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1 Einleitung

1.1 Anlass der vorbereitenden Untersuchungen

Anlass fiir die vorbereitenden Untersuchungen sind offensichtliche stadtebauliche
und funktionale Misssténde in dem suddstlich der Luckenwalder Innenstadt gelege-
nen Untersuchungsgebiet Dahmer Straf3e.

Das Gebiet weist iberwiegend eine Blockrandbebauung griinderzeitlicher Pragung
auf, wobei eine Wohnnutzung dominiert. Auffllig ist der hohe Anteil an noch im
Original erhaltenen Geb&uden mit hohem baukulturellem Wert. Der Gesamteindruck
wird von einem starken Kontrast zwischen bewohnten, zum Teil aufwendig sanierten
Geb&uden und unsanierten Bauten geprégt. An rd. einem Drittel der im Quartier
befindlichen Gebdude lasst sich ein Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf
feststellen. Zudem wird im Quartier eine Uberdurchschnittlich hohe Leerstandsquote
mit disperser Verteilung, sowohl im Bereich Wohnen als auch im Bereich Gewerbe
verzeichnet. Zum Teil stehen ganze Geb&ude leer, ein beachtlicher Bestandteil der
lokalen Baukultur ist somit dem Verfall preisgegeben.

Auch funktional weist das Untersuchungsgebiet starke Defizite auf. Weder die Nah-
versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs noch die Naherholung kénnen in einem
zufriedenstellenden Maf gewahrleistet werden. Hinzu kommen Mangel im privaten
und 6ffentlichen Freiraum und eine eingeschrénkte Barrierefreiheit.

Bedingt durch bauliche, strukturelle und demographische Defizite steigt die Gefahr,
dass das Quartier Dahmer StraBe in seiner Entwicklung gegeniiber anderen zentra-
len Stadtteilen weiter abféllt. Das insgesamt eher negative Image des Quartiers wirkt
sich somit als eine weitere ,Sanierungsbremse* aus. Dass im vorliegenden Gebiet
ein hoher Handlungsdruck besteht, belegen mehrere Handlungskonzepte fir das
Quartier um die Dahmer Straf3e.

Die Aufwertung innerstadtischer Wohnquartiere, die zeitgemaBe Nutzung und die
angemessene Weiterentwicklung der bestehenden Strukturen sowie die Bewahrung
des bauhistorischen Erbes sind Herausforderungen, denen sich die Stadt Lucken-
walde im Kontext der aktuellen demographischen Entwicklungen stellen muss. Das
Ziel ist die Stabilisierung des von Wohnen, Arbeiten, Bildung und Gesundheit ge-
pragten stadtischen Lebens.

Es hat sich gezeigt, dass die vorliegenden Missstédnde nicht mit dem einfachen stéd-
tebaulichen Instrumentarium zu beheben sind. Auch mit dem Einsatz mehrerer Stad-
tebauférderprogramme — u.a. Stadtumbau und Soziale Stadt — ist es bisher nicht
gelungen, alle stadtebaulichen und funktionalen Misssténde des Gebietes vollstandig
zu beheben und das Quartier Dahmer StraBe in der Art zu entwickeln, dass es den
Zielen der ortlichen Stadtentwicklung entspricht. Zunehmend hat sich gezeigt, dass
es ohne gesetzliche Regelungen nicht mdglich sein wird die vorhandene besonders
erhaltenswerte und baukulturell bedeutende Substanz zu bewahren. Vielmehr ist
davon auszugehen, dass diese vorherrschenden Missstdnde zusammenhéngend auf
Grundlage eines abgestimmten Gesamtkonzeptes bewaltigt werden missen.

Die nach § 141 des Baugesetzbuches geforderten hinreichenden Beurteilungsgrund-
lagen flir die Sanierung werden mit diesem Bericht vorgelegt. Mit dem vorliegenden
Gesamtergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Basis erarbeitet,
auf deren Grundlage weitere Entscheidungen zur Entwicklung des Quartiers Dahmer
StraBe getroffen werden kénnen. Die vorbereitenden Untersuchungen wurden mit
dem Satzungsbeschluss in der Stadtverordnetenversammlung am XX.XX.2015 ab-
geschlossen.

ETCPOS
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1.2 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Quartier Dahmer Strale liegt am stddstlichen Innenstadtrand und wird durch

die Strale Kleiner Haag vom Stadtzentrum getrennt. Die Eingrenzung des Untersu-

chungsgebietes Dahmer Stralle wurde im Amtsblatt der Stadt Luckenwalde vom 13.

Marz 2014 wie folgt veréffentlicht:

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

= im SUden durch den StraRenverlauf Janickendorfer Stralle und Neue Parkstrale
(ab Haus-Nr. 14);

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

= im Norden durch die Stralenverldufe Am NutheflieR, Kleiner Haag, Theatergas-
se, Grinstrale.

Dariiber hinaus soll geprift werden, ob die durch die Gottower StraRe, Wilhelm-

Liebknecht-Strale, Rosa-Luxemburg-StralRe und Janickendorfer Stralke eingegrenz-

te Volksheimsiedlung ebenfalls Bestandteil des Sanierungsgebietes werden soll.

Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet 33,5 ha grol. Ohne die Volksheimsiedlung
reduziert sich die Flache auf rd. 28,5 ha.

Abb. 1: Untersuchungsgebiet

1.3 Ziel und Zweck der vorbereitenden Untersuchungen

Planungsrechtliche Grundlage ist § 141 BauGB. Mit den vorbereitenden Untersu-
chungen soll geprift werden, ob fir das Gebiet unter Beriicksichtigung der sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhange eine Sanie-
rungsbedurftigkeit vorliegt. Neben der Notwendigkeit einer Sanierung ist deren
Durchfiihrbarkeit im Allgemeinen zu prifen, wobei auch die nachteiligen Auswirkun-
gen, die sich fiir die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in
wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht voraussichtlich ergeben, zu untersuchen sind.

Eine Sanierungsbedurftigkeit trifft u.a. dann zu, wenn:
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= die Bewahrung des stadtebaulichen Erbes, soweit es erhaltenswert ist, nicht
gewahrleistet werden kann (Substanzschwachen) und

= die ortlichen Wohn- und Arbeitsbedingungen aufgrund infrastruktureller Defizite
nicht mehr den aktuellen Ansprichen entsprechen (funktionale Schwachen).

Ist die Notwendigkeit der Sanierung mit dem Nachweis der stadtebaulichen Miss-
stande, die im offentlichen Interesse zu beseitigen sind, begriindet, ist das Sanie-
rungsgebiet durch Satzungsbeschluss nach § 142 BauGB formlich festzulegen.

Die vorbereitenden Untersuchungen beschranken sich jedoch nicht einzig auf die
Analyse der vorliegenden Zustande, sie beinhalten auch die Bestimmung von MalR-
nahmen, die einen dauerhaften Beitrag zur Stabilisierung des Quartiers leisten. Vor-
rangiges Ziel ist dabei die raumliche und inhaltliche Prazisierung von Malinahmen,
die im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Luckenwalde von 2008 be-
reits angedacht wurden und nun fiir die konkrete Umsetzung ausgearbeitet werden.
Im Weiteren kann auf die Ergebnisse einer, im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen durchgefiihrten Einbindung der Offentlichkeit zuriickgegriffen werden (§§
137 ff BauGB).

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Luckenwalde hat in ihrer 6ffentlichen
Sitzung am 11. Marz 2014 den Beginn vorbereitender Untersuchungen in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) beschlos-
sen.

1.4  Sanierungsverfahren

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen als Beurteilungsgrundlage fiir die beab-
sichtigte Sanierung im Luckenwalder Quartier Dahmer Stralie. Ist die Notwendigkeit
der Sanierung mit dem Nachweis der stadtebaulichen Missstande begriindet, ist das
Sanierungsgebiet durch Satzungsbeschluss (§ 142 BauGB) férmlich festzulegen.

= Mit der Festlegung des Sanierungsgebietes unterliegen alle Vorhaben zur Errei-
chung der Sanierungsziele dem Genehmigungsvorbehalt nach §§ 144, 145
BauGB.

= Fr die betroffenen Grundstiicke ist ein Sanierungsvermerk im Grundbuch einzu-
tragen (§ 143 BauGB).

= AnschlieBend beginnt die Durchflihrungsphase der Sanierung mit den Ordnungs-
und Baumalnahmen (§§ 147, 148 BauGB). Die Durchflihrung der Ordnungs-
mafRnahmen ist Aufgabe der Stadt und beinhaltet die Bodenordnung einschliel-
lich des Erwerbs von Grundstlicken, den Umzug von Bewohnern und Gewerbe-
treibenden, die Freilegung von Grundstiicken, die Herstellung und Anderung von
ErschlieRungsanlagen, somit alle MaRnahmen, die notwendig sind, damit die
Baumalinahmen durchgefiihrt werden kénnen. Die Durchfihrung der BaumaR-
nahmen ist grundsatzlich Aufgabe der Eigentiimer, bei Gemeinbedarfs- und Fol-
geeinrichtungen i.d.R. Aufgabe der Stadt.

= Mit der Beseitigung bzw. Minderung der stadtebaulichen Missstande ist der Ab-
schluss der Sanierung erreicht (§§ 162, 163 BauGB). Die Sanierung wird mit der
Aufhebung der Satzung beendet.

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht mit dem vereinfachten Sanierungsverfahren
nach § 142 Abs. 4 BauGB und dem umfassenden Sanierungsverfahren nach
§§ 152 ff BauGB zwei mdgliche Sanierungsverfahren vor. Diese werden im Kapitel
10.3 genauer erklart.

"
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1.5 Das Verfahren im Uberblick

Abbildung 2 gewahrt einen Uberblick iiber das Verfahren und verdeutlicht die Zwei-
teilung in vorbereitende Untersuchungen sowie die Entwicklung eines Entwicklungs-
und Durchfiihnrungskonzept. Einen hohen Stellenwert hat dabei die Einbindung aller
von der Sanierung Betroffenen.

Abb. 2: Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen
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2 Planungsvorgaben
21 Ziele der Landes- und Regionalplanung

21.1 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009 (LEP B-B) wurde Luckenwalde
als alleiniges Mittelzentrum fiir den Mittelbereich Nuthe-Urstromtal (amtsfrei) und
Trebbin (amtsfrei) ausgewiesen. Mit einer Flache von rd. 510 km? und einer Bevolke-
rungszahl von rd. 36.400 im Jahr 2012 gehért dieser zu den kleineren Mittelberei-
chen im Land Brandenburg.

Die Ausweisung von Mittelzentren soll die Blindelung 6ffentlicher und privater Giiter-
und Dienstleistungsangebote, Versorgungseinrichtungen, technischer, sozialer,
kultureller, Verwaltungs- sowie Sport- und Bildungsinfrastrukturen sichern und damit
einer Zersiedelung der Landschaft entgegenwirken.

Nach den Vorgaben des LEP B-B sprach das Vorhandensein bedeutender zentral-
ortlicher Funktionen fiir die Ausweisung Luckenwaldes als Mittelzentrum. Zu nennen
ist u.a. die sehr gute Ausstattung mit Einrichtungen der Verwaltung, mit éffentlichen
und privaten Bildungseinrichtungen, mit Sportanlagen und -einrichtungen, aber auch
mit Kultureinrichtungen. Diese Angebote werden in unterschiedlichem MaR auch fiir
die Gemeinden im Mittelbereich sowie weitere umliegende Gemeinden vorgehalten.
Ebenfalls sehr gut ist die Anbindung Luckenwaldes an Berlin durch den Regionalex-
press und die ausgebaute Bundesstrafle 101.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hatte mit Urteil vom 16. Juni 2014
die Brandenburger Verordnung tber den LEP B-B vom 31. Méarz 2009 fiir unwirksam
erklart.2 Am 2. Juni 2015 wurde die Verordnung uber den Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) im Land Brandenburg verkindet (Verordnung vom 27.
Mai 2015 (GVBI. Il Nr. 24), in Kraft getreten am 15. Mai 2009), mit deren Wirkung der
gemeinsame Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg nun wieder in beiden
Bundeslandern gilt.2

2.1.2 Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming

Der Landkreis Teltow-Flaming ist seit 1993 Mitglied der Regionalen Planungsge-
meinschaft Havelland-FI&ming. Diese umfasst auf einer Flache von rd. 6.800 km? die
Landkreise Havelland, Potsdam-Mittelmark und Teltow-Flaming. Aktuelle Themen
der Zusammenarbeit sind etwa die Entwicklung von regionalen Energiekonzepten,
Projekten zum nachhaltigen Landmanagement, aber auch die Entwicklung neuer
Formen des innovativen Verwaltungshandelns.+

Mit dem Modellvorhaben der Raumordnung, regionale Energiekonzepte als strategi-
sches Instrument der Landes- und Regionalplanung zu entwickeln, sollen zudem
Ldsungsansatze zur Umsetzung, Weiterentwicklung und Uberpriifung vorliegender
Energiekonzepte und deren Maglichkeiten der Integration in die Regionalplanung
untersucht werden.

