Planungs- und Gestaltungsbeirat

der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

32. Sitzung - 18./19.06.2020

Beratungsort: Kunsthalle Rostock, Hamburger Str. 40
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Herr Dr. Zahiri

Herr V.-Prof. Stevens

Die Geschaftsstelle des Planungs- und Gestaltungsbeirates hat im Stadtischen Anzeiger
(vom 10.06.2020) und auf der Internetseite http://rathaus.rostock.de zur 32. Sitzung des
Beirates eingeladen. Im Rahmen der Sitzung wurden drei Vorhaben offentlich und drei
Vorhaben nichtoffentlich vorgestellt.

Inhalt

Offentlicher Teil - 19.06.2020:

TOP1:  Bebauungsplan Ballastweg, Gehlsdorf, Wiedervorlage

TOP2: Familienzentrum ,middenmang*/(Ersatzneubau Kita ,,Sonnenkinder*), Helsin-
kier StraBe 40, Liitten Klein, Wiedervorlage

TOP 3:  Quartiersentwicklung und Bebauung am ,Sternplatz“, Salvador-Allende-Str. 23,
Toitenwinkel

Nichtoffentlicher Teil - 19.06.2020:
TOP 4-6: |/
Die Mitglieder des Planungs- und Gestaltungsbeirates begriiBen die anwesenden Gaste

zur 32. Sitzung in der Rostocker Kunsthalle. Frau Hutter libernimmt fiir die Sitzung den
Vorsitz des Gremiums.

Rostock, 29.06.2020
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TOP 1 Bebauung Ballastweg, Gehlsdorf, Wiedervorlage

Referent/in: Herr Millahn, Herr Ries
Bauherr/in: Privat

Stand des Projektes: Vorplanung, (Vorstellung Ergebnisse Mehrfachbeauftragung)

Vortrag:

Herr Millahn leitet in das Thema ein, indem er aus der letzten Sitzung des Planungs- und
Gestaltungsbeirates berichtet. Die Empfehlungen des Beirates bezogen sich vor allem auf
die Anlehnung der kleinteiligen Bestandsbebauung vor Ort und die Unterbringung der
Stellplatze. Herr Millahn erklart den Zuhorenden nochmals den Standort und die Lage des
Plangebiets. Er erklart die Schwierigkeit gleichzeitig Wohnbebauung mit hohen Ansprii-
chen zu schaffen und dabei dennoch eine effiziente Anzahl an Wohnungen zu realisieren,
damit auch wirtschaftlich geplant werden kann. Er fasst das Spektrum an Anforderungen
fur die Planer zusammen. Der Grundstiickseigentiimer hat im Ergebnis nach der ersten
Vorstellung des Bebauungsplanentwurfes eine Mehrfachbeauftragung veranlasst. Drei
Planungsbiiros haben dazu Entwiirfe angefertigt: Keipke Architekten (Rostock), Oberstei-
ner Architekten (Miinchen) und der Architekt Tilo Ries (Rostock).

Herr Millahn stellt stellvertretend im Folgenden knapp die Entwiirfe von Andre Keipke und
den Obersteiner Architekten vor.

Herr Keipke reichte einen Vorschlag mit 3-geschossigen Gebauden ein, wobei das dritte
Geschoss als zuriickgesetztes Staffelgeschoss ausgebildet ist. Die Breite der Gebaude hat
er nicht reduziert. Durch kleine Vor- und Rijckspri]nge des Baukorpers und durch eine ver-
tikale Fassadengliederung versucht er eine gewisse Klelntelllgkelt zu errelchen In den
beiden groBeren geplan- (M) j

ten Gebauden am Ufer

sollen 10 Wohneinheiten

realisiert werden. Das

geplante oOstliche Ge-

baude mit zwei SR
Wohneinheiten in erster i T o
Reihe zum Ufer belasst ' /
er unverandert. In zwei-
ter Reihe sieht Herr

Keipke drei Baukorper P i i, 9
mit je zwei Wohneinhei- S e y e
ten vor. Fir die Unter- e GNy &

bringung der Stellplatze

soll es eine Tiefgarage Abb.I:lageplan;
Quelle: Keipke Architekten
geben.

~ Abb.2: Fotomontage; Quelle: Keipke Architekten
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Herr Obersteiner entwickelt eine 4-
geschossige Bebauung (plus Keller-
geschoss) und orientiert sich an den
Dachformen in der Umgebung. Zwei
der vorgesehenen Geschosse bringt 3
der Architekt im Dachraum des Bau-
korpers unter. So halt er die Firstho-
he der zwei slidostlichsten Bestands-
gebaude im Ballastweg ein. Die
geplanten Mehrfamilienhauser ent-
lang des Ufers bestehen aus zwei Lageplan 1:2000
versetzt angeordneten Gebaudehalf- ¥l Varionte mit Parkbucht
ten. Zur Unterbringung der Stellplat-
ze sieht er weiterhin eine Stellplatz-
anlage am Ende der Verlangerung Abb.3: Lageplan (nicht maBstabsgetreu);
des Ballastweges vor. Quelle: Obersteiner Architekten

