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7  Herleitung der Sanierungserfordernis

Die Stadt Luckenwalde hat es sich gemal den Zielen der Leipzig Charta zur nach-
haltigen europdischen Stadt zur Aufgabe gemacht, den Fokus zukinftiger Stadtent-
wicklungsprozesse vor allem auf innerstadtische Quartiere zu lenken. Diese konnen
aufgrund ihrer baulichen Vielfalt und einer hohen funktionalen Dichte einen qualitati-
ven Lebensraum flr eine sozial und kulturell vielfaltige Bevolkerung darstellen.

Durch die giinstige zentrale Lage sowie seiner erhaltenswerten Baustruktur mit guter
Wohnqualitat hat das Quartier Dahmer Stralle ein Potenzial fir ein differenziertes
Angebot an hochwertigen Wohnungen im Altbaubestand. Traditionell ist das Quartier
vorrangig ein Wohngebiet, verfligt aber (ber die infrastrukturelle Ausstattung mit
Einrichtungen der Nahversorgung, der Bildung und aus dem sozialen Bereich.

Aufgrund verschiedener substanzieller und funktionaler Mangel ist die Fortentwick-
lung des Untersuchungsgebiets zu einem attraktiven innerstadtnahen Wohnquartier
gefahrdet. Die Stadt lasst daher im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
analysieren, welche Missstdnde im vorliegenden Untersuchungsgebiet behoben
werden mssen, um die Ziele zu erreichen.

7.1 Zusammenfassung substanzielle Missstande

Durch Verfall und Abriss entstandene Brachflachen perforieren nicht nur die Rander
des Untersuchungsgebiets, sie bedrohen auch zunehmend das Stadtbild und die
Wohnqualitat in den zentralen Bereichen des Quartiers. Hier sind bereits einige Ge-
baude in einem solch desolaten Zustand, dass eine Erhaltung kaum noch mdglich ist
und neue Brachen entstehen werden. Verstarkt wird dies durch groRe Gewerbebra-
chen im Bereich Dahmer Strafle/Grlinstralle, fir die es bisher keine Nutzungskon-
zepte gibt.

Trotz verschiedener Forderprogramme besteht im Untersuchungsgebiet bei mehr als
15 % der Geb&ude und Wohnungen noch immer ein sehr hoher und bei rd. 27% ein
mittlerer Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf.

Der hohe Bestand an im Original erhaltenen Gebauden erhoht den Sanierungsauf-
wand fiir die Eigentlimer. Nicht nur die Ermeuerung der Fassaden gestaltet sich
komplexer, auch ist ein nachtraglicher barrierefreier Umbau und eine energetische
Sanierung — etwa das Anbringen einer Warmedammung — nur mit hohem Aufwand
maglich. Eine Befragung der Eigentlimer hat gezeigt, dass diese Gesichtspunkte vor
allem aus finanziellen Griinden bisher keine nennenswerte Rolle spielten. Sanierung
wird in vielen Féllen als Substanzsicherung verstanden.

Auffallig ist vor allem die Konzentration von Bauten und Wohnungen mit starkem
Ermeuerungsbedarf im Sldwesten des Quartiers, wo ganze zusammenh&ngende
StraRenabschnitte in einem desolaten Zustand sind. Der Anteil unsanierter Gebaude
wird bei Einbeziehung der Teilsanierungen ohne ein aktives Gegensteuern mittelfris-
tig noch zunehmen. Der hier beschriebene bauliche Zustand des Quartiers wirkt sich
nicht nur negativ auf das Stadtbild, sondern auch auf das funktionale und soziale
Geflige des Quartiers aus.

Rund zwei Drittel der Hauseigentimer kommen aus Luckenwalde, ein Grolteil die-
ser sind Eigennutzer. Mehrfacheigentum ist kaum, oder i.d.R. nur im Falle externer
Eigentimer verbreitet. Das finanzielle Potenzial fir umfassende Sanierungsarbeiten
gilt aktuell als nicht gegeben. GroRere Sanierungsleistungen kénnen ohne finanzielle
Forderung kaum noch, oder gar nicht mehr geleistet werden. Ein Sanierungsstau
wird jedoch wiederum dazu fiihren, dass die Attraktivitdt des Quartiers sinkt und zu
einer rickldufigen Nachfrage von potenziellen Mietern und K&ufern wird. Dies wird
unweigerlich zu einem weiteren Riickgang des Sanierungsinteresses fiihren.

61



Stadt Luckenwalde, Quartier ,Dahmer Stralke"

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB

Bericht vom 31.07.2015

7.1.1 SWOT-Analyse substanzielle Situation

Attraktives Stadtbild aufgrund vieler im
Original erhaltener Altbauten und zu-
nehmende Anzahl sanierter Gebaude.

Dichtes ErschlieRungsnetz mit Potenzia-
len zur Kapazitatserh6hung — Stadtteil
der kurzen Wege.

Direkte Nachbarschaft des Gebiets zum
Zentrum wie auch zum offenen Land-
schaftsraum.

Ginstige Mieten und Immobilienpreise.

Meist geringe Verkehrsbelastung und
kein storendes Gewerbe machen Woh-
nen attraktiv.

Bei 40% der Gebaude besteht ein mittle-
rer bis hoher Sanierungsbedarf (verglei-
che Modernisierungsstandard mittlerer
Intensitat der ILB).

Hohe Konzentration sanierungsbedurfti-
ger Gebédude und Wohnungen im Siid-
westen des Untersuchungsgebietes ris-
kiert ,Abgleiten” von Teilbereichen.

Durch zunehmenden Verfall wachsende
Bedrohung von baukulturellen Zeugnis-
sen und Stadtbild.

Durch Abrisse und Funktionsverluste
entstandene Baullicken und Brachfla-
chen gefahrden Attraktivitat des Quar-
tiers und erhohen das Risiko einer bau-
lichen Perforierung.

Hoher Anteil denkmalgeschitzter Bau-
ten und im Original erhaltener Gebaude
erhoht Sanierungsaufwand und —kosten
sowie erschwert eine energetische Sa-
nierung.

Hoher Eigentlimeranteil mit geringen
finanziellen Kapazitaten bremst Sanie-
rungsleistungen und/oder reduziert die-
se auf reine Geb&udesicherung.

Hohe Dichte von Nebengebduden im
Blockinnenbereich  verhindert deren
Nutzung als Grinfliche und reduziert
somit die Wohnqualitat.

Uberdurchschnittlich hoher Wohnungs-
leerstand von 22% (27% ohne Volks-
heimsiedlung) reduziert Attraktivitat und
,bremst* Sanierungsinteresse der Eigen-
timer.

Stagnation auf leer stehenden Gewer-
bearealen in den Blockinnenbereichen
blockiert Aktivierung von Flachenpoten-
zialen.

Gestalterische sowie funktionale Defizite
bei Verkniipfungen zwischen dem
Untersuchungsgebiet und den es umge-
benden Stadtteilen. Insbesondere Die
Anbindung an den Stadtpark ist ausbau-
fahig.

Starke bauliche und gestalterische
Defizite an den Griinflichen um den Eh-
renhain und am August-Bebel-Platz.

Schlechter Zustand vieler Straflen und
Gehwege schrankt Nutzbarkeit ein, flhrt
zu Nutzungskonflikten und reduziert die
Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer, ins-
besondere von Radfahrern und FuR-
gangern.
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Chancen

Wachsende Attraktivitat zentrumsnaher
Altbauviertel.

Hoher Bestand an leer stehenden und
tlw. unsanierten Wohngeb&uden bietet
hohes Wohnraumpotenzial.

Verflighare Flachenpotenziale fiir neue
Wohnformen und bewohnerorientierte
Ergénzungsangebote.

Durch Sanierung des offentlichen Rau-
mes werden private Objektsanierungen
stimuliert.

GroRe Blockinnenbereiche konnen zu
privaten Erholungsflachen umgestaltet
werden.

Modellvorhaben ,energetische Stadter-
neuerung® als Vorbild fiir weitere Projek-

Hoher Altbauanteil erschwert barrieref-
reie Sanierung.

Zunehmender  Bevdlkerungsriickgang
reduziert Wohnungsnachfrage.
Sanierungsstau reduziert  Attraktivitat

des Gebietes, Nachfrage nach Wohn-
raum und somit Sanierungsinteresse.

Stagnierendes bis sinkendes Mietniveau
macht Sanierung unrentabel.

Geringe Finanzkraft der Eigentlimer
verhindert notwendige Sanierung.
Verstarkung des Trading-Down durch
Funktions- und Gestaltungsméangel im
offentlichen Raum.

Zunehmender Riickzug der Wohnungs-

) e baugesellschaft gefahrdet Mietniveau.
te ,energieeffizientes Bauen“.

= Steigende Preise im Neubau machen
Altbauten attraktiv.

= GrofRe Dachflachen, insbesondere auf
offentlichen Geb&uden, bergen grofRes
Potenzial fiir das Nachriisten von Pho-
tovoltaikanlagen.

7.2 Zusammenfassung funktionale Missstande

Aufgrund folgender funktionaler Defizite ist eine Fortentwicklung des Untersu-
chungsgebiets gemaR der zentralen Zielstellungen der Stadt Luckenwalde zu einem
attraktiven innerstéadtischen Wohnquartier gefahrdet.

Die zunehmende Attraktivitat von zentrumsnahen Altbauquartieren birgt auch groRe
Entwicklungspotenziale fiir das vorliegende Untersuchungsgebiet, doch besteht hier
noch ein starker Ausbaubedarf bei den Verknipfungen mit dem Stadtzentrum, aber
auch den angrenzenden Griinbereichen.

Die hohe bauliche Dichte, welche sich durch eine starke Uberbauung der Grundsti-
cke mit riickwartigen Nebengebauden ergibt, reduziert sehr stark die Wohnqualitat.
Innenliegende Naherholungsflachen und/oder Mietergérten liegen in den seltensten
Féllen vor. Eine Neuordnung und -gestaltung dieser Bereiche ist anzustreben.

Der hohe Wohnungsleerstand und der schlechte bauliche Zustand vieler Gebdude
im Untersuchungsgebiet wirken sich auch auf dessen funktionale Ausstattung, ins-
besondere auf den Bereich der Nahversorgung aus. Zwar wurde das Quartier schon
immer von einer Wohnnutzung dominiert, doch aktuell 1asst sich ein zunehmender
Rickzug von Einrichtungen des Einzelhandels und der Gastronomie beobachten.
Insbesondere fiir &ltere Bewohnergruppen bedeuten langere Wege flir den téglichen
Einkauf einen bedeutenden Mehraufwand und mindern somit die Attraktivitat des
Quartiers. Doch auch fir Familien fehlen im Gebiet spezifische Angebote. Es ist zu
beflirchten, dass der bestehende Leerstand die Kundenstrome umlenkt und somit zu
weiteren Leerstanden fiihrt. Dieser Prozess reduziert auch die potenziellen Ankniip-
fungspunkte mit Bewohnern anderer Stadtteile, welche zum Einkaufen oder auf ein
Getrank ins Quartier kamen.

Trotz vielféltiger Sanierungsleistungen ist das Quartier nicht fir alle Bevélkerungs-
gruppen im gleichen MaR attraktiv. Durch die geringe Zahl barrierefrei oder barriere-
niedrig umgebauter Wohnungen ist das Untersuchungsgebiet fiir &ltere und mobili-
tatseingeschrankte Menschen nur bedingt attraktiv.
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Ahnliches gilt fiir Familien. Zwar verfiigt das Quartier iiber eine gute Ausstattung mit
Einrichtungen der Kinderbetreuung und Bildung, doch mangelt es an quartierseige-
nen, sicheren Aufenthaltsrdumen. Der generationsgerechte Ausbau des Quartiers
wirde verstarkt einkommensstarkere Bevodlkerungsschichten anziehen und somit
auch weitere Sanierungsleistungen auslosen.

Das Untersuchungsgebiet ist zwar aufgrund seiner Lage zwischen Stadtraum und
Landschaftsraum auf zwei Seiten von Grlinbereichen umgeben, doch sind diese
Bereiche, inshesondere der Stadtpark nur iber Umwege zu erreichen. Ausbaufahig
ist auch die gestalterische Qualitat der Ubergénge.

Im Quartier selbst fehlen Flachen zur unmittelbaren Naherholung. Dies trifft auf die
AuRen- und Innenbereiche zu. Die beiden bestehenden groReren offentlichen Frei-
flachen, der Bereich um den Ehrenhain und der August-Bebel-Platz sind in ihrer
gestalterischen Qualitat und ihrer Funktion unzureichend. Der Ehrenhain und sein
Umfeld wirken in weiten Bereichen ungepflegt. Das denkmalgeschutzte Mahnmal an
der norddstlichen Ecke des Bereiches wirkt verwahrlost.

Eine erlebbare Verbindung der Grinbereiche nordlich der Volksheimsiedlung und
des Stadtparks, etwa entlang des Réthegrabens, liegt nicht vor. Die parallel zu dem
meist Uber Privatgrundstlcke verlaufenden Réthegraben gelegene Wiesenstrale
reicht nicht bis zur Neuen Baruther StraRRe, obwohl die Mdglichkeiten einer solchen
Verbindung vorliegen.

Es fehlen insbesondere altersgruppenspezifische Angebote, speziell Spielplétze. Der
einzige Spielplatz im Untersuchungsgebiet befindet sich in der Volksheimsiedlung,
die eher eine altere Bewohnerschaft aufweist. Fir diese Menschen jedoch gibt es
keine besondere Ausstattung im offentlichen Raum, etwa Fitnessgerate oder auch
besondere Banke. Wollen Kinder aus dem Quartier zu diesem Spielplatz, missen sie
die stark befahrene Janickendorfer StralRe diberqueren.

Als unzureichend muss ebenfalls die gestalterische und funktionale Qualitat vieler
Strallenziige im Quartier beschrieben werden. Einzig die neu gestalteten StraRenz(-
ge der Park- und TheaterstralRe, sowie der Kreuzungsbereich mit der Janickendorfer
StralRe weisen ein geringes Mal an Hindernissen fur FuBgénger, Radfahrer und vor
allem mobilitatseingeschrankte Menschen auf. Die Dahmer Strale nimmt ihre Funk-
tion als funktionales ,Riickgrat* des Quartiers nur eingeschrankt wahr. Der Straflen-
belag ist in weiten Bereichen rissig, die Gehwege sind zu schmal und uneben. Die
unsanierten Querstralen verfligen mit Ihrer unebenen Pflasterung und den unzurei-
chenden bis gar nicht abgesenkten Bordsteinen in Kreuzungsbereichen ein grolles
Risikopotenzial auf.

Ein groRraumiger fahrradfreundlicher Ausbau des Gebietes ist zugunsten einer alter-
nativen Mobilitdt notwendig.

Insbesondere der Anteil junger Familien und Jugendlicher nimmt im Quartier stark
ab. Dies lasst sich auch auf das fehlende Angebot an Wohnraum fiir diese Alters-
gruppen zurtickfiihren.
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Ginstige Lage im Stadtraum zwischen
Stadtzentrum und Stadtrand.

Vielfaltige Gebaudetypologien bieten ein
differenziertes Wohnungsangebot fiir
unterschiedliche Bevélkerungsgruppen.

Direkte Nachbarschaft des Gebiets zum
offenen Landschaftsraum und Stadt-
park.

Sehr gutes Angebot im Bereich Erzie-
hung/Bildung.

Sehr gutes Angebot an sozialer Infra-
struktur.

Keine sozialen Spannungen im Gebiet.
Vielfaltige Flachenpotenziale fiir Ange-
bote im Bereich Nahversorgung und
Dienstleistungen.

Offentliche und private Flachenpotenzia-
le.

Fehlen von attraktiven und altersgerech-
ten Aufenthalts- und Spielbereichen im
offentlichen Raum.

Geringe Wohneigentumsbildung.

Gering ausgepragte Bindungen der
Bewohner mit dem Quartier (Identitat).

Nicht ausreichende Wohnungsangebote
fir Familien.

