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1. Vorbemerkung

Mit der Errichtung des Stadtteils Schénwalde Il wurde der Bereich zwischen
DostojewskistraBe, MakarenkostraBe, Ernst-Thalmann-Ring und Anklamer StraBe
als Standort flir das Stadtteilzentrum Uberplant. Gebaut wurde in den 70er Jahren
lediglich eine Einzelhandelseinrichtung.

1990 wurde ein Investorenwettbewerb durchgefuhrt. Zur planungsrechtlichen
Absicherung des favorisierten Projektes, wurde 1991 ein Bebauungsplanvorentwurf
flr diesen Bereich erarbeitet und 1993 der Aufstellungsbeschuss zum
Bebauungsplan Nr. 34 -Zentrum Schénwalde 1l - von der Blrgerschaft der
Hansestadt Greifswald gefasst. Mit diesem Vorentwurf wurden die Blrger frihzeitig
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung mittels 6ffentlichen Aushang
informiert. Gleichzeitig wurden die Trager 6ffentlicher Belange friihzeitig beteiligt.
Errichtet wurde dieses Projekt jedoch nicht.

1994 erfolgte eine beschrankte Ausschreibung in Form eines
Investorenwettbewerbes, bei dem die vorhandene Einzelhandelseinrichtung mit
einbezogen wurde. Zur Realisierung des Wettbewerbsergebnisses wurde das
Flurstick 2/41 der Flur 1 Gemarkung Koitenhagen, auf dem sich die vorhandene
Einzelhandelseinrichtung befindet, bendtigt. Aus diesem Grund beschloss die
Birgerschaft der Hansestadt Greifswald 1995 die Satzung Uber ein besonderes
Vorkaufsrecht fur dieses Flurstiick. Dennoch konnte auch diese Planung nicht
realisiert werden, so dass eine Uberarbeitung erfolgte und 1998 das Schénwalde
Center entstand und die vorhandene Einzelhandelseinrichtung bestehen blieb.
Unter Bertcksichtigung des Schénwalde Centers wurde 2000 erneut ein Vorentwurf
zum Bebauungsplan erarbeitet. Ausléser war der vom Eigentimer o.g. Flurstlcks
geplante Neubau eines Geschaftshauses als Ersatz fiir die vorhandene
Einzelhandelseinrichtung. Der Vorentwurf besteht aus 2 alternativen Varianten und
wurde erarbeitet, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen bzw. die
stadtebauliche Einordnung des neuen Geschaftshauses und des, von der Stadt
gewtnschten, Platzes flr den Stadtteil Schénwalde II, abzuklaren.

Die frihzeitige BUrgerbeteiligung erfolgte mit einer Burgerversammlung. Die Trager
offentlicher Belange wurden friihzeitig mittels Schreiben beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34 - Zentrum Schénwalde Il - wurde im
wesentlichen in Anlehnung an die Planung des Grundstlickseigentimers aus dem
Vorentwurf Variante Il entwickelt. Aus stadtebaulicher Sicht wird es jedoch flir
erforderlich gehalten, dass nicht nur ein Teil des Gebaudes zwingend ll-geschossig
sondern das gesamte Gebaude in 2 Vollgeschossen errichtet werden kann.
Inzwischen wurde die vorhandene Einzelhandelseinrichtung abgerissen und mit der
Errichtung des Ersatzbaus begonnen. Der Investor errichtet derzeit lediglich ein
I-geschossiges Geb&ude fir einen SB- und Getrankemarkt mit Backer und Fleischer.
Der zwingend llI-geschossig festgesetzte Gebaudeteil wurde noch nicht errichtet.

2. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Planung des Stadtteiles Schénwalde |l wurde ca. 1970 begonnen. Diese
Planung sah im Bereich zwischen DostojewskistraBe, MakarenkostraBe, Ernst-
Thalmann-Ring und Anklamer StraBe ein komplexes Stadtteilzentrum vor. Realisiert
wurde Anfang der 70er Jahre lediglich eine Einzelhandelseinrichtung.



Im Stadtteil Schénwalde Il leben ca. 10.000 Einwohner in ca. 7.000 Haushalten. Der
umfangreiche Wohnungsbestand in diesem Stadtteil stellt auch zukinftig ein aus
sozialen und wohnungspolitischen Griinden unverzichtbares Segment der
Wohnungsvorsorge und einen Schwerpunkt flr die Stadtentwicklungspolitik dar. Da
in diesem Stadtteil hauptsachlich gewohnt wird, ist der ,Nachholebedarf, besonders
groB3, um einer ,Entmischung, von der sozialen Bevdlkerungsstruktur wirksam
entgegenwirken zu kdnnen. Dazu ist die Verbesserung der sozialen, stadtebaulichen
und 6kologischen Qualitadt des Wohnumfeldes erforderlich.

Im Stadtteil gibt es auBer Schulen und Kindertageseinrichtungen kaum eine soziale
und kulturelle Infrastruktur. Ahnlich sieht es mit Nebennutzungen aus. Es ist
erforderlich, den Stadtteil durch Gewerbeansiedlungen und flexiblen
Nutzungsmischungen zu bereichern.

Langfristig ist es besonders wichtig, diesem Wohngebiet einen eigenen Charakter
und eigenstandige ldentifikationsmdglichkeiten zu geben bzw. diese zu sichern. Ein
Schritt wurde mit der Errichtung des Schénwalder Centers erreicht.

Mit diesem Bebauungsplan soll dazu ein weiterer Schritt vollzogen werden und ein
funktionelles und gestalterisch anspruchsvolles Zentrum flir Schénwalde Il mit einem
Platz geschaffen werden. Der Platz ist zwischen dem Schénwalder Center und dem
Ersatzbau flr die jetzige Einzelhandelseinrichtung vorgesehen. Im Rahmen der
Planung ist die Einordnung des Ersatzbaues unter Beachtung der stadtebaulichen
Belange zu klaren.

3. Lage im Stadtgebiet

Das ca. 2,3 ha groBe Plangebiet liegt im sidwestlichen Bereich des Stadtteils
Schoénwalde Il. Es umfasst die Flurstiicke 2/40, 2/41, 2/89, 2/90, 2/173, 2/174 und
2/176 (teilweise) der Flur 1 Gemarkung Koitenhagen und die Flurstiicke 25/21 und
25/37 der Flur 9 Gemarkung Greifswald.

