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Konversion Bundeswehrstandort Stern-Buchholz — Rahmenkonzept

1 Ausgangslage

Die Bundeswehr plant, den Standort Stern-Buchholz im Jahr 2007 zu schlieBen. Der westlich
der B 106 liegende SchieR3platz soll allerdings noch bis mindestens 2009 von dem Bundes-
wehrstandort in Hagenow sowie der Polizei fur SchieR3ibungen genutzt werden.

Nach Bekannt Werden der SchlieBungspléne kam es im Juni 2005 zu ersten Kontakten der
Stadtverwaltung mit der Standortverwaltung der Bundeswehr. In den Monaten Oktober bis
Dezember 2005 fuhrten Vertreter des Biros des Oberbirgermeisters, des Dezernates Il und
der Amter fir Liegenschaften sowie Bauen, Denkmalpflege und Naturschutz mit Vertretern
der Bundeswehr vor Ort Gesprache. Darin wurden die Mdglichkeiten und Probleme einer
zivilen Nachnutzung des Standortes erdrtert.

Im Ergebnis dieser Gespréche hat die Stadtverwaltung unter der Leitung des Bliros des
Oberburgermeisters in den folgenden Monaten auf der Grundlage vorhandener Unterlagen
Entwicklungspotentiale und -restriktionen fur eine Nachnutzung der verschiedenen Flachen-
teile (Kasernenstandort - bebaute Bereiche/Wald, Standortiibungsplatz/Schiel3platz) ermittelt
und weitere Handlungserfordernisse formuliert.

Mit diesem Rahmenkonzept wird die Bestandsaufnahme dokumentiert und darauf aufbauend
Maglichkeiten fur eine zivile Nachnutzung dargestellt

Dabei ist zu beachten, dass der Standort nicht in Konkurrenz zu bestehenden gut erschlos-
senen Gewerbe- und Industrieflachen im Stadtgebiet treten darf. Das gilt insbesondere fir
das Industriegebiet Gohrener Tannen, aber auch die Baufelder in Schwerin — Sid.

Die Ergebnisse der Bestandserfassung geben Hinweise auf die Potentiale aber auch Prob-
leme bzw. Restriktionen bei der Konversion dieses Standortes.

2 Bestand und Bewertung

2.1 Kasernenanlage

Die Kasernenanlage ist gekennzeichnet durch einen Komplex von ein- bzw. mehrgeschossi-
ge Gebauden, die - groftenteils in Funktionsbereichen angeordnet - als Mannschaftsunter-
kinfte, Buros, Werkstatt und Lager sowie fur die Versorgung oder den Sport genutzt werden.
Auf dem weitlaufigen Gelande sind die Gebaudekomplexe durch Rasenflachen sowie wald-
artige Geholzbestande untergliedert. Dieser Anteil an Grin- bzw. Freiflachen hat sich nach
diversen Gebaudeabrissen in den 1990er Jahren sténdig vergroRert.

2.1.1 Gebaude und sonstige bauliche Anlagen

Die baulichen Anlagen, soweit sie noch in Nutzung sind, befinden sich augenscheinlich in
einem guten Zustand, einige Gebaude sind grundlegend modernisiert; die Sportanlagen mit
Schwimmbad, Sporthalle und Spielfeldern wurden nach der Wende vollstandig neu errichtet
und sind technisch auf dem neuesten Stand. Lagerhallen sind in grofem Umfang vorhanden.
Sie wurden teilweise modernisiert. Diverse nicht mehr genutzte Gebaude sind dagegen bau-
fallig.

Die ErschlieBungsstralen auf dem Gelande wurden kaum veréndert (Betonplatten), ein
Fulweg an der HaupterschlieBung sowie verschiedene Stellplatzanlagen neu angelegt.

2.1.2 Technische Infrastruktur

Ver- und Entsorgungsanlagen wurden teilweise grundlegend saniert. Die Wasserversorgung
wurde im Jahr 2000 durch den Bau einer Ringleitung, die bis auf einige auf3en liegende alle
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Gebéaude erfasst, erneuert. Das Abwasserrohrnetz ist dagegen in einem schlechten Zu-
stand. Die Leitungen liegen 4 bis 5 Meter tief und wurden bisher lediglich stellenweise repa-
riert.

