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1. Vorbemerkung

Anldsslich der Entwicklung von Handlungsstrategien zum Abbau des
strukturellen Wohnungsleerstandes wurde im Jahr 2003 das integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2002) beschlossen.

Das Konzept beinhaltet teilrdumliche Entwicklungsziele fiir die von
Leerstand betroffenen Stadtteile auf der Grundlage der vier Faktoren
raumlich-funktionale Bedeutung, Wohnungsleerstand, Bauzustand und
Bevolkerungsentwicklung. Die Gliederung erfolgte in drei Kategorien:
Stadtteile ohne Handlungsbedarf, aufzuwertende Schwerpunktstadtteile
in der Innenstadt sowie Schwerpunktstadtteile "Umstrukturierung”. Die
Paulsstadt und somit auch der Block 9 wurde als Schwerpunktstadtteil
"Aufwertung" eingestulft.

Die Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes im Jahr
2005 weist auf die baulichen Defizite und auf den hohen Leerstand in
der Paulsstadt hin: Die Paulsstadt ist als wichtiger und einwohner-
starkster Wohnstandort der Innenstadt zugleich der problematischste
Wohnstandort der Innenstadt. Die Bevolkerungsentwicklung ist in die-
sem Stadtteil negativ, der Wohnungsleerstand ist hoch. Das Ziel des in-
tegrierten Stadtentwicklungskonzeptes ist hier die Intensivierung der
Stadterneuerung. Die Paulsstadt soll ein Schwerpunkt zukinftiger Auf-
wertungsmafinahmen werden.

Im Jahre 2005 wurden "Schliisselprojekte” mit dem Ziel der Aufwertung
offentlicher Raume in der Innenstadt beschlossen, die schrittweise um-
gesetzt werden. Hierzu zdhlt auch die Umgestaltung und Erneuerung
des westlich an den Block 9 angrenzenden Platz der Freiheit.

Im Zuge der Stadterneuerungsplanung der Paulsstadt wurde im Zeit-
raum Juni - September 2007 fiir den Block 9 das vorliegende Sanie-
rungskonzept als Detaillierung der Ergebnisse der vorbereitenden Un-
tersuchungen und der Grundziige des Erneuerungskonzeptes fiir das
Sanierungsgebiet Paulsstadt erstellt.
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2. Einleitung

Der Planungsabschnitt Block Nr. 9 bildet den nordlichen Abschluss des
Sanierungsgebietes Paulsstadt. Die nérdliche Blockbegrenzung ent-
spricht dem Verlauf der Dr.-Kiilz-StraBe. Eine Ausnahme bilden hierbei
die Flurstiicke 70/1 und 70o/2. Durch einen Versatz der Begrenzungslinie
liegen diese Grundstiicksflichen und damit das Biirogebdaude Dr.-Kiilz-
StraBe auf’erhalb des Sanierungsgebietes und sind nicht Bestandteil
des Blockes 9.

Im Rahmen der Bestandserfassung und der konzeptionellen Betrachtun-
gen wurden diese noérdlich an der Dr.-Kiilz-StraBBe gelegenen Grundstiik-
ke 70/1 und 70/2 sowie auch die angrenzende Flache des Vorplatzes
zwischen dem ehemaligen Reichsbahndirektionsgebaude und den in
Nord-Siidrichtung verlaufenden Bahngleisen mit einbezogen.

Der Block 9 des Sanierungsgebietes Paulsstadt grenzt im Osten an den
Vorplatz des ehemaligen Reichsbahndirektionsgebdudes. Auch hier ist
die Blockbegrenzung zugleich Grenze des Sanierungsgebietes. Den siid-
lichen Abschluss des Blocks bildet die geradlinig in Ost-West-Richtung
verlaufende Strale Zum Bahnhof. Westlich grenzt der Block 9 an den
Platz der Freiheit und bildet damit seinen nordostlichen Abschluss.

Die Flache des Blockes 9 betrdgt ohne den umlaufend angrenzenden
Strafenraum insgesamt 2,238 ha. Die Ausdehnung des Plangebietes in
nordsiidlicher Richtung betrdgt 95 Meter. Die Lange des Blockes in ost-
westlicher Richtung betrdgt 268 Meter.

Die Topographie des Blockes 9 der Paulsstadt ist nur maBig bewegt.
Im Verlauf der siidlichen Begrenzungslinie steigt das Gelande von 51,00
m .HN vor den Bahngleisen im Osten bis 56,00 m .HN am Platz der
Freiheit im Westen sehr gleichmaBig an.

Entlang des Verlaufs der Dr.-Kiilz-Straf3e sind lediglich geringe HGhen-
differenzen vorhanden. Auffdllig ist die Héhenentwicklung im ostlichen
Bereich in Nord-Siid-Richtung. Hier steigt das Geldnde bei einer Lange
von weniger als 100 Meter um bis zu 6 Meter an. Diese differenzierte
Hohenentwicklung spiegelt sich in der Bebauung und ErschlieBung des
Blockinnenbereichs wider.

Das Entwicklungsgebiet Block 9 ist als nordliche Begrenzung des Sa-
nierunsgsgebietes Paulsstadt zwar in einer Randlage, liegt jedoch bezo-
gen auf die vom Obotritenring umschlossene gesamte Paulsstadt in
zentraler Lage. Diese zentrale innerstddtische Lage begriindet sich ins-
besondere durch die Ndhe zum unmittelbar angrenzenden Platz der
Freiheit, einem der belebtesten Platze Schwerins, und zum Bahnhof.
Der Platz der Freiheit ist ein zentraler und wichtiger Platz in der Pauls-
stadt und von gesamtstadtischer Bedeutung. Er ist nach dem Marien-
platz wichtigster Umsteigepunkt des o6ffentlichen Nahverkehrs.

Der Block 9 bildet einen nérdlichen Abschluss der grofflachigen griin-
derzeitlichen Stadterweiterung der Paulsstadt und zugleich die siidliche
Begrenzung der durch Vorgdrten und ziegelsichtige Fassaden gekenn-
zeichneten nordlichen Siedlungsstruktur der 30er Jahre.

Die beiden StraBenziige am ndrdlichen und siidlichen Blockrand stellen
bedeutende Ubergeordnete Wegeverbindungen zwischen den Gstlichen
und westlichen Teilen der Paulsstadt her, die durch die stadtraumliche
Barriere der Eisenbahnlinie getrennt sind.
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2. Einleitung

Von den ibergeordneten Planungsleitzielen der Landeshauptstadt las-
sen sich auf den Block 9 des Sanierungsgebietes Paulsstadt drei
Schwerpunkte {ibertragen:

Erstens die Sicherung der notwendigen Entwicklungsflachen fiir Wohn-
nutzung und Arbeitsstatten, um eine Zersiedlung des Umlandes zu be-
grenzen und den Entwicklungsdruck auf die Flachen innerhalb der
Stadtgrenze Schwerins zu lenken. Zweitens der Vorrang fiir eine In-
nenentwicklung und fiir das Flachenrecycling. Brachliegende Flachen in
den bebauten Stadtteilen sollen wieder genutzt und neu entwickelt
werden. Und drittens die Férderung von Nutzungsmischungen durch die
Aktivierung von gemischten Bauflachen, um die Nachbarschaft von
Wohnen und Arbeiten zu begiinstigen.

Der im November 1998 beschlossene Flachennutzungsplan der Landes-
hauptstadt Schwerin ist die Grundlage fiir die kiinftigen Planungsent-
scheidungen der ndchsten Jahre in Schwerin und stellt die zukiinftige
rdumliche Entwicklung der Stadt in den wesentlichen Grundziigen dar.
Fur den Block 9 des Sanierungsgebietes Paulsstadt sieht der Flachen-
nutzungsplan eine Entwicklung fiir gemischte Bauflachen vor. Nordlich
und siidlich grenzen an den Block gemaf Plan Wohnbaufldchen an.