Abb.4: Fotomontage; Quelle: Obersteiner Architekten

Herr Ries iibernimmt das Wort und erlautert nochmals knapp die Umgebung. Er betont,
dass sich das Grundstiick in einer 1a-Lage befindet und die Topografie eine Besonderheit
darstellt. Er zeigt nochmals Bilder der unterschiedlichen Dachformen in der Umgebung.
Herr Ries sieht in seinem Entwurf in der ersten und zweiten Reihe jeweils vier Baukorper
vor. Die Breite der groReren Baukorper entlang des Ufers hat er reduziert. Zwischen den
zwei mittleren Gebauden sieht er einen glasernen Verbinder vor. Die Bebauung entlang
des Ufers ist leicht Facherformig angeordnet, dadurch schafft der Architekt bessere Blick-
beziehungen fur die Wohnbauten in der hinteren Reihe. Mittig in der Verlangerung des
Ballastweges sieht der Entwurf eine kleine Platzflache vor, die sowohl zum Wenden von
Fahrzeugen als auch als gemeinschaftliche Platzflache dienen kann. Fiir die Unterbringung
der PKW soll es ; Vi Ay | b3

eine  Tiefgarage ' : '
geben. Herr Ries
entwickelt fur die
Mehrfamilienhau-
ser eine spezielle
Dachform, durch
die an allen Seiten
Giebel entstehen.
Die drei Mehrfami-
lienhauser in ers-
ter Reihe sollen
vier Geschosse
erhalten.

Abb.5: Lageplan; Quelle: Tilo Ries
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Abb.6: Fotomontage; Quelle: Tilo Ries

Beratung mit dem Beirat:

Die Mitglieder des Planungs- und Gestaltungsbeirates bedanken sich bei dem Eigentiimer
fur die beauftragte Untersuchung. Der Fokus hatte allerdings weniger auf der architekto-
nischen Gestaltung und mehr auf dem Stadtebau liegen missen. Das Gremium fasst eben-
falls kurz die wesentlichen Diskussionspunkte aus der letzten Sitzung zusammen, welche
vor allem die Hohe und die Kornigkeit der Gebaude sowie die Stellplatzanlage betrafen.
Die Mitglieder beginnen mit dem Entwurf von Herrn Ries und fragen nach der angedach-
ten Geschossigkeit fiir die Bebauung in der zweiten Reihe. Herr Ries sieht darin eine Fort-
setzung der bestehenden Bebauung im Ballastweg mit 2-3 Geschossen, genauer betrach-
tet hat er dies in der Untersuchung jedoch nicht. Der Beirat sieht hier das Maximum bei 2
Geschossen. Das Gremium lobt, dass ein viertes Gebaude in erster Reihe in dem Entwurf
von Herrn Ries dazugekommen ist und sich die Breite der Gebaude zum Wasser dadurch
verringert. Problematisch bleibt dennoch die Geschossigkeit. Der Beirat sieht hier hochs-
tes 2 Geschosse plus ein ausgebildetes Dach. Sie erachten Giebel als machbar, aber die
neue Bebauung sollte als Fortsetzung der ostlichen Bestandsbebauung verstanden wer-
den, damit sich eine homogene Situation ergibt. Die groRe Bebauung westlich des Grund-
stucks sehen die Beiratsmitglieder als nicht maBstabsgebend fiir das Plangebiet an. Der
vorgeschlagene glaserne Verbinder verschwindet zwar auf dem Lageplan, wird aber in der
Realitat deutlich sichtbar in Erscheinung treten. Die Beiratsmitglieder loben die Fa-
cherstruktur und empfehlen diese weiter zu verfolgen. Die Bebauung sehen sie allerdings
als zu hoch an. Herr Ries widerspricht der Auffassung indem er erklart, dass die hohe
westliche Bebauung stadtebaulich wirksam und daher auch mit einzubeziehen ist. Das
Gremium erklart, dass sie das getan haben, jedoch ist es eine andere Frage wie man mit
der Bebauung umgeht.

Sie finden es richtig, einen Umgang mit geneigtem Dach zu finden, da die Traufkante hier
ein wichtiges Element darstellt. Die Giebel sind ein schones architektonisches Thema fiir
den Standort, in dem Entwurf von Tilo Ries sind die Gebaude allerdings uiberhoht.

In dem Vorschlag von Herr Keipke bewerten die Beiratsmitglieder die Langenentwicklung
der Baukorper am Ufer deutlich als zu breit. Es ware besser die Tiefe des Grundstiickes
auszunutzen, ahnlich dem Ansatz von Herr Ries. Vorteilhaft ware dabei gleichzeitig, dass
auch fur die Bauten in der 2. Reihe bessere Blickbeziehungen auf die Warnow ermaglicht
werden. Kritisch betrachtet wird bei dem Entwurf die Flachdachausbildung. Positiv hinge-
gen die Ausbildung einer Tiefgarage, wobei der Planer trotzdem noch eine Stellplatzanla-
ge vorsieht.

