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1 Einleitung

Die Altstadt der Landeshauptstadt Schwerin umfasst das geschéftli-
che Zentrum sowie in Nachbarschaft des Schlosses einen Grofteil
der Ministerien sowie der kulturellen und sonstigen tourismusrelevan-
ten Einrichtungen. Infolge der sehr unterschiedlichen Bau- und Nut-
zungsstrukturen sowie des baulichen und funktionalen Zustands der
unterschiedlichen Teilbereiche wurden nach 1990 Teilbereiche des
Stadtzentrums als Sanierungsgebiete férmlich festgesetzt.

Aufgabe des nachfolgenden Entwicklungskonzepts ist es, die stadte-
bauliche Gesamtsituation in einem erweiterten Untersuchungsgebiet
darzustellen und auf dieser Grundlage Ziele und MaBnahmen zur
weiteren Entwicklung des gesamten Bereichs Mittlere Altstadt vorzu-
schlagen. Dabei gilt es insbesondere der Sicherung und qualitativen
Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Dienstleistungszentrums
Rechnung zu tragen.
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2 Planungsgrundlagen

2.1 Raumliche Abgrenzung und Lage des Untersu-
chungsgebiets

Der Untersuchungsraum umfasst entsprechend des in Kapitel 1 an-
gesprochenen Aufgabenschwerpunktes den gesamten fir das Ge-
schéaftszentrum relevanten Kernstadtbereich Schwerins einschlieBlich
der Geschéaftsnebenlagen. Bestehende Férdergebiete finden dabei,
soweit diese sich mit dem fir das Geschéaftszentrum relevanten
Kernstadtbereich (berschneiden, ganz oder teilweise Berilcksichti-
gung.

Die Abgrenzung verlauft zur Schelfstadt hin nérdlich von Friedrich-
und BurgstraBe unter Einbeziehung der straBenbegleitenden Bebau-
ung. Zum Schweriner See hin ist das Untersuchungsgebiet langs der
WerderstraBe und der Graf-Schack-Allee abgegrenzt. Nach Siden
hin bildet der Parkplatz zwischen Graf-Schack-Allee und Mecklen-
burgstraBe die Grenze, nach Osten zur Paulsstadt hin bildet die Goe-
thestraBe und Lobedanzgang einschlieBlich der straBenbegleitenden
Bebauung sowie die Bahntrasse die Abgrenzung. Nach Norden zur
Ostlichen Paulsstadt hin ist das Untersuchungsgebiet schlieBlich
durch die ArsenalstraBe, die straBenbegleitende Bebauung einge-
schlossen, abgegrenzt.

Das Untersuchungsgebiet verfigt damit Uber eine Flache von insge-
samt 54 ha.

2.2  Planungsvorgaben

2.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) ,Wohnen in Schwe-
rin“ liegt in seiner ersten fortgeschriebenen Fassung von 2005 vor.
Diese erste Fortschreibung Uberprift die Annahmen der Prognose
2017 anhand der tatsachlichen Bevdlkerungs- und Wohnungsmarkit-
entwicklung. Im Ergebnis hat sich der Wanderungssaldo 2002-2004
und damit die Bevdlkerungszahl nicht so negativ entwickelt wie prog-
nostiziert. Andererseits Ubertraf die Anzahl der bis 2006 neu ge-
bauten Wohnungen mit 553 WE die Prognose (490-530 WE). Da sich
beide Abweichungen aufheben, wird unveréndert von einen gesamt-
stadtischen Leerstand von ca. 6000 WE ausgegangen. Der Rickbau
soll zum allergréBten Teil weiterhin in den GroBsiedlungen, insbe-
sondere MueBer Holz, Neu Zippendorf und GroBer Dreesch erfolgen.
Die an den Untersuchungsgebiet anschlieBenden innerstadtischen
Wohnquartiere sind dagegen als Stadtteile mit Handlungsschwer-
punkt Aufwertung bzw. ohne Handlungsbedarf (Feldstadt) eingestuft.

Der Bereich der Altstadt (in etwa identisch mit Untersuchungsgebiet
,Mittlere Altstadt”) wird laut 1. Fortschreibung als Stadtteil ohne
Handlungsbedarf eingestuft. Diese Einstufung wird mit dem weit fort-
geschrittenen Sanierungsstand, dem relativ héchsten Bevdlkerungs-
zuwachs seit 1996 sowie weiteren positiven wohnungswirtschaftli-
chen und sozialen Daten begrindet (siehe dazu Kapitel 3.2 und
3.3.1).
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2.2.2 Flachennutzungsplan

Der im November 1998 beschlossene Flachennutzungsplan der Lan-
deshauptstadt Schwerin liegt nach der 10. Planédnderung in der Fas-
sung vom 10.11.2006 vor.

Das Untersuchungsgebiet ist, was den nordwestlichen, den norddstli-
chen sowie den sudlichen Randbereich um die Heinrich-Mann-Str.
betrifft, als Wohnbauflache dargestellt. Der durch die Regierungsbau-
ten und kulturellen Einrichtungen dominierte Bereich um den Alten
Garten ist als Sonderbauflache, das Ubrige Untersuchungsgebiet als
Gemischte Bauflache dargestellt. Damit entsprechen die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans den aktuellen Gegebenheiten.

2.2.3 Einzelhandelskonzept

Aufgrund der besonderen Bedeutung von Einzelhandel und Dienst-
leistung fUr die weitere Entwicklung des Untersuchungsgebiets, er-
folgt nachfolgend eine Auswertung des vorliegenden Einzelhandels-
konzepts.

Laut Einzelhandelskonzept (Junker und Kruse Stadtforschung — Pla-
nung, 2005) verfigt Schwerin mit knapp 250.000 Personen fir ein
Oberzentrum Uber ein vergleichsweise geringes Einzugsgebiet und
mit ca. 1,2 Mrd. € auch Uber ein vergleichsweise geringes Kaufkraft-
volumen. Weiterhin ist die Bindung der Schweriner und der Umland-
bevdlkerung an den schweriner Einzelhandel bereits sehr hoch (Zent-
ralitdtsziffer von 121), sodass nur noch eingeschrankte und auf
einzelne Segmente begrenzte Steigerungspotenziale bestehen. Er-
freulicherweise ist in samtlichen zentrumsrelevanten Warengruppen
die Kundenbindung zwischen 1997 und 2005 angestiegen. Das Kauf-
kraftniveau (Bundesdurchschnitt = 100) ist mit 93,8 gegeniber 1997
um ca. 1% angestiegen und liegt damit weiterhin tber dem ostdeut-
schen Referenzwert mit 90.3 (zum Vergleich Mecklenburg-
Vorpommern: 87,5).

Auf der Angebotsseite verfigt Schwerin Uber insgesamt 766 Einzel-
handelseinrichtungen mit 188.400 m2 Verkaufsflache (169.000 m?
ohne Leerstand). Gegenuber 1997 bedeutet dies eine leichte Zu-
nahme der Betriebszahl um 2,8 % aber gleichzeitig eine erhebliche
Zunahme der Verkaufsflache um 10.2 %. Bei gleichzeitig erfolgtem
Bevolkerungsrickgang bedeutet dies einen starken Anstieg der Ver-
kaufsflache pro Kopf um 28 %. Die Einzelhandelsverkaufsflache pro
EW liegt entsprechend mit 1,8 m? Uber dem bundesdeutschen
Durchschnitt von 1,4 m?, jedoch noch unter dem Durchschnittswert
fir Ostdeutschland von 2,0 m2 pro EW. Das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial betragt ca. 478,9 Mio. €. Ca. 80 % der Verkaufs-
flache befindet sich auBerhalb des Stadtzentrums, knapp ein Drittel
fallen auf die autokundenorientierten peripheren Standorte Fasanen-
hof, Sieben-Seen-Center und Margaretenhof. Diese mit einem hohen
Anteil an zentrumsrelevanten Sortimenten ausgestatteten Standorte
stehen in direkter Konkurrenz zum schweriner Stadtzentrum. Es be-
stand 2005 fir Schwerin ein erheblicher Leerstand mit insgesamt 183
Ladenlokalen, was ca. 20 % der Laden und ca. 13 % der Verkaufsfla-
che entspricht.

Das Stadtzentrum (in etwa mit Untersuchungsgebiet identisch) bildet
auch das Hauptgeschaftszentrum. Die dort aktuell bestehenden 314
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Betriebe stellen 41 % des Gesamtangebots dar. Diese verfiigen aber
mit 32.500 m? Verkaufsflache (Marienplatzgalerie noch nicht berlck-
sichtigt) nur Uber rund 20 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.
Seit 1997 hat sich durch die Eréffnung des Schlossparkcenters der
Schwerpunkt des Geschéaftszentrums nach Westen zum Marienplatz
erweitert. Das Schlossparkcenter bildet seit seiner Eréffnung die 1a-
Lage, Marienplatz, Mittlere MecklenburgstraBe (vorherige 1a-Lage)
und einige der abzweigenden NebenstraBen sowie die Schmiede-
straBe bilden die Hauptgeschaftslage (1b-Lage), der Wurm, nérdliche
MecklenburgstraBe, FriedrichstraBe, &stliche SchlossstraBe und
PuschkinstraBe stellen Nebenlagen, westlicher GroBer Moor sowie
stdliche MecklenburgstraBe Randlagen dar. Die Starken des Haupt-
geschéaftszentrums bestehen in der diversifizierten Angebotsstruktur,
im insgesamt qualitativ sowie quantitativ guten Angebot (siehe Kapi-
tel 2.5.3), im attraktiven baulichen Umfeld sowie in der guten Integra-
tion der Verkaufseinrichtungen in die Stadtstruktur und die historische
Bausubstanz. Ein wichtiges Potenzial besteht nach Einzelhandels-
gutachten zudem in den zentral gelegenen groBdimensionalen Re-
serveflachen in Gestalt des Postareals, sowie im Block zwischen He-
lenen- und SchlossstraBe. Die 3. genannte Reserveflache wird z. Zt.
als Marienplatzgalerie entwickelt. Eine wesentliche Schwéche des
Hauptgeschaftszentrums wird in dem hohen Anteil an Dienstleis-
tungseinrichtungen in den Hauptgeschaftslagen gesehen sowie im
vermehrten Leerstand in den Neben- und Randlagen. Ein wesentli-
ches Risiko wird darin gesehen, dass bei Neuansiedlungen in den
Hauptlagen sich der Leerstand in den Neben- und Randlagen weiter
erhéht.

Zur zukunftigen Entwicklung des Einzelhandels wird insbesondere
empfohlen, dass strukturpragender innenstadtrelevanter Einzelhandel
in der Hauptsache im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
und nur noch in begrenztem Umfang in den Stadtteilzentren zugelas-
sen werden sollte. Zur zukinftigen Abgrenzung des Hauptgeschéfts-
zentrums wird vorgeschlagen, dass der Bereich zwischen Marien-
platz und Mittlerer MecklenburgstraBe sowie die SchmiedestraBe
weiterhin als Hauptlage, der Wurm, die nérdliche MecklenburgstraBe
sowie FriedrichstraBBe, mittlere Schlossstrasse und die Puschkinstra-
Be als Nebenlage zu entwickeln ist. Durch diese kompakte Abgren-
zung soll gerade in Anbetracht fehlender zuséatzlicher Nachfragepo-
tenziale eine Uberdehnung und Ausdinnung der Geschéftslagen
vermieden und somit die Funktionalitdt des Hauptgeschaftszentrums
gesichert werden. Dariiber hinaus werden zur Sicherung der beste-
henden Einzelhandelsstruktur die Entwicklung der im Hauptge-
schéftsbereich bestehenden Potenzialflachen, qualitative Angebots-
verbesserungen, z. B. die Anpassung der BetriebsgréBen nicht mehr
marktgerechter Ladenlokale, Verbesserung der Aufenthalts- und
Gestaltqualitdt sowie koordinierter MarketingmaBnahmen vorge-
schlagen.