Vor dem Leitbild der Weiterentwicklung der Paulsstadt zu einem quali-
tatsvollen und lebendigen Stadtteil zum Wohnen und Arbeiten mit dem
Ziel, das charakteristische Stadtbild in seiner historischen Pragung und
kulturellen Identitat zu erhalten und die strukturellen Eigenarten der
einzelnen Teilgebiete zu bewahren, lassen sich insbesondere nachfol-
gende Entwicklungsziele auf den Block 9 Uibertragen:

¢ Aufwertung des Stadtbildes, insbesondere der 6ffentlichen Bereiche
und der offentlichen Griinflachen

e Verbesserung der Anbindung an die Innenstadt durch Aufwertung
der Querungsbereiche {iber die Bahntrasse

e Verbesserung des direkten Wohnungsumfeldes in den Blockinnen-
bereichen bei Beibehaltung einer kleinteiligen Parzellenstruktur.

e Zonierung von Hofflachen in hausbezogene Flachen unter teilweiser
Einbeziehung bestehender Nebengebdude und gemeinschaftlichen
Zwecken dienender Flachen bei entsprechender BlockgrofRe (keine
Totalentkernungen)

e Verlagerung von stdrenden Stellplatzansammlungen

e Stabilisierung und Forderung der Nutzungsmischung unter
Beriicksichtigung der Vertraglichkeit zur Wohnnutzung

¢ Beibehaltung und Weiterentwicklung von Einzelhandel- und
Gastronomiestandorten in Bereichen wie der Wittenburger Strafe,
der Liibecker Strafie und dem Platz der Freiheit

e Erhaltung der bestehenden Gebaude und Beseitigung der Mangel
in der Bausubstanz

e Erhaltung von Baudenkmalen und Férderung einer neuen Nutzung
bei Leerstand

¢ Einpassung von Neubauten in die historisch gewachsene Stadt-
struktur ohne historisierende Anpassung
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2. Einleitung

Im Zuge der stdadtebaulichen Erneuerungsmafinahmen plant die Landes-
hauptstadt den Umbau des Platzes der Freiheit. Die Aufenthaltsqualitat
und die FuBwegebeziehungen sollen damit verbessert werden.

Die Platzflaichen werden nach historischem Vorbild neu angelegt und
durch Baumreihen erganzt. Der bereits erfolgte Riickbau nicht genutzter
Gleise, die Anderung der StraBenprofile durch Riickbau der Verkehrsin-
sel und eine Vergroflerung der Gehwegbereiche vor den Platzrandern
sowie ergdanzende Anpflanzungen von Linden und Platzmoblierungen
sollen den wichtigen Platz in der Paulsstadt mit gesamtstddtischer Be-
deutung aufwerten. Die Fuflwege {iber die StraBenbahngleise sollen
verbessert werden, MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung durchgefiihrt
und auch das Stellplatzangebot erhéht werden.

Als weitere unmittelbar an den Block 9 angrenzende stadtebauliche
Mafnahme plant die Landeshauptstadt die Erneuerung der Strae Zum
Bahnhof. Auch hier wird die Aufenthaltsqualitdt des StraBenraums er-
hoht. Neben der Erneuerung der Versorgungsleitungen ist auch ein
neuer StraBBenbelag geplant. Die Strafie erhdlt einen Asphaltbelag. Die
Gehwege werden im traditionellen gelben Klinkerpflaster und mit Klein-
mosaikpflaster belegt. Der Stralenzug erhdlt beidseitig KFZ-Stellplatz-
flachen mit Grof3pflasterbefestigung. Im Bereich der siidlichen Stell-
platzreihe sind Baumscheiben vorgesehen. Hier werden 11 Hainbuchen
gepflanzt.

Die Erhaltungssatzung (2001) nach § 172 BauGB fiir das Stadtzentrum
und die Randbereiche der Schweriner Innenstadt, in der die stadtebau-
liche Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stddtebaulichen Gestalt
festgelegt sind, umfasst mit dem Teilbereich D (Marienplatz / Pauls-
stadt) auch den Block 9 des Sanierungsgebietes Paulsstadt. Damit ver-
fligt die Stadt Uiber ein Instrument zum Erhalt der stadtebaulichen Ei-
genart.

Das Gesamtverkehrskonzept der Stadt Schwerin wurde 1993 erstellt
und mit einer ergdanzenden aktualisierten Zusammenfassung im April
1998 von der Stadtvertretung beschlossen. Die Zielsetzungen des Ge-
samtverkehrskonzepts der Stadt Schwerin bilden die Grundlage der
Verkehrsplanung des Individualverkehr, ruhender Verkehr, OPNV sowie
der Tempo 30-Zonen. Konkrete Manahmen sind fiir diesen Block bis-
her nicht vorgesehen.
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2. Einleitung

Unmittelbar im Anschluss an den 1847 begonnenen Bau der Eisenbahn-
linie Schwerin-Hagenow erfolgte ab 1852 der Ausbau der Augustenstra-
e (Zum Bahnhof), die in ihrer Wegefiihrung erst seit 1845 bestand.

In den Jahren 1840 bis 1844 entstand die Erweiterung der Zollgrenze.
Eines der insgesamt 5 Tore befand sich westlich neben dem Block 9
auf dem damaligen Moltkeplatz (Platz der Freiheit). Der neue Wall war
ein begriinter Erdwall mit einer Héhe von etwa vier bis 5 Metern. Die-
ser Erdwall verlief entlang der heutigen Dr.-Kiilz-Straf3e und bildete den
nérdlichen Abschluss des Blockes. Die Flurstiicke der parzellierten Fla-
che nordlich der Augustenstrafie endeten siidlich vor dem Wall.

In den Folgejahren erfolgte dann um 1857 eine einheitliche Wohnbe-
bauung an der Nordseite der Augustenstrafie, die teilweise {iber Torein-
fahrten verfiigte, um die gewerblich genutzten tiefen Flurstiicke zu er-
schlieBen. Nach dem Wegfall der Binnenzolle im Jahre 1863 war der
ehemalige Akzisewall ohne Funktion. Die Tor- und Wachgebdude gin-
gen daraufhin in den Besitz der Stadt tber, wahrend das Wallgeldnde
selbst der Stadt "zur Benutzung fiir Verschonerungs-Anlagen und resp.
fir fernere Kommunikationswege um die Stadt" unentgeltlich und auf
Widerruf tiberlassen wurde (Jesse).

Eine stadtebauliche Planung ist fiir diese Flachen jedoch auch in den
folgenden Jahren nicht bekannt. Der Erweiterungs- und Verschone-
rungsplan fiir die Residenzstadt Schwerin von Georg Adolf Demmler
aus dem Jahre 1862/63 traf trotz seines umfassenden Charakters hier
keine Aussagen fiir die Entwicklung dieser riickwartigen Flachen zwi-
schen dem Moltkeplatz und dem damals neuen Bahnhofsgelande. Auch
ein erster Bebauungsplan aus dem Jahre 1908 fiir eine einheitliche
nérdlich angrenzende Wohnbebauung als Blockrandbebauung mit ost-
westorientierter ErschlieBung und Vorgarten traf keine Aussagen zu den
nordlichen Flachen des Blocks. Vermutlich wurden diese stddtischen
Flachen als Vorhalteflachen fiir eine mégliche weitere ErschlieBung des
sich entwickelnden Bahnhofgelandes betrachtet.

Um 1885 erhielt der damalige Moltkeplatz (Platz der Freiheit) eine gart-
nerische Aufwertung als zentraler Platz mit einem diagonalem Wegever-
lauf und mit einem mittigem Rondell sowie einer umlaufenden Erschlie-
Bungsstrafie. Im Jahre 1896/98 erfolgte dann der Bau der Gro3herzogli-
chen General-Eisenbahndirektion Schwerin, die in der Folgezeit mehrere
Erweiterungsbauten im westlich angrenzenden Innenhof sowie 1915 die
Verldngerung des ndérdlichen Fliigels erhielt.