Zentrale Aufgabe ist jedoch die Entwicklung eines gemeinsamen Regionalplans.

Durch diesen werden in Aufgabenzuweisung durch das Land Brandenburg Regelun-
gen zur raumlichen Steuerung und Konzentration der Siedlungsentwicklung, zur

Tvgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung; Ministerium flir Infrastruktur und Raumordnung, 2009: 24.
2 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, 2014

3 Vergl. http://gl.berlin-brandenburg.de/landesentwicklungsplanung/lepbb.html

4 Regionale Planungsgemeinschaft Havelland, 2012: 3 ff
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Sicherung und Entwicklung des Freiraumes, zur raumordnerischen Steuerung von
Standorten von Windenergieanlagen und zur Sicherung oberflachennaher Rohstoffe
getroffen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Bescheid
vom 18.06.2015 die von der Regionalversammlung der Regionalen Planungsge-
meinschaft Havelland-Flaming am 16.12.2014 beschlossene Satzung des Regional-
plans Havelland-Flaming 2020 im Einvernehmen mit den fachlich berlhrten Ministe-
rien gemal § 2 Absatz 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen-
und Sanierungsplanung (RegBkPIG) genehmigt.

Von der Genehmigung ausgenommen sind:

= die textliche Festlegung des Vorranggebietes VR 08 (Michelsdorf) "Gewinnung
oberflachennaher Rohstoffe" in Ziel Z 3.3.1 (textliche Festlegung Kapitel 3, S. 35)
und

= die zeichnerische Festlegung des Vorranggebietes "Gewinnung oberfldchenna-
her Rohstoffe (Z 3.3.1)"

= mit der Bezeichnung "VR 08" in der Festlegungskarte.

Die Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Brandenburg wird vorbereitet. Der Regional-
plan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.s

2.1.3 Standortentwicklungskonzept firr den Regionalen Wachstumskern
Luckenwalde (2006)

Als eine von insgesamt 15 Stadten im Land Brandenburg wurde die Stadt Lucken-
walde durch den Kabinettsheschluss vom 22. November 2005 als Regionaler
Wachstumskern ausgewiesen.6 Damit erhalt die Stadt Luckenwalde nicht nur Lan-
desmittel, sondern auch finanzielle Mittel aus dem EU-Fonds. In Folge wurde erst-
malig 2006 das Standortentwicklungskonzept (SEK) formuliert, welches seitdem
regelmaRig aktualisiert wird. Zwar setzt das SEK den Fokus auf die wirtschaftliche
Entwicklung, stellt diese aber in den Zusammenhang mit dem Image der Stadt, dem
Stadtbild, dem Wohnflachenangebot sowie der sozialen und kulturellen Infrastruktur.”

Von besonderer Bedeutung fiir das Untersuchungsgebiet sind die Themenfelder
,Flachenentwicklung und -reaktivierung” und ,Ortsbild/ Lebensqualitat/ soziale Infra-
struktur und stadtische Funktionalitat®.

Folgende darin aufgefiihrte MaRnahmen haben eine Relevanz fir das Untersu-

chungsgebiet:

= Konsolidierung des Schulstandortes als Beitrag zur Qualifizierung der Jugend,
Erleichterung der Fachkraftegewinnung

= Schwerpunkt Wohnbauflachen auf Brachflachen zur Verbesserung des Ortsbil-
des und der Attraktivitatssteigerung Luckenwaldes als Wohnstandort

= Modellvorhaben Wohneigentumsbildung im Bestand zur Abrundung des Wohn-
flachenangebots

= Sanierung der denkmalgeschiitzten Volksheimsiedlung zur Abrundung des
Wohnflachenangebots und als Beitrag zur Denkmalpflege

5 http://lwww.havelland-flaeming.de/index.php?n=2&id=20500
6 Vergl. Stadt Luckenwalde, 2006: 5
7 Stadt Luckenwalde, 2006: 6
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2.1.4 Fortschreibung des Standortentwicklungskonzepts fiir den Regionalen
Wachstumskern Luckenwalde (2013)

Zur Anpassung zukinftiger Ziele und Maflnahmen an aktuelle Herausforderungen
wurde 2013 eine Fortschreibung des Standortentwicklungskonzeptes mit Hand-
lungsschwerpunkten erarbeitet.t Im Gegensatz zur Erstfassung von 2006 konzen-
triert sich die Fortschreibung auf die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Lucken-
walde. Die Bereiche ,Ortsbild“, ,Wohnen* oder ,Lebensqualitat* werden nicht mehr
als eigene Handlungsfelder aufgefiinrt. Auch lassen sich wenige raumliche Beziige
zum vorliegenden Untersuchungsgebiet identifizieren.

2.2 Entwicklungsziele und Planungsvorgaben der Stadt Luckenwalde

2.2.1 Integriertes Stadtumbaukonzept Luckenwalde (2003)

Mit der Erarbeitung des integrierten Stadtumbaukonzeptes 2001 wurde die Anpas-
sung der Stadtentwicklungsplanung an die, aufgrund eines Bevdlkerungsrickgangs,
veranderten Rahmenbedingungen und dem daraus resultierenden wachsenden
Wohnungsleerstand eingeleitet. Ziel der gesamtstadtischen Konzeption ist es, trotz
ricklaufiger Einwohnerzahlen eine funktionsfahige, attraktive Stadt mit einer nach-
haltig leistungsfahigen Wohnungswirtschaft zu erhalten.

Seit 2002 wird der Stadtumbauprozess, der die gesamte Stadt einbezieht, im Rah-
men des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost geférdert. Im Stadtumbaukon-
zept ist der Riickbau von insgesamt 1.500 Wohnungen bei gleichzeitiger Aufwertung
des Bestandes angestrebt. In der ersten Forderperiode von 2001 bis 2009 wurden
insgesamt ca. 1.100 Wohnungen zurlckgebaut, davon ca. 31 im Teilraum Dahmer
Stralle.

Mit dem 2003 (Fortschreibung 2009) erarbeiteten Konzept verfolgt die Stadt Lu-
ckenwalde das Ziel, mit einem fach- und gebietsiibergreifenden Handlungsansatz
den Herausforderungen der Stadtentwicklung zu begegnen. Sich an gesamtstédti-
schen Zielen orientierend, wurden MalRnahmen des Stadtumbaus auf der Ebene
einzelner Quartiere entwickelt. Im Zentrum des Stadtumbaukonzeptes stehen vor
allem die Auswirkungen einer rlcklaufigen Bevdlkerungszahl auf die Stadtstruktur.
Die besondere Situation des dispersen Leerstandes in der Stadt erfordert dabei eine
behutsame Stadtumbaustrategie, die auch in innerstadtischen Lagen im gleichen
MaR Riickbau- wie Aufwertungsmafinahmen erfordert. Deshalb wurden die strategi-
schen Ziele — Starkung des Zentrums, kleinteiliger Stadtumbau und ,Mut zur Liicke"
sowie mittel- bis langfristiger Riickbau in Stadtrandlagen — im gesamtstadtischen
Konzept definiert. Zum Zeitpunkt der Konzepterstellung wurde von einem gesamt-
stadtischen Riickbauziel von zunéchst 1.500 Wohnungen, ausgegangen. Trotz aller
MaRnahmen im Bereich Rlckbau hat die Stadt Luckenwalde ihren Fokus bei der
Anwendung des Programmes deutlich auf Qualifizierung der Innenstadtbereiche
gelegt. Es wurde nicht nur die Ermeuerung von Wohngebauden, sondern auch von
StralRen, Wegen und Platzen geférdert. Zudem wurde bei erfolgten RickbaumaR-
nahmen auf die Gestaltung der gewonnenen Freiflaiche geachtet. Durch die Teil-
raumkonzepte wurden die naher bestimmten Aktionsraume des Stadtumbaus defi-
niert und die strategischen Ziele mit konkreten Mainahmen untersetzt.

Im Stadtumbaukonzept, dessen Forderperiode bis 2016 reicht, ist das Quartier Dah-
mer Strafle als Erhaltungsgebiet mit Prioritat eingestuft, somit wird dieses Gebiet als
entwicklungsfahiger innerstadtischer Wohnstandort bewertet, den es vorrangig auf-

8 Vergl. Ministerium fiir Wirtschaftsentwicklung und Europaangelegenheiten des Landes Brandenburg,
2013: 5 ff.
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zuwerten gilt. Der Anteil der geplanten Riickbauten ist mit 5 % (75 Wohnungen) im
Vergleich zu anderen Teilrdumen eher gering.

2.2.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept INSEK (2008)

Basierend auf dem Standortentwicklungskonzept von 2006 wurde fir Luckenwalde
2008 das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) erarbeitet. Dessen Ziel ist
es, mittel- und langfristige flir die Stadtentwicklung Luckenwaldes bedeutsame Vor-
haben vorzubereiten sowie auf kommunaler Ebene einen Rahmen fir die Bewertung
von Projekten, Anfragen und Vorhaben zu schaffen. Das Land Brandenburg nutzt die
INSEK als Grundlage fiir die Bewertung zur Férderung von EinzelmaR3nahmen resp.
zur Aufnahme in Forderprogramme.

Das vorliegende INSEK unterstreicht, dass sich zukiinftige Stadtentwicklungsprozes-
se vor allem auf den Innenstadtbereich konzentrieren werden. Als Kulisse werden
die im Stadtumbauprozess definierten Erhaltungsgebiete Ubernommen, zu denen
auch das Untersuchungsgebiet Dahmer Strale gehért.

Als Schwerpunktbereich zur Aufwertung im Rahmen des Stadtumbaus werden fol-
gende Zielsetzungen aufgefiihrt:®

= Dahmer StralRe: Revitalisierung griinderzeitlicher Wohngebaude der kommuna-
len Wohnungsbaugesellschaft;

= Volksheimsiedlung: Hllensanierung;

= TheaterstraBe — ParkstraBe — Dahmer StralRe: Sanierung/Neugestaltung der
Stralenzlge.

Mehrere prioritdre Entwicklungsvorhaben, sogenannte Schlusselvorhaben sind im
Untersuchungsgebiet verortet. Hierbei geht es vor allem um die Sanierung von Ein-
zelgeb&uden, die Forderung von Wohneigentumsbildung sowie die Neubebauung,
Umnutzung, Gestaltung oder Begriinung von Brachflachen. Mit der Schaffung des
Schliisselvorhabens ,Luckenwalde - barrierefrei* bekennt sich die Stadt zum barrie-
refreien Umbau von Stadtraum und Wohnungsbestand.

Ebenfalls von Relevanz fiir das Untersuchungsgebiet ist die Zielstellung der Stadt,
die Kinderbetreuung zu sichern und zu optimieren sowie den Standort Luckenwalde
als Schulstandort zu konsolidieren.

2.2.3 Vorranggebiet Wohnen

Als Regionaler Wachstumskern, Mittelzentrum und Stadtumbaustadt ist Luckenwalde
die Mdglichkeit gegeben worden, ,Vorranggebiete fiir Wohnen* auszuweisen. Am 17.
Juni 2008 hat die Stadtverordnetenversammlung die Ausweisung eines solchen
Gebietes u.a. auf Basis der vorliegenden Kulisse ,Innenstadt‘ beschlossen. ,In die-
sem Gebiet sollen aufgrund der baulichen Struktur, sowie aufgrund der wohnungspo-
litischen und wohnungswirtschaftlichen Konzeption alle in Frage kommenden Woh-
nungsférderprogramme zur Anwendung kommen. Insbesondere die Schaffung von
Wohneigentum und barrierefreien Zugangen stehen hier im Vordergrund.“® Das
Untersuchungsgebiet Dahmer Strale ist Bestandteil des Vorranggebiets Wohnen.

