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1.0 VERANLASSUNG

1.1 Allgemeines

Die Stadt Ludwigslust wurde 1991 in das Stadtebauférderprogramm des Landes
Mecklenburg-Vorpommern und in das Forderprogramm “Stadtebaulicher Denkmalschutz”
des Bundes aufgenommen und es wurde mit der Erarbeitung des stadtebaulichen
Rahmenplanes begonnen.

Dieser wurde am 14.06.1995 durch die Stadtvertretung der Stadt Ludwigslust beschlossen.
Es erfolgte eine kontinuierliche Fortschreibung der Rahmenplanung sowie die Erarbeitung
des Fachplans Einzelhandel.

Aufgrund der stetigen baulichen sowie planerischen Entwicklungen, gerade was die
Gebaudenutzung anbetrifft, ist eine Detaillierung notwendig.

Ein aktuelles Planungsinstrument wird als Entscheidungshilfe als sinnvoll erachtet, um
anstehende bauliche MalBnahmen beurteilen zu koénnen und bestehende Planungen
fortzuschreiben.

Der aktuelle Stand ist zu dokumentieren und durch die Stadtvertretung zu beschliel3en.

Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich des Rahmenplanes umfasst im Wesentlichen das Sanierungsgebiet
“Altstadt” und angrenzende Randbereiche, vor allem im Nordosten und Stiden der Stadt.

Fur die planungsrelevanten Entscheidungen ist nur das Sanierungsgebiet geeignet.
Hier kann durch die baurechtlichen Belange und Festlegungen in Form der
L~Sanierungsrechtlichen Genehmigung“ direkt auf die stadtebauliche Entwicklung Einfluss
genommen werden.
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2.0 Allgemeine Zielvorstellungen

Die stadtebauliche Rahmenplanung als Zielsetzung fir die gesamte Innenstadt von
Ludwigslust will Lé6sungsmdglichkeiten von grundsatzlicher und langfristiger Bedeutung fir
die schrittweise erfolgende Stadterneuerung aufzeigen.

Folgende Punkte bilden die Leitgedanken fiir diese Stadterneuerung

(Auszug aus der Fortschreibung der Rahmenplanung):

- Erhalt der einmaligen barocken Stadtstruktur und des unverwechselbaren
Stadtbildes mittels erhaltender Erneuerung sowohl der Einzelgebdude sowie
der Ensemble

- Erhaltung innerstadtischer Wohnquartiere

- Harmonische Einbindung neuer Gebaude und Gebdaudeteile in die historisch
gewachsene stadtebauliche Struktur

- Erbhalt und Erneuerung der innerstadtischen Grin- und Freianlagen

- Erhalt der Nutzungsvielfalt und der typischen Funktionsmischung von Wohnen
und Arbeiten

- Modernisierung alter und Schaffung neuer Arbeitsstatten

- Um- und Ausbau des Verkehrssystems/-anlagen entsprechend den heutigen
Anforderungen in Einklang mit der/dem historischen Stadtstruktur/Stadtbild

- Umwelt- und sozialvertragliche Erneuerung der technischen Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur

Um diese Zielvorstellungen auch in Bezug auf die Nutzung der Geb&dude umsetzen zu
kénnen, bedarf es einer Konkretisierung der Nutzungen der Gebaudestruktur.

3.0 NUTZUNGSKONZEPT GEBAUDE

3.1 Einleitung/ Grundsatzliche Ziele

Der Nutzungsplan beinhaltet die Art und das Mald der zukiinftigen Nutzung im Sinne der
Baunutzungsverordnung.

Dafiir wurde der Bestand erfasst.

Auf dieser Grundlage erfolgt eine prinzipielle Festlegung der zukinftigen Nutzung der
Gebéaude.

Der Nutzungsplan soll verdeutlichen, in welcher Art und Weise die differenzierten
Bedurfnisse und Anspriche der verschiedenen Nutzungen mit den vorhandenen bzw. zu
entwickelnden stadtebaulichen Strukturen in Einklang zu bringen sind.

Die Nutzungsstruktur, wie sie sich derzeit im Planungsgebiet darstellt, als Mischung von
Wohnen und mit dem Wohnen vertraglichem Handel und Gewerbe, abgesehen von einigen
Ausnahmen, ist im wesentlichen positiv zu bewerten und gilt es weiter zu entwickeln.

Die vorhandene Bebauung kann und soll sinnvoll ,nachgenutzt* werden.

Ein Um-und Ausbau zu Fremdnutzungen ist jedoch zu vermeiden.