Nicht ausreichende Wohnungsangebote
fur &ltere und mobilitatseingeschrankte
Bewohnergruppen.

Nicht ausreichende Wohnungsangebote
fir junge Menschen.

Fehlende kleinteilige Nahversorgungs-
angebote reduzieren Wohnqualitat ins-
besondere fiir altere und mobilitatsein-
geschrankte Bewohnergruppen.

Uberdurchschnittich hoher Wohnungs-
leerstand gefahrdet funktionales Geflige
im Quartier.

Hoher Leerstand von Gewerbeimmobi-
lien insbesondere entlang des Versor-
gungsbereiches Dahmer Strafle gefahr-
det funktionales Geflige und Stadtbild:
erhdhtes Risiko fiir weitere Gewerbeab-
wanderungen.

Kein konzentriertes Angebot im Bereich
Gesundheit.

Fehlende Naherholungsangebote im
Quartier reduzieren Wohngqualitat.
Fehlende Freizeitangebote fiir Jugendli-
che und junge Erwachsene.

Fehlende Angebote fiir é&ltere Men-
schen.

Eingeschrankte Barrierefreiheit im of-
fentlichen Raum.

Cehanen e |

Teilweise sehr aktive Bewohner, die an
der Gestaltung der offentlichen Raume
mitwirken.

Bedeutungsgewinn  innenstadtnahes

Wohnen.

Leerstand im EG- und Gewerbebereich
bietet Potential fiir Projekte, neue Nut-
zungen u.a. soziale Einrichtungen, in-
novatives Gewerbe.

Sanierungsstau und sinkende Attraktivi-
tat fuhren zu weiteren Einzelhandelsab-
wanderungen.

Die Pflege und Unterhaltung der 6ffentli-
chen Griinflachen kann von der Stadt
nicht in befriedigendem MaRe gewahr-
leistet werden.

Verhartung kleinrdumiger Problemlagen
durch mangelhafte Gebaudeinstandset-
zung und hohen Leerstand.

Zunehmende Konzentration des Einzel-
handels verstarkt negative Entwicklung
der Nahversorgungsstruktur.

Ungleiche Verteilung von Altersgruppen
im Quartier.
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7.3 Identifikation von Problem- und Entwicklungsbereichen und
Zuordnung von Handlungsbedarfen

Zur |dentifikation von Handlungsbedarfen im Untersuchungsgebiet, sowie als Unter-
stlitzung bei der finalen Festlegung von Prioritdten und der Gebietskulisse werden im
Folgenden thematische und raumliche Konzentrationen von Missstanden (Problem-
bereiche) und Herausforderungen (Entwicklungsbereiche) identifiziert.

7.3.1 Problembereiche

Als Problembereiche werden zusammenhé&ngende Bereiche im Untersuchungsgebiet
bezeichnet, in denen sich stadtebauliche und funktionale Missstande konzentrieren.
Eine solche Betrachtung soll dabei helfen, raumlich und thematisch konzentrierte
Entwicklungsziele zu identifizieren.

Problembereich 1: Parkstrafle — Wiesenstrafle — Dahmer Stralle — Gartenstrale:

In diesem Bereich befindet sich die gréite Konzentration stadtebaulicher Missstén-
de. Ein Drittel aller Gebaude in diesem Teilgebiet stehen vollstdndig oder Uberwie-
gend leer. Rund 28% der Gebaude und 32% der Wohnungen in diesem Teilgebiet
sind unsaniert. Bei weiteren 26% der Gebaude besteht ein leichter bis mittlerer Sa-
nierungsbedarf. 36% der Wohnungen und ein Drittel der Gewerberdume stehen
vollstandig leer.

Der Gewerbeleerstand liegt in diesem Bereich bei rd. 27% und liegt somit rd. 10%
uber dem Wert des Gesamtgebiets. Die beiden groflen Gewerbebrachen des Unter-
suchungsgebietes Dahmer Strafle 44-47 und Dahmer Stralle 43 (Bereich an der
GrinstralRe) befinden sich auf Grundstiicken, die diesem Teilraum zuzuordnen sind.

Auch im offentlichen Raum besteht in diesem Teilgebiet starker Handlungsbedarf.
Bis auf die Parkstralie sind alle StraBen in ihrer Materialitat und Gestaltung erneue-
rungsbedirftig. Starker Handlungsbedarf besteht bezliglich der Materialbeschaffen-
heit, die Gestaltung und einer Verbesserung der Nutzbarkeit fir alle Verkehrsteil-
nehmer.

Problembereich 2: TheaterstraRe — GriinstraRe — Neue Baruther Stralle:

Neun Grundstlicke in diesem Teilbereich liegen brach. Aufgrund ihrer GroRe ent-
spricht die Summe ihrer Flache 25% des gesamten Teilraumes. Diese Brachen st6-
ren in starkem Mafe das Stadtbild, da sowohl die TheaterstralRe, als auch die Neue
Baruther Stralle aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestaltung als geschlossene En-
sembles konzipiert wurden. Gleichzeitig ist zu erwarten, dass durch die Stérung des
Raumeindruckes Entwicklungsvorhaben auf benachbarten Grundstlicken gebremst
werden.

Aktuell werden diese Flache marginal als Garten oder gar nicht genutzt. Mit der
Brachlassung dieser Flachen entgehen der Stadt wichtige Flachenpotenziale. In
einigen Fallen ist eine Neuaufteilung der Grundstiicke zu tiberlegen. Ebenfalls sollten
die Brachen genutzt werden, um eine Querverbindung zwischen der Theaterstrale
und der Neuen Baruther Strale, als Verldngerung der Wiesenstralle herzustellen.

7.3.2 Entwicklungsbereiche

Als Entwicklungsbereiche werden zusammenhangende Bereiche im Untersuchungs-
gebiet bezeichnet, in den sich stadtebauliche und funktionale Potenziale konzentrie-
ren.

Entwicklungsbereich 1: StraRenblock Parkstralie 5-10 / Gartenstrale 9a:

Der gesamte Stralenblock bildet ein zusammenhangendes Ensemble von weitest-
gehend im Original erhaltenen Grinderzeit-Wohnbauten in représentativer Bauwei-
se. Im Innenhofbereich befinden sich mehrere kleine Nebengebauden wie Schuppen
oder Garagen. Bis auf das Gebaude mit der Hausnummer 5 sind alle Bauten in der
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ParkstralRe unsaniert und stehen leer. Die Gebaude in der Gartenstrale sind bereits
saniert.

Vier Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Luckenwalder Wohnungsbauge-
sellschaft, was eine zusammenhangende Sanierung nicht nur erleichtert, sondern
auch Maglichkeiten etwa im Bereich der energetischen Sanierung eroffnet. Gleich-
zeitig kénnen aufgrund dieses Umstandes neue Wege der Innenbereichsgestaltung
ausprobiert werden. Vorstellbar ware etwa die Herrichtung eines grundstiicksiiber-
greifenden Funktionsraumes, der allen Mietern als Aufenthalts- und Parkraum dient
und die Wohnqualitat steigert.

Auch das energetische Quartierskonzept hat diesen Teilbereich untersucht und
rechnet vor, dass sich durch eine gezielte energetische Sanierung bis zu 39% der
Energiekosten einsparen lieRen. Der Wohnblock bietet die idealen Bedingungen um
die Moglichkeiten einer energetischen Sanierung an historischen Gebauden zu un-
tersuchen, deren &uBeres Erscheinungsbild im Originalzustand belassen werden
sollte. Insbesondere aufgrund der Eigentlimerstruktur bieten sich zentrale Lésungen,
etwa im Bereich der Heizungsanlage, an.

Entwicklungsbereich 2: Innenbereiche Dahmer StraRe 44-47, Dahmer Stralle 43
(Bereich an der Griinstralle)

Die Innenbereiche der beidseitig der Griinstrale gelegenen Stralenbldcke zwischen
Dahmer StraRe und Theaterstralle sind von groRen, weitestgehend nicht mehr ge-
nutzten Gewerbeanlagen uberbaut. Durch Abriss und/oder Umnutzung der Gebaude
lieBe sich ein bedeutendes Flachenpotenzial herstellen, welches anderen Nutzungen
zugefihrt werden kann. Mdglich waren die Herrichtung von Freiflachen zur Naherho-
lung der umliegenden Bewohner, die Errichtung von Bauten der sozialen Infrastruk-
tur, oder auch die Errichtung von Wohnbauten.

Zur Nutzbarmachung der Innenbereiche bedarf es jedoch einer Neuordnung der
Flurstiicke, einer Uberarbeitung der Erschlieung und im Falle von Schadstoffeintra-
gungen einer Sanierung der Boden.

Entwicklungsbereich 3: TheaterstraRe — GriinstraRe — Neue Baruther Stralle

Mit den Brachflachen (s.o0.) in diesem Bereich verfligt die Stadt und die stadteigene
Wohnungsbaugesellschaft iber Flachenpotenziale. Die Areale wurden bereits im
Rahmen des Forderprogramms Stadtumbau beraumt. Diese konnen fir Wohnbau-
ten, als Erganzung zum bestehenden Angebot oder der Errichtung von Bauten der
sozialen Infrastruktur, genutzt werden. Moglich wéren etwa Geb&ude fur alters-, aber
auch generationsiibergreifendes Wohnen. Denkbar ware auch die Einbindung von
Baugruppen. Ebenfalls sollten die Brachen genutzt werden, um eine Querverbindung
zwischen der Theaterstrale und der Neuen Baruther Strafe, als Verlangerung der
Wiesenstralle herzustellen. Fir eine bessere Nutzbarkeit bedarf es jedoch einer
Neuordnung der Flurstiicke und einer Uberarbeitung der ErschlieRung.

Entwicklungsbereich 4: Rothegraben

Der Réthegraben durchquert das Untersuchungsgebiet nahezu unsichtbar. Er wird
von offentlichen und privaten Freiflichen umgeben, die ein hohes Ausbaupotenzial
fur die Starkung der lokalen Wohnqualitat bergen. Zu diesem Bereich gehdrt auch
mit dem Ehrenhain die grofte éffentliche Naherholungsflache im Quartier. Diese ist
funktional und in ihrer Gestaltung nicht zufriedenstellend. Eine Umgestaltung zur
Hebung der Aufenthaltsqualitét ist dringend notwendig. Bestehende Planungen, wie
die Errichtung eines ,Freiluft-Klassenzimmers* sind zeitnah umzusetzen. Die Wege-
verbindung zwischen Parkstrale und Neuer Parkstrafle ist umzugestalten.

Ebenfalls zahlen die Blockinnenbereiche beidseitig der Dahmer Stralle und die FIa-
che zwischen Brahmbusch- und Wiesenstrale in diesen Bereich. Wéhrend sich das
Areal der ehemaligen Tankstelle in Erholungsraum mit éffentlichen Charakter umge-
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stalten lieRe, wiirde ein entkernter Innenbereich zwischen Wiesen- und Brahm-
buschstrale die Wohnqualitat der Anrainer stark erhéhen.

7.3.3 Erganzungsbereiche

Als Erganzungsbereiche werden kleinrdumig begrenzte Orte bezeichnet, die jedoch
in funktionaler und stadtebaulicher Wechselwirkung mit dem Untersuchungsgebiet
stehen.

Erganzungsbereich 1: Dahmer Stralte

Die Dahmer Stralie ist das namensgebende Riickgrat des Quartiers, hat in den letz-
ten Jahren aber funktional und gestalterisch an Bedeutung verloren. Mit den anlie-
genden z.T. leer stehenden Wohn- und Gewerbebauten liegen jedoch grolRe Poten-
ziale fiir eine Aktivierung vor.

Fur eine Aufwertung der Dahmer Strafle ist unbedingt der Strakenraum zu erneuern.
Hierfur sind Fahrbahn und Gehwege zu modernisieren und barrierefrei auszubauen.
Gleichzeitig ist die gestalterische und Aufenthaltsqualitat zu erhohen.

Es hat sich gezeigt, dass eine Umgestaltung des offentlichen Raumes starke Impul-
se auf das Sanierungsverhalten der umgebenden Eigentiimer ausibt. Es sind jedoch
gesonderte Malnahmen zur Aktivierung des Ladenleerstands notwendig.

Erganzungsbereich 2: August-Bebel-Platz/Heizhaus

Der zentrale Platz der Volksheimsiedlung wird bisher kaum als Mitte der Siedlung
wahrgenommen und genutzt. Eine Anpassung der Gestaltung zur Offnung des Plat-
zes flr weitere Zielgruppen ist anzustreben, die Barrierefreiheit zu verbessern.

Das zentrale Heizhaus ist zu erhalten und einer neuen Nutzung zuzufiihren. Beste-
hende Planungen hierzu sind ggf. zu Uberarbeiten und umzusetzen. Heizkraftwerk
und Platz sind zu einer gestalterischen und funktionalen Mitte zusammenzufiihren.

7.4 Zusammenfassung Bestandsanalyse

Im Ergebnis der durchgefiihrten Bestandsanalyse bestehen im Untersuchungsgebiet
Dahmer Stralle erhebliche substanzielle und funktionale Missstande im Sinne des
§ 136 BauGB, deren Behebung die Durchfilhrung stédtebaulicher Sanierungsmal-
nahmen erfordern. In einigen Bereichen treten diese in besonders gravierender und
konzentrierter Weise auf, sodass fiir Bereiche des Quartiers Dahmer StralRe die
Gefahr besteht, dass sie zunehmend weniger den Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse entsprechen. Aufgrund substanzieller Méngel der Geb&ude, aber
auch starker funktionaler Schwéchen, insbesondere in der Ausstattung des Gebietes
mit Nahversorgungs- und Naherholungseinrichtungen und der mangelnden Aufent-
haltsqualitat in den StraRenrdumen und der vorhandenen Griinflachen und Platze
kénnen die Ziele der Stadt Luckenwalde, gemaR der Charta von Leipzig, mehr Be-
wohner flir die Innenstadt zu gewinnen, nicht erreicht werden.

Gleichzeitig nimmt die Gefahr zu, dass ohne ein aktives Gegensteuern ein beachtli-
cher Bestandteil an historischen Zeugnissen der Luckenwalder Baukultur verloren
geht. Sanierungsbediirftige Geb&ude kommen in einzelnen Lagen zusammenhan-
gend vor - ahnlich wie sich sanierte historische Gebaude konzentrieren und als be-
eindruckende Ensembles wirken.

Um das Quartier Dahmer StraRe als einen lebenswerten Stadtteil mit Zukunft zu
erhalten gilt es bestehende funktionale Mangel zu beheben und Potenziale auszu-
bauen. Insbesondere das Angebot an Rdumen — Wohnraum, aber auch 6ffentliche
Aufenthaltsraume - flr Familien und altere Menschen ist stark ausbaufahig.

Die Beseitigung der substanziellen Missstande hat zu erfolgen, damit das Quartier
Dahmer StralRe auch in Zukunft ein lebendiger, facettenreicher Teil der Luckenwal-
der Innenstadt ist.
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Um dieses Ziel zu erreichen sind bei der zukiinftigen Entwicklung die Starken des
Quartiers Dahmer Strale zu fokussieren, damit der eigene Charakter erhalten und
weiterentwickelt werden kann. Mit einer Sanierungsmafinahme béten sich der Stadt
die Chancen, zukunftsweisende Themenfelder wie die energetische Sanierung aber
auch die barrierefreie und generationsgerechte Stadt zum Bestandteil der Erneue-
rung des Quartiers werden zu lassen.
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8 Entwicklungsziele und Leitbild

8.1 Entwicklungsziele der Sanierung

Das Quartier hat gute Chancen fur die Entwicklung zu einem belebten Stadtquartier
mit einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Griinde dafiir sind die groRen stad-
tebaulichen Qualitaten, die Lage zwischen Stadtzentrum und randstadtischen Griin-
raumen und eine differenzierte, bauhistorisch wertvolle Bausubstanz. Die im Rah-
men der vorbereitenden Untersuchungen hervorgehobenen Starken und Schwéachen
des Untersuchungsgebietes wurden zu Entwicklungszielen umformuliert.

