénwalde 1l werden zwei Blécke ebenfalls im ersten Schritt riickgebaut. Im
zweiten Zeitabschnitt bis 2010 sind in erster Linie Wohnumfeldmafinahmen in Schonwalde |1
vorgesehen. Im dritten Abschnitt sind zwei Blécke in Schénwalde 11 fiir Wohnumfeldverbesserun-
gen vorgesehen. Damit sind his 2005 bereits umfangreiche Baumanahmen zu realisieren.
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Wohnungshestand des Wettbewerbsgebiets
befindet sich weitgehend in Besitz der im
ISEK erfassten Wohnungsunternehmen

Steuerungskonzept beinhaltet sowohl die
zeitliche und finanzielle Koordinierung der
Mafnahmen, als auch die soziale Betre u-
ung der Bewohner in Vorbereitung und
Durchfiihrung der MaBnahmen.

Stadtumbaukonzept soll in drei Entwick-
lungsschritten umgesetzt werden.
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2.3.4  Finanzierungskonzept l
Aufgrund der Mengenermittlung der geplanten MaBnahmen differenziert nach GebAudeabrsS, mmm—" ——

Rickbau einzelner Geschosse im Wohnungshau und Riickbau von Schul und Kita Geb&uden
(kein Ruckbau gem. der Entwicklungskonzepte his 2006) ergeben sich folgende Summen und
Kostenverteilungen:

Tah. 2.3-1: Kosteniiberschlag und Finanzierungskonzept nach aktuellen Planungen der Férdermittelgeber

ISEK Hansestadt Greifswald - Finanzierungskonzept - Wetthewerbsgebiet 1
Wohnen an der Universitétsachse

durchschn. ~ Anzahl Obergrenze  Antell

Kosten /  GroRe  Einheiten/ Forderung /  Forderung
Beschreibung ~ Einheit Einheit GroRe Summe Anteil Privat Anteil Stadt| Einheit* effektiv.  Summe Férderung
Abrissmainahmen WE** 60 € 56m?  422WE 1417.920€ 1417919€ 60€ 100% 1417.920€
Riickbaumalnahmen WE 200€ 56m2  919WE[ 102928004  10.292.800 € 60€ 30% 3.087.840€
Riickbaumafnahmen andere 100€ om? 0 0€ 0€ 0€ 60€ 60% 0€
Infrastrukturanpassunc 20¢€ 24,607 m? 492.140 € 492.139€ 67% 328061 €
| Teilsumme Riickbau 12.202.860 §  12.202.858 € 0€ 4833.821€
Aufiwertung Geb&ude/WE 900¢€ 56m? 120 WE 6.048.000 €] 6.048.000€ 30% 1.814.400€
Aufwertung Wohnumfeld 50€ 34.016 m? 3| 15307.386€4  5.051437€ 5051437 € 6% 66%  10.102.875€
Wohnumfeldverbesserung bis 2005 50€ 126680 m? 1 6.333.979€ 2090213 € 2090213€ 6% 66% 4180426 €
Wohnumfeldverbesserung bis 2010 50€  113810m 1 5690.482€ 1877.859¢€ 1877859 € 6% 66% 3.755.718 €
Wohnumfeldverbesserung bis 2015 50€ 65658 m: 1 3282925€ 1.083.365 € 1.083.365 € 6% 66% 2.166.730 €
Aufwertung Infrastruktur 56 m? 0€ 0€ 0€ 67% 0€
[ Teilsumme Aufwertung 21.355.386 €] 11.099.437€ 5051437 € 11.917.275€
Nebenkosten /Projektbegleitung 10% 3.355.825€ 2.330.230€ 505.144 € 1675.110€
| Gesamtsumme netto 36.914.070 §]  25.632.525€ 5.556.581 € 18.426.205€

* Forderhdchstgrenzen It. Forderrichtlinien des Min. f. Arbeit u. Bau M-V v. 28.06.02
** zusétzlich 15 € fiir Herrichten der Abrissflachen méglict
Quelle: Urhan

Bei den Ruckbaumafinahmen wurden die forderféhigen Kostenobergrenzen — soweit bekannt —

als MaBstab genommen und mit einer durchschnittlichen WohnungsgroRe multipliziert. Die o _
Kosten fiir die Infrastrukturanpassung werden von der Energieagentur Sachsen-Anhalt mit etwa  Das Finanzierungskonzept geht von insge-
20 — 40 € je m? angegeben. Aufgrund der Aussage der Stadtwerke Greifswald werden hier ~ Samt ca. 40,3 Mio. Euro Gesamtkosten aus,

20 € je qm riickgebaute Wohnflache in Anschlag gebracht. die Forderungsmdglichkeiten liegen dann

bei 19,3 Mio.
Bei den AufwertungsmalBnahmen wurden die forderfahigen Kostenobergrenzen bei Wohnungs-

modernisierungen und -zusammenlegungen angenommen, wobei die Anzahl von 120 WE fiir
Wohnungszusammenlegungen und Grundrissveranderungen nach Kenntnis der Baustrukturen
tiberschldgig angenommen wurde. Die WohnumfeldverbesserungsmafBnahmen werden mit
einem flachenabhéngigen Mischpreis aus Grinflachenaufwertung (ca. 35 € je m?) und Wege-
und StraBenbau mit ca. 65 € je m? angenommen.

Diese Kosten werden teilweise anteilig vom Bund gefordert. Der verbleibende Teil muss von den
jeweiligen Eigentimern getragen werden. Daraus ergibt sich oben stehende prognostizierte
Kostenverteilung (Der jeweilige Anteil der Férderung wurde den Férderrichtlinien des Landes
Mecklenburg-Vorpommern; Ministerium fiir Arbeit und Bau vom 28.06.02 entnommen). Die
Nebenkosten sind ein Ansatz fiir Betreuung der MaBnahmen in den Bereichen Projektheglei-
tung/Management  (Stadtumbaumanagement, Stadtteilmanagement, Projektmanagement)
sowie Planung.
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2.4 Partizipationskonzept fiir die Umsetzung des Stadtteilkonzeptes __dm

2.4.1  Management und organisatorische Planung

Das Stadtumbaumanagement muss die verschiedenen Akteure, die zur Problemldsung und Ge-
bietsentwicklung beitragen konnen mit ihren unterschiedlichen Handlungshintergriinden, Inte-
ressenlagen und Beziehungsgeflechten zusammenbringen. Die Stadtumbaumanager sind daher
Moderatoren, Vermittler und Koordinatoren. Dies kann sinnvoll auf der Basis des fiir die Soziale
Stadt entwickelten Stadtteilmanagement konzipiert werden.

Das Stadtumbaumanagement organisiert ein fiir die Akteure transparentes Verfahren zur Ent-
wicklung, Begleitung und Auswertung der ISEK-Mafinahmen und Strategien. Es entwickelt und
betreibt Kooperationsmodelle fiir die lokalen Akteure mit dem Ziel eines breit getragenen
Konsenses fiir die Zukunft des Stadtteils und seiner Menschen.

Das Stadtumbaumanagement sollte neben der gesamtstadtischen Verwaltung fiir jedes Schwer-
punktgebiet mit einem Biro vor Ort présent sein, das als Informations, Beratungs und T-
gungseinrichtung dient.

Das Stadtumbaumanagement benétigt einen Handlungsspielraum und Entscheidungsbefugnisse,
die es in die Lage versetzt, die gemeinsam vereinbarten Ziele und ISEK-MaBnahmen zu realisie-
ren. Sinnvoll wére es auch einen finanzieller Verfiigungsfonds zu definieren, durch den schnell
und kurzfristig die abgestimmten MaRnahmen umgesetzt werden konnen. Dies konnen insbe-
sondere solche Malnahmen sein, die kurzfristig verdeutlichen, dass eine Entwicklung zur Ver-
besserung der Lebensqualitdt im Stadtumbaugebiet einsetzt.

2.4.2  Beteiligung der Wohnungseigentlimer

Uber ein Jahr lang wurden bereits Gesprache zwischen der Verwaltung und den Wohnungstn-
ternehmen gefiihrt, um die Einwohnerentwicklung, den Leerstand und mégliche Riickbaupoten-
ziale gemeinsam zu analysieren und Strategien fiir den Stadtumbau zu entwickeln. Ergebnis ist
der vorliegende Rahmenplan fir das Ostseeviertel Parkseite, der auf Grundlage eines ausgelob-
ten Wetthewerbes der Wohnungsunternehmen erarbeitet wurde. Hier fanden auch bereits zwei
Einwohnerversammlungen statt.

Das Stadtumbaumanagement kann nur dann erfolgreich sein, wenn die betroffenen Eigentimer
unmittelbar einbezogen werden, Sinn und Nutzen der MaRnahmen langfristig mittragen kon-
nen. Die betroffenen Wohnungseigentiimer missen an der Planung direkt und kontinuierlich
beteiligt werden, wobei auf einen Interessenausgleich unter den Wohnungsunternehmen beson-
ders geachtet werden muss. Dies muss in Hinblick auf die Finanzplanung der Eigentimer frih-
zeitig geschehen und sollte nach Bedarf mindestens einmal monatlich stattfinden.