2.2.4 Altbaustrategie (Abb. 3)

Im Rahmen des Programms Stadtumbau entwickelte die Stadt Luckenwalde in Zu-
sammenarbeit mit dem Bund, dem Land Brandenburg und den lokalen Wohnungs-
bauunternehmen ein Angebot fiir Eigentimer leer stehender und unsanierter Altbau-
ten zur Ubernahme der Gebaude. Mit dieser Strategie machte die Stadt Eigentiimern

9 Stadt Luckenwalde, 2008: 27
10 Ebd. 2008: 31
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helfen, die aus eigenen Mitteln nicht die Instandhaltung oder Sanierung des Gebéau-
des erbringen kdnnen. Die mdchte aber auch aktiv in die Entwicklung des Gebaude-
bestands eingreifen und in bestimmten Fallen aktiv in die Sanierung eingreifen.

Die Strategie sieht vor, Eigentimern Grund und Gebdude fir einen symbolischen
Euro abzukaufen und anschlie®end zu bewerten, ob eine Sanierung oder eine Be-
raumung der Flache angestrebt werden sollte.

Diese Strategie gilt insbesondere fur Eigentimer in den Erhaltungsgebieten, zu de-
nen auch das Quartier Dahmer StralBe gehort. Ein wichtiges Aktivierungspotential fur
SSE / STUB AUF liegt im Aufwertungsschwerpunkt der Dahmer StralRe. Nachfolgen-
de Objekte haben eine stadtebauliche Bedeutung und werden im Zuge der Aktuali-
sierung der teilrdumlichen Altbaustrategie detaillierter untersucht't (Vergl. Abb.):

= QGartenstralBe 13, 15, 16
= Grinstrale 1a, 10

= ParkstraRe 6, 9

= Theaterstralke 18a

= Wiesenstralte 2, 3.

2.2.5 Klimaschutz und Energiekonzept

Als Grundlage fiir eine zukiinftige klimagerechte Entwicklung erarbeitete Luckenwal-
de 2013/14, zusammen mit den Stadten Jiterbog und Trebbin, ein umfassendes
Klimaschutz- und Energiekonzept. Dieses identifiziert basierend auf einer weitrei-
chenden Analyse Einsparpotenziale beim Energieverbrauch und CO-Ausstol} u.a. in
den Bereichen Stadtentwicklung, kommunale Liegenschaften, private Haushal-
te/Wirtschaft und Verkehr.

Die zentralen Zielstellungen fir die Stadt Luckenwalde sind die verstarkte Nutzung
regenerativer Energien und die Verbesserung der Energiebilanz, etwa durch die
Forderung innovativer Energieerzeugungstechnologien.

Die Ziele fiir die Stadt Luckenwalde lassen sich wie folgt darstellen:
= Klimafreundliche und bezahlbare Warmeversorgung fiir alle Gebaude,

= Klimafreundlicher Verkehr: Senkung der durch den Stralenverkehr erzeugten
Emissionen

= Verstarkte Férderung von Manahmen zur Senkung des Energieverbrauchs und
der CO,-Emissionen, wie Warmedammung im Gebaudebestand, die Nutzung
von Photovoltaik und Geothermie, energiesparendes Bauen, sowie die Erweite-
rung von Fernwamenetzen

= Besondere Bedeutung fiir das Untersuchungsgebiet Dahmer Strafle haben fol-
gende vorgesehenen Malnahmen:

= Ausweitung des KWK-Netzes (siehe Integriertes energetisches Quartierskonzept)
= Klimafreundliche Bauleitplanung fiir zukiinftige Manahmen

= Bauherrenberatung bei Sanierung

» Klimafreundliche Gestaltung Offentlicher (StraRen-) Raume

2.2.6 Larmaktionsplan

Die Malkgaben des 2013 von der Stadt Luckenwalde, in Anlehnung an die Hinweise
der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) zur L&rmaktions-

11 Stadt Luckenwalde, 2011: 13
12 \ergl. Stadt Jiiterbog, Stadt Luckenwalde, Stadt Trebbin: 2013
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planung, erstellten Larmaktionsplanes dienen als weitere Grundlage fir die Entwick-
lung von Zielen fur das Untersuchungsgebiet.”

Der Larmaktionsplan greift dabei die Zielsetzungen des SEKs und des INSEKs auf,
zukinftige Stadtentwicklungsvorhaben Uberwiegend im Innenstadtbereich zu kon-
zentrieren. Eine Reduzierung der Belastungen durch L&rm und Abgasemissionen
soll in erster Linie durch Verkehrsvermeidung, aber auch durch gezielte Umbauten
und Umstrukturierungen der Strallenrdume erreicht werden.

Von grolRer Bedeutung flir das Quartier Dahmer Strale ist deshalb das LAIl-Ziel,
beim Ausbau bzw. bei der Emeuerung von NebenstraBen dem Larmschutz besonde-
re Bedeutung beizumessen und somit die Wohn-, bzw. Aufenthaltsqualitat im Quar-
tier zu verbessern. Mit dem Austausch von larmintensivem GroRsteinpflaster durch
einen glatten Asphaltbelag, sowie durch geeignete Malinahmen am Stralenquer-
schnitt, sollen Larmbelastungen nicht nur deutlich reduziert, sondern die Strallen
auch attraktiver fir FuBganger und Radfahrer werden. Bereits vollzogene Beispiele
sind die sich im Untersuchungsgebiet befindlichen TheaterstralRe und ParkstraRe.

Ebenfalls von Relevanz ist das erklarte Ziel, den Verkehr Gber ,Schleichwege® in den
Wohngebieten zu reduzieren. Bisherige Analysen im Quartier lassen die Vermutung
zu, dass die Dahmer Stralle zwischen Janickendorfer StralRe/Salzufler Allee und
Kleiner Haag als Abkurzung herangezogen wird.

2.2.7 Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (Abb. 4)

Seit 2010 ist der unmittelbare Zentrumsbereich Luckenwaldes als Fordergebiet im
Rahmen des Bund-Lander-Programms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (ASZ)"
ausgewiesen. Der Fokus des Programms ist gemaR seiner Ausrichtung auf den
Bereich um die Breite StralRe (Boulevard) gerichtet, welcher mit Funktionsverlusten,
Gebaudeleerstanden und rucklaufigen Nutzungsintensitaten konfrontiert ist. Eine
gestalterische und funktionale Stérkung der unmittelbaren Innenstadt Luckenwaldes
wird auch positive Entwicklungsimpulse flir das Untersuchungsgebiet generieren.

Neben dem Einsatz baulich-investiver Malnahmen legt das Zentrenprogramm einen
besonderen Schwerpunkt auf die Einbindung privater und sonstiger Akteure mit dem
Ziel einer nachhaltig tragfahigen Zentrenentwicklung.'¢

Im Fall der Programmaufnahme werden Bundes- und Landesmittel in Hohe von zwei
Dritteln der als forderfahig anerkannten Kosten in der Regel fir einen Zeitraum von
acht bis zwalf Jahren gewahrt. Die Kommune tragt ein Drittel der Kosten. In Lucken-
walde werden durch das Programm Einzelvorhaben geférdert, z. B. fir

= die Aufwertung des offentlichen Raumes,

= die Instandsetzung und Modernisierung von stadtbildpragenden Gebauden (ein-
schlieBlich der energetischen Erneuerung),

= Bau- und OrdnungsmafRnahmen fir die Wiedernutzung von Grundstiicken mit
leer stehenden, fehl- oder mindergenutzten Geb&duden und von Brachflachen
einschlieRllich stadtebaulich vertretbarer Zwischennutzungen und

= die Einrichtung eines Citymanagements, den Aufbau von Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaften sowie zur Teilfinanzierung von Verfligungsfonds'’.

13 Bund / Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz, 2009

14 Stadt Luckenwalde, 2013: 19

S Ebd.: 19

16 BMVBS - Bundesministerium flir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung (Hrsg.), 2009: Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren - Das Zentrenprogramm der Stadtebauférderung, Berlin, 2014

17 Vergl. siehe Richtlinie Verfligungsfonds
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2.2.8 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Abb. 5)

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Luckenwalde (EZK) soll vor
dem Hintergrund aktueller Entwicklungen der Angebots- und Nachfrageentwicklung
eine zukunftsfahige Wettbewerbspositionierung des Einzelhandels in Luckenwalde,
im Sinne stadtebaulicher Zielvorstellungen, gesichert werden. Mit dem 2010 entwi-
ckelten Konzept wurde ein ,stabiler und entwicklungsfahiger Orientierungsrahmen®
geschaffen, in dem Funktionen und Entwicklungsspielrdume fir Einzelhandelsstan-
dorte benannt werden. Im Mittelpunkt des EZKs steht eine Standortentwicklung, die
den Einzelhandel in iibergeordnete Ziele der Stadtentwicklung einbindet.

In diesem Sinne werden u.a. folgende Ziele verfolgt:

= Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunktionale Zent-
rum fiir Einwohner und Touristen;

= Urbanisierung statt Devastierung — weiterhin Konzentration auf stadtebaulich
wesentliche Strukturen statt einer Zergliederung;

= Sicherung eines hierarchischen Zentrengeflges;

= Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fiir den taglichen
Bedarf;

= Angebotsverdichtung und —erganzung in den Zentren — insbesondere zur Wei-
terentwicklung einer individuellen und attraktiven Innenstadt;

= Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung

Die in dem Konzept empfohlene Zentrengliederung baut dabei weitestgehend auf
den bestehenden Strukturen der Stadt Luckenwalde auf. Insgesamt wurden 19 Teil-
raume — darunter das Quartier um die Dahmer Strale — identifiziert. Diese wurden
Versorgungsbereichen zugeordnet, wobei in:

= Zentrale Versorgungsbereiche (A-Zentrum Innenstadt und B-Zentrum Nebenzen-
tren),

= Nahversorgungslagen und
= Erganzungsstandorte groRflachiger Einzelhandel unterteilt.

Das EZK unterstreicht mit der Bestimmung von Nahversorgungslagen die Zielstel-
lung der Stadtentwicklung, eine weitestgehend fuBl&ufige Versorgung mit Produkten
des alltaglichen Bedarfs, aber auch Fachgutern zu erméglichen. Die maximale Ent-
fernung zu einem Versorgungsstandort soll dabei i.d.R. 500 m nicht Giberschreiten.z

Das Quartier Dahmer StraRRe wird in dem Konzept nicht unmittelbar aufgefihrt. ver-
flgt in dem Konzept weder Uber ein Nebenzentrum, noch einem Nahversorgungsbe-
reich. Dies lasst sich auf seine Lage zwischen dem A-Zentrum Innenstadt, dem Ne-
benzentrum Elsthal und dem Ergénzungsstandort Burg zurtickflihren.

2.2.9 Flachennutzungsplan (2000)

Dem Untersuchungsgebiet unterliegt der Flachennutzungsplan (FNP) fir Luckenwal-
de (Stand September 2000). Mehrere Anderungen wurden seitdem beschlossen,
betreffen aber nicht das Untersuchungsgebiet.

Annéhernd der gesamte Bereich des Quartiers Dahmer Straf3e (inkl. Volksheimsied-
lung) ist als Wohnbaufldche dargestellt. Die Stralenblocke Kleiner Haag — Dahmer
Stralle — Ackerstrafle — TheaterstralRe (u.a. Sparkasse) sind als Gemischte Baufla-
che, das sich darin befindliche Grundstiick Kleiner Haag/Dahmer Stralle (ehemalige
Schule und jetzt Archiv) als Gemeinbedarfsflache, eingetragen. Ebenfalls Gemein-

18 Stadt Luckenwalde, 2010: 7 ff.
19Ebd.: 59 ff.
20Ebd.: 62 ff.
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bedarfsflachen sind die Flachen der Grundschule I/Stadttheater Luckenwalde (Zwi-
schen TheaterstralRe, GriinstraBe und Theatergasse), des Friedrich-Gymnasiums
(zwischen Wiesenstralle, Parkstrae und Ackerstrafle), die Grundstiicke Brahm-
buschstralie 3, 5 und 7 (DRK-Zentrum), sowie das Grundstiick Carl-Drinkwitz-Stralie
2 (Volkssolidaritat Landesverband Brandenburg e. V). Als weitere Gemischte Baufla-
chen sind alle Grundstiicke beidseitig Neuer Baruther Strafle zwischen Salzufler-
Allee und Griinstralle eingezeichnet. Die einzigen eingetragenen Grunflachen im
Untersuchungsgebiet stellen der Park zwischen Brahmbuschstralle, Wiesenstrale
und Neuer Parkstrale, der August-Bebel-Platz, sowie die Flachen entlang des Ré-
thegrabens dar.

