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Vorbemerkung und Beteiligung

Ziel der Planung ist es, den im Jahr 1992 beschlossenen und im Jahr 2004 fort-
geschriebenen Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt unter Einschluss des
im Jahr 2005 formlich festgelegten Sanierungsgebiets Erweiterung Innenstadt /
Fleischervorstadt neu zu fassen. Die Universitats- und Hansestadt Greifswald
setzt damit eine wichtige Kontinuitat in der Erfolgskontrolle und zielgerichteten
Ausrichtung der Schwerpunkte der Stadterneuerung und -entwicklung fort.

Das Plangebiet bezieht neben den Sanierungsgebieten weitere Teilgebiete der
Innenstadt, der Fleischervorstadt, der Steinbeckervorstadt sowie der Noérdlichen
und Sudlichen Muhlenvorstadt ein. Das Plangebiet hat eine Flache von 210 ha,
wovon 105 ha Sanierungsgebiet sind.

Abb. 0.1: Abgrenzung des Plangebiets

Sanierungsgebiet Innenstadt / Fleischervorstadt
Sanierungsgebiet Erweiterung Innenstadt / Fleischervorstadt

Plangebiet Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

Quellen: Satzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes Innenstadt / Fleischervorstadt
nach § 142 Abs. 1 und 3 BauGB (rechtskraftig: 14. Mai 1994); Satzung der Hansestadt Greifswald
Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Erweiterung Innenstadt / Fleischervorstadt”
(rechtskraftig: 1. Juni 2005)
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Mit der Neufassung des Stadtebaulichen Rahmenplans und der beabsichtigten
politischen Bestatigung durch die Burgerschaft werden die Ziele und Zwecke der
Sanierung - also die geplante bauliche, freirdumliche und nutzungsstrukturelle
Entwicklung des Plangebiets - konkretisiert. An den Darstellungen orientieren
sich folgend die Einzelentscheidungen bei der Beurteilung von Vorhaben nach §
144 BauGB in den Sanierungsgebieten, vertiefende Planungskonzepte, Bauleit-
plane und die Mainahmenplanung der Universitats- und Hansestadt. Die in den
letzten Jahren im BauGB prazisierten Normen zur Starkung der Innenentwicklung
und zur Férderung des Klimaschutzes sind in der Planung besonders berucksich-
tigt.*

Im Mittelpunkt der Stadtebaulichen Rahmenplanung steht die Darstellung der
angestrebten gestalterischen und funktionalen Struktur des Greifswalder Stadt-
kerns. Vorangestellte Analysen zum realisierten Mafnahmenstand zeigen den
Umfang des Geleisteten seit dem Jahr 1990 und die noch fortbestehenden Auf-
gaben auf. Abgeleitet aus dem Leitbild werden fir 7 Themen Ziele und Maf3nah-
men bestimmt. Der stadtebauliche Gesamtplan fasst die Planung zusammen
und wird Uber weitere Konzeptplane zur Nutzung, zum Grin- und Freiraum, zur
Mobilitdt und den MafSinahmenplan erganzt.

Grundsatze

Der Stadtebauliche Rahmenplan stellt nach seiner kommunalpolitischen Besta-
tigung durch die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald eine
zentrale Planungsgrundlage fir die stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen dar.
Er dient u.a. als:

= Grundlage fir die sanierungsrechtliche Genehmigung nach § 144 / 145
BauGB;

=  Grundlage fur die Austibung von Vorkaufsrechten gemaf} § 24 BauGB;

= Entscheidungshilfe uber die Vergabe von Fordermitteln fir 6ffentliche und
private SanierungsmafRnahmen nach Abwagung der Prioritaten;

= Grundlage fur die Erarbeitung weiterer Gutachten und Fachkonzepte;
= Vorlauf zur Aufstellung von Bebauungsplanen gemaf § 2 BauGB.

Eine Anwendung der stadtebaulichen Gebote wie dem Baugebot, dem Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsgebot, dem Pflanzgebot sowie dem Rlckbau- und
Entsiegelungsgebot gemaf § 175 ff. BauGB kann zur Durchsetzung der Sanie-
rungsziele grundsatzlich in Betracht gezogen werden, soll jedoch nur zur Anwen-
dung kommen, wenn Eigentimer auch nach erfolgten Beratungen und Verhand-
lungen keinerlei Bereitschaft zeigen, die Ziele des Rahmenplans mitzutragen.

Als zeitliche und organisatorische Einstufung zur Umsetzung wichtiger baulicher,
grunordnerischer und gestalterischer MaBRnahmen sollen auch weiterhin im Zu-
sammenhang mit der mittelfristigen Finanzplanung Prioritatsstufen definiert

Anderungen des BauGB (iber: Art. 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (vollsténdig rechts-
kréaftig: 20. Dezember 2013) sowie Art. 1 des Gesetztes zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stéddten und Gemeinden (rechtskréaftig: 30. Juli 2011)
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werden. Hochste Prioritat hat dabei die Sicherung und Sanierung vom endgulti-
gen Verfall bedrohter, erhaltenswerter Gebaude.

Bezuglich des barrierefreien Bauens bleibt auch die Umsetzung der folgenden
Beschlisse der Greifswalder Blrgerschaft Grundsatz bei zukinftigen Baumaf-
nahmen:

= Barrierefreies Bauen in Greifswald - Einhaltung der Landesbauordnung von
Mecklenburg- Vorpommern“ (Beschlussnummer: B 371-24/01 vom
12.11.2001)

= Beitritt der Hansestadt Greifswald zur Erklarung von Barcelona ,Die Stadt
und die Behinderten" vom 23. und 24.03.1995“ (Beschlussnummer: B 505-
34/02 vom 16.12.2002)

= Wegweiser flir Menschen mit Behinderung 2009“

Beteiligung

Die Erarbeitung des Entwurfs des Stadtebaulichen Rahmenplans wurde neben
dem formlichen Beteiligungsverfahren, welches in einem separaten Abwagungs-
dokument dargestellt ist, durch folgende Bausteine erganzt:

Lenkungsrunde

Aufgabe der Lenkungsrunde war es, die vom beauftragten Planungsburo erarbei-
teten Analysen, Ziel- und MafSnahmenvorschlage in einem diskursiven Prozess
hinsichtlich ihrer Plausibilitdt zu prifen sowie frihzeitig Anregungen aus dem
Kreis der Teilnehmenden fur die Planung zu gewinnen.

An der Lenkungsrunde waren Vertretungen folgender Institutionen beteiligt:

= Universitats- und Hansestadt Greifswald:

- Burgerschaftsprasidium; Ortsteilvertretung Innenstadt;
Vorsitzender des Ausschusses fur Bauwesen, Umwelt, Infrastruktur und
offentliche Ordnung

- Dezernat fir Bauwesen und Umwelt, Senator

- Stabsstelle Stadtsanierung

- Stadtbauamt

=  Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald
=  Projektgesellschaft Stadt Greifswald mbH

=  Wohnungsbau-Genossenschaft Greifswald eG

=  QGreifswalder Parkraumbewirtschaftungsgesellschaft mbH

=  Ernst-Moritz-Arndt-Universitat

= Architektenkammer Mecklenburg-Vorpommern

=  Stadtmarketingverein Greifswald e.V.

= Verein Greifswalder Innenstadt e.V.
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Die Lenkungsrunde tagte an 3 Terminen zu folgenden Themen:

27. Februar 2014 Vorstellung des Planungs- und Beteiligungsprozesses,
Themen und Schwerpunkte aus Sicht aller Beteiligten

5.Juni 2014 Ergebnisse der Haushaltsbefragung und Analysen

3. Dezember 2014  Ergebnisse der Zukunftswerkstatt, Planentwurf:
Leitbild, Ziele, bedeutsame MafSnahmen

Haushaltsbefragung

Mit einem standardisierten Fragebogen wurden im April und Mai 2014 insge-
samt 396 Haushalte in Greifswald interviewt. Die Fragenkomplexe bezogen sich
auf folgende Themen:

=  Bewertung und Beziehung zur Stadt

=  Bewertung der Stadtteile und Ausstattungen

=  Bewertung der bisherigen Stadterneuerung und zukunftigen Aufgaben
= Wohnen

= Mobilitat

=  Soziale Lage

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind reprasentativ. Durch die Stichpro-
benauswahl wurde gewahrleistet, dass Personen der unterschiedlichen sozial-
raumlichen Milieus in der Innenstadt und der Fleischervorstadt entsprechend
ihrer Anteile an der Stadtteilbevilkerung beteiligt wurden. Die Teilgebiete aufier-
halb der Innenstadt und der Fleischervorstadt wurden so ausgewahlt, dass sich
ein reprasentativer Querschnitt durch die sozial-rdumlichen Milieus auf gesamt-
stadtischer Ebene ergibt.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in einer Datensammlung detailliert
dokumentiert und stehen damit auch fur andere Planungen zur Verfugung. Die
Datensammlung ist auf der Greifswalder Internetseite online gestellt.

Zukunftswerkstatt

Am 5. Juli 2014 wurde eine Zukunftswerkstatt unter dem Motto - Wie sollen In-
nenstadt und Fleischervorstadt im Jahr 2030 aussehen? - im Rathaus organi-
siert. Ziel der Werkstatt war es, aufbauend auf den Ergebnissen der Befragung
sowie den Analysen und Bewertungen zum Entwicklungsstand aus Sicht der
Experten, in den Austausch zu moglichen Visionen und Leitbildern, Handlungs-
schwerpunkten und konkreten Manahmen fiir die Innenstadt und Fleischer-
vorstadt in einer 6ffentlichen Veranstaltung mit allen Interessierten zu treten.

Es nahmen 23 Personen teil, womit ein inhaltlich sehr intensive Beteiligung im
Rahmen der Werkstatt méglich wurde. Im Wechsel aus Gesamtplenum und the-
matischen Arbeitsgruppen wurden Visionen fur die zuklnftige Stadtentwicklung
erarbeitet und diese dann in einer zweiten Phase in Projekte, Ideen und Pla-
nungsvorschlage konkretisiert und abschlieRend bewertet.
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Die Arbeitsgruppen widmeten sich folgenden Themen:

=  Frei- und Spielraume, Stadtgestalt, Wohnen
= Handel, Versorgung, Tourismus

=  Bildung, Kultur, Tourismus

=  Mobilitat

Abb. 0.2: Zukunftswerkstatt am 5. Juli 2014 im Rathaus

Die Ergebnisse der Zukunftswerkstatt sind in einer Dokumentation zusammenge-
fasst und auf der Greifswalder Internetseite online gestellt.

Expertengesprache, Arbeits- und Abstimmungsrunden

In mehreren Expertengesprachen mit Vertretungen der Ernst-Moritz-Arndt-
Universitat und der Studentenschaft, des Quartiermanagements, von ortlich
aktiven Planungsburos, der Stadtwerke Greifswald und der Greifswalder Park-
raumbewirtschaftungsgesellschaft wurden einzelne Themen der Stadtteilentwick-
lungen intensiv diskutiert. Der Planungsprozess wurde zudem begleitet von Ar-
beits- und Abstimmungsrunden, an denen das beauftragte Planungsbiro und
Vertretungen der Abteilung Stadtentwicklung / Untere Denkmalschutzbehérde
des Stadtbauamts der Universitats- und Hansestadt teilnahmen.

Die Einschatzungen, Meinungen und Vorschlage aus allen Beteiligungen bilden
eine wesentliche Grundlage des Rahmenplans.
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1. Rahmenbedingungen

1.1 Einordnung und Stadtentwicklungsziele

1.1.1 Regionale Einordnung und Lage in der Stadt

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald liegt zwischen den Inseln Rigen und
Usedom am Greifswalder Bodden. Greifswald ist seit Grindung des Landkreises
Vorpommern-Greifswald im September 2011 dessen Kreisstadt, nachdem es
zuvor rund 40 Jahre lang kreisfreie Stadt war. Zum 31. Dezember 2014 lag der
Bevolkerungsstand bei 55.137 Personen mit Hauptwohnsitz sowie 3.886 Perso-
nen mit Nebenwohnsitz. Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von 50,8 km2.2

Greifswald bildet zusammen mit der Hansestadt Stralsund eines von vier Ober-
zentren des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Zu den bedeutenden Nachbar-
stadten zahlen die Mittelzentren Grimmen (24 km), Demmin (30 km), Anklam
(32 km) und Wolgast (25 km). Die nachsten Oberzentren sind Neubrandenburg
(60 km), Rostock (85 km) und das polnische Stettin (100 km).

In Greifswald treffen die Bundesstraien B 105 (Greifswald - Libeck) und B 109
(Greifswald - Berlin) zusammen. Seit dem Jahr 2004 wird der Stadtkern durch
eine std-westliche Ortsumgehung in 3 bis 5 km Entfernung halbkreisformig um-
fahren. Durch die Fertigstellung der Autobahn A 20 (Lubeck - Kreuz Uckermark),
die ca. 10 bis 15 km sudwestlich der Stadt Greifswald verlauft, hat sich im Jahr
2005 zum einen die Fernstrafenanbindung Greifwalds deutlich verbessert, zum
anderen wurde der Stadtkern weiter vom uberdrtlichen Durchgangsverkehr ent-
lastet.

Greifswald liegt an der Bahnstrecke Berlin - Stralsund und ist dariber an das
Fern- und Regionalbahnnetz angebunden. Der Fernverkehr ist stark saisonal und
auf die Wochenenden ausgerichtet. Es bestehen vor allem Verbindungen uber
Stralsund nach Rugen sowie Uber Prenzlau nach Berlin. Im Regionalverkehr gibt
es Verbindungen mit der Linie RE 3 (Stralsund - Prenzlau - Berlin - Elsterwerda)
sowie der Hauptlinie der Usedomer Baderbahn (Stralsund - Zissow - Wolgast -
Swinemunde), die sich zwischen Stralsund und Zissow zu einem annahernd
stindlichen Angebot erganzen.

Wahrend einige dorflich gepragte Stadtteile unmittelbar am Bodden liegen, be-
findet sich das Plangebiet rund 5 km flussaufwarts des Ryck im Landesinneren.
Aufgrund der topographischen Gegebenheiten und dem Verlauf der Bahnstrecke
Berlin - Stralsund hat sich die Stadt vom mittelalterlichen Stadtkern ausgehend
vor allem in sudostlicher Richtung entwickelt, so dass die heutige Innenstadt
nahezu am nordwestlichen Stadtrand liegt. Hieraus ergibt sich die fur eine Stadt
dieser Groenordnung sehr ungewodhnliche Situation, dass es direkte Blickbez{-
ge aus der FuBgangerzone in den umliegenden Landschaftraum gibt. In umge-
kehrter Richtung sind die durch die Gemalde von Caspar David Friedrich berihmt
gewordenen Stadtansichten auch heute noch weitgehend unbeeintrachtigt er-
lebbar.

2 Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald, Statistikstelle, Einwohnermelderegister
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Im Plangebiet lebt knapp jede flinfte in Greifswald gemeldete Person. Die Flache
des Plangebiets macht dagegen nur 4,1 Prozent der Gesamtflache der Stadt aus.

Abb. 1.1: Bevélkerungsstand, Wohnungszahl und Flache des Plangebiets im
Vergleich zur Gesamtstadt zum 31. Dezember 2013

Personen Woh- Flache
nungen
Stadtteile Innenstadt / Fleischervorstadt 10.420 6.163 144 ha
Plangebiet (hochgerechnet) ca. 11.500 6.800 210 ha
Gesamtstadt 59.483 33.681 5.082 ha
Anteil Plangebiet an der Gesamtstadt 19,3 % 20,2 % 4,1%

Quellen: Bevolkerungsstand mit Haupt- und Nebenwohnsitz sowie Flachen Stadtteile und Gesamt-
stadt zum 31. Dezember 2013: Universitats- und Hansestadt Greifswald - Statistikstelle; Wohnungen
Gesamtstadt zum 31. Dezember 2013: Statistisches Amt M-V; Bevolkerungsstand Plangebiet: eigene
Ermittlung auf der Basis der Durchschnittsbelegung in den Stadtteilen zum 31. Dezember 2013;
Wohnungszahl Stadtteile und Plangebiet: eigene Ermittlung April 2014, Fldche Plangebiet: eigene
Ermittlung aus automatisierter Liegenschaftskarte (ALK)

Flachenverfigbarkeit

Der mit Abstand grofite Flacheneigentimer im Plangebiet ist die Universitats-
und Hansestadt Greifswald, der Flachen in einer Groenordnung von rund 91 ha
gehoren. Weitere Grundstiicke mit einer Flache von rund 8 ha befinden sich im
Eigentum von stadtischen Gesellschaften wie der Wohnungsbau- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH Greifswald und der Greifswalder Parkraumbewirtschaf-
tungsgesellschaft mbH und den Unternehmen der Stadtwerkegruppe. Somit
befindet sich knapp die Halfte der Flache des Plangebiets im unmittelbaren oder
mittelbaren stadtischen Eigentum. Gut die Halfte dieser Flachen sind Verkehrs-
flachen (inkl. Randbegrinung). Etwa ein Viertel entfallt auf Grinflachen. Weite-
ren offentlichen Eigentumern (Bund, Land, Kreis, Universitat, DB AG) gehoren
Grundsticke mit einer Gesamtflache von rund 33 ha. Dies entspricht knapp
einem Sechstel des Plangebiets. Ein gutes Drittel der Plangebietsflachen befin-
det sich im Besitz anderer Eigentimer.

Abb. 1.2: Verteilung der Flachen im Plangebiet nach Eigentlimer

Flache Anteil
Universitats- und Hansestadt Greifswald 91,2 ha 43,4 %
davon Verkehrsflachen 48,2 ha 23,0%
Grunflachen 23,7 ha 11,3 %
Baugebiete 19,8 ha 9,4 %
Stadtische Gesellschaften 8,4 ha 4,0%
(GPG, WVG, Stadtwerke)
andere o6ffentliche Eigentimer 33,1 ha 15,7 %
(Uni, Uni-Medizin, Bund, Land, Kreis, DB AG)
andere Eigentumer 77,3 ha 36,8 %
Gesamt 210,0 ha 100,0 %

Quelle: eigene Ermittlung aus automatisierter Liegenschaftskarte (ALK), Stand Februar 2014

Werden die potenziellen Baugebiete fur das Plangebiet nach Eigentum bilanziert,
zeigt sich auch hier ein hoher kommunaler Flachenanteil:
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Im Plangebiet befinden sich rund 25,1 ha in potenziellen Baugebieten (eigene
Ermittlung: Baullcken, B-Plane, Darstellungen Flachennutzungsplan). Davon
befinden sich rund 7,1 ha bzw. 28 Prozent im kommunalen Eigentum.

Abb. 1.3: Plangebietsflache nach Eigentum, Stand Februar 2014

Quelle: eigene Ermittlung aus automatisierter Liegenschaftskarte (ALK), Stand Februar 2014, ohne
Berlicksichtigung von Nutzungsrechten wie z.B. Pachtverhéltnisse

Universitats- und Hansestadt Greifswald - Baugebiete

Universitats- und Hansestadt Greifswald - Verkehrsflachen

Universitats- und Hansestadt Greifswald - Grunflachen

Universitats- und Hansestadt Greifswald — stadtische Gesellschaften

andere 6ffentliche Eigentiimer (Bund, Land, Kreis, Uni-Medizin, Bahn)

andere Eigentimer

1.1.2 Ziele der Landesplanung und Raumordnung

Die Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Entwicklungsprogramme der Landesplanung
und Raumordnung mit besonderer Relevanz fur das Plangebiet sind folgend
zusammengefasst dargestellt.®

3 Quellen: Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (August 2005),

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (August 2010)
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Greifswald und Stralsund sind das gemeinsame Oberzentrum der Region
Vorpommern. (Z)

Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie
sollen sich funktionsgerecht entwickeln. Die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. (Z)

Einzelhandelsgroprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an
stadtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortentwicklungen
auflerhalb der Innenstadt ist nachzuweisen, dass diese deren Funktionsent-
wicklung und Attraktivitat nicht gefahrden. (Z)

Das Stadtgebiet ist Bestandteil eines Tourismusentwicklungsraums. Diese
sollen unter Nutzung ihres spezifischen Potenzials als Erganzungsraume flr
die Tourismusschwerpunktrdume (u.a. Ostseebader Usedom) entwickelt
werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll mog-
lichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristischer Infrastruktur-
angebote oder vermarktungsfahiger Attraktionen und Sehenswiurdigkeiten
gebunden werden. Greifswald ist dabei einer der Schwerpunkte des Kultur-
und Stadtetourismus. Das kulturelle und kulturhistorische Potenzial der Re-
gion ist gezielt fur die Entwicklung des Kultur- und Stadtetourismus und die
Gestaltung der Kulturlandschaft zu nutzen. Ein besonderer Fokus in der re-
gionalen Tourismusentwicklung soll auf attraktiven Angeboten fir Senioren,
Gesundheits- und Wellnesstourismus und maritimem Tourismus liegen. (G)

Der Bereich nordlich des Ryck - mit Ausnahme des Bebauungszusammen-
hangs der Steinbecker Vorstadt - ist Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Land-
schaftspflege. Hier soll den Funktionen von Natur und Landschaft ein be-
sonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit
raumbedeutsamen Planungen, Manahmen und Vorhaben entsprechend zu
berucksichtigen. (G)

Nahezu das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der Innenstadt sind Vorbe-
haltsgebiet Klstenschutz. Hier sollen alle Planungen und Mafnahmen die
Belange des Kustenschutzes berucksichtigen. Dies bezieht sich vor allem
auf die Hochwassergefahr am Ryck bis zur Inbetriebnahme des Sperrwerks
in Wieck. (G)

Die Hauptverkehrsstraen im Plangebiet sind als bedeutsames flachener-
schlieBendes StraRennetz dargestellt, wobei die Verkehrsfiihrung noch dem
Verlauf vor Eréffnung der Bahnparallele entspricht. Durch diese funktionale
Einstufung erhalten MaSnahmen fir Erhalt und bedarfsgerechten Ausbau
eine hohere Dringlichkeit als Manahmen, die nicht zum raumbedeutsamen
Stralennetz zahlen. (G)

Die zentralen Orte sind Vorrangstandorte fur Bildung und Einrichtungen des
Gesundheitswesens. Das gemeinsame Oberzentrum Stralsund-Greifswald ist
daruber hinaus u.a. Standort von Berufsschulen und Einrichtungen der Wei-
ter- und Erwachsenenbildung. (G)
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1.1.3 Stadtentwicklungsziele fir das Plangebiet

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist seit
dem Jahr 1999 teilweise wirksam. Die damaligen Prognosen gingen von einem
Anstieg des Bevolkerungsstandes bis zum Jahr 2010 auf 70.000 Personen aus,
der sich allerdings verhaltener entwickelte als angenommen.

Fur weite Teile der Innenstadt und der Fleischervorstadt sind die Darstellungen
des Flachennutzungsplans bestandsorientiert angelegt. Die Darstellungen der
Gemeinbedarfsflachen und -standorte entsprechen der Ausgangslage zum Auf-
stellungszeitpunkt. Das HauptstraRennetz verlauft um die mittelalterliche Stadt-
anlage, wobei sich im Westen kein geschlossener Ring bildet. Am Platz der Frei-
heit, dem grofiten Verkehrsknoten der Stadt, sind die Wolgaster und Anklamer
Strafle in das Netz eingebunden. Die gemischten Bauflachen orientieren sich
groftenteils an den gewachsenen Gemengelagen. Zugleich sind neue Nutzungen
fur groflere Konversionsbereiche dargestellt:

=  Wohnbauflachen 6stlich und westlich der Stralsunder Strale

=  Wohnbauflachen A-Quartiere

=  Wohnbauflachen im Bereich HafenstraRe

=  Mischnutzungsflachen auf dem ehemaligen KAW- und Bahngelande

Abb. 1.4: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Universitéts—._und Hansestadt
Greifswald (Plandarstellung 1999, ohne spétere Anderungen)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept fur die Universitats- und Hansestadt
Greifswald (ISEK) wurde im Jahr 2002 im Rahmen des Bundeswettbewerbs Stad-
tumbau Ost erarbeitet und im Jahr 2005 (ISEK 2005) fortgeschrieben. Im Ergeb-
nis der sozio-6konomischen, wohnungswirtschaftlichen und stadtebaulichen
Gesamtbetrachtung wurden fur Teilrdume des Plangebiets folgende Stadtum-
bauempfehlungen gegeben (Datengrundlagen des Jahres 2004):

= Die Innenstadt hat sich stabilisiert. Sie ist beliebtes Zuzugsgebiet fur Ein-
wohner mit Zweitwohnsitz, insbesondere fir junge Leute. Demzufolge ist der
Bevolkerungsumschlag hoch, aber der Wanderungssaldo ist relativ ausgegli-
chen. Ein Drittel des Wohnungsbestandes ist noch sanierungsbediirftig. Die
Leerstandquote betragt 4,1 Prozent, davon ein Drittel im sanierten Bestand.

= Die Fleischervorstadt ist Programmgebiet Soziale Stadt und verweist auf
positive Entwicklungstendenzen. Sie ist beliebtes Zuzugsgebiet fir Einwoh-
ner mit Zweitwohnsitz, insbesondere fir junge Leute. Demzufolge ist auch
der Bevdlkerungsumschlag hoch, aber mit einem deutlich positiven Wande-
rungssaldo. 60 Prozent des Wohnungsbestands sind saniert. Die Leerstand-
quote betragt 10,1 Prozent, davon befindet sich jede flinfte freie Wohnung
im sanierten Bestand.

= Die Steinbeckervorstadt verweist auf gute Werte im Bereich der SozioOko-
nomie. Brachen, Baullcken und eine desolate Stadteingangssituation sowie
eine hohe Leerstandsquote (8,5 Prozent) sind Griinde fur eine negative Be-
wertung. Daraus ergibt sich Handlungs- und MafSnahmenbedarf.

= Die Nordliche Muhlenvorstadt verweist wie die Steinbeckervorstadt auf gute
Werte im Bereich der Sozio-Okonomie. Grofe Brachen und Bauliicken sowie
eine relativ hohe Leerstandsquote (6,3 Prozent) sind Grunde fur eine negati-
ve Bewertung. Daraus ergibt sich Handlungs- und Mafnahmenbedarf fur
Teilgebiete.

Im Jahr 2008 wurde das Konzept der Wohnbauflachenentwicklung als ISEK-
Teilfortschreibung beschlossen. Den in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-
nen 83 (A-Quartiere), 55 (Hafenstrafe) und 62 (An den Wurthen) wurde die 1.
Entwicklungsprioritat und den Bebauungsplanen 3 (Steinbeckervorstadt westlich
der Stralsunder Strafle) und 105 (Steinbeckervorstadt 6stlich der Stralsunder
Strafle) die 2. Entwicklungsprioritdt eingerdumt. Fir umfangreiche Flachen vor
allem am Stadtrand wurde bestimmt, diese zunachst nicht als Wohnbaustandor-
te weiterzuverfolgen.

Die Festlegung der Prioritaten zugunsten der Wohnbauflachenentwicklung in den
Stadtkernlagen basierte auf aktualisierten Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohn-
raumnachfrageprognosen. Abgeschatzt wurde fur das Jahr 2020 ein Bevolke-
rungsstand mit Hauptwohnsitz von rund 57.900 (Szenario 1: optimistische An-
nahmen) bis 47.200 Personen (Szenario 3: pessimistische Annahmen).
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1.2 Ziele der Stadterneuerung

1.2.1 Vorbereitende Untersuchungen und Rahmenplan 1992

Bereits im Sommer 1990 beschloss die Greifswalder Birgerschaft die Durchfih-
rung Vorbereitender Untersuchungen zur Festlegung eines Sanierungsgebiets fur
die Innenstadt und die Fleischervorstadt. Das Untersuchungsgebiet umfasste
auch Teile der MUhlenvorstadt, die Steinbeckervorstadt und die Fettenvorstadt.
Der Abschlussbericht der Vorbereitenden Untersuchungen wurde im November
1991 fertig gestellt. In der Bestandsanalyse wurden 650 Gebaude mit erhebli-
chen oder sehr starken Substanzmangeln ermittelt, die vielfach vom Verfall be-
droht waren. Hinzu kamen umfangreiche Fehinutzungen, Funktions- und Gestal-
tungsmangel sowie ein dringender Handlungsbedarf aufgrund des stark gestie-
genen Verkehrsaufkommens.

Das stadtebauliche Neuordnungskonzept der Vorbereitenden Untersuchungen
formulierte als Leitziel: Die vorhandenen und noch weitgehend intakten Struktu-
ren sind als verbindlicher Mafdstab im Zuge der stadtebaulichen Erneuerung
aufzugreifen und ohne Verlust an Erkennbarkeit sorgfaltig weiter zu entwickeln.

Aufbauend auf den Vorbereitenden Untersuchungen wurde im Jahr 1992 der
Stadtebauliche Rahmenplan flr die Innenstadt und Fleischervorstadt erarbeitet.
Am 10. Dezember 1992 erfolgte der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets Innenstadt / Fleischervorstadt, der am 14. Mai
1994 rechtskraftig wurde. Die Ziele des stadtebaulichen Rahmenplans fur die
Innenstadt und die Fleischervorstadt sind unter Punkt 1.2.4 zusammenfassend
dargestellt.

1.2.2 Fortschreibung Rahmenplan 2004

Die Fortschreibung des Rahmenplans fir die Innenstadt und die Fleischer-
vorstadt wurde im Jahr 2002 abgeschlossen und im Februar 2004 von der Bir-
gerschaft beschlossen. Zum Zeitpunkt der Bestandsanalyse im Jahr 2001 waren
etwa zwei Drittel der Gebaude saniert oder neu gebaut. Bei rund 15 Prozent der
Gebaude waren noch mittlere bis schwere Schaden vorhanden. Dieser Anteil lag
im Jahr 1991 noch bei fast 60 Prozent. Neben der Férderung von Sanierungs-
mafinahmen lag dies auch in der Klarung von Restitutionsansprichen begrin-
det, die rund 300 Objekte betrafen und bis auf 19 Objekte bis zum Jahr 2001
geklart wurden. Der Wohnungsleerstand lag im Jahr 2001 bei gut 10 Prozent und
konzentrierte sich auf die unsanierten Gebaude. In sanierten bzw. neu gebauten
Gebauden lag er lediglich bei rund 1 Prozent.

In der Fortschreibung wurde folgendes Leitziel der Stadterneuerung formuliert:
Die Stadt soll weiter als qualitatsvoller Lebens- und Arbeitsraum vieler Menschen
entwickelt werden, als Zentrum von Bildung, Handel und Kultur - sie soll Besu-
chern und Bewohnern eine Anschauung von alter und neuer hanseatischer Tradi-
tion und Baukultur vermitteln.
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Als Handlungsempfehlungen wurden benannt:

= Neufestlegung der Sanierungsgebietsgrenzen (mit Blick auf die anstehenden
Erweiterungen Nordliche Muhlenvorstadt und Steinbeckervorstadt sowie
notwendiger kleinerer Arrondierungen);

= Uberprifung der Bedarfszahlen fiir einen gréReren Wohnungsneubau, um
strukturschwachende Konkurrenz z.B. der GroRwohnsiedlungen zu vermei-
den;

= Konzentration der Fordermittel auf Erhalt und Entwicklung historisch ge-
wachsener Strukturen insbesondere in verschiedenen Schwerpunktgebieten
mit besonders ausgepragten stadtebaulichen Mangeln;

=  Prioritat der Schaffung von Wohnraum im Geb&udebestand durch Sanierung
und Erhaltung sanierungsbedurftiger Gebaude vor Neubau und BaullUcken-

schliefung.

Be

den ErschlieBungsmafinahmen wurden als Schwerpunkte benannt:

=  Erweiterung der Fuflgangerzone in die Steinbecker StraRe und Knopfstrafle,
Umgestaltung des Karl-Marx-Platzes;

= Préazisierung und Modifizierung des Verkehrskonzepts mit Prioritdtensetzung
fur die Fleischervorstadt, wo in den nachsten Jahren der Schwerpunkt der
Umgestaltung der StraRenraume liegen sollte, wo notwendig, in Kombination
mit der unterirdischen Leitungsinfrastruktur;

=  Optimierung der Stellplatzanzahl in den Stralenrdumen der Fleischer-
vorstadt durch gliedernde Neupflanzungen gestalterisch eingepasst und
durch Anwohnerparkplatze und Garagen erganzt.

Als Schwerpunkte fur den Bereich Freiraum wurden benannt:

= Ausweisung von Sanierungsschwerpunkten zum Erhalt der Grunstruktur in
den Blockinnenbereichen, insbesondere in der Fleischervorstadt;

= Das KAW-Gelande soll als Gewerbegebiet und Gemeinbedarfsflache ausge-
wiesen werden. Dabei sollten Teilbereiche als Stadtteilpark und als Versicke-
rungsflache fur Regenwasser fur das gesamte Gebiet dienen;

= Baullicken z.B. in der Gutzkower Strafle / Neunmorgenstrafle oder zwischen
Langer Reihe und Steinstrafe sollten als unverbaute begriinte Freiflachen
erhalten oder als Parkierungsflachen genutzt werden;

= Starkung der Attraktivitat der offentlichen Grinanlagen als Spiel- und Auf-
enthaltszone (Credner-Anlagen, Wallanlagen, Karl-Marx-Platz, Eingangszonen

in das Zentrum) durch weitere hochwertige Spiel- und Aufenthaltsangebote.

Die Ziele des fortgeschriebenen Stadtebaulichen Rahmenplans sind im Punkt
1.2.4 zusammenfassend dargestellt.
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1.2.3 Erweiterung des Sanierungsgebiets 2005

Ab dem Jahr 2003 wurden in der Steinbeckervorstadt und in der Noérdlichen
Mduhlenvorstadt sowie in unmittelbar an das bestehende Sanierungsgebiet In-
nenstadt / Fleischervorstadt angrenzenden Bereichen Vorbereitende Untersu-
chungen zur Erweiterung des Sanierungsgebiets durchgefuhrt.

Fur die Steinbeckervorstadt ergaben die Untersuchungen stadtebauliche Miss-
stdnde unter anderem in Form eines hohen Sanierungsbedarfs fur die Gebau-
desubstanz sowie funktionale Defizite durch zum Teil grofiflachige Leerstéande
und Unternutzungen.

Fir groBe Teile des Untersuchungsgebiets in der Nordlichen Muhlenvorstadt
wurden als stadtebauliche Missstande erhebliche Leerstande und Unternutzun-
gen - auch von stadtbildpragenden Baudenkmalen - sowie flir eine Nachnutzung
problematische Eigentumssituationen ermittelt. Insgesamt fehlt eine entwickelte
stadtebauliche Struktur.

Fir 4 Bereiche am Rand des bestehenden Sanierungsgebiets Innenstadt / Flei-
schervorstadt wurde ermittelt, dass es aus Nutzungszusammenhangen, gestalte-
rischen und baulichen Mangeln sowie Handlungsbedarfen in der Bodenordnung
geboten war, diese in das Sanierungsgebiet zu integrieren.

Die im Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen beschlossene Satzung der
Hansestadt Greifswald Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
»Erweiterung Innenstadt / Fleischervorstadt® wurde am 1. Juni 2005 rechtskraf-

tig.
1.2.4 Gegenuberstellung der Ziele 1992 und 2004

In den folgenden Pléanen und tabellarischen Ubersichten sind die Ziele der Rah-
menplanungen 1992 und 2004 zusammenfassend gegenubergestellt. Deutlich
wird eine hohe Kontinuitat bei den zentralen Zielen und Strategien der Stadter-
neuerung flr die Innenstadt und Fleischervorstadt:

=  Wahrung der Stadtstruktur und des historischen baukulturellen Erbes, be-
hutsamer Umgang mit den gewachsenen Strukturen, Erhalt vor Abriss;

=  Erhalt der Nutzungsvielfalt und typischen Nutzungsschichtungen in den zent-
ralen Geschaftsbereichen, Sicherung des nicht stérenden Gewerbes;

= Erhalt und Steigerung der Freiraumqualitaten, Ausbau der Vernetzungen der
Grunraume, Sicherung durchgriinter Blockinnenbereiche;

= stadtvertragliche Organisation des Verkehrs, verbesserte Lenkung des
Durchgangsverkehrs, Schaffung von Parkraum, Férderung des Umweltver-
bundes;

= Ausbau der Handelsfunktion Innenstadt;

= Zusammenfuhrung kommunaler Verwaltungsstandorte in der Innenstadt.
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Abb. 1.5: Gesamtpléne der Stadtebaulichen Rahmenplanungen 1992 und 2004

Quelle:
Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt und
Fleischervorstadt, 1992; Gestaltungsplan

1992
Quelle:
Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt /
Fleischervorstadt, 2004; Gestaltungsplan
2004
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Abb. 1.6: Ziele der Stadtebaulichen Rahmenplanungen 1992 und 2004

Rahmenplan 1992

| Rahmenplan 2004

Generelles Leitziel

Die vorhandenen und noch weitgehend intakten Strukturen

sind als verbindlicher Mastab im Zuge der stadtebaulichen
Erneuerung aufzugreifen und ohne Verlust an Erkennbarkeit
sorgfaltig weiter zu entwickeln.

Die Stadt soll weiter als qualitatsvoller Lebens- und Arbeitsraum
vieler Menschen entwickelt werden, als Zentrum von Bildung,
Handel und Kultur - sie soll Besuchern und Bewohnern eine
Anschauung von alter und neuer hansischer Tradition und
Baukultur vermitteln.

Themenfeld Stadtstruktur

Erhalt der jeweiligen Quartiersraster und der Straengrundrisse
einschlieBlich der Blockrandbebauung

Erhalt der traditionell kleinteiligen Nutzungsvielfalt - bei hohem
Wohnanteil und moéglichst auch Beibehalten der vertikalen
Nutzungsschichtung in den Geschéftsbereichen

Sicherung und Wiederherstellung der kleinteiligen Nutzungs-
und Gebaudestruktur auch durch Vermeiden geb&audelbergrei-
fender Nutzungen

Behutsamer Umgang mit der kleinteiligen Hofbebauung und
insofern Zurlickhaltung bei der Entkernung

Sicherung und Erhalt des quartiersbezogenen, nicht stérenden
Handwerks und Gewerbes in den Wohnbereichen

Lediglich Auslagerung langfristig erheblich beeintrachtigender
bzw. emittierender Betriebe

Zur Sicherung des Wohnungsneubaus vorrangig Uberplanung
disponibler Flachen im Untersuchungsgebiet; somit zugleich
Reduzierung des Landschaftsverbrauchs durch Neubau auf der
Lgrinen Wiese*

Sicherung und umfassende Instandsetzung von Geb&uden und
Wohnungen; grundsétzlich gilt ,Erhalt vor Abbruch*

Bewahren der stéadtebaulichen Strukturen auch durch
schnellstmégliches Verabschieden einer Erhaltungssatzung
nach § 172 BauGB

Erhalt der jeweiligen Quartiersraster und der Straengrundrisse
einschlieBlich der Blockrandbebauung, grundstlicksubergrei-
fende Bebauung von Baulticken und Abbruchflachen nur bei
besonderen funktionalen Anforderungen

Erhalt und umgehende Sanierung der vom Verfall bedrohten
Altbausubstanz innerhalb des gesamten Rahmenplangebietes,
besonders der Gebaude in exponierten stadtebaulichen Lagen;
weiterhin gilt Erhalt vor Abbruch

Behutsamer Umgang mit der kleinteiligen Hofbebauung und
Zuruckhaltung bei der Entkernung in Abwagung bauhistorischer
und wohnumfeldverbessernder Argumente

Erhalt der kleinteiligen Nutzungsvielfalt bei hohem Wohnanteil
und Beibehalten der vertikalen Nutzungsschichtung in den
Geschaftsbereichen

Sicherung und Erhalt des quartiersbezogenen, nicht stérenden
Handels, Handwerks und Gewerbes in den Wohngebieten

Beim Wohnungsbau Konzentration auf nutzerspezifische
Wohnangebote wie Stadthduser im Eigentum und Mietwohnun-
gen fUr spezielle Zielgruppen

Aufkauf und Bodenneuordnung der 6stlichen Teilflache des
KAW-Gelandes, um dieses Erweiterungsgebiet in alle anderen
gestalterischen und baulichen Manahmen innerhalb der
Fleischervorstadt einbeziehen zu kénnen

Baldige Entscheidung fur den Standort des Technischen Rat-
hauses zur Bebauung der A-Quartiere

Themenfeld Stadtgestaltung

Keine grundstlickslbergreifende Bebauung von Baullicken und
Abbruchflachen

Zur Pflege der értlichen Identitat Verwendung traditioneller
Baustoffe und -materialien und Revitalisierung einer regionalen
Baukultur

Sensible Aufmerksamkeit fur Details wie zurtickhaltende Farb-
gebung der Gebaude oder Erhalt der Uberkommenen Schau-
fensterfronten

Unterlassen aufdringlicher Werbung im &ffentlichen Raum

Gestaltungs- und proportionsgerechte Anpassung von Neubau-
ten

Erhalt und Wahrung des Fassaden- und Strafenbildcharakters
einschlieRlich der iberkommenen Pflasterung flr Straen und
Burgersteige

Zugleich individuell und naturnah ausgerichtete Gestaltung der
Straenrdume und zur Bewahrung der lokalen Identitat Verzicht
auf eine ,konfektionierte StraBenmdoblierung*

Erhalt, naturnahe Ausformung und vernetzende Erganzung der
vorhandenen Griinanlagen einschlieflich der Wasserlaufe

Aufwertung der Quartiersinnenbereiche bzw. der Innenhoéfe mit
umliegender Wohnnutzung durch eine ansprechende Griinge-
staltung

Festschreiben der Gestaltungsanforderungen innerhalb und
ggf. auch auBerhalb des Untersuchungsgebietes durch Aufstel-
len einer Gestaltungssatzung auf der Grundlage des § 9 (4)
BauGB

Gestaltungs- und proportionsgerechte Anpassung von Neubau-
ten ohne historisierende Bemuhungen an die vorherrschenden
Proportionen, Baumassen und Materialien

Zur Pflege der értlichen Identitat Verwendung traditioneller
Baustoffe und -materialien und Revitalisierung einer regionalen
Baukultur

Weiterhin sensible Aufmerksamkeit fur Details wie zurtckhal-
tende Farbgebung der Gebaude oder Erhalt der Uberkommenen
Schaufensterfronte

Unterlassen aufdringlicher Werbung im &ffentlichen Raum

Gestaltungs- und proportionsgerechte Anpassung von Neubau-
ten

Erhalt und Wahrung des Fassaden- und StraBenbildcharakters
einschlieBlich der iberkommenen Pflasterung flr Straen und
Burgersteige

Auf Erhdhung des Griinanteils ausgerichtete Gestaltung der
Straenrdume

Erhéhung des offentlich nutzbaren Grinflachenanteils (Stadt-
teilpark, Spielplatze etc.) im 6ffentlichen Raum und temporére
Gestaltung von Langzeitbrachen (Vorhalteflachen fir eine
kinftige Bauentwicklung)

Erhalt, naturnahe Ausformung und vernetzende Erganzung
vorhandener Grlinanlagen einschlielich der Wasserlaufe

Programm zur Sicherung des Grinbestandes der Blockinnenbe-
reiche und Innenhdéfe mit Férderungsoption privater Freiraum-
vorhaben

Beschrankung der Bodenversiegelung auf max. 70 % im Sanie-

rungsgebiet durch geeignete rechtliche Manahmen
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Rahmenplan 1992

Rahmenplan 2004

Themenfeld Stadtverkehr

Generelles Leitziel fur die Innenstadt und auch die Fleischer-
vorstadt ist es, im Zuge umfassender Verkehrsberuhigung
kinftig eine eindeutige Prioritat fir FuBganger und Radfahrer
zu schaffen.

Weitgehendes Vermeiden von Kfz-Ziel- und Fernverkehr im
Untersuchungsgebiet mit prézisen Ausnahmeregelungen fur
Bewohner, Rettungsdienste, Anlieferer sowie Ver- und Entsor-
gung

Vorschlag fur Méglichkeiten einer Nord-Sud-Durchquerung der
Innenstadt fir den 6ffentlichen Busverkehr

Planung 6ffentlicher Stellplatzangebote fiir den ruhenden
Verkehr am Rande der Innenstadt

Zur Vermeidung unnétigen Zielverkehrs zugleich Minimierung
der 6ffentlich zugénglichen Parkplatze auf privatem Grund wie
z.B. Besucherparkplatze

Auferhalb der Hauptverkehrsstraen generelle Einbindung des
Untersuchungsgebiets in Zonen mit reduzierter Geschwindigkeit
und Vorfahrtsregelung ,rechts vor links*“

Stadtvertragliche Gestaltung eines zusammenhéangenden,
engmaschigen sowie sicheren Radwegenetzes

Freihalten der Blockinnenbereiche von stérendem Kfz-Verkehr
- speziell bei angrenzender Wohnbebauung

Umsetzung der Ziele zur Neuordnung des Verkehrs gemaf dem
Verkehrsentwicklungsplan fur Greifswald

Umsetzung der Planungen zur Bahnparallele zur Entlastung
insbesondere der Strafen in der Fleischervorstadt sowie der
Umgestaltungs- und Umlegungsmafnahmen von Bahnhof und
Z0B

Fertigstellung des Bauvorhabens Tiefgarage und angrenzender
Verkehrs- und Grinflachen in der Rakower Strafle

Stadtvertraglicher Ausbau eines zusammenhéangenden, engma-
schigen sowie sicheren Radwegenetzes

Vordringliche Verbesserung der ErschlieBung in der Fleischer-
vorstadt

Organisation des ruhenden Verkehrs im Straenraum durch
gliedernde Neupflanzungen von Straenbaumen

Planung weiterer Stellplatzangebote fir den ruhenden Verkehr
am Bahnhof und nérdlich des Rycks

Freihalten der Blockinnenbereiche von stérendem Kfz-Verkehr;
Bau von Anwohnerparkpléatzen in der Fleischervorstadt mog-
lichst vor der Sanierung der StraRenrdume

Einrichtung weiterer Anwohnerparkzonen in der Fleischer-
vorstadt in durch Dauerparker aus der Innenstadt besonders
belasteten Bereichen

Verbesserung der fuBlaufigen ErschlieBung durch Gestaltung
neuer FuBwegeachsen durch Blockinnenbereiche und in die
Innenstadt

sonstige Zielsetzungen

Umstellung der mit Braunkohle befeuerten Geb&udeheizungen
auf umwelt- und ressourcenschonende Heizungstechniken und
Brennstoffe

Bei Bedarf Standortsuche und Ansiedlung von Kauf- und Wa-
renhausern mit gro¥flachigem Angebot direkt am Rande der
Innenstadt

Zusammenfuhrung kommunaler Verwaltungseinrichtungen
moglicherweise am Rande der Innenstadt

Erhéhung der Sortimentsqualitét und Verknlpfung der 1A-
Lagen im Einzelhandel mit den 1B-Lagen in den angrenzenden
StrafRenziigen der Innenstadt z.B. durch ErschlieBungs- und
Gestaltungsmafinahmen

Entwicklung der Gltzkower Strae im Bereich zwischen Bahn-
hofstrafle und Wiesenstraffe zum Einzelhandels-Unterzentrum,
einen Bereich mit Marktfunktion

Schaffung eines Stadtteilburos in der Fleischervorstadt fir das
Quartiersmanagement und die MaRnahmenvorbereitung und -
betreuung im Rahmen des Férderprogramms ,Soziale Stadt”,
um erfolgreich Moglichkeiten auszuschdpfen und burgernah fir
die entsprechenden Entwicklungsziele wirksam werden zu
kénnen

In den heute noch von der Deutschen Bahn AG genutzten
Gebauden auf dem KAW-Gelande sollte mit verhaltnismasig
geringem Aufwand ein Stadtteil- und Kulturzentrum Fleischer-
vorstadt (Jugend-Veranstaltungszentrum, Kino, Musikfabrik,
Tonstudio, Atelierraume, Vereinsraume, Ladenlokal etc.) mit
vielseitig nutzbaren Veranstaltungsraumen entstehen.

Zusammenfihrung kommunaler Verwaltungseinrichtungen am
Rande der Innenstadt in einem technischen Rathaus

Quellen:

Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt und Fleischervorstadt, 1992

Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt, 2004
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1.3 Bilanz 1990 - 2014

1.3.1 Bevéblkerungsentwicklung

In Folge des Sanierungsprozesses haben die Innenstadt und die Fleischer-
vorstadt in den vergangenen Jahren erhebliche Bevolkerungszuwachse zu ver-
zeichnen gehabt. Durch die SchlieBung von Baullcken entstanden neue Woh-
nungen, weitere wurden durch die Sanierung erst wieder bewohnbar oder zu-
mindest gewannen sie an Attraktivitat auf dem Wohnungsmarkt. Insgesamt hat
sich der Bevodlkerungsstand in der Innenstadt und Fleischervorstadt in den Jah-
ren 2001 bis 2014 um 2.222 Personen erhoht. Dies ist mehr als der gesamt-
stadtische Bevolkerungszuwachs (+457 Personen) und entspricht einem Anstieg
um mehr als einem Viertel (+28 Prozent). Der Bevolkerungsstand des Ubrigen
Stadtgebietes ging im selben Zeitraum um 1.765 Personen zurick (-3 Prozent).
Der Zuwachs fiel in der Fleischervorstadt mit +40 Prozent deutlicher aus als in
der Innenstadt mit +18 Prozent.

Abb. 1.7: Entwicklung des Bevdlkerungsstandes 2001 bis 2014

Personen mit Haupt- und Nebenwohnsitz Personenzahl Verédnderung

2001 2014 | absolut relativ
Stadtteil Innenstadt (l) 4.547 5.363 +816 +18 %
Stadtteil Fleischervorstadt (FV) 3.521 4927 | +1.406 +40 %
zusammen (I + FV) 8.068 | 10.290 | +2.222 +28 %
Ubriges Stadtgebiet 50.498 | 48.733 | -1.765 3%
Gesamtstadt 58.566 | 59.023 +457 +1%
Anteil | + FV an Gesamtstadt 13,8% | 17,4 %

Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald - Statistikstelle, Stand jeweils zum 31.12.

Betrachtet man die Altersstrukturentwicklung (nur Hauptwohnsitz), fallt auf, dass
es Uberproportionale Zuwachse vor allem bei kleinen Kindern (+63 Prozent) und
jungen Erwachsenen (+40 Prozent) gab. Dies deutet auf einen deutlich gestiege-
nen Anteil junger Familien hin. Dieser ist jedoch auch auf sehr niedrige Anteile
zur Jahrtausendwende zuruckzufihren. Verglichen mit anderen Stadtteilen ist
der Familienanteil nach wie vor eher gering. Bei Kindern im Grundschulalter (+9
Prozent) und Senioren (+2 Prozent) stiegen die Personenzahlen zwischen den
Jahren 2001 und 2014 nur sehr leicht an.

Abb. 1.8: Altersstruktur 2001 und 2014 im Vergleich

Stadtteile Innenstadt + Fleischervorstadt Personenzahl Verédnderung

Personen mit Hauptwohnsitz 2001 2014 abs. relativ
0 bis unter 6 Jahre 338 550 +212 +63 %
6 bis unter 15 Jahre 492 536 +44 +9 %
15 bis unter 25 Jahre 1.344 1.792 +448 +33%
25 bis unter 65 Jahre 3.871 5.411 | +1.540 +40 %
65 Jahre und alter 815 829 +14 +2 %
Gesamt 6.860 9.118 | +2.258 | +33%

Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald - Statistikstelle - Stand jeweils 31.12.
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Wie fur Universitatsstadte Ublich wird die Greifswalder Bevolkerungsentwicklung
von einer recht hohen Fluktuation gepragt. Die Zahl der Zu- und Fortziige pro
1.000 Personen liegt um etwa ein Drittel hoher als in der benachbarten Hanse-
stadt Stralsund. Als bevorzugte Wohnorte von Studierenden betrifft dies die In-
nenstadt und die Fleischervorstadt besonders deutlich und zeigt sich auch in
einem hohen Anteil von Personen, die in den letzten 5 Jahren zugezogen sind.
Die Befragung im Jahr 2014 ergab, dass in der Fleischervorstadt 62 Prozent der
Befragten erst seit dem Jahr 2010 oder spater in ihrer heutigen Wohnung leben.
In der Innenstadt liegt dieser Anteil sogar bei 73 Prozent, in den anderen Gebie-
ten dagegen nur bei 48 Prozent.