Bei dem Entwurf von Herr Obersteiner befindet sich das dritte Geschoss zwar im Dachge-
schoss, trotzdem ist es aber wie ein Vollgeschoss zu bewerten. Auch dieser Entwurf ist zu
hoch und die Kleinkornigkeit in Wirklichkeit nicht gegeben. Ob die versetzten Gebaude-
halften wirklich als zwei Halften und differenziert wahrnehmbar sind, bezweifelt der Ge-
staltungsbeirat. Die Grundflache ist zu groR und die vorgeschlagene Gestaltung nicht wiin-
schenswert.

Das Gremium schatzt den Vorschlag einer leichten Platzausbildung von Herrn Ries als po-
sitiv ein. Die Facherung unterstiitzt die Ausbildung und die Stellung der Gebaude nimmt
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die Hangkante mit auf. Sie empfehlen die Facherstruktur weiter zu verfolgen. Die Tiefgara-
ge muss naturlich funktionieren und in der Planung weiterhin bestandhalten, damit keine
oberirdische Parkierungsanlage entsteht.

Herr Ries erkundigt sich nochmals nach der Empfehlung zu Geschossigkeit. Die Mitglieder
des Planungs- und Gestaltungsbeirates antworten darauf eindeutig mit 2 Geschossen plus
geneigtem Dach.
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Empfehlungen des Beirates:

Bebauungsplan Ballastweg, Gehlsdorf, Wiedervorlage
Auftraggeber/in: Privat

Planer/in: Herr Millahn, Herr Ries, Herr Keipke, Herr Obersteiner
Stand: Vorplanung, (Vorstellung Ergebnisse Mehrfachbeauftragung)

Empfehlungen des Beirates:

Zur Beurteilung des Bauvorhabens lagen dem Beirat die Ergebnisse der durch den Eigen-
tlimer veranlassten Mehrfachbeauftragung von drei Architekturbiiros vor, in der die bishe-
rigen, in der 31. Sitzung gegebenen, Hinweise und Empfehlungen anhand einer stadtebau-
lichen Untersuchung gepruft wurden. Der Beirat begriiBt diese erganzende Untersuchung
und verweist zugleich auf die Empfehlungen aus der 31. Sitzung am 13.03.2020.

Zur Verdeutlichung der inhaltlichen Positionen des Beirats wird im Folgenden kurz auf die
drei vorliegenden Konzepte eingegangen. Im Fokus steht die Neubebauung im allgemei-
nen Wohngebiet WA2 auf der Siidseite des verlangerten Ballastweges, die pragend fiir das
Stadtbild in diesem Abschnitt des Warnowufers sein wird.

Das stadtebauliche Konzept des Biiros Keipke ,Wohnen an der Uferkante” sieht auf der
Sudseite des verlangerten Ballastweges neben dem Zweifamilienhaus zwei Mehrfamilien-
hauser als Vierspanner mit zwei Vollgeschossen plus einem einseitig zurtickgesetzten Staf-
felgeschoss vor.

Diese zwei Hauser werden unterirdisch mit einer durchgehenden Tiefgarage verbunden.
Auf der Nordseite des verlangerten Ballastwegs sind drei Punkthauser mit je zwei
Wohneinheiten vorgesehen.

Aus Sicht des Beirates widerspricht die sudliche Neubebauung mit den zwei langgestreck-
ten Baukorpern der bisherigen Empfehlung des Beirats, die eine kleinteilige Gliederung
der gesamten Baumasse in mehrere Baukorper vorschlagt. Auch das Staffelgeschoss ent-
spricht nicht der Forderung zur Ausbildung geneigter Dacher. Erneut kritisiert wird der
Beibehalt der Stellplatzanlage am Ende des verlangerten Ballastweges.

Das Konzept des Buros Obersteiner sieht vier Wohnhauser entlang der Sudseite des ver-
langerten Ballastwegs vor. Die drei westlich liegenden Gebaude bestehen aus zwei ver-
bundenen, zueinander versetzten Baukorpern mit jeweils zwei Vollgeschossen und zwei
Dachgeschossen. Es ist aus Sicht des Beirats zu erwarten, dass die Hauser trotz der Glie-
derung als relativ groBe Baukorper wahrgenommen werden. Zudem wirken die zwei Dach-
geschosse als Mansarde zu massiv.

Im dritten Konzept vom Architekturbiiro Tilo Ries werden vier Baukorper siidlich des Bal-
lastwegs bzw. des Wohnwegs vorgeschlagen. Auf der Nordseite sind vier Doppelhauser
oder Zweifamilienhauser geplant. Der Beirat begriiit die Reduzierung der Baumassen der
Mehrfamilienhduser und die Annaherung an die Kornung der Bestandsbauten. Kritisch
gesehen wird der zwischen den zwei mittleren Mehrfamilienhausern vorgeschlagene Ver-
bindungsbau.