Im Jahre 1898 erfolgte der Ausbau des norddstlich an den Block an-
grenzenden Geldndes des Giiterbahnhofs und im Jahre 1909 der Bau
des FuBgangertunnels unter den Bahngleisen. Erst in den spdten 30er
Jahren begann dann die nordlich angrenzende iUberwiegend dreige-
schossige Zeilenbebauung. In dieser Zeit entstand am westlichen Rand
des Blockes 9 ein zum Platz ausgerichtetes Wohn- und Geschaftshaus.
Alteren Karten ist zu entnehmen, dass auf diesem Grundstiick zuvor be-
reits eine Bebauung vorhanden war.
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4. Nutzung

Von seiner vorhandenen Nutzung her ldsst sich der Block in folgende
vier zusammenhdngende Bereiche gliedern:

¢ Siidlicher und westlicher Blockrand

Am siidlichen und westlichen Blockrand ist Wohnnutzung vorherr-
schend. Sie wird insbesondere im westlichen Bereich durch erdgeschos-
sige Laden sowie durch weitere Dienstleistungsflachen erganzt.

¢ Nordlicher Blockrand

Die nérdliche Blockrandbebauung wird durch Biiro- und Dienstleistun-
gen sowie Offentliche Verwaltungen (Amts- und Landgericht Schwerin)
genutzt. Das Ostlich angrenzende sechsgeschossige ehemalige Verwal-
tungsgebdude der Bahn ist derzeit ungenutzt.

« Ostlicher Blockrand

Den ostlichen Rand des Blockes 9 bildet das ebenfalls leerstehende
Gebdude der ehemaligen Reichsbahndirektion. Bezogen auf die bebau-
te Flache des Blockes nimmt es ein Drittel seiner Gesamtflache ein.
Zum Gebdudekomplex gehdren auch mehrere ein- bis dreigeschossige
Anbauten im Innenbereich des U-férmigen Verwaltungsbaus.

« Blockinnenbereich

Der Innenbereich des Blockes umfasst eine Flache von etwa 7000 Qua-
dratmetern. Diese grole Flache steht kaum im Zusammenhang mit den
Nutzungen des Blockrandes. Ungeordnete Flachen mit teilweise nicht
standortgerechten Nutzungen (Gewerbe, Garagen) und mit einem ho-
hen Versieglungsgrad kennzeichnen diesen Innenbereich. Hier ist der
hohe Anteil an Brachfldchen auffdllig. Ein grof3er Anteil dieses hochgra-
dig versiegelten Blockinnenbereichs wird fiir den ruhenden Verkehr ge-
nutzt. Weiterhin befinden sich hier ein nicht standortgerechter Laden,
stillgelegte Gewerbefldchen sowie vereinzelt mehrere Garagenanlagen.
Lediglich sehr kleine Anteile der Flachen werden als private Garten ge-
nutzt und dienen der Erholung.

Griinflachen
18,6%
Gebdude

Befestigte Flachen
Fldcheniibersicht m?2
Grundfldche der Gebdude 10.100
Befestigte Freiflachen 8.120
Nicht befestigte Griinfldchen 4.160
Gesamtflache Block 9 22.380
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Stadterneuerung
4. Nutzung Schwerin-Paulsstadt

Sanierungskonzept Block 9

Die bebaute Grundfliche des Blockes betrdgt 1,01 Hektar. Das ent-
spricht einer Grundflichenzahl (GRZ) bezogen auf die Gesamtflache
(ohne versiegelte Freiflachen) von o,45. Der nicht versiegelte Freifls-
chenanteil hat lediglich eine Grole von 4.160 Quadratmetern. Unter Be-
riicksichtigung der mit Gebduden bebauten Flache sowie aller versiegel-
ten Flachen unterschiedlichster Nutzung (Wegeflachen, befestigte Hofe,
Stellpldtze und Brachflachen) von insgesamt 18.227 Quadratmetern er-
gibt sich fiir den Block sogar eine Grundfldchenzahl von 0,814.

Grundflachen in m2 m? %
A Wohngebdude 2.175 22
B Mischnutzung Wohnen / Dienstl. / Laden 790 8
C Einzelhandel, Biiro und Dienstleistungen 302 3
D Gewerbliche Bauten / Dienstleistungen 1.560 15
E Gewerbliche Bauten / Bahndirektionsgebdude 3.320 33
F  Gewerbliche Bauten / Blockinnenbereich 1.252 12
G Gartenhauser und Lauben 72 1
H Garagen 348 3
| Sonstige Bauten 285 3
Gebdudegrundflache gesamt 10.104 100
Flache Block 9 22.387 Tabelle 1
GRZ 0,45 Nutzung Bestand
Art der Gebdaudenutzung im Bestand
3500
Grundflache [ |
3000+ iy m2
2500
2000 [ ]
1500
1000
500 — H
° T T T T T — T
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4. Nutzung

Die siidliche und westliche Randbebauung des Blockes ist gekennzeich-
net durch eine gleichartige Wohnbebauung. In der Regel verfiigen die
Wohngebdude iber vier Vollgeschosse, vereinzelt auch tber drei Voll-
geschosse und ein straenseitiges Dachgeschoss, das auf der nach
Norden oder nach Osten orientierten Hofseite ebenfalls als Vollge-
schoss ausgebildet ist. Die Gebdude sind {iberwiegend Zweispdnner.

In nachfolgender Tabelle sind die Anzahl der Wohneinheiten, die Woh-
nungsgroBen sowie der Leerstand iiberschldgig ermittelt.

Nr. GF BGF Wohnen | Anzahl | m2/WE Leer Gebaude-
beschosse| m2 ca. m2 ca. NF m2 WE @ ca. Anzahl zustand
Zum Bahnhof

19 165 670 536 4 134 3|unsaniert

21 315 1.100 0

23 135 540 432 6 72 0 |teilmodernisiert

25 170 670 536 8 67 0|modernisiert

27 165 500 343 6 49 0|modernisiert

29 190 750 600 10 70 0|modernisiert

" 70 130 104 | zu Nr. 29

31 150 600 480 100 1|modernisiert

" 75 150 120 zu Nr. 31

33 95 380 304 5 83 0 |teilmodernisiert
" 70 140 112| zu Nr. 33

35 130 520 416 6 84 0 |teilmodernisiert
" 55 110 88| zu Nr. 35

37 130 450 270 5 90 0 |teilmodernisiert
" 90 225 180| zu Nr. 37

39 200 700 560 10 83 9 |teilmodernisiert
" 90 340 272| zu Nr. 39

41 145 440 352 7 50 1|teilmodernisiert

43 160 590 472 4 118 3|unsaniert
Platz der Freiheit

1 200 500 240 3 80 3|unsaniert
2 145 550 205 7 68 1|Neubau
3 155 580 217| zuNr. 2 Neubau
" 45 140 56| zuNr.2
Dr.-Klilz-Stralte
2 220 830 332 5 66 0|modernisiert

24 90 180 144 1 144 0|Neubau
Gesamt 3.455( 11.785 7.371 93 21
v.H. 100,00 22,58
Mittelwert 6,13 81,05
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4. Nutzung

Im Untersuchungsbereich Block 9 befinden sich insgesamt 18 Wohnhdu-
ser. Das als Wohngebdude errichtete Haus Zum Bahnhof 21 wird {iber 4
Vollgeschosse gewerblich genutzt. Das im Innenhof der mittleren
Teilflache befindliche Wohngebdude Dr.-Kiilz-StraBe 24 stellt als Einfa-
milienhaus in seiner Eigenart eine Ausnahme dar und wird statistisch
deshalb nicht beriicksichtigt. Bei Betrachtung der verbleibenden 16 re-
prasentativen Wohngebdude des Blockes ¢ ist zu erkennen, dass ein
Gebdude durchschnittlich 6 Wohnungen mit einer Wohnungsgréfie im
Mittel von 81 Quadratmetern aufweist. Damit sind die Wohnungen von
ihrer Nutzflache her gesehen {iberdurchschnittlich grof.

