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Stadtebauliche Rahmenplane dienen dem Zweck, zusammengehodrende Stadtgebiete zu er-
fassen, grolRere stadtebauliche Zusammenhéange aufzuzeigen und planerische Zielsetzungen
zu entwickeln. Bei der Aufstellung von Rahmenplanen fur die historischen Gebiete sind be-
sondere stadtebauliche Zielsetzungen zu beachten. Dabei geht es z. B. um die Aufwertung
des Stadtbildes, wobei asthetische Belange neben funktionalen zu beriicksichtigen sind. Wei-
tere Schwerpunkte sind unter anderem die Pflege historischer Stadtstrukturen in Zusammen-
arbeit mit der Denkmalpflege, Erhalt und Starkung der Wohnfunktion in Verbindung mit Nut-
zungsmischungen, die Entwicklung verkehrsberuhigter Zonen und eine stadtvertragliche Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs.

In der Regel wird der stéadtebauliche Rahmenplan mit Teilplanen (Bestandsplan, Gestaltungs-
plan, Nutzungsplan, Verkehrsplan und Durchfihrungsplan) und einem Textteil (Erlauterungs-
bericht) aufgestellt. Er dient der anschaulichen Darstellung der von der Gemeinde beabsich-
tigten Planung und der Vorbereitung und Durchfihrung stadtebaulicher Sanierungs- und Ent-
wicklungsmaflinahmen.

Rechtliche Bedeutung erlangt der stadtebauliche Rahmenplan im Zusammenhang mit den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB), die sich auf stadtebauliche Aussagen und Beur-
teilungen der Gemeinde beziehen. Dies gilt vor allem fur das Besondere Stadtebaurecht.

Die Stadt Wolgast hat in ihrem Integrierten Stadtentwicklungskonzept die historische Stadter-
weiterung ,Fischerwiek™ zum Schwerpunktgebiet der Stadtentwicklung mit vordringlichem
Handlungsbedarf erklart und diesen Bereich insbesondere als Gebiet zur Erhaltung der Wohn-
nutzung festgelegt.

Der Bereich ,Fischerwiek" soll danach als innerstadtischer Wohnstandort aufgewertet und kon-
solidiert werden. Das gesamtstadtische Entwicklungskonzept ISEK orientiert dabei insbesondere
auf die Erhaltung und den Ausbau eines attraktiven Wohngebietes mit gesamtstadtischer und
regionaler Anziehungskraft. Dies erfordert eine Modernisierung bzw. Erneuerung des Uberwie-
gend privaten Wohnungsbestandes und eine Anpassung an bedarfsgerechte WohnungsgréBen.

Im o6ffentlichen Bereich ist gleichzeitig ein erheblicher Nachholbedarf sowohl bei der Gestaltung
einer angemessenen Wohnumfeld- und Freiraumsituation als auch bei der Sanierung bzw. z.T.
erstmaligen Herstellung 6ffentlicher Verkehrs- und ErschlieBungsanlagen zu iberwinden.

Als Voraussetzung fiir eine Aufnahme des Gebietes in das Stadtebauférderprogramm wurden
im Jahre 2015 fir den Bereich ,Fischerwiek™ Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 (1)
BauGB zur Feststellung der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhdltnisse, der anzu-
strebenden allgemeinen Ziele und der Durchfiihrbarkeit einer stadtebaulichen SanierungsmaB-
nahme durchgefiihrt. Der Bericht (iber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
wurde am 09.09.2015 von der Stadtvertretung Wolgast gebilligt.

Auf dieser Grundlage hat die Stadtvertretung Wolgast sodann mit Beschluss vom 15.11.2017
den Bereich férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt; die Sanierungssatzung ,Fischerwiek" ist
seit dem 08.12.2017 rechtskraftig.

Zur einheitlichen Vorbereitung der stédtebaulichen SanierungsmaBnahme im Sinne von § 136
(1) BauGB wird mit dem Rahmenplan , Fischerwiek™ eine stadtebauliche Durchfiihrungsplanung
mit den Leitlinien flr die geplante Entwicklung des Sanierungsgebietes flir einen Planungsho-
rizont von 15 Jahren (§ 142 (3) BauGB) vorgelegt.
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Der Rahmenplan entfaltet als ,,informelles” Planungsinstrument im Unterschied etwa zu stadte-
baulichen Satzungen (z.B. Bebauungsplan) keine verbindliche AuBenwirkung gegeniber den
Grundstlickseigentiimern oder anderen Betroffenen. Er formuliert Zielvorgaben fiir EinzelmalB-
nahmen der stadtebaulichen Erneuerung und fiir nachfolgende genauere, formelle Planungen
und bindet diesbezliglich die beteiligten Behtérden und Trager offentlicher Belange.

Im Sanierungsgebiet hat der Rahmenplan allerdings eine darliberhinausgehende Rechtswir-
kung im Zusammenhang mit der Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB fiir:

= genehmigungspflichtige Bau- und Abbruchvorhaben sowie Nutzungsanderungen,
= wesentliche wertsteigernde Veranderungen an Grundstiicken und baulichen Anlagen,
= Miet- und Pachtvertrage sowie fiir Grundstiicks- bzw. Wohnungskaufvertrage,

= die Belastung von Grundstlicken mit Rechten, die in Abt. II oder III des Grundbuchs
einzutragen sind (Dienstbarkeiten, Reallasten, Grundpfandrechte) sowie die Begriindung
oder Anderung von Baulasten und

= Grundstilcksteilungen.

Die Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung setzt voraus, dass das beantragte Vor-
haben den im Rahmenplan formulierten Sanierungszielen nicht widerspricht.

Daneben bildet der Rahmenplan sowohl fiir MaBnahmen im o6ffentlichen Raum (StraBen,
Platze, Freianlagen) und fir allgemeine OrdnungsmaBnahmen (Flachenfreilegung, Grund-
stlicksneuordnung), als auch flir die Sanierung privater Gebaude die Entscheidungsgrundlage
zur Vergabe von Stadtebauférdermitteln durch das Land entsprechend den Stadtebauférder-
richtlinien des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Dieser Rahmenplan wird fiir den Bereich des Sanierungsgebietes “Fischerwiek™ aufgestellt und
erfasst die spatmittelalterlichen Vorstadte ,Kronwiek™ und ,Fischerwiek®, die in der Industria-
lisierungsphase der Stadt im ausgehenden 19. Jh. nach Sidwesten erweitert wurden und
heute als zusammenhangendes Stadtviertel wahrzunehmen sind.

Das Sanierungsgebiet schlieBt eine Flache von 16,6 ha ein. Diese wird begrenzt durch die
Stadtmauer des historischen Stadtkerns im Norden, die Bahnstrecke Ziissow — Wolgast — Swi-
neminde und das angrenzende Areal der Peene-Werft im Osten, den Schiffbauerdamm im
Suden und die BahnhofstraBe im Westen.

Das Gebiet weist eine vergleichsweise starke Reliefenergie auf. Das Gelande fallt nach Stidos-
ten ab. Besonders der Bereich 6stlich der Sandbergstrae weist eine erhebliche Hangneigung
nach Osten mit Hohendifferenzen bis ca. 7 m (5%) auf. Der hochste Punkt liegt an der Stra-
Bengabelung WerftstraBe / FischerstraBe; weitere Hochpunkte befinden sich am nérdlichen
Ende der SandbergstraBe und im Kreuzungsbereich SandbergstraBe / AuguststraBe.

Das Sanierungsgebiet ist durch eine sehr dichte und sehr kleinteilige, weitgehend geschlossene
Blockrandbebauung und eine fast ausschlieBliche Wohnnutzung gepragt. Im Sanierungsgebiet
Fischerwiek leben ca. 750 Einwohner. Im Gebiet befinden sich insgesamt 340 Gebaude (nur
Hauptnutzung). Der dominierende Gebaudetyp ist das Einfamilienhaus (82,5 % des Gebaude-
bestandes und 68,8 % des Wohnungsbestandes). Gewerbliche Nutzungen spielen mit unter 5 %
der Gebaudenutzungen strukturell eine untergeordnete Rolle, sie sind schwerpunktmaBig ent-
lang der BahnhofstraBe und vereinzelt in kleineren Wohn- und Geschaftshdausern des sonstigen
Untersuchungsgebietes untergebracht.

Der Bereich ,Fischerwiek" ist verkehrlich tber die BahnhofstraBe und die KronwiekstraBe an
das stadtische und tberdrtliche Verkehrsnetz (B 111) angebunden.
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Karte 1: Grenze des Rahmenplangebietes Fischerwiek

=
L

i By, NN
%“,?‘4 I|ﬁl ‘M .

Luftblld V. 15 03.2017, © LAIV-MV

3. Bestandsanalyse

3.1 Eigentumssituation

Die Baugrundstiicke im Sanierungsgebiet befinden sich iberwiegend im privaten Besitz. Die
Eigentiimer sind dabei mehrheitlich Wolgaster Birger. Nur 31 Eigentimer kommen von au-
Berhalb.

Die in den Vorbereitenden Untersuchungen noch als Gemeinbedarfseinrichtungen festgehalte-
nen Liegenschaften KronwiekstraBe 17 (ehemaliges Stadtarchiv), SchiitzenstraBe 8 (ehemalige
Grundschule), UnterwallstraBe 18a (ehemalige Kreisbildstelle) wurden zwischenzeitlich eben-
falls privatisiert; die Gemeinbedarfsnutzungen wurden hier aufgegeben.

Die Liegenschaft der einzigen Gemeinbedarfseinrichtung im Sanierungsgebiet (Jugendwohn-
gruppe BahnhofstraBe 45 - Einrichtung der freien Jugendhilfe) befindet sich im Eigentum der
gemeinnutzigen Tragerorganisation.

Sieben Grundstiicke befinden sich darliber hinaus im Eigentum der stadtischen Wohnungsge-
sellschaft mbH (WOWI).

Im stadtischen Eigentum befindet sich lediglich die Liegenschaft des Baubetriebshofes Wol-
gast. Darlber hinaus sind alle Verkehrs- und ErschlieBungsflachen Eigentum der Stadt Wol-
gast.
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Aus den Eigentumsverhaltnissen ergeben sich keine Hinweise fiir die nahere Bestimmung der
Sanierungsziele.

Karte 2: Eigentimerstruktur der Grundstilicke
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Eigentliimerstruktur der Hauptgebaude

96,4 % der Hauptgebaude befinden sich im Privateigentum. Im Stadtisches Eigentum sind vier
Gebaude (Betriebshof) und vier Gebaude gehdren der Wolgaster Wohnungswirtschafts GmbH
(WOWI). Zum Hotel Kirschstein in der SchiitzenstraBe gehdren zwei Wohnungen.

Tabelle 1: Eigentiimerstruktur der Hauptgebaude

. .. - Anzahl Anteil an Anzahl Anteil an
T EN Gebaude gesamtin % | Wohnungen | gesamtin %
Privateigentum 328 96,4 393 95,9
Stadt 4 1,2 0 0,0
WOWI 4 1,2 11 2,6
Albert-Schweitzer-Familienwerk Mecklenburg- 1 0,3 4 1,0
Vorpommern e.V.

Kirschstein, Klaus 3 0,9 2 0,5
|gesamt 340 100,0 410 100,0

Sieben Eigentiimer haben in den vergangenen fiinf Jahren angrenzenden Grundstlicke mit
maroden sehr kleinen Wohngebauden gekauft, beraumt und dadurch ihre Wohnhauser er-
weitert, wie z.B.:

SchitzenstraBe 30 (Anbau ehemals Nr. 29)

FischerstraBe 5 (zusammen mit 6)

3.2 Nutzungsstruktur

Das Sanierungsgebiet ist gepragt durch eine sehr dichte und sehr kleinteilige, weitgehend
geschlossene Blockrandbebauung und eine fast ausschlieBliche Wohnnutzung. Der dominie-
rende Gebdudetyp ist das Einfamilienhaus.

Im Sanierungsgebiet gibt es 340 Gebdude, davon 330 Gebdude mit Wohnung. In den Gebau-
den mit Wohnnutzung gibt es 410 Wohnungen. Das selbstgenutzte Einfamilienhaus ist dabei
die dominierende Wohnform. Von den 330 Gebdauden mit Wohnnutzung im Sanierungsgebiet
sind 282 Einfamilienhduser und 8 Zweifamilienhduser. 22 Gebaude sind Mehrfamilienhduser,
in diesen befinden sich 79 Wohnungen. 17 Gebdude sind als Wohn- und Geschaftshaus ge-
mischt genutzt. Die Mehrfamilienhduser sind dabei vornehmlich im stdlichen Teilbereich des
Sanierungsgebietes konzentriert (HerrmannstraBe / Luisenstrae / BahnhofstraB3e).

Die in den Vorbereitenden Untersuchungen noch als Gemeinbedarfseinrichtungen festgehalte-
nen Liegenschaften KronwiekstraBe 17 (ehemaliges Stadtarchiv), SchiitzenstraBe 8 (ehemalige
Oberschule 1), UnterwallstraBe 18a (ehemalige Kreisbildstelle) wurden zwischenzeitlich priva-
tisiert und die Gemeinbedarfsnutzungen wurden hier aufgegeben.
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Das Gebdude der friiheren Oberschule I Wolgast SchiitzenstraBe 8befindet sich Sanierung und
Umbau zu altersgerechten Wohnungen. Die Fertigstellung ist fiir 2024/2025 geplant.

L3

Das Objekt KronwiekstraBe 17 wird umgebaut zu einem Mehrfamilienhaus. Die Fertigstellung
ist flr 2024 geplant, gegenwertig erfolgt der Innenausbau.

in Sanierung im Jahr 2023

Das Gebaude UnterwallstraBe 18a, ehemals
Bildstelle des Landkreises, wurde verkauft,
von 2016 bis 2018 saniert und zu einer Her-
berge (,,100Haus") fiir Kinder und Jugendli-
che umgebaut.

¥ Ab dem Schuljahr 2019/2020 zogen die Schu-
=" ler und das Lehrerteam der evangelischen
Grundschule Wolgast Ubergangsweise ins
"100Haus".

Die Evangelische Schule plant den Aufbau ei-
ner einzligigen Grundschule mit Orientie-
rungsstufe, die nach Bedarf erweitert werden
kann. Die Raumlichkeiten dafiir reichen am
Standort "100Haus" nicht aus. Dafilir sind neue Raumlichkeiten an einem anderen Standort
notwendig. Ab 2025 soll das 100Haus wieder als Jugendherberge dienen.

Die Liegenschaft der einzigen Gemeinbedarfseinrichtung im Sanierungsgebiet (Jugendwohn-
gruppe BahnhofstraBe 45 - Einrichtung der freien Jugendhilfe) befindet sich im Eigentum der
gemeinnitzigen Tragerorganisation. In dieser Einrichtung gibt es vier Wohnungen.
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Die Wohnnutzung ist insgesamt nur vereinzelt mit gewerblichen Nutzungen und Geschaftsrau-
men von Freiberuflern durchmischt. Diese Nutzungen werden ausschlieBlich gebdudegebun-
den ausgeubt und sind ohne Stérpotenzial fir die umgebende Wohnnutzung.

Tabelle 2: Nutzung der Hauptgebdude

i Gebdude Wohnungen
Gebaudenutzung absolut | Anteilin % [ absolut Agteil in %
Einfamilienhaus 282 82,9 282 68,8
Zweifamilienhaus 8 2,4 16 3,9
Mehrfamilienhaus 22 6,5 79 19,3
Wohn- und Geschaftshaus 17 5,0 29 7,1
Geschaftshaus 4 1,2 0 0,0
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung/Wohnen 1 0,3 4 1,0
Stadtischer Bauhof 4 1,2 0 0,0
Sonstiges (100Haus) 1 0,3 0 0,0
Ruine 1 0,3 0 0,0
|lgesamt 340 100,0 410 100,0

Gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen beeintrachtigen, sind innerhalb des Sanierungsge-
bietes nicht zu verzeichnen. Der stadtische Bauhof im Siiden des Gebietes libt z.Z. keine rele-
vanten Stérwirkungen auf die angrenzenden Wohngrundstticke aus.