Von den drei vorgelegten Konzepten wird lediglich der Entwurf des Buros Tilo Ries als wei-
terfuhrend bewertet. Entsprechend beziehen sich die folgenden Empfehlungen im Detail
auf dieses Konzept:

e Die zwei Bestandsbauten Ballastweg 1 und 2 sind hinsichtlich der Baumassen- und
Hohenentwicklung maRstabsgebend fiir die Neubebauung. Gefordert wird die Ausbil-
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dung eines erkennbaren Daches sowie einer ablesbaren Traufhohe in Orientierung an
den Bestandsbauten. In diesem Zusammenhang ist, wie im Konzept des Blros Ries
dargestellt, die Anordnung eines Giebels vorstellbar.

e Die Bestandsbebauung des ehemaligen Schulungsheims am Blockweg ist nicht maR-
gebend fiir die stadtebauliche Entwicklung entlang des Ballastwegs. An dessen westli-
chen Ende ist der Gelandesprung nicht durch eine Neubebauung zu tiberformen, son-
dern zu akzeptieren. Folglich sollen die Neubauten die Hohe von zwei Geschossen
plus einem Dachgeschoss nicht liberschreiten.

e Derim Konzept des Biiros Ries angedachte Verbindungsbau zwischen den zwei mittle-
ren Mehrfamilienhausern soll nicht weiterverfolgt werden - auch nicht als ,glasernes”
Bauwerk. Die ErschlieRungskerne sind stattdessen, wie ublich in das jeweilige Wohn-
gebaude zu integrieren. Im Sinne der kleinteiligen Kornung sollen die Hauser als frei-
stehende Baukorper erkennbar sein.

e BegrifRt wird das Aufgeben einer oberirdischen Stellplatzanlage am westlichen Ende
des verlangerten Ballastwegs. Stattdessen wird der ruhende Verkehr den einzelnen
Grundsticken und Wohngebauden zugeordnet. Der gemeinsam nutzbare Erschlies-
sungsraum zwischen den Gebauden mit kleinem Platz sollte weiterentwickelt werden.
Positiv gewertet wird die vorgesehene Anordnung von Tiefgaragen unter den Gebau-
den auf der Siidseite des Ballastweges. Zeitnah sollte dafiir eine Baugrunduntersu-
chung erfolgen, um die Machbarkeit der Tiefgarage zu sichern.

Zur Sicherung der architektonischen Qualitat an dieser stadtbildpragenden Stelle wird
empfohlen, die Hochbauentwiirfe fiir die Neubauten dem Beirat vorzulegen (vgl. Empfeh-
lungen 31. Sitzung am 13.03.2020).
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TOP 2 Familienzentrum ,,middenmang*/(Ersatzneubau Kita ,,Son-
nenkinder"), Helsinkier Str. 40, Liitten Klein, Wiedervorlage

Referent/in: Herr Sesselmann, Matrix Architektur GmbH Rostock
Bauherr/in: Eigenbetrieb Komm. Objektbewirtschaftung und -entwicklung (KOE)

Stand des Projektes: Vorplanung

Vortrag:
Ein Mitglied des Planungs- und Gestaltungsbeirates fuhrt in das Vorhaben ein und erklart,