Das Plangebiet wird begrenzt:
- im Nordosten
durch die Fahrbahnkante der MakarenkostraBe,
- im Stdosten
durch die Fahrbahnkante des Ernst-Thalmann-Ringes,
- im Stdwesten
durch den FuB- und Radweg parallel der Anklamer StraBe und
- im Nordwesten
durch die Fahrbahnkante der DostojewskistrafBe.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzung in VI-geschossigen und im
Norden durch Schulen in IV-geschossigen Gebauden, die in Plattenbauweise
errichtet wurden, gepragt.



4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Planungsvorgaben

Landes- und Regionalplanung

Das Erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LROP)
und das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP) weisen die
Hansestadt Greifswald zusammen mit der Hansestadt Stralsund als
Oberzentrum aus. Dabei wird von einer Teilung der Funktionen ausgegangen.

Die Hansestadt Greifswald liegt innerhalb eines Ordnungsraumes, der die
Kernstadt und das Umland mit rdumlichen Verdichtungstendenzen umfasst.
Greifswald bildet als Kernstadt einen Siedlungsschwerpunkt.

Vorbereitende Bauleitplanung; Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Greifswald, ist seit dem 24.08.1999
teilweise wirksam. Dieser stellt das Bebauungsplangebiet als gemischte
Bauflache mit den Zweckbestimmungen ,kulturelle Zwecke dienende Gebaude
und Einrichtungen,, sowie ,Einkaufs-, Stadtteil- und Versorgungszentrum, mit
der Bezeichnung Nr. 10 Stadtteilzentrum Schénwalde 1l dar.

Die Lage und Hierarchie der Zentren und Versorgungsbereiche die im
Flachennutzungsplan dargestellt sind, wurden bereits frihzeitig im
Flachennutzungsplanersatz durch den 1991 beschlossenen ,Plan der
Versorgungsbereiche* fixiert, da diese wesentlichen Einfluss auf die
Stadtentwicklung haben.

Die Birgerschaft beschloss 1991 ergdnzend eine maximale GréBenordnung fir
die Wohngebietszentren. Fir das Zentrum Schénwalde Il wurde, bezogen auf
die Einwohnerzahl, eine Einzelhandelsflache von bis zu 8000 m? fir vertretbar
gehalten. Der Branchenmix in den Wohngebietszentren soll zwischen den
Investoren und der Stadt abgestimmt werden.

Verbindliche Bauleitplane
An das Plangebiet grenzen keine Bebauungsplane an.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan werden fiir das Plangebiet keine gesonderten Aussagen
getroffen. Es ist als Gebiet mit GroBblockbebauung mit gestalterischen
MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung und Erholungsvorsorge dargestellt.

Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan, Stand Marz 1994, weist die DostojewskistraBBe
als AnliegerstraBBe und die MakarenkostraBe sowie den Ernst-Thalmann-Ring
als innerértliche SammelstraBBen aus. Fir diese StraBen wird die Tempo 30-
Zone vorgeschlagen.

Das Plangebiet ist bereits sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden. Die im Nahverkehrsplan vorgesehenen Touren sind in dem
aktuellen Busfahrplan grundsatzlich berticksichtigt, so bestehen bereits Linien
nach Wieck, zu den Wohngebieten Schénwalde | und Ostseeviertel, zu der
Stadtrandsiedlung, zur Innenstadt und zum Bahnhof.



5.1

5.2

Bestand und Nutzung

Beschreibung und Nutzung des Gebaudebestandes

Die Umgebung des Plangebietes ist von VI-geschossigen Gebauden, die in
Plattenbauweise errichtet wurden, gepragt. Diese Gebaude sind zum grdéBten
Teil saniert. Die Fassaden sind putzsichtig. Die Gebaude haben ein Flachdach
und werden hauptsachlich als Wohnungen genutzt.

Noérdlich des Plangebietes befindet sich ein IV-geschossiger Gebaudekomplex,
der aus 3 Schulen besteht. Auch diese Gebaude wurden in Plattenbauweise
mit Flachdach errichtet und sind im Rahmen der Sanierung mit
Vollwarmeschutz versehen worden. Die Fassaden haben viele
Fenster6ffnungen, sind putzsichtig und mit keramischen Platten gestaltet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich das Schénwalde Center und eine
weitere Einzelhandelseinrichtung. Das kompakte Gebadude des Schénwalde
Centers ist I-1ll-geschossig. Die Fassaden sind verputzt und die
Eingangsbereiche mit Glas gestaltet. Die Dachlandschaft ist vielgestaltig mit
flachgeneigtem Walmdach, Pult-, Flach- und Tonnendach aus Zinkblech. Das
Schénwalde Center beherbergt neben der multifunktionalen Sporthalle auch
Verkaufseinrichtungen des Einzelhandels und kleine Gewerbebetriebe mit ca.
3100 m? Verkaufsraumflache, davon derzeit ca. 2700 m? mit
innenstadtrelevanten Sortimenten. Der Branchenmix wurde im Rahmen der
Planung des Gebaudes nach umfangreicher Diskussion zwischen der Stadt
und dem Investor abgestimmt. Es wurde 1997 / 98 errichtet.

Die andere Einzelhandelseinrichtung ist ein I-geschossiges Gebaude und
wurde in Stahlbetonskelettbauweise zeitgleich mit den Wohngebauden (Anfang
der 70er Jahre) errichtet. Dieses Gebaude ist baulich und gestalterisch in
einem schlechten Zustand, hat eine Verkaufsraumflache von ca. 1200 m2 und
dient als Lebensmittelmarki.

Im Plangebiet sind befestigte Freiflachen im Bereich des Ernst-Thalmann-
Ringes. Die Freiflachen sind teilweise mit Hochbeeten gestaltet. Hier befindet
sich ein Zeitungskiosk. An der MakarenkostraBBe gibt es einseitig eine
Bushaltebucht und am Ernst-Thalmann-Ringes beidseitig Bushaltebuchten mit
Wartehallen.

Sudlich und stdéstlich des Schénwalde Centers befinden sich ca. 130 Pkw-
Parkplatze. Zwischen jedem 5. Parkplatz wurde ein Baum gepflanzt. Im
norddstlichen Bereich befindet sich der Lieferhof der weiteren
Einzelhandelseinrichtung, der mittels Hochbeet zum FuBweg entlang der
MakarenkostraBe abgrenzt ist. Bis auf die Flachen der Baumscheiben und
Hochbeete ist das gesamte Plangebiet versiegelt.

Verkehr

Das Plangebiet ist von dem Ernst-Théalmann-Ring, der MakarenkostraBe und
der DostojewskistraBe umschlossen.