Eine insgesamt 7.200 m2 groBe Flache im Quartier LuisenstraBe / HermannstraBe / (slidlich
verlangerte) SandbergstraBe / Schiffbauerdamm wird z.Z. (iberwiegend durch den stadtischen
Bauhof genutzt bzw. stellt im stidlichen Teil eine Nutzungsbrache dar.

Im stidlichen Teil des Sanierungsgebietes befinden sich zwei Nutzungsbrachen. Im Quartier
BahnhofstraBe / AuguststraBe / LuisenstraBe / HermannstraBe wurde eine ehemals fir Wohn-
und Gewerbezwecke genutzte Liegenschaft des stadtischen Wohnungsunternehmens WOWI
mit insgesamt 2.550 m2 zum Zwecke einer baulichen Nachnutzung berdaumt. Im Nachbarquar-
tier Bahnhofstrafe / HermannstraBBe / LuisenstraBe / Schiffbauerdamm ist eine zusammenhan-
gende Flache von 2.450 m2 derzeit ungenutzt.

Eine Verlagerung des Bauhofes ist nicht vorgesehen, es ist jedoch eine Erweiterung erforder-
lich. Am jetzigen Standort kénnen nicht alle notwenigen Arbeiten eines stadtischen Bauhofes
abgedeckt werden. Geplant ist eine Erweiterung im sidlichen Teil des Sanierungsgebietes auf
den gegenwartigen Nutzungsbrachen, die dem statischen Wohnungsunternehmen gehéren.

Daruber hinaus ergeben sich aus der Nutzungsstruktur keine Hinweise flr die Festlegung von
Sanierungszielen.

Auf auBerhalb Sanierungsgebietes gelegene Nutzungen mit Stérpotenzial flir das Sanierungs-
gebiet wird unter Punkt Umweltbelange eingegangen.
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Zum 31.12.2022 lebten im Sanierungsgebiet Fischerwiek, das sich sidlich an das Sanierungsge-
biet Altstadt anschlieBt, 749 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Seit 2013 verlauft die Bevolkerungs-
entwicklung auf einem relativ stabilem Niveau.

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung im Sanierungsgebiet

© WIMES 2023 Bevélkerungsentwicklung Fischerwiek

Einwohnerzahl =O=Entwicklung (2013 = 100%)

766 753 750 732 729 731 734 734 731 749

@" @ @ 95,6 @ @ @ @ 95,4 @

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Im Zeitraum von 2013 bis 2022 waren im Sanierungsgebiet Fischerwiek bei den Senioren ab 65
Jahren und bei den Kindern im Kita- und Schulalter Zugewinne zu verzeichnen.

Abbildung 2: Veranderung der Altersstruktur im Sanierungsgebiet Fischerwiek

Einwohner nach ausgewahlten Altersgruppen Fischerwieck
468
m 2013 2022 393

Kinder Kinder Jugendliche Einwohner im Senioren
bis 6 Jahre 7-15 Jahre 16-25 Jahre Haupterwerbsalter ab 65 Jahre
26-64 Jahre

Die Zahl der Senioren erhéhte sich um 46 Personen. Der Bevolkerungsanteil der Senioren ab 65
Jahre lag im Jahr 2022 um 6,6 Prozentpunkte iber dem Wert des Jahres 2013.

Die Zahl der Kinder bis sechs Jahre lag 2022 um 7 Kinder Uber der Zahl des Jahres 2013. Der
Bevolkerungsanteil erhohte sich von 5,0 % im Jahr 2013 auf 6,0 % im Jahr 2022. Bei den Kindern
im Schulalter ergab sich ein Zuwachs um 19 Personen, der Anteil der Schulkinder nahm von 6,5 %
im Jahr 2013 auf 9,2 % im Jahr 2022 zu.

In der Altersgruppe der Jugendlichen ist eine Bevélkerungsverlust um 14 Personen im Zeitraum
von 2013 bis 2022 eingetreten. Der Bevolkerungsanteil nahm um 1,7 Prozentpunkte auf 6,8 %
im Jahr 2022 ab. Bei den Personen im Haupterwerbsalter lag der Verlust bei 55 Personen. Der
Anteil verringerte sich von 61,1 % im Jahr 2013 auf 52,5 % im Jahr 2022.
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Abbildung 3: Bevdlkerungsanteile 2013 und 2022 im Vergleich

Bevoélkerungsanlteile nach ausgewahlten Altersgruppen (in %)

61,1

m2013 2022 52,5

Kinder Kinder Jugendliche Einwohner im Senioren
bis 6 Jahre 7-15 Jahre 16-25 Jahre Haupterwerbsalter ab 65 Jahre
26-64 Jahre

Im Vergleich zur Gesamtstadt weist die Fischerwiek eine etwas jlingere Altersstruktur auf, die
Bevdlkerungsanteile der Kinder im Kita- und Schulalter sowie im Haupterwerbsalter liegen tGber
den Werten der Gesamtstadt und der Anteil der Senioren ab 65 Jahre liegt mit 2,9 Prozent-
punkten unter dem Wert der Gesamtstadt. In der Gesamtstadt lag der Bevdlkerungsanteil der
Senioren ab 65 Jahre bei 28,4 % und im Sanierungsgebiet Fischerwiek bei 25,5 %.

Wohnungsnachfragende Haushalte

Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte entspricht der Zahl der belegten Wohnungen
(Wohnungsbestand gesamt minus leerstehender Wohnungen). Die Wohnungszahl lag im Sa-
nierungsgebiet Fischerwiek bei 410 WE, davon standen 39 WE leer. Somit gab es 371 woh-
nungsnachfragende Haushalte.

Im Gebiet gab es 749 Einwohner. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe im Sanierungsgebiet
Fischerwiek lag bei 2,02 Personen je Haushalt und damit (iber dem Wert der Gesamtstadt Wol-
gast von 1,97 Personen je Haushalt.

Die gréBeren Haushalte sind dabei schwerpunktmaBig in unsanierten Mehrfamilienhdusern und
sanierten Einfamilienhdusern zu verorten. Die Sanierungsziele werden deshalb besonders an
diesen Gebaudetypen ausgerichtet, um eine breite Wirkung der GesamtmaBnahe zu erreichen.

Bedingt durch den hohen Anteil an privatem Wohn- und Grundeigentum ist das Sozialgeflige
im Plangebiet bislang nur unbedeutenden Veranderungen unterworfen. Es sind deshalb zu-
nachst keine gebietsbezogenen sozialen Handlungserfordernisse ableitbar.

Im Jahren der vorbereitenden Untersuchungen wurden im Jahre 2014 alle Hauptgebaude im
Untersuchungsgebiet nach dem Zustand ihrer duBeren Hille entsprechend dem Verschlei3grad
und Erneuerungsbedarf der Hauptbauteile (Dach, Fassade, Einbauteile) beurteilt. Damals wur-
den 52 % der Gebaude im Untersuchungsgebiet als baulich intakt ohne besonderen Instand-
setzungsbedarf bewertet. Bei 32 % der Gebdude verblieb nach bereits durchgeflihrten Erneu-
erungsmaBnahmen in einzelnen Gewerken ein Teilsanierungsbedarf — z.B. fir sog. kleinteilige
MaBnahmen. Ca. 11 % der Gebaude entsprachen in allen (duBeren) Hauptbauteilen nicht den
gelaufigen bauphysikalischen und Unterhaltungsstandards und bedirfen einer umfassenden
Modernisierung. Nur 2 % aller Gebaude wurden als ruinds bewertet, weil hier die erforderlichen
Sanierungskosten die vergleichbaren Neubaukosten erheblich Ubersteigen bzw. nicht ausrei-
chend durch den nach einer Sanierung noch erzielbaren Nutzwert gerechtfertigt werden kdnnen.
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Hinweis: Das Rahmenplangebiet ist etwas kleiner als das Untersuchungsgebiet der Vorberei-
tenden Untersuchung im Jahr 2015 (mit Basisjahr der Bestandsaufnahmen 2014).

Der Wohnungsbestand hat sich im Sanierungsgebiet Fischerwiek im Betrachtungszeitraum seit
der vorbreitenden Untersuchung nur geringfiigig verandert. Seit 2014 wurde ein EFH neu ge-
baut, acht WE (Wohneinheiten) wurden aufgrund schlechter Bauzusténde abgebrochen und
um drei WE erhohte sich der Wohnungsbestand durch Bestandsveranderungen (Umnutzung
und Umbau).

Abbildung 4: Wohnungsbestandsentwicklung

© WIMES 2023 Wohnungsbestandsentwicklung Fischerwiek
[ Wohnungen =O—Entwicklung (2014=100%)
414 414 414 417 417 415 412 410 410
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Im Jahr 2014 befanden sich 191 Geb&ude in einem guten Bauzustand, im Jahr 2022 waren
es bereits 231 sanierte Gebdude und 7 neugebaute Wohnh&user. Im Zeitraum von 2014 bis
2022 haben 47 weitere Eigentiimer ihre Hauser saniert. Somit waren 70 % der Gebaude im
Rahmenplangebiet Fischerwiek bis Ende 2022 in einem guten Bauzustand.

Abbildung 5: Sanierungsfortschritt

236 236 238

228

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Seite 14




Stadtebaulicher Rahmenplan Fischerwiek

Von den insgesamt 340 Gebauden im Sanierungsgebiet Fischerwiek waren 20 Gebdude zum
Jahresende 2022 noch unsaniert. Drei Gebdude befinden sich in ruindsem Zustand und ein
Objekt ist eine Ruine, hier sind nur noch die Seitenmauern vorhanden.

An 76 Gebduden fanden bisher Teilmodernisierungen statt. Mehr als zwei Drittel der Gebdude
werden als baulich intakt ohne besonderen Instandsetzungsbedarf bewertet.

Die meisten Wohnungen befinden sich in sanierten Gebauden (65,1 %). Weitere 24,1 % (99
WE) des Wohnungsbestandes befanden sich in teilsanierten Gebauden. In unsanierten Gebau-
den gab es noch 31 WE. Sieben Einfamilienhduser wurden seit 2014 neu gebaut.

Tabelle 3: Gebaude und Wohnungen nach Sanierungsstand 2022

. Gebaude Wohnungen
Sanierungsstand o o
absolut Anteil in % absolut Anteil in %
Neubau 7 2,1 7 1,7
saniert 231 67,9 267 65,1
in Sanierung 2 0,6 0 0,0
teilsaniert 76 22,4 99 24,1
unsaniert 20 5,9 31 7,6
ruings 3 0,9 6 1,5
Ruine 1 0,3 0 0,0
gesamt 340 100,0 410 100,0

Abbildung 6: Sanierungsstand Fischerwiek

Sanierungsstand der 340 Hauptgebaude

unsaniert; 20;
5,9%
ruings; 3;
0,9%
Ruine; 1;
0,3%
Neubau; 7;
2,1%

teilsaniert; 76;
22,4%

saniert; 231;
67,9%

© WIMES 2023

Der Bedarf an noch hochbaulichen Instandsetzungs- und SanierungsmaBnahmen ist ver-
gleichsweise homogen liber das Sanierungsgebiet verteilt. Die Schwerpunkte mit einem hohen
Sanierungsbedarf konzentrieren sich im sudlichen Teil des Untersuchungsgebietes um die
HerrmannstraBe und im norddstlichen Bereich entlang der KronwiekstraBe und des Westab-
schnitts der Berliner StraBe. Zusammenhangende Abschnitte mit einem guten Sanierungsstand
der Bausubstanz finden sich v.a. in der AuguststraBe, der FriedrichstraBe, der SchiitzenstraBe
und der FischerstraBe.
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Beispiele Sanierungsfortschritt

WerftstraBe 33 vor und nach der Sanierung

Denkmalgeschiitzte Gebdaude

Die heutige hochbauliche Substanz in den
Quartieren der mittelalterlichen Vorstadtsied-
lung wurde Uberwiegend auf alten Hausgrund-
stlicken errichtet. Hieraus ergibt sich eine be-
sondere kulturgeschichtliche und stadtarchao-
logische Bedeutung des Sanierungsgebietes.

Die Kleinteiligkeit der historischen Bebauung,
wie sie auf unterschiedlichen historischen
Stadtabbildungen gezeigt wird, wie auch die
kleinmaBstabliche heutige Bebauung legen al-
lerdings den Schluss nahe, dass die heutige
Hochbausubstanz in der Fischerwiek Uber die-
sen archadologischen Aspekt hinaus Uberwie-
gend keine historischen Bezilige von besonde-
rem Denkmalwert hat.
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In der Fischerwiek gibt es neun Baudenkmale, darunter drei denkmalgeschiitzte Haustiren und
sechs denkmalgeschiitzte Gebaude mit fiinf Wohnungen. Nur noch ein denkmalgeschiitztes
Gebauden ist unsaniert, die BahnhofstraBe 35.

Die Zahl der denkmalgeschiitzten Gebdude hat sich gegeniiber dem Basisjahr um ein denk-
malgeschiitztes Gebaude reduziert. Das kleine ruinése Einfamilienhaus in der SchiitzenstraBBe
28 war nicht sanierungs- und umbaufahig, es musste 2019 abgebrochen werden.

oW

B SRR R4 00 T A%

3.5 Wohnungsleerstand

Der Sanierungsbedarf im Rahmenplangebiet korreliert mit den Schwerpunktbereichen des Ge-
baude- bzw. Wohnungsleerstandes.

Von den 410 WE in der Fischerwiek standen Ende 2022 noch 39 WE leer, das entspricht einer
Wohnungsleerstandsquote von 9,5 %. Im Jahr 2014 lag die Wohnungsleerstandsquote noch
bei 13,3 %. Gegeniber dem Basisjahr 2014 ist die Wohnungsleerstandsquote um 3,8 Prozent-
punkte gesunken.

Abbildung 7: Wohnungsleerstandsentwicklung

© WIMES 2023 Leerstandsentwicklung Fischerwiek
leere Wohnungen =O=Leerstandsquote (in %)
- > >3 50
49
47 " 45
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Die Wohnungsleerstdnde konzentrierten sich hauptsachlich auf Gebaude in der Berliner StraBe,
LuisenstraBe, Sandbergstrale, KarlstraBe und BahnhofstraBe.

Abbildung 52: Wohnungsleerstand nach StraBen

© WIMES 2023 Wohnungsleerstand in %
 (Anteil leerer Wohnungen nach‘StraBen) |
Berliner StralRe | | | 30,3 %
LuisenstralRe | | | 26,7%
Sandbergstralle | 1 18,0 %
KarlstralRe | 3 15,8 %
Bahnhofstr. | 3 15,1 %
Werftstr. | 57 %
Kronwiekstr. | 34% |
0,0 16,0 20,0 30,0 40,0

Von den 31 unsanierten WE standen 18 WE leer, damit lag die Leerstandsquote in diesem
Bereich bei 58,1 %. Im teilsanierten Bestand lag die Leerstandsquote bei 14,1 %.

Tabelle 4: Wohnungsleerstand nach Sanierungsstand

Sanierungsstand Wohnungsbestand absolulteere woli_‘:et:ggigsquote i %
Neubau 7 0 0,0
saniert 267 1 0,4
teilsaniert 99 14 14,1
unsaniert 31 18 58,1
ruings 6 6 100,0
|gesamt 410 39 9,5

Zum Zeitpunkt der ersten Bestandsaufnahme im Jahr 2014 standen 28 Gebdude komplett leer.
Insgesamt waren 55 Wohnungen - iberwiegend zustandsbedingt - ungenutzt.

Im Jahr 2022 standen von dem 340 Hauptgebduden nur noch 16 Gebdude komplett leer. Das
betrifft Uberwiegend den unsanierten/ruinésen Gebdudebestand. Der GroBteil der komplett leer-
stehenden Gebaude sind Einfamilienhduser mit geringen Wohnflachen, teilweise unter 40 m2,

Insgesamt ergeben sich als Schwerpunktbereiche der sidliche Teilbereich (HermannstraBe /
LuisenstraBe) wegen der Dichte leerstehender Mehrfamilienhduser und die in Sanierung und
Umbau befindlichen Objekte KronwiekstraBe 17 (ehemals Archiv), SchiitzenstraBe 8 (ehema-
lige Schule) wegen der GroBe der noch ungenutzten GeschofBflache und der zusammenhan-
genden Grundstlicksflache. Die Leerstande in diesen Bereichen korrelieren mit den Schwer-
punktbereichen des Sanierungsbedarfs.