Die Warmeversorgung aller Gebaude erfolgt zentral durch ein modernisiertes Heizkraftwerk
Uber eine weitgehend erdverlegte Ringleitung. Inwieweit eine separate Versorgung verschie-
dener Nutzer auf dem Gelande unter diesen Voraussetzungen technisch mit vertretbarem
Aufwand maoglich ist, bedarf weiterer Prufungen.

Das Kasernengelande verfiigt Uber einen Gleisanschluss an die Bahnstrecke Parchim —
Schwerin. Die Gleisanlagen einschlie3lich Verladerampe im Norden des Gebietes wurden
noch 2004 erneuert.

2.1.3 Altlasten

Aufgrund der Jahrzehnte langen, militarischen Nutzung ist bei dem gesamten Gelande von
Altlasten mit der Folge einer Boden-, eventuell auch Grundwasserbelastung auszugehen.

Der Bereich wird durch den Munitionsbergungsdienst M/V gegenwartig grundséatzlich als
kampfmittelbelastet eingestuft. Solange die militarische Nutzung aufrecht erhalten bleibt, wird
von keiner Gefahrdung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung ausgegangen. Bei einer An-
derung in zivile Nutzung wird jedoch vorab eine Neubewertung durch den Munitionsber-
gungsdienst M/V erforderlich.

AuBerdem ist eine Belastung mit Kampfstoffen aus dem 2. Weltkrieg nicht auszuschlieR3en.
Aus vorliegenden Berichten sowie Auswertungen von alten Luftbildern aus den 1940er und
1950er Jahren wird davon ausgegangen, dass auf der Liegenschaft wahrend des 2. Welt-
krieges mit Kampfstoffen umgegangen wurde. Dabei wird auch eine Konfektionierung von
Kampfstoffgranaten im Kasernenbereich angenommen.

Zwar wurde Anfang der 1990er Jahre durch die Bundeswehr bzw. durch beauftragte Ingeni-
eurunternehmen Altlastverdachtsstandorte auf dem Kasernengelande visuell erfasst, soweit
erforderlich, durch Probenahmen und Analysen geprift und beziglich des Gefahrenpotenzi-
als bewertet. Von den 43 aufgenommenen Verdachtsstandorten wurden in der Folge 36
Standorte aus dem Altlastenprogramm der Bundeswehr als Standort ohne Handlungsbedarf
entlassen. Fur ein Tanklager und eine Werkstatt, fur die wegen Weiternutzung noch keine
abschlielende Bewertung mdglich ist, sowie funf Sickerteiche besteht weiter Handlungsbe-
darf. Bei den Sickerteichen ist das Sediment durch Mineraldlkohlenwasserstoffe belastet und
bedarf noch der ordnungsgemalien Entsorgung. Eine Gefahrdung des Grundwassers durch
die Schadstoffbelastung der Sedimente wurde auf Grund der Prifergebnisse von jeweils im
Abstrom errichteten Grundwassermessstellen bislang ausgeschlossen.

Aus Sicht der Stadt besteht allerdings zusatzlicher Prifbedarf durch Verdachtsmomente
bzgl. weiterer Belastungen aus den genannten friheren Nutzungen zu Zeiten des deutschen
Reiches und der DDR. Aufgrund des derzeit vorliegenden Materials ist nicht festzustellen, ob
und inwieweit diese in der vorliegenden Altlastenuntersuchung der Bundeswehr bertcksich-
tigt wurden.

Es liegt bisher auch kein gutachtlicher Bericht vor, der als Grundlage fir eine behdérdliche
Freigabe verbindlich feststellt, dass von den betroffenen Liegenschaftsteilen keine Gefahr-
dungen fur Schutzgiter ausgehen und damit eine Nachnutzung ohne Einschrankungen maog-
lich ist.