Alle Grundstcke nérdlich der Theaterstrale sind im vorliegenden Flachennutzungs-
plan als ,Alter Ortskern, geschiitztes Bodendenkmal® markiert. Tiefbauarbeiten sind
hier immer mit einer archaologischen Voruntersuchung zu verbinden.

2.2.10 Bebauungspléane

Fir das unmittelbare Untersuchungsgebiet liegen aktuell keine wirksamen Be-
bauungsplane vor. Die Bebauungsplane 12a/94, 12b/94 und 15/95 (noch nicht
rechtskraftig) sind flr den nordwestlich angrenzenden Bereich Nuthe-
Innenstadt/NutheflieR, der Bebauungsplan 16/95 fiir das VEP Park- und Geschafts-
haus am westlichen Ende der Theaterstralle aufgestellt worden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Neubaugebietes wird nach § 34
BauGB bewertet. Dieser besagt, dass ,innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ein Vorhaben dann zulassig ist, wenn es sich nach Art und MaR der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. 2"

2.2.11 Satzungen und Richtlinien

Am 06.06.2007 trat fiir die bestehenden Sanierungs- und Stadtumbaugebiete die
,Richtlinie der Stadt Luckenwalde zur Férderung kleinteiliger Einzelvorhaben zur
Verbesserung des Ortsbildes innerhalb der Stadtumbaugebietskulisse® in Kraft. Das
Ziel der Férderung ist es,

= das historische Stadtbild und die ortsbildpragende Baustruktur in Luckenwalde zu
erhalten;

= Bauliicken nach Stadtumbaumalnahmen neu- bzw. umzugestalten und

= die 6kologische und ortsbildgerechte Gestaltung von Freirdumen und -flichen zu
fordern.

Eine Férdersumme von max. 5.000 Euro und einer maximalen Forderquote von
i.d.R. 40% (max. 50%) kann fir MaBnahmen gewahrt werden, die zur Erhaltung und
Gestaltung des Ortsbildes beitragen und den Zielen und Zwecken der stadtebauli-
chen Erneuerung und des Stadtumbaus entsprechen. Als férderfahig gelten etwa
MaRnahmen an Geb&uden, die in Teilen durch RiickbaumaRnahmen an benachbar-
ten Bauten freigelegt wurden. Ebenfalls als forderfahig gelten Gestaltungs- und Ein-
friedungsmalnahmen an berdumten Grundstiicken oder privaten Freiflachen. Die
Mittel hierfir werden dem Férderprogramm ,Stadtumbau* entnommen. Das Untersu-
chungsgebiet Dahmer Stralie liegt im Fordergebiet.

21 Baugesetzbuch Stand 2014 § 34
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Abb. 3: Die im Rahmen der Altbaustrategie untersuchten Gebaude im Quartier Dahmer StralRe

Abb. 4: ASZ-Forderkulisse

Abb. 5: Zentrenmodell (EZK) der Stadt Luckenwalde
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2.3 Planungen auf Quartiersebene

2.3.1 Integriertes Stadtumbaukonzept Dahmer StraRe (Abb. 6)

Als Vertiefung des bereits 2003 aufgestellten gesamtstadtischen Integrierten Stadt-
umbaukonzeptes Luckenwalde wurde fur das Quartier Dahmer Stralle (einschlieRlich
der Volksheimsiedlung) ein Teilraumkonzept erarbeitet. Dieses wurde 2007 an die
Entwicklungsgrundsatze und Ziele des sich in Erarbeitung befindenden INSEKs
angepasst und konkretisiert. Als Grundlage dient dabei eine genaue Analyse auf
Quartiersebene.

Der Entwicklungsgrundsatz ,Lebensqualitat der Stadt sichern und Potenziale weiter-
entwickeln® ist eine wesentliche Pramisse fiir die Entwicklungsziele des stadtebauli-
chen Konzeptes. Das Quartierskonzept setzt nicht nur spezifische Kriterien fir die
jeweilige Zielsetzung fest, sondern entwirft auch Umsetzungsstrategien. Mit einem
MafRnahmenkatalog in den Bereichen ,Erhalt®, ,Riickbau® und ,Nachnutzung® wird
die weitestgehende Erhaltung der historischen Bausubstanz und die gleichzeitige
Erhdhung der lokalen Lebens-, Arbeits- und Aufenthaltsqualitat angestrebt. Kleinteili-
ger Riickbau soll vor allem in den Rand- und Blockinnenbereichen stattfinden.
Gleichzeitig soll der 6ffentliche Raum, d.h. StraBen und Freiflachen gestalterisch und
funktional aufgewertet werden.

Neben stadtebaulichen Zielen werden auch stadtpolitische Ziele formuliert, darunter
die Ausweisung des Gebiets zum Schwerpunktbereich fiir den Einsatz offentlicher
Fordermittel, wie auch der Einbezug von Wohnungsbaugesellschaft und Wohnungs-
baugenossenschaften in die Umsetzung.2

2.3.2 Integriertes Handlungskonzept
fiir das Gebiet ,,Am Rothegraben® (Abb. 6)

Mit dem Bund-L&nderprogramm ,Soziale Stadt* werden in Stadtteilen mit besonde-
ren sozialen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen Defiziten MaBnahmen zur innova-
tiven, nachhaltigen Stadtentwicklung geférdert. Ziel des Programms ist es, einen
neuen Ansatz des ,New Public Managements* umzusetzen, das mit ressortlbergrei-
fenden und praventiven Zielsetzungen neue Qualitaten bietet, um Entwicklungspro-
zesse fir einen nachhaltigen Aufschwung in den festgelegten Fordergebieten in
Gang zu setzen. Planungsrechtliche Grundlage fiir die Durchfiihrung der Malnah-
men ist dabei der § 171e BauGB. 2

Das Integrierte Handlungskonzept (IHK) ,Soziale Stadt” fiir die Stadt Luckenwalde
steht unter dem Leitsatz ,WIR; DU, ICH - GEMEINSAMe Zukunft Am Réthegraben®.
Ziel war es, einen Prozess in Gang zu setzen, der eine drohende Abwértsspirale
verhindert und die soziale Situation der Bewohnerinnen und Bewohner verbessert.

Innerhalb der Handlungsfelder ,Starkung des Stadtteillebens und Verbesserung der
sozialen Infrastruktur® sowie ,Wohnen und Wohnumfeld* wurde folgende Mafinah-
men vorgeschlagen, die im Rahmen des Programms umgesetzt wurden:

= B2 Initiierung Quartiersmanagement

= B2 Ausstattung und Mablierung KITA Burg

= B5 Offnung Rohrgraben Réthegraben und Sanierung Briicke
Kirchhofsweg

= B5 Verkehrsberuhigung vor der KITA Burg

= B5 AufRenraumgestaltung KITA Vier Jahreszeiten

22\/gl. Stadt Luckenwalde, 2008: 11 ff
23 Stadt Luckenwalde, 2012: 2
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= BIWAQ ,LUPILA* — Luckenwalder Pilotprojekt Ausbauhaus
= SMS Neue Parkstrale 18 — Aufzugsanbau
Im [HK sind weitere MalRnahmen ausgearbeitet und bestatigt:

Im Rahmen des Sanierungsprozesses werden weitere Mainahmen hinzukommen,
deren Umsetzung innerhalb dieses Forderprogrammes geplant ist. Eine vollstandige
Ubersicht ist dem Anhang beigeflgt.

2.3.3 Integriertes energetisches Quartierskonzept Dahmer Strafe (Abb. 7)

Mit der Erstellung des Energetischen Quartierskonzeptes Dahmer Strale im Jahr
2013 sollen in dem Quartier, welches mit Ausnahme der Volksheimsiedlung weitest-
gehend deckungsgleich mit dem Untersuchungsgebiet ist, zwei zentrale in der Stadt-
umbaustrategie formulierte Zielvorgaben der Stadt Luckenwalde auf lokaler Ebene
zusammengefiihrt werden. So sollen durch eine energetische Erneuerung von Ge-
bauden und Infrastrukturstandorten die Innenstadt bzw. innenstadtnahen Bereiche
als attraktive Wohn- und Infrastrukturstandorte erhalten und qualifiziert werden. An-
hand von finf Teilgebieten, die weitestgehend alle im Quartier vorkommenden Bau-
und Nutzungsstrukturen wiederspiegeln, werden konkrete Schritte zur Umsetzung
aufgezeigt.

Bereits mit der Sanierung von 125 bis 150 Wohnungen in teilweise oder vollstandig
leer stehenden Gebauden lieRe sich im Quartier attraktiver Wohnraum fiir 200 bis
250 Einwohner schaffen.

Die Ermneuerung der Infrastruktur — vor allem der Ausbau des Fernwarmenetzes —
bote weitere Einsparpotenziale.

2 \ergl. Stadt Luckenwalde, 2013
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Abb. 6: Plan umgesetzter Vorhaben (Stand Marz 2015)

Abb. 7: Handlungsraume des Integrierten energetischen Quartierskonzepts Dahmer Stralle
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3  Gebietsbeschreibung

3.1 Lage in der Stadt

Das rd. 30,5 ha messende Untersuchungsgebiet liegt am stidéstlichen Innenstadt-
rand und wird durch die StralRe Kleiner Haag vom Stadtzentrum getrennt, welche mit
der Salzufler Allee und Janickendorfer Stralle die wichtigste Anbindung im Quartier
darstellt. Nordlich schliet der Stadtteil Nuthe/Burg, gepragt durch Bauten des in-
dustriellen Wohnungsbaus aus den 1970er Jahren, an. Ostlich und siidlich geht die
Bebauung in offene Strukturen aus Einfamilienhdusern, Kleingarten und Gewerbe-
ansiedlungen Gber. Mit dem Stadtpark (inkl. Tierpark) im Siiden und der Griinzone
im Norden ist das Quartier von groRen Erholungs- und Griinbereichen umgeben.

Das Quartier grenzt an die stidostliche Achse des ,stadtebaulichen Kréaftedreiecks®
der Stadt Luckenwalde, gebildet durch die Scheitelpunkte Bahnhof/Stadtbibliothek
(Westen), Rathaus (Norden) und Kreisverwaltung Teltow-Flaming (Suden). Die An-
bindung an die historische Innenstadt und den Hauptversorgungsbereich um die
Breite Strale (Boulevard) erfolgt tber die Dahmer Stralke und (iber die Theaterstra-
Re. Diese Ubergangsbereiche verfiigen im Umfeld der StraBe Kleiner Haag noch
Uber ein funktionales und gestalterisches Ausbaupotenzial.

3.2 Bau- und Nutzungsstruktur

3.21 Stadtebauliche Struktur (Abb. 8)

Das Untersuchungsgebiet ist berwiegend durch eine griinderzeitliche Blockrandbe-
bauung gepragt. Abgesehen von der Volksheimsiedlung, die sich formal und rdum-
lich stark abhebt, bildet das Untersuchungsgebiet eine geschlossene stadtebauliche
Figur und unterscheidet sich aufgrund seiner orthogonalen Blockstruktur z.T. stark
von den unmittelbar angrenzenden Stadtteilen.

Die Bebauung entstand zum GroRteil zwischen der Mitte des 19. und in der ersten
Halfte des 20. Jahrhunderts. Auffallend hoch ist — mit Ausnahme der Volksheimsied-
lung — das hohe MaR an Uberbauung der Grundstiicke. Meist befindet sich ein trauf-
standiges Wohngebédude unmittelbar an der straBenseitigen Grundstiickgrenze,
wahrend der Innenbereich mit, zum Teil mehreren, Nebengebduden bebaut ist. Die
straBenzugewandte Bebauung besitzt je nach Baualter und Funktion zwischen ei-
nem und vier Obergeschossen. Die Nebengeb&ude sind i.d.R. niedriger. Bei diesen
handelt es sich seltener um Wohnbauten, meist um Gewerbebauten aber auch Ga-
ragen bzw. Schuppen. Die Innenbereiche werden tberwiegend Uber Tordurchfahrten
im Erdgeschoss der Vorderhauser, bzw. Unterbrechungen in der Blockrandstruktur
erschlossen. Aufgrund dieser Baustruktur liegen im Untersuchungsgebiet keine zu-
sammenh&ngenden begriinten Innenbereiche vor. In den Innenbereichen der Stra-
Renbldcke beidseitig der Grinstralle (Abschnitt zw. Dahmer Strafle und Theater-
stralle) befinden sich zwei groRe ehemalig gewerblich genutzten Areale, darunter
eine ehemalige Tischlerei.