Die Bauzustands- und Leerstandssituation im Sanierungsgebiet tragt maBgeblich zum Erschei-
nungsbild und zur Gesamtwahrnehmung des Stadtquartiers , Fischerwiek™ bei. Die Instandset-
zung und Modernisierung des Gebaude- und Wohnungsbestandes und die Leerstandsbeseiti-
gung sind deshalb als vordringliche Aufgabe in den Sanierungszielen zu beriicksichtigen.
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Im Jahr 2014 gab es in der Fischerwiek noch 49 Bauliicken, bis 2021 erhéhte sich die Zahl auf
59 Baullicken durch Gebaudeabbruch. So z.B. wurden in den Jahren 2019 bis 2021 acht kleine
ruindse Einfamilienhduser mit Wohnflachen unter 40 m2 abgebrochen:

=  Abbruch 2019 — Berliner StraBe 27, MihlenstraBe 12, Schiitzenstraf3e 28
= Abbruch 2020 — Berliner StraBe 2, 6, 7
= Abbruch 2021 — FischerstraBe 22, 23

33 Baullicken wurden zwischenzeitlich geschlossen. Eine zusammenhangende Liicke wurde im
Jahr 2019 mit einem Einfamilienhaus geschlossen (FischerstraBe 30). Uberwiegend haben pri-
vate Eigentiimer die Riickbauflachen erworben, um ihre im Gebiet sehr kleinen Grundstiicke zu
erweitern. So werden die Abrissflachen fiir Garagen, Stellplatze oder Zufahrten genutzt. Private
Freiflachen wurden zugekauft, wie z.B. Fischerstrae 42 mit Garage (ehem. 43).

Ende 2022 gab es noch 26 Bauliicken, darunter sind 22 freie Grundstiicke im Privateigentum,
drei Grundstiicke gehéren der WOWTI und ein Grundstiick der Stadt Wolgast.

Die StraBen- und Platzraume im Sanierungsgebiet unterscheiden sich zwischen dem nérdlichen
und sudlichen Teilbereich. Im ndrdlichen Bereich der urspriinglichen Vorstadtsiedlungen ,Kron-
wiek" und ,Fischerwiek" folgen die StraBenziige den topographischen Gegebenheiten und sind
historisch gewachsen. Durch ihren kurvigen Verlauf mit z.T. erheblichem Langsgefalle sowie
durch vielfach verspringende Hauserfluchten und terrassenartige Gebdudevorflachen entste-
hen einzelne Teilrdume mit sehr unterschiedlichen StraBenraumbreiten. Die Ausbildung des
StraBenprofils, insbesondere von Fahrbahnen und Gehwegen folgt diesen teilweise beengten
Verhaltnissen und wechselt deshalb kleinrdumig (UnterwallstraBe, WerftstraBe, FischerstraBe,
BrunnenstraBe, KarlstraBe, Ostabschnitt Berliner StraBe, KronwiekstraBe, Mihlenstrale,
SchiitzenstraBe).

Im sldlichen Teilbereich sind die StraBen planmaBig angelegt und durch einen geradlinigen
Verlauf mit konstanten Raumbreiten gekennzeichnet. Die Verkehrsanlagen sind hier dement-
sprechend in gleichbleibender Breite mit einem durchgdngig gleichbleibenden Querschnittspro-
fil ausgebildet (Westabschnitt Berliner StraBe, FriedrichstraBe, AuguststraBe, HermannstraBe,
LuisenstraBe, Sandbergstrale).

Die Oberflachenbeldge bestehen aus den unterschiedlichsten Materialien und Materialkombi-
nationen. Die Fahrbahnbereiche sind mit Polygonalpflaster, GroBsteinpflaster, Asphalt, Ortbe-
ton und Betonplatten sowie Beton-Verbundpflaster befestigt.

Die Gehwegstreifen sind — soweit vorhanden - i.d.R. mit Betonplatten (30 x 30 cm), teilweise
auch mit kleinteiligem Polygonalpflaster befestigt. Als authentische StraBenbefestigung ist so-
wohl im Fahrbahnbereich als auch im Gehweg- / Traufbereich das Polygonalpflaster aus Granit-
Lesestein unterschiedlicher Formate anzusehen. Traufstreifen und Fahrbahn sind dabei jeweils
durch eine gepflasterte Gosse unterbrochen. (z.B. BrunnenstraBe, Teilabschnitt FischerstraBe,
UnterwallstraBe).

In den vorhandenen StraBenprofilen sind Gehwegstreifen aufgrund der begrenzt verfiigbaren
StraBenraumbreite und vielfachen Bauwerksvorspriinge in den StraBenraum hinein allgemein
nur ansatzweise ausgebildet oder nicht vorhanden. Die bestehenden Gehwegstreifen entspre-
chen dabei i.d.R. nicht den gem. RASt 06 empfohlenen Mindestbreiten. Die FuBgangereignung
der Verkehrsanlagen ist deshalb im gesamten Sanierungsgebiet mangelhaft. Eine Ausnahme
bildet die BahnhofstraBe, die in ihrer Funktion als HauptsammelstraBe in Asphaltbauweise aus-
gefiihrt und beidseitig mit pattierten Gehwegen in ausreichender Breite ausgestattet ist.
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Fahrbahnoberflache und Unterbau der Verkehrsanlagen sind nahezu in allen StraBenzligen
verschlissen. Ausnahmen bilden nur die westliche Berliner StraBe und die MihlenstraBe, die
zurilickliegend neugestaltet wurden (1995 bzw. 2000). Oberflachenverwerfungen, starke Aus-
waschungen des Pflasters, Schlaglécher bzw. ganzlich unzureichend befestigte Fahrbahnde-
cken (SandbergstraBe, Ostabschnitt HermannstraBe, Mittelabschnitt Luisenstrae) rufen Er-
schitterungen hervor, die die in der Regel leicht gegriindete angrenzende Bausubstanz im
Bestand gefahrden. Im Einzelnen bedarf der StraBenbelag aller Fahrbahnen einer umfassen-
den, grundhaften Erneuerung. Vielfach gibt es keine Gehwege und soweit vorhanden sind die
Gehwege in der Regel ebenfalls erneuerungsbeddirftig.

Bei UmgestaltungsmaBnahmen sind zudem ausreichende wohnungsnahe Pkw-Parkstande fur
die Anwohner zu berticksichtigen. Trotz der angeflihrten ErneuerungsmaBnahmen sind auch
die zuriickliegend bereits erneuerten StraBenziige (Berliner StraBe, MiihlenstraBe, auch Bahn-
hofstraBe) sowohl wegen funktioneller Anpassungserfordernisse als auch verschleiBbedingt in
die mittelfristige Erneuerungsplanung des Rahmenplans aufzunehmen.

Der Umfang der Verkehrsanlagen mit Sanierungsbedarf umfasst eine Flache von insgesamt
40.000m2, Der uberwiegende Teil dieser Flachen (27.500 m2) ist mit vordringlichem Sanie-
rungsbedarf einzustufen. Nur die westliche Berliner StraBe und die MihlenstraBe sind von
nachrangiger Prioritat. Jedoch ist auch hier zum Ende der geplanten GesamtmaBnahme von
einem zunehmenden Verschlei3 und entsprechendem Erneuerungsbedarf auszugehen. Letz-
teres trifft gleichermaBen auf die BahnhofstraBe zu, die nach Kanalarbeiten und einer Decke-
nerneuerung (2006, 2012) aufgrund ihrer Verkehrsbelegung im langfristigen Erneuerungsbe-
darf zu berticksichtigen ist.

Bei der Bestimmung der Sanierungsziele ist der erhebliche VerschleiBgrad der Verkehrsanlagen
insgesamt mit vordringlichem Erneuerungsbedarf zu berlicksichtigen. Dabei ist eine funktio-
nale Aufwertung unter Beriicksichtigung des FuBgangerverkehrs und des Anwohneraufenthalts
erforderlich.

FischerstraBe

Oberflachenverwerfungen, unsanierte StraBenoberfldche, Fehlen durchgangiger Gehwege,
ungeordnetes Parken im StraBenraum
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AuguststraBe

Oberflachenverwerfungen, unsanierte StraBenoberflache, Belagswechsel, Auswaschungen
3 ™

; L

BrunnenstraBe und KarlstraRe

unsanierte StraBenoberflache, Oberflachenverwerfungen, unzureichende Begehbarkeit, Feh-
len durchgangiger Gehwege bzw. Gehwege verschlissen
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FriedrichstraBe

unsanierte StraBenoberflache mit Unebenheiten und Auswaschungen, kein vordringlicher Er-
neuerungsbedarf

LuisenstralRe

unsanierte, im Mittelteil unbefestigte StraBenoberflache, nur in Teilabschnitten Gehwege in un-
saniertem Zustand vorhanden, ungeordnetes Parken im StraBenraum, Garagentberbauung

MihlenstraBe

Als Mischverkehrsflache sanierter StraBenraum
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KronwiekstraBBe und Unterwallstraf3e

StraBenbelag verschlissen, keine Gehwege vorhanden, ungeordnetes Parken im StraBenraum

Berliner StraBe

Westabschnitt: funktionell und gestalterisch in gutem Zustand, Mittel- und Ostabschnitt: un-
sanierte StraBenoberflache, Belagswechsel, Fehlen durchgangiger Gehwege.

unsanierte Garagenkomplexe

Die im Gebiet ,Fischerwiek™ an unterschiedlichen Standorten vorhandenen Garagenkomplexe
sind funktionell unabdingbar, weil in der geschlossenen kleinteiligen Einfamilienhausstruktur
des Stadtgebietes eine grundstiicksbezogene Unterbringung nicht bedarfsdeckend mdglich ist.
Die Anlagen mussen deshalb baulich geordnet und in einen stadtbildvertraglichen Zustand
versetzt werden.

g

HermannstraBBe Luisenstrafe
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Realisierte MaBnahme — Sanierung der HermannstraBBe 2019
Zustand 2014 - unsaniert, im Ostabschnitt unbefestigte StraBenoberfldche, fehlende Gehwege

Nach der Sanierung
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Sanierung SandbergstraBe — Fertigstellung 2022

Zustand vor Sanierung: unbefestigte Stra-
Benoberflache, Gehwege in Teilabschnitten,
vorhandene Gehwege in schlechtem Zu-
stand, ungeordnetes Parken im StraBen-
raum, ungenutzte Freiraumpotenziale im
Nordabschnitt

Die SandbergstraBe wurde, unter Berilick-
sichtigung der Barrierefreiheit, neu gestaltet
und ausgebaut. Die Oberflachenentwasse-
rung und die StraBenbeleuchtungseinrich-
tung wurden nach den anerkannten Regeln
der Technik, den Technischen Erfordernissen
sowie den zuklinftigen planerischen Gege-
benheiten angepasst. Die Hauptleitungen
und Grundstiicksanschliisse fiir Niederschlags-
, Schmutz- und Trinkwasser sowie Gasnie-
derdruckleitung wurden erneuert.

Die StraBe erhielt beidseitig straBenbeglei-
tende Gehwege. Die Parkflachen wurden im
Bereich Anschluss HermannstraBe in Schrag-
aufstellung und zwischen AuguststraBe und
FriedrichstraBe in Langsaufstellung angeord-
net und aus gebrauchtem Natursteinpflaster
hergestellt.

ild: Ostseezeitung
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Karte 3: Stand der Umsetzung der StraBensanierung Fischerwiek
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Grerze Sanienungsgebiet
“Fscharwiek™

Ubersichtsplan prioritire MaBnahmen

-“imes

1 HermannstraBe: ferti
2 SandbergstraBe: feftigg ?33'?7"333;” °
3 Sandbergplatz 1. BA: in Bau 0381 - 377 069 83
4 Regenriickhaltebecken: in Bau g d
5 FischerstraBe: in Vorbereitung

Herzopetadt- Wolgnst 6 SchiitzenstraBe 1. BA: in Vorbereitung

Saslersiosgubles 7 Schﬁtzenst@Be 2. BA:- in Vorbereitung

Fischerwiek : KarlstraBe: in Vorbereitung

—

FriedrichstraBe: in Vorbereitung
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Die Stromversorgung im Sanierungsgebiet ,Fischerwiek™ wird durch die E.DIS AG gewahrleis-
tet, die hier flachendeckend ein Niederspannungs-Versorgungsnetz betreibt. Die Gebietsver-
sorgung ist Uber das bestehende Netz hinreichend gewahrleistet. Am elektrotechnischen An-
lagenbestand sind zzt. keine ErneuerungsmaBnahmen erforderlich. Jedoch ist das Versor-
gungsunternehmen interessiert, bei geplanten TiefbaumaBnahmen im Rahmen der Stadter-
neuerung Um- bzw. Mitverlegungsmdglichkeiten zu nutzen.

Bei Tiefbauarbeiten sind neben dem vorgenannten Niederspannungs-Versorgungsnetz zusatz-
lich mehrere Mittelspannungskabel und ein in Nord-Siid-Richtung durch das Gebiet verlaufen-
des Fernmeldekabel zu beachten.

Das Plangebiet ist durch Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH und der
AEP Plickhahn GmbH zzt. fuir Datenraten bis 50 Mbit/s erschlossen. Bei beiden Netzbetreibern
besteht zzt. kein Erneuerungsbedarf. Unter Berlicksichtigung der bisherigen Ausbauziele des
Bundes zur flachendeckenden Breitbandversorgung mit Datenraten von mindestens 50Mbit/s
bis 2018 ist jedoch ein zukiinftiger Bedarf nach weiteren Leistungssteigerungen absehbar und
entsprechende Planungsvorsorge geboten. Bei der Vorbereitung von offentlichen Erschlie-
BungsmaBnahmen ist deshalb regelmaBig auch lber die Verlegung von Leerrohrsystemen zu
entscheiden, um zu gegebener Zeit einen leistungsfahigeren Netzausbau ohne groBere Tief-
bauarbeiten zu ermdglichen.

Das Sanierungsgebiet ist stadttechnisch an das Gasversorgungsnetz der Gasversorgung Vor-
pommern Netz GmbH angeschlossen. Alle Baugrundstiicke sind Uiber das ortliche Netz er-
schlossen. Lediglich in einem Teilabschnitt der stdlichen LuisenstraBe liegt zzt. keine Versor-
gungsleitung an. Das Gas-Niederdrucknetz stammt aus den Jahren 1920 bis 1940 und ist mit
Ausnahme des bereits sanierten Westabschnitts der Berliner StraBe erneuerungsbeduirftig.

Die Trinkwasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung des Sanierungsgebietes sowie
die Regenwasserableitung werden durch den Zweckverband Wasserversorgung und Abwas-
serbeseitigung - Festland Wolgast (ZVWA) gewahrleistet. Die Netze der einzelnen Medien wer-
den vom Zweckverband altersbedingt (iberwiegend als erneuerungsbediirftig eingeschatzt.

Das Trinkwassernetz liegt hier GroBteils bereits seit den 30er Jahren nahezu unverandert. Die
Schmutzwasserkanalisation wurde in den 80er Jahren verlegt und weist neben dem normalen
VerschleiB technische und fachliche Mangel auf.

Eine Regenwasserkanalisation wird im Sanierungsgebiet zzt. nur in einzelnen StraBenziigen
vorgehalten. In folgenden StraBenziigen fehlt eine zentrale Regenentwasserung: Unterwall-
straBe, WerftstraBe/Ostabschnitt, FischerstraBe/Nordwestabschnitt, BrunnenstraBe, Karl-
straBe, KronwiekstraBe, SchiitzenstraBBe/Abschnitt sidlich d. FischerstraBe, Sandbergstrale,
AuguststraBe/Mittelabschnitt, LuisenstraBe, HermannstraBe.