FOr Kunden gibt es neben den fuBlaufigen Méglichkeiten zwei Zufahrten zu den
Pkw-Stellplatzen des Schénwalde Centers, von der DostojewskistraBe und vom
Ernst-Thalmann-Ring, tber eine Linksabbiegespur. Die Kundenzufahrt von dem
Ernst-Thalmann-Ring ist in ihrer Kapazitat begrenzt. Fir die Besucher der
Mehrzweckhalle stehen dartber hinaus 6éffentliche Parkplatze im Bereich des



Ernst-Thalmann-Ringes, nérdlich der OstrowskistraBe zur Verfligung. Die
andere Einzelhandelseinrichtung verfiigt Gber keine Pkw-Stellplatze.

Die Anlieferung des Verbraucher-Marktes, der sich im Schénwalde Center
befindet, erfolgt von der DostojewskistraBe. Die Anlieferzone befindet sich
innerhalb des Geb&udes. Auch die andere Einzelhandelseinrichtung wird von
der DostojewskistraBe von Lieferfahrzeugen angefahren. Der Anlieferhof
befindet sich unmittelbar angrenzend an der MakarenkostraBe.

Die Anlieferung der anderen Einrichtungen im Schénwalde Center ist von
untergeordneter Bedeutung und erfolgt in der Regel vom Ernst-Thalmann-Ring.
Der Ernst-Thalmann-Ring bindet an die BundesstraBe B 109 an.

Das Plangebiet ist fir FuBganger und Radfahrer sehr gut erreichbar.

Der kombinierte FuB- und Radweg parallel zur B 109 grenzt unmittelbar an das
Plangebiet an. Entlang des Ernst-Thalmann-Rings befinden sich beidseitig
separate FuB3- und Radwege. Im Bereich der Bushaltestelle ist der Radweg
jedoch lediglich farblich markiert. Entlang der MakarenkostraBBe befinden sich
teilweise durch farbliche Markierung getrennte FuB- und Radwege. Im
westlichen Teil der MakarenkostraBe gibt es nur auf der Nordseite einen mittels
farblicher Markierung getrennten FuB- und Radweg und auf der Siidseite
lediglich einen Gehweg. Die DostojewskistraBBe hat beidseitig Gehwege.

Im nérdlichen Bereich des Ernst-Thalmann-Rings ist ab der Querungshilfe fur
FuBgéanger die Geschwindigkeit auf 30 km/h begrenzt, ebenfalls in der
MakarenkostraBe im Bereich der Einmindung der DostojewskistraBe. In
diesem Abschnitt der MakarenkostraBBe befindet sich auch eine Querungshilfe.
Die DostojewskistraBBe ist auch als Tempo 30 Zone ausgeschildert.

Im Plangebiet befinden sich, wie bereits dargestellt, eine Bushaltestelle an der
MakarenkostraBe und die andere am Ernst-Thalmann-Ring.

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr sehr gut
angebunden.

5.3 Umweltbelastungen

5.3.1 Larmimmissionssituation
Die Immissionssituation wird ausschlieBlich vom Kfz-Verkehr bestimmt. Die
DostojewskistraBBe ist AnliegerstraBe und einseitig mit VI-geschossigen
Wohngebduden bebaut. Der Kfz-Verkehr der DostojewskistraBe wird durch die
Kunden zum Schénwalde Center, die Andienung der
Einzelhandelseinrichtungen und die Anlieger der DostojewskistraBBe bestimmt.
Die Immissionssituation des Gebietes wurde in der Schalltechnischen
Beurteilung vom 11.10.2000 (Siehe Anlage 1) dargestellt. Dabei wurden die
Gerauschimmissionen des Verkehrslarms (StraBen und Parkplatz vom
Schénwalder Center) und des Gewerbes (Ver- und Entsorgung, Anlieferung,
Luftung und Kihlung der vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen) im Hinblick
auf die Wohnbebauung der DostojewskistraBe und der Schule an der
MakarenkostraBe betrachtet.
Die Beurteilungspegel wurden in den Aufpunkthéhen 3,5 m und 18 m
berechnet. Die hdchsten Beurteilungspegel wurden fiir den Bereich der
Wohnbebauung parallel zur Anklamer StraBe, im Einwirkbereich der Kreuzung
Anklamer StraBe / Ernst-Thalmann-Ring, ermittelt. Da hier die Planung lediglich
den Bestand festsetzt und somit zu keiner Anderung der Larmsituation fihrt, ist



fur die Betrachtung der Immissionssituation vor allem der nérdlich und
nordwestlich an das Plangebiet angrenzende Bereich von Bedeutung.

Im Gutachten wird festgestellt, dass durch den Verkehrslarm die Richtwerte flr
Allgemeine Wohngebiete Uberschritten sind. Die 0.g. gewerblichen
Immissionen sind untergeordnet und flhren zu keiner Erhéhung der
Uberschreitungen. Fir den nordwestlichen Teil der Wohnbebauung an der
DostojewskistraBe sind Beurteilungspegel von maximal 60 dB(A) am Tage und
50 dB(A) in der Nacht in den Anlagen des 0.g. Gutachtens dargestellt. An der
Schule wurden Beurteilungspegel bis 63 dB(A) berechnet. Daher sollte bei der
Bestimmung der Luftschalldammung der AuBenbauteile der Larmpegelbereich
[Il angesetzt werden.

Die Gebaude wurden saniert und erfiillen die Anforderungen geman der
Warmeschutzverordnung 95, so dass angenommen wird, dass flr die
AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen die Anforderung der Luftschalldammung
gem. DIN 4109 eingehalten sind.

Die Immissionssituation des Ubrigen Plangebietes ist flr das
Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

5.3.2 Altlasten

54

5.5

6.

Altlasten sind nicht bekannt.

Hbéhenlage

Die H6henlage des Plangebietes liegt zwischen ca. 5,30 und 6,90 m Uber HN.
Das Gelande ist zwischen Ernst-Thalmann-Ring und DostojewskistraBe
abfallend. Der H6henunterschied betragt ca. 0,5 m. Das Gelande der
Einzelhandelseinrichtung wurde teilweise aufgeschiittet. Der Gelandesprung ist
mit einer Stltzmauer an der Grundstiicksgrenze zum Schénwalder Center von
ca. 0,50 - 1,50 m Hbéhe gesichert.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist das Plangebiet voll erschlossen. Im
Plangebiet befinden sich umfangreiche 20 kV- und 0,4 kV-
Elekirokabelsysteme, Trink-, Abwasser- und Regenwasserleitungen sowie
diverse Fernwarmeleitungen, die bis auf die Hausanschlussleitungen wie z.B.
das 0,4 kV Elektrokabel, nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt sind.
Darlber hinaus liegen im Plangebiet Telekommunikationsleitungen der
Deutschen Telekom und ein Fernmeldekabel der e.dis Energie Nord AG, deren
Lage im Bebauungsplan nicht dargestellt ist.