2.1.4 Arten und Biotope

Durch die fehlende 6ffentliche Zuganglichkeit der Flachen in der Vergangenheit liegen Daten
zu Arten und Biotopen, die zur Bewertung der Freiflachen hinsichtlich ihrer Bedeutung als
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere dienen kdnnen, nur eingeschrankt vor. Hinweise liefert
die forstliche Standortkartierung der Gehoélzbestdnde auf dem zentralen Kasernengeléande
und des angrenzenden Waldes aus den 1990er Jahren sowie die auf einer Luftbildauswer-
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tung beruhende Biotoptypenkartierung im Rahmen der Landschaftsplanung. Danach ist ins-
besondere bei den Buchenbestanden des zentralen Kasernengelandes aufgrund ihres Alters
von einer hohen Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz auszugehen.

Die groRReren Gehdlzbestdnde sowie die Waldflachen auf dem Kasernengelédnde werden
nicht von der Bundeswehr sondern der Bundesforstverwaltung unterhalten. Diese bleibt auch
nach Abzug der Bundeswehr fir diese Flachen zustandig.

2.1.5 Denkmalschutz

Denkmalgeschitzte Gebaude gibt es auf dem Kasernengelande nicht. Auch Bodendenkmale
sind nicht bekannt.

2.2 Standortiibungsgeléande und Schiel3platz

Bei dem Standortiibungsgelande und dem Schiel3platz handelt es sich um groRRe Freifla-
chen, die bedingt durch die Nutzung niedere, Uberwiegend grasartige Vegetation ohne Ge-
hdlze aufweisen und von einigen unbefestigten Wegen durchzogen werden. Begrenzt wer-
den diese Bereiche durch Wald in forstlicher Nutzung.

Wahrend die Bundeswehr die Kaserne 2007 rdumt, wird der Schiel3platz von ihr sowie von
der Polizei noch bis 2009 genutzt.

2.2.1 Altlasten

Auch dieser Bereich wird durch den Munitionsbergungsdienst M/V gegenwartig grundsatz-
lich als kampfmittelbelastet eingestuft. Nach den historischen Luftbildern befand sich am
Ubergang des Ubungsgelande zum heutigen Kasernenkomplex eine Abfiillanlage fiir Kampf-
stoffe und au3erdem eine Klaranlage. Analysen von Bodenproben aus den 1990er Jahren im
Schiel3platz- und Ausbildungsbereich ergaben bei Arsen gegeniber dem zu erwartenden
geogenen Hintergrund leicht erhdhte Schadstoffwerte. Eine Belastung mit einem konkreten
Gefahrentatbestand wurde bisher allerdings nicht gefunden.

2.2.2 Arten und Biotope

Bei den Vegetationsbestanden der Freiflachen von Standortiibungs- und Schiel3platz ist auf-
grund der besonderen Standortbedingungen und -nutzungen von einer hohen Bedeutung fur
den Arten- und Biotopschutz auszugehen. Genauere Aussagen dazu sind aber erst nach
Auswertung von noch in diesem Jahr geplanten Kartierungen moglich.

2.2.3 Denkmalschutz

Denkmalgeschiitzte bauliche Anlagen oder Bodendenkmale sind fiir den Bereich des Stand-
ortiibungsgelandes nicht registriert.

3 Eigentumsverhéltnisse

Das zentrale Kasernengelande, der Schiel3platz und das Standortiibungsgelédnde befinden
sich im Besitz der Bundesrepublik Deutschland. Bis auf wenige Ausnahmen gilt das auch fir
die unmittelbar angrenzenden Waldflachen. Fur die Verwaltung der Flachen im Besitz des
Bundes sind allerdings verschiedenen Stellen verantwortlich. Fir alle militarisch genutzten
Flachen liegt die Zustandigkeit bei der Bundeswehrverwaltung fir die Waldflachen bei der
Bundesforstverwaltung.