2.2.4 Planungen mit bindender Wirkung

Foérmlich festgesetzte Sanierungs- und Stadtumbaugebiete

Entsprechend der in Kapitel 1 dargelegten Prioritatensetzung fur die
Erneuerung der Innenstadt, wurden im Kernstadtbereich bereits meh-
rere Sanierungsgebiete und ein Stadtumbaugebiet (6stliche Pauls-
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stadt) férmlich festgesetzt. Dem Untersuchungsgebiet gehdren fol-
gende Sanierungsgebiete ganz oder in Teilflachen an:

Das am 12.02.1992 férmlich festgelegte Sanierungsgebiet ,,Alt-
stadt“ umfasst den Kernbereich des Untersuchungsgebiets sudlich
und westlich des Marktes auf einer Flache von 2,9 ha.

In dessen sudlicher Erweiterung erfolgte am 12.03.1999 auf einer
Flache von 0,73 ha die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
»Altstadt-SchlossstraBe*

Im norddstlichen Bereich Uberschneidet sich das Untersuchungsge-
biet mit dem am 12.02.1992 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
»Schelfstadt” (27,0 ha) und im nordéstlichen Randbereich geringfi-
gig mit dem Sanierungsgebiet ,Paulsstadt” (Férmliche Festlegung
24.04.2006)

Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 20.92.01 ,,Reiferbahn® umfasst das Areal
des Schlossparkcenters einschlieBlich des zugehdrigen Parkhauses
sowie das angrenzende Fridericianum-Gymnasium und die ndérdlich
an das Center angrenzende Wohnbebauung auf einer Flache von ca.
7,6 ha. Der Bebauungsplan ist seit 13.08.1996 rechtskraftig. Nach
Realisierung des Schlossparkcenters verbleibt noch als zu realisie-
render Planungsinhalt die BaullickenschlieBung an der Wittenburger
StraBe.

Der Bebauungsplan Nr. ??? ,Burgseegalerie” erstreckt sich auf
der Flache des gleichnamigen Einkaufszentrums sowie einiger an-
grenzender Grundstiicke, umfasst eine Flache von ??? ha und ist seit
7?77 rechtskraftig. Mit der ??? erfolgten Fertigstellung des Einkaufs-
zentrums sind die wesentlichen Planungsinhalte umgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 61.08 ,,Block 18“ umfasst den Geb&ude-
block zwischen Wismarscher Str., Martinstr., Mecklenburgstr. und
Helenenstr. nordéstlich des Marienplatzes. Der Bebauungsplan um-
fasst eine Flache von 1,36 ha und ist seit dem 10.10.2008 rechtskraf-
tig. Zweck des Bebauungsplans ist es, das nétige Baurecht fur die
Errichtung der Marienplatzpassage zu schaffen.

Die z. Zt. in Bau befindliche Marienplatzpassage wird eine Vielzahl
von Geschéaften und erganzende Gastronomie auf einer Geschéfts-
flache von insgesamt 15.100 m2 beherbergen. Dazu kommt noch ein
Hotel im 3. und 4. OG mit 105 Zimmern sowie eine Tiefgarage mit
150 Einstellplatzen. Die Eréffnung ist fur Marz 2010 geplant.

Wettbewerb Marienplatz

Flr den Bereich des Marienplatzes soll 2009 ein Architektenwettbe-
werb ausgelobt werden. Die Ergebnisse des Wettbewerbs gehen in
die weitere Rahmenplanung ein.
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3 Die Bestandssituation

3.1 Stadtentwicklung und Baustruktur

Die frihste historisch gesicherte Siedlung Schwerins entsteht zwi-
schen 1160 und 1340 in dem durch die erste Stadtbefestigungsanla-
ge, den ,Planken®, umfriedeten Raum. Dieser erstreckt sich etwa von
der heutigen FriedrichstraBe im Norden bis zur heutigen Schlossstra-
Be im Siden sowie von der Schlachter-, BaderstraBe im Osten bis
zur heutigen MecklenburgstraBe im Westen. Zwischen 1340 und
1651 erfolgen im Zuge der Anlage einer neuen Befestigungsmauer
Erweiterungen bis zur heutigen KlosterstraBe in stdlicher sowie bis
etwa zur Mitte der StraBe GroBer Moor in dstlicher Richtung. Infolge
der Stadtbrande von 1651, 1689 und 1690 und fortlaufender kriegeri-
scher Auseinandersetzungen beschrankt sich die Bautatigkeit im 17.
Jahrhundert vorwiegend mit dem Wiederaufbau. In der Barockzeit bis
1740 erfolgte lediglich eine Erweiterung um den 6&stlichen Teil der
StraBe GroBer Moor und im Bereich der §stlichen Schlosstrasse. Im
19. Jahrhundert entstehen an der Ostlichen Schlosstrasse und um
den Alten Garten verschiedene Regierungs- und Kulturbauten in
klassizistischem bzw. historisierendem Stil, welche diesen Teilraum
seitdem stadtebaulich pragen. Mit steigendem Entwicklungsdruck
bereits ab der ersten Hélfte des 19. Jahrhunderts beginnt sich
Schwerin aufgrund der topographischen Gegebenheiten westwarts,
Uber den Pfaffenteich und den FlieBgraben (heutige Mecklenburg-
straBBe) hinaus, zu erweitern. Zunéchst erfolgte Anfang des Jahrhun-
derts nach Wegfall der Stadtmauer die Bebauung des Marienplatzes,
dann folgte die Bebauung der bestehenden und an Bedeutung zu-
nehmenden stadtischen AusfallstraBen (insbesondere  Goethe-,
Wismarsche-, Libecker StraBe) und bis zum Ende des 19. Jahrhun-
derts ist auch der Ubrige Bereich erschlossen und bebaut. Die Berei-
che um die StraBe GroBer Moor wurden in der baulichen Unterhal-
tung  vernachlassigt und vor dem Hintergrund  der
Betonplattenbauweise wurde die historische Substanz des 16. bis 19.
Jahrhunderts zwischen 1980/85 abgebrochen und in groBen Teilen
als industriell gefertigter Geschosswohnungsbau neu errichtet.

Die Vorstehend beschriebenen Phasen der Stadtentwicklung flhrten
in den einzelnen Teilbereichen des Untersuchungsgebiets zu unter-
schiedlichen Bau- und Siedlungsstrukturen. Der mittlere Bereich des
Untersuchungsgebiets weist seinem Ursprung nach bis heute eine
sehr dichte und kleinteilige Siedlungsstruktur auf, was sich einerseits
in der Parzellierung und der WegeerschlieBung und andererseits in
der Bebauung widerspiegelt. Aufgrund der verschiedenen Stadtbran-
de stammt hier die Bausubstanz zum allergréBten Teil erst aus dem
spaten 17. sowie dem 18. und 19. Jahrhundert. Der Bereich um den
Alten Garten ist dagegen durch klassizistischen und historisierendem
Stil erbaute Regierungs- und Kulturbauten aus dem 19. Jahrhundert
bestimmt. Der Bereich um die StraBe GroBer Moor wird dagegen
vom industriell gefertigten Wohnungsbau aus der DDR-Zeit mit ent-
sprechender groBmaBstablicher Bau- und Parzellenstruktur be-
stimmt, nur einzelne historische Gebaude, in der Regel Fachwerk-
bauten aus spéaten 18. und friihen 19. Jahrhundert blieben erhalten.

Abb. 1:

Der Schweriner Dom im
mittelalterlichen Stadt-

kern.

Abb. 2:
Das Schweriner Staats-
theater
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Die im westlichen Untersuchungsgebiet zur Griinderzeit errichteten
Baublocke, weisen eine geschlossene Blockrandbebauung auf, far
welche der parzellierte Mietswohnungsbau / Geschosswohnungsbau
typisch ist. Spater, insbesondere nach 1990, erfolgten Uberformun-
gen dieser Struktur, d. h. das Zusammenfassen von Parzellen zu
gréBeren Grundsticken und deren NeuerschlieBung / Neubebauung
lassen sich vor allem fiir die Hauptgeschéftslagen in der Schweriner
City vermerken.

3.2  Entwicklung von Bevélkerungs- und Sozial-
struktur

Die Einwohnerzahlen der Schweriner Altstadt der vergangenen Jahre
sind stabil und kontinuierlich leicht angestiegen. Das Untersuchungs-
gebiet verfligt demnach Uber insgesamt 3.136 Einwohner, womit es
zahlenmaBig hinter den unmittelbar angrenzenden griinderzeitlichen
Quartieren rangiert (vgl. Statistik 2007). Hinsichtlich der Gesamtent-
wicklung schneidet es jedoch aufgrund seiner seit 1996 kontinuierli-
chen Bevélkerungszunahme insgesamt besser ab als z. B. die Pauls-
stadt oder die Werdervorstadt.

Mit einem Altersdurchschnitt von 42,1 Jahren (Schwerin 45,4 Jahre)
zahlt die Altstadt zu den jlingsten Stadtteilen Schwerins. Einen gerin-
geren Altersdurchschnitt weisen nur noch die angrenzenden Innen-
stadtquartiere Schelfstadt, Paulsstadt und Feldstadt auf. (vgl.
Sachstandsbericht zum Monitoring 2007)

Der Anteil der Erwerbslosen an den Einwohnern im Erwerbsalter im
Stadtteil ist mit 13 % leicht unterdurchschnittlich (Schwerin 15,9 %)
und hat sich jedoch im Vergleich zum Jahr 2006 (Altstadt 10,6%,
Schwerin 12,4%) erhéht. (vgl. ebenda)

3.3  Nutzungsstruktur

3.3.1  Wohnungssituation, Prognose der zukuinftigen Woh-
nungsmarktentwicklung

Der Wohnungsbestand betragt laut Sachstandsbericht Monitoring
2007 zum Stichtag 2006 58.413 WE, bei einem Leerstand von ca.
8.000 WE, was einer Quote von 13,6 % entspricht. Damit hat sich der
Leerstand in den Letzten Jahren (2003:13,0 % und 2005: 13,9 %) nur
geringflgig verandert. Laut Wohnungsmarktprognose 2020 (Analyse
& Konzepte Hamburg, 2008) ist die Zahl der Wohnungszugénge
durch BaumaBnahmen im Bestand mit 225 WE in 2006 gegenuber
noch 446 WE im Jahre 2004 stark rtcklaufig. Der Wohnungsneubau
findet in den letzten Jahren hauptsachlich im Einfamilienhausbereich
(220 von 295 WE in 2006) statt. Im Eigentumsbereich besteht ein
ausgeglichener Markt mit stabilem Preisniveau. Es wird auch zuk(nf-
tig mit einer stabilen Nachfrage insbesondere nach Eigenheimen (58
% der befragten Eigentumserwerber fragen frei stehendes
Einfamilienhaus nach) ausgegangen, fur den Kernstadtbereich wird
aber auch eine verstarkte Nachfrage nach Eigentumswohnungen
festgestellt. Aufgrund begrenzter Flachenreserven im Stadtgebiet
wird laut Wohnungsmarktprognose 2020 bereits fur 2009 mit
Flachenmangel flir Einfamilienhausgrundsticke gerechnet. Im
Mietwohnungsbereich bestehen 43.000 nachfragende Haushalte, von
denen 29.000 Uber ein mittleres bis h6heres Einkommen verfugen. In
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ein mittleres bis héheres Einkommen verfligen. In den Segmenten
des Seniorenwohnens wird sowohl bei altengerechten Wohnungen,
bei Angeboten des Betreuten Wohnens wie auch bei Pflegeplatzen
das Angebot als ausreichend eingestuft. Mit 3,3 betreuten Wohnun-
gen pro 100 Personen Uber 65 Jahren liegt das Angebot weit Uber
dem Bundesdurchschnitt von 1,6 bzw. von dem der bundesdeut-
schen Stadte zwischen 50.000 und 100.000 EW mit 1,8 betreuten
Wohnungen pro 100 tber 65-Jahrigen.