Der Neubau von Einfamilienhausern an Stelle von Abbriichen oder bei freien,
einzelnen Grundstiicken in Blockinnenbereichen entspricht nicht den Zielen der
Rahmenplanung.

Prinzipiell steht die Aufwertung der Quartiersstruktur im Vordergrund der
Nutzungsplanung der Geb&ude.
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Bestehende Nutzungskonflikte und Méangel sind durch folgende Ziele zu beheben:

a) nutzungsstrukturelle Neuaufteilung der Blockbereiche durch:

- Auslagerung der teilweise noch vorhandenen storenden Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zur Beseitigung von Nutzungsmissstdnden in den
Blockinnenbereichen

- Verbesserung des Gesamtumfeldes und sinnvolle Umnutzung der verbleibenden
Gebaude

- teilweise Entkernung und Neuordnung der Blockinnenbereiche zur Verbesserung der
Freiraum- und Aufenthaltsqualitditen und zur Lésung der Andienungs- und
Stellplatzprobleme

- Bebauungs-, Andienungs- und ErschlieBungskonzepte zur Verbesserung der
Entwicklungsmdglichkeiten vorhandener Laden- und Versorgungseinrichtungen

b) Ausformung der Stadtmitte an den Nutzungsstandorten durch:

- Bildung eines geschlossenen Geschéftsgirtels
- Schaffung eines weiteren ,Magneten” innerhalb der Altstadt
- Ansiedlung der Geschéaftsnutzung dienender Einrichtungen

¢) Einbindung des Garnisonsgelandes als potentieller Entwicklungsstandort

- Bauliche Anbindung und Nutzungsfortsetzung der Achse der Schlossstral3e

- Weiterfihrung der Anbindung des Gelédndes an das vorhandene StraRen- und
Wegenetz in das Garnisonsgelande hinein

- Neuschaffung eines stadtvertraglichen MafRes an Wohnraum

3.2 Nutzungsstruktur

Wahrend die meisten Nutzungs- und Umnutzungsvorstellungen vom Investitionsverhalten
der Wirtschaft abhangen und ggf. durch Vorgaben der Stadt Ludwigslust festzulegen sind,
kénnen nutzungsstrukturelle Neuordnungen geplant werden.
Fur die Blockstrukturen hat sich daher in Anlehnung an die historischen Parzellenstrukturen
folgendes Bebauungs- und Nutzungskonzept herausgebildet.

Eine grundsétzliche Zonierung in - Haupthaus - meist 2-geschossig
- Erweiterungszone - 1 bis 2-geschossig
- Innenhof
- Nebengebéaude - 1-geschossig
- Freiflachen

Die Nutzung des Haupthauses unterteilt sich in Handel/ Dienstleistung/ Gewerbe im
Erdgeschoss/ Keller und in das Wohnen im Ober- und Dachgeschoss.

In den Hauptgeschéftsbereichen ist auch teilweise im 1. Obergeschoss die Nutzung fur
Buros und Dienstleister méglich, in Ausnahmefallen auch fur eine Geschaftsnutzung, wenn
die Grundrisslésung keine andere Mdglichkeit zulaf3t.

An das Haupthaus schlief3t sich die Erweiterungszone an, je nach Geschossigkeit fir
Handel/ Gewerbe und/ oder Wohnen genutzt.

Der Innenhof dient zur ErschlieBung der Erweiterungszone sowie der Nebengebdude und
sollte durch teilweise Begrinung zur Wohnumfeldverbesserung beitragen.

Die Nebengebaude sollen in der Regel fir untergeordnete Nutzungen, wie z. B. Lager,
AbstellrAume, Garagen u.a. genutzt werden.

Die Freiflachen im Anschluss an die Bebauungszonen sollten entweder privat und/ oder
gemeinschatftlich als Grunflachen genutzt werden.
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Da in einigen Blockinnenbereichen eine klare Zonierung der Nebengebaude und teilweise
auch der Hauptgebaude nicht immer vorhanden ist, besteht hier der groRdte
Handlungsbedarf.

Durch die Neuordnung und einen Teilabbruch von Gebaudesubstanz in den
Blockinnenbereichen werden oftmals Freiflachen gewonnen, die im Interesse aller Anwohner
des Bereiches oder fur neue Investitionen neu strukturiert werden kénnen.

Ein Teil kann als private Nutz-/ Ziergarten und/ oder als gemeinschaftliche Griinfliche
umgestaltet werden. Ein anderer Teil kann zur Schaffung von Sammelstellplatzen
herangezogen werden.