4 Entwicklungspotentiale

4.1 Kasernenstandort

Die Potentiale des Kasernenstandortes im Hinblick auf ein Nachnutzung bestehen insbe-
sondere in
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- einer gunstigen verkehrlichen ErschlielBung (B106, geplanter Autobahnzubringer, Gleis-
anschluss),

« dem sanierten Gebaudebestand in sehr gutem Zustand,
. dem modernen Sportanlagenkomplex mit Sporthalle, Schwimmbad und Sportfreianlagen,

« glnstigen Mdglichkeiten einer baulichen Verdichtung bzw. Nachnutzung an vorhandenen
ErschlieBungsstralen im Bereich der bereits entfernten bzw. der abgangigen Gebaude,

. Wiederbewaldung von Freiflachen im Ubergang zum Wald eventuell als naturschutz-
rechtliche Ausgleichsmal3hahme.

Restriktionen und Risiken ergeben sich insbesondere aus
- der nicht vollstandig geklarten Altlastensituation,
. dem Bestand an unsanierten, baufalligen Geb&uden,

- der zentralisierten auf die Versorgung des Gesamtkomplexes ausgerichteten technischen
Infrastruktur (Warmeversorgung) und des maroden Abwassernetzes mit der Folge von
moglicherweise hohen Aufwendungen fur eine Dezentralisierung bzw. Sanierung,

« der westlich direkt angrenzenden Wohnnutzung an der Haupterschliel3ung zur B 106, die
bzgl. des Immissionsschutzes zu Nutzungseinschrankungen insbesondere bei einer ge-
werblichen Nachnutzung fiihren kann,

. der isolierten, stadtebaulich nicht integrierten Lage im Stadtgebiet, die z.B. fir eine
Wohnnutzung ungiinstig ist,

« der Konkurrenz zu anderen Gewerbe- und Wohnstandorten bei einem aktuell, ausrei-
chendem Angebot entsprechender gut erschlossener Flachenpotentiale im Stadtgebiet.

Durch diese zum Teil erheblichen Restriktionen ist von einer sehr eingeschrankten Entwick-
lungsperspektive fur diesen Standort auszugehen. Insbesondere das aktuelle Angebot an
gut erschlossenen Wohn- und Gewerbestandorten in der Stadt sowie die zu erwartenden
hohen Kosten einer Umnutzung (Altlasten, zentralisierte z.T. sanierungsbedirftige techni-
sche Infrastruktur) lassen aus Sicht der Stadtentwicklung nur wenig Spielraum fir aussichts-
reiche Nachnutzungen.

Vor diesem Hintergrund denkbare Nachnutzungen sind z.B.
e Bereitschaftspolizei

Eine Verlagerung der Bereitschaftspolizei auf das Kasernengelande ware aus Sicht der
Stadtentwicklung winschenswert, da damit fir den Technologiepark Erweiterungsfla-
chen in direkter Nachbarschaft entstehen wirden. Aufl3erdem durften die baulichen Anla-
gen einschlie3lich der Sportanlagen fir diese Polizeieinheit ohne gréRere Veranderun-
gen geeignet sein. Von Seiten des Landes wurde allerdings ein Umzug der Bereit-
schaftspolizei nach Stern Buchholz nicht in Aussicht gestellt.

e Zentrale Aus- und Weiterbildung der Bundeswehr

Aus- und WeiterbildungsmalBnahmen werden von der Bundeswehr in der Werder-
Kaserne bereits durchgefiihrt. Die Bundeswehr will diese MalBhahmen aber auf zehn
Standorte im Bundesgebiet konzentrieren. Bei Stern-Buchholz als einem Standort fur die
zentrale Aus — und Weiterbildung wéren hier stdndig ca.1000 Soldaten stationiert.