In der Altstadt (weitgehend Deckungsgleich mit dem Untersuchungs-
gebiet) gab es 2007 2.042 Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache
von 131.466 m2. Der Uberwiegende Teil (mehr als 50 %) der Wohn-
bebauung wurde bis 1918 errichtet. Erhebliche Mengen jingerer Ge-
schosswohnungsbauten (24%) entstanden im Altstadtgebiet erst ab
1971 und wurden in industrieller Bauweise gefertigt (Bereich GroBer
Moor). Die durchschnittliche WohnungsgréBe im statistischen Bereich
Altstadt betragt 64,4 m2, was nach heutigem Wohnstandart vor allem
Zweiraumwohnungen und kleineren Dreiraumwohnungen entspre-
chen durfte. Der Wohnungsleerstand betragt Ende 2007 22,9 % und
liegt damit niveaugleich zu vorhergehenden Jahren, wobei jedoch in
der Zusammensetzung des Wertes von veranderten Einzeldaten
auszugehen ist. So hat der Leerstand von unbewohnten Hausern
zwar abgenommen, zugenommen hat jedoch gleichzeitig der Leer-
stand in bewohnten Hausern, bei denen seit 2003 ein kontinuierlicher
Anstieg feststellbar ist (vgl. ebenda).

Die Wohnungsmarktprognose 2020 geht auf gesamtstadtischer Ebe-
ne zunachst bis 2010 von einer Stagnation der Haushaltszahlen dann
aber in den folgenden 10 Jahren von einer Verringerung um insge-
samt ca. 5 % bzw. 2.550 (von 50.550 auf 48.000 Haushalte) aus. Die
durchschnittliche Haushaltsgr6Be wird von 1,97 im Jahr 2005 auf
1,93 in 2020 weiter zurlickgehen, was aus einen erheblichen Ruick-
gang der Haushalte mit 3 bzw. 4 und mehr Personen um 12,0 bzw.
15,6 % resultiert. Entsprechend wird bei den Mietwohnungen der
gréBte Nachfragerickgang bei groBen Wohnungen erwartet; die
Nachfrage in diesem Segment wird bis 2010 entsprechend der Haus-
haltsentwicklung weitgehend konstant bleiben, dann aber zwischen
2010 und 2020 um ca. 10 % zurtckgehen. Zur Vermeidung eines
erheblichen Leerstandsanstiegs wird ein weiterer Wohnungsriickbau
auch nach 2008 empfohlen, wobei ein hinreichender Erhalt preiswer-
ten Wohnraumes BerUcksichtigung finden sollte. Fir die Nachfrage
nach Eigenheimen wird bis 2020 kein gréBerer Rickgang erwartet,
da bei weniger nachfragenden Haushalten diese dann vorzugsweise
Hauser in Schwerin und nicht mehr im Umland anstreben. Es wird fr
den Prognosezeitraum (2007-2020) von einem Nachfragepotenzial
von insgesamt 2.245 WE ausgegangen. Im Segment Senioren- und
betreutes Wohnen wird aufgrund der Zunahme der alteren Bevélke-
rung im Prognosezeitraum von einem Anstieg der Nachfrage ausge-
gangen. Das Gutachten empfiehlt entsprechend den Bau von 830
WE in diesem Segment. Auch flr die Nachfrage nach Pflegeheim-
platzen wird ein Anstieg erwartet; dieser wird allerdings wegen der
schwer einzuschatzenden zukinftigen Entwicklung der Organisation
des Pflegebereichs nicht quantifiziert. Zur Haushalts- und Woh-
nungsmarktentwicklung des Untersuchungsgebietes werden keine
spezifischen Aussagen getroffen.
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3.3.2 Soaziale Infrastruktur

Die Infrastruktur sozialer Einrichtungen im Bereich der Altstadt ist
Uberschaubar und beschrankt sich in unterschiedlicher Gewichtung
auf schulische und beratende Institutionen, sowie auf Sozialstationen.
So bestehen im schulischen Bereich ein Gymnasium und zwei Be-
rufsschulen. Weiterhin existiert eine Sozialstation der Caritas, sowie
drei verschiedenen soziale Beratungsstellen. Zudem ist in der Alt-
stadt eine Einrichtung in freier Tragerschaft fir Kinder-, Jugend- und
Sozialarbeit etabliert.

Kindertagesstatten sowie ambulante Pflegedienste, stationdre Pfle-
geheime und Einrichtungen des betreuten Wohnens und der Senio-
renbegegnung existieren im Untersuchungsgebiet nicht. Hier ergan-
zen aber entsprechende Einrichtungen in den angrenzenden
Wohnquartieren das Angebot bedarfsgerecht.

3.3.3 Einzelhandel- und Dienstleistung

Die langfristige Sicherung und Weiterentwicklung des innerstadti-
schen Hauptgeschéaftszentrums kommt bei vorliegender Rahmenpla-
nung besondere Bedeutung zu. Daher werden bei der Bestandserhe-
bung die Sortimentgruppen des Einzelhandels mit besonderer
Zentrenrelevanz, dies sind Bekleidung und Konsumgiter, separat
erhoben und dargestellt. Neben vorstehender Sortimentszuordnung
erfolgt zudem eine Einteilung nach Organisationsform. So werden die
GroBeinrichtungen Einkaufszentrum, Kaufhaus und im Lebensmittel-
bereich Supermarkt getrennt von den wesentlich kleineren auf ein
Sortiment bezogenen Einzelhandelseinrichtungen mit entsprechend
begrenzter Verkaufsflache erhoben. Damit wird Rechnung getragen,
dass vorgenannte GroBeinrichtungen weitreichendere stadtebauliche
Auswirkungen wie kleine Ladenlokale zeigen. Im Dienstleistungsbe-
reich werden aufgrund der besonderen Bedeutung des Tourismus far
die Kernstadt entsprechende Einrichtungen von Beherbergung, Gast-
ronomie und Freizeit als eigenstandige Gruppe erhoben und darge-
stellt. Da klassische Buronutzungen (z. B. Freie Berufe, Unterneh-
mensverwaltungen, Krankenkassen) aufgrund der fehlenden
Verkaufsfunktion haufig in Obergeschossen angesiedelt sind und
auch abseits der Geschéaftslagen funktionieren, werden diese eben-
falls gesondert erhoben. Im Ergebnis der Bestandserhebung lassen
sich nachfolgende Aussagen treffen:

Die Einzelhandelsstrukturen sind in der raumlich begrenzten Lage
der Altstadt zu einem Hauptgeschaftszentrum verdichtet, welches
sich heute im Bereich beginnend zwischen Marienplatz — Schloss-
straBe — HelenenstraBe bis Uber die MecklenburgstraBe hin zur
SchmiedestraBe — Marktplatz — PuschkinstraBBe erstreckt.

Charakteristisch fur die Entwicklung seit 1990 ist die Neuansiedlung
groBflachiger Verkaufsstrukturen, insbesondere der Einkaufspassa-
gen ,Burgseegalerie®, ,Wurm® und ,Schlossparkcenter”. Die beiden
letztgenannten um den Marienplatz angesiedelten Einrichtungen ha-
ben den Schwerpunkt des Hauptgeschéaftszentrums von der Meck-
lenburgstraBe in Richtung Marienplatz verschoben. Diese Entwick-
lung setzt sich durch die z. Zt. erfolgende Errichtung der
Marienplatzpassage fort.

Abb. 3:
Schlosspark-Center am
Marienplatz

Abb. 4:

Einkaufszentrum Burg-
see-Galerie suidlicher Be-
reich MecklenburgstraBe
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Vorgenannte Einkaufspassagen sind als Einheit geplant und gestal-
tet, gliedern sich aber in verschieden groBe Einzelhandels- und per-
sonenbezogene Dienstleistungseinrichtungen. Das Warenangebot ist
breit gefachert und umfasst die Bereiche Bekleidung (Modetextilien
und Modeaccessoires im weitesten Sinne), den breiten Bereich der
Konsumguter aber auch der Bereich der Nahversorgung (Lebensmit-
tel, Gesundheit) wird mit abgedeckt.

Waéhrend das Schlosspark Center und auch die zukinftige Marien-
platz-Galerie den Hauptgeschéftsbereich am Marienplatz pragen und
weiter verfestigen, kénnen die weniger zentral gelegene Burgsee-
Galerie und der Wurm aufgrund Blockinnenlage mit geringerer Au-
Benwirkung als benachbarte Einkaufszentren) aktuell kaum ver-
gleichbare Synergien dazu entwickeln.

Das schweriner Hauptgeschaftszentrum verflgt Uber kein klassisches
Kaufhaus mit umfassenden, sortimentlibergreifendem Warenange-
bot. Es bestehen aber zwei Kaufhduser im Bekleidungsbereich, von
denen sich eines im direkten Hauptgeschéftsbereich entlang der
MecklenburgstraBe, Hoéhe Zugang SchmiedestraBe befindet.
Daneben besteht ein weiteres Kaufhaus (C&A) Visavis der Burgsee-
Galerie im sudlichen Bereich der MecklenburgstraBe, welche eine
Geschéftsnebenlage darstellt.

Neben vorgenannten Einkaufspassagen und Kaufh&usern bestehen
im Untersuchungsgebiet eine Vielzahl kleinerer Einzelhandelseinrich-
tungen, die als Erdgeschossnutzung vorrangig Bestandteil der parzel-
lierten Blockrandbebauung sind und 200 m2? Verkaufsflache in der
Regel nicht Oberschreiten. Das Warenangebot der Kkleineren
Einzelhandelseinrichtungen umfasst ebenfalls die Bereiche
Bekleidung/ Modewaren, Konsumgiter, sowie den Bereich der
Nahversorgung. In Hauptgeschéftslage konzentriert sich der Hauptteil
der dort ansassigen Einzelhandelseinrichtungen entlang der
MecklenburgstraBe im Bereich zwischen SchlossstraBe und
SchmiedestraBe. Letztgenannte weist zusammen mit der
PuschkinstraBe ebenfalls eine signifikante Dichte an kleineren
Einzelhandelseinrichtungen auf. In den angrenzenden Nebenlagen ist
die Handelsdichte dieser Einrichtungen bereits deutlich geringer. In
diesen Lagen ist insgesamt ein Ruckzug der Handelseinrichtungen
zu verzeichnen, was sich insbesondere an den leer stehenden
Ladenlokalen, allem voran in der FriedrichstraBe ablesen lasst.

Auf den Privatbedarf bezogene Dienstleistungseinrichtungen sind im
Untersuchungsraum ebenfalls umfassend vertreten. Eine hohe Dichte
dieser Einrichtungen besteht in der Geschéftshauptlage im Bereich
der nérdlichen und mittleren MecklenburgstraBe aber auch in den
Randlagen sldliche MecklenburgstraBe, Wittenburger Str., Wismar-
sche Str., GoethestraBe und GroBer Moor.