Ebenfalls ergibt sich durch den Flachengewinn auch die Mdglichkeit, Stichwege oder
Durchwegungen zu schaffen, die den Anwohnern eine rickwartige ErschlieBung oder die
ErschlieBung von innenliegenden Grinflachen ermdglicht. Dabei sind die Bebauungstiefen
fur die einzelnen Nutzungsstrukturen und notwendigen ErschlieBungsformen fir jeden
Einzelfall eines Entwicklungsbereiches zu prifen und festzulegen.

Bei einer Neubebauung von Grundstiicken soll sich die Wohnnutzung in der Regel auf den
vorderen Grundstiicksbereich (Hauptgebdude entlang der Stral3enfront) mit mdglicher
Erweiterungszone beschranken, um die Griinbereiche zu erhalten bzw. zu entwickeln und
die versiegelten Flachen so gering wie moglich zu halten.

Eine rickwartige Bebauung in Form von Wohngebauden mit EinzelerschlieBungen ist in der
Regel nicht typisch fir die Struktur von Ludwigslust. Diese Beschrankung bezieht sich
insbesondere auf kleine bis mittelgrof3e Grundstiicke.

Bei Quartieren mit groRen Grundstiicken sind Ausnahmen mdglich und im Detail genauer zu
betrachten. So ist z. B. fur die Quartiere Clara-Zetkin-StralRe/Friedhofsweg, Clara-Zetkin-
StralRe/Gartenstral3e oder Neue TorstralRe/ Letzte Stral3e rickwartige Wohnbebauung tber
eine Stichstralle maoglich. Hier besteht dann ein Planerfordernis ber den Rahmenplan
hinaus (z. B. Quartiersplanung / grundsttickstibergreifende Planung / B-Plan).

3.3 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Nutzungsmischung von Arbeiten und Wohnen hat sich bis in die Gegenwart auch in
Ludwigslust erhalten. Handels- und Dienstleistungs-/ Gewerbeeinrichtungen konzentrieren
sich im wesentlichen auf die Erdgeschosszonen der Schlossstra3e, Lindenstralle,
Seminarstral3e, Schweriner Stral3e, Kanalstral3e, Teile der Breiten Strafe und der Clara-
Zetkin-Stral3e.

Im Ubrigen Planungsgebiet wird in der Regel wie in den Obergeschossen auch im
Erdgeschoss gewohnt. Die Wohnungen liegen in fuBRlaufiger Entfernung von Schulen,
Kindertagesstatten und Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs. Damit bietet
Ludwigslust gute Voraussetzungen fiir eine langfristige Sicherung und Aufwertung der
Wohnnutzung im Altstadtbereich.

Es besteht natlrlich teilweise die Gefahr, dass Buro- und Geschéaftshauser wie auch
Dienstleister mit groRem Platzbedarf durch Zusammenlegung oder Abbruchwiinsche die
gewachsenen schitzenswerten/ denkmalgeschitzten Gebaude zerstéren und somit auch die
Mischform von Wohnen und Arbeiten gefahrden.

Weiterhin gibt es Bestrebungen in der Weise, dass Nebengebaude zu einer Hauptnutzung
umgenutzt werden sollen bzw. auch Neubauten in den Innenhéfen mit einer Hauptnutzung
entstehen.

Die Gefahr besteht darin, dass augenscheinlich hochwertige Flachen im Innenbereich
geschaffen und die Hauptgebdude vernachlassigt werden.

Dies kann nicht Ziel der stadtebaulichen Rahmenplanung sein.
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3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nutzungsstruktur der Altstadt ist gemdR der Baunutzungsverordnung den
Gebietskategorien des Besonderen Wohnens (WB) gemal § 4a BauNVO, dem Allgemeinen
Wohnen (WA) gemald 8§ 4 BauNVO, dem Reinen Wohnen (WR) gemal 8§ 3 BauNVO und im
Ausnahmefall dem Mischgebiet gemal § 6 BauNVO sowie dem Sondergebiet (SO) gemali §
11 Abs. 3 BauNVO zugeordnet.

- Zentraler Bereich

Der zentrale Bereich der Stadt Ludwigslust entlang der Schlossstrale, Lindenstralie,
Schweriner StrafRe, Seminarstrafe und Teile der Breiten Strafe ist durch Handels- und
Dienstleistungs-/  Gewerbeeinrichtungen  und  Gastronomie, durch  vereinzelte
Handwerksbetriebe sowie durch Gemeinbedarfseinrichtungen in den Erdgeschoss-/ teilweise
auch Obergeschosszonen gekennzeichnet. In den Obergeschossen wird noch gewohnt,
wenn kein Leerstand vorhanden ist. Die Wohnfunktion soll neben den anderen genannten
Nutzungen im Altstadtbereich maRRgeblich erhalten und weiterentwickelt werden. Aus diesem
Grund sind fur die o.g. Bereiche Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(WB) festzulegen.