Von génzlich anderem Charakter ist die zwischen 1928 und 1932 von Willy Ludewig
erbaute Volksheimsiedlung zwischen Gottower und Rosa-Luxemburg-Stralle. Die
Siedlung besteht aus langen Zeilenbauten in Ost-West-Ausrichtung mit drei Ge-
schossen, welche mit kurzen, ein Geschoss niedrigeren, Querbauten entlang der
Gottower Strafle verbunden sind. Zur Rosa-Luxemburg-Strale sind die Blocke ge-
offnet und geben einen Blick auf die groRen, gemeinschaftlich genutzten, Blockin-
nenbereiche frei.

Als einzige Verbindung dient der Kreuzungsbereich Janickendorfer Stralle/Gottower
Stralke/Theaterstralle. Eine FuRgangerampel erleichtert die Querung der zum Teil
recht stark befahrenen Hauptstrafe.
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Abb. 8: Schwarzplan des Untersuchungsgebietes

Schwankungen in der Bauhdhe sowie Unterbrechungen im Blockrand sind Ausdruck
der historischen Entwicklung des Quartiers. Geschlossene Ensembles in einheitli-
cher Bauhdhe und ahnlicher Ornamentierung finden sich vor allem in der Parkstrafe,
sowie in weiten Bereichen der Griin,- Acker- und Wiesenstrale. Die Dahmer Stralle
selbst erzeugt aufgrund verschiedener Bauhohen sowie Vor- und Ruckspriingen
keinen geschlossenen Raumeindruck. Als nachteilig wirken sich Baulicken und
durch Rickbau entstandene Brachen auf den Gesamteindruck aus.

Die Struktur lasst sich wie folgt abbilden:

= Ein Drittel der Gebaude in geschlossener Blockrandbauweise errichtet (rechter
und linker Nachbar ohne Grenzabstand unmittelbar an das Gebaude angren-
zend).

= Weitere 50% der Geb&ude sind einseitig angebaut (einer der beiden Nachbarn
ohne Grenzabstand unmittelbar an das Gebaude angrenzend), wobei die freige-
lassenen Zwischenrdume oft recht schmal sind, dass der Eindruck einer ge-
schlossenen Straenfront nur unwesentlich gestort wird.

= 18% der Gebaude wurden freistehend errichtet.

= Die Volksheimsiedlung ist in nach Suden gedffneter Blockrandbebauung errich-
tet.

Abgesehen von der in sich geschlossenen Volksheimsiedlung sind die baulichen
Kanten des Quartiers nach auBen gering ausgepragt. Uber Kleinteilige Bebauung ist
der Ubergang zum Naturraum und zu angrenzenden Kleingartenkolonien eher flie-
Rend.

Markant ist der groRe Anteil an im Original erhaltenen Fassaden, insbesondere im
grinderzeitlichen Baustil. So sind etwa in den Bereichen Parkstrale, GartenstralRe
und Griinstralle noch grolRe zusammenhangende Baubldcke im Errichtungszustand
erhalten. Stérungen entstehen hier durch unsanierte oder gar ruindse Gebaude,
sowie Bauten, deren Ornamentierung bei friiheren Modernisierungen entfernt wurde.

3.2.2 Parzellierung

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch eine griinderzeittypische kleinteilige
Parzellierung relativ groBer Strallenblécke aus. Daraus resultierend sind die Parzel-

Stadtplanung - Landschaftsplanung - Stadtforschung
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len i.d.R. relativ schmal aber tief. Besonders auffallig sind die Eckgrundstiicke, die
sich oft sehr weit entlang der querenden Strallen erstrecken. Dies ist u.a. Ursache
fir eine teilweise recht unzusammenhangend wirkende Nummerierung der Gebaude.

In mehreren Fallen wurden die Grundstiicke geteilt und auf den innenliegenden
Bereichen neue Gebaude, oft Gewerbebauten errichtet. In einigen Fallen erstrecken
sich diese Bauten sogar grundstiicksibergreifend. Eine optimale Erschlieung konn-
te so nicht immer gewahrleistet werden und ist nur (iber benachbarte Grundstiicke
maoglich. Durch den Leerstand dieser Gewerbeanlagen liegt zwar ein groRes Fla-
chenpotenzial vor, eine Entwicklung oder Umnutzung der Blockinnenbereiche als
gemeinschaftlich genutzte Grinflache wird aufgrund der Parzellierung und der oft
fehlenden direkten ErschlieBung jedoch erschwert.

3.2.3 Gebaudebestand

Bei der Begehung im Juli 2014 wurden 349 Gebaude mit rd. 1.470 Wohnungen er-
hoben. 315 dieser Gebdude werden aktuell noch genutzt. Die Bebauung (ohne
Volksheimsiedlung) lasst sich wie folgt darstellen:

= Im Quartier Dahmer Strafle entstammen 37% der Gebaude der Vorgriinderzeit.
Hierbei handelt es sich i.d.R. um ein- bis zweigeschossige Bauten — meist soge-
nannte ,Ackerblrgerhduser* — mit Dachausbau, welche ein bis vier Wohneinhei-
ten beinhalten.

= Der Anteil an Gebauden im Stil der Griinderzeit ist mit 35% ahnlich hoch, wobei
es sich vor allem um Bauten in serieller und in seltenen Féllen in représentativer
Bauweise handelt. Viele der Gebaude verfligen noch (iber die originale Fassade
mit starker Ornamentierung auf der Strallenseite. Diese Bauten beinhalten bis zu
12 Wohnungen und gelegentlich auch Gewerberaume.

= Relativ klein ist mit 7% der Anteil an Geb&auden aus der Zwischenkriegszeit.
= Ebenfalls 7% machen im Gebiet Einfamilienhduser aus.
= die Bebauung mit reprasentativen Villen liegt bei 3%.

= 4% der Gebaude und nur 2,5% der Wohnungen sind jlnger als 15 Jahre und
wurden als ,Neubau“ bewertet.

= Separat betrachtet wurde der Bereich der Volksheimsiedlung, welche mit Aus-
nahme einiger Einfamilienhdauser an der Rosa-Luxemburg-Stralle komplett in den
spaten 1920er Jahren errichtet wurde.

= Dass der Geschosswohnungsbau dberwiegt, 1asst sich auch darin erkennen,
dass durchschnittlich auf jedes Gebaude vier Wohnungen (4,2) kommen. Dieses
Verhaltnis sinkt auch ohne die Volksheimsiedlung nur geringftigig (3,9).

Hinzu kommen groflere, zumeist freistehende Sonderbauten.

Hierzu zahlen der kombinierte Theater-/Schulbau zwischen TheaterstralRe und Thea-
tergasse, das Friedrich-Gymnasium zwischen Ackerstralie, Parkstralke und Wiesen-
straBe, das Heizhaus auf dem August-Bebel-Platz aber auch das Kino und das
Parkhaus in der StraBe Am NutheflieR.

3.2.4 Denkmalschutz und Baukultur

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch eine hohe Dichte an Baudenkmalern
und noch im Originalzustand erhaltenen Gebauden aus und zeugt vor allem von der
Vielfalt der Architektursprache des spaten 19. und friihen 20. Jahrhunderts.

Im Quartier befinden sich denkmalgeschiitzte Wohngebaude im Stil des Historismus,
des Jugendstils und der Zwischenkriegsmoderne. Mehrere Sonderbauten wurden als
Baudenkmaler eingestuft. Dies betrifft das im Stil des Historismus errichtete Fried-
rich-Gymnasium in der Parkstrale sowie die im Stil des Neuen Bauens errichteten
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Gebaude des Katasteramts und des kombinierten Schul-/Theaterbaus. Die zwischen
1928 und 1930 entstandene Volksheimsiedlung représentiert als Gesamtensemble
Stadtebau und Architektur der Zwischenkriegsmoderne.

Dariber hinaus ist der Bereich ,Alter Ortskern® nérdlich der TheaterstraBe (bis Ecke
Grinstrale) als geschiitztes Bodendenkmal markiert. Hier befinden sich die bauli-
chen Wurzeln der Stadt rund um die nicht mehr erhaltene Burg.

Eine vollstandige Liste mit allen denkmalgeschiitzten Bauten und Anlagen ist dem
Anhang beigefugt. Hierbei ist anzumerken, dass es durch die jahrelang unterbliebe-
ne baukulturelle und historische Bewertung von Bestanden zur ,Neuentdeckung® von
weiteren Denkmalen kommen kann.

Die hohe Dichte an wertvollen Zeugnissen der Baukultur im Untersuchungsgebiet, zu
denen auch die Vielzahl an im Original erhaltenen Fassaden zahlen, erfordert nicht
nur ein hohes Mal an Verantwortung im Umgang mit der Bausubstanz und dem
Stadtbild seitens der Eigentimer und der Stadt, sie lasst auch ein erhebliches MalR
an Mehraufwand im Falle einer Sanierung erwarten.

3.2.5 Eigentiimerstruktur

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet rd. 230 Eigentimer, bzw. Eigentimer-
parteien registriert.s Der iberwiegende Teil der Gebaude im Untersuchungsgebiet
befindet sich in Privateigentum. So verteilen sich die 349 Grundstlcke auf rd. 230
Eigentimer oder Eigentimerparteien. 143 Eigentimer (62%) kommen aus Lucken-
walde, davon sind 93 Eigentimer (rd. 65%) Eigennutzer. Mit rd. 20% kommt der
groBte Teil ortsfremder Eigentiimer, bzw. Eigentimerparteien aus Berlin. Es folgen
Eigentlmer aus dem Landkreis.

Privat
4% 1%2%
N private Immobiliengesellschaften

LWG
17% Wohnungsbaugenossenschaft

Luckenwalde eG
Stadt Luckenwalde

7%
68% Land Brandenburg
Landkreis
Soziale Trager/Vereine

Evangelische Kirche

Diagramm 1: Eigentlmerstruktur

Abb. 9: Karte Denkmalschutz und Baukultur
Abb. 10: Karte Eigentimerstruktur

Die kommunale Wohnungsbaugesellschaft mbH der Stadt ,Die Luckenwalder” be-
sitzt Uiber 101 Gebaude und rd. 520 Wohnungen im Untersuchungsgebiet. Etwa zwei
Drittel des Bestandes (rd. 350 WE) befinden sich in der Volksheimsiedlung. 25 Ge-
baude mit rd. 170 Wohnungen im restlichen Untersuchungsgebiet. Dieser Altbaube-
stand entspricht einem Anteil von rd. 12%. 2008 lag der in diesem Bereich noch bei
rd. 40%.

Der teilweise Rickzug der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft aus dem Quartier
entspricht der Strategie, sich zukinftig schwerpunktmaRig auf Siedlungen und zu-

2 Erhebung der Stadt Luckenwalde, Stand 1.09.2014
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sammenhéangende Wohngebiete zu konzentrieren. Die Herausforderungen der Sa-
nierung soll auf private Eigentiimer (bertragen werden. Es ist jedoch zu erwarten,
dass sich die Sanierungskosten auf das aktuell noch recht niedrige Mietniveau aus-
wirken werden.

Das Grundeigentum der Stadt Luckenwalde kam vor allem durch den Ankauf von
Flurstlicken, die im Zuge des Programms Stadtumbau berdumt und fiir eine Neuge-
staltung vorbereitet wurden, zustande. Die meisten dieser Grundstcke befinden sich
zwischen Theaterstralte und Neuer Baruther Stralie.

Der Anteil von Eigentumswohnungen im Quartier ist sehr gering. Insgesamt wurden
die Wohnungen in acht Gebauden zu Wohneigentum umgewandelt und einzeln
verkautft. In fast allen Fallen sind die Wohnungen im Besitz eines oder weniger orts-
fremder Eigentlimer und werden von diesen vermietet. Teilweise wurde partieller
Leerstand registriert, wobei dieser etwa im Fall der Gebaude GartenstralRe 17 75%
betragt.