Insgesamt ergibt sich damit ein umfassendes und einem Hauptge-
schaftszentrum gerechtwerdendes Waren- und Dienstleistungsange-
bot, sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht. Lediglich
das hoéherwertige Angebot im Bereich Mode/Bekleidung ist ergéan-
zungsbedurftig. Far die im Untersuchungsgebiet und in den angren-
zenden Quartieren ansassige Bewohnerschaft wird zudem ein um-
fassendes Nahversorgungsangebot, teils durch in die Passagen
integrierte teils durch kleinere Einzelgeschafte gedeckt.
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Parallel zur Neuansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen sind je-
doch auch Leersténde in einzelnen Randlagen zu vermerken. (siehe
Plane 1.3 und 1.4)

3.3.4  Kultur-, Freizeit und touristische Einrichtungen

Schwerin verfligt als Landeshauptstadt Gber eine gute Ausstattung
mit kulturellen Einrichtungen, welche grdBtenteils auch einen regiona-
len bzw. Uberregionalen Einzugsbereich versorgen. Die meisten der
kulturellen Einrichtungen befinden sich in der Altstadt.

An Bihnen besteht im Untersuchungsgebiet neben dem Staatsthea-
ter ein weiteres kleines Theater am Pfaffenteich. An Museen beste-
hen die Ausstellungsbereiche im Schloss und die Gemaldegalerie am
Alten Garten. Daneben bestehen eine Reihe kleinerer privater Gale-
rien und Laden mit Kunsthandwerk im zentralen Altstadtbereich. Wei-
terhin stellen die bedeutsamen historischen Gebaude insbesondere
der Schweriner Dom, das Ensemble um den Alten Garten touristische
Sehenswirdigkeiten dar.

Im sonstigen Freizeitbereich besteht ein Kino (Capitol-Filmpalast) an
der Wismarschen StraBe, zudem sind die im Rahmen der BUGA-
Vorbereitung aufgewerteten Park- und Grinanlagen lédngs des
Schweriner Sees zu nennen.

Mit ca. 2.700 Betten ist das Beherbergungsangebot vergleichsweise
begrenzt. Aufgrund der Tatsache, dass sich Schwerin bisher lediglich
bei Tagesgéasten (Uber 1,3 Mio. in 2008) nicht aber bei den Uber-
nachtungsgéasten eine starke Stellung erarbeitet hat, liegt die durch-
schnittliche jahrliche Auslastung mit ca. 36 % kaum Uber dem Lan-
desdurchschnitt (ca. 35 %). Dennoch sind die gegebenen
Rahmenbedingungen flr eine verstarkte Entwicklung des Stadte- und
Kulturtourismus geeignet.

Im Untersuchungsbereich bestehen mehrere kleinere Hotels und
Pensionen meist mittleren und gehobenen Standards, aber kein gré-
Beres Hotel héherer Kategorie. Ein gréBeres Mittelklassehotel mit ca.
200 Betten entsteht z. Zt. im Rahmen der Marienplatzgalerie. Das
gastronomische Angebot verteilt sich gleichmé&Big tGber den gesam-
ten Altstadtbereich.

3.3.5 Einrichtungen der Landesregierung

Der Bereich um den Alten Garten wird neben den kulturellen Einrich-
tungen insbesondere durch Bauten der Landessregierung gepragt.
Hier befinden sich neben der Staatskanzlei insgesamt 3 Ministerien
sowie das Landesarchiv.

3.4 Verkehr

Der Organisation des Verkehrs im Untersuchungsgebiet obliegt es
einerseits die ErschlieBung des Hauptgeschaftszentrums mit OPNV
und individuellem Kraftverkehr sicherzustellen, gleichzeitig aber auch
die Attraktivitdt der Altstadt fir Einkaufs- und Urlaubsgaste sowie
Anwohner durch verkehrsberuhigte und hochwertig gestaltete Stra-
Ben und Platze zu wahren.

Abb.5:
Attraktiver Einzelhandel in
der FriedrichstraBe

Abb.6:

Leer stehendes Ge-
schéfts- und Wohngebau-
de in der FriedrichstraBe
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Die einzige HauptverkehrsstraBBe von Uberértlicher Bedeutung ist die
neu gestaltete Verbindungsachse Graf-Schack-Allee — WerderstraBe,
welche den Verkehrsfluss in Nord-Sud-Richtung am &stlichen Alt-
stadtrand gewabhrleistet. ErschlieBungsfunktion fir den Ziel- und
Quellverkehr nehmen zudem die StraBenachse GoethestraBe —
Wismarsche StraBe, sowie der abzweigende Wittenburger StraBe
und die Libecker StraBe wahr. Die GoethestraBe ist aufgrund des
Einrichtungsverkehrs zudem in vorgenannter Funktion stark einge-
schrankt. Teile der Wittenburger und der Libecker StraBe befinden
sich in einem erneuerungsbedurftigen baulichen Zustand.

Von den HauptverkehrsstraBen abgehende AnliegerstraBen ergéan-
zen das rasterférmige StraBennetz der Altstadt. Der GroBteil der An-
liegerstraBen befindet sich in einem sanierungsbedurftigen Zustand.

Parken ist in den AnliegerstraBen, soweit es der Platz zuldsst, im
StraBenraum erlaubt. Zudem befinden sich mit Ausnahme des mittle-
ren und 6stlichen Untersuchungsgebiets in den Blockinnenbereichen
umfassende Stellplatzangebote fir Anwohner und Gewerbetreiben-
de. Daneben ist der ruhende Verkehr in den Einkaufzentren zugeord-
neten Parkhdusern in Arsenal, Reiferbahn (Schlossparkcenter) und
Geschwister Scholl-StraBe untergebracht. Fur die im Bau befindliche
Marienplatzpassage wird eine zugehérige Tiefgarage mit 150 Stell-
platzen realisiert. Das Angebot fur den ruhenden Verkehr ist damit
aktuell und in tberschaubarer Zukunft hinreichend.

Schwerin verflgt Gber ein recht weitrdumig verzweigtes Netz an
weitgehend verkehrsfreien StraBen und Platzen, zu dem die Gassen
des auf das Mittelalter zurlickgehenden Stadtkerns und die
FuBgangerzone der MecklenburgstraBe sowie der davon
abgehenden SchlossstraBe gehdren. Die Befahrbarkeit mit dem
Kraftverkehr ist hier weitgehend auf Anlieger- und Lieferverkehr
beschrankt. Die Altstadtgassen und der Bereich der FuBgangerzone
sind abgesehen von Schlachtermarkt, Schlachter-, Kloster-, und
HelenenstraBe durchgehend saniert und weisen eine hochwertige
Herstellung und Ausstattung auf.

An 6ffentlichem Personennahverkehr verkehren entlang der StraBen-
achse Wismarsche- / GoethestraBBe sowie davon abzweigend entlang
der Wittenburger StraBe verschiedene StraBenbahn- und Buslinien,
welche das Stadtzentrum mit allen wesentlichen sonstigen Stadtbe-
reichen verbinden. An Marienplatz und Ecke GoethestraBBe / Heinrich-
Mann-StraBe bestehen kombinierte Haltestellen fir beide Verkehrs-
mittel. Daneben verkehrt im Bereich der éstlichen ArsenalstraBe eine
weitere Buslinie Richtung Schelfstadt.

3.5  Grin- und Freiflachen

Nach der Zustandigkeit wird im Rahmen der Bestandserhebung in
offentliche und private Freirdume differenziert.

3.5.1 Offentliche Griinflichen

Der o6ffentliche Freiraum im Untersuchungsgebiet weist eine Band-
breite verschiedenartiger Grin- und Freiflaichen auf, die beginnend
mit den stadtischen Platzen (kulturhistorisch sensibler Kirchplatz,
Marktplatz), dem Promenaden- und Uferbereich Pfaffenteich bzw.
Schweriner See, Uber den Mehrzweckplatz (Alter Garten) bis hin zu

Abb.7:

FuBgéangerzone im Be-
reich nérdliche Mecklen-
burgstraBBe

Abb.8:
GoethestraBe in Blickrich-

tung Marienplatz

Abb.9:
Schmale Gasse im mittel-
alterlichen Stadtkern
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den innerstadtischen Grinflachen des Geschosswohnungsbaus
reicht.

Die Gestaltung dieser Bereiche ist grdBtenteils intakt. Die 6ffentlichen
Freiflachen, Platze und Grinanlagen runden damit das Spektrum
stadtischer Freirdume ab und tragen zur Attraktivitat der Altstadt bei.
Die Versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen fur die verschiedenen
Altersgruppen kann durch das umfangreiche entsprechende Angebot
auf angrenzenden Granflachen und in den angrenzenden Wohnquar-
tieren hinreichend abgedeckt werden.

3.5.2 Private Hofe und Garten

Die privaten Freirdume umfassen die Blockinnenbereiche mit privaten
Stellplatzanlagen, Arbeits- und Wirtschaftsflachen (i.d.R. durchsetzt
mit Nebengebauden), aber auch kleine Gartenflachen.

Abgesehen vom d&stlichen Teilbereich des Untersuchungsgebiets
(Umgebung GroBer Moor) sind groBe Teile der Blockinnenbereiche
infolge der intensiven Nutzung der angrenzenden Gebaude durch
Einzelhandel und Dienstleistung mit Stellplatz-, Anlieferungs- und
Lagernutzungen belegt. Entsprechend hoch ist hier auch der Grad
der Uberbauung mit Anbauten und Nebengeb&uden. Die nicht in vor-
stehend beschriebener Weise genutzten Flachen werden als Gérten
genutzt, im sitdlichen Bereich (Blécke 8 und 9) bestehen zudem gré-
Bere untergenutzte bzw. Brachflachen mit hohem Griinanteil. Beson-
ders gering ist der verbleibende Anteil an Griin- und Gartenflachen im
rickwartigen Bereich der Hauptgeschaftslagen. Diese verbleibenden
Gartenflachen stellen eine nicht zu unterschatzende Qualitét im Alltag
der Bewohner dar. Die Blockinnenbereiche in Umgebung GroBer
Moor dagegen weisen einen hohen Grinanteil auf, gréBtenteils als
gemeinschaftlich nutzbare Gartenbereiche organisiert. Jedoch beste-
hen hier in Bepflanzung und Gestaltung von Gemeinschaftsflachen
teilweise Defizite. In dem von einer villenartigen Bebauung dominier-
ten suddstliche Rand bestehen die Freibereiche aus den einzelnen
Gebauden zugeordneten Gérten, von unterschiedlicher Gestaltquali-
tat.

3.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durchgehend mit samtlichen Ver- und Entsor-
gungsmedien erschlossen. Die Hauptver- und Entsorgungsleitungen
verlaufen in den 6ffentlich gewidmeten ErschlieBungsstraBen.

3.7 Immissionen

Die Belastung des Untersuchungsgebiets mit Immissionen be-
schrankt sich im Wesentlichen auf Larm- und Feinstaubimmissionen
des Kraftverkehrs auf stark belasteten StraBen. Zu diesen sind die
Graf-Schack-Allee, die WerderstraBe und die dstliche Geschwister-
Scholl-StraBe (Parkhauszufahrten) am Gstlichen Rand der Altstadt zu
rechnen. Laut L&rmschutzimmissionsplan (2. Aktualisierung, TUV
Nord 1999) werden hier in Teilabschnitten an den StraBenfassaden
Beurteilungspegel von bis zu 75 dB(A) tagstber und bis zu 65 dB(A)
far den Nachtzeitraum erreicht. In Teilbereichen von Wismarscher -,
Goethe-, Arsenal- und Wittenburger StraBe werden an den StraBen-
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fassaden bis zu 70 dB(A) tagstber und bis zu 60 dB(A) nachts er-
reicht.

Damit werden die Orientierungswerte fiir Mischgebiete (60 / 50
dB(A)) deutlich Uberschritten, sodass passive SchallschutzmaBnah-
men erforderlich werden. Bei der Erneuerung des StraBenbelags in
der WerderstraBe und Graf-Schack-Allee wurde das bestehende Im-
missionsproblem bertcksichtigt.