Weitere Nachnutzungen, die aber nur einen Teil der Liegenschaft beanspruchen wirden und
in eine Gesamtlésung mit anderen Nutzungen zu integrieren wéren, sind:
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e Schaffung eines Verkehrsibungsplatzes

Die deutsche Verkehrswacht Schwerin e.V. sucht einen geeigneten Ubungsplatz in der
Stadt.

o Verlagerung der geplanten Trasse des Autobahnzubringers

Nach den bisherigen Planungen soll die Trasse des Autobahnzubringers vom Anschluss
A 241 nordlich des Kasernengeldndes parallel zur Bahnstrecke Uber die B106 zum
Fahrweg verlaufen. Es ist zu priifen, ob eine Trassenfiihrung z.B. Uber den Sudteil des
Kasernengelandes und weiter Uber die Wistmarker Schneise und durch das Industriege-
biet GOhrener Tannen oder Uber die B 106 an den Féhrweg fur die Entwicklung beider
Gebiete, aus finanzieller Sicht und im Hinblick auf den Eingriff in den Naturhaushalt Vor-
teile gegenlber der aktuell geplanten Trasse bringen wirde.

¢ Nachnutzung der Sportanlagen durch die Stadt bzw. stadtische Vereine

Die Sportanlagen und insbesondere das Schwimmbad werden derzeit schon durch Schu-
len und Sportvereine von Nachbargemeinden Schwerins sowie durch die Bereitschafts-
polizei genutzt. Grundsatzlich besteht auch seitens der Stadt Interesse an einer Nach-
nutzung der Sportanlagen. Die Schwimmhalle ware fir das Schulschwimmen geeignet,
aus Sicht der Schweriner Schwimmsportvereine gibt es allerdings Einschréankungen. Ins-
besondere fur das Nachwuchsleistungsschwimmen, das von diesen Vereinen betrieben
wird, eignet sich das Schwimmbecken auf Grund der zu kurzen Bahnlange und der nicht
Uberall vorhandenen erforderlichen Wassertiefe jedoch nicht.

Fur die Nachnutzung des Sportplatzes und der Sporthalle gibt es von Seiten der Schwe-
riner Sportvereine bereits einen Interessenten. Grundsatzlich sind allerdings noch viele
Einzelheiten zu klaren (Tréagerschaft, Hohe der Betriebskosten, Mdglichkeit der Trennung
der Ver- und Entsorgungsanlagen bzw. separater Abrechnung, Beginn der Nutzung).

¢ Renaturierung von Flachenteilen

Schliel3lich sollte auch eine Renaturierung von groReren Flachenanteilen als Entwick-
lungsperspektive nicht ausgeschlossen werden. Dies bietet sich insbesondere fir die im
Ubergang zum Wald befindlichen Lagerhallenkomplexe und eingeschossigen baracken-
ahnlichen Gebaude an, die teilweise ungenutzt und bauféllig sind. Derartige Ruckbauten
kommen potentiell als naturschutzrechtliche KompensationsmalRnahmen fir Eingriffe an
anderer Stelle im Stadtgebiet in Betracht.

4.2 Standortibungsgelande und Schiel3platz

Potentiale im Hinblick auf eine Nachnutzung liegen vor dem Hintergrund eines perspekti-
visch ausreichenden Angebots an Flachen fir Wohn- und Gewerbenutzung im Stadtgebiet
bei dem Standortibungsgelande und dem Schiel3platz insbesondere in einer Renaturierung
der Flachen. Ob diesbzgl. auch ein Aufwertungspotential und damit eine Eignung als Aus-
gleichsflachen nach Naturschutzrecht besteht, bedarf genauerer Prifungen.

Beim Schiel3platz besteht auch die Option einer Fortfilhrung der bisherigen Nutzung, z.B.
durch die Polizei und den Schitzenverein Schwerin.

Restriktionen und Risiken ergeben sich bei beiden Flachen durch die nicht geklarte Altlas-

tensituation und durch das aufgrund der besonderen Standortbedingungen mdogliche Vor-
kommen von geschutzten Biotopen nach Naturschutzrecht.
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5 Weitere Handlungserfordernisse

Die Ergebnisse der ersten Bestandsaufnahme zeigen, dass der Standort durch die jahrzehn-
telange militéarische Nutzung einige spezifische Standortbedingungen aufweist, die die Ent-
wicklungsmadglichkeiten derzeit einschranken. Daruber hinaus bestehen in folgenden Berei-
chen noch Kenntnisdefizite, die vor weiteren Planungen zur Nachnutzung durch vertiefende
Untersuchungen ausgerdumt werden sollten.