2.4.3  Beteiligung der Gebietshevélkerung

Das Stadtumbaumanagement kann auch hier nur dann erfolgreich sein, wenn die eigentlichen
Adressaten unmittelbar erreicht werden, Sinn und Nutzen der Ma3nahmen erkennen kdnnen
und dazu befdhigt werden, an der Entwicklung zu partizipieren und diese langfristig zu unter-
stiitzen. Die Beteiligung der Bewohner/innen bei allen Fragen und Planungen bezliglich des
Quartiers muss ermgglicht werden. Sie sind mdglichst so einzubinden, dass sie Vertrauen in ihre
eigenen Stérken und Handlungsféhigkeiten gewinnen. Durch mehrfach wdchentliche Sprech-
stunden im Ortsbiiro des Stadtumbaumanagements und regelméRige etwa monatliche Gffentli-
che Versammlungen im Stadtumbaugebiet kann dies am besten realisiert werden.

Stadtumbaumanager sind - Moderatoren,
Vermittler und Koordinatoren

Die betroffenen  Wohnungseigentiimer
missen an der Planung direkt und kontinu-
ierlich beteiligt werden, wobei auf einen
Interessenausgleich unter den Wohnungs
unternehmen besonders geachtet werden
muss

Die Beteiligung der Bewohner/innen bei
allen Fragen und Planungen beziiglich des
Quartiers muss ermdglicht werden
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2.5 Auswirkungen auf Plangebiet und Gesamtstadt

2.5.1  Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Die geplanten umfangreichen Manahmen zur Wohnraumminderung aber auch zur Aufwertung
der Wohnquartiere im Wettbewerbsgebiet zielen darauf ab, ein Gleichgewicht zwischen Angebot
und Nachfrage am Wohnungsmarkt (wieder-) herzustellen und das Wettbewerbsgebiet stédte-
baulich aufzuwerten. Damit soll dessen Position auf dem Greifswalder Wohnungsmarkt langfris-
tig gesichert werden.

2.5.2  Auswirkungen auf zentraldrtliche Funktionen und deren

Standorte

Da sich die Umstrukturierung im Wettbewerbsgebiet auf MaBnahmen zum Riickbau konzent-
riert, wird sich die zentralortliche Funktion des Gebietes innerhalb der Stadt nicht negativ verén-
dern.

Ziele des Stadtumbaukonzeptes sind die Entwicklung des Stadtgebietes zu einem lebendigen
Wohngebiet mit einer eigenen ganz besonderen Qualitét, in dem sich die Bewohner wohlftihlen
und nicht nur aus Kostengriinden wohnen mussen.

Durch die Riickbaumalnahmen wird vor allem fir das Ostseeviertel Parkseite eine wesentlich
bessere Staffelung zu den Griinzonen zwischen Eldena und dem Viertel erreicht sowie die Durch-
griinung der Hofe und StraBenrdume verbessert.

Die Verkntipfung des Ostseeviertels mit Schénwalde 11 {iber die dazwischenliegende Griinzone
mit Rad- und FuRwegverbindungen und Aufenthaltshereichen und die Verbindung an den Ryck
muss im Detail noch weiterverfolgt werden.

Vorhandene soziale und kulturelle Einrichtungen sollen qualitativ aufgewertet werden, so dass
die Stadt der kurzen Wege weiterhin beibehalten wird und die Versorgungsfunktion erfiillt wird.

Die Strukturverdnderung und Hohenreduzierung der Plattenbauten wird Anonymitét durch
Individualitét ersetzen. Soziale Kontrolle und mehr Privatheit sind Voraussetzungen fiir funktio-
nierende Gemeinschaften (haus- und blockweise) die sich wiederum mit ihrem Wohngebiet
identifizieren. Die Blockbauweise mit halbffentlichen Innenhdfen bietet die Chance der groRzi-
gigen Freifldchengestaltung um eine Gliederung von dffentlichen, halbdffentlichen und privaten
Zonen zu schaffen.

2.5.3  Auswirkungen auf die st&dtische Wirtschafts- und Haushaltsent-

wicklung

Durch die Starkung und Aufwertung der im Wettbewerbsgebiet zusammengefassten Wohngebie-
te werden positive Impulse auf die Stadtentwicklung allgemein und auf die stédtische Wirtschaft
im besonderen erwartet. Die geplanten umfangreichen investiven Manahmen zur Wohnraum-
minderung und zur Aufwertung besitzen mit ber 40 Mio. € ein betréchtliches Auftrags- und
Investitionsvolumen, dass bewusst zur Forderung der lokalen Wirtschaft, insbesondere der vom
Strukturwandel stark betroffenen Bau und Wohnungswirtschaft, eingesetzt werden kann. Von
der Stadt Greifswald ist 1 gewahrleisten, dass im stédtischen Haushalt die notwendigen H-
nanzmittel fiir den von der Stadt aufzubringenden Finanzierungsanteil bereitgestellt werden.

Von der stadtebaulichen Aufwertung und Stérkung der Wohngebiete wird eine Stabilisierung der
Gebietsbevolkerung erwartet und dadurch, aufgrund der auch bevélkerungsbezogenen Bedeu-
tung des Wettbewerbsgebietes, auch ein wichtiger Beitrag zur Konsolidierung der Bevolkerungs-
und Haushaltsentwicklung in Greifswald insgesamt.
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Die geplanten umfangreichen Ma3nahmen
zur Wohnraumminderung aber auch zur
Aufwertung der Wohnquartiere im Wettbe-
werbsgebiet zielen darauf ab, ein Gleich-
gewicht zwischen Angebot und Nachfrage
am Wohnungsmarkt (wieder-) herzustellen
und das Wettbewerbsgebiet stadtebaulich
aufzuwerten

Da sich die Umstrukturierung im Wetthe-
werbsgebiet auf Mainahmen zum Riickbau
konzentriert, wird sich die zentralortliche
Funktion des Gebietes innerhalb der Stadt
nicht negativ verandern

Strukturverdnderung und Hghenreduzie-
rung der Plattenbauten wird Anonymitét
durch Individualitat ersetzen

Durch die Stérkung und Aufwertung der im
Wettbewerbsgebiet  zusammengefassten
Wohngebiete werden positive Impulse auf
die Stadtentwicklung allgemein und auf die
stadtische Wirtschaft im besonderen erwar-
tet

ISEK Hansestadt Greifswald m Arbeitsgemeinschaft m F+B GmbHm URBAN Planungsgemeinschaft m populus et regio




3 Wohnen am Ryck —
Nordliche MUhlenvorstadt und Steinbecker-
vorstadt

3.1 Vertiefung der teilrdumlichen Bestandaufnahme

3.1.1  Einwohnerstruktur und Haushaltsentwicklung

Das Wetthewerhsgebiet Il ,,Wohnen am Ryck* umfasst Teile der Steinbeckervorstadt (statistische
Bezirke 2 und 4) und Teile der Nordlichen Mihlenvorstadt (statistische Bezirke 1 und 2).

Im Jahr 2001 lebten im Wettgewerbsgebiet 1.283 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Gegeniber
1996 hedeutet dies einen leichten Riickgang von 3 %. Die Bevélkerung des Wetthewerbsgebie-
tes setzt sich zu 15 % aus Be wohnern des Staditteils Steinbeckervorstadt und zu 85 % aus der
Nordlichen Mihlenvorstadt zusammen. Diese Stadtteile unterscheiden sich in ihrer Alterstruktur
deutlich. In der Steinbeckervorstadt liegt das Durchschnittsalter bei 34,0 Jahren, gegentiber 42
Jahren in der Nérdlichen Miihlenvorstadt (Durchschnitt Greifswald 39,6 Jahre).

Nach der fir die einzelnen Sozialrdume vorliegenden Bevélkerungsprognose wird die Entwick-
lung der Einwohnerzahl im Wettbewerbsgebiet ahgeschétzt. Bis 2010 wird diese von 1.283 EW
im Jahr 2001 auf 1.192 EW und bis 2015 auf 1.135 EW zuriickgehen. Dies entspricht einem
Bevdlkerungsverlust von 12 % zwischen 2001 und 2015. Hierbei sind die geplanten umfangrei-
chen Neubaumafnahmen und deren Einfluss auf die kinftige Einwohnerentwicklung richt
berticksichtigt.

Die Zahl der Haushalte und damit die Zahl der Wohnungsbedarfstrdger wird sich von 632 im
Jahr 2001 auf 634 in 2010 zunéchst geringfigig erhthen und sich dann auf 613 in 2015
verringern. Dies entspricht fiir den Zeitraum 2001-2015 einem Riickgang von 3 % und fallt
damit aufgrund der abnehmenden durchschnittlichen HaushaltsgroRRe deutlich geringer aus als
bei der Bevélkerung.