Der westliche Randstreifen des Untersuchungsgebiets wird zusatzlich
durch Larmimmissionen durch die angrenzende Bahntrasse belastet.
Zahlen liegen hierzu nicht vor.

3.8  Stadtebauliche Missstande und Risiken

Nachfolgend werden die im Untersuchungsgebiet bestehenden stad-
tebaulichen Missstédnde und Risiken vertiefend dargestellt. Damit wird
die wesentliche Grundlage zur Abgrenzung des Férdergebiets sowie
zur Definition der Entwicklungsziele und MaBnahmen gelegt.

Entsprechend der differenzierten Entstehungsgeschichte und der
unterschiedlichen Nutzungsstrukturen der einzelnen Teilbereiche
zeigt sich auch betreffend der Verteilung stadtebaulicher Missstéande
und Risiken ein differenziertes Bild.

Die Sanierungsgebiete Altstadt und Altstadt-SchlossstraBe zeigen
einen insgesamt hohen Sanierungsstand auf; lediglich in den Teilbe-
reichen sudliche BuschstraBe und nordwestlich des Umweltministeri-
ums bestehen noch eine gréBere Anzahl unsanierter Gebaude. Hier
bestehen auch noch einzelne Baullicken. Ansonsten ist die Neuges-
taltung der StraBen- und Platzrdume anndhernd abgeschlossen, so-
dass hier keine baulichen oder funktionalen Mangel mehr bestehen.

Beim westlich daran anschlieBenden Wohnquartier beidseitig der
StraBe GroBer Moor beschranken sich die baulichen Mangel auf die
dort erhaltengebliebene Altbausubstanz. Die zu DDR-Zeiten in Plat-
tenbauweise errichteten Mehrfamiliengebaude wurden nach 1989
saniert. Die StraBen- und Platzraume zeigen durchgehend funktiona-
le und gestalterische Mangel auf. Dabei handelt es sich um teilweise
abgesunkene Gehsteige, um verschlissene Belage sowie wenig orts-
bildgerechte Laternen und sonstiges Stadtmobiliar. Insbesondere der
westlichste Abschnitt der StraBe GroBer Moor wurde in den 60er Jah-
ren zeitgeman gestaltet; heute sind die Platten gréBtenteils verschlis-
sen und an den Randern abgeplatzt. Die tbrigen FuBgangerbereiche
sind mit inzwischen verschlissenen Betonplatten oder Betonkno-
chenpflaster belegt. Aufgrund fehlender Alternativen werden zudem
die StraBenrander durchgehend zum Parken benétigt. Im Bereich
SalzstraBe / BaderstraBe ist der Stellplatzbedarf so groB3, dass teil-
weise im Kreuzungs- und FuBgangerbereich geparkt wird, mit ent-
sprechenden negativen Folgen fir Funktionalitdt und Erscheinungs-
bild des StraBenraumes. Gestalterische und funktionale Mangel
bestehen auch fur die Blockinnenbereiche. Hier besteht teilweise kei-
ne geordnete Bepflanzung, attraktive Aufenthaltsbereiche fehlen e-
benfalls, sodass in der Freiraum-/Wohnumfeldgestaltung umfassen-
der Handlungsbedarf besteht. Der Innenbereich von Block 21 wird
zudem durch unsanierte und teilweise leer stehende Hinterhofbauten
unvorteilhaft durchschnitten.
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In dem durch Regierungsbauten und kulturelle Einrichtungen be-
stimmte Umfeld des Alten Gartens beschranken sich die auf noch
ausstehende Sanierungsarbeiten am Staatstheater sowie auf funktio-
nale und gestalterische Mangel der StraBenrdume im direkten Thea-
terumfeld. Ingesamt besteht in diesem touristisch bedeutsamen Be-
reich wenig Handlungsbedarf.

Der sudlich an das Sanierungsgebiet anschlieBende Teilbereich weist
neben erheblichen baulichen Mangeln im Bereich der stdlichen FuB-
gangerzone sowie in Teilabschnitten der GoethestraBe zudem eine
Mehrzahl von Baullcken auf. Beidseitig der Heinrich-Mann-StraBe
bestehen in den Hinterhofbereichen zudem gréBere Bereiche, die der
stadtebaulichen Neuordnung bzw. Nachnutzung bedirfen. Betreffend
der StraBenrdume zeigen die westliche Geschwister-Scholl-StraBe
sowie der sldlich davon gelegene Abschnitt der MecklenburgstraBe
erhebliche gestalterische und funktionale Mangel in Form von abge-
sunkenen Gehsteigen sowie wenig ortsbildgerechter Belage und Mo-
biliare. In den Innenbereichen der erheblich durch Wohnnutzung ge-
pragten Blocke 7 und 8 ist zudem ein erheblicher Flachenanteil
versiegelt und zum Parken der PKW von Anwohnern und Gewerbe-
treibenden genutzt. Entsprechend gering fallen in diesen Bereichen
die begriinten Gartenflachen aus. Gemeinschaftsflachen fehlen voll-
standig. Ein Defizit an Kinderspielplatzen besteht genauso wie fir
den Teilbereich GroBer Moor nicht, da hier in den angrenzenden
Quartieren hinreichende Angebote bestehen.

Der grunderzeitlich gepragte Bereich westlich des Marienplatzes
zeigt lediglich entlang der Wittenburger StraBe eine Haufung an bau-
lichen Mangeln und an Baullicken. So wurde die im Bebauungsplan
Nr. 20 festgesetzte BaullickenschlieBung westlich des Nordeingangs
des Schlossparkcenters bisher nicht geschlossen; gegeniiber besteht
eine weitere Licke. Die StraBenrdume der Wittenburger sowie der
Libecker und ArsenalstraBe weisen zudem funktionale sowie gestal-
terische Méngel in Form von abgesunkenen Gehsteigen sowie wenig
wertigen Beldgen und Mobiliaren auf. FUr den Innenbereich des e-
benfalls durch das Wohnen mit gepragten Block 1 bestehen die glei-
chen Missstande wie fir die Blécke 7 und 8.

Die Leerstandsquote ist mit aktuell 22,3 % Uber das gesamte Unter-
suchungsgebiet immer noch erheblich. Leerstand tritt im gesamten
Untersuchungsgebiet insbesondere in Geschéaftsnebenlagen kon-
zentriert auf. Dazu gehdren die FriedrichstraBe, die stdliche Busch-
straBe, die sudliche FuBgangerzone (MecklenburgstraBe) Teilab-
schnitte der GoethestraBe sowie der StraBe GroBer Moor. Der
Leerstand erstreckt sich nicht nur auf die Ladenlokale im EG sondern
meistens auch auf weitere Etagen. Die Bereiche mit einer Haufung
von funktionalen und gestalterischen Mangeln sind im Konflikte &
Potenziale-Plan wie auch die anderen bezeichneten Missstande ent-
sprechend gekennzeichnet. Zusammenfassend sind flr das Untersu-
chungsgebiet ,Mittlere Altstadt” nachfolgende stédtebauliche Miss-
stédnde und Risiken anzufihren:

Bebauung / Baustruktur

= Erhebliche bauliche Mangel an denkmalpflegerisch wertvoller oder
ansonsten stadtbildpragender Bausubstanz gepaart mit Gebaude-
leerstand in Teilbereichen (Geschéaftsnebenlagen)

Seite 19



Landeshauptstadt Schwerin | EK "Mittlere Altstadt”

Beginnende Substanzméngel bei saniertem Plattenbaubestand im
Bereich GroBer Moor.

GroBere Anzahl von Baullicken an Wittenburger-, Goethe-, Hein-
rich-Mann-StraBe. Hierdurch Stérung des StraBenbilds und der
Gliederung in StraBen- und Hofbereiche.

Beiderseitig der Heinrich-Mann-StraBe bestehen in den Blockin-
nenbereichen grdBere baulich neu zu ordnende und nachzunut-
zende Flachen.

Nutzung

In den Geschaftsnebenlagen Friedrich-, Busch-, Kloster nérdliche
GoethestraBe und GroBer Moor besteht ein erheblicher Leerstand
an Ladenlokalen kleiner und mittlerer GroBe.

Ein Grossteil vorbezeichneter Gebaude weist auch betreffend der
Ubrigen Geschosse einen Uberwiegenden Leerstand auf. In der
Regel tritt der Leerstand gepaart mit unsanierter Bausubstanz auf.

Erhdhter Leerstand oder Mindernutzung besteht auch in den Ne-
bengebduden der Blockinnenbereiche, gréBtenteils gepaart mit
schlechtem Gebaudezustand.

Offentlicher Raum / Griinflichen

Der offentliche StraBenraum weist abgesehen von den
Sanierungsgebieten und dem Bereich um den GroBen Garten in
groBen Teilbereichen erhebliche funktionale und gestalterische
Mangel auf.

Die Innenbereiche der sich durch einen starken Wohnanteil aus-
zeichnenden Blécke 1, 7 und 8 sind in groBen Teilen stark versie-
gelt und werden als Stellplatze und/oder Anlieferzonen genutzt.
Hier fehlt es entsprechend an wohnungsnahen Grin- und Freifla-
chen.

Es bestehen auch in den durch Wohnnutzung gepragten Teilbe-
reichen des Untersuchungsgebiets nur wenige blockbezogene
Gemeinschaftsflachen.

Verkehr

Im Bereich SalzstraBe / BaderstraBBe besteht ein Defizit an Park-
maoglichkeiten. Infolge dessen sind auch die Kreuzungs- und FuB-
gangerbereiche zugeparkt.

Die Innenbereiche der Blocke 1, 2, 4, 7 und 8 werden ebenfalls in
groBen Teilen als Stellplatze fir Anwohner und Gewerbetreibende
genutzt

Die verkehrlich bedingte Immissionsbelastung an WerderstraBe,
Graf-Schack-Allee sowie an den ZufahrtsstraBen zum Parkhaus
Geschwister-Scholl-StraBe fihren zu einem Uberschreiten der O-
rientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®. Bei
der Neugestaltung des StraBenbelags in WerderstraBe und der
Graf-Schack-Allee wurde der Belang des Schallschutzes aller-
dings schon bericksichtigt. Zudem besteht eine erhebliche Larm-
belastung fir den Innenbereich von Block 1 durch die angrenzen-
de Bahntrasse.
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3.9 SWOT-Analyse

Die Ergebnisse vorstehender Bestandsaufnahme als Gegenlberstel-
lung der gegebenen Starken und Potenziale, aber auch der gleichzei-
tig bestehenden Konflikte ergeben folgende Ubersicht:

Starken

Schwachen / Konflikte

Seit 1996 kontinuierlicher Bevdl-
kerungsanstieg

Altstadt gehért mit 42,1 Jahren
Bevélkerungsalter zu den jings-
ten  Stadtteilen (Gesamtstadt
45,4)

Arbeitslosenquote liegt mit 13,0 %
unter gesamtstadtischem Niveau
(15,9 %)

Mit den Institutionen von Landtag
und Landesregierung umfassen-
des und sicheres Arbeitsplatzan-
gebot

In groBen Bereichen attraktives
Stadtbild mit einer Vielzahl denk-
malgeschitzter und stadtbildpra-
gender Gebaude

Gute Ausstattung mit Waren- und
Dienstleistungsangeboten

Unter Einbeziehung der benach-
barten Wohnquartiere gute Aus-
stattung mit schulischen und so-
zialen Einrichtungen

Umfassendes  kulturelles und
gastronomisches Angebot

Eine Vielzahl von StraBen-, Plat-
zen und Grinanlagen von hohem
Aufenthaltswert

Gute Anbindung an &ffentlichen
Nah- und Fernverkehr

Kernbereich mit sehr geringer
Immissionsbelastung

Mit 3.136 EW noch immer geringe
Bevélkerungszahl

Mit 22,9 % relativ hoher Woh-
nungsleerstand

Das StraBenbild stérende Baull-
cken in Teilbereichen des Sanie-
rungsgebiets Altstadt/Altstadt-
SchlossstraBe sowie an Witten-
burger -, Heinrich-Mann- und
GoethestraBe

Stadtbildpragende und denkmal-
geschiltzte Gebaude mit erhebli-
chen baulichen Mangeln kumuliert
in Friedrich-, Busch-, Kloster-,
nordliche GoethestraBe und Gro-
Ber Moor

Bauliche Mangel Uberwiegend
einhergehend mit Leerstand oder
Teilleerstand

Randlagen von Einzelhandel und
Dienstleistung mit erheblichen
Leerstédnden vorwiegend der klei-
neren Geschéfte

Die Innenhdfe der von Wohnnut-
zung mitbestimmten Blocke 1, 7
und 8 sind in groBen Bereichen
als PKW-Stellplatze genutzt und
besitzen somit nur geringe Auf-
enthaltsqualitat

GroBe Teile des StraBenraumes
im nordwestlichen, &stlichen und
sldlichen Randbereich mit funkti-
onalen und gestalterischen Méan-
geln

Hohe Verkehrsimmissionen ent-
lang der HauptverkehrsstraBBen
und der Bahntrasse

Potenziale / Chancen

Risiken

1.