Abb. 1.9: Frage: ,Seit wann leben Sie und die anderen Haushaltsmitglieder in

der Wohnung?“
Innenstadt - 5 12 73
Fleischervorstadt - 12 17 62
andere Gebiete - 11 26 48
0% 20% 40% 60% 80% 100%

®vor 2000 2000 - 2004 2005 - 2009 2010 - 2014

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % der Mitglieder der befragten Haushalte, Informationen
Uber 755 Personen in 357 Haushalten

Die HaushaltsgrofRe unterscheidet sich in den Stadtteilen zum Teil deutlich: In
der Innenstadt ist gut jeder dritte Haushalt (36 Prozent) ein Single-Haushalt.
Knapp die Halfte besteht aus 2 Personen (46 Prozent). Nur rund jeder sechste
Haushalt ist grofler (14 Prozent 3-Personen-Haushalte, 4 Prozent grofer). In der
Fleischervorstadt leben - auch bedingt durch groflere Wohnungen - vor allem
groBere Haushalte: Nur knapp jeder vierte Haushalt (24 Prozent) ist ein Single-
Haushalt. Gut jeder dritte Haushalt besteht aus 2 Personen (37 Prozent). Ahnlich
viele Haushalte sind noch gréfier (20 Prozent 3-Personen-Haushalte, 19 Prozent
grofler). Dies sind zu etwa gleichen Teilen studentische Wohngemeinschaften
und Familien. In den anderen Gebieten dominieren die Single-Haushalte, die fast
die Halfte (46 Prozent) aller Haushalte ausmachen. Knapp jeder dritte Haushalt
besteht aus 2 Personen (32 Prozent), knapp jeder vierte Haushalt ist gréler (13
Prozent 3-Personen-Haushalte, 10 Prozent grofer).

Abb. 1.10: HaushaltsgréfRe nach Stadtteilen

-

Innenstadt 36 46 14 n

Fleischervorstadt 24 37 20
andere Gebiete 45 32 13

0% 20% 40% 60% 80% 100%

1 Person 2 Personen 3 Personen Bgrofer

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % der Mitglieder der befragten Haushalte, Informationen
Uber 774 Personen in 381 Haushalten
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Beziglich der Berufstatigkeit werden sowohl die Innenstadt als auch die Flei-
schervorstadt deutlich von Studierenden gepragt. In der Innenstadt machen
diese 43 Prozent aller Haushaltsmitglieder aus, in der Fleischervorstadt sogar 55
Prozent. In den anderen Gebieten liegt der Anteil bei 26 Prozent. Rund jede dritte
befragte Person in der Fleischervorstadt (30 Prozent) und der Innenstadt (37
Prozent) ist berufstatig, grofitenteils als Angestellte. In den anderen Gebieten
liegt dieser Anteil entsprechend des geringeren Studierendenanteils mit 42 Pro-
zent deutlich héher.

Der Anteil der Personen an der Gebietsbevolkerung, die Schulen bzw. Kitas be-
suchen, liegt in der Fleischervorstadt mit 6 Prozent und in der Innenstadt mit 8
Prozent unter dem Wert der anderen Gebiete mit 13 Prozent. Weder im Erwerbs-
leben noch in Ausbildung sind in der Fleischervorstadt 9 Prozent, in der Innen-
stadt 12 Prozent, in den anderen Gebieten 19 Prozent der Personen. Jeweils
rund zwei Drittel davon sind Ruhestandler.

Abb. 1.11: Tétigkeit der Bevdlkerung nach Stadtteilen

Innenstadt 8 43 37 12
Fleischervorstadt | 6 55 30 9
andere Gebiete 13 26 42 19
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Schule / Kita Studierende Berufstatige andere

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % der Mitglieder der befragten Haushalte, zusammenge-
fasst aus 16 Kategorien, Informationen Gber 798 Personen in 376 Haushalten

Beim Bildungsstand werden die Unterschiede zwischen den Stadtteilen am deut-
lichsten, wenn die Studierenden und die nicht-studentischen Haushalte separat
betrachtet werden.

Durch die Untergliederung vieler Universitatsabschllisse in Bachelor und Master
verflugt ein Teil der Studierenden (in allen Stadtteilen rund um 30 Prozent) be-
reits Uber einen akademischen Abschluss, den Bachelor. Rund jeder sechste
Studierende (16 Prozent) hat bereits vor dem Studium eine Berufsausbildung
absolviert. Gut die Mehrheit der Studierenden (54 Prozent) verfiigt noch nicht
Uber einen berufsqualifizierenden Abschluss. Auch diese Werte unterscheiden
sich zwischen den Stadtteilen kaum.

Unter den nicht-studentischen Haushalten unterscheiden sich die Anteile der
akademischen und nicht-akademischen Abschlisse zwischen den Stadtteilen
erheblich: In der Innenstadt hat jeweils etwa die Halfte der volljahrigen Nicht-
Studierenden einen akademischen Abschluss (49 Prozent) bzw. eine Berufsaus-
bildung absolviert (50 Prozent). In der Fleischervorstadt Uberwiegen die Akade-
miker mit 58 Prozent zu 41 Prozent. In anderen Gebieten haben fast zwei Drittel
der volljahrigen Nicht-Studierenden (61 Prozent) eine Berufsausbildung absol-
viert. Der Anteil der Akademiker liegt bei 24 Prozent. 15 Prozent haben hier kei-
nen Berufsabschluss.
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Abb. 1.12: Anteile berufsqualifizierender Abschllisse nach Stadtteilen (nur nicht-
studentische Haushalte)

Innenstadt i 49 50 I
Fleischervorstadt 58 41 I
andere Gebiete 24 61 -
0% 20% 40% 60% 80% 100%
akademischer Abschluss Berufsabschluss B kein Abschluss / sonstiges

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % volljahrigen Mitglieder der Befragten nicht-
studentischen Haushalte, Informationen Gber 374 Personen in 225 Haushalten

Um die Einkommen unterschiedlicher Haushaltstypen unter Berucksichtigung der
Skaleneffekte (u.a. gemeinsame Nutzung von Haushaltsgeraten, Kichen und
Badern durch mehrere Personen) vergleichbar zu machen, sind in der Sozialsta-
tistik das Aquivalenzeinkommen und Einkommensgruppen definiert. Nach diese
Definitionen ist das Einkommen bei mehr als drei Viertel (82 Prozent ) der stu-
dentischen Haushalten in Greifswald gering. Dieser Wert unterscheidet sich zwi-
schen den Stadtteilen kaum. Von den nicht-studentischen Haushalten haben
stadtweit 33 Prozent ein geringes Einkommen. Hier gibt es zugleich deutliche
Unterschiede zwischen den Stadtteilen: In der Fleischervorstadt liegt der Anteil
der geringen Einkommen bei 13 Prozent und in der Innenstadt bei 21 Prozent. In
den anderen Gebieten hat dagegen fast jeder zweite Haushalt (44 Prozent) ein
geringes Einkommen. Der Anteil der hohen Einkommen liegt in der Fleischer-
vorstadt mit 21 Prozent dreimal und in der Innenstadt mit 14 Prozent doppelt so
hoch wie in den anderen Gebieten mit 7 Prozent.

Abb. 1.13: Anteile relativer Einkommen nach Stadtteilen (nur nicht-studentische

Haushalte)
Innenstadt - 66 14
Fleischervorstadt - 67 21
andere Gebiete _ 50 7
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Hgering durchschnittlich hoch

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % der nicht-studentischen Haushalte, Informationen tber
204 Haushalte

4 Zur Ermittlung des Aquivalenzeinkommens werden z.B. Alleinstehende mit einem monatlichen
Nettoeinkommen von rund 1.600 Euro und Familien (2 Erwachsene + 2 Kinder) mit einem mo-
natlichen Nettoeinkommen von 3.400 Euro gleichgestellt. Diese Summe entspricht dem bundes-
deutschen Mittelwert (bzw. Median). Haushalte, die weniger als 60 Prozent dieses Werts zur Ver-
figung haben, gelten als gering verdienend. Die entsprechenden Einkommensschwellen fur die
Beispiele liegen bei rund 950 Euro (Alleinstehend) bzw. rund 2.050 Euro (2 Erwachsene + 2 Kin-
der). Haushalte mit hohem Einkommen liegen ab dem 1,5-fachen des Mittelwertes des Aquiva-
lenzeinkommens. Bei Alleinstehenden sind das Einkommen ab 2.400 Euro, bei Familien (2 Er-
wachsene + 2 Kinder) Einkommen ab 5.100 Euro.
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Betrachtet man das Haushaltseinkommen der nicht-studentischen Haushalte
nach der Wohndauer, zeigt sich vor allem in der Fleischervorstadt ein deutlicher
Trend zu héheren Einkommen: Unter den Haushalten, die schon vor dem Jahr
2000 in den Stadtteil gezogen sind, gibt es keine Haushalte mit einem hohen
Einkommen. Unter den zwischen den Jahren 2000 und 2009 zugezogenen
Haushalten liegt dieser Anteil bei 20 Prozent und unter den seit dem Jahr 2010
Zugezogenen bei 27 Prozent. Der Anteil der Haushalte mit geringem Einkommen
nimmt dagegen deutlich ab: Er liegt unter denjenigen, die schon vor dem Jahr
2000 zugezogen sind, bei 25 Prozent. Bei den Zugezogenen aus dem Zeitraum
2000 bis 2009 liegt er bei 15 Prozent und unter den spater Zugezogenen bei 7
Prozent.

Abb. 1.14: Anteile relativer Einkommen in der Fleischervorstadt nach Zuzugs-
zeitpunkt (nur nicht-studentische Haushalte)

Zuzug vor 2000 _ 75
Zuzug 2000-2009 - 65 20

Zuzug seit 2010 . 66 27
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Hgering durchschnittlich hoch

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % der nicht-studentischen Haushalte, Informationen tber
204 Haushalte

Der Anteil der Transferleistungsempfanger (ohne BAF6G und Renten) liegt in der
Innenstadt sowie in der Fleischervorstadt mit 15 Prozent deutlich unter dem
Durchschnitt der anderen Gebiete von 40 Prozent.

Heute leben deutlich mehr Menschen in der Innenstadt und vor allem in der
Fleischervorstadt als vor 13 Jahren. Die Gebietsbevolkerung der Innenstadt und
Fleischervorstadt wird heute stark von Studierenden und Akademikern gepragt.
In beiden Stadtteilen liegen die Anteile von Gutverdienern Uber durchschnittlich
hoch, die von Geringverdienern unterdurchschnittlich niedrig. Diese Polarisierung
ist in der Fleischervorstadt starker ausgepragt als in der Innenstadt, was auch
auf die unterschiedliche Wohngebaude- und Eigentumsstrukturen in den Stadt-
teilen zurlickgefihrt werden kann.

Mit Blick auf die Ausgangslage Anfang der 1990er-Jahre, als Leerstand und Sa-
nierungsstau das Bild der Fleischervorstadt pragten und vor allem einkommens-
schwachere Haushalte hier lebten, hat sich die Sozialstruktur nach 25 Jahren
Stadterneuerung komplett gewandelt.

Der bisherigen Stadterneuerung ging es darum, den Zuzug einkommensstarkerer
Haushalte durch den Attraktivitatsgewinn des Stadtkerns zu stimulieren. Dieses
Ziel ist erreicht. Heute steht als neue Herausforderung, die soziale Mischung zu
erhalten und zu verhindern, dass sich Altere, Alleinerziehende und Familien mit
geringem Einkommen das Wohnen in den zentral gelegenen Stadtteilen nicht
mehr leisten kdnnen.
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1.3.2 Gebaude und 6ffentlicher Raum

Férderprogramme und Mitteleinsatz

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald erhalt seit dem Jahr 1992 Zuwen-
dungen fur das Sanierungsgebiet Innenstadt / Fleischervorstadt. Die Férderung
erfolgt aus nachfolgenden Programmen der Stadtebauférderung:

=  Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen

=  Stadtebaulicher Denkmalschutz

=  Soziale Stadt - Investitionen im Quartier (Fleischervorstadt, seit 1999)
=  Stadtumbau Ost (seit 2002)

= Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (seit 2008)

Zudem unterstlitzen Forderprogramme des Landes und die EFRE-Férderung die
Stadterneuerung und nachhaltige Stadtentwicklung im Plangebiet.

Die Fordergebietskulissen entsprechen derzeit fir die meisten Programme der
Abgrenzung der Sanierungsgebiete. Fur das Programm Soziale Stadt - Investitio-
nen im Quartier (Programm Soziale Stadt) wurde ein eigenes Fordergebiet festge-
legt, das im wesentlichen dem Stadtteil Fleischervorstadt entspricht, jedoch zu-
satzlich auch Teilbereiche des Stadtteils Innenstadt (sudliche Wallanlagen) um-
fasst. Fir die aus dem Europaischen Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE)
geférderten MaBnahmen wurden mafnahmenbezogene Foérdergebiete abge-
grenzt.

Ohne die ERFE-Forderung wurden bis zum Jahr 2014 Foérdermittel in Hohe von
rund 110,0 Mio. Euro bewilligt. Der Komplementaranteil der Stadt betrug rund
29,6 Mio. Euro. Fur den Zeitraum 2014 bis 2018 wurden bislang weitere Mittel
in Hohe von rund 4,2 Mio. Euro (inkl. einem Komplementaranteil von 1,1 Mio.
Euro) bewilligt. Fiir das Programm Soziale Stadt wurden keine neuen Mittel bean-
tragt. Die Grundstuckseigentimer im Sanierungsgebiet beteiligten sich bis zum
Jahr 2014 unter anderem uber die vorzeitige Ablése der Ausgleichsbetrage mit
rund 1,1 Mio. Euro an der Sanierungsfinanzierung.®

Zusatzlich zu den Stadtebaufdrdermitteln wird die Sanierung von Gebauden
durch erhéhte Absetzungsmaglichkeiten nach dem Einkommenssteuerrecht fur
die Eigentumer gefordert.

Uber EFRE wurden seit dem Jahr 1995 zahlreiche MaRnahmen im Plangebiet
gefordert. Die Forderung reichte dabei von Kostenzuschussen fur groflere Inves-
titionsmaBnahmen - insbesondere im Bereich des Museumshafens und der
Wallanlagen - bis hin zur Offentlichkeitsarbeit. Allein (iber die EFRE-Férderung im
Rahmen der Euroregion Pomerania wurden im Plangebiet mit 12,8 Mio. Euro
Zuschissen grofere bauliche Mafnahmen mit einem Kostenvolumen von 18,1
Mio. Euro unterstitzt. Dartber hinaus wurden 65 interkulturelle Veranstaltungen
in Greifswald mit rund 0,3 Mio. Euro Zuschissen gefoérdert. &

5 Universitats- und Hansestadt Greifswald, Haushalt 2015/2016 fiir die Stadtebaulichen Sonder-
vermoégen 161 und 162

6 Projektdatenbank auf www.pomerania.net, Auswertung im Dezember 2014
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Die folgende Abbildung zeigt einen Uberblick (ber die geférderten investiven
MafRnahmen der Stadtebauférderung sowie der EFRE-F6rderung, die im Oktober
2013 umgesetzt, in Durchfiihrung und in Vorbereitung waren.

Abb. 1.15: Stand der gefdrderten MaSnahmenumsetzung im Juli 2015

Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald; Programmanmeldung 2014 Sanierungsgebiet In-
nenstadt / Fleischervorstadt sowie Soziale Stadt Fleischervorstadt, aktualisiert durch Stadtbauamt im
Juli 2015

Baumafnahmen - Gebaude

Bis Oktober 2013 wurden unterstltzt durch die Programme der Stadtebaufoérde-
rung MaBnahmen an 359 privaten Gebauden abgeschlossen und an weiteren 12
privaten Gebauden begonnen. Dartberhinaus wurden an 9 Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen MafSnahmen realisiert - von der Sanierung des sozio-
kulturellen Zentrums St. Spiritus Uber den Neubau der Kita ,Kleine Entdecker”
bis zur Sanierung des historischen Rathauses. Der Umbau des ehemaligen Post-
amts zum Technischen Rathaus sowie die BaumafSnahmen an der Kathe-
Kollwitz-Schule befanden sich in der Realisierung.

Marz 2016 27

MaBnahmenférderung
fur rund 380 Gebaude



Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

Neben den aus Forderprogrammen mit finanzierten Mafinahmen wurden zudem
zahlreiche weitere Mafinahmen im Gebaudebereich umgesetzt. Damit zeigt sich
die hohe Hebelwirkung der Stadtebauférderung fir Investitionen.

Seit der Rahmenplanung 2004 (Analyse im Jahr 2001) ist die Gebaudesanierung intensive Fortsetzung
nochmals erheblich vorangeschritten. Im Jahr 2001 waren noch gut ein Drittel des Sanierungs- und
der Gebaude unsaniert oder baufallig. Heute sind unsanierte oder bauféllige Neubaugeschehens
Gebaude eher einzelne Ausnahmefalle, die allerdings zum Teil erheblichen Sa- zwischen 2001 und
nierungsbedarfe haben. Ihr Anteil betragt 1 bzw. 3 Prozent aller Geb&ude. 2014

Gleichzeitig entstanden zahlreiche Neubauten: Insgesamt wurden im Jahr 2014
rund 280 Gebaude ermittelt, die seit dem Jahr 1990 entstanden sind. Dies ent-
spricht etwa einem Funftel aller Gebaude. Damit hat sich die Anzahl neu gebau-
ter Gebaude in beiden Stadtteilen gegentber den rund 150 Neubauten im Jahr
2001 fast verdoppelt.

Abb. 1.16: Sanierungsstand der Gebaude 2001 und 2014

2001 2014
100% ¢ 100% ¢ ———

80% 80%

60% 60%

40% 40%

20% 20% -

o, - N N = N H B
Innen- Fleischer- Rand- Gesamt- Innen- Fleischer- Rand- Gesamt-
stadt  vorstadt bereiche gebiet stadt vorstadt bereiche gebiet

® Neubau vollsaniert ® Neubau vollsaniert teilsaniert
teilsaniert unsaniert/baufallig unsaniert H baufallig

Quellen: eigene Ermittlung April 2014 / Gebdudezustandskartierung Rahmenplan 2004

Betrachtet man den Sanierungsfortschritt kleinrdumig, zeigt sich, dass im Jahr
2001 weitgehend durchsanierte Quartiere mit einem Anteil von mehr als 80
Prozent vollsanierter oder neugebauter Gebaude noch die Ausnahme waren und
vor allem im zentralen Innenstadtbereich lagen. In den Randbereichen der In-
nenstadt und der gesamten Fleischervorstadt waren damals meist nur rund ein
Drittel der Gebaude neugebaut oder vollsaniert.

Heute sind dagegen Quartiere mit einem Anteil von 80 und mehr Prozent vollsa-
nierter oder neugebauter Gebdude in beiden Stadtteilen die Regel. Es gibt aller-
dings weiterhin Quartiere, in denen erst rund die Halfte der Gebaude diesen
Standard erreicht haben. Bei den Quartieren handelt es sich zum Teil um aktuel-
le MafBnahmenschwerpunkte wie der im Umbau befindliche neue Unicampus in
der Friedrich-Loeffler-StrafRe und die Planungen fur das ehemalige KAW-Gelande.

Marz 2016 28



Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

Abb. 1.17: Anteil neugebaute und vollsanierte Gebaude 2001 und 2014

o o

2001 2014

Quellen: eigene Ermittlung April 2014 / Gebdudezustandskartierung im Rahmenplan 2004

Der Erfolg der Sanierung fur die Eigentimer wie fir die Nutzer zeigt sich auch bei
der GegenUlberstellung des Wohnungsleerstands mit dem Sanierungsstand:

= In den neugebauten und vollsanierten Gebauden stehen nur rund 1,5 Pro-
zent aller Wohnungen leer. Dies entspricht einer Vollvermietung, da einzelne
Leerstande z.B. umzugsbedingt, nie vollstandig zu vermeiden sind. Auch bei
den teilsanierten Gebauden liegt der Leerstand mit 5 Prozent aller Wohnun-
gen recht niedrig.

= Je nach Sanierungsaufwand ist naturgemafd der Leerstand von Gebauden,
die aktuell saniert werden, erhdht, da einzelne Sanierungen so aufwandig
sind, dass die Wohnungen zuvor leergezogen werden. Somit ist auch ein
Leerstand von 11 Prozent bei laufenden SanierungsmafSnahmen nicht auf-
fallig.

= Bei den unsanierten Gebauden liegt der Leerstand mit fast einem Drittel der

Wohnungen deutlich héher. Die Wohnungen in den baufalligen Gebauden
stehen vollstandig leer.

Abb. 1.18: Wohnungsleerstand nach Sanierungsstand im Plangebiet 2014

100% ¢
80%
60%
40% 32,8%
20% 11,2%
1,4% 1,8% et
. — I
Neubau vollsaniert  teilsaniert in San. unsaniert baufallig
Hleer nicht leer

Quelle: eigene Ermittlung April 2014
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Baumafnahmen - Erschliefung

Im verkehrlichen Bereich lag der Fokus gesamtstadtisch zunachst auf der grof3-
raumigen Umgehung des Plangebiets. Mainahmen wie der Bau der Umgehungs-
strafe und der Bahnparallele lagen zwar Uberwiegend nicht direkt im Plangebiet,
ermoglichten jedoch erhebliche verkehrliche Entlastungen fir dieses. Damit
wurde erst die Grundlage daflir geschaffen, die Strafen innerhalb des Plange-
biets neu zu gestalten. Inzwischen wurden zahlreiche Straflenabschnitte in der
Fleischervorstadt erneuert. Fur gut die Halfte der StrafRen steht eine Erneuerung
noch aus. In der Innenstadt lag der Fokus der Straflensanierung vor allem auf
der FuBgangerzone und den umliegenden Strafden.

Mit der in der Umsetzung befindlichen Umgestaltung des Bahnhofsumfelds wird
dieser Bereich zu einem multimodalen Verkehrsknoten umgestaltet. Der ZOB
wurde bereits neu errichtet, die Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes wird im
Jahr 2015 abgeschlossen.

BaumafRnahmen: Griin- und Freirdume

Der Sanierungsschwerpunkt von Grin- und Freirdumen lag zunachst bei der
Umgestaltung der Platze und der Umfelder der Kirchen im zentralen Innenstadt-
bereich sowie bei Ausstattungsverbesserungen mit Spielplatzen und Sportanla-
gen in der Fleischervorstadt. Mittels der EFRE-F6rderung wird die Aufwertung der
Aufenthaltsbereiche im Bereich des Museumshafens im Jahr 2015 nahezu ab-
geschlossen, im Bereich der Wallanlagen wurde sie bereits 2014 abgeschlossen.

Mafnahmen der Sozialen Stadt

Die Fleischervorstadt gehorte zu den bundesweit ersten Gebieten, die im Jahr
1999 in das damals neue Programm Soziale Stadt aufgenommen wurden.
Grundlage der Programmumsetzung bildet das Integrierte Handlungskonzept aus
dem Jahr 2002, das 2007 fortgeschrieben bzw. im Jahr 2009 teilfortgeschrieben
wurde. Fur das Programmgebiet wurden 4 Handlungsfelder definiert:”

1. Stadtebauliche Stabilisierung durch Verbesserung der Wohn- und Verkehrs-
infrastruktur

2. Starkung des kulturellen und sozialen Lebens im Stadtteil

3. Starkung der lokalen Okonomie sowie Schaffung von Qualifizierungsmog-
lichkeiten

4. Quartiermanagement und Einwohneraktivierung, Starkung der Potenziale der
Bewohner und Verbesserung der Mitwirkung der Bewohner

Die investiven Méglichkeiten des Programms wurden vorrangig zur Aufwertung
und zum Ausbau sozio-kultureller Angebote sowie von Spiel- und Sportangeboten
im Stadtteil genutzt.

7 Vgl. dazu: Abschlussbericht Quartiermanagement 2002-2014, Caritasverband fiir das Erzbistum

Berlin e.V., Region Vorpommern
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Zugleich konnten Tragern intensive Unterstltzungen zur Etablierung von Angebo-
ten, bei der Vernetzung sowie bei der Entwicklung und Umsetzung von Kleinpro-
jekten gegeben werden. Im Rahmen der Sozialen Stadt etablierten sich neue
Hoéhepunkte fur die Fleischervorstadt wie das Stadtteilfest oder der Fleischer-
vorstadt-Flohmarkt. In Verbindung mit dem Bundesprogramm LOS, das Mittel
des Europaischen Sozialfonds (ESF) einsetzte, konnten zudem Existenzgrinder
und Beschaftigungsinitiativen geférdert werden.

Eingesetzt wurden zudem ein Verfigungs- sowie ein Blrgerfonds. Zwischen den
Jahren 2003 bis 2014 wurden Uber den Verfigungsfonds 338 kleinere Maf3-
nahmen und Projekte von Burgern und 6rtlichen Trégern in einem Umfang von
iber 200.000 Euro bezuschusst. Uber den Biirgerfonds konnten grofRere Projek-
te wie z.B. die Herrichtung von Spiel- und Sportplatzen realisiert werden.

Ab dem Jahr 2002 bis Mitte 2014 war der Caritasverband fur das Erzbistum
Berlin e.V., Region Vorpommern (Stadtcaritas Greifswald) mit dem Quartierma-
nagement fir die Fleischervorstadt beauftragt und unterhielt in der Bahnhofstra-
e 15 ein Quartierburo. Im Zuge des Verstetigungsprozesses bildete sich die
Initiative Fleischervorstadt Gestalten, die sich fir den Fortbestand einzelner An-
gebote (z.B. Fleischervorstadt-Flohmarkt) engagiert.

Aufgabenerfillung der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Gemafl § 157 BauGB hatte die Universitats- und Hansestadt Greifswald von
November 1991 bis September 2012 die BauBeCon Sanierungstrager GmbH (zu
Beginn unter dem Namen ,Neue Heimat Niedersachsen®) als Treuhanderischen
Sanierungstrager beauftragt. Seit dem 1. Oktober 2012 werden die Aufgaben
von der Universitats- und Hansestadt Greifswald durch die Stabsstelle Stadtsa-
nierung koordiniert.

Die Umsetzung der SanierungsmafRnahme wurde zudem von einer intensiven
Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit flankiert. Als besondere Verdffentlichungen
sind zu nennen: Ausstellung und Broschire ,10 Jahre Stadtsanierung Greifs-
wald“ (2001) sowie die Broschure ,Soziale Stadt in Greifswald - Fleischervorstadt
und Schénwalde [1“ (2011).

Abb. 1.19: Ausstellung ,10 Jahre Stadtsanierung Greifswald“ und Stadtteilweg-
weiser ,Fleischervorstadt - Ein Stadtteil mit Zukunft”
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1.3.3 Stadterneuerung aus Birgersicht

Die Befragung im Jahr 2014 erlaubt Rickschllisse zu den Beziehungen und den
Bindungen der Befragten zur Gesamtstadt und zu den Wirkungen des Stadter-
neuerungsprozesses.

Die Befragten sind mit der Stadt Greifswald als Wohnort insgesamt sehr zufrie-
den: Rund drei Viertel der Befragten in allen Gebieten (Innenstadt: 75 Prozent,
Fleischervorstadt: 77 Prozent, andere Gebiete 72 Prozent) gaben an, sehr gern in
Greifswald zu wohnen. Rund ein Viertel (Innenstadt: 25 Prozent, Fleischer-
vorstadt: 23 Prozent, andere Gebiete 24 Prozent) waren unentschieden. Ungern
leben nur einzelne Befragte in Greifswald (Innenstadt und Fleischervorstadt: kein
Befragter, andere Gebiete 4 Prozent). Auch unter den Studierenden zeigt sich
eine sehr hohe Zufriedenheit: 70 Prozent der Befragten wohnen sehr gern in
Greifswald, ungern kein Befragter.

Abb. 1.20: Frage: ,Wohnen Sie insgesamt gesehen gern in Greifswald?*

Innenstadt 75 25
Fleischervorstadt 7 23
andere Gebiete 72 24 I
0% 20% 40% 60% 80% 100%
sehr gern teils-teils Hungern

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % der Befragten, n = 391

Die hohe Zufriedenheit zeigt sich auch im Vergleich mit Innenstadtbefragungen
in anderen Stadten: Sehr gern wohnen in Wernigerode 79 Prozent und in Senf-
tenberg 69 Prozent der Befragten.®

Mehr als drei Viertel aller im Jahr 2014 Befragten antworteten auf die Frage:
~Wurden Sie auswartigen Freunden raten, nach Greifswald zu ziehen?“, mit einer
positiven Empfehlung (Innenstadt: 89 Prozent, Fleischervorstadt: 83 Prozent,
andere Gebiete 76 Prozent), was ein weiterer Beleg fiir die hohe Lebensqualitat
der Stadt aus Sicht der Befragten ist.

Trotz des hohen Anteils von Studierenden, die zeitlich nur fir einen sehr begrenz-
ten Zeitraum in der Stadt leben, gaben in allen Gebieten rund zwei Drittel bis drei
Viertel der Befragten an, sich in Greifswald heimisch zu fuhlen (Innenstadt und
Fleischervorstadt: 72 Prozent, andere Gebiete 68 Prozent) sowie viele Freunde
bzw. Bekannte in der Stadt zu haben (Innenstadt und Fleischervorstadt: 73 Pro-
zent, andere Gebiete 67 Prozent).

8  Wernigerode Innenstadtbefragung im Jahr 2009, n = 290; Senftenberg Innenstadtbefragung im
Jahr 2010, n = 250

Marz 2016 32

Drei Viertel der Befrag-
ten wohnen sehr gern
in Greifswald.

Drei Viertel fiihlen sich
in Greifswald heimisch
und haben hier viele
Freunde.



Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

Abb. 1.21: Frage: ,Wie sind Ihre persénlichen Beziehungen in der Stadt?*

72

68
I
Ich habe viele Freunde/Bekannte hier. 73
67
I 1
Ich flihle mich hier nicht sehr wohl. 1
4
0 20 40 60 80
B |nnenstadt B Fleischervorstadt Handere Gebiete

Ergebnis der Befragung 2014, ausgewahlte Unterfragen, Angaben in % der Befragten, Mehrfachnen-
nungen moglich, n =391

Ein wichtiges Gesamtbild flr den Erfolg der bisherigen Stadterneuerung zeigt Lieblings- und
sich bei der Frage, welche Strafen, Geb&ude und Platze im gesamten Stadtge- Problemorte
biet die Befragten besonders gern haben und welche sie als besonders unange-

nehm oder veranderungswuirdig empfinden.

Abb. 1.22: Frage: ,Welche StrafSen, Gebadude oder Plétze in Greifswald haben Sie besonders gern, welche
empfinden Sie als besonders unangenehm oder verdnderungswdirdig?“

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in Zahl der Nennungen, Mehrfachnennungen méglich, 1.102 (griun = positive) /
600 (rot = negative) Antworten von 362 (mit positiven Nennungen) / 316 (mit negativen Nennungen) Befragten

Der Grofteil der positiven Nennungen bezieht sich auf das Plangebiet und dort
vor allem auf Bereiche, die im Rahmen der Stadterneuerung aufgewertet wur-
den: Museumshafen, Markt, Wallanlagen, historische Altstadt als Ganzes, weite-
re Einzelstandorte. Die wichtigste positive Nennung auflerhalb der Innenstadt
betrifft den Bereich Wieck / Eldena. Dies bestatigt die bisherige Strategie und
Schwerpunktsetzung bei der Stadterneuerung.
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Unangenehme und veranderungswurdige Orte wurden vor allem auflerhalb des
Plangebiets benannt. Im Gebiet selbst sind es der ehemalige Getreidespeicher in
der Hafenstrafle 37, die Dompassage und die Friedrich-Loeffler-Strafe. Diese
Orte bilden auch fur die Sanierungsplanung Schwerpunkte.

Die Stadterneuerung der vergangenen 25 Jahre wurde von den Befragten sehr
positiv bewertet: Gut drei Viertel der Befragten gaben an, dass es gelang, das
Flair in der Innenstadt wirksam aufzuwerten. Rund jeder flinfte Befragte gab an,
dass dies zumindest in Teilbereichen gelang. Bezogen auf die Fleischervorstadt
ist der Anteil derjenigen, die dies eher auf Teilbereiche als den gesamten Stadt-
teil beziehen, mit gut einem Drittel deutlich héher. Dies spiegelt auch den realen
Sanierungsstand in beiden Stadtteilen wider.

Abb. 1.23: Frage: ,Gelang es, das Flair der Innenstadt durch die Sanierung in
den vergangenen 25 Jahren wirksam aufzuwerten?”

Innenstadt 80 17 I

Fleischervorstadt 74 24 I

andere Gebiete 74 22 I
0% 20% 40% 60% 80% 100%

ja, eindeutig nur in Teilbereichen H nein, gelang nicht

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % der Antworten, n = 354

Befragt nach der Zufriedenheit mit der Wohnumgebung zeigt sich gleichfalls ein
sehr positives Gesamtbild, das auf die Wirkung der Stadterneuerung zurlckzu-
fihren ist: Rund drei Viertel der Befragten in der Innenstadt (74 Prozent) und
Uber zwei Drittel der Befragten in der Fleischervorstadt (60 Prozent) gaben an,
mit ihrer Wohnumgebung zufrieden zu sein. Die Ubrigen Befragten in den beiden
Stadtteilen sind immerhin teilweise zufrieden (Innenstadt: 23 Prozent, Fleischer-
vorstadt: 31 Prozent). Explizit unzufrieden auflerten sich nur einzelne Befragte
(Innenstadt: 2 Prozent, Fleischervorstadt: kein Befragter). In den anderen Gebie-
ten fiel die Bewertung der eigenen Wohnumgebung deutlich schlechter aus: Nur
gut die Halfte (54 Prozent) war zufrieden, gut jeder dritte nur in Teilen (36 Pro-
zent) und immerhin jeder zehnte Befragte unzufrieden (10 Prozent).

Abb. 1.24: Frage: ,Sind Sie mit Inrer Wohnumgebung zufrieden?*

Innenstadt 75 24 I
Fleischervorstadt 69 31
andere Gebiete 54 36 -
0% 20% 40% 60% 80% 100%
zufrieden teils-teils Hynzufrieden

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % der Antworten, n = 384
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Der Vergleich mit Befragungen in anderen Innenstadten belegt den sehr hohen
Zufriedenheitsgrad in der Greifswalder Innenstadt und Fleischervorstadt: Zufrie-
den sind mit ihrer Wohnumgebung in Wernigerode 64 Prozent, in Senftenberg 59
Prozent, in Smmerda 53 Prozent und in Eberswalde 66 Prozent.®

Die Zufriedenheit mit der Wohnung an sich fallt etwas weniger positiv aus als die
mit der Wohnumgebung: 65 Prozent der Befragten in der Innenstadt und 56
Prozent in der Fleischervorstadt sind zufrieden mit ihrer Wohnung. Dies sind rund
10 Prozentpunkte weniger als bei der Zufriedenheit mit der Wohnumgebung. In
den anderen Gebieten ist die Zufriedenheit mit der Wohnung dagegen um rund
10 Prozentpunkte hoher als die mit der Umgebung und liegt bei 64 Prozent. In
allen Gebieten auflerten sich nur einzelne Befragte explizit unzufrieden (Innen-
stadt: 6 Prozent, Fleischervorstadt: 3 Prozent, andere Gebiete: 5 Prozent).

Abb. 1.25: Frage: ,Sind Sie mit ihrer jetzigen Wohnung insgesamt gesehen zu-

frieden?“
Innenstadt 65 29 .
Fleischervorstadt 56 41 I
andere Gebiete 64 31 .
0% 20% 40% 60% 80% 100%

zufrieden teils-teils ®unzufrieden

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % der Antworten, n = 381

Befragt nach den grofiten Erfolgen und Misserfolgen der Sanierung Uberwiegen
bei der offen gestellten Frage die positiven Nennungen sehr deutlich (422 Nen-
nungen zu Erfolgen, 282 Nennungen zu Misserfolgen).

Als grofdte Erfolge der Sanierung wurden von den Befragten vor allem die Neuge-
staltung des Marktplatzes und des Museumshafens sowie der Langen Stralen
benannt. Auch die Sanierung der historischen Gebaude wie der Ubrigen Bausub-
stanz wird von den Befragten als sehr wirksam eingeschatzt. Als Misserfolge
wurden dagegen die Dompassage (derzeit hoher Leerstand) und der Umbau der
ehemaligen Post zum Technischen Rathaus (finanzielle Rahmenbedingungen)
bewertet.

®  Wernigerode Innenstadtbefragung im Jahr 2009, n=290; Senftenberg Innenstadtbefragung im
Jahr 2010, n = 250; S6mmerda Auswertung Gesamtstadtbefragung fur Innenstadt im Jahr 2009,
n = 90; Eberswalde Auswertung Gesamtstadtbefragung fir Innenstadt im Jahr 2011, n = 100
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Abb. 1.26: Frage: ,Welches waren aus lhrer Sicht die gréSten Erfolge bzw. Miss-
erfolge der Sanierung in der Innenstadt und der Fleischervorstadt in

den vergangenen 25 Jahren?*

Erfolge Anzahl Misserfolge Anzahl
Marktplatz 69 Dompassage 37
Sanierung historischer Gebaude 38 Sanierung Alte Post 10
Sanierung der Bausubstanz 37 Abrisse 14
Museumshafen 29 Wallanlagen 12
Lange Strafe 24 Neubauten 12
Theater 23 unsanierte Gebaude 10
Landesmuseum 20 Abschaffung Parkplatze 10
Wallanlagen 19 Universitat 7
Verbesserung StraRen/Radwege 16 Speicher Museumshafen 7
Bahnhof 14 Zustand StraBen/Wege 7
Flair 11 hohe Mieten 6
Sanierung der Uni-Gebaude 10 Marktplatz 6
Stadtteile insgesamt 10 zu wenig Grun 5
Tierpark 9 Brachen/Leerstand 5
Neubau/Sanierung Wohnungen 8 Baustellen 5
Rubenowplatz 7
Fischmarkt 7
Klinikum 5
Gesamt 422 Gesamt 282

Ergebnis der Befragung 2014, offene Frage, Mehrfachnennungen méglich, Angaben in Zahl ab 5
Nennungen, Erfolge: Angaben aus 233 Haushalten, Misserfolge: Angaben aus 189 Haushalten

Abb. 1.27: Besondere Sanierungserfolge: Marktplatz und Museumshafen
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1.4 Handlungsbedarfe

1.4.1 Starken und Schwachen im Uberblick

In der folgenden Abbildungsfolge sind die wesentlichen stadtebaulichen Starken
und Schwachen zusammengefasst nach Themen dargestellt.

Abb. 1.28: Stadtebauliche Stdrken und Schwéchen im Uberblick
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1.4.2 Stadtebauliche Missstande

In der folgenden Abbildung sind die wesentlichen stadtebaulichen Missstande fur
das Plangebiet dargestellt. Deutlich werden die Schwerpunktaufgaben der weite-
ren Stadterneuerung und -entwicklung: Fortfuhrung der Rekonstruktion des his-
torischen Stadtgrundrisses, Anpassung und Sanierung der VerkehrserschlieBung,
Entwicklung der Konversionsstandorte.
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2. Leitbild und Schwerpunkte

2.1 Stadtbauliches Leitbild

2.1.1 Leitbild der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Die Universitats- und Hansestadt verfiigt seit dem Jahr 1999 Uber ein Leitbild,
dessen Umsetzung und Weiterentwicklung Uber Arbeitskreise begleitet wurde. Im
Jahr 2010 erfolgte eine Fortschreibung. Das gesamtstadtische Leitbild bildet den

Rahmen des stadtebaulichen Leitbilds fiir den Stadtkern.

Leitbild fir Greifswald

Greifswald: Regional verankert - international vernetzt

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald ist das Zentrum der Region Vorpommern.
Als traditionsreiche Hansestadt ist sie eine zukunftsfahige und moderne Universitats-
stadt im Ostseeraum. Die besondere geografische Lage wird fur vielfaltige und enge
Kooperationen mit Skandinavien, dem Baltikum und dem Nachbarland Polen genutzt.

Stadt und Ernst-Moritz-Arndt-Universitat sind Uber Jahrhunderte fest miteinander
verbunden. Gemeinsam werden sie den Universitatsstandort Greifswald ausbauen
und starken.

Greifswald ist ein Bildungs- und Ausbildungszentrum mit Gberregionaler Bedeutung.
Jungen Menschen eine berufliche Perspektive zu bieten und Fachkrafte zu sichern,
wird vorrangig sein.

In Verbindung mit dem Umland ist Greifswald ein wettbewerbsfahiger Wissenschafts-
und Wirtschaftsstandort mit besonderen Kompetenzen in den Branchen Gesund-
heitswirtschaft, Energie, Elektronik, Maritime Wirtschaft und Tourismus. Zukunftsori-
entierte Spitzenforschung und Technologie, hauptsachlich auf den Gebieten Plasma-
technologie, Life-Science und Biotechnologie sowie der Tiergesundheit, machen
Greifswald einzigartig.

Greifswald ist als Geburtsort des grolen Malers der Romantik Caspar David Friedrich
weltweit bekannt. Die Anziehungskraft seiner Werke wird als verpflichtendes histori-
sches Erbe noch offensiver fur den internationalen Tourismus ausgestaltet.

Das auergewodhnliche Kultur- und Sportangebot, das maritime Flair, die Nahe zu den
Inseln Rigen und Usedom sichern eine hohe Lebensqualitat. Mit dem Engagement
auf dem Gebiet des lokalen Klimaschutzes nimmt die Stadt eine bundesweite Vorrei-
terrolle ein.

Greifswald ist eine weltoffene Stadt, in der Vielfalt gelebt wird.

Folgende Strategiebereiche sind fur die Entwicklung der Universitats- und Hansestadt
Greifswald wesentlich: Universitat, Wissenschaft und Wirtschaft, Bildung und Fach-
krafte, Gesundheit, Kultur und historisches Erbe, Lebensqualitat, Umwelt und Klima-
schutz, Regionales Zentrum und Vernetzung.

Das Leitbild ist nur auf der Grundlage einer nachhaltigen und soliden kommunalen
Finanzwirtschaft gemeinsam mit den Blrgern umsetzbar.

Marz 2016 42



Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

2.1.2 Stadtebauliches Leitbild fir den Stadtkern

Das Plangebiet umfasst den Stadtkern mit seinen engeren Verflechtungsberei-
chen. Mit Bezug zum gesamtstadtischen Leitbild wird folgendes stadtebauliches
Leitbild vorgeschlagen:

Der Stadtkern Greifswalds ist mit seinem bauhistorischen Erbe
das politische, wirtschaftliche, kulturelle und soziale Zentrum
der Stadt und Region. Als Wohnort kommt ihm eine besondere
Bedeutung zu.

Seine stadtebauliche Erneuerung und Weiterentwicklung bleibt
eines der wichtigsten Projekte der Stadtentwicklung.

Das stadtebauliche Leitbild ist mit Leitbild-Bausteinen untersetzt, aus denen sich
jeweils konkrete stadtebauliche Erneuerungs- und Entwicklungsstrategien fur
den Stadtkern ableiten.

Abb. 2.1: Leitbild-Bausteine und stadtebauliche Strategien

Leitbild-Bausteine stadtebauliche Strategien fur den Stadtkern

- Konzentration zentraler Einrichtungen
- Qualifizierung der Innenstadt als Einkaufszentrum
- Verbesserung der Verkehrsorganisation

Zentrum der Stadt
und Region

- Nutzung der Impulse des neuen Campus Friedrich-
Loeffler-StrafBe flr die Innenstadtentwicklung

- Schaffung von RGumen zur starkeren Bindung
kreativer Potenziale an die Stadt

- Anpassung der Verkehrsrdume an die neuen
studentischen Zielorte

Universitatsstadt

- Fortfihrung der gestalterischen Aufwertung

- Einbindung neuer Projekte und Baugebiete
auf hohem gestalterischen Niveau

- Ausbau der maritimen touristischen Erlebnisse

Hansestadt

- Aufwertung der Erreichbarkeiten und der
Erlebnisbereiche am Ryck

Stadt am Fluss - Einbindung des nérdlichen Landschaftsraums

- Erschlieung der Flusslagen flr attraktives
Wohnen

- Ausbau des Wohnens bei Wahrung der sozialen Mi-
schung

- Wahrung der Wohnumfeldqualitdten und Abbau von
Defiziten (Spielplatze, Bewohnerparken)

Stadt mit besonderer
Wohn- und Lebens-

ualitat
q - Starkung der barrierefreien Mobilitat fur alle
- Starkung verschiedener Milieus und Quartiersprofile
- Entwicklung kompakter und nutzungsgemischter Quar-
tiere
Klimagerechte Stadt - Ausbau des Umweltverbundes

- Entwicklung eines stadtklimatisch wirksamen
Freiraumsystems
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2.2 Schwerpunkte der Stadterneuerung und
-entwicklung

2.2.1 Handlungsschwerpunkte und Prioritdten aus Biirger-
sicht

Aus Sicht der Befragten im Jahr 2014 sind fir die kommenden Jahre die weitere
Aufwertung der 6ffentlichen Grliinanlagen und Platze, der Erhalt von Treffpunkten
fir junge Leute sowie eine Verbesserung des Radwegenetzes von grofRer Bedeu-
tung und wurde von mehr als zwei Drittel der Befragten als sehr wichtig bewertet.
Auch die Schaffung von mehr PKW-Parkplatzen fir Bewohner, die weitere Auf-
wertung des Hafenareals und die Schaffung von neuem Wohnraum wurde von
mehr als 60 Prozent der Befragten als sehr wichtig eingeschatzt, wobei hier zum
Teil auch Zielkonflikte deutlich werden (Neubau vs. Parkplatze vs. Grinflachen),
die fir die jeweiligen Teilbereiche zu l6sen sind.

Abb. 2.2:  Frage: ,Zur kunftigen Entwicklung von Innenstadt und Fleischervorstadt:
Was wére lhnen bei anstehenden Entscheidungen wichtig, was nicht?*“

FI
Aufwertung der offentlichen Griinanlagen und Platze 7

N
[

N
o

Erhalt von Treffpunkten fur junge Leute 74

N
w

Verbesserung des Radwegenetzes 70
Mehr PKW-Stellplatze fir Anwohner 64 28
Aufwertung des Hafenareals 61 38
Schaffung von neuem Wohnraum 61 31
Sanierung der StrafRen 60 38
Besseres Angebot flir den Einkauf des taglichen Bedarfs 60 28
Bessere Angebote fur Freizeit, Sport, Kultur 59 37
Mehr PKW-Stellplatze fiir Besucher, Einkaufer und Berufstatige 58 31
Mehr / bessere Kinderspielplatze 57 30
Verbesserung des FuBwegenetzes 55 37
Schaffung von Treffpunkten fir Senioren 51 36

Mehr Fahrradstellplatze 44 43

Verbesserung des o6ffentlichen Nahverkehrs 41 46

Schaffung von Car sharing-Angeboten und -Stellplatzen 40

N
(0]

w
()

Schaffung von Angeboten flur generationstbergreifendes Wohnen 37

S
N

Errichtung eines neuen Wohngebietes am Ryck / HafenstrafRe 30
Umgestaltung der Europakreuzung 22 39
Attraktiveres Angebot im Handel fiir den gehobenen Bedarf 21 49
Bebauung der A-Quartiere am Hansering 18 50

0% 20% 40% 60% 80% 100%

sehr wichtig weniger wichtig ®unwichtig

Ergebnis der Befragung 2014, Antwortvorgaben, Angaben in % der Nennungen, Anzahl der Nennungen von 354 bis 384,
Rangfolge geordnet nach Anteil sehr wichtig
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Die Angaben der Befragten auf die offen gestellte Frage nach den drei wichtigs-
ten Sanierungsmafnahmen bzw. Projekten in den kommenden Jahren stellen
die aktuellen Handlungserfordernisse aus Burgersicht deutlich heraus.

Die mit Abstand haufigste Nennung bezieht sich auf die Schaffung von mehr
Parkplatzen mit 65 Nennungen bzw. 10 Prozent aller 665 Nennungen. Vor allem
die Befragten in der Innenstadt formulierten diesen Bedarf und doppelt so haufig
wie die Befragten in der Fleischervorstadt. Die Fortfihrung der Sanierung von
StraBen und Gehwegen steht als Manahme mit 57 Nennungen auf dem 2.
Rang. Vergleichbar diesem Bedarf wurden auch Verbesserungen bei den Radwe-
gen mit insgesamt 46 Nennungen sehr haufig benannt und liegen auf dem 3.
Rang. Die Verbesserung der Einkaufsmoglichkeiten rangiert mit 42 Nennungen
auf dem 4. Rang. Fir diesen Komplex ist die Anzahl der Nennungen aus den
Befragungsgebieten nahezu gleich verteilt, wobei bei den Befragten aus der In-
nenstadt und Fleischervorstadt die Angebote flur den taglichen Bedarf im Vorder-
grund stehen durften (vgl. Abb. 2.2).

Abb. 2.3: Frage: ,Was wéaren aus lhrer Sicht die drei wichtigsten Sanierungs-
mafBnahmen bzw. Projekte in der Innenstadt und der Fleischer-
vorstadt in den kommenden Jahren?*

neue Parkplatze “ 15 21

Sanierung StraBen / Gehwege 18 29
Radwege E 15 25
Einkaufsméglichkeiten 13 19

Hafenareal 10 10

Grunanlagen 12 13
bezahlbarer Wohnraum n 14 14
Freizeit/Sport/Kultur-Angebot 6 10
Sanierung baufalliger Hauser n4 11
Spielplatze 7 10
Europakreuzung n 6 7
alte Speicher 4 7
Dompassage wiederbeleben 2 9
Begrinung Stralenraum HS 6
KAW-Gelande ' 6 6

0 20 40 60 80

¥ nnenstadt Fleischervorstadt andere Gebiete

Ergebnis der Befragung 2014, offene Frage, Mehrfachnennungen méglich, Angaben in Zahl ab 12
Nennungen, 665 Antworten von 272 Befragten

Im Rahmen der Zukunftswerkstatt am 5. Juli 2014 wurden in den einzelnen Ar-
beitsgruppen zahlreiche Ideen und Mafnahmenvorschlage erarbeitet. Diese
wurden durch die Teilnehmenden durch Punktevergabe positiv bzw. negativ be-
wertet. Die folgende Liste gibt diese Bewertungen wieder, soweit mindestens 10
Bewertungen erfolgten:

= positive Bewertungen = grune Zahl der Nennungen und +
= negative Bewertungen rote Zahl der Nennungen und -
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Abb. 2.4: MaBnahmenvorschldge der Zukunftswerkstatt mit Bewertung, gebil-
dete Rangfolge nach der Anzahl der positiven Bewertungen
Rang Mafhahme Bewertung
1. Hansering und Bahnhofstraf3e verkehrsberuhigen 20 +
2. Hansering als Promenade und unattraktiver fir den 13 +
Durchgangsverkehr umgestalten
3. Einkaufszentrum auf dem ehemaligen KAW-Gelande bei Ver- 13+/1-
kehrsanbindung Uber die Bahnhofstrae nur als Nahversor-
gungszentrum entwickeln
4. Entwicklung eines Ortsteilzentrums fur die Fleischervorstadt 12 +
auf dem sudlichen ehemaligen KAW-Gelande
5. Schaffung von Aufenthaltsbereichen und Spielflachen im 12 +
Bereich des Speichers / Hafenstrafle
6. Anlage eines durchgangigen FuBweges am Stadtgraben um 12+/1-
die Innenstadt bis zum Ryck
7. Lieferverkehr fir Innenstadt mit kleinen Fahrzeugen und 10 +
Logistikzentren am Stadtrand umorganisieren
8. Carsharing ausbauen (mit Fahrradboxen an den Stationen) 10 +
9. pro Stadtteil ein Stadtteilbiro und finanzielles Budget fir 10 +
Quartiermanagement mit hauptberuflichen Beschaftigten
10. Schaffung eines FuBwegs am Ryck / in die Landschaft zur 10+/1-
Gemeinde Wackerow
11. Bebauungsplan Nr. 55 - Entwicklungsbereich Hafenstraf3e als 10+/6-
autofreies Wohngebiet planen
12. Anlage eines Straentunnels am Hansering / Abschnitt am 1+/15-

Museumshafen

Werden die Ergebnisse zusammengefasst, kdnnen folgende Komplexe als sehr

bedeutsam aus Sicht der beteiligten Burger angesehen werden:

= Aufwertung des offentlichen Raums mit seinen Grinanlagen, Platzen und

Promenaden, insbesondere am Ryck;

= Verbesserung beim Bewohnerparken, insbesondere in der Innenstadt;

=  Sanierung der Straflen und Wege fur Fufiganger und Radfahrer;

= Verbesserung der Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf und Ent-

wicklung der Potenziale des ehemaligen KAW-Gelandes.