dass das Gremium mit dem Ergebnis aus der letzten Vorstellung noch nicht gliicklich ge-
wesen ist. Wesentliche Themen der Diskussion aus der letzten Sitzung waren, wie man mit
dem Abriss des Sonderbaus und dem Neubau sowie der Positionierung auf dem Grund-
stiick und innerhalb des Umfeldes sowie dem vorhandenen Baumbestand umgeht.
Herr Sesselmann ibernimmt das Wort und erklart den Anwesenden nochmals kurz den
Standort und die Ausgangssituation der Planungsaufgabe sowie den bisherigen Planungs-
ansatz. Er fasst die Empfehlungen des Planungs- und Gestaltungsbeirates aus der letzten
Sitzung zusammen, welche sich auf eine freiere Platzierung des Neubaus auf dem Grund-
stiick, den groBtmoglichen Erhalt des Baumbestandes, die Verbesserung der Erschlie-
Bungssituation, des Einfiligens in das Umfeld und der Priifung einer Interimslosung bezo-
gen. Der Architekt erklart nachfolgend drei neu untersuchte Varianten mit Vor- und
Nachteilen. Die erste Variante ,Spiegelung” der U-Form ermoglicht zwar einen zentralen
Eingangsbereich mit Vorplatz und eine zentrale Positionierung des Baukorpers auf dem
Grundstiick, jedoch ware ein Teilabbruch des Bestandsgebaudes notwendig, was baulich
bei dem Gebaudetyp 2,0 Mp nicht moglich ware.
Die zweite Variante (T-Formig) wiirde die gleichen Vorteile wie die eben erwdhnte Variante
mit sich bringen. Zusatzlich ware die Gliederung des Grundstiickes in zwei AuBenbereiche
moglich, jedoch ware auch hier ein Abbruch in Abschnitten notwendig, was durch den Ty-
penbau nicht zu realisieren ist und die Variante aus diesem Grund ebenfalls entfallt.
Die dritte Variante ist differenzierter, bei ihr werden drei Riegel um einen zentralen Er-
schlieBungskern angeordnet. Das Vorhaben lasst sich in 3 Bauabschnitten realisieren und
vereint alle gewiinschten Vorteile. Es wird einen zentralen Eingang mit einem Vorplatz
geben, das Gebaude wird zentral auf dem Grundstiick positioniert, die AuBenanlagen
werden in zwei Bereiche gegliedert, der Baumbestand kann in weiten Teilen erhalten wer-
den und es ist kein Teilabbruch des Bestandsbaukorpers notwendig. Im ersten Bauab-
schnitt wirden die ostlichen zwei Gebauderiegel samt AuBenanlagen errichtet werden.
Nach dem Umzug der geplanten Nutzungen (Kita + Kirchengemeinde) vom Bestandsge-
baude in die neu errichteten Gebaudeteile, wiirde im zweiten Bauabschnitt das Bestands-
gebaude abgebrochen. Die Tagespflege wiirde extern Interim untergebracht. Im dritten
Bauabschnitt wiirde dann der gemeinsame ErschlieBungskern sowie der westliche Gebau-
deriegel und die ubrigen AuRenanlagen errichtet und fertiggestellt. Herr Sesselmann be-
schreibt das Vorhaben als hochst anspruchsvoll und grenzwertig, aber moglich. Die ge-
planten Gebauderiegel sind
2-3 geschossig, wobei der

D ' r Architekt erklart, dass auch

7| . Tagespflege | ats ‘ alle drei Riegel mit 3 Ge-

: TR _psych.Bemlungstel_le ) [N schossen denkbar Wéren‘

s [ AbschlieBend zeigt er noch

ca. 3.900m? 2 ca. 1.500m* . . .

e y Modellstudien sowie einen

" Schwarzplan mit dem ange-

e W) e dachten neuen Sonderbau-

: WA 74 gemeindd korper in Lutten Klein.

Saeaer S e % LS00 Abb.7: Lageplan; Quelle: matrix Architektur
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Beratung mit dem Beirat:

Die Mitglieder des Planungs- und Gestaltungsbeirates sind sehr erfreut liber die Uberar-
beitung des Vorhabens. Sie loben die ausgezeichnete Arbeit und die Beachtung aller emp-
fohlenen Punkte. Zentral auf dem Grundstiick entsteht ein neuer Sonderbaukorper, der
Baumbestand wurde bertlicksichtigt, die ErschlieBungssituation enorm verbessert und es
entsteht eine klare und gemeinsam genutzte Adresse. Sogar die BestandserschlieRung der
Tagespflege profitiert aus dem neuen Entwurf. Das Gremium beschreibt den prasentierten
Entwurf als wertvollen Beitrag fiir die Ordnung und Wahrung des Stadtquartiers. Dem Biiro
ist es gelungen eine schone eigene Typologie zu entwickeln. Die Beiratsmitglieder erkla-
ren, dass der westliche Riegel ruhig 2 geschossig bleiben kann, er ware gegebenenfalls
sogar langer vorstellbar, wenn die Kapazitaten dies erfordern wiirden. Die Beiratsmitglie-
der wiinschen den Beteiligten viel Erfolg bei der Umsetzung des Vorhabens und freuen
sich, wenn sie es nach Fertigstellung mal besuchen konnen.
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Empfehlungen des Beirates:

Familienzentrum ,middenmang”/(Ersatzneubau Kita ,Sonnenkinder”), Helsinkier Str. 40,
Lutten Klein, Wiedervorlage

Auftraggeber/in: Eigenbetrieb Komm. Objektbewirtschaftung und -entwicklung (KOE)

Planer/in: Matrix Architektur GmbH Rostock

Stand: Vorstudie als Grundlage eines anschlieRenden VgV-Verfahren,
Wiedervorlage (Erstvorlage 31. Sitzung)

Empfehlungen des Beirates:

Die Wiirdigung des Nutzungskonzeptes und eine kurze Beleuchtung des Standortes in Liit-
ten Klein kann den Empfehlungen aus der 31. Sitzung entnommen werden.

Der neue Gebaudekomplex, nach vollstandiger Uberarbeitung, entwickelt sich nun frei und
zentral auf dem Grundstiick. Um ein gemeinsames Foyer werden drei Gebaudefliigel er-
stellt. Der wertvolle Baumbestand kann in einem groBen Umfang erhalten werden und
bleibt damit charaktergebender Standortvorteil.

Die Etappierung wird schliissig dargestellt. Im 1.und 2. Bauabschnitt entstehen die beiden
Fligel im Osten.

