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Machbarkeitsstudie zur Entwicklung des Gelandes der ehemaligen Polizeidirektion

1 Aufgabenstellung

Nordostlich der Schweriner Altstadt befindet sich das Untersuchungsgebiet der
ehemaligen Polizeidirektion. Die Flache wird durch die AmtstralRe sowie das Grundstick
der Kindertagesstatte in der Bornhdvedstrale im Norden, durch die Kleingartensiedlung
LAlte Waisenstiftung“ im Osten, durch die stadtische Promenade entlang des Schweriner
Sees im Suden und durch die Werderstral3e und die Ferdinand-Schultz-StraRe im Westen
begrenzt.

Abb. 01: Luftbild mit Geltungsbereich

Aufgrund der Funktions- und Nutzungsaufgabe der rund 3 ha groRen Flache der
Polizeidirektion stellt sich Frage einer geeigneten Nach- bzw. Umnutzung fir das
Grundstuick.
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2 Ausgangssituation

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin aus dem Jahr 2009 stellt das
zur Entwicklung vorgesehene Areal im nordlichen Teil als Wohnbauflache dar. Der
sudliche Teil wird als Gemischte Bauflache ausgewiesen. Im Bereich des
Polizeigeb&udes ist die Nutzung einer 6ffentlichen Verwaltung dargestellt.

Die an der Werderstralle gelegenen Grundstiicke sind Teil des Sanierungsgebietes
~Schelfstadt/ Erweiterung®“. Das ehemalige Polizeigelande sowie die Grundstiicke nordlich
der AmtstraBe liegen im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Sudliche
Werdervorstadt®.

Im Sommer 2008 wurde fir das Geldnde der Aufstellungsbeschluss zur Erstellung eines
Bebauungsplans (54.08 ,Amtstralle“) gefasst.

2.1 Formelle und informelle Planungen

Dem Auftrag der Machbarkeitsstudie zur Entwicklung des Gelandes der ehemaligen
Polizeidirektion gingen zahlreiche formelle und informelle Planungen voraus, die in der
Machbarkeitsstudie Berticksichtigung fanden. Dies waren unter anderem:

- 2. Fortschreibung ISEK Schweriner Innenstadt 2009 (ISEK 2020)
- Leitbild 2020

- Sanierungsgebiete

- Rahmenplan Werdervorstadt 1997

- Wohnungsmarktprognose 2020

- Wohnungsbaulandentwicklung

- Vorbereitenden Untersuchung stdliche Werdervorstadt 2006

- Machbarkeitsstudie zur Entwicklung der Waisengérten in Schwerin 2009
- Masterplan Waisengarten 2010

- Flachennutzungsplan 2009

- Landschaftsplan 2006
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2.2 Die Lage in der Stadt

Schweriner See

Abb. 02: Lage in der Stadt

Das Gelande der ehemaligen Polizeidirektion liegt norddstlich der Schweriner Altstadt,
und befindet sich am siidwestlichen Rand der Werdervorstadt.

Die odrtliche Hauptverkehrsstra’e ,Werderstralde“ begrenzt das Untersuchungsgebiet im
Westen und verlauft zwischen den Stadtteilen Werdervorstadt und Schelfstadt in Nord-
Sid-Richtung in die Altstadt.

Durch die direkte Lage am Beutel des Schweriner See und die angrenzenden Grin- und
Erholungsflachen weist das Gebiet einen hohen Erholungs- und Freizeitwert auf.

Auch die fulaufige Entfernung zum Zentrum und der Innenstadt Schwerins sowie der
Anschluss an die Ubergeordnete stadtische Promenade erhéhen die Lagequalitdten des
Gebietes.
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2.3 Das zu betrachtende Gelande

Das Untersuchungsgebiet und die direkte Umgebung sind tberwiegend durch zwei- bis
viergeschossige Gebaude begrenzt.

