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Teill ABSCHLUSSBERICHT UBER VORBEREITENDE
UNTERSUCHUNGEN

1 HANDLUNGSANLASS

Die Stadt Schwerin verfolgt seit Jahren die stadtebauliche Neuordnung und
Neugestaltung und damit den Wandel des ehemaligen Gewerbeareals
“Schweriner Hafen* zu einem attraktiven Wohn- und Dienstleistungsstandort am
Ziegelinnensee. Die uUber Jahrzehnte wéhrende gewerbliche und militdrische
Nutzung des Areals endete vor gut 15 Jahren und erdffnete die Chance, den bis
dahin durch seine Nutzung isolierten und stadtebaulich konturlosen Raum in
das Gesamtgefiige der Stadt einzubinden und ihm ein eigenstandiges Geprage
Zu geben. Bereits 1991 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes “Hafen”
beschlossen und im Januar 1993 ein Rahmenplan fir das insgesamt 78 ha
grofRe Gebiet erarbeitet. Die stadtebaulichen Ziele sehen eine Stadterweiterung
mit urbanem Wohnen, ein entsprechendes Angebot an Blro- und
Dienstleistungsflachen sowie wasserorientierten Freizeitbereichen vor. Die
Uferbereiche sollen Uber ein offentliches Wegesystem erschlossen und die
angrenzenden Stadtteile untereinander vernetzt werden.

Fir einen Teil der Flachen im Untersuchungsgebiet konnte in den vergangenen
Jahren Baurecht geschaffen werden. Das ErschlieRungssystem wurde teilweise
neu- bzw. ausgebaut; es erfolgte eine fast vollstdndige Berdumung der
flachenintensiven Gebaude- und Nebenanlagen. Am Nordostufer des
Ziegelinnensees wurden recht friihzeitig moderne Wohnungsbauten errichtet,
die den Beginn des Wandels des Quartiers zu einem attraktiven urbanen
Wohnstandort am Wasser markieren und initileren sollten. Der Uberwiegende
Teil des Gebietes ist dennoch unbebaut, minder genutzt oder vollig
brachliegend geblieben. Ein Zustand, der den Lagequalitaten und
Entwicklungspotenzialen des Standortes nicht entspricht. Das Gebiet konnte
bisher nicht in die bestehende Stadtstruktur eingebunden und seine isolierte
Lage, insbesondere in Bezug zur Altstadt nicht aufgehoben werden.

Trotz dieser Abweichungen von den Zielen der Stadtentwicklung hat sich das
Gebiet positiv verandert: Mit den Abrissen und Flachenfreilegungen ist die
Dimension der stadtebaulichen Potenziale des Standortes, insbesondere die
direkte Wasserlage wesentlich sichtbarer, erlebbarer und nutzbarer geworden.
Raumlich wirksamer als bisher treten aber auch die noch vorhandenen
baulichen und funktionalen Missstédnde hervor, was ein Spannungsfeld von
Qualitaten und Defiziten, von Potenzialen und Méangeln gleichermal3en erzeugt.

Mit dem Abbau der Blockaden verbindet sich die Chance, den Standort seiner
Bedeutung und seinen Potenzialen angemessen zu einem urbanen, lebendigen
und innerstadtischen Stadtteil zu entwickeln. Insbesondere die innenstadtnahe
und einmalige Wasserlage kann hierfir, auch unter den veréanderten
demografischen, sozialen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, zum
entscheidenden Standort- und Entwicklungsvorteil werden. Dariber hinaus
leistet die Umstrukturierung und Wiedernutzung der Flachen einen wirksamen
Beitrag zur stadtebaulich nachhaltigen und ressourcenschonenden
Stadtentwicklung in Schwerin.
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Die Stadtvertretung hat am 15.12.2008 die Einleitung Vorbereitender
Untersuchungen fir das Gebiet “Hafenkante Ziegelsee“ beschlossen. Aufgabe
der Voruntersuchung ist:

= die wichtigsten Stadtumbauprobleme und Entwicklungshemmnisse des
Gebietes und deren Ursachen zu benennen,

= ein Stadtumbaukonzept fur das gesamte Gebiet oder Teilbereiche des
Voruntersuchungsgebietes mit den Zielen und MalRnahmen des
Stadtumbaus, Prioritaten und Kosten umsetzbarer
Stadtumbaumalnahmen zu entwickeln und

* das Stadtumbaukonzept mit betroffenen Akteuren und der Offentlichkeit
Zu erortern.

Die im Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (Teil 1l) aufgefihrten
Maflnahmen und Projektvorschlage sollen hohe kurz- bis mittelfristig sichtbare
AnstoRBeffekte  fur den  Umstrukturierungsprozess herbeifihren, um
insbesondere maoglichst umfangreiche private Investitionen fur die weitere
Entwicklung zu mobilisieren. Sie sind die Initiale fur den Aufbruch des Gebietes
und mit einer hohen Signal- und Aul3enwirkung verbunden. Mit ihnen kann es
gelingen, den Standort zu profilieren und seine Starken fir potenzielle
Investoren bedeutend besser als bisher herauszustellen. Fir diesen Prozess,
insbesondere fir die notwendigen o6ffentlichen Leitinvestitionen, ist eine
offentliche Anschubférderung auch mit Hilfe von Stadtebauférdermitteln
entscheidende Voraussetzung.

2 DAS UNTERSUCHUNGSGEBIET
2.1 LAGE UND ABGRENZUNG

Das Untersuchungsgebiet “Hafenkante Ziegelsee” liegt ca. 2 km ndordlich der
Schweriner Innenstadt. Es wird begrenzt durch die MdwenburgstralBe im
Norden, die Gustrower StrafRe bzw. Werderstrafle im Osten, durch Teile der
Knaudtstral3e im Suden sowie durch die Uferkanten des Ziegelinnensees im
Westen und Norden (Abbildung 1). Die verkehrliche ErschlieBung des
Untersuchungsgebietes erfolgt ausgehend von der Gistrower Stral3e (B 104)
und der MéwenburgstralRe. Die innere ErschlieRung wird Uber die Lagerstralle,
ZiegelseestraBe und SpeicherstralBe gefuhrt. Das Gebiet wird von zwei
Buslinien des Schweriner Nahverkehrs angefahren. Haltestellen befinden sich
derzeit an der Knaudt-, Gustrower-, Speicher- und der Ziegelseestralie.

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich Uber eine Flache von etwa 39 ha. Im
Gebiet wohnen derzeit rund 437 Einwohner, die Anzahl der Wohneinheiten
betragt 258.*

! Statistische Daten der Landeshauptstadt Schwerin vom 31.12.2008
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Abbildung 1: Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
Erweiterungsbereiche

In die Vorbereitenden Untersuchungen wurden zwei Bereiche einbezogen, die
in enger stadtebaulicher und funktionaler Bindung zu jeweiligen Quartieren des
Untersuchungsgebietes stehen. Zum einen handelt es sich um die
Werderstralle nordlich des Knotenpunktes KnaudtstralBe bzw. Glstrower
Stralle im Osten des Untersuchungsgebietes. Insbesondere die Gustrower
StralR3e hat neben ihrer tUberértlichen Verbindungsfunktion vor allem Bedeutung
als Quatrtiersachse und funktionales Rickgrat der anliegenden Quartiere. lhre
funktionale und gestalterische Aufwertung ist flr die Entwicklung des
Hinterlandes und seiner Verflechtung mit der Wasserlage notwendig. Zum
anderen wird im stdlichen Teil des Untersuchungsgebietes eine Grinflache am
Ziegelsee einbezogen, die im unmittelbaren Verflechtungsbereich der
bedeutenden und neu zu schaffenden Verbindung zwischen der Schelfstadt und
der Hafenkante Ziegelsee liegt. Sie bildet den Endpunkt der Schelfstral3e als
Achse zur Schweriner Altstadt, die im Untersuchungsgebiet bis an den
Ziegelsee herangefihrt werden kann. Gleichzeitig ist die Flache Bestandteil des
sudlichen Entrees zur Hafenkante Ziegelsee und muss daher entsprechend
funktional und gestalterisch eingebunden werden.
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2.2 GESCHICHTE DES GEBIETES

Nach der Wiedervereinigung begann ein tief greifender Strukturwandel des
Gebietes, denn in recht kurzer Zeit fielen weite Flachen brach. Ein erheblicher
Teil des Gebdudebestandes war von Nutzungs- und in der Folge auch
Substanzverlusten betroffen, die im Siden des Quartiers auf dem Geléande der
Alten Schlossbrauerei noch immer andauern. Der positive Impuls des
Wohnungsneubaus am Nordostufer des Ziegelinnensees konnte sich nicht auf
andere Flachen im Gebiet Ubertragen.

Strukturwandel: 1996 2006

DER SCHWERINER HAFEN

Ein GroRteil des Untersuchungsgebietes erfasst den Bereich des ehemaligen
Schweriner Hafens am Ostufer des Ziegelinnensees. Bereits um 1859 lag am
Sudufer des Ziegelsees eine Anlegestelle fir den Guterumschlag vom Schiff zur
Eisenbahn. Im Jahre 1906 erhielt diese Verladestelle am Spieltordamm eine
feste Kaimauer. An der Ostseite des Ziegelsees, im Bereich der heutigen
HafenstraRe wurde 1911 ebenfalls eine Kaimauer errichtet. Der Beschluss zum
Bau des Hafens an dieser Stelle erfolgte im Jahre 1915. Anfang der 1920er
Jahre entstand die Industrie- und Hafenbahn mit Anschluss an das zentrale
Eisenbahnnetz. Zahlreiche in Schwerin ansdssige Gewerbe- und Industrie-
betriebe siedelten sich an. Der Hafen entwickelte sich kontinuierlich zu einem
bedeutenden Umschlagplatz hauptsachlich fiir Getreide, Holz und Kohle. Mitte
der 1930iger Jahre entstand im nordwestlichen Bereich, an der Gustrower
Stral3e, die Hindenburgkaserne. Nach dem 2. Weltkrieg bis zu ihrem Abzug
1993 waren hier Streitkrafte der ehemaligen Sowjetunion untergebracht.
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Das Hafengelédnde
Ende der 1980iger
Jahre

Mit den Grenzsicherungsmalinahmen der ehemaligen DDR wurde 1973 der
Schiffsguterverkehr vollstandig eingestellt und das Hafengebiet entwickelte sich
weitgehend zu einem Gewerbe- und Industriegelande mit zahlreichen Betrieben
und Produktionsgenossenschaften. Nach der Wende 1989 fiel der Grof3teil der
Betriebe und Einrichtungen recht schnell brach. Die Berdumung der
Gewerbeflachen und der ehemaligen Militarflachen erfolgte sukzessive bis in
die Jahre nach 2000. Als bedeutende und uUberkommene Zeugnisse der
Geschichte des Hafens finden sich der ehemalige Getreidespeicher, die
Kaimauer und ein Portalkran. Die Baulichkeiten stehen unter Denkmalschutz.
Das heutige ErschlielBungssystem entstand im Jahr 2000 im Wesentlichen auf
Grundlage rechtskraftiger Bebauungsplane. Das eigentliche Kerngebiet des
ehemaligen Hafengelédndes konnte jedoch bisher baulich nicht nachgenutzt
werden.

DIE BRAUEREI

In den Jahren 1865 bis 1867 entstand am Ostufer des Ziegelinnensees auf dem
Gelande einer ehemaligen Tuchfabrik die groRte Brauerei Schwerins. Ab dem
Jahr 1872 bis 1977 existierte sie unter dem Namen “Schall & Schwencke* und
ab 1972 bis 1990 als VEB “Schweriner Brauerei* am Standort Knaudtstral3e. Im
Jahre 1990 griindete sich die Schweriner Schlossbrauerei GmbH, die 1995 die
Brauerei nach Wistmark verlegte. Seither stehen die Gebaude und Flachen,
die bis zur Lagerstral3e reichen leer.

Das Brauereigelédnde
Ende der 1980iger
Jahre
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DER SCHELFFRIEDHOF

Der Schelffriedhof befindet sich im Siden des Untersuchungsgebietes,
unmittelbar ostlich des ehemaligen Brauereigelandes und stellt die Aalteste
Nutzung im Untersuchungsgebiet dar. Im Jahre 1776/77 wurde hier zunachst
der Friedhof fur die Neustadt (Schelfstadt) - der Schelffriedhof - angelegt. Nach
einem um 1839 durch Gartenbaudirektor Theodor Klett gefertigten
Verschonerungsplan, wurde die Anlage bis 1842 neu hergerichtet. Der heute
noch vorhandene GrolRbaumbestand resultiert im Wesentlichen aus dieser Zeit.
Mit der Neuanlage des Alten Friedhofes am Obotritenring wurde der
Schelffriedhof zum Ende des 19. Jahrhunderts nicht mehr belegt. Im Jahr 1922
wurde der Entschluss zur Umwandlung des Friedhofes in einen offentlichen
Park gefasst, der dann 1933 entstand. 2001/2002 erfolgte eine Rekonstruktion
der Parkanlage nach historischem Vorbild.

2.3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der im Jahre 1991 gefasste Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.
09.91.01 “Hafen* umfasste insgesamt eine Flache von 78 ha. Im Jahre 1993
wurde der Rahmenplan “Hafen® gebilligt, an dem sich die weitere verbindliche
Bauleitplanung orientierte. Das Gebiet wurde in den Folgejahren entsprechend
den konkreten Anforderungen an die Umnutzung in Teilbereiche gegliedert und
Bebauungs- sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplane aufgestellt. Fur das
Untersuchungsgebiet liegen derzeitig rechtsverbindliche Bebauungsplane sowie
Planverfahren in unterschiedlichen Verfahrensstdnden vor. Sie sichern
vorwiegend Standorte flr Allgemeine Wohngebiete, Gemeinbedarfseinrich-
tungen, Grinflachen und untergeordnet auch Mischgebietsflachen. Die
Festsetzungen offentlicher Verkehrsflachen und Wege entlang der Uferkanten
prazisieren die Zielsetzungen zur Realisierung eines durchgehenden o6ffentlich
nutzbaren Uferbereiches am Ziegelsee. In Abbildung 2 sind die
Geltungsbereiche der Planverfahren, die das. Untersuchungsgebiet betreffen,
dargestellt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schwerin wurde 1998 beschlossen und
Ubernahm im Wesentlichen die Festlegungen des Rahmenplanes.