Nachnutzung leerstehender Bau-
substanz vorrangig zur Entwick-
lung innerstadtischer Wohnange-
bote

Nachnutzung von Brachflachen /
SchlieBung von Baulicken vor-
rangig zur Entwicklung des Inner-

keine!
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stadtischen Wohnangebots

3. Nachnutzung des Postgebau-
des/Grundstiicks fur héherwertige
Nutzung im Bereich Kultur / Hotel-

lerie

4. Sanierung / Nachnutzung 6&stli-
cher Block 7 mit Zielsetzung Ein-
zelhandel , Hotellerie oder Inner-

stadtisches Wohnen

5. Gestalterische und funktionale
Aufwertung von StraBBen und PIlat-

zen

6. Gestalterische und funktionale
Aufwertung von Blockinnenberei-
chen zur Steigerung der Aufent-

haltsqualitat
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4  Ziel- und MaBnahmenplanung

4.1 Entwicklungsalternativen

Aufgrund der bestehenden Unternutzung in Form von Gebaudeleer-
stand, Brach- und mindergenutzten Flachen sowie bestehender Risi-
ken flir weiteren Leerstand infolge von Verlagerungen von L&den-
und Dienstleistungseinrichtungen ergibt sich ein Spielraum fir ergan-
zende Nutzungen.

Nachfolgend sind die fir den Bereich der ,Mittleren Altstadt” grund-
satzlich in Frage kommenden erganzenden Nutzungen aufgefihrt
und hinsichtlich Nachfragesituation, Umfeldvertraglichkeit und Stand-
orteignung bewertet:
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Art der Nachnutzung

Nachfragesituation

Immobilien-/Grundstiicks-, Standorteignung

Bewertung

Einzelhandel / konsumen-
tenorientierte Dienstleistung

» laut Einzelhandelsgutachten nur begrenzte zu-
satzliche Nachfrage in einzelnen Sortimentgrup-
pen aufgrund von Konkurrenzstandorten

» geringfligige zusatzliche Nachfrage bei Entwick-
lung innerstadtischen Wohnens und Tourismus
maglich

= bereits umfangreicher Leerstand in Neben- und
Randlagen; weiterer Leerstand durch Verlage-
rung von Geschéften in die Marienplatzgalerie
wahrscheinlich

= aufgrund in den meisten Sortimenten und
Dienstleistungszweigen gestiegenen Platz-
bedarfs nur teilweise Eignung der leerste-
henden Ladenlokale

= flr groBere Einzelhandelseinrichtung 2 ge-
eignete Standorte: sudliche FuBgangerzone
Block 7 und Postareal in Block 10

Nur begrenztes
Nachnutzungspoten-
zial durch einzelne
das Angebot ergan-
zende Laden /
Dienstleister bzw.
solche mit Nischen-
angeboten realis-
tisch

Unternehmens-/Offentliche

Verwaltung

= kein absehbarer zusatzlicher Raumbedarf bei
Landesbehérden und Stadtverwaltung

= sogar im Vergleich mit den kreisfreien Stadten in
M-V nur unterdurchschnittlicher Anteil an produ-
zierendem Gewerbe (16,8 zu 17,8 %) und un-
ternehmensbezogenen Dienstleistungen (23,8
Zu 24,8 %); daher keine erhebliche zusatzliche
Nachfrage nach Blroraum

= Eignung der leer stehenden Gebaude fir
kleinere BUronutzungen

= flr mittlere bzw. gréBere Bironutzungen 1

geeigneter Standort: stdliche FuBgangerzo-
ne (Block 7)

Aufgrund geringer
Nachfrage nur be-
grenzte Impulse fiir
einzelne wenige Im-
mobilien moglich

Beherbergung / Gastrono-

mie

» mit ca. 2.700 Betten relativ begrenztes Angebot

= Tagestourismus aufgrund eingeschrankter Be-
deutung des Wirtschaftsstandorts erschwert

= glnstige touristische Rahmenbedingungen wer-
den bisher nicht konsequent genutzt

» entsprechend mit 36 % nur durchschnittliche
Hotelauslastung (Landesdurchschnitt liegt bei
35 %)

= mit 1,3 Mio. Besuchern erheblicher Tagestou-
rismus

= im Rahmen der Marienplatzgalerie zuséatzliches
innerstadtische Hotel in Bau (105 Betten)

= gute Standorteignung gesamter Bereich dst-
lich Wismarsche Str. / Goethestr. aufgrund
geringer Immissionsbelastung und stadte-
baulich attraktives Umfeld

= geeignete Immobilien / Flachen auch fir
héherklassiges Hotel (z. B. Postareal)

= flir Mittelklassehotel geeigneter Standort
sudliche FuBgangerzone (Block 7)

= |leer stehende Gebaude und Baullicken fir
kleinere Beherbergungs- und Gastronomie-
einrichtungen

Aufgrund begrenz-
tem Immobilien- /
Flachenangebots
insbesondere kleine-
re und mittelgroBe
Einrichtungen mog-
lich. Hier sind insbe-
sondere spezialisier-
te, zielgruppenorien-
tierte Angebote aus-
sichtsreich
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Wohnen

konstant hohe Nachfrage nach innerstadtischen
Wohnungsangeboten

sich abzeichnender verstarkter Trend zum inner-
stadtischen Wohnen wird Nachfrage auch zu-
kinftig hoch anhalten

auch zukinftig Nachfrage nach Einfamilienh&u-
sern und im Innenstadtbereich auch nach Eigen-
tumswohnungen

= gute Standorteignung fir Wohnangebote im
gesamten Bereich: geringe Immissionsbelas-
tung, gutes Versorgungsangebot u. stadte-
baulich attraktives Umfeld

= Nachnutzungsmaéglichkeiten bei Leerstands-
immobilien in allen Teilbereichen

= Nachverdichtung in Baullicken / auf Brachfla-
chen an verschiedenen Standorten; hier
auch familiengerechte / innenstadtgerechte
verdichtete Bauformen maglich

Generell nachgefrag-
te und vertréagliche
Nachnut-
zungsmaoglichkeit;
fir séamtliche Stand-
orte geeignet!

Altersgerechtes / Betreutes
Wohnen

aktuell hohe Nachfrage

der hohen Nachfrage steht inzwischen ein gro-
Bes bedarfsdeckendes Angebot gegentber

aufgrund demografischer Entwicklung bis 2020
noch zunehmende Nachfrage

= gute Standorteignung durch geringe Immis-
sionsbelastung, gutes medizinisches sowie
sonstiges Dienstleistungs-, Versorgungsan-
gebot und attraktives Umfeld

= Altbausubstanz aufgrund erforderl. altersge-
rechter Gestaltung nur bedingt geeignet

Nachnut-
zungsmoglichkeit
vorrangig fir Nut-
zungsbrachen und
Bauliicken

Soziale und Bildungsein-
richtungen

1 Kita im Untersuchungsgebiet; hinreichende
Bedarfsdeckung durch Kita’s, Familien- und Se-
nioreneinrichtungen in benachbarten Stadtteilen

Gymnasium im Untersuchungsbereich, Bedarfs-
deckung betreffend anderer Schulangebote in
den benachbarten Stadtteilen

kein Stadtteiltreff / -Biro fir den Altstadtbereich
bei Ausweitung der Wohnfunktion ggf. zusatzli-

che Nachfrage nach Familien- und Senio-
reneinrichtungen

= Leer stehende Ladenlokale in allen Lagen fiir
kleinere Einrichtungen geeignet

Aufgrund ansonsten
gedecktem Bedarfs
lediglich Kleinein-
richtungen zur
Nachnutzung weni-
ger leer stehender
Immobilien realis-
tisch

Kultur und Freizeit

groBes kulturelles und Freizeitangebot (Staats-
theater, Museen, Kino, Gastronomie, IGA-Park)

grundsatzlicher Bedarf fir Erganzungsbau Ge-
méldegalerie (Staatl. Museen)

= gute Standorteignung durch touristisch att-
raktives Umfeld und gute Erreichbarkeit

= |leer stehende Ladenlokale in allen Lagen fir
kleinere Einrichtungen (z. B. Galerie) ge-
eignet

kleinere erganzende
Einrichtungen in leer
stehenden Laden
moéglich
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4.2  Entwicklungsziele

4.2.1 Allgemeine Entwicklungsziele

Die Analyse der Ausgangslage fir Einzelhandel und Dienstleistung
auf gesamtstadtischer Ebene und insbesondere im Hauptgeschéfts-
zentrum hat gezeigt, das flr die Zukunft nur mit einer sehr begrenz-
ten Nachfragesteigerung zu rechnen ist. Daher ist es realistisch von
einer Angebotentwicklung auszugehen, welche sich darauf be-
schrankt, die bestehenden Sortimente abzurunden bzw. bestehende
Angebotsdefizite auszurdumen. Gleichzeitig stehen in der Gesamt-
stadt und auch im Hauptgeschaftszentrum ein erheblicher Anteil an
Ladenlokalen leer; mit Er6ffnung der Marienplatzpassage erfolgt eine
weitere Starkung der Hauptgeschéftslage, sodass eine weitere Zu-
nahme des Leerstands in den Neben- und Randlagen nicht ausge-
schlossen werden kann. Betrachtet man zudem die bestehenden
Nachverdichtungspotenziale im Kernstadtbereich, so ergibt sich ein
Flachenpotenzial, welches durch die zukinftige Einzelhandelsent-
wicklung bei weitem nicht ausgeschopft wird. Zudem eignen sich
auch nicht alle Teillagen fur eine Einzelhandels- und Dienstleistungs-
entwicklung.

Daher werden der Ubergeordneten Zielstellung der Sicherung, Er-
ganzung und qualitativen Verbesserung des Einzelhandels- und per-
sonenorientierten Dienstleistungsangebots zwei weitere Hauptent-
wicklungsziele fir das Stadtumbaugebiet definiert; die Entwicklung
der Touristischen Infrastruktur und des ebenfalls auf die Gruppe der
Touristen abzielenden kulturellen Angebots sowie die Entwicklung
des Innerstadtischen Wohnen, jeweils in den dafirr geeigneten Teilla-
gen. Diese drei Ubergeordneten Entwicklungsziele gestalten sich zu-
einander vertraglich und lassen eine groBe Anzahl von Synergien
aufkommen. So wirken diese Nutzungen auf die jeweilig anderen Be-
reiche angebots- und nachfragesteigernd; viele im Rahmen der
Stadtentwicklung sinnvolle MaBnahmen wirken sich gleichermaBen
positiv auf die Entwicklung aller drei Themenbereiche aus.