3.1.2 Wohnungshestand und Wohnungsnachfrage

Der Wohnungshestand im Wetthewerhsgebiet ist durch eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe
gepragt. Die Gewerbefldchen, die in vielen Féllen brach liegen, befinden sich vor allem ostlich
des Stadtgrabens. Die unterschiedlichen Nutzungen sind h&ufig innerhalb der Parzellen gestaf-
felt, mit Wohnen in der ersten Reihe und Gewerbe dahinter, letzteres haufig in desolatem Zi-
stand.

Ein GroRteil der Geb&ude ist Althaubestand vor 1949. Aufgrund der Hochwassergefahrdung sind
gréRere Flachen des Wettbewerbsgebietes nicht bebaut. Die Bebauungsdichte ist insgesamt
relativ gering.

Die Eigentimerstruktur ist sehr heterogen, nur ein geringer Anteil von 31 WE, befindet sich im
Besitz der im ISEK erfassten Wohnungsunternehmen. Detaillierte Angaben zum Wohnungsbe-
stand liegen nur fiir diesen Teilbestand vor.

Dieser Teilbestand ist vollstandig Altbau vor 1949, von dem Gber 80 % voll saniert und der Rest
unsaniert ist. Der Leerstand betragt 16 %.

3.1.3

3.1.3.1  Soziale Infrastruktur

Da im Wetthewerbsgebiet selbst keine Schulen und Kindertagestétten liegen, diese Bereiche aber
dem Sozialraum | angehdren und daher durch diese Einrichtungen versorgt werden, wird hier
die Schulentwicklungsplanung bis 2006 der Hansestadt Greifswald fir den Sozialraum | kurz
dargestellt.

Soziale und technische Infrastruktur

b

Abb. 3.1-1: Eigentumswohnungen in stark
verdichteter Form auf dem Geldnde des ehema-
ligen Heizkraftwerkes am Ryck

v

Abb. 3.1-2: Desolate Gewerbebrachen am Ryck
in FuBwegentfernung zur Innenstadt

Wohnungsbestand im  Wetthewerbsgebiet
ist durch eine Mischung aus Wohnen und
Gewerbe gepragt

Versorgung durch soziale und Kkulturelle
Einrichtungen vor allem durch die benach-
barte Altstadt
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Fir die Innenstadt, Steinbeckervorstadt und Fleischervorstadt bleiben die Grundschulen Karl-

Krull und Kathe-Kollwitz erhalten, die Ernst-Moritz-Arndt-Grundschule wird bis 2003/2004 als !m
Nebenstelle der Kollwitz- Schule weitergefiihrt. Als Haupt und Realschule wird die Ernst-Moritz- eee———"

Arndt-Schule erhalten und ausgebaut. Die Kéthe-Kollwitz-Realschule wird als Nebenste lle der

Arndt- Schule bis 2003/2004 weitergefiihrt. Das Friedrich-Ludwig-Jahn-Gymnasium und das am

selben Standtort befindliche Abendgymnasium bleiben erhalten.

Weiterhin bleiben die Musikschule und die Volkhochschule in der Innenstadt bestehen. Schul-
standorte werden im Sozialraum nicht aufgegeben. Im Wesentlichen werden Schularten an
Standorten zusammengefasst aber nicht aufgegeben. Die Schulentwicklungsplanung und die
Kindertagesstéttenplanung gehen aber nur bis zum Jahr 2006. Da im Wettbewerbsgebiet Bau-
fléchen entwickelt werden, konnen diese bestehenden Einrichtungen zukiinftig besser ausgelas-

tet werden.
Quantitativ ausreichendes Einzelhandelsan-

Im Wettbewerbsgebiet sind derzeit insgesamt mehr als 2600 gm Verkaufsraumflache vorhan- i

den. Damit ist das Einzelhandelsangebot quantitativ ausreichend.

3.1.3.2  Technische Infrastruktur

Das gesamte bebaute Wettbewerbsgebiet ist an das Ver- und Entsorgungsnetz der Stadtwerke
angeschlossen.

3.1.4  Baulandentwicklung

Tah. 3.1-1: Wohnraumpotenziale im Wettbewerbsgebiet 1

geplante WE in | geplante WE im| Potenziale ab

WCH\RAUMFOTENAALEHAN BP FP 2002 Kommentar
Stadtteil Seinbecker Vorstadt (2)
nach § 30/33 BauGB
B 3 Stralsunder Strafe 80 80|Vorentwurf
B 30 Holzteichquartier 200 129]Satzung
F 3 Nordlicher Stadthafenbereich 80 80]Geschol WE
Summe Steinbecker Vorstadt: 280 80 289

aate ora e envo at (4
nach § 30/33 BauGB
B 44 Sportlerheim R 0]Satzung, relisiert
B 55 Hafenstralle 350 350]Aufstellungeschluf, Geschol WE
B 62 An den Wurthen 60 60
nach § 34 BauGB
Summe Nérdliche Miihlenvorstadt: 442 0 410
Quelle: Urban

In der Vergangenheit sind die Fldchen aufgrund von Hochwassergeféhrdung oder Durchfeuch-
tung nicht besiedelt worden. Erst durch SchutzmalBnahmen und zukiinftig durch das geplante
Sperrwerk in Wieck ist eine zusitzliche Nutzung méglich. Ostlich des Stadtgrabens wurde die
Flache Cberwiegend gewerblich genutzt, diese Flachen stehen aufgrund der Aufgabe dieser
Nutzung fiir Neuplanungen zur Verfligung.

Eine Ubersicht tiber die Planungen und Verdichtungspotenziale bietet die obenstehende Tabelle

Das st&dtebauliche Konzept fir den Bebauungsplan Nr. 55 geht von ca. 350 mdglichen WE aus,
das Konzept fiir den Bebauungsplan Nr. 62 wurde fiir das ISEK Uberarbeitet, insgesamt konnen — ##¢ -
hier 60 neue WE entstehen. Die geeigneten Fléchen sind siidlich des Ryck durch Bebauungsplane  Abb. 3.2-1: Beginn der Bebauung im Holzteich-
iberplant. In der Steinbeckervorstadt sind im Bereich des Holzteiches bereits 200 WE iber eine  quartier

Satzung entwickelt (Bebauungsplan Nr. 12), hiervon sind bereits 71 WE gebaut. Im Anschluss

hieran ist der Bebauungsplan (BP) Nr. 49 im Verfahren. Aufgrund der Nutzungskonflikte mit
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dem angrenzenden Yachtzentrum ruht die Planung derzeit. Hier gibt es anhaltende Diskussio-
nen (ber eine Verlagerung des Yachtzentrums oder sogar Erweitrung in das Gebiet des BP 49.
Im Bereich der Stralsunder Strae die bisher nur in der ersten Reihe bebaut ist, sind Planungen =

iber Bebauungspléne fir Reihenhduser angelaufen. (BP 3).

3.2 Stadtebauliches Konzept

3.2.1  Wohnungsprofil/ Entwicklungsmalinahmen

Aus der nachfolgenden gesamtstédtischen Prognose geht der zukiinftige Bedarf an Eigentiimer-
wohnungen hervor, wéhrend also die Nachfrage nach Mietwohnungen erheblich sinkt, steigt
diese Nachfrage noch an.

Tah. 3.2-1: Verdnderungen gegentiber 2001 — Eigentiimerwohnungen in Greifswald
(gemaRBigt optimistisches Szenario)

Abb. 3.2-2: Gegeniiber liegende Eigentums-
wohnungsanlage in der Steinbeckervorstadt am
LHolzteichquartier*

<40m? | 40-<60 m? | 60-<80 m? |80-<100m?| ab100m? |  Gesamt
2001| 100,00 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2005| 1342 1404 106,5 107,9 100,3 106,1
2010 166,6 1834 1184 118,6 101,7 1143

2015 1729 2019 124,2 1241 102,2 1179
Quelle: F+B

Der derzeitige Bestand an Wohnungen ist sehr gering, da wie oben beschrieben bisher keine

nennenswerte Wohnbaulandentwicklung stattgefunden hat. Der derzeitige Bestand an Wohnungen ist
sehr gering, da wie oben beschrighen
bisher keine nennenswerte Wohnbauland-

entwicklung stattgefunden hat.

Der innenstadtnahe und am Wasser gelegene Standort soll nun aber vorwiegend fiir die Bildung
von Wohnungseigentum entwickelt werden. SchlieRlich ist Wert auf die Schaffung von zielgrup-
penorientierten Wohnungen zu legen. Dabei wird ein Schwerpunkt auf der Bereitstellung von
altengerechten Wohnungen liegen. Eine weitere Zielgruppe sind Familien, denen hier ein Stand-
ort der kurzen Wege in ruhiger Wohnlage geboten wird. Durch die relative Nahe zum Campus
sind aber auch Studenten, Professoren und andere Universitétsangehdrige potenzielle Nachfra-
ger fiir diesen Standort.