Einzelne Teilabschnitte des Schmutz- und des Regenwassernetzes sowie des Trinkwassernet-
zes wurden in der jlingeren Vergangenheit bereits umfassend saniert (Westabschnitt Berliner
StraBe, MihlenstraBe, BahnhofstraBe und RW-Sammler Ostliche FischerstraBe vom Riickhalte-
reservoir SchitzenstraBe bis zur Einleitstelle in den Sammler an den Bahnanlagen).

Die Léschwasserbereitstellung flir das Sanierungsgebiet erfolgt Giber 17 Fc-Unterflurhydranten
(400l/h) und 3 Fb-Unterflurhydranten (800I/h, Berliner StraBe, SandbergstraBe, Kron-
wiekstraBe) In der BahnhofstraBe stehen 6 weitere Fb-Unterflurhydranten zur Verfligung. Da-
mit wird das Sanierungsgebiet flachenmaBig und nach der nominellen Leistungsfahigkeit der
Hydranten unter Beriicksichtigung der Baustruktur und Baudichte zwar ausreichend abge-
deckt. Die Versorgungssicherheit der Hydranten ist — netzbedingt — jedoch stark druckabhan-
gig, da nicht jederzeit eine ausreichende Wassermenge sichergestellt werden kann.
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Eine Stabilisierung der Versorgungssicherheit soll durch Errichtung von 2 Léschwasserbrunnen
erfolgen, deren Loschbereiche das gesamte Sanierungsgebiet abdecken kénnen. Die Ldsch-
wasserversorgung zur Gewahrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brandschutz) liegt
gemal § 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zustandigkeit der Stadt Wol-
gast. Die Loschwasserbereitstellung aus dem Trinkwassernetz (Wartung und Unterhaltung der
Hydranten) ist deshalb zwischen der Stadt und dem ZVWA zu vereinbaren; die Unterhaltungs-
kosten sind in der Haushaltsplanung der Stadt zu berticksichtigen.

Der groBe Nachholbedarf bei den wasserwirtschaftlichen ErschlieBungsanlagen, insbesondere
die erforderliche (z.T. erstmalige) Herstellung einer geordneten Regenentwdsserung im Sanie-
rungsgebiet bildet einen wesentlichen Aspekt flr die Formulierung von Sanierungszielen. Un-
geachtet der Zustandigkeit des ZVWA ist bei der Sanierungsdurchfiihrung und Prioritatenset-
zung eine enge Verzahnung mit den stadtischen MaBnahmen erforderlich.

Die Einbindung des Erneuerungsbedarfs im Gasversorgungsnetz ist gleichbedeutend wichtig.
Sie gestaltet sich hinsichtlich der Bestimmung der MaBnahmenabfolge jedoch unkomplizierter,
weil es sich hier um ein Drucksystem handelt.

Das Sanierungsgebiet Fischerwiek liegt im Einflussbereich von Schienen- und StraBenlarmim-
missionen sowie von gewerblichen Larmquellen, wie der Peene-Erft Wolgast.

Die Peene-Werft liegt in einem faktischen Industriegebiet, in dem (tags und nachts) ein Im-
missionswert von 70 dB(A) gilt (Ziffer 6.1 Buchst a TA Larm).

Relevante Verkehrslarmquellen sind die B 111 (ChausseestraBe, OberwallstraBe) auBerhalb
des Sanierungsgebietes und die BahnhofstraBe am westlichen Rand des Sanierungsgebietes
sowie der Zugverkehr auf der Bahnstrecke Ziissow-Wolgast-Swinemiinde 6stlich angrenzend
an das Sanierungsgebiet.

Die Verkehrslarmimmissionen werden anhand der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) beurteilt, die als Zielvorstellung flir die stadtebauliche Planung (nicht als
absolute Grenzwerte) zu verstehen sind. Fir die Verkehrslarmimmissionen in dem durch
Wohnbebauung gepragten Sanierungsgebiet wird im Tagzeitraum (6 — 22 Uhr) die Einhaltung
eines schalltechnischen Orientierungswerts von 55 dB(A) und im Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr)
eines Orientierungswertes von 45 dB(A) angestrebt.

Die Larmauswirkungen der B 111 auf das Sanierungsgebiet sind dem Larmminderungsplan der
Stadt Wolgast (Fortschreibung 01/2018) und den Strategischen Larmkarten zu entnehmen,
die auch als Beitrag zur Stadtentwicklungsplanung und zur Sanierung der Altstadt zu verstehen
sind. Fir den betroffenen nérdlichen Bereich des Sanierungsgebietes werden hier Orientie-
rungswertiberschreitungen von 0 bis 15 dB (A) dargestellt.

Die Verkehrslarmimmissionen der BahnhofstraBe wurden auf der Grundlage der Richtlinie fir
den Schallschutz an StraBen (RLS 90) fiir eine durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge von
4.400 Kfz/d ermittelt. An den straBenseitigen Fassaden der BahnhofstraBe ergibt sich danach
ein Beurteilungspegel von 67 / 56 dB(A) flir den Tag- / Nachtzeitraum, also eine Orientierungs-
wertlberschreitung bis 12 dB (A).

Seite 28




Stadtebaulicher Rahmenplan Fischerwiek

Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte durch StraBenverkehrslarm sind
insgesamt fiir folgende Bereiche zu verzeichnen:

Tabelle 5: StraBenverkehrslarm, Betroffene

Orientierungs- Betroffene im Betroffene im Nachtzeitraum Larmpegel-
wertliberschrei- Tagzeitraum bereiche
tung gem. DIN 4109
10 - 15 dB(A) BahnhofstraBe UnterwallstraBe 12-18, 18a V-V

7-21,31-63 BahnhofstraBe 7-21, 31-63
5-10dB(A) UnterwallstraBe UnterwallstraBe 9-11, 19-20 | III - IV

12-17, 18a WerftstraBe 13-21

WerftstraBe 14-18 FischerstraBe 25

Fischerstrafie 25 BahnhofstraBe 23-29

BahnhofstraBe 23-29 FriedrichstraBe 9

FriedrichstraBe 9 Berliner StraBe 25

Berliner StraBe 25
0- 5dB(A) UnterwallstraBe KronwiekstraBe 36-38, 41 IT - 111

9-11, 18 UnterwallstraBe 1-8

WerftstraBe 12, 13| \yerfstrage 10-12, 22-28

BrunnenstraBe 4 FischerstraBe 23, 24

KarlstraBed BrunnenstraBe 4

Berliner StraBe 26 KarlstraBe 9

Berliner StraBe 26

Die Verkehrslarmimmissionen des Schienenverkehrs wurden auf der Grundlage der Richtlinie
zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen (Schall 03) Uberschlagig fur die
von der UBB eingesetzten Ziige und eine Zugfolge von 2 Ziigen je Stunde entsprechend dem
akt. Fahrplan berechnet; der friihere ,Schienenbonus' blieb dabei unberticksichtigt. An der 6st-
lichen Sanierungsgebietsgrenze wird der schalltechnische Orientierungswert danach im Nacht-
zeitraum um 10 dB(A) Uberschritten und im Tagzeitraum eingehalten. Ab einem Abstand von
ca. 30 m zur Gleisachse unterschreitet der Schienenléarm auch im Nachtzeitraum den schall-
technischen Orientierungswert.

Die vom Schienenverkehrslarm durch Orientierungswertiiberschreitungen Betroffenen sind in

der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.

Tabelle 6: Schienenverkehrslarm, Betroffene

Orientierungswertiiber- Betroffene im Tagzeitraum Betroffene im Nachtzeitraum
schreitung
5-10dB(A) - KronwiekstraBe 13-15

Berliner StraBBe 4

SchiitzenstraBe
14, 15, 19-21

Seite 29



Stadtebaulicher Rahmenplan Fischerwiek

Eine Teillésung der Verkehrslarmproblematik der B 111 ist mit dem in Durchfiihrung befindli-
chen Bau einer Wolgaster OrtsumgehungsstraBe verbunden. In den ,Verkehrswirtschaftlichen
Untersuchungen zur B111 - Ortsumfahrung Wolgast / Verkehrsnachfrage Analyse 2001/2015"
wird damit eine Reduzierung des durchschnittlichen taglichen Verkehrs um > 20 % auf ca.
12.500 Kfz/d (Saisonzeitraum, Hochrechnung 2025) angegeben. Nach Umwidmung der Orts-
durchfahrt zur LandesstraBe und der vorgenannten Verkehrsmengenreduzierung ist eine Min-
derung des Beurteilungspegels um 1/5 dB(A) (tags/nachts) zu erwarten.

Mit der Fahrbahnerneuerung der BahnhofstraBe im Jahre 2012 leistete die Stadt bereits einen
wesentlichen Beitrag zur Larmsanierung entlang der BahnhofstraBe. Mit der Einrichtung des
Bereiches ,Fischerwiek™ als 30 km/h — Zone wurden darliber hinaus die Larmauswirkungen
des Anliegerverkehrs minimiert.

Als weitere MaBnahmen kommen passive MaBnahmen an den AuBenbauteilen der Gebaude
gem. DIN 4109 als objektbezogene Larmschutzvorkehrungen an den betroffenen Gebauden ent-
lang der BahnhofstraBe und in der UnterwallstraBe / WerftstraBe in Betracht. Die betroffenen
Gebaude sind dabei den in Tab. 1 angegebenen Larmpegelbereichen zuzuordnen. Dabei bewirkt
die geschlossene Bauweise auf den larmabgewandten Seiten (Hofbereiche) eine Reduzierung
des Beurteilungspegels um 10 dB(A) bzw. einen jeweils um 2 Klassen herabzusetzenden Larm-
pegelbereich. Flr die Formulierung von Sanierungszielen ist unter dem Gesichtspunkt des Im-
missionsschutzes deshalb auch die Erhaltung der geschlossenen Bauweise von Bedeutung, die
einen baulichen Schallschutz fiir die nachgelagerten Baugrundstiicke gewahrleistet.

Der bereits angesprochene Erneuerungsbedarf des Oberflachenbelags der AnliegerstraBen ist
ebenfalls an den Anforderungen des Larmschutzes sowie auch des Erschiitterungsschutzes
auszurichten.

Die Larmauswirkungen des Schienenverkehrs sind insoweit zu relativieren, dass im Nachtzeit-
raum lediglich 6 Zugbewegungen stattfinden und zwischen 0 und 5 Uhr kein Schienenverkehr
stattfindet. AuBerdem wird nach empirischen Studien Schienenlarm gegeniber StraBenver-
kehrslarm allgemein als weniger lastig empfunden, was bis 2015 mit einem Korrekturwert von
5 dB(A), dem sog. ,Schienenbonus', in die Berechnungen einfloss. Als LarmsanierungsmaB-
nahme genigt insoweit, von der Entwicklung zusatzlicher sensibler (Wohn-)Nutzungen an der
Ostlichen Sanierungsgebietsgrenze abzusehen.

Als wesentliche gewerbliche Larmquelle sind die Betriebsgerausche der Peene-Werft Ostlich
des Sanierungsgebietes zu bertiicksichtigen. Die in den Vorbereitenden Untersuchungen noch
angesprochenen Betriebsstatten der Wolgaster Hafengesellschaft mbH und eines Getreidehan-
delsunternehmens am Standort Stadthafen wurden inzwischen weitestgehend in den Wolgas-
ter Stidhafen verlagert und sind fiir das Sanierungsgebiet deshalb nicht mehr relevant. Gleich-
wohl ist der Getreidehandler am Standort Stadthafen noch mit fortbestehenden Nutzungsrech-
ten nach dem BImSchG und mit kleineren Betriebsaktivitaten zu beriicksichtigen.

Als BeurteilungsmaBstab fiir die Gesamtheit aller einwirkenden gewerblichen Larmquellen sind
die Immissionsrichtwerte der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Ldrm) anzu-
setzen (IRW). Fur den Uberwiegenden Teil des Sanierungsgebietes mit einer als WA-Gebiet
einzustufenden Nutzungsstruktur betragt der IRW 55 / 40 dB(A) im Tag- bzw. Nachtzeitraum.
Flr die gemischt genutzten Bereiche um den Bauhof (slidlich der HermannstraBe / 6stlich der
LuisenstraBe gilt ein IRW von 60 / 45 dB(A). Die IRW dirfen fiir sog. seltene Ereignisse an
max. 10 Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres Uberschritten werden und bis zu 70 / 55
dB(A) erreichen. Auch fiir einzelne, kurze Gerduschspitzen sind Uberschreitungen zuldssig (um
max. 20 / 10 dB(A)). Die Immissionsrichtwerte gelten flir Genehmigungsverfahren von Ge-
werbe- und Industrieanlagen sowie auch zur nachtraglichen Anordnung bei bereits bestehen-
den genehmigungsbediirftigen Anlagen. Dabei ist die bestehende Vorbelastung zu berticksich-
tigen. Neu geplante gewerbliche Anlagen, deren Larmbeitrag (Zusatzbelastung) den Immissi-
onsrichtwert um mindestens 6 dBA unterschreitet, sind fiir die Gesamtbelastung nicht relevant.
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In einer schalltechnischen Untersuchung nach TA Larm im Zusammenhang mit dem Planvor-
haben ,Erweiterung/Neubau des Marine Sektors™ wurden im Jahre 2006 die Betriebsgerausche
der Peene-Werft untersucht. Darin wurden Beurteilungspegel fiir Immissionsorte in der Kron-
wiekstraBe 16, 22, SchiitzenstraBe 15 und MiihlenstraBe 4a ermittelt und Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte um 1 .. 2 dB(A) im Tagzeitraum und um 4 .. 5 dB(A) im Nachtzeit-
raum festgestellt !. Das untersuchte Vorhaben ,Erweiterung/Neubau des Marine Sektors"
wurde letztlich jedoch nicht verwirklicht, so dass die angegebenen Richtwertliberschreitungen
geringer ausfallen. Bei schutzbediirftigen Nutzungen, die gegeniiber dem Bestand im Sanie-
rungsgebiet ndher an das Betriebsgeldnde der Peene-Werft heranriicken sollen, ist gleichwohl
eine erganzende Untersuchung erforderlich (Quartier siidlich der HermannstraBe / 6stlich der
LuisenstralBe).

Die vorliegenden Erkenntnisse Uber gewerbliche Immissionen im Sanierungsgebiet beinhalten
keine Anhaltspunkte fiir IRW — Uberschreitungen, die als Gesundheitsgefahrdung 2 oder als
Eingriff in die Substanz des Eigentums 3 zu bewerten waren. Jedoch ist davon auszugehen,
dass die vom Umweltbundesamt zur Umsetzung der EU-Umgebungslarmrichtlinie vorgeschla-
genen Auslosewerte flr Allgemeine Wohngebiete (Loen > 56 dB(A), LigHt > 40 dB(A)) zumin-
dest im Nachtzeitraum Uberschritten sind, und LarmschutzmaBnahmen deshalb in Erwagung
gezogen bzw. eingeflihrt werden sollten.

Aufgrund der stadtebaulichen Situation (Entfernung zwischen Larmquelle und Immissionsort,
Topografie) sind MinderungsmaBnahmen auf dem Larm-Ausbreitungsweg kaum wirksam. Es
kommen deshalb ausschlieBlich aktive MinderungsmaBnahmen an der Larmquelle oder indivi-
duelle passive SchutzmaBnahmen an Einzelgebduden in Betracht. Aufgrund des vergleichs-
weise geringen Umfangs der Orientierungswert-Uberschreitung (weit unterhalb der Schwelle
der Gesundheitsgefédhrdung von 70/65 dB(A)) und aufgrund der gewachsenen Nachbar-
schaftssituation erscheinen besondere LarmminderungsmaBnahmen nicht angezeigt.

Unter dem Gesichtspunkt des stadtebaulichen Denkmalschutzes ist der facettenreiche sied-
lungsgeschichtliche Bezug dieses Stadtquartiers von besonderer Bedeutung. Die urspriingliche
Besiedlung des Gebietes geht auf slawische Urspriinge zurick.