. Starkung der verbindenden Funktionen zwischen Stadtzentrum und
Stadtrand: Stadtentwicklungspolitisches Ziel ist die Stabilisierung des Quar-
tiers als qualitativer Wohnstandort, welcher die Vorteile von stadtischen und
randstadtischen Wohnen miteinander verbindet. Um dies zu erreichen gilt es
vor allem die typologische und funktionale Vielfalt des Quartiers und insbe-
sondere der Dahmer Strale als Riickgrat des Gebietes zu starken. Flankie-
rende Malnahmen der Sanierung der Gebaudesubstanz und Aufwertung im
offentlichen Raum unterstitzen diese Aktivitaten.

. Erhaltung der historischen Bausubstanz und Wahrung des ortstypi-
schen Stadtbildes: Prioritt hat die Erhaltung und Sanierung der leer ste-
henden Wohngebaude und historisch bedeutsamen Gewerbebauten vor Ab-
riss und starker Uberformung. Aufgabe der Sanierung ist es, durch eine ge-
zielte Forderungsstrategie Eigentimer und Selbstnutzer zu aktivieren und
durch wirtschaftlich tragfahige Umnutzungskonzepte eine gewerbliche An-
siedlung zu forcieren.

. Erhalt und Ausbau der typologischen Vielfalt als Grundlage fiir eine
Starkung der sozialen Vielfalt: Wichtiges Sanierungsziel ist die Starkung
der Wohnfunktion im Quartier. Durch den Ausbau eines vielfaltigen Woh-
nungsangebots fir Mieter und Selbstnutzer in saniertem Altbau soll versucht
werden, die Innenstadt als Wohnstandort fiir die Bewohner attraktiv zu ma-
chen (Férderung Wohnungseigentum und Bauherrengemeinschaften).

. Kleinteiliger Riickbau von Gebauden und Gebaudeteilen zur Verbesse-
rung der Wohnqualitat und Freiraumsituation (Belichtung, Beliiftung,
Schaffung von Mietergarten): Einige Bauten im Quartier sind in einem rui-
ndsen Bauzustand, der eine wirtschaftlich vertretbare Sanierung nicht zulésst
und einen Abriss erforderlich macht. Leer stehende Gewerbebauten in den
Blockinnenbereichen sind, sofern eine Umnutzung unrentabel ist, zurlickzu-
bauen, um Flachen fiir andere gebietsvertragliche Nutzungen zu gewinnen.
Dariiber hinaus ist zu Uberprifen, welche Gebaudeteile, bzw. Nebengebéude
zugunsten einer Verbesserung der Wohn- und Freiraumqualitat zurickgebaut
werden kénnen.

. Neubau zur Arrondierung von Stadtbild und Stadtstruktur als langfristi-
ge Option: Mit der Schaffung von Flachen fiir qualitative Neubauten soll lang-
fristig die soziale Vielfalt des Quartieres gestarkt und weiter entwickelt wer-
den. Insbesondere die im Rahmen des Programms ,Stadtumbau-Ost* be-
raumten Flachen zwischen Theaterstralle und Neuer Baruther Stralle sollen
zunachst entwickelt werden. Darlber hinaus bestehen weitere Flachenpoten-
ziale fiir eine Bebauung auf dem Areal der ehemaligen Bautischlerei an der
Grlnstrafe.

. Entwicklung der 6ffentlichen Raume zur Erhéhung der Aufenthaltsquali-
tat und der Barrierefreiheit: Die Verbesserung der ErschlieBung sowie der
Aufenthaltsqualitét der Stralken sind wichtige MaRnahmen zur Starkung des
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Quartiers. Dies betrifft fast alle Strafen in Nord-Sld-Richtung, aber insbe-
sondere die Dahmer StralRe als funktionales Ruckgrat. Die Aufwertung des 6f-
fentlichen Raumes dient auch als Anreiz flir private Investitionen. Denn dort
wo Straflenrdume neu gestaltet wurden, bemiihen sich die Eigentimer ver-
starkt um die Sanierung ihrer Gebaude. Die Vermietungschancen erhéhen
sich. Das Umgestalten der FuBwege unter den Gesichtspunkten der Barrie-
refreiheit sowie die Verbesserung der Bedingungen fur Radfahrer konnte ein
wichtiger Beitrag sein, um das Verkehrsmittelwahlverhalten der Bewohner
und Gewerbetreibenden positiv zu beeinflussen. Durch die Neugestaltung der
Grinflachen das Ortsbild soll insgesamt aufgewertet werden.

. Entwicklung der funktionalen Durchmischung: Zwar soll der Charakter
des Quartiers als Wohngebiet (vergl. Flachennutzungsplan) gestarkt werden
doch ist die funktionale Durchmischung auszubauen. Insbesondere im Be-
reich der kleinteiligen Nahversorgung, die in keiner Konkurrenz zur Breiten
Strale steht, liegt ein Ausbaubedarf vor. Die bereits gute Ausstattung des
Quartiers mit sozialen Einrichtungen gilt es zu bewahren. Insbesondere im
Bereich der Kinderbetreuung wird ein Bedarf erkannt, der mit dem verstarkten
Zuzug von Familien in das Gebiet noch zunehmen dirfte.

. Einbindung der Themen Barrierefreiheit, Energiesparen und Familien-
freundlichkeit: Eine Einbindung dieser Themen in alle MaRnahmen ist not-
wendig. Nur durch die Starkung der Barrierefreiheit sowie den Ausbau der
Familienfreundlichkeit im privaten wie im 6ffentlichen Raum Iasst sich die so-
ziale Vielfalt im Quartier erzielen, die fiir eine nachhaltige Entwicklung not-
wendig ist. Die energetische Sanierung ist wiederum selbstverstandliches Ziel
der stadtischen Entwicklung Luckenwaldes.

. Einbindung von Bewohnerinnen und Bewohnern, Gewerbetreibenden,
Eigentiimern, Vereinen und sozialen Tragen in die Umsetzung der MaR-
nahmen: Eine erfolgreiche Entwicklung des Quartiers kann nur gelingen,
wenn alle Beteiligten ,an einem Strang ziehen®. Eine friihzeitige Einbindung
in die Entwicklung der UmsetzungsmaBnahmen ist notwendig.

Abb. 32: Karte Handlungsbedarfe

8.2 Leitbild

Die Ziele der Fortentwicklung sollen in einem Leitbild gefasst werden. Es gilt sich bei
der Ldsung von stadtebaulichen Missstanden und strukturellen Problemen auf As-
pekte zu konzentrieren, die das Quartier positiv auszeichnen. Das Leitbild fiir das
Quartier Dahmer Stralke

,Gebaudevielfalt bewahren, Bewohnervielfalt ausbauen,
Lebensqualitat gemeinsam fortentwickeln®

soll als Aufgabe fiir die Stadtentwicklung verstanden werden. Die gemeinsame Fort-
entwicklung ist ein wichtiger Bestandteil der Umsetzungsstrategie. Hierbei sollen die
vielzéhligen Akteure des Quartieres - Bewohnerinnen und Bewohner, Gewerbetrei-
bende, Eigentlimer, Vereine und soziale Trager — angesprochen und motiviert wer-
den, Lésungen zur Verbesserung der Gesamtsituation gemeinsam zu entwickeln und
umzusetzen. Partnerschaften sind die Voraussetzung fir das Funktionieren der Ent-
wicklungs- und Gestaltungsarbeit.
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9 Entwicklungskonzept fur die Sanierung

9.1 MaRnahmenkatalog

In der zur formlichen Festlegung vorgeschlagenen Gebietskulisse sind zur Behebung
der festgestellten stadtebaulichen und funktionalen Missstdnde umfassende Mal-
nahmen notwendig, die sich aus den Sanierungszielen ableiten. Diese Mafinahmen
konzentrieren sich neben der Instandsetzung und Modernisierung von privaten und
offentlichen Gebauden auf MaBnahmen zur Neuordnung von Blockinnenbereichen,
zur Aufwertung des Freiraumes und des Wohnumfeldes sowie zur Verbesserung der
verkehrlichen Infrastrukturen und sonstige MalRnahmen, die der Starkung des Quar-
tiers dienen.

Daraus ergibt sich folgender vorlaufiger Mainahmenkatalog, der durch die zu erstel-
lende Sanierungsplanung zu konkretisieren und fortzuschreiben ist:

9.1.1 Integrierte SanierungsmaRnahmen

Integrierte Sanierungsmalnahmen sind objekt- und themenibergreifende Malnah-
menbtindel mit folgenden Zielstellungen:

= Steigerung der energetischen Effizienz
= Wahrung der lokalen Baukultur

= Schaffung von barrierefreien Wohnraum
= generationsibergreifendes Wohnen

=  Familienfreundlichkeit

= Aktivierung von Brachflachen

= Verbesserung der Freiraumqualitat

Die Voraussetzung fiir das Erreichen der Sanierungsziele ist ein enges Zusammen-
arbeiten aller Eigentlimer. Alternativ sind die Sanierungsmafinahmen je nach Einzel-
fall sukzessiv durchzufihren.

9.1.1.1  Energetische Qualifizierung / Sanierung des Gebaudeblocks Park-

strafe 5-9 / Gartenstrafe 7-9

Die Stralenzlge ParkstraBe und GartenstralRe sind bis auf das Grundstiick Gar-
tenstrale 9a vollstandig mit drei- bis viergeschossigen Griinderzeitbauten bebaut.
Die Gebaude verfiigen Uber die Originalfassaden, die noch weitestgehend erhal-
ten sind. Vier der acht, zumeist denkmalgeschiitzten, Gebéude sind stark sanie-
rungsbediirftig und stehen leer. Eine Erhaltung des bauhistorisch wertvollen En-
sembles ist unbedingt anzustreben.

Aufgrund der rdumlichen Konzentration um einen Hof ergeben sich grolle Poten-
ziale bezlglich einer Ubergreifenden energetischen Sanierung des Gebaudebe-
standes. Neben der Installation einer gemeinsamen Heizungsanlage wird die
Schaffung eines grundstiickstibergreifenden Freiraums im Hof empfohlen. Die
Schaffung von Angeboten fir generationsiibergreifendes Wohnen ist anzustreben.
Bei Sanierungsarbeiten ist den Empfehlungen des ,Integrierten energetischen
Quartierskonzepts ~ ,Dahmer  StraBe™  (vergl.  Blockkonzept  Parkstra-
Re/Gartenstrale) zu folgen.

Die Innenbereiche der Grundstlicke sind zu einer grundstiickstibergreifenden
gestalterischen Einheit zusammenzufiigen und nutzungstechnisch aufzuwerten.
Die Prinzipien von Generationengerechtigkeit und Barrierefreiheit sind zu beach-
ten.
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Parkstrale 5 LWG vollsaniert
ParkstralRe 6 privat unsaniert
Parkstralle 7 LWG unsaniert
Parkstralle 8 LWG unsaniert
Parkstrafle 9 durch LWG verwaltet unsaniert
Gartenstrafle 7 privat saniert
Gartenstrafle 8 privat saniert
Gartenstrafle 9 privat saniert
Gartenstrale 9a LWG brach
Forderkategorie B.3 Baumalnahmen

nach StBauFR: B.4 OrdnungsmafRnahmen (Hof), B.4.4 Freilegung
Prioritat: sehr hoch

9.11.2 Energetische Qualifizierung / Sanierung eines Gebaudeblockab-

schnittes AckerstraBBe 5-10 / GriinstraBe 1-5

Der Bereich ist groftenteils durch griinderzeitliche Blockrandbebauung geprégt.
Wahrend die Gebaude in der Griinstrafle i.d.R. tber ein Obergeschoss verfligen,
sind die Bauten in der AckerstraRe drei- bis viergeschossig. Der Innenbereich des
Baublocks weist eine kleinteilige Bebauung mit Nebengebauden auf. Sieben von
elf Gebduden sind stark sanierungsbediirftig und stehen Uberwiegend leer. Bei
Sanierungsarbeiten ist den Empfehlungen des ,Integrierten energetischen Quar-
tierskonzepts ,Dahmer StraBe™ zu folgen. So ist auch hier die Errichtung einer
oder mehrerer objektlibergreifenden/er Anlage/n zur Warmeversorgung zu errei-
chen.

Die Innenbereiche der Grundstiicke sind zu einer grundstuckstbergreifenden
gestalterischen Einheit zusammenzufiigen und nutzungstechnisch aufzuwerten.
Die Prinzipien von Generationengerechtigkeit und Barrierefreiheit sind zu beach-

ten.

Ackerstrafie 5 LWG unsaniert
Ackerstralie 6 LWG unsaniert
Ackerstralte 7 LWG unsaniert
Ackerstrafle 8 privat saniert
Ackerstrafle 9 privat saniert
Ackerstrale 10 LWG unsaniert
GrinstraBe 1 LWG unsaniert
Grinstrale 2 privat saniert
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Grinstralle 3 LWG unsaniert
Griinstralie 4 privat unsaniert
Grinstralte 5 privat saniert
Forderkategorie B.3 Baumalnahmen

nach StBauFR: B.4 OrdnungsmafBnahmen (Hof), B.4.4 Freilegung
Prioritat: Hoch

9.1.2 Private Sanierungsmanahmen

Private SanierungsmalRnahmen werden sukzessive und abhangig von der Investiti-
onsbereitschaft des jeweiligen Eigentlimers durchgefiihrt. Hierfir ist eine aktive Wer-
be-, bzw. Informationsstrategie der Stadt und entsprechender Interessenstrager im
Quartier notwendig. Folgende Ziele werden verfolgt:

= energetische Sanierung

= Wahrung der lokalen Baukultur

= Schaffung von barrierefreien Wohnraum

= Schaffung von Wohneigentum / Bewohnerbindung
= Familienfreundlichkeit

Umbau vorgriinderzeitlicher Mietshauser (Ackerbiirgerhduser) zu Ein-, bzw.

Zweifamilienhausern

Mehr als ein Drittel des Gebdudebestandes im Quartier wird von vorgriinderzeitli-
chen ein- bis zweigeschossigen Bauten dargestellt. Durch Grundrissanderungen,
Zusammenlegungen oder Trennungen von Wohnungen lassen sich diese Bauten
zu qualitativen Ein-, bzw. Zweifamilienhdusern im urbanen Kontext umbauen. Mit
der Schaffung von attraktivem Wohneigentum soll die Bewohnerbindung verstarkt
werden. Die Sanierungsleistungen sind hier von privater Hand auszufuhren. Zu-
dem soll eine Verbesserung Hof- und Freiraumqualitat erreicht werden.

Beispiele u.a. Dahmer StraBe 11, 16, 41; Griinstralle 7, 15
Forderkategorie B.3 Baumafnahmen

nach StBauFR: B.4 Ordnungsmafinahmen

Prioritét: Mittel

Sanierung von Geschosswohnungsbauten

Im Quartier Dahmer Stralen gibt es aktuell 37 unsanierte Wohngeb&ude mit mehr
als zwei Wohnungen. Je nach Denkmalwert, MaR des Leerstandes und stadtebau-
licher Bedeutung wurde eine Prioritatenliste erstellt, die Aussagen zur Dringlichkeit
von Sanierungsmafinahmen macht. Diese ist dem Dokument im Anhang beige-
fugt. Ein weiteres Ziel ist die Verbesserung der Hof- und Freiraumqualitat.

Forderkategorie B.3 BaumaBnahmen
nach StBauFR: B.4 OrdnungsmafBnahmen
Prioritat: Vergl. Liste im Anhang
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9.1.3 NeubaumaBnahmen auf Brachflachen

Hierzu zahlen Mafinahmen auf berdumten Freiflachen, die sukzessive nach Bedarfs-
und Interessenlage durchgeflihrt werden. Sie verfolgen folgende Ziele:

= Wiederherstellung des Stadtbildes / Schlieten von Baullicken

= Nachhaltigkeit: Schaffung neuer Potenzialflachen

= Stérkung der Familienfreundlichkeit

= Schaffung von Wohneigentum/Bewohnerbindung

= Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (Kita, Jugendclub,...)