3.3 Nutzung

3.3.1 Nutzungsstruktur

Das Quartier Dahmer Strale ist vorwiegend ein Wohngebiet mit vereinzelten spezia-
lisierten Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten, gastronomischen Angeboten,
gewerblichen Nutzungen sowie sozialer Infrastruktur und Bildungs- und Kultureinrich-
tungen.

Im Betrachtungsgebiet wurden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
insgesamt 353 Gebaude hinsichtlich ihrer Nutzung untersucht und kartiert. Trotz des
aktuellen Gewerbefl&chenleerstandes hat sich der allgemeine Charakter des Unter-
suchungsgebietes nicht wesentlich veréndert.

29, 2% 2%

= Reine Wohnnutzung

= Mischnutzung

® Reine Gewerbenutzung
Bildung/Schulen
Kulturbauten

m Offentliche Nutzung

m Soziales

Anderes

Diagramm 2: Nutzungsverteilung im Untersuchungsgebiet

= |m Untersuchungsgebiet dominiert mit rd. 80% eine reine Wohnnutzung. Ohne
die Volksheimsiedlung liegt der Wohnanteil bei etwas weniger als 75%.

= Mit rd. 12% stehen mischgenutzte Bauten an zweiter Stelle. Hierbei handelt es
sich i.d.R. um Wohnbauten, in deren Erdgeschoss sich ein durch Einzelhandel
oder Dienstleistung genutztes Ladenlokal befindet. 37% der mischgenutzten Ge-
baude befinden sich entlang der Dahmer Stralle, wohingegen der Anteil in deren
Nebenstraen verhaltnismaRig gering ist. Einen weiteren Schwerpunkt stellt die
Theaterstrafle dar.

= Der Anteil an Gebduden mit reiner Gewerbenutzung liegt bei unter 3%.
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3.3.2 Wohnnutzung

Im Untersuchungsgebiet wurden 1.470 Wohnungen gezahlt. Davon entfallen 354 auf
die Volksheimsiedlung. Die meisten Wohnungen liegen im Geschosswohnungsbau
vor. Die Anzahl von Wohneinheiten in Form von Einfamilienhdusern im Quartier ist
mit 7% eher gering.

Genaue Daten zu Wohnungsgrofien liegen nicht vor, es ist jedoch anhand der Ge-
baudetypologien davon auszugehen, dass insbesondere in der Volksheimsiedlung
ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil an Ein- und kleinen Zweiraumwohnungen vor-
liegen dirfte. Um das Quartier flr ein breites Bevolkerungsspektrum attraktiv zu
gestalten, muss es das Ziel sein, eine grofle Bandbreite verschiedener Wohnungs-
gréRen anzubieten.

3.3.3 Gewerbliche Nutzung

Die einst sehr starke Durchmischung von Wohnen und Arbeiten, von Remisen,
Werkstétten und Gewerbehdéfen lasst sich noch im Gebiet rund um die Dahmer Stra-
Re ablesen. Auch wenn sich auf vereinzelten Grundstiicken eine gewerbliche Nut-
zung neben der Wohnnutzung befindet, ist diese Funktion rlicklaufig. Eine Reihe von
Handwerkern (Elektriker, Maler, Sanitar, Bauausfilhrung, Garten- und Landschafts-
bau) ist hier angesiedelt. Darliber hinaus gibt es Gewerbetreibende, die sich auf dem
Feld der haushaltsnahen Dienstleistungen (Garten- und Hauspflege, Hausmeister-
dienste) selbstandig gemacht haben. Im verarbeitenden Gewerbe gibt es derweil nur
noch eine MetallgieRerei.

Der Besatz mit Einzelhandelsgeschaften zur Deckung des taglichen Bedarfs ist als
niedrig zu bewerten. So gibt es in der Strafle Am Nutheflie und in der Neuen Baru-
ther StralBe zwar jeweils einen Backer, reine Lebensmittelgeschafte befinden sich
jedoch nicht im Untersuchungsgebiet. Ein an der Jénickendorfer Strale angesiedel-
ter Discounter wurde vor einigen Jahren geschlossen und riickgebaut. Die Zielstel-
lung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Luckenwalde, die maxi-
male Entfernung zum nachsten Versorgungsstandort unter 500 m zu halten, kann im
Quartier nicht flachendeckend erfiillt werden.

Die nachste Einrichtung befindet sich im benachbarten Stadtteil Burg. Das dort an-
gesiedelte Kaufland ist &hnlich wie der Einzelhandelsbereich rund um die Breite
StralRe insbesondere fiir die Bewohner der Volksheimsiedlung rd. einen Kilometer
entfernt, was speziell alteren Menschen den taglichen Einkauf erschwert. Gesprache
mit dem Quartiersmanagement und Bewohnern bestétigen diese Annahme.2

Weitere Einrichtungen des Einzelhandels sind eher dem episodischen Bedarf zuzu-
ordnen. Hierzu zahlt ein Mdbelgeschaft in der Dahmer Stralle 40 aber auch ein Hei-
zungsfachgeschaft in der Theaterstrale 18b.

Aktuell gibt es im Untersuchungsgebiet nur noch zwei gastronomisch genutzte Ein-
richtungen. Vier hingegen stehen leer. Die SchlieRung dieser — zum Teil traditions-
reichen — gastronomischen Einrichtungen wird von vielen Bewohnern nicht nur stark
kritisiert, es wird auch als negativ fir das soziale Geflige beschrieben. Damit gehen
dem Untersuchungsgebiet zudem Anziehungspunkte flir Menschen verloren, die
nicht im Quartier wohnen.

GroRere noch aktive Gewerbenutzungen liegen im Gebiet nicht vor. Betriebe wie die
Bautischlerei Dahmer StralRe 43 (Bereich an der Grinstrale) wurden geschlossen.
Abb. 11: Karte Nutzung und Leerstand

% \/ergl. Stadt Luckenwalde, 2010: 62
27 Gesprache am 5. September 2014
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Partiell noch als KFZ-Werkstatt wird das Areal Dahmer Stralle 44/45, sowie die
rickwartigen Bereiche der Hausnummern 46 und 47 genutzt.

Gut ausgestattet ist das Quartier hingegen mit Dienstleistungsangeboten aus dem
Bereich Gesundheit/Kérperpflege. Hierzu z&hlen das Sanitatshaus in der Garten-
straBBe 1, sowie mehrere Arztpraxen und Physiotherapien.

Durch den zunehmenden Gewerbeleerstand im Untersuchungsgebiet sinkt nicht nur
die Attraktivitat des Quartiers, er erhoht auch das Risiko weiterer Leerstande, da
Kundenstrome umgelenkt werden und sich langfristig an andere Standorte binden.
Ein Gegensteuern ist notwendig, um weniger mobile Bewohnergruppen, wie altere
Menschen, aber auch Familien an das Gebiet zu binden.

Die Volksheimsiedlung dient ausschlieBlich Wohnzwecken. In ihr gibt es weder Ein-
richtungen des Einzelhandels, fur Dienstleistungen noch soziale Infrastrukturen. Der
einzige Sonderbau ist ein nicht mehr aktives Heizhaus auf dem August-Bebel-Platz.

3.3.4 Brachflachen und Bauliicken

Die bestehenden und neu entstandenen Brachflachen im Untersuchungsgebiet stel-
len zum einem eine starke Stérung des Stadtbildes und des funktionalen Gefliges
des Quartiers, aber auch ein groBes Flachenpotenzial fir zukinftige Bauvorhaben
dar. Grolere zusammenhangende Brachflachen befinden sich vor allem in den
Randbereichen des Untersuchungsgebietes. Bauliicken und noch zu berdumende
Flachen befinden sich auch in zentralen Bereichen (siehe Karte Gebaude- und FI&-
chenleerstand).

Unmittelbares Potenzial zur Neugestaltung als Wohn- oder Erholungsfldche bieten
folgende Flé&chen:

= Mehrere, zum Teil im Rahmen des Forderprogramms Stadtumbau, berdaumte
Brachen befinden sich auf Grundstlicken in der Neuen Baruther Stralle 22-26
(mit Ausnahme der 24). Hier ist eine Neubebauung mit sich dem Umfeld anpas-
senden Wohnbauten vorgesehen. Uber das ebenfalls unbebaute siidlich davon
liegende Grundstiick Theaterstralte 5 lieRe sich eine Verbindung als Verlange-
rung der WiesenstralRe herstellen.

= Das Grundstiick Neue Baruther StraRe 4 ist nur im hinteren Bereich bebaut. Das
benachbarte Grundstlick Neue Baruther Stralle 5 ist ganzlich unbebaut.

= Die Brachflache Gartenstralle 9a — das unmittelbar an den Liickegérten liegt
wurde ebenfalls im Programm Stadtumbau berdumt und ist als groBe Rasenfla-
che gestaltet.

= Die Brachfliche Neue Baruther Stralle 16 (Ecke Griinstralle) wirkt sehr unge-
pflegt. Die Flache ist nicht nur mit wilder Vegetation (iberwuchert, sie ist zudem
stark mit MUll verunreinigt.

Einige Grundstlicke im Untersuchungsgebiet werden ausschlieBlich als Garten ge-
nutzt. Auf ihnen befindet sich i.d.R. nur eine Laube oder Garage. Da auf den meisten
dieser Flachen nach geltendem Baurecht eine intensivere Bebauung moglich ist,
gelten auch diese Areale als stadtebauliche Potenzialflachen. Hierzu z&hlen:

= Carl-Drinkwitz-Stral’e Flur 19 Flurstiicke 26 und 52
= Dahmer StralRe 26a

= Griinstrale 12

= Neue Baruther Strafle 32

= TheaterstralRe 4 sowie Flur 2 Flurstlick 213.

Zudem sind einige Grundstlicke im Untersuchungsgebiet mit Bungalows und/oder
Garagen Uberbaut, die offensichtlich Wohnzwecken dienen, aber sich nicht in das
Stadtbild einfligen. Hierzu z&hlen die Grundstlicke:
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= Janickendorfer StraRe 2 (riickwértiger Bereich Carl-Drinkwitz-Strale)

= Dahmer Stralle 4

= Neue Baruther Strale 2.

Von zukinftigem Interesse werden zudem die groflen nicht mehr, oder marginal

genutzten, Gewerbeflachen im Blockinnenbereichen sein. Hier sind noch Ordnungs-

malnahmen wie Geb&udeabriss, Umlegung und ErschlieRungsmalnahmen not-

wendig, bevor diese Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kénnen. Hierzu

zahlen die Grundstucke

= Dahmer StraRBe 33 (ehemalige Minol-Tankstelle)

= Dahmer StraRe 44-47, Flurstlicke 22/2; 23/2; 24/2 (Autowerkstatt)

= Dahmer Stralte 43, Flurstiicke 151/3; 151/4 (Bereich an der Griinstrale - ehem.
Bautischlerei)

= Ackerstralie 2, Flurstiick 156

Folgende Bauliicken stellen eine besonders starke Stérung im Stadtbild dar:

= Gartenstralle 12

= Dahmer Strafle 14

= Dahmer Str. 21; 32

= TheaterstraBe 13; 18a.

Hier sind die Mdglichkeiten einer Neugestaltung zu prifen.

3.3.5 Private Freiflichen

Die Beschaffenheit und Gestaltungsqualitat der innenliegenden privaten Freifldchen
konnte wahrend der Begehung nur zum Teil erhoben werden. Die Auswertung von
Kartenmaterial, Luftbildern sowie Angaben der Grundstlickseigentiimer legen jedoch
folgende Erkenntnisse nahe:

= Ein Grofteil der recht schmalen, aber tiefen Grundstiicke ist mit einem bis meh-
reren Nebengebauden bebaut, die nur zum Teil genutzt werden.

= Zusammenhangende grRere Grinbereiche liegen nicht vor. Der unmittelbare
Erholungswert fiir die Bewohner der umliegenden Geb&ude ist somit einge-
schrankt.

= Die gestalterische Qualitét der Innenbereiche ist sehr unterschiedlich. In einigen
Féllen liegt ein sehr hoher Versiegelungsgrad vor.

= Die direkte ErschlieBung von einigen Nebengebauden ist aufgrund der kleinteili-
gen Parzellierung nicht in jedem Fall gesichert. In einigen Fallen geschieht dies
Uber Nachbargrundstlcke und schrankt deren Nutzbarkeit ein.