Mit Blick auf die bereits laufenden und zeitnah zur Umsetzung kommenden
MafRnahmen der Stadterneuerung in der Innenstadt und Fleischervorstadt wer-

den diese hinsichtlich ihrer Dringlichkeit durch die Burgersicht bestatigt.

2.2.2 Ziele und Schwerpunktrdume im Uberblick

In der folgenden Abbildung sind die aus dem stadtebaulichen Leitbild abgeleite-
ten Ziele fur die 7 Themenbereiche der Stadtebaulichen Rahmenplanung im
Uberblick dargestellt. Die Ziele werden in den Konzepten des 3. Kapitels néher

erlautert und mit konkreten Maflnahmen untersetzt.
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Abb. 2.5: Ziele des Rahmenplans im Uberblick
Leitbild Der Stadtkern Greifswalds ist mit seinem bauhistorischen Erbe das politische, wirtschaftliche, kulturelle und soziale Zentrum der Stadt und Region. Als Wohnort kommt ihm eine besondere Bedeutung zu.
Seine stadtebauliche Erneuerung und Weiterentwicklung bleibt eines der wichtigsten Projekte der Stadtentwicklung.
Themen 1. Stadtgestalt und -struktur 2. Wohnen 3. Handel und Wirtschaft 4. Bildung, Freizeit, Kultur 5. Grin- und Freirdume 6. Mobilitat 7. Umwelt- und Klimaschutz
und Bilrgerdienste
Leitziele = Aufwertung der historischen = Sicherung bezahlbaren = Starkung der Innenstadt als = Konzentration, Aufwertung und | = Aufwertung, Erweiterung und = umfassende Verkehrsberuhi- = behutsamer 6kologischer und
Stadtteile und landschafts- Wohnraums Handels-, Dienstleistungs- und Unterstutzung von Standorten Vernetzung des Freiraum- gung mit Vorrang fur den 6f- nachhaltiger Umbau von
betonten gliedernden Arbeitsstandort und Angeboten systems mit integrierten Spiel-, fentlichen Personennahverkehr Gebauden, Quartieren
Strukturen = Starkung des Stadtkerns der Bildung, Freizeit, Kultur Bewegungs- und sowie den FuRganger- und und stadttechnischen
als Wohnstandort = Sicherung des quartiers- und Biirgerdienste Erholungsangeboten Radverkehr Infrastrukturen
= Erhdhung der Nutzungsdichte bezogenen nicht (bzw. nicht
fur den Stadtkern Uber die Ent- wesentlich) stérenden Handels, = Erhalt durchgriner
wicklung neuer Baugebiete Handwerks und Gewerbes Blockinnenbereiche in den
Quartieren
Tellzlele 1.1 2.1 3.1 4.1 5.1 6.1 7.1
Erhalt der Quartierraster, Sicherung bezahlbaren Wohnraums | Starkere Profilierung der Umstrukturierung der Universitat Aufwertung und Pflege von Anpassung der Hauptverkehrs- Berucksichtigung der Belange des
Straengrundrisse und und Ausbau der Vielfalt Handels- und Wirtschaftsrdume fur die Innenstadtentwicklung Grunanlagen und Platzen straflen an den Bedarf Gewasserschutzes
klginteiligen Parzellierung sowie an Wohnformen 3.2 offensiv nutzen 5.2 6.2 72
Wiederherstellung geschlossener 29 ) 4.9 ) ] .
Blockkanten in den historischen Schaffung von Rdumen zur Schaffung neuer Grinanlagen Verringerung des gebietsfremden Fortsetzung der Altlasten-
Stadtteilen Fortfihrung der Wohngebaude- starkeren Bindung kreativer Po- Fortsetzung der Aufwertung von in den Entwicklungsbereichen Durchgangsverkehrs sanierung
19 sanierung tenziale an die Stadt Kita- und Schulstandorten 5.3 6.3 73

Sicherung und Aufwertung des
Granrings um die historische Alt-
stadt sowie weiterer pragender
Granrdume

13

Sicherung der Nutzungsvielfalt und
-mischung

1.4

Erhalt vor Abbruch: Sicherung und
Sanierung vom Verfall

bedrohter Altbausubstanz,
besonders der Gebaude in
exponierten stadtebaulichen Lagen

1.5

Erhalt und Wahrung des
Fassaden- und StraRenbild-
charakters

1.6
Foérderung der értlichen Baukultur
1.7

Entwicklung der neuen
Baugebiete

2.3

Schlieung von Baullicken in
den Bestandsquartieren Uber
Wohnungsneubau

2.4

Vorrang bei der Entwicklung von
neuen Wohngebieten im Stadtkern

2.5

Entwicklung von neuen
Quartieren an den Wasserlagen

2.6

Nutzung grofRerer Wohnungs-
neubauvorhaben zur
Stadtreparatur

3.3

Aufwertung des westlichen
Abschnitts der Langen StrafRe

3.4

Ausbau der Einkaufsangebote fur
den taglichen Bedarf -
Entwicklung des ehemaligen KAW-
Geléndes

51.5)

Unterstutzung von Gewerbe- und
Handwerksbetrieben

3.6

Ergdnzung von gastronomischen
Angeboten an touristischen
Zielorten und Ausbau der
Ubernachtungskapazitaten

L7

Unterstutzung von Kooperationen
und Umsetzungsprozessen

4.3

Weiterentwicklung der
Ergebnisse der Sozialen Stadt
in der Fleischervorstadt

4.4
Sicherung und Fortfuhrung der

Sanierung der kommunalen Frei-
zeit- und Kultureinrichtungen

4.5

Unterstitzung gemeinnutziger
Organisationen bei der Nutzung
und Sanierung von Standorten

4.6

Fortfuhrung der Sanierung kommu-
naler Verwaltungsgebaude, Neubau
des Stadtarchivs

a7

Umsetzung der Beschllisse der
Burgerschaft zum ,Barrierefreien
Bauen“

Fortfihrung der StraRenraum-
gestaltung mit Baumpflanzungen
auflerhalb des historischen
Altstadtkerns

5.4

Ergdnzung von Spiel- und
Bewegungsangeboten in
offentlichen Grinanlagen

5.55)

Beschrankung des Versiegelungs-
grads, Sicherung und

Foérderung griner Blockinnen-
bereiche

5.6

Erhalt und Pflege der gesetzlich
geschutzten Biotope und Natur-
denkmale

Fortfuhrung der Verkehrsbe-
ruhigung und barrierefreien
StraBensanierung, ErschlieBung
neuer Baugebiete

6.4

Ergdnzung der Radrouten und
Angebote fur das Fahrradparken

6.5

Ausbau von barrierefreien
Querungsmaoglichkeiten an Haupt-
verkehrsstrafRen und Erganzung
Ubergreifender barrierefreier We-
gebeziehungen

6.6

Aufwertung und Ergdnzung der
offentlichen Verkehrsangebote

6.7

Schaffung zusatzlicher Parkplatze
fur Einpendler und Besucher,
Ausbau konzentrierter Losungen
flr das Bewohnerparken

6.8

Einrichtung von Mobilitats- und
Radstationen, Férderung der Elekt-
romobilitat und von Car-/Bike-
Sharing-Angeboten

Umsetzung des Larmaktionsplans
und der Prinzipien eines
larmmindernden Stadtebaus

7.4

Beachtung der Anforderungen
des Klimawandels

7.5

Ausbau der Vorbildwirkung
beim Klimaschutz

7.6

Fortsetzung der energetischen
Sanierung im Gebdudebestand

7.7

Erweiterung der Energie-
versorgung mit Systemen der
Kraft-Warme-Kopplung

7.8

Ausbau der Nutzung und
Erzeugung von erneuerbaren
Energien
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In der Abbildung sind die Schwerpunktraume der Stadterneuerung und -
entwicklung des Stadtkerns mit ihren spezifischen Themen symbolhaft darge-
stellt und folgend kurz erlautert.

Abb. 2.6: Schwerpunktraume der Stadterneuerung und -entwicklung

stadtvertragliche Mobilitat

Neues
Stadtquartier

Stadt am Fluss

Mit Stadt am Fluss ist der bedeutsamste Schwerpunkt zusammengefasst, der die
Attraktivitat Greifswalds erheblich aufwerten kann:

=  Entwicklung der grofReren Potenzialflachen mit Bezug zum Ryck:

neue Baugebiete in der Steinbeckervorstadt

A-Quartiere

Entwicklungsbereich Hafenstrafie

bauliche Fassung des Bereiches dstlicher Hansering / Stadtgraben

= Umbau des Hanserings und der Kreuzung am Platz der Freiheit

=  Fortsetzung der Aufwertung der Aufenthaltsbereiche am Ryck, Verknupfung
der Innenstadt und der Nordlichen Muhlenvorstadt Gber attraktive Freirdume
und neue Wegeverbindungen
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Mehr Impulse fiir die westliche Innenstadt

Das Motto steht fur die Strategie, den westlichen Teil des Geschaftsbereiches in
der Innenstadt (Lange Strafie, Dompassage) aufzuwerten:

=  Fertigstellung des Universitatscampus an der Friedrich-Loeffler-Strafde
=  FortfUhrung der Aufwertung des o6ffentlichen Raums (u.a. Gestaltung Karl-
Marx-Platz, Wegeverbindungen, Aufwertung Fahrradwege) sowie Anlage ei-

nes Besucherparkplatzes am Bahnhof

= Entwicklung des Standortes des ehemaligen KAW-Gelandes sowie der sudli-
chen Konversionsflache (neues Stadtquartier)

=  Entwicklung von Wohngebieten in der Fettenvorstadt und Steinbecker-
vorstadt

Neues Stadtquartier

Das ehemalige KAW-Gelande sowie die sudliche angrenzende Bahnbrache bie-
ten ein wichtiges Potenzial, um Angebotsdefizite der Innenstadt und insbesonde-
re der Fleischervorstadt abzubauen und gemischte Funktionen anzusiedeln:

= Nutzung des Standortes als Einkaufszentrum und fur weitere gewerbliche,
soziale und kulturelle Nutzungen

=  Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf der stidlichen Bahnbrache

= Einordnung von Grunanlagen mit Spielplatzangeboten zum Abbau der Defizi-
te in der Fleischervorstadt

Stadtvertragliche Mobilitat

Stadtvertragliche Mobilitat fasst ein Maflnahmenpaket mit folgenden Schwer-
punkten unter Berucksichtigung der Barrierefreiheit zusammen:

= Verbesserung der Angebote fur das Besucher- und Bewohnerparken: u.a.
Bau eines Parkhauses am Martin-Andersen-Nexo-Platz sowie einer Park-

platzanlage am Bahnhof

= Anpassung der Hauptverkehrsstrafen an den Bedarf: Umbau Hansering,
Umbau einzelner Knotenpunkte, Ausbau von Querungshilfen

=  FortfUhrung der Strafensanierungen
= Ausweitung der FuRgangerzone und verkehrsberuhigter Bereiche, Erganzung

des Wegenetzes flir Fufiganger und Radfahrer, Erganzung der Radabstellan-
lagen
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3. Konzepte

3.1 Stadtgestalt und -struktur

Das Konzept Stadtgestalt und -struktur ist den Fachkonzepten vorangestellt und
fihrt deren Raum- und Gestaltungsanspriche zu einem abgestimmten stadte-
baulichen Gesamtkonzept zusammen.

3.1.1 Ziele

Die Sanierung der Innenstadt und Fleischervorstadt in den vergangenen 25 Jah-
ren konnte das geschlossene historische Stadtbild und wertvolle Kulturerbe vor
dem weiteren Verfall sichern und wiederherstellen. Die Handlungsschwerpunkte
in den historischen Stadtteilen konzentrieren sich heute auf Uberschaubare Ein-
zelstandorte - einige davon sind komplizierte Problemfalle - und die weitere Auf-
wertung der Stralenraume. Zugleich rickt die Entwicklung und Verknlpfung der
Konversionsflachen und der attraktiven Erlebnisbereiche am Ryck verstarkt in
den Fokus der Stadtentwicklung.

Leitziele

= Aufwertung der historischen Stadtteile und landschaftsbeton-
ten gliedernden Strukturen

= Erhéhung der Nutzungsdichte fiir den Stadtkern iber die
Entwicklung neuer Baugebiete

Ausgehend vom dem erreichten Erneuerungsstand werden folgende Teilziele der
bisherigen Rahmenplanung bestatigt und erganzt:

1.1  Erhalt der Quartierraster, Straengrundrisse und kleinteiligen Parzellie-
rungen sowie Wiederherstellung geschlossener Blockkanten in den histo-

rischen Stadtteilen

1.2 Sicherung und Aufwertung des Grinrings um die historische Altstadt sowie
weiterer pragender Grinraume

1.3  Sicherung und Erweiterung der Nutzungsvielfalt und -mischung

1.4  Erhalt vor Abbruch: Sicherung und Sanierung vom Verfall bedrohter Alt-
bausubstanz - besonders der Gebaude in exponierten stadtebaulichen La-
gen

1.5  Erhalt und Wahrung des Fassaden- und Straflenbildcharakters

1.6  Forderung der 6rtlichen Baukultur

1.7  Entwicklung der neuen Baugebiete
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3.1.4 Erlauterungen und Mafnahmen

1.1 Erhalt der Quartierraster, Straengrundrisse, kleinteiligen
Parzellierung sowie Wiederherstellung geschlossener
Blockkanten in den historischen Stadtteilen

Die Zielstellung wurde im Rahmen der Stadterneuerung konsequent umgesetzt
und gilt weiterhin. Die Universitats- und Hansestadt hat frihzeitig fir weite Teile
der Innenstadt - ausgenommen blieben die Teilbereiche des industriellen Woh-
nungsbaus - sowie nahezu flachendeckend fir die Fleischervorstadt Erhaltungs-
satzungen erlassen (1992). In Verbindung mit den 6 Denkmalbereichen im
Rahmenplangebiet (vgl. 3.1.2: Stadtebaulicher Gesamtplan) und dem damit
wirksamen Schutz fur besonders schitzenswerte historische Ensembles stehen
umfassende Rechtsinstrumente zur Sicherung der stadtebauliche Eigenart der
historischen Stadtteile und Ensembles zu Verfluigung. Sie sollen weiterhin konse-
quent Anwendung finden.

Abb. 3.3: Geltungsbereiche der Erhaltungssatzungen
Innenstadt und Fleischervorstadt

Quellen: Erhaltungssatzungen der Universitats- und Hansestadt Greifswald fir die
Gebiete Innenstadt und Fleischervorstadt (rechtskréaftig: 12. Juni 1994)

Das Ziel, die vorhandene kleinteilige Parzellierung zu erhalten, soll grundsatzlich
Beachtung finden. Zugleich sind im Einzelfall in unbebauten Arealen, wie zum
Beispiel im Quartier A8, Bodenordnungen notwendig und Planungsziel, um beab-
sichtigte bauliche Entwicklungen zu erméglichen.
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Im Zuge der Stadtreparatur konnten im erheblichen Umfang Baullicken und Bra-
chen Uber Neubau ruckgefuhrt und die Blockrander und Stralenraume gestarkt
werden. Zugleich bestehen nach wie vor 90 Baullcken in den historischen Be-
bauungszusammenhangen, deren Schlieung Planungsziel ist.

Abb. 3.4: Baullicken in historischen Bebauungszusammenhéngen

Anzahl Baullcken

Stadtteil Innenstadt 39
Stadtteil Fleischervorstadt 42
Randbereiche 9
davon Steinbeckervorstadt 6

Nérdliche Muhlenvorstadt 3

Sudliche Muhlenvorstadt -
Gesamt 90

Quelle: Eigene Ermittlung, Ansatz mit Berticksichtigung vorhandener / méglicher Parzellierung

1.2 Sicherung und Aufwertung des Griinrings um die histori-
sche Altstadt sowie weiterer pragender Grinrdume

Der stadtstrukturell pragende Grinring der Wallanlagen ist Glber den Denkmalbe-
reich Altstadt Greifswald besonders geschutzt. Die in den Wallanlagen integrier-
ten Credneranlagen sind zudem ein Gartendenkmal. Die Aufwertung der gesam-
ten Wallanlagen wurde im Jahr 2014 abgeschlossen, so dass die denkmalge-
rechte Pflege zukunftig den Aufgabenschwerpunkt bildet. Die Aufwertung des
angelagerten Bereichs des ehemaligen ZOB als Grinanlage ist in der Vorberei-
tung. Angrenzend an die Credneranlagen hat der seit den 1950er-Jahren zum
Tierpark umgenutzte frihere Stadtpark eine besondere Erholungsfunktion inner-
halb des Grunrings um die Innenstadt.

Einen besonderen Handlungsraum stellt der Hansering dar. Planungsziel ist der
bedarfsgerechte Umbau der HauptverkehrsstrafRe einschliellich der Knoten-
punkte Holzgasse / Friedrich-Loeffler-StraRe und Platz der Freiheit sowie die
freiraumplanerische Aufwertung des Raumes (u.a. dreireihige Baumallee mit
grunen Mittelstreifen, Begrinung der Parkplatzanlage Hansering / Holzgasse) als
Teil des Grunrings um die historische Altstadt. In Verbindung mit der geplanten
baulichen Fassung der Ostlichen Seite des Hanserings soll zudem der Bereich
des Stadtgrabens eine deutliche Aufwertung erfahren.

Einen weiteren strukturbestimmenden Bereich stellt der als Gartendenkmal ge-
schutzte Alte Friedhof in der Nordlichen Muhlenvorstadt dar. Im Zusammenhang
mit der Entwicklung des Bereichs Hafenstrae und der Schaffung neuer Grin-
verbindungen bietet sich die Mbglichkeit, die bisherige ,Insellage” des Friedhofs
aufzulésen und diesen in ein vernetztes Freiraumsystem mit integrierten Fuf3-
und Radwegen einzubinden.

Angesichts ihrer Randlagen und der umfangreichen anderen Entwicklungsgebie-
te im Stadtkern wird eine Nutzungsanderung der Kleingarten und des Dauergrin-
lands im Siden der Fleischervorstadt im Zeithorizont der Rahmenplanung nicht
verfolgt. Der Grun- und Freiraum soll weiterhin als gliederndes stadtstrukturelles
Element zwischen der Fleischervorstadt und der Sudlichen Mahlenvorstadt fun-
gieren.

Marz 2016 54

SchlieBung von 90
Baulticken im
Rahmenplangebiet

Umbau des Hanse-
rings und Aufwertung
des gesamten Raumes
als Teil des Grinrings

Einbindung des Alten
Friedhofs in ein ver-
netztes Freiraum-
system

Erhalt der Kleingérten
und des Dauergrin-
lands im Sdden der
Fleischervorstadt



Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

1.3 Sicherung der Nutzungsvielfalt und -mischung

Das Plangebiet bzw. die einzelnen Stadtteile sind durch unterschiedliche Nut-
zungsprofile und -mischungen gepragt. Die Entwicklung in der Innenstadt in den
vergangenen 25 Jahren war vor allem durch den Ausbau von zentralen Einrich-
tungen in den Bereichen Handel, Bildung, Kultur und Verwaltung getragen. In der
Fleischervorstadt wurde vor allem die Wohnfunktion deutlich ausgebaut.

Nutzungskonflikte bzw. Beeintrachtigungen insbesondere fur das Wohnen und
die freiraumbezogene Erholung treten heute nahezu ausschliefllich durch den
Verkehr und den damit verbundenen Emissionen auf.

Die nur sehr wenigen gewerblichen Standorte im Plangebiet sind weiter zu si-
chern. Verlagerungsbedarfe bestehen nur punktuell im Zusammenhang mit der
Entwicklung neuer Wohngebiete (3 Standorte in der Steinbeckervorstadt und im
Entwicklungsbereich Hafenstrafle) sowie im Ergebnis weiterer Prifungen fur 1
Betriebsstandort in der Innenstadt.

Ziel ist es, anknupfend an die vorhandenen Nutzungsprofile einen maoglichst
hohen Grad an Nutzungsmischungen in den historischen Stadtteilen zu erhalten
bzw. zu beférdern. Dies gilt auch fur die gewachsenen vertikalen Nutzungszonie-
rungen der Gebdude. Den besonderen Schutzbedurfnissen fir das Wohnen ist
dabei Rechnung zu tragen.

In den Entwicklungsbereichen bzw. Neubaugebieten sollen vorrangig erganzende
zentrale Nutzungen (Einkaufszentrum am Standort des ehemaligen KAW-
Gelandes) sowie Wohn- und Mischnutzungen entwickelt werden. Der Ausbau der
Wohnfunktion starkt dabei alle Versorgungsstrukturen im Stadtkern (Nahversor-
gung, Bildung, Freizeit) und wirkt verkehrsmindernd (Stadt der kurzen Wege).

Das Nutzungskonzept des Rahmenplans konkretisiert die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes der Universitats- und Hansestadt und berucksichtigt die
Festlegungen von Bebauungsplanen bzw. in Verfahren befindlichen Pléanen. Zu-
gleich sind im Plan zukunftige Entwicklungen, wie die Nutzungsaufgabe von ein-
zelnen Standorten durch die Universitat oder uber die Rahmenplanung entwi-
ckelte Ziele fur einzelne Bereiche berucksichtigt. Unmittelbare Rechtsfolgen fir
die Nutzung von Grundsticken kénnen aus der informellen Rahmenplanung
nicht abgeleitet werden.

Die Bereiche im Plangebiet mit beabsichtigten Anderungen der derzeitigen Nut-
zungsstruktur sind:

=  Flachen ostlich und westlich des Bebauungszusammenhangs an der
Stralsunder Straf3e; derzeit Griinflachen; Planungsziel: Wohnen

= Gewerbestandorte An der Bleiche 1/2 sowie Salinenstrafe 43; Planungsziel
Wohnen und nicht stérendes Gewerbe (Salinenstraie 43)

= A-Quartiere (A8, A9, A11, A12); derzeit uberwiegend Verkehrsflachen (Park-
platze); Planungsziel: Wohnen und nicht stérendes Gewerbe
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=  Standort Domstrafie 12; bisherige Nutzung Universitat; derzeit Sanierung mit
Umbau fur Wohnen

= Standort Domstrae 20/20a, bisherige Nutzung Universitat; Planungsziel:
Mischnutzung

=  Entwicklungsbereich Hafenstrafle; derzeit Uberwiegend Brache; Planungs-
ziel: Wohnen, nicht stérendes Gewerbe, Mischnutzungen, Grinflachen

= Strafle An den Wurthen (Standort geplantes Archiv); derzeit Grunflache; Pla-
nungsziel: Gemeinbedarf

= Ehemaliges KAW-Gelande; derzeit Gewerbe; Planungsziel: Einkaufszentrum,
nicht wesentlich stérendes Gewerbe, ausgewahlte Gemeinbedarfseinrich-
tungen und Vergnligungsstatten

= Sudlicher Bereich des ehemalige KAW-Gelandes: derzeit Brache; Planungs-
ziel: Wohnen, Grunflachen

Aufgrund eines Anderungsantrages zur Beschlussfassung (Drs.-Nr.06/501.1) des
Rahmenplanes sind entweder im Rahmen der Neufassung des Flachennut-
zungsplanes bzw. spatestens zum weitgehenden Abschluss der Sanierungsarbei-
ten des Jugendzentrums ,Klex“ im Bereich der Langen Strafle (Rotgerber StrafRe
bis zur Aufpflasterung des Wallgurtels (Westend)) die Nutzungsarten nach BauN-
VO zu prufen und ggf. anzupassen. Auch im Bereich der Stralsunder Strale 10
sind entweder im Rahmen der Neufassung des Flachennutzungsplans bzw. spa-
testens zum weitgehenden Abschluss der Sanierungsarbeiten oder im Verfahren
der Aufstellung des B-Planes Nr. 105 - Steinbeckervorstadt - die Nutzungsarten
nach BauNVO zu prufen und ggf. anzupassen.

Die Darstellungen im Nutzungsplan (vgl. 3.1.3 Nutzungsplan) greifen auf die
Systematik der Festsetzungsmoglichkeiten des Baugesetzbuches in Verbindung
mit der Baunutzungs- und Planzeichenverordnung zurtick. Dargestellt sind:

= Baugebiete differenziert nach ihren Nutzungen

Bei den Wohngebieten ist eine Differenzierung nach WA (allgemeines Wohn-
gebiet) und WB (besonderes Wohngebiet) vorgenommen. WB wurde dort
eingesetzt, wo eine besondere Eigenart der Nutzungsstruktur erhalten bzw.
entwickelt werden soll (bestimmte Zonierung in Gebauden, Versorgungsan-
gebote Uber die Gebietsbedarfe hinaus). Eine weitere Differenzierung erhal-
ten Mischbaufléachen. Der intensiv durch Handelseinrichtungen gepragte Be-
reich der FuSgangerzone ist als MK (Kerngebiet) dargestellt. Die Darstellun-
gen als MI (Mischgebiet) greifen die vorhandene Nutzungsmischung Wohnen
und Gewerbe in den jeweiligen Bereichen auf. Neue Mischgebiete sind im
Entwicklungsbereich HafenstraBe am Ryck und an der Strafle ,An den
Wurthen® geplant.

=  Flachen fir den Gemeinbedarf

Dargestellt wurde Flachen ab einer gewissen rdumlichen Pragung. Dazu ge-
héren nahezu alle Standorte von Kitas, die Schulstandorte, kulturelle und
kirchliche Einrichtungen sowie der Standorte der offentlichen Verwaltung.
Die Standorte der Universitat sind als Sondergebiete dargestellt.

= Verkehrsflachen
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Dargestellt sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen inklusive der grofleren 6f-
fentlichen Parkflachen sowie die Bahnanlagen.
=  Gran- und Wasserflachen

Die Grunflachen sind differenziert nach Zweckbestimmungen sowie mit
Standorten an 6ffentlichen Spiel- und Sportanlagen dargestellt.

1.4 Erhalt vor Abbruch: Sicherung und Sanierung vom Verfall
bedrohter Altbausubstanz - besonders der Gebaude in
exponierten stadtebaulichen Lagen

Die erhaltene und sanierte Altbausubstanz pragt das Stadtbild maRRgeblich. Die
Bilanzierung fur denkmalgeschutzte Gebaude verdeutlicht den enormen Maf-
nahmenumfang, der in den vergangenen 25 Jahren zur dauerhaften Sicherung
realisiert wurde. Im Plangebiet befinden sich 311 denkmalgeschitzte Gebaude.
Nur 12 Gebaude sind in einem unsanierten oder stark sanierungsbedurftigen
Zustand. Der Vergleich mit dem Bestand des Jahres 1995 zeigt, dass 22 Gebau-
de aufgrund hoher Bauschaden wirtschaftlich nicht gehalten werden konnten.
Um so wichtiger bleibt es, jedes vorhandene und gefahrdete Gebaude in eine
dauerhafte Nutzung zu bringen und zu sanieren.

Denkmale sind gemafl §2(1) Denkmalschutzgesetz (DSchG) M-V Sachen, Mehr-
heiten von Sachen und Teile von Sachen, an deren Erhaltung und Nutzung ein
Offentliches Interesse besteht, wenn die Sachen bedeutend fir die Geschichte
des Menschen, fur Stadte und Siedlungen oder fur die Entwicklung der Arbeits-
und Wirtschaftsbedingungen sind und fur die Erhaltung und Nutzung kunstleri-
sche, wissenschaftliche, geschichtliche, volkskundliche oder stadtebauliche
Grinde vorliegen. Gemaf §1(3) DSchG M-V sind daher bei 6ffentlichen Planun-
gen und MaRnahmen die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
zu berucksichtigen.

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Bau- und Bodendenkmale. GemaR § 6
Abs. 1 DSchG M-V sind Denkmale zu erhalten und pfleglich zu behandeln.
Denkmale zu beseitigen, zu verandern, an einen anderen Ort zu verbringen oder
deren bisherige Nutzung zu éandern bzw. in der Umgebung von Denkmalen MaR-
nahmen durchzufihren, wenn hierdurch das Erscheinungsbild oder die Substanz
des Denkmals erheblich beeintrachtigt wird, bedirfen It. §7 DSchG M-V einer
gesonderten Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde bzw. das
Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege. Bei Fund von Sachen, die vermuten
lassen, dass es sich um Denkmale handelt, ist die Fundstelle nach § 11 Abs. 3
Uber einen Mindestzeitraum unverdndert zu erhalten. Die Frist kann im begrin-
deten Fall verléangert werden.

Der Eingriff in Bodendenkmale ist nach § 7 (1) DSchG M-V genehmigungspflich-
tig. Im begrindeten Fall, wie z. B angesichts der wissenschaftlichen und kultur-
geschichtlichen Bedeutung des Bodendenkmals oder Teilen davon, kann die
Genehmigung gemaR § 7 (4) DSchG M-V versagt werden. Im Betrachtungsgebiet
trifft dies fur drei Teilbereiche zu. Im Betrachtungsgebiet trifft dies fur drei Teilbe-
reiche zu. Grundsatzlich gilt, dass vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachge-
rechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sichergestellt werden
muss. Die Kosten fiir diese MaRnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs. Uber
die in Aussicht genommenen MaRhahmen zur Bergung und Dokumentation des
Bodendenkmals ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.
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Eine Beratung zum Genehmigungsverfahren nach Denkmalschutzgesetz sowie
zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen geben die zustandige
untere Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpfle-
ge Mecklenburg- Vorpommern in Schwerin.

Abb. 3.5: Einzeldenkmale mit sehr hohem Handlungsbedarf

Steinbecker- Stralsunder ehemaliges

vorstadt StraBe 10/11 Gesellschaftshaus
,Zum Greif“

Nordliche HafenstraBe 37 Speichergebaude

Mihlen-

vorstadt

Innenstadt Steinbeckerstrafe Wohnhaus

35

Lange StrafRe 48a Wohn- und Geschéaftshaus

Baderstrafie 2 Wohnspeicherhaus

Quelle: eigene Ermittlung, Stand April 2014

Abb. 3.6: Bilanz der denkmalgeschlitzten Gebédude im Plangebiet

Abgang Bestand davon
seit 1995 2014 unsaniert stark
san.-bedurftig
Stadtteil Innenstadt 20 232 6 3
Stadtteil Fleischervorstadt 1 56 0 0
Randgebiete 1 23 1 2
Gesamt 22 311 7 5

Quelle: eigene Ermittlung, Stand April 2014
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Weitere denkmalgeschitzte Gebaude mit Sanierungsbedarfen sind (Quelle: ei-
gene Ermittlung, Stand April 2014):

=  Werftgebaude / Nebengebaude / Slipanlage, Salinenstrafle 20

= Zoologisches Institut, Johann-Sebastian-Bach-Strafe 11/12

= ehemaliges Waisenhaus und Blrgerschule, Lange StrafRe 14/14a

= Wohnhaus, Domstrafle 14

= ehemaliges Hofgericht, Domstrafie 20a

= ehemaliger Feuerwehr-Gebaudekomplex, Baderstrafle 23/24

=  Wohnhaus, Karl-Marx-Platz 17

= Karl-Krull-Grundschule, Bleichstrafie 36

=  Friedrich-Ludwig-Jahn-Gymnasium, Dietrich-Bonhoeffer-Platz 1 Haus |
= Regionale Schule Ernst Moritz Arndt, Arndtstrae 37

=  Stadtbibliothek, Knopfstrae 18-20

= Kirchenbauten: Dom St. Nikolai, St. Marien, St. Jacobi und St. Joseph

Bis auf die ehemaligen Feuerwehrgebaude befinden sich derzeit alle Gebaude in
Nutzungen. Zugleich bestehen fir die Standorte Johann-Sebastian-Bach-Straie
11/12, Domstrafe 14 und Domstrafle 20a in den kommenden Jahren Nachnut-

zungsbedarfe.
Weitere historische nicht als Einzeldenkmal geschutzte Gebaude mit Sanie- weitere Altbausubstanz
rungsbedarfen sind (Quelle: eigene Ermittlung, Stand April 2014): mit Sanierungsbedar-

fen
= Stralsunder StrafRe 37a

= An den Wurthen 8, 16
=  Wolgaster StraRe 2

= Hans-Fallada-StraRe 2
=  Fischstraffe 13

=  Mihlenstrafe 29

= Baustrafle 35

=  Erich-B6hmke-Str. 32
= Arndtstrafie 10

= SteinstraBe 1, 2

= Lange Reihe 27a, 76-77, 83, 87
= Bleichstrafle 2-3

= Brinkstraffe 15

= Burgstraie 4, 11

= NeunmorgenstrafBe 5

Einige dieser Gebaude stehen heute komplett leer. Zugleich befinden sich meh-
rere dieser Gebaude im Eigentum der Universitats- und Hansestadt. Durch den
Verkauf und die Unterstitzung der Sanierung etlicher ehemals stark sanierungs-
bedlrftiger Gebaude hat die Stadt einen Beitrag zum (Uberwiegenden) Erhalt
dieser historischen Gebaude geleistet.
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1.5 Erhalt und Wahrung des Fassaden- und Straenbildcharak-
ters

Trotz des umfassenden Erneuerungsprozesses in den vergangenen 25 Jahren
hat die Zielstellung nach wie vor Relevanz. Zum einen gibt es nach wie vor ver-
nachlassigte Gebdude und fur einzelne in den 1990er-Jahren sanierte Gebaude
zeichnen sich bereits erste Instandsetzungsbedarfe ab. Zum anderen sind Neu-
bauten fir die noch vorhandenen Baullcken Planungsziel.

Auf der Grundlage umfassender Stadtbildanalysen wurden Gestaltungssatzun-
gen als 6rtliche Bauvorschriften fiir die Innenstadt (2000, 1. Anderung 20086,
Neuaufstellung 2010) und die Fleischervorstadt (1998) erlassen. Damit verfligt
die Universitats- und Hansestadt Uber Instrumente, das Gebot des Einfligens in
die Charakteristik des Stadtbilds fur bauliche Anlagen sowie fir Werbeanlagen
durchzusetzen.

Abb. 3.7: Geltungsbereiche der Gestaltungssatzungen
Innenstadt und Fleischervorstadt

Quellen: Satzungen der Universitats- und Hansestadt Greifswald zu ortlichen Bau-
vorschriften Uber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Werbeanlagen fir
die Bereiche Innenstadt (rechtskraftig: 4. Marz 2010) und Fleischervorstadt
(rechtskraftig: 24. Dezember 1998)

Die erzielten Gestaltungsqualitaten fur den offentlichen Raum in beiden Sat-
zungsgebieten belegen die Wirksamkeit der Instrumente, fiir die keine Ande-
rungsbedarfe bestehen. Wenige kritisch zu bewertende Einzelfalle zeigen zu-
gleich die Grenzen der Steuerung. Um mehr Entscheidungssicherheit im Geneh-
migungsverfahren zu erzielen und Bauherren empfehlend zu beraten, sollte der
Einsatz eines Gestaltungsbeirates geprift werden (vgl. folgend: Foérderung der
ortlichen Baukultur).
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Der Trend der verstarkten Einordnung von Garagen, Durchfahrten und Abstell-
raumen in den Erdgeschosszonen von Neubauten widerspricht den Erhaltungs-
und Gestaltungszielen. Er verandert das Stadtbild und die charakteristische Nut-
zungsschichtungen in den Strafenzigen. Das Argument moglicher Vermark-
tungsschwierigkeiten fir Wohnungen im Erdgeschoss ist aufgrund der stadtebau-
lichen Typik und Milieupragungen in der Innenstadt und der Fleischervorstadt
eher unpassend und wird durch zahlreiche positive Beispiele entkraftet. Unter
Ausnutzung aller wirksamen Rechtsinstrumente sollte diesem Trend entgegen-
gesteuert werden. In besonderen Fallen bzw. bei Vorliegen eines Planungserfor-
dernisses kann auch der Einsatz eines einfachen Bebauungsplans zur Steuerung
in Frage kommen. In begrindeten Ausnahmefallen kann nach entsprechendem
Votum des Gestaltungsbeirats von einer Durchsetzung dieses Gestaltungsziels
abgesehen werden.

Das StrafRenbild wird neben den Gebauden und Fassaden auch Uber die Begru-
nungen, das Mobiliar sowie die Materialitdt und die Gliederung der Verkehrsfla-
chen gepragt. Das Erhaltungsziel hat insbesondere im Denkmalbereich Altstadt
einen besonderen Stellenwert und steht nicht konfliktfrei zu den Anforderungen
der Mobilitdt und dem Larmschutz. So schrankt die historische Pflasterung die
Fahrradfreundlichkeit oft ein und verstarkt die Belastungen fur Bewohner durch
Verkehrslarm. Entsprechend sollten bei notwendigen Umgestaltungen fur Ver-
kehrsflachen Lésungen angestrebt werden, die moglichst alle Anforderungen
ausreichend bericksichtigen.

1.6 Fodrderung der ortlichen Baukultur

Seit den Vorbereitungen der Stadterneuerung Anfang der 1990er-Jahre wurde
das Instrument des stadtebaulichen, landschaftsarchitektonischen und hochbau-
lichen Wettbewerbes offensiv von der Universitats- und Hansestadt eingesetzt.
Als Beispiele sind zu nennen: Stadtebaulicher Ideenwettbewerb zur Wiederher-
stellung der Hafenquartiere (1993), landschaftsarchitektonischer Wettbewerb
Rubenowplatz (2004), Neues Wohnen am Ryck - Stadtebaulicher Realisierungs-
wettbewerb HafenstralRe (2006), Architekturwettbewerb Neubau Stadtarchiv
(2015). Zudem nutzten weitere Akteure das Instrument eines Wettbewerbes, um
optimale Gestaltqualitaten flr besondere Bauaufgaben zu erzielen. So wurden
u.a. Wettbewerbe eingesetzt fiir das Pommersche Landesmuseum (1996) sowie
den neuen Campus der Ernst-Moritz-Arndt-Universitat an der Friedrich-Loeffler-
StraRe (2011).

Das Instrument des Wettbewerbs soll offensiv weiter Anwendung finden. Die
zuklnftigen Schwerpunkte im Plangebiet dirften vor allem bei besonderen
hochbaulichen sowie landschaftsarchitektonischen Aufgabenstellungen liegen.

Zur Forderung der Baukultur spielen zudem Beteiligungsverfahren, Beratungen
von Bauherren sowie Offentlichkeitsarbeit eine wichtige Rolle und sollen intensiv
weitergefuhrt werden. In vielen Kommunen haben sich auch spezielle Wettbe-
werbe oder Aktionen (analog des Tags des offenen Denkmals) bewahrt, die be-
sonderes privates Engagement bei der Stadterneuerung wurdigen. Mit Blick auf
besondere Aufgabenstellungen im Plangebiet kdnnten z.B. vorbildliche Losungen
bei der Gestaltung der privaten Blockinnenbereiche in der Fleischervorstadt ein
Thema sein. Zwei zentrale Elemente der Offentlichkeitsarbeit zur Stadtsanierung
in Greifswald, die in den kommenden Jahren fortgefuhrt werden sollen, sind
bislang zum einen der 2015 erstmals durchgefiihrte Tag der Stadtebauférde-
rung, zum anderen die Veroffentlichung eines jahrlichen Wandkalender mit Fotos
von wichtigen Projekten der Sanierung.
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Im Ergebnis der Beteiligung an der Rahmenplanung sollte der Einsatz eines Ge-
staltungsbeirates weiter gepruft werden. Viele Kommunen haben in den vergan-
genen Jahren Expertengremien eingerichtet, die sich beratend an der Interpreta-
tion der Vorgaben von Gestaltungssatzungen oder den Festsetzungen von Be-
bauungsplanen beteiligen und dartber hinaus zu Themen und bedeutsamen
Projekten der stadtebaulichen und baukulturellen Entwicklung gehort werden. In
der Hansestadt Stralsund begleitet seit dem Jahr 1999 ein Gestaltungsbeirat
den Stadterneuerungsprozess. Nach der Erfassung der Bundesstiftung Baukultur
gab es im Jahr 2012 bundesweit 61 Beirate.*°

Die Gestaltungsbeirate sind in der Regel mit Experten besetzt, deren fachliche
Kompetenz Uberregional anerkannt ist und die ein breites fachliches Spektrum
(Stadtebau, Landschaft, Architektur, Energie, Denkmalpflege) abdecken. Die
Mitglieder sollten in Greifswald keine eigenen wirtschaftlichen Interessen verfol-
gen. Zudem sind die Anforderungen an die Mitglieder hinsichtlich der Kommuni-
kations- und Dialogfahigkeit hoch, damit das Gremium die Inhalte mit den Pro-
jekttréagern qualifiziert diskutieren und in der Offentlichkeit angemessen vertre-
ten kann. Die Gestaltungsbeirate formulieren in einem diskursiven Prozess Emp-
fehlungen, die im Zuge des Verwaltungshandelns Berucksichtigung finden und
als Empfehlungen an die Bauherren weiter gegeben werden.

1.7 Entwicklung der neuen Baugebiete

Im folgenden Abschnitt werden die Ziele der Rahmenplanung flr die neuen Bau-
gebiete in der Steinbeckervorstadt, fur die A-Quartiere, fur die Nordliche Mihlen-
vorstadt (Hafenstraffe, Raumkante am 0Ostlichen Hansering) sowie fir den Be-
reich des ehemaligen KAW-Gelandes mit der sudlichen Bahnbrache naher erlau-
tert. Fur bestimmte Bereiche sind Entwicklungsgebiete dargestellt (unter 3.1.2
Stadtebaulicher Gesamtplan - orange - dargestellt). Dies sind Bereiche, deren
stadtebauliche Struktur in der Rahmenplanung noch nicht abschlieend festge-
legt ist. Die Entwicklung dieser Gebiete ist zwingend uber eine verbindliche Bau-
leitplanung zu steuern. Im Zuge der Bauleitplanung sind gegebenenfalls Varian-
ten der Bebaubarkeit bzw. Nachverdichtung zu diskutieren. Der stadtebauliche
Rahmenplan beinhaltet die groben stadtebaulichen Zielstellungen hinsichtlich
der Nutzung und Raumbildung.

Steinbeckervorstadt

Folgende Untersuchungen und konzeptionelle Grundlagen sind im Rahmenplan
fir die Steinbeckervorstadt berlcksichtigt:

=  Gutachten Deponieberg am Rosental Greifswald (2001)

=  Vorbereitende Untersuchungen Erweiterung Sanierungsgebiet
Greifswald (No6rdliche Mahlenvorstadt / Steinbecker Vorstadt) (2005)

=  Bebauungsplan Nr. 3 - Stralsunder StrafRe -, in Aufstellung

=  Bebauungsplan Nr. 12 - Am Rosenthal -, 1. Ergénzung und 1. Anderung

=  Bebauungsplan Nr. 100 - Veranstaltungsflache -, Satzung (teilweise uber-
plant durch Bebauungsplan Nr. 12 - Am Rosenthal -, 1. Ergdnzung und 1.
Anderung)

=  Bebauungsplan Nr. 105 - Steinbeckervorstadt -, in Aufstellung

=  Projektstudie zum Mehrzweckgebaude am Stadthafen (2005)

= Objektplanung zum nérdlichen Ausbau des Museumshafens (2012)

10 vgl. dazu: www.netzwerk-baukultur.de
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Die Steinbeckervorstadt erhielt im Bereich des Plangebietes durch die Anlage
des Museumshafens, die Schaffung einer neuen FufRganger- und Radfahrerbru-
cke, der Einrichtung der Museumswerft sowie der Anlage einer multifunktionalen
Veranstaltungsflache, die unter anderem vom Theater Vorpommern im Rahmen
der Ostseefestspiele genutzt wird, einen Bedeutungsgewinn sowohl fur Greifs-
walder als auch Touristen. Zugleich ist es Ziel, den historischen Bebauungszu-
sammenhang an der Stralsunder Strafle stadtebaulich zu arrondieren und die
Wohnfunktion deutlich auszubauen. Damit verbunden ist die Verlagerung von
zwei gewerblichen Standorten. Zugleich erfordern die schwierigen Baugrundver-
haltnisse einen erhdhten Grindungsaufwand fir den Uberwiegenden Teil der
geplanten Baugebiete.

Ziele fur die weitere Entwicklung der Steinbeckervorstadt sind:

= Starkung der stadtebaulichen Qualitat der Stralsunder Strafe Uber Baulu-
ckenschlieungen sowie erganzende Begrinungen mit StraRenbaumen. Die
Nutzungsmischung am Straflenzug (Wohnen, nicht wesentlich stérendes
Gewerbe, soziale und kulturelle Einrichtungen) wird erhalten.

=  Entwicklung von Wohnquartieren westlich und 6stlich des Bebauungszu-
sammenhangs der Stralsunder Strafe mit jeweils eigener stadtebaulicher
Typologie. Das sud-6stliche Quartier mit dem ehemaligen Gesellschaftshaus
L»Zum Greif“ soll saniert und Uber eine Blockrandbebauung mit umschlie-
Bendem StrafRenraum baulich gefasst werden. Die 6stliche Bauflucht nimmt
die Orientierung der Fuganger- und Radfahrerbricke im Museumshafen
auf. Das Auftaktgebdude der Bauflucht am Hafen soll stédtebaulich betont
gestaltet werden. Das nord-6stliche Quartier wird Gber eine Ringstrafie er-
schlossen und soll Gber Doppelhduser und Stadtvillen am nérdlichen Stadt-
rand einen offenen stadtebaulichen Charakter haben. Das Quartier westlich
der Stralsunder Strafe wird ebenfalls lber eine neue Ringstrafe erschlos-
sen. Der Verlauf des Hochwasserschutzdammes bildet im Westen die Be-
grenzung des Quartiers, das eine sehr hochwertige Wohnlage flr freistehen-
de Einfamilienhdauser bietet. Im Zuge der Bauleitplanung sind gegebenenfalls
Varianten der Bebaubarkeit bzw. der Nachverdichtung zu diskutieren. Der
stadtebauliche Rahmenplan beinhaltet lediglich die groben Zielstellungen
hinsichtlich der Nutzung und Raumbildung.

= Das nord-westlich der Stralsunder Strafe befindliche Quartier mit Mischnut-
zungen (Tankstelle, Kfz-Handwerk, Wohnen) sollte eine Neuordnung insbe-
sondere in den ruckwartigen Bereichen erfahren, um die Wirkungen auf das
Ortsbild am nérdlichen Stadteingang zu verbessern.

= Im Ostlichen Abschnitt der Salinenstrae sollen weitere Anlagen als touristi-
sche Zielorte entwickelt werden: Funktionsgebaude mit Gastronomie am
Schiffsanleger sowie ein Gradierwerk mit Aufenthaltsbereich.

= Die Umgestaltung des ndrdlichen Aufenthaltsbereiches am Museumshafen
soll fortgefiihrt werden. Geplant sind Spielangebote sowie ein neuer Fuf3-
und Fahrradweg zwischen Briucke am Museumshafen und Ladebower
Chaussee.

= Die neue Wegeverbindung bindet zudem die ehemalige Deponie, deren 6f-
fentliche Zuganglichkeit zukunftig beabsichtigt ist, in das Hauptwegenetz ein.
Zur Steigerung der touristischen Attraktivitat der ehemaligen Deponie bietet
sich eine landschaftskunstlerische Gestaltung an, bei der auch eine Aus-
sichtskonstruktion geprift werden sollte. Sie kdnnte Fernblicke u.a. zur D&-
nischen Wiek und zum Greifswalder Bodden bieten.
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A-Quartiere

Folgende konzeptionelle Grundlagen sind im Rahmenplan fir die Entwicklung
der A-Quartiere berlcksichtigt:

= Stadtebaulicher Ideenwettbewerb zur Wiederherstellung der Hafenquartiere
(1993)

=  Vorplanung Umgestaltung / Querungshilfe Hansering (2005)

=  Stadtebaulicher Ideenwettbewerb A-Quartiere der Wohnungsbau- und Ver-
waltungsgesellschaft mbH Greifswald (2006)

=  Projektstudie Hafenrandbebauung A11 der Wohnungsbau- und Verwaltungs-
gesellschaft mbH Greifswald (2013)

= Antrag auf Bauvorbescheid zum Bauvorhaben ,15-03 Neubau Wohnanlage
A11-Quartier, Greifswald“ Bastmann+Zavracky Architekten im Auftrag der
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald (2015)

Die Wiederbebauung der A-Quartiere entlang des Hanserings ist Ziel der Stadt-
entwicklung. Im Jahr 1993 wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchge-
fuhrt, in dessen Ergebnis eine neue ndrdliche Stadtansicht definiert wurde. Sie
sieht die Revitalisierung des Bereiches entlang des Hanserings mit vielfaltigen
Nutzungen vor und stellt die traditionelle Nahe zwischen historischer Altstadt und
dem Ryck wieder her. Die Umsetzung erfolgt allerdings zeitlich sehr lang ge-
streckt. Im Jahr 2000 wurde die Bebauung des Quartiers A10 abgeschlossen.

Derzeit befindet sich die Bebauung des Quartiers A11 durch die Wohnungsbau-
und Verwaltungsgesellschaft mbH in der Vorbereitung. Die geplante Bebauung
beinhaltet eine dreiseitig umschlossene Blockrandbebauung und ein im rechten
Winkel zur RoBmihlenstraRe angeordnetes Wohngebdude, die durch eine ge-
meinsame Tiefgarage miteinander verbunden sind. Die Tiefgarage soll Moglich-
keiten flur Bewohnerparken Uber die eigenen Bedarfe hinaus bieten und mindert
ggf. den Parkdruck im nordlichen Innenstadtbereich. Die Bebauung ist drei- bis
sechsgeschossig bei einer deutlichen Héhenstaffelung. Vor allem zur Rofmunh-
lenstrafle sind dabei niedrigere Baukorper angeordnet.

Eine weitere bedeutsame Planung fir die A-Quartiere ist die beabsichtigte Neu-
gestaltung des Hanserings, so dass der Kai bzw. der Aufenthaltsbereich am Mu-
seumshafen grofzlgiger ausgelegt werden kann. Im Zuge der Umgestaltung des
Hanserings ist die Anlage einer dreireihigen Baumallee mit grinem Mittelstreifen
vorgesehen.

Ziele fur die weitere Entwicklung der A-Quartiere sind:

=  Grundsatzliche Wiederherstellung der Blockstrukturen (A8, A9 und A11) bei
Aufnahme der historischen nord-std-gerichteten Straenachsen, der neuen
Bauflucht des Quartiers A10 bzw. des sldlich verlagerten Hanserings sowie
der konsequent begradigt gefiihrten Rofmihlenstrafe; ggf. Offnung zur
Rofmuihlenstrale hin, um einen angemessenen Abstand zur dortigen
Wohnbebauung zu wahren;

= Bildung einer eigenstandigen Blockstruktur fur das Quartier A12 durch die
Verlangerung der RomuhlenstrafRe bis zur Schitzenstrafe; weitere Prifung
der Alternativen flr den Blockrand des Quartiers A12 an der Schiitzenstrafle:
geschlossene Blockrandbebauung / offene Bauweise mit Stadtvillen;

= Orientierung an der Bebauungshéhe des Quartiers A10 im gesamten Verlauf
des Hanserings;
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= Starkere kleinteilig getragene Entwicklung der Quartiere A8, A9 und A12 bei
entsprechenden Investoreninteressen,;

= Vorrangige Nutzung der Quartiere fir Wohnen mit Integration nicht storen-
den Gewerbes wie Beherbergung, Dienstleistungen und Gastronomie;

=  Prufung der Einordnung von Tiefgaragen mit Kapazitaten Gber den eigenen
Bedarf hinaus fur Angebote des Bewohnerparkens in der nérdlichen Innen-
stadt.