9.1.3.1 Bebauung der Brachflichen AckerstraBe / Neue Baruther StraRe

(Flur 2, Flurstiicke 222, 223, 225/1, 225/2)

Der zentrale Bereich der Neuen Baruther Stralle ist auf der sidlichen Seite im
weiten Bereich durch Brachflachen gestort. Die Areale wurden bereits im Pro-
gramm ,Stadtumbau® berdumt und somit fiir eine Neubebauung vorbereitet. An-
gestrebt sind die Reparatur des Stadtbildes und das Schaffen neuen Wohnraums.
Die Geb&ude sind speziell an den Bediirfnissen des alten- und familiengerechten
Wohnens anzupassen. Die Férderung des experimentellen Wohnungsbaus, sowie
die Schaffung von, fir die Allgemeinheit zuganglichen, Freiflachen werden emp-
fohlen. Die Grundstiicke kdnnen alternativ auch als Ersatzstandort zur Errichtung
von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen in Frage kommen. Eine Wegever-
bindung von der Neuen Baruther StralRe zur Theaterstrale in Hohe der Wiesen-
strale ist einzurichten.

222 LWG berdumt

223 Stadt Luckenwalde berdumt

225/1 LWG berdumt

225/2 privat rickwartig bebaut
Férderkategorie keine

nach StBauFR:

Prioritat: Mittel

9.1.4 OrdnungsmaRnahmen zur Aktivierung von Gewerbebrachen

Zur Schaffung neuer potenzieller Flachen fiir Neubaumafinahmen sollen ehemals
gewerblich genutzte Blockinnenbereiche im Rahmen von Ordnungsmalinahmen
berdumt werden. Es wird angestrebt, dass die Beraumung und die Neubebauung
des Blockrandes von privaten Bauherren durchgefihrt werden.

Folgende Ziele werden verfolgt:
= Schaffung neuer Potenzialflachen
= Verbesserung der Wohnqualitét in den umliegenden Gebuden

Mit den Mafinahmen sollen vor allem neue Bau- und Nutzungsformen wie Baugrup-
pen, etc. angesprochen werden.
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9.1.41 Neuordnung der gewerblich genutzten Flache

Dahmer StralRe 44-47

Das ehemals gewerblich genutzte Areal nimmt einen GroRteil des Innenbereiches
Dahmer StralRe, GriinstralRe, Theaterstrae, AckerstralRe ein. An der Griinstralle
und an der AckerstralRe 6ffnet sich das Gelande nach aulen. Der Zugang von der
Dahmer Strafe ist nicht einsehbar. Alle Gewerbegebaude stehen leer und befin-
den sich in einem unsanierten, bzw. tlw. in einem ruindsen Zustand. Ein Denk-
malwert liegt nicht vor. Empfohlen wird eine Beraumung des Bereiches, um Fla-
chen fiir eine Neugestaltung, bzw. Neubebauung des Blockrandes zu gewinnen.
Es liegen keine Erkenntnisse zu maglichen Schadstoffeintrage im Erdreich vor.

22/2 privat unsaniert
23/2 privat unsaniert
24/2 privat unsaniert
Forderkategorie B.4 Ordnungsmalnahmen

nach StBauFR:

Prioritat: Hoch

9.1.5 Soziale Infrastruktur

Zur Verbesserung der Wohnqualitt im Quartier ist mit gezielten Malnahmen die
funktionale Ausstattung mit sozialer Infrastruktur zu verbessern. Folgende Ziele
werden angestrebt:

= Verbesserung des gesamtstadtischen Angebotes an sozialer Infrastruktur
= energetische Sanierung von Gebauden der sozialen Infrastruktur
= Steigerung der Familienfreundlichkeit

9.1.51  Energetische Sanierung Friedrich-Gymnasium, ParkstraRe 59

Auch wenn das Gymnasium in Teilen bereits saniert wurde, besteht immer noch ein
grolRer Sanierungsbedarf. So sind Teile des Daches und der Fenster insbesondere
aus energetischen Griinden zu modernisieren. Dabei sollte, dem ,Integrierten ener-
getischen Quartierskonzept ,Dahmer Strale™ folgend, die Technik erneuert und die
Installation einer Photovoltaikanlage gepriift werden.

Forderkategorie keine
nach StBauFR:
Prioritat: mittel

9.1.5.2 Neubau/ Erweiterung einer Kindertagesstatte

Die Evangelische Kindertagesstéatte in der Dahmer Strafle 48 stoft an ihre Kapazi-
tatsgrenzen. Eine notwendige Sanierung und Erweiterung, um dem Rechtsanspruch
auf U3-Betreuung® gerecht zu werden, ist im Bestandsgebaude nicht mdglich (gu-
tachterliche Stellungnahme des Ing. Biiros Prib vom 04.07.2014). Zudem ist ein
Anwachsen des Anteils von Kindern an der lokalen Wohnbevélkerung mittelfristig zu

38 Gemeint sind Kinder unter drei Jahren
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erwarten. Im Quartier soll deshalb nach der Méglichkeit einer Erweiterung der be-
stehenden Kindertagesstatte, bzw. nach Flachen fiir einen Neubau gesucht werden.
Im Falle eines Neubaus soll ein integrierter Standort im Quartier identifiziert werden.

Forderkategorie B.4 OrdnungsmafBnahmen
nach StBauFR:
Prioritat: sehr hoch

9.1.6 StraBensanierung

Mit der Sanierung von StraBenrdumen soll zum einem die Verkehrsinfrastruktur im
Quartier verbessert werden. Zum anderen sollen Sanierungsanreize fir die anrai-
nenden Eigentimer geschaffen werden. Die Auswahl der MaRnahmen erfolgt nach
funktionaler Bedeutung und Dringlichkeit. Folgende Ziele werden verfolgt:

= Qualifizierung des offentlichen Raumes

= Férderung der Barrierefreiheit

= Verbesserung der verkehrlichen Erschliefung
= Larmreduktion

= Schaffung von Sanierungsanreizen

9.1.6.1 Umbau / Sanierung Dahmer Strafe

Die Dahmer StraRe als funktionales ,Riickgrat® des Quartiers ist aktuell sowohl in
ihrer Gestaltung als auch ihrer Nutzbarkeit beeintrachtigt. Die Dahmer Strafle ist
eine Sammelstralle, welche den Anliegerverkehr zum HauptstraBennetz leiten soll.
Jedoch wird sie vielfach von PKW-Fahrern als Abkirzung zwischen den Hauptstra-
Ren Janickendorfer Strake und Kleiner Haag genutzt. Begunstigt wird diese Abkiir-
zung durch die Gestaltung der Dahmer StraBe als Vorfahrtsstralie.

Mit einem Umbau gilt es bei Bewahrung des Alleecharakters die Benutzbarkeit fir
alle Verkehrsteilnehmer zu verbessern und mégliche Konflikte zu reduzieren. Dabei
ist eine Verbreiterung der Gehwege zu priifen. Die Einrichtung einer Tempo-30-
Zone ist aus Griinden der Verkehrssicherheit und der Larmreduzierung anzustre-
ben. Bei allen BaumaRnahmen sind sowohl die Belange der Barrierefreiheit, des
Fahrrad- und FuBgangerverkehrs, als auch die des OPNVs zu beachten. Eine Qua-
lifizierung des StraRenraumes kann auch die Reaktivierung der Ladenlokale entlang
der Dahmer Strafle fordern.

Forderkategorie B.5.1.1 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
nach StBauFR:
Prioritat: Hoch

9.1.6.2 Schaffung von Gehwegen in der Carl-Drinkwitz-StraRe

Fir eine Nebenstralie ist die Carl-Drinkwitz-StralRe aufgrund der vorhandenen Nut-
zungen u.a. den DRK-Garagen (Pflegedienst, Krankentransport) relativ stark befah-
ren. Auch wird eine Buslinie mit Haltepunkt durch diese Strae gefiihrt. Um die
Verkehrssicherheit der Passanten, insbesondere der Besucher der Volkssolidaritat,
des Quartiersmanagements und des DRKs zu erhéhen, gilt es hier ein- bzw. beid-
seitig Gehwege anzulegen.

Férderkategorie B.5.1.1 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
nach StBauFR:
Prioritat: Hoch
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9.1.6.3 Umbau / Sanierung von fiinf NebenstraRen in Nord-Siid-Ausrichtung

Diese fiinf Nebenstralen in Nord-Siid-Ausrichtung sind in ihrer historischen GroR-
pflasterung erhalten. Mit einer Sanierung wird der Strallenraum in seiner Benutz-
barkeit, insbesondere hinsichtlich der Belange mobilitatseingeschrankter Menschen,
verbessert. Eine Reduzierung des Larmpegels ist dariiber hinaus zu erwarten. Eine
Qualifizierung des StraBenraumes wird Sanierungsanreize fiir die anrainenden
Eigentlimer generieren.

In einem erstem Schritt soll zunachst die Verbesserung der Gehwege und — wenn
noch nicht geschehen — das Anpflanzen von strallenbegleitenden Baumen ange-

strebt werden.

Forderkategorie B.5.1.1 Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen
nach StBauFR:

Prioritat: Mittel / Gehwege hoch (Barrierefreiheit)

9.1.7 Offentlicher Freiraum

Um die Ausstattung des Quartiers mit éffentlichen Freirdumen zu verbessern, gilt es
bestehende Orte zu qualifizieren und neue zu schaffen. Dies ist vor allem wichtig, um
die soziale Durchmischung des Gebietes zu verbessern. Aus diesem Grund gelten
folgende Zielstellungen:

= Qualifizierung des offentlichen Raumes

= Verbesserung der Ausstattung mit Naherholungsflachen
= Verbesserung der Ausstattung mit Spielflachen

= Starkung der Familienfreundlichkeit

9.1.71 Qualifizierung der Grunflache am Ehrenmal

Qualifizierung der Gedenkstatte Ehrenmal

Die beidseitig des Rothegrabens gelegene Grinflache mit dem Ehrenmal stellt die
grolte Freiflache im Untersuchungsgebiet dar. Eine Qualifizierung des Umfeldes
des Ehrenmals beziiglich Nutzung und Gestalt ist notwendig. Dabei ist insbesonde-
re die Aufenthaltsqualitat zu erhohen. Es soll die Idee des offentlichen / griinen
Klassenzimmers aufgegriffen und in das Gesamtkonzept integriert werden.

Forderkategorie B.5.1.2 Herstellung und Anderung von Freiflachen
nach StBauFR:
Prioritat: sehr hoch

9.1.7.2 Neugestaltung des Grundstiicks Neue Baruther StraRe / Ecke Griin-

strafe,
Einrichtung eines Spielplatzes

Die Flache in unmittelbarer Nachbarschaft zur Grundschule liegt aktuell brach und
wirkt sehr ungepflegt. Da es in diesem Bereich kaum Aufenthaltsraume gibt, soll
das Grundstiick zu einer dffentlichen Griinflache mit Spielplatz umgestaltet werden.
Voraussetzung ist der Ankauf des Grundstlickes durch die Stadt Luckenwalde.
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193/0 Immobiliengesellschaft Brache
Forderkategorie B.5.1.2 Herstellung und Anderung von Freiflachen
nach StBauFR:

Prioritat: Hoch

9.1.7.3 Umgestaltung der Bereiche um den Rathegraben

Der Réthegraben ist das verbindende rdumliche und identitatsstiftende Element im
Quartier Dahmer Strale aber in seiner jetzigen Auspragung kaum sichtbar. Die
Flachen entlang des Grabens sollen daher umgestaltet, auf éffentlichen Grundstu-
cken zuganglich gemacht und auf privaten Grundstiicken im Blockinnenbereich
gestalterisch qualifiziert werden. Da ein den Graben begleitender Fullweg im Quar-
tier in weiten Bereichen nicht einzurichten ist, soll die Wegefiihrung hier (iber die
Wiesenstralle verlaufen. Diese Verbindung ist als ,grine* Verbindung zwischen
dem Gruinraum im Norden des Quartiers und dem Stadtpark im Siiden zu gestalten.

Férderkategorie B.5.1.2 Herstellung und Anderung von Freiflachen
nach StBauFR:
Prioritat: Mittel

Abb. 33: Karte Ma3hahmen

9.1.8 Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Zur Finanzierung eines GroRteils der MaBnahmen wird die Inanspruchnahme von
Stadtebaufordermittel angestrebt. Der kommunale Haushalt wird hierbei mit dem zu
finanzierenden kommunalen Mitleistungsanteil (1/3 der férderfahigen Kosten) belas-
tet. Ein anderer Grofteil der vorgeschlagenen Malinahmen sieht Investitionen am
Privateigentum und an 6ffentlichen Einrichtungen, die nicht im Eigentum der Stadt
Luckenwalde sind, vor, hierbei konnen ebenfalls Stadtebaufordermittel zum Einsatz
kommen.

Bei den vorgeschlagenen StraRenbaumalinahmen werden in dem Fall des verein-
fachten Sanierungsverfahrens die Anlieger nach dem Kommunalen Abgabegesetz
(KAG) an den Kosten beteiligt. Der Kostenanteil der Stralenbaumalnahmen der
nicht auf die Anlieger Ubertragen werden kann, kann durch den Einsatz von Stadte-
bauférdermitteln beglichen werden, wodurch sich der durch die Stadt zu tragende
Anteil der Aufwendungen deutlich verringern lieRe.

Im Uberschlagen der Gesamtkosten der MaRnahmen ergibt sich ein Betrag von
27.015.000 €. Hierbei konnen Stadtebaufordermittel im Gesamtvolumen von
8.125.000 € zum Einsatz kommen, woraus sich ein kommunaler Mitleistungsanteil
von circa 2.700.000 € ergdbe (vgl. Kosten-Finanzierungslbersicht Kap. 10.3.7).
Sollten Stadtebaufordermittel tber das Stadtebauférderprogramm Sanierung, Siche-
rung und Erwerb zum Tragen kommen, kann der kommunale Mitleistungsanteil (da
100%igen Forderung) reduziert werden.

Zum Teil sind MaBnahmen bereits mit dem Bescheid zum integrierten Umsetzungs-
plan 2015 — 2017 bestatigt worden und demnach auch im kommunalen Haushalt
eingeplant. Zur kontinuierlichen Umsetzung der Sanierungsmafinahme, muss ein
jahrlicher kommunaler Mitleistungsanteil sichergestellt werden.
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9.2 Betroffenenbeteiligung

Die Sanierung soll nach § 136 BauGB mit den Eigentimern, Mietern, Pachtern und
sonstigen Betroffenen mdglichst friihzeitig erortert werden. Am 03. Dezember 2014
wurde eine Informationsveranstaltung im Haus des DRK-Kreisverbandes in der Neu-
en Parkstrafle durchgefiihrt. Neben den Ergebnissen wurden die Ziele der geplanten
Sanierung im Quartier erértert. Insgesamt besuchten rund 80 Personen, darunter
auch Vertreter von ortlichen Vereinen die Veranstaltung.

Zu Beginn wurde das Sanierungsverfahren sowie die Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchungen und die Zielstellungen fir ein potenzielles Sanierungsgebiet Dah-
mer Strafle vorgestellt.

Wahrend der anschlieBenden Diskussion zeigte sich, dass viele der Besucher nach
Méglichkeiten suchen, sich an der Gestaltung der Sanierungsinhalte zu beteiligen.
Der Fraktionsvorsitzende der Luckenwalder SPD bat die Anwesenden darum, sich in
solchen Situationen noch starker an die Vertreter der Stadtverordnetenversammlung
zu wenden, deren Ziel es ist, sich fiir den Erhalt des baukulturellen Erbes der Stadt
einzusetzen.