Im Kern der Zielplanung steht die Erfordernis, bestehende funktionale
Defizite des Einzelhandels- und Dienstleistungs- aber auch des
Wohn- und Tourismusstandorts Altstadt auszurdumen und entspre-
chenden zukilnftigen Risiken vorzubeugen. Gleichzeitig gilt es, Stéar-
ken des Stadtbereichs weiter zu entwickeln und bestehende Potenzi-
ale und sich in Zukunft bietende Chancen konsequent zu nutzen.

Nachfolgende Entwicklungsziele werden fir das Stadtumbaugebiet
,Mittlere Altstadt“ definiert:

Handel und Dienstleistung

1. Erhalt und qualitative Entwicklung der ,Mittleren Altstadt® als
kompaktes und attraktives Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zentrum mit einer moglichst groBen Bandbreite an hochwertigen
Waren- und Dienstleistungsangeboten.

2. Funktionsverbesserung und Attraktivitatssteigerung flar die mit
Leerstand und sonstigen funktionalen Defiziten Dbelasteten
Nebenlagen, soweit diese zur Weiterentwicklung eines kompak-
ten und damit funktionsfahigen Hauptgeschaftszentrums beitra-
gen.
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Tourismus und Kultur

3. Bedarfs- und standortgerechte Weiterentwicklung der touristi-
schen Infrastruktur insbesondere der héherklassigen Hotellerie in
attraktiven Altstadtlagen. Die bestehenden gréBeren und hoher-
klassigen Hotels befinden sich in Randlage der Innenstadt oder in
Stadtrandlagen. Die besten Impulse fir einen hochwertigen Stad-
te- und Kulturtourismus geben aber Hotels in direkter tourismus-
relevanter Innenstadtlage.

4. Weiterentwicklung des kulturellen Angebots im Kernstadtbereich
in Abhangigkeit von den wirtschaftlichen Méglichkeiten auch im
Hinblick auf die Starkung des Stadte- und Kulturtourismus.

5. Nutzung bzw. Weiterentwicklung von Synergien zwischen Einzel-
handels- und Tourismusentwicklung.

6. Verbesserung der raumlichen Verknipfung bestehender touris-
musrelevanter Stadtrdume und Einrichtungen

Innerstadtisches Wohnen

7. Foérderung des innerstadtischen Wohnangebots fiir Eigentumser-
werber und Mieterhaushalte mittleren bis gehobenen Einkom-
mens einschlieBlich altengerechten und betreuten Wohnangebo-
ten in den hierfir geeigneten (Rand-)Lagen

8. Foérderung auf die Wohnnutzung bezogener sozialer Einrichtun-
gen, soweit hierfur Bedarf besteht

9. Steigerung der Attraktivitdt des Wohnstandorts auch durch ver-
besserte Nutzbarkeit und Attraktivitat des direkten Wohnumfeldes
in den Randlagen

Themenilbergreifende Zielsetzung

10. Sanierung und Nachnutzung leer stehender denkmalgeschutzter
bzw. ansonsten stadtbildprédgender Bausubstanz durch vorge-
nannte investive MaBnahmen

11. Gezielte Entwicklung der bestehenden Nachverdichtungsflachen
fur Projekte vorgenannter Entwicklungsschwerpunkte

Bei der Definition der Entwicklungsziele und der im Folgenden formu-
lierten MaBnahmen flir den Bereich Einzelhandel und Dienstleistung
gehen die Ergebnisse des Einzelhandelsgutachten von 2005 mit ein;
die dort gegebenen Zielsetzungen und Handlungsempfehlungen
werden allerdings gegendber konkurrierenden stadtebaulichen Ent-
wicklungszielen und Erfordernissen abgeglichen. Zur Entwicklung
von Tourismus, damit in Verbindung stehenden kulturellen Angebo-
ten sowie des innerstadtischen Wohnens bestehen keine Fachgut-
achten und Konzeptionen, welche konkrete Entwicklungsziele und
MaBnahmen fir das Untersuchungsgebiet benennen. Hier basieren
Ziel- und MaBnahmenkatalog auf allgemeinen Aussagen zu beste-
hender Nachfrage und Potenzialen insbesondere aus der IHK-
Standortanalyse, ISEK-Fortschreibung 2005 und der Wohnungs-
marktprognose 2020.
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4.2.2 Einteilung des Untersuchungsgebiets in Entwicklungs-
bereiche, Zuordnung bereichsspezifischer Entwick-
lungsziele

Abgeleitet von der in einzelnen Teilbereichen gegebenen Ausgangs-
situation sowie dem jeweils gegebenen Entwicklungspotenzial wird
das Untersuchungsgebiet in Entwicklungsbereiche untergliedert. Die-
se Einteilung erfolgt separat flr jeden der drei 0. g. Themenbereiche
der Innenstadtentwicklung. Diesen Teilbereichen werden dann indivi-

duelle Entwicklungsziele zugeordnet:

Einzelhandel und Dienstleistung

Entwicklungsbereich Bereichsspezifische Ziele

Hauptgeschaftslage
Marienplatz / Mittlere
MecklenburgstralBe

Nebenlage Friedrich-
straBBe

Sudliche Mecklen-
burgstraBe

Randlagen (Stadtein-
fallstraBen)
Tourismus / Kultur
Entwicklungsbereich
Historische Altstadt

FriedrichstraBBe

Stdliche Mecklen-
burgstraBe/Geschw.-
Scholl-Str.

Grosser Moor /
Schlachtermarkt

Erhalt eines hohen Anteils an Verkaufseinrichtun-
gen zentrumsrelevanter Sortimente auch auBer-
halb der Passagen

Attraktivitatssteigerung gastronomisches Angebot
(teilweise)

Verbesserung Funktionalitét und Aufenthaltquali-
tat Marienplatz

Entwicklung von tourismusrelevanten Einzelhan-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen

Entwicklung ergédnzender nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandels- und Dienstleistungseinrich-
tungen

Reduzierung Ladenleerstand vorzugsweise durch
Ansiedlung zentrumsrelevanter Sortimente

Erhalt des Nahversorgungsangebots

Ausschluss der Neuansiedlung zentrenrelevanter
Sortimente

Bereichsspezifische Ziele

Erhalt und Weiterentwicklung des tourismusbe-
zogenen Laden-, Dienstleistungs- und Gastro-
nomieangebots

Weitere Entwicklung tourismusrelevantes Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebot, Ange-
botsentwicklung mit thematischem Schwerpunkt

Verbesserung Gestaltung / Aufenthaltsqualitat
StraBenraum Geschw.-Scholl-Str.

Optional: Entwicklung Hoteleinrichtung Block 7

Entwicklung ergénzender kleinerer Einrichtungen
von Beherbergung / Gastronomie vorzugsweise
in leer stehenden historischen Geb&uden

Verbesserung der Aufenthaltsqualitét des Stra-
Benraumes GroBer Moor und Schlachtermarkt

Entwicklung Einrichtung Tourismus / Kultur im
Bereich des leer stehenden Geb&udes zwischen
GroBer Moor und Schlachtermarkt
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Innerstadtisches Wohnen
Entwicklungsbereich Bereichsspezifische Ziele

Bereiche mit Gberwie- - Erhalt und Ausweitung der Wohnnutzung vor-
gender Wohnnutzung zugsweise durch Sanierung historischer Bausub-
stanz und durch BaullickenschlieBung

- In Geschéaftshaupt- und nebenlagen sind in den
Erdgeschossen Laden vorzugsweise mit zentren-
relevanten Sortimenten anzustreben

Bereiche mit beson- Ausweitung der Wohnnutzung vorzugsweise

derer Wohneignung durch Sanierung historischer Bausubstanz, durch
(siehe Plan Entwick- BaulickenschlieBung und Nachnutzung von
lungsziele) Brachflachen

- In Geschéaftshaupt- und nebenlagen sind in den
Erdgeschossen Laden vorzugsweise mit zentren-
relevanten Sortimenten anzustreben

- Verbesserung Nutzbarkeit / Attraktivitat woh-
nungsnaher Freiflachen

4.3 MaBnahmenplanung

4.3.1 Vorschlag zur Fordergebietsabgrenzung

Die Abgrenzung des Stadtumbaugebietes ,Mittlere Altstadt” leitet sich
von den zur Entwicklung dieses Stadtbereichs aufgestellten Zielset-
zungen ab. Entsprechend der zentralen Zielstellung ,Erhalt und Wei-
terentwicklung der ,Mittleren Altstadt als Einzelhandels- und Dienst-
leistungsstandorts werden samtliche fur den Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort relevanten Bereiche berlcksichtigt; also ne-
ben der Hauptgeschéftslage auch die Nebenlagen.

Die StraBe GroBer Moor stellt eine fir die Tourismusentwicklung
wichtige Verbindung zwischen Altstadtmarkt / Dom und Marstall mit
angrenzender BUGA-Parklandschaft und Uferbereich Schweriner
See dar. Da auch von der Tourismusentwicklung eine funktionale
Starkung der Kernstadt erwartet wird, erfolgt auch eine Einbeziehung
dieses StraBenzuges samt anliegender Bebauung. Die Umgebung
des Schlachtermarktes findet aus gleicher Intension Berlcksichti-
gung. Die genaue Abgrenzung des Foérdergebiets kann zugehériger
Planzeichnung entnommen werden.

4.3.2 Darstellung und Erlauterung der angestrebten
FérdermaBnahmen

Aufgrund der Anforderung des Programms AZ nach einer strategi-
schen Ausrichtung der Ziel- und MaBnahmenplanung sind nachfol-
gende MaBnahmenvorschlage den jeweiligen Zielen, die mit ihnen
verfolgt werden, zugeordnet. Bereiche, welche aufgrund gehaufter
stadtebaulicher Missstéande und funktionaler Mangel einer schwer-
punktmaBigen Férderung bedirfen, sind im Rahmenplan als Sonder-
férderbereiche abgegrenzt. Die MaBnahmenvorschldge gehen teil-
weise Uber das Forderprogramm ,Attraktive Stadt- und
Ortsteilzentren® hinaus und zielen auf andere laufende Programme
der Stadtebauférderung:
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Bez.

H1

H2

H3

H4

H5

MaBnahme

Schwerpunkt Einzelhandel- und Dienstleistung

Sonderprogramm fir die Sanierung leer stehender denkmalgeschitzter Bausubstanz zur Schaf-
fung von Geschaften, Dienstleistungen, Kunst und Kunsthandwerk (kombiniert mit innerstadti-
schem Wohnen in den Obergeschossen). Zuschuss zu den Sanierungsaufwendungen insgesamt.
Es werden gefdrdert:

- Komplette Sanierung bei gegebener Sanierungsbediirftigkeit

- Ausbau der Laden- und Dienstleistungseinrichtungen bei bereits sanierten, aber leer stehenden
Immobilien

Immobilienplattform zur Vermarktung unsanierter / leer stehender Immobilien:*

- detaillierte Bestandsaufnahme

- Erstellung eines Internetportals

- Laufende Betreuung des Portals, Beratung von Interessenten

Verfigungsfonds fir Marketing-, Fortbildungs- und BeratungsmaBnahmen zur Férderung von La&-

den- und Dienstleistern in den Nebenlagen FriedrichstraBe und stdliche MecklenburgstraBe (ein-
schlieBlich Burgseegalerie)*

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in den Neben- und Randlagen durch Vorgabe der zulds-
sigen Ansiedelungen.