In der folgenden Tabelle ist nicht berticksichtigt, dass hier umfangreiche NeubaumaBnahmen
entwickelt werden. Damit kénnen natirlich wesentlich mehr Wohnungsbedarfstréger auch aus
anderen Gebieten versorgt werden.

Tah. 3.2-2: Projektion der Bevdlkerung und Wohnungsbedarfstrager im Wetthewerbsgebiet Il

Szer;:;:z] ig;ir?cigigt WB Il EW HG\I\V/;Jhnungsbedarfstra?NeBr :
1996 1.328
2001 1.283 26.814 632
2005 1241 21.124 637
2010 1.192 26.971 634
2015 1135 25.629 613
Quelle: F+B

Diese Entwicklung wird auch durch ein Sonderprogramm unterstiitzt, das mit zinsgiinstigen
Krediten den Bau und Kauf von Doppel- und Reihenhdusern fordert. Da dieses Programm sich
an Familien mit mindestens einem Kind wendet, werden hier deutlich Impulse erwartet, auf die
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sich die Stadt Greifswald durch die gezielte Entwicklung des Wohnens am Ryck in ruhiger Innen-

stadtnéhe einstellt. In der Vergangenheit wurde die Nachfrage in diesem Bereich vor allem kurz

nach der Wende bei weitem nicht gedeckt. Da zukiinftig die Nachfrage aufgrund der riick|&ufi- ‘se—"="
gen Bevolkerung insgesamt zurtickgeht, soll der Bedarf im Wetthewerbsgebiet gedeckt werden.

Folgende Zielsetzung ist geplant:
Tah. 3.2-3: Planungszahlen fiir das Wettbewerbsgebiet 1

Planung des Wohnungshestandes bis 2015

Wetthewerbsgebiet 2 Abgang davon Zugang Bilanz
Gesamt Riickbau | davon Abriss]  Gesamt davon EZH | davon MFH
Wohnen am Ryck 46 WE 0 WE 46 WE 649 WE 347 WE 302 WE 603 WE
2005 46 WE 0WE 46 WE 180 WE 57 WE 123 WE 134 WE
2010 OWE 0 WE 0WE 289 WE 210 WE 79 WE 289 WE
2015] OWE 0WE 0WE 180 WE 80 WE 100 WE 180 WE
Quelle: Urhan
3.2.2  Aufwertungsmal3nahmen

Ziel der AufwertungsmafBnahmen ist die Entwicklung der ufernahen Bereiche des Rycks fiir
attraktives Wohnen, insbesondere des Bereiches Hafenstrae/ An den Wurthen als orts- und
imagebildende Stadterweiterung. Grundsatzlich wird das Gebiet bereits durch die Bauland-
entwicklung aufgewertet.

Stidlich des Ryck ist als iibergreifende Mafinahme die Anlage einer Gffentlichen Uferpromenade
in Verléngerung der Promenade des Stadthafens und als Verbindung zum bestehenden Anleger
der vorhandenen Gehé&ude geplant.

Weiterhin ist vorgesehen offentliche Griinflachen zu entwickeln. Ein Teil der Fléchen wird als
Ausgleichsflache fiir eventuelle Eingriffe verbleiben.

Zur Anbindung der Innenstadt an die Steinbeckervorstadt nérdlich des Ryck entsprechend der
Zielsetzungen der Stadtentwicklung ist der Ausbau des ndrdlichen Museumshafens und der
Neubau einer FuRgangerbriicke tiber den Ryck zur Forderung bei der Pomerania beantragt.

3.2.3  Uberprifung bestehender teilraumlicher Planungen, Konzepte
und Projekte
3.2.3.1  Bauleitplane/Rahmenplane

Das stédtebauliche Konzept fiir den Bebauungsplan Nr. 55 geht von ca. 350 mglichen WE aus,
das Konzept fir den Bebauungsplan Nr. 62 wurde fiir das ISEK Uberarbeitet, insgesamt kénnen
hier 60 neue WE entstehen. Damit wurde das bisherige Konzept mit verdichtetem Geschosswoh-
nungsbau den aktuellen Anforderungen entsprechend iiberarbeitet.

Stidlich des Ryck sind die Flachen durch Bebauungsplane tiberplant. In der Steinbeckervorstadt
sind im Bereich des Holzteiches bereits 200 WE iber eine Satzung entwickelt (Bebauungsplan
Nr. 12), hiervon sind bereits 71 WE gebaut.

Im Anschluss hieran ist der Bebauungsplan (BP) Nr. 49 im Verfahren. Aufgrund der Nutzungs-
konflikte mit dem angrenzenden Yachtzentrum ruht die Planung derzeit. Hier gibt es unent-
schiedene Diskussionen (iber eine Verlagerung des Yachtzentrums oder sogar Erweiterung in das
Gebiet des BP 49. Letzteres ist derzeit die bevorzugte L8sung. Das ISEK geht daher von keiner

Abb. 3.2-3: Verhesserung des Stadtimage durch
SchlieBung von Bauliicken im Rahmen der
Reparatur des Stadteingangs aus Richtung
Stralsund

Abb. 3.2-4: Qualitétsveranderung im Woh-
nungsbestand durch Neubau von Stadtvillen an
der Hafenstrae am Ufer des Ryck
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Entwicklung in der néchsten Zeit aus. Im Bereich der Stralsunder Strae die hisher nur in der
ersten Reihe bebaut ist, sind Planungen Giber Bebauungspléne fiir Reihenhduser angelaufen. (BP
3). Konflikte sind hier derzeit nicht bekannt.

Fiir den Bereich am Ryck hat es bereits mehrere Rahmenpléne gegeben, aktuell ist die Planung
des Buiros Gerkan, Mark und Partner gmp.

3.2.3.2  Projekte

Der Ausbau des ndrdlichen Museumshafens und der Neubau einer FuBgéngerbriicke iiber den
Ryck sind zur Forderung bei der Euroregion Pomerania beantragt. Damit wiirde der Bereich
ndrdlich des Ryck entsprechend der Zielsetzungen der Stadtentwicklung besser angeschlossen.

Der Antrag baut auf das 0.g. Rahmenplankonzept auf.

3.2.3.3  Uberpriifung der Zentrenhierarchie

Die Innenstadt wird durch die Entwicklung von Baufléchen in Innenstadtnahe gestarkt, die
zusétzliche Kaufkraft und Nachfrage der sozialen Infrastruktur stérkt deren zukinftige Existenz.
Greifswald baut damit auf die derzeit intakte Zentrenhierarchie auf.

3.2.3.4  Nachhaltigkeit der Stadtumbaustrategie

Der Grundsatz eines behutsamen Umgangs mit natrlichen Ressourcen, um die Lebensgrundla-

gen dauerhaft zu sichern, wird durch die Stadtentwicklung und damit Entgegenwirken einer
Zersiedelung der Landschaft grundsatzlich erfiillt. Die Bevélkerung des Wetthewerbsgebietes
wird leicht steigen. Durch die Innenstadtnahe wird das Verkehrsaufkommen kaum steigen, da

das Prinzip der Stadt der kurzen Wege eingehalten wird. Die teilweise Umwidmung von Gewer-

bebrachen wird eine zusétzliche Versiegelung von Fléchen gering gehalten. Damit trégt das

Stadtumbaukonzept fiir dieses Wettbewerbsgebiet ohne Zweifel den Anspruch der Nachhaltig-
keit. Dies ist im Einzelnen in der konkreten Umsetzung durch das Monitoring bzw. Stadtumbau-

management weiter zu verfolgen.

3.3 MaRnahmen-, Durchfiihrungs und Finanzierungskonzept

3.3.1  Wohnungseigentumsstruktur

Die Eigentiimerstruktur im Wettbewerbsgebiet ist sehr heterogen. Nur ein geringer Anteil von
31 WE befindet sich im Besitz der im ISEK erfassten Wohnungsunte rnehmen.

3.3.2  Steuerungskonzept

Da hier zunéchst keine groRen Wohnungsunternehmen beteiligt sind und auch eine nur geringe
Gebietshevolkerung anzutreffen ist, sind hier noch andere Faktoren fir das Steuerungskonzept
zu bedenken. Dieses Steuerungskonzept beinhaltet sowohl die zeitliche und finanzielle Koordi-
nierung der MalBnahmen, als auch die soziale Betreuung der Bewohner in Vorbereitung und
Durchfiihrung der MalBnahmen. Eine Umzugsvorbereitung und -begleitung ist beispielwe ise nicht
notwendig, sehr wohl aber eine Abstimmung mit den verschiedenen privaten Eigentiimern der
Flachen und den Investoren.

Der organisatorische Rahmen der Durchfiihrung und Steuerung muss in der weiteren Verfolgung
des ISEK erarbeitet werden, baut jedoch auf den tblichen Regeln der Baulandentwicklung bzw.
Bebauungsplanung mit stédtebaulichen Vertragen etc. auf. Aus heutiger Sicht wird als Steue-
rungsplattform das einzurichtende Stadtumbaumanagement zusétzlich dienen, um den Erfolg
der gesetzten Stadtumbauziele zu sichern.