Die Warmeversorgung des Schénwalde Centers erfolgt mit Fernwarme. Die
Einzelhandelseinrichtung wird mit Flissiggas beheizt.

Im Plangebiet befindet sich eine Wertstoffsammelstelle.

Stadtebaulicher Entwurf

Der Stadtteil Schénwalde 1l zeichnet sich durch eine dichte Wohnbebauung aus.
Nahezu im Zentrum dieses Stadtteils befindet sich der Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans.

Hauptziel des Bebauungsplans ist die Schaffung eines Stadteilzentrums fiir den
Stadtteil Schénwalde Il. Dieses Stadtteilzentrum soll neben der Versorgung der dort



wohnenden Bevdlkerung mit Gitern des téglichen Bedarfs, auch als soziales und
kulturelles Zentrum gestaltet werden.

Mit der Planung des Wohngebietes Schénwalde Il war der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Wohngebietszentrum vorgesehen worden.

Eine Studie aus dem Jahre 1972 besagt, dass hier neben der
Einzelhandelseinrichtung, mehrere Dienstleistungs- und Kultureinrichtungen, zwei
Gaststatten und ein Mehrzwecksaal vorgesehen waren.

Von dieser Planung wurde zu DDR-Zeiten allerdings nur die eine
Einzelhandelseinrichtung realisiert. Ein angemessenes Stadtteilzentrum entstand
damit nicht und war seitdem Ziel der Stadtplanung.

1990 wurde ein Investorenwettbewerb durchgefihrt, um die urspriingliche
Bebauungskonzeption zu realisieren. Der Bau des Stadtteilzentrums kam aber nicht
zustande.

1994 erfolgte eine beschrankte Ausschreibung in Form eines Investorenwettbe-
werbs, in dem auch die Einzelhandelseinrichtung integriert werden sollte, um das
Stadtteilzentrum zu errichten. Die Einzelhandelseinrichtung wurde in dem
Bebauungskonzept mit Uberplant. Dieses konnte jedoch nicht realisiert werden, so
dass das Schénwalde Center errichtet wurde und die Einzelhandelseinrichtung im
Bestand erhalten blieb.

Mit der Errichtung des Schénwalde Centers 1997 bis 1998 wurde ein Zeichen flr das
Stadtteilzentrum und den Stadtteil Schénwalde |l gesetzt.

Im Rahmen der weiteren baulichen Entwicklung dieses Bereiches ist jedoch
insbesondere ein Platz, der 6ffentlich genutzt werden kann und das
Bebauungsplangebiet zu einem vollstandigen Stadtteilzentrum abrundet, zu
schaffen.

Mit dem Bebauungsplan wird daher der Bereich um die Einzelhandelseinrichtung, als
Ergédnzung des Stadtteilzentrums mit Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen
sowie dem Platz fiir den Stadtteil Schénwalde Il, Gberplant. Im Stadtteilzentrum sollte
Gewerbe mit einer flexiblen Nutzungsmischung zur Verbesserung der sozialen und
kulturellen Qualitaten des Wohngebietes in Ergadnzung der bereits vorhandenen
Infrastruktur angesiedelt werden. Mit diesem Bebauungsplan soll aufgrund der
zentralen Lage die einzige Mdglichkeit zur Schaffung eines sozialen und kulturellen
Treffpunkts, der die Wohnqualitat fir die ca. 10.000 Bewohner des Stadtteils
bereichert, planungsrechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet besteht aus 2 Kerngebieten und Verkehrsflachen.

Das Kerngebiet 1 (MK 1) ist mit dem Schénwalde Center und den dazugehérenden
privaten Stellplatzen bebaut. Mit den Festsetzungen zum MK 1 wird im wesendlichen
der vorhandene Bestand festgesetzt.

Das Kerngebiet 2 (MK 2) setzt ein Baufeld fiir ein zweigeschossiges Gebaude in
geschlossener Bauweise und die dazugehdrenden privaten Stellplatzflachen fest.
Die Verkehrsflache zwischen den Kerngebieten ist als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung FuBgéngerbereich festgesetzt. Diese Verkehrsflache ist ca. 2520
m2 groB und ist als Platz des Stadtteiles zwischen dem Schénwalde Center und dem
neu zu errichtenden Gebaude (als Ersatz der Einzelhandelseinrichtung) geplant.
Der Platz soll zwischen dem Schénwalde Center und dem geplanten Gebaude
vermitteln und als Ganzes wirken. Diese Flache ist plan, d.h. in einer Ebene in der
Hohenlage der FuBbodenoberkante des Erdgeschosses des Schénwalde Centers
festgesetzt. Der Héhenunterschied von ca. 0,5-1,5 m an der Grenze des Flurstlickes
2/41, an der sich auch eine Mauer befindet, ist zu beseitigen. Deshalb sind die
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vorhandenen Stitzmauern, Mauern, Rampen und Treppenanlagen in dieser Form
nicht mehr erforderlich und zu entfernen. Es ist lediglich der H6henunterschied
zwischen Ernst-Thalmann-Ring und DostojewskistraBe z.B. als geneigte Ebene
planerisch zu l6sen.

Der Platz ist grundsatzlich vom Kfz-Verkehr freizuhalten. Der Bebauungsplan setzt
fir den Platz, d.h. die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
FuBgangerbereich, ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fest.

Er soll als Kommunikationsflache mit hoher Aufenthaltsqualitat vielfaltig 6ffentlich
nutzbar z.B. fir Stadtteilfeste und Wochenmarkte sein, zum Verweilen einladen und
Treffpunkt der Bewohner Schénwaldes werden. Das ist einerseits Uber die
Gestaltung des Platzes und andererseits Uber die Gewerbeansiedlungen im
Stadtteilzentrum zu steuern.

Der Platz ist nicht nur als gepflasterte Flache zu verstehen, sondern mit BAumen und
blihenden Pflanzen sowie mit einer entsprechenden Mdéblierung, ggf. auch
Spielgeraten fir Kleinkinder und Kunstwerken zu gestalten. Die teilweise Nutzung far
ein Cafe im Freien ist erwlinscht. Nicht nur mit der Gestaltung des Platzes wird
angestrebt, dem Stadtteil einen eigenen Charakter zu geben und eine Identifikation
fir die Bewohner zu erreichen, sondern auch mit den Gebauden.