Das groRte Interesse galt jedoch der Frage nach den Kosten und zu erwartenden
finanziellen Belastungen. Es wurde aufgezeigt, dass auch zukinftig Férdermittel aus
dem Programm Stadtumbau Ost bzw. dem Programm Soziale Stadt fiir unrentierli-
che Kosten wie Abbriiche zur Innenhofberdumung sowie fir den sanierungsbeding-
ten Mehraufwand bei Instandsetzungs- und ModernisierungsmalRnahmen eingesetzt
werden konnen. Im Rahmen dieser Programme wurden im Quartier Dahmer Strale
bereits vielfaltige Mainahmen, darunter Riickbau von ruindsen Gebauden, Gebau-
de-, aber auch Stralensanierungen durchgefiihrt. Dariiber hinaus wurde u.a. das
Quartiersmanagement mit dem Ziel die Blrger in die Verbesserung ihres Quartiers
einzubinden eingerichtet.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten kénnen etwa die Herstellungskosten fir
die Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen von Gebauden gemaf § 7h
des Einkommenssteuergesetzes steuerlich geltend gemacht werden. Voraussetzung
fir die erhdhte Abschreibung ist eine vertragliche Modernisierungsvereinbarung mit
der Stadt.

Zudem werden durch die Stadt Fordermittel aus dem Verfligungsfonds fir die Um-
setzung kleinteiliger MaBnahmen zur Aufwertung des Stadtbilds zur Verfugung ge-
stellt.

Viele der Anwesenden beflrchten im Kontext einer Sanierung jedoch zusatzliche
Kosten, etwa in Form von Ausgleichsbetrédgen. Insbesondere Eigentlimer, die sich
bereits anteilig an Strallensanierungen beteiligt hatten, stehen einer Sanierung mit
gemischten Gefiihlen gegeniber. Die Stadt unterstrich jedoch deutlich, dass im Falle
eines zu erwartenden einfachen Sanierungsverfahrens keine sanierungsbedingten
Ausgleichsbetrage erhoben werden. Die Anlieger werden dann nach dem Kommuna-
len Abgabegesetz (KAG) an den Kosten der Straensanierung beteiligt. Wurde die
Stralle bereits erneuert, fallen solche Kosten nicht mehr an. Im Falle des umfassen-
den Sanierungsverfahrens wird i.d.R. ein Ausgleichsbetrag, der die sanierungsbe-
dingte Wertsteigerung abbildet, nach Abschluss der Sanierung erhoben. Wertsteige-
rungen, die vor der Sanierung stattgefunden haben, flieRen in den Ausgleichsbetrag
nicht ein. In diesem Zusammenhang wurde noch einmal betont, dass das Untersu-
chungsgebiet nicht unbedingt dem festzulegenden Sanierungsgebiet entsprechen
muss. Die finale Kulisse wird erst zum Ende des Verfahrens basierend auf den Er-
gebnissen der vorbereitenden Untersuchungen beschlossen.

Viele der diskutierten Themen fanden sich so auch in den Fragebdgen wieder, die zu
Beginn der Veranstaltung an die Teilnehmer verteilt wurden. Diese dienten primér
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zur Hinterfragung der Mitwirkungsbereitschaft sowie zur Gewinnung weiterer Anre-
gungen. Die Ergebnisse der Auswertung kdnnen als qualitatives Meinungsbild be-
wertet werden.

9.2.1 Befragung der Teilnehmer

Es wurden insgesamt 29 Fragebdgen ausgefilllt zuriickgegeben. Die Auswertung

stellt sich wie folgt dar:

Frage 1 - Ich bin im Untersuchungsgebiet Eigentiimer / Bewohner / Gewerbet-

reibender:

= 28 der 29 abgegebenen Fragebdgen (rd. 97%) wurden von Eigentimern aus-
gefiillt. Ob dies der Verteilung der Besucher entspricht, lasst sich nicht feststel-
len. Es ist jedoch davon auszugehen, dass seitens der Eigentimer ein gréRe-
res Interesse am zukUnftigen Sanierungsgeschehen besteht.

Frage 2 - Es besteht ein Reparaturbedarf an meinem Gebaude / meiner Woh-

nung in folgenden Bereichen: Dach / Fassade / Fenster /Heizung und Sanitér-

anlagen / Hofanlage und private Freiflache / Sonstige:

=  Die groRten Reparaturbedarfe bestehen laut Auskunft der Befragten bei Dach,
Fassade und Fenstern. Hier wird mit rd. 35% (Dach), rd. 30% (Fassade) und rd.
30% (Fenster) ein sehr starker, bzw. starker Handlungsbedarf erkannt.

= Mehr als jeder Vierte (rd. 27%) er kennt die Notwendigkeit von Reparaturen im
Bereich der Hof- und Freianlagen.

Frage 3 - An meinem Gebaude / meiner Wohnung sollten folgende Bereiche

modernisiert werden: Dachddammung / Fassadenddmmung / moderne Fenster /

moderne Heizung / modernes Bad / Umgestaltung der Hofanlage / Sonstiges:

= Die Ergebnisse dieser Frage decken sich weitestgehend mit denen der Frage
2. Mehr als 38% der Befragten bewerten die Notwenigkeit einer Warmedam-
mung im Bereich des Daches und 34 % im Bereich der Fassade mit ,unbe-
dingt*, bzw. ,wéare gut‘.

= GroRen Modernisierungsbedarf sehen die Befragten bei Bad und Heizung. In
beiden Féllen werden die Posten mit ,unbedingt®, bzw. ,wére gut bewertet.

= Gleiches gilt mit mehr als 30% fiir die Sanierung der Fenster und fiir die Umge-
staltung der privaten Hof- und Griinanlagen.

Frage 4 - Im Quartier fehlt es mir inshesondere an: einer anderen besseren

Wohnung / Einkaufsmoéglichkeiten / Griinflaichen / Naherholungsflachen /

Spielplatzen / sozialen Angeboten / medizinischen Angeboten/ Sonstigem:

= Mehr als 60% der Befragten geben an, dass es im Quartier ,sehr”, bzw. ,eher
mehr* an Einkaufsmoglichkeit im Bereich der Nahversorgung fehlt.

*  Rund 40% bemangelt das Fehlen von Spielplatzen und weitere rd. 30% das
Fehlen von Grinflachen zur Naherholung.

= Im Gegenzug lassen sich im Rahmen dieser Frage nur bedingt Rickschliisse
auf die Wohnzufriedenheit ziehen, da nicht alle der vor allem aus Eigentlimern
bestehenden Befragten im Quartier wohnen.
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Frage 5 - In diesem Wohnumfeld besteht ein Erneuerungsbedarf in folgenden
Bereichen: StraRen / Gehwege und Platze / Griinanlagen / 6ffentliche Gebaude
(Schulen, Kitas, etc....) | allgemeines Erscheinungsbild / Sonstiges:

*  Rund 70% der Befragten sehen einen ,sehr starken®, bzw. ,starken“ Erneue-
rungsbedarf im Bereich des allgemeinen Erscheinungsbildes des Quartiers.

= In den hinzugeflgten Anmerkungen wird vor allem der sichtbare baulich
schlechte Zustand stadtbildpragender Geb&ude und Straken genannt. Konkret
sehen rd. 60% einen Sanierungsbedarf bei Gehwegen und Platzen sowie mehr
als 50% bei Strallen. Wiederholt wird die Dahmer StralRe, konkret im Zusam-
menhang mit einer Verkehrsberuhigung, der barrierefreien Erneuerung der
Gehwege und der Verbesserung der funktionalen Ausstattung, genannt.

Frage 6 - Ich sehe im Untersuchungsgebiet starken Handlungsbedarf in fol-
gendem Bereich / Ort / Gebaude: (Die Antworten waren frei formulierbar)

= Zu den Themen, die wiederholt angesprochen wurden, zahlen der Mangel an
Parkplétzen, der Sanierungsbedarf bei baufalligen Gebauden im Bereich Acker-
und Parkstrale, die Erneuerung des Ehrenhains und der notwenige Ausbau
der evangelischen Kindertagesstatte.

»  Doch auch die Umgestaltung der Brachflachen entlang der Neuen Baruther
Stralle und ein verbesserter Zugang zum Stadtpark werden als Handlungsbe-
darfe erkannt.

Das durch die Befragung gewonnene Meinungsbild deckt sich weitestgehend mit den
Erkenntnissen der Analysen der vorbereitenden Untersuchungen. Das hohe Mal
einer Beteiligung — inshesondere von Eigentlimern — spiegelt das Bewusstsein zur
Notwendigkeit von umfassenden Sanierungsmalnahmen im Quartier wieder. Deut-
lich wird dies auch durch die starke Kritk am allgemeinen Erscheinungsbild des
Quartiers (Frage 5).

Neben Sanierungsmaflnahmen an tlw. ruinésen Gebauden hoffen viele auf eine
Modernisierung der offentlichen Rdume im Untersuchungsgebiet. Vielen Befragten
ist am Beispiel der bereits erneuerten Theater- und Parkstrale deutlich geworden,
dass eine Sanierung der StraBen und Grinflachen auch als Impulsgeber fir private
Sanierungsmalnahmen dienen kann. Wie in der Analyse wird auch in der Befragung
der dringende Erneuerungsbedarf der Dahmer Stralle attestiert, wobei nicht nur die
notwendige Verbesserung des baulichen Zustands, sondern auch der Ausstattung
angesprochen wird.

Zudem l3sst sich in der Befragung erkennen, dass selbst die Eigentlimer die befragt
wurden, Sanierungsbedarfe vor allem innerhalb der Zielstellungen der Verbesserung
des Wohnungsstandards und der energetischen Sanierung sehen. Daher fallen die
meisten Nennungen in den Bereichen Warmedammung bei Dach und Fassade, aber
auch Kiiche/Bad und Heizung.

Aufgrund des Fehlens von Fragenbdgen, die im Namen von Anwohnern oder Ge-
werbetreibenden abgegeben wurden, kann das Meinungsbild zum Sanierungsbedarf
an privaten Gebéuden als nicht vollstandig bezeichnet werden. Ahnliches trifft auch
auf den Sanierungswillen bei vielen noch unsanierten Gebauden im Quartier zu. Da
sich ein Grolteil der Gebaude mit starkem Sanierungsbedarf im Eigentum der LWG
befindet und zum Verkauf steht, fehlt es aktuell an Verantwortlichen, bzw. potenziel-
len Bauherren.
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9.3 Soziale Auswirkungen der Sanierung

Aufgrund der méglichen schwerwiegenden Auswirkungen, die ein Sanierungsverfah-
ren auf die personlichen Lebensverhaltnisse der Betroffenen haben kann, sieht der
Gesetzgeber die Erstellung eines Sozialplanes (§ 180 BauGB) vor. Sozialplanerische
MaRnahmen sind vorzubereiten und durchzuflihren, wenn sich nach dem Stand der
vorbereitenden Untersuchungen hierflr ein Erfordernis ergibt. Von dieser Regelung
kann abgesehen werden, wenn keine gravierenden Nachteile fiir die Betroffenen der
Sanierung zu erwarten sind.

Im Quartier Dahmer Strafle zielt die Sanierungsmalnahme primér auf die Instand-
setzung und Reaktivierung leer stehender Gebaude ab. Aus diesem Grund ist eher
mit dem Zuzug neuer Bewohner, als mit der Verdrangung der bestehenden Wohn-
bevolkerung zu rechnen. Soziale Konflikte zwischen neuen Bewohnern und der
bestehenden Bewohnerschaft sind nicht zu erwarten.

Auch die beschriebene Sozialstruktur, die aktuelle demographische Entwicklung im
Untersuchungsgebiet und die Bodenpreisentwicklung in der Stadt Luckenwalde,
zeigen, dass von der Sanierung keine schwerwiegende Auswirkungen fir Eigentu-
mer, Mieter, Pachter und sonstige Betroffene zu erwarten sind. Die relativ geringe
durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte bietet Mietern noch einen sozialver-
traglichen Mieterhdhungsspielraum bei Wohnwertsteigerungen.

Zudem fihrt die Modernisierung und Erweiterung, bzw. der Neubau von sozialen
Infrastrukturen im Rahmen der Sanierung zu einer Verbesserung der sozialen Situa-
tion im Quartier.

Der Leerstand von Gewerberdumen im Untersuchungsgebiet stellt ein Potenzial fiir
die Entwicklung eines qualifizierten Einzelhandels, vor allem im Bereich der Nahver-
sorgung, dar. Die Auswirkungen von sanierungsbedingten Mietsteigerungen fiir
Gewerberaume sind im Sanierungsprozess zu beobachten.

Durch die Stabilisierung der Wohnfunktion und damit auch der Bevolkerungsstruktur
im Untersuchungsgebiet wird sich ebenfalls die Nachfrage nach Angeboten der Kul-
tur, des Einzelhandels und der Gastronomie in der anschlieRenden Innenstadt ver-
bessern.

Bei allen Problemen, die sich durch die Sanierungsdurchfilhrung ergeben, werden
die entsprechenden Beauftragten der Stadt Luckenwalde den Betroffenen mit Bera-
tung und Hilfestellung zur Verfligung stehen.

9.4 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 19.05.2015 wurden die Trager 6ffentlicher Belange zur Stellung-
nahme zu den vorbereitenden Untersuchungen im Quartier Dahmer Strafle aufge-
fordert. Neben zahlreichen Hinweisen, die sich auf nachfolgende Planungsverfahren
bezogen, wurden folgende Stellungnahmen abgegeben, die in den vorbereitenden
Untersuchungen zu beriicksichtigen sind.
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10 Durchfilihrungskonzept

10.1 Anwendung des besonderen Stadtebaurechts

Die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts ist insbesondere aus folgenden
Grinden erforderlich:

Das Quartier Dahmer Stralle wird als planerischer Handlungsschwerpunkt in der
Stadtentwicklungsplanung und im Stadtumbauprogramm definiert. Die Behebung der
stadtebaulichen und funktionalen Missstande ist dringend erforderlich. Insbesondere
der niedrige Sanierungsstand vieler erhaltenswerter Altbauten und der Leerstand im
Wohnungs- und Gewerbebau hat stadtebauliche, stadtstrukturelle und stadtwirt-
schaftliche Auswirkungen. Die Behebung dieser Missstande gehdrt zur Gewahrleis-
tung einer nachhaltigen Ordnung und Entwicklung des Quartiers. Deshalb liegt es im
offentlichen Interesse, dass ein planméRiges und aufeinander abgestimmtes Vorge-
hen angewendet wird, da in diesem Gebiet nicht nur einzelne Malinahmen, sondern
ein Biindel stadtebaulicher Mafnahmen erforderlich ist, um die Missstande zu besei-
tigen und die planerischen Ziele fir das Untersuchungsgebiet zu erreichen.

10.2 Formliche Festsetzung des Sanierungsgebiets gem. § 142 BauGB

Nach § 142 Abs. 1 BauGB ist das Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanierungs-
malnahme durchgefiihrt werden soll, so zu begrenzen, dass sich die Sanierung
zweckmaRig durchfihren lasst. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist dabei
parzellenscharf vorzunehmen. Die vorgeschlagene Abgrenzung des Sanierungsge-
bietes sowie die hierfur formulierten Sanierungsaufgaben bilden die Grundlage fir
die Sanierungssatzung.

An die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der Sanierungsmafinah-
me werden folgende Bedingungen geknupft:

= Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
= Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

= Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

= Finanzierbarkeit der Maltnahmen.

Unter BerUcksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wird als
Gebietskulisse die im Amtsblatt der Stadt Luckenwalde am 13. Marz 2014 verdffent-
lichte Eingrenzung des Untersuchungsgebietes vorgeschlagen. Diese wird

= im Osten durch den StraRenverlauf Salzufler Allee — Janickendorfer Strafle
(Hausnummern 1 -4),

= im Siden durch den Straflenverlauf Janickendorfer StralRe und Neue Parkstralie
(ab Hausnummer 14),

= im Westen durch den Verlauf des Weges ,Llickegérten* und der Strake ,Am
NutheflieR* und

= im Norden durch die Stralenverlaufe Am NutheflieB, Kleiner Haag, Theatergas-
se, Grinstrale begrenzt.