3.3.3  Entwicklungsschritte
Das Stadtumbaukonzept soll in drei Entwicklungsschritten umgesetzt werden.

Abb. 3.2-5: Bebauungsplan Nr. 12 Holzteich-
quartier

Stadtumbaukonzept trégt fir dieses Wett-
bewerbsgebiet ohne Zweifel den Anspruch
der Nachhaltigkeit.

Die Eigentiimerstruktur im Wettbewerbsge-
biet ist sehr heterogen

Ein besonderer Faktor des Steuerungskon-
zeptes ist die Abstimmung mit den ver-
schiedenen privaten  Eigentiimern der
Flachen und den Investoren.
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Die kurzfristigen Malnahmen bis 2005 sind in der Nérdlichen Mihlenvorstadt jeweils in den
stadtnahen Teilbereichen von der Marienstrafle und vom St. Georgsfeld aus geplant. Die Ent- ;
wicklungsstufen bis 2010 und 2015 schliefen sich daran Richtung Osten an. F—

In der Steinbeckervorstadt wird von der weiteren Umsetzung des Holzteichquartiers in zwei  pas Stadtumbaukonzept soll in drei Ent
Entwicklungsstufen ausgegangen. Denkbar ist zun&chst eine Bebauung bis 2005 fiir die wasse r- wicklungsschritten umgesetzt werden
nahen Baufelder und anschlieRRend bis 2010 die weiter hinten liegenden, tatsachlich wird die

Vermarktung bzw. der Verkauf der Grundstiicke den zeitlichen Rahmen bestimmen. Bis 2010 ist

dann der dstlich der Stralsunder StraRe liegende Bereich und bis 2015 der westliche Teil der

Stralsunder StralRe vorgesehen.

Der Abriss einiger Kleiner bereits weitgehend zerfallener Gebdude ist bereits bis 2005 vorgeg-
hen.

Als Steuerungsplattform soll das Stadtumbaumanagement eingerichtet werden.

3.3.4  Finanzierungskonzept

Da im Bereich der Steinbeckervorstadt und der Nordlichen Mihlenvorstadt kaum RiickbaumaB-
nahmen im Sinne von geschossweiser Reduzierung sinnvoll und méglich sind, beschrénkt sich die
Kostenschdtzung in Bezug auf Abrissmainahmen hier konzentriert auf einige wenige Gebaude:

Tah. 3.3-1. Kostenlberschlag und Finanzierungskonzept nach aktuellen Planungen der
Férdermittelgeber

ISEK Hansestadt Greifswald - Finanzierungskonzept - Wettbewerbsgebiet 2

Wohnen am Ryck
durchschn. Anzahlf Obergrenze  Antell
Kosten / GroBe  Einheiten Forderung /  Férderung

Beschreibung Einheit Einheit GroRe) Summe Anteil Privat Anteil Stad{ Einheit* effektiv Summe Forderung
Abrissmalnahmen WE** 125¢€ 63 m? 40 WH 315.000 § 315.000€ 60€ 48% 151.200€
Rickbaumafinahmen WE 200€ 63 m? 0 WE 04 0€ 60€ 30% 0€
RiickbaumaB3nahmen andere 100€ 0m? 0 0g 0¢€ 0€ 60€ 60% 0€
Infrastrukturanpassung 20€ 2.583 M3 51.660 €] 51.659 € 67% 34.437 €
[ Teilsumme Riickbau 366.660 £ 366.659 € 0§ 185.637 €
Aufwertung Gebéude/WE 900€ 63 m? 25 WE 1.417.500 € 1.417.500€ 30% 425.250€
Aufwertung Wohnumfeld 30€  24.535m? 6, 4.281.512 ¢ 413.838€ 1.279.010€ 83% 83% 3.867.675€
Offtl. Griin Steinbecker Vorstadt 25€  24.140m2 1 603.503 € 0€ 199.156 € 100% 100% 603.503 €
Griinziige Steinbecker Vorstadt 35¢€ 9.158 m? 1 320544 € 108.985€ 70520 € 66% 66% 211559 €
Offtl. Grin Muhlenvorstadt 3BE 1,620 m? 1 56.712 € 0€ 18715¢€ 100% 100% 56.712 €
Griinziige Muhlenvorstadt 35€  16.331me 1 571578 € 194.337€ 125.747€ 66% 66% 377.242€
Offtl. Grin Wurthen 15€  160.275 m? 1 2404128 € 0€ 793.362 € 100% 100% 2404128 €
Griinziige Wurthen 35¢€ 9.287 m? 1 325.046 € 110.516€ 71510 € 66% 66% 214531 €
Aufwertung Infrastruktur 65€ 63 m? 3 4.028.842 € 402.884 € 3.625.956 € 67% 2.685.626 €
Strafenbau Steinbecker Vorstadt 65€ 15500 m2 1 1.007.482 € 100.748€ 906.733 € 67% 671588 €
StraBenbau Mihlenvorstadt 65€ 2592 m 1 168.491 € 16.849¢€ 151,641 € 67% 112316 €
StraRenbau Wurthen 65€ 43800 m2 1 2.852.869 € 285.287¢€ 2.567.581 € 67% 1901722 €
I Teilsumme Aufwertung 9.727.854 €} 2.234.221€ 4.904.967 €] 6.978.551 €
Nebenkosten /Projektbegleitung 10% 1.009.451 € 260.088 € 490.497 € 716.419¢€
| Gesamtsumme netto 11.103.966 €] 2.860.968 € 5.395.463 € 7.880.606 €

* Forderhdchstgrenzen It. Forderrichtlinien des Min. f. Arbeit u. Bau M-V v. 28.06.02
** zusatzlich 15 € fiir Herrichten der Abrissflachen mdglich
Quelle: Urhan

Bei den Ruickbaumalinahmen wurden die forderféhigen Kostenobergrenzen — soweit bekannt —
als Mafstab genommen und mit einer durchschnittlichen Wohnungsgroe multipliziert. Die
Kosten fiir die Infrastrukturanpassung wurden der Publikation einer Studie der Energieagentur
Sachsen-Anhalt entnommen, die Kosten fiir Infrastrukturanpassungsmal3nahmen bei der Stadt-
technik mit etwa 20 — 40 € je m? angibt, wobei hier wegen des Fehlens verschiedener Versor-
gungsmedien nur 20 € je gm rickgebaute Wohnfl&che in Anschlag gebracht werden.

Das Finanzierungskonzept geht von insge-
samt ca. 11 Mio. Euro Gesamtkosten aus,
die Forderungsmdglichkeiten liegen dann
bei 7,8 Mio.

Die WohnumfeldverbesserungsmaBnahmen in den Schwerpunktgebieten im Bereich Stadthafen,
Ryck und in der Nérdlichen Miihlenvorstadt werden mit einem fléchenabhangigen Mischpreis aus
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Griinfléchenaufwertung von ca. 35 € je m2 und Wege- und StraBenbau mit ca. 65 € je m2 ange-
nommen.

Diese Kosten werden anteilig vom Bund gefdrdert. Der verbleibende Teil muss von den jeweili-
gen Eigentiimern getragen werden. Daraus ergibt sich oben stehende prognostizierte Kostenve r-
teilung (Der jeweilige Anteil der Forderung wurde den Forderrichtlinien des Landes Mecklen-
burg- Vorpommern, Ministerium fiir Arbeit und Bau vom 28.06.2002).

Die Nebenkosten sind ein Ansatz fiir Betreuung der Manahmen in den Bereichen Projektbeglei-
tung/Management (Stadtteilmanagement, Projektmanagement) sowie Planung.

3.4 Partizipationskonzept fur die Umsetzung des Stadtteilkonzeptes

3.4.1  Management und organisatorische Planung

Das Stadtumbaumanagement muss die verschiedenen Akteure, die zur Problemldsung und Ge-
hietsentwicklung beitragen kénnen mit ihren unterschiedlichen Handlungshintergrtinden, Inte-
ressenlagen und Beziehungsgeflechten zusammenbringen. Die Stadtumbaumanager sind daher
Moderatoren, Vermittler und Koordinatoren. Dies kann sinnvoll auf der Basis des fiir die Soziale
Stadt entwickelten Stadtteilmanagement konzipiert werden.

Das Stadtumbaumanagement organisiert ein fiir die Akteure transparentes Verfahren zur Ent-
wicklung, Begleitung und Auswertung der ISEK-MaRRnahmen und Strategien. Es entwickelt und
betreibt Kooperationsmodelle fiir die lokalen Akteure mit dem Ziel eines breit getragenen
Konsenses fiir die Zukunft des Stadtteils und seiner Menschen.

Das Stadtumbaumanagement sollte neben der gesamtstdtischen Verwaltung fir jedes Schwer-
punktgebiet mit einem Biiro vor Ort présent sein, das als Informations-, Beratungs- und -
gungseinrichtung dient.