Sudlich angrenzend befindet sich der sogenannte Werderhof, welcher mit seiner solitéren
Wirkung eher eine Ausnahme in der Baustruktur bildet. Ostlich angrenzend bildet die
eingeschossige Kleingartensiedlung ,Alte Waisenstiftung“ den Ubergang zum Wasser.
Zukunftig soll auf dem Areal der Kleingarten eine Wohnnutzung in Verbindung mit Ufer
begleitenden Griinzonen realisiert werden.
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Abb. 07-10: Nutzung der Flachen im Bestand
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Abb. 11-14: Baulicher Zustand des Bestandes
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Abb. 15: Verkehrliche ErschlieBung im Bestand
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Abb. 16-23: StralRen im Bestand
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Abb. 24-27: Griin- und Freiflachen im Bestand
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Abb. 28-31: Eigentimerverhéltnisse im Bestand
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Abb. 32-35: Denkmalgeschitzte Gebdude im Bestand
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Abb. 36: Altlastenverdachtsflachen im Bestand
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2.4 Starken + Schwachen - Chancen + Hemmnisse
2.4.1 Starken + Chancen

Das Potenzial des Untersuchungsgebietes ist die direkte Ndhe zur Innenstadt sowie die
unmittelbare Lage am grof3en Schweriner See. Das Grundstick bietet zahlreiche
Ausblicke auf das Wasser und auf das Schweriner Schloss. Kurze Wege machen den
Standort zu einem attraktiven und einzigartigen Entwicklungsgebiet.

-

Abb. 37-38: Ausblicke auf den Schweriner See

Der Erhalt und die bauliche Einbindung der denkmalgeschiitzten Gebdude werden als
Chance fur eine zukiinftige Entwicklung gesehen. Pragende bauliche Strukturen missen
saniert und einer adaquaten Nutzung zugefihrt werden, so das die Geschichte des Ortes
abzulesen bleibt.

2.4.2 Schwachen - Hemmnisse + Konflikte

Mit der Einsicht in die privaten Hinterhdfe und die offene Rickansicht der Wohngeb&ude
in der Ferdinand Schulz Strafl3e wird der Mangel an einer baulichen Fassung spurbar.

Die stadtische Promenade, welche aus der Innenstadt, entlang aller wichtigen
Sehenswaurdigkeiten verlauft, endet unvermittelt im Gebiet.

Abb. 39: Baustruktur und Silhouette mit Rickansicht
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3 Stadtebauliches Konzept (M 1:1.000)

Folgende Konzepte wurden untersucht:

1. Kongresszentrum (800 Personen) und 4 Sterne Hotel (125 Betten), inkl. Wellness
2. Thermalbad und Wellness (auch Sondernutzungen, z.B. Gesundheitstourismus,
Freizeitnutzungen)

3. Wohnen in besonderen (Bau- ) Formen, Gewerbe und Dienstleistungen

3.1 Variante | - Kongresszentrum und 4 Sterne-Hotel

Vorgeschlagen wird ein Il — IV geschossiges 4-Sterne-Tagungs- und Kongresshotel (inkl.
Wellness) welches den baulichen Abschluss der Schlosspromenade darstellen soll. Das
Konzept sieht vor, das vorhandene, denkmalgeschitzte Polizeigebdude durch einen
grofl3zigigen Platz mit dem Hotel zu verbinden. Die Zufahrt des Hotels erfolgt Uber die
AmtsstralRe. Der ruhende Verkehr ist in Tiefgaragen untergebracht.

Die bestehende Wohnbebauung entlang der Werderstral3e wird durch eine neue Il — IV
geschossige Bebauung erganzt. Parallel zur Ferdinand-Schultz-Stral3e wird die Errichtung
von lIl — IV geschossigen Stadtvillen vorgeschlagen, um die Rickansicht der Geb&aude
baulich zu fassen.

Die stadtische Promenade wird in Variante | nach Osten verlagert und entlang des
Schweriner Sees als landschaftliche Promenade weitergefiihrt. Nach Norden soll eine
neue Rad- und FuRwegeverbindung die Anbindung in Richtung Bornhovedstralle
herstellen.
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Werderhof Wiesen der
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Abb. 40: Nutzungsvariante | - Kongresszentrum und Hotel
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Abb. 41: Perspektive Nutzungsvariante |

Mit einer Gesamt - Bruttogeschossflache (Gesamt BGF) von rund 14.000 gm, einer GRZ
von 0.45 und einer GFZ von 1.57 bietet das Hotel- und Kongresszentrum eine
Tagungskapagzitat fiir bis zu 800 Personen und ca. 125 Ubernachtungszimmer.