Hohes Gestaltungspotential bietet der durch die Bauten entlang der Brahm-

buschstrafle, Dahmer Stralle und Wiesenstralle umgebene und vom Réthegraben
durchflossene Gebaudeblock.
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Nutzungen im Untersuchungsgebiet

Abb. 12: Einzelhandel in der Dahmer Stralle

Abb. 13: Gastronomie in der Dahmer Stralle

Abb. 14: DRK-Kreisverband in der Neuen Parkstralte
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4  Substanzanalyse

In der Substanzanalyse wird die ,physische® Struktur des Untersuchungsgebietes
erfasst und bewertet. So werden u.a. Missstande in der Baustruktur, im Sanierungs-
stand der Gebaude aber auch im baulichen Zustand des offentlichen Raumes analy-
siert.

41 Bauzustand

41.1 Sanierungsstand

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden Zustand und Nutzung der Hauptgebéu-
de und bedeutender Nebengebdude im Untersuchungsgebiet erfasst. Der Bauzu-
stand wurde primar auBerlich eingeschatzt, wobei auf Merkmale wie Dachdeckung,
Dachinstallation, Schornsteinkdpfe, Fassade sowie Fenster und Tlren geachtet
wurde. In einigen Fallen konnte nur der stralRenseitige Zustand bewertet werden, da
die Hofrdume nicht zugénglich waren. Ebenso konnten aus diesem Grund nicht alle
Nebengebaude eingeschatzt werden. Hierfir dienten erganzend hochauflosende
Luftbilder und aktuelles Kartenmaterial.

Der Sanierungsstand der Wohnungen, sowie der technische Zustand der techni-
schen Ausstattung (Elektr., Sanitar, Heizung, u.a.), konnte wahrend der Bestandauf-
nahme im Einzelnen nicht berticksichtigt werden, sondern wurde vom Sanierungs-
stand der Hulle abgeleitet. Aus diesem Grund kann es bei teilsanierten Gebauden zu
Abweichungen kommen, da Anlagen und Strénge in einem auferlich sanierungsbe-
durftigen Gebaude durchaus erneuert worden sein kénnen.

Der Sanierungsstand von Gebauden und Wohnungen im Untersuchungsgebiet ist
durchwachsen und stellt sich wie folgt dar:

= 16% der Geb&ude und rd. 14% der Wohnungen (rd. 200 WE) wurden als unsa-
niert bewertet. Als unsaniert wurden jene Gebaude bezeichnet, deren sichtbare
Gebaudehllle — d.h. Fassade, Dach, Fenster, Tlren — keine sichtbaren Spuren
einer kurz- oder mittelfristig zuriickliegenden Ermeuerung aufwiesen. Der Zustand
dieser Gebdude nahm dabei die Spannweite von ,alt und ungepflegt’ Uber
,Schlechter baulicher Zustand® bis hin zu ,baufallig und ruinés* ein.

= Ohne die Volksheimsiedlung steigt der Anteil unsanierter Gebaude auf rd. 20%,
der Anteil unsanierter Wohnungen auf rd. 17% (rd. 200 WE). In der Volksheim-
siedlung befinden sich keine unsanierten Wohngebéude.

= 17% der Gebaude und somit rd. 70% der Altbau-Immobilien im Besitz von ,Die
Luckenwalder” befinden sich in einem unsanierten, z.T. ruindsen Bauzustand.
Dies entspricht aktuell rd. 32% der unsanierten Gebdude im Quartier Dahmer
StraBe (ohne Volksheimsiedlung).

= Das hohe Malk der Bedrohung des baukulturellen Erbes im Quartier wird in der
Tatsache deutlich, dass 12 denkmalgeschitzte Gebaude (rd. 50% ohne Volks-
heimsiedlung) stark sanierungsbedirftig und z.T. einsturzgefahrdet sind.

= Mitrd. 23% nehmen die teilsanierten Gebaude den zweitgroften Anteil im Gebiet
ein. Mit rd. 370 WE lassen sich etwa ein Viertel aller Wohnungen dieser Katego-
rie zuordnen. Hierbei handelt es sich um Gebéaude, bei denen einzelne Bestand-
teile der Hiille, etwa Dach oder Fenster, zeitnah erneuert wurden, oder Gebaude,
deren Vollsanierung bereits solange zuriickliegt, dass bereits starkere Abnut-
zungsspuren zu sehen sind. Oftmals sind bei teilsanierten Objekten nur Maf3-
nahmen umgesetzt worden, die unvermeidbar waren oder entsprechende finan-
zielle Vorteile in der Nutzung boten. Dies kann dazu fiihren, dass einmal durch-
gefihrte Malnahmen innerhalb der iblichen Nutzungsdauer noch einmal ver-
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bessert werden missen. Bei vielen dieser Gebdude wird deshalb mittelfristig eine
erhohte Sanierungsbedurftigkeit vorliegen.

= 56% der Gebaude und 57% der Wohnungen (rd. 850 WE) wurden als saniert bis
vollsaniert bewertet. Als saniert wurden die Gebaude bezeichnet, deren Hiille -
d.h. Fassade, Dach, Fenster, Tiren — umfassend erneuert, bzw. modernisiert
wurden. Werden die innerhalb der letzten 15 Jahre errichteten Neubauten dazu
gezahlt, sind es in beiden Fallen rd. 60%.

Seit der letzten umfassenden Erhebung im Untersuchungsgebiet im Jahr 2008 wur-
den 28 Gebdude saniert. Nur drei davon wurden mit Férdermitteln aus dem Pro-
gramm Stadtumbau gefordert. Das Potenzial weiterer rein privatwirtschaftlicher Sa-
nierungen wird aktuell jedoch als ausgeschopft betrachtet.

Auch bei einigen der Sonderbauten im Untersuchungsgebiet besteht ein Sanie-
rungsbedarf. Dieser stellt sich wie folgt dar:

= Das Friedrich-Gymnasium (Altbau) wurde zwar als teilsaniert bewertet, es liegen
jedoch bauliche Missstande vor. So gilt das Dach als stellenweise undicht und
auch die Fenster sind in weiten Bereichen erneuerungsbediirftig. Hier besteht ein
groRes Potenzial hinsichtlich einer zukiinftigen energetischen Optimierung.

= Auch bei dem Neubau des Friedrich-Gymnasiums liegt bereits ein Sanierungs-
bedarf in den Bereichen Fassade/Fenster vor.

= Bereits seit langerem bestehen Pléne, das ehemalige Heizhaus am August-
Bebel-Platz einer alternativen Nutzung zuzufiihren. Diese wurden jedoch bisher
nicht umgesetzt.

Bedingt durch die Tatsache, dass es in kaum einer Strae des Untersuchungsge-
biets kein unsaniertes und/oder leer stehendes Gebéude gibt, wird das Stadtbild
insgesamt starker negativ beeinflusst, als es die Zahlen zeigen. Deutlich wird dies
etwa in dem auflerhalb des Quartiers wahrgenommen Bild vom Untersuchungsge-
biet. Hier steht das Quartier noch immer sinnbildlich flir Leerstand und unsanierte
Gebaude.2 Dies wirkt sich auch mafigeblich auf das Investitions- und Sanierungs-
verhalten im Gebiet aus.

4.1.2 Verteilung

Trotz der Verteilung der unsanierten Gebaude Uber das gesamte Quartier, 1&sst sich

eine Konzentration in einigen Teilbereichen und Gebdudekategorien erkennen.

= |m Bereich Park-, Garten-, Griin-, Acker- und WiesenstraRe sudlich der Dahmer
Stralle befinden sich 29 unsanierte Gebaude. Dies entspricht fast der Hélfte aller
Gebaude mit starkem bis sehr starkem Erneuerungsbedarf.

= Auch entlang der Dahmer Strale storen acht unsanierte bis ruindse Gebaude
(rd. 15% aller unsanierten Geb.) den Gesamteindruck der Strafle.

= Der Bestand sanierungsbedurftiger Gebaude liegt in dem Gebiet Gartenstrafie —
Dahmer Stralle — WiesenstraBe — Parkstrale bei tber 27%. 35% der Wohnun-
gen hier sind dringend sanierungsbedurftig.

= Bei 37 der unsanierten Gebaude handelt es sich um Geschosswohnungsbauten
mit vier und mehr Wohnungen. Somit entfallen rd. 70% aller unsanierten Gebau-
de in diese Kategorie.

Ein groRes Risiko geht von jenen Gebauden aus, bei denen eine Sanierung nur mit
hohem finanziellem Aufwand durchflihrbar ist und zunehmend unmdglich wird.

Abb. 15: Karte Sanierungsstand

28 Akteursgesprache, 5. September 2014



- Stadt Luckenwalde

Vorbereitende Untersuchungen Quartier Dahmer StralRe

Sanierungsstand

vollsaniert

in Sanierung

unsaniert

1:3.500

11.122.07.2014

Bestandsaufnahmen

31.07.2015

Quelle: ALKIS Luckenwalde 2014
[l TOPOS Stadtplanung Landschaftsplanung Stadtforschung







Stadt Luckenwalde, Quartier ,Dahmer Stralle" Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB Bericht vom 31.07.2015

4%
16%

m Unsaniert
= teilsaniert
= Saniert/In Sanierung

26%
54% = Neubau

Diagramm 3: Sanierungsstand Geb&ude (mit Volksheimsiedlung)

4%
19%
m Unsaniert

 teilsaniert
= Saniert/In Sanierung

51% 26%
H Neubau

Diagramm 4: Sanierungsstand Gebaude (ohne Volksheimsiedlung)

m Unsaniert

= Teilsaniert

= Saniert

= Neubau

Diagramm 5: Sanierungsstand Wohnungen (mit Volksheimsiedlung)

Stadtplanung - Landschaftsplanung - Stadtforschung 37



Bericht vom 31.07.2015

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB Stadt Luckenwalde, Quartier ,Dahmer Strale*

38

Durch einen Abriss sind nicht nur Stadtbild und Baukultur bedroht, eine zunehmende
Perforierung, vor allem der zentralen Bereiche im Quartier flhrt zwangsweise zu
einer Gefahrdung der funktionalen Geflige und einem starkem Attraktivitatsverlust.
Hier besteht die grofle Gefahr, eine Abwartsspirale in Gang zu setzen, die aufgrund
weiterer Abwanderungen das Sanierungs- und Investitionsinteresse bei Eigentimern
reduziert.

4.1.3 Sanierung aus Eigentiimerperspektive

Erganzende Daten konnten mit Hilfe der Ergebnisse einer Eigentimerbefragung
gewonnen werden, welche die ExWoSt-geforderte Initiative ,Kooperation im Quar-
tier (KiQ) im Jahr 2013 durchgefuhrt hat. In dieser wurden auch die Eigentlimer des
Quartiers Dahmer StraBe nach ihrem Sanierungsverhalten befragt. Der Riicklauf auf
Quartiersebene lag jedoch bei nur rd. 10%.

Folgende Aussagen lassen sich gewinnen:

= Sanierungsarbeiten wurden nur auf das dringendst Notwendige reduziert. Den
groRten Anteil der geleisteten Sanierungsarbeiten nimmt deshalb die Erneuerung
des Daches ein. Ein Drittel aller Befragten haben bereits das Dach neu decken
lassen, doch nur ein Viertel hat dabei eine Warmeddmmung eingebracht. 10%
planen diese Arbeit innerhalb der nachsten Jahre durchzufiihren.

= 33% der Befragten gaben an, Treppenhaus und Eingang bereits erneuert zu
haben. Dieser Posten wird auch das zukinftige Sanierungsgeschehen dominie-
ren. Rd. 40% der befragten planen Arbeiten in diesem Bereich innerhalb der
nachsten 10 Jahre.

= Mit rd. 30% folgt an dritter Stelle der Anstrich der Fassade. Die Warmedammung
der Fassade spielt eine untergeordnete Rolle. Nur 16% der Befragten haben die-
se im Zuge der Sanierungsarbeiten angebracht.

= Einzig ein Eigentimer gab an, im Rahmen der Sanierung einen Aufzug eingebaut
zu haben. Beratungsbedarf zum Thema barrierefreier Umbau liegt gar nicht vor.