Bei den Quartieren nérdlich der KarlstraBe und 6stlich der SandbergstraBe handelt es sich um
den weitgehend authentisch Uberlieferten Grundriss der spatmittelalterlichen Vorstadte , Kron-
wiek" und ,Fischerwiek", die sich auBerhalb der Stadtmauer zunachst getrennt nebeneinander
entwickelten. Insbesondere fiir den Bereich UnterwallstraBe / WerftstraBe / KronwiekstraBe ist
deshalb anzunehmen, dass bei Griindungs- und TiefbaumaBnahmen Zeugnisse der mittelal-
terlichen Besiedlung zu Tage treten werden. Nach Auskunft des Landesamtes fiir Denkmal-
pflege (LKD) im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen sind hier Eingriffe in aufgefun-
dene Bodendenkmale gleichwohl méglich, wenn zuvor eine fachgerechte Bergung und Doku-
mentation des betroffenen Bodendenkmals sichergestellt wird und die dazu erforderlichen
MaBnahmen sowie der Beginn der Arbeiten mit dem LKD abgestimmt werden.

Die Existenz beider Vorstadtsiedlungen ist spatestens seit dem 16. Jh. durch Quellen belegt.
Zumindest die ,Kronwiek™ ist wahrscheinlich jedoch wesentlich alter. Die Siedlung stand unter
Verwaltung und Jurisdiktion der pommerschen Flrsten, woraus sich auch die Namensgebung

1 Schalltechnische Untersuchung fiir den B-Plan Nr. 11, TUV Nord Umweltschutz GmbH, 04/2013, i.A. der Bau-
BeCon Sanierungstrager GmbH

2 Rat von Sachversténdigen fiir Umweltfragen, Sondergutachten ,Umwelt und Gesundheit — Risiken richtig ein-
schatzen", BT-Drucks. 14/2300, Tz 465: Der Wert flr erhebliche Beldstigungen von 65 dB(A) (auBen, tagsiiber)
soll aus Griinden des vorbeugenden Gesundheitsschutzes nicht tberschritten werden.

3 BGHZ 129, 24,127: Die enteignungsrechtliche Zumutbarkeitsgrenze liegt bei Wohngebieten i. Allg. bei einem
Mittelungspegel von 70 bis 75 dB(A) tagstiber und 60 bis 65 dB(A) nachts
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erklart (der Krone zugehdrig). Hier siedelten Bedienstete des Wolgaster Herzogshauses, die
von Steuern und Abgaben befreit waren.

Uber die Entstehung und Besiedlung der ,Fischerwiek® ist nur wenig bekannt. In der Heberlein-
Chronik (1892) findet sich eine namentliche Erwahnung mit einem Hinweis auf einen Gebau-
debestand von 17 Fischerhitten, spater (um 1725) — von 46 Fischerkaten und 2 Scheunen,
der gleichzeitig auch die Namensgebung der Siedlung erklart. Die ,Fischerwiek™ stand unter
stadtischer Verwaltung und Steuerhoheit. Die historische Siedlungsflache schlieft sich stdlich
an die Kronwiek bis zum Bereich SchiitzenstraBe / MiihlenstraBe an und war unmittelbar auf
den Peenestrom ausgerichtet. Die heute vorgelagerte Industriezone der Peenewerft liegt auf
aufgeschittetem Geldnde und verfalscht insoweit die historische Situation.

Mitte des 18. Jahrhunderts (1739) fiel die Kronwiek der Stadt zu (Heberlein, 1892). Beide Wieken
waren damit nunmehr unter stadtischer Verwaltung vereinigt und wuchsen in der Folge nahtlos
zusammen. Der Bereich auf dem Sandberg, auf dem eine Windmuihle betrieben wurde (Mihlen-
straBe) und westlich davon war in dieser Epoche noch nicht bebaut. Die Besiedelung des (abge-
tragenen) Sandberges setzte erst um die Mitte des 19. Jahrhunderts als Folge einer wirtschaft-
lichen Belebung durch zahlreiche Unternehmensgriindungen (EisengieBereien, Farbholzmihle,
GroBtischlerei, Granitwerke) und auch durch den Anschluss der Stadt an die Vorpommersche
Eisenbahn ein. Die infrastrukturelle Lagegunst der Stadt in dieser Zeit und der mit dem indust-
riellen Aufschwung verbundene Arbeitskraftebedarf spiegeln sich in der griinderzeitlichen Sied-
lungserweiterung im sidlichen Bereich des heutigen Stadtquartiers ,,Fischerwiek™ wider, die mit
der Bebauung der LuisenstraBe in den 1920er Jahren ihren Abschluss fand.

Die heutige hochbauliche Substanz im Sanierungsgebiet wurde lberwiegend auf alten Haus-
grundstlicken errichtet. Hieraus ergibt sich eine besondere kulturgeschichtliche und stadtar-
chdologische Bedeutung des Untersuchungsgebietes. Die Kleinteiligkeit der historischen Be-
bauung, wie sie auf historischen Stadtansichten und Stadtkarten gezeigt wird, wie auch die
kleinmaBstabliche heutige Hochbausubstanz lassen jedoch erkennen, dass tber den archdolo-
gischen Aspekt hinaus im Sanierungsgebiet keine historischen Bezlige von besonderem Denk-
malwert zu berticksichtigen sind. Dies zeigt sich in der Denkmalliste des Landkreises Vorpom-
mern-Greifswald, in die flir das Sanierungsgebiet 5 Gebaude als Baudenkmale und 3 Haustiiren
eingetragen sind (siehe Gliederungspunkt 3.4).

Besonderheiten im Erscheinungsbild der Gebdude und pragende Gestaltmerkmale der Fassa-
den (Plastizitdt und Gliederung) sollten im Sinne des stadtebaulichen Denkmalschutzes gleich-
wohl erhalten bzw. wiederhergestellt werden, um die Vielfalt des Ortsbildes in diesem Stadt-
quartier zu bewahren.

Die langjahrige Siedlungsgeschichte des Sanierungsgebietes und das iber Jahrhunderte ge-
wachsene Stadtbild driickt sich in der Uberlieferten Bausubstanz allerdings auch in einer haufig
fortgenutzten, sehr leichten Feldsteingriindung der Gebdude aus. Die Bauwerksgriindung der
Gebadude ist deshalb insbesondere bei den anstehenden Tiefbauarbeiten unter dem Gesichts-
punkt des Schutzes vor Erschiitterungen und Setzungen jeweils besonders zu berlicksichtigen.

In den offentlichen Bereichen des Sanierungsgebietes , Fischerwiek" sind auBer dem Denkmal
fur die Opfer des Faschismus an der BahnhofstraB3e z.Z. keine besonderen, erhaltenswerten
Freiraumqualitdten zu verzeichnen.

Der offentliche Raum ist durch das Fehlen jeglicher gestalterischer Akzente gepragt. Er ist fast
ausschlieBlich durch verkehrliche Nutzungen bestimmt. Im Sanierungsgebiet bestehen keine
nennenswerten Freirdume mit Aufenthalts- und Verweilqualitdten oder Orte, die mit einer be-
sonderen Gestaltung die Identitdt des Stadtquartiers pragen kdnnten.
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Ausnahmen bilden der Spielplatz an der Berliner StraBe / Ecke SchiitzenstraBBe, der als Stadt-
teilprojekt des Birgerhaushaltes errichtet wurde und ebenfalls vornehmlich an funktionalen
Aspekten ausgerichtet ist, und das Ehrenmal fur die Verfolgten des Naziregimes in der Bahn-
hofstraBe.

Die offentlichen Flachen sind dariber hinaus im Ergebnis unterschiedlichster Reparaturen
durch den Einsatz einer Vielzahl verschiedener Materialien gekennzeichnet. Dabei ist die Auf-
enthalts- und FuBgangerfunktion gemessen an der reinen Anliegerbedeutung der StraBen un-
terreprasentiert; ausreichend begehbare StraBenteile sind i.d.R. sehr schmal ausgebildet oder
fehlen ganzlich. Pragend flir die Bestandssituation ist auch das weitgehende Fehlen von Griin
im offentlichen Raum. Lediglich in der FriedrichstraBe ist ein lickenhafter Kopfbaumbestand
zu verzeichnen; in der Berliner StraBe wurden offentliche Parkstande mit einzelnen Gehdlzin-
seln abgegrenzt.

Als Orte mit einem sehr hohen Freiraumpotenzial sind die StraBen- und Platzfolge am Nor-
dende der SandbergstraBe und der Brunnenplatz zu sehen. Die Raumaufweitungen und - den
Sandbergplatz betreffend - auch die Niveauunterschiede zwischen der Platzebene und den
Vorgartenbereichen der Wohnhduser bieten hier vielféltige Ansatzpunkte fiir eine gestalteri-
sche Aufwertung. Die zentrale Lage dieser Platzfolge ist auch geeignet dem Stadtteil eine Mitte
als Treffpunkt der Anwohner und Ort flir gemeinschaftliche Aktivitaten zu geben.

Unter dem Aspekt der Freiraumgestaltung bedarf auch die Oberflachenbefestigung der Ver-
kehrsanlagen einer umfassenden und grundlegenden Erneuerung, um den hohen VerschleiB-
grad zu Uiberwinden, aber auch um eine funktionsgerechte, anliegerorientierte Nutzung neben
der bisherigen reinen Verkehrsfunktion zu ermdglichen.

Abschnittsweise noch erhaltene historische StraBenbefestigungen bestehen i.d.R. aus einem
Fahrbahnbereich mit im Dachgefalle verlegten Granit-Polygonalpflaster (Lesestein) und einem
Gerinne und Traufstreifen aus kleiner fraktioniertem Lesestein oder aus Flusskiesel — z.T. mit
Bord aus behauenem Granit. Als Beispiele kdnnen die BrunnenstraBBe, die FischerstraBe im
Anschluss an den Sandbergplatz und Teile der UnterwallstraBe dienen. In einzelnen StraBen-
zugen wurden in der Vergangenheit schmale i.d.R. < 1 m breite Gehwegstreifen im Seitenraum
nachgertstet, die mit Betonplatten befestigt und durch Hochbord vom Fahrbahnbereich ge-
trennt sind (AuguststraBBe, teilw. LuisenstraBe, KarlstraBe) oder als Gehstreifen mittig im Fahr-
bahnbereich verlegt sind (Mittelabschnitt Berliner StraBe, Westabschnitt UnterwallstraBe)

Aus diesen Befunden kénnen Hinweise fiir die kiinftige StraBenraumgestaltung und den Mate-
rialeinsatz entnommen werden. Aufgrund der insgesamt nach aktuellen Nutzungsanspriichen
nicht mehr funktionsgerechten Gestaltung der Uberwiegenden Mehrheit der offentlichen
Raume im Sanierungsgebiet und der gréBtenteils beengten Platzverhaltnisse bedarf es jedoch
eines grundlegenden Neuansatzes der Gestaltungskonzeption. Ein Beispiel vermag die bereits
vollzogene Umgestaltung der MihlenstraBe zu geben, in der die Verkehrsarten auf einer un-
differenzierten, gut begehbaren Flache im Mischprinzip organisiert sind. Jedoch fehlen hier
noch gestalterische Impulse, die die angestrebte Verkehrsberuhigung und den Aufenthaltsch-
arakter baulich besser manifestieren.

Im noérdlichen und 6stlichen Bereich des Sanierungsgebietes stellen zusammenhangende
Hausgartenflachen als Teil der privaten Wohngrundstiicke eine flir das Stadtquartier wesent-
liche Freiraumqualitdt dar. Soweit vorhanden kompensieren sie teilweise die Defizite im 6ffent-
lichen Freiraum und pragen das private Wohnumfeld. Diese Hausgartenflachen sind als maB-
geblicher Bestandteil der kleinteiligen strukturierten Wohnnutzung zu erhalten.
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Aus der vorangegangenen Bestandsanalyse des Sanierungsgebietes und der Missstandsbewer-
tung in den Vorbereitenden Untersuchungen sowie unter Beriicksichtigung der Vorgaben des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes und des Flachennutzungsplans ergeben sich zusam-
mengefasst die folgenden Sanierungsziele fur das Plangebiet:

Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung sowie das Wohnen nicht wesentlich
stérender kleiner Gewerbe-, Handwerks- oder Dienstleistungsnutzungen;

2. Neuordnung und funktionsgerechte Nachnutzung der zwei stidlichen Quartiere;

3. Leerstandsbeseitigung, Instandsetzung und Modernisierung des Gebdude- und Woh-

nungsbestandes;

Schwerpunktsetzung bei der Férderung privater ModernisierungsmaBnahmen auf un-
sanierte Mehrfamilienhdauser sowie auf AnpassungsmaBnahmen zur Verbesserung der
Wohnflachenausstattung und fiir seniorengerechtes Wohnen;

Wirdigung des Sanierungsgebietes als gewachsenes Wohnquartier mit Gberdurch-
schnittlicher Eigentums- bzw. Selbstnutzerquote und mit individuellen Bau- und Ge-
staltvorstellungen / weitgehender Verzicht auf baugestalterische Interventionen im Be-
reich der privaten Gebdude (siehe Nr. 26., 27);

6. Freihaltung des Stadtquartiers von gebietsfremden Durchgangsverkehren

10.

11.

12.

13.
14.

15.

16.

17.

grundhafte bauliche Erneuerung aller offentlichen Verkehrsanlagen (StraBen und
Platze) einschlieBlich der Gewahrleistung notwendiger Instandhaltungszyklen der 2012
erneuerten BahnhofstraBe;

funktionale Aufwertung aller Verkehrsanlagen unter vorrangiger Berlicksichtigung von
Verbesserungen fiir den FuBgangerverkehr und den Anwohneraufenthalt;

weitestgehende Aufgabe des Trennprinzips zwischen FuBganger- und Kfz-Verkehr; ver-
kehrsberuhigende Ansétze in der Querschnittsgestaltung;

Berlicksichtigung einer Verkehrsflihrung flr den Ubergeordneten Verkehrs als Be-
darfstrasse bei Havariefallen auf der OberwallstraBe (temporar — bis Fertigstellung der
Ortsumfahrung);

Integration offentlicher Parkstande im StraBenraum;

Erneuerung und Mangelbeseitigung aller wasserwirtschaftlichen ErschlieBungsanlagen
im Zusammenwirken mit dem ZVWA;

Herstellung einer geordneten Regenentwasserung im Zusammenwirken mit dem ZVWA;

Vorrangige Abstimmung der Prioritédtensetzung von ErschlieBungsmaBnahmen mit dem
ZVWA als Trager der Wasserversorgung und Abwasserentsorgung;

Sicherung der Loschwasserbereitstellung Gber Hydranten aus einem fir die Versor-
gungssicherheit ausreichend dimensionierten Trinkwassernetz und Aufbau einer
Grundversorgung durch zwei neu zu errichtende Léschwasserbrunnen;

Friihzeitige Einbindung des Erneuerungsbedarfs im 6rtlichen Gasversorgungsnetz bzgl.
der MaBnahmenfolge und Bildung von ErschlieBungsabschnitten;

Zukunftsorientierte Breitbandversorgung / leistungsfahiges Glasfasernetz;
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18.

19.

20.

21.

22,

23.
24,

25.

26.

27.

28.

29.
30.
31.

32.
33.

34.