Die erganzende Wohnbebauung entlang der Werder- und Amtstrae wird mit drei
Vollgeschossen plus Staffelgeschoss vorgeschlagen. Hierbei konnten ca. 90 Wohnungen
je 80 gm errichtet werden. Die Gesamt - BGF betrégt ca. 7.360 gm, die GRZ 0.45 und die
GFz 1.73.

Die Wohnbebauung, 6stlich der Ferdinand Schulz Strale, wird als dreigeschossige
Stadtvillen plus ein Staffelgeschoss empfohlen.

Bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e von ca. 1000 gm je Stadtvilla kénnten ca.
75 Wohnungen mit je 80 gm Wohnflache verwirklicht werden. Die Gesamt BGF betragt
5.990 gm, die GRZ von 0.35, die GFZ 1.32.
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Abb. 42-43: Beispiel fur Stadtvillen
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Abb. 44: W-0O Schnitt durch die Stadtvillen im Norden des Gebietes
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Variante | - Kongresszentrum und 4 Sterne-Hotel

Planungsalternative
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Abb. 45: Planungsalternative zu Nutzungsvariante | - Kongresszentrum und Hotel
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Abb. 46: Perspektive alternative Nutzungsvariante |

Die 3 dreigeschossigen Wohngebaude (plus ein Staffelgeschoss) werden Uber einen
separaten FulRweg westlich der Gebaude erschlossen. Bei einer Gesamt - BGF von
5.550 gm, einer GRZ von 0.3 und einer GFZ von 1.11 kdnnen bei einer durchschnittlichen
Grundstuicksgro3e von 1.500 gm je Reihenhaus ca. 70 Wohnungen realisiert werden.

Abb. 47-48: Beispiel fir Geschosswohnungen/Reihenh&user
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Ubersicht Nutzungsverteilung Variante |

Gesamtibersicht
3.0G
2.0G
1.0G
Eow—_) ST
EG - Tagungsrdume
[ Weliness
- Soziale + kultur. Einrichtungen
Abb. 49: Nutzungsverteilung Variante | - Kongresszentrum und Hotel

Aussichtspunkt

Wiesen der
"Alten Waisenstiftung"

Abb. 50: Nutzungsausweisung nach BauNVO Variante | - Kongresszentrum und Hotel
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3.2 Variante ll - Thermalbad und Wellness

Werderhof Wiesen der

"Alten Waisenstiftung

Abb. 51: Nutzungsvariante Il — Thermalbad
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In einem zweiten Nutzungsszenario wird ein Thermalbad fur ca. 500 Gaste
vorgeschlagen. Das ehemalige Polizeigebdude wird durch ein bauliches Pendant erganzt.
Der durch das Gebaudeensemble gebildete Platz kann einer offentlichen Nutzung
zugefuhrt werden.

Auch in diesem Konzept wird die Wohnbebauung in der Werderstral3e/Amtstral3e erganzt,
sowie parallel zur Ferdinand-Schultz-Stral3e werden Wohnhéauser in Nord-Siud-Richtung
errichtet.

Die stadtische Promenade verlauft, wie bereits in Variante | vorgeschlagen, in Richtung
Osten als landschaftliche Promenade entlang des Schweriner Sees. Die Rad- und
FuRwegeverbindung bis an die Bornhdvedstral3e wird westlich, zwischen den Hecken der

neu neugeplante Wohnbebauung, gefthrt.
- —— = "IL‘E_, 7o » 5 ; g é / Had o |

Abb. 52: Perspektive Nutzungsvariante 1l

Abb. 53-54: Beispiele fur Thermalbader
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Abb. 55-57: Beispiele fir Sonnendecks/ Freibader

Das Thermalbad hat eine Gesamt - BGF von 10.300 gm, eine GRZ von 0.6 und eine GFZ
von 1.54.

Die bestehende Wohnbebauung der Werder- und AmtstraBe soll durch eine Il -
geschossige Wohnbebauung plus Staffelgeschoss ergénzt werden. Mit einer BGF von
3.850 gm, einer GRZ von 0.58 und einer GFZ von 2.27 kénnen ca. 90 Wohnungen bei
durchschnittlich 80 gm bebaut werden. Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage
untergebracht.