Der Anteil an leerstehenden Wohnungen liegt bei 22,58 %. Dieses Ver-
haltnis wird durch das vollstandig leerstehende Wohnhaus Zum Bahn-
hof 20 mafigeblich bestimmt. Bei Vernachldassigung des Gebdaudes Zum
Bahnhof 20 liegt der Leerstand bei 14,46 % und damit etwas unterhalb
des Durchschnittes der Paulsstadt mit 16,7 %.

Die Grundfliche der vorhandenen Wohnbebauung betrdgt 3.451 Qua-
dratmeter. Bei Vernachldssigung der Werte fiir das nicht reprdsentative
Einzelhaus im Innenbereich sowie unter Annahme einer riickwdrtigen
nutzungsbezogenen Flachenabgrenzung der nicht geteilten Flurstiicke
betrdgt die Wohnbaufliche des Blockes 9 etwa 6.350 Quadratmeter.
Damit ergibt sich eine Grundflachenzahl von o,54. Sie liegt oberhalb
der Hochstwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet, ist aber vergleichbar
mit denen der siidlich angrenzenden Wohnblocks.

Einige Haushaltsbefragungen im Rahmen der Bestandsuntersuchungen
ergaben eine durchschnittliche Bindung der Anwohner zum Quartier.
Die Wohnzufriedenheit ist auf Grund vieler Defizite im Blockbereich
eher gering. Fiir viele Bewohner stellt die zentrale Wohnlage und die
damit verbundene gute und schnelle Erreichbarkeit aller Einrichtungen
(wie Verkehr, Einkaufen, Schulen etc.) jedoch eine hohe o6rtliche Quali-
tdt dar. Wesentlichster Kritikpunkt an den Wohnhdusern sind in vielen
Fallen die vorhandenen Ausstattungs- und Instandhaltungsmédngel. Am
siidwestlichen Blockrand wird das Wohnumfeld durch die Straenbahn
beeintrachtigt. Der {iberwiegend noch zu verzeichnende schlechte Aus-
stattungsgrad ermdoglicht andererseits giinstige Mieten. Fiir die meisten
Bewohner besteht der Wunsch, die Wohnqualitat durch Modernisierung
zu erhohen. Dabei wird aber das Ziel, fiir die Bewohner Wohnraum mit
moglichst niedrigen Mieten zu erhalten, schwer zu erreichen sein.

Die Ausstattung der Wohnungen widerspiegelt nicht den durchschnittli-
chen Modernisierungsgrad der Paulsstadt von 73 %. Unter Abzug der
errichteten Neubauten befinden sich im Block 14 Wohnhduser, von de-
nen lediglich 5 umfassend modermnisiert wurden. An drei Hausern wur-
den noch keine ModemisierungsmafRnahmen durchgefiihrt. Hier sind
noch Ofenheizung zu finden. Die Wohnungen haben keine Bdder. Die
WC’s liegend aufierhalb der Wohnungen. Funf weitere Hauser wurden
teilweise modernisiert Die bauliche und gestalterische Qualitat dieser
Modernisierungen ist sehr einfach, mangelhaft und oberflachlich. Bei
den Teilmodernisierungen fehlen insbesondere nachtragliche Warme-
dammungen, Balkone an den Hofseiten und ein gestaltetes Wohnum-
feld. Als qualitativ hochwertig modernisiert kann lediglich ein einziges
Wohnhaus, das Gebdaude Zum Bahnhof 31, gelten. Hier wurden hoch-
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4. Nutzung

wertige Holzfenster in urspriinglicher Fensterteilung eingebaut. Das
Haus hat einen durchgriinten Innenhof. Ein musterhaftes Beispiel einer
durchgreifenden Sanierung auf hohem Qualitdtsniveau mit verbesserten
Grundrissen nach heutigen Standards, Balkonen, begriinten Garten so-
wie Dammung nach neuesten Vorgaben und einem vorbildlichen Er-
scheinungsbild der Fassaden ist im Block noch nicht zu verzeichnen.

Trotz des augenscheinlich in Teilen sehr unbefriedigenden Erschei-
nungsbildes insbesondere der Riickseiten der Wohnhduser mit den viel-
faltigen Missstanden im Wohnbereich und im Wohnumfeld ist der Anteil
der leerstehenden Wohnungen vergleichsweise eher gering.

In den Innenhofbereichen sind unterschiedliche Wohnumfeldqualitdaten
anzutreffen. Lediglich der Wohnhof des Hauses Zum Bahnhof 31 weist
eine zufriedenstellende Freiraumgestaltung auf. Der Anteil der Uberbau-
ung der Innenhdfe des siidlichen Blockrandes insbesondere mit Neben-
gebduden und Garagen ist hoch. Auffillig ist zudem der im Rahmen der
Modernisierung entstandene sehr hohe Versieglungsgrad der Wohnho-
fe. So sind die beiden Hofe der vollstdndig modernisierten Gebdaude
Zum Bahnhof 25 und 29 im Rahmen der Erneuerung ganzfldchig mit
Betonpflaster belegt.
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4. Nutzung

Im Bereich des Blocks 9 sind keine Flachen fiir den Gemeinbedarf und
keine entsprechenden Einrichtungen vorhanden.

Der Bedarf an Kinderkrippen- und Kindergartenpldtzen entsprechend
des Kindertagesstattenbedarfsplanes wird in der Umgebung abgedeckt.
Auch Schulstandorte sind in unmittelbarer Nahe zum Wohnstandort
vorhanden. Die ndchstgelegene Grundschule ist die Friedensschule in
der FriedensstrafRe in nur 400 Meter Entfernung.

Sportstdtten sind in unmittelbarer Ndhe an den Schulstandorten
ebenfalls vorhanden. Die neue Dreifeldsporthalle der Beruflichen
Schule Wirtschaft & Verwaltung am Obotritenring liegt in in 300 Me-
ter Entfernung. Weitere Sportflachen bestehen im Zusammenhang mit
dem Goethe-Gymnasium in der Johannes-R.-Becher-StraBe und mit
der Friedensschule. Ein Sportplatz befindet sich jedoch nicht im Ein-
zugsbereich des Wohnblocks.

Am noérdlichen Blockrand befindet sich auf der gegeniiberliegenden
Strafenseite der Dr.-Kiilz-Strale die Jugendfreizeiteinrichtung ,,Dr. K*.

Offentliche Spielplétze fiir Kleinkinder sind im Bereich des Blockes 9
nicht vorhanden. Fehlende Parkanlagen in der Ndhe, insbesondere fiir
den Raumbedarf grofRerer Kinder und Jugendlicher, verstdrken dieses
Problem. Eine wichtige Auslaufflache (Bolzplatz) bildet der Schulhof der
Berufliche Schule Wirtschaft & Verwaltung am Obotritenring. Der hohe
Versieglungsanteil und die Uberbauung der Wohnhéfe lassen den Man-
gel an Bewegungsflachen noch auffdlliger erscheinen. Es fehlen ebenso
Kleinkinderspielpldtze im Blockinnenbereich wie wohnungsnahe &ffent-
liche Spielpldatze. Bei Zugrundelegung einer durchschnittlichen Woh-
nungsbelegungsziffer von 2,1 und 92 vorhandenen Wohnungen sowie
einem Richtwert von 1 bzw. 6 m2/Einwohner besteht ein rechnerischer
Bedarf an Spielpldtzen in einer Grofle von ca. 200 Quadratmetern so-
wie ein Bedarf an wohnungsnahen Griinflichen von etwa 1.150 Qua-
dratmetern im Einzugsbereich von 500 Metern. Tatsdchlich vorhanden
sind jedoch keine diesbeziiglichen Flachen.