Dann kann der Umzug der Kita erfolgen und das Bestandgebaude wird abgerissen.

Im 3. Bauabschnitt entsteht das alles verbindende Foyer und der 3. Fliigel, in den die Ta-
gespflege und die Beratungsstelle einziehen.

Mit einem groRziigigen gemeinsamen Vorplatz von der Helsinkier StraBe im Siiden wird
eine klare Adresse ausgebildet und eine gemeinsame ErschlieBung fiir alle Nutzer/innen
ermoglicht. Die PKW-Stellplatze sind gut geordnet und lassen Raum fiir den einladenden
Zugang.

Gleichzeitig kann die bestehende Zufahrt im Nordwesten fiir die Fahrzeuge der Tagespfle-
ge storungsfrei weiter genutzt werden.

Durch die zentrale Anordnung entwickelt sich der Freiraum in den Westen und in den Os-
ten und ist somit offener fiir unterschiedliche Nutzungsanforderungen.

Der 3. Gebaudefliigel ist derzeit aus dem Bedarf heraus (Tagespflege und Beratung) nur 2-
geschoBig geplant. Dieser ware stadtebaulich auch 3-geschoRig vorstellbar, oder alterna-
tiv 2-geschoBig und langer. Moglicherweise lassen sich weitere Nutzungen (Wohnen, Phy-
siotherapie etc.) im Rahmen der Tagespflege denken.

Wie beschrieben erlaubt der Grundstiickszuschnitt eine Erweiterung von Nutzungen. Sei-
tens der KOE ist entsprechend angedacht, auf die Aufteilung des Grundstiicks zur Erstel-
lung einer Wohnbebauung zu verzichten. Der Beirat unterstitzt diesen Ansatz.

Insgesamt leistet das Projekt nun nicht nur inhaltlich sondern auch stadtraumlich einen
wertvollen Beitrag zur Ordnung und zur Entwicklung des Stadtteils Litten Klein.

Die Wiedervorlage in der Objektplanung Entwurf ist wiinschenswert.
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TOP 3 Quartiersentwicklung und Bebauung am ,,Sternplatz“, Sal-
vador-Allende-StraBBe 23, Toitenwinkel

Referent/in: Herr Gatzka, PMR Projektmanagement Rostock GmbH
Bauherr/in: Privat

Stand des Projektes: Skizze als Diskussionsgrundlage

Vortrag:
Herr Gatzka erklart die Aufgabe, die der Bauherr dem Projektmanagementbiiro iibergeben

hat. Er erlautert den Vorhabenstandort, welcher sich im Herzen Toitenwinkels befindet
und zeigt Bilder der naheren Umgebung. Auf dem Grundstiick des Eigentiimers befindet
sich eine leerstehende Kaufhalle, sowie eine Tiefgarage und oberirdische Stellplatze. Die
Halle grenzt an einen Platz, um den sich Wohngebaude mit gewerblichen Nutzungen in
den Erdgeschossen sowie ein Arztehaus platzieren. Der Platz bildet wichtige Wegebezie-
hungen fiir Toitenwinkel ab.

Der Bauherr mochte den stadtebaulichen Missstand der ehemaligen Kaufhalle an der Stel-
le beseitigen, den Platz beleben und dem Grundstiick eine neue Nutzung zufiihren. Das
Vorhaben befindet sich in einer sehr friihen Phase der Planung. Herr Gatzka erlautert die
sehr komplizierte Tiefgaragensituation. Die insgesamt 119 Tiefgaragenstellplatze sind pri-
vatrechtlich an Eigentumswohnungen in der Umgebung gesichert. Deshalb miissten wah-
rend der Bauphase eines moglichen Neubaus auf dem Grundstiick alle Stellplatze gesi-
chert bleiben. Durch mehrere Feuer in jiingster Vergangenheit in der Tiefgarage ist die
Halle derzeit auch nicht mal mehr temporar nutzbar. Herr Gatzka zeigt mogliche Varianten
einer neuen Bebauung auf dem Grundstiick. Geplant sind Einzelhandel/gewerbliche Nut-
zungen im Erdgeschoss, im 1.-3. Obergeschoss Pflegewohnen/betreutes Wohnen sowie im
4.-5. Obergeschoss Wohnen. Der Innenhof soll begriint werden. Er erklart, dass jedwedes
Vorhaben auf dem Grundstiick privatrechtlich nur sehr schwierig umzusetzen ist, was auch
der Grund fiir den langen Leerstand ist.