Im Jahr 2006 hat sich die Stadt Schwerin an der Initiative “Zukunftsstandorte*”
des Landes M-V mit der Strategie “Schritte ans Wasser* beteiligt: Der Stadtteil
Werdervorstadt wird als Zukunftsstandort fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung
am Wasser definiert. Seine besonderen, zum Grof3teil aber untergenutzten
Potenzialflachen am Wasser sollen aktiviert und entwickelt werden. Das
Untersuchungsgebiet Hafenkante Ziegelsee ist neben dem Stadtraum Am
Beutel und den Uferbereichen entlang der BornhdvedstralRe die bedeutendste
Potenzialflache. Im Umgang, in der Entwicklung und Verknupfung dieser
Flachen - den Schritten ans Wasser — wird der Schlissel zur Zukunftsfahigkeit
und Attraktivitat des Stadtteils und seiner Bedeutung innerhalb der Gesamtstadt
gesehen. Als bedeutendes Entwicklungsinitial fur das Untersuchungsgebiet wird
der direkte Anschluss des Gebietes an die angrenzende Schelf- und Altstadt
Uber das Geléande der Alten Schlossbrauerei vorgeschlagen. Hierflr ist ein Teill
des Brauereigelandes zu berdumen. Ein weiterer Schritt sieht die Herstellung
der Hafenpromenade zur Starkung einer fu3laufigen Nord-Siid-Verbindung vor.
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Abbildung 2: Planverfahren im Untersuchungsgebiet
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Fazit

Die malgebenden Ubergeordneten Planungen und Konzepte verfolgen
insgesamt das Ziel, den Standort als Teil der nordlichen Stadterweiterung sowie
als Stadtteil am Wasser mit besonderen Lagevorteilen fir hdherwertige
Nutzungen, insbesondere fur den Wohnungsbau zu entwickeln. Fir weite Teile
des Untersuchungsgebietes liegen schon seit lAngerem rechtskréaftige oder in
Aufstellung befindliche Bebauungsplane vor, mit denen Uber die
entsprechenden Festsetzungen die o.g. Ziele erreicht werden sollen. Dies
betrifft insbesondere die Schaffung von offentlichen Wegen, Grinflachen oder
Platzen am Wasser sowie die Herstellung eines Wegenetzes zwischen den
Quartieren. Ohne Aufstellungsbeschluss fir ein Bauleitplanverfahren bzw.
konkretisierte Planungen ist das Gelande der Alten Schlossbrauerei, welches
jedoch eine Schlusselstellung insbesondere fir das Zusammenwachsen der
Altstadt und dem Hafenquartier einnimmt.

2.4 EIGENTUMSSITUATION

Im Untersuchungsgebiet herrscht eine Gberwiegend grof3flachige Parzellierung
vor. Eine Ausnahme bildet die kleinteilige Parzellierung im Quartier Gustrower
Stral3e/Speicherstralle. Die stralRenseitigen Grundsticke sind in privatem
Einzeleigentum. Die entwicklungsrelevanten grol3en brachliegenden bzw.
gewerblich genutzten Flachen befinden sich Uberwiegend im Eigentum
institutioneller Privateigentiimer, wie Verwaltungsgesellschaften, Unternehmen
oder Wohnungsbaugesellschaften. Die Stadt Schwerin ist Eigentiimerin
offentlicher ErschlieBungsflachen sowie von Grinflaichen. Der insgesamt 52,4
ha groRRe Ziegelinnensee ist Teil der Bundeswasserstraflie “Stor-Wasserstrafie"
und liegt im Zustandigkeitsbereich des Wasser- und Schifffahrtsamtes (WSA)
Lauenburg.

10
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Abbildung 3: Eigentumsverhéltnisse

3 ANALYSE DER BESTANDSSITUATION

Das Untersuchungsgebiet gliedert sich in 6 Quartiere. Die Quartiersbildung
orientiert sich zum einen am bestehenden, klar gegliederten
VerkehrserschlieBungssystem des Gebietes. Zum anderen wird Bezug auf
Bereiche genommen, die sich wegen ihrer Historie, ihrer Ortlichkeit, ihrer
Lagequalitaten oder ihres Bestandes zu eigenstandigen “Adressen” im Gebiet
entwickelt haben oder entwickelt werden sollen. Dies betrifft die Quartiere direkt
am Ufer des Ziegelsees und das Quartier der Alten Schlossbrauerei. Die
Quartiersabgrenzung sowie die Nutzungs- und Bestandsstrukturen sind in
Abbildung 4 (Seite 19) dargestellt.
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3.1 QUARTIER ALTE SCHLOSSBRAUEREI

Das Quartier wird begrenzt durch
- die LagerstralR3e im Norden,
- die Werderstraf3e im Osten,
- die KnaudtstrafRe im Siden und
- den Ziegelinnensee im Westen.

Das Quartier ist etwa 7,3 ha grof3 und teilt sich in folgende drei Bereiche:

1. DER SCHELFPARK

Der Schelfpark liegt im ostlichen Teil des Quartiers, zwischen dem ehemaligen
Brauereigeldnde und der Werderstral3e. Er bildet einen markanten Grinraum im
Siedlungsgeflige und bildet einen pragnanten freirdumlichen Kontrast zum
benachbarten hochgradig Uberbauten Gelande der ehemaligen Brauerei. Der
offentliche Park mit vereinzelten historischen Grabmalern steht als Garten- und
Bodendenkmal unter Denkmalschutz.

Die insgesamt kleinrAumige Flache mit ihrem Wegenetz besitzt derzeit nur
Bedeutung als griner Querungs- und Verbindungsraum zwischen den
angrenzenden Bereichen der Schelfstadt und der dstlichen Werdervorstadt. Die
Wege flihren jedoch nur auf die Gustrower Strale und damit an die 6stliche
Randlage des Untersuchungsgebietes. Aufgrund der Trennwirkung der
angrenzenden HauptverkehrsstraRen (WerderstraRe/ KnaudtstraRe) ist die
Zuganglichkeit und Aufenthaltsqualitdt stark eingeschrankt. Raumlich wie
funktional besitzt die Flache aber erhebliche stadtteilibergreifende Potenziale,
die jedoch von den Entwicklungen auf der Brauereibrache abhangig sind.

2. DIE EHEMALIGE SCHLOSSBRAUEREI

Pragend fur das gesamte Quartier ist das Geldnde der ehemaligen Brauerei.
Mit der Nutzungsaufgabe des Standortes vor Uber 10 Jahren setzte auch ein
flachendeckender und anhaltender Substanzverlust der zahlreichen
Produktionsgebaude und Nebenanlagen ein. Die Spuren des Verfalls, von
Vandalismus und Zerstérung sind auch quartierstibergreifend wirksam. Auf
Grund der vormaligen intensiven Nutzung ist das Gelande fast vollstandig
versiegelt. Im Uferbereich des Ziegelsees befindet sich vereinzelter
Baumbestand, der nach Siden hin zunimmt. Zwischen dem Brauereigelande
und dem Ziegelsee liegen Bootsschuppen, die die Uferlinie fast vollstandig
verstellen. Die Vermietung bzw. Verpachtung von Liegeplatzen erfolgt durch
das Wasser- und Schifffahrtsamt Lauenburg. Die Bootsschuppen sind
Privateigentum. Das Brauereigel&nde selbst grenzt nicht direkt an den offenen
Ziegelsee, sondern an eine Bucht an, die durch eine vorgelagerte Halbinsel
entsteht. Daher bestehen Aussichtsqualititen aufs offene Wasser nur
eingeschrankt.

Die ErschlieBung der Flachen erfolgt von der KnaudtstraRe und der Lagerstralle
aus. Die Abgeschlossenheit des Areals und der insgesamt desolate Zustand auf
dem Gelande lassen eine Querung und somit eine direkte Verbindung zwischen
Hafenquartier und der Schweriner Altstadt derzeit nicht zu. Die Barrierewirkung
des Gelandes ist erheblich.

12
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Der Denkmalschutz fir die ehemalige Abflllhalle, den Wasserturm und die
Bottcherei wurde vor kurzem wegen Brand- und Witterungsschaden sowie
anderer Einfliisse aufgehoben.

Das ehemalige Brauereigelande liegt im Eigentum einer Immobiliengesellschaft.
Zwischen den Jahren 2001 und 2003 gab es seitens des
Grundstiickseigentimers und der Stadt Schwerin Bestrebungen, auf dem
Gelande eine Bebauung mit bis zu 200 Wohneinheiten zu entwickeln. Das
stadtebauliche Entwicklungskonzept sah auch die Herstellung einer 6ffentlich
zuganglichen Promenade entlang des Ziegelseeufers als Bindeglied zwischen
dem Hafenquartier und der Schweriner Altstadt vor. Der Kontakt zum
Grundstickseigentimer ist 2003 abgerissen und das beabsichtigte
Planverfahren wurde nicht fortgefuhrt.

3. DIE HALBINSEL IM ZIEGELSEE

Die durchgriinte Halbinsel liegt direkt vorgelagert zum Brauereigeldnde und
dem offenen Ziegelsee. Sie ist mit ca. 120 Bootsschuppen, offenen
Liegeplatzen und Nebenanlagen des Motorsportclubs “Ziegelsee* Schwerin e.V.
belegt. Die ErschlieBung der Halbinsel erfolgt ausgehend von der Lagerstralle
Uber die dortigen Privatflachen des Vereins. Die Halbinsel mit Liegeplatzen ist
Bestandteil des Ziegelsees und wird durch das Wasser- und Schifffahrtsamt
Lauenburg verpachtet. Die baulichen Anlagen sind Privateigentum. Es bestehen
langfristige Pachtvertrdge mit den Eigentiimern.

Das Quartier Alte Schlossbrauerei nimmt eine Schlisselstellung fur den
Stadtumbauprozess der Hafenkante Ziegelsee ein, wobei das brach gefallene
und vollstdndig ungenutzte ehemalige Betriebsgelande der Brauerei von
besonderer Relevanz ist. Stadtraumlich, funktional und gestalterisch stellt das
Gelande einen gravierenden Missstand und eine massive stadtebauliche
Blockade fur die Entwicklung wesentlicher Teile des Untersuchungsgebietes
dar. Mit der Offnung des Areals, seiner Beraumung, Qualifizierung und
Nutzbarmachung mit Wegen fir die Offentlichkeit kann diese jahrelange
Entwicklungsblockade aufgehoben und ein Zusammenwachsen der Stadtteile
angeschoben werden. Mit seinen Lagequalitdten im Verflechtungsraum von
Stadtteilen und am Wasser sowie seiner historischen Bausubstanz und
naturrdumlichen Ausstattung kommt dem Quartier als Umstrukturierungsraum
eine sehr hohe Bedeutung zu.

3.2 QUARTIER HAFENPROMENADE

Das Quartier ist ca. 6,1 ha grof3 und wird begrenzt durch
- die StralRe “Holzhafen" im Norden,

- die Speicherstraf3e im Osten,

- die Lagerstraf3e im Siden und

- die Hafenpromenade am Ziegelseeufer im Westen.

Der nordliche Teil des Quatrtiers ist vollig unbebaut. Die ehemals vorhandenen
gewerblichen Bauten mit grof3flachiger Versiegelung sind bereits im Jahr 2000
vollstandig beraumt worden.
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Derzeit lauft das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 09.91.01/7
"Speicherstrale, HafenstralRe, Kranweg", womit Baurecht fiir etwa 120 bis 150
Wohneinheiten auf der rund 2,4 ha groBen Flache geschaffen werden soll.
Geplant ist die Errichtung kompakter, mehrgeschossiger Punkthauser in zwei
Reihen auf dem von der Hafenpromenade zur Speicherstralle leicht
ansteigenden Baugeldnde. Mit den vorbereitenden Arbeiten fiir die Errichtung
eines ersten Wohngeb&udes an der Stral3e “Holzhafen" wurde begonnen.

Im sudlichen Teil des Quartiers befindet sich nur wenig Gebaudebestand.
Pragend fur das  Quartier und  Merkzeichen des  gesamten
Untersuchungsgebietes ist der denkmalgeschiitzte ehemalige Getreidespeicher
an der Kaikante. Der Speicher wurde Ende der 90iger Jahre zu einem Hotel
umgebaut. Der Quartiersteil ist Bestandteil des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes Nr. 09.91.01/1 “Hafen - Teilbereich Speicher®, der
Uberwiegend ein Allgemeines Wohngebiet fiur die Bauflichen ausweist. Der
Standort des Speichers ist als Sondergebiet “Hotel” festgesetzt. Nordlich und
nordostlich des Speichers befinden sich ein befristet genehmigter
Elektrofachmarkt, ein  dreigeschossiges = Wohngebaude sowie ein
eingeschossiges  denkmalgeschiitztes  Lagergebaude.  Siddstlich, im
Kreuzungsbereich ~ Speicher-/Lagerstrale  steht ein  eingeschossiges
Wohngebaude. Die beiden beschriebenen Teile des Quartiers werden fast
mittig durch den Kranweg geteilt. Insbesondere der Bereich um den
Elektrofachmarkt ist baulich und nutzungsstrukturell ungeordnet und zum Teil
vernachlassigt. Auf der Bauflache siidlich des Speicher-Hotels wird derzeit eine
Reihenhausanlage errichtet. Das hier geplante Projekt umfasst insgesamt die
Bebauung mit bis zu 4-geschossigen Wohngebduden, u.a. in Form von
Stadthdusern.