Uber die Erarbeitung des Rahmenplans erfolgte geméaR Auftrag der Biirgerschaft
(Dezember 2013) die Prufung von Planungs- und Gestaltungsgrundsatzen fir die
Quartiere A8 und A9, die auf eine kleinteilige und individualisierte Entwicklung
orientieren.

Im Ergebnis der Prifung einer kleinteiligen Bebauung der Quartiere A8 und A9
steht, dass diese grundsatzlich moéglich ist und eine qualitativ bereichernde Al-
ternative fur die Gestaltung der Stadtansicht am Museumshafen darstellt.

Als Ziele fur die Entwicklung der Quartiere A8 und A9 kdnnen daher gelten:

= Realisierung einer Blockrandbebauung, wobei die Raumkante an der Rof3-
muhlenstrafBe offen bleiben soll. Zur Fassung der RofSimuhlenstrae bietet
sich der Einsatz von Mauern an, in die auch kleinere Nebengebauden inte-
griert werden kdnnen.

= Aufgrund der geringen Baugebietsgrofen und der starken Uberformungen
des Umfeldes erscheint eine Anpassung der vorhandenen Parzellenstruktu-
ren bzw. eine Bodenordnung (A8) praktikabler als eine historisch angelehnte
Rekonstruktion der Parzellen- und Bebauungsstruktur.

= Eine kleinteilige und individuelle Bebauung mit mehrgeschossigen Stadthau-
sern bietet sich an. Diese sind als Ein- und Mehrfamilienhauser und mit ge-
werblichen Unterlagerungen moglich. Zugleich ist mit der kleinteiligen Be-
bauung und Parzellierung die Moéglichkeit Uber Tiefgaragen zusatzliche Be-
wohnerparkplatze anzubieten, organisatorisch und wirtschaftlich kaum um-
setzbar.

=  Empfohlen wird eine viergeschossige Bebauung bzw. sollten sich die Gebau-
destrukturen grundsatzlich an den Hohen des Quartiers A10 orientieren.
Sprunge bei einzelnen Gebduden bzw. -teilen sind z.B. fur Dachterrassen,
Staffelgeschosse maoglich.
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Abb. 3.8: Stadtebauliche Lésung fur die Quartiere A8 und A9
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Abb. 3.9: Beispiel: 3- bis 4-geschossige Stadthduser am Museumshafen, Salinenstraf3e

Nordliche Mahlenvorstadt / HafenstrafSe

Folgende konzeptionelle Grundlagen sind im Rahmenplan fur den Entwicklungs-
bereich Hafenstrafle sowie den Grenzbereich der Nérdlichen Muhlenvorstadt am
Hansering bericksichtigt:

=  Rahmenplan Muihlenvorstadt (1997)

= Vorbereitende Untersuchungen Erweiterung Sanierungsgebiet
(No6rdliche MUhlenvorstadt / Steinbecker Vorstadt, 2005)

= Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstraf3e -, in Aufstellung

= Neues Wohnen am Ryck, Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb
HafenstrafRe (2006)

= |nvestorenkonzeption, KadeWittfeldArchitektur, Aachen (2010)

= Bachelorarbeiten ,Wohnen und Leben am Ryck*, BTU Cottbus-Senftenberg
(2014)
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Der Bereich Hafenstrafle stellt das grofite Entwicklungspotenzial fur den Stadt-
kern dar. Die Konversion des ehemaligen Industrie- und Gewerbegebietes zu
einem innenstadtnahen Wohnstandort ist seit Anfang der 1990er-Jahre Stadt-
entwicklungsziel. Handlungsschwerpunkte der letzten Dekade lagen in den Be-
reichen Planung sowie OrdnungsmafRnahmen. Im Jahr 2006 wurde ein internati-
onaler stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt und von der Jury die Um-
setzung des 1. Preises empfohlen. Anknupfend erfolgte - unter Einbeziehung
eines potenziellen privaten Entwicklers - eine weiterfihrende Planung, in der
Prinzipien des 1. Preises weiterentwickelt wurden.

Im Jahr 2014 setzten sich Uber 50 Bachelorarbeiten der BTU Cottbus-
Senftenberg mit dem Standort auseinander. Dabei wurde starker als in den Pla-
nungen vorab der Raum des o6stlichen Hanserings bzw. die Verknupfung der
Innenstadt mit dem Entwicklungsbereich Hafenstrafle betrachtet. Abgeleitet aus
den Untersuchungen wurden folgende Empfehlungen gegeben:

= Quartier als Einheit betrachten: Der gesamte Bereich bedarf einer Ubergrei-
fenden Konzeption; Die einzelnen Entwicklungsschritte sollten zu jedem
Zeitpunkt schlissige gestalterische und raumliche Einheiten bilden.

= Hansering rickbauen: Die Dimensionierung des Hanserings kann auf das
Maf einer Stadtstrale zurlckgefiihrt werden.

= Einheitliche Ufergestaltung: Fur die Ufergestaltung bedarf es eines durchge-
henden Konzeptes.

= VerknUpfung mit der historischen Altstadt: Zur Altstadt ist die Ausbildung
einer Raumkante sowie die Verknupfung der 6ffentlichen Rdume vorzuse-
hen.

=  Freiraumkonzept: Die angrenzenden Landschaftsrdume sollte Uber ein Frei-
raumkonzept mit den weiteren Bestandsstrukturen verknUpft werden.

= Speicher als Identitatsort: Der Speicher ist als identitatsstiftender Ort und fur
eine spannungsvolle Hohenstaffelung der Stadt erhaltenswert und sollte ei-
ne Nachnutzung erfahren.

Fur den 6stlichen Teilbereich HafenstrafRe, der sich im Eigentum der Universitats-
und Hansestadt befindet, lauft das Bebauungsplanverfahren. Im Zuge der Rah-
menplanung erfolgte unterstitzend eine Prifung und Bewertung der Gesamt-
konzeptionen fiir den Standort Hafenstrafle: Investorenkonzeption (2010) sowie
1. Preis des Wettbewerbes (2006). Im Ergebnis steht eine Strukturvariante, die
eine Grundlage fir die weitere Bebauungsplanung bilden soll und in den Kon-
zeptpldnen der Rahmenplanung integriert ist.

In Auswertung der Bachelorarbeiten zur Schaffung einer Raumkante im Grenzbe-
reich der Nordlichen Muhlenvorstadt bzw. am 6stlichen Hansering wird eine L6-
sung favorisiert, die den bestehenden Stadtgrabenverlauf aufnimmt und span-
nungsvoll integriert. Als Ziele fir diesen Entwicklungsbereich werden empfohlen:
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=  Entwicklung einer moglichst geschlossen Bebauungskante am Stadtgraben;
Die Neubebauung sollte vorrangig als Wohnnutzung realisiert werden.

= Anlage eines westlich vor der Neubebauung gelegenen Weges am Stadtgra-
ben, der zugleich eine direkte Verbindung vom Platz der Freiheit bis zum
Speicherstandort bzw. den Ryck bietet.

= Schaffung einer neuen Wegeverbindung zwischen Schiefwall und Marienst-
rafRe auf Hohe des ehemaligen Elektrizitatswerkes.

= Naturnahe Gestaltung der westlichen Uferzone des Stadtgrabens; Umbau
und Begrinung des Hanserings sowie Begrinung des Parkplatzes am Han-
sering (Holzgasse)

Die Entwicklungskonzeption berlcksichtigt, dass eine bauliche Entwicklung am
heutigen Standort des Parkplatzes Hansering (Holzgasse) maéglich bleibt.

Im Zusammenhang mit der notwendigen Optimierung des Knotenpunktes Holz-
gasse / Hansering / Friedrich-Loeffler Strafle stellt eine Verschwenkung der
Holzgasse in sldliche Richtung verbunden mit einen Brickenneubau am Stadt-
graben eine aus verkehrsplanerischer Sicht optimale Losung dar. Sie hatte den
Vorteil, dass die versetzten Einmundungen der Friedrich-Loeffler-Straf’e und der
Holzgasse zusammengelegt werden konnten. Die im Rahmenplan dargestellte
Bebauungsldsung fir die neue Stadtkante steht dieser Variante jedoch entgegen
und ware anzupassen, mit entsprechenden stadtebaulichen Qualitatsverlusten.
Im Zusammenhang mit der Umbauplanung fur den Ostlichen Hansering ist daher
der Umbau des Knotenpunktes sowie die stadtebauliche Losung fur die neue
Bebauungskante detailliert zu prufen.

Ehemaliges KAW-Geldnde und siidliche Bahnbrache

Folgende konzeptionelle Grundlagen sind im Rahmenplan fir den Entwicklungs-
bereich ehemaliges KAW-Gelande und die sudlich anliegende Bahnbrache be-
rucksichtigt:

=  Stadtebauliches Konzeption Quartier Bahnhofstrafle - Pfarrer-Wachsmann-
Strafe, ehemaliges Reichsbahngelande
=  Bebauungsplan Nr. 98 - KAW-Gelande

Das Areal zwischen Bahnhofstrafe, Pfarrer-Wachsmann-Strae und den Bahnla-
gen bietet fur den Stadtkern und insbesondere fur die Fleischervorstadt Potenzi-
ale, die einerseits zum Abbau derzeitiger Angebotsdefizite (z.B. Nahversorgung,
Freiraumausstattung / Spielplatze, Bewohnerparken) und andererseits zur weite-
ren Profilierung (Kulturwirtschaft, neues Wohnen) der Fleischervorstadt offensiv
genutzt werden sollten.

Mit der derzeit von einem Investor geplanten Umnutzung der ehemaligen KAW-
Hallen zu einem Einkaufszentrum besteht die Chance, das Angebotsdefizit bei
der Nahversorgung fur die Innenstadt und Fleischervorstadt zu beseitigen und
die denkmalgeschutzten Hallen in eine dauerhafte Nutzung zu bringen. Dartber
hinaus ist am Standort ein breites Nutzungsspektrum maoglich: u.a. nicht wesent-
lich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung sowie kirchliche, kulturel-
le, gesundheitliche und soziale Zwecke.
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Bei der weiteren Konzeption fir das Einkaufszentrum sollte fur die grofizugigen
Stellplatzanlagen eine Bewirtschaftung sowie eine Nutzung fir Bewohnerparken
auBerhalb der Geschaftszeiten gepruft werden.

Im Zuge der Rahmenplanung wurde die Einbindung des geplanten Einkaufszent-
rums in das unmittelbare Umfeld sowie die Perspektive fur die sudlich angren-
zende Bahnbrache naher untersucht. Im Ergebnis werden folgende Zielstellun-
gen empfohlen:

= Bestandsorientierte Entwicklung des Teilbereiches zwischen dem geplanten
Einkaufszentrum und der Pfarrer-Wachsmann-Strafe und Orientierung auf
eine Mischnutzung bei Erhalt des Kulturstandortes (Polly Faber);

=  Entwicklung eines neuen Wohnquartiers sudlich des geplanten Einkaufzent-
rums: Empfohlen wird eine geschlossene Blockstruktur, die die Bezlge des
angrenzenden offenen Blocks aufnimmt und zu den Bahnanlagen abschir-
mend wirkt. Fir die neue Blockstruktur ist eine variable Gebaudetypologie
einsetzbar;

=  ErschlieBung des Wohnquartiers Uber die verlangerte Wiesenstrafle und
Einordnung von Ubergreifenden Wegebeziehungen fir Fuflganger und Rad-
fahrer zwischen Burg- und WiesenstraRe sowie entlang der Bahnanlagen von
der Scharnhorststrafe bis zum Bahnhof;

= Einordnung einer kleinen Parkanlage mit Spielangeboten zwischen dem
geplanten Einkaufszentrum und dem Wohnquartier, alternativ ist eine Be-
bauungslosung am Standort moglich; Entwicklung eines durchgangigen
Grlnzuges an den Bahnanlagen.
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3.2 Wohnen

Im Bereich Wohnen sind seit der Fortschreibung der Rahmenplanung 2004 vor
dem Hintergrund des Stadtumbaus mehrere gesamtstadtische Prognosen und
Konzepte erarbeitet worden. Sie sind als Grundlagen im Rahmenplan beruck-
sichtigt:

= Integriertes Stadtentwicklungskonzept (2005)

= Teilfortschreibung Wohnbauflachenentwicklung des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzepts (2007)

=  Bevélkerungsprognose 2009 bis 2020 (2010)

= Haushalts- und Wohnraumnachfrageprognose 2009 bis 2020 (2010)

3.2.1 Ziele

In der Fortschreibung der Rahmenplanung 2004 wurde dem Wohnungsmarkt die
Rolle als Hauptmotor flur die klnftige Entwicklung im Sanierungsgebiet zuge-
sprochen. Diese hat er - nicht zuletzt in Folge der Finanzmarktkrise ab dem Jahr
2008 sowie der starken Zunahme der Studierendenzahl - stérker angenommen
als erwartet. Im Plangebiet entstanden seit dem Jahr 2004 rund 900 neue Woh-
nungen. Zusatzlich wurden in diesem Zeitraum gut 1.500 Wohnungen saniert.
Ein Teil von diesen kam nach jahrelangem Leerstand neu auf den Markt (vgl.
1.3.2 Gebaude und o6ffentlicher Raum).

Leitziele

= Sicherung bezahlbaren Wohnraums
= Starkung des Stadtkerns als Wohnstandort

Fur die Wohnraumentwicklung im Stadtkern werden als Teilziele bestimmt:

2.1 Sicherung bezahlbaren Wohnraums und Ausbau der Vielfalt an Wohnfor-
men

2.2 Fortfuhrung der Wohngebaudesanierung

2.3  Schliefung von Baullcken in den Bestandsquartieren Uber
Wohnungsneubau

2.4 Vorrang bei der Entwicklung von neuen Wohngebieten im Stadtkern
2.5 Entwicklung von neuen Quartieren an den Wasserlagen

2.6 Nutzung gréflerer Wohnungsneubauvorhaben zur Stadtreparatur
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3.2.2 Erlauterungen und Mafnahmen

Im Plangebiet gibt es insgesamt rund 6.800 Wohnungen. Davon liegen rund
3.250 Wohnungen in der Innenstadt, rund 2.900 Wohnungen in der Fleischer-
vorstadt und rund 650 Wohnungen in den Randbereichen, die zur Nérdlichen
und Sidlichen Muhlenvorstadt und zur Steinbeckervorstadt zahlen. Der Woh-
nungsleerstand liegt auf das gesamte Plangebiet bezogen bei 2,9 Prozent und
konzentriert sich auf unsanierte Gebaude.

Gut die Halfte der Wohnungen (52 Prozent) im Plangebiet liegt in Altbauten, die
meist vor dem Jahr 1945 errichtet wurden. Jede flinfte Wohnung (20 Prozent)
befindet sich in einem industriell errichteten Wohngebdude. 28 Prozent der
Wohnungen befinden sich Gebauden, die seit dem Jahr 1990 realisiert wurden.
Dies ist fur zentrale Lagen ein vergleichsweise sehr hoher Anteil.

Die Experimentalwerkstatt der Bauakademie der DDR untersuchte im Jahr 1973
die Umgestaltung von sechs Altstadtquartieren im Stadtzentrum von Greifswald.
Aufgrund der ,unzureichenden Kapazitdten in der Werterhaltung der Bausub-
stanz” in den Altstadten und der vorherrschenden rationalisierten Bauweise soll-
te exemplarisch untersucht werden, in wie weit der industrielle Wohnungsbau an
die Rahmenbedingungen einer Altstadt angepasst werden kann. Im Ergebnis
einer Variantenuntersuchung entschied man sich fir eine an dem historischen
Stadtgrundriss weitestgehend angepasste Ersatzneubebauung im noérdlichen Teil
der Innenstadt zum Ryck orientiert. Realisiert wurden vergleichsweise sehr
hochwertige architektonische Losungen.

Abb. 3.10: Industrieller Wohnungsbau in der Greifswalder Innenstadt

Den beiden groRten Wohnungseigentimern in Greifswald, der kommunalen
Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald (WVG) und der
Wohnungsbau-Genossenschaft Greifswald eG (WGG), gehort ein Viertel der Woh-
nungen im Plangebiet (26 Prozent). Damit liegt ihr Anteil im Stadtkern deutlich
unter dem gesamtstadtischen Anteil von 47 Prozent. Rund jede siebte Wohnung
im Plangebiet wird durch die Eigentimer selbst genutzt (14 Prozent). Dieser
Anteil liegt leicht unter dem gesamtstadtischen Wert von 15 Prozent.

Zwischen den Stadtteilen unterschieden sich die Anteile deutlich: In der Innen-

stadt gehoren 42 Prozent der Wohnungen der WVG, im ubrigen Plangebiet domi-
nieren die anderen Vermieter deutlich.
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Abb. 3.11: Wohnungen nach Eigentimer / Vermieter (Anzahl)

Rahmenplangebiet 1.750 4.100 950
Innenstadt 1.350 1.400 450
Fleischervorstadt | 350 2.250 350
Randbereiche |50 450 150
Gesamtstadt 15.350 12.500 5.000
0% 20% 40% 60% 80% 100%

vermietet durch WWG/WGG vermietet durch andere selbstgenutztes Eigentum

Quellen: Gesamtstadt: Zensus 2011, Rahmenplangebiet: eigene Ermittlung aus Bestandserhebung
(Anteile WWG/WGG) und Befragung 2014 (Anteile Miete/selbstgenutztes Eigentum)

Die Zufriedenheit mit der Wohnumgebung in der Innenstadt und der Fleischer-
vorstadt ist sehr hoch, wie die Befragung im Jahr 2014 ergab: Drei Viertel (75
Prozent) der Befragten in der Innenstadt und Uber zwei Drittel (69 Prozent) in der
Fleischervorstadt sind mit ihrer Wohnumgebung zufrieden. Der Uberwiegende
Rest ist zumindest teilweise zufrieden. Explizit unzufrieden waren so gut wie
keine Befragten. Bezogen auf die Wohnung fielen die Bewertungen etwas
schlechter aus: Jeweils rund 10 Prozentpunkte weniger aufierten sich zufrieden
(Innenstadt: 65 Prozent, Fleischervorstadt: 56 Prozent), (vgl. 1.3.3 Stadterneue-
rung aus Bewohnersicht).

Befragt nach verschiedenen Details der Wohnsituation wurden in zahlreichen
Bereichen recht positive Bewertungen abgegeben: Mit dem baulichen Zustand,
Grofle und Zuschnitt der Wohnungen, den Fassaden und dem Gesamtbild des
Wohnhauses sowie der Ordnung und Sauberkeit der Wohnumgebung waren
jeweils zwischen zwei Drittel und drei Viertel der Befragten zufrieden oder sogar
sehr zufrieden, wahrend der Anteil der Unzufriedenen jeweils nur bei 10 Prozent
oder sogar darunter lag.

Abb. 3.12: Frage: ,Wenn Sie Ihre Wohnsituation beurteilen, welche Noten wdir-
den Sie folgenden Merkmalen geben?*

hohe Zufriedenheit mit
der Wohnumgebung,
etwas geringere mit
den Wohnungen selbst

Zufriedenheit mit
Wohnungen hoéher als
mit verschiedenen
Rahmenbedingungen

Ergebnis Befragung 2014, Angaben in % der Nennungen, Bewertungen 1=sehr zufrieden bis 5=sehr unzufrieden, n = 356-381
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Deutlich negativer wurden dagegen das Angebot an Treffpunkten flr Bewohner
und insbesondere die Parkplatzsituation bewertet. Bei letzterer zeigten sich Uber
zwei Drittel der Befragten in der Innenstadt (69 Prozent) und gut die Halfte der
Befragten in der Fleischervorstadt (54 Prozent) unzufrieden oder sogar sehr un-
zufrieden.

Die durchschnittliche WohnungsgrofRe der befragten Haushalte betrug in der
Innenstadt 61,4 m2 in 2,6 Raumen, in der Fleischervorstadt 70,2 m2 in 2,9
Raumen und in den anderen Gebieten 66,0 m2 in 2,8 Raumen. Die Wohnungs-
belegung ist - trotz der in einer Universitatsstadt Ublichen hohen Nachfrage -
Uberwiegend angemessen: In allen Stadtteilen leben nur 4 bis 5 Prozent der
befragten Haushalte raumlich beengt (mindestens eine Person mehr im Haushalt
als Wohnraume ohne Kiche und Bad zur Verfigung stehen).

Abb. 3.13: Wohnungsbelegung: Gegentberstellung von Raum (R)- und Perso-
nenzahl der einzelnen Haushalte nach Stadtteilen

Innenstadt Fleischervorstadt
1R 2R 3R 4R 5R 1R 2R 3R 4R 5R 6R
1 Person | 18 | 13 2 2 1| 10 | 12 2 0 0 0
2 Personen 2 19 16 5 3 0 10 | 21 7 0 0
3 Personen 0 1 4 9 0 0 0 | 12 9 0 0
4 Personen 0 2 0 0 0 2 7 5 1
5 Personen 0 0 0 0 0 0 0 2 0 1 0]

Ergebnis der Befragung 2014, Angaben in % der Nennungen, n=95/92, griin unterlegt = rdumlich
entspanntes Wohnen, orange unterlegt = rdumlich beengtes Wohnen

Die Studierenden haben beim Wohnen deutlich andere Ansprliche und finanziel-
le Méglichkeiten als die anderen Bevolkerungsgruppen. Dies zeigt sich insbe-
sondere in der Flacheninanspruchnahme. Die Studierenden haben pro Kopf eine
Wohnflache von 26,7 m2, wahrend die anderen Personen mit 36,4 m2 fast 10 m2
pro Kopf mehr zur Verfigung haben. Besonders deutlich zeigt sich dieser Unter-
schied in der Innenstadt, wo die Studierenden durchschnittlich auf 25,2 m2 pro
Kopf, die anderen Personen dagegen auf durchschnittlich 39,6 m2 pro Kopf
kommen. Durch reduzierte Flachenanspriche koénnen sich die studentischen
Haushalte (meist in Form von Wohngemeinschaften) Wohnungen leisten, die
sonst eher von besser verdienenden und grofleren Haushalten genutzt wurden.

Die Mieten pro m2 in Greifswald sind eher auf grofdistadtischem Niveau als auf
dem Niveau der Region Vorpommern. Der Greifswalder Mietspiegel liegt in vielen
Teilmarkten um 30 bis 50 Prozent uber dem Stralsunder und in vielen Fallen
gleichauf mit dem Rostocker.

Sowohl die Analysen von Immobilienportalen als auch die Ergebnisse der Befra-
gung im Jahr 2014 zeigen, dass die Mieten vor allem in der Innenstadt deutlich
Uber dem gesamtstadtischen Durchschnittswert liegen. In der Fleischervorstadt
gibt es einen hohen Anteil groRer Wohnungen, in denen die Mieten pro m2 nied-
riger liegen. Allerdings sind die absoluten Mieten fur die grofen Wohnungen
recht hoch. Entsprechend hat sich hier in den vergangenen Jahren ein neues und
eher akademisches Milieu aus gut verdienenden Angestellten und studentischen
Wohngemeinschaften gebildet.
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Der Teilmarkt fir das studentische Wohnen in Greifswald ist von hohen Mieten
gepragt. Dies liegt an mehreren Grinden: Zum einen sind die Mieten fir die
nachgefragten kleinen Wohnungen uberproportional hoch. Zum anderen gibt es
in Studentenstadten zu Semesterbeginn Nachfragespitzen, die den Vermietern
hohe Preisaufschlage ermdglichen. Sowohl bei den Wohngemeinschaften als
auch bei den renditeorientierten Anbietern fur Studentenwohnen sind in Greifs-
wald Warmmieten von uber 15 Euro pro m2 Ublich. Diese sind allerdings nur
bedingt mit dem Mietspiegel vergleichbar, da sie oft erweiterte Nebenkosten
(z.B. Telekommunikation und Strom) beinhalten.

Das studentische Wohnen ist kein in sich abgeschlossener Teilmarkt. Viel mehr
bestehen enge Wechselwirkungen mit dem gesamtstadtischen Wohnungsmarkt.
Dies fuhrt dazu, dass ein geringes Angebot fur studentisches Wohnen auch die
Wohnungen auf dem Gesamtmarkt verknappt und zu steigenden Mieten flihren
kann. Laut Prognosen der Kultusministerkonferenz und Statistiken der Ernst-
Moritz-Arndt-Universitadt waren die Studierendenzahlen in den letzten Jahren
leicht ricklaufig und bleiben mittelfristig eher stabil, so dass die extremen Eng-
passe der vergangenen Jahre aufgrund der doppelten Abiturjahrgange in vielen
Bundeslandern eher der Vergangenheit angehoren durften. Weitere Angebote,
die flexibel angelegt auch fur studentisches Wohnen in Frage kommen, kdnnten
damit démpfend auf die zukUnftige Preisentwicklung wirken.

2.1 Sicherung bezahlbaren Wohnraums und Ausbau der Vielfalt
an Wohnformen

Das vergleichsweise hohe Mietenniveau gekoppelt mit den Gentrifizierungsten-
denzen im Stadtkern (vgl. 1.3.1 Bevélkerungsentwicklung) sind ein zunehmend
an Bedeutung gewinnendes Thema fir die Stadtentwicklung. Um fir Greifswald
langfristig betrachtet sozialrdumliche Polarisierungen zu vermeiden, sollte nach
Méglichkeit auf eine ausgewogene soziale Mischung aller Stadtteile orientiert
werden. Dazu ist es erforderlich, auch zuklnftig in der Innenstadt und der Flei-
schervorstadt preisgunstige Wohnungen in ausreichender Anzahl bereit zu stel-
len.

Analysen zur Einkommensentwicklung der letzten Dekade zeigen, dass trotz
eines bundesweit steigenden Beschaftigungsgrads der Anteil der Haushalte mit
sehr niedrigem Einkommen, die auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind,
eher steigt als sinkt. Der Bedarf an preisgunstigen Wohnungen wird daher min-
destens stabil bleiben. Eine weiter wachsende Versorgungsaufgabe besteht da-
bei vor allem fir die Seniorengruppe, welche u.a. aufgrund langerer Phasen von
Arbeitslosigkeit Uber nur geringe Einkommen verfugt.

Um in der Innenstadt und Fleischervorstadt bezahlbaren Wohnraum anzubieten
und einkommensschwache Haushalte vor weiteren Verdrangungen zu schitzen,
kénnten folgende Steuerungsmoglichkeiten von der Universitats- und Hansestadt
genutzt werden:

Im Projekt ,Wohnen in der Mauer” an der HirtenstrafRe, das im Jahr 1995 fertig-
gestellt wurde, konnten vom Land geforderte Sozialwohnungen integriert werden.
Derzeit bietet das Land kein Foérderprogramm fur den sozialen Wohnungsbau.
Der wachsende Handlungsbedarf auf der kommunalen Ebene sollte entspre-
chend offensiv an das Land transportiert werden.
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Im Plangebiet befinden sich rund 1.630 Wohnungen (24 Prozent aller Wohnun-
gen des Gebiets) im Eigentum des Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
mbH Greifswald (WVG) sowie rund 120 Wohnungen (2 Prozent) der Wohnungs-
baugenossenschaft Greifswald e.G. (WGG). Der Uberwiegende Anteil liegt in der
Innenstadt. Beide Unternehmen haben den Anspruch einer sozialen Wohnraum-
versorgung in ihren Statuten und streben an, “jeder Bevolkerungsgruppe be-
darfsgerechte und geeignete Wohnungen anzubieten® (WVG) bzw. “eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung® (WGG). Die Unterneh-
men halten daher auch Angebote fir einkommensschwache Haushalte im Plan-
gebiet vor und sollten dabei weiter Unterstitzung finden. Zugleich sind sie auch
aktive Entwickler fur Neubauvorhaben im Rahmenplangebiet. Die WGG setzte im
Jahr 2014 in der Neunmorgenstrafle 22 ein neues Wohnprojekt um. Die WVG
bereitet die Bebauung des Quartiers A11 mit rund 80 Wohnungen vor, wobei auf
verschiedene Wohnungsstandards orientiert wird. Die Integration von angemes-
senen Anteilen auch sehr preisglinstiger Wohnungen in gréere Wohnbauprojek-
te sollte bei zukunftigen Vorhaben durch Férderung unterstitzt werden, um die
wirtschaftliche Tragfahigkeit zu sichern.

Ein Grofteil der Entwicklungsgebiete mit dem Schwerpunkt Wohnen befindet
sich im Eigentum der Universitats- und Hansestadt. Im Sanierungsgebiet kann
sie daruber hinaus mit ihren Vorkaufsrechten Einfluss bei moglichen Eigentu-
merwechseln nehmen. In Kaufvertragen flir kommunale Grundsticke bzw. in
staddtebaulichen Vertrégen kann eine Verpflichtung eingesetzt werden, dass ein
Anteil der Wohnungen fir einen maximalen Mietpreis im sozialvertraglichen
Rahmen fur Geringverdiener angeboten wird. Eine vergleichbare Option bieten
der Einsatz des Erbbaurechts und die Reduzierung des Zinses zugunsten der
Schaffung von preisglinstigen Wohnungen und Belegungsrechten. Beide Instru-
mente wendet die Universitats- und Hansestadt im Bereich der Bindung junger
bauwilliger Familien bereits an.

Baugruppenprojekte mit sozialem Anspruch, bundesweit in den letzten Jahren
verstarkt auch mit Angeboten fir gemeinschaftliches Wohnen im Alter, sind oft
bereit, fir den Zugang zu Grundstucken oder Bestandsobjekten eine freiwillige
selbstfinanzierte Sozialbindung fur einen Teil der Wohnungen einzugehen. Ana-
log bieten sich auch genossenschaftsahnliche Modelle an, in denen sich die
Mitglieder nach ihren unterschiedlichen finanziellen Méglichkeiten einbringen,
um das gemeinsame Projekt zu finanzieren (Quersubventionierung).

Empfohlen wird, die oben genannten Steuerungsmaéglichkeiten im Zuge der wei-
teren Umsetzung der SanierungsmafRnahmen zu prifen. Als potenzielle Standor-
te, die sich fur den Einsatz besonders eignen, kdnnen benannt werden:

= Alle Immobilien mit Wohnnutzung sowie Grundstiicke in Baultcken in den
Bestandsquartieren, die sich im Eigentum der Universitats- und Hansestadt
befinden;

= Der sudlich des enemaligen KAW-Geléndes liegende Entwicklungsbereich flr
Wohnen: Es sollte gepruft werden, inwieweit die Universitats- und Hanse-
stadt als Entwickler bzw. Zwischenerwerber fur den Bereich auftritt. Das Ge-
lande befindet sich derzeit Uberwiegend im Eigentum der DB Netz AG sowie
des Bundeseisenbahnvermogens.
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Durch die besondere Lage des Stadtkerns am landschaftlich gepragten Stadt-
rand sowie durch die kleinteilige Bebauungsstruktur vor allem in der sudlichen
Fleischervorstadt hat das Plangebiet trotz der historisch gewachsenen Dominanz
des Mietwohnens einen ausgewogenen Anteil an Wohneigentum. Dieser liegt mit
rund 14 Prozent nur geringfligig unter dem gesamtstadtischen Wert von 16 Pro-
zent.

Nachdem sich der Trend der Suburbanisierung derzeit bundesweit zu einem
Rickzug in die Zentren der Regionen umkehrt, sollte auch in Greifswald die Ent-
wicklung von Neubaustandorten mit hoher Attraktivitat verstarkt werden. Die
Stadt kann dadurch wirtschaftlich besonders leistungsfahige Personen binden
bzw. zurlickgewinnen.

Im Plangebiet besteht trotz der hohen Neubautatigkeiten in den vergangenen
Jahren eine beachtliche Vielzahl an groferen Entwicklungsbereichen mit diffe-
renzierten Lagequalitdten und Milieupragungen sowie ein noch vorhandenes
Potenzial an Baullcken. Diese Potenziale bieten sich grundsatzlich auch fur
Wohnformen im Eigentum an. Entsprechend ist im Rahmenplan eine hohe Breite
an stadtebaulichen Typologien (vom freistehenden Eigenheim, tber das Stadt-
bzw. Reihenhaus bis zum Mehrfamilienhaus) vorgesehen, die neben groferen
Bautragern auch von Einzeleigentimern, Kleininvestoren oder Baugruppen ent-
wickelt werden kénnen.

Normal firr eine Studentenstadt ist der Befund der Befragung im Jahr 2014, dass
nur knapp zwei Drittel der Haushalte planen, langfristig in der Stadt zu bleiben.
Auffallig ist zugleich die hohe Bindung an beide Stadtteile bei denen, die langer-
fristig in der Stadt bleiben wollen: Nahezu alle Befragten in der Innenstadt und
Fleischervorstadt, die langfristig die Stadt als Lebensmittelpunkt sehen, mdchten
bei einem Wohnungswechsel in ihrem Stadtteil bleiben. Von den Befragten mit
Umzugsabsichten wollen 9 Prozent aus der Innenstadt zuklnftig im Eigentum
wohnen. In der Fleischervorstadt lag dieser Anteil bei 18 Prozent. Damit besteht
fur die Steigerung des Anteils an selbstgenutztem Eigentum ein aktives Nachfra-
gepotenzial in den Stadtteilen selbst.

Die Universitats- und Hansestadt hat bei Verkaufsaktivitdten mit einem Kriteri-
enkatalog ein Steuerungsinstrument fir die Sanierungsgebiete geschaffen, bei
dem im Vergabeverfahren die Selbstnutzung der Bieter hoch bewertet wird. Zu-
dem erhalten junge und bauwillige Familien, die in einem Bebauungsplangebiet
ein Einfamilienhaus oder eine Doppelhaushalfte errichten méchten, einen Nach-
lass beim Kaufpreis oder eine Minderung des Erbbauzinses. Diese Instrumente
sollten weiter genutzt und qualifiziert werden.

Durch die vorgesehene Mischung von unterschiedlichen Quartiers- und Gebaude-
typen bei den groReren Entwicklungs- und Neubauvorhaben soll das vorhandene
Spektrum aus Mietwohnen und eigentumsfahigen Wohnformen in unterschiedli-
chen Lage- und Preiskategorien weiter ausgebaut werden.

Die Sicherung bezahlbaren Wohnraums kann innerhalb des Rahmenplangebiets
durch die genannten MafSnahmen unterstiitzt werden, ist jedoch vor allem eine
gesamtstadtische Aufgabe. Es gilt daher u.a. im Rahmen der Erarbeitung des
ISEK sowie in Gremien wie der AG ,Bezahlbarer Wohnraum* gesamtstadtische
Lésungsansatze zu erarbeiten. In diesem Kontext kann auch die Anwendung von
Vergabekriterien fir kommunale Baugrundsticke und die Férderung von Woh-
nungsbau fur bestimmte Zielgruppen diskutiert und weiterentwickelt werden.
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2.2 Fortfihrung der Wohngebaudesanierung

Die Sanierung der Wohngebaude im Plangebiet ist inzwischen sehr weit fortge-
schritten. Nur noch 74 Gebaude mit 139 Wohnungen waren zum Zeitpunkt der
Bestandserhebung im April 2014 nicht saniert. Zugleich weisen die Gebaude
erhebliche Instandsetzungsstaus auf und sind teilweise nicht mehr bewohnbar.
Entsprechend hoch liegt der durchschnittliche Wohnungsleerstand mit 42 Pro-
zent (rund 60 Wohnungen). Die besonders desolaten Gebaude wirken sich nega-
tiv auf das stadtebauliche Erscheinungsbild der naheren Umgebung aus. Inso-
fern ist eine Sanierung dieser Gebaude im Offentlichen Interesse, weiterhin Sa-
nierungsziel und sollte bei Unrentierlichkeit unterstutzt werden.

Uber die Fortsetzung der Sanierung der Wohngeb&ude und die folgende Vermie-
tung des derzeit nicht genutzten Wohnraums koénnen fir das Plangebiet rund 60
Wohnungen im Bestand aktiviert werden.

2.3 Schliefung von Baullcken in den Bestandsquartieren
iber Wohnungsneubau

Die Wiederherstellung des Stadtgrundrisses in der Innenstadt und der Fleischer-
vorstadt durch die SchlieBung von Baullcken bleibt Sanierungsziel. In den meis-
ten Fallen bietet sich fir diese Manahmen Wohnungsneubau an. Im Rahmen
der Bestandserhebung im April 2014 wurden 84 Baugrundstlicke als Baulticken
ermittelt, in denen rund 430 Wohnungen errichtet werden kénnen. Aufgrund der
Umgebungen handelt sich beim Neubaupotenzial nahezu ausschliefilich um
Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Abb. 3.14: Bilanz der Wohnbaupotenziale in Baullicken

Anzahl Anzahl davon in
Baullcken Wohnungen EFH MEH
Stadtteil Innenstadt 33 140 5 135
Stadtteil Fleischervorstadt 42 210 5 205
Randbereiche 9 80 - 80
davon | Steinbeckervorstadt 6 60 - 60
Nérdliche Mihlen-VS 3 20 - 20
Sudliche Mihlen-VS - - - -
Gesamt 84 430 10 420

Quelle: Eigene Ermittlung, Ansatz mit Berticksichtigung vorhandener / méglicher Parzellierung

Fur Baulicken und Brachflachen, die mittel- bis langfristig nicht genutzt werden,
kommen auch Zwischennutzungen in Frage. Angesichts der Eigentumerstruktur
- nur wenige potenzielle Zwischennutzungsflachen sind in kommunalem Eigen-
tum - sind hier bilaterale Vereinbarungen zwischen Grundstiickseigentimern
und Nutzern erforderlich, die auch den temporaren Charakter der Zwischennut-
zung berucksichtigen und zukunftige Nutzungsinteressen des Eigentlimers si-
cherstellen.

Das kreative Milieu in der Fleischervorstadt hat das Potenzial, eigenstandig Zwi-
schennutzungskonzepte fir Flachen zu erarbeiten. Hierzu ist vor allem ehrenamt-
liches Engagement erforderlich, die Stadtverwaltung kann helfen, zwischen
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Grundstuckseigentimern und potenziellen Nutzern eine Kommunikation aufzu-
bauen und ggf. Uber die Stadtebauférderung Zwischennutzungsprojekte zu un-
terstutzen. Fur eine Unterstitzung bedarf es jedoch eines gewissen Konkretisie-
rungsgrads, der derzeit fur kein Projekt bekannt ist.

Eine Grundlagenerarbeitung fur ein solches Projekt hatte zu dessen aktiver Zeit
eine Aufgabe des Quartiermanagements sein kénnen. Allerdings wurden in die-
ser Zeit kaum Zwischennutzungen initiiert. Insofern ist zu klaren, ob und inwie-
weit eine ausreichende Mitwirkungsbereitschaft fur Zwischennutzungsprojekte
vorliegt.

2.4 Vorrang der Entwicklung von neuen Wohngebieten im
Stadtkern

Die Wohnraumentwicklungsplanung vollzog um die Jahrtausendwende die An-
passung von einer stark wachstumsorientierten zu einer auf Reduktion orientier-
ten Planung: Dem Flachennutzungsplan 1998 lag ein Bedarf an Zugangen von
15.100 Wohnungen im Zeitraum 1995 bis 2010 zu Grunde.

Das ISEK 2002 orientierte auf einen Zugang von 3.800 Wohnungen und Uber-
hangen von 3.200 bis 4.700 Wohnungen im Zeitraum 2000 bis 2015.

In der ISEK-Teilfortschreibung Wohnbauflachenentwicklung wurden im Jahr 2007
die Starkung der Innenstadt als urbane Mitte und die Stadt der kurzen Wege als
Entscheidungskriterien fur die Prioritdten der Wohnbauflachenentwicklung zu-
grunde gelegt. Bezogen auf den Planungshorizont 2015 wurden 1.000 Wohnun-
gen, davon Uber 400 im Plangebiet, mit der ersten Prioritat versehen, wahrend
rund 2.000 Wohnungen vor allem in Stadtrandlagen mit zweiter Prioritat oder
zunachst gar nicht entwickelt werden sollen.

Empfohlen wird, den Vorrang fur den Stadtkern bei der Entwicklung von neuen
Wohngebieten konsequent fortzufihren. Entsprechend sollten im Rahmen der
Fortschreibung des ISEK bzw. der gesamtstadtischen Wohnbauflachenentwick-
lung folgende Anpassungen gepruft werden:

Abb. 3.15: Empfehlungen fir die Anpassung der Prioritdten des ISEK bei der
Entwicklung neuer Wohngebiete

Steinbeckervorstadt | Einordung der neuen Wohnquartiere 6stlich und westlich der
Stralsunder Strafle von der 2. in die 1. Prioritat

Nérdliche Mihlen- Aufnahme des Wohnbaupotenzials 6stlich des Hanserings in
vorstadt das ISEK und Einordnung in die 1. Prioritat
Fleischervorstadt Aufnahme des Wohnbaupotenzials auf dem KAW-Gelande in

das ISEK und Einordnung in die 1. Prioritat

Die bisherige Einordnung der A-Quartiere sowie des Entwicklungsbereichs Hafen-
strafe des ISEK in die 1. Prioritat soll erhalten bleiben.
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2.5 Entwicklung von neuen Quartieren an den Wasserlagen

Derzeit laufen die Vorbereitungen flr die Bebauung des Quartiers A11 mit 80
Wohnungen durch die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifs-
wald. Die noch offenen Entwicklungspotenziale erstrecken sich auf die Quartiere
A8, A9 sowie A12.

Alle drei Quartiere bieten sich grundsatzlich fir Wohnbebauungen an, wobei
Nutzungen wie einem Hotel, Gastronomie und weiteren kleinteiligen nicht st6-
renden gewerblichen Nutzungen Raum gegeben werden sollte. Empfohlen wird,
dass die Quartiere A8 und ggf. A9 mit kompakten Stadthausern und vorrangig fur
selbstgenutztes Eigentum entwickelt werden. Es besteht ein Potenzial von jeweils
10 Wohnungen in EFH und MFH. Fur das Quartier A9 besteht in Abhangigkeit von
der Entwicklung im Bereich Hafenstrafie die Option, hier ein Hotel zu errichten.

Fur das Quartier A12 bietet sich ebenfalls eine kleinteilige an die heutige Parzel-
lierung angelehnte Bebauung an, wobei aufgrund der Blockgrole und insbeson-
dere zum Hansering orientiert auch grofRere Gebaude integriert werden kénnen.
Das abgeschatzte Wohnbaupotenzial entspricht dem des Quartiers A11 mit 80
Wohnungen in MFH.

In der Steinbeckervorstadt gingen Planungen aus den frihen 1990er-Jahren von
rund 1.000 Wohnungen in einer verdichteten Bauweise aus. Im Flachennut-
zungsplan wurden im Jahr 1998 flr diesen Bereich insgesamt 240 zusatzliche
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern vorgesehen.

Angesichts der Lagequalitaten und einer differenzierteren Zielgruppenorientie-
rung bietet sich fir die Steinbeckervorstadt eine Kombination aus einem kom-
pakten Mehrfamilienhausquartier und zwei hinsichtlich der Bautypologie variie-
renden Einfamilienhausquartieren an. In den drei Quartieren besteht ein Poten-
zial von 185 Wohnungen in MFH und 45 Wohnungen in EFH.

Werden die Wohnbaupotenziale in Baullcken mit berlcksichtigt, ergibt sich fur
die Steinbeckervorstadt ein Gesamtpotenzial fur den Neubau von 290 Wohnun-
gen.

Neben der Starkung der Innenstadt als urbane Mitte wurde auch der Entwicklung
der Standorte am Wasser in der ISEK-Teilfortschreibung Wohnbaufladchenent-
wicklung eine hohe Prioritat eingerdumt. Die Flachen entlang der HafenstraRRe
stehen nach einer jahrzehntelangen gewerblichen Nutzung seit einigen Jahren
flr eine andere Entwicklung zur Verfugung und waren Thema umfangreicher
Planungsverfahren. Der Standort kombiniert eine attraktive Wasserlage mit in-
nenstadtnaher Lage und bietet sich gleichermafen fir hochwertiges Wohnen im
Eigentum und attraktives Mietwohnen an. Touristische und nicht wesentlich
stérende gewerbliche Angebote bis hin zum neuen Standort des Stadtarchivs an
der StraBBe ,,An den Wurthen“ sind erganzende Nutzungen.

In der ISEK-Teilfortschreibung Wohnbauflachenentwicklung wurden im Jahr 2007
fur den Entwicklungsbereich HafenstraBe 350 Wohnungen davon 130 in EFH
und 220 in MFH bilanziert. In der Tendenz werden wahrscheinlich weniger Woh-
nungen realisiert, wie nachfolgende Konzeptionen aufgezeigt haben.
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2.6 Nutzung gréferer Wohnungsneubauvorhaben zur
Stadtreparatur

Der sudlich des KAW-Gelandes gelegene groflere Konversionsstandort bietet fur
die Fleischervorstadt die Moglichkeit der Entwicklung eines neuen Wohnquar-
tiers. Empfohlen wird eine geschlossene Blockstruktur, die die Bezlge des an-
grenzenden offenen Blocks aufnimmt und zu den Bahnanlagen abschirmend
wirkt. Die neue Blockstruktur kann sowohl durch einen Bautrager als auch durch
Einzelbauherren realisiert werden, wobei eine variable Gebaudetypologie ein-
setzbar ist.

Bei der Bilanzierung des Wohnbaupotenzials von 30 Wohnungen ist auf ein Ma-
ximum an kleinteiliger Bebauung orientiert, so dass in der Regel von einer Woh-
nung pro Gebaude ausgegangen wird.

Beim Standort handelt es sich um eine gut integrierte Wohnlage mit Beeintrach-
tigungen durch die Bahn und das nahe geplante Einkaufszentrum am Standort
der ehemaligen KAW-Hallen. Aufgrund der Lagemerkmale durfte der Standort fir
Wohnen im Eigentum vor allem fir Haushalte interessant sein, die nur moderate
finanzielle Belastungen tragen kénnen.

Zudem sollte weiter gepruft werden, inwiefern am Standort auch Angebote flr
sehr preiswertes Wohnen entwickelt werden kdnnen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Fassung des Hanserings kdnnen oOstlich des
Stadtgrabens mehrere drei- bis viergeschossige Wohngebaude entstehen. Das
Baupotenzial umfasst rund 100 Wohnungen.

Durch die SchlieBung von Baullicken, die Entwicklung von neuen Wohnquartie-
ren und gréBeren Wohnbaustandorten besteht im Rahmenplangebiet insgesamt
ein Neubaupotenzial rund 1.280 Wohnungen. Dieses Potenzial liegt nahe an der
Zahl der Wohnungen, die im Rahmenplangebiet in den vergangenen 10 Jahren
neu errichtet wurden (ca. 900 Wohnungen). Bei unveranderten Rahmenbedin-
gungen (u.a. Zinsen auf niedrigem Niveau) kdnnte davon ausgegangen werden,
dass in den kommenden 10 bis 15 Jahren die vorhandenen Potenziale ausge-
schopft werden.

Abb. 3.16: Bilanz der Wohnbaupotenziale im Plangebiet

Wohnungen EFH MFH | Gesamt
Baullcken im Plangebiet 10 420 430
neue Quartiere an Wasserlagen 175 585 760
davon | A-Quartiere - 180 180

Quartier in der Steinbeckervorstadt 45 185 230

Entwicklungsbereich Hafenstrafle 130 220 350
Wohnungsneubauvorhaben zur Stadtreparatur 30 100 130
davon | Wohnbaustandort sudlich KAW-Gelande 30 - 30

Ostlich des Hansering - 100 100
Gesamt 215 1.105 1.320

Quellen: Eigene Ermittlung, Entwicklungsbereich HafenstraRe ISEK-Teilfortschreibung 2007
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Zugleich ist zu beachten, dass sich die Aktivierbarkeit der Potenziale unter-
schiedlich darstellt. Fir rund 70 Prozent der Wohnbaupotenziale muss Baurecht
Uber die Bauleitplanung gesichert werden. Die Potenziale in den Baultcken sind
aufgrund schwieriger Eigentiumerstrukturen und anderer Hemmnisse zum Teil
nur aufwandig aktivierbar. Grob abgeschatzt, ist die Universitats- und Hansestadt
Eigentlimerin fur 15 Prozent der Wohnbaupotenziale und kann fir diesen Anteil
offensiv die Entwicklung beeinflussen.

Die hohe Akzeptanz fir Wohnungsneubau im Stadtkern férdert die Aktivierung
der Potenziale zusatzlich: 61 Prozent der Befragten im Jahr 2014 halten die
Schaffung von neuem Wohnraum fur sehr wichtig. Damit rangiert dieses Hand-
lungsfeld auf Platz 6 von 21 abgefragten Handlungsfeldern.

Die fortgesetzte Neubauentwicklung fuhrt zu einem weiteren Anstieg des Bevol-
kerungsstandes im Stadtkern. Bei einer Belegung von 1,8 Personen pro Ge-
schosswohnung und 2,4 Personen pro Einfamilienhaus entsprechend dem
Greifswalder Durchschnitt!! fihrt die vollstandige Nutzung aller Wohnbaupoten-
ziale zu einem Zuwachs um rund 2.500 Personen im Stadtkern.

1 Eigene Ermittlung auf Basis der Befragung 2014
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3.3 Handel und Wirtschaft

Die Greifswalder Innenstadt ist das traditionelle Handels- und Dienstleistungs-
zentrum der Stadt und Region. Der Einzelhandel wurde gesamtstadtisch wie mit
Fokus auf die Innenstadt in den vergangenen 10 Jahren in verschiedenen Fach-
planen und Gutachten naher behandelt. Die Ergebnisse sowie aktuelle Planun-
gen der Universitats- und Hansestadt bilden Grundlagen der Rahmenplanung:

= Einzelhandelsfachplan (2005)

= Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche (2006)

= Aktualisierung des Einzelhandelsfachplan (2009)

= Vertraglichkeitsuntersuchung fur die Ansiedlung eines Nahversorgungszent-
rums auf dem KAW-Gelande (2013, Auftraggeber Investor)

=  Entwurf Teilfortschreibung der Abgrenzung der Zentralen Versorgungsberei-
che (2014)

= Bebauungsplan Nr. 98 - KAW-Gelande

3.3.1 Ziele

Die zentrale Zielstellung der bisherigen Rahmenplanung flr die Entwicklung des
Handels und der Wirtschaft wird bestatigt.

Leitziele
= Starkung der Innenstadt als Handels-, Dienstleistungs- und
Arbeitsstandort

= Sicherung des quartiersbezogenen nicht (bzw. nicht wesent-
lich) stérenden Handels, Handwerks und Gewerbes

Ausgehend von dem erreichten Entwicklungsstand, den vorhandenen Potenzia-
len und Defiziten werden als Teilziele bestimmt:

3.1  Starkere Profilierung der Handels- und Wirtschaftsraume

3.2 Schaffung von Raumen zur starkeren Bindung kreativer Potenziale an die
Stadt

3.3 Aufwertung des westlichen Abschnitts der Langen Strafle

3.4  Ausbau der Einkaufsangebote fur den taglichen Bedarf - Entwicklung des
ehemaligen KAW-Gelandes

3.5 Unterstitzung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben

3.6 Erganzung von gastronomischen Angeboten an touristischen Zielorten und
Ausbau der Ubernachtungskapazitaten

3.7 Unterstutzung von Kooperationen und Umsetzungsprozessen
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3.3.2 Erlauterungen und Mafnahmen

3.1 Starkere Profilierung der Handels- und Wirtschaftsraume

Insgesamt sind in der Innenstadt 176 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs- Ausgangslagen:
flache von knapp 20.000 m2 aktiv. Davon entfallen rund drei Viertel auf den Innenstadt
sogenannten aperiodischen Bedarf (von Bekleidung Uber Blcher und Elektroarti-

kel bis hin zu Hausrat und Moébel). Der Lebensmitteleinzelhandel ist mit einem

Anteil von 8 Prozent der Verkaufsflache nur gering vertreten. Neben einem klei-

nen Supermarkt in den Dompassagen wird dieser vor allem von kleineren Ver-

kaufsstellen (hauptsachlich Backereien und Fleischereien) gepragt.