Fur das Gebaudeensemble (ehemalige Polizeigebdude und bauliches Pendant) sind
folgende Nutzungen denkbar

o Hotel (3 Sterne-Kategorie, ca. 60 Zimmer)
o Kulturelle Einrichtung
o Stadtteilzentrum, etc.

Insgesamt entsteht eine Brutto- Geschossflache von 3.490 gm, eine GRZ von 0.42 und
eine GFZ von 1.32. Die Zufahrt der notwendigen Tiefgarage erfolgt Uber die Amtstral3e.

Entlang der siUdostlichen Seite werden 7 |Ill - geschossige Stadtvillen (plus
Staffelgeschoss) mit insgesamt 105 Wohnungen bei einer durchschnittlichen
GrundstlicksgréRe von 1000 gm vorgeschlagen.

In dieser Planungsvariante entstehen 8.390 gm, eine GRZ von 0.32 und eine GFZ von
1.19.
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Abb. 58: Beispiel fur Stadtvillen
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Abb. 59-60: N-S Schnitt von die AmtstraBe zum Werderhof
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Ubersicht Nutzungsverteilung Variante II
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Abb. 61: Nutzungsverteilung Variante Il - Thermalbad
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Abb. 62: Nutzungsausweisung nach BauNVO Variante Il - Thermalbad
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3.3 Variante lll - Wohnen, Dienstleistungen und Gewerbe

/

Wiesen der
"Alten Waisenstiftun

WEG

Werderhof

- Wohnen und Arbeiten

Nutzungsvariante Ill

Abb. 63:
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In einer dritten Planungsvariante werden zwei, die Promenade begleitende Gebaude mit
kleinteiligem Einzelhandel, Dienstleistungen und Gewerbe vorgeschlagen. Das ehemalige
Polizeigebdude wird, &hnlich wie in Variante 1l, als bauliches Pendant zum
Polizeigebdaude um eine offentliche Platzflache und entlang der Promenade angeboten.
An den ersten Gebauderiegel schliel3en sich 2 Reihen Kettenh&user mit innen liegenden
Gemeinschaftsgrinflachen an.

Am dstlichen Rand sind Stadthduser zur raumlichen Fassung des Gebietes vorgesehen.
Die Stadtische Promenade wird in Richtung Osten als landschaftliche Promenade am
Schweriner See weiterlaufen. In noérdlicher Richtung wird die Weiterfihrung der
Promenade an den ostlichen Rand verlagert und als Rad- und FuRwegeverbindung
weitergeflhrt.

Abb. 64: Perspektive Nutzungsvariante 11l

In den Gebauden entlang der Promenade sowie in dem ehemaligen Polizeigebdude
sollen um eine o6ffentliche Platzflache (Gewerbehof) und entlang der Promenade mit einer
offentlichen Terrasse im Erdgeschoss Gastronomie sowie kleinteilige Geschafte (bis
50gm) entstehen. Im ersten bis dritten Geschoss wird die Unterbringung von Biro- und
Dienstleistungen(start ups) empfohlen.

Insgesamt kdnnte bei einer GRZ von 0.41 und einer GFZ 1.46 eine Geschossflache von
6.860 gm entstehen.
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Die sich daran anschlieBenden zwei Reihen Kettenhduser sind zweigeschossig (plus
Staffelgeschoss) ausgebildet und zum Wasser hin ausgerichtet. Insgesamt entstehen an
25 neue Wohneinheiten mit einer Gesamt - BGF von1468 gm, einer GRZ von 0.18 und
einer GFZ von 0.39.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt im Haus (Garagen) bzw. ebenfalls in
der Tiefgarage unter den Gewerbe- und Dienstleistungsgebéauden.

 iad . 201 S8

ml

Abb. 65-66: Beispiel fir Kettenhauser

Die 25 zweigeschossigen Stadthauser (plus Staffelgeschoss) am 0stlichen Rand des
Geltungsbereiches sind zum Wasser hin ausgerichtet. Hier werden vor allem
experimentelle Wohnungsbautypen und Prototypen beflurwortet, die zu einem
Impulsgeber fir die gesamte Entwicklung des Untersuchungsgebietes werden sollen.
Zusatzlich kénnten noérdlich der beiden denkmalgeschiitzten Gebédude der AmtstralRe 20
und 22 und westlich der ErschlielBungsstralRe ein weiterer Riegel von Stadthdusern sowie
ein kleiner Quartiersplatz entstehen. Dadurch bekamen die beiden historischen Geb&aude
eine stadtebauliche Fassung und das Grundstiick wéare optimal ausgenutzt.