- Prazisierung Steuerungsinstrument unter Mitarbeit von Fachleuten

- Einbeziehung der bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen

- Absicherung Steuerungsinstrument Gber Bebauungsplan oder ggf. Stadtumbausatzung

Neugestaltung des Marienplatzes:

- Starten Konzeptfindung durch Anliegerbeteiligung

- Auf Basis des Ergebnisses der Anliegerbeteiligung Durchfihren eines Architektenwettbewerbs
- Objektplanung auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses

- Umsetzung der MaBnahme

verfolgte Ziele

1/2/5/(7)/10

1/2/5/(7)/10

1/2/5/(8)

1/2/(7)

1/(6)

Zeithorizont

2009-2016

2009-2016

2009-2016

2009-2010

2009-11
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Bez.

H6

H7

T1

T2

T3

T4
T5

T6

W1

MaBnahme
Nachnutzung und Ergénzung Gebaude sidliche FuBgangerzone (Block 7) zu Einzelhandelseinrich-
tung; alternativ: zu mehreren kleineren Einrichtungen

- Machbarkeitsstudie mit Klarung der Besitzverhaltnisse, Nachfrage, Funktionalitat, Gestaltung, Fi-
nanzierung und langfristiger Betrieb

- Grunderwerb

- Projektausschreibung ggf. als kombinierter Architekten / Investorenwettbewerb

- gdf. Aufstellung Bebauungsplan

- VerauBerung an Ausschreibungsgewinner

Neugestaltung StraBenrdume Helenen-, Martin-, Libecker-, Wittenburger- und Geschwister-Scholl-
Str.

- Starten Konzeptfindung durch Anliegerbeteiligung

- Objektplanung unter Berlicksichtigung der Anliegerbeteiligung

- Umsetzung der MaBnahme

Schwerpunkt Tourismus und kulturelles Angebot

Nachnutzung ggf. Ergdnzung Postgebaude als héherklassiges Hotel

- Machbarkeitsstudie zur Formulierung der Vorgaben fiir privaten Investor

- Architektenwettbewerb oder kombinierter Architekten-/Investorenwettbewerb
- Bebauungsplan

- Begleitung Projektrealisierung

Nachnutzung und Ergénzung Gebaude dstlicher Rand sidliche FuBgangerzone (Block 7) zu Mittel-
klassehotel (optional zu MaBnahme H6, Umsetzungsschritte wie H6)

Nachnutzung Leerstandsgebaude sidlich Sclachtermarkt als Beherbergungs- und gastronomische
Einrichtung (Umsetzungsschritte wie H6)

Neugestaltung StraBenrdume GroBer Moor, Schlachtermarkt/-StraBe (Umsetzungsschritte wie H7)

Einrichtung / Gestaltung Wegeverbindung Mecklenburgstr. — BischofsstraBe (Umsetzungsschritte
wie H7)

Verflgungsfonds fur Marketing- / Coaching-MaBnahmen in Tourismus- und Kulturwirtschaft
Schwerpunkt innerstadtisches Wohnen

Planerische und bodenordnerische Vorbereitung von bestehenden Brachflachen fiir Projekte des
innerstadtischen Wohnens / bei Bedarf auch Seniorenwohnens (Umsetzungsschritte wie H6)

verfolgte Ziele Zeithorizont
1/2/9 Umsetzung im Be-
darfsfall
2/(9) 2012-2016
3/6/10 2012-2016
3/6/10 Umsetzung im Be-
darfsfall
4/6/8/10 Umsetzung im Be-
darfsfall
(2)/6/9 2012-2014
(2)/6/9 2012-2014
3/4/5 2009-2016
7/(8)/11 2013-2016
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Bez. MaBnahme
w2 Konzept zur verstarkten Nutzung der bestehenden Parkhauser fiir das Anwohnerparken, Konzept-
umsetzung
- Erhebung des Parkraumbestands
- Erarbeitung Nutzungskonzept
- Abstimmung mit potenziellen Nutzern und Betreibern
w3 Verfligungsfonds fiir MaBnahmen zur Verbesserung der Nutzbarkeit der Innenhéfe zu Spiel- und

Erholungszwecken fir die direkten Anwohner (nur fir die von Wohnnutzung dominierten Blécke in
Randlage)

w4 Teilweise Neuordnung und Neugestaltung stdliche Mecklenburg-, Heinrich-Mann-, Bader- und
SalzstraBe (Umsetzungsschritte wie H7)

Schwerpunktiibergreifende, organisatorische MaBnahmen

A1l Einrichtung und dauerhafte Finanzierung Citymanagement; Betrauung eines externen Blros oder
Schaffung einer entsprechend qualifizierten Planstelle

A2 Einrichtung einer Lenkungsgruppe aus Vertretern der Betreiber von Einzelhandels-,
Dienstleistungs-, gastronomischen und kulturellen Einrichtungen sowie aus Vertretern der Bewoh-
nerschaft, gemeinnitziger Einrichtungen und der Stadt

A3 Stadtteilladen als Anlaufstelle fir Gewerbetreibende und Wohnbevélkerung. Nutzung leer stehen-
des Ladenlokal in méglichst zentraler Lage
- Immobilienerwerb oder Anmietung
- Objektplanung
- Realisierung

* Im Bereich FriedrichstraBe sollen laufende diesbezlgliche Initiativen und MaBnahmen weitergefihrt werden

verfolgte Ziele

9

Zeithorizont
2009-2011

2009-2016

2014-2016

2009-2016

2009

2009-2011
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Seit 2003 laufen Bemihungen zur Weiterentwicklung der Friedrich-
straBBe, welche Uber eine Verein organisiert werden. Zu den bisher
angeschobenen MaBnahmen gehdéren u.a. die Vermittlung leer ste-
hender Immobilien, die Férderung eines gemeinsamen Marketing
sowie die Organisation von Veranstaltungen bzw. die Teilnahme an
Ubergeordneten Events (z.B. Mitternachtsshopping). Die in diesem
Rahmen angelaufenen MaBnahmen sollen auch im Rahmen der wei-
teren Altstadtentwicklung fortgefiihrt werden.

4.3.3 Finanzierungsitibersicht

Bei nachfolgender Finanzierungsubersicht werden samtliche von der
offentlichen Hand zu tragende Kosten dargestellt, dabei sind die von
der Landeshauptstadt Schwerin zu tragenden Eigenmittel sowie die
Fordermittel von Bund und Land getrennt ausgewiesen. Weiterhin
wird nach Dringlichkeit und unter Berilicksichtigung der notwendigen
organisatorischen Vorlaufzeiten der einzelnen MaBnahmen eine zeit-
liche Einordnung in 3 Umsetzungsphasen vorgenommen. Dabei wird
von einer Programmdauer von zunachst 8 Jahren bis Ende 2016
ausgegangen.

Bei den angegebenen Bau- und MaBnahmenkosten handelt es sich
um Nettobetrage. Bei 6.951.857 € ausgewiesener Nettokosten erge-
ben sich Bruttogesamtkosten von 8.272.710 €. Zur Ermittlung der
Kosten flr die Neuordnung/Neugestaltung 6ffentlicher StraBen und
Platzraume wird bei den gestalterisch anspruchsvollen Bereichen
(Marienplatz, HelenenstraBe, Schlachtermarkt /-straBe) von Netto-
baukosten von 130 €/m? ansonsten von 110 €/m? netto (ohne Pla-
nungskosten) ausgegangen. Mdgliche grundlegende Erneuerungen
der leitungsgebundenen Infrastruktur sind hierbei nicht bericksichtigt.
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Kostenschétzung Stdtumbaugebiet "Mittlere Altstadt”

Ifd. Nr.

1

1.1
1.2
1.3
1.4
15
1.6
1.7

2.1
211
212
213
214
215
21.6
217
218
219
2.1.10
2111
2112
21.13
22
2.3

3.1
3.2
3.3

4.1
4.2

4.3

Projektbezeichnung

H4
H6, T1, T3, W1
H5, H6, T1, T3, W1
H5, H7, T4, T5, W4, A3
H1
H5

H5
H7
H7
H7
H7
H7
H7
T4
T4
T5
W4
W4
W4
H6, T1, T3, Wi
W2

H1
W3
A3

H2
H3
T6
Al

MaRnahme

MaBnahmen der Vorbereitung

Rahmenplanung (einschl. Aktualisierungen 2012, 2015)

Konzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Neben- u. Randlagen, ggf. Satzung
Machbarkeitsstudien (Postareal, Block 7, stidl. Schlachtermarkt, Wohnbau Brachflachen)
Wettbewerbe (Marienplatz, Postareal, Block 7, Wohnbauentwicklung Brachflachen)
Objektplanung &ffentl. Vorhaben (10 % d. Baukosten)

Beratung / Betreuung private Vorhaben

Offentlichkeitsarbeit

OrdnungsmaBnahmen

Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
Neugestaltung Marienplatz

Neugestaltung HelenenstraBBe

Neugestaltung MartinstraBe

Neugestaltung Libercker StraBe

Neugestaltung westliche ArsenalstraBe

Neugestaltung Wittenburger StraBe

Neugestaltung Geschister-Scholl-Str.
Neuordnung/Neugestaltung Schlachtermarkt/SchlachterstraBe
Neugestaltung GroBer Moor

Neuanlage Wegeverbindung Mecklenburger-/BischofsstraBBe
Neuordnung/Neugestaltung BaderstraBe/SalzstraBe
Neugestaltung Heinrich-Mann-StraBe

Neugestaltung Stidliche MecklenburgstraBe

Grunderwerb

Konzept / Organisation Anwohnerparken in Parkhdusern

Bauliche MaBnahmen

Zuschlisse Sonderprogramm Sanierung leer stehender Bausbstanz
Verfligungsfonds fiir MaBnahmen zur Verbesserung der Blockinnenbereiche
Ausbau / Einrichtung Stadtteilladen

Kommunikation / Organisation

Aufbau / Betrieb Immobilienportal zur Vermarktung unsanierter / leer stehender Immobilien
Verfligungsfonds fir Marketing, Fortbildung, Beratung Friedrichstr. / Stidl. Mecklenburgstr.
Verfligungsfonds fiir Marketing, Fortbildung, Beratung Tourismus- und Kulturwirtschaft
Einrichtung und fortlaufende Arbeit Citymanagement

Kosten gesamt

2009-2011

260.565
20.000
15.000
10.000
50.000

145.565
10.000
10.000

1.255.647

519.350
111.540
116.717

508.040

100.000
5.000

425.000
200.000

25.000
200.000

330.000

10.000
100.000
100.000
120.000

2.271.212

2012-2014

243.771
5.000

10.000
40.000
173.771
10.000
5.000

1.737.709

255.090

195.580
387.420

817.119
82.500

100.000

450.000
400.000
50.000

323.000

3.000
100.000
100.000
120.000

2.754.480

2015-2016

163.015
5.000

10.000
30.000
103.015
10.000
5.000

1.030.150

236.500

154.000
277.860
361.790
100.000

450.000
400.000
50.000

283.000
3.000
100.000
100.000
80.000

1.926.165

gesamt  2/3 Bund/Land

667.351
30.000
15.000
30.000

120.000

422.351
30.000
20.000

4.023.506

519.350
111.540
116.717
255.090
236.500
195.580
387.420
508.040
817.119
82.500
154.000
277.860
361.790
300.000
5.000

1.325.000
1.000.000
125.000
200.000

936.000

16.000
300.000
300.000
320.000

6.951.857

444.900
20.000
10.000
20.000
80.000

281.567
20.000
13.333

2.682.337

346.233
74.360
77.811

170.060

157.667

130.387

258.280

338.693

544.746
55.000

102.667

185.240

241.193

200.000

3.333

883.333
666.667

83.333
133.333

624.000

10.667
200.000
200.000
213.333

4.634.571