Abb. 3.17: Verkaufsflachen im Plangebiet

Stadtteil Stadtteil Rand- | Gesamtstadt
Innenstadt Fleischer- bereiche
Vorstadt

periodischer Bedarf 1.535 m2 k. A. k. A. 5.960 m?2
ohne Lebensmittel
Lebensmittel 1.540 m2 ca. 280 m2 ca. 800 m2 29.970 m2
aperiodischer Bedarf 16.655 m2 k. A. k. A. 72.850 m2
Summe 19.730 m2 k. A. k.A. | 108.780 m2

Quellen: Entwurf Teilfortschreibung der Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche (2014),
Angabe zur Fleischervorstadt: Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche auf Grundlage des
Einzelhandelsfachplans (2006), Angabe zu Randbereichen: eigene Abschatzung

Im Bereich des aperiodischen Bedarfs verfugt die Innenstadt Uber eine eher
kleinteilige Struktur und einen hohen Anteil inhabergefuhrter Geschéafte. Der
Anteil des filialisierten Einzelhandels ist verhaltnismafig gering. Diese eher klein-
teilige Struktur macht einerseits die Charakteristik der Innenstadt aus, anderer-
seits fehlt dadurch ein grofSer Magnetbetrieb.

Raumlich konzentriert sich der Einzelhandel in der Innenstadt in der Langen
StraBe, an den Marktplatzen und am Schuhhagen, die eine zusammenhangende
FuBgangerzone bilden. Der Hauptfrequenzbereich mit den hochwertigsten Anbie-
tern und wichtigen Dienstleistungen (Post, Banken / Sparkasse) und gastrono-
mischen Einrichtungen konzentriert sich dabei um den Marktplatz. Insbesondere
im Bereich der westlichen Langen Strafle, aber auch in den Seitenstraflen der
FuBgangerzone, nimmt die Nutzungsintensitat deutlich ab. Insgesamt stehen
rund 7.000 m2 bzw. 35 Prozent der Verkaufsflache in der Innenstadt leer, kon-
zentriert in den Randlagen und riickwartigen Bereichen der Dompassage.

Die Kklassischen Innenstadtsortimente konkurrieren zunehmend mit dem
Onlinehandel. Im Bekleidungsbereich zeigt sich zudem, dass Greifswald fur ein
Oberzentrum recht hohe Kaufkraftabflisse in andere Stadte hat. Dies deutet
darauf hin, dass es in Teilmarktsegmenten keine ausreichenden Angebote in der
Stadt gibt.
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In der Fleischervorstadt gibt es lediglich einzelne kleine Einzelhandelsbetriebe.
Diese liegen vor allem in der Gutzkower Strafe und der nérdlichen Langen Reihe.
Ein grofRerer Teil der Betriebe bietet aperiodischen Bedarf in speziellen Sortimen-
ten an: vom Sanitdtshaus Uber Fahrradladen bis zum Kichenstudio. Fir die
Nahversorgung mit Lebensmitteln gibt es in der Fleischervorstadt derzeit jeweils
eine Verkaufsstelle einer Backerei und einer Fleischerei.

In der Steinbeckervorstadt existiert im Einzelhandelsbereich ein Getrankemarkt,
der in seinem Randsortiment auch einige andere Lebensmittel und Produkte
anbietet. Auch die Tankstelle am nordlichen Stadteingang bietet in ihrem Shop
ein Sortiment an Lebensmitteln an, das preislich eher auf Gelegenheitskaufe als
auf eine Nahversorgungsfunktion orientiert.

Die Einschatzungen und Winsche der im Jahr 2014 Befragten bestatigen die
Ausgangslagen:

Die Méglichkeiten zum Einkaufsbummel in der Innenstadt werden sowohl von
den Befragten aus der Innenstadt wie aus anderen Gebieten positiv bewertet:
Jeweils knapp zwei Drittel der Befragten bewerten sie als sehr gut oder gut (59
bzw. 66 Prozent).

Die Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf werden vor allem von den
Bewohnern der Innenstadt und der Fleischervorstadt negativ bewertet: Jeweils
Uber die Halfte der Befragten (52 bzw. 51 Prozent) schatzt diese Angebote im
jeweiligen Stadtteil als mangelhaft oder ungenigend ein.

Abb. 3.18: Frage: ,Wenn Sie die heutige Situation in der Innenstadt und der
Fleischervorstadt beurteilen, welche Zensuren wiirden Sie folgenden
Merkmalen geben?* - Merkmale: ,Mdglichkeiten zum Einkaufsbum-
mel“ und ,Einkaufsméglichkeiten téaglicher Bedarf*”

Einkaufsbummel Innenstadt

Stadtteilbewohner 16 43 30 8 I

andere 19 47 26 6

Einkauf taglicher Bedarf Innenstadt
Stadtteilbewohner | 6 17 25 41

andere 9 20 32 29

Einkauf taglicher Bedarf Fleischervorstadt

Stadtteilbewohner | 5 28 16 28
andere 8 20 33
0 20 40 60 80 100

sehr gut gut befriedigend mangelhaft ®ungenigend

Quelle: Befragung 2014, Anteile in % der Antworten, Innenstadt: n=100 / Fleischervorstadt n=94,
andere Stadtteile n = 163
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Die Verbesserung des Handels fur den taglichen Bedarf wurde in der Innenstadt
von 70 Prozent der Befragten als sehr wichtig bezeichnet, was Rang 5 unter den
21 abgefragten Bereichen bedeutet. In der Fleischervorstadt lag dieser Anteil mit
54 Prozent eher im Mittelfeld (Rang 9).

Im Bereich des Einzelhandels wird von den im Jahr 2014 Befragten sowohl aus
der Innenstadt als auch aus der Fleischervorstadt ein erheblicher Handlungsbe-
darf gesehen, der sich jedoch sehr stark auf Angebote fir den taglichen Bedarf
bezieht.

Der Wirtschaftsstandort Innenstadt ist im hohen Mafle durch den Handel ge-
pragt. Nach Jahren des Strukturwandels des Einzelhandels, der vor allem durch
Entwicklungen im Umland (Standort Neuenkirchen) sowie der gewachsenen
Bedeutung des Online-Handels beeinflusst wird, muss die Position der Innen-
stadt als Ort des Handels weiter gestarkt werden.

Es gilt, die Starken und Potenziale des Standortes Innenstadt mit seiner beson-
deren Nutzungsmischung und Dichte (Wohnen, zentrale Einrichtungen der Bil-
dung, Kultur und Verwaltung, Lage am Fluss, attraktive 6ffentliche Raume, Zeug-
nisse hanseatischer Baukultur) und einer verbesserten Organisation der ver-
schiedenen Mobilitatsformen noch wirksamer einzusetzen.

Anknupfend an gewachsenen Strukturen wird eine weitere Profilierung der ein-
zelnen Handels- und Wirtschaftsraume im Plangebiet empfohlen. Nutzungssiche-
rungen, Umnutzungen und Neubauentwicklungen sollten sich an den Profilierun-
gen orientieren:

=  FufRgangerzone / Marktplatze und westlicher Abschnitt Lange Strafle: 1A-
Lage, hochster Grad an Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungs-
konzentrationen

= Lagen am Fluss: maritimes Handwerk und Gewerbe mit Erlebnischarakter,
Gastronomie und Beherbergung

=  Friedrich-Loeffler-Strafe: Entwicklungsraum flir spezielle studentische
Dienstleistungen, universitatsnahe innovative und kreative Milieus (Kreativ-

wirtschaft)

=  Stadtraum zwischen Domstrafle / Bahnhofstrafe / Platz der Freiheit: Kul-
turwirtschaft, universitatsnahe Institutionen, soziale Dienste

= Ehemaliges KAW-Gelénde bis zur Pfarrer-Wachsmann-Strafie: Einkaufszent-
rum fur Lebensmittel mit Fachméarkten, Kulturwirtschaft, Gewerbe

= GUtzkower StraBe: Handel, Gewerbe und Gastronomie mit Stadtteilbezug
Fleischervorstadt

Marz 2016 85

Profilierung der
Handels- und
Wirtschaftsraume



Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

Abb. 3.19: Profilierung der Handels- und Wirtschaftsrdume

studentische Dienstleistungen, universitats-
nahe innovative und kreative Milieus

1A-Lage: hochste Konzentration an Einzel-
handel, Gastronomie und Dienstleistungen

Kulturwirtschaft, universitatsnahe Institutionen
soziale Dienste

EKZ, Gewerbe Handel
Kulturwirtschaft Gewerbe
Gastronomie

3.2 Schaffung von Rdumen zur starkeren Bindung kreativer
Potenziale an die Stadt

Mit ihrem breiten Bildungsspektrum stellt die Ernst-Moritz-Arndt-Universitat einen
hervorragenden Anknupfungspunkt zur Entwicklung der Kultur- und Kreativwirt-
schaft in Greifswald dar. Diese wird insbesondere von Freiberuflern sowie von
Klein- und Kleinstbetrieben gepragt, die Uberwiegend erwerbswirtschaftlich ori-
entiert sind. Die Bundesregierung hat sich mit der im Jahr 2007 gestarteten
Initiative Kultur- und Kreativwirtschaft zum Ziel gesetzt, diese als eigenstandiges
Wirtschaftsfeld und als Wachstumsbranche zu etablieren und deren Wettbe-
werbsfahigkeit zu starken.!?

Die Kultur- und Kreativwirtschaft hat mit ihren kleinteiligen Strukturen zum Teil
deutlich andere Raumanspriche als die eher flachenintensiven Industrie- und
Technologiesektoren. Sie organisieren sich haufig in formell lockeren Netz-
werkstrukturen, die unabhangig voneinander agieren oder in unterschiedlichen
Firmen und Projekten aktiv sind. In Co-Working-Spaces - niedrigschwelligen Vari-
anten von Technologiezentren - arbeiten sie in meist grofReren Rdumen bedarfs-
und projektorientiert zusammen und kénnen auf diese Weise voneinander profi-
tieren.

12 vgl. www.kultur-kreativ-wirtschaft.de

Marz 2016 86



Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

Die Reaktivierung des alten Klinikums in der Friedrich-Loeffler-StrafRe durch die
Ansiedlung der geistes- und sozialwissenschaftlichen Fachdisziplinen der Univer-
sitat bringt einen deutlichen Impuls fir die Entwicklung der nérdlichen und west-
lichen Innenstadt. Dieser sollte genutzt werden, um raumlich angelagert die
Wachstumspotenziale der Kultur- und Kreativwirtschaft zu binden.

Die Friedrich-Loeffler-StrafRe stellt einen besonderen Handlungsraum der Innen-
stadtentwicklung dar. Zum einen besteht Gestaltungsbedarf fur den Straflen-
raum. Die Aufwertung soll im Abgleich mit der zuklnftigen Verkehrsfunktion (ins-
besondere der wachsenden Bedeutung fir den Fahrradverkehr) zu einer deutli-
chen funktionalen und gestalterischen Verbesserung des Stralenraums fuhren.
Zum anderen existiert im Straenzug derzeit Leerstand in der Dompassage und
in einzelnen Gewerbeunterlagerungen des industriellen Wohnungsbaus. Eine
offene Blockkante zwischen Fisch- und SteinbeckerstrafRe mit einem ungenutz-
ten und unsanierten Altbau pragt den Straflenverlauf zudem negativ. Zeitnah
steht die Vermarktung des denkmalgeschitzten Komplexes des Zoologischen
Instituts und Museums in der Johann-Sebastian-Bach-Strafle durch die Universi-
tat an.

Zielstellung ist es, dass die Friedrich-Loeffler-Strafe unter Nutzung der zur Verfi-
gung stehenden Raumpotenziale einen Bedeutungsgewinn erfahrt. Vorgeschla-
gen wird, dass ausgehend vom neuen Unicampus und der starken Frequentie-
rung des Stadtraums durch Studierende spezielle universitdtsnahe Dienstleis-
tungen, Coworking-Arbeitsmaoglichkeiten fir Studenten, Freiberufler, Kreative und
Startups bis hin zu anmietbaren Werkstatten und Ateliers etabliert werden.

3.3 Aufwertung des westlichen Abschnitts der Langen Strafe

Der westliche Abschnitt der Langen StrafRe leidet derzeit unter verschiedenen
Defiziten. Zugleich bestehen Potenziale, deren Entwicklung den Einzelhandels-
standort Innenstadt in seiner Gesamtheit starken:

Die Dompassage (ca. 20.000 m2 Verkaufsflache) verfiigt derzeit Uber hohe Leer-
stande, die ihre Magnetfunktion fur diesen Bereich erheblich schmalern und sich
somit auch negativ auf das Umfeld auswirken. Die Passage ist seit dem Jahr
2008 in Insolvenzverwaltung, was die Handlungsfahigkeit bezuglich einer Revita-
lisierung erheblich erschwert. Fiir die Dompassage ist eine generelle Neukonzep-
tion hinsichtlich des Angebotsprofils, méglicherweise fir die inneren Raumpro-
gramme sowie der Vermarktung notwendig. Fir eine Neupositionierung der Pas-
sage bedarf es eines Investors. Entsprechende Interessen sollten daher von
Seiten der 6ffentlichen Hand offensiv unterstitzt werden.

Ein grofleres brachliegendes Grundstlick Lange Strafie / Kapaunenstrafe verrin-
gert die Nutzungsintensitat in diesem Bereich und stellt zugleich ein Aktivie-
rungspotenzial dar. Eine Nutzung des Standortes gekoppelt mit attraktiven Ein-
zelhandelsangeboten wird empfohlen.
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Die Verteilung der Wohngebiete und daran geknupft der Bevodlkerungsschwer-
punkte in der Stadt sorgt dafur, dass ein Grof3teil der potenziellen Kunden die
Innenstadt von Sudosten und nur ein geringer Teil von Westen aus erreicht. Die
Lage der Parkplatze und -hauser sowie die Wegeflihrung vom Bahnhof in die
Innenstadt verstarken diesen Effekt.

Uber die gezielte Entwicklung von Wohnquartieren in der Fettenvorstadt und im
Rahmenplangebiet (Fleischervorstadt, Steinbecker Vorstadt), den neuen Uni-
campus an der Friedrich-Loeffler-Straf’e sowie das geplante Einkaufszentrum auf
dem ehemaligen KAW-Gelande ergeben sich neue Impulse flr die westliche In-
nenstadt.

Die geplante Parkplatzanlage in der Bahnhofstrafle sowie die Fortsetzung der
Sanierung des offentlichen Raums und der Grinanlagen, einschliefllich einer
verbesserten Lenkung der FuSganger vom Bahnhof in die westliche Innenstadt,
fihren zu einem Abbau der Defizite bei der Erreichbarkeit.

3.4 Ausbau der Einkaufsangebote fiir den taglichen Bedarf -
Entwicklung des ehemaligen KAW-Gelandes

In allen Gutachten zum Einzelhandel wie auch in den Einschatzungen der im Jahr
2014 Befragten werden das geringe Angebot im Lebensmitteleinzelhandel in der
Innenstadt und der Fleischervorstadt kritisiert. Mit der von einem Investor ge-
planten Umnutzung der ehemaligen KAW-Hallen besteht die Chance, das Ange-
botsdefizit nachhaltig abzubauen. Geplant ist, ein Einkaufszentrum mit maximal
6.080 m2 Gesamtverkaufsflache zu realisieren.

Gegenuber dem ursprunglichen Investoreninteresse erfolgte im Zuge des laufen-
den Bebauungsplanverfahrens eine deutliche Reduzierung der uber den Le-
bensmittelbereich hinausgehenden Angebote. Im Bereich Lebensmittel kann
Uber einen Verbrauchermarkt (inkl. Getrankemarkt), einen Lebensmitteldiscoun-
ter sowie eine Backerei ein maximales Verkaufsflachenangebot von 4.060 m?2
realisiert werden, wobei aperiodische Randsortimente auf insgesamt 400 m?2
begrenzt werden sollen. Uber den Lebensmittelbereich hinaus sind als Verkaufs-
einrichtungen Apotheke, Drogerie- und Matratzenmarkt, Fahrradfachgeschaft
sowie eine begrenzte Anzahl von Shops in der beabsichtigten Mall méglich. Dar-
Uber hinaus ist fir den Gesamtstandort ein breites Nutzungsspektrum maoglich:
u.a. nicht wesentlich storende gewerbliche Betriebe, Anlagen fur Verwaltung
sowie kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung des geplanten Einkaufszentrums ist
eine Anpassung der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs i.S. von § 34
Abs. 3 BauGB beabsichtigt. Die Festsetzung des Zentralen Versorgungsbereichs
Fleischervorstadt / KAW-Gelande (Nahversorgungszentrum), die im Ostteil des
Gelandes orientiert zur Pfarrer-Wachsmann-Strafie erfolgte, wird damit obsolet.
Die Anpassung soll sich raumlich auf das Sondergebiet Einkaufszentrum bezie-
hen und den Status eines Stadtteilzentrums festsetzen.
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Abb. 3.20: Anpassung Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

Vorschlag: Zentraler Versorgungsbereich
Fleischervorstadt / KAW-Gelénde
Status: Stadtteilzentrum

Quellen: Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche (2006) - fur ZV Innenstadt

3.5 Unterstitzung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben

Gewerbe bzw. Handwerksbetriebe wie Autowerkstatten, Tischler-, Schlosser- und
Druckereien sind im Plangebiet zahlenméafig kaum vorhanden und wenn, dann
vorrangig in den Randlagen zu finden. Grundsétzlich sollten Betriebe, die keinen
Nutzungskonflikt zum Wohnen erzeugen, gesichert bleiben. Verlagerungsbedarfe
ergeben sich nahezu ausschliefllich im Zusammenhang mit der Konversion von
Standorten fur eine Wohnnutzung. Zugleich sollten Betriebe mit einer besonde-
ren regionalen Spezifik und entsprechenden touristischen Wirkung offensive
Unterstitzung der 6ffentlichen Hand erfahren. Fur die einzelnen Stadtteile erge-
ben sich daraus folgende Zielstellungen und Manahmen:

Die bestehende gewerbliche Nutzung (Kfz-Handwerk) im nord-westlichen Teil der
Steinbeckervorstadt wird gesichert, wobei eine schrittweise Neuordnung der
einzelnen Liegenschaften insbesondere in den rickwartigen Bereichen empfoh-
len wird, um die Wirkungen auf das Ortsbild am nérdlichen Stadteingang zu ver-
bessern.

Der erlebnisorientierte Komplex der Tuchwerkstatt und Museumswerft wird gesi-
chert und soll ausgebaut werden (Heineschuppen Uber Museumswerft). An der
Planungsidee, an der Salinenstrafe bzw. angelagert an den Komplex Tuchwerk-
statt / Museumswerft ein Gradierwerk mit entsprechenden Aufenthaltsbereichen
zu errichten, soll festgehalten werden.
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Der Gesamtkomplex auch mit Blick auf die benachbarte Werft der Hanse Yachts
AG steht beispielhaft fur die Verbindung von traditionellem maritimen Handwerk
und Gewerbe, Transparenz und Mitgestaltung sowie touristischer Anziehungs-
kraft. Dieses Programm sollte nach Mdéglichkeit auch auf weitere Standorte am
Ryck Ubertragen werden. Der Standort des pragenden denkmalgeschitzten
Speichers an der Hafenstrafe kdnnte dafur einen AnknlUpfungspunkt bieten.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung von Wohnquartieren 6stlich und westlich
der vorhandenen Bebauung an der Stralsunder Strafie sollen die Standorte eines
Entsorgungsunternehmens sowie eines Baubetriebes verlagert werden. Beide
Betriebe beintrachtigen derzeit das Ortsbild in dem touristischen Erlebnisraum
und stellen eine Unternutzung dar.

In der Innenstadt konnten Gewerbe- und Handwerksbetriebe mit grofleren
Standorten nicht identifiziert werden. Kleine Betriebe wie Schneiderein oder
Goldschmieden sind in den Geschéftsstrafen konfliktfrei integriert. Der Betriebs-
standort einer Fleischerei (nur Produktion) im sudlichen Quartier zwischen Flei-
scherstrafe und Rakower Strafe hat allerdings Probleme. Entsprechend sollte
auch eine mogliche Verlagerung geprift werden.

In der Fleischervorstadt sind u.a. Kfz-, Heizungs- und Installations-, Elektroinstal-
lations- und Malerbetriebe und eine Keramikwerkstatt ansassig. Gréfere Be-
triebsstandorte befinden sich in der Rosa-Luxemburg-Strae (Kfz-Handwerk)
sowie auf dem ehemaligen KAW-Gelande in zwei Objekten (Kfz-Handwerk). Nut-
zungskonflikte bestehen nicht. Der Betriebsstandort an der Rosa-Luxemburg-
Strafle weist stadtgestalterische Probleme auf, so dass eine Neuordnung und
ggf. eine Verkleinerung des Betriebsgelandes und eine weitestgehend geschlos-
sene bauliche Fassung des offenen Blockrandes an der Rosa-Luxemburg-Strafle
gepruft werden sollte. Grundsatzlich kann das ehemalige KAW-Gelande auch als
Einkaufszentrum weiterhin Standorte fur nicht wesentlich stérende Handwerks-
betriebe bieten.

Im Zuge des schrittweisen Abbruchs und der Entsiegelung des ehemaligen In-
dustrie- und Gewerbestandortes an der Hafenstrafe befindet sich heute nur
noch der Standort eines Bildungstragers im Entwicklungsbereich. Um eine stad-
tebaulich schlissige Entwicklung des Gesamtgebietes zu ermdglichen, besteht
flr diesen Betrieb ein Verlagerungsbedarf bzw. sollte dieser im Entwicklungsbe-
reich integriert werden.

Ein groBerer gewerblicher Betrieb mit einem touristischen Angebot (inkl. 20 Ca-
ravan-Stellplatze) befindet sich am nérdlichen Ende der MarienstrafRe. Zu priifen
ist, inwieweit der geplante Weg am Graben Uber das Betriebsgeldnde zur Mari-
enstrafe geflhrt werden kann. Im Zusammenhang mit den laufenden und ge-
planten Aufwertungen im Umfeld wird der Standort weiter an Lagegunst gewin-
nen, womit eine intensivierte bauliche Nutzung (z.B. Ausweitung der Beherber-
gungsangebote) moglich erscheint. Aufgrund der geringen Flachenverflugbarkeit
ohne Erweiterungsoptionen erscheint die Nutzung als Caravan-Stellplatz am
Standort eher unpassend.

Im Entwicklungsbereich Hafenstrafle ist die Einordnung von Mischgebieten vor-

gesehen, womit Angebotsoptionen fur nicht wesentlich stérende Gewerbebetrie-
be im Rahmenplangebiet entstehen.
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3.6 Erganzung von gastronomischen Angeboten an touristi-
schen Zielorten und Ausbau der Ubernachtungskapazitaten

Im Plangebiet gibt es &hnlich wie im Jahr 2004 rund 50 gastronomische Einrich-
tungen - von Cafés Uber Kneipen und Restaurants bis zu gastronomischen Ange-
boten in Hotels und Pensionen. Insbesondere rund um die Marktplatze haben
sich zahlreiche Betriebe mit Auflengastronomie angesiedelt, die vor allem in den
Sommermonaten den Bereich auch auerhalb der Ladenéffnungszeiten deutlich
beleben.

Bei den im Jahr 2014 Befragten aus allen Stadtteilen ist die Innenstadt mit gro-
Bem Abstand der wichtigste Ort flir Restaurant- und Cafébesuche. 94 Prozent der
Innenstadtbewohner, 74 Prozent der Befragten aus der Fleischervorstadt und
zwei Drittel aus den anderen Gebieten gaben an, diese Angebote hier am hau-
figsten zu nutzen. In der Fleischervorstadt sowie in anderen Gebieten spielen
zusatzlich auch wohnortnahe Angebote eine Rolle, die von 16 bzw. 19 Prozent
der dort Befragten als am haufigste genutzte Restaurants bzw. Cafés angegeben
wurden.

Im Zusammenhang mit den weiteren Aufwertungs- und Entwicklungsmafnah-
men von touristischen Zielorten in den Lagen am Ryck sollten folgende Ange-
botserweiterungen erfolgen bzw. sind geplant:

= |n den geplanten Projekten am Museumshafens: Neubau Funktionsgebaude
am Schiffsanleger sowie Rekonstruktion des Heineschuppen ist jeweils die
Einordnung von gastronomischen Angeboten vorgesehen.

= Im Entwicklungsbereich Hafenstrafe sollte ein touristischer Zielpunkt am
Ryck gestaltet werden. Entsprechend bietet sich hier auch die Einordnung
von Gastronomie an. Diese kann ggf. auch in Verbindung mit der empfohle-
nen Einrichtung eines Beherbergungsbetriebs am Standort des Speichers
oder daran angelagert platziert werden.

Die im Jahr 2014 Befragten bewerten die touristische Attraktivitat der Stadt zu
erheblichen Teilen als sehr gut (24 bis 30 Prozent) bzw. gut (53 bis 58 Prozent).
Fur eine der Haupttourismusregionen Deutschlands sind Beherbergungsangebo-
te im Plangebiet vergleichsweise gering ausgepragt. Mit gut 200 Betten in 8
Hotels, weiteren gut 100 Betten in 5 Pensionen sowie der Jugendherberge mit
122 Betten befindet sich etwa ein Viertel der Greifswalder Gastebetten im Plan-
gebiet. Die wichtigsten anderen Standorte sind das Industriegebiet mit zwei gro-
en Hotels mit zusammen rund 550 Betten sowie der Ortsteil Wieck mit rund
180 Betten.

Im Vergleich mit den anderen Staddten an der Ostseeklste in Mecklenburg-
Vorpommern hat Greifswald die mit Abstand geringste Tourismusintensitat: Auf
1.000 Einwohner kamen in Greifswald im Jahr 2013 rund 3.600 Ubernachtun-
gen. In Wismar, Rostock und Stralsund lag dieser Wert zwischen 6.500 und
9.000 Ubernachtungen. Zwischen den Jahren 2004 und 2013 stieg die Zahl der
Ubernachtungen in diesen Stadten um 58 bis 76 Prozent. In Greifswald dagegen
nur um 16 Prozent. Hintergrund fir dieses Wachstum in den anderen Stadten ist
auch ein deutlicher Ausbau der Ubernachtungskapazitaten, der zwischen 32 und
91 Prozent lag. Im gleichen Zeitraum wurden in Greifswald sogar geringfugig
Kapazitaten abgebaut.
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Ein Ausbau der Ubernachtungskapazitdten kann Greifswald starker an den
Wachstumsmarkten Ostseetourismus und Stadtetourismus partizipieren lassen.
Zugleich sollte ein Ausbau von Tagungskapazitaten erfolgen, die fur den jeweili-
gen Betrieb auch zu einer verbesserten Auslastung aufierhalb der Hauptsaison
beitragen kann.

Geeignete Standorte fur groflere Beherbergungsbetriebe im Plangebiet sind:

= der heutige Standort eines Baubetriebs am nérdlichen Museumshafen (Sali-
nenstrafe),

= bei Umsetzung der kleinteiligen Bebauungsvariante mit der Vorrangnutzung
Wohnen fur die Quartiere A8 und A9 das Quartier A12, wobei ein grofRerer
Beherbergungsbetrieb nur als ein Teil der Neubebauung eingeordnet werden
sollte,

= der denkmalgeschutzte Speicher und / oder daran angelagerte Neubauten
im Entwicklungsbereich Hafenstrafe,

= das brachliegende Grundstick Lange Strafle / Kapaunenstrafe gekoppelt
mit attraktiven Einzelhandelsangeboten in der Erdgeschosszone an der Lan-
gen Strafle,

= das ehemalige KAW-Gelande im Bereich des geplanten Sondergebietes Ein-
kaufszentrum.

Zur Beschlussfassung der Rahmenplanung wurde mit Anderungsantrag (Drs.-
Nr.06/503.2) die Entwicklung eines Konzeptes fur die Anlage barrierefreier 6f-
fentlicher Toiletten an den touristischen Zielorten gefordert, die auch am Wo-
chenende nutzbar sind.

Der Finanz-, Wirtschafts- und Liegenschaftsausschuss beauftragte im Jahr 2012
die Abteilung Wirtschaft und Tourismus mit der Erarbeitung eines Konzeptes flr
offentliche Toiletten in der Universitats- und Hansestadt Greifswald. Dieses Kon-
zept wurde dem Senat, dem Finanz-, Wirtschafts- und Liegenschaftsausschuss
sowie dem Ausschuss fur Bauwesen und Umwelt im Oktober/November 2012
mit DS-Nr. 05/894 als Informationsvorlage vorgestellt. Es kam zu dem Ergebnis,
,dass die derzeit zur Verfugung stehenden 6ffentlichen WC-Anlagen weitgehend
nicht ausgelastet sind und damit ungenutzte Kapazitaten aufweisen.” Deshalb
wurde grundsatzlich die Errichtung einer weiteren 6ffentlichen WC-Anlage in der
Universitats- und Hansestadt Greifswald nicht empfohlen. Soweit Mehrbedarfe
im Rahmen einer zukinftigen Fachplanung festgestellt werden, ist stadtebaulich
darauf zu reagieren. Derzeit sind derartige Mehrbedarfe jedoch nicht absehbar.

3.7 Unterstitzung von Kooperationen und Umsetzungsprozes-
sen

Um den Einzelhandel aber auch andere Wirtschaftsbereiche weiterzuentwickeln
sind Akteurs-Kooperationen unabdingbar. Fir diese Kooperationen haben sich in
Greifswald in den vergangenen Jahren Strukturen mit jeweils spezifischen
Schwerpunkten etabliert: Verein Greifswalder Innenstadt e.V. (seit 1999), Ar-
beitskreis Revitalisierung Innenstadt (seit 1999), Stadtmarketingverein Greifs-
wald e.V. (seit 2012). Im Jahr 2015 ist die Grundung der Greifswald Marketing
GmbH beabsichtigt.
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Im Ergebnis der Beteiligung (insbesondere Zukunftswerkstatt) und mit Blick auf
die Besonderheiten fur den Einzelhandel in Greifswald werden folgende Struktu-
ren und Themen als besonders bedeutsam erachtet und sollten vertieft gepruft
werden:

Die in der Fleischervorstadt mit dem Quartiermanagement Soziale Stadt gemach-
ten positiven Erfahrungen hinsichtlich eines externen Kimmerers vor Ort, dem
auch ein Verfugungsfonds zur Seite gestellt wird, kdnnte auf den gesamten
Stadtkern Ubertragen werden. Hauptsachlich ginge es um eine Verstarkung der
personellen Ressourcen fur den umfassenden Aufgabenbereich des Manage-
ments und der Netzwerkarbeit. Viele Kommunen mit einer vergleichbaren hohen
Vielfalt an Immobilieneigentimern, Vereinen, Initiativen und Institutionen haben
dafur ein externes Citymanagement eingesetzt und nutzen zur Finanzierung das
Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren. Eine solche erweiterte Manage-
mentaufgabe kénnte ggf. auch vom Verein Greifswalder Innenstadt e.V. uber-
nommen werden.

Gegenuber den wichtigsten Wettbewerbern - Einkaufszentren und Onlinehandel -
haben die Innenstadthandler durch die kleinteilige mittelstandische Unterneh-
mensstruktur den Wettbewerbsnachteil, einzeln nur Uber sehr kleine, kaum me-
dienwirksame Werbebudgets zu verfigen. In der Regel kdnnen die Handler nur
durch einen gemeinsamen Auftritt die ausreichende Aufmerksamkeit auf die
Vorteile des Standortes lenken. Ein gemeinsamer Auftritt kann z.B. Uber das
Internet und mobile Apps, einheitliche und umweltfreundliche Verpackungen bis
hin zu einheitlichen Fumatten in den Eingangsbereichen sowie gemeinsame
Werbekampagnen kommuniziert werden.

Angesichts struktureller Probleme mit Flachengréofen flir Geschafte mit Magnet-
wirkung bei gleichzeitigen Leerstandsproblemen wird der Aufbau eines Leer-
stands- und Flachenmanagements flur Einzelhandelsimmobilien empfohlen. In
diesem Zusammenhang kénnten die in der Rahmenplanung dargestellten Profi-
lierungen fur die Handels- und Wirtschaftsrdume kleinrdumiger untersetzt wer-
den. Die analytischen und konzeptionellen Arbeiten kdénnten im Rahmen der
Fortschreibung von Fachkonzepten erfolgen. Daraus abgeleitet waren tragfahige
Nutzungskonzepte fir einzelne Standorte gemeinsam mit den Eigentimern zu
entwickelt und zu vermarkten.
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3.4 Bildung, Freizeit, Kultur und Blrgerdienste

3.4.1 Ziele

Mit den in der Region laufenden und prognostizierten Schrumpfungsprozessen
ist es auch zukunftig sehr bedeutsam, die Funktion des Stadtkerns als Zentrum
der Daseinsvorsorge flur die Stadt und Region weiterzuentwickeln. Die in der
Rahmenplanung 1992 formulierte und im Jahr 2004 bestatigte Zielstellung -
kommunale Verwaltungsstandorte in der Innenstadt zusammenzufihren - konnte
mit dem neuen Stadthaus im ehemaligen Postgebaude am Markt im Jahr 2004
umgesetzt werden.

Leitziel

Konzentration, Aufwertung und Unterstitzung von Standorten
und Angeboten der Bildung, Freizeit, Kultur und Biirgerdienste

Fur den sich stetig an den wandelnden Nachfragen und Bedurfnissen orientie-
renden Bereich Bildung, Freizeit, Kultur und Blrgerdienste stehen vorrangig die
Themen Standortsicherung und Investitionsbedarfe im Fokus der stadtebauli-
chen Rahmenplanung. Als Teilziele werden daher bestimmt:

4.1 Umstrukturierung der Universitat fur die Innenstadt nutzen

4.2  Fortsetzung der Aufwertung von Kita- und Schulstandorten

4.3  Weiterentwicklung der Ergebnisse der Sozialen Stadt in der
Fleischervorstadt

4.4 Sicherung und Fortfiihrung der Sanierung der kommunalen
Freizeit- und Kultureinrichtungen

4.5 Unterstltzung gemeinnutziger Organisationen bei der Nutzung
und Sanierung von Standorten

4.6  Fortfihrung der Sanierung kommunaler Verwaltungsgebaude,
Neubau des Stadtarchivs

4.7 Umsetzung der Beschlisse der Burgerschaft zum barrierefreien Bauen

3.4.2 Erlauterungen und Mafnahmen

4.1 Umstrukturierung der Universitat fiir die Innenstadt-
entwicklung offensiv nutzen

Als Universitatsstadt mit langjahriger Tradition spielen die Bereiche Bildung und
Forschung in der Innenstadt bereits seit dem ausklingenden Mittelalter eine
zentrale Rolle. Die Ernst-Moritz-Arndt-Universitat ist, zusammen mit ihren ange-
gliederten Forschungseinrichtungen und dem Klinikum, der grofite Arbeitgeber
der Stadt. Mit dem neuen Campus am Berthold-Beitz-Platz hat sie inzwischen
auch einen grofRen Standort aufierhalb des Stadtkerns.
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Nach dem Jahr 1990 hat sich die Zahl der Studierenden an der Universitat deut-
lich erhéht: von rund 3.600 im Jahr 1992 uber rund 6.600 im Jahr 2000 bis auf
rund 12.500 im Jahr 2011. In Folge der geburtenschwachen Jahrgange ab dem
Jahr 1990 in den neuen Bundeslandern ist das regionale Potenzial an Studie-
renden bereits seit dem Jahr 2009 deutlich zurlickgegangen. Zeitweise wurde
dieser Trend durch doppelte Abiturjahrgange in anderen Bundeslandern kom-
pensiert. Seit dem Jahr 2012 ist die Zahl der Studierenden in Greifswald riucklau-
fig und liegt im Wintersemester 2013/14 bei rund 11.400. Nach Prognosen der
Kultusministerkonferenz bleibt die Studierendenzahl an den Universitaten in
Mecklenburg-Vorpommern bis zum Jahr 2025 in etwa auf dem heutigen Niveau.

Die Universitat hat in der Innenstadt ihr Hauptgebaude und historischen Campus
sowie mit den ehemaligen Gebauden des Universitatsklinikums einen weiteren
grofen Standort. Darlber hinaus gibt es mehrere raumlich verteilte Einzelgebau-
de im Rahmenplangebiet, die von der Universitat genutzt werden. In den nachs-
ten Jahren sind Verdnderungen vorgesehen, die den Unistandort Innenstadt
insgesamt starken, jedoch auch zu Aufgaben von einzelnen Standorten fihren
werden.

Mit dem Umzug des Universitatsklinikums auf den neuen Campus im Sudosten
der Stadt steht das alte Klinikum an der Friedrich-Loeffler-StrafSe zu grofRen Tei-
len offen fur neue Nutzungen und wird derzeit umfassend umgebaut. Vorgese-
hen ist den neuen Campus flr die geistes- und sozialwissenschaftlichen Fach-
disziplinen am Standort Friedrich-Loeffler-Strae anzusiedeln. Unter anderem
werden Neubauten flr die Bereichsbibliothek und ein Hoérsaalgebaude errichtet,
eine neue Mensa eingerichtet und die ehemaligen Klinikgebaude als Institutsge-
baude umgebaut.

Das teilsanierte Verwaltungsgebdude Domstrafle 58a wird von der Universitat
voraussichtlich ab dem Jahr 2015 nicht mehr genutzt.

Das Zoologische Institut und Museum in der Johann-Sebastian-Bach-StraRe 11-
12 wird im Jahr 2015 die Nutzung am Standort aufgeben. Der denkmalgeschutz-
te Standort weist einen sehr hohen Sanierungsbedarf auf.

Der denkmalgeschitzte und sanierte Standort des Instituts fir Anglistik / Ameri-
kanistik in der Steinbeckerstrale 15 soll im Jahr 2017 aus der Nutzung durch
die Universitat fallen.

Der sanierte Standort Hans-Fallada-Strafe 20 wird ab dem Jahr 2017 nicht mehr
vom Institut fUr Fennistik und Skandinavistik genutzt.

Am Standort Kuhstrale 30 werden die Werkstatten des Caspar-David-Friedrich-
Instituts im Jahr 2018 aufgegeben.

Die ehemaligen Gerichtsgebaude in der Domstrafle 20/20a gehdéren dem Land
und werden derzeit durch die Rechts- und Staatswissenschaftliche Fakultat so-
wie die Musikwissenschaftler genutzt. Fir die Aufgabe der Universitatsnutzung
wird derzeit auf das Jahr 2019 orientiert. Am Standort erfolgten bisher Teilsanie-
rungen. Der weitere Aufwertungsbedarf fir die denkmalgeschutzten Gebaude
bzw. Gebaudeteile ist sehr hoch.
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Die kleineren Einzelstandorte sind aufgrund der kompakten Grofle grundsatzlich
gut fur Vermarktungen geeignet und stellen ein interessantes Potenzial fur Woh-
nen, Gewerbe, kulturelle- und soziale Einrichtungen dar.

Fur die Standorte Johann-Sebastian-Bach-Strafle 11-12 sowie Domstrafe 20
kénnen aufgrund der Grofle und der hohen Aufwertungsbedarfe ggf. Vermark-
tungsschwierigkeiten entstehen. Entsprechend wird die Erarbeitung von maogli-
chen Standortkonzepten empfohlen.

Weitere Einzelstandorte im Stadtkern werden auch langfristig ihre universitare
Nutzung behalten. Mit Inbetriebnahme der neuen Mensa am Campus Friedrich-
Loeffler-StrafRe soll das Mensagebaude am Schiefwall als studentisches Kultur-
zentrum umgenutzt werden. Der Sitz des Studentenwerks an der Mensa bleibt
erhalten.

Mit der Umstrukturierung der Universitat verbunden, erfahren der westliche Be-
reich der Innenstadt und damit ein Schwerpunktraum der Einzelhandelsentwick-
lung (Dompassage, westlicher Abschnitt der Langen StrafRe) sowie die Friedrich-
Loeffler-Strafe wichtige Entwicklungsimpulse.

4.2 Fortsetzung der Aufwertung von Kita- und Schulstandorten

Im Plangebiet befinden sich 6 Kindertagesbetreuungseinrichtungen, die jeweils
Krippen und Kindergarten kombinieren. An den Grundschulen sind 2 Horte ange-
lagert. 3 Einrichtungen sowie die beiden Horte befinden sich in der Tragerschaft
der Universitats- und Hansestadt Greifswald. 2 Einrichtungen haben konfessio-
nelle Trager und 1 Einrichtung einen auf einer Elterninitiative basierenden Verein
als Trager. Insgesamt bieten die 6 Einrichtungen rund 120 Krippenplatze und
rund 280 Kindergartenplatze an. Die beiden Horte haben zusammen 400 Platze.
Die derzeitigen Platzkapazitaten in der Innenstadt und Fleischervorstadt liegen
ungefahr im Bereich der Kinderanzahl beider Stadtteile in der jeweiligen Alters-
gruppe, so dass von guten Bedingungen fur eine wohnortnahe Versorgung aus-
gegangen werden kann. Neue Einrichtungen oder grofere Erweiterungen von
Kapazitaten sind derzeit im Rahmenplangebiet nicht geplant.

Fur folgende kommunale Kindertagesbetreuungseinrichtungen bestehen Sanie-
rungsbedarfe:!3

= Kita ,Litt Matten®, Kapaunenstrafie 24, Baujahr 1990,
= Kita ,Rudolf Petershagen”, Domstrale 1-4, Baujahr 1986.

Heute besuchen gut ein Drittel aller Greifswalder Schilerinnen und Schiler die
Schulen der Primar- und Sekundarstufe in der Innenstadt und Fleischervorstadt.
Nur rund 10 Prozent der Greifswalder Schulerinnen und Schiler leben auch in
diesen Stadtteilen, womit die gesamtstadtische und regionale Bedeutung der
Schullandschaft im Stadtkern deutlich wird.

13 Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald, Immobilienverwaltungsamt, Abt. Hochbau,
Bauzustand stadtischer Geb&ude und Anlagen - Stand 2012 / Detailplanung Werterhaltungs-
mafinahmen 2015 - 2018, Stand 11.11.2014
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Mittelfristig wird von stabilen bis steigenden Schiilerzahlen ausgegangen, wobei
die in den letzten Jahren gestiegene und derzeit anhaltende Zuwanderung von
Flichtlingen / Asylbewerbern / Personen mit Aufenthaltsstatus in den bisherigen
Bedarfsprognosen nicht berucksichtigt werden konnte. Nach derzeitigem Stand
wird davon ausgegangen, dass die einzelnen Schulstandorte im Plangebiet gesi-
chert sind und konkrete Erweiterungen derzeit nicht geplant sind.

Ein neuer Standort fir eine zusatzliche Grundschule wird voraussichtlich eher
auerhalb des Rahmenplangebietes liegen, da vor allem dort zusatzliche Bedarfe
und potenzielle Standorte liegen. Die Standortsuche wird im ISEK behandelt, das
sich derzeit in der Aufstellung befindet.

Alle Schulen der Primar- und Sekundarstufe im Plangebiet befinden sich in Tra-
gerschaft und im Eigentum der Universitats- und Hansestadt Greifswald:

=  Kathe-Kollwitz-Grundschule, Knopfstrafle 25 / 26

=  Karl-Krull-Grundschule, Bleichstrafle 36

=  Friedrich-Ludwig-Jahn-Gymnasium, Dietrich-Bonhoeffer-Platz 1 Haus I, Au-
gust-Bebel-Platz 1 Haus Il

= Regionale Schule Ernst Moritz Arndt, Arndtstraie 37

Am Standort des Friedrich-Ludwig-Jahn-Gymnasiums befindet sich das Abend-
gymnasium Wolfgang Koeppen, das Erwachsenen die Mdéglichkeit bietet, das
Abitur oder die Fachhochschulreife zu erlangen. Seit der Kreisreform im Jahr
2011 ist die ehemalige Volkshochschule Greifswald in der Martin-Luther-StrafRe
7a in die Tragerschaft des Landkreises gewechselt und ist seitdem ein Standort
der Kreisvolkshochschule Vorpommern-Greifswald.

Fur folgende kommunale Schulstandorte bestehen gréfere Sanierungsbedarfe:
14

= Der Standort der Kathe-Kollwitz-Schule wird derzeit grundlegend saniert bzw.
in erheblichen Teilen durch einen Neubau ersetzt.

= Die Karl-Krull-Grundschule befindet sich in einem im Jahr 1916 errichteten
denkmalgeschitzten Gebaude. Die Immobilie ist in einem guten Zustand,
dennoch gibt es einzelne Sanierungsbedarfe (u.a. Heizungsanlage, Brand-
schutz).

= Das denkmalgeschutzte Schulgebaude der Regionalen Schule Ernst Moritz
Arndt wurde im Jahr 1932 errichtet. Durch erfolgte Sanierungsmafinahmen
ist der Gesamtzustand ebenfalls gut. Einzelne Sanierungsbedarfe konzent-
rieren sich vor allen auf den Sanitarbereich und die Heizung. Fur die weitere
energetische Optimierung sind zudem Dammungen im Dachbereich notwen-
dig. Der Sanierungsbedarf fur die im Jahr 1996 am Schulstandort errichtete
Sporthalle umfasst Mainahmen in den Bereichen Sanitar, Liftung und Ge-
baudehulle.

= Das Friedrich-Ludwig-Jahn-Gymnasium nutzt zwei denkmalgeschutzte
Standorte (Hauser | und Il). Das im Jahr 1868 errichtete Haus Il wurde im
Jahr 2010 komplett saniert. Das im Jahr 1870 errichtete Haus | ist weitge-
hend saniert, es stehen jedoch perspektivisch Sanierungsbedarfe fur einzel-
ne Bereiche (Dach, Brandschutz, Heizungsregelung) an.

14 Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald, Immobilienverwaltungsamt, Abt. Hochbau,
Bauzustand stadtischer Geb&ude und Anlagen - Stand 2012 / Detailplanung Werterhaltungs-
mafinahmen 2015 - 2018, Stand 11.11.2014
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4.3 Weiterentwicklung der Ergebnisse der Sozialen Stadt
in der Fleischervorstadt

Mit  Unterstitzung des Programms Soziale Stadt sowie von ESF-
Bundesprogrammen, die explizit auf die Foérdergebiete Soziale Stadt orientiert
waren, ist es gelungen, fur die Fleischervorstadt eine Kulturmarke zu etablieren,
die stadtweite Bedeutung und Ausstrahlung hat.

Unterstitzt wurden verschiedene Trager der Kulturarbeit bei der Aufwertung von
Standorten sowie im Rahmen der Projektférderung. Mit Kulturorten wie:

= dem Internationalen Kultur- und Wohnprojekt - IkuWo, GoethestraRe 1, Tra-
ger: Internationales Kultur- und Wohnprojekt e.V.

= dem Koeppenhaus, Bahnhofstrafle 4/5, Trager Internationales Kulturaus-
tausch-Zentrum e.V.

= dem Internationalen Begegnungszentrum ,Felix Hausdorff, Bahnhofstrafle
2/3, Trager: Ernst-Moritz-Arndt-Universitat

= dem Falladahaus, Steinstraffie 59, Trager: Pommerschen Literaturgesell-
schaft e.V.

= dem KunstKulturKollektiv Polly Faber, Bahnhofstrafle 44, Trager Polly Faber
e.Vv.

ist ein vielschichtiges Spektrum geschaffen worden, das durch weitere kommer-
zielle Kulturangebote erganzt wird.

Hinsichtlich der Verstetigung der geforderten Manahmen im Rahmen der Sozia-
len Stadt ist aufgrund der stabilen Tragerschaften fur die Einrichtungen Nachhal-
tigkeit gegeben.

Fur Projektférderungen stehen allerdings Mittel der Sozialen Stadt nicht mehr zur
Verfugung, so dass die Trager im Rahmen des Fundraising vor neuen Herausfor-
derungen stehen. Diese besondere Situation sollte im Rahmen der Kultur- und
Vereinsforderung Beachtung finden, um die erzielte Intensitat der Kulturarbeit
nicht zu gefahrden.

Im Zuge der weiteren Standortentwicklungen in der Fleischervorstadt - insbeson-
dere auf dem ehemaligen KAW-Geldnde sowie dem angrenzenden Bereich bis
zur Pfarrer-Wachsmann-Strae (Standort Polly Faber) - soll Kultureinrichtungen
weiterhin Raum gegeben werden. Zudem gibt es in der Fleischervorstadt Einzel-
standorte flir die sich kulturelle Folgenutzungen anbieten, die Unterstiutzung
erfahren sollten.

Mit der Sozialen Stadt wurden neue Formen der Burgerbeteiligung und Teilhabe
an der Quartiers- und Stadtteilentwicklung getestet und etabliert. Ubertragbare
und weiterentwickelte Formen sollen auch zukunftig systematisch fur die weitere
Entwicklung der Stadtteile genutzt und geférdert werden, wofur die entsprechen-
den Ressourcen abgesichert werden mussen.
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4.4 Sicherung und Fortfihrung der Sanierung kommunaler
Freizeit- und Kultureinrichtungen

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche kulturelle Einrichtungen in Tragerschaft
der Universitats- und Hansestadt. Zu grofien Teilen sind diese in historisch wert-
vollen Gebauden untergebracht und sichern deren dauerhaften Erhalt. Fur die
Einrichtungen bestehen folgende Sanierungsbedarfe unter Berlcksichtigung der
Herstellung von Barrierefreiheit: °

Die Stadthalle wurde als Teil eines Gebaudekomplexes zusammen mit dem The-
ater um das Jahr 1915 in der Robert-Blum-Strafie errichtet. Nach mehrjahrigen
Leerstand und Zwischennutzungen ab dem Jahr 1990 wurde die Stadthalle nach
umfangreichen Renovierungs- und Restaurationsarbeiten im Jahr 2009 wieder-
eroffnet. Sie ist im Eigentum der Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
mbH Greifswald. Die Grenze des Rahmenplan- und Sanierungsgebietes trennt
den Gebaudekomplex Stadthalle-Theater. Das Greifswalder Theater ist eines von
drei Hausern der Theater Vorpommern GmbH, deren Gesellschafter die Kommu-
nen Greifswald, Stralsund und Putbus sind. Das Theatergebdude gehort der Uni-
versitats- und Hansestadt. Es hat einen erheblichen Sanierungsbedarf in nahezu
allen Bereichen. Insbesondere im Brandschutz und in der Theatertechnik stehen
bereits akute Sanierungsmafinahmen in den nachsten Jahren an.

Die Stadtbibliothek Hans Fallada Greifswald befindet sich in drei zusammenhan-
genden historischen Blrgerhausern in der KnopfstraRe 18-20, die in der zweiten
Halfte der 1980er-Jahre zu diesem Zweck umgebaut wurden. Trotz getatigter
und laufender Sanierungen sind weitere MaRnahmen notwendig (u.a. energeti-
sche Optimierung, Dach).

Das Caspar-David-Friedrich-Haus wurde ab dem Jahr 1989 im Geburtshaus des
Malers in der Langen Strafle 57 eingerichtet. Das rlickwartige Werkstattgebaude
wurde bis zum Jahr 1994 saniert, das Vorderhaus wurde im Jahr 2011 zum heu-
tigen Caspar-David-Friedrich-Zentrum ausgebaut. Das Zentrum wird durch die
Caspar-David-Friedrich-Gesellschaft betrieben. Die Gebaude befinden sich im
Eigentum der Universitats- und Hansestadt und sind nach den erfolgten Sanie-
rungen in einem guten Zustand. Notwendige Instandsetzungen stehen nur im
geringen Umfang an.

Die Musikschule Greifswald in der Steinbeckerstrafie 45 wird von der Kommune
betrieben. Das Gebdude wurde im Jahr 1989 saniert. Nach 25 Jahren Nutzung
stehen umfangreiche SanierungsmaRnahmen an.

Das sozio-kulturelle Zentrum St. Spiritus wird von der Universitats- und Hanse-
stadt betrieben. Der Gebaudekomplex wurde im Jahr 2005 umfassend saniert.
Die Raume kdnnen fur Veranstaltungen angemietet werden. Die unter dem Ge-
baude befindliche Krypta ist der alteste in Greifswald erhaltene sakrale Raum
und wurde von der Sanierung ausgenommen. Fur die Herrichtung der Krypta u.a.
auch als touristischer Zielort besteht Sanierungsbedarf.