- —
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Abb.8: Schwarzplan Bestand; Quelle: PMR Abb.9: Bebauungsvariante; Quelle: PMR

Beratung mit dem Beirat:

Die Mitglieder des Planungs- und Gestaltungsbeirates bedanken sich fiir die Vorstellung
des Projektes in der friihen Planungsphase. Das Gremium zeigt anhand eines Luftbildes
von Toitenwinkel, dass sich von Dorf Toitenwinkel tiber den Schaferteich, dem Ententeich,
zu den Dierkower Moorwiesen und dem Hechtgraben bis zur Warnow eine griine Fuge
zieht. Die griinen Zasuren sind ein typisches Element des DDR Siedungsbaus. Entlang der
griinen Achse zwischen dem Schafer- und Ententeich wurden bewusst offentliche/soziale
Nutzungen wie Schulen, Sporthallen und —platze sowie Kita’s und einzelne Punktbauten
angeordnet. An der Stelle, an der die ehemalige Kaufhalle steht, wurde damals der ge-
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plante Stadtteil nicht fertig gebaut, wodurch die Kaufhalle und die angrenzenden Wohn-
gebaude um den ,Sternplatz“ Mitte der 90er Jahre entstanden. Der Beirat stimmt dem Vor-
tragenden zu, dass an der jetzigen Situation gearbeitet werden muss. Es ist eine sehr
schwierige stadtebauliche Planungsaufgabe an dem Platz, mit der unterschiedlichen To-
pographie und entlang der griinen Fuge.

Die Mitglieder erklaren, dass kompaktes Bauen an diesem Ort eine Losung sein kann, aber
es mussen unbedingt genauer weitere Losungsvarianten stadtebaulich geprift werden.
Der Planungs- und Gestaltungsbeirat schlagt dem Planer vor, gemeinsam mit der Stadt 2-3
Planungsbiiros einzuladen, um die beste Losung fiir den Ort zu finden. Die Flache benotigt
ein Gesamtkonzept. Die Aufgabenstellung fiir die Biiros sollte gemeinsam mit der Stadt
entwickelt werden. Fiir diesen Standort bietet es sich an Tandems zwischen Architek-
ten/innen, Stadtplanern/innen und Landschafts- bzw. Freiraumplaner/innen zu bilden.
Alle Flachen rund um das Grundstiick sind offentlich, weshalb eine detaillierte Auseinan-
dersetzung von besonderer Bedeutung ist. Die Mitglieder des Beirats erklaren, dass das
gesamte Grundstiick des Eigentiimers betrachtet werden miisse und nicht nur der Teil auf
dem sich die Halle befindet. Die gezeigten Varianten aus der Prasentation sind schwer
nachvollziehbar. Das Gebiet wird nach dem § 34 BauGB beurteilt, daher sind 4 Geschosse
das MafR an dem sich die bauliche Nutzung orientieren muss. Der gezeigte Vorschlag muss
demnach in der Hohe reduziert werden und sollte liber den jetzigen FuBabdruck der Halle
hinausgehen.

Herr Gatzka betont, dass es schwer ist eine Losung zu finden, da die Stellplatze nicht ein-
fach gekiindigt werden konnen und zu jedem Zeitpunkt zu Verfiigung gestellt werden miis-
sen. Die Mitglieder des Beirates verstehen die Zwange und erklaren, dass dafiir das ge-
samte Quartier mit gedacht werden misse. Die Stadt ist ein wichtiger Partner und kann
hier unterstiitzen eine Interimslosung zu suchen.

Das Gremium fasst zusammen, dass die vorliegende Losung noch nicht das Ziel darstellt.
Fur den Standort ist die Zusammenarbeit mit der Stadt und auch mit den Akteuren vor Ort
wichtig, da sich alle Parteien eine Veranderung fur den Platz wiinschen.

Die Unterstutzung seitens der Stadt wird fiir das weitere Verfahren zugesichert. Die Mit-
glieder des Planungs- und Gestaltungsbeirates freuen sich liber den weiteren Bericht zu
dem Vorhabenstandort.
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Empfehlungen des Beirates:

Quartiersentwicklung und Bebauung am ,Sternplatz“, Salvador-Allende-StraRRe 23,
Toitenwinkel

Auftraggeber/in: Privat

Planer/in: PMR Projektmanagement Rostock GmbH
Stand: Skizze als Diskussionsgrundlage

Empfehlungen des Beirates

Der Gestaltungsbeirat begriiRt ausdriicklich den Wunsch des Grundstiickseigners zur Neu-
ordnung des Areals. Die vorgeschlagene Mischung aus unterschiedlichen Wohnformen,
untersetzt durch ein Flachenangebot an Dienstleistungsnutzungen, formuliert einen wich-
tigen Impuls zur Weiterentwicklung des Quartiers. Darliber hinaus bietet eine Neubebau-
ung der Flache die Chance, das Potential des Standorts deutlich besser zu nutzen. Zu be-
ricksichtigen sind dabei die besonderen stadt- und sozialraumlichen Bedingungen des
Areals.

Die GrofRsiedlung Toitenwinkel entstand in der zweiten Halfte der 1980 Jahre unter dem
Vorzeichen knapper Ressourcen. Sie wird durch eine ‘griine Fuge’ in ein Ost- und ein West-
Quartier gegliedert. Die Fuge verbindet nach Norden zur historischen Ortslage Toitenwin-
kel, nach Siiden zu einem Landschaftsraum, der sich zum Ufer der Unterwarnow offnet. Im
Bereich der GroRsiedlung wird sie mit einem kleinen Quartierspark sowie durch den
Sternplatz belegt.