Bauliche Anlagen und technische Infrastruktur

Auf der Grundlage einer Ortsbegehung sowie mundlicher Auskinfte des Betriebs fir Bau
und Liegenschaften M-V der im Auftrag der Bundeswehr fir die Instandsetzung und Unter-
haltung der baulichen Anlagen auf dem Kasernengelande zustandig ist, konnte der Zustand
der Gebaude und der sonstigen oberirdischen baulichen Anlagen grob eingeschéatzt werden.
Darlber hinaus verflgt der Betrieb fiir Bau und Liegenschaften M-V Uber detaillierte Informa-
tionen nicht nur zu samtlichen Gebauden sondern auch zu den Anlagen der technischen
Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Warmeversorgung etc.).Lediglich tUber den Zustand der
Abwasserleitungen auf dem Gelénde gibt es auch dort keine Informationen.

Altlasten

Trotz nachgewiesener Altlastenuntersuchungen auf dem zentralen Kasernengelande in den
1990ger Jahren konnte der Verdacht weiterer Belastungen von Boden und Grundwasser
insbesondere durch den Umgang mit Kampfstoffen aus der Zeit des deutschen Reiches so-
wie weitere altlastenverdachtige Einrichtungen (Klaranlage) auf Grund fehlender Unterlagen
nicht ausgeraumt werden. Diesbzgl. besteht weiterer Prifbedarf.

Arten und Biotope

Als Grundlage fur weitergehende Planungen ist eine detaillierte Aufnahme des Biotopbe-
standes auf dem zentralen Kasernengeldnde sowie dem angrenzenden Standortiibungsge-
lande sowie dem Schiel3platz erforderlich.

6 Weiteres Verfahren

Die Entwicklungsperspektiven dieses Standortes sind aus Sicht der Stadtentwicklung sehr
eingeschrankt. Mit den im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt dargestellten Wohn-
und Gewerbeflachen ist derzeit ein ausreichendes Angebot inshesondere gut erschlossener
Gewerbestandorte im Stadtgebiet gegeben. Dartber hinaus ist bei einer Umnutzung even-
tuell mit hohen Kosten fir Rickbau und Altlastenentsorgung zu rechnen. Aussichtsreich er-
scheinen vor diesem Hintergrund allenfalls solche Nachnutzungen, die die spezifischen
durch die jahrzehntelange militarische Nutzung gepragten Standortbedingungen ohne grof3e-
re, kostenaufwandige Veranderungen nutzen kénnen (z.B. Bereitschaftspolizei).

Vor diesem Hintergrund wird die Stadt tber die Darstellung der Rahmenbedingungen in die-
ser Arbeit hinaus keine weiteren eigenen Schritte zur Entwicklung und Vermarktung des
Standortes unternehmen. Dies betrifft insbesondere den Flachenerwerb.

Aber auch die Erarbeitung einer weitergehenden, differenzierten Nutzungskonzeption als
Grundlage fur die Vermarktung der Flachen liegt damit im weiteren bei der fir die VerauRle-
rung zustandigen Bundesverwaltung oder von ihr zu diesem Zweck beauftragten Dritten (z.B.
einer Entwicklungsgesellschaft). In diesem Rahmen sind auch die unter Pkt. 5 genannten
noch bestehenden Kenntnisdefizite in den verschiedenen Bereichen durch vertiefende Un-
tersuchungen auszuraumen. In der Ubersicht ist der weitere Ablauf damit wie folgt:
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Verfahrensschritt

Verantwortlich

Vertiefende Untersuchungen zu baulichen Anlagen, tech-
nische Infrastruktur, Altlasten und Biotopbestand

Erarbeitung einer differenzierten Nutzungskonzeption als
Grundlage fir die Vermarktung von Flachen

Investorenakquise

Erarbeitung eines Bebauungsplans

Bundesverwaltung,

Entwicklungstrager

Durchfitlhrung der Planverfahren (B-Plan, Anderung F-
Plan) zur Schaffung von Baurecht

Stadt Schwerin
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