Den kinftigen Bauflachen des Quartiers vorgelagert erstreckt sich auf ganzer
Lange zum Ziegelinnensee die ehemalige Kai- und Umschlaganlage des
Schweriner Hafens. Bis auf kleinere Bereiche im Norden und Siden ist diese
fast 500 m lange Uferkante noch industriell gepragt und weist in ihrem
Kernbereich groRflachige Versiegelungen, Bahngleise, Schotterbetten sowie
Reste einer Kranbahn auf. Der noch betriebene Portalkran bildet ein markantes
Zeichen an der Wasserkante. Der Zustand der Flachen ist mangelhaft, der
Raum ist ungestaltet und wirkt in Teilen stark vertdet. Dennoch wird der
Bereich bereits intensiv von Ful3gangern, Sportlern und Anglern genutzt. Die
ehemalige Hafenanlage mit Kaimauer, die Reste der Gleisanlagen sowie der
Kran stehen unter Denkmalschutz.

Fur die weitere Entwicklung des Gebietes ist die Kaianlage von besonderem
Interesse. Sie soll als Hafenpromenade zu einem ufernahen offentlichen
Naherholungsraum fur Anwohner und Stadtbewohner aufgewertet werden. Die
Prasenz des Ziegelsees, seine Erlebbarkeit ist an dieser weitlaufigen und
unverbauten Uferseite besonders einmalig. Die Hafenpromenade soll eine
wichtige Wegbeziehung von Sidd nach Nord, insbesondere fur das
gesamtstadtisch angestrebte grol3rAumige Uferwegenetz darstellen. Stdlich ist
dafur Uber das angrenzende Quartier Alte Schlossbrauerei die Anbindung an
die Schelfstadt zu schaffen. Noérdlich besteht bereits eine 200 m lange
Fortfihrung entlang des Nordufers des Ziegelsees. Um auch die angrenzenden
Quartiere direkt mit der Hafenpromenade und der Wasserlage zu verbinden,
sind neben den bereits vorhandenen noch weitere Querverbindungen in den
Baufeldern des Quartiers zu schaffen.
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Mit seiner direkten Lage am Wasser bildet das Quartier Hafenpromenade den
attraktivsten Bereich zur Schaffung einer sowohl wasser- wie auch landseitig
einprdgsamen und urbanen Stadtkante. Mit dem ehemaligen Getreidespeicher
an der Kaikante, der Kaimauer und dem Portalkran sind hier noch bauliche
Zeugnisse der einstigen Hafengeschichte vorhanden, deren Erhalt und
Einbeziehung in die kiunftigen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen zu einem
eigenstandigen und identitatsstiftenden Merkmal des neuen Stadtteils flihren
kénnen. Das Quartier hat Relevanz als Umstrukturierungsraum mit besonderer
Lagegunst. Die Herstellung der Hafenpromenade wird als bedeutendstes
Infrastrukturvorhaben im Untersuchungsgebiet mit hoher Umsetzungsprioritat
gewertet. ?

3.3 QUARTIER HAFENSTRASSE

Das Quartier HafenstraRe besteht Gberwiegend aus Wohnbebauung, die Mitte
der 1990iger Jahre auf ehemals gewerblichen Flachen entstand. In den
mehrgeschossigen Gebauden sind mehr als 150 Wohnungen entstanden. Das
unmittelbare Wohnumfeld ist von begrinten und gepflegten AufRenanlagen
gepragt. Der ruhende Verkehr der Wohnanlage ist Giberwiegend in Tiefgaragen
untergebracht. Das Quartier ist 2,5 ha grol3 und wird begrenzt durch

- die MOwenburgstralRe im Norden,

- die Speicherstral3e im Osten,

- die Strale Holzhafen im Stiden und
- die Hafenstral3e im Westen.

Die Wohnbauflachen befinden sich in Privateigentum.

Im Nordwesten des Quartiers befindet sich ein mehrgeschossiges Birohaus. Im
Nordosten, im Kreuzungsbereich Speicher-/Méwenburgstral3e liegt eine
grolRere Brachflache, die im Zusammenhang mit dem damaligen Bauvorhaben
ebenfalls fir einen Birobau vorgesehen war. Bisher konnte die stadtebaulich
unbefriedigende Situation weder baulich noch freiraumplanerisch verbessert
werden. Dennoch ist der Wohnstandort attraktiv und beliebt, insbesondere
durch die unmittelbare Lage am Ziegelinnensee. Die stadtebauliche und
architektonische Qualitat der Geb&ude ist hoch. Die bestehenden mangelhaften
stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Gegebenheiten im Umfeld wirken
jedoch negativ auf das Quartier ein, was zu Attraktivitatsverlusten fihren kann.
Daher ist Handlungsbedarf zur Verbesserung des Wohnumfeldes geboten,
insbesondere die Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen auf den
angrenzenden Brachen und Gewerbeflachen. Die Errichtung der
Wohnbebauung an der StraBe “Holzhafen® und die Herstellung der
Hafenpromenade konnen hier positive Impulse fir die Starkung des
Wohnumfeldes sein.

% Aus denkmalpflegerischer Sicht sind der Portalkran, die Gleisanlagen des Krans sowie der Hafenbahn
in einer Lange von ca. 20m bei der Herstellung der Hafenpromenade zu erhalten.
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3.4 QUARTIER MOWENBURGHALBINSEL

Das Quartier liegt direkt am Nordufer des Ziegelinnensees und bildet mit
seinem naturbetonten maandrierenden Uferverlauf einen starken Kontrast zur
harten, an die industrielle Vornutzung erinnernden Kaikante am Ostufer. Anders
als am Ostufer findet sich hier auch eine ausgepragte naturraumliche
Ufervegetation. Die Abgrenzung des Quartiers erfolgt durch

- die MowenburgstralRe im Norden,
- die Hafenstral3e im Osten sowie
- den Ziegelinnensee im Stiden und Westen.

Die Grol3e des Quartiers betragt ca. 4,3 ha.

Die Moéwenburghalbinsel lag urspriinglich zwischen dem West- und Ostufer des
Ziegelinnensees. Mit dem Ausbau des Gewerbegebietes am Hafen wurde
Anfang der 1920iger Jahre durch Zuschuttungen und eine Briicke eine feste
Verbindung zwischen den Ufern geschaffen. Es entstand die Mowenburgstralie
und parallel dazu die Hafenbahn als Eisenbahnverbindung zwischen dem
Hafengelande - spater auch zum Molkereigeldnde - und dem Giiterbahnhof. Die
Eisenbahnstrecke wurde Anfang der 1990iger Jahre stillgelegt. Im Jahr 2008
wurde die Mowenburgbriicke komplett neu hergestellt. Gegenwartig erfolgen
der Ausbau und die Erneuerung der Méwenburgstral3e.

Das Quartier teilt sich stadtebaulich und nutzungsstrukturell in zwei
unterschiedliche Bereiche. Der westliche Bereich wird gewerblich genutzt, ist
hochgradig versiegelt und in Abschnitten ungeordnet und vernachlassigt. Die
Gewerbeflachen werden von der MéwenburgstraRe aus erschlossen. Fir die
Flache besteht ein Altlastenverdacht. Dem Ufersaum vorgelagert befinden sich
Schilf- und Riedflachen, die nach § 20 LNatSchG M-V als Biotope gesetzlich
geschutzt sind. Im direkten Uferbereich gibt es umfanglicheren Gebisch- und
Baumbestand. Im Flachennutzungsplan ist eine Nutzung als Griinflache
dargestellt.

Planungsideen sahen fir die rd. 1,8 ha grol3e Gewerbeflache die Umwandlung
in eine naturnah gestaltete Offentliche Grunflache und damit die
Wiederherstellung eines Freiraumbezuges auf der Westspitze der
Mdéwenburghalbinsel vor. Bestandteil ist ein uferbegleitender Ful3- und Radweg,
um den nordlichen Lickenschluss fir den Ziegelseerundweg und den
Anschluss an das lUbergeordnete Wegenetz nach Norden zum ZiegelauRensee
zu schaffen. Die schmale Landzunge ist von Bebauung freigehalten, um
stadtklimatische Beeintrachtigungen (Kaltluftschneise) sowie
Beeintrachtigungen hinsichtlich des Landschaftserlebens, (Blickbeziehungen
zum Sachsenberg) zu vermeiden.

Gegenwartig geht von der abgeschlossenen Gewerbeflache, ahnlich wie bei
dem Gelande der alten Schlossbrauerei, eine Barrierewirkung aus. Die Nutzung
steht nicht im Einklang mit den Lagequalititen des Grundsticks. Eine
offentliche Zugénglichkeit und Wegeverbindung zu umliegenden Flachen am
Wasser ist nicht mdglich. Der fehlende nérdliche Lickenschluss bis zur
Mowenburgbricke, mit dem an das Westufer des Ziegelinnensees bzw.
ZiegelaulRensees angeknlpft werden kdnnte, betrdgt gerade einmal 250 m.
Flacheneigentiimer in diesem ufernahen Bereich ist die Stadt Schwerin.
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Der ostliche Bereich des Quartiers ist entlang der Uferkante mit 5
mehrgeschossigen Wohnhausern bebaut. Die Hauser wurden Mitte der
1990iger Jahre errichtet. Den Geb&auden vorgelagert verlauft Gber etwa 200 m
entlang des Seeufers ein geschwungener und 6ffentlich gewidmeter Fulweg,
der in eine natdrliche, parkahnlich gestaltete Freiflache eingebunden ist.
Teilflachen zwischen den Wohngeb&uden und sidlich der Moéwenburgstralie
sind unbebaut und liegen seit langer Zeit brach. Derzeitig werden westlich der
Wohngebaude und uferbegleitend zwei weitere  mehrgeschossige
Wohngebaude errichtet. Bestandteil dieser Bebauung ist die Herstellung eines
Uferweges im Anschluss an den bestehenden Weg und in Fortfiihrung zu den
Gewerbeflachen.

Die Wohnbebauung ist harmonisch in die bestehenden Strukturen
eingebunden. Die aufgelockerte Stellung der Gebdude und ihre dezente
architektonische Gestaltung schaffen zusammen mit den landschaftlichen
Strukturen eine pragnante und dennoch zuriickhaltende baulich-naturraumliche
Stadtsilhouette, mit positiver Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild. Sie
hebt sich damit auch betont und markant von der harten stadtischen Kante des
Ostufers ab. Der westliche Bereich der Halbinsel hat insbesondere durch seine
prominente Lage im Mindungsbereich zum ZiegelauRensee und seine
naturraumliche Ausstattung Bedeutung fiir die Schaffung einer natirlichen
Landmarke und eines landschaftlich attraktiven und 6ffentlichen Griinraumes,
insbesondere auch zur Herstellung des nordlichen Lickenschlusses des
Ziegelseerundwegs. Die gegenwartige Nutzung steht jedoch nicht im Einklang
mit den Lagequalitaten des Grundstlicks. Daher werden Betriebsverlagerungen
notwendig. Die Flachen haben Bedeutung als Umstrukturierungsraum mit hoher
Lagegunst.

3.5 QUARTIER MOWENBURGSTRASSE/ZIEGELSEESTRASSE

Das Quartier liegt am nordlichen Eingang zur Stadt, im Kreuzungsbereich der
Mowenburgstrale im Norden mit der Gustrower Straf3e/B 104 im Osten. Im
Suden begrenzt die Ziegelseestralle und im Westen die Speicherstrale das
insgesamt 6,7 ha grof3e Quartier.

Hinsichtlich der Nutzungsstrukturen teilt sich das Quartier in zwei sehr
unterschiedlich gepragte Bereiche. Der ndrdliche Teil entlang der
MowenburgstralBe ist im Wesentlichen ein groRflachiger, baulich und
nutzungsstrukturell ungeordneter Bereich aus Lagerhallen und Baracken, zum
Teil mit Leerstand. Der Versiegelungsgrad ist hoch. Die Nutzungen der
Gebéaude und Flachen, teilweise auch die Eigentumssituation, waren in der
Vergangenheit haufigeren Wechseln unterzogen, so dass sich keine gefestigten
gewerblichen Strukturen entwickelt haben. Auf den mittig gelegenen
Grundstiicken gibt es seit einiger Zeit aber Aktivitaten, die bereits zu einer
Verbesserung der baulichen Zustande gefiihrt haben. Auf einer stadtischen
Flache wurde zwischenzeitlich der marode Gebdudebestand beraumt. Im
nordostlichen Teil des Quartiers befinden sich dichtere Griinstrukturen mit
einigem Gehdlzbestand.
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Fur den beschriebenen Bereich des Quartiers wurde 1999 der Aufstellungs- und
Offenlagebeschluss des Bebauungsplanes Nr. 09.91.01/4 “MdwenburgstralRe/
Gustrower StralRe* gefasst. Die wesentlichen planerischen Zielsetzungen lagen
in der Ausweisung von Wohnbau- und Mischgebietsflachen, insbesondere fur
Dienstleistungsbetriebe und Buros. Das Verfahren wurde nach der Offenlage
ausgesetzt, da keine konkreten Realisierungsabsichten bestanden.