Angrenzend an die Credneranlagen hat der seit den 1950er-Jahren zum Tierpark
umgenutzte frihere Stadtpark eine besondere Erholungsfunktion innerhalb des
Grlinrings um die Innenstadt. Er befindet sich in Tragerschaft des Heimattierpark
Hansestadt Greifswald e.V..

15 Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald, Immobilienverwaltungsamt, Abt. Hochbau,
Bauzustand stadtischer Geb&ude und Anlagen - Stand 2012 / Detailplanung Werterhaltungs-
mafinahmen 2015 - 2018, Stand 11.11.2014
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4.5 Unterstitzung gemeinnitziger Organisationen bei der
Nutzung und Sanierung von Standorten

Als Kern eines Oberzentrums hat das Plangebiet bezuglich aller Einrichtungen
und Angebote der Daseinsfursorge in ihrer gesamten Breite eine erhebliche Be-
deutung fur die gesamte Region. Von den rund 170 Beratungsstellen in den
Bereichen Gesundheit, Soziales und Jugendhilfe im gesamten Landkreis Vor-
pommern-Greifswald haben 70 ihren Standort in Greifswald und davon wiederum
die Halfte im Plangebiet.

Die wichtigsten Trager, die in der Beratung in den Bereichen Gesundheit und
Soziales im Plangebiet aktiv sind, sind die Stadtcaritas, das Kreisdiakonische
Werk, die Johanna-Odebrecht-Stiftung sowie der Landkreis Vorpommern-
Greifswald mit dem Sozial- und dem Gesundheitsamt. Entsprechend der jeweili-
gen Angebote nutzen die Stellen unterschiedlichste Raumlichkeiten von Laden-
lokalen in Randlagen bis hin zu eigenen Gebauden.

Der Stadtkern hat auch fur den Sportbereich eine Bedeutung, wobei der Grofiteil
der Sporthallen und -platze sich in anderen Stadtteilen befinden. Zur Kompen-
sation der nur wenigen Sportanlagen im Plangebiet sind die Sportplatze der
Kathe-Kollwitz-Grundschule (Am Schieflwall), der Karl-Krull-Grundschule sowie
des Friedrich-Ludwig-Jahn-Gymnasiums auferhalb der Schulsportzeiten 6ffent-
lich nutzbar. Nur 13 von 90 Greifswalder Sportvereinen nutzen Sportstatten im
Plangebiet. In sieben Fallen sind dies die Schulsporthallen. Andere Vereine nut-
zen Raumlichkeiten im IKuWo oder in St. Spiritus. Uber eigene Rdume bzw. Ge-
I&nde im Plangebiet verfugen ein Hundesportverein sowie der Ruderclub Hilda an
der SalinenstraRe. Der Tauchsportclub hat seinen Sitz im Tauchshop in der Giitz-
kower StraBe. Der Hochschulsport der Universitat verfigt Gber zwei eigene
Sporthallen sowie einen Sportplatz an der Hans-Fallada-StraRe. Es werden aber
auch andere Orte im Rahmenplangebiet genutzt: u.a. Mensa, Theater.

Die praktizierte Mehrfachnutzung der Schulsportanlagen oder geeigneter Raum-
lichkeiten in den Veranstaltungszentren sollte weiterhin gesichert bleiben. Ent-
sprechend hat deren weitere Aufwertung auch fur den Vereinssport und die Ge-
sundheitsférderung eine hohe Bedeutung.

Ein bedeutsamer Ort der Jugendsozialarbeit und -kultur im Plangebiet mit erheb-
lichem Sanierungsbedarf ist das Jugendzentrum ,klex“ in der Langen Strafe 14
in Tragerschaft des Stadtjugendringes Greifswald e.V. Das denkmalgeschutzte
Objekt befindet sich im Eigentum der Universitats- und Hansestadt. Uber die
kinftige Nutzung des bisher als Jugendhaus Pariser genutzte denkmalgeschutzte
Haus Kapaunenstrafle 20 wird die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt
Greifswald neu entscheiden.

Weitere bedeutsame Standorte, die von gemeinnutzigen Tragern entwickelt wer-
den und entsprechende Unterstitzung bedurfen, liegen in der Steinbecker-
vorstadt bzw. am Museumshafen:

Das ehemalige Gesellschaftshaus ,Zum Greif in der Stralsunder Strae 10/11
wurde in den 1840er-Jahren gebaut und war ein wichtiges Zentrum des kulturel-
len Lebens der Stadt. Den Grof3teil des 20. Jahrhunderts wurde es durch die
Universitat genutzt und steht nach Eigentimerwechseln seit ldngerem leer.
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Die Immobilie wurde im Jahr 2013 durch den Kultur- und Initiativenhaus e.V.
erworben und soll zu einem Zentrum fur Bildung und Kultur mit einem Saal und
Café, Seminarraumen, Werkstatten, einem Laden, einem Hostel und Wohnungen
umgebaut werden. Das denkmalgeschltzte Gebaude beherbergt den letzten
erhaltenen spatklassizistischen Emporensaal in Greifswald.

Der Museumswerft Greifswald e.V. nutzt ein historisches Werftgelande in der
SalinenstrafBe 20 als Selbsthilfewerft sowie fir kulturelle Veranstaltungen. Der
Grofteil der Gebaude und Anlagen ist trotz realisierter Mainahmen sanierungs-
bedurftig. Ein neues Projekt stellt der Heineschuppen dar. Die Liegenschaft wur-
de vom Verein im Jahr 2010 von der Stadt erworben und wird derzeit saniert.
Geplant sind Werkstatten/Lager, Ausstellungen, Jugendprojekte, kulturelle Ver-
anstaltungen und ein Vereinscafé. Das Projekt wird Gber EU-Férderungen, Spon-
soring und Freiwilligenarbeit unterstutzt.

Ein weiteres Projekt zur Abrundung der touristischen Zielorte rund um den Mu-
seumshafen ist die Errichtung eines Gradierwerks an der Salinenstrafie, wobei
die mogliche Tragerschaft und Umsetzung derzeit offen ist.

Auch fur die nachste Dekade ist davon auszugehen, dass sich Initiativen fur be-
stimmte Projekte bilden, die das sozio-kulturelle Profil des Stadtkerns weiter
bereichern und besondere Standorte in Nutzungen bringen. Entsprechend sind
besondere Unterstitzungen notwendig. Neben Foérderungen bei Investitionen
umfassen sie auch den Bereich der professionellen Projektsteuerung.

4.6 Fortfihrung der Sanierung kommunaler
Verwaltungsgebdude, Neubau des Stadtarchivs

Das Rathaus am Marktplatz ist neben seiner Aufgabe als Hauptsitz der Stadt-
verwaltung auch eine wichtige Sehenswirdigkeit. Das Gebaude ist knapp 20
Jahre nach der Sanierung in einem guten Zustand. Es stehen jedoch Mafinah-
men im Brandschutzbereich und kleinere Aufwertungen an. *°

Das neue Stadthaus wurde im Jahr 2014 als technisches Rathaus eroffnet. Hier
konnte ein Grofteil der bisher im Stadtgebiet verteilten Amter der Stadtverwal-
tung zusammen gefuhrt werden und eine bedeutende Immobilie im zentralen
Innenstadtbereich nachgenutzt werden.

Das Verwaltungsgebaude GoethestrafRe 2a wurde im Jahr 1900 errichtet. Es wird
seit dem Jahr 2012 vom Kulturamt und Abteilungen des Amts fur Wirtschaft und
Finanzen genutzt. Fir das Gebaude besteht insgesamt ein hoher Sanierungsbe-
darf. Als erste Mainahme ist die Dachsanierung vorgesehen.

Da das Stadtarchiv nach einem Notumzug nur noch teilweise 6ffentlich zugang-
lich ist, besteht der dringende Bedarf fir einen Neubau. Der Neubau soll an der
StraBe ,,An den Wurthen® errichtet werden. Aufgrund der Bedeutung des Archivs
fur die gesamte Region Pommern ist eine Kooperation mit der polnischen Region
Westpommern und dem Staatsarchiv Stettin beabsichtigt.

16 Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald, Immobilienverwaltungsamt, Abt. Hochbau,
Bauzustand stadtischer Geb&ude und Anlagen - Stand 2012 / Detailplanung Werterhaltungs-
mafinahmen 2015 - 2018, Stand 11.11.2014
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4.7 Umsetzung der Beschlisse der Blirgerschaft
zum ,Barrierefreien Bauen*

Mit dem Beschluss B505-34/02 - Beitritt der Hansestadt Greifswald zur Erkla-
rung von Barcelona "Die Stadt und die Behinderten" vom 23. und 24.03.1995 -
vom 16.12.2002 hat sich die Hansestadt Greifswald verpflichtet, zunachst in
folgenden Bereichen auf die Gleichstellung behinderter und alterer Menschen
hinzuwirken sowie die Umsetzung der bereits bestehenden MaRnahmevorschla-
ge und Prioritatenlisten voranzutreiben. Diese betreffen vor allem Bauausfuh-
rungen an Gebauden und liegen daher nicht oder kaum in den Handen einer
stadtebaulichen Rahmenplanung.

Baumafinahmen an 6ffentlichen Gebauden, Strassen, Platzen und Wegen unter
der Beteiligung der Universitats- und Hansestadt Greifswald oder ihrer Gesell-
schaften sollen grundsatzlich unter Beachtung der entsprechenden DIN-Normen
zum barrierefreien Bauen fir Menschen mit Handicap geplant und gestaltet
werden. Die Schulgebaude der Stadt mussen perspektivisch von Zugangs- und
Kommunikationsbarrieren befreit werden, um allen Schulern eine wohnortnahe
und freie Schulwahl zu erméglichen.

Neue und im Rahmen von Stralenbauarbeiten umzubauende Bordsteine von
Burgersteigen werden in Einmundungs- und Kreuzungsbereichen so abgesenkt,
dass sie barrierefrei und gefahrlos genutzt werden kénnen. Zudem soll der be-
reits bestehende Maflnahmenkatalog fiir den Umbau bestehender Bordsteine
umgesetzt und erganzt werden.
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3.5 Grun-und Freiraum

Das Grun- und Freiraumkonzept der Rahmenplanung basiert unter anderem auf
folgenden Planungen und Analysen:

=  Landschaftsplan (1995)

=  Flachennutzungsplan (1999)

=  Schutzgebiete und -objekte auf dem Territorium der Universitats- und Han-
sestadt Greifswald (2009)

3.5.1 Ziele

Die Aufwertung von offentlichen Grinanlagen (Platze, Wallanlagen), die Schaf-
fung des neuen Erlebnisbereichs Museumshafen mit attraktiven Aufenthaltsbe-
reichen am Wasser und der Abbau von Defiziten bei Spielplatzen und Sportanal-
gen in der Fleischervorstadt stellten Schwerpunkte der Stadterneuerung dar.
Zugleich bestehen weiterhin Defizite bei der Spielplatzversorgung und mit der
Entwicklung neuer Baugebiete riickt das Thema der Vernetzung des Freiraumsys-
tems verstarkt in den Fokus. Im Zuge der Stadterneuerung ist es gelungen die
Wohnumfeldqualitaten in den nérdlichen Quartieren der Innenstadt deutlich zu
verbessern. Andererseits gefahrden die hohen Verwertungsinteressen bei Bau-
vorhaben und die Einordnung von Stellplatzanlagen den noch Uberwiegenden
durchgrinten Charakter der Mehrzahl der Blocke in den historischen Stadtteilen.

Leitziele

= Aufwertung, Erweiterung und Vernetzung des Freiraumsys-
tems mit integrierten Spiel-, Bewegungs- und Erholungsange-
boten

= Erhalt durchgriinter Blockinnenbereiche in den Quartieren

Aufbauend auf den erreichten Erneuerungsstand und den neuen Aufgaben in
den Entwicklungsbereichen werden als Teilziele bestimmt:

5.1  Aufwertung und Pflege von Grinanlagen und Platzen
5.2  Schaffung neuer Grunanlagen in den Entwicklungsbereichen

5.3  Fortfuhrung der StraRenraumgestaltung mit Baumpflanzungen
auBerhalb des historischen Altstadtkerns

5.4  Erganzung von Spiel- und Bewegungsangeboten in Griinanlagen

5.5 Beschrankung des Versiegelungsgrads, Sicherung und Férderung griiner
Blockinnenbereiche

5.6  Erhalt und Pflege der gesetzlich geschutzten Biotope und Natur-denkmale

Marz 2016 103






Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

3.5.3 Erlauterungen und Manahmen

5.1 Aufwertung und Pflege von Grinanlagen und Platzen

Die historischen Wallanlagen, die die Innenstadt bis im Bereich des Museumsha-
fens, ringférmig umgeben, bilden den pragendsten Griun- und Freiraum im Rah-
menplangebiet. Im Jahr 2014 erfolgte der Abschluss der umfassenden Aufwer-
tung der Wallanlagen mit integrierten Spiel- und Sportanlagen. Mit Blick auf die
bereits aufgewerteten Platzsituationen - zum Teil auch mit hohen Grinflachenan-
teilen (u.a. Rubenowplatz, Umfeld der Kirchen) - sind damit nahezu alle wesentli-
chen Sanierungsaufgaben im Bereich der Grinanlagen und Platzgestaltungen im
historischen Altstadtbereich abgeschlossen.

Im Rahmen der Beteiligung wurde angeregt, den Stadtgraben in den Wallanlagen
verbessert erlebbar zu gestalten. Erganzungen von Trittsteinen, kleine besonders
gestaltete Situationen am Ufer und Kunstobjekte kénnten die erfolgten Aufwer-
tungsmafnahmen in einzelnen Uferabschnitten erganzen und sollten geprift
werden. Die bauliche Fassung am Hansering 6stlich des Stadtgrabens zielt auf
die Aufwertung des Wassererlebnisses.

Weitere Aufwertungsmafnahmen fir bestehende Griinanlagen und Platzsituati-
onen sind zum Teil in der Vorbereitung und dariber hinaus notwendig:

= Aufwertung des Karl-Marx-Platzes mit der Grunanlage

= Neugestaltung des Areals des ehemaligen ZOB als Griinanlage

= Aufwertung der Grunanlagen am Martin-Andersen-Nexo-Platz in Verbindung
mit dem geplanten Neubau eines Parkhauses

= Aufwertung der Griinanlage an der Neunmorgen- / PestalozzistraRe

= Fortsetzung der Neugestaltung der Platz- und Straenraume am Nordufer
des Museumshafens (Salinenstrafie)

Nach den erfolgten Aufwertungen stellen die Unterhaltung und regelmaRige
fachgerechte Pflege der Anlagen eine nicht zu vernachlassigende Aufgabe dar,
fur die entsprechende Ressourcen einzuplanen sind. Dies betrifft insbesondere
die denkmalgeschutzten Anlagen im Plangebiet, wie die bedeutsamen Wallanla-
gen, fur die ein Pflegekonzept erarbeitet werden sollte.

5.2 Schaffung neuer Griinanlagen in den Entwicklungsberei-
chen

Im Plangebiet befinden sich mehrere grofRere Entwicklungsbereiche flr die eige-
ne Bedarfe an 6ffentlichen Griinanlagen bestehen. Die neuen Anlagen sollten mit
dem vorhandenen Freiraumsystem vernetzt werden. Entwicklungsbereiche fir
die groflere offentliche Grunanlagen mit integrierten Spielangeboten notwendig
erscheinen sind:

= Bereich Hafenstrafle: Empfohlen wird eine Gestaltung der Kai-Zone mit ho-
hen Aufenthaltsqualitaten. Optional kdnnten gestaltete Freiflachen der Kai-
Zone angegliedert bzw. auf den Endpunkt der Gertrudenstrafie orientiert
werden.
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= Ehemaliges KAW-Gelande: Empfohlen wird, zwischen dem geplanten Ein-
kaufszentrum und dem sidlich angrenzenden geplanten Wohnquartier eine
kleinere Parkanlage einzuordnen.

Als neue Grunzuge sollen entwickelt werden:

= Der Entwicklungsbereich Hafenstrafle soll durch die neu zu schaffenden
Grunflachen bzw. -achsen mit dem angrenzenden Landschaftsraum vernetzt
werden. Integriert in die Verbindungen sind Wegefuhrungen. Im Bereich des
Alten Friedhofes soll eine 6ffentliche Durchwegung ermdéglicht werden.

= |m Zusammenhang mit der vorgeschlagenen baulichen Fassung des Han-
serings sollen ostlich des Stadtgrabens neue Gebaude entstehen. Am Gra-
ben kann ein neuer Weg eine direkte Verbindung vom Platz der Freiheit bis
zum Speicher bzw. dem Ryck bieten. Die westliche Uferzone des Stadtgra-
bens soll freiraumgestalterisch aufgewertet werden.

= Entlang der Bahn soll auf der Ostseite ein Grinzug mit integriertem Weg im
Abschnitt Bahnhof- bis Scharnhorststrafie angelegt werden. Ab Scharnhorst-
strafle setzt sich der Griinzug bis zur stdlichen Stadtteilgrenze der Fleischer-
vorstadt schwacher ausgepragt fort.

Bei den neuen Quartieren in der Steinbeckervorstadt werden, jeweils zum an-
grenzenden Landschaftsraum orientiert, grofRzligige Grinrdume eingeordnet.
Das vorhandene Grabensystem bleibt erhalten.

5.3 Fortfihrung der Straenraumgestaltung mit Baumpflanzun-
gen auferhalb des historischen Altstadtkerns

Im Rahmen der StrafBenraumsanierungen in der Fleischervorstadt konnte der
Anteil des Grof3griins im Abgleich mit den Anforderungen des ruhenden Verkehrs
deutlich ausgeweitet werden. Bei den bis Ende 2014 erfolgten grundhaften Sa-
nierungen von 5 Strafenzugen bzw. -abschnitten wurden rund 150 neue Badume
gepflanzt. In Verbindung mit den weiteren Sanierungen sollen die MaRnahmen
der Straflenraumbegrinung fortgesetzt und die eingeflhrten Gestaltungslosun-
gen (einreihig, doppelreihig) aufgenommen werden. Baumpflanzungen sollen in
folgenden StraRenrdumen erfolgen:

=  Pfarrer-Wachsmann-StraRe (einreihig)

= Arndtstraie (Erganzung, einreihig)

= Lange Reihe (Erganzung, doppelreihig)

= Qstlicher Abschnitt BurgstrafRe (einreihig)

= Neunmorgenstrafie (einreihig)

= Pestalozzistrafle (Erganzung, doppelreihig)
= BahnhofstraBe (Erganzung, einreihig)

Die Gestaltung durchgrinter Straenraume soll auf die vorhandenen und im
Entwicklungsbereich Hafenstrae geplanten Verkehrsrdaume im Teilgebiet der
Noérdlichen Muhlenvorstadt Ubertragen werden. In Verbindung mit grundhaften
Sanierungen und Neuanlagen sollen Baumpflanzungen erfolgen:
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=  Marienstrafe (Erganzung, einreihig)

= Gertrudenstrafie (einreihig)

= An den Wurthen (Ergénzung, einreihig)

= Neubaustrafie (verlangerte Holzgasse) im Bereich Hafenstrafie (einreihig)

In der Steinbeckervorstadt sind fir die geplante neue Verbindungsstrafle zwi-
schen Stralsunder Strafe und Salinenstrafle im neuen 6stlichen Wohnquartier
sowie im Bereich Salinenstrae Baumpflanzungen vorgesehen.

Es sollte geprift werden, inwieweit die im Zusammenhang mit der Neugestaltung
der Stralsunder Strafie erfolgten punktuellen Baumneupflanzungen erganzt wer-
den. Weitere einreihige Baumpflanzungen in dem angelegten Grunstreifen er-
scheinen maglich.

Im Zusammenhang mit dem Umbau des Hanserings im Bereich des Museumsha-
fens und weiterfuhrend im 6stlichen Abschnitt bis zum Platz der Freiheit soll eine
umfassende Begrinung des Straflenraums erfolgen. In den Straflenquerschnitt
soll ein gruner Mittelstreifen eingeordnet werden, der nur in Abschnitten an Kno-
tenpunkten fur Linksabbiegerstreifen unterbrochen wird. Der Streifen ermdglicht
eine dreireihige und entsprechend stark pragende Alleebepflanzung.

Im Bereich des Museumshafens sind die Sichtbeziige aus den nord-sud-
orientierten Straflenziigen (Fisch-, Johann-Sebastian-Bach-, Knopf-, Briigg-, Kuh-
und Schitzenstrafle) zum Museumshafen zu sichern. Entsprechend ist die Al-
leebepflanzung am Hansering nur auf die Blockkanten der A-Quartiere zu orien-
tieren.

Im historischen Altstadtbereich sind Stralenraumbegrinungen grundsatzlich
nicht vorgesehen. Der Einsatz von GroRgriin an exponierten Orten und Situatio-
nen soll sich streng an denkmalpflegerischen Belangen orientieren.

5.4 Erganzung von Spiel- und Bewegungsangeboten in
Grinanlagen

Im Jahr 2014 befanden sich im Plangebiet jeweils 5 6ffentliche Spielplatze und
Sportanlagen (Bolzplatze). Die Universitats- und Hansestadt hat eine Klassifizie-
rung von Spielplatzen flr ihre Bedarfsplanung vorgenommen.

Der Typ | entspricht einem Kleinkinderspielplatz. Gemafd Landesbauordnung sind
fur die Anlage und Unterhaltung die Eigentimer der Wohnimmobilien zustandig.
Der Typ Il orientiert auf die Altersgruppe der 7- bis unter 12-Jahrigen. Der Typ I
umfasst ein differenziertes Spielangebot flr die Altersgruppen der 12- bis unter
18-Jahrigen. Fur die Typen Il und Il ist vorrangig die Kommune zustandig, wobei
bei der Bedarfsplanung auch der Ausstattungsgrad mit Kleinkinderspielplatzen
bzw. privaten Spielplatzen in den jeweiligen Planungsraumen (Spielrdume) be-
racksichtigt werden soll.
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Abb. 3.22: Bestand an o6ffentlichen Spiel- und Sportanlagen (Bolzplatze)

Teilgebiete Typ Il Typ Il Sportanlagen zugangliche | Gesamt

(Bolzplatze) Anlagen auf
Schulgelande

Stadtteil

Innenstadt 1 1 2 0 4

Stadtteil

Fleischervorstadt 1 2 1 2 6

Randbereiche 0 0 0 0 0

Quelle: 2. Fortschreibung Spielplatzplanung der Universitats- und Hansestadt Greifswald (2007)

In der 2. Fortschreibung der Spielplatzplanung der Universitats- und Hansestadt
Greifswald im Jahr 2007 wurde vor allem fur die Fleischervorstadt ein erhebli-
ches Defizit an Spielplatzen festgestellt. Im Jahr 2006 kamen in der Fleischer-
vorstadt 254 Kinder in der Altersgruppe bis unter 7 Jahre auf einen Spielplatz
des Typs | und in der Altersgruppe der 7- bis unter 18-Jahrigen 101 Kinder und
Jugendliche jeweils auf einen Spielplatz der Typen Il und lll. Diese Werte lagen
um den Faktor 8,6 bzw. 2,3 Uber dem gesamtstadtischen Durchschnittswert
(Anzahl Zielgruppe pro Spielplatztyp). In der Innenstadt lagen diese Werte nur
geringflgig Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Zwischen den Jahren 2006 und 2013 hat sich in der Fleischervorstadt die Zahl
der Kinder bis unter 7 Jahre um 10 Prozent und die Zahl der 7- bis unter 18-
Jahrigen um 50 Prozent erhoht. In der Innenstadt ist die Zahl der Kinder bis un-
ter 7 Jahre um 40 Prozent gewachsen. Die Zahl der 7- bis unter 18-Jahrigen war
dagegen mit -4 Prozent leicht rUcklaufig. Im selben Zeitraum blieb die Ausstat-
tung an Spielplatzen (Typ Il und Ill) im Plangebiet konstant. Das Versorgungsdefi-
zit hat sich daher in allen drei Typen erhéht. Vor allem fur die Fleischervorstadt
ist damit der Handlungsbedarf deutlich gewachsen.

Die Spielplatzplanung setzt bei ihrer Bestimmung von Prioritdten und Mafnah-
men auf einen Abbau von Versorgungsdefiziten orientiert am gesamtstadtischen
Durchschnitt. Die Fachplanung kann damit nur bedingt steuern, da in erster Linie
Flachenausstattungen pro Person berucksichtigt werden mussten, fir die es
anerkannte Orientierungswerte gibt.

Zur Beseitigung der Defizite im Bereich 6ffentlicher Spielplatze sowie zur Auswei-
tung generationenubergreifender Bewegungs- und Kommunikationsangebote im
offentlichen Raum sind 5 Standorte vorgesehen:

= Standort PestalozzistaBe / sldlich der Karl-Krull-Grundschule: Der Bereich
des Spiel- und Bolzplatzes sudlich der Karl-Krull-Grundschule soll im Zu-
sammenhang mit einer umfassenden Attraktivierung der gesamten Grunan-
lage aufgewertet werden. Vorgeschlagen wird, den Spielort um einen Bewe-
gungsparcour zu erganzen, der Angebote fur Erwachsene und altere Men-
schen bietet. Das allgemein erweiterte Programm (auf Typ Ill) ist mit den 6f-
fentlichen Spiel- und Sportangeboten der Karl-Krull-Grundschule abzustim-
men.
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= Martin-Andersen-Nexo6-Platz: Die Griinanlage sudlich des geplanten Parkhau-
ses soll ggf. Uber Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen flr die BaumaRnahme
Parkhaus aufgewertet werden. Die Aufwertung soll genutzt werden, um am
Standort ein neues Spielplatzangebot zu schaffen. Angesichts der Lage, die
etwas abseits der Wohnbebauung liegt, bietet sich dieser Standort fur altere
Kinder und Jugendliche an (Typ IlI).

= Ehemaliges KAW-Gelande: Integriert in die vorgeschlagene kleine Parkanlage
sollte ein Spielplatz fir jungere Kinder (Typ I-ll) geschaffen werden. Damit
soll das erhebliche Defizit im Planungsraum der westlichen Fleischervorstadt
kompensiert werden.

= Salinenstrafle / Museumshafen: Im Zuge der Freiraumgestaltung am Muse-
umshafen sind ein Spielplatz (Typ Ill) mit einer Bocciaspielflache geplant. Die
Uber die neuen Wohnquartiere in der Steinbeckervorstadt entstehenden zu-
satzlichen Bedarfe werden Uber den Spielplatz gedeckt.

=  Entwicklungsbereich Hafenstrafle: Allein aus dem Einwohnerpotenzial des
geplanten Wohnstandorts im Entwicklungsbereich Hafenstrale entsteht ein
eigener, nicht unerheblicher Bedarf an Spielmdglichkeiten. Im betreffenden
Planungsraum der Nordlichen Muhlenvorstadt gibt es zudem keinen 6ffentli-
chen Spielplatz. Die attraktive Lage am Fluss kann auch als touristischer Zie-
lort genutzt werden. Entsprechend bietet sich ggf. sogar ein generations-
ubergreifendes Profil fir erforderlichen Spielplatz (Typ Ill) an, wenn die Lage
an touristisch attraktiven Wegen orientiert wird.

=  Bei der Detailplanung fur die Neuanlage und Umgestaltung von Spielplatzen
sollte darauf geachtet werden, dass es sowohl gut einsehbare Kommunika-
tionsflachen gibt, Banke bzw. Sitzgelegenheiten eingeplant werden, sowie
bei der Planung von Spiel- und Bewegungsflachen Angebote alle Altersgrup-
pen auch Senioren bedacht werden.

5.5 Beschrankung des Versiegelungsgrads,
Sicherung und Férderung griner Blockinnenbereiche

Der Landschaftsplan stellt als Ziel dar, die Flachenversiegelung allgemein gering
zu halten. In den dicht bebauten Stadtgebieten, wie der Innenstadt und der Flei-
schervorstadt, sollen alle Méglichkeiten geprift werden, unnétig versiegelte Fla-
chen zu minimieren. In der Rahmenplanung 2004 wurde das Ziel formuliert, den
Versiegelungsgrad flr das Sanierungsgebiet unter 70 Prozent zu halten. Fur das
damalige gesamte Rahmenplangebiet (143 ha) wurde ein Versiegelungsrad von
60 Prozent ermittelt, wobei u.a. Wasserflachen, Wall- und Friedhofsanlagen,
Dauergrunland, Verkehrsflachen einbezogen wurden.

Durch die SchlieBung zahlreicher Baullicken sowie die Schaffung von Stellplatz-
anlagen in zuvor gering versiegelten Bereichen in den vergangenen 13 Jahren ist
der Versiegelungsgrad angestiegen. Durch die hohe Ausnutzung der Grundstiicke
bei Neubauprojekten werden dort baugrundsticksbezogene Versiegelungsgrade
von deutlich Gber 70 Prozent erreicht. Der Versiegelungsgrad des erweiterten
Plangebietes (210 ha) im Bestand des Jahres 2014 bewegt sich um die 60 Pro-
zent. Die Erhebung erfolgte analog der Methodik der Fortschreibung 2004 Uber
Luftbildauswertungen. Die Bilanz nach bestehenden Baugebieten ohne Berlck-
sichtigung von oOffentlichen Verkehrs- und Grunflachen, Wasserflachen und Plan-
gebieten ergibt fur das Plangebiet einen Durchschnittswert von 61 Prozent.
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Dabei liegt der Versiegelungsgrad in der Innenstadt um fast 10 Prozentpunkte
hoéher als in der Fleischervorstadt. Insgesamt bewegt sich der Versieglungsgrad
flr einen Stadtkern mit historischem Stadtgrundriss auf einem nicht besonders
hohen Niveau. Dieses glunstige Merkmal gilt es weiterhin zu sichern.

Abb. 3.23: Versiegelungsgrad der Baugebiete nach Teilbereichen

Flache Baugebiete | versiegelte Flache | Versiegelungsgrad
Stadtteil 475.300 m2 312.800 m2 66 %
Innenstadt
Stadtteil 421.700 m2 240.100 m2 57 %
Fleischervorstadt
Randbereiche 253.700 m2 152.300 m2 60 %
Summe 1.150.700 m2 705.200 m2 61 %

Quelle: Eigene Ermittlung auf Basis einer Luftbildauswertung

Ausgehend vom Aufwertungsstand im Wohnumfeld und den noch verfligbaren
Baupotenzialen in den bestehenden Baugebieten ist in den Teilbereichen des
Plangebietes von unterschiedlichen Steuerungsbedarfen auszugehen.

In der Innenstadt ist der Uberwiegende Anteil der Innenbereiche der Blécke um-
gestaltet. Im Zuge der Umgestaltungen erfolgte auch die Integration von Stell-
platzanlagen. In den Bereichen des industriellen Wohnungsbaus konnte in der
Regel aufgrund der vergleichsweise grofziigigen Grundstucksflachen ein durch-
grunter Charakter gewahrt bleiben bei deutlicher Verbesserung der Nutzungsqua-
litaten (Spielplatze, Treffpunkte).

In der Fleischervorstadt sind in weiten Teilen die Blocke weiterhin stark durch-
grant. Zugleich wurden bei Neubauprojekten und einzelnen umfassenden Be-
standssanierungen verstarkt grofRere Stellplatzanlagen in die Blockinnenberei-
che eingeordnet, mit zum Teil negativer Vorbildwirkung fur die Umgebung.

Das Sanierungsziel, die Blockinnenbereiche vor stérendem Kfz-Verkehr freizuhal-
ten, konnte insgesamt nur bedingt umgesetzt werden. Der Anteil von Stellplatz-
anlagen in den Blockinnenbereichen hat sich auch in den letzten 13 Jahren wei-
ter erhoht. Alternativen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Bau-
grundstlicken (z.B. Tiefgaragen) scheiterten in der Regel an wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten.

Im Zuge der weiteren SanierungsmaBnahmen in den bestehenden Baugebieten
soll die weitere Versiegelung moglichst gering gehalten und der Charakter der
durchgrinten Blockinnenbereiche gesichert werden. Die vorhandenen Garten-
und Gehdlzstrukturen in den Blockinnenbereichen erfahren einen besonderen
Bestandsschutz. Der Einsatz von versickerungsfahigen Materialien fur befestigte
Flachen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Wege) sollte ausgeweitet werden.

Zur Umsetzung dieser Ziele bieten die Mafnahmenprifungen im Rahmen der
Genehmigung nach § 34 BauGB, der sanierungsrechtlichen Genehmigung, der
Genehmigungen nach den Erhaltungssatzungen sowie die denkmalrechtliche
Genehmigung Steuerungsmaglichkeiten.
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Ergeben sich dariber hinaus besondere Sicherungsbedarfe, bietet sich der Ein-
satz von einfachen Bebauungsplédnen an. Die Ausweitung von negativen Vorbild-
I6sungen ist konsequent zu vermeiden.

Zur Unterstutzung und Sensibilisierung der Grundstickseigentimer zum Erhalt
und der Ausweitung von begrunten Innenbereichen sollte Uber offentlichkeits-
wirksame Mafnahmen Informationen und gute Beispiele kommuniziert werden.
In vielen Kommunen haben sich auch spezielle Wettbewerbe fliir Hofgestaltun-
gen bewahrt. Zudem kdénnten im Rahmen der Stadtebauférderung auch private
Entsiegelungsmafinahmen bezuschusst werden. Empfohlen wird, derartige akti-
vierende Unterstitzungen mit dem raumlichen Fokus Fleischervorstadt vertie-
fend zu prifen und umzusetzen.

In den geplanten Baugebieten bieten die Festsetzungen in den Bebauungspla-
nen (inkl. Eingriffs-/Ausgleichsregelung) gute Steuerungsmaoglichkeiten, um den
Versiegelungsgrad auf das notwendige Mafd zu begrenzen.

5.7 Erhalt und Pflege der gesetzlich geschitzten Biotope und
Naturdenkmale

Im Bereich der Steinbeckervorstadt liegen zwei gesetzlich geschitzte Biotope mit
Wirkungen auf das Plangebiet:

Die Binnensalzstelle ,An der Bleiche“ liegt westlich der Steinbeckervorstadt
knapp auflerhalb des Plangebiets. Sie hat als FFH-Gebiet (DE 1846-302) einen
besonderen Schutzstatus, ist rund 10 ha grofl und gehoért zum Lebensraumtyp
der Binnenland-Salzstellen. Angesichts der Entfernung zu Flachen, die westlich
der Stralsunder Strafe fur eine Bebauung vorgesehen sind, ist eine negative
Beeintrachtigung der Binnensalzstelle durch Manahmen der Planung nicht zu
erwarten. Durch die notwendige Verlagerung eines Recyclingbetriebs und die
Konversion des derzeitigen Betriebsgelandes als Wohngebiet wird das Gefahr-
dungspotenzial fur das FFH-Gebiet zudem reduziert.

Ostlich der vorhandenen Bebauung an der Stralsunder StraRe bis zur Ladebower
Chaussee befindet sich Feuchtgrinland als gesetzlich geschitztes Biotop mit
einer angenommenen Ausdehnung von 0,9 ha. Die Erfassung erfolgte im Jahr
2003. In dem Feuchtgrinland wurde u.a. Phragmites-Rohricht nachgewiesen. Da
am Standort die Entwicklung eines neuen Wohngebietes vorgesehen ist, missen
die genaue Lage und aktuelle Ausdehnung des Biotops im Zuge des weiteren
Bebauungsplanverfahrens geklart werden.

Im Plangebiet befinden sich mehrere als Naturdenkmal geschitzte Einzelbaume.
Ihr Schutz wird durch die Planung nicht beruhrt:

=  Martin-Andersen-Nex6-Platz: Schwarzpappel

= GoethestrafRe am Friedrich-Ludwig-Jahn-Gymnasium: Stieleiche

=  Platz vor dem Friedrich-Ludwig-Jahn-Gymnasium: Stieleiche
Schulhof Friedrich-Ludwig-Jahn-Gymnasium Haus Il: Beereneiben

= Ende Hans-Fallada-StraRe: Schwarzpappel

= Karl-Marx-Platz: Sommerlinde

= Tierpark: Sumpfzypresse

= Am Muhlentor: Appalachen-Rostkastanie

= Hof St. Spiritus: 4 Sommerlinden
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3.6 Mobilitat

Das Mobilitatskonzept der Rahmenplanung basiert auf mehreren Teilfortschrei-
bungen des Verkehrsentwicklungsplans aus dem Jahr 1994 sowie Fachplanun-
gen:

= Nahverkehrsplan (2007)
= Radverkehrsplan (2010)
=  Parkraumkonzept (2010)
= Verkehrskonzept des Integrierten Klimaschutzkonzeptes (2010)
= Larmaktionsplan (2014)

3.6.1 Ziele

Die Ubergeordnete Zielstellung der bisherigen Rahmenplanung fir die Neuord-
nung des Verkehrs wird bestatigt.

Leitziel

Umfassende Verkehrsberuhigung mit Vorrang fir den 6ffentli-
chen Personennahverkehr sowie den Fufganger- und Radfahrer-
verkehr

Unter Berlcksichtigung des erreichten Entwicklungsstandes im gesamten Plan-
gebiet werden als Teilziele bestimmt:

6.1 Anpassung der HauptverkehrsstraRen an den Bedarf
6.2 Verringerung des gebietsfremden Durchgangsverkehrs

6.3  Fortfuhrung der Verkehrsberuhigung und barrierefreien StraRenraumsa-
nierung, ErschlieBung neuer Baugebiete

6.4  Erganzung der Radrouten und Angebote fir das Fahrradparken

6.5 Ausbau von barrierefreien Querungsmaoglichkeiten an Hauptverkehrsstra-
en, Erganzung Ubergreifender barrierefreier Wegebeziehungen

6.6  Aufwertung und Erganzung der 6ffentlichen Verkehrsangebote

6.7 Schaffung zusatzlicher Parkplatze fir Einpendler und Besucher,
Ausbau konzentrierter Losungen fur das Bewohnerparken

6.8 Einrichtung von Mobilitats- und Radstationen, Férderung der Elekt-
romobilitdt und von Car-/Bike-Sharing-Angeboten
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3.6.3 Erlauterungen und Mafnahmen

6.1 Anpassung der Hauptverkehrsstraen an den Bedarf

Das grofRraumige und Uberregionale Strafennetz fuhrt nach Fertigstellung der
A20 und der Ortsumgehung im Zuge der B105/109 weitlaufig um einen Grofteil
des Stadtgebiets herum, das damit erheblich vom Durchgangsverkehr entlastet
wird. Heute verkehren noch rund 20.000 Fahrzeuge pro Tag auf den innerstadti-
schen Hauptverkehrsstralen Bahnhofstrafle, Hansering, Wolgaster Strale und
Anklamer StrafRe, die am Platz der Freiheit aufeinandertreffen. Neben dem Quell-
und Zielverkehr von und in die Innenstadt ist der Kfz-Verkehr aus den sudostli-
chen Stadtteilen in Richtung Neuenkirchen / Stralsund ein bedeutender Ver-
kehrsstrom, der Gber den Knotenpunkt am Platz der Freiheit gefUhrt wird.

Die Gestaltung der innerstadtischen Hauptstraienraume entspricht bisher weit-
gehend unverandert der Zeit vor dem Bau der Ortsumgehung und ist daher Uber-
dimensioniert mit hohen Trennwirkungen. Dies betrifft insbesondere die Zufahr-
ten zum Platz der Freiheit sowie den Knotenpunkt selbst. Flr die heutigen Ver-
kehrsbelastungen mit 15.000 bis 20.000 Fahrzeugen pro Tag ist laut den Richt-
linien flr die Anlage von Stadtstraen jeweils eine Richtungsfahrbahn ausrei-
chend, die in den Zufahrten zum Knotenpunkt um eine Linksabbiegespur erwei-
tert werden kann. Die StrafRenquerschnitte sollten von derzeit 5 bis 6 auf 2 bis 3
Streifen reduziert werden.

Im Rahmen der Beteiligung wurde eine weitgehende Verkehrsberuhigung des
Hanserings bis hin zur Komplettaufgabe im Bereich des Museumshafens sowie
eine Tunnellésung diskutiert:

= Eine Aufhebung des Abschnitts Hansering am Museumshafen wirde dazu
flhren, dass erhebliche Verkehrsstrome aus und in Richtung Neuenkirchen /
Stralsund in die Innenstadt gelenkt werden. Selbst wenn ein Drittel des Ver-
kehrs sich groRraumige Alternativen suchen wirde - etwa Uber die Ortsum-
gehung B109/105 - ware die Folge, dass sich die Verkehrsbelastungen in
der Steinbeckerstrae und der Friedrich-Loeffler-Strafe massiv erh6hen und
mit 17.000 Kfz pro Tag Dimensionen wie in der Wolgaster Strae erreichen
kénnten. Dies widerspricht den Zielen der Rahmenplanung und den Erfor-
dernissen der L&rmminderung in der Innenstadt.

=  Eine erste Prufung der Option, den Hansering im Abschnitt am Museumsha-
fen in einen Tunnel zu verlegen, um so oberirdisch eine Verkehrsberuhigung
zu erzielen, ergab, dass dies - vorbehaltlich einer Detailplanung - technisch
aufwendig, aber moglich ware.

Fur den Bereich Gber dem abgedeckelten Tunnel ware eine freiraumplaneri-
sche Verbesserung erzielbar, jedoch wirden gleichzeitig groRe Bereiche des
Hanserings von den Tunnelrampen beeintrachtigt werden. Diese hatten eine
Lange von jeweils rund 100 bis 150 Metern.

Eine weitere Tunnelvariante, die zwischenzeitlich diskutiert wurde, sah eine
Tunnelfihrung vom Hansering in HOhe Holzgasse unter dem Ryck bis zur La-
debower Chaussee vor. Die im Jahr 2014 erfolgte Neubebauung im Bereich
der HafenstrafRe 6stlich des Fangenturms schliefft eine solche Tunnelfuh-
rung jedoch aufgrund des enormen baulichen Aufwands weitestgehend aus.
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Ohne die Hauptstralenfunktion des Hanserings im Bereich des Museumshafens
in Frage zu stellen, kann eine umfassende Umgestaltung den in Teilen anbau-
freien und verkehrsbeschleunigten Charakter des Strafenraumes aufheben:
Integration eines Grunstreifens mit Querungsmoglichkeiten und Alleebepflan-
zung, Anlage von begleitenden Fuf- und Radwegen / Radstreifen, erweiterte
Anbindung von Nebenstrafen (Kuhstrafle, FischstrafRe), Reduzierung der Fahr-
streifen im Zusammenhang mit dem Umbau des Knotenpunktes am Platz der
Freiheit. Uber diese Mafnahmen wird die derzeitige Trennwirkung des Han-
serings signifikant abgebaut und die HauptverkehrsstrafRe verbessert stadtebau-
lich integriert.

Derzeit besteht ein Linksabbiegeverbot aus der Holzgasse auf den Hansering.
Dieses wird zum einen haufig ignoriert und zum anderen lenkt es den Verkehr in
das Quartier an der Marienstrafie. Mit der Entwicklung von Baupotenzialen in der
Noérdlichen Muhlenvorstadt steigt der Bedarf einer verbesserten Anbindung der
Holzgasse an den Hansering. Im Rahmen einer Umgestaltung des Knotenpunk-
tes soll eine Linksabbiegemoglichkeit integriert werden. Der Einsatz einer Licht-
signalanlage ist dabei zu prufen.

Eine konsequente verkehrliche Optimierung dieses Knotenpunktes ware uber
eine Verschwenkung der Holzgasse in sudliche Richtung mit Neubau der Brucke
Uber den Stadtgraben erreichbar. Dies hatte den Vorteil, dass die versetzten
Einmindungen der Friedrich-Loeffler-Strae und der Holzgasse zusammengelegt
werden konnten. Aufgrund des aufwandigen Umbaus kommt eine solche Losung
nur im Rahmen einer umfassenden Umstrukturierung des gesamten Bereichs
zwischen Hansering und Marienstrafle in Frage. Die im Rahmenplan dargestellte
Bebauungslosung Ostlich des Hanserings wurde diese Variante jedoch verbauen
und ware anzupassen, mit entsprechenden stadtebaulichen Qualitatsverlusten.
Im Zusammenhang mit der Umbauplanung fur den Ostlichen Hansering ist daher
der Umbau des Knotenpunktes sowie die stadtebauliche Ldésung fur die neue
Bebauung detailliert zu prufen.

6.2 Verringerung des gebietsfremden Durchgangsverkehrs

In mehreren Straflenzigen in der Innenstadt wie der Fleischervorstadt gibt es
einen Durchgangsverkehr, der Abkurzungen fur das Hauptstraennetz nutzt und
zu unnotigen Belastungen in den Stadtteilen fuhrt.

In der Innenstadt betrifft das den Verlauf SteinbeckerstrafRe - Friedrich-Loeffler-
Strafle - Kapaunenstraflie / Wollweberstrae uber die Lange Strafle oder die
Rubenowstrafle zur Bahnhofstrafe. Eine Verkehrsuntersuchung von 1999 hat
ca. 1.500 Kfz pro Tag ausgewiesen, die auf diese Weise die langere Hauptstra-
Benverbindung Uber den Hansering und die BahnhofstrafRe umgingen.

Vorschlag der Rahmenplaner ware zu prifen, in wieweit ein neues Verkehrskon-
zept fir den westlichen Teil der Friedrich-Loeffler-Strafle eine weitergehende
Vermeidung des Durchgangsverkehrs dort realisieren kénnte. Vor dem Hinter-
grund der Entstehung eines neuen Uni-Campus auf dem Gelédnde der ehemaligen
Kliniken an der Friedrich-Loeffler-StrafRe ist hier kunftig mit einer deutlichen Zu-
nahme des Rad- und Individualverkehrs zu rechnen. Eine vertiefende Analyse soll
zeigen, wie die Verkehrsprobleme flr diesen Bereich insgesamt angegangen und
gelost werden kénnen. Hierzu sind aktuelle, belastbare Daten erforderlich sowie
eine Prognose, welche (Neben-)Wirkungen verkehrlichen Manahmen haben
wirden.
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Die am starksten belasteten Strafen in der Fleischervorstadt sind der Straflen-
zug Stephanistrafie und Lange Reihe in Fahrtrichtung Platz der Freiheit sowie die
Goethestrafie in Fahrtrichtung Bahnhof. Diese sind jeweils als Einbahnstraflen
ausgewiesen und mit fast 8.000 Kfz pro Tag belastet. Die Stadtebaulichen Rah-
menplanungen von 1992 und von 2004 sahen hier ebenso wie der Flachennut-
zungsplan eine Bindelung der Verkehrsfuhrung beider Fahrtrichtungen in der
Goethestrafie vor. Auch das Gutachten zum Larmaktionsplan von 2014 empfahl,
diese Bundelung zu prufen. Die Burgerschaft hat 2015 im Kontext mit dem
Larmaktionsplan und der Neufassung des Stadtebaulichen Rahmenplans diese
Bindelung kontrovers diskutiert und - entgegen der Empfehlung der Rahmen-
planer - beschlossen, die Bundelung beider Fahrtrichtungen nicht zu prifen.
Ebenso soll auf einen damit zusammenhangender Umbau des Knotenpunktes
der GoethestrafRe mit der ArndtstrafSe und der Stephanistraf’e verzichtet werden
(Drs.-Nr. 06/492.1).

Dieser Beschluss steht im Widerspruch unter anderem zu den Beschlusslagen
des Flachennutzungsplans vom 24.03.1998 und des Larmaktionsplan vom
18.12.2014 (Drs.-Nr. 06/130), wobei die Umsetzung der betroffenen Kernmaf-
nahme 5 mit Beschluss vom 13.04.2015 (Drs.-Nr. 06/274) ausgesetzt wurde,
bis die Ergebnisse der vorgeschlagenen Alternativvarianten (larmmindernder
Asphalt, Geschwindigkeitsreduzierung) in der Stephanistrafe vorliegen. Diese
Widerspriche sind im weiteren ortskonkreten Verfahren ggf. zu klaren. Die Rah-
menplanung stellt in diesem Bereich den status quo dar.

Der Verkehrsstrom durch die Gitzkower Strafle, die Neunmorgenstrafe und die
Franz-Mehring-Strafle ist ebenfalls von gebietsfremden Durchgangsverkehr be-
troffen, der hier vor allem in der Relation Bahnhofstrafe - Anklamer Strafle den
Platz der Freiheit umfahrt. Begunstigt wird der Durchgangsverkehr durch die
zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h. Im Falle einer weiteren Verlage-
rung des Kfz-Verkehrs vom Platz der Freiheit in die GUtzkower Strafe ist hier eine
Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h zu prifen. In den be-
schlossenen MafRhahmen der Larmaktionsplanung ist eine solche Mafnahme
nur nachts vorgesehen.

Die Rahmenplanungen von 1992 und von 2004 sahen vor, den Kfz-Verkehr kon-
zentriert Uber den Straenzug Pestalozzistrae - Lange Reihe - Neunmorgen-
strale zu flUhren, um dadurch eine Verkehrsberuhigung, eine Reduzierung des
Durchgangsverkehrs sowie bessere Entwicklungsmoglichkeiten fur die Grinfla-
che sudlich der Karl-Krull-Schule (ggf. mit direkter Anbindung an den Schulhof)
zu ermoglichen. Diese Verkehrsvariante wurde It. Burgerschaftsbeschluss (Drs.-
Nr. 06/492.1) verworfen, da dadurch der Verkehr zu nahe an der Bebauung
verlaufen und den Verkehrsfluss behindern wirde.

6.3 Fortfihrung der Verkehrsberuhigung und barrierefreie
StrafRenraumsanierung, ErschlieBung neuer Baugebiete

In der Innenstadt ist die Erneuerung der Stralenraume vor allem im zentralen
Bereich um Marktplatz und Lange Strafle bzw. im Zusammenhang mit der Ge-
staltung der Fufigangerzone vorangeschritten. In den Randbereichen besteht
dagegen zunehmender Handlungsbedarf bei der Erneuerung. Dieser sollte dazu
genutzt werden, um Feinjustierungen im Grundkonzept der verkehrsberuhigten
Innenstadt vorzunehmen.

In folgenden Bereichen der Innenstadt ist die Verkehrsfihrung bzw. -regelung
bezuglich der zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen und der rechtlichen

Rahmenbedingungen vertiefend zu tUberprufen:
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Die Sudseite des Bereichs Markt / Fischmarkt darf derzeit von Kraftfahrzeugen
mit bis zu 30 km/h befahren werden. Neben Behindertenstellplatzen und einem
Taxistand ist hier auch ein Bereich mit eingeschranktem Halteverbot fur die All-
gemeinheit zuganglich. Die Hochsthaltedauer von drei Minuten wird dabei regel-
mafig Uberschritten. Die Bereiche werden von den Nutzern oft als Parkplatze fur
Kurzparker interpretiert und das Schild ,letzte Parkmoglichkeit” vor der Tiefgara-
ge ignoriert. Dies sorgt fur einen nicht unerheblichen Parksuchverkehr, so dass
hier insgesamt rund 1.000 Kfz pro Tag im Ein-Richtungs-Verkehr fahren. Dabei
ist die Verkehrsfuhrung derzeit teilweise unubersichtlich, da mehrere Einbahn-
strafien sowie die Fahrradstrafe aufeinander treffen und ortsunkundige FuRgan-
ger durch die Oberflachengestaltung den Bereich zur Fufigangerzone rechnen
kdnnen.

Durch eine Erweiterung der Fugangerzone (Teileinziehung der Straflen mit Be-
schrankung des Nutzerkreises) auf der Sudseite Markt / Fischmarkt - jeweils
nordlich der DomstraRe beginnend mit erweiterten Ausnahmen (Ganztags: Rad-
fahrer, Taxen, Behinderte, Bewohner auf die Grundstlcke; 18-10 Uhr: Lieferver-
kehr) - wird die Gesamtsituation fur alle Verkehrsteilnehmenden eindeutiger.
Zudem soll fir den Kfz-Verkehr die Verkehrsfuhrung weiter vereinfacht werden,
in dem sie auf eine Blockumfahrung WallstrafRe - Rakower Strafle - Domstrafle -
Fleischerstrafle beschrankt wird. Die Wallstrafle ist dabei aufgrund der Parkhau-
sein- und ausfahrt als einzige Strafe im Zweirichtungsverkehr vorgesehen. Die
Fleischerstrafle bleibt die Zu- und Abfahrtsmdglichkeit fur den slidéstlichen In-
nenstadtbereich.