Reduzierung von gebietsinternen Verkehrslarmbelastungen und Erschiitterungen durch
entsprechend zielorientierte Erneuerung des Oberflachenbelags der AnliegerstraBBen;

Erhaltung der geschlossenen Bauweise entlang BahnhofstraBe, der oberen Fischer-
straBe, der oberen WerftstraBe und der UnterwallstraBe;

Berlicksichtigung von Schallschutzanforderungen gem. DIN 4109 an den AuBenbautei-
len der Gebdaude an der BahnhofstraBe, der UnterwallstraBe und der WerftstraBe bei
der Forderung privater ModernisierungsmaBnahmen;

Verzicht auf die Entwicklung zusatzlicher sensibler (Wohn-)Nutzungen an der 6stlichen
Sanierungsgebietsgrenze (30 m zur Gleisachse);

Beriicksichtigung der Betriebsgerausche der Peene-Werft — Verzicht erganzender
Wohnbebauung im Quartier sldlich der HermannstraBe / &stlich der LuisenstraBe
(bleibt Entwicklungsflache fiir die stadtischen Bauhof, inklusive Verwaltung);

Erhaltung des weitgehend authentisch Uberlieferten Grundrisses der Straenziige;

Ablesbarkeit der unterschiedlichen historischen Zuordnung des spatmittelalterlichen
und des griinderzeitlichen ErschlieBungsbereichs durch Aufnahme zeitgendéssischer Ge-
staltmerkmale (StraBenziige ndérdlich der KarlstraBe und 6stlich der SandbergstraB3e:
gassenahnlichen Pragung, verspringende Hauserfluchten, terrassenartige Gebaudevor-
flachen, variierende StraBenraumbreiten; StraBenrdume im stdwestlichen Bereich —
lineare Grundordnung, Begriinung, Materialwahl);

Beachtung der kulturgeschichtlichen und stadtarchaologischen Bedeutung des Gebie-
tes bei allen TiefbaumaBnahmen,;

Erhaltung und Modernisierung der als Baudenkmale eingetragenen Gebdude und Bau-
teile, einschlieBlich Aufwertung des Ehrenmals fir die Verfolgten des Naziregimes;

stadtebaulicher Denkmalschutz durch Férderung der Erhaltung pragender Merkmale
besonders gestalteter Einzelgebaude / -fassaden (Plastizitdt und Gliederung);

Neugestaltung der StraBen- und Platzfolge am Nordende der SandbergstraBe und des
Brunnenplatzes als Anwohnertreffpunkt und Ort fir gemeinschaftliche Aktivitaten des
Stadtteils;

baulich-gestalterische Aufwertung des Ehrenmals BahnhofstraBe;
Verbesserung der Aufenthaltsfunktion des 6ffentlichen Raums;

grundlegender Neuansatz der Gestaltungskonzeption aller 6ffentlicher Flachen / priori-
tare Orientierung des Materialeinsatzes an modernen Nutzungsanforderungen (Begeh-
barkeit, reduzierte Fahrgerdusche, Barrierefreiheit, geringer Instandhaltungsaufwand);

Begriinung des 6ffentlichen Raumes, vorrangig im stidwestlichen Teilbereich;

Gestalterische Aufwertung des Spielplatzes an der Berliner StraBe / Ecke Schiitzen-
strafle;

Erhaltung der privaten Hausgartenflaichen als maBgebliches Qualitatsmerkmal der
kleinteilig strukturierten Wohnnutzung;

Seite 35




Stadtebaulicher Rahmenplan Fischerwiek

Das Nutzungsgefiige im Bereich ,Fischerwiek™ entspricht im Bestand dem Baugebietstypus
eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO (WA). Diese Vorschrift bildet damit gem.
§ 34 (2) BauNVO die Grundlage fiir die Prifung und Genehmigung von Vorhaben.

Nach den Sanierungszielen soll die vorherrschende Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt
werden. Die bestehende Nutzungsstruktur wird deshalb weitestgehend unverdndert als WA-
Gebiet in das Nutzungskonzept des stadtebaulichen Rahmenplans tibernommen. Das schlieBt
eine vereinzelte Durchmischungen mit kleineren Handwerks- oder Dienstleistungsnutzungen
sowie mit Freiberuflerbiiros bzw. -praxen ein, deren Zulassigkeit ebenfalls durch § 4 BauNVO
planungsrechtlich hinreichend gedeckt ist.

Auch das im Plangebiet vorherrschende NutzungsmaB — gepragt durch iberwiegend ein- und
zweigeschossige Gebdude und eine in den Hofbereichen sehr stark verdichtete Bebauung (z.T.
oberhalb der fir Neuplanungen anzusetzenden Grenzen nach § 17 BauNVO) wird ohne struk-
turelle Eingriffsabsichten in das rahmenplanerische Nutzungskonzept aufgenommen.

Fir einen ca. 20 m breiten Grundstticksstreifen entlang der Gleistrasse 6stlich des Sanierungs-
gebietes gilt dies larmschutzbedingt mit Einschrankungen (vgl. Pkt. 3.9, Tabelle 5). Die hier
befindlichen Wohnnutzungen sind im Bestand geschiitzt. Eine Fortentwicklung oder Erweite-
rung ist jedoch nicht zweckmaBig, weil ein wirksamer Schutz gegeniiber dem Schienenver-
kehrslarm nur mit einem hohen baulichen Aufwand realisierbar ware. Dies wird im Vergleich
zu der Anzahl Betroffener (10 Baugrundstiicke) als unverhaltnismaBig bewertet. Flachen in
diesem Bereich, die zzt. nicht dem Wohnen dienen, kommen fiir eine Neubebauung mit Wohn-
hausern deshalb nicht in Betracht. Fir bestehende Gebdude hat eine Verbesserung der Schall-
dammwirkung der AuBenbauteile hingegen Prioritat bei der Durchfiihrung von Modernisie-
rungsmaBnahmen. Aber auch eine (freiwillige) Aufgabe der Wohnnutzung in diesem Bereich
gehort aus Larmschutzgriinden als Bestandteil der Sanierungsziele zu den Vorhaben, die mit
Stadtebauférdermitteln unterstlitzt werden kénnen.

Dementgegen (bt die vom StraBenverkehrslarm betroffene Bebauung an der nérdlichen und
an der westlichen Kante des Sanierungsgebietes eine bauliche Schallschutzfunktion fiir die
jeweils dahinterliegenden Baugrundstiicke aus. Hier ist die geschlossene Bebauung deshalb
vordringlich zu erhalten bzw. zu vervollstandigen und eine Weiterentwicklung der baulichen
Nutzungen vorgesehen. Die LickenschlieBungen zwischen BrunnenstraBe und KarlstraBe so-
wie auf den Grundstiicken BahnhofstraBe 47 und BahnhofstraBe 57 sind dabei von besonderer
Bedeutung fir die Sicherung gesunder Wohnbedingungen der rlickwartig angrenzenden Be-
reiche. Wie bereits beschrieben ist die Larmexposition der betroffenen Gebaude durch indivi-
duelle Larmschutzvorkehrungen an den AuBenbauteilen gem. DIN 4109 prioritar zu kompen-
sieren. Die dazu unter Pkt. 3.9 vorlaufig ermittelten Larmpegelbereiche werden mit dem in
Durchfiihrung befindlichen Bau der Ortsumgehung unter Berlicksichtigung der dann eintreten-
den Entlastungswirkung flr die BahnhofstraBe Uberpruft.

Im stidlichen Teil des Sanierungsgebietes sind bestehende Nutzungsbrachen einer Neubebau-
ung zuzufiihren. Die unbebauten Teilflachen im Quartier BahnhofstraBe / AuguststraBe / Lui-
senstraBe / HermannstraBe (ca. 2550 m2) und im benachbarten Quartier BahnhofstraBe /
HermannstraBe / LuisenstraBe / Schiffbauerdamm (ca. 2.450 m2) stellen ein betrachtliches
Entwicklungspotenzial dar, das keinen wesentlichen Entwicklungsbeschrankungen unterliegt.
Im Nutzungskonzept werden diese Flachen in Umsetzung der Sanierungsziele fiir eine Wohn-
bebauung vorgesehen, die sich strukturell in den umgebenden Bestand einfiigt. Inwieweit hier
eine verdichtete Einfamilienhausbebauung (stadtische Reihenhduser) oder kleine Mehrfamili-
enhduser vorgesehen werden, wird zu gegebener Zeit im Benehmen mit den Bebauungsinte-
ressen der Fladcheneigentiimer entschieden; beide skizzierten Wohnformen sind fiir die Umset-
zung der stadtischen Entwicklungsziele geeignet.
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Die Bebauung und Nutzung im Quartier LuisenstraBe / HermannstraBBe / (stidlich verlangerte)
SandbergstraBe / Schiffbauerdamm, das z.Z. Gberwiegend durch den stadtischen Bauhof ge-
nutzt wird und im sudlichen Teil noch ungenutzt ist, soll neu geordnet werden.

Der stadtische Bauhof, eischlieBlich der Friedhofsverwaltung verbleiben am Standort. Geplant
ist eine Erweiterung des Bauhofes, eine Sanierung und Umbau der Bestandsgebaude sowie
die Neugestaltung der AuBenanlagen. Vorgesehen ist auch eine Griinvernetzung mit den an-
grenzenden Quartieren sowie Baumpflanzungen.

Die derzeitigen Nutzungsbrachen, die an den Schiffbauerdamm angrenzen, kommen ebenfalls
nur flir Nutzungen mit vermindertem Schutzanspruch gegeniiber Umgebungslarm in Betracht.
Die Flachen werden flir die Erweiterung des stadtischen Bauhofes und ggf. flr kleinere ge-
werbliche oder Handwerksbetriebe bereitgestellt.

Im Nutzungskonzept des Rahmenplans ist deshalb das gesamte Quartier als Gemeinbedarfs-
flache vorgesehen.

Die StraBen im Sanierungsgebiet erfiillen Anlieger- und ErschlieBungsfunktionen. In Bezug auf
das Gesamtverkehrsnetz der Stadt nimmt das Sanierungsgebiet eine abseitige Insellage ein.
Ubergeordnete Verkehrsfunktionen werden im Gebiet im Regelfall deshalb nicht erfiillt.

Nur im Ausnahmefall dient das Gebiet Fischerwiek gesamtstadtischen Verkehrsanforderungen.
Bei einer Havarie auf der OberwallstraBe muss der tber6rtliche Durchgangsverkehr der B 111
in beiden Fahrtrichtungen voriibergehend noch Uber das Sanierungsgebiet geleitet werden.
Diese Havariefunktion entfallt mit der Herstellung der geplanten Ortsumgehung und einer zu-
satzlichen Peene-Querung. Langfristiges Ziel der StadterneuerungsmaBnahme ist deshalb die
vollsténdige Vermeidung von Durchgangsverkehren.

Die BahnhofstraBe und die ndrdliche KronwiekstraBe stellen den Anschluss des Sanierungsge-
bietes an das Uibergeordnete Verkehrsnetz her. Der Nordabschnitt der KronwiekstraBe, der im
Nordwesten an das Sanierungsgebiet ,Fischerwiek™ anschlieBt, wurde dazu bereits im Zuge
der GesamtmaBnahme ,Historische Altstadt" verkehrsgerecht ausgebaut. Die BahnhofstraBe
in westlicher Randlage des Sanierungsgebietes ist ebenfalls entsprechend ihrer Verkehrsbe-
deutung verkehrsgerecht ausgebaut (ErneuerungsmaBnahme 2006/2012). Als Teil des Haupt-
verkehrsnetzes ist sie von gesamtstadtische Bedeutung und dient insbesondere der Anbindung
des Bahnhofs Wolgast und des Hafengewerbegebietes Siid. Die (ibernimmt gleichzeitig Er-
schlieBungsfunktionen fir das Sanierungsgebiet ,Fischerwiek®™. Im Zuge der in Durchflihrung
befindlichen Ortsumgehung ist stidwestlich der Stadt ein Anschluss der BahnhofstraBe an die
neue B 111 vorgesehen. Hieraus ergeben sich jedoch keine planrelevanten Handlungserfor-
dernisse, denn der Anschluss dient vornehmlich der Entlastung des Stadtgebietes von gewerb-
lichen Verkehr von / zum Stidhafen.

Das Verkehrskonzept konzentriert sich dementsprechend auf die Anpassung des gebietsinter-
nen StraBennetzes an seine iberwiegende Anlieger- und Aufenthaltsfunktion. Das StraBennetz
im Sanierungsgebiet bildet bereits heute eine Tempo-30-Zone, d.h. an allen Knotenpunkten
gilt die Vorfahrtsregelung Rechts-vor-Links. Tempo 30 wird auch im zukinftigen Planzustand
angestrebt. Eine verkehrsrechtliche Regelungsvielfalt soll dabei vermieden werden. Die ange-
strebte Verkehrsberuhigung sollen vorrangig durch bauliche MaBnahmen im Verkehrsraum zur
Geschwindigkeitsdampfung unterstitzt werden. Mit dem baulichen Erneuerungskonzept wird
insbesondere eine verbesserte Nutzbarkeit fir den FuBgangerverkehr, die Berlicksichtigung
barrierefreier Ausbaustandards sowie auch die Bereitstellung von zusatzlichen Flachen fiir den
ruhenden Verkehr verfolgt.
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Wegen der (iberwiegend beengten Verhaltnisse kdnnen die zu berticksichtigenden Bewegungs-
raume aller drei Verkehrsarten nur mit einem System aus Richtungsfahrbahnen (Einbahnver-
kehr) in Einklang gebracht werden, um dem FuBgangerverkehr den erforderlichen Raum zur
Verfligung zu stellen und gleichzeitig das Angebot fur den ruhenden Verkehr zu erhéhen. Im
Verkehrskonzept des Rahmenplans werden dazu Verkehrsrichtungen angegeben, die eine an-
gemessene Erreichbarkeit aller Grundstiicke gewahrleisten, sowie die Einordnung von Park-
standen und FuBwegen erlauben, die im Plan ,Verkehrskonzept' gekennzeichnet und in der
weiteren Ausbauplanung zu berlicksichtigen sind.

In den StraBenziigen der historischen Siedlungsteile ,Kronwiek' und ,Fischerwiek' (nérdlicher
und Ostlicher Bereich des Sanierungsgebietes) sind vielfach zusatzliche Einengungen des 6f-
fentlichen Raums durch verspringende Baufluchten und durch terrassenartig erhohte Gebau-
devorflachen zu bertiicksichtigen. Fiir diese gewachsenen Raumverhaltnisse kann das Pla-
nungsziel einer verbesserten FuBganger- und Aufenthaltsqualitét nur mit einer gleichberech-
tigten Abwicklung der Verkehrsarten im Mischprinzip umgesetzt werden. Die Anwendung des
Mischprinzips ist aufgrund der geringen Belegungswerte gut mit den Anforderungen des flie-
Benden Kfz-Verkehrs vereinbar. Der damit verbundene Verkehrsberuhigungseffekt ist eine er-
wiinschte Folge, die mit den Mitteln der StraBenraumgestaltung entsprechend auszubauen ist
und bisher bereits mit der Erkldrung des gesamten Stadtquartiers zur Tempo-30-Zone zum
Ausdruck kommt.

Fir die Umleitungserfordernisse des Uberortlichen Durchgangsverkehrs bei einer Havarie auf
der OberwallstraBe / B 111 wird im Verkehrskonzept des Rahmenplans eine Trassenflihrung
unter Nutzung der Berliner StraBe, der KronwiekstraBe und der WerftstraBe — jeweils im Rich-
tungsverkehr voriibergehend berticksichtigt. Im Anwendungsfall bleibt dabei das Verkehrssys-
tem der Ubrigen StraBen des Sanierungsgebietes unbeeinflusst.

Die gegabelte Trassenflihrung im Einbahnverkehr ist erforderlich, weil keine der fir den Umlei-
tungszweck in Frage kommenden StraBenziige lber ein ausreichendes Raumangebot verfligt,
um die hohe Verkehrsbelegung (ca. 15.600 Kfz/d) im Gegenverkehr — ggf. mit Wartepflicht an
beengten Stellen — abwickeln zu kénnen. An den jeweiligen Engstellen betragen die nutzbaren
Lichtraumbreiten 3,0 .. 3,8 (KronwiekstraBe und Fischerstrale), 3,8 .. 4,0 m (UnterwallstraBBe),
3,8 .. 4,7 m (WerftstraBe) bzw. 4,3 .. 5,0 m (Berliner StraBe). Die Trassenauswahl wurde nach
den gréBten durchgdngig nutzbaren Lichtraumbreiten getroffen. Problematisch bleiben dabei die
Engstellen der KronwiekstraBe in Hohe HNr. 15 und HNr. 33. Fir eine hinreichend leistungsfahige
Abwicklung des Umleitungsverkehrs ist hier eine Verbreiterung der Fahrbahn zu Lasten der Flur-
stlicke 100, 117 (Flur 24) unausweichlich. Als weitere Konfliktpunkte sind die versetzte Kreuzung
Berliner StraBe / SchiitzenstraBe sowie die Einmiindung Berliner StraBe / Kronwiekstrae anzu-
sprechen. Ein Lastzug als maBgebliches Bemessungsfahrzeug fir den Umleitungsverkehr kann
beide Stellen nur in langsamer Fahrweise und unter Mitbenutzung des Gehwegstreifens passie-
ren. An der SchiitzenstraBe muissen zusatzlich Teilflachen der beiden Flurstiicke 97/1, 97/2 (Flur
24) in Anspruch genommen werden (vgl. MaBnahmenplan).