Der sudliche Teil des Quartiers teilt sich in eine groRe unbebaute Brachflache
westlich und eine mit einem Nahversorgungszentrum bebaute Flache dstlich,
direkt an der Gustrower Stral3e. Das gesamte Gelande war bis 1993 militrisch
genutzt. Zwischen 1997 und 1998 wurden die Flachen komplett berdaumt. Der
Bereich liegt im Geltungsbereich des seit 1997 rechtskraftigen
Bebauungsplanes  Nr.  09.91.01/3  “Hafen-Gistrower  Stra3e“, der
mehrgeschossigen Wohnungsbau und ein Sondergebiet
“Nahversorgungszentrum“ festsetzt. Bisher wurde auf den Flachen jedoch nur
das Nahversorgungszentrum an der Gustrower Strale umgesetzt. Es entstand
im Jahre 2000. Es ist der einzige Nahversorgungsbereich fur die ndrdliche
Werdervorstadt.

Stadtebaulich wie nutzungsstrukturell weist das Quartier Defizite auf, die das
stadtraumliche Erscheinungsbild des ndérdlichen Stadteingangs Schwerins
negativ bestimmen. Die ungeordneten Strukturen strahlen aber auch auf
benachbarte, gefestigte  Wohnquartiere aus und mindern deren
Wohnumfeldqualitat teilweise erheblich. Kurzfristig kann mit geeigneten
MaRnahmen im offentlichen Strallenraum bzw. auch auf einzelnen
Grundstiicken eine Verbesserung und Aufwertung des StralRenraumes und
damit des  Erscheinungsbildes des  Gewerbestandortes an der
MowenburgstraRe erreicht werden. Fir den bisher gewerblich genutzten
Bereich  zeichnet sich die Notwendigkeit der Neuordnung der
Nutzungsstrukturen ab, da sich hier seit langerer Zeit gewerbliche Nutzungen
verfestigen, die nicht den Ubergeordneten Zielen der Stadtentwicklung (FNP) in
diesem Bereich entsprechen.

Im Zusammenhang mit dem laufenden grundhaften Ausbau der
MdéwenburgstralRe wird im Kreuzungsbereich Gustrower-/ Méwenburgstralle ein
Kreisverkehrsplatz entstehen. Damit verbessert sich die stralenraumliche
Gestaltung des nérdlichen Stadteingangs.
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Abbildung 4: Bestands- und Nutzungsstrukturen
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3.6 QUARTIER GUSTROWER-/SPEICHERSTRASSE
Das etwa 8,5 ha grofR3e Quartier liegt zwischen

- der Gustrower Straf3e im Osten,

- der Speicherstral3e im Westen,

- der Ziegelseestral3e im Norden und
- der Lagerstrafl3e im Siden.

GroRRere zusammenhangend bebaute Bereiche gibt es nur entlang der
Gustrower StralRe in Form von freistehenden, Uberwiegend zweigeschossigen
Wohngebauden. Die aufgelockerte, in einer Bauflucht errichtete Bebauung
entstand vor allem in den Jahren nach der Jahrhundertwende bis in die
1930iger Jahre. Der Gebaudezustand ist insgesamt gut. Neben der
Wohnnutzung finden sich untergeordnete, eher kleinteilige gewerbliche
Nutzungen. An der Speicherstralle liegend vereinzelt Geb&aude eines
produzierenden Gewerbebetriebes. Die einst das Quartier bestimmenden
Gebdude und Nebenanlagen der Kaserne im nordlichen Teil bzw. eines
Keramikwerkes im Stden sind seit langerer Zeit berdaumt. Die vormals stark
versiegelten Flachen sind heute von grol3flachiger Ruderalvegetation gepréagt.
Mitunter befinden sich Schuttlagerplatze; der Brachflachencharakter dominiert.

Das Quartier liegt derzeit in den Geltungsbereichen der rechtskraftigen
Bebauungsplane “Hafen-Speicher” sowie “Hafen-Gustrower StralRe”, die
Uberwiegend Baurecht fur eine Wohnbebauung schaffen. Bis auf eine
Tankstelle im Kreuzungsbereich Gustrower Stral3e/ Ziegelseestralle ist
innerhalb des Plangebiets “Hafen - Gustrower Stral3e keine weitere Bebauung
und ErschlieBung erfolgt. Die Flachen liegen vorwiegend brach. Im
nordwestlichen Teil des Quartiers wird derzeit das Bebauungsplanverfahren
“Campus am Ziegelsee" durchgefuhrt, mit dem das Baurecht fur die
Entwicklung eines Schul- und Hochschulstandortes mit erganzenden
Gemeinbedarfseinrichtungen als zusammenhéangendes Campusgelande auf ca.
1,77 ha Flache geschaffen werden soll.® Mit dem Bau der Grundschule wurde
zwischenzeitlich begonnen.

Die Gustrower StralRe als wichtige Uberdrtliche Verbindungsstralle und
HaupterschlieBungsstraRe flir das Untersuchungsgebiet ist in ihrer
stadtebaulichen Struktur sowie Aufenthalts- und Nutzungsqualitat in
mangelhaftem Zustand. Die stra3enbegleitende Bebauung ist von einzelnen
Baulicken und inhomogenen Nutzungsstrukturen gepréagt. Die tiefen
Vorgartenbereiche als einst pradgendes Gestaltungselement sind zum Teil
ungestaltet oder nicht mehr vorhanden. An den jeweils bedeutenden
Einmindungsbereichen Lagerstral3e und Ziegelseestral3e fehlen stadtebauliche
Raumkanten. Die Fufliganger- und Gehwegbereiche sind in einem insgesamt
schlechten baulichen Zustand. Die beidseitigen regelmafigen
Baumpflanzungen werten den StraBenraum auf, sind aber ungepflegt. Die
Grinstreifen werden teilweise ungeordnet beparkt. In Uberlagerung mit
verkehrstechnisch funktionalen Mangeln erzeugt die Straf3e eine Trennwirkung
zwischen den Quartieren.

3 Das Projekt der SWS Seminargesellschaft Wirtschaft und Soziales mbH beabsichtigt die Errichtung einer
Grundschule, die Ansiedlung von héheren Berufsfachschulen, einer Fachhochschule “Medical Akademie*,
eines Fortbildungsinstitutes und einer Wellnes-Akademie. Weiterhin sollen eine Sporthalle, eine
Kindertagesstatte sowie ein offentlicher Spielplatz geschaffen werden.
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Die Verkehrsstrome wirken belastend auf die angrenzenden Quartiere. Die
Wohnbebauung ist einer erheblichen Larmbelastung (tags 70 - 75 dB(A), nachts
60 - 65 dB(A)) ausgesetzt.* Die Giistrower StraRe bedarf insbesondere in ihrer
Funktion als Quartiersachse und funktionalem Ruckgrat fur die beidseitig
anliegenden Quartiere dringend einer funktionalen und gestalterischen
Aufwertung. Damit verbindet sich auch die Aufwertung und Verbesserung des
unmittelbar angrenzenden Wohnumfeldes.

Weiterhin bestehen quartiersinterne Mangel, die sich als Entwicklungshemmnis
fur das Quartier bzw. angrenzende Bereiche erweisen. Dazu gehdrt vor allem
das Fehlen einer weiteren inneren VerkehrserschlieBung, mit der u.a. die
Entwicklungsnachteile tieferer Grundstiicke gemindert und Optionen fir
kleinteiligere Bebauungen und Nutzungen ertffnet werden kénnten. Zwischen
der Lagerstral3e und der Ziegelseestral3e befindet sich auf gesamter Lange des
Quartiers keine weitere Querungsmadglichkeit, um zur Speicherstralle bzw. an
die Wasserkante zu gelangen. Dies fuhrt zu einer Barrierewirkung bei der
direkten Erschlielung der prominenten Wasserlage fir die Bewohner des
Quartiers bzw. angrenzender Stadtteile.

3.7 GESAMTBEWERTUNG

Die wesentlichen Ergebnisse der Analyse sind in Karte 1. Méangel und
Potenziale zusammengefasst. Um mittel- bis langfristig eine positive und
stabile Entwicklung des Standortes zu erreichen, ist die Beseitigung und
Minderung der Mangel und Aktivierung der gebiets- sowie quartiersbezogenen
Potenziale notwendig. Die dargestellten M&ngel und Potenziale bilden die
Handlungsfelder fur die anstehenden MalRnahmen im Stadtumbauprozess ab.

MANGEL

Stadtraumliche Blockaden in Verflechtungsbereichen

Das Quartier Alte Schlossbrauerei als Schnittstelle und Verflechtungsbereich
von Stadtteilen mit der Hafenkante Ziegelsee ist durch die umfénglichen
Gebaudebrachen des einstigen Brauereibetriebes fir eine Wegeverbindung
grol3rdumig blockiert. Die Brachflache ist von negativer Pradsenz und
Ausstrahlung im Stadtraum. Mit dem Abriss und der Baufreimachung des
Gelandes werden stadtraumliche Blockaden fiir eine Vernetzung und das
Zusammenwachsen des neuen Stadtteils mit der historischen Altstadt
aufgehoben. Dies fiihrt gleichzeitig zur Inwertsetzung einer gesamtstadtisch
relevanten Flache fur nachhaltige stadtebauliche Entwicklungen.

Mangelnde Nutzbarkeit der direkten Wasserlagen zur Freizeit und
Erholung

Die o6ffentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit der Ufer des Ziegelsees ist an
vielen Stellen bereits gegeben, aber aufgrund mangelnder Gestaltung und
fehlender Aufenthaltsmaoglichkeiten nicht angemessen nutzbar. Die ehemalige
Kaikante bietet Uber ihre gesamte Lange freie Blickbeziehungen auf den See
und zur Innenstadt, ist jedoch in keinem Abschnitt mit Sitzgelegenheiten zum
Verweilen ausgestattet. Es bestehen auch keine Mdéglichkeiten, direkt auf das

4 Schallimmissionsplan der Landeshauptstadt Schwerin 2008
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Wasser zu gelangen. Der Steg am Speicherhotel ist privat. Eine Anlegestelle fiir
die Fahrgastschifffahrt der Wei3en Flotte besteht nicht. Auch fir den privaten
Bootsverkehr sind an dieser Stelle keine nennenswerten Kapazitaten
vorhanden.

Mangelhafte stddtebauliche Fassung von Strallenrdumen

Die Quartiersrander entlang der Gulstrower Stralle sowie im Abschnitt
MowenburgstraRe bis zur Speicherstralle wirken aufgrund der vorhandenen
Baulticken, grol3flachig versiegelter Freibereiche und Parkplatznutzungen sowie
angrenzender ungeordneter gewerblicher Nutzungen in der
stralRenbegleitenden Bebauung gestort, baulich-rdumlich ungefasst und damit
wenig stadtisch. Insbesondere an den wichtigen Zugangsachsen des Quartiers
wie Gustrower StralRe/ LagerstraBe oder Mowenburgstral3e/ Speicherstralle
fehlen Raumkanten ganz oder sind baulich-nutzungsstrukturell gestort. Die
Konturlosigkeit im Kreuzungsbereich Gustrower StraRe/ Mowenburgstralie stellt
eine unbefriedigende nordliche Stadteingangssituation dar. Mit der geplanten
Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes 2010 wird sich hier die straRenraumliche
Gestaltung verbessern.

Ungeordnete Nutzungsstrukturen mit fehlendem Quartiersbezug

Das Gewerbeband entlang der Méwenburgstral3e bis zur Speicherstral3e zeigt
sich stadtebaulich und nutzungsstrukturell ohne Profil und stellt eine
Nutzungsenklave ohne Bezug zu den angrenzenden Quartieren dar.
Tendenziell haben sich bereits Gewerbestrukturen gebildet, die der gemaf im
Flachennutzungsplan  ausgewiesenen Entwicklung  als Mischgebiet
entgegenstehen.  Stadtraumlich  liegen die Flachen im  nérdlichen
Stadteingangbereich und missen dieser Bedeutung angemessen genutzt und
gestaltet werden.

Die Gewerbeflachen im Quartier Moéwenburghalbinsel stellen eine nicht
standortangemessene Nutzung in direkter Wasserlage dar. Die Zugadnge zum
Wasser sind dadurch blockiert. Um die Flachen insbesondere fiur die
Offentlichkeit zuganglich und nutzbar Zu machen, werden
Betriebsverlagerungen notwendig.

Bauliche, funktionale und gestalterische Mangel in StralBenraumen
Insbesondere die Gustrower StralRe weist erhebliche Defizite auf, was zur
Minderung der Aufenthalts- und Nutzungsqualitat fir Anwohner, Ful3ganger und
Radfahrer fiihrt. Auch die Larmbelastung fur die Anwohner ist bedeutend. Hier
sind bauliche und funktionale Erneuerungs- und Aufwertungsmalnahmen
notwendig, um auch die Funktion der Gustrower Stral3e als Quartiersachse zu
starken. Auch eine Geschwindigkeitsreduzierung, wie in der Werderstralde,
kann zur Larmminderung beitragen. Die Dominanz des Straf3enraumes wird
durch die beidseitigen Baumpflanzungen gemildert. Um noch stérker als Griine
Achse wirksam zu werden, sind Pflege-, Ersatz und ggdf.
Erganzungsmalinahmen der Standorte notwendig. Die Lagerstral3e als
bedeutende sidliche ErschlieBungsstralle ins Gebiet wurde seit Beginn der
Umstrukturierung baulich kaum verandert. Entsprechend mangelhaft ist ihr
Zustand. Ihr kommt neben ihrer MIV-ErschlielSungsfunktion eine bedeutende
Rolle als quartiersiibergreifende und vernetzende Wegeverbindung zu, die
direkt den Ziegelinnensee erschlie3en wird.
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Fehlende attraktive Nutzungsstrukturen als Imagegeber

Das Untersuchungsgebiet leidet insgesamt unter einer mangelnden
Verankerung im offentlichen Bewusstsein, da es bis auf seine hervorragende
Wasserlage kaum Uber attraktive und anziehende Nutzungsstrukturen verfigt.
In der offentlichen Wahrnehmung des Gebietes dominieren die grof3en
Brachflachen, insbesondere das negative stadtebauliche Erscheinungsbild der
Brauereibrache. Die Barrierewirkung der Flache ist erheblich. Die Hafenkante
ist dennoch und trotz mangelhafter Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitaten zu
einem beliebten und gut genutzten Bereich fir Spaziergédnger und
Freizeitsportler bei der Umrundung des Ziegelsees geworden, was als Chance
zur weiteren Profilierung und damit Imageaufwertung des Gebietes zu sehen
ist. Die ErschlieBung des Gebietes durch offentliche Wege, die Aufwertung des
Umfeldes und bedeutender offentlicher Wegeverbindungen am Wasser und
eine starkere offentlichkeitswirksame Inszenierung des Standortes auch Uber
temporare Kunst-, Kultur- und Eventangebote werden als geeignete und
erforderliche Initiale flr eine beschleunigte Entwicklung im Gebiet gesehen.