Eine Ausnahme bildet hierbei das Sondergebiet ,Kaufhaus Nessler” als grolflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 2.700 m2.

- Bereiche nordlich und stidlich des zentralen Stadtbereiches

Die um den zentralen Stadtkern liegenden Bebauungsquartiere sind derzeit als Allgemeine
Wohngebiete einzustufen.

Die Hauptnutzung wird hier vorwiegend durch das Wohnen bestimmt. Zusatzlich sind hier
vereinzelt Laden und Dienstleistungs-/Gemeinbedarfseinrichtungen sowie
Handwerksbetriebe vorhanden.

Diese Gebietszuordnung soll auch die zukinftige Nutzung darstellen. Die Ausnahmen
gemalR § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 2-5 sollten, aufgrund der Wohnqualitat, nicht zugelassen
werden.

Ausnahmen hierzu bilden der Gartenmarkt/ Gartnerei im Bereich der ehemaligen
Schlossgartnerei. Dieser wurde in Teilen durch die Schaffung des Parkplatzes und der
neuen Anbindungen zum Schlosspark zwar in seiner Flachenausdehnung reduziert, soll aber
in seiner Nutzintensitat durch ein ,Sanddorncenter” verstarkt werden.

Storende Gewerbebetriebe, insbesondere in Innenhofbereichen, sind in Rand- bzw.
Gewerbegebiete zu verlagern.
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- Bereich Kirchenplatz-Bassin

Die Bebauung am Kirchenplatz und am Bassin ist gepragt durch kleine Wohngebaude, deren
grol3e Vielzahl an Nebengebduden auf den kleinen Grundstiicksparzellen die rickwartige
Grundsticksgrenze bildet. Diesem Bereich wird die Gebietskategorie WR - Reines
Wohngebiet zugeordnet. Da auch in diesem Bereich schon Gemeinbedarfseinrichtungen
(Musikschule, Kirche) vorhanden sind, sollte auch nur die Ausnahmeregelung gemaf 8 3
Abs. 3 Nr. 2 zugelassen werden.

Die Wohnqualitét in den hier vorhandenen Hauptgebauden muss den heutigen Ansprichen
angepasst werden. Aufgrund der kleinteiligen Grundstiicke und aus denkmalpflegerischer/
stadtebaulicher Sicht sind Geb&audeerweiterungen oder groRere Dachausbauten nicht
zuzustimmen. Aus diesem Grund sollen auch die Nebengebdude zum Teil fir die
Wohnnutzung herangezogen werden. Diese Umnutzungen/Ausbauten sind jedoch im
Genehmigungsverfahren entspr. LBauO M-V im Einzelfall zu prufen.

Neben der Wohnnutzung in Verbindung mit dem Haupthaus sollte aber auch ein Teil der
Nebengebdude weiterhin als Garagen- und Abstellflachen dienen. So besteht die
Madglichkeit, auf jedem Grundstlick einen Stellplatz unterzubringen.

Die Grundstiicke dstlich und westlich des Zwischenplatzes (Bassin) kdnnen mit
Nebengebauden bebaut werden. Mit der Bebauung kann den Grundstiicken wieder eine
Nutzung zugefuhrt werden.

Durch die groRe Breite der Grundsticke kénnen mehrere Funktionen in einem Gebaude
untergebracht werden. So sollte in jedes Gebdude eine Garage integriert werden, um die
Stellplatze aus dem offentlichen StralBenraum aufzufangen.

Um einen direkten Bezug zur Gartennutzung zu erzielen, kann gleichzeitig eine Gartenlaube
mit Aufenthaltsraum, Dusch-WC, Kochbereich und Abstellraum integriert werden. Weiterhin
sind die Einrichtung einer kleinen Werkstatt, mehrerer Abstellrdume oder im Einzelfall auch
zwei Garagen moglich. So kdnnte ein groRes Grundstiick auch durch zwei Mieter /
Eigentiimer genutzt werden.

Nutzungsvorschlag fiir die Neubebauung Nebengebdude am Bassin

- Nordlicher und 6stlicher Bereich des Rahmenplangebietes

Aufgrund der vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen sind diese Bereiche als

WA - Allgemeine Wohngebiete und in Teilen im ndrdlichen Bereich als SO - Sondergebiet
und in Teilen im 6stlichen Bereich als MI - Mischgebiet einzustufen. Sie bilden eine
Pufferzone zwischen der Bahnlinie und dem Innenstadtbereich.