Der Platz soll von den Gebauden gefasst werden und als Bindeglied zwischen den
Versorgungseinrichtungen dem Stadtteilzentrum ein planerisch abgerundetes Bild
verleihen. Er ist zum Sitden bzw. zum Ernst-Thalmann-Ring geéffnet und wird
dadurch in erster Linie vom Ernst-Thalmann-Ring wahrgenommen, ist aber auch von
der OstrowskistraBe und der Koitenhager LandstraBBe einsehbar.

Mit der festgesetzten Geschossigkeit soll eine gewisse Proportionalitat zu den
angrenzenden VI-geschossigen Wohnhausern und dem Schénwalde Center sowie
eine bauliche Fassung des Platzes erreicht werden.

Da der Platz mit den ihn begrenzenden Geb&uden in erster Linie vom Ernst-
Thalmann-Ring eingesehen werden kann, wurde das Baufeld parallel zum Ernst-
Thalmann-Ring angrenzend an die DostojewskistraBe zwingend ll-geschossig mit
Begrenzung der Firsthdhe festgesetzt.

Aus stéadtebaulicher Sicht ist fir den anderen Teil des Baufeldes eine zwingend
festgesetzte Geschossigkeit sowie die Begrenzung der Firsthdhe nicht erforderlich.
Die Begrenzung der Firsthéhe fir den Gebaudeteil an der DostojewskistraBBe erfolgte
unter dem Aspekt, dass eine zu hohe Bebauung entlang der DostojewskistraBBe und
damit eine weitere Verschattung der Wohngebaude Nr. 1 a und 1 b vermieden
werden soll. Die Gebaudekante dieses Gebaudeteils ist mit mindestens 2 m Abstand
zum FuBweg entlang der DostojewskistraBe vorgesehen, um den Verkehrsraum
nicht zu sehr einzugrenzen. Dieser Streifen sollte begrtint werden.

Im MK 2 sind ca. 74 Kundenstellplatze mit Fahrgassen in einer Breite von 7 m
geplant. Dabei wurde berlcksichtigt, dass aufgrund der Beladungsvorgange die
Pkw’s rickwarts eingeparkt werden.

Vor dem Baufeld angrenzend zum Ernst-Thalmann-Ring wurden keine Pkw-
Stellplatze vorgesehen, so dass ggf. diese Flache mit in die Platzgestaltung
einbezogen werden kénnte.

Die Haupteingangsbereiche des neuen Geschéftshauses sind zum Platz
vorzusehen.
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7. Verkehrskonzept

Die Verkehrssituation wurde bereits im Pkt. 5.2 - Verkehr - beschrieben. Die Ziele
des Verkehrsentwicklungsplanes und des Nahverkehrsplanes sind bereits
weitestgehend umgesetzt.

Es ist geplant, im Bereich der Einmindung der MakarenkostraBBe in den Ernst-
Thalmann-Ring eine Querungshilfe fir FuBganger und Radfahrer zu errichten. Der
derzeitige Planungsstand ist bereits im Bebauungsplan bertcksichtigt, in dem der
vorhandene sudliche FuB- und Radweg entlang der MakarenkostraBe reduziert
festgesetzt wurde. Die Planung berticksichtigt dabei eine 2 m breite Aufstellflache fir
die Bushaltestelle und eine Breite von je 2 m fur FuB- und Radweg. An diese
Verkehrsflachen schlieBt unmittelbar das MK 2 mit Anlieferung und Stellplatzanlage
an.

Die Ein- und Ausfahrt des geplanten Ersatzbaues ist bei der bereits vorhandenen
Zufahrt zum Anlieferhof festgesetzt worden.

Die Anlieferung hat generell so zu erfolgen, dass der von der MakarenkostraBe
zufahrende Lieferverkehr auf direktem Weg auf den Anlieferhof fahrt. Rangierverkehr
auf der DostojewskistraBBe ist grundsétzlich zu vermeiden, um den 6éffentlichen
Verkehr nicht zu behindern. Diese Zufahrt fir den Kfz-Verkehr des geplanten
Gebaudes verandert die vorhandene Immissionssituation fir die Wohngebaude an
der DostojewskistraBe nicht und wurde daher bewusst am bisherigen Standort
festgesetzt.

8. Griinkonzept

Das Bebauungsplangebiet besteht aus 2 Kerngebieten (MK 1 und MK 2),
Verkehrsflachen und einem Platz. Die Flachen sind z. Zt. fast vollstandig versiegelt.
Daher wurde auf einen Grinordnungsplan verzichtet. Die Begrinung dieses
Gebietes kann nur im eingeschrankten Umfang 6kologischen Aspekten dienen, ist
daflir jedoch von auBerordentlicher stadtebaulicher Brisanz.

Mit den Festsetzungen wird eine Durchgriinung der Stellplatzanlagen angestrebt, so
dass der 6ffentliche Verkehrsraum und die umfangreichen gepflasterten Flachen der
Stellplatzanlagen optisch eingeengt, aufgelockert und gestalterisch aufgewertet
werden. So ist grundsatzlich nach jedem 5. Pkw-Stellplatz ein kleinkroniger Baum zu
pflanzen.

Der 6ffentliche Verkehrsraum ist von den Stellplatzanlagen durch Flachen zum
Anpflanzen bzw. zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen wie z.B. kleinen Heckenpflanzungen abgegrenzt. Diese
grunordnerischen MaBnahmen sind auf den Kerngebietsflachen durch zufthren.
Entlang des Ernst-Thalmann-Ringes ist die vorhandene Baumallee zu erhalten und
im Bereich des Platzes als Baumallee sowie im Bereich der Stellplatze fir das MK 2
als Baumreihe fortzusetzen. Da die vorhandene Baumallee bereits teilweise aus
Linden besteht, sind in Fortsetzung auch kleinkronige Linden zu pflanzen.

Die noch ausstehenden 3 Baumpflanzungen im Bereich des MK 1 sollte mit
kleinkronigen Baumen erfolgen. Unter diesen Pflanzbeeten befinden sich Leitungen,
daher sind Kubelpflanzen oder gemauerte Pflanzkibel erforderlich. Zwecks
einheitlicher Gestaltung der DostojewskistraBe ware Kugelahorn zu bevorzugen,
angebracht ware jedoch auch die Pflanzung von Kugelrubinie oder Saulenkirsche.
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Auf der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - éffentliche Parkflache -
entlang der DostojewskistraBe, sind Birken- oder Ahornbdume zu pflanzen, wie
bereits auf der anderen StraBenseite vor dem Wohngebaude.