Fehlende Wegeverbindungen

Die ErschlieBung des neuen Stadtteils und der direkten Wasserlage hat auch
fur die angrenzenden Quartiere eine hohe Bedeutung, die mit der
zunehmenden Entwicklung des Untersuchungsgebietes wachsen wird. Derzeit
sind die Querverbindungen nur unzureichend ausgebildet, insbesondere die
der Quartiere Mowenburgstral3e/ Ziegelseestrale sowie Gustrower Stral3e/
Speicherstrale. Fur die benachbarten  Quartiere  nordlich  der
Mowenburgstralle sowie 0Ostlich der Gulstrower Stral3e stellen diese
geschlossenen Bereiche eine Barriere auf dem Weg zur Hafenkante dar.

Trennwirkung durch Hauptverkehrsstral3en

Die Knaudt-, Werder- bzw. Gustrower Strale sowie die Méwenburgstral3e sind
durch  hohe Verkehrsmengen belastet. Die Aufenthaltsqualitat der
Strallenrdume sowie von Freiflichen ist dadurch eingeschrankt. Die
Verkehrsrdume gewahrleisten zwar eine gute MIV- ErschlieRung, erzeugen mit
ihren Verkehrsmengen aber auch eine Trenn- und Barrierewirkung. Zuséatzliche
Querungshilfen (Ampeln, Zebrastreifen etc.) konnten diese Trenneffekte
reduzieren und damit die Zuganglichkeit des Untersuchungsgebietes aus
anderen Quartieren verbessern und das Zusammenwachsen von Quartieren
férdern.

POTENZIALE

Entwicklungsraum von gesamtstadtischer Bedeutung

Das Schlusselpotenzial des Untersuchungsgebietes sind seine besonderen
Lagequalitaten, die zum einen aus seiner Innenstadtndhe und zum anderen aus
der einmaligen Wasserlage zwischen drei Seen, im besonderen aber der
direkten Lage am Ziegelinnensee bestehen. Eine ErschlielBung des Gebietes ist
auch Uber den Wasserweg maglich. Im Stiden grenzt die historische Schelfstadt
und im Norden eines der jungsten Wohnungsbaugebiete, das
“Molkereigeldnde®, an das Untersuchungsgebiet an.
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Der Umstrukturierungsprozess gestaltet sich im Sinne einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Stadtentwicklung als Umnutzung einer friheren
gewerblich- industriellen Brachflache in ein innenstadtnahes, urbanes
Wohngebiet. Das perspektivische Wachsen der Stadt nach Norden an den
Ufern des Ziegelinnensees wird dazu fihren, dass dieser dhnlich wie heute der
Pfaffenteich, ein mit Wohngebauden umbautes innerstadtisches Gewasser sein
wird.

Umstrukturierungsrdume mit hoher Lagegunst

Schlusselgrundstiicke zur ErschlieRung des Stadtteils, zu seiner Vernetzung mit
angrenzenden Stadtteilen und Landschaftsraumen, zur Heranfiihrung der Stadt
ans Wasser und zur Entwicklung einer urbanen Stadtkante am Wasser sind die
derzeit nicht entsprechend ihrer Lagequalitaten genutzten Flachen und
Grundsticke in den Quartieren Alte Schlossbrauerei, Mdéwenburghalbinsel
sowie Hafenpromenade.

Das derzeit Uberwiegend unzugangliche Quartier Alte Schlossbrauerei bietet die
Moglichkeit, unter Einbeziehung des Schelfparks einen urbanen Stadtpark als
Entree zum Stadtteil Hafenkante Ziegelsee zu entwickeln, der gleichzeitig als
Grune Mitte und Ort der Erholung im Verflechtungsraum der stark bebauten
Stadtteile fungieren kann. Uber einen Weg an der Ziegelseebucht wird die
direkte Verbindung zur Hafenkante hergestellt. In den Park kdnnen bauliche
Elemente der ehemaligen Brauerei als Zeitzeugen integriert werden. In
Randbereichen zur Lagerstraf3e ist die Entwicklung von Wohnbebauung
vorstellbar.

Die gewerblich genutzten und derzeit unzuganglichen Flachen im Quartier
Mowenburghalbinsel liegen prominent im Mindungsbereich von Ziegelinnen-
und ZiegelauBensee. Die Flachen markieren den Ubergangsbereich einer
urbanen Stadt — Landschaft und sollen ihrer Bedeutung angemessen einer
hochwertigen 6ffentlichen und landschaftsgepragten Nutzung zugefuihrt werden.
Integraler Bestandteil ist die Herstellung des Uferweges und seiner Vernetzung
mit den bestehenden Wegeverbindungen, die auch den Lickenschluss des
angestrebten Ziegelseerundweges bedeuten wirde.

Das Quartier Hafenpromenade kann insbesondere mit der Herstellung einer
durchgédngigen  Promenade am  Ziegelseeufer einen  erheblichen
Entwicklungsschub  erhalten, der sich auch  wertsteigernd und
entwicklungsfordernd auf die angrenzenden Grundstiicke und Quartiere
auswirken wird. Der derzeitige Zustand der Anlage und seiner angrenzenden
Flachen macht eine Nutzung fiir die Offentlichkeit zwar mdglich, reicht aber
nicht aus, um auch fur die Urbanisierung und Vitalisierung des Ziegelseeufers
wirksam zu werden. Die kurzfristige Realisierung der Promenade wird daher
als entscheidendes Entwicklungsinitial im Untersuchungsgebiet gesehen.

Attraktive Wohnquartiere mit hohen stadtebaulichen Qualitéaten

Die mehrgeschossige Wohnbebauung in den Quartieren Hafenstral3e und
Mowenburghalbinsel ist nutzungsstrukturell gefestigt, besitzt durch ein
insgesamt attraktives Wohnumfeld einen hohen Wohnwert und zeichnet sich
auch durch eine hohe architektonische Gebaudequalitat aus.
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Sie strahlen positiv auf das Umfeld aus und kénnen Imagegeber fir eine
weitere qualitativ hochwertige stéadtebauliche Entwicklung sein.

Identitatsstiftende Baudenkmale

Der ehemalige Getreidespeicher, die Kaikante und der Portalkran sind
Zeitzeugen der einstigen Hafengeschichte des Standortes. Sie befinden sich in
prominenter Lage direkt an der Wasserkante und werden ein
unverwechselbares Stadtbild mit besonderer Identitdt schaffen. Auch die
historischen Gebdude auf dem ehemaligen Brauereigelande sollten auf eine
Integration und Nachnutzung untersucht werden. Im Zusammenhang mit einer
Einbeziehung des benachbarten Gartendenkmals “Schelfpark® kann Uber das
Quartier Alte Brauerei als Entree zum neuen Stadtteil Hafenkante eine
Wegefuhrung entwickelt werden, die die Geschichtlichkeit des Ortes unter
Einbeziehung historischer Elemente nachvollziehbar macht. Diese Zeitachse
dokumentiert Geschichte und thematisiert gleichzeitig das Zueinanderfinden
bisher getrennter Stadtteile.

Griun- und Freiflachen mit Wasserbezug und Blickbeziehungen

Das Ziegelseeufer ist in weiten Teilen unverbaut, bereits auch o&ffentlich
zuganglich und in Abschnitten als Grinflache gestaltet. Die Wahrnehm- und
Erlebbarkeit des Ziegelsees sowie der Landschaft ist an vielen Stellen
uneingeschrankt moglich, die Nutzung zur Naherholung ist jedoch nur
eingeschrankt gegeben. Die Promenade entlang der Kaikante ist die Basis zur
Urbanisierung und Vitalisierung des &stlichen Ziegelseeufers und wird
verbindendes Element der stdlichen und ndrdlichen Stadtteile. Die derzeitige
Gestaltung des Bereichs ist seiner hohen Bedeutung nicht angemessen. Im
Norden ist entlang des natirlichen Uferverlaufs noch ein Teilstiick zum
Lickenschluss des Ziegelseerundwegs herzustellen. An vielen Stellen des
Ufers sind ungestdrte Blickbeziehungen, sowohl in die freie Landschaft als auch
auf die entfernt liegende pragnante Stadtsilhouette mit dem Dom mdglich. Das
besondere Landschaftsbild und Landschaftserleben sind von hoher Wertigkeit
fur das Untersuchungsgebiet. Ebenso die hohe naturrdumliche Ausstattung von
Uferabschnitten, die wie Griine Fenster zum Ziegelsee wirksam werden.

Gute verkehrliche Anbindung OPNV

Das Untersuchungsgebiet ist Uber zwei Buslinien des Nahverkehrs Schwerin
auRRerlich wie innerlich gut erschlossen. Die Busverbindung fuhrt in die
Innenstadt. Haltestellen befinden sich jeweils beidseitig der Knaudtstral3e, direkt
am Eingangsbereich zum Quartier Alte Schlossbrauerei und an der Gustrower
Stralle. Innerhalb des Untersuchungsgebietes gibt es derzeit bedarfsgerecht
zugeordnete Haltestellen bei der Wohnbebauung an der nérdlichen
Speicherstrale sowie an der Ziegelseestrale nah beim Einkaufsmarkt. Eine
weitere Haltestelle befindet sich in der SpeicherstraRe auf Hoéhe des
Speicherhotels. Das Haltestellennetz kann entsprechend der kinftigen
Entwicklungen im Gebiet angepasst werden. Im Zusammenhang mit der
derzeitigen Erneuerung der Mowenburgstral’e wir es eine weitere beidseitige
Haltstelle beim Einmindungsbereich Marie- Hankel- Stra3e (Wohngebiet
ZiegelaulRensee) geben.
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Gute verkehrliche Anbindung und ErschlieBung MIV

Das Gebiet ist ebenfalls gut durch den MIV erschlossen. Es liegt direkt an
wichtigen Hauptverkehrsstralen der Stadt Schwerin, die teilweise auch
Uberdrtliche Verbindungsfunktion haben.

N&he von Versorgungseinrichtungen

Im Quatrtier Mowenburg-/Ziegelseestralde befindet sich ein
Nahversorgungszentrum, dessen Einzugsbereich jedoch weit Uber das
Untersuchungsgebiet hinausgenht.

Nahe zu Naherholungsgebieten

Nur etwa 1km nordostlich des Untersuchungsgebiets beginnt das
Naherholungsgebiet Schelfwerder. Die bewaldeten Flachen erstrecken sich
jeweils am Schweriner See und am Ziegelauf3ensee und sind fur Radfahrer und
Spazierganger gut erschlossen.

Bestehende Planungsrechte

Fur weite Teile des Untersuchungsgebiets bestehen bereits Baurechte Uber
Bebauungspléne. Damit kann auch kurzfristig auf evtl. anstehende private
Investitionen und BaumalRnahmen reagiert werden.

Fazit

Gebiets- und quartiersintern zeigen sich zu beméangelnde harte und weiche
Standortfaktoren, die sich bisher entwicklungshemmend ausgewirkt haben.
Neben stadtebaulich- funktionellen, gestalterischen und nutzungsstrukturellen
Defiziten, hat das Gebiet insbesondere das Problem, dass es kaum oder eher
negativ im Stadtbewusstsein verankert ist. Das eher negative Gebietsimage
resultiert aus dem mangelhaften stadtebaulichen Erscheinungsbild, auch der
langjéhrig bestehenden groRen Brachflachen. Dariiber hinaus ist der Standort
wenig bekannt, da ihm ein Gebietsprofil und die dafir notwendigen o6ffentlich
wirksamen Adressen und Anziehungspunkte fehlen. Die Vermarktung des
Standortes wird nur verhalten betrieben.

Stadtteilubergreifend fehlen direkte Wege ins Gebiet, die dazu beitragen
konnen, den isolierten Standort ins stadtische Geflige und damit auch ins
stadtische Bewusstein einzubinden.

Uber die Verbesserung der Standortfaktoren, die insbesondere zur starkeren
Gebietsaufwertung und -profilierung beitragen, kann es gelingen, eine
Entwicklung im Gebiet anzuschieben und besonders potenzielle Investoren fir
den weiteren Umstrukturierungsprozess zu gewinnen. Dabei ist die zentrale
Wasserlage das entscheidende Schlisselpotenzial des Standortes, welches
noch stéarker zu aktivieren ist.