Zur Umsetzung des rahmenplanerischen Verkehrskonzeptes ist Uber die verschleiBbedingte
grundhafte baulichen Erneuerung hinaus eine Neugestaltung aller StraBen im Sanierungsgebiet
vorgesehen. Die Planungsgrundlage dafiir bilden die im Plan angegebenen Regelquerschnitte.

Die Trager der stadttechnischen Versorgungsmedien sind abschnittsweise in die Neugestaltung
der Verkehrsanlagen einzubinden, um eine gleichzeitige Erneuerung insbesondere des Gas-
Niederdrucknetzes, des Regenwassernetzes, des Schmutzwassernetzes sowie des Trinkwas-
sernetzes zu ermdglichen. Eine bedarfsgerechte Erganzung bzw. Erneuerung der StraBenbe-
leuchtung ist als Bestandteil der Verkehrsanlagen jeweils ebenfalls beabsichtigt. Wegen des
MaBnahmenumfangs und des Koordinierungsbedarfs zwischen den MaBnahmen an den Ver-
kehrsanlagen und den stadttechnischen Medien ist davon auszugehen, dass die Erneuerung
der ErschlieBungsanlagen taktbestimmend flir das Umsetzungstempo der gesamten Stadter-
neuerungsmaBnahme wird.
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Das Gestaltungskonzept ist schwerpunktmaBig auf die funktionelle und gestalterische Aufwer-
tung des offentlichen Raums gerichtet, der besser an die Nutzungsanspriiche der Anwohner
angepasst werden soll. Neben dem historisch gewachsenen Quartiergrundriss und der Uber-
wiegend kleinteiligen Wohnbebauung pragt insbesondere die Ausformung und Gestaltung der
offentlichen StraBen, Wege und Platze das Erscheinungsbild des Sanierungsgebietes. Mit den
Mitteln der Freiraumgestaltung soll eine eigene Identitat fiir die Bewohner und eine positive
Ausstrahlung in der 6ffentlichen Wahrnehmung dieses Stadtgebietes erreicht werden. Dabei
werden folgende Grobziele verfolgt:

= Einheitlicher, gebietslibergreifender Gestaltungsrahmen

= ZeitgemaB moderne Interpretation historischer Gestaltungselemente
= Verbesserte Begehbarkeit

= Reduzierung von Abrollgerduschen und Erschiitterungen

= Begriinung

Unter Berlicksichtigung der Funktions- und Nutzungsansprtiche der zu gestaltenden (Teil-) Rdume
und der unvermeidbaren Uberschneidung von Funktionen des FuBgéngerverkehrs mit dem flie-
Benden und ruhenden Verkehr wird auf ruhige Flachen mit einer zurlickhaltenden Gestaltung bei
Beldagen und Stadtmdblierung abgezielt, mit der die bereits im Verkehrskonzept angelegte, weit-
gehende Anwendung des Mischprinzips der Verkehrsarten baulich umzusetzen ist.

Unter Berticksichtigung der gesamtstadtischen Verkehrsbedeutung und der Verkehrsbelegung
ist der Ausbaustandart der BahnhofstraBBe dabei unverandert an den Erfordernissen einer Haupt-
sammelstraBe auszurichten (StraBenraumgestaltung A). Fir die WohnstraBen im Sanierungsge-
biet wurden unter Berlicksichtigung der Anforderungen der RASt 06* sowie nach der Intensitat
der Uberlagerung der Anlieger- und Aufenthaltsfunktion mit Durchgangsverkehren aus anderen
Bereichen des Quartiers 2 weitere StraBenraumtypen entwickelt (StraBenraumgestaltung B,C).
Diese sprechen bei prégenden Details eine gemeinsame Material- und Gestaltungssprache und
bilden damit eine Klammer zur Identitatsbestimmung flir das gesamte Stadtquartier.

= Ubergeordnete Verkehrsfunktion, Verkehrsverteilung und AnliegererschlieBung sind be-
stimmende Nutzungsanspriiche, erhdhtes Durchgangsverkehrsaufkommen (DtV = 4.000
Kfz) ist zu berticksichtigen

= Trennung FuBganger und Kfz-Verkehr / Parken

= vorrangige Berlicksichtigung fahrgeometrischer Anforderungen des Kfz-Verkehrs, ge-
rauscharmer Fahrbahnbelag

= beidseitig geflihrter Gehstreifen: durchgangig b = 2,3 m, durch Hochbord abgetrennt,
Befestigung mit groBformatigen Rechteckformaten quer zur Gehrichtung mit Versatzen,
Ausgleichsflachen / Traufstreifen: Kleinpflaster

= Fahrbahn durchgangig b = 3,2 m, Oberflachenbelag: Asphalt, Hochbord

= Parkbuchten in Abhangigkeit vom Raumangebot zwischen Gehweg und Fahrbahn Ober-
flachenbefestigung Betonpflaster

4 Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen, FGSV 2006
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Anlieger- und Aufenthaltsfunktion als bestimmender Nutzungsanspruch wird durch
Fremdverkehr aus angrenzenden StraBenabschnitten iberlagert

Trennung FuBganger und Kfz-Verkehr / Parken

einseitig gefiihrter Gehstreifen: durchgangig b = 2,3 m, durch Tiefbord abgetrennt, Be-
festigung mit groBformatigen Rechteckformaten quer zur Gehrichtung mit Versatzen,
Ausgleichsflachen / Traufstreifen: Kleinpflaster

einseitige Parkstande in Langsaufstellung bzw. nach Raumangebot in Schrag- oder Senk-
rechtaufstellung, durch Gerinne abgetrennt

Fahrbahn b = 4,1 .. 4,8 m (einbahnig: b mind. 3,1 m), fugenarmes Pflaster, ungefasst
einseitig kleinkronige StraBenbaume

Nutzungsanspriiche werden durch Anlieger- und Aufenthaltsfunktion bestimmt, geringes
Verkehrsaufkommen
Mischverkehr, niveaugleicher Ausbau mit Gerinne

Kraftfahrzeuge (mit ruhendem Verkehr), Radfahrer und FuBganger bewegen sich somit auf
einer im Querschnitt ungeteilten Verkehrsflache. Das unterstiitzt die Wahrnehmung als StraBe
mit besonderer Aufenthaltsfunktion. Durch den gemeinsamen Verkehrsraum wird die Rick-
sichtnahme erhoht.

flachige Oberflachenbefestigung mit fugenarmem Pflaster, ungefast

schmaler Trauf- / Ausgleichsstreifen Lesestein-/Kleinpflaster, nicht linear mit Fahrbahn-
|/ Parkstreifenpflaster verzahnt

Fahrgassenbreite generell mind. 2,3 m unter Mitbenutzung des Gehstreifens (zzgl. beid-
seitiger Sicherheitsraum),

weitestgehend mittig geflihrter Gehstreifen (b =1,8 m), Pflasterung in groBformatigen
Rechteckformaten quer zur Gehrichtung, alternierende / nicht lineare Randausbildung

Ausgrenzung von Parksténden (b = 2,0 m) durch Geholz- / Baumscheiben und Gerinne,
Oberflachenbefestigung versickerungsfahig mit fugenreichem Pflaster

Abschnittsbildung durch Versatzbildung Fahrstreifen / Parkstande, Belagwechsel an Ver-
satzstellen

punktuelle Fassadenbegriinung (Abstimmung Eigentiimer), Kleingehdlze im StraBen-
raum

Bei der Erneuerung der BrunnenstraBe und des Verbindungsstlicks SandbergstraBe-Fischer-
straBe kann wegen der geringen Anzahl anliegender Wohngebdude und der untergeordneten
Verkehrsbedeutung das Uberlieferte Lesestein- und Polygonalpflaster mit Gerinne aus denk-
malpflegerischen Griinden beibehalten werden und eine Umgestaltung auf die Einfligung eines
mittigen Gehstreifens beschrankt werden.
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Einen weiteren Schwerpunkt der 6ffentlichen GestaltungsmaBnahmen bildet die Schaffung ei-
nes Quartiermittelpunktes, der z.Zt. im Planungsgebiet fehlt. Als hierflir geeignete Flache
wurde die platzartige Raumfolge Sandbergplatz — Brunnenplatz identifiziert.

Der Sandbergplatz soll durch ein besonderes Nutzungsangebot einen Aufenthaltsort fiir die
Bewohner bilden und als geeigneter Raum fir Stadtteil- und Gemeinschaftsaktivitaten baulich
hergerichtet werden. Der deutlich kleinere Brunnenplatz entsteht durch die Aufweitung der
BrunnenstraBe an der Einmiindung in die FischerstraBe und bildet einen sehr kleinen &ffentli-
chen Raum ohne einheitlich ausgepragte Raumkanten. Die Flache soll als kleinrdaumiges Auf-
enthaltsangebot ausgestaltet werden und die Wohnumfeldgestaltung des Gebietes verbessern.

Bei der Neugestaltung beider Platze muss wegen der auch zukiinftig notwendigen Fahrbezie-
hungen die Uberfahrbarkeit fur den Kfz-Verkehr und ein kleinrdumiges Parkplatzangebot ge-
wabhrleistet bleiben.

Fir die genannten Platze sollen die nachfolgenden Gestaltungspramissen umgesetzt werden:

= Ausformung des Platzcharakters durch flachige Pflasterung in groBen Rechteckformaten
in Ost-West-Richtung, verbreiterte Okofuge / Splittrasen in Ost-West-Richtung, Pflaster-
reihen werden durch Versatzstlicke aus Kleinpflaster unterbrochen

= randseitige Unterbringung von Parkstanden (Anwohnerbedarf) an der Nord- und Sud-
seite, Pflasterwechsel (sh. StraBenraumgestaltung C) und

= Raumbegrenzungen an der Nord- und Sidseite durch Schnitthecken

= Raumbegrenzung an der Ostseite durch Sitzstufen (Ausstattung ggf. mit robusten Sitz-
beldgen); vorgelagerte Baumreihe, rickwartig anschlieBende Terrassierung / Anbd-
schung der erhdhten Gebaudevorflachen (Begriinung mit pflegeleichten Kleingehélzen
oder als individuell gestaltete Vorgartenflaichen in Absprache mit Anwohnern) und
schmaler traufseitiger 6ffentlicher Gehweg

= niveaugleiche Einbeziehung des Fahrbahnbereichs der westseitig verlaufenden Sand-
bergstraBe vom Giebel Berliner Str. 38 bis zum Giebel KarlstraBe 16; Pflasterwechsel (sh.
StraBenraumgestaltung C)

= Berlicksichtigung von Unterflur - Anschlussméglichkeiten (Strom, Wasser) und Unterflur-
Abfallbehalter (DSD)

= bespielbare Plastik ,Fisch und Krone"

« Ubergriinung der Platzfliche auBerhalb der Fahrstreifen und Parkstinde durch kleinkro-
nige Laubbaume (Baumplatz)

= Anlage des inneren Platzraums als Zier-/Sportrasen
= Ausstattung mit Sitzgelegenheit, Solitdr-Spielgerat, Sandflache (Kinder bis 6 Jahre)
- Offentliche Parkstdnde (Senkrechtaufstellung von der FischerstraBBe)

= Ldschwasserbrunnen
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Der Spielplatz ist weiterer Bestandteil der 6ffentlichen MaBnahmen (ISEK-MaBnahmenkonzept)
zur Verbesserung der Wohnumfeldgestaltung. Er ist z.Z. nach Gesichtspunkten der Zweckma-
Bigkeit flir die Altersgruppe von 0 bis 6 Jahre eingerichtet. Ziel der Umgestaltung und Aufwer-
tung des Spielplatzes ist:

= eine Erganzung der Ausstattung um Angebote fir den Bedarf der 7- bis 13-jahrigen
Kinder

= Berlicksichtigung des Flachenbedarfs Berliner StraBe (ndrdliche Verlagerung) und Einbe-
ziehung der angrenzenden Grundstucksflachen aus Flurstiick 98/4 (Regenriickhaltezis-
terne)

= Begriinung durch Schnitthecken zur verbesserten réaumlichen Abgrenzung zu benachbar-
ten Wohn- und Verkehrsnutzungen

Als weitere Platzraume werden das Ehrenmal flr die Verfolgten des Naziregimes mit angren-
zenden Anliegerverkehrsflachen und der 6ffentliche Vorbereich der Gebdude BahnhofstraBe
23, 25 / FriedrichstraBe 9, 10 in das Erneuerungskonzept aufgenommen.

Die Denkmalanlage ist fur die Gesamtstadt von Bedeutung. Sie ist im Zentrum mit einem Ge-
denkstein mit Flammenhalter ausgestattet, der von einer flach bepflanzten Griinanlage umge-
ben ist. Die Anlage liegt gegeniiber der BahnhofstraBe erhdht und ist mit einer Stiitzmauer
aus Feldsteinen abgegrenzt; die westliche Grenze zur AnliegerstraBe wird durch eine Schnitt-
hecke gebildet.

Flr die Erneuerung der Anlage ist unter Berticksichtigung ihrer Funktion und der Grundidee
des urspriinglichen gartenarchitektonischen Entwurfs zu gegebener Zeit eine Neugestaltungs-
konzeption unter Beteiligung der Stadtgesellschaft zu entwickeln.

Die Flache ist z.Z. mit unterschiedlichsten Materialien gepflastert (Polygonal- und Lesestein-
pflaster, Beton-Gehwegplatten, Ortbeton und vermittelt zwischen dem Gehweg entlang der
BahnhofstraBe und den tiefer liegenden Wohnhdusern. Sie wird zzt. als Stellplatz fiir Recyc-
lingcontainer genutzt und dient dartiber hinaus dem Zugang der Hauseingange der anliegen-
den Gebdude.

Weitere, neue Funktionen sind hier nicht geplant. Bei der Umgestaltung ist ein fiir Lieferzwecke
befahrbarer Gehwegstreifen vor den anliegenden Wohngebduden und eine befestigte Flache
fur die Recycling-Container im Gestaltungskodex gem. ,StraBenraumgestaltung C' vorgesehen.
Die verbleibende Flache soll als Grunflache mit pflegeleichten Kleingehdlzen und ggf. einem
kleinen Verweilbereich angelegt werden.
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Die kleinteilige Baustruktur und die individuelle Verwirklichung privater baugestalterischer
Ideen pragen das Erscheinungsbild des Wohnquartiers ,Fischerwiek™. Diese Eigenart soll als
Ausdruck der Individualitat der Bewohner beibehalten werden. Weil ibergeordnete Gebiets-
funktionen nicht zu beriicksichtigen sind, wird die duBere Gestaltung der Gebaude somit primar
an den Gestaltungsvorstellungen der Eigentiimer und Nutzer ausgerichtet.

Neben den umfassenden Neugestaltungsabsichten im 6ffentlichen Raum wird in einem eher
zurlickhaltenden Gebrauch von duBeren Gestaltungsvorgaben fiir die private Bausubstanz ein
wesentlicher Beitrag zur Starkung der Identifikation der Bewohner mit ihrem Stadtteil gesehen.
Im Bereich der Baugestaltung werden bei privaten BaumaBnahmen insoweit keine besonderen
Ziele entwickelt. Auf eine Gestaltungssatzung mit allgemeinen 6rtlichen Bauvorschriften fiir
das Gebiet wird deshalb verzichtet. Bei privaten BaumaBnahmen wird die Aufmerksamkeit auf
funktionelle Aspekte einer Verbesserung des wohnungswirtschaftlichen Nutzwertes der Bau-
substanz und auf ortsbildwirksame InstandsetzungsmaBnahmen an den AuBenbauteilen (Dach,
Fassade, Einbauteile) gelegt.