Samtliche unbefestigte Flachen in den Kerngebieten sind zu begrinen.

Der geplante Platz zwischen dem Schénwalde Center und dem geplanten Gebaude
ist mit 4 Baumen zu markieren und zu begriinen, so dass er seinen stadtebaulichen
Funktionen gerecht wird. (Siehe auch Pkt. 6 - Stadtebaulicher Entwurf)

Die 4 Baumstandorte sind alternativ mit Amberbaumen, Rubinien, Platanen,
Kirschen mit trichterférmiger Krone oder rundlicher Krone zu bepflanzen.

Zur Herrichtung und Gestaltung des Platzes ist eine gesonderte Planung erforderlich.
Die Flache fur Stellplatze im MK 2 ist mit Pflaster ohne Fugenverguss herzustellen.
Die Befestigung ist wasserdurchlassig und stellt damit einen Beitrag zur
Regenwasserrtickhaltung bzw. -klarung dar.

9. Immissionsschutz

9.1 Larmschutz

Verwiesen wird auf die Schalltechnische Beurteilung vom 11.10.2000 und die
Ergdnzung vom 21.01.2001(siehe Anlagen). Mit dem Gutachten wurde ausgehend
von der Ist-Situation eine Prognose unter Berlicksichtigung der Errichtung eines
neuen Geschéftshauses als Ersatz fir die vorhandene Einzelhandelseinrichtung
erstellt.

Bei der Prognose sind der geplante Kundenparkplatz, das Freicafe und die
Anlieferung des geplanten Geschaftshauses beriicksichtigt worden.

Die Anlieferung wurde lediglich fir den Tagzeitraum angenommen. Weiterhin wurde
davon ausgegangen, dass die Entladevorgange in einer Einhausung erfolgen.

Der Vergleich der Ist-Situation und der Prognose zeigt, dass keine Erhéhung der
vorhandenen Larmbelastung an den maBgeblichen Immissionsorten auftritt und
keine Verschlechterung der Immissionssituation zu erwarten ist.

Damit ergibt sich fur die Errichtung des neuen Geschéftshauses die Forderung zur
Einhausung der Anlieferung und fir den Betrieb, dass die Anlieferung lediglich
Werktags zwischen 6.00 und 22.00 Uhr zu erfolgen hat. Das neue Geschéaftshaus ist
eine nicht genehmigungsbedurftige Anlage nach Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSch@G). Diese sind entsprechend § 22 (1) BImSchG so zu errichten und zu
betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden bzw. beschrankt werden.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Einhaltung des § 22 (1)
BImSchG u.a. mit der Betriebsbeschreibung nachzuweisen. Daher sind mit der
Baugenehmigung diese Forderungen durchzusetzen.

9.2 Altlasten

Hinweise auf Altlastverdachtsflachen liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor.
Sollte sich im Falle von BaumaBnahmen Hinweise auf Altlastverdacht oder sonstige
schadliche Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem
Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur Ueckermiinde, Abteilung Wasserwirtschaft,
Dezernat Altlasten (zustédndige Behdrde nach § 2 Nr. 1 der Abfall- und Bodenschutz-
Zustandigkeitsverordnung M-V), sowie dem Umweltamt der Hansestadt Greifswald
abzustimmen.
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10. Ver- und Entsorgung
Siehe Pkt. 5.4

Far die dargestellten Leitung und deren Schutzabstande sind im Bebauungsplan die
Leitungsrechte zugunsten der Versorgungsunternehmen textlich festgesetzt.

Eine zeichnerische Festsetzung ist aufgrund des MaBstabes und der Haufung von
Leitungen nicht darstellbar.

In den Bebauungsplan wurde der Leitungsbestand der Stromversorgung Greifswald
GmbH gemaR der Standortanalyse 121/2000 (unmaBstabliche Darstellung)
nachrichtlich tbernommen.

Das 20-kV-Kabel im MK 2 parallel zur DostojewskistraBe befindet sich im Baufeld
des neuen Geschéaftshauses. Dieses Kabel ist zur Baufeldfreimachung zu entfernen
und daher als umzuverlegende Leitung festgesetzt worden. Die Umverlegungskosten
hat der Verursacher zu tragen.

Das Plangebiet ist mit Fernwarmeleitungen erschlossen, so dass auch das neue
Geschaftshaus mit Fernwarme versorgt werden kann.

Die Versorgung mit dem Energietrager Erdgas ist ebenfalls generell méglich,
erfordert jedoch das Verlegen von Versorgungs- / Hausanschlussleitungen aus dem
Bereich MakarenkostraBe (Studentenwohnheim).

Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft geman § 1 und der Deponieschonung
nach § 18 des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fir Mecklenburg-Vorpom-
mern in der Fassung vom 15. Januar 1997 (GVOBI. M-V S. 43) sind bei
Durchflihrung der geplanten Bauarbeiten Abfalle so weit wie méglich zu vermeiden
bzw. vorrangig der Verwertung zuzufihren.

Far bei den Arbeiten gegebenenfalls anfallende besonders Uberwachungsbedurftige
Abfélle nach § 3 Abs. 8 S. 1 und § 41 Abs. 1 und 3 Nr. 1 KrW-/ AbfG in Verbindung
mit der Verordnung zur Bestimmung von besonders Gberwachungsbedirftiger
Abfélle - BestbuAbfV) vom 10.09.1996 (BGBI. | S. 1366) sind diesbezligliche
Informationen bzw. Genehmigungen im Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur
Ueckermiinde, Abteilung Immissions- und Klimaschutz, Abfall und
Kreislaufwirtschaft, einzuholen.

11. Planungsrechtliche Festsetzungen

11.1 Nutzungsregelungen fir die Kerngebiete
In den Kerngebieten sind generell Tankstellen, d.h. die gemaB § 7 BauNVO
zulassigen und ausnahmsweise zulassigen, ausgeschlossen. Der Ausschluss
von Tankstellen liegt im Planungsziel, ein Stadtteilzentrum fir Schénwalde |l zu
schaffen, begriindet und dient damit der Eigenart des Baugebietes. In den
Kerngebieten sind Geb&ude in einer geschlossenen Bauweise und die fur diese
Nutzung erforderlichen Stellplatze festgesetzt, so dass es keine
Flachenreserven im Plangebiet gibt. Darliber hinaus ist eine Tankstelle
aufgrund der verkehrlichen Situation abzulehnen.
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Aus stadtebaulichen Griinden, die ebenfalls mit dem Planungsziel begriindet
sind, ist die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten auf 250 m? Bruttoflache
begrenzt worden. Diese Begrenzung der Vergnligungsstéatten flr das
Stadtteilzentrum Schénwalde Il erfolgt, um die Ansiedlung beeinflussen und
somit die angestrebte Nutzungsvielfalt erméglichen zu kénnen.