Das Stadtumbaumanagement benétigt einen Handlungsspielraum und Entscheidungsbefugnisse,
die es in die Lage versetzt, die gemeinsam vereinbarten Ziele und ISEK-Ma3nahmen zu realisie-
ren. Sinnvoll wdre es auch einen finanzieller Verfligungsfonds zu definieren, durch den schnell
und kurzfristig die abgestimmten Manahmen umgesetzt werden k&nnen. Dies kdnnen inshe-
sondere solche Manahmen sein, die kurzfristig verdeutlichen, dass eine Entwicklung zur Ver-
besserung der Lebensqualitdt im Stadtumbaugebiet einsetzt.

3.4.2  Beteiligung der Wohnungseigenttimer

Das Stadtumbaumanagement kann nur dann erfolgreich sein, wenn die betroffenen Eigenttimer
unmittelbar einbezogen werden, Sinn und Nutzen der MaBnahmen langfristig mittragen kon-
nen. Die betroffenen Wohnungseigentiimer missen an der Planung direkt und kontinuierlich
beteiligt werden, wobei auf ein Interessenausgleich unter den Wohnungsunternehmen besonders
geachtet werden muss. Dies muss in Hinblick auf die Finanzplanung der Eigentimer friihzeitig
geschehen und sollte nach Bedarf mindestens einmal monatlich stattfinden.

3.4.3  Beteiligung der Gebietsbevdlkerung

Das Stadtumbaumanagement kann auch hier nur dann erfolgreich sein, wenn die eigentlichen
Adressaten unmittelbar erreicht werden, Sinn und Nutzen der Mal3nahmen erkennen kdnnen
und dazu beféhigt werden, an der Entwicklung zu partizipieren, so dass sie langfristig mittragen
werden. Die Beteiligung der Bewohner/innen bei allen Fragen und Planungen bezlglich des
Quartiers muss ermglicht werden. Sie sind méglichst so einzubinden, dass sie Vertrauen in ihre
eigenen Starken und Handlungsfahigkeiten gewinnen. Durch mehrfach wdchentliche Sprech-
stunden im Ortshiiro des Stadtumbaumanagements und regelmaRige etwa monatliche Gffentli-
che Versammlungen im Stadtumbaugebiet kann dies am besten realisiert werden.

Das Stadtumbaumanagement muss die
verschiedenen Akteure, die zur Problemld-
sung und Gebietsentwicklung beitragen
konnen mit ihren unterschiedlichen Hand-
lungshintergriinden, Interessenlagen und

Beziehungsgeflechten zusammenbringen.

Die betroffenen  Wohnungseigenttimer
miissen an der Planung direkt und kontinu-
ierlich beteiligt werden, wobei auf ein
Interessenausgleich unter den Wohnungs
unternehmen besonders geachtet werden
muss.

Das Stadtumbaumanagement kann auch
hier nur dann erfolgreich sein, wenn die
eigentlichen Adressaten unmittelbar er-
reicht werden.
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3.5  Auswirkungen auf Plangebiet und Gesamistadit

3.5.1  Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Die geplanten umfangreichen MaRnahmen zur Wohneigentumsbildung aber auch zur Aufwer-
tung zielen darauf ab, einen attraktiven innenstadtnahen Wohnstandort zu schaffen, der die
bestehende Nachfrage nach zentrumsnahem Wohneigentum in Greifswald befriedigt. Die Ent-
wicklung des Wettbewerbsgebiets ist ein wichtiger Beitrag, um die Abwanderung vor allem
junger Haushalte ins Umland zu verringern. Die Ausbildung eines neuen Wohnstandortes am
Ryck in unmittelbarer Nachbarschaft zur Innenstadt ermdglicht eine verstérkte Ausrichtung von
Wohnen zum Wasser und steigert damit auch die Attraktivitat der Hansestadt als Wohnstandort
insgesamt.

3.5.2  Auswirkungen auf zentraldrtliche Funktionen und deren
Standorte

Die Stadtumbaumafinahmen in diesem Wettbewerbsgebiet werden die zentraldrtlichen Funktio-
nen starken. Durch die Entwicklung von Bauflachen und die Erhdhung der Bevélkerung an
dieser innenstadtnahen Stelle erhthen die Kaufkraft und die Nachfrage sozialer, kultureller und
technischer Infrastruktur. Damit wird die Existenz der sozialen Einrichtungen zukinftig gesichert
und der Einzelhandel in der Innenstadt langfristig erhalten.

3.5.2.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Ziel des Stadtumbaukonzeptes ist die Stadt der kurzen Wege. Durch die Entwicklung von Woh-
nen am Wasser wird die Beziehung der Stadt zum Wasser gestérkt. Die Entwicklung von Woh-
nen, Erholung und Gewerbe in der Néhe der Innenstadt und des Campus erhéht die Urbanitét
des Ortes. Der maritime Bezug starkt die Erlebbarkeit des Wasserzone bzw. des Ryck, verbindet
die Stadt mit dem Meer und der (maritimen) Welt.

Der Briickenschlag tber den Ryck verbindet bisher abgehangte Bereiche und wertet sie stade-
baulich auf. Die Nutzung von Brachen in der Nahe der Innenstadt bremst die Zersiedelung der
Landschaft und hemmt die Entwicklung von innenstadtentfernten Gebieten. Die Verbindung mit
der Landschaft wird (iber die innenliegende ,,griine Lunge* geschaffen, welche die Funktionen
Erholung, Freizeit, Sport und Natur erfiillt.

3.5.3  Auswirkungen auf die stadtische Wirtschafts- und Haushaltsent-
wicklung

Durch die Entwicklung und Aufwertung des Wettbewerhsgebietes werden positive Impulse auf
die Stadtentwicklung allgemein und auf die stédtische Wirtschaft im besonderen erwartet. Die
geplanten umfangreichen investiven Manahmen zum Wohnungsneubau und zur Aufwertung
besitzen mit ca. 11 Mio. Euro ein betréchtliches Auftrags- und Investitionsvolumen, dass bewusst
zur Forderung der lokalen Wirtschaft, insbesondere der vom Strukturwandel stark betroffenen
Bau- und Wohnungswirtschaft, eingesetzt werden kann. Von der Stadt Greifswald ist zu gewahr-
leisten, dass im stdtischen Haushalt die notwendigen Finanzmittel fir den von der Stadt aufzu-
bringenden Finanzierungsanteil bereitgestellt werden.

Von der stadtebaulichen Aufwertung und Starkung des Wohngebietes wird eine Stabilisierung
der Gebietshevélkerung erwartet und dadurch, aufgrund der stédtebaulichen Bedeutung des
Wettbewerbsgebietes fiir Greifswald, auch ein wichtiger Beitrag zur Konsolidierung der Bevilke-
rungs- und Haushaltsentwicklung in Greifswald insgesamt.

Budgetansétze fiir die stédtische Kofinanzierung von Férdermitteln fiir Aufwertungsmainahmen
kdnnen dem Finanzierungsplan fiir die einzelnen Planungshorizonte entnommen werden.

Wi A

Die Entwicklung des Wettbewerhsgebiets ist
ein wichtiger Beitrag, um die Abwanderung
vor allem junger Haushalte ins Umland zu

verringern.

Durch die Entwicklung von Bauflachen und
die Erhdhung der Bevélkerung an dieser
innenstadtnahen Stelle erhéhen die Kauf
kraft und die Nachfrage sozialer, kulture |-
ler und technischer Infrastruktur.

Ziel des Stadtumbaukonzeptes ist die Stadt
der kurzen Wege und die Entwicklung von
Wohnen am Wasser.

Mafnahmen zum Wohnungsneubau und
zur Aufwertung mit einem Auftrags- und
Investitionsvolumen von ca. 11 Mio. Euro
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Teil C Zusammenfassung und Ausblick
1.1 Wetthewerb Stadtumbau Ost

Wie in vielen anderen ostdeutschen Stédten ist auch in der Hansestadt Greifswald ein anhalten-
der Bevélkerungsriickgang zu verzeichnen. Greifswald hat mit 53.210 Einwohnern mit Haupt-
wohnsitz im Jahr 2001 gegenber 1993 fast 11.000 EW (17 %) verloren. Dieser Bevélkerungs-
riickgang verringert sich seit 1999. Die Verluste sind vor allem auf hohe Wanderungsverluste,
zum GroRteil ins Umland, und nur zu einem geringen Teil auf niedrige Geburtenraten zuriickzu-
fiihren. Nach den Ergebnissen der Bevolkerungsprognose ist in den néchsten Jahren mit einem
weiteren, wenn auch abgeschwéchten Riickgang der Bevélkerung zu rechnen. Je nach Szenario
wird die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2010 um 7-12 %, bzw. um 11-18 % bis 2015 abnehmen.
Greifswald wird im Jahr 2010 eine Bevélkerung von etwa 46.900 bis 49.300 EW und 2015 von
43.900 his 47.200 EW aufweisen. Damit einher geht eine deutliche Verschiebung in der Alters-
struktur. So wird insbesondere der Anteil der Senioren zunehmen, wéhrend der Anteil von

Kindern/Jugendlichen riickl&ufig sein wird.