- Vergnlgungsstatten

Im Sanierungsgebiet soll die Einrichtung von Vergnigungsstatten, die in § 4a Abs. 3
ausnahmsweise zugelassen werden kann, ausgeschlossen werden, da ein Niveauverfall aus
stadtebaulicher und nutzungskonzeptioneller Sicht eintreten wirde. Eine Ausnahme bildet
das vorhandene Kino (Filmtheater) in der Kanalstral3e.
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3.3.2 Mal} der baulichen Nutzung

Fur Reine und Allgemeine Wohngebiete liegt das zuldssige Mal3 fur die Grundflachenzahl
(GRZ) gemaf? § 17 BauNVO bei 0,4 und fur Besondere Wohngebiete bei 0,6.

Da historisch eine hohe Bebauung im Altstadtgebiet vorhanden ist, sind diese
Grundflachenzahlen angebracht. Durch die mogliche Uberschreitung von 50% durch
Garagen, Nebenanlagen usw. ergibt sich eine Héchstgrenze von 0,6 bzw. 0,8.

Auf die Festlegung der Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet.

3.3.3 Bauweise

Die Bebauung des Altstadtbereiches von Ludwigslust ist gekennzeichnet durch 1- und 2-
geschossige Gebaude, die teilweise durch Einfahrten und traditionelle Brandgange
unterbrochen sind. Maximal 5 bis 6 Gebaude bilden in einigen Stral3enabschnitten eine
geschlossene Einheit. Daher trifft hier eher der Charakter einer geschlossen Bebauung zu.
Durch die Besonderheit der unterschiedlichen Grenzabstdnde der Geb&ude untereinander
bzw. zu den Grundstiicksgrenzen ist die Bebauung in die abweichende Bauweise gemaf
BauNVO 8§ 22 einzustufen.

Zuséatzlich ist in einigen Quartierbereichen auch eine offene Bebauung mit den
entsprechenden  Grenzabstdnden vorhanden (z.B. GartenstraBe, Bebauung am
Alexandrinenplatz).

Auch zukilnftig sollen die historischen Baugrenzen/ Baulinien/ Brandgassen eingehalten
bzw. sich daran orientiert werden.

3.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

- Offentliche Verwaltung

Das historische Rathaus in der Schlossstrale bietet durch seinen rickwartigen
Erweiterungsanbau ausreichend Flache fiir die gemeindliche Verwaltung.

Durch die Funktion von Ludwigslust als Kreisstadt sind weitere Standorte der 6ffentlichen
Verwaltung in der Stadt vorhanden. Durch die Entwicklung des Garnisonsgelandes und die
Sanierung dort vorhandener Gebaude mit ausreichend Geb&udeflachen sind einige
Verwaltungseinrichtungen aus dem  unmittelbaren  Innenstadtbereich in  das
Garnisonsgelande umgezogen.

Demzufolge wurden einige Gebdude umgenutzt oder wie am Alexandrinenplatz
abgebrochen und durch eine Neubebauung mit anderer Nutzung ersetzt.

- Schulen

Das Gymnasium von Ludwigslust hat im Garnisonsgelande neue Raumlichkeiten bezogen,
so dass das alte Schulgebdaude am Alexandrinenplatz nach seiner Sanierung nun als
Freizeit- und Jugendeinrichtung genutzt wird.

Mit der Sanierung des denkmalgeschitzten Schulgebdudes der Fritz-Reuter-Schule in der
KanalstralRe ist es gelungen, den Riickbau der Parkschule am Frieseweg 5, in unmittelbarer
Nahe der Stadtkirche zu realisieren. Lediglich die Turnhalle wird noch genutzt, wobei auch
dafir ein langfristiger Geb&udeabbruch vorgesehen ist.

Der Bereich soll nunmehr fir Wohnbebauung langfristig Uberplant werden.

Als Sonderschule ist die Musikschule am Kirchenplatz vorhanden und soll auch hier erhalten
bleiben.
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Die Schwerhdrigenschule mit Internat ist aus den Gebauden am Bassin 23-26 ausgezogen
in den Gebaudekomplex Hamburger Tor 4a.

Fur den Bereich und die Gebdude der ehemaligen Schwerhdrigenschule am Bassin wurde
eine stadtebauliche Planung durchgefihrt.

Einen weiteren Bedarf fiir Schulbauten im Altstadtbereich besteht nicht, da auch ausreichend
Schuleinrichtungen in den unmittelbaren Randbereichen vorhanden sind.