In dem Kerngebiet ist oberhalb des Erdgeschosses sonstiges Wohnen
zulassig, d.h. dass die Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO auch von
Personen bewohnt werden dirfen, die den Personenkreis nach § 7 Abs. 2 Nr. 6
BauNVO nicht angehdren.

Der § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ist eine originare Zulassigkeitsvorschrift und
bedarf daher keiner besonderen stadtebaulichen Begriindung. Bei der
Genehmigung von Wohnungen ist jedoch die allgemeine Zweckbestimmung
des Kerngebietes zu beachten und zu wahren.

Eine Begrenzung der Verkaufsraumflache ist nicht erforderlich. Das neue
Geschaftshaus kann aufgrund der Festsetzung des Baufeldes maximal eine
Bruttogeschossflache von ca. 3.400 m? erreichen. Die sich daraus ergebende
maximale Verkaufsraumflache, befindet sich noch unterhalb des unter Pkt. 4.2
dargestellten, fir das Wohngebietszentrum fir vertretbar erachteten Wert. Da
das Plangebiet ein Stadtteilversorgungsgebiet ist, wurde auch keine
Begrenzung des Sortimentes festgesetzt.

Eine Sortimentsbegrenzung um die Handelseinrichtungen im Zentrum
Schénwalde Il auf die Nahversorgung auszurichten ist nicht erforderlich.

Vor dem Bau des Schénwalde Centers wurde das Sortiment mit der Stadt
abgestimmt und fand seinen Niederschlag bei der Errichtung des Gebaudes.
Das im Bau befindliche Geschéaftshaus ersetzt quasi die urspriingliche
Versorgungseinrichtung.

Der verbleibende Spielraum fir die Ansiedlung von Handelseinrichtungen soll
nicht begrenzt werden sondern als Potenzial zur Steigerung der Attraktivitat und
Anziehungskraft dieses Stadtteilzentrums und damit des Stadtteils genutzt
werden.

11.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FuBgangerbereich -
Siehe Pkt. 6 und 8

11.3 Mit Leitungsrecht zu belastende Flache
Siehe Pkt. 10 -

11.4 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Siehe Pkt. 8

11.5 Firsthéhe, Geschossigkeiten und Bauweise
Die Firsthéhen und / oder Geschossigkeiten sind fir die Kerngebiete
festgesetzt worden. Die Festsetzungen erfolgen unter dem Aspekt, dass eine
zu hohe Bebauung entlang der DostojewskistraBe und damit eine weitere
Verschattung der Wohngebaude Nr. 1-4, vermieden werden soll. Fir das MK 1
erfolgten die Festsetzungen in Anlehnung an den vorhandenen Baukdrper.
Far das MK 1 wurde die geschlossene Bauweise festgesetzt.
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Far das MK 2 wurde ebenfalls die geschlossene Bauweise festgesetzt. Mit
diesen Baukérpern soll der Platz gefasst werden.
Zum MK 2 siehe auch Pkt. 6.

11.6 Grundflachenzahl
Das MaB der baulichen Nutzung der Kerngebiete wurde hinsichtlich der
Grundflachenzahl 0,9 eingeschrankt.
Diese Kerngebiete befinden sich mitten in einem Wohngebiet, so dass eine
gewisse Begrinung aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist. Die unbefestigten
Grundstlcksflachen sind daher zu begriinen. Siehe auch Pkt. 8

12. Gestalterische Festsetzungen

12.1 Die Dacheindeckung ist mit Blech auszufihren. Andere Dachmaterialien sind
damit ausgeschlossen.
Diese Festsetzung erfolgte in Anlehnung an die Dacheindeckung des
Schénwalde Centers.

12.2 Im MK 2 ist das Dach grundsétzlich als Flachdach oder flachgeneigt mit einer
maximalen Dachneigung von 25° auszufihren.
Im Stadtteil Schénwalde Il befinden sich grundsatzlich nur Gebdude mit
Flachdachern. Gebaude mit einer Dachneigung Uber 25° wirden sich somit
nicht in das Gebiet einfligen.

12.3 Die Gebaude im Plangebiet sind in einer geschlossenen Bauweise festgesetzt,
so dass lange Fassaden entstehen. Weiterhin sind fir die Gebdude Nutzungen
wie Verbrauchermarkte geplant, die kaum Fenster bendtigen und sich in der
Regel einseitig als Ruckfassade prasentieren.

Die Gebaude in diesem Gebiet, befinden sich mitten in einem Wohngebiet und
sind von 4 StraBen einsehbar.

Aus o0.g. Griinden ist die Fassade der Gebaude zu gestalten und im Abstand
von mindestens 6 m zu gliedern.

12.4 Im Stadtteil Schénwalde Il sind fast alle Plattenbauten saniert und damit
putzsichtig. Auch das Schénwalde Center ist verputzt, so dass sich ein Putzbau
gestalterisch einfligt und eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan
erfolgte. Ausgenommen sind von dieser Festsetzung untergeordnete
Gliederungselemente, die auch in anderen Materialien zulassig sind.

12.5 Die Wertstoffsammelstelle ist zu umhausen und zu begriinen, damit sollen
gestalterische Defizite vermieden werden.

13. Umweltvertraglichkeitspriafung

Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) beschreibt in der Anlage
1 bauplanungsrechtliche Vorhaben, fiir die eine Umweltvertraglichkeitsprifung
vorgesehen ist. Der Grenzwert flr Bebauungsplane liegt gem. Anlage 1 Nr. 18.8 in
Verbindung mit Nr. 18.7.1 bei einer Grundflache (neu zu versiegelnde Flache) von
10 ha. Ab dieser GrdBenordnung ist der Bebauungsplan UVP-pflichtig. Der
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Bebauungsplan Nr. 34 — Zentrum Schénwalde || — umfasst eine Plangebiet von ca.
2,30 ha Flache, die bereits mit Gebauden bebaut und fast vollstandig versiegelt ist.
Die Grundflache, die geman Festsetzung des Bebauungsplans im gesamten Gebiet
versiegelt werden darf betragt ca. 2,10 ha. Dieser Wert entspricht bereits dem
Bestand, d.h. in diesem Bebauungsplangebiet wird keine Neuversiegelung
vorgenommen. Damit ist keine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. Nr.
18.7.2. erforderlich.