Der zusatzlich untersuchte Bereich der Volksheimsiedlung, begrenzt durch die
= Gottower Strafle (Norden);

= Wilhelm-Liebknecht-Strale (Osten);

» Rosa-Luxemburg-Strafie (Stiden) und

= Janickendorfer Strafle (Westen)

wird nicht in das Sanierungsgebiet aufgenommen.
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Die durchgefiihrte Bauzustandserhebung sowie die Bewertung der stadtebaulichen
und funktionalen Misssténde in diesem Bereich zeigen, dass im Verhaltnis zum rest-
lichen Untersuchungsgebiet nicht ausreichend Grinde fir eine Aufnahme in die
Gebietskulisse vorliegen. Vorgeschlagene MaRnahmen, wie etwa die Umgestaltung
des August-Bebel-Platzes, konnen auch ohne formliche Gebietsfestlegung umge-
setzt werden.

Die folgende abgebildete Karte zeigt die parzellenscharfe Abgrenzung des Untersu-
chungsgebietes. (vergl. Abb. 34)

Ab dem Zeitpunkt der formlichen Festlegung kénnen in dem Sanierungsgebiet die im
Kapitel 9.3 dargestellten sanierungsrechtlichen Regelungen angewandt werden.
Abb. 34: Karte Sanierungsgebiet in der Beschlussfassung

10.3 Empfehlungen zur Verfahrenswahl

10.3.1 Umfassendes oder vereinfachtes Sanierungsverfahren

Mit der férmlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtli-
che Bestimmungen Anwendung, wobei der Stadt Luckenwalde nach MaRgabe des
§ 142 Abs. 4 BauGB zur Durchfilhrung stadtebaulicher Sanierungsmalnahmen das
umfassende Verfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB®*) oder das vereinfachte Sanierungsverfahren
unter Ausschluss der o0.g. Vorschriften zur Verfligung stehen. Die RechtmaRigkeit
stadtebaulicher Gebote richtet sich nach den gesetzlichen Normen der §§ 172 ff
BauGB (Erhaltungssatzung und stadtebauliche Gebote). Die Begriindung fir den
Einsatz stadtebaulicher Gebote, insbesondere das Instandsetzungsgebot, kann aus
dem Ziel und Zweck der Sanierung abgeleitet und begriindet werden.

Eine Entscheidung der Stadt erfolgt auf Grundlage:

= der anzustrebenden Ziele der Sanierung im Vergleich zur vorhandenen Situation
im Sanierungsgebiet;

= der Durchfiihrung der Sanierung im Allgemeinen und unter Beriicksichtigung der
aufgrund der anzustrebenden Sanierungsmafinahmen zu erwartenden Entwick-
lung der Bodenpreise;

= Mdglichkeiten der Gemeinde Grundstiicke fir Ziele und Zwecke der Sanierung
zu erwerben oder die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen
durch unkontrollierte Bodenwerterh6hungen, die sich in der Preisgestaltung ohne
Preisprifung niederschlagen<.

Mafstab fir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB).

Gemals § 142 BauGB ist die Anwendung der §§ 152 ff in der Sanierungssatzung
auszuschliefen, wenn sie fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind
und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Allgemein kann
gesagt werden, dass auf die Anwendung der §§ 152 ff nicht verzichtet werden kann,
wenn Bodenwertsteigerungen die Durchfiihrung der Sanierung erschweren konnten.
Stédtebauliche Kriterien flr eine wesentliche Erhéhung der Bodenwerte sind zum
Beispiel

39§ 152 Anwendungsbereich; § 153 Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
Kaufpreise, Umlegung; § 154 Ausgleichsbetrag des Eigentlimers; § 155 Anrechnung auf den Aus-
gleichsbetrag, Absehen; § 156 Uberleitungsvorschriften zur formlichen Festlegung; § 156a Kosten
und Finanzierung der Sanierungsmafinahme

40 Vergl. Mathony, 2014: 92 ff.
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= das Entstehen erstmalig zweckmafig bebaubarer Grundstiicke durch Bodenord-
nung;

= die Beseitigung von Altlasten;

= die Wiedernutzung einer vor der Sanierung im Privateigentum stehenden Gewer-
bebrache fiir eine neue gewerbliche Nutzung, oder

- die hoherwertige, und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung
der Art und/oder des Males der baulichen Nutzung.

Geringere Bodenwertsteigerungen sind i.d.R. bei MaRnahmen zu erwarten, die
Uberwiegend der Bestandspflege dienen. Hierzu zahlt etwa Erhaltung, Instandset-
zung und Modernisierung von Gebauden und des Wohnumfeldes.

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vor, ist die
Kommune gemal § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens verpflichtet.

10.3.2 Das umfassende Sanierungsverfahren nach §§ 152 bis 156a BauGB

Das umfassende Verfahren wird angewandt, wenn eine erhebliche Gebietsumge-
staltung angestrebt wird. Dieses Sanierungsverfahren ist grundsatzlich fiir die Falle
gedacht, bei denen nach der stadtebaulichen Situation und den Sanierungszielen der
Stadt damit gerechnet werden muss, dass die Durchfilhrung der Sanierung durch
solche Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert werden kénnte, die ,lediglich
durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiih-
rung“ eintreten. In einem solchem Fall ist die Anwendung des gesamten besonderen
Sanierungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart
liegt darin, dass die Stadt Entschadigungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kauf-
preise auf den sanierungsbedingten Bodenwert beschranken und aufRerdem sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhungen zur Finanzierung der SanierungsmalRnahme
abschdpfen kann. Dafir findet das ErschlieBungsbeitragsrecht fiir ErschlieBungsan-
lagen nach § 127 Abs. 2 BauGB keine Anwendung.

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten fiir Grundstiicke im férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet folgende Besonderheiten:

= Abschdpfung sanierungsbedingter Werterhéhungen durch:

- den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsunbeeinfluss-
ten Grundstlickswert nach § 153 Abs. 3 BauGB und ggf. die VerauRerung
zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB,

- die Erhebung von Ausgleichsbetragen nach §§ 154 und 155 BauGB sowie

- die Erhebung von Ausgleichsbetragen im Umlegungsverfahren gemaR
§ 153 Abs. 5 BauGB.

= Preisprifung durch die Stadt nach § 153 Abs. 2 BauGB, bei bestimmten Grund-
stiicksgeschaften Dritter (Verauferung von Grundstlicken sowie Bestellung oder
Veraulerung von Erbbaurechten). Die Preisprifung erfolgt im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens nach §§ 144 und 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis
wesentlich Uber dem sanierungsunabhéngigen Wert, ist die Genehmigung zu
versagen.

= Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach BauGB fiir die Herstellung,
Erweiterung oder Verbesserung von Erschliefungsanlagen nach § 127 Abs. 2
BauGB (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Landesrechtliche Beitragspflichten flr
die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von sonstigen ErschlieBungsan-
lagen, z.B. Anlagen fiir die Entwésserung sowie der Versorgung mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser bleiben dagegen von dieser Regelung unberihrt. Dies
gilt auch fur Beitragspflichten fur ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs.
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2 BauGB, die vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets entstanden
sind (§ 156 Abs. 1 BauGB). An die Stelle des Beitrags fur ErschlieRungsanlagen
nach § 127 Abs. 2 BauGB tritt der Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 1 Satz 1
BauGB.#1

= Nach § 154 Abs. 2a BauGB kann die Stadt durch Aufstellung einer Satzung die
Ausgleichsbetrage abweichend von der Abschdpfung sanierungsbedingter Bo-
denwerterh6hungen ausgehend fiir den Aufwand fiir die Erweiterung oder Ver-
besserung von ErschlieBungsanlagen berechnen<2,

10.3.3 Das vereinfachte Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB

Grundsétzlich wird das vereinfachte Verfahren dann angewandt, wenn die Erhal-
tung, bzw. Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht. In
diesem Fall muss die Stadt in der Sanierungssatzung die Anwendung der
§§ 152 bis 156a BauGB ausschlieRen, wenn diese Vorschriften fiir die Durchfiih-
rung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch voraus-
sichtlich nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB).

Auch kann das vereinfachte Verfahren angewendet werden, wenn es ausschlieflich
ErschlieRungsanlagen i. S. von § 127 Abs. 2 BauGB sind, von denen eine Werter-
hohung zu erwarten ist.

Das Gesetz verlangt damit von der Stadt zweierlei:

= Sie muss sich vor der Beschlussfassung iber die Sanierungssatzung mit der
Weichenstellung zwischen dem umfassenden Verfahren und dem vereinfachten
Verfahren auseinandersetzen. Grundlage hierfir bildet grundsatzlich das Ergeb-
nis der vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 BauGB).

= Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeitspriifung” anstellen.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach eigenem Ermes-

sen unterschiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (§ 142 Abs. 4, 2.

Halbsatz). Sie kann in der Sanierungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften

ausschlielen:

= die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 (Veréanderungssperre),

= die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 (Verfligungssperre) oder

= die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2.

Ein Ausschluss kommt jedoch nur dann in Frage, wenn die sonstigen baurechtlichen
Instrumentarien wie z.B.:

= das Denkmalschutzrecht,
= das Bauplanungsrecht, oder
= eine Erhaltungssatzung (etc.)

ausreichen, die Sanierungsziele beispielsweise im Rahmen des geltenden Baurechts
umsetzbar sind, oder der Sanierungsschwerpunkt weniger im investiven Bereich
gesehen wird4:.

Im Fall des vereinfachten Verfahrens kann die Kommune ihre Kosten iber § 127
BauGB bzw. KAG decken. Es ist jedoch méglich, dass ErschlieRungsbeitrédge nach
§ 127 BauGB zu einer héheren Belastung der Grundstlickseigentimer — und mittel-
bar auch der Mieter — flihren, als bei der Abschopfung von Werterhdhungen durch
Ausgleichsbetrage. In diesem Fall kann es fir die Verwirklichung und Durchsetzbar-
keit des gemeindlichen Sanierungskonzepts gunstiger sein, wenn die Stadt das

41 Vergl. Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, 2002: 24 ff.
42 Vergl. Mathony, 2014: 93
43 Rixner, Biedermann, Steger. 2014: 982
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umfassende Sanierungsverfahren bei Vorliegen der Ubrigen Voraussetzungen
wahlt.4

10.3.4 Abwagung der Sanierungsverfahren

Die Stadt Luckenwalde hat ausgehend von den Ergebnissen der vorbereitenden
Untersuchungen zu entscheiden, ob die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften (§§ 152 - 156a BauGB) fur die Durchfihrung der Sanierung
erforderlich ist oder ob das Vorhaben im vereinfachten Verfahren durchzufihren ist.

Folgende Aspekte sprechen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens unter
Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften § 152 bis 156a
BauGB:

= Bei dem Grolteil der MaRnahmen im Quartier Dahmer Stralle handelt es sich um
Malnahmen, die zur Erhaltung, Instandsetzung und Modernisierung von Gebau-
den dienen. Eine wesentliche Bodenwertsteigerung im Quartier Dahmer StralRe
ist durch die Malnahmen nicht zu erwarten.

= Basierend auf den Erfahrungen in den Sanierungsgebieten ,Innenstadt* und
LPetrikirchplatz® sowie der Bodenpreisentwicklung in der Stadt Luckenwalde wird
davon ausgegangen, dass auch im Untersuchungsgebiet keine gravierenden Bo-
denwertsteigerungen zu erwarten sind.

= |Im Untersuchungsgebiet wurde bisher eine eher zégerliche Nachfrage nach Im-
mobilien im Quartier registriert.

= Im Untersuchungsgebiet wurden mit der Theaterstrae und der ParkstralRe zwei
bedeutende StraRenziige saniert. Die Anlieger haben bereits die ErschlieBungs-
beitrage nach § 127 BauGB geleistet und stehen einer ermeuten Belastung kri-
tisch gegentiber.

= Gegen die zwingende Anwendung des umfassenden Sanierungsverfahrens
spricht auch, dass keine gravierenden sozialen Auswirkungen zu erwarten sind
und somit die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Sozialplans nach § 180
BauGB und zum Gewahren eines Harteausgleichs nach § 181 BauGB entfallts.

Eher gering fallen auch die Veranderungen durch die Umgestaltung und Neuordnung
der verkehrlichen Infrastruktur sowie der erwarteten Wiederbelegung von Raumlich-
keiten des Einzelhandels und der Gastronomie aus. Hier werden durch die Sanie-
rung bestehende Strukturen reaktiviert und den aktuellen Anforderungen angepasst.
Diese MalRnahmen lieRen sich mit der Anwendung beider Verfahren realisieren.

MaRnahmen der Bodenordnung sind nur in max. drei Féllen vorgesehen, wobei
diese Uberwiegend im Blockinnenbereich stattfinden werden. Daraus werden keine
Bodenwertsteigerungen resultieren. Ebenfalls ist davon auszugehen, dass die ange-
strebte Neubebauung der ehemals gewerblich genutzten Grundstiicke nicht zu einer
merklichen Bodenwertsteigerung filhren wird.

Eine Entscheidung fiir das vereinfachte Sanierungsverfahren kann jedoch durch
unklare Eigentumsverhaltnisse erschwert werden. Da aktuell ein Grofteil der zu
sanierenden Gebaude im Quartier zum Verkauf steht, kann keine Aussage dariber
gemacht werden, zu welchem Preis die Eigentimer ihre Grundstlicke veraufern.
Das Nichteintreten von Bodenwertsteigerungen ist somit nicht vollstdndig auszu-
schliefene.

44 Ebd. 2002: 27 ff.
45 Vergl. Rixner, Biedermann, Steger. 2014: 980 ff.
46 Vergl. Mathony, 2014: 92
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10.3.5 Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kénnen in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften des
BauGB sowohl im vereinfachten als auch im umfassenden Sanierungsverfahren zur
Anwendung kommen+:

Nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB steht der Stadt das allgemeine Vorkaufsrecht
beim Kauf von Grundstiicken in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
zu, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Bei Ausiibung des Vor-
kaufsrechts hat die Stadt jedoch den Verwendungszweck des Grundstlcks an-
zugeben. Nach § 27a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist es der Gemeinde erlaubt, das Vor-
kaufsrecht zugunsten eines offentlichen Sanierungs- und Entwicklungstragers
auszutiben.

Die Stadt kann gem. § 88 Satz 1 BauGB (iber die Enteignung aus zwingenden
stadtebaulichen Griinden anstreben, wenn sie nachweist, dass sie sich ernsthaft
vergeblich um den Erwerb des Grundstiickes bemiiht hat.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre) er-
streckt sich auf Vorhaben wie die Durchfiihrung von Vorhaben wie die Errichtung,
Anderung, bzw. Nutzungsanderung sowie die Beseitigung baulicher Anlagen.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfigungssperre) betrifft
zudem u.a. die rechtsgeschaftliche VerauBerung eines Grundstlcks, die Bestel-
lung und VerauRerung eines Erbbaurechts, die Begriindung, Anderung oder Auf-
hebung einer Baulast, sowie die Teilung eines Grundstucks.

In § 145 sind die wesentlichen Regelungen zur sanierungsrechtlichen Genehmi-
gung und zum Sanierungsgenehmigungsverfahren enthalten. Fir die sanierungs-
rechtliche Genehmigung ist ein gesonderter Antrag bei der fiir die Genehmigung
zustandigen Behorde der Stadt einzureichen. Die Genehmigungsfahigkeit von
Vorhaben, die der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB unter-
liegen, orientiert sich an den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie sie sich aus
dem Sanierungskonzept der Stadt ergeben. Die Stadt kann fiir bestimmte Falle
die Genehmigung fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile des-
selben durch ortstibliche Bekanntmachung allgemein erteilen. Auf demselben
Wege kann sie die Genehmigung fiir die Zukunft widerrufen.

Im vereinfachten Verfahren kann die Stadt die Anwendung dieser Vorschriften
ausschliefen.

Die vollstandige Ubersicht der relevanten sanierungsrechtlichen Vorschriften ist dem
Anhang beigefiigt.