Besonderheiten im Erscheinungsbild der Gebdude und pragende Gestaltmerkmale der Fassa-
den (Plastizitat und Gliederung) sollen im Sinne des stadtebaulichen Denkmalschutzes gleich-
wohl erhalten bzw. wiederhergestellt werden, um die Vielfalt des Ortsbildes in diesem Stadt-
quartier zu bewahren. Einzelgebaude und Gebdaudeensembles, welche das Erscheinungsbild
des Stadtteils besonders pragen, sind mit ihren Gestaltungsdetails zu erhalten. Zur Kompen-
sation des damit verbundenen baulichen und gestalterischen Mehraufwandes werden solche
Gebaude vorrangig flir den Einsatz von Stadtebauférdermitteln vorgesehen. Sie werden dazu
im Gestaltungskonzept des Rahmenplans gesondert dargestellt.

Strukturelle Eingriffe in die Bausubstanz, die die Gebaudegrundflachen beriihren oder liber
bestehende Grundstiicksgrenzen hinweggehen, bedirfen aufgrund der kulturgeschichtlichen
Entwicklungsbeziige dieser Vorstadtsiedlung einer denkmalpflegerischen Abstimmung.

Einen wesentlichen Anteil an der Weiterentwicklung des Ortsbildes hat der Umgang mit beste-
henden Baullicken und zum Teil groBflachig brach liegenden Baugrundstiicken. Gestalterisch
kommt es hier maBgeblich auf die SchlieBung der Bauliicken und Erneuerung fehlender Raum-
kanten an. Fur das Einzelgebdude wird die umzusetzende Kubatur und Hohe dabei durch das
planungsrechtliche Einfligungsgebot nach § 34 (1) BauGB hinreichend bestimmt vorgegeben.
Bei der auBeren Gestaltung von Neu- oder Ersatzbauten im Sanierungsgebiet sind historisie-
rende Architekturansatze zu vermeiden, so dass bauliche Erganzungen als Ausdruck einer zeit-
gemaBen Weiterentwicklung des Stadtteils ablesbar bleiben. Dabei gilt ebenfalls der o.a.
Grundsatz des Primats individueller Bauherrenvorstellungen.

Neben den bestehenden strukturellen Besonderheiten des Stadtteils bildet die weitgehend frei-
zugig konzipierte Baugestaltung einen wesentlichen Aspekt, um diese in historischer Feldlage
gewachsene Vorstadtsiedlung von dem innerhalb der Stadtmauer planmaBig entwickelten
Stadtkern visuell wahrnehmbar abzugrenzen und den gravierenden Milieuunterschied weiter-
hin begreifbar zu machen.
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Das MaBnahmenkonzept enthilt einen Uberblick der strategisch wichtigen Einzelvorhaben und
-maBnahmen, die zur Erreichung der Sanierungsziele in einem Zeitraum von ca. 15 Jahren
umzusetzen sind. Es soll letztlich flir die Koordinierung der an der Umsetzungsplanung fachlich
Beteiligten und als Planungsgrundlage fiir den mittelfristigen Finanzierungsbedarf dienen so-
wie eine Vorausschau Uber den Stand und den Fortgang der GesamtmaBnahme ermdglichen

Im MaBnahmenplan werden diejenigen Gebdude dargestellt, fir die im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchungen (06/2015) ein Sanierungs- und Modernisierungsbedarf ermittelt wurde.
Einzelne Gebaude, die zwischenzeitlich modernisiert wurden, werden nicht mehr aufgefiihrt.

Unter den Gebdauden mit erheblichem Sanierungsbedarf sind Gebdude, die eine gesonderte
Untersuchung zur Feststellung der Sanierungsfahigkeit und zur Festlegung konkreter Sanie-
rungsziele erfordern. Ein besonderer objektbezogener Untersuchungsbedarf ergibt sich i.d.R.
zur Einschatzung der Folgen von langerfristigem Leerstand (Berliner StraBe 13, LuisenstraBe
20), aus der GroBe bzw. Gesamtnutzflache des Objektes und z.T. auch aus einer fiir mégliche
Nachnutzungen problematischen Grundrissstruktur (LuisenstraBe 20, BahnhofstraBe 59,
SchiitzenstraBe 8/ehem. Grundschule, KronwiekstraBe 17, UnterwallstraBe 18a) sowie zur
friihzeitigen planerischen Berticksichtigung bestehender Denkmalanforderungen (Unterwall-
straBe 18a, KronwiekstraBe 17, WerftstraBe 22, auch SchiitzenstraBe 28, BahnhofstraBe 35).
Einige MaBnahmen befinden sich bereits in Sanierungsdurchfiihrung und Umnutzung (siehe
Seiten 9 und 10).

Dariiber hinaus werden die fiir eine Neubebauung vorgesehenen Standorte ausgewiesen. Die
Ausweisung mdglicher Neubaustandorte dient als Grundlage fiir weitere, operative Entschei-
dungen Uber einen Bedarf fiir Freilegungs- und OrdnungsmaBnahmen und flir die Akquisition
von Bauinteressenten.

Die Neu- und Ersatzbebauung einzelner Grundstiicke ist grundsatzlich unter Beachtung der
Rahmenvorgaben des planungsrechtlichen Einfligungsgebotes (§ 34 BauGB) vorzubereiten
und umzusetzen. Hierbei entsteht i.d.R. kein stadtebaulicher Planungsbedarf.

In den Bereichen LuisenstraBe, HermannstraBe konzentrieren sich die flir eine Neubebauung
vorgesehenen Flachen. Hier ist deshalb eine gesonderte Beurteilung erforderlich, inwieweit ein
stadtebaulicher Planungsbedarf flir die Umsetzung der beabsichtigten Bebauung besteht.

Fir den Neubaustandort an der Nordwestseite der LuisenstraBe zwischen AuguststraBe und
HermannstraBe wird eingeschatzt, dass die Umsetzung der Neubauabsichten kein Planungser-
fordernis auslost. Die bereits berdumten Grundstlicksflachen bilden hier eine Liicke zwischen
der zweigeschossigen, geschlossenen Wohnbebauung auf der gegeniiberliegenden Seite der
LuisenstraBe und der Wohnbebauung entlang der BahnhofstraBe, die hier (iberwiegend zwei-
geschossig und ebenfalls in geschlossener Bauweise ausgefiihrt ist. Die Liicke hat in der NW-
SO-Ausdehnung ein MaB von ca. 50 m und erfasst dabei die Tiefe von jeweils einem ortstypi-
schen Baugrundstiick. Nach den Grundsatzen der einschlagigen Rechtsprechung unterbricht
sie damit den Bebauungszusammenhang zwischen den beiden vorgenannten Gebdudezeilen
nicht und ist deshalb einer Beurteilung nach § 34 BauGB in vollem Umfang zuganglich. Als
BeurteilungsmaBstab bzgl. der Bauhdhe und der Bauweise ist die gegeniliberliegende Bebau-
ung der LuisenstraBe wegen des unmittelbaren raumlichen Zusammenhanges mafBgeblich.

Der Neubaustandort an der Nordwestseite der LuisenstraBe zwischen HermannstraBe und
Schiffbauerdamm ist planungsrechtlich ebenfalls als Baullicke zu bewerten, die grundsatzlich
einer Bebauung nach § 34 BauGB unter Beachtung des Einfligungsgebotes zuganglich ist. Die
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Flache betrifft jedoch 3 unterschiedliche Eigentiimer und berihrt kleinrdumig unterschiedliche
Nutzungssituationen (bestehende Gartennutzung, Verflechtung mit Wohngrundstiicken in der
BahnhofstraBe 55/57 und die Brache LuisenstraBe 20). Uber die Einleitung einer verbindlichen
stadtebaulichen Planung sollte deshalb im Laufe der Sanierungsdurchfiihrung in Abstimmung
mit den Eigentiimern entschieden werden, wenn dies fiir die Sicherung des Interessenaus-
gleichs untereinander erforderlich erscheint. Als Entscheidungsgrundlage gentigt hierflir die
Erarbeitung eines einfachen Bebauungs- und Nutzungskonzeptes.

Als OrdnungsmaBnahme sind die neu zu bebauenden Grundstiicke an der Nordseite der Lui-
senstraBe zu berdaumen und flr die beabsichtigte Neubebauung vorzubereiten.

Dariiber hinaus entsteht auf mehreren Einzelgrundstiicken ein vorbereitender MaBnahmenbe-
darf zu Herstellung der Voraussetzungen fiir eine plangemaBe Nachnutzung bzw. Neubebau-
ung — SandbergstraBe/Ecke HermannstraBBe, SandbergstraBe 16/Ecke Berliner StraBe, Schiit-
zenstraBe Flurstiick 132 (Berliner Str. 13), KronwiekstraBe 20 und KronwiekstraBe 21. Uber
weiteren (kleinteiligen) Ordnungsbedarf ist bei der Vorbereitung von EinzelmaBnahmen ope-
rativ im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung zu entscheiden, wenn hierdurch die Erreichung
der Erneuerungsziele beférdert oder beschleunigt werden kann.

Bei der Umsetzung des Verkehrskonzeptes sind bei der Neuanlage der Berliner StraBe und der
KronwiekstraBe mehrfach bestehende Grundstiicksverengungen zu beseitigen, um eine aus-
reichend sichere Verkehrsflihrung fur Kfz und FuBganger zu erméglichen. Dafir ist ein Erwerb
von Teilflachen der angrenzenden privaten Grundstlicke erforderlich. Die betroffenen Flurstti-
cke sind im MaBnahmenkonzept gekennzeichnet:

= Flurstlick 70/2 - Flur24 (SandbergstraBe 16)

= Flurstlick 98/3, 113/3 - Flur 24 (Blrgerspielplatz SchiitzenstraBe, KronwieckstraBe 17)
= Flurstiick 117 - Flur 24 (KronwiekstraBe 15)

= Flurstlick 99, 100, 101 — Flur 23 (KronwiekstraBe Garten).

In der BahnhofstraBe, der MiihlenstraBe, im Westabschnitt der Berliner StraBe und im Schiff-
bauerdamm wurden zurlickliegend die wassertechnischen Anlagen und der Oberbau bereits
erneuert. Die BahnhofstraBe und der Schiffbauerdamm kénnen in der weiteren Sanierungspla-
nung deshalb unberiicksichtigt bleiben.

Flr den Westabschnitt der Berliner StraBe und fur die MihlenstraBe ergibt sich ebenfalls kein
vordringlicher Sanierungsbedarf. Gleichwohl wird hier zum Ende der GesamtmaBnahme zu-
stands- und verschleiBbedingt eine Sanierung des Oberbaus erforderlich.

Fir alle weiteren StraBenziige des Sanierungsgebietes ist eine grundhafte Erneuerung der
Verkehrsanlagen und eine Neugestaltung des Verkehrsraumes vorgesehen. Bei der Planung
und Vorbereitung ist jeweils der Erneuerungsbedarf der Versorgungstrager zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung haben insbesondere der Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbeseitigung - Festland Wolgast und die Gasversorgung Vorpom-
mern Netz GmbH einen umfassenden Erneuerungs- und Erganzungsbedarf ihrer Netze ange-
zeigt. Wegen des Umfangs der EinzelmaBnahmen und des Koordinierungsbedarfs zwischen
den MaBnahmen an den Verkehrsanlagen und den stadttechnischen Medien wurden die Ab-
folge der Bauabschnitte des erschlieBungstechnischen Erneuerungskonzeptes maBgeblich an
der Reihenfolge und technischen Umsetzbarkeit der erforderlichen Kanalbauarbeiten ausge-
richtet.
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Tabelle 7: ErschlieBungsmaBnahmen

Nr. Bezeichnung Flache SW-Anschluss RW-Anschluss
(m2)
EO1 | HermannstraBBe 1.901 | BahnhofstraBe BahnhofstraBe
Stz. 200 B 400
LuisenstraBe Sud
Stz. 200
EO2a | SandbergstraBe 1.840 | HermannstraBe HermannstraBe
Stz. 200 B 300
EO02b | FriedrichstraBe 1.895 | SandbergstraBe SandbergstraBe
neu EO2a neu EO2a
EO3 | LuisenstraBe Nord und 3.330 | Schiffbauerdamm Schiffbauerdamm
Sid sowie Augusten- Stz. 300 B 300
strafe/West BahnhofstraBe
B 300
EO4a | KronwiekstraBe Sud 1.787 | Einleitstelle Fischer- Einleitstelle Fischer-
(WerfstraBe bis Berliner ZttraBZeO{) Bahnanlage sétr;\éi(;e / Bahnanlage
StraBe) z
EO4b | KronwiekstraBe Mitte 711 | KronwiekstraBe 11 KronwiekstraBe 11 /
(UnterwallstraBBe bis Stz. 200 ga;goanlage
WerftstraB3e)
EO5 | UnterwallstraBBe 2.242 | KronwiekstraBe 11 KronwiekstraBe 11 /
Stz. 200 Bahnanlage
B 500
EO6 | Berliner StraBe Ost, Mitte 1.486 | KronwiekstraBe KronwiekstraBBe
(KronwiekstraBe bis neu E04a heu E04a
SandbergstraBe)
EO7 | Sandbergplatz 2.390 | Berliner StraBe Berliner StraBe
neu E06 B 400
EO8 | SchiitzenstraBe Sid 1.778 | Berliner StraBe Berliner StraBe
(bis Berliner StraBe) neu E06 B 400
EO9a | AuguststraBBe Ost 950 | LuisenstraBe LuisenstraBe
(LuisenstraBe bis Schiit- neu E03 neu E03
b zenstraBe) SchiitzenstraBe
neu EO8
E10 | FischerstraBe Ost 793 | KronwiekstraBBe KronwiekstraBBe
(SchiitzenstraBe bis neu E04a neu E04a
KronwiekstraB3e)
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Nr. Bezeichnung Flache SW-Anschluss RW-Anschluss
(m2)
Ella | SchiitzenstraBe Mitte, 1.360 | Berliner StraBe Berliner StraBe
Nord neu E06 B 600
b (bis Berliner StraB3e) FischerstraBBe Fischerstrafe
neu E10 neu E10
E12 | FischerstraBe Nordwest 1.381 | FischerstraBe Ost FischerstraBBe Ost
(SandbergstraBe bis neu E10 neu E10
WerftstraBe)
E13 | WerftstraBe 2.121 | SchiitzenstraBe SchiitzenstraBe
neu E11b neu E11b
KronwiekstraB3e KronwiekstraBBe
neu E04b neu E04b
E14 | KarlstraBe 777 | SandbergstraBe SandbergstraBe
neu EO7 neu EOQ7
E15 | BrunnenstralBe, Brunnen- 936 | FischerstraBBe FischerstraBe
platz neu E12 neu E12
E16 | SandbergstraBe Neubau 768 | HermannstraBe HermannstraBe
neu EO1 neu EO1
E17 | MihlenstraBBe 1.565 | Bestand, nur Oberbau | Bestand, nur Oberbau
E18 | Berliner StraBe West 886 | Bestand, nur Oberbau | Bestand, nur Oberbau
E19 | Ehrenmahl mit angren- 920 | BahnhofstraBBe BahnhofstraBe
zenden AnliegerstraBBen
E20 | Aufenthaltsbereich Bahn- 530 | Nur Oberbau Nur Oberbau
hofstraBe 23/25; Recyc-
lingplatz
E 21 | BahnhofstraBe 7.611 | Nur Oberbau Nur Oberbau
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Planteil

Plan 1: Nutzungskonzept
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Planteil

Plan 2: Verkehrskonzept
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Planteil

Plan 3: Gestaltungskonzept / Freiraum
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