Anhaltende Einwohnerverluste und Alterstrukturveranderungen verandern die Anforderungen
an das Angebot an stadtischer Infrastruktur. Bei verschiedenen Einrichtungen und Betreuungs-
formen (z. B. Schulen, Kinderkrippen) ist mit steigenden Uberkapazitaten zu rechnen. Die
Kapazitéten sind den geénderten Bedarfen anzupassen. Anderseits sind weitere Angebote, z. B.
bei Alteneinrichtungen aber auch an Betreuungsplétzen im Hort, erforderlich.

AuRer bei der demographischen Entwicklung hat es in Greifswald strukturelle Verénderungen
auch in der Wirtschafts- und Sozialstruktur gegeben. Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten ist von 1996 bis 2000 um 6,6 % gesunken. Die Arbeitslosenquote erhghte sich im
gleichen Zeitraum um rund drei Prozentpunkte und lag 2001 bei 19,5 %. Dennoch weist Greifs-
wald im Vergleich zu anderen Stédten, wie z.B. Stralsund, eine immer noch glinstigere Entwick-
lung auf. Diese kann sich stabilisierend auf die Einwohnerentwicklung auswirken.

Die Auswirkungen ces Strukturwandels auf den Wohnungsmarkt sind z. Zt. noch nicht so ekla-
tant wie in anderen Stédten. Die Leerstandsquote im Bestand der grof3en Wohnungsunterneh-
men lag Ende 2001 bei knapp 9 % (1.700 WE), mit allerdings steigender Tendenz. Fiir den
Gesamtwohnungsbestand ist aktuell nach Schatzungen von F+B von einer Leerstandsquote von
maximal 8 % auszugehen. Damit liegt die Leerstandsquote in der Stadt deutlich unter dem
Durchschnitt des Landes von gut 10 %. Stadtteile mit Gberdurchschnittlichem Leerstand sind
insbesondere das Ostseeviertel Parkseite sowie Schénwalde | und I1. Aufgrund der in der Zukunft
abnehmenden Zahl der Wohnungsnachfrager ist von weiter steigenden Leerstanden auszugehen,
insbesondere in jenen Stadtteilen und Geb&udetypen, deren Angebot nicht (mehr) den Wiinschen
der Nachfrager entspricht und die zudem Image- und Infrastrukturnachteile aufweisen.

MaRgeblich fiir den Wohnungshedarf ist die Zahl der Haushalte mit eigenstandigem Wohnungs-
bedarf. Ihre Entwicklung hat weitreichende Auswirkungen auf die Nachfrage nach Wohnraum,
auch wenn der Riickgang der Haushalte aufgrund zukiinftig sinkender HaushaltsgroRe kleiner
sein wird als der Bevolkerungsriickgang. Bei einem moderat angesetzten Netto-
Wohnungszugang (autonomer Wohnungshau), ist im Jahr 2010 je nach Szenario mit einem
Wohnungsiiberhang von etwa 1.800 bis 2.800 WE zu rechnen. Dieser wird bis 2015 auf rund
3.200 bis 4.700 WE wachsen. Zudem wird die Nachfrage nach Wohneigentum an Bedeutung
gewinnen. Die Eigentiimerquote, heute bei etwa 13 %, wird bis 2010 auf 14-15 % und bis 2015
auf etwa 15-16 % ansteigen. Grundlage ist eine sehr konservative Schatzung. Aufgrund der im
Vergleich zu anderen Stadten ginstigen wirtschaftlichen Entwicklung in Greifswald kann sich die
Eigentiimerquote auch noch gtinstiger entwickeln.

Fir die verschiedenen funktionellen Bereiche der Stadt wurden Leitbilder entwickelt, die das Ziel
haben, die vorhandenen Funktionen zu sichern und zu stérken sowie an zukiinftige Bedtirfnisse
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Seit 1993 hat Greifswald 17 % seiner
Einwohner verloren und ein weiterer,
wenngleich abgeschwachter Bevélke-
rungsriickgang ist zu erwarten

Die Altersstruktur verschiebt sich: der
Anteil der Senioren wird deutlich zu-
nehmen, der Anteil von Kin-
dern/Jugendlichen riickldufig sein

Bedarfsverschiebungen  und ~ Um-
schichtungen bei der sozialen Infra-
struktur

Strukturelle Verénderungen auch in
der Wirtschafts- und Sozialstruktur

Der Gesamtwohnungsleerstand liegt
mit ca. 8 % unter Landesdurchschnitt

Im Jahr 2010 ist mit einem Woh-

nungstiberhang von etwa 1.800 his
2.800 WE zu rechnen

Die Eigentimerquote wird steigen
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anzupassen. Fir den Bereich Wohnen gilt es, den Wohnraumtberhang zu reduzieren und die
dauerhaft benétigten Wohnungen zielgruppenorientiert zu sanieren und sie damit den Wohnbe-
darfnissen kiinftiger Nachfrager anzupassen sowie die Wohnquartiere insgesamt aufzuwerten.
Nach den Ergebnissen der Prognosen wird bis zum Jahre 2010 fiir Greifswald ein Riickbaube-
darf von ca. 1.400 WE (ca. 2.400 WE his 2015) sowie ein Modernisierungsbedarf von mindes-
tens 4.300 WE bilanziert. Dazu ist von einem erheblichen Aufwertungsbedarf im Bereich Wohn-
umfeld und bei der Anpassung der stadtischen Infrastruktur auszugehen.

Um die Leitziele mit konkreten Manahmen zum Stadtumbau umzusetzen, wurden die Stadttei-
le Steinbeckervorstadt, Nordliche Mihlenvorstadt, Schonwalde 11 und das Ostseeviertel Parkseite
als ,,Schwerpunktgebiete mit kurzfristiger Prioritat* festgelegt. Mittel bis langfristig miissen
auch die Stadtgebiete Schdnwalde I, Siidstadt, Ostseeviertel Ryckseite sowie Riems unte rsucht
werden. Voraussetzung fiir die Bewertung der einzelnen Stadtgebiete war eine eingehende
Analyse der Gebietsentwicklung mit Hilfe eines Indikatorenkatalogs. Fir die beiden themenbe-
zogenen Wettbewerhsgebiete ,Wohnen an der Universitétsachse” und ,Wohnen am Ryck*
wurden vertiefend Analysen unternommen und Stadtteilentwicklungskonzepte erstellt. Deren
Ziel ist es, die Zukunftsfahigkeit der Gebiete und der Gesamtstadt sicherzustellen.

1.2 Wetthewerbsgebiet I ,,Wohnen an der Universitatsachse”

Teile des Ostseeviertels und Schénwalde 11 bilden das Wettbewerbsgebiet 1 ,Wohnen an der
Universitatsachse®, da hier nicht nur besonderer Handlungsdruck, sondern auch Entwicklungspo-
tenzial fiir Umnutzungen besteht. Der Name resultiert aus der Lage an dem Griinzug l&ngs der
Rudolf-Petershagen-Allee bzw. Pappelallee von der Innenstadt zum Stadtwald Elisenhain, an der
kiinftig der Universitétsschwerpunkt entlang einer Achse fiir Wissenschaft, Forschung und Tech-
nologie liegen wird. Das Ostseeviertel Parkseite hat als Stadteingang von Osten, Schonwalde I
als Stadteingang von Siiden eine negative Stadtbildwirkung. Das derzeit negative Image des
Gebiets resultiert vor allem aus hohen Einwohnerzahlen und einer groen Bebauungsdichte mit
tiberwiegend 6-geschossigen Geb&uden und hat, zusammen mit einem unzul&nglichen Wohnum-
feld, zu hohen Leerstandsquoten gefiihrt.

Aufgrund der teilweise schlechten Wohnumfeldqualitat und der groRen Entfernung zur Innen-
stadt hat das Gebiet ein negatives Image, das durch stédtebauliche und wohnungstechnische
Mafnahmen verbessert werden soll. Die vorhandene Infrastruktur ist insbesondere aufgrund der
Stadtteil/Einkaufszentren ein wichtiges Potenzial zur Entwicklung eines ,lebenswerten Stadt-
teils“ mit dem Ziel der Intensivierung studentisch-universitaren Lebens besonders entlang der
Makarenkostrale (z. B. durch Ansiedlung von Gastronomie und Dienstleistungen).

Der behutsame Riickbau auf menschlich Uberschaubare Dimensionen und ein lokal begrenzter
Gesamtabriss von Wohnbldcken soll enge Hofsituationen auflockern (,,Sicht und Licht fur alle®).
Durch Abtreppung von Geschossen werden Ubergénge zur Landschaft hin gschaffen bzw.
Griinziige durch das Gebiet ermdglicht. Die Anpassung der Gebdude und Wohnungen an die
Bediirfnisse der Mieter, ansprechende Fassadengestaltung und nutzerorientierte Wohnumfeld-
gestaltung (unter Mitwirkung der Bewohnerschaft) soll mehr Individualitét der Wohnungen, der
Wohnbldcke bzw. der Wohnhdfe schaffen, damit eine Identifikation mit Wohnung und Stadtteil
ermdglichen und der sozialen Segregation entgegenwirken.