10.3.6 Auswahl des Sanierungsverfahrens

In Abwégung der vorstehenden Rechtsinstrumentarien, wird der Stadtverordneten-
versammlung vorgeschlagen, das Sanierungsverfahren nach dem vereinfachten
Verfahren formlich festzulegen.

10.3.7 Kosten-Finanzierungsiibersicht

47 Vergl. Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, 2002: 20 ff.



Kosten-Finanzierungstibersicht

Projekttitel

Handlungsfeld

Gesamtkosten gem.

Finanzierungsplan

vorgesehene
StBauFM (B/L/G)

Umsetzungs-
zeitraum

Bemerkungen zum EV

energetische Qualifizierung /
Sanierung des Gebéudeblocks
ParkstraBe 5-9 / Gartenstral3e 7-9

energetische Qualifizierung /
Sanierung eines Gebaudeblockabschnittes
AckerstraBe 5-10 / GriinstraBe 1-5

Umbau vorgriinderzeitlicher
Mietshauser (Ackerbiirgerhduser)
zu Ein-, bzw. Zweifamilienhausern

Sanierung von
Geschosswohnungsbauten

Bebauung der Brachflachen
AckerstraBBe / Neue Baruther StraBe
(Flur 2, Flurstiicke 222, 223, 225/1, 225/2)

Neuordnung
der gewerblich genutzten Flache
Dahmer StraB3e 44-47

energetische Sanierung

Friedrich-Gymnasium,
ParkstraB3e 59

Neubau / Erweiterung einer
Kindertagesstatte

integrierte
SanierungsmaBnahmen

integrierte
SanierungsmaBBnahmen

private
SanierungsmaBnahmen

private
SanierungsmaBBnahmen

NeubaumaBnahmen
auf Brachflachen

OrdnungsmaBnahmen
zur Aktivierung
von Neubaufldchen

soziale Infrastruktur

soziale Infrastruktur

4,0 Mio. €

4,9 Mio. €

2007 €
je Objekt

500T €
je Objekt

noch keine
Aussagen mdglich

120 T €

keine Aussagen
méglich

3,0 Mio. €

1,0 Mio. €

700T€

20T£€
je Objekt

50T€
je Objekt

noch keine
Aussagen maglich

100 T €

keine Aussagen
méglich

3,0 Mio. €

2015-2019

2015 - 2020

2015 -2030

2015 -2030

ab 2015

ab 2016

keine Aussagen
méglich

2016 - 2017

Sanierung von
ca. 6 Objekten wird als
realistisch angesehen

Sanierung von
ca. 18 Objekten wird als
realistisch angesehen

Kosten abhangig von
Gebéaudetypologie/
Bebauungsdichte

Objekt im Eigentum des
Landkreises Teltow-Fldming



10

11

12

13

14

Projekttitel

Umbau / Sanierung Dahmer Stral3e

Schaffung von Gehwegen in der
Carl-Drinkwitz-StraBe

Umbau / Sanierung
GartenstraBe, GriinstraBe,
AckerstraBBe, WiesenstraBe und
Brahmbuschstrae
Qualifizierung der Griinflache am
Ehrenmal / Qualifizierung der
Gedenkstatte Ehrenmal

Neugestaltung des Grundstiicks
Neue Baruther StraBe Ecke GrlinstraBe /
Einrichtung eines Spielplatzes

Umgestaltung der Bereiche
um den Réthegraben

Gesamt

Handlungsfeld

StraBensanierung

StraBensanierung

StraBensanierung

offentlicher Freiraum

offentlicher Freiraum

offentlicher Freiraum

Gesamtkosten gem.
Finanzierungsplan

1,55 Mio. €

250T €

2,2 Mio. €

320T€

75T€

400T €

27,015 Mio. €

vorgesehene

StBauFM (B/L/G)

7715T€

75T€

660 T €

320T€

75T€

400T €

8,125 Mio. €
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11 Anhang und Verweise

11.1 Anhang

= Anhang 1: Ubersicht der geférderten MaRnahmen im Rahmen des Programms
,Stadtumbau*

= Anhang 2: Ubersicht der Bau- und Flachendenkméler im Untersuchungsgebiet

= Anhang 3: Fragebogen der Informationsveranstaltung / Auswertung der Frage-
bdgen

= Anhang 4: Ubersicht der unsanierten Geb&ude und Prioritatensetzung

= Anhang 5: Ubersicht der sanierungsrechtlichen Vorschriften fiir beide Verfah-
rensarten

= Anhang 6: Modernisierungsstandard mittlerer Intensitat der ILB (Investitions-
bank des Landes Brandenburg
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Anhang 1: Ubersicht der geférderten MaRnahmen im Rahmen des Programms
»Stadtumbau“

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden folgende Mafinahmen mit Einsatz von
Fordermitteln bereits umgesetzt:

Vorhaben nach Handlungsfeld B.3 StBauFR (BaumaRnahmen)

August-Bebel-Platz 1-8; 10-14 74
Dahmer Strale 6, 35, 48 13
Gartenstralle 4,5,12,14 10
Gottower Stralle 1,2, 5-7 12
Janickendorfer Stra- 81-89 45
e

Karl-Marx-Stralle 2,4,6,8,10,12, 14,15 39
Parkstrale 5 12
Theaterstralie 15a Stadttheater

16d ehemaligen Katasteramt

Wiesenstralle 20 9

Vorhaben nach Handlungsfeld B.4 der StBauFR (Ordnungsmanahmen)
Neue Baruther Stralle 26

Vorhaben des Teilprogramms ,,Riickbau“ nach Handlungsfeld B.4 StBauFR
(Abbruch von Wohngebauden)

Gartenstrafle 6, 6a, 9a
Neue Baruther Stralle 22, 25, 26

Vorhaben nach Handlungsfeld B.5 StBauFR (Herstellung und Anderung von

ErschlieBungsanlagen und Freiflachen):

GartenstraBe Gestaltung eines Parkplatzes (Flurstick-Nr. 46)
Gartenstrale Bepflanzung mit straenbegleitenden Baumen
Karl-Marx-Strale Neugestaltung FuRwege

Parkstrale Neugestaltung Straflenraum

Theaterstralte Neugestaltung Straenraum
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Innerhalb der Gebietskulisse sind folgende Manahmen mit Einsatz von Fordermit-
teln fir die Umsetzung vorgesehen (mit dem UPL 2015 - 2017 beantragt):

Vorhaben nach Handlungsfeld B.3 StBauFR (BaumaRnahmen)

Parkstrale 6,7,8,10,11, 16, 60 (ED), 61 rd. 57
Dahmer Stralle 8 7
Gartenstrafie 15 4

Vorhaben nach Handlungsfeld B.4 der StBauFR (Ordnungsmafnahmen)

Gartenstrafie 6, 6a, 9 (Grunderwerb)

Vorhaben nach Handlungsfeld B.5 StBauFR (Herstellung und Anderung von

ErschlieRungsanlagen und Freiflachen):

Dahmer StralRe Neugestaltung Straenraum

Neue Baruther Strafle 26  Aufwertung Freifldche/ Durchwegung
| Theaterstralie

Stadtplanung - Landschaftsplanung - Stadtforschung
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1,2,4,5,14,16,19

Baudenkmale

Ackerstralle 12

August-Bebel-Platz 1-14,
Dahmer StralRe 27, 27a, 28,
Gottower StralRe 1-8,

Janickendorfer StraRe 81-91,

Karl-Marx-Strafte 1-15,
Theaterstrafle 28-30,
W-Liebknecht-StralRe 2-12

Dahmer Strale 2
Dahmer Strale 51
Gartenstrafle 9b

ParkstraRe

ParkstralRe 5
Parkstrafle 6-9

ParkstraRe 15
ParkstralRe 59

ParkstralRe 60-62

ParkstralRe 64-66

Theaterstrafle 15a

Altstadt deutsches Mittel-
alter, Burg deutsches
Mittelalter, Burgwall slawi-
sches Mittelalter, Altstadt
Neuzeit, Friedhof deut-
sches Mittelalter, Friedhof
Neuzeit, Siedlung slawi-
sches Mittelalter

Mietwohnhaus

Wohnsiedlung
(Volksheimsiedlung)

Villa
Villa

Villa mit Einfriedung, Ga-
rage und Kontorgebéude

Zentraler Ehrenhain am
Stadtpark  (Gedenkstatte
der antifaschistischen
Widerstandskampfer)

Mietwohnhaus

Gruppe von Mietwohnh&u-
sern

Mietwohnhaus

Friedrichsschule
(Gymnasium)

Gruppe von Mietwohnh&u-
sern

Gruppe von Mietwohnhau-
sern

Stadttheater und Friedrich-
Ebert-Grundschule

Anhang 2: Ubersicht der Bau- und Bodendenkméler im Untersuchungsgebiet

Bodendenkmale

131071

09105182
09105426

09105195
09105196
09105577

09105418

09105939
09106336

09105210
09105211

09106341

09106370

09105420
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Theaterstralle 15a Bunker 09106192

Theaterstralle 16d Wohn- und Geschaftshaus 09105217
(Katasteramt)

Wiesenstralie 2 Mietwohnhaus 09105769

Wiesenstralie 3 Mietwohnhaus 09105770

Wiesenstralle 8 Mietwohnhaus 09105964

Anhang 3: Fragebogen der Informationsveranstaltung / Auswertung der Frage-
bégen
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Auswertung der FragebOgen

Gewerbe-
Ich bin im Untersuchungsgebiet Eigentiimer Bewohner treibende Gesamt
28 96,55 1 3,45 29
An meinem Gebéude / meiner
Wohnung besteht ein
Reparaturbedarf in folgenden
Bereichen
sehr stark in % stark in % eher weniger in % gar nicht in % weif nicht in % keine Antwort in %
Dach 4 13,79 6 20,69 0 0,00 14 48,28 0,00 5 17,24 29
Fassade 4 13,79 7 24,14 5 17,24 8 27,59 0,00 5 17,24 29
Fenster 7 24,14 2 6,90 3 10,34 10 34,48 0,00 7 24,14 29
Heizung 5 17,24 1 3,45 6 20,69 9 31,03 0,00 8 27,59 29
Sanitéranlagen 4 13,79 2 6,90 4 13,79 10 34,48 0,00 9 31,03 29
Hofanlage / private Freiflache 2 6,90 6 20,69 4 13,79 9 31,03 0,00 8 27,59 29
Sonstiges
Eingangstr 1
Elektroanlagen 1
Einfahrt 1
An meinem Gebéude / meiner
Wohnung sollten folgende Bereiche
modernisiert werden
unbedingt in % ware gut in % eher weniger in % gar nicht in % weiB nicht in % keine Antwort in %
Dachddmmung 8 27,59 3 10,34 2 6,90 11 37,93 0,00 5 17,24 29
Fassadenddmmung 3 10,34 7 24,14 6 20,69 7 24,14 0,00 6 20,69 29
Moderne Fenster 8 27,59 2 6,90 2 6,90 10 34,48 0,00 7 24,14 29
Moderne Heizung 7 24,14 1 3,45 4 13,79 10 34,48 0,00 7 24,14 29
Modernes Bad 8 27,59 2 6,90 3 10,34 9 31,03 1 16,67 6 20,69 29
Umgestaltung der Hofanlage 5 17,24 4 13,79 4 13,79 10 34,48 0,00 6 20,69 29
Sonstiges
Freiflache KITA 1
Gesamt
Im Quartier fehlt es mir
inshesondere an
sehr in % eher mehr in % eher weniger in % gar nicht in % weiB nicht in % keine Anwort in %
einer anderen besseren Wohnung 0 1 3,45 4 13,79 11 37,93 1 3,45 12 41,38 29
Einkaufsméglichkeiten 8 27,59 10 34,48 2 6,90 2 6,90 0 0,00 7 24,14 29
Grinflachen / Naherholungsflédchen 1 3,45 6 20,69 7 24,14 6 20,69 0 0,00 9 31,03 29
Spielplatze 2 6,90 9 31,03 5 17,24 4 13,79 1 3,45 8 27,59 29
Soziale Angebote 2 6,90 3 10,34 8 27,59 3 10,34 1 3,45 12 41,38 29
Medizinische Angebote 2 6,90 6 20,69 9 31,03 1 3,45 0 0,00 11 37,93 29
Sonstiges
Parkplatze 3
Grinflachen 1
Freizeitangebote 1
Supermarkt 1

Radwege




In diesem Wohnumfeld besteht ein
Erneuerungsbedarf in folgenden
Bereichen

sehr stark

in %

stark

in %

eher weniger

in %

gar nicht

in %

weiB nicht

in %

keine Anwort

in %

StraBen

9

31,03

20,69

10,34

17,24

0,00

20,69

29

Gehwege und Platze

g

31,03

27,59

13,79

13,79

0,00

13,79

29

Grinanlagen

0,00

17,24

24,14

10,34

3,45

44,83

29

efc...)

0,00

10,34

24,14

10,34

6,90

48,28

29

Allgemeines Erscheinungsbild

11

37,93

Olwljor1joo |

31,03

WIN[N[B™|W

10,34

N[> |On

6,90

0,00

13,79

29

Sonstiges

StraBenbergriinung

Parkplatze

Ich sehe im Untersuchungsgebiet
starken Handlungsbedarf in
folgendem Bereich / Ort / Gebaude

o

Geschwinsdigkeitsbegrenzung Dahmer
StraBe

Parkplatze

Erscheinungsbild Dahmer StraBBe
Erscheinungsbild GartenstraBBe

evangelischer Kindergarten

=N —

=N —

gegen beidseitiges Parken Dahmer
StraBe

Spielpltz/Wasserspielplatz

Zugang Stadtpark

Parkplatz Tierpark

Nahversorgung ParkstraBBe

Umgestaltung Neue Baruther StraBBe

Liickenbeauung Neue Baruther StraBe

Gestaltung GrinstraBe/Neue Baruther

Sauberkeit Freiflachen

Sanierung Mietshduser AckerstraBBe

FuBgangerampel Dahmer StraBe

Ehrenhain Neugestaltung

Barrierefreiheit

ParkstraBe/Ecke GartenstraBe

—_ = W= W= —=]—=]=]—=IDD]|—=]|—=]|—
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Anhang 4: Ubersicht der unsanierten Gebaude und Priorititensetzung

In der folgenden Auflistung werden ausschlieBlich Wohnungsbauten mit mehr als 2
Wohneinheiten aufgefiihrt. Dies lasst sich zum einem damit begriinden, dass eines
der primaren Entwicklungsziele im Sanierungsgebiet die Starkung der Wohnfunktion
und dass zum anderem in dieser Typologie die Anzahl der nicht sanierten Gebaude
am Hochsten ist. Insgesamt befinden sich im Quartier 37 unsanierte Geschosswoh-
nungsbauten. Da eine zeitgleiche Sanierung dieser Gebaude aufgrund begrenzter
Fordermittel nicht moglich ist, sind Dringlichkeiten zu definieren. Hierfiir wurden die
Indikatoren ,Denkmalwert”, ,Leerstand” und ,Stadtebauliche Funktion* gewahlt. Der
Indikator ,Denkmalwert* ist dabei nicht zu gewichten.