Mit dem neuen Geschaftshaus kann aufgrund der Festsetzung des Baufeldes
maximal eine Bruttogeschossflache von ca. 3.400 m? geschaffen werden. Im Bau
befinden sich ca. 1.400 m? Bruttogeschossflache. Dabei ist zu beachten, dass dieses
Geschéaftshaus eine vorhandene Elnzelhandelselnrlchtung mit ca. 2300 m?
Geschossflache (davon ca. 1.200 m? Verkaufsraumflache) ersetzt. Die maximal
zusatzllch zum bisherigen Bestand mégliche Bruttogeschossflache betragt damit ca.
1.100 m?. Damit ist auch keine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls geman Anlage
1 Nr. 18.8i.V.m. Nr. 18.6.2 und § 3 b (3) UVPG erforderlich.

Da das Plangebiet ein Stadttellversorgungsgeblet ist, fir das eine
Einzelhandelsflache von bis zu 8000 m? fiir vertretbar gehalten wird, ist keine
Begrenzung der Verkaufsraumflache erforderlich. Die maximal errelchbare
Verkaufsraumflache mit dem Schénwalde Center betragt 6.500 m. Diese
GrdBenordnung ist flr einen Stadtteil mit ca. 10.000 Einwohnern aus
stadtplanerischer Sicht vertretbar.

Weiterhin ist zu prifen, ob dieser Bebauungsplan mit anderen Bebauungsplanen
kumuliert und damit die oben genannte GréBe von 10 ha Uberschritten wird.

Da die angrenzenden Gebiete bereits bebaut sind, kann entsprechend des § 3 b
Abs. 2 UVPG keine kumulierende Wirkung des Bebauungsplans auftreten.

Der Bebauungsplan Nr. 34 - Zentrum Schénwalde Il - wurde vor dem 14.03.1999
férmlich eingeleitet. Am 21.01.1993 fasste die Burgerschaft der Hansestadt
Greifswald den Aufstellungsbeschluss.

GemalB § 245¢ Abs. 2 BauGB kénnen Bebauungsplanverfahren, die vor dem
14.03.1999 férmlich eingeleitet wurden nach den Vorschriften des BauGB in der vor
dem 3.08.2001 geltenden Fassung durchgeflihrt werden.

Fir den Bebauungsplan Nr. 34 — Zentrum Schénwalde Il — ist keine
Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig.

14. Bodenordnung

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes sind bodenordnerische
MaBnahmen erforderlich.

Das betrifft in dem Bereich des MK 1 den FuB- und Radweg entlang des Ernst-
Thalmann-Ringes. Dieser befindet sich im stdlichen Bereich nicht vollstandig
innerhalb der 6ffentlichen Flache und weicht im nérdlichen Bereich in 6stliche
Richtung von Flurstlck 2/40 ab.

Das Schénwalde Center befindet sich im Besitz einer privaten
Eigentimergemeinschaft. Die Hansestadt Greifswald ist zu ca. 1/3
Anteilseigentiimer.
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Das Flurstiick 2/41, auf dem das neue Geschéaftshaus errichtet werden soll, ist
ebenfalls privat.

Das MK 2 berplant in Richtung MakarenkostraBe und Ernst-Thalmann-Ring
offentliche Flachen mit Stellplatzen und Anpflanzflachen. Mit der Errichtung des
neuen Geschaftshauses sind die Flachen vom Investor zu erwerben.

Der FuBweg entlang der DostojewskistraBe liegt zu groBen Teilen im Bereich des
privaten Flurstiickes 2/41. Mit der Errichtung des FuBweges ist der Grunderwerb zu
regeln.

Der geplante Platz, die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
FuBgangerbereich -, wird aus Teilen der Flurstlicke 2/40, 2/41 und 2/176 gebildet.
Der Teil des Flurstlickes 2/176, der zum Platz gehért ist vom Investor des neuen
Geschaftshauses zu erwerben. Fir die Flache ist das Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit und der besondere Nutzungszweck z.B. mit einer beschrankten
persodnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch zu sichern. Die Mauer auf dem Platz auf
dem Flurstlck 2/40 ist zu entfernen.

Die Standflache des Zeitungskiosk am Ernst-Thalmann-Ring ist bereits von der Stadt
geklndigt worden, da diese Flache als MK 2 Gberplant ist.

Die weitere Betreibung wére in Abstimmung mit dem Eigentimer des MK 2
grundséatzlich denkbar.

15. Umsetzung der Planung / Kosten

Fir das MK 1 stellt der Bebauungsplan den Bestand dar. Erforderlich sind lediglich
einige Erganzungspflanzungen von Baumen und Strauchern auf Veranlassung und
Kosten des Eigentiimers.

Die Umsetzung der Planung fir den Bereich des MK 2 erfolgt mit der Errichtung des
neuen Geschéftshauses auf Veranlassung und Kosten des Eigentiimers.

Der Platz, d.h. die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
FuBgangerbereich - befindet sich teilweise im Besitz der Eigentimergemeinschaft
des Schénwalde Centers. Dieser Bereich ist bereits mit Betonsteinen (hellgrau /
grau) gepflastert, mit Pflanzbeeten gestaltet und mdébliert z.B. mit Fahrradstandern
und Sitzbalken, so dass hier prinzipiell keine weiteren Kosten entstehen. Die Mauer
auf dem Flurstick 2/40 ist auf Kosten des Veranlassers zu entfernen.

Der verbleibende Teil des Platzes ist im Besitz des Investors des neuen
Geschéaftshauses. Die Herrichtung erfolgt im Zuge der Freiflachengestaltung des
neuen Geschéftshauses als eine Kombination von Rasen- und Pflasterflachen sowie
Baumpflanzungen und Mdblierung. Die Kosten trégt der Investor.

Angrenzend an den Platz befinden sich 6ffentliche Verkehrsflachen zum Ernst-
Thalmann-Ring und zur DostojewskistraBe, die in Verantwortung der Stadt
umzugestalten sind. Eine Kostenschatzung wird derzeit bearbeitet.
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16. Stadtebauliche Werte

MK 1

MK 2

Summe der Bauflachen
Verkehrsflache

besonderer Zweckbestimmung
FuBgéangerbereich

sonstige Verkehrsflachen

Summe der Verkehrsflachen

Gesamtflache

Hansestadt Greifswald, den 18.03.2002

gez. Kbnig
Oberblrgermeister

in ha

1,30