Die zum Platz der Freiheit orientierten Wohnhduser am westlichen
Blockrand sind durch eine horizontale Mischung mit Ldden und Dienst-
leistungsflachen gekennzeichnet. Im Bereich des Blockes ¢ gibt es 8
Einzelhandelsgeschdfte mit einer Verkaufsflaichenausstattung von 650
m2 fiir Waren des taglichen Bedarfs. Weiterhin befindet sich im Block-
innenbereich ein Verkaufsgeschaft fiir den aperiodischen Bedarf (Hob-
bymarkt) mit weiteren 240 m2 Verkaufsfliche und ein Drogeriemarkt im
Erdgeschoss des Biiro- und Verwaltungsgebdudes an der Nordseite des
Blocks. In der Zeile Zum Bahnhof befindet sich ein Ladengeschaft im
Haus Nr. 37.

Weitere Ladenflachen auf der gegeniiberliegenden nérdlichen Seite des
Platzes der Freiheit sowie ein groferer Lebensmittelmarkt in der nord-
lich auf den Block zufilhrenden Gerhard-Hauptmann-Strafle ergdnzen
das Angebot. Die Versorgung der Bewohner mit Waren des tdglichen
Bedarfs ist dadurch ausreichend.
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4. Nutzung

Die nordliche und &stliche Randbebauung des Blockes 9 besteht von
der Nutzung der Flachen her ausschlieflich aus Flachen fiir Biiro- und
Dienstleistungen sowie fiir 6ffentliche Verwaltungen.

Das neue viergeschossige Verwaltungsgebdaude am ndordlichen Block-
rand wird durch das Amts- und Landgericht Schwerin sowie durch wei-
tere Verwaltungseinrichtungen und als Biirofliche genutzt. Dieses
Grundstiick des Blockes ist nicht Bestanteil des Sanierungsgebietes.

Der ostlich angrenzende sechsgeschossige Ergdnzungsbau der ehemali-
gen Reichsbahndirektion aus den 2oer Jahren steht vollstandig leer.
Trotz seiner blockrandbezogenen Lage an der Dr. Kiilz-Strale ist das
solitire Gebdaude mit einer beachtlichen Gréf3e von 2.800 Quadratme-
tern Bruttogeschossflache ohne bauliche Veranderungen nur im Zusam-
menhang mit dem Hauptgebdude der Bahndirektion nutzbar, da das
Haus keine separate ErschlieBung aufweist. Sudlich des Hauses befin-
det sich eine an den Keller angrenzende unterirdische Bunkeranlage.

Den 6stlichen Rand des Blockes 9 bildet das eingangs beschriebene
ebenfalls leerstehende vier- und fiinfgeschossige Gebdude der ehemali-
gen GroBherzoglichen Eisenbahndirektion aus dem Jahre 1898 mit einer
Grundflache von 2.010 Quadratmetern. Bezogen auf den gesamten
Block 9 bildet das imposante Bauwerk ein Drittel der Grundfldche.

Zum Gebdudekomplex zdhlen auch leerstehende ein- bis dreigeschossi-
ge Anbauten im Innenhof des Verwaltungsbaus mit einer weiteren
Grundflache von ca. 80oo Quadratmetern. Der 1915 entstandene siidlich
angrenzende Hofanbau des Nordfliigels, das sogenannte Amt, wird bis
heute als Fernmeldezentrale der Bahn und der Firma ACOR genutzt. An-
fang der goer Jahre erfolgte eine Aufstockung dieses Gebdudes mit hi-
storisierender Fassadengestaltung. In den Folgejahren verlagerte die
Bahn ihre Verwaltungseinrichtungen in die Wismarsche Strafle, zum
Bleicherufer und nach Berlin und Hamburg, so dass lediglich diese
technisch hochwertige Restnutzung im Blockinneren verblieb.

Am sidlichen und westlichen Blockrand sind weitere Biiro- und Dienst-
leistungsflachen in den Obergeschossen am Platz der Freiheit und nur
sehr vereinzelt in der Strae Zum Bahnhof. Eine Ausnahme bildet das
Haus Zum Bahnhof Nr. 21. Hier ist eine gewerbliche Nutzung iber alle
vier Vollgeschosse des Hauses vorhanden. Fiir die siidlichen und insbe-
sondere den westlichen Rand des Blockes, der durch eine enge Ver-
flechtung der Wohnnutzung mit gewerblichen Nutzungen gekennzeich-
net ist, soll der Grundsatz der horizontalen Nutzungsmischung gelten,
wobei sich die gewerblichen Nutzungen in der Regel auf die Erdge-
schosszonen der Vorderhduser beschranken sollten.

Im Innenbereich des Blockes befinden sich neben der zuvor beschrie-
benen Ladenfliche (Hobbymarkt) das Gewerbeareal Flurstiick 65/1 (ehe-
mals Ahlrep). Die leerstehenden ein- und zweigeschossigen Werkstatt-
und Lagerflachen haben eine Grundflache von 680 Quadratmetern.

Durch das Uberangebot an Fldchen fiir Biiro/Dienstleistungen und Ge-
werbe im Innenstadtbereich besteht kein zusatzlicher Bedarf an Gewer-
beflachen, so dass keine Entwicklungsflachen insbesondere nicht im
Blockinnenbereich fiir den Ausbau gewerblicher Nutzungen vorgehalten
werden miissen.
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Sudlicher und westlicher Blockrand an der StraBe Zum Bahnhof
und am Platz der Freiheit

Bestand

Die StraBe Zum Bahnhof bildet mit ihren iberwiegend viergeschossigen
Wohnhdusern mit niedrigem Dachgeschoss, plastisch kaum differenzier-
ten und relativ schmucklosen Fassaden den siidlichen Rand des Blocks.
Der StraBBenraum ist in einem unbefriedigenden Zustand.

Die Fassadengestaltung der Bebauung aus den 6oer bis 8oer Jahren des
19. Jahrhunderts wurde in der Folgezeit vielfach verandert und spiegelt
die Zeit nicht mehr geschlossen wider. Bei einigen der urspriinglich drei-
geschossigen Gebdude wurden im Zuge spaterer Dachgeschossausbau-
ten die Mansardddcher durch Aufstockungen der Fassade ersetzt. An den
Fassaden der Hduser 21, 35 und 37 sind keine Gestaltungsornamente
mehr vorhanden. Auffallig ist die hdufig abweichende Fenstergliederung
im Zuge der Erneuerungen. In der Regel wurden Kunststofffenster einge-
baut, lediglich zwei Hauser haben neue Holzfenster erhalten. Die origina-
len Haustiiren und Tore wurden vielfach ausgetauscht.

Am bislang unsanierten Haus Nr. 43 sind die Fassadengliederung, das
originale Mansarddach und auch das originale Tor der Durchfahrt erhal-
ten geblieben. Herausragend ist das denkmalgeschiitzte zweigeschossige
Eckgebdude Platz der Freiheit 1 am westlichen Ende der Strafle. Es befin-
det sich in einem sehr mangelhaften Zustand und steht {iberwiegend
leer. Fiir das Gebdaude wurde bereits vor mehreren Jahren ein Abrissan-
trag gestellt und wegen des schlechten Zustandes damals eine Genehmi-
gung in Aussicht gestellt.

Bei den Gebduden Platz der Freiheit 2 und 3 handelt es sich um eine
Neubebauung der 1990er Jahre. Hofseitig befinden sich hier ungestaltete
Brandwande. Das klinkersichtige Eckgebdude Dr.-Kiilz-StraRe 2 stammt
aus der Zeit um 1930.

Der angrenzende Platz- und Strafenbereich wird voraussichtlich 2008
neu gestaltet.

Die Hofflachen der Wohnhduser am siidlichen Blockrand weisen einen
hohen Versieglungsgrad auf. Insbesondere die Hofe der Gebdude Zum
Bahnhof 19 bis 27 mit den Tordurchfahrten sind vollstdndig versiegelt
und werden iiberwiegend als Stellplatzflichen genutzt. Auch der Hof des
Hauses Zum Bahnhof 29 ist, obwohl nicht befahrbar, ebenfalls vollstan-
dig mit Betonpflaster belegt.