Mit der Ausweisung als FuBgangerzone entfallen die als Kurzzeitparkbereich
genutzten Bereiche mit eingeschranktem Halteverbot. Die Behindertenstellplatze
und der Taxistand sollen durch entsprechende Beschilderung bestehen bleiben.
Innerhalb der ausgeweiteten Fuflgangerzone soll die Fahrradstrae bestehen
bleiben und nur von den in der FuRgangerzone zulassigen Kfz befahren werden.

In der Friedrich-Loeffler-Strafle ist eine erhdhte Verkehrslarmbelastung zu ver-
zeichnen. Zudem wird nach Eréffnung des Uni-Campus der Fahrradverkehr deut-
lich an Bedeutung gewinnen (bislang ca. 2.100 Fahrrader pro Tag). Durch eine
weitergehende Vermeidung des Durchgangsverkehrs wiirde die Strafle gleichzei-
tig an Bedeutung fur den Kfz-Verkehr (bislang ca. 6.500 Kfz pro Tag) verlieren.
Insbesondere zu Vorlesungsbeginn und -ende ist davon auszugehen, dass der
Fahrradverkehr die vorherrschende Verkehrsart ist. In einer verkehrsplaneri-
schen Untersuchung soll geklart werden, ob diese Verschiebung zwischen den
Verkehrstragern ausreicht als Voraussetzung fur die Ausweisung als Fahr-
radstraBe. Diese hatte den Vorteil, dass Radfahrer offiziell auch nebeneinander
fahren durften, was eine Verkehrsberuhigung wie eine Kapazitdtserhfhung in
Spitzenzeiten zur Folge hatte. Alternativ kann eine weitere Reduzierung der
Hdéchstgeschwindigkeit zumindest den Verkehrslarm verringern und die Sicher-
heit im Verkehrsraum erhdhen.

Die Rahmenplanungen von 1992 und von 2004 sehen eine Anbindung der Kuh-
und der FischstraRe an den Hansering vor. Zur Beurteilung kunftiger verkehrs-
planerischer Manahmen im Innenstadtbereich ist eine detaillierte Verkehrser-
hebung erforderlich und als Manahme P13 der Rahmenplanung vorgesehen.
Dabei ist auch zu prifen, in wie weit die Durchbindung der Fischstrae auf den
Hansering zu einer Entlastung der Friedrich-Loeffler- wie auch der Steinbecker-
strafle fuhren kann. Mit der Bebauung des Quartiers A11 wird die notwendige
ErschlieBung und verkehrliche Anbindung im Bereich Kuhstrae geklart.
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Angesichts der geringen Verkehrsbedeutung werden weitere Nebenstrafen der
Langen Strafle ahnlich wie die Knopfstrafie als FuRgangerzone umgestaltet und -
gewidmet. Die Erreichbarkeit der Bewohnerstellplatze auf den Grundstiicken ist
dabei sicher zu stellen. Das Ziel der Rahmenplanung 2004, die Steinbeckerstra-
e als Fuflgangerzone bis zur Friedrich-Loeffler-Strale umzuwidmen, wird mit
Ausnahmen (s.o0. Bewohner, Lieferverkehr etc.) tGber die Fortschreibung bestatigt.

Die Rubenowstrale verlauft als sudliche Innenstadtzufahrt zunachst durch die
Wallanlagen und unmittelbar danach mit einer seitlichen Verschwenkung zwi-
schen stark frequentierten Bereichen des historischen Unicampus. Durch die zu
Spitzenzeiten hohe Fuflgangerfrequenz besteht hier ein erhéhtes Gefahrenpo-
tenzial. Abhangig von den Manahmen zur Reduzierung des Durchgangsverkehrs
in der Friedrich-Loeffler-Straffe kdnnte der Verkehr in der Rubenowstrafle zu-
nehmen. Um den Gefahrenpunkt zu entscharfen, soll eine Verkehrsberuhigung
mit entsprechender Gestaltung erfolgen, wobei die Trennung in Fahrbahn und
Gehweg erhalten bleiben soll. Vergleichbar dem zukunftig moglichen Verkehrs-
aufkommen in der Friedrich-Loeffler-Strafle sollte auch fir den Straenzug Ru-
benowstrafe - Rotgerberstrale die Widmung als Fahrradstrafe geprift werden.

In der Fleischervorstadt ist die Erneuerung des Straennetzes in den letzten
Jahren deutlich vorangekommen. Fir die bisher noch nicht erneuerten Strafen
besteht weiterhin hoher Handlungsbedarf. Die bereits im Zusammenhang mit
dem Ziel der Minderung der gebietsfremden Durchgangsverkehre aufgefihrten
MaBnahmen wirken verkehrsberuhigend. Durch bisherige und kinftige Umbau-
ten und Sanierungen der Straflen sollen diese verkehrsberuhigenden Mafinah-
men auch baugestalterisch unterstutzt werden.

Auch wenn in den vergangenen Jahren zahlreiche Straflen in der Innenstadt und
der Fleischervorstadt im Rahmen der Stadterneuerung saniert wurden, ist der
Bedarf weiterhin hoch.

Die Straenraumsanierungen sollen in folgenden Straflen mit Prioritat fortgeflihrt
werden: Arndtstrafe (Goethestrafle - Burgstrafe), Bachstrafe (Markt - Hanse-
ring), BaderstraRe / Wallstrafle, BaustrafRe (ndrdlich Wiesenstraie), BleichstrafRe
(BrinkstraRe - NeunmorgenstraRe), Briggstrae (an Marienkirche), Burgstrafle
(Gutzkower Strafle - Lange Reihe), Domstrafle (Martin-Luther-Strae - Flei-
scherstrafle), FalladastraRe, Fleischerstrafe (Wallstr. - Markt), Friedrich-Loeffler-
StraBe , Gertrudenstrafle, Goethestrae/ Einmiindung Arndtstrafle, Hafenstrafle
(Fangenturm - An den Wurthen), Hansering, Kuhstrae nérdlich Romuihlen-
strae mit Gehweg A 11, Lange Reihe, Marienstrafe, Martin-Luther-Strafe, Mih-
lenstraBe, Neunmorgenstrafle, Pfarrer-Wachsmann-Strale, Platz der Freiheit,
Robert-Blum-Strae, Rofmihlenstrae, Rubenowstrafle, Steinbeckerstrafie,
Stephanistrafle, Wollweberstrafe siidlich Lange Strafe.

Im Plangebiet liegen mehrere Entwicklungsbereiche, die bislang verkehrlich nicht
bzw. unzureichend erschlossen sind:

Fur die ehemaligen KAW-Hallen und ihr Umfeld ist vorgesehen, ein Einkaufszent-
rum mit privaten Stellplatzanlagen zu entwickeln. Die ErschlieBung soll aus-
schlieRlich Gber die BahnhofstraRe mit Lichtsignalanlage erfolgen. Der sudliche
Teil des Gesamtareals (ab Hohe Wiesenstrae) soll als Wohngebiet entwickelt
werden und vorzugsweise Uber die Wiesenstrafle erschlossen werden.

Im Entwicklungsgebiet Hafenstrafle soll ein erhebliches Baupotenzial realisiert
werden. Neben Wohnen sind zudem touristische und gewerbliche Nutzungen
geplant. Aufgrund der Eigentumssituation ergibt sich eine abschnittsweise Ent-
wicklung des Areals, was bei der Auslegung der inneren GebietserschlieBung zu
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bericksichtigten ist. Die Anbindung an das HauptstraSennetz soll Uber die Stra-
e ,An den Wurthen” und die verlangerte Holzgasse erfolgen.

In der Steinbecker Vorstadt sind sowohl westlich als auch Ostlich der vorhande-
nen Baugebiete an der Stralsunder Strafle neue Wohnquartiere geplant, fir die
ErschlieBungsmanahmen notwendig sind.

6.4 Erganzung der Radrouten und Angebote fiir das
Fahrradparken

Als Universitatsstadt mit gunstigen topographischen Rahmenbedingungen ist
Greifswald eine ideale Fahrradstadt. Entsprechend ist der Anteil der Wege, die
mit dem Fahrrad zurtckgelegt werden, mit etwa 39 Prozent im Bundesvergleich
ein Spitzenplatz. Dies wird stark getragen von den Studierenden: Bei den 18- bis
25-Jahrigen liegt der Anteil der Radnutzer bei fast 60 Prozent. Bei den Personen
im Erwerbsalter halten sich dagegen Fahrrad und der motorisierte Individualver-
kehr mit jeweils rund 40 Prozent die Waage, was Potenziale aufzeigt, den Rad-
fahreranteil weiter zu steigern.

Zur Forderung und besseren Organisation des Radverkehrs ist im Radverkehrs-
plan ein stadtweites Radroutennetz dargestellt. Das Zielnetz wird fur die stadte-
bauliche Rahmenplanung tGbernommen. Zum Ausbau des Netzes wurden bereits
umfangreiche Mafnahmen umgesetzt. Dennoch besteht in vielen Bereichen
Handlungsbedarf:

Die Friedrich-Loeffler-StrafRe wird zukiinftig durch den neuen Unicampus deutlich
an Bedeutung im Radverkehr gewinnen. Aufgrund der begrenzten StraRenraum-
breite kommt hier eine Mischverkehrsflache in Frage, ggf. mit Radschutzstreifen.
Es sollte nach einer weiteren Verlagerung des Durchgangs-Kfz-Verkehrs gepruft
werden, ob dessen Anteil soweit gesenkt ist, dass eine FahrradstraRe eingerich-
tet werden kann.

Die zuklnftig bedeutenden Radwegeverbindungen Friedrich-Loeffler-Strae und
Domstrafle sollen westlich der Fugangerzone mit einer Querverbindung ver-
knupft werden. Diese Verbindung bindet die Fleischervorstadt an den neuen
Campusbereich an und soll im Verlauf der Rubenowstrafe und der Rotgerbers-
traBe hinsichtlich verbesserter Fahrradfreundlichkeit aufgewertet werden. Es
sollte gepruft werden, ob eine Widmung als Fahrradstrafle fiir diesen StraRenzug
erfolgen kann.

Die FuBgéangerzone soll im Abschnitt Rotgerberstrale bis Kapaunenstrafle fur
den Radverkehr ganztagig befahrbar sein.

Im Bereich des Hanserings gibt es nicht nur keinen Radweg sondern ein Rad-
fahrverbot. Im Zuge der Straenraumumgestaltung sollen Radfahrstreifen ab
Hoéhe Platz am Fangenturm / Friedrich-Loeffler-Straf3e in den &stlichen Abschnitt
des Hanserings integriert werden. Im Bereich der A-Quartiere bzw. am Museums-
hafen sind Radfahrstreifen in der Umbauplanung vorgesehen.
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Im Zusammenhang mit dem Ausbau der Hafenstrafe zur Mischverkehrsflache
wird diese als Radroute an Bedeutung gewinnen. Diese trifft am Fangenturm auf
den Hansering und soll von dort aus zum einen Uber die Querungsanlage zum
Schiefwall und zum anderen entlang des Museumshafen weiter bis zur Steinbe-
cker Strafde fihren. Um die Erreichbarkeit der Credneranlagen und des neuen
Unicampus an der Friedrich-Loeffler-StrafRe zu verbessern, soll eine zusatzliche
Querungsmoglichkeit fur FuRganger und Radfahrer Uber die Stralsunder Strafie
sudlich der Ryck-Brucke mit Lichtsignalanlage in den Knotenpunkt integriert
werden.

Die Neunmorgenstrae soll bei einer Umgestaltung aufgrund ihrer Bedeutung im
Hauptradwegenetz entsprechend fahrradfreundlich gestaltet werden. Der Rad-
verkehrsplan sieht die Widmung der Neunmorgenstrafie als FahrradstrafRe vor.

In der Steinbecker Vorstadt soll eine neue Fahrradachse in Verlangerung der
FuBganger- und Fahrradbricke tUber den Ryck im Bereich des Museumshafens
geschaffen werden. Diese soll westlich der Parkplatzanlage Museumshafen Nord
verlaufen und eine attraktive Verbindung ins nordliche Umland unabhangig der
Stralsunder Straf3e schaffen.

Ergéanzend zum Zielnetz des Radverkehrsplans wird folgende neue Route vorge-
schlagen: Ausgehend von der Bahnunterfiihrung ScharnhorststraBe soll dstlich
der Bahnanlage ein Route angelegt werden, die ab Hohe Burgstrafle in Richtung
Pfarrer-Wachsmann-Straie / Innenstadt sowie in Richtung Bahnhof verzweigt ist.

Neben dem Radwegenetz spielt angesichts des hohen Radverkehrsanteils auch
das Fahrradparken in Greifswald eine groRe Rolle. Der Radverkehrsplan sieht als
Standardlésung im Offentlichen Raum die Anordnung von Anlehnblgeln vor.
Diese sind auch an zahlreichen Standorten vor allem in der Innenstadt errichtet
worden. Allerdings zeigen sich Engpésse und Uberlastungen. Es sollten daher
weitere Fahrradstellplatze geprift werden. Dies sollte insbesondere in den Ne-
benstrafen der FuBgangerzone erfolgen, wo eine Verkehrsberuhigung ange-
strebt wird. Zudem sind im Radverkehrsplan 3 Standorte fur gréfere Fahrrad-
stellplatze benannt:

Am Standort Mensa am Wall treffen 2 Radverkehrsstrome mit hoher Nutzungsin-
tensitdt zusammen: Es kommen viele Studierende mit dem Rad zur Mensa. Zum
anderen ist der Standort der Auftakt fir die FuRgangerzone. Im Radverkehrsplan
ist am Standort die Schaffung von 350-400 zusatzlichen Stellplatzen dargestellt.
Im Zuge der Umgestaltung des Bereichs der Wallanlagen wurden zahlreiche zu-
satzliche Fahrradstellplatze realisiert, so dass derzeit 278 Stellplatze mit An-
lehnblgeln zur Verfugung stehen. Angesichts des vorgesehenen Umzugs der
Mensa sollte ein weiterer Kapazitatsausbau abhéngig von der zukinftigen Nut-
zung des Standortes Uberpruft werden.

Im Rahmen der Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes werden derzeit rund 300
Fahrradstellplatze mit Anlehnblgeln geschaffen. Zusatzlich ist vorgesehen, im
Bahnhofsbereich eine Radstation zur Férderung intermodaler Wege im Stadt-
Umland-Verkehr zu errichten. Neben bewachten Abstelimdglichkeiten sollen hier
Reparatur- bzw. Fahrradausleinmdglichkeiten sowie weitere Serviceleistungen
(Gepackaufbewahrung, Fahrradstadtplan, Ladestation fur Elektrofahrrader etc.)
angeboten werden. Der urspringliche Vorzugsstandort auf dem Bahnhofsvor-
platz steht nicht mehr zur Verfligung. Um die FuBwege von der Fahrradstation
zum Bahnhof kurz zu halten, liegt der neue Vorzugsstandort vor den ehemaligen
KAW-Hallen orientiert zur Bahnanlage und integriert die dort bereits vorhandenen
100 Fahrradstellplatze.
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Der Standortvorschlag des Radverkehrsplans fir ein Fahrradparkhaus im Stadt-
zentrum kann in den Randbereichen der rlickwartigen Zufahrt zum technischen
Rathaus realisiert werden.

Durch die Einrichtung u.a. kleinerer Fahrradstellplatze (ggf. abschlieBbare Fahr-
radboxen, Ladestationen fir Elektrofahrrader) im Bereich der gréfleren offentli-
chen Parkplatzanlagen und geplanten Parkhduser sollen diese zu intermodalen
Mobilitatsstationen aufgewertet werden. Ziel ist es fur Pendler eine innerstadti-
sche Fahrradnutzung attraktiver und sicherer zu gestalten und fir Bewohner das
Parken im Parkhaus zu erleichtern.

6.5 Ausbau von barrierefreien Querungsméglichkeiten an
HauptverkehrsstraSen und Erganzung
Ubergreifender barrierefreier Wegebeziehungen

Fur den Fufgangerverkehr gelten ahnliche gute Rahmenbedingungen wie fur den
Radverkehr. Verbesserungsbedarfe bestehen insbesondere bei den Querungs-
moglichkeiten Uber die HauptverkehrsstrafRen sowie bei der Barrierefreiheit vor
allem in unsanierten Bereichen.

Die BahnhofstraRe, der Platz der Freiheit und der Hansering haben derzeit eine
erhebliche Trennwirkung fir FuSganger. Bei kinftigen UmbaumafRnahmen sollen
hier die Barrieren fur FuRganger an den Knotenpunkten Bahnhofstrafle / Ru-
benowstrafle, Goethestrafle / ArndtstraRe / Stephanistrafle, Platz der Freiheit,
Hansering / Friedrich-Loeffler-Strafle / Holzgasse, Hansering / KnopfstrafRe so-
wie Hansering / Steinbeckerstrafie / Stralsunder Strafe abgebaut werden. Im
Bereich der Anbindung des neuen Einkaufszentrums in den ehemaligen KAW-
Hallen ist eine neue Querungshilfe (Lichtsignalanlage) vorgesehen.

Der Platz der Freiheit stellt aufgrund der hohen Nutzungsintensitat einen beson-
deren Schwerpunkt dar. Uber einen bedarfsgerechten Umbau des Knotenpunkts
kdénnen Querungswege und -zeiten fir FuRganger und Radfahrer deutlich verrin-
gert werden. Im Zuge der Knotenplanung ist die Méglichkeit einer Diagonalque-
rung vertiefend zu prufen.

In mehreren Bereichen des Plangebietes bestehen Erganzungsbedarfe fir Gber-
greifende FuBwegebeziehungen. GemaR Straenbaurichtlinien, DIN-Normen und
dem Birgerschaftsbeschluss zum Beitritt der Hansestadt Greifswald zur Erkla-
rung von Barcelona "Die Stadt und die Behinderten" vom 16.12.2002 sind diese
barrierefrei auszufuhren. Die Erganzungsbedarfe betreffen insbesondere die
Entwicklungsbereiche, die in das stddtebauliche Umfeld zu integrieren sind:

Fur das Entwicklungsbereich Hafenstrafle bietet sich die Einordnung von Wege-
beziehungen an, die den Erlebnisbereich am Ryck uUber Grinanlagen mit dem
Alten Friedhof sowie weiterfihrend mit dem 0stlich angrenzenden Landschafts-
raum verknupfen.

Im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Aufwertung des Randes der Nordli-
chen Muhlenvorstadt 6stlich des Hanserings kann ein am Stadtgraben gefuhrter
Weg eine neue und attraktive Verbindung zwischen dem Platz der Freiheit und
dem Speicher am Ryckufer bieten. Erganzend soll ein neuer Weg nordlich der
Mensa Uber den Stadtgraben zum Standort des ehemaligen Elektrizitdtswerkes
gefuhrt werden.
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Im Zusammenhang mit der Konversion des ehemaligen KAW-Gelandes und der
sudlich angrenzenden Bahnbrache werden Wege Ostlich der Bahnanlage bis zur
Scharnhorststralie sowie am vorhandenen Quartiersrand zwischen Burg- und
Wiesenstrafle eingeordnet. Zudem ist eine direkte Wegeverbindung vom geplan-
ten Einkaufszentrum zur Wiesenstraf3e vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der moéglichen Neuordnung des Polizeistandortes an der
Brinkstrale soll ein Weg eingeordnet werden, der den Martin-Andersen-Nexo-
Platz mit der Brinkstrafle verbindet. Ziel ist es, die Erreichbarkeit des Platzes mit
dem geplanten Parkhaus und der aufgewerteten Grinanlage fir Bewohner der
Quartiere sudlich der Brinkstraf3e zu verbessern.

Die vorgesehene neue Wegeverbindung von der Fuflganger- und Fahrradbruicke
Uber den Ryck bis zur Ladebower Chaussee schlieit eine Licke im Fahrradrou-
tennetz und bindet zugleich die ehemalige Deponie als klnftigen Aussichts- und
Ausflugsort verbessert in das Hauptwegenetz ein.

Bei der barrierefreien Sanierung von Straflen und Fufigangerbereichen gilt es
kunftig, die Belange aller Verkehrsarten zu berlcksichtigen und in die Gestaltung
einzubeziehen. In einzelnen Abschnitten, die fur FuRganger und Radfahrer frei-
gegeben sind, kommt es zu Konflikten zwischen den beiden Verkehrsarten, die in
der Oberflachengestaltung begrindet sind. Die entwurflich fur Fuflganger vorge-
sehenen glatteren grofRformatigen Platten werden wegen der besseren Befahr-
barkeit auch von Radfahrern gegenltber dem Kopfsteinpflaster bevorzugt. Dies
ist gemaf der Beschilderung auch zulassig, soweit Fuganger nicht gefahrdet
oder behindert werden. Dennoch tragt die Oberflachengestaltung zur Erhéhung
des Konfliktpotenzials bei und sollte daher fur zukunftige Gestaltungen Uberpruft
werden.

Angesichts der Randlage des Bahnhofes zur Innenstadt sollten Reisende durch
eine eindeutige FuBwegefihrung und Ausschilderung in den zentralen Bereich
der Innenstadt und zu den wichtigen Universitatsstandorten geleitet werden. Mit
der Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes und der Wallanlagen ist dies schon in
Teilbereichen realisiert. Vor allem im Bereich des fruheren ZOB gilt es im Rah-
men der anstehenden Neugestaltung noch eine Licke in dieser Wegeleitung zu
schlielen.

6.6 Aufwertung und Ergédnzung der
6ffentlichen Verkehrsangebote

Im Vergleich zu anderen Stadten zeigt sich, dass der hohe Radverkehrsanteil in
Greifswald vor allem zu Lasten des offentlichen Verkehrs geht. Er hat in Greifs-
wald mit nur 4 Prozent einen extrem niedrigen Anteil. Der Anteil des motorisier-
ten Individualverkehrs unterscheidet sich in Greifswald dagegen nicht wesentlich
von dem in Rostock oder Schwerin. Ein erheblicher Anteil der OPNV-Fahrgéste
sind Senioren. In dieser Altersgruppe werden etwa 7 Prozent der Fahrten mit
dem Stadtbus zurlickgelegt. Die Mainahmen des stadtebaulichen Rahmenplans
beschranken sich auf kleinere Netzoptimierungen, da grofRere Angebotserweite-
rungen ein eher gesamtstadtisches Thema waren.

Die 3 Buslinien des Stadtverkehrs sind am ZOB neben dem Bahnhof verknupft
und verbinden einen Grofdteil des Stadtgebiets mit der Innenstadt. Der Bereich
Z0B / Bahnhof ist zudem ein wichtiger Umsteigeknoten zum Regional- und Fern-
verkehr mit Bus und Bahn.
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Die Linien verkehren derzeit Giber Bahnhofstrafle / GoethestrafRe sowie Friedrich-
Loeffler-StraRe / Hansering und somit in rund 200 bis 300 Metern Entfernung
vom Hauptgeschaftsbereich am Marktplatz, was fur mobilitatseingeschrankte
Personen teilweise eine zu grofRe Entfernung ist. Mit Veranderung der Linienfih-
rung der Linie 3 und der Einrichtung einer neuen Haltestelle am Markt / J.-S.-
Bach-StraRe wurde dieses Defizit zum Fahrplanwechsel Ende 2014 beseitigt.

Erganzt wird das Angebot des Stadtverkehrs durch zahlreiche Regionalbuslinien,
die Uberwiegend nur einzelne Fahrten im Schulerverkehr, teils jedoch auch einen
naherungsweisen Stundentakt (Linien Uber Neuenkirchen nach
Riems/Stahlbrode sowie Uber Lubmin nach Wolgast) anbieten. Die meisten Re-
gionalbuslinien beginnen und enden am ZOB und verkehren Uber die Ausfall-
strafRen in die entsprechenden Umlandgemeinden. Aufgrund der starken Fokus-
sierung auf den Schulerverkehr bieten sie Uberwiegend keine sinnvolle Ergén-
zung zum Stadtbusverkehr. Eine Ausnahme bildet hier die Linie Uber die
Stralsunder Strafle nach Neuenkirchen, die unter anderem das Einkaufszentrum
in Neuenkirchen mit dem Greifswalder Stadtgebiet verbindet. Mit der Haltestelle
Steinbecker Brucke kann sie eine Licke im Stadtbusnetz in der nérdlichen In-
nenstadt und der sudlichen Steinbeckervorstadt schlieBen. Insgesamt ist das
Plangebiet flachenmaRig gut vom Busverkehr erschlossen. Vorhandene und
geplante Baugebiete, die auflerhalb eines 300-Meter-Radius liegen, befinden
sich im Bereich Lange Reihe / Bleichstrafle in der Fleischervorstadt, in der Stein-
beckervorstadt sowie im Entwicklungsbereich Hafenstrafe.

Wahrend sich fiir den Bereich Lange Reihe / BleichstraRe eine Verbesserung nur
schwer in das bestehende Liniennetz integrieren lasst, kdnnte durch eine weitere
Regionalbushaltestelle in der Stralsunder Strafle die ErschlieBung der Steinbe-
ckervorstadt verbessert werden. Bei Entwicklung der geplanten Wohnquartieren
Ostlich und westlich der bestehenden Baugebiete an der Stralsunder Strafe
kann hier der Bedarf zudem deutlich steigen.

Der Entwicklungsbereich Hafenstraf3e liegt auBerhalb von 300-Meter-Radien der
Bushaltestellen. Angesichts der groRen verkehrlichen Bedeutung der Haltestelle
am Platz der Freiheit ware es problematisch, eine Linie zur Verbesserung der
GebietserschlieBung zu verschwenken. Fur das nordwestliche Teilgebiet konnte
die ErschlieBung durch eine zusatzliche Stadtbushaltestelle im Bereich Hanse-
ring / Friedrich-Loeffler-Strae verbessert werden. Vor den ehemaligen KAW-
Hallen ist nach deren Umnutzung die Einrichtung einer Stadtbushaltestelle vor-
gesehen.

Am Nordufer des Ryck befindet sich am Museumshafens ein Schiffsanleger. Vor
hier aus werden in der Sommersaison mehrmals taglich Ausflugsfahrten nach
Wieck und Ludwigsburg angeboten. Um die infrastrukturelle Ausstattung fur das
Angebot zu verbessern, soll im Bereich des Anlegers ein Funktionsgebaude mit
Fahrkartenverkauf und Toiletten errichtet werden, in dem auch weitere touristi-
sche und maritime Produkte und Dienstleistungen angeboten werden sollen.
Zudem bietet sich die Integration eines gastronomischen Angebotes am Standort
an.

6.7 Schaffung zusatzlicher Parkplatze far Einpendler und
Besucher, Ausbau konzentrierter Lésungen fir das
Bewohnerparken

In der Bestandserhebung fir das Parkraumkonzept 2010 wurden im Planungs-
gebiet insgesamt 6.077 Parkplatze ermittelt. 59 Prozent davon waren 6ffentliche
Parkplatze.
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Abb. 3.25: Parkplatzbilanz des Parkraumkonzepts 2010

Anzahl Stadtteil Stadtteil Randgebiete Gesamt
Innenstadt | Fleischervorstadt

offentlich 1.675 910 800 3.572
privat 853 767 465 2.505
Summe 2.528 1.677 1.265 6.077
Auslastung

tags 70 % 74 % 78 % 73 %
nachts 57 % 86 % 15 % 56 %

Quelle: Parkraumkonzept 2010

TagsUber lag die Auslastung der 6ffentlichen Parkplatze im Plangebiet insgesamt
bei 73 Prozent bei nur geringen Abweichungen zwischen den Teilrdumen. Nachts
lag die Auslastung auf das gesamte Gebiet bezogen bei 56 Prozent, allerdings
mit deutlichen Unterschieden zwischen den Teilrdaumen. In der Summe wurde fur
das Plangebiet somit eine ausgeglichene Parkplatzbilanz nachgewiesen, die
allerdings mit zeitlichen und raumlichen Engpassen versehen war. Die Schwelle
von einer Parkplatzauslastung von mehr als 80 Prozent, die im Umfeld der Zielor-
te der Parker zu steigendem Parksuchverkehr und ggf. Falschparken fuhrt, wurde
tagsiUber in der sudwestlichen Innenstadt, der westlichen Fleischervorstadt, im
Bereich der Parkplatze Hansering (Holzgasse) und Am Theater (M.-A.-Nex6-Platz)
Uberschritten. Diese bieten fir eine gunstige Tagespauschale vor allem Parkplat-
ze fur Pendler und sind derzeit werktags in den Vormittagsstunden oft voll ausge-
lastet, so dass in die umliegenden Quartiere ausgewichen wird.

Zum Zeitpunkt der Befragung im Jahr 2014 war das Parkplatzangebot insbeson-
dere in der nordéstlichen Innenstadt deutlich verknappt, da der bisherige Park-
platz Museumshafen Sid an der Briggstrae mit 170 Platzen in Bauvorberei-
tung fur das Quartier A11 geschlossen wurde. Dieser wurde von Kurzparkern und
Pendlern genutzt, die nun auf andere Standorte ausweichen mussen. Ferner
wurde die Stellplatzanzahl im Rahmen der Verlagerung des Parkplatzes ,An der
Mensa“ auf die Nordseite der Friedrich-Loeffler-StraRe geringfligig reduziert.

Fir die Zukunft sind im Parkraumkonzept leicht steigende Bedarfe im Bestand
sowie verschiedene Bedarfserhéhungen und Angebotsreduzierungen durch ab-
sehbare bauliche MaRnahmen dargestellt:

=  Durch die Bebauung der A-Quartiere entfallen insgesamt 387 o&ffentliche
Parkplatze. Es entsteht zudem zusatzlich ein neuer Platzbedarf aus der Neu-
bebauung, der vorrangig innerhalb der Bauprojekte in Form von Tiefgaragen
oder anderen Anlagen gedeckt werden muss.

=  Durch den Umbau der ehemaligen Post zum Technischen Rathaus hat sich
der Bedarf in der Innenstadt um ca. 80 Platze erhéht.

Im Parkraumkonzept ist im Bahnhofsbereich der Neubau eines Parkplatzes mit
150 Platzen vorgesehen. Der Standort ist geeignet, die Engpasse in der westli-
chen Innenstadt zu beseitigen und Verkehrsstrome in die Innenstadt ohne lange
Stadtdurchfahrten abzufangen. Damit kann sowohl die BahnhofstrafRe entlastet
als auch das Westend der Innenstadt als Einkaufsbereich belebt werden. Zudem
besteht im Bahnhofsbereich ein Bedarf fur ein leistungsfahiges Parkplatzangebot
fur Pendler.
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Laut Burgerschaftsbeschluss (Drs.-Nr.06/492.1) soll die Stellplatzanlage ,Muse-
umshafen Nord“ erweitert werden. Dadurch kdnnen ca. 60 zusatzliche Stellplat-
ze im Bereich nérdlich des Ryck, der uber die FuRgangerbricke gut an die Innen-
stadt angebunden ist, geschaffen werden. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
fUr den ersten Bauabschnitt wurde 2003 ein nordlich angrenzender zweiter Bau-
abschnitt konzipiert, der eine bessere und effizientere verkehrliche Organisation
ermoglicht, als eine 6stliche Erweiterung des Parkplatzes (wie ursprunglich im
Anderungsantrag vorgeschlagen). Diese Konzeption wird in die Rahmenplanung
als potentielle Erweiterungsflache tbernommen.

Als weiterfuhrende MafRnahme des Parkraumkonzeptes ist mittelfristig der Bau
eines Parkhauses am Martin-Andersen-Nex6-Platz vorgesehen, dessen Kapazitat
und Anbindungsmadglichkeiten im weitere Bebauungsplanverfahren naher unter-
sucht werden. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 108 - Martin-
Andersen-Nexo6-Platz - (Beschluss B561-29/12) erfolgte auf Grundlage einer
vorherigen und beschlussgesicherten Standortdiskussion. Im Vorfeld wurden
zwei andere innenstadtnah gelegene Bereiche als moégliche Standorte fur ein
Parkhaus untersucht. Das betraf zum einen die Grundsticke der ehemaligen
Stellplatzanlage an der Mensa zwischen SchitzenstraBe und Am Schiefwall,
sudlich der Friedrich-Loeffler-Straf3e. Dieser kam nach Diskussion in den stadti-
schen Gremien aus stadtebaulichen Grinden nicht mehr fir eine Realisierung in
Frage. Die ebenfalls als Stellplatzanlage genutzte Flache an der Holzgasse, nord-
Ostlich des Hanserings kam nach Prifung durch die GPG aus Grunden der Ren-
tabilitat nicht fur die Errichtung eines Parkhauses in Frage.

Im Rahmen der Neufassung des Rahmenplans wurden fir die Parkplatzstandor-
te Museumshafen Nord (Bestand) und Bahnhofstrae (Neubau) Aufstockungen
zu Parkhausern diskutiert. Fir den Standort Museumshafen Nord wurde dies aus
stadtebaulichen Grinden (Sichtbeziehungen Uber den Ryck in die Landschaft,
zuklnftige stadtebauliche Integration der ehemaligen Mulldeponie), zum ande-
ren aufgrund der innerstadtischen Nachfrageschwerpunkte nach Stellplatzen
verworfen. Fiir den Standort Bahnhofstrae wurde dies fiir grundsatzlich sinnvoll
und technisch nachristbar befunden, jedoch gegeniber dem Standort Martin-
Andersen-Nex6-Platz fir nachrangig bewertet, da der grofite Parkdruck im Be-
reich Innenstadt/Fleischervorstadt im Osten der Fleischervorstadt vorliegt und
der Standort zudem einen Lagevorteil zu den Nachfrageschwerpunkten des Be-
sucherparkens (Marktplatz, FuBgangerzone, Theater) hat. Als Standort flr den
kurzfristig anstehenden Neubau eines innenstadtnahen Parkhauses ist daher
und aufgrund der fortgeschrittenen Planungen am Standort der Martin-Andersen-
Nex06-Platz vorgesehen.

2015 wurde eine erneute Erhebung zur Stellplatzauslastung durch die GPG
durchgefuhrt, die 2016 den politischen Gremien der Stadt vorgestellt werden
soll. Aus dieser Erhebung sind ggf. neue Bedarfe bezuglich einer Fortschreibung
der Parkraumkonzeption abzuleiten. Angesichts der Beschlusslagen und Pla-
nungsstdnde zum Parkhaus Martin-Andersen-Nex6-Platz wie zum Parkplatz
Bahnhofstrafle wird an der bisherigen Darstellung der Stellplatzangebote festge-
halten.

Im Bebauungsplan Nr. 98 wird fur das geplante Einkaufszentrum auf dem ehe-
maligen KAW-Gelande eine gegenlber der Stellplatzsatzung der Universitats- und
Hansestadt Greifswald reduzierte Stellplatzanzahl festgesetzt: Statt einen Stell-
platz pro 20 m2 Verkaufsflache ist nur ein Stellplatz pro 30 m?2 Verkaufsflache
herzustellen. Daher muss sichergestellt werden, dass diese Stellplatze zu Ge-
schéftszeiten nicht durch andere Parker - insbesondere Pendler - in Konkurrenz
zu den anderen bewirtschafteten Stellplatzen zweckentfremdet genutzt werden.
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Empfohlen wird, dass die Stellplatzanlage am Einkaufszentrum analog zu den
Parkplatzanlagen in der Innenstadt bewirtschaftet wird. Dies kann mit einer Er-
stattung der Parkgebihren fir Kunden einhergehen. Um den Parkdruck in der
Fleischervorstadt in den Nachtstunden zu reduzieren, wird zudem empfohlen,
dass die Stellplatze des Einkaufszentrums mit einem Nachttarif fir Bewohner
nutzbar gemacht werden.

Die Analyse zum Parkraumkonzept 2010 ergab fur das Bewohnerparken, dass
vor allem nachts in der sidwestlichen Innenstadt sowie flachendeckend in der
Fleischervorstadt der Parkraum knapp ist. Zum Zeitpunkt der Befragung im Jahr
2014 war das Stellplatzangebot in der nord-0stlichen Innenstadt zusatzlich deut-
lich verknappt.

Vor diesem Hintergrund ergab die Befragung, dass gut die Halfte der Befragten in
der Fleischervorstadt und rund zwei Drittel der Befragten in der Innenstadt die
Parkplatzsituation fir Bewohner als mangelhaft oder ungenigend bezeichneten.
Die Situation fur Besucher, Einkaufer und Berufstatige wurde vergleichbar
schlecht eingeschatzt. Bei der Prioritatensetzung fur die zukunftige Entwicklung
rangiert die Schaffung von Parkplatzen fur Bewohner auf Rang 4 von 21 abge-
fragten Handlungsfeldern. Die Schaffung von Parkplatzen fir Besucher, Einkdu-
fer und Pendler auf Rang 9. Der PKW-Besatz in der Innenstadt mit 0,86 PKW pro
Haushalt liegt ahnlich hoch wie in der Gesamtstadt (0,84). In der Fleischer-
vorstadt liegt er dagegen mit 0,79 etwas darunter. In beiden Gebieten wird der
Parkraum bewirtschaftet, so dass Besucher in der Regel auf einem Teil der Plat-
ze kostenpflichtig und Bewohner mit Bewohnerparkausweis kostenlos parken
konnen. In der Innenstadt nutzen 73 Prozent der PKW-Besitzer diese Moglich-
keit, in der Fleischervorstadt 61 Prozent. Auf dem eigenen Grundstlick parkt gut
jeder zehnte Befragte (Innenstadt: 11, Fleischervorstadt: 14 Prozent). Ahnlich
viele haben einen dauerhaft angemieteten Stellplatz (Innenstadt: 12, Fleischer-
vorstadt: 15 Prozent).

Die Angebote fir das Bewohnerparken sollen durch folgende MaRnahmen er-
ganzt werden:

Im Bereich der A-Quartiere wird nach Méglichkeit auf den Einsatz von Tiefgara-
gen orientiert. Die derzeitige Bebauungskonzeption fur das Quartier A11 sieht
eine solche Losung vor und stellt Uber den eigenen Bedarf hinaus anmietbaren
Parkraum bereit. Diese Ldsungsrichtung bietet sich grundsétzlich zur Ubertra-
gung an. Bei Umsetzung einer kleinteiligen Entwicklung der Quartiere A8 und A9
mit mehreren Eigentimern stéf3t sie allerdings an organisatorische und wirt-
schaftliche Grenzen.

Durch die zusatzlichen Platze im Parkhaus auf dem Martin-Andersen-Nexo6-Platz
sowie am Bahnhof wird sich der Parkdruck durch Besucher in der Innenstadt
verringern, so dass dort an einigen Stellen Besucherparkplatze zugunsten des
Bewohnerparkens reduziert werden kénnen. Dies betrifft die Ausweitungsberei-
che der Fufgangerzone in den SeitenstraRen sowie einzelne Parkplatzanlagen
(z.B. Anlage nordlich der Marienkirche).

In der Fortschreibung der Rahmenplanung 2004 war vorgesehen, auf dem ehe-
maligen KAW-Geldnde einen Bewohnerparkplatz anzubieten. Derzeit werden
bereits durch private Flacheneigentimer Stellplatze auf dem KAW-Geléande ver-
mietet. Mit der moglichen Ansiedlung eines Einkaufszentrums auf diesem Gelan-
de wird eine leistungsfahige private Stellplatzanlage geschaffen. Empfohlen wird,
dass die Anlage bewirtschaftet wird und nachts auch durch Bewohner genutzt
werden kann - analog zu den Nachttarifen fUr die Tiefgaragen in der Innenstadt.
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Dabei ist ggf. zu klaren, welche Bereiche immissionsschutzrechtlich nachts nutz-
bar sind.

Mit dem Ausbau der Parkplatzkapazitaten stehen im Plangebiet insgesamt aus-
reichend Platze zur Verfigung. Die Parkplatzanlagen Hansering (Holzgasse) und
Am Theater (M.-A.-Nex0-Platz) orientieren in ihrer Tarifgestaltung vor allem auf
Einpendler und sind nachts weitgehend ungenutzt. Die Tarife sind mit niedrigen
Tagespauschalen vor allem auf Pendler ausgelegt. Mit der (Wieder-)Ausweitung
von Angeboten zum nachtlichen Dauerparken auf alle Parkplatzanlagen analog
zu den Angeboten in den Parkhausern kann der Parkdruck vor allem in den
nordostlichen Innenstadtquartieren durch Bewohnerparken gemildert werden.

Im Rahmen der Beteiligung zur Rahmenplanung wurde eine Strategie herausge-
arbeitet, die auf verstarkte konzentrierte Lésungen fur das Bewohnerparken
orientiert. Ziele sind die Entlastung der Strafenrdume vom ruhenden Verkehr
und der Erhalt bzw. die Entwicklung Kfz-freier Blockinnenbereiche durch Angebo-
te in Parkhausern. Die Umsetzung wird durch eine Verknappung der Parkplatze
im Zuge der Neugestaltung von Stralenraumen sowie durch gunstige Parktarife
fur Dauerparker in den Anlagen begunstigt. Vor dem Hintergrund des geplanten
Kapazitatsausbaus an konzentrierten Standorten ist die Strategie manahmen-
seitig untersetzt.

6.8 Einrichtung von Mobilitatsstationen, Férderung der Elekt-
romobilitdt und von Sharing-Angeboten

Um die Vernetzung der unterschiedlichen Verkehrstrager zu férdern und somit
den Ansprichen einer stadtvertraglichen Verkehrsfuhrung wie den Mobilitatsbe-
dirfnissen der Umlandbevodlkerung Rechnung zu tragen, sollen grofRere Park-
platzanlagen und Parkhauser als multimodale Mobilitatsstationen entwickelt
werden. Dabei sollen Platze fur Carsharing-Fahrzeuge ebenso berlicksichtigt
werden wie Fahrradstellplatze (ggf. mit abschliefbaren Fahrradboxen) und La-
destationen fur Elektro-PKW und -Fahrrader. Bei Anlagen in der Nahe von bedeu-
tenden Bushaltestellen sollen auch diese in die Wegweisung einbezogen werden.
Erganzend soll die Ausweitung des UsedomRad-Systems um weitere Stationen
orientiert zu den Mobilitatsstationen geprift werden. Fur eine sinnvolle inner-
stadtische Nutzung ist zugleich eine Anpassung des Tarifsystems fur Kurzzeitnut-
zer erforderlich.

Um die Elektromobilitat zu férdern, soll perspektivisch ein angemessener Anteil
von offentlichen Parkplatzen sowohl innerhalb von Parkplatzanlagen und Park-
hausern als auch im Straenraum mit Ladesaulen flr Elektrofahrzeuge ausge-
stattet werden. Derzeit gibt es in Greifswald zwei Ladestationen, die von der
Stadtwerke Greifswald GmbH betrieben werden (Standorte: Freizeitbad, Kunden-
zentrum).

Seit April 2014 bietet die Stadtwerke Greifswald GmbH mit Kooperationspart-
nern ein Carsharing-Angebot an. Stationen befinden sich in der Tiefgarage Dom-
passage und am Martin-Andersen-Nex0-Platz. Bei einer ausreichenden Nutzung
soll dieses System ausgebaut werden, um durch mehr wohnortnahe Platze die
Attraktivitat des Angebots zu erhdhen. Beispiele aus anderen Stadten zeigen,
dass Carsharing-Platze auch Uber reservierte Parkplatze im Straenraum oder
Ausnahmen bei der Parkraumbewirtschaftung angeboten werden.
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Durch das bundesweit relativ junge Marktmodell Parkplatz-Sharing kann die
Ausnutzung des knappen Stellplatzangebotes im Plangebiet optimiert werden.
Auf diese Weise kénnen z.B. die privaten Stellplatze von Auspendlern aus den
Stadtteilen an Einpendler aus dem Umland oder von Wochenendpendlern an
Stadtbesucher stunden- oder tageweise vermietet werden. Bislang gibt es fur
diese Dienstleistung einige bundesweit aktive Anbieter, die jeweils Parkplatzbe-
sitzer und Parkplatznutzer vermitteln. Grundsatzlich kann ein solches Angebot
auch stadt(teil)weit in enger Kooperation mit einem solchen Dienstleister erfol-
gen und den Stellplatzdruck in der Flache reduzieren. Dies kdnnte bundesweiten
Modellprojektcharakter haben und von Greifswalder Forschungsinstitutionen
begleitet werden.
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3.7 Umwelt- und Klimaschutz

Das Umwelt- und Klimaschutzkonzept der Rahmenplanung berlcksichtigt fol-
gende Planungen und Leitlinien:

= Larmaktionsplan (2014)

= Integriertes Klimaschutzkonzept (2010)
= Leitlinien zum nachhaltigen und wirtschaftlichen Bauen (2012)

3.7.1 Ziele

Leitziel

Behutsamer 6kologischer und nachhaltiger Umbau von Gebé&u-
den, Quartieren und stadttechnischen Infrastrukturen

Als Teilziele werden bestimmt:
7.1 Berucksichtigung der Belange des Gewasserschutzes
7.2  Fortsetzung der Altlastensanierung

7.3 Umsetzung des Larmaktionsplans und der Prinzipien eines
larmmindernden Stadtebaus

7.4 Beachtung der Anforderungen des Klimawandels
7.5 Ausbau der Vorbildwirkung beim Klimaschutz
7.6  Fortsetzung der energetischen Sanierung im Gebaudebestand

7.7 Erweiterung der Energieversorgung mit Systemen der Kraft-Warme-
Kopplung

7.8 Ausbau der Erzeugung und Nutzung erneuerbarer Energien

3.7.2 Erlauterungen und Mafnahmen

7.1 Bericksichtigung der Belange des Gewdasserschutzes

Der Ryck durchfliefft den nordlichen Teil des Plangebietes und ist in diesem Ab-
schnitt ein rickstau- und brachwasserbeeinflusster Ostseezufluss. Der Ryck ist
von der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) erfasst und unterliegt dem Bewirt-
schaftungsplan nach § 83 WHG bzw. Artikel 12 der Richtlinie 2000/60/EG. Der
Okologische Zustand des Ryck ist derzeit mafRig, der chemische Zustand gut. Zu
Erreichung des Ziels - guter 6kologischer und chemischer Zustand - sind in die-
sem Teil des Gewasserentwicklungsraums die Renaturierung des Polders Eisen-
hammer auf der Nordseite des Ryck und der Ruckbau der Wehrreste oberhalb
der Steinbeckerbriicke vorgesehen.

Marz 2016 129



Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

Die kistennahe Lage am Ryck und die Nutzung von Solequellen im Bereich der
Salinenstrafe bis zum Polder Eisenhammer waren Voraussetzungen fur die
Grindung der Stadt Greifswald. Die Wiesen noérdlich des Ryck werden regelmafig
von salzigem Meerwasser Uberspllt. Das ebenfalls salzige Grundwasser steht so
oberflachennah, dass es gespannt bzw. artesisch ist. Die dadurch entstandenen
Salzwiesen ermdglichten im Mittelalter die Salzgewinnung und sind heute ein
wichtiger Landschaftsbestandteil.

Auch in grofien Teilen des Plangebiets steht das Grundwasser sehr oberflachen-
nah, im Suden der Fleischervorstadt (stdlich der Wiesenstrafie) sogar artesisch.
Eine Ausnahme bildet nur der auf einer leichten Anhéhe gelegene Teil der Innen-
stadt sudlich der Friedrich-Loeffler-Strafle bis zu den Wallanlagen. In diesem
Innenstadtbereich bildeten sich die ersten Siedlungskerne der Stadt.

Die Bodenbeschaffenheit durch das oberflachennahe Grundwasser fuhrt zu auf-
wandigen Maflinahmen der Grindung und bei der Unterkellerung von Gebauden
und schrankt die Moglichkeit der Regenwasserversickerung ein. Entsprechend
muss ein Grof3teil des Regenwassers abgeleitet werden. Dennoch sollten mog-
lichst grofRe Teile der Grundstiicksflachen als unversiegelte Freiflachen erhalten
bleiben, um das Ableitsystem bei Starkregenféllen zu entlasten und Uber-
schwemmungen zu verhindern.

Neben dem hohen Grundwasserstand ist auch die Uberschwemmungsgefahr von
grofBeren Teilbereichen bei von der Ostsee Uber den Ryck eindringendem Hoch-
wasser ein Problem. Durch den Bau von Deichen in Wieck, Eldena und Ladebow
sowie einem Sperrwerk an der Ryckmiindung wird diese Uberschwemmungsge-
fahr weitgehend gebannt.

Ein Restrisiko besteht jedoch weiterhin, da es im Hochwasserfall bei einem Auf-
stauen des Ryck am geschlossenen Sperrwerk zu geringen Uberschwemmungen
in niedrig gelegenen Bereichen kommen kann. Zur Verringerung solcher hoch-
wasserbedingten nachteiligen Folgen wird derzeit ein Hochwasserrisikomanage-
mentplan auf der gesetzlichen Grundlage einer EU-Richtlinie erarbeitet. In den
flussnahen Baugebieten bzw. bei den Gebauden sind daher entsprechende Vor-
kehrungen zu treffen und sollten weiterhin in den Bebauungsplanen geregelt
bzw. berlcksichtigt werden: u.a. Mindestsockelhdhen, keine Unterkellerung.

Der Ryck ist ab der Briicke Stralsunder StraRe / Steinbeckerstrafle ein Gewasser
I. Ordnung. Nach dem Naturschutzausfihrungsgesetz des Landes ist zum Schutz
der Gewasser I. Ordnung ein 50 Meter land- und gewasserwarts von der Mittel-
wasserlinie gemessener Gewasserschutzstreifen einzuhalten. Ausgenommen
vom Schutzstreifen sind im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemaR § 34
BauGB sowie Baugebiete, die Uber einen Bebauungsplan gesichert sind. Im Be-
reich des Gewasserschutzstreifens dirfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder
wesentlich geadndert werden. Diese Regelung gilt nicht flr bestimmte Anlagen,
zudem kdénnen Ausnahmen fur bestimmte bauliche Anlagen zugelassen werden.

Den Regelungen stehen die Ziele und Manahmen des Rahmenplans nicht ent-
gegen. Fur die neuen Baugebiete besteht zudem ein Planungserfordernis, so
dass die Belange des Gewdasserschutzes im Bebauungsplanverfahren behandelt
werden.
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7.2

Fortsetzung der Altlastensanierung

Die folgende Ubersicht der Altlastenverdachtsstandorte im Rahmenplangebiet
zeigt einen vergleichsweisen Uberschaubaren Sanierungsbedarf. Den rdumlichen
Schwerpunktbereich bildet das ehemalige Industrie- und Gewerbegebiet an der

Hafenstrafle mit der beabsichtigten Folgenutzung Wohnen.