- Kindertagesstatten

Innerhalb des Altstadtbereiches befinden sich folgende Kindergarten, die an ihrem Standort
erhalten bleiben sollen. Erweiterungsbedarf besteht nicht.

- Alexandrinenstift (Sanierung 1998 abgeschlossen)

- Schlossfreiheit 9

- Kirchliche Einrichtungen

Abschluss der Achse am Kirchenplatz bildet die evangelische Stadtkirche.
Folgende kirchliche Einrichtungen sind im Rahmenplangebiet noch vorhanden:
- Friedhofsverwaltung, Friedhofsweg 6
- ev. Gemeindezentrum in der Clara-Zetkin-Stral3e 12
- katholisches Pfarramt in der Schlossstraf3e 11
- Landeskirchliche Gemeinschaft, KanalstrafRe 34

- Jugend- und Seniorenfreizeit

Das ZEBEF-Zentrum fur Bildung, Erholung und Freizeit der Jugend e.V.- ist nach der
Sanierung in das Geb&ude Alexandrinenplatz 1 eingezogen.
Die Bibliothek von Ludwigslust ist mit im Rathaus integriert.

- Soziale Einrichtungen

Innerhalb des Rahmenplangebietes befinden sich in Einzelgebduden weitere soziale
Einrichtungen von verschiedenen Tragern und Vereinen. Hier besteht zum groRen Teil der
Bedarf, die Gebaude zu sanieren und alten-/behindertengerecht umzubauen. Die Integration
sozialer Einrichtungen in den Innenstadtbereich ist weiterhin zu férdern.

Es bedarf einer Planungskonzeption, die Geschichte und denkmalpflegerische Belange mit
heutigen Anforderungen verknipfen kann.

Folgende Ziele der Rahmenplanung bilden den Schwerpunkt zur Wiederherstellung und
Weiterentwicklung der Stadtstruktur und des Stadtbildes:

- Blockrandbebauung und Blockstrukturen sind aufzunehmen und Bauliicken zu
schlie3en,

- Neugestaltung der Blockinnenbereiche zur Erhéhung der Wohn- und
Aufenthaltsqualitat mit teilweise notwendigen Rickbauten,

- Sanierung geschadigter historischer Bausubstanz entsprechend den Zielen der
Stadtsanierung,

- Rickbau von Modernisierungen/ Bauten, die atypisch fiir die Bebauungsstruktur und
Gestaltungsmerkmale von Ludwigslust sind,

Es ist konsequent an der Zonierung in Hauptgebaude, Innenhof, Nebengebaude und
Freiflachen festzuhalten.

Fortschreibung der Stadtebaulichen Rahmenplanung ,Altstadt* Ludwigslust
Nutzungsplan Gebaude -10 -
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Bedeutsam ist neben der wichtigen Blockrandausbildung die Gestaltung der
Blockinnenbereiche.

Hierbei ist die Gliederung in individuelle, hausbezogene Bereiche durch Seitengebaude,
Schuppen, Garagen, Einfriedungen als Wohnerganzungsfunktionen mit einzubeziehen,
wenn ausreichend Frei- und Gartenflichen zur Verfigung stehen. Bei einer tibermafigen
Bebauungsdichte bzw. bei zu geringen Freiflachen oder schweren Substanzschéaden,
missen Nebengebdude abgerissen, Stellplatz-/ Garagenanlagen verringert und stdrende
Kleingewerbe ausgelagert sowie versiegelte Flachen naturnah gestaltet werden.

Bei der Beibehaltung der Grundstickstiefen missen auch zusétzlich Mdglichkeiten zum
Wachstum, d. h. Zonen zur Erweiterung des Bestandes geschaffen werden, die sich in die
grundlegenden Strukturen einfligen, so dass folgende Zonierung entsteht:

Zone 1- Hauptgebéaude - 1- bis 2-geschossig
Zone 2- Erweiterungszone - 1- bis 2-geschossig
Zone 3- Begrinter Innenhof

Zone 4- Nebengebaude - 1-geschossig

Zone 5- Begrinter Blockinnenbereich

Besondere Bereiche

Fur einige Teilbereiche von Ludwigslust sind auf Grundlage von vertiefenden
Untersuchungen, Gutachten, stadtebaulichen Entwirfen o. & Neugestaltungskonzepte zu
erstellen bzw. wurden schon erstellt, da sich hier Nutzungsanspriche und
Gestaltungsanforderungen konzentrieren.

Erarbeitete Bereichsplanungen zeigen Beispiellosungen, die sich an folgenden
Zielsetzungen orientieren:

- Bereich Schlossplatz/ Am Bassin/ Am Kirchenplatz (Bereich E 1)

Hier sollten vor allem private Modernisierungen geférdert und die nicht fachgerechten,
stadtbildstérenden Sanierungen riickgebaut werden.