Bei dieser Planung kdnnte neuer Wohnraum von 4.125 gm realisiert werden.

Die GRZ betragt 0.29, die GFZ 0.7. Geparkt wird in der Hausgarage im Erdgeschoss.

3| IS

J

Abb. 67-68: Beispiel fur Stadthauser
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Ubersicht Nutzungsverteilung Variante Il
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Abb. 69: Nutzungsverteilung Variante Ill — Wohnen und Arbeiten
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Abb. 70: Nutzungsausweisung nach BauNVO Variante Ill — Wohnen und Arbeiten

31



Machbarkeitsstudie zur Entwicklung des Gelandes der ehemaligen Polizeidirektion

Ubersicht der einzelnen Nutzungsvarianten
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Abb. 71: Schwarzplan Variante | — Abb. 72: Schwarzplan Variante | —
Kongresshotel Planungsalternative
Kongresshotel

Abb. 73: Schwarzplan Variante Il — Abb. 74: Schwarzplan Variante IIl —
Thermalbad Wohnen und Arbeiten
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Machbarkeitsstudie zur Entwicklung des Gelandes der ehemaligen Polizeidirektion

4 Vertiefung der favorisierten Planungsvariante

Folgende Variante wird fur die Entwicklung des Grundstickes der ehemaligen
Polizeidirektion favorisiert:

Die Schlosspromenade wird no6rdlich der Bootshduser des Vereins ,Wiking“ als
Promenade/ Uferweg in einem 6ffentlichen Griinzug in 6stliche Richtung weitergefihrt.

Der nérdliche Teil der Promenade am Beutel, bleibt in seiner Lage, bis zum Anschluss an
die AmtstraBe, unverandert und wird als ErschlieBungsstrale sowie als Fuf3- und
Radwegeverbindung nach Norden weitergefihrt.

Als baulicher Abschluss der Schlosspromenade wird ein drei- bis flinfgeschossiges
Tagungs- und Kongresshotel mit Wellnessbereich (plus Staffelgeschoss) vorgeschlagen.

Das ehemalige dreigeschossige Polizeigebdude erhalt ein bauliches Pendant und wird
durch einen offentlichen Platz mit dem 4 Sterne-Hotel verbunden und dadurch in das
Gesamtkonzept integriert.

Die ErschlieBung der notwendigen Tiefgarage erfolgt Gber die WerderstralRe (Hotel) sowie
Uber die AmtstralRe (Polizeigebaude).

Die Wohnbebauung an der Amtstrale wird durch einen sich in die Umgebung
einfiigenden, viergeschossigen Wohnungsbau in der Amtstraf3e 17 und 19 erweitert.

Im norddstlichen und stdostlichen Bereich des Untersuchungsgebietes wird die
Errichtung von IlI - geschossigen Wohnh&usern empfohlen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine westlich angeordnete Erschlieungsstralle, die
gleichzeitig als Ful3- und Radwegeverbindung nach Norden genutzt werden kann.
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Abb. 75: Favorisierte Planungsvariante mit Kleinbiotop
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Abb. 76: Mdgliche Nutzungsausweisung der favorisierten Planungsvariante mit

Kleinbiotop
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Abb. 77: Favorisierte Planungsvariante mit Stadthusern
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Abb. 78: Mdgliche Nutzungsausweisung der favorisierten Planungsvariante mit

Stadthausern
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Abb. 79: Favorisierte Planungsvariante mit Mehrfamilienhausern

38



Machbarkeitsstudie zur Entwicklung des Geléndes der ehemaligen Polizeidirektion

N 3 R , i
e 8% b STl N\ N\

Mdgliche Nutzungsausweisung der favorisierten Planungsvariante mit
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Perspektive

Abb. 81:
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