Die Hofflache Platz der Freiheit 1 ist durch ungeordnetes Parken und un-
sanierte, leer stehende Nebengebdude gekennzeichnet. Die Grundstiicke
Platz der Freiheit 2 und 3 verfiigen kaum {iber Freiflachen,

Bei den Hofgebauden handelt es sich zum Teil um ungenutzte, leer ste-
hende Nebengebdude und Garagen. Auf den Grundstiicken Zum Bahnhof
29 sowie 31/33 und 37/39 befinden sich zweigeschossige, iberwiegend
modernisierte Seitengebdude mit Wohnnutzung, die an den Grundstiicks-
grenzen jeweils angebaut und mit ihren Vorderhdusern verbunden sind.
Die nordlichen Giebel weisen erhebliche Gestaltungsmangel auf.
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5. Stadtgestalt

Bewertung
- Sanierungsbedarf fiir mehrere Gebaude,

- Gestaltungsmdngel in den Erdgeschosszonen Zum Bahnhof 37 und
Platz der Freiheit 1,

- Erneuerungsbedarf fiir den Stralenraum Zum Bahnhof,

- Hoher Uberbauungsgrad Platz der Freiheit 2, 3, Zum Bahnhof 27,
- Hoher Versiegelungsgrad der Hofe, vor allem durch Stellplatze,

- Fehlende Griin- und Freiflachen,

- Storende Nebengebdude,

- Gestalterisch unbefriedigende Brandwande.

Mafinahmen

Sanierung und Modemisierung der noch unsanierten Gebdaude, beson-
ders behutsamer Umgang mit dem Gebdude und der Fassade zum Bahn-
hof 43, das noch in seiner urspriinglichen Gestaltung erhalten ist.

Priifung des Abrissantrages Platz der Freiheit 1 (Férderung moglich), bei
einer Sanierung Behebung der Gestaltungsmédngel der Erdgeschosszone,
damit das Haus einen aufgewerteten Abschluss der durchgehenden La-
denzeile am Platz bildet.

Aufwertung der StraBe Zum Bahnhof durch die Erneuerung der Oberfla-
chen und Verbesserung der rdumlichen Qualitat durch Anpflanzen von
StraBenbdumen.

Entsiegelung der hausbezogenen Hofflachen, insbesondere der Grund-
stiicke Zum Bahnhof 19 bis 29 und Entkernung durch den Abbruch der
Garagen und einiger Nebengebdude, Verbesserung des direkten Wohn-
umfelds durch Anlegen von hausbezogenen Griinflachen im siidlichen
Blockinnenbereich, Beibehaltung der kleinteiligen Parzellenstruktur.

Reduzierung der Stellplatzflachen auf den Grundstiicken (max. 40 % der
Hofflachen), zur Minimierung des ErschlieBungsaufwandes gemeinsame
Nutzung der Durchfahrten und Anordnung der Stellplatze im vorderen
Bereich.

Schaffung von Hausgdrten und Spielflachen fiir Kleinkinder auf den hin-
teren, besonnten Hoffldchen, Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt durch
Fassadenbegriinung und Sitzbanke.

Zur Verbesserung des Freiraumangebotes und der Wohnqualitdt ist als
nutzungsorientierte MafSnahme trotz der ungiinstigen Ausrichtung die
nachtrdgliche Ausstattung mit Balkonen sinnvoll.

Fassadenbegriinung der nordlichen Giebel der Seitenfliigel und hofseiti-
gen Brandwdnde des Gebdudes Platz der Freiheit 3.
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Nordlicher Blockrand an der Dr.-Kiilz-Straf3e
Bestand

Im Gegensatz zum einheitlichen siidlichen und westlichen Blockrand be-
steht entlang der nordlich gelegenen Dr.-Kiilz-Straf’e eine uneinheitliche
Bebauungsstruktur. Sie geht auf unterschiedliche Entwicklungsphasen
und auf fehlende Entwicklungskonzepte zuriick. Auch der angrenzende
Strafenraum ist uneinheitlich und es fehlen zum Teil ordentliche Gehwe-

ge.

Den unmittelbaren Anschluss an das Eckgebdude Dr.-Kiilz-Strale 2 bildet
eine eingeschossige, leer stehende Baracke mit erheblichen Substanz-
mangeln. Es schlieit sich eine ungestaltete Griinfliche mit einer Baum-
reihe in der Achse Rosa-Luxemburg-Strafe an sowie ein ungeordneter
ErschlieBungs- und Stellplatzbereich.

Das in den 1990er Jahren errichtete Gebdude Dr.-Kiilz-Strale 18-20 bil-
det den mittleren Teil des ndérdlichen Blockrandes. Das 75 Meter lange,
freistehende, viergeschossige Biirogebdude hat beidseitig gestaltete Gie-
belfassaden.

Den &stlichen Abschluss des nordlichen Blockrandes bildet der Ergdn-
zungsbau der ehemaligen Bahnverwaltung. Das sechsgeschossige, weit-
hin sichtbare, leer stehende und unsanierte Gebdude iiberragt in seiner
Grofe alle umliegenden Gebdude im Block.

Zwischen den beiden letzt genannten Gebduden befindet sich eine of-
fentliche Erschliefung.

Bewertung

Durch die geringe Héhe der Baracke und die norddstlich angrenzende
Freiflache fehlt hier der Blockrand und damit die Abgrenzung zum Stra-
Benraum.

Ungestaltete Griinfliche und ungeordneter ErschlieBungsbereich zwi-
schen der Baracke und Dr.-Kiilz-StraBe 18,

Ungestalteter Zufahrtsbereich zwischen Dr.-Kiilz-StraRe 20 und ehemali-
ger Bahnverwaltung,

Leerstand und Sanierungsbedarf fiir den Gebdudeteil der ehemaligen
Bahnverwaltung an der Dr.-Kiilz-Straf3e.

Maflnahmen

Abriss der Baracke und Herstellung des fehlenden Blockrandes durch
eine 4-geschossige StraBenrandbebauung mit riickwartigen Griinflachen,

Erhalt der Baumreihe, Aufwertung der Griinflache an der Strafe,

Neuordnung der ErschlieBung, Minimierung durch Mehrfachnutzung, Nut-
zung fiir Stellplatze in begrenzter Anzahl und als Zufahrt zum Blockin-
nenbereich, ggf. Schaffung einer 6ffentlichen Zufahrt,

44

Stadterneuerung
Schwerin-Paulsstadt
Sanierungskonzept Block 9



Stadterneuerung
5. Stadtgestalt Schwerin-Paulsstadt

Sanierungskonzept Block 9

Neugestaltung und Aufwertung der offentlichen Zufahrt zwischen Dr.-
Kiilz-Straf’e 20 und ehemaliger Bahnverwaltung,

Verbesserung der Nutzung fiir den Gebdudeteil der ehemaligen Bahnver-
waltung an der Dr.-Kiilz-Strale durch die Herstellung einer separaten Er-
schlieBung, als Nutzung bietet sich neben einer Biironutzung auch Woh-
nen (Wohnheim) an.

Ostlicher Blockrand, ehemalige Reichsbahndirektion

Bestand

Der ostliche Blockrand wird durch das denkmalgeschiitzte Gebdaude Zum
Bahnhof 15/17, die ehemalige GroBherzogliche Eisenbahndirektion, gebil-
det. Das vier- und fiinfgeschossige Gebdude hat eine Fassadenlange von
80 Metern und eine Nutzfliche von {iber 6500 Quadratmetern. Das Ge-
bdude ist duBerlich saniert. Der davor liegende Platz wurde bereits neu
gestaltet.

Zum Komplex gehort auch das Gebdaude Zum Bahnhof 19 sowie mehrere
Hofgebaude.

Seit dem Auszug der Verwaltung stehen fast alle Gebdude leer. Die erst
in den goer Jahren erfolgte historisierende Aufstockung des ehemaligen
Amtes im Innenhof des Verwaltungsbaus ist die einzige noch von der
Bundesbahn genutzte Flache. Es handelt sich um die Fernmeldezen-
traleinrichtung. Eine Verlagerung der technischen Anlagen ist mit einem
hohen Aufwand verbunden.