Durch die geringen Grundstiicksgré3en soll sich die Bebauung auf Haupthaus, ein senkrecht
dazu stehender Anbau und auf ein parallel stehendes Nebengebaude beschréanken, um eine
Hofbildung mit ausreichender Grundstiicksbelichtung zu erreichen.

Aufgrund des bestehenden Bedarfes sowie der stadtebaulichen Fassung des
Strallenraumes und Anpassung an die gegeniberliegende Bebauung soll 6stlich und
westlich der Bebauung am Bassin (Zwischenplatz) auf den rlckwartigen Grundstiicken
entlang der AnliegerstraBen jeweils eine geschlossene, eingeschossige Gebaudezeile als
Nebengebaude errichtet werden. Die Gestaltung der Neubauten soll sich an die vorhandene
Bausubstanz anlehnen.
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- Bereich Schlossgéartnerei (Bereich E 2)

Das Gelande der ehemaligen Schlossgartnerei wird durch einen grof3flachigen Gartenmarkt
mit Gartnerei, Gewachshausern, AuBenverkaufsflachen und Ackerflachen genutzt. Das
Geldnde und seine anschlieRenden Bereiche im denkmalgeschitzten Schlosspark von
Ludwigslust sind neu zu gestalten und fur Besucher des Schlosses/ Parks nutzbar zu
machen.

Diese Planung wurde in Teilen schon realisiert.

Die weiteren Planungsabsichten gehen dahin, ein ,Sanddorn-Center* auszubauen. Dazu
erfolgten bereits aktuelle Gesprache mit den Eigentiimern.

In diesem Zusammenhang ist eine weitere Querung des Grundstiickes angedacht und diese
ermoglicht somit eine weitere Anbindung des Parkplatzes zum Schlosspark.

- Blockbereich SchlossstraRe/ Gartenstrale/ Clara-Zetkin-StralRe (Bereich E 4.2)

Im Blockinnenbereich vorhandene Haupt- und Nebengebdude sind langfristig
zurlickzubauen, so dass eine einheitliche Bebauungsgrenze entsteht und der Innenbereich
fur private und halboéffentliche Freiflichen genutzt werden kann. Einige grof3e Grundstiicke
an der Clara-Zetkin-Straf3e kdnnen als Pfeifenparzellen geteilt und neu mit Einzelgebauden
bebaut werden. Eine weitere Verdichtung des Blockinnenbereiches ist aufgrund der Grol3e
des Quartiers auf den rickwartigen Grundstiicken des ehemaligen Prinzenpalais
vorgesehen, wobei die vorhandene Bebauungsstruktur der senkrecht stehenden Anbauten
wieder aufgegriffen wird.

- Blockbereich ehemaliges Postgebaude (Bereich E 4.3/ 4.4)

Der gesamte Postbereich mit dem Telekomgeb&ude zieht sich sehr weit nach Siden in das
Quartier und beeintrachtigt nicht nur die Nutzung des Quatrtiers, sondern auch durch den
grol3en Baukdrper das Ortsbild. Verstarkt wird dieser Zustand durch die fehlende Raumkante
entlang der Tusche sowie durch den massiven Baukérper an der Gartenstral3e.

Langfristig ist die Neuordnung dieser Blockbereiche geplant durch den Ruckbau des
Telekomgebaudes, weiterer Nebengebaude sowie Rickbau des Uberdimensionierten
Wohnblocks in der GartenstraRe und Schaffung eines Ersatzneubaus in ortstypischer
Bauweise und -struktur.

Im ridckwartigen Bereich der alten Post wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb
durchgefihrt. Die Ergebnisse werden zu einer weiteren detaillierten Planung fihren.

- Alexandrinenplatz (Bereich E 7.1 und E 7.2)

Die stadtebauliche Entwicklung des Alexandrinenplatzes ist mit dem Neubau eines
Gebéaudes fir altengerechtes Wohnen soweit abgeschlossen.

Der gesamte Alexandrinenplatz wurde neu gestaltet durch die Anlage eines Kreisverkehrs
sowie durch einen befestigten Platz (Méarkte, Festplatz) und Grinflachen.

- Bereich E 4.10 und E 4.9

Die langfristige Umverlegung des Durchgangsverkehrs und der Rickbau der HochstralRe
sind

Voraussetzung fur die Wiederherstellung der urspriinglichen Blockrandbebauung und der
Revitalisierung der Blockinnenbereiche.