Der Abschluss des westlich liegenden Quartiers reagiert auf die griine Fuge mit einer Ab-
folge an offentlichen Nutzungen, liberwiegend Schulbauten. Dagegen wurde der Abschluss
des ostlichen Quartiers erst nach der Wende fertig gestellt. In diesem Bereich entstand
der Sternplatz, eingefasst durch eine Kaufhalle sowie drei kleinteilig gegliederten Wohn-
gebaude, die jeweils mit Laden unterlegt sind.

Zwischenzeitlich hat sich der Nutzungsschwerpunkt Nahversorgung/Einzelhandel in Rich-
tung Toitenwinkler Allee verschoben. Grund dafiir sind u.a. Transformationsprozesse
durch Riickbau sowie sich verandernde Wohnungsangebote. Auf diesen Wandel hat die
Stadt Rostock bereits mit einem Paket aus Vorplanungen und Forderungen reagiert. Dazu
gehdren u.a. die Vorschlage zu einer Aufwertung des offentlichen Raums (Platzflache,
Griinanlagen, Griinverbindungen) sowie die Arbeiten des Vereins Stern-macht-Platz und
des Forderprojekts BIWAQ. Bei der Wiederbelebung von Quartier und Sternplatz sollen
bewusst quartiersbezogene und unternehmerische Sichtweisen verkniipft werden.

In der Zusammenschau wird deutlich, dass fiir eine Qualifizierung des Grundstiicks und
der umgebenden Freiraume eine Kooperation aller Akteure notwendig ist. Bauherr, Pla-
nungs- und Genehmigungsbehorden, Akteure aus Quartier und Nachbarschaft sowie ex-
terne Gutachter sollten dazu friuhzeitig in einen gemeinsamen Entwicklungs- und Ent-
scheidungsprozess eingebunden werden. Ziel ist es gemeinsam Synergien zu erarbeiten,
Planungssicherheit herzustellen und eine rasche Umsetzung zu ermoglichen. Zudem las-
sen sich Mitteleinsatz und mogliche Forderungen biindeln.

Vorgeschlagen wird dazu ein kompaktes Werkstattverfahren mit den folgende Bausteinen:
das Erarbeiten und Verabschieden einer Aufgabenstellung, ein Kolloquium zur Abstim-
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mung der Aufgabenstellung, die Vorstellung und Diskussion von Zwischenergebnissen so-
wie die bindende Auswahl eines umzusetzenden Ergebnisses. Alle Teilschritte sollten ge-
meinsam erarbeitet und entschieden werden.

Aufgabenstellung: Eine gemeinsam formulierte Aufgabenstellung ermoglicht es, die viel-
schichtigen Anforderungen an das Areal zusammenzustellen. Dazu sollte der Bearbei-
tungsumgriff Uber die bebaubaren Flachen hinaus auch die angrenzenden offentlichen
Raume sowie - als Ideenteil - eine Einbindung des Gesamtkontextes einschlieRen. Grund-
lagen fiir die Aufgabe bilden die Vorarbeiten der Abteilung Stadtplanung (Nutzungsmi-
schung, sozialraumliche Anforderungen, Qualifizierung Freiraum, ...) sowie die Anforde-
rungen des Grundstiickseigners, die durch das Biro fiir Projektmanagement PMR
zusammengestellt wurden. Dazu gehoren der skizzierte Nutzungsmix, die Anforderungen
an vorzuhaltende Stellplatze sowie Einschrankungen bei der Baustellenorganisation.

Konzeptvarianten, Zwischenergebnisse und Auswahl: Angesichts der komplexen Anforde-
rungen und der GroRe des Grundstiicks sind unbedingt alternative Konzepte zu erarbei-
ten. Als Verfahren bietet sich hierzu eine Mehrfachbeauftragung mit Auftragsversprechen
an. Zu den Vorteilen gehoren eine beschleunigte Umsetzung sowie Qualitatssicherung.
Sinnvoll ist es dazu 3-4 qualifizierte Planungstandems auszuwahlen. Die Planungsbiiros
(Architektur/Landschaftsarchitektur) miissen iiber Erfahrungen zur Schnittstelle Woh-
nungsbau/Nutzungsmischung sowie zur Einbindung und Gestaltung des offentlichen
Raums verfligen. Die Auswahl des zu realisierenden Konzeptes sollte liber ein Gutachter-
gremium erfolgen, das sich aus Vertreter/innen der unterschiedlichen Akteure zusam-
mensetzt.

Die Empfehlungen des Beirats sind mit der Abteilung Stadtplanung vorabgestimmt.

Das Projekt erfordert eine Wiedervorlage. Alternativ konnen qualifizierte externe Gutach-
ter oder Mitglieder des Beirats in den Entscheidungsprozess eingebunden werden.
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