Der Blockinnenbereich ist stark tiberbaut. Alle Flachen sind versiegelt.

Bewertung
- Leerstand, fehlende Nutzung fiir das reprdsentative Gebaude
- Hohe Uberbauung der Grundstiicke

- Fehlen von Stellplatzflichen auf den Grundstiicken

Maflnahmen

Erstellung von Nachnutzungskonzepten fiir die verschiedenen Gebdude
(wiinschenswert wére eine o6ffentliche Nutzung fiir das Gebdude Zum
Bahnhof 15/17, das Gebdude Zum Bahnhof 19 ist flir eine Wohnnutzung
geeignet).

Verbesserung der Attraktivitdt des Standortes durch Entkernung im In-
nenbereich und Schaffung von Griinflachen (parkdhnliche Gestaltung),
Abriss der leer stehenden Nebengebdude und Garagen.
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Freistellen des grofen Festsaales und Verbesserung der Belichtung fiir
die Arbeitsraume durch Abriss des leer stehenden Wohnhauses aus den
1960er Jahren,

Zur Schaffung eines grofiziigigen Innenhofs wdre eine Verlagerung der
Fernmeldezentraleinrichtung und Abriss des Gebdudes notwendig, auf
Grund der hohen Kosten aber nicht realistisch, die Situation kann durch
eine Dach- und Fassadenbegriinung verbessert werden.

Die Stellplatzproblematik kann auf Grund der fehlenden Flachen nicht
auf den Grundstiicken bzw. im angrenzenden Strafenraum geldst wer-
den. Trotz der unmittelbaren Ndhe zum Bahnhof und zum o&ffentlichen
Nahverkehr flihrt jede neue Nutzung zu hohen Nachfragen nach Stellplat-
zen. Unter Zugrundelegung eines Stellplatzbedarfs von einem Fahrzeug
je 40 Quadratmeter Biiroflache entstiinde ein rechnerischer Bedarf in
Hohe von ca. 160 Platzen.

Die Schaffung zusatzlicher offener Stellpldtze im Blockinnenbereich wi-
derspricht der Zielstellung fiir den Block grundsatzlich. Erwogen werden
sollte, zumindest einen Teil in einer {iberdachten Stellplatzanlage als
eingeschossige dachbegriinte Tiefgarage unterzubringen. Hierbei kann
ggf. von den vorhandenen Tordurchfahrten aus der StraBe Zum Bahnhof
ausgegangen werden. Eine durchgehende Dachbegriinung entspricht
dem Planungsziel der Griinflaichen im Blockinnenbereich. Die nebenste-
hende vereinfachte Systemskizze veranschaulicht die mdogliche Aufnah-
mekapazitdt im Block. Das unterschiedliche Geldndeniveau kann hierbei
vorteilhaft genutzt werden. Als nachteilig sind die verhdltnismafig hohen
Herstellungskosten anzusehen.

Andererseits ist im Rahmen eines Nachnutzungskonzeptes zu priifen, in-
wieweit der mit einer zukiinftigen Nutzung verbundene Stellplatzbedarf
auch an anderer Stelle, beispielsweise auf dem unmittelbar nordlich an-
grenzenden Bahnhofsgeldnde, abgedeckt werden kann.
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6. Blockinnenbereich

Bestand

Der Blockinnenbereich ist durch Gewerbebauten unterschiedlichen Alters,
Nebengebadude, Stellplatzansammlungen, Kleingdrten und Brachflachen,
die sich ungeordnet entsprechend den Grundstiicksgrenzen entwickelt
haben, stark kleinrdumig gegliedert.

Eine sehr starke Blockinnenraumiiberbauung befindet sich auf dem 0st-
lich gelegenen Flurstiick 65/1 (Zum Bahnhof 27). Die Uiberwiegend leer
stehenden Hofgebdude eines ehemaligen Gewerbebetriebes weisen er-
hebliche Substanzmédngel auf. Das Grundstiick ist vollstdndig versiegelt.
Gewerblich genutzt wird die ebenfalls ausgedehnte bauliche Anlage auf
dem Grundstiick Dr.-Kiilz-Strae 14. Auf mehreren Grundstiicken im
Blockinnenbereich befinden sich zudem nicht erhaltungswiirdige, meist
leer stehende Nebengebdude sowie Garagen.

Eine Besonderheit im Block stellt das sanierte, zweigeschossige Wohnge-
baude auf dem Flurstiick 68/1 dar. Es weist keinerlei Beziige zur umlie-
genden Bebauung auf. Auf Grund seiner Nutzung und seines Bauzustan-
des ist das Haus als erhaltenswert einzustufen und wird in die Blockkon-
zeption einbezogen.

Grofflachige Stellplatzanlagen befinden sich auf den Flurstiicken 76/1,
73/1 und 72/1 sowie auf dem Flurstiick 66 und fiihren zu einer erhebli-
chen Versiegelung des Blockinnenbereichs. Wahrend es sich bei den 40
Stellplatzen auf den Flurstiicken 72/1 und 73/1 um genehmigte Stellplat-
ze handelt (Baugenehmigung im Januar 2006 erteilt), wurden die Anlage
auf dem Grundstiick Zum Bahnhof 29 ohne Baugenehmigung errichtet.
Auf mehreren ungeordneten, teilweise auch brach liegenden Flachen
wird ,,wild“ geparkt.

Auffillig ist der hohe ErschlieBungsaufwand fiir die Stellpldtze. Die
Durchfahrt durch den Block (es handelt sich dabei um den ehemaligen
»Wallring®) ist mittlerweile nicht mehr méglich wegen der westlichen Ein-
zaunung der Flurstiicke 70/1 und 73/1. Dieses hat zu einer gewissen Be-
ruhigung gefiihrt.

Die versiegelten Flachen im Block weisen sehr unterschiedliche Beldge
auf. Neben wassergebundenen Decken und Lesesteinpflasterflichen be-
finden sich hier neue und dltere Betonpflasterbereiche sowie auch Wege
aus Betonschwellen. Durch die iiberwiegend geringe Qualitat der Beldge
und durch die grundstiicksbezogenen unterschiedlichen Pflasterungen
entsteht insgesamt ein ungeordnetes Erscheinungsbild der befestigten
Freiflachen.

Die Flurstiicke 63/1, 69/1 und 71 werden als private Garten genutzt und
stellen mit ihrem Baumbestand eine hohe Qualitdt im Block dar. Diese
Flachen sind jedoch durch Hecken und Zaune abgeschirmt und nicht er-
lebbar.

Neben den bereits beschriebenen Missstdnden stellen die nordlichen
Brandgiebel der Seitenfliigel der Wohnhduser Zum Bahnhof einen erheb-
lichen Gestaltungsmangel dar.
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6. Blockinnenbereich

Bewertung

Die starke Uberbauung der Flurstiicke 65/1 und 74/1, die groRflichigen
Stellplatzanlagen und der grofle ErschlieBungsanteil stellen wesentliche
stadtebauliche Missstande dar, stéren das Wohnumfeld und fiihren ins-
gesamt zu einem hohen Versiegelungsgrad.

Der Standort fiir die Einzelhandelsnutzung Dr.-K{ilz-Straf3e 14 ist ungeeig-
net und hat negative Auswirkungen fiir das Wohnen (Kundenverkehr, An-
lieferung).

Brachflachen, die zum Teil fiir ,,wildes” Parken genutzt werden, ungeord-
nete Grundstiicksverhaltnisse, unsanierte, leer stehende Hofgebadude und
Garagen beeintrachtigen das Image des Blockes und stellen ein erhebli-
ches Potential dar.

Die vorhandenen Griinflaichen sind nicht ausreichend und bis auf die
Garten, die jedoch fiir das Wohnumfeld kaum wirksam sind, von mangel-
hafter Qualitat, 6ffentlich zugangliche Griin- und Spielfldchen fehlen.