7.0 PLANVERZEICHNIS

Plan 1 Nutzungsplan Gebaude Sanierungsgebiet - Bestand
Plan 2 Nutungsplan Gebaude Sanierungsgebiet - Planung

Fortschreibung der Stadtebaulichen Rahmenplanung ,Altstadt* Ludwigslust
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Ministerium fiir Wirtschaft, Mecklenburg [ / |
Bau und Tourismus Vorpommern

Ministerium fir Wirtschaft, Bau und Tourismus Mecklglbugvmmm:r:\ > J& Bearbeiter: Frau Hartung
10048 Schwerin et T : Telefon: 0385 588-8324
Stadt Ludwigslust . ‘ : AZ: V 520c (Bau)-
Der Blrgermeister - 513.4 Ludwigslust 01
SchloRstralte 38 i

19288 Ludwigslust YA 7\ ;

Schwerin, 1.02.2012

Stadtebauliche Erneuerung Ludwigslust , Altstadt”
Fortschreibung des stiadtebaulichen Rahmenplans durch den Nutzungsplan

Gebaude

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrte Frau Patzelt,

vielen Dank fur thr Schreiben vom 14.12.2011, in dem Sie um Stellungnahme zur
Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans Ludwigslust ,Nutzungsplan
Gebaude Sanierungsgebiet* bitten.

Hierzu mochte ich Ihnen Folgendes mitteilen:

Seitens des Ministeriums wird der vorliegende Nutzungsplan der Stadt zur Kenntnis
genommen.

Es versteht sich, dass dieser Nutzungsplan als Bestandteil des stadtebaulichen
Rahmenplans eine informelle Planung darstellt, nicht rechtsverbindlich ist und in der
Praxis eine Nutzungsénderung nach den Vorschriften der Landesbauordnung M-V einer
Baugenehmigung bedarf.

Ausweislich der Erlauterung zielt die Fortschreibung des Rahmenplans mit dem
Nutzungsplan darauf ab, Moglichkeiten einer Innenverdichtung im Sanierungsgebiet
unter Beachtung der historischen Stadtstruktur und denkmalpflegerischer Belange
aufzuzeigen, insbesondere hinsichtlich der Nachnutzungen in den riickwartigen
Grundstlicksteilen, um die Starkung und Entwicklung der Wohnfunktion zu prazisieren.

Im Hinblick auf die Erlauterungen zum Blockinnenbereich des ehemaligen
Postgebaudes, zu dem ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt wurde, gehe
ich im Sinne der dazu geflihrten Gesprache davon aus, dass nach der seinerzeit
erfolgten Pramierung des Wettbewerbsergebnisses im Jahr 2005 und nach den
Bekundungen zur Etablierung innovativer Wohnformen auf der Flache hinter der
ehemaligen Post, formuliert in den Programmantragen 2006 bis 2011, eine

Hausanschrift: Postanschrift: Telefon: 0385 588-
Johannes-Stelling-Stralle 14 19048 Schwerin Telefax: 0385 588-
19053 Schwerin poststelle@wm.mv-regierung.de

www.wm.mv-regierung.de

Abteilung Bau
Schlossstr. 6 - 8, 19053 Schwerin
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dahingehende Nutzung dieser wertvollen innerstadtischen Flache zum Tragen kommen
soll.

In diesem Zusammenhang verweise ich auf das Schreiben an den Blirgermeister vom
25. Oktober 2011, in dem das Ministerium nach Analyse samtlicher Rahmen-
bedingungen und bisheriger Planungsabsichten der Stadt seine Haltung hinsichtlich
einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung der Flache hinter der Post erlautert hat.

Im Nutzungsplan (Seite 5) heil}t es weiter: ,Ausformung der Stadtmitte an den
Nutzungsstandorten ... durch Schaffung eines weiteren Magneten innerhalb

der Altstadt ...“

Diese Zielsetzung sollte im Zuge der weiteren Konkretisierung nochmals gemeinsam
erortert werden.

Dies gilt auch hinsichtlich der beabsichtigten Ansiedlung eines grof3flachigen
Gartenmarktes bis hin zur Ansiedlung eines ,Sanddorn-Centers* am Rande des
denkmalgeschitzten Schlossparks.

Abschlieffend mochte ich darauf hinweisen, dass das Ministe[ium kein offentlicher
Aufgabentrager bzw. sonstiger Trager 6ffentlicher Belange TOB) gem. § 139 BauGB
ist.

Aufgrund der Bedeutung des Sachverhaltes bitte ich zum gegebenen Zeitpunkt um eine

Information Uiber den Fortgang zu den o. g. Punkten.

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag
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