Mogliche Handlungsfelder im Stadtumbau ergeben sich im Kontext o.g.
Zielsetzung fur konkrete bauliche MaRRnahmen und fir 6ffentlich unterstiitzende
MalRnahmen, die in ihrer Wirkung sowohl gebietsibergreifend wie auch
quartiersbezogen von Bedeutung sind. Die MalRhahmen werden als geeignete
bzw. erforderliche Initiale zum Anschub und sichtbares Zeichen der Entwicklung
im Gebiet gesehen.
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MANGEL

Stadtraumliche Blockaden

Alte Schlossbrauerei

Gebaudebrachen
Alte Schlossbrauerei

Ansicht Knaudtstraf3e

Ansicht Lagerstralle
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MANGEL
Mangelnde Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat

der Wasserlagen zur Freizeit und Erholung

Hafenpromenade

Versiegelte Bereiche

Ruderalvegetation

Fehlende Moblierung
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MANGEL

Gestorte Blockrénder und Fassung von StralRen-
raumen

Mowenburgstralle

Speicherstralie

Gustrower Straf3e
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MANGEL

Gestorte Stadteingangssituationen

Mowenburg-/
Gustrower Straf3e

Gustrower Straf3e

Gustrower Stralle
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MANGEL

Funktionale und gestalterische Mangel im Stral3en-
raum

Haltestellenbereich
Gustrower Straf3e

Mowenburgstralle

Lagerstralie
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MANGEL

Ungeordnete Nutzungen ohne Quartiersbezug und
Stadtebauliche Missstande

Gewerbeflachen
Mowenburgstralle

Militarbrache
Mowenburgstralle

Ehemalige Schloss-
brauerei
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MANGEL

Fehlende attraktive Nutzungen als Imagegeber/
Brachflachenstrukturen

Elektrowarenmarkt

Hinterland des
Speicherhotels

Grol3flachige Brachen
im Hinterland der
Gustrower Straf3e
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MANGEL

Trennwirkung von Hauptverkehrsstrallen
und fehlende/ blockierte Wegeverbindungen

Gustrower Straf3e

Werderstralle

Gewerbeflachen
Nordufer Ziegelsee
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MANGEL

Substanzverlust historischer Gebaude

Alte Schlossbrauerei

Bottcherei mit
Wasserturm

Giebel der ehem.
Abfillhalle

Ehemalige Abfiillhalle
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POTENZIALE

Imagepragende Bebauung

Ehemaliger Speicher

Krananlage Kaikante

lllumination
Speicherhotel
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POTENZIALE

Direkte Wasserlage

Hotel Speicher

Kaikante

Steganlage Kaikante
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POTENZIALE

Gute ErschlieRung OPNV und MIV

Haltstelle OPNV

Speicherstralie

Speicherstralle
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POTENZIALE

Bebauungs- und Freiraumqualitaten

Bebauung und Ufer
Mdéwenburghalbinsel

Halbinsel und Bucht
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Schelfpark




STADTUMBAU SCHWERIN
HAFENKANTE ZIEGELSEE

Teil Il STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT
1 NOTWENDIGKEIT EINES STADTUMBAUS
11 HANDLUNGS- UND UMBAUBEDARF

Die umfangreiche Analyse bzw. Zustandsbewertung sowie die Darstellung und
Auswertung vorhandener Planungsziele zeigen deutlich, dass das
Untersuchungsgebiet seinen Lagequalitaten und Flachenpotenzialen nicht oder
nur unzureichend entspricht. Der Standort konnte bisher nicht in den
dynamischen Prozess der Stadtentwicklung einbezogen werden. Die ihm nach
Aufgabe der militarischen und gewerblichen Nutzung zugedachte und aufgrund
der Nahe zum Zentrum notwendige Funktion als Wohn- und
Dienstleistungsstandort hat sich trotz vorhandener Baurechte nicht entwickelt.

In Teilrdumen hat der Funktionsverlust und der damit verbundene langjahrig
anhaltende Leerstand die bauliche Substanz bereits so stark beeintrachtigt,
dass fir einige Gebaude der Denkmalstatus aufgegeben werden musste (Alte
Schlossbrauerei). Die Gebaudebrachflachen sind Ziele fir Vandalismus und
tragen auch zur Imageabwertung bei. Die baulichen, funktionalen und
gestalterischen Defizite betreffen insbesondere die Rander und zur Stadt
wirksamen Bereiche, mit negativen Auswirkungen auf die
Stadteingangssituation. Die Uber lange Zeit blockierten Uferabschnitte sind in
den letzten Jahren sukzessive frei gerdumt und zuganglich gemacht worden,
womit sich das grol3e Potenzial der Wasserlage deutlicher als zuvor offenbart
hat. Seiner Aktivierung, insbesondere durch die Herstellung eines attraktiven
und zur Innenstadt fiihrenden Uferwegenetzes kommt eine besondere Rolle als
Entwicklungsinitial fir das Gebiet zu.

Zusammenfassend besteht Handlungs- und Entwicklungsbedarf insbesondere
infolge:

= der raumlichen Nahe zum historischen Zentrum der Stadt und in der
Funktion als Entree der nérdlichen Innenstadt,

= der Chancen als attraktiver und zukunftsfahiger Wohn- und
Dienstleistungsstandort in der Gesamtstadt mit innenstadtnaher und
direkter Wasserlage,

= der fehlenden funktionalen und  gestalterischen Einbindung des
Standortes in die Stadtstruktur, insbesondere aufgrund unzureichender
oder fehlender Verbindungen zwischen Stadtteilen, Quartieren und
angrenzenden Landschaftsrdumen,

= der drohenden weiteren Substanzverluste auf Gewerbebrachen mit
negativer Ausstrahlung und Wirkung auf angrenzende Quartiere und das
Stadtbild,

= der erheblichen stadtraumlichen Mé&ngel bedeutender Stadt- und
Stadtteileingénge,
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= der Chance zur Entwicklung einer sowohl wasser- wie auch landseitig
einprdgsamen, einmaligen und markanten Stadtkante mit hohem
Identifikationswert unter Einbeziehung historischer Baudenkmale,

= der mangelnden Erlebbarkeit und Nutzbarkeit der Wasserlage wegen
fehlender Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten (Ausstattung und
Gestaltung der Ufer); auch fir Anwohner angrenzender Quartiere bzw.
Stadtteile ist die Wasserlage als Naherholungsflache von Bedeutung,

= der bestehenden und wachsenden Beliebtheit des Ziegelseerundweges
incl. der Hafenpromenade flr Spazierganger und Freizeitsportler,

= der Sicherstellung von notwendigen Beraumungen,
Altlastensanierungen und Grundsticksneuordnungen bzw. auch
Betriebsverlagerungen,

= der Chance, mit Stadtumbaumalinahmen die Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen (gem&R 8 171 a BauGB) auf einer
innerstadtischen Brachflache als Beitrag zur ressourcenschonenden
Stadtentwicklung zu bewirken.

Die formliche Festlegung des Untersuchungsgebiets als Stadtumbaugebiet
gemal § 171 b BauGB tragt dazu bei:

= stadtebaulichen Problemen und Funktionsstérungen entgegenzuwirken,

= Haushaltsmittel auf prioritire Handlungsfelder/raumliche Schwerpunkte
zu lenken und zu fokussieren,

= Anschubinvestitionen/-projekte zur Stadtentwicklung zu initiieren,

= Kooperationen zwischen der Stadt und den relevanten privaten
Akteuren zu férdern und

= eine erhdhte Planungssicherheit fur Investoren und Planungsbeteiligte
zu schaffen.

Das aufzustellende Stadtebauliche Entwicklungskonzept, das ggf. noch
fortzuschreiben und zu konkretisieren ist, bildet den strategischen Rahmen fir
die kunftige Entwicklung des Gebietes.

1.2 VERFAHRENSWAHL

Die grundsétzliche Zielsetzung von Stadtumbaumal3nhahmen besteht in
Anpassungsmaflnahmen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher
Strukturen in von Funktionsverlusten betroffenen Gebieten (gem. § 171 a Abs. 2
BauGB). Der Funktionsverlust ist insbesondere auf “bauliche Anlagen®
bezogen. Der Gesetzeswortlaut in 8 171 a Abs. 2 Satz 2 BauGB “insbesondere*”
zeigt aber auch, dass die MaRnahmen des Stadtumbaus nicht allein auf
Funktionsverluste baulicher Anlagen beschrénkt sind. So kommen z. B. auch
innerstadtische Brachflachen, die etwa durch einen bereits in der Vergangenheit
liegenden Abriss friherer Industrie-, Verkehrs- oder Militdranlagen entstanden
sind und seither keiner neuen stadtebaulichen Nutzung zugefihrt werden
konnten, fir MaRnahmen des Stadtumbaus in Betracht.®

> siehe auch Verwaltungsvereinbarung (VV) Stadtebauférderung 2009 tber die Gewahrung von Finanzhilfen
des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b des Grundgesetzes zur Forderung stadtebaulicher
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Stadtumbau beinhaltet insgesamt als wesentliche Aufgabe den Umgang mit
nicht genutzten oder untergenutzten Gebauden, Anlagen und Flachen.

In der Analyse wurde dargestellt, dass im Gebiet zunéchst bedingt durch den
politischen und wirtschaftichen Wandel ein gravierender stadtebaulicher
Funktionsverlust der Jahrzehnte vorherrschenden Gewerbe- und Militdrnutzung
einsetzte. Der Nutzungsaufgabe folgte ein flachendeckender Leerstand und
schlief3lich ein groRflachiger Abriss der baulichen Anlagen, auch im Hinblick auf
die Entwicklung der Flachen fur eine kinftige Wohnnutzung. Insbesondere Uber
mehrere Bebauungspldne und die Herstellung einer teilweisen neuen
ErschlieBungsinfrastruktur wurden frihzeitig die Voraussetzungen fir die
Entwicklung nachhaltiger stéadtebaulicher Strukturen auf dem ehemals isolierten
Gelande geschaffen. Dennoch konnten bis 1998 von den urspringlich im
Rahmenplan vorgesehen rd. 2000 Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet nur
etwa 300 realisiert werden. Die demografische und insbesondere auch
immobilienwirtschaftliche Entwicklung in der Folgezeit brachte die Bautétigkeit
zum Erliegen. Seit Jahren dominieren nun grof3flachige Brachflachen das
Gebiet bzw. im Stden die Ruinen der Alten Schlossbrauerei das Stadtbild. Der
stadtebauliche Funktionsverlust ist flachenmafiig erheblich und dauert weiterhin
an.

Die Schwerpunktsetzung von stadtebaulichen Mal3nahmen im Gebiet sollen
gezielt in Richtung “Aufwertung” als Instrument des Stadtumbaus erfolgen.
Dabei sollen die endogenen Potenziale des Gebietes genutzt und mobilisiert
werden. Unter Effizienzgesichtspunkten sollen vorrangig solche Maflinahmen
(Schlisselmalinahmen) durchgefiihrt werden, die eine hohe Impulswirkung
haben. Das erfordert eine Konzentration auf imageférdernde MalRnhahmen mit
Signalcharakter, die auf Bewohner, Eigentimer und Kreditgeber
vertrauensbildend wirken und so die Wohnungsnachfrage und Bautatigkeit
mittelbar oder unmittelbar weiter anregen. Eine liickenlose, intensive
Stadterneuerung im Sinne der klassischen Sanierung, die u.a. auch mit weit
reichenden Genehmigungsvorbehalten flr Eigentimerinnen und Eigentimer
verbunden ist, ist dafiir nicht notwendig und auch nicht gerechtfertigt. Die Stadt
mochte mit derartigen Malinahmen Zeichen dafiir setzen, dass sie das Gebiet
stltzt, was bereits ausreichen kann, um entsprechende Impulswirkungen zu
erzielen.

Stadtebauliche Missstande gemal 88 136 Abs.2 und 3 BauGB (stadtebaulich-
substanzielle und funktionale Misssténde), zu deren Behebung stadtebauliche
Sanierungsmafnahmen nach diesem Gesetz erforderlich wéaren, liegen im
Untersuchungsgebiet nur vereinzelt vor. Im Bereich des Quartiers Méwenburg-
/Ziegelseestralle, in welchem vermehrt stadtebauliche ungeordnete Strukturen
und Missstande auftreten, kann die Stadt Schwerin Uber die rechtsverbindliche
Satzung zum Besonderen Vorkaufsrecht (8 25 BauGB) Grundstiicksankaufe zur
Sicherung einer geordneten Entwicklung tatigen.

Ohne die Durchfihrung der Stadtumbaumafnahmen droht eine weitere
Verscharfung von bestehenden Entwicklungsblockaden. Die wertvollen
Potenziale der Flache wirden nicht aktiviert und bauliche Investitionen ggf. auf
anderen weniger nachhaltigen Flachen im Stadtgebiet erfolgen. Die Entwicklung
des Gebietes wirde weiter stagnieren.

MaRnahmen (VV Stadtebauférderung 2009) vom 18. Dezember 2008/ 25. Februar 2009
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Ohne Aufnahme in das Stadtumbauprogramm werden aber auch keine
offentlichen Investitionen in wichtige Infrastrukturanlagen, wie Wege, Platze,
Griunflachen, deren Herstellung einen Entwicklungsanstol3 und eine
Imageaufwertung fir das Gebiet bewirken kénnen, getétigt werden. Private
Gelder stehen zur Investitionsvorbereitung kaum zur Verfigung. Daher ist der
Einsatz von Fordermitteln als Investitionsanschub fiir offentliche Leitprojekte
notwendig.

1.3 ABGRENZUNG EINES STADTUMBAUGEBIETES

Im Zusammenhang mit den ermittelten Entwicklungsmangeln und -potenzialen
im Untersuchungsgebiet wird eine Abgrenzung des Stadtumbaugebietes in den
Grenzen des Geltungsbereiches des beschlossenen Untersuchungsgebietes
einschlieBlich  der untersuchten Erweiterungsbereiche vorgeschlagen.
Nachfolgend wird im Leitbild bzw. bei den Zielen und MalRnahmen der
Entwicklung  das vorgeschlagene Stadtumbaugebiet beriicksichtigt. Das
Stadtumbaugebiet mit einer Gro3e von rd. 44 ha bietet eine gute rdumliche und
Uberschaubare Grundlage fir einen effektiven und nachhaltigen Einsatz von
Finanzierungsmitteln. In der beabsichtigten Stadtumbaukulisse ist davon
auszugehen, dass die eingesetzten Stadtumbaumittel fir Schlisselma3nahmen
eine hohe Wirkung mit Synergieeffekten erzielen werden.