Der Zustand vieler Gebdude und Grundstiicke einschliefilich der Oberfla-
chenqualitat der befestigten Flachen stellen einen grundsatzlichen ge-
stalterischen Mangel dar, dazu kommen Gestaltungsmangel durch ge-
schlossene Giebel und Brandwande.

MaBnahmen
Abbruch des leer stehenden Gewerbekomplexes Zum Bahnhof 27,

Abbruch der leer stehenden zweigeschossigen Baracke auf dem Grund-
stiick Zum Bahnhof 21, Flurstiick 62 (ehemals von der Bahn genutzt),

Abbruch weiterer ungenutzter Nebengebdude und Garagen auf den
Grundstiicken 76/1 (einschlieBlich Entsiegelung), 71, 69/1 und 63/1,

Verlagerung des wohnumfeldstorenden Einzelhandels aus dem Blockin-
nenbereich und Abbruch der zweigeschossigen Baracke auf dem Flur-
stiick 74/2,

Beseitigung der grofiflachigen Stellplatzanlage auf dem Flurstiick 66
(teilweise Verlagerung der Stellplatze), Entsiegelung, Anlage von Mieter-
garten,

Verlagerung der Stellplatzfliche auf den Flurstiicken 72/1 und 73/1, Ent-
siegelung,

Neuordnung der ErschlieBung und des ruhenden Verkehrs,

Neuordnung und gestalterische Aufwertung der gemeinsam genutzten
bzw. 6ffentlichen Zufahrten von der Dr.-Kiilz-StraBe in den Block (erfor-
derlich ist im Zusammenhang mit der Neugestaltung der dstlichen Zu-
fahrt auch die Aufwertung der Verbindung von der Dr.-Kiilz-Strale zum
Bahnhof),

Neuordnung der Flurstiicke 65/1, 72/1 / 73/1 und 74/1 / 75/1 / 75/4 und
Errichtung von Wohngebduden (Reihenhduser) auf den berdumten Fla-
chen (eine Option besteht auch fiir das Flurstiick 68/1),
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Schaffung einer offentlichen Griin- und Spielplatzfliche auf dem riickwar-
tigen Teil des Flurstiicks 62,

Schaffung einer umlaufenden ,,griinen® Wegeverbindung zum Spielplatz
im Blockinnenbereich,

Gestalterische Aufwertung der Freiflachen im Blockinnenbereich,

Behebung von Gestaltungsmdngeln an den Giebelwdanden der Seitenfli-
gel der Wohnhduser Zum Bahnhof 31/33, 35 und 37/39 durch Fassaden-
begriinung.

Zu den wesentlichen Zielen fiir das Sanierungsgebiet ,,Paulsstadt“ geho-
ren neben der Aufwertung des Stadtbildes die Stdrkung des Wohnens
und die Verbesserung des Wohnumfeldes.

Auf Grund seiner zentralen innerstddtischen Lage, verbunden mit dem
Vorteil der Ruhe durch den geschlossenen Blockrand und seiner Grofie,
stellt der Innenbereich des Blocks 9 eine wertvolle innerstddtische
Wohnentwicklungsfliche dar. Grundlage fiir die durchgreifende Neuge-
staltung und -nutzung dieser Flachen ist der {iberwiegende Abbruch der
Nebengebdude und der Gewerbebrachen sowie die Beseitigung der Stell-
platzanlagen, die zum Teil nicht ausgelastet sind bzw. von Fremdparkern
genutzt werden. Ziel ist es, nur noch eine vertragliche Anzahl von Stell-
platzen fiir den eigenen Bedarf im Block auszuweisen.

Durch den Abriss der Hofgebdude, Beseitigung der grofflachigen Stell-
platzanlagen und Neuordnung der ErschlieBung wird eine starke Entsie-
gelung des Blockinnenbereichs erreicht.

Nach Beseitigung der stadtebaulichen Missstinde und der Neuordnung
konnen hier neue Flachen fiir das Wohnen ausgewiesen werden. Es bie-
tet sich eine 2- bis 3-geschossige Reihenhausbebauung an, die sich
maBstdblich integriert und wofiir eine grofle Nachfrage besteht. Die Aus-
weisung von wohnungsnahen Griin- und Freifldchen fiihrt zu einer erheb-
lichen Aufwertung des Wohnumfeldes und Verbesserung der Wohnquali-
tat fiir den Block. Der vorhandene Baumbestand wird weitgehend erhal-
ten und durch neue Anpflanzungen erganzt.
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6. Blockinnenbereich

Fiir die Wohnbauentwicklungsflichen im Blockinnenbereich sieht das
Konzept eine Bebauung mit insgesamt 12 ost-west-ausgerichteten Rei-
henhdusern in 4 Gruppen vor, die jeweils separat realisierbar sind. Die
Lage beriicksichtigt zum einen die Grundstiicksverhdltnisse, zum anderen
wird Bezug auf die vorhandenen Seitengebdude der Bebauung an der
Strafe Zum Bahnhof genommen. Ein direkter Anbau an die Brandwédnde
ist nicht vorgesehen, um eine umlaufende Wegeverbindung realisieren
zu kénnen. Diese sollen durch eine Fassadenbegriinung aufgewertet wer-
den. Die ErschlieBung der Hausgruppen erfolgt von der Dr.-Kiilz-StraBe
aus Uber die beiden Zufahrtsbereiche. Die Hauszugange befinden sich an
der Ostseite, so dass die Wohnrdume, Terrassen und Hausgarten nach
Westen orientiert sind.

Pro Wohnhaus wird ein Stellplatz vorgesehen. Die zusammenhdngenden
Stellplatzflachen der Gebdude sind jeweils nordlich unmittelbar an der
ErschlieBungsstrafie angeordnet. Der innere Bereich des Wohnquartiers
ist dadurch frei von versiegelten Flachen.

Ziel der Griin- und Freifldchenkonzeption ist die Aufwertung des Blockin-
nenbereichs als wohnungsnahe Griinflache fiir die Bewohner. Es ist ge-
plant, unter Einbeziehung der vorhandenen Garten durch den neuen um-
laufenden Weg attraktive ,,Ruhezonen® mit hoher Aufenthaltsqualitdt zu
entwickeln. Der {iber diese Flachen fiihrende halboffentliche Weg hat ab-
schnittsweise als ruhiger Wohnweg auch die ErschlieBungsfunktion fiir
die neue Bebauung. Ein Weg im siidlichen Blockinnenbereich entlang der
Grenzen der Grundstiicke Zum Bahnhof verbindet die privaten Mietergar-
ten und begriinten Hofe mit der 6ffentlichen Spielplatz- und Griinflache
im &stlichen Blockbereich und mit den Wegen nach Norden in die Dr.-
Kiilz-Strafle. Eine weitere Begriinung wird durch die Gartengrundstiicke
der neuen Reihenhduser und die vorhandenen Garten erreicht.

Der erhaltenswerte Baumbestand wird in die Konzeption einbezogen und
durch zusédtzliche Anpflanzungen ergdnzt. Im Rahmen der Neuordnung
und Aufwertung der Einfahrtsbereiche in den Block von der Dr.-Kiilz-Stra-
e aus sollen erganzende Anpflanzungen die Zufahrten betonen und den
Blockrand optisch zugleich schlieen. Diese Manahmen kdnnen durch
Dach- und Fassadenbegriinungen erganzt werden.

Den Ubergangsbereich der Wohnbebauung zum &stlich gelegenen Block-
rand mit den Gebduden der ehemaligen Reichbahndirektion bildet der in
Hausgdrten eingebettete Spielplatz. Er stellt einen bedeutenden Maf-
nahmeschwerpunkt des Griin- und Freiflichenkonzeptes dar. Uber die
Zugange an der Dr.-Kiilz-Straf3e ist er auch von dort aus erreichbar.
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