Die Ansiedlung von Uni-nahen Instituten besonders im , Life-Science*Bereich im unmittelbaren
Universitétsumfeld kann durch Umnutzung vorhandener Blécke oder freiwerdender Fldchen
einen behutsamen Stadtumbau ohne groRere Abrisse wesentlich fordern. Der Ausbau dieser
L~Universitatsachse” wird von der Einrichtung einer Fahrradstrae im Abschnitt Biotechnikum —
Europakreuzung begleitet. Innerhalb des Wettbewerbsgebietes liegt der Schwerpunkt der Ruck-
baumaBnahmen im Ostseeviertel Parkseite, in geringerem Umfang in Schonwalde 11 im Bereich
der Makarenkostrafe. Das Konzept sieht einen Wohnungsriickbau von ca. 1.340 WE bis 2015
auf drei Zeitabschnitte verteilt vor. Unabhangig vom Riickbau ist ein wesentlicher Aspekt des
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Bis 2010:

= Modernisierungshedarf von ca. 4.300
WE und Rickbaubedarf von ca.
1.400 WE

= Bildung von Schwerpunktgebieten fir
den Stadtumbau

Zielstellung . Wohnen an der Universitéts-
achse*:

= Intensivierung studentisch-
universitaren Lebens besonders ent-
lang der Makarenkostrale z. B.
durch Ansiedlung von Gastronomie
und Dienstleistungen

= pehutsamer Rickbau auf menschlich
tiberschaubare Dimensionen und b-
kal begrenzter Gesamtabriss von
Wohnbldcken

= Aufwertung des Wohnumfeldes durch
LPrivatisierung” der Blockinnenhtfe
und Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat Gffentlicher Réume z. B.
durch Schaffung von Platzsituationen

= Konversion von Wohngebéauden zu
Instituten und Einrichtungen z. B. aus
dem Bereich ,,Life-Sciences"

= Zielgruppenspezifische Qualitatsver-
dnderung des Wohnungsbestandes
2.B. in Richtung universitérer Mitar-
beiter, Studenten, Senioren

= Riickbau von ca. 1.340 WE his 2015;
davon durch Gebaudeabriss ca.
420 WE, durch Geschossriickbau ca.
920 WE
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Umbaus die Veranderung der Wohnungsgrundrisse. Dabei soll der kinftigen Nachfrage nach
gréReren Wohnungen (bes. ab 80 gm) durch Zusammenlegung von 1 bis 3-RaumWohnungen
Rechnung getragen werden. Mietpreisgiinstige ggf. nur teilsanierte Wohnungen fiir sozial
Schwache sind ebenso vorzuhalten. Die Schaffung von zielgruppenorientierten Wohnungen
beinhaltet sowohl altengerechte Wohnungen, wie auch Studentenwohnungen.

1.3 Wetthewerbsgebiet Il ,Wohnen am Ryck*

Das zweite Wettbewerbsgebiet ,,Wohnen am Ryck™ setzt sich aus Teilen der Steinbeckervorstadt
und Teilen der Nordlichen Mihlenvorstadt zusammen, das durch eine Vielzahl stadtebaulicher
Méngel eine &uRerst negative Stadtbildwirkung, verbunden mit einer schlechten Wohn- und
Wohnumfeldqualitat, aufweist. Die Gebiete verfigen jedoch tiber eine hervorragende Lagegunst
im innerstadtischen Bereich mit der Nahe zur Altstadt und zum Fliisschen Ryck und haben auf-
grund der Stadteingangslage grofRe Bedeutung fiir das Gesamtimage der Stadt. Daraus resultiert
ein dringender Entwicklungsbedarf im Sinne einer Aufwertung dieser innerstdtischen Stadtge-
biete mit stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Mitteln.

Der Aushau des Museumshafens und der Neubau einer Fugéngerbriicke iiber den Ryck sind die
Leitprojekte der Stadtentwicklung in diesem Bereich. Der Entwicklung attraktiven Wohnens
dienen die ufernahen Bereiche des Rycks, insbesondere die Bereiche Hafenstralte / An den
Wurthen. Die Nutzung der Speicher und Wohnen auf dem Wasser (Haushoote), hollandische
Wohnformen und Lofts als individuelle Wohnformen, innovatives und verdichtetes Wohnen als
typische Wohnform einer hanseatischen Speicherstadt unter dem Motto ,Wasserstadt am Ryck*
sind kreative Ideen aus den Workshops, die weiterve rfolgt werden sollen. Nutzungskonflikte
zwischen dieser angestrebten Wohnentwicklung sowie geplanten, dringend notwendigen Rad-
und FuBwegenetzen und der bestehenden Bootswerft am Holzteichquartier missen durch die
Entflechtung von Wohnen und Gewerbe geldist werden.

Diese attraktiven Standorte sollen vorwiegend fiir die Bildung von Wohnungseigentum entwi-
ckelt werden. Neben der Schaffung von altengerechten Wohnungen liegt ein weiterer Schwer-
punkt bei Familien, aber auch bei Studenten, Professoren und anderen Universitatsangehdrigen.
Insgesamt gibt es ein planerisch nachgewiesenes Entwicklungspotenzial bis 2015 von ca. 650
WE, davon ca. 350 WE in Ein- und Zweifamilienh&usern und ca. 300 WE in Mehrfamilienhéu-
sern. Die kurzfristigen Mafnahmen bis 2005 sind in der Nérdlichen Mihlenvorstadt in den
stadtnahen Teilbereichen von der Marienstrale und vom St. Georgsfeld aus geplant. Die Ent-
wicklungsstufen bis 2010 und 2015 schlieBen sich Richtung Osten an.

In der Steinbeckervorstadt wird von der weiteren Umsetzung des Holzteichquartiers in 2
Entwicklungsstufen ausgegangen - bis 2005 die wassernahen Baufelder und anschlieRend bis
2010, die weiter nordlich liegenden. Bis 2015 ist dann auch der dstlich der Stralsunder StrafRe
liegende Bereich zur Entwicklung vorgesehen.

Stadtumbau-Ost bedeutet somit fiir Greifswald nicht nur Riickbau, sondern auch auf Stadtent-
wicklung und Aufwertung. Mit der Umsetzung und der Fortschreibung (Monitoring) dieses Kon-
zeptes wird ein Stadtumbauprozess in Gang gesetzt, der sich iiber Jahre, vielleicht Jahrzehnte
fortsetzen wird. Er wird Auswirkungen auf alle Bereiche der Stadt haben. Aus diesem Grund
wurde versucht, durch die Beteiligung aller betroffenen Akteure einen mdglichst breiten Konsens
fiir das vorliegende Konzept zu erzielen. Mit den kommunalen Wohnungsunternehmen wurden
regelmaRige Beratungen gefihrt, fur eine zukiinftig engere Abstimmung mit den Umlandge-
meinden wurde ein hoffentlich nachhaltiger AnstoR gegeben und in Form von zwei Workshops
wurden interessierte Birgerinnen und Birger sowie die Kommunalpolitik an den wichtigsten
Entscheidungen beteiligt. Um den politischen Umsetzungswillen zu dokumentieren, wurde das
Integrierte Stadtentwicklungskonzept am 10.06.2002 dem Hauptausschuss vorgestellt und wird
der Biirgerschaft zum Beschluss vorgelegt.
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Zielstellung .. Wohnen am Ryck*:

Das Gebiet hat aufgrund seiner Stadt-
eingangslage aus Richtung Norden
und vom Wasser her grole Bedeu-
tung fiir das Gesamtimage der Stadt

Der Aushau des Museumshafens und
der Neubau einer FuBgangerbriicke
tiber den Ryck sind die Leitprojekte
der Stadtentwicklung

Die attraktiven Standorte am Wasser
sollen vorwiegend fir die Bildung
von Wohnungseigentum  entwickelt
werden

Dem Riickbau von ca. 50 WE in ruing-
sen Gebduden steht ein prognostizier-
ter Zugang von ca. 650 WE gegen-
{iber, davon ca. 350 WE in Ein- und
Zweifamilienhusern und ca. 300 WE
in Mehrfamilienhdusern

Stadtumbau-Ost bedeutet fir Greifs-
wald nicht nur Riickbau, sondern
auch Stadtentwicklung und Aufwer-
tung

Mit der Umsetzung und der Fort-
schreibung dieses Konzeptes wird ein
Stadtumbauprozess in Gang gesetzt,
der sich tiber Jahre, vielleicht Jahr-
zehnte fortsetzen wird. Er wird Aus-
wirkungen auf alle Bereiche der Stadt
haben
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Wohnumfeldverbesserung; Broschiire; Hansestadt Greifswald (Auftraggeber); 10/1994
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