Innerhalb des Stadtumbaugebietes wird ein Fordergebiet “Hafen-
promenade/Alte Schlossbrauerei® im Sinne des Operationellen Programms
.EFRE Mecklenburg-Vorpommern 2007 — 2013“ beschlossen, um die Voraus-
setzungen fur den Einsatz von Mitteln des Européaischen Fonds fir Regionale
Entwicklung zur Forderung der nachhaltigen Stadtentwicklung zu schaffen.
Diese Fordermittel sollen jene EntwicklungsmalRnahmen anschieben und
unterstlitzen, von denen eine besondere Impuls- und Signalwirkung flir das
gesamte Gebiet ausgehen wird (Karte 2).

2 LEITBILD, ZIELE UND MASSNAHMEN DER ENTWICKLUNG
2.1 LEITBILD
“HAFENKANTE ZIEGELSEE - EINE STADT WACHST AM WASSER*

Die Hafenkante Ziegelsee steht fir zentrales und vitales Neues Wohnen, der
Ziegelsee fur eine besondere Lagequalitdt. Eine Stadt wachst am Wasser
beschreibt die Zielsetzung, die besondere Wasserlage als Potenzial der
weiteren Stadtentwicklung wie Stadtteilentwicklung gleichermal3en zu nutzen.
Es thematisiert damit zugleich das Zueinanderfinden von Orten: Stadt und
Wasser im Kontext der Entwicklung eines der bedeutendsten innerstadtischen
Entwicklungsraume Schwerins.

Dartiber hinaus soll es die besondere Chance einer gesamtstadtischen
Entwicklung verdeutlichen, auf einer ehemals intensiv genutzten Gewerbe- und
Industrieflache  nachhaltige und ressourcenschonende  stadtebauliche
Strukturen herzustellen.
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Das Leithild steht fir eine Vielzahl an MaRRhahmen, die zur ErschlieBung des
Stadltteils, der Offnung und Aufwertung seiner Wasserlage fiir die Offentlichkeit,
der Vernetzung der Ufer- mit den Quartiersraumen oder auch der Definition von
Stadt- bzw. Stadtteileingdngen umzusetzen sind. Es zeigt aber auch die
gesamtstadtische Bedeutung des Standortes als Entwicklungsraum der Stadt
nach Norden, der Uber ein attraktives Wegenetz sowohl an die innerstadtischen
Altstadtstrukturen im Sidden, wie die innenstadtnahen Naherholungsraume im
Norden eingebunden ist. Das Wasser wird hierbei zum begleitenden und
verbindenden Element. Das Leitbild fordert gleichzeitig auf zum Handeln und
zeigt die machbare Zukunft des Standortes.

Der Ziegelinnensee ist Stadt- und Landschaftsraum zugleich mit einer
spannungsreichen Kulisse aus weitlaufigen naturbetonten Uferzonen und
stadtisch gepréagten aber zurtickhaltend bebauten Uferabschnitten. An vielen
Stellen ist der See zuganglich und lasst aufgrund der nur geringen
Uferverbauung ungestorte freie Blickbeziehungen zu. Mit seiner grof3flachigen
Ausdehnung und nahezu unberihrten und ungestérten Seeoberflache vermittelt
er eine reizvolle und reprasentative Weite, was ihn zu einer Freiflache von ganz
eigener Qualitat macht.

Fur die Entwicklung des Standortes, seiner Profilierung und Verankerung als
Adresse fir kinftige wie heutige Bewohner und Ortsansédssige ist der
Ziegelinnensee sowohl als stadtebauliches Gestaltungselement wie auch
Standortfaktor von grof3er Bedeutung. Die Qualitdt und Attraktivitat des
offentlichen Raums am Wasser wird entscheidend von der Nutzung und
Einbeziehung des Wassers selbst beeinflusst. Daher ist neben der
Heranfuhrung des Stadtteils bzw. der Stadt an seinen prominenten
Wasserfreiraum, seiner Offnung und Vernetzung auch die behutsame
ErschlieBung des Ziegelinnensees als Freizeit- und Erholungsraum besonders
relevant.

In diesem Zusammenhang hat die Stadt Schwerin 2009 ein
Wasserflachennutzungskonzept fir den Ziegelinnensee erarbeitet, welches im
Ergebnis die konzentrierte Ausweisung von wohnungsnahen Bootsliegeplatzen,
Stegen und eines Anlegers fir die Fahrgastschifffahrt an der kinftigen
Hafenpromenade empfiehlt. Ein Standort fir Schwimmende Hauser kénnte ggf.
in Verlangerung der Lagerstral3e liegen. Dieser ist hinsichtlich seiner Eignung
jedoch noch zu prifen und wird daher in diesem Konzept nicht betrachtet. Die
Konzentration wasserbezogener Nutzungen an einer Stelle ist am ehesten
geeignet, die heute so wahrgenommene Unverbautheit des Sees auch
zuklnftig zu erhalten. Die Stadt Schwerin beabsichtigt, im Rahmen eines
aufzustellenden Bebauungsplanes fur den Ziegelinnensee die Erstellung von
Bootsstegen zu regeln.
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2.2 ZIELE UND MASSNAHMEN

Aus dem Leitbild “Hafenkante Ziegelsee - Eine Stadt wachst am Wasser"
ergeben sich fuar das Untersuchungsgebiet folgende Ubergeordnete
Zielsetzungen des Stadtumbaus:

= Aufhebung von jahrelangen Entwicklungsblockaden fiir entscheidende
Uferabschnitte,

= Anlage eines Offentlichen ErschlieBungsnetzes am Wasser und
Verknupfung einzelner Uferabschnitte und Teilrdume Uber ein Netz aus
offentlichen RAumen mit besonderer Wasserwirkung,

= Berdumung nicht erhaltenswerter Bausubstanz und Beseitigung von
erheblichen stadtebaulichen Missstanden,

= Verflechtung der Stadtteile Uber attraktive durchgangige Wege und
Schaffung von Wegebeziehungen zum Wasser,

= Qualifizierung der Flachen fur 6ffentliche attraktive Nutzungen und

= Erweiterung des Grinflachenangebotes fiir Stadtteile.

Daraus leiten sich raumlich prazisierte, das hei3t quartiersbezogene
Handlungsfelder des Stadtumbaus ab, denen Bulndel unterschiedlicher
spezifischer MalRhahmen zugeordnet sind. Im Anschluss wird fur das Quartier
ein Schlusselprojekt definiert, mit dem hohe entwicklungsinitierende Wirkungen
fur das Quartier bzw. quartiersibergreifend verbunden sind. Die
Schltsselprojekte sind fiur den Entwicklungsimpuls im Gebiet und als
Entwicklungsansto von  Folgeprojekten von hoher zeitlicher und
umsetzungsorientierter Bedeutung, woflr auch der Einsatz von offentlichen
Mitteln insbesondere im Stadtumbauprogramm notwendig ist.

Raumliche Handlungsfelder des Stadtumbaus und Schlisselprojekte:

Quartier Alte Schlossbrauerei

Urbanisierung als Entree der “Hafenkante Ziegelsee* und
Verflechtungsraum von Stadtteilen

= Baufreimachung und OrdnungsmafRnahmen in Vorbereitung der
Herstellung eines offentlichen Weges

= Herstellung einer direkten 6ffentlichen Rad- und FuBwegverbindung zur
Hafenpromenade

= Berdumung der nicht erhaltenswerten Bausubstanz und damit
Beseitigung eines erheblichen stadtebaulichen Missstandes

= FErarbeitung eines Nachnutzungskonzeptes; Schwerpunkt Urbaner
Stadtpark mit kulturellem/freizeitorientiertem Angebot; Wohnbebauung
entlang der Lagerstralie

= Prifung von Erhalt und Integration denkmalgeschitzter Bausubstanz als
Zeichen der Identitat des Ortes; Nutzungen fur Kultur/Kunstangebote

= Schaffung einer einprdgsamen Entreesituation ins Gebiet

Schlisselprojekt: Freilegung von Flachen zur Herstellung einer
offentlichen Wegeverbindung zur Hafenpromenade
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Fur das Quartier soll ein stadtebauliches Nachnutzungskonzept erarbeitet
werden, in dem kinftige Nutzungsmoglichkeiten untersucht werden. Im
Vordergrund steht die planerische Idee, unter Einbeziehung des Schelfparks
einen urbanen Stadtpark als Entree zum Stadtteil Hafenkante Ziegelsee zu
entwickeln, der gleichzeitig als Grine Mitte und Ort der Erholung im
Verflechtungsraum der angrenzenden stark bebauten Stadtteile fungieren kann.
Uber einen Weg an der Ziegelseebucht soll die direkte Verbindung zur
Hafenkante hergestellt werden. Es ist zu prifen, ob Gebdude oder sonstige
bauliche Anlagen der ehemaligen Brauerei als Zeitzeugen in den Park integriert
werden kénnen und ob sich ggf. Gebaude auch fiir eine Nachnutzung fir
kulturelle bzw. klnstlerische Zwecke eignen. Strallen begleitend zur
LagerstraRe ist die Entwicklung von Wohnbebauung vorstellbar. Als
bedeutende MalRnahme wird aber eine Offentliche Wegeverbindung tber das
Gelande gesehen, fir die die Stadt Schwerin finanzielle Mittel flr einen
Flachenerwerb und zur Durchfilhrung von Ordnungsmaflinahmen bendétigt. Die
privaten Eigentimer der Flachen haben bisher keine Entwicklungsvorstellungen
vorgetragen.

Quartier Hafenpromenade

Offnung und ErschlieBung des Ziegelseeufers fiir die Offentlichkeit als
Initial fur die Vitalisierung und Urbanisierung der direkten Wasserlage

= Herstellung einer durchgangigen “Hafenpromenade” als einheitlich
gestaltetes sowie markantes Merkzeichen des Stadtteils und Anschluss
an bestehende Uferwege

= Errichtung wasserseitig 6ffentlich nutzbarer attraktiver Plattformen und
Steganlagen

= Aufwertung, Herstellung und Erganzung eines angemessenen
ErschlieBungswegenetzes fiur FulRgédnger und Radfahrer zur
Hafenpromenade aus den Quartieren und Stadtteilen; Fihrung an
prominenten Lagen auf das Wasser hinaus als Plattformen oder Balkone
(z.B. Verbindung Lagerstral3e, Strafl3e nordlich des Speichers)

= Event-, Kultur- wund Kunstmanagement (z.B. Uferillumination,
Skulpturenachse etc.) sowie publikumswirksame Zwischennutzungen
(Gastronomie) in Erganzung mit freizeitorientierten Nutzungen am/ auf
dem Wasser (Anleger Fahrgastschifffahrt, Wassertaxi, Bootsverleih etc.)

= Unterstitzung der Entwicklung durch Marketingmafnahmen

Schlisselprojekt: Herstellung der durchgehenden Uferpromenade

Quartier HafenstralR3e

Erhalt der Wohnlage durch Aufwertung der stadtebaulichen Strukturen im
raumlichen Umfeld

= Herstellung der Hafenpromenade

= Neubebauung von umliegenden Brachflachen

= Neuordnung/Umstrukturierung benachbarter  stadtebaulich und
nutzungsstrukturell untergenutzter Gewerbeflachen
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= Aufwertung von Eingangssituationen/Stralenraumfassungen

= Herstellung einer direkteren fuRlaufigen Verbindung Uber kurze Wege
zum Nahversorgungszentrum Gustrower Strale

Schlusselprojekt: Die Herstellung der Hafenpromenade sowie von

geordneten  Strukturen auf der angrenzenden Gewerbeflache
Mowenburgstralie ist mit Synergien auf das Wohnumfeld verbunden.