Tabellarische Ubersicht

e e

. =l 18
Anschrift FIur?\ltlrJ.cks-‘ Eigentumsverhaltnis (—E E E "‘8 -
()] — DN - o
1 Ackerstrale 5 114/0 LWG Gl S 2 -
2 Ackerstralle 6 113/0 LWG 0 4 2 6
3 Ackerstrale 7 112/0 LWG 0 4 2 6
4 Ackerstralle 10 109/0 LWG 0 4 2 6
5  Ackerstraflle 17 129/0 LWG 0 3 2 5
6  Ackerstralle 19 168/0 LWG 0 4 2 6
7  Dahmer Stralle 12 93/0 privat 0 3 2 5
8 DahmerStraBe 14 95/0 privat o 4+ 3 [l
9  Dahmer Strale 16 132/0 privat 0 2 2 4
10 Dahmer Strale 19 135/0 privat 0 4 3 -
11 Dahmer Strale 23 35/0 privat 0 3 2 5
12 Dahmer Stralle 24 36/0 LWG 0 4 2 6
13 Dahmer Strafle 39 161/0 LWG 0 4 3 -
14 Dahmer Strale 41 158/0 LWG 0 4 2 6
15 Dahmer Strale 43 151/4 privat 0 1 3 4
16  Gartenstrale 13 64 privat 0 4 3 -
17  Gartenstrale 15 61/0 privat 0 3 2 5
18 Gartenstralle 16 60/0 LWG 0 4 2 6
19  Gartenstralle 19 57/0 privat 0 3 2 5
20 Griinstrale 1 103/0 LWG 0 3 2 5
21 GrinstraBe 3 101/0 LWG 0 4 2 6
22 Grlnstrale 4 100/0 privat 0 4 2 6
23 Grlnstrale 7 96/0 privat 0 4 2 6
2 g‘ﬁ:gfg;”ther 21710 privat 0 4 2 6
25 Parkstrafie 6 156 privat 3 4 2 |IER

Stadtplanung — Landschaftsplanung - Stadtforschung
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I

Flurstiicks- AME

Anschrift uril:J.c ® Eigentumsverhaltnis é g § "’g -
Ele|l2=]| =

26 Parkstrafie 7 155 LWG 3 4 2 IR
27 Parkstrafie 8 154 LWG 3 4 2 BB
28 Parkstrae 9 153 'm”(’f\s’v"('fggﬁzz::jt’)haﬁ 3 4 3
29 ParkstraRe 10 84 privat 3 4 3
30 Parkstrale 11 85 privat 3 3 2 |
31 Parkstrae 60 107/0 LWG 3 4+ 2 KR
32 Parkstralle 64 77/0 LWG 3 4 3
33 Parkstraflle 65 76/0 LWG 3 3 2 -
34 Parkstrale 69 45 privat 0 2 1 3
35 Theaterstrafle 8 206/0 LWG 0 4 2 6
36 Wiesenstrale 2 136/0 Immobiliengesellschaft 3 3 2 -
37 Wiesenstrale 3 137/0 privat 3 4 2 n
38 Wiesenstrale 8 145/0 privat 3 3 2 -

' Denkmalwert Kein eingetragenes Baudenkmal

Eingetragenes Baudenkmal

Kein Leerstand

Geringfugiger Leerstand (bis 49%)

Starker Leerstand (bis 74%)

Uberwiegender Leerstand (ab 75%)

Totalleerstand

Keine stadtebauliche Funktion

Geringfligige stadtebauliche Funktion (z.B. Hinterhau-

ser, stark zuriickgesetzte Bauten, etc.)

2 Gehobene stadtebauliche Funktion (z.B. Vorderhaus
im Blockrand)

3 Starke stadtebauliche Funktion (z.B. Eckgeb&ude,
raumpragendes Gebaude, Landmark, efc.)

2 Leerstand

3 Stéadtebauliche Funktion

- O A WOWDN -~ O W o

MaBnahme Gebaude sind Bestandteil der in Kap. 8.1.1 beschriebenen
MaRnahmen
I Héchste Prioritit  9-10 D;gfti:des Handeln st Aufnahme ist das Kosten-
. , . Finanzierungs-Konzept wird
. Zeitnahes  Handeln st
Hohe Prioritat 7-8 empfohlen
geboten

Mittlere Prioritdit  5-6  Baldiges Handeln ist geboten
Niedrige Prioritit 1-4  Das Objekt ist zu beobachten
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Anhang 5: Ubersicht der sanierungsrechtlichen Vorschriften fiir beide Verfah-
rensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften konnen in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften des
BauGB sowohl im vereinfachten als auch im umfassenden Sanierungsverfahren zur
Anwendung kommen:

= § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebauli-
chen Entwicklungsbereich (zum besonderen Satzungsvorkaufsrecht vor formli-
cher Festlegung vgl. § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB);
= §27a Abs. 1 Nr. 2 BauGB (iber die Austibung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs.
1 Nr. 3 BauGB zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers;
= § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB Uber die Zul@ssigkeit der Enteignung zugunsten eines
Sanierungs- und Entwicklungstragers;
= § 88 Satz 1 BauGB (iber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griin-
den;
= § 89 BauGB (ber die VerduBerungspflicht der Stadt von Grundstiicken, die sie
durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur weitergehenden Veraulle-
rungspflicht der Sanierungstrager, vgl. § 159 Abs. 3 BauGB);
= §§ 144 und 145 BauGB iber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen. Hier ist jedoch zu beachten, dass die Stadt im vereinfachten
Verfahren die Anwendung dieser Vorschriften ausschlieBen kann (vgl. unten):
- § 164a BauGB Uber den Einsatz der Stadtebauférderungsmittel;
- §§ 180 und 181 BauGB (iber den Sozialplan und den Harteausgleich;
- §§ 182 bis 186 BauGB uber Miet- und Pachtverhéltnisse.
= Die §§ 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden Vorschriften
des allgemeinen Stadtebaurechts, die in dem formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet nur insoweit Anwendung finden, wie die Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB im vereinfachten Sanierungsverfahren ausgeschlossen wurde (vgl. § 14
Abs. 4,§ 15 Abs. 2, § 17 Abs. 6, § 19 Abs. 4 Nr. 2 und § 51 Abs. 1 Punkt 4 Satz
2 BauGB).
= Die Genehmigung nach § 144 BauGB ist eine spezielle, selbstandige Sanie-
rungsgenehmigung, die zu einer Baugenehmigung hinzutritt. Es handelt sich um
ein besonderes Genehmigungsverfahren neben dem Baugenehmigungsverfah-
ren, das durch einen entsprechenden Antrag eingeleitet wird.
Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre) erstreckt
sich aufin § 14 Abs. 1 BauGB bezeichnete Vorhaben wie:
= Die Durchfiihrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vorhaben, welche
die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung zum Inhalt haben. Nutzungs-
anderungen einer baulichen Anlage sind Anderungen, durch die der Anlage eine
von der bisherigen Nutzung abweichende Zweckbestimmung gegeben wird und
die einer baurechtlichen Genehmigung oder Zustimmung bed(rfen oder gegen-
uber der Bauaufsichtsbehdrde anzeigepflichtig sind.
= Die Beseitigung baulicher Anlagen.
= Die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigender Verénderungen von
Grundstlicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmi-
gungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind. Veranderungen sind nur MaR-
nahmen tatsachlicher Art, nicht Veranderungen in rechtlicher Art.
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= Den Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen (ber
den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Geb&ude-
teils auf bestimmte Zeit vor mehr als einem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) betrifft:

= Die rechtsgeschaftliche Veraullerung eines Grundstticks,

= Die Bestellung und VerauBerung eines Erbbaurechts,

= Die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts (Ausnahme zur Durch-
fuhrung von BaumaBnahmen im Sinne des § 148 Abs. 2 BauGB),

= Den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags, durch den eine Verpflichtung zu
einem der vorgenannten Rechtsgeschafte begriindet wird,

= Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,

= Die Teilung eines Grundstuicks.

Fir die Handhabung der Genehmigungspflicht nach §§ 144 und 145 BauGB sind vor

allem folgende Einzelregelungen von Bedeutung:

= Die Stadt kann fiir bestimmte Falle die Genehmigung fiir das férmlich festgelegte
Sanierungsgebiet oder Teile desselben durch ortsiibliche Bekanntmachung all-
gemein erteilen (§ 144 Abs. 3 BauGB). Auf demselben Wege kann sie die Ge-
nehmigung fir die Zukunft widerrufen.

« Uber die Genehmigung ist gem. § 145 Abs. 1 Satz 1 BauGB binnen eines Mo-
nats nach Eingang des Antrags bei der Stadt zu entscheiden. Unter den in § 145
Abs. 1 Satz 2 und § 19 Abs. 3 Satz 3 bis 5 BauGB genannten Voraussetzungen
kann die Frist um hichstens drei Monate verlangert werden. Nach § 145 Abs. 1
Satz 2 und § 19 Abs. 3 Satz 5 BauGB gilt die Genehmigung als erteilt, wenn sie
nicht innerhalb der Frist versagt wird.

= Fur die Genehmigungserteilung besteht kein Ermessen der Stadt. Daher ist die
Genehmigung nach § 145 Abs. 2 BauGB zwingend zu versagen, wenn das Vor-
haben, der Rechtsvorgang, der Rechtsakt oder die mit ihm erkennbar bezweckte
Nutzung die Durchflihrung der stadtebaulichen Sanierungsmafinahme unméglich
machen, wesentlich erschweren oder ihren Zielen und Zwecken zuwiderlaufen
wirde.

= Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungspflicht nach §
144 Abs. 1 und 2 BauGB unterliegen, orientiert sich an den Zielen und Zwecken
der Sanierung, wie sie sich aus dem Sanierungskonzept der Stadt ergeben. Dies
kann in einem Bebauungsplan oder einer informellen Rahmenplanung (§ 140 Nr.
4 BauGB) niedergelegt sein. Wahrend zu Beginn der Sanierung allgemein gehal-
tene Ziele und Zwecke der Sanierung als Beurteilungsgrundlage fiir die Prifung
der Genehmigungsfahigkeit herangezogen werden kénnen, missen diese mit
dem Fortgang der Sanierung konkretisiert werden.

= Es wird keine Gewissheit verlangt, sondern es genligen konkrete Anhaltspunkte,
die die Annahme rechtfertigen, dass Beeintréchtigungen i. S. des § 145 Abs. 2
BauGB zu erwarten sind. Hierbei kommt es im Wesentlichen auf die Lage des
Einzelfalles an. Die Beteiligten kénnen die Genehmigungsfahigkeit von Vorha-
ben, Teilungen und Rechtsvorgangen dadurch herbeifiihren, dass sie fir sich
und ihre Rechtsnachfolger auf spatere Entschadigungen verzichten (§ 145 Abs. 3
BauGB). Eine Genehmigungsversagung flhrt bei Nachweis des Eigentimers der
sanierungsbedingten Unwirtschaftlichkeit seines Grundstlicks auf sein Verlangen
zur Ubernahme durch die Stadt oder zur Enteignung zu deren Gunsten.

= Das Grundbuchamt darf aufgrund einer nach § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB geneh-
migungspflichtigen Teilung eines Grundstlicks die Eintragung in das Grundbuch
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erst vornehmen, wenn der Genehmigungsbescheid vorliegt. Dasselbe gilt fir ge-
nehmigungspflichtige Rechtsvorgange nach § 144 Abs. 2 BauGB (z.B. die

rechtsgeschaftliche Verauflerung eines Grundstlicks).

Anhang 6: Modernisierungsstandard mittlerer Intensitat der ILB (Investitions-
bank des Landes Brandenburg#

Anlage 1 der MietwohnungsbauférderungsR

Modernisierungsstandard mittlerer Intensitat zur Herstellung von Generationsgerech-

tigkeit und Gewahrleistung der Energieeffizienz von Mietwohngeb&uden

Nach Durchflinrung der Modernisierung und Instandsetzung sollen die geforderten

Gebaude und Wohnungen folgenden Standard aufweisen:

1. Energieeffizienz

= Der Primérenergiebedarf und die Transmissionswarmeverluste missen die An-
forderungen aus der Nr. 2.1, 3. Spiegelstrich der Mietwohnungsbauférderungs-

richtlinie in vollem Umfang erfiillen.

= Ausnahmen bei Baudenkmalern oder sonstiger besonders erhaltenswerter Bau-
substanz: Sind bei der Modernisierung und Instandsetzung Auflagen des Denk-
malschutzes zu erfilllen oder sind die BaumalRnahmen mit dem Ziel des Erhalts
sonstiger besonders erhaltenswerter Bausubstanz nur eingeschrankt durchfihr-
bar, kann der Primarenergiebedarf die Anforderungen an den Neubau aus-
nahmsweise um mehr als 30 Prozent Uberschreiten. Das Erreichen einer mog-

lichst weitgehenden Energieeinsparung ist nachzuweisen.

= Die Warmeversorgung erfolgt mit einer modernen und energiesparenden Sam-
melheizung und Warmwasserbereitungsanlage mit fortschrittlicher Regelungs-
technik entsprechend den Anforderungen der jeweils geltenden Energieeinspar-

verordnung (EnEV).

2. Generationsgerechtigkeit

= Die Planung der Wohnungen erfolgt unter Beachtung der DIN 18040 Barrieref-
reies Bauen. Dies betrifft auch die Ausstattung und Gestaltung von Treppenhau-

sern und Aufzligen.

= Die allgemein zuganglichen Bereiche des Gebaudes sowie die Wohnungen und
deren einzelne Raume und Freisitze sind nach Maglichkeit barrierefrei erreichbar.
= Die Wohnungsgrundrisse sind zweckmaRig, weisen abgeschlossene Raume
angemessener Grofle auf und tragen insgesamt heutigen Wohnanspriichen
Rechnung. Dazu gehdren inshesondere ausreichende Bewegungsflachen inner-
halb der Wohnung einschlieRlich der Freisitze, nach Méglichkeit die Vermeidung
gefangener Raume und die Einhaltung von Geruchsschleusen. Der Zugang zu
Toiletten erfolgt nicht Uber Wohnrdume oder Kiichen. Je- der Raum (ausgenom-
men Flure) ist natlrlich belichtet und belliftet. Innen liegende Béder sind aus-

nahmsweise zulassig, sofern es die Gebaudestruktur erfordert.

48 \ergl. Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, 2002: 20 ff.

49 www.ilb.de/media/dokumente/dokumente_fuer_programme/dokumente_mit_programmzuornung/woh

nungsbau/01_darlehen_2/02_mietwohnungsbau/Mietwohnungsbau_Modernisierungsstandard.
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3.

Die Aufenanlagen sind generationsgerecht und barrierefrei mit Wegen und Sitz-
moglichkeiten gestaltet und begrint. Bei Bedarf werden Spielmdglichkeiten, Wa-
schetrocken- und Millplatze sowie wohnungsgebundene Kfz-Stellplatze (mdg-
lichst nicht im Hofbereich) und Fahrradabstellmdglichkeiten angeboten.

Weitere Ausstattungsmerkmale

Die vorhandenen Bauschaden sind im Rahmen der Instandsetzung beseitigt. Die
Gebaude weisen folgende weitere Ausstattungsmerkmale auf;

4.

Die Bader sind in den FuBboden- und Wandbereichen in zeitgeméRer Weise
gefliest und mit Badewanne oder Dusche, WC, Waschbecken mit Wasser spa-
renden Armaturen sowie Warm- und Kaltwasserzahlern ausgestattet.

Die Elektroinstallation entspricht den geltenden Normen (insbesondere ausrei-
chende Steigleitungen, Zahlerzentralisation, normgerechte Verteilung in den
Wohnungen sowie Klingel mit Gegensprechanlage und integriertem Turdffner fiir
die Hauseingangstur).

Nach Maglichkeit sind alle Wohnungen mit Balkonen oder Terrassen als Freisitze
ausgestattet.

WohnungsgroRen

Die Wohnungsgrofen sind angemessen und der Wohnungsschllssel ist marktge-
recht. Folgende WohnungsgréRen dienen der Orientierung:

5.

2-Raum-Wohnungen: bis zu 55 Quadratmeter (fir Einpersonenhaushalte),
2-Raum-Wohnungen: bis zu 65 Quadratmeter (fiir Zweipersonenhaushalte),
3-Raum-Wohnungen: bis zu 80 Quadratmeter,

4-Raum-Wohnungen: bis zu 90 Quadratmeter,

1-Raum-Wohnungen sind grundsétzlich zu vermeiden.

Planungsabweichungen

Planungsabweichungen zu den Punkten 2 bis 4 sind durch den Antragsteller sachge-
recht zu begriinden. Uber die Zulassigkeit der Abweichung im Einzelfall entscheidet
die Bewilligungsstelle.
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