Abb. 3.26: Altlastenverdachtsstandorte mit Bezug zum Plangebiet

Stadtteil Strafle Nr. | Bezeichnung der Verdachtsflache
Innenstadt Schiitzenstrafle 1 | Holz-/Kohlehandel, Maschinenbaubetrieb
2 | KAW Werkstattbereich
Fleischer-
BahnhofstraRe 3 | KAW (Ost) Gewerbestandort
vorstadt
4 | Autolackiererei Gottwald
5 | alte Deponie
An den Wurthen 6 | Mullgruben
slqrr?lli‘;he 7 | Tankstelle ehemalige Greifswalder Technik
Uhlen- -
vorstadt 8 | Mobelwerk ehemaliges Ol- u. Lacklager
Marienstrafie 9 | Moébelwerk ehemaliges Sagewerk
10 | Mobelwerk ehemalige Holztranke
Stralsunder 11 ehema”ge Tankstelle
Steinbecker- | strage 12 | Autohaus Herzberg & Thom
vorstadt
SalinenstrafRe 13 | Slipanlage/Museumswerft

Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald

Abb. 3.27: Lage der Altlastenverdachtsstandorte (Nr. vgl. Abb. 3.26)

Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald

Marz 2016

131

Schwerpunkt der
Altlastensanierung:
Entwicklungsbereich
HafenstrafRe



Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

7.3 Umsetzung der MaBnahmen des Larmaktionsplans
und Prinzipien eines larmmindernden Stadtebaus

Auf der Grundlage der EU-Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG und der Umset-
zung in nationales Recht (§8§ 47 a-f BImSchG) hat die Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald im Jahr 2014 einen Larmaktionsplan aufgestellt. Die Blrger-
schaft hat im Dezember 2014 beschlossen, funf Kernmainahmen, von denen
vier das Plangebiet mindestens teilweise betreffen, im Rahmen der finanziellen
Méglichkeiten umzusetzen:

= nachtliche Geschwindigkeitsbegrenzungen im Hauptstraiennetz auf 30
km/h in der Wolgaster StrafRe, der Anklamer Strafde, der Bahnhofstrafie (Ost-
licher Abschnitt ab Hauptbahnhof) und der Stralsunder Straf3e;

= Schaffung und Weiterentwicklung intermodaler Schnittstellen / Einrichtung
einer Radstation am Greifswalder Hauptbahnhof;

= vertiefende Prufung verkehrsplanerischer MaRnahmen fir die Innenstadt zur
Entlastung der Friedrich-Loeffler-Strafie und Steinbeckerstrafie;

=  Prufung von Mafnahmen zur Larmminderung in der Stephanistrafie (I&rm-
mindernder Asphalt, Geschwindigkeitsreduzierung), soweit diese nicht aus-
reichen: Prifung der Bindelung des Kfz-Verkehrs im Zuge der Goethestrafle
(Zweirichtungsverkehr)

Neben den Kernmanahmen beinhaltet der Larmaktionsplan eine Vielzahl von
MaBnahmenempfehlungen, die bei allen Fach-, Bauleit- und Vorhabensplanun-
gen berlcksichtigt werden sollen. MaSnahmenempfehlungen mit Bezug zum
Plangebiet sind:

= Verstetigung des Verkehrsablaufes u.a. durch die Optimierung der Steuerung
und Koordinierung von Lichtsignalanlagen, Optimierung der Gestaltung von
Knotenpunkten und Strafenrdumen, Begrinung von Stralenrdumen und
MaBnahmen zur flichendeckenden Verkehrsberuhigung;

= Verbesserung von Fahrbahnoberflachen, Optimierung von punktuellen Prob-
lemstellen und Einbauteilen wie Schachtabdeckungen, Einsatz von larmar-
men Asphalt;

= Vermeidung von Kfz-Verkehren durch die Férderung von OPNV, Rad- und
FuRBverkehr, immissionsginstige Siedlungsentwicklung im Sinne einer Stadt
der kurzen Wege, Steuerung des ruhenden Verkehrs;

=  Forderung der Elektromobilitat.

Die KernmafRnahmen und Empfehlungen des Larmaktionsplans sind im Ver-
kehrskonzept des Rahmenplans berlcksichtigt.

Neben dem MaRnahmenspektrum des Larmaktionsplans sind zudem die Umset-
zung von stadtebaulichen Prinzipien sowie der passive Larmschutz an Gebauden
ein bedeutsames Handlungsfeld der L&rmminderung.

Das Nutzungskonzept des Rahmenplans sowie die im Plan dargestellten stadte-

baulichen Prinziplésungen fiir BaullickenschlieBungen, neue Quartiere und Ent-
wicklungsbereiche zielen auf hohe larmabschirmende Wirkungen.
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Dabei sind auch die durch den Schienenverkehr verursachten Beeintrachtigun-
gen fir die Fleischervorstadt beachtet, zu denen im Larmaktionsplan keine Aus-
sagen getroffen werden. Im Zuge der weiteren planerischen Konkretisierungen
sollen larmmindernde Lésungen fir die Orientierung der ErschlieBungs- und
Stellplatzanlagen sowie der schutzbedurftigen Nutzungen in allen neuen Plange-
bieten Anwendung finden.

Fur Gebaude in Bereichen mit hohen Larmemissionen ist die Nachrlistung bzw.
der Einsatz von Fenstern mit hohem Schallschutzstandard eine wirksame Maf3-
nahme des passiven Schallschutzes. Eine Luftung Uber diese Fenster ist nicht
sinnvoll, so dass fir die Gebdude Liftungsanlagen mit Warmeriuckgewinnung in
das Schallschutzkonzept eingebunden werden kénnten.

7.4 Beachtung der Anforderungen des Klimawandels

In der Studie - Folgen des Klimawandels in Mecklenburg-Vorpommern 2010 - des
Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Tourismus wird fir das Land von einem
Anstieg der Jahresmitteltemperatur um rund 1°C bis zum Jahr 2050 und 2 bis
3°C bis zum Jahr 2100 ausgegangen. In den Kistenregionen werden diese An-
derungen voraussichtlich geringer ausfallen als im Binnenland. Jahreszeitlich
betrachtet gehen die Klimamodelle von einer annahernden Halbierung der Tage
mit Dauerfrost und einer Verdoppelung der Sommertage mit mindestens 25°C
aus. Es wird erwartet, dass diese Temperaturveranderung mit einer deutlichen
zeitlichen Verschiebung der Niederschlage innerhalb des Jahres einhergehen: Im
Winter durften sich diese bis zum Jahr 2050 um etwa ein Drittel erhéhen. Im
Sommer dagegen je nach Modell um 25 bis 55 Prozent zurlckgehen. Zudem
wird erwartet, dass sich die Niederschlage zeitlich starker in Form von Extrem-
niederschlagen konzentrieren. Fur die Ostsee wird ein Anstieg des mittleren
Wasserspiegels um 20 bis 30 cm bis zum Jahr 2100 erwartet. Dieser ist bereits
beim Bemessungshochwasser und der Dimensionierung der Hochwasserschutz-
anlagen berlcksichtigt.

Strategien zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels fir das Plangebiet
sind:

= Verbesserung bzw. Stabilisierung des Mikroklimas in den Quartieren zur
Vermeidung von Hitzestress: Erhalt von unversiegelten und begriinten Fla-
chen innerhalb der Quartiere, Erh6hung der Anzahl von Bdumen in den Quar-
tieren und Straenrdumen;

= Sicherung und Erweiterung des Systems von Grinanlagen / Grinzugen;

= Berucksichtigung der kleinrdumigen Luftstromungen: Vermeidung der Beein-
trachtigung von mikroklimatisch entlastenden Kaltluftstromungen, Vermei-
dung von Kanalisierungseffekten bei Stirmen;

= Berlcksichtigung des Abflusses von Niederschlagswasser bei Starkregener-

eignissen: Einordnung von Ruckstaumoglichkeiten (z.B. Senken in Grunfla-
chen), Begrenzung des Versiegelungsgrads.
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Die Strategien sind in den Fachkonzepten des Rahmenplans Stadtgestalt und -
struktur sowie Grun- und Freiraume berlcksichtigt. Geprift werden sollte die
Erarbeitung von weiterfilhrenden Fachplanungen fur die Bereiche Stadtklima und
Niederschlagsentwasserung.

7.5 Ausbau der Vorbildwirkung beim Klimaschutz

Die Europaische Union verfolgt das Ziel, den Temperaturanstieg durch den Kli-
mawandel auf maximal 2°C gegenuber dem vorindustriellen Niveau zu begren-
zen. Im Dezember 2008 hat sich die Europaische Union auf ein richtlinien- und
Zielpaket fur Klimaschutz und Energie geeinigt, das Zielvorgaben bis zum Jahr
2020 enthalt. U.a. sollen die Treibhausgasemissionen bezogen auf das Jahr
1990 um 20 Prozent verringert werden.

Zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen tragen alle EU-Mitglieds-staaten
mit differenzierten nationalen Klimaschutzzielen bei. Die Bundesregierung und
die Landesregierung Mecklenburg-Vorpommern verfolgen das Ziel, die Treib-
hausgasemissionen um mindestens 40 Prozent bis zum Jahr 2020 gegenuber
dem Stand des Jahres 1990 zu senken. Bezogen auf das Jahr 2005 hat sich
Deutschland um eine Reduzierung der Treibhausgasemissionen (auferhalb des
Emissionshandels) um 14 Prozent bis zum Jahr 2020 verpflichtet.

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald Gbernimmt eine Vorreiterrolle beim
kommunalen Klimaschutz:

= Im Jahr 2007 wurde ein 10-Punkte-Programm zum kommunalen Klima-
schutz von der Blrgerschaft verabschiedet.

= Greifswald ist Grindungsmitglied des im Jahr 2008 konstituierten internati-
onalen Konvents der Birgermeister fur lokale nachhaltige Energie. Das Kon-
vent hat sich zum Ziel gesetzt, die EU-Ziele zur Senkung der CO2-Emissionen
bis zum Jahr 2020 um mindestens 20 Prozent zu ubertreffen.

= Die KlimaschutzbemuUhungen der Universitats- und Hansestadt werden seit
dem Jahr 2008 begleitet und koordiniert vom Klimaschutzbliindnis Greifs-
wald 2020, das von den Stadtwerken, der Universitat, den Wohnungsunter-
nehmen und anderen Partnern mitgetragen wird.

= Das Integrierte Klimaschutzkonzept der Universitats- und Hansestadt
Greifswald wurde im Jahr 2010 von der Burgerschaft beschlossen und weist
CO2-Minderungsziele und MaRnahmen aus. Ziel ist die Minderung der CO2-
Emissionen um 14 Prozent bis zum Jahr 2020 gegenlber dem Jahr 2005.

=  Seit dem Jahr 2011 unterstutzt ein kommunaler Klimaschutzbeauftragter

den Umsetzungsprozess des 10-Punkte-Programms sowie des Integrierten
Klimaschutzkonzeptes.
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Die Burgerschaft hat im Mai 2012 die Leitlinien zum nachhaltigen und wirt-
schaftlichen Bauen beschlossen. Diese sehen vor, bei Neubau- und Sanierungs-
vorhaben von 6ffentlichen Gebauden mindestens eine Bauqualitat entsprechend
der Anforderungen des Gutesiegels der Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges
Bauen (DGNB) in Silber zu erzielen (ohne Zertifizierung). Bei denkmalgeschitzten
Gebauden ist eine Abweichung mdoglich. Die Anforderungen betreffen energeti-
sche Standards ebenso wie den Einsatz nachwachsender Rohstoffe und weitere
Nachhaltigkeitsmerkmale. Es werden 6kologische Wirkungen tber den gesamten
Lebenszyklus der Gebaude betrachtet.

Der in Durchfiuhrung befindliche Neu- und Umbau der Kathe-Kollwitz-
Grundschule wurde als Pilotprojekt bestimmt. Das Projekt soll neben den beson-
deren Standards einen praktischen Erfahrungs- und Erkenntnisgewinn flr die
Planenden und die Projektsteuerer bringen. Nach Abschluss der MafSnahmen
wird ausgewertet, ob der Standard der DGNB firr zukinftige Manahmen der
Universitats- und Hansestadt dauerhaft eingesetzt werden soll.

Neben der Vorreiterrolle bei der energetischen Optimierung der kommunalen
Liegenschaften, der stadt- und umweltvertraglichen Organisation des Verkehrs
bis hin zum Bereich des kommunalen Beschaffungswesens sollen auch weiterhin
aktivierende Impulse im Bereich der Offentlichkeitsarbeit und Information, im
Bereich der Umweltbildung (u.a. Klimaschutzprojekte an Schulen) sowie in der
Eigentimer- und Nutzerberatung (u.a. Kampagnen wie DIE HAUSWENDE der
dena) umgesetzt und unterstitzt werden.

Empfohlen werden die konzeptionelle Behandlung von speziellen energetischen
Themen fur das Plangebiet sowie der Einsatz von besonderen Beratungsangebo-
ten flr Eigentimer. Den Untersuchungs- und Beratungsschwerpunkt bildet dabei
die weitere energetische Bestandssanierung und dabei insbesondere der Einsatz
von regenerativen Warmeerzeugungssystemen und dezentralen BHKW in den
bisher nicht fernwarmeversorgten Bereichen des Plangebiets. Die KfW bietet mit
ihrem Programm Energetische Stadtsanierung - Zuschisse fir integrierte Kon-
zepte und Sanierungsmanager eine attraktive Forderung fur die Aufgaben.

7.6 Fortsetzung der energetischen Sanierung im Gebdaudebe-
stand

Nach dem Integrierten Klimaschutzkonzept weist der Sektor Warme - neben dem
Verkehrssektor - das hochste Reduzierungspotenzial auf, das Uber eine Erho-
hung der Sanierungsrate sowie des energetischen Standards fur den Gebaude-
bestand genutzt werden soll. Im Bereich Raumwarme sollen in Greifswald
10.000 t CO2 pro Jahr eingespart werden.

Die Bilanzierung im Jahr 2014 zum Sanierungsstand der Gebaudehdulle im Plan-
gebiet verdeutlicht, dass ein grofRer Anteil der Gebaude seit dem Jahr 1990
energetisch ertlchtigt worden ist. Auch der vergleichsweise hohe Neubauanteil
fuhrte fir das Plangebiet zu verbesserten spezifischen Warmebedarfen. Zugleich
ist zu beachten, dass grofRe Teile des Plangebiets Denkmalbereiche sind und
sich hier rund 310 denkmalgeschitzte Einzelgebaude befinden. Zudem gibt es
insbesondere in der Fleischervorstadt relativ geschlossene Ensembles des 19. /
Anfang des 20. Jahrhunderts mit erhaltenswerten Fassaden, was die Zulassigkeit
energetischer MaRnahmen an der Gebaudehlle insbesondere an den Straflen-
fassaden einschrankt.
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Mit Blick auf den vergleichsweise noch geringen Anteil an unsanierten und teil-
sanierten Gebauden, die vor dem Jahr 1990 errichtet wurden und kein Bau-
denkmal sind, sind die Einsparmdéglichkeiten durch MafSnahmen an der Gebau-
dehulle bezogen auf den Warmebedarf des Gesamtgebietes gering. Fur energe-
tisch un- oder teilsanierte Gebaude sind die Maflnahmen zugleich sinnvoll und
Ziel der Stadterneuerung, wenn baukulturelle Argumente nicht entgegenstehen.

Abhéangig vom Sanierungsstandard der Gebaude kénnen signifikante Reduktio-
nen des Warmebedarfs durch gering investive Maflinahmen an der Warmevertei-
lung erzielt werden. Die Einsparpotenziale im Nutzerverhalten sind in der Regel
nicht voll ausgeschopft und bieten Einwirkmoglichkeiten.

Es ist davon auszugehen, dass in den nachsten 10 bis 15 Jahren der Uberwie-
gende Anteil der Anlagentechnik zur Warmeerzeugung aufierhalb der Fernwar-
meversorgung im Plangebiet ausgewechselt werden muss. Durch die verbesserte
Effizienz der Anlagentechnik ergeben sich signifikante Einspargrofen fur den
Endenergiebedarf Warme. Weitere Einsparungen sind durch Optimierungen der
Regelungstechnik und -einstellungen maglich.

7.7 Erweiterung der Energieversorgung mit Systemen der
Kraft-Warme-Kopplung

Eine wichtige und in Deutschland besonders geférderte Technologie ist der Ein-
satz der Kraft-Warme-Koppelung. Bei ihr wird die Abwarme der Stromproduktion
als Heizenergie genutzt und somit ein hoher Wirkungsgrad erzielt. Die Fernwar-
me Greifswald GmbH versorgt Uber die Halfte der Greifswalder Haushalte mit
Warme. Als Energietrager fir die Warmeerzeugung kommt in den Greifswalder
Kraftwerken zu 99 Prozent Erdgas zum Einsatz.

Im Plangebiet sind grofe Teile der Innenstadt an das Fernwarmenetz Altstadt mit
dem Blockheizkraftwerk (BHKW) in der Kapaunenstrafie angeschlossen. Ebenso
sind Teilbereiche im Nordosten der Fleischervorstadt und der Nordlichen Muh-
lenvorstadt angeschlossen. Das Fernwarmenetz Altstadt ist mit dem Hauptnetz
der Stadt verbunden, so dass Bedarfsschwankungen abgefangen werden kon-
nen. Die versorgten Bereiche in der Innenstadt sowie an der Bahnhofstrafie sind
mit der Fernwarmesatzung im Jahr 2010 als Versorgungsgebiet Altstadt festge-
legt worden. Die Fernwarmesatzung setzt zugleich fiir das gesamte Stadtgebiet
einen Anschluss- und Benutzungszwang fest.

Durch eine Erhéhung des Anschlussgrads an die Fernwarme wird die vorhandene
Versorgungsstruktur effektiver ausgelastet. Laut Darstellungen der Fernwarme
Greifswald GmbH sind Kapazitdten vorhanden, um zuséatzliche Energiemengen
bereitzustellen.

Das Integrierte Klimaschutzkonzept geht davon aus, dass durch einen Ausbau
des Anschlussgrades Einspareffekte von 7.500 t CO2 pro Jahr in Greifswald er-
zielt werden kdénnen. Im Konzept ist zudem dargestellt, dass die Warmebedarfs-
dichte im Uberwiegenden Teil des Plangebiets, bei Berticksichtigung der energe-
tischen Gebaudesanierung, die Fernwarmeversorgung auch in der Zukunft trag-
fahig gestaltet.

Marz 2016 136

Reduktion des
Wérmebedarfs:
Fortsetzung der
Hdllensanierung

gering investive Maf-
nahmen, Einwirken auf
Nutzerverhalten

Erneuerung der
Anlagentechnik,
Optimierung der
Regelungstechnik



Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

Abb. 3.28: Fernwédrmeversorgung und dominierende Energietréger Warme

Quelle: Fernwarme Greifswald GmbH - Fernwarmenetz

Ziel ist es, die Warmeversorgung mit Systemen der Kraft-Warme-Kopplung im
Plangebiet auszubauen:

In bereits Uber die Fernwarme erschlossenen Bereichen sollte nach Mdéglich-
keit weitere Gebaude in die Versorgung eingebunden werden.

In der Fleischervorstadt sollte durch vertiefende Untersuchungen gepruft
werden, ob fur einzelne Blocke ein Aufbau von Nahwarmeversorgungen mit
BHKW machbar ist. Fir die Betreibung bietet sich ein Contracting-Modell der
Fernwarme Greifswald GmbH an. Fir die Untersuchung kann u.a. das KfW-
Programm Energetische Standsanierung genutzt werden.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Entwicklungsbereiche (Stidost-Quartier
Steinbeckervorstadt, A-Quartiere, HafenstraRe, ehemaliges KAW-Gelande
und sudliches Bahngelande) fur die sich bei entsprechenden Warmebe-
darfsdichten Anschlisse an das bestehende Fernwarmenetz oder der Auf-
bau von Nahwarmelésungen mit BHKW anbieten kénnen. Im Zuge der jewei-
ligen Bereichsentwicklungen sollten diese Versorgungsmoglichkeiten gepruft
werden.

7.8 Ausbau der Erzeugung und Nutzung erneuerbarer Energien

Die Erzeugung von erneuerbaren Energien spielt bisher im Plangebiet nur eine
geringe Rolle. Nur 10 Photovoltaikanlagen mit einer installierten Leistung von
zusammen gut 110 kWp speisen derzeit Strom in das 6ffentliche Netz ein. Dies
entspricht 5 Prozent der Anlagen und 2 Prozent der installierten Leistung im
gesamten Stadtgebiet. Zudem ist davon auszugehen, dass es im Plangebiet
Anlagen gibt, die nur fir den Eigenbedarf genutzt werden.
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Einen zukunftig starkeren Beitrag an erneuerbaren Energien im Rahmenplange-
biet wird vor allem Photovoltaik- und Solarthermieanlagen eingeraumt. Die Ge-
staltungssatzung fur die Innenstadt lasst Solarenergieanlagen zu, soweit diese
vom o6ffentlichen StraRenraum nicht einsehbar sind. Die Gestaltungssatzung flr
die Fleischervorstadt schliefit Solarenergieanlagen generell nicht aus. Zudem
sind die Belange des Denkmalschutzes fur Einzelgebdude und Bereiche zu be-
achten.

Die Nutzung von Umweltwarme mittels Warmepumpen wird durch die notwendi-
gen tiefen Heiztemperaturen vorrangig im Neubaubereich als sinnvoll erachtet.
Zugleich bestehen fur die Geothermie im Rahmenplangebiet Uberwiegend unter-
durchschnittlich gute Bedingungen. Eine wirtschaftliche Nutzung ist nach Anga-
ben des Landesamtes fur Umfeld, Naturschutz und Geologie und Orientierungs-
werten des Bundesverbands Warmepumpe eher im 6stlichen Teil des Plange-
biets (Entwicklungsbereich Hafenstrafle) moglich.

Der Ausbau von regenerativen Warmeerzeugungssystemen und dezentralen
BHKW sollte auerhalb der bisher versorgten Fernwarmebereiche offensiv ver-
folgt werden (BHKW-Biogas, Pelletheizungen).

In Hinblick auf das kulturhistorisch wertvolle Landschaftsbild nérdlich des Ryck
sowie die Stadtsilhouette sind groe Windenergieanlagen im Rahmenplangebiet
und seinem direktem Umfeld auszuschlieBen und von der Landesplanung und
Raumordnung auch nicht vorgesehen.

Kleinwindenergieanlagen (Mikrowindenergieanlagen 1,5 bis 5 kW) erlauben eine
gebaudeintegrierte Installation. Aus technischer Sicht ist das Windangebot und
damit der wirtschaftliche Ertrag solcher Anlagen im Stadtkern und speziell auf
Gebauden schwer zu prognostizieren. Die statischen Anforderungen bei der Er-
richtung auf dem Gebaude sowie Beeintrachtigungen durch Larm und Schatten-
schlag begrenzen die Einsatzmoglichkeiten zuséatzlich, so dass flir das Plangebiet
keine signifikanten Ertrage Uber die Windenergienutzung zu erwarten sind.

Neben dem Ausbau der Erzeugung erneuerbarer Energien kann auch durch ei-
nen Energietragerwechsel innerhalb der bestehenden Versorgungssysteme ein
erheblicher Beitrag zur CO2-Einsparung geleistet werden. Ein Einspareffekt von
6.000 t CO2 pro Jahr fur Greifswald wird im Integrierten Klimaschutzkonzept in
der teilweisen Dekarbonisierung der Fernwdrme gesehen. Ziel der Dekarbonisie-
rung soll es sein, den Primarenergiefaktor der Fernwéarme deutlich zu reduzieren,
um, im Sinne der bestehenden Satzung uber die Warmeversorgung in der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald, langfristig den Umweltvorteil gegenlber
anderen Warmeversorgungssystemen zu erhalten. In dem im Jahr 2013 neuge-
bauten BHKW Jungfernwiese ist der Einsatz von Bioerdgas als Brennstoff tech-
nisch méglich, er wird jedoch noch nicht umgesetzt. Im BHKW Altstadt ist Erdgas
als Energietrager eingesetzt. Eine Umristung des BHKW Altstadt ist im Zielszena-
rio des Integrierten Klimaschutzkonzepts nicht vorgesehen. Aufgrund der Investi-
onszyklen ist der Prozess der Dekarbonisierung langfristig angelegter.

In den bestehenden Strom- und Gasnetzen kann der Anteil der erneuerbaren
Energien erhéht werden, indem dem Erdgas ein Anteil von Biogas beigemischt
und der Anteil erneuerbarer Energie beim Strom insbesondere bei Standardpro-
dukten weiter erhdht wird bzw. mehr Kunden fiir die Nutzung von Okostromtari-
fen motiviert werden. Im Integrierten Klimaschutzkonzept wird im Zielszenario
ein Einsparpotenzial von 6.600 t CO2 pro Jahr flrr diese Anteilsverschiebungen
beim Energietragereinsatz benannt.
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4. Umsetzungskonzept

4.1 Mafnhahmenulbersicht

4.1.1 MaBnahmentabelle

Die in den Konzepten im Kapitel 3 ausfihrlich dargestellten Manahmen und
Handlungsempfehlungen werden folgend miteinander in Beziehung gesetzt und
moglichen Prioritaten und einer zeitlichen Umsetzung zugeordnet.

Hohe Prioritdt haben dabei Maflinahmen, die stadtebauliche Missstande in be-
deutenden Hauptraumen des Plangebiets beseitigen sollen, wobei sich die Be-
deutung sowohl auf die funktionale als auch auf die baukulturelle Relevanz be-
zieht. Mittlere Prioritat haben Manahmen, die zwar eine wichtige Funktionser-
ganzung fur den Stadtkern darstellen, deren Wirksamkeit fur die Entwicklung der
bedeutenden Hauptraume jedoch eher gering ist.

Der zeitliche Rahmen ergibt sich unter anderem aus den Abhangigkeiten einzel-
ner Verfahrensschritte. So kann mit der Umsetzung baulicher Projekte oftmals
erst nach einem entsprechenden planerischen Vorlauf begonnen werden.
Gleichzeitig soll mit dem zeitlichen Rahmen auch eine gleichmafiige Verteilung
der Projektumsetzung erreicht werden, um sowohl die finanziellen Belastungen
auf einen grofReren Zeitraum zu verteilen, als auch die Marktwirksamkeit von
Neubauprojekten zeitlich sinnvoll einzuordnen. Die kurzfristigen Projekte (K)
orientieren auf eine Umsetzung innerhalb der nachsten 3 Jahre, die mittelfristi-
gen Projekte (M) innerhalb von 4 bis 5 Jahren und die langfristigen Projekte (L)
innerhalb von 6 bis 15 Jahren. Dabei sind einige Projekte auch einem langeren
Zeitraum zugeordnet. Zudem gibt es Daueraufgaben (D), die Gber den gesamten
Umsetzungszeitraum aktuell bleiben werden.

Inhaltlich werden die einzelnen MaRnahmen 5 Handlungsfeldern zugeordnet:

Planung / Betreuung / Offentlichkeitsarbeit
OrdnungsmafRnahmen

Bauliche MafRnahmen - Gebaude

Bauliche MaRnahmen - Griin- und Freiraum
Bauliche MaRnahmen - Erschliefung

mmT o O T

Fur die in der folgenden Ubersicht angegebenen MaBnahmentrager sind als
Abklrzungen verwendet:

EMAU Ernst-Moritz-Arndt-Universitat

GMG Greifswald Marketing GmbH

GPG Greifswalder Parkraumbewirtschaftungsgesellschaft mbH
Stadt Universitats- und Hansestadt Greifswald

Stadtwerke Unternehmensgruppe Stadtwerke Greifswald

VB G-L Verkehrsbetriebe Greifswald-Land

VGI Verein Greifswalder Innenstadt

WVG Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald
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Die Finanzierung der einzelnen MafRnahmen erfolgt grundsatzlich durch die je-
weiligen Mafnahmentrager. Abhangig von den jeweiligen Fdrderbedingungen
und der Fordermittelverfigbarkeit kommen fur einen Grofiteil der Mainahmen
auch weiterhin eine Forderung durch die Programme der Stadtebauférderung
sowie der Einsatz der EFRE-F6rderung in Frage. Fur MaBnahmen im energeti-
schen Bereich sind Férderprogramme der KfW nutzbar. Darlber hinaus kdonnen
MafRnahmen an privaten Gebauden in Sanierungsgebieten und an Baudenkma-
len auch durch die erhéhten Absetzungen nach dem Einkommensteuergesetz
gefoérdert werden.

Projekte mit Pilotcharakter kénnen zudem innerhalb des Experimentellen Woh-
nungs- und Stadtebaus (ExWoSt) und der Modellvorhaben der Raumordnung
(MORO) des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) sowie
von speziellen Programmen anderer Ressorts des Bundes und des Landes un-
terstutzt werden.

Die in der folgenden MafRnahmetabelle aufgefuhrten Einzelmafnahmen sind
verwaltungsintern und separat dem Rahmenplan jeweils mit Kostenansatzen
versehen. Diese werden jahrlich fortgeschrieben bzw. im Rahmen der Sanie-
rungstatigkeit sowie der Haushaltsdiskussionen 6ffentlich erértert und evaluiert.
Aufgrund von Birgerschaftsbeschlissen wurden gegeniber der Fassung vom
Oktober 2015 einige Manahmen entfernt, um eine Kontinuitat in der Numme-
rierung zu gewahrleisten, entfielen auch die bisherigen Malnahmenummern, so
dass es einzelne Lucken in der Nummerierung gibt.

Abb. 4.1: MaBBnahmentabelle

. Priori- Zeit- Teilziel
Nr. | MaRBnahme Standort Trager tat raum | (s.Abb.2.5)
P - Planung / Betreuung / Offentlichkeitsarbeit
P1 |Aufstellung B-Plan Nr.3 | WestichderStralsunder | gy | il | M | 17724
Strafle
P2 | Aufstellung B-Plan Nr. 105 | OStich der Stralsunder Stadt | mittel | M | 1.7/2.4
Strafle
Entwicklungsbereich Ha-
P3 | Aufstellung B-Plan Nr. 55 fenstraRe - stlicher Teil Stadt hoch K 1.7/2.4
Entwicklungsbereich Hafen-| .
P4 | Neuaufstellung B-Plan straRe - westlicher Teil privat hoch M 1.7/2.4
P5 | Neuaufstellung B-Plan ostlich des Stadtgrabens | ooy | [ocn L 1.7/2.4
am Hansering
sudlich des ehem. KAW- Stadt /
P6 | Neuaufstellung B-Plan Gelandes / Bahnbrache orivat hoch M 1.7/2.4
architektonische / land- - . . ) Stadt /
P7 |schaftsarchitektonische g;ﬁ:;%}epﬁ;?ele(;eiel:ﬁ ge Projekt- | hoch D 1.6
Wettbewerbe g trager
Prufung Einrichtung Ge- . .
P8 staltungsbeirat gesamtes Plangebiet Stadt mittel K 1.6
Leerstands- und Flachen-
P9 | management Handel und | gesamtes Plangebiet Stadt hoch D 3.7
Gewerbe
. Stadt /
P10 Ggmemsamer M:drktan_ gesamtes Plangebiet GMG/ | hoch D 3.7
tritt Innenstadthandler VGl

Marz 2016 140




Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

. Priori- Zeit- Teilziel
Nr. | MaRBnahme Standort Trager tat raum | (s.Abb.2.5)
Domstrae 20/20a, J.-S.-
.| Bach-StraRe 11/12, Am EMAU /
P11 Egﬁg?aurfél;r;tgeskonzepte far Schiefwall 1-4 (Mensa am | Land / hoch K 4.1
Wall, Verwaltung Studen- Stadt
tenwerk)
P12 | Pflegekonzept Wallanlagen | Wallanlagen Stadt hoch K 5.1
detaillierte
P13 Verkehrserhebung Innenstadt Stadt hoch K 6.2
. . Stadt /
P14 Prifung Model_lprOJekt gesamtes Plangebiet GPG/ | mittel M 6.8
Parkplatz-Sharing
EMAU
P15 | Fachplanungen Stadtklima | gesamtes Plangebiet Stadt hoch M 7.4
Energetische Konzepte / Quartiere aufRerhalb des Stadt /
P16 |Einsatz Sanierungsmana- |Fernwarmeversorgungsbe- | Stadt- | mittel M 7.5
ger nach KfW 432 reichs, Fleischervorstadt werke
Offentlichkeitsarbeit /
P17 | Beteiligung zur Begleitung | gesamtes Plangebiet Stadt hoch D 1.6/4.3
des Sanierungsprozesses
0 - Ordnungsmafnahmen
Abbruch und Entsiege- . .
01 | lung (Gebaude, Erschlie- | Cntvicklungsbereich Stadt | hoch K 1.7/35
HafenstrafRe
Bung)
Stadt /
. . Unter-
02 | Betriebsverlagerung An der Bleiche 1/2 neh- hoch M 1.7/ 3.5
men
Stadt /
. . Unter-
03 | Betriebsverlagerung Salinenstrafie 43 neh- hoch M 1.7/35
men
Stadt /
. Unter-
04 | Betriebsverlagerung HafenstraRe 41 neh- hoch M 1.7/35
men
Stadt /
Prifung Fleischerstrae 4 / Ra- Unter-
05 Betriebsverlagerung kower Strafe 19 neh- hoch M 35
men
Sicherung der Ziele der S
06 | Rahmenplanung durch ?:Sdslr;snogréi?;ert gesam- Stadt hoch D 262//?325
Ausiibung Vorkaufsrecht ’ ’
. bedarfsorientiert 13 )
07 | Altlastensanierung Standorte im Plangebiet privat hoch K 7.2
G - Bauliche Manahmen - Gebaude
a1 Sohllf:fiung von 83 gesamtes Plangebiet (s. |.q.R. hoch D 11/23
Baullcken Plan) privat
Wohnungsbau im westlich der Stralsunder i.d.R. .
G2 B-Plan Nr. 3 Strafle privat mittel L 1.7/25
Wohnungsbau im Ostlich der Stralsunder i.d.R. .
G3 B-Plan Nr. 105 Strafle privat mittel L 1.7/25
G4 | Neubau Quartier A11 WVG hoch K 1.7/25
G5 | Neubau Quartiere A8, A9, A12 privat hoch 1.7/25
Neubau eines sudlich des ehem. KAW- . .
Gé Wohnquartiers Gelandes / Bahnbrache privat mittel L 17/26
Neubau / Schaffung Ostlich des Hanserings . .
G7 einer neuen Raumkante am Stadtgraben privat mittel L 17/26
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Nr. | MaBnahme Standort Trager | Priori- Zeit- Teilziel
tat raum (s.Abb.2.
5)
Neubau Funktionsge- Schiffsanleger Salinen- . .
G8 baude mit Gastronomie strafde privat mittel K 3.6
G9 | Neubau Gradierwerk Salinenstrafie offen mittel M 3.6
Neubau fur Handel / Lange StrafRe / Kapau- . 2.3/ 3.3.
G10 Hotellerie / Wohnen nenstraie privat hoch M-L 3.6
G11 | Neubau Stadtarchiv An den Wurthen Stadt hoch K 4.6
G12 | Sanierung ehemaliges Stralsunder Strafie Kultur- | hoch K-M 4.5
Gesellschaftshaus ,,Zum 10/11 und
Greif* Initia-
tiven-
haus
Greifs
wald
eV./
Stralsu
nder
Str. 10
GmbH
G13 | Sanierung Museumswerft | Salinenstrafe 20 Greifs hoch K-M 3.6/4.5
walder
Muse-
ums-
werft
e.V.
G14 | Sanierung der Kirchen Dom St. Nikolai, St. Mari- Kir- hoch D 1.4
en, St. Jacobi chen-
ge-
mein-
den
G15 | Sicherung und Sanierung | Hafenstrafle 37, Steinbe- i.d.R. hoch K 1.4
von Einzeldenkmalen in ckerstrafle 35, Lange privat
derzeit stark sanierungs- | StrafRe 48a, Baderstrafie
bedUrftigen Zustand 2
G16 | Sanierung von J.-S.-Bach-Strafle 11/12, i.d.R. hoch D 1.4
Einzeldenkmalen Lange StrafRe 14/14a, privat
Domstrae 14, Domstra-
e 20a, Baderstrale
23/24, K.-Marx-Platz 17
G17 | Sanierung von H.-Fallada-Straf3e 2, i.d.R. hoch D 1.4
Altbausubstanz Fischstrafde 13, Baustra- privat
e 35, Arndtstrafie 10,
Steinstrafle 1-2, Lange
Reihe 27a, 76-77, 83,
87, Bleichstrafle 2-3,
Burgstraie 4, 11, Neun-
morgenstrafie 5
G18 | Sanierung weiterer gesamtes Plangebiet i.d.R. mittel D 2.2
Wohngebaude privat
G19 | Sanierung der Kita Kapaunenstraie 24 Stadt mittel M 4.2
,LUtt Matten”
G20 | Sanierung der Kita DomstraBRe 1-4 Stadt mittel M 4.2
»Rudolf Petershagen“
G21 | Sanierung Karl-Krull- BleichstraRe 36 Stadt mittel M 4.2
Grundschule
G22 | Sanierung Regionale Arndtstraie 37 Stadt mittel M 4.2
Schule Ernst Moritz Arndt
G23 | Sanierung Fr.-L.-Jahn- D.-Bonhoeffer-Platz 1 Stadt mittel M 4.2
Gymnasium (Haus 1)
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. Priori- Zeit- Teilziel
Nr. | MaRBnahme Standort Trager tat raum | (s.Abb.2.5)
G24 | Sanierung Gebdaudekom- | Anklamer Strafie Stadt/ | hoch D 4.4
plex Stadthalle / Theater 107/108 Thea-
(Fokus: Theater) ter
Vor-
pom-
mern
GmbH
G25 | Sanierung KnopfstraBe 18-20 Stadt hoch K 4.4
Stadtbibliothek
G26 | Sanierung Musikschule SteinbeckerstrafRe 45 Stadt hoch M 4.4
G27 | Sanierung der Krypta im Lange Strafle 49/51 Stadt hoch M 4.4
sozio-kulturellen Zentrum
St. Spiritus
G28 | Sanierung Jugendzent- Lange StrafRe 14 Stadt/ | hoch M 4.4
rum ,klex“ Stadt-
jugen-
gen-
dring
e.V.
G29 | Sanierung Verwaltungs- Goethestrafle 2a Stadt hoch K 4.6
gebaude (Umnutzung
durch Theaterindendanz)
G30 | Sanierung, Reaktivierung, | Dompassage Eigen- hoch K 3.3
Neupositionierung timer
/
Insol-
venz-
Vwilitg.
G31 | Umnutzung heutiger DomstraRe 58a, J.-S.- EMAU mittel L 4.1
Universitatsgebaude Bach-Strafe 11/12, /
Steinbeckerstrafe 15, H.- | Nach-
Fallada-Straf3e 20, Kuh- nutzer
strafle 30
G32 | Umnutzung heutiger DomstraRe 20/20a Land / | mittel L 4.1
Universitatsgebaude Nach-
nutzer
G33 | Umbau der ehem. KAW- ehem. KAW-Hallen privat hoch K 3.4
Hallen zu Einkaufszent-
rum
G34 | Umbau / Umnutzung von | ehem. KAW-Gelande privat hoch K 3.4
weiteren Gebauden auf
dem ehem. KAW-Gelande
G35 | Fortfuhrung der energeti- | gesamtes Plangebiet diver- hoch D 7.6
schen Gebaudesanierung se
G36 | Ausbau der Energiever- gesamtes Plangebiet diver- hoch M-L 7.7
sorgung mit KWK se/
Stadt-
werke
G37 | Ausbau der Erzeugung gesamtes Plangebiet diver- mittel D 7.8
und Nutzung erneuerba- se
rer Energien
G38 | Neubau Domstrae (neben Nr. Stadt hoch K 4.1
Verwaltungsgebaude 40)
F - Bauliche Mafnahmen - Griin- und Freiraum
F1 | Aufwertung Grinanlage Karl-Marx-Platz Stadt hoch lauft 5.1
F2 Neugestaltung als Griin- ehemaliger ZOB Stadt hoch lauft 5.1
anlage
F3 | Aufwertung Grinanlage M.-Andersen-Nexo6-Platz Stadt hoch M 51/54
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. Priori- Zeit- Teilziel
Nr. | MaRBnahme Standort Trager tat raum | (s.Abb.2.5)
F4 | Aufwertung Grinanlage Neunmorgenstrafie / Stadt hoch M 51/5.4
Pestalozzistrafle
F5 Neugestaltung weiterer Salinenstrafle Stadt hoch lauft 5.1
Aufenthaltsbereiche am
Museumshafens
F6 | Gestaltung der Kai-Zone HafenstraRe Stadt hoch L 5.2
mit hoher Aufenthalts-
qualitat
F7 | Schaffung Grinanlage im | Ende Gertrudenstrafe Stadt hoch L 52/5.4
Bereich Hafenstrasse
F8 | Neuanlage von Hafenstrafle - Alter Fried- Stadt hoch L 5.2
Grunzugen hof - An den Wurthen
F9 | Aufwertung / Anlage Stadtgraben 6stlich des Stadt mittel L 5.2
Grinzug Hansering
F10 | Schaffung Grinanlage sudliche des ehem. KAW- Stadt mittel L 52/54
(kleiner Park) Gelandes / Bahnbrache
F11 | Neuanlage Grinzug parallel zur Bahn zwi- Stadt mittel L 5.2
schen Bahnhofstrafie
und ScharnhorststraRe
F12 | StraBenraumbegrinun- Stralsunder Straf3e, Neu- Stadt hoch K-M 5.3
gen Steinbeckervorstadt baustrafien
F13 | StraBenraumbegrinun- Pf.-Wachsmann-Str., Stadt hoch K-M 5.3
gen Fleischervorstadt Arndtstrafle, Lange Rei-
he, Burgstrae, Neun-
morgenstrafie, Pestaloz-
zistrafle, BahnhofstrafRe
F14 | StraBenraumbegrinun- Marienstrafle, Gertru- Stadt hoch K-M 5.3
gen Nordliche Muhlen- denstrafRe, An den
vorstadt Wurthen, Neubaustrafien
im Bereich HafenstrafRe
F15 | StraBenraumbegrinung Hansering Stadt hoch K-M 5.3
F16 | Erganzung und Neuge- Neunmorgenstrafie / Stadt hoch M 5.4
staltung des Spielplatzes | Pestalozzistrafie
F17 | Neuanlage Spielplatz M.-Andersen-Nexo-Platz, Stadt hoch M 5.4
sudlich vom Parkhaus
F18 | Neuanlage Spielplatz Salinenstrafle / Muse- Stadt hoch K 5.4
umshafen
F19 | Neuanlage Spielplatz Entwicklungsbereich Stadt hoch L 5.4
HafenstraRe / Gertru-
denstrafRe
F20 | Sicherung und Forderung | gesamtes Plangebiet - Stadt/ | hoch D 5.5
unversiegelter Bereiche Uber strengere Agslegung Land-
in den Blockinnenberei- 8§34 BauGB und Ande- kreis
chen rung Stellplatzverordnung
(Ablése/Ersatz PKW-
durch Fahrradstellplatze)
F21 | Sicherung und Férderung gesamtes Plangebiet - Stadt hoch D 5.5
unversiegelter Bereiche Offentlichkeitswirksame
in den Blockinnenberei- Prasentation gelungener
chen Gestaltungen durch
medienwirksamen Wett-
bewerb analog "Hofe
halten Hof" in Wernigero-
de
F22 | Pflege der Gesamtes Plangebiet Stadt hoch D 5.6
Naturdenkmale
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. Priori- Zeit- Teilziel
Nr. | MaRBnahme Standort Trager tat raum | (s.Abb.2.5)
E - Bauliche Manahmen - Erschliefung
E1 | Umbau Hansering Hansering Stadt hoch K-M 6.1
E2 | Prifung: Anbindung von KuhstraRe Fischstrale Stadt hoch K-M 6.1
Straflen an Hansering
E3 | Uberpriifung Neuplanung | Hansering / Holzgasse / Stadt mittel L 6.1
des Knotenpunkts, ggf. F.-Loeffler-Strafle
Neubau
E4 | Umbau Knotenpunkt Platz der Freiheit Stadt hoch M 6.1
E5 | Integration Radverkehrs- Hansering Stadt hoch K 6.1/6.4
anlagen in Stralenraum
E6 | Querungsanlage fir Steinbecker Tor Uber die Stadt hoch K 6.5
Radfahrer und Fufganger | Stralsunder Strafde
E7 Prifung: Bundelung des Goethestrafle Stadt hoch M 6.1
Hauptverkehrs und Um-
bau
E9 | Aufwertung / Neugestal- Salinenstraf3e im Bereich Stadt hoch K 6.3
tung des StraRenraums Museumshafen
E10 | Konzept zur weiterge- F.-Loeffler-StraRe Stadt hoch M 6.2
henden Vermeidung des
Durchgangsverkehrs
E11 | Prafung: Widmung als F.-Loeffler-StraRe Stadt hoch M 6.4 /6.3
Fahrradstrafie
E12 | Verkehrsberuhigung Rubenowstrafie Stadt hoch K 6.3
E13 | Prufung: Widmung als Rubenowstrafie / Rot- Stadt mittel M 6.4 /6.3
Fahrradstrafie bergerstrafe
E15 | fahrradfreundliche Um- Neunmorgenstrafie Stadt hoch M 6.4
gestaltung, Prifung Fahr-
radstrafie
E16 | Umbau Knotenpunkt F.-Mehring-StraRe / Stadt mittel M 6.2
Bleichstrafie / Pestaloz-
zistrafle
E17 | Ausweitung der FufRgan- Nordl. Fleischer-, Ra- Stadt hoch K 6.3
gerzone kower- und Baderstr. /
Slidseite Markt / Fisch-
markt
E18 | Ausweitung der FufRgan- Weigerberstrae, Hun- Stadt hoch K 6.3
gerzone nenstrafle, Fischstrafle,
Briggstrafe, KuhstraRe
(jeweils kleiner Bereich
noérdlich der Langen
Strae) und Steinbecker-
strafle bis F.-Loeffler-
Strafle
E19 | FufRgangerzone fur Rad- Lange StrafRe Abschnitt Stadt mittel M 6.4
fahrer ganztags freigeben | zwischen Rotgerberstra-
e und Kapaunenstrafie
E20 | Prufung: Tempo 30 bei Gutzkower StrafRe Stadt mittel L 6.2
steigendem Durchgangs-
verkehr
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. Priori- Zeit- Teilziel
Nr. | MaRBnahme Standort Trager tat raum | (s.Abb.2.5)
E21 | StraBensanierung Arndtstraf3e, Bachstrafle, Stadt hoch K-M 6.3
(z.T. abschnittsweise) Baderstrale / Wallstra-
e, Baustrafle, Bleich-
strafle, Briggstrafe,
Burgstrafle, Domstrafie,
Erich-Béhmke-Strafe,
Falladastraf3e, Fleischer-
straf3e, Friedrich-Loeffler-
Strafle, Gertrudenstrafle,
Goethestrafle, Hafen-
strafle, Kuhstrafle, Lange
Reihe, Marienstrafle,
Martin-Luther-StraRle,
MduhlenstrafRe, Neunmor-
genstrafie, Pfarrer-
Wachsmann-Strafle,
Robert-Blum-Strafle,
Rofmuhlenstrafe, Ru-
benowstrafle, Steinbe-
ckerstrafle, Stephanis-
traBe, Wollweberstrafle
E22 | ErschlieBung sudlich des ehem. KAW- Stadt mittel M 6.3
Gelande / Bahnbrache
E23 | ErschlieBung Entwicklungsbereich Stadt hoch K-M 6.3
HafenstrafRe
E24 | Erschlieung Steinbeckervorstadt Stadt mittel M 6.3
westlich und 6stlich der
Stralsunder Strafde
E25 | neue Wegeverbindung Briicke / Salinenstrafie Stadt mittel M 6.4/6.5
bis Ladebower Chaussee
E26 | neue Wegeverbindungen Entwicklungsbereich Stadt hoch M 6.5
HafenstraRe vom Ryck
zum Alten Friedhof
E27 | neue Wegeverbindung Ostlich des Stadtgrabens Stadt mittel L 6.5
am Hansering vom Platz
der Freiheit zum Ryck
E28 | neue Wegeverbindung parallel zur Bahn zwi- Stadt mittel M 6.4 /6.5
schen Bahnhof- und
ScharnhorststraRe
E29 | neue Wegeverbindung Wiesenstrafle / zum Stadt hoch M 6.5
ehem. KAW-Gelande
E30 | neue Wegeverbindung zwischen Brinkstrafle und | Stadt mittel M 6.5
M.-Andersen-Nexo6-Platz
E31 | Ausbau Querungshilfen Bahnhofstrafie / Martin- Stadt hoch K-M 6.5
far FuBganger Luther-StrafRe
E32 | Ausbau Querungshilfen Goethestraie / Arndt- Stadt hoch K-M 6.5
far FuBganger strafe / Stepha-nistrafie
E33 | Ausbau Querungshilfen Platz der Freiheit Stadt hoch K-M 6.5
far FuBganger
E34 | Ausbau Querungshilfen Hansering / F.-Loeffler- Stadt hoch K-M 6.5
far FuBganger Strae / Holzgasse
E35 | Ausbau Querungshilfen Hansering / Knopfstrafie Stadt hoch K-M 6.5
far FuBganger
E36 | Ausbau Querungshilfen Anbindung des geplanten privat hoch K-M 6.5
far FuBganger Einkaufszentrums ehem.
KAW-Gelande
E37 | Prufung von zuséatzlichen | Nebenstrafen und Rad- Stadt hoch K 6.4
Fahrradstellplatzen bereiche der Fuiganger-
zone
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. Priori- Zeit- Teilziel
Nr. | MaRBnahme Standort Trager tat raum | (s.Abb.2.5)
E38 | Einrichtung einer Bahnhofsumfeld vor Stadt hoch K 6.4
Radstation ehem. KAW-Hallen
E39 | Erganzung der Parkplatz- | Stellplatzanlagen: F.- Stadt hoch K-M 6.4 /6.8
anlagen mit Fahrradstell- | Loeffler-StrafRe, M.-
platzen / Ausbau zu Andersen-Nex0o-Platz,
Mobilitatsstationen Dompassage, Bahnhof,
Holzgasse
E40 | Bau einer Domstrae / Baderstrafle | Stadt hoch K-M 6.4 /6.8
Mobilitatsstation
E41 | neue Bushaltestelle fur Hansering / F.-Loeffler- Stadt- | mittel M 6.6
Stadtbusse Strafle werke
E42 | Neue Bushaltestelle fur Stralsunder Strafle Stadt/ | mittel M 6.6
Regionalbusse VB G-L
E43 | Neuer Parkplatz Bahnhofstrafie GPG hoch 6.7
E44 | Neues Parkhaus M.-Andersen-Nex6-Platz GPG hoch K 6.7
E45 | Bewirtschaftung der KAW-Gelande Stadt/ | hoch 6.7
Stellplatzanlage fur das privat
geplante Einkaufszent-
rum ehem. KAW-Geléande
E46 | Bau von Tiefgaragen Quartiere A11 und A12 WVG / hoch K-M 6.7
privat
E47 | Dauerparktarife auf alle Bahnhofstrafe M.- GPG mittel M-L 6.7
Parkplatzanlagen auswei- | Andersen-Nex6-Platz
ten Holzgasse
E48 | Erweiterung der Ladesta- | bedarfsorientiert im GPG/ | mittel M-L 6.8
tionen fir Elektroautos gesamten Plangebiet Stadt-
werke
E49 | Ausbau von Carsharing- bedarfsorientiert im GPG/ | mittel M-L 6.8
Angebote gesamten Plangebiet Stadt-
werke
E50 | Erweiterung Parkplatz »~Museumshafen Nord*“ GPG mittel M 6.7
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4.2 Fordergebietskulissen und Abgrenzungen
der Sanierungsgebiete

Mehrere bedeutsame MafRnahmen der Rahmenplanung beziehen sich auf Teil-
bereiche, die derzeit nicht Bestandteil der formlich festgesetzten Sanierungsge-
biete sind und entsprechend auch nicht zu den Fordergebieten der Stadte-
bauférderung gehoren. Dazu zahlen u.a.:

= die Sanierung des ehemaligen Gesellschaftshauses ,Zum Greif* Stralsunder
Strafe 10/11 in der Steinbeckervorstadt,

= die Neuordnung der ruckwartigen Grundstiicksbereiche in der Stralsunder
Straf3e in der Steinbeckervorstadt,

= die Umfeldgestaltung des Parkhauses am Martin-Andersen-Nexo-Platz inkl.
der Anlage eines Spielplatzes,

= die Bahnbrache sudlich des ehemaligen KAW-Gelandes,

= die FuBwegeverbindung vom Martin-Andersen-Nex6-Platz Gber das Polizeige-
lande zur Bleichstrafle,

= die Fuf3- und Radwegeverbindung integriert in einen Grinzug parallel zur
Bahn von der Scharnhorststrafie bis zum Bahnhof,

= der Bau einer Radstation am Bahnhof,
= die Umgestaltung der Friedrich-Loeffler-Strafie.

Empfohlen wird, die Fordergebietskulisse der Programme der Stadtebauférde-
rung auf das gesamte Plangebiet zu erweitern.

Eine Veranderung der Abgrenzung der Sanierungsgebiete sowie Teilentlassungen

sollten aufgrund des erreichten Sanierungsstands und der fortbestehenden stad-
tebaulichen Missstande mittelfristig nicht verfolgt werden.
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