Quartier MBbwenburghalbinsel

Urbane Stadt-Landschaft “Méwenburg”“ als Landmarke des Ziegelsees

= Betriebsverlagerungen

= Ordnungsmalinahmen zur Baufreimachung fur offentliche
Nutzungen/Naherholung

= Nutzungen im Kontext zur hochwertigen Landschaft am
Mindungsbereich des stadtischen Ziegelsee zum landschaftlichen
AulRensee

= Erganzung mit attraktiver Wohnbebauung im 6stlichen Bereich

Schlisselprojekt: Flachenfreilegung und Herstellung einer Grinflache mit
Uferweg

Quartier Mowenburgstraf3e/Ziegelseestralle

Urbanisierung als Entree des nérdlichen Schweriner Stadteinganges und
zum Stadtteil “Hafenkante Ziegelsee”

= Definition, Entwicklung und Scharfung des kinftigen Gebietsprofils fur
das Quartier im Kontext seiner Bedeutung/Rolle im neuen Stadtteil

= Standort- und Flachenmonitoring im Bereich Modwenburgstralle
(Uberpriifung Ist-Zustand)  und FortfUhrung/Anpassung  des
Bebauungsplanes im Abgleich zum definierten Gebietsprofil;
Vermeidung nicht  profilgerechter,  unkoordinierter und sich
verfestigender gewerblicher Zwischennutzungen

= Gestalterische Aufwertungen und Verbesserungen im oOffentlichen
StraRenraum durch Begrinungen

» Raumlich und gestalterisch adaquate Definition der
Stadteingangssituation im Kreuzungsbereich Méwenburg-/ Gustrower
Stral3e z.B. auch uber ein Merkzeichen im 6ffentlichen Raum

Schlisselprojekt: Gebietsprofilierung und stadtebauliche Neuordnung
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Quartier Gustrower Straf’e/ Speicherstralle

Entwicklung und Aufwertung der Gustrower Stral3e als Grine Achse zur
Verbesserung des Wohnumfeldes und Rickgrat eines lebendigen
gemischt genutzten Quartiers im Hinterland der Wasserlage

= funktionale und gestalterische Aufwertung des StralRenraumes fir
Anwohner, Fu3ganger- und Radverkehr

= Verminderung der Larmbelastung durch Geschwindigkeitsreduzierung

= Verbesserung der Strallenraumfassung mit Einfriedungen und Vorzonen

= SchlieBung von Baullicken

= Arrondierung von Eingangssituationen

= Abbau von Barrieren zwischen den Quartieren durch Verbesserung der
Querungsmaoglichkeiten, insbesondere zur Hafenpromenade

= TeilerschlieBung benachteiligter tiefer Grundstlickslagen als Angebot zur
Schaffung kleinteiliger Bebauungs- und Nutzungseinheiten

= Verlagerung stérender Gewerbestrukturen

= Forderung des Campus-Projektes zur Entstehung und zum Ausbau von
Bildungs- und Betreuungsangeboten im Stadtteil bzw. in der Stadt

Schlisselprojekt: Erneuerung und Aufwertung der Glstrower Stral3e

2.3 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Der Stadtumbau soll einen Anschub flr private Investitionen bewirken und
wichtige Impulse fir eine selbstindige Entwicklung setzen. Stadtumbaumittel
sollen fir Schlisselprojekte verwendet werden, die in kurzer Zeit eine hohe
offentliche Wirkung entfalten konnen. Ziel ist es, die Hafenkante Ziegelsee als
attraktiven und dynamischen Stadtraum in das o6ffentliche Bewusstsein zu
ricken, woflr zunachst eine intakte offentliche Zuganglichkeit, ErschlieBung
sowie die Berdumung stadtebaulicher Barrieren notwendig ist. Die
Stadtumbauinvestitionen fur die Schlisselprojekte werden derzeitig auf rund 5,8
Millionen Euro fur 6ffentliche Investitionen geschatzt. Fur die Hafenpromenade
hat das Bauministerium Mecklenburg-Vorpommern der Landeshauptstadt
Schwerin 2,1 Mio. Euro aus dem Europadischen Fonds flr Regionale
Entwicklung in Aussicht gestellt. Sofern die Erneuerung der Gustrower Stral3e
aus anderen Programmen gefordert werden kann (z.B. Mittel des
Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetzes), reduziert sich der Anteil an
Stadtebauforderungsmitteln.

Schlusselprojekte und Kosten:
Quatrtier Alte Schlossbrauerei

Freilegung von Flachen zur Herstellung einer offentlichen
Wegeverbindung zur Hafenpromenade 0,8 Mio. €

Quartier Hafenpromenade
Herstellung der durchgehenden Uferpromenade 2,1 Mio. €
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Quartier Méwenburghalbinsel
Freilegung und Herstellung einer Grinflache mit Uferweg 0,9 Mio. €

Quartier Glstrower Stral3e/ Speicherstralie
Erneuerung und Aufwertung der Gustrower Stral3e 2,0 Mio. €

Gesamt;: 5,8 Mio. €

Weitere offentliche MalRnahmen sollen nicht finanziert werden. Die Kosten
sollen durch Stadtebauférderungs- oder EFRE Mittel finanziert werden. Im
Vermogenshaushalt 2010 wurde die Haushaltsstelle 61500.94025 “Hafenkante
Ziegelsee® mit entsprechenden Ein- und Ausgabepositionen Uuber die
voraussichtlichen Bewilligungen beschlossen.

Die offentlich finanzierten Schlusselprojekte sollen als kurz- bzw. mittelfristig
umzusetzende Maflnahmen, d.h. innerhalb der nachsten 5 Jahre realisiert
werden. Die Festlegung als Stadtumbaugebiet ist fur diese MalRnahmedauer
geplant.

Mafnahmen- und Finanzierungstibersicht

Nr. | Geplante MaRnahmen 2010 bis 2015 Kosten in TEUR
1. | MaBnahmen der Vorbereitung
1.1 | Stadtebauliche Planungen, Offentlichkeitsarbeit 200

2. | Ordnungsmaflnahmen
2.1 | Herstellung und Anderung von
ErschlielBungsanlagen

Hafenpromenade 2.100

Gustrower Stral3e 2.000

Wegeverbindung Alte Schlossbrauerei 600

Wegeverbindung Nordufer 300
2.2 | Sonstige Ordnungsmafnahmen

- Grunderwerb 200

- Abrisse und Flachenfreilegungen 400
3. | BaumaRnahmen 0

Gesamtinvestitionsvolumen 5.800
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2.4 RAHMENPLAN

Im Rahmenplan (Karte 3) sind die Ziele und Mal3nahmen fir den Stadtumbau-
und Neuordnungsprozess, zum Teil bereits im Sinne einer konkreten
raumlichen Entwicklungsperspektive, abgebildet.

Die Bebauungschiffren stellen angestrebte und hinreichend konkretisierte
Nachnutzungen dar, die z.T. bereits in der Umsetzung sind. Die Mehrzahl der
dargestellten quartiersiibergreifenden Wegeverbindungen sowie innerer
TeilerschlieRungen findet ihre Grundlage in den jeweiligen Bauleitplanen.
Ebenso die Darstellung von herzustellenden Uferwegabschnitten oder
offentlichen Griinrdumen. Die Hafenpromenade ist als durchgangige, landseitig
gefuhrte Uferpromenade dargestellt, die nordlich und sidlich an vorhandene
Wege bzw. StralRen anknipft. Eine detaillierte Beschreibung des Vorhabens
“Hafenpromenade Ziegelsee" findet sich im Anhang des Berichtes. Der
wasserseitig dargestellte  Promenadensteg sowie die Seebalkone
symbolisieren die Moglichkeiten fur die Einbeziehung und besondere Form der
Nutzbar- und Erlebbarkeit der Wasserlage.

Die Gustrower Stral3e ist in ihrer Bedeutung als “Grine Achse" besonders
hervorgehoben. Gleiches gilt fir die LagerstraBe als besondere
quartiersibergreifende Verbindung, die an ihrem westlichen Ende als
Seebalkon auf den Ziegelinnensee gefuhrt wird.

Symbolhaft erfolgt die Markierung von Bereichen, denen eine besondere
stadtebauliche, funktionale oder landschaftsraumliche Bedeutung zukommt und
die in diesem Zusammenhang entsprechend zu gestalten oder aufzuwerten
sind (Raumkanten, Blickbeziehungen, Querungshilfen).

Fur das Quartier Alte Schlossbrauerei sind stadtebauliche Konzepte zur
Nachnutzung zu erarbeiten. Die Herstellung von Wegeverbindungen zum
Stadtteil Hafenkante Ziegelsee erfordert in jedem Fall den Abriss von
Gebauden. Im Zusammenhang mit kiinftigen Nachnutzungen ist die Integration
historischer Bausubstanz zu prufen, die ein Stick Geschichte des Ortes
nachvollziehbar und lebendig machen wirde.
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ANHANG

PLANUNGSKONZEPTION
“HAFENPROMENADE ZIEGELINNENSEE®

Bedeutung

Die Hafenpromenade verlauft im Bereich der Hafen- bzw. Kaikante des
ehemaligen Schweriner Stadthafens. Diese wurde im Jahre 1911 errichtet und
stellte den Ausgangspunkt einer gewerblich - industriellen Nutzung dar, die den
Standort bis zum Ende des 20. Jahrhunderts gepragt hat. Im Jahr 1973 wurde
der Schiffsgiterverkehr bereits vollstandig eingestellt und mit der Wende 1989
fiel auch der Groliteil der Betriebe und Einrichtungen im Gebiet brach.
Mittlerweile sind bis auf das Gelande der ehemaligen Brauerei die Gewerbe-
und Industrieflachen fast vollstdndig berdumt. Als pradgnante Landmarke ist der
zum Hotel umgebaute ehemalige Getreidespeicher an der Uferkante erhalten
geblieben.

Fur die ErschlieBung, und Vernetzung des Stadtteils mit angrenzenden
Stadtteilen und Landschaftsraumen, der Heranfihrung der Stadt ans Wasser
und zur Entwicklung einer urbanen Stadtkante am Wasser nimmt die
Hafenpromenade am Ziegelsee eine bedeutende Schlisselstellung ein. Die
Umnutzung der ehemaligen Hafenanlage zu einem offentlichen Erholungs- und
Freizeitbereich am Wasser steigert die Attraktivitit des 0stlichen
Uferabschnittes und ist von gesamtstadtischer Bedeutung. Ihrer Bedeutung und
den besonderen Lagevorteilen unangemessen stellt sich dagegen ihr schlechter
baulicher Zustand und die damit verbundenen geringen Aufenthalts- und
Nutzungsqualitéaten dar. Bis auf kleinere Bereiche im Norden und Siden ist die
fast 500 m lange Uferkante lberwiegend grof3flachig versiegelt und mit
Bahngleisen, Schotterbetten sowie Resten einer Kranbahn. belegt. Der noch
betriebene Portalkran, der als Denkmal eingetragen ist, bildet ein markantes
Zeichen an der Wasserkante. Der Bereich um das Speicherhotel zeigt sich
dagegen gepflegt und wird als Freisitz und flr Veranstaltungen genutzt. Trotz
der Uberwiegenden Verddungstendenzen wird die Hafenkante intensiv von
FuRgangern und Freizeitsportlern genutzt. Der Rundweg um den
Ziegelinnensee ist ein beliebtes Naherholungsziel im Wohnumfeld.

Die Hafenpromenade ist flir den Stadtumbauprozess ein entscheidendes und
initiierendes Leitprojekt. Mit ihr entsteht ein réaumlicher, funktionaler und
identitatsstiftender Kern fir das Gebiet, von dem Impulse fur die
Inwertsetzung, Entwicklung und Vitalisierung angrenzender Grundstiickslagen
ausgehen. Unter Einbeziehung des ehemaligen Getreidespeichers, der
Kaimauer und des Portalkrans in die Gestaltung, entsteht eine sowohl wasser-
wie auch landseitig einprdgsame, einmalige und markante Stadtkante.
Dariber hinaus ist die Hafenpromenade verbindendes Element in der
bedeutsamen Wegbeziehung von Siid nach Nord, der Vernetzung der Altstadt
mit dem neuen Stadtteil und das gesamtstadtisch angestrebte gro3raumige
Uferwegenetz um den  Ziegelinnensee. Als weiteres  wichtiges
Entwicklungsinitial ist in diesem Zusammenhang die Schaffung einer
offentlichen Verbindung (ber das blockierte Gelande der Alten
Schlossbrauerei zur Anbindung an die Schelfstadt notwendig.
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Planungsbeschreibung

Die Hafenpromenade soll zu einem ufernahen o6ffentlichen Naherholungsraum
fur Anwohner und Stadtbewohner aufgewertet werden. Die Préasenz des
Ziegelsees, seine Wahrnehm- und Erlebbarkeit ist an dieser weitlaufigen und
vollig unverbauten Uferseite besonders einmalig. Es bestehen reizvolle
Blickbeziehungen zur Innenstadtsilhouette wie auch in den freien
Landschaftsraum.

Raumabschnitte am Wasser

Die ehemalige Hafenkante soll als Hafenpromenade mit Aufenthaltsbereichen
am Wasser entwickelt werden. Im noérdlichen Abschnitt ergénzt ein Griinzug
den Hafencharakter und bindet an das naturbetonte Nordufer des
Ziegelinnensees an. Im Suden markiert der ehemalige Speicher den Auftakt
der Promenade.

Promenade

Im Hafenabschnitt bleiben die denkmalgeschitzten Krananlagen erhalten. Die
breite Funktionsflache, die mit groR3formatigen Stahlbetonplatten als
Oberflache ein Zeugnis der Hafennutzung ist, sollen auf eine Wegebreite von
3,0 bis 4,0 m zurtckgebaut werden. Die Gleisanlage mit den Kranrelikten
bleibt erhalten. Die Fugen zwischen den Schwellen werden mit einem Belag
aus Grof3stein mit Rasenfuge begehbar hergestellt.

Aufenthaltsbereiche am Wasser

Aus den Betonbalken, die parallel zum Kai zur Kranfuhrung dienten, kénnen
Sitzgelegenheiten entstehen. Um die Durchlassigkeit zum Wasser zu erhéhen,
soll die Barrierewirkung der Betonbalken durch abschnittsweisen Rickbau
reduziert werden. Ein Sitzen direkt am Wasser wéare durch eine Holzauflage
und eine Uberarbeitung der Stahlkaikante denkbar.

Auftakt Nord
Ein kleiner Platz am Wasser verknipft die Wegeanbindungen und betont den
Auftakt der Promenade im Norden.

Auftakt Sud
Sudlich des ehemaligen Hafenspeichers betont ebenfalls ein kleiner Platz den
Auftakt und verknipft die Wege.

Option Stege
Wasserseitig ist die Anlage von Stegen in Verlangerung landseitig

heranfihrender Verbindungen aus den Quartieren denkbar. Die Erschlie3ung
zu den Stegen ist Uber Parken in der Hafenstral3e denkbar.

Raumagliederung zur Neubebauung

Eine knie hohe Stitzmauer gliedert den offentlichen Griinzug zu den privaten
Wohnanlagen, die dstlich der Hafenpromenade entstehen. Auf der flach
geneigten Rasenflache zwischen Mauer und Hafenpromenade bilden im
nordlichen Abschnitt lockere Baumpflanzungen und nach Sidden eine
Baumreihe raumwirksame Grinstrukturen. Das starkt die Stadtansicht, auch
vom Westufer aus, ohne die Blickbeziehungen von der Wohnbebauung zum
See zu storen.
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Variante 1

Promenade nach Siiden
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Variante 2

Promenade nach Siiden

Die Planungskonzeption wurde vom Biro Bendfeldt Herrmann Franke im Auftrag der LH Schwerin
erarbeitet.