= Nur etwa ein Viertel der Befragten gab an, Modernisierungsarbeiten in den Woh-
nungen durchgeflhrt zu haben. Hierzu z&hlen Leistungen wie eine Strangerneue-
rung, die Modernisierung der Kiiche, aber auch Grundrissénderungen. Der nach-
tragliche Anbau von Balkonen wurde gar nur von einem der Befragten Eigentu-
mer durchgefiihrt.

= Weniger als 5% der Bauherren planen fiir die nachsten 10 Jahre gréfere Um-
bauarbeiten in den Wohnungen.

= Der Denkmalschutz stellt fir Bauherren eine grofle Herausforderung dar. So
bedarf etwa die energetische Sanierung, der nachtragliche Einbau einer Fahr-
stuhlanlage oder der Anbau von Balkonen einen hohen Abstimmungsbedarf.

4.1.4 Sanierungshemmnisse

Die meisten Eigentimer der aktuell immer noch unsanierten Gebaude stehen laut
der Umfrageergebnisse einer Erneuerung ihrer Immobilien sehr zdgerlich gegentiber.
Eine Verbesserung der bisherigen Entwicklung des Gebietes beziiglich des Bauzu-
standes ist unter gegebenen Voraussetzungen nicht zu erwarten. Folgende Griinde
sprechen bei vielen Eigentlimern gegen eine umfassende Sanierung:

= 45% der Eigentimer gab an, dass fehlendes Eigenkaptal einer Sanierung entge-
genstehe. Ahnlich hoch ist der Anteil der Eigentiimer, die angaben, dass die Kos-
ten fir eine Sanierung zu hoch seien. Rund 20% gaben an, dass eine Sanierung
bei durchschnittlichen Nettokaltmieten von unter 5 Euro unrentabel sei. Selbst bei
6-7 Euro/m? Nettokaltmiete, die sich fiir eine vollsanierte Wohnung erzielen lie-
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Ren, lassen sich Sanierungskosten von bis zu 2.000 Euro/m? (BGF) kaum amor-
tisieren.

= Laut einer Befragung nannte ein Viertel der Eigentlimer fehlende Finanzierungs-
mdglichkeiten, etwa das Fehlen adaquater Férderprogramme, als Grund fir eine
unterlassene umfassende Sanierung.

= Laut der Eigentimerumfrage wirden rd. 50% der Eigentimer aus diesem Grund
veraullern.

= Etwas weniger als ein Viertel der Befragten gab an, dass das unsanierte Umfeld
gegen die Sanierung der eigenen Immobilie spricht. Selbst bei einer Modernisie-
rung des Gebdudes wirde dessen Attraktivitdt durch marode Gebaude in der
Nachbarschaft deutlich reduziert.

= Das hohe Alter der Eigentimer spricht bei rd. 20% der Befragten gegen eine
Sanierung, da sich diese zu Lebzeiten nicht mehr lohne.

Neben den aus der Befragung entnommenen Griinden sind weitere Gesichtspunkte
als Sanierungshemmnis zu nennen:

= Insbesondere in Klein- und Mittelstadten ist die Nachfrage nach Wohnungen in
Geschossbauweise seit den 1990er Jahren stark gesunken. Ohne Vermietungs-
oder Verkaufsaussichten wehren sich viele Eigentlimer gegen eine Sanierung.

= Die Vorgabe nach § 45 der Brandenburgischen Bauordnung, dass in ,Wohnge-
bauden mit mehr als vier Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses barrie-
refrei sein mlissen‘ mag ein Grund sein, warum viele Eigentiimer vor aufwandi-
gen Sanierungen und Umbauten, etwa dem nachtraglichen Anbau von Balkonan-
lagen oder Grundrissénderungen (bauliche Malinahme) zuriickschrecken. Der
hohe Anteil an Geschosswohnungsbauten der Griinderzeit und des friihen 20.
Jahrhunderts erschwert eine barrierefreie Herrichtung bei der Sanierung. So wie
sich bei diesen Bauten i.d.R. das erste Geschoss auf halber Etage befindet, ist
eine nachtragliche hindernisfreie Herrichtung nur mit hohem Aufwand mdglich.

= Der hohe Anteil an im Original erhaltenen, mit Ornamenten versehenen Fassa-
den erschwert eine energetische Sanierung, da hier das aullere Aufbringen einer
Warmedammung nicht ohne Weiteres madglich ist. Auch die Erneuerung der
Fenster, Tlren sowie der Dacher ist aufgrund der Denkmalschutzvorschriften
weitaus kostspieliger, da hier bestimmte — meist teurere — Materialien verwendet
werden missen.

Keine Rolle hingegen spielen bei den Sanierungshindernissen ein méglicher Wider-
stand der Mieter oder Uneinigkeiten zwischen den Eigentimerparteien.
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Bauzustand im Untersuchungsgebiet

Abb. 16: Unsanierter Griinderzeitbau in der Ackerstralle

Abb. 17: Unsanierte Blockrandbebauung in der Grinstrafie

Abb. 18: Teilsaniertes ,Ackerbiirgerhaus” in der Griinstralte
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4.2 Leerstand

421 Wohnungsleerstand

Trotz des bisherigen Sanierungsgeschehens und diverser mit Stadtebauférdermitteln
unterstiitzten MalRnahmen zur Aktivierung des Quartiers ist das Untersuchungsge-
biet noch immer stark vom Leerstand gepragt. Die Situation stellt sich aktuell wie
folgt dar:

= Bei der Erhebung im Juli 2014 wurden im gesamten Untersuchungsgebiet rd. 335
leer stehende Wohnungen gezahlt. Dies entspricht einem Wohnungsleerstand
von rd. 23%. Dieser ist deutlich hoher, als das durchschnittliche Leerstandsni-
veau der Gesamtstadt von 15%.

= 15 vollstandig leer stehende Wohngebaude mit rd. 120 Wohneinheiten befinden
sich im Besitz der LWG. Dies entspricht 37% der vollsténdig leer stehenden Ge-
baude.

= Innerhalb der letzten Jahre konnte der Wohnungsleerstand durch Sanierung und
Ruckbau deutlich gesenkt werden. Im Jahr 2005 lag dieser noch bei rd. 34%. Es
wurden 510 leer stehende Wohnungen gezahlt.

= Besonders deutlich fallt hier der Unterschied zur bereits sanierten Volksheimsied-
lung auf. Hier liegt die Leerstandsquote bei sehr niedrigen 2%.

= |Im Quartier Dahmer Strafle (ohne Volksheimsiedlung) liegt das Leerstandsniveau
bei rd. 30% und somit deutlich hdher.

= Am Hachsten ist das Leerstandsniveau mit 36% im Bereich Dahmer Strafle -
Wiesenstralle — Parkstralle — Ackerstrale. Hier steht dementsprechend mehr als
jede dritte Wohnung leer.

4.2.2 Gewerbeleerstand

Der Gewerbeleerstand fallt mit weniger als 20% vergleichsweise gering aus. Doch
auch hier lasst sich ein Ungleichgewicht in der Verteilung erkennen. So ist der La-
denleerstand in der Dahmer Strale aufféllig hoch, in der TheaterstraBe hingegen
vergleichsweise gering. Auffallig ist ebenfalls der mit 67% hohe Leerstand gastrono-
mischer Einrichtungen im Quartier.

Der Ladenleerstand im Untersuchungsgebiet ist nicht einzig mit einem veranderten
Kaufverhalten zu erklaren. Die Griinde sind vielfaltig und oft Gberlagern sich mehrere
Ursachen. Sehr oft wird jedoch der bauliche Zustand genannt, der eine weitere Nut-
zung der Immobilie unmdglich mache.

FlachenmaRig fallen vor allem die beiden groRen Gewerbeareale beidseitig der
Griinstralle zwischen Dahmer Strafle und Theaterstrafle ins Gewicht. Hierbei han-
delt es sich zum einem um das Areal der ehemaligen Autowerkstatt Dahmer StralRe
44 — 47, zum anderen um das Areal der ehemaligen Bautischlerei in der Dahmer
Stralle 43 (Bereich an der Grinstral3e). Die Bauten werden nicht mehr oder nur in
sehr geringem Mal} genutzt. Eine weitere ehemalige Gewerbebrache ist die Flache
der ehemaligen Minol-Tankstelle an der Dahmer Strale 33. Das Grundstiick ist
beraumt und wird im hinteren Bereich fir Wohnen und Gewerbe genutzt.

Nach geltendem Recht ist eine zukiinftige Nutzung mit stérendem Gewerbe ausge-
schlossen. Hier liegt somit ein grofles, zu erschlieBendes Flachenpotenzial vor.
Bevor diese Areale neuen Nutzungen zugefiihrt werden kénnen, gilt es jedoch erst
Ordnungsmalnahmen, wie eine Neuordnung der Grundstlicke, Abriss der Gebaude,
sowie ggf. die Bodensanierung durchzufiihren.

Laut einer Anfrage beim Umweltamt des Kreises liegen keine nennenswerten Eintra-
ge zu moglichen Schadstoffeintrdgen im Untersuchungsgebiet vor. So wurden die
Boden der Grundstlicke Dahmer StraBe 33 sowie Dahmer Strale 44/45 nach
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SchlieBung der Tankstellen untersucht und saniert. Beide Flachen werden im Altlas-
tenkataser als sanierter Standort geflihrt. Keine Werte gibt es zur ehemaligen Bau-
tischlerei. Eine Untersuchung der Boden ist vor einer Nachnutzung anzustreben.

Beim ehemaligen Heizhaus auf dem August-Bebel-Platz wurden bisher keine Bo-
denuntersuchungen vorgenommen, es wird jedoch von einem Anfangsverdacht
hinsichtlich méglicher Schadstoffeintrage ausgegangen.

4.2.3 Leerstand im Verhéltnis zum Sanierungsstand

= 211 leer stehende Wohnungen und somit rd. 62% des gesamten Wohnungsleer-
stands im Untersuchungsgebiet entfallen auf unsanierte Geb&ude. Davon befin-
den sich 150 Wohnungen, rd. 45% des Leerstands, in vollstandig leer stehenden
Gebauden. Diese weisen wiederum mit 54% einen Uberdurchschnittlich hohen
Totalleerstand auf. Eine zeitnahe Belegung dieser Wohnungen ist nicht zu erwar-
ten.

= Weitere 32% der unsanierten Wohngebaude stehen tiberwiegend leer. Nur 10%
der unsanierten Gebaude weisen gar keinen Leerstand auf, wobei es sich zu-
meist um niedrige Gebaude mit wenigen Wohneinheiten handelt.

= 82% der vollsanierten Gebaude sind vollstandig und 14% Uberwiegend belegt.
Starker Leerstand zeigt sich einzig bei Gebauden, deren Sanierung vor kurzen
beendet wurde oder noch nicht abgeschlossen ist.

= Selbst die teilsanierten Gebaude sind zu mehr als drei Vierteln (77%) vollstandig
belegt.

Die Verteilung des Wohnungsleerstands folgt dementsprechend in weiten Bereichen
der des Sanierungsstandes. Besonders entlang der Parkstralle, der Gartenstralle
und der Ackerstrale stehen mehrere Geschosswohnbauten vollstandig leer. Am
geringsten fallt der Leerstand auch hier in der Theaterstrale und der Neuen Baruther
Strafle aus.

Abb. 19: Karte Gebaude und Flachenleerstand
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Leerstand im Untersuchungsgebiet

Abb. 20: Geschaftsflachenleerstand in der Dahmer Stralte

Abb. 21: Gewerbeflachenleerstand von der Grlinstrale aus gesehen

Abb. 22: Potenzialflache in der Neuen Baruther Stralte 25, 26
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4.3 Energieeffizienz und Klimaschutz

4.3.1 Energiebedarf und Energieverbrauch

2012/13 erarbeitete die Stadt Luckenwalde in Zusammenarbeit mit den Biros
B.B.S.M. und complan Kommunalberatung das Integrierte energetische Quartiers-
konzept ,Dahmer Strale®. Aus der umfangreichen Analyse lassen sich folgende
Erkenntnisse gewinnen:2

= Der Primérenergieverbrauch des Quartiers ist insgesamt niedriger als der stadt-
weite Durchschnitt. In dem Gebiet wohnen 6,2% der stadtweiten Bevolkerung.
Sie verbrauchen jedoch nur 5,3% der insgesamt bendtigten Energie und weisen
5,2% der stadtweiten CO,-Emissionen auf.

= Wahrend der durchschnittliche Strombedarf des Gebietes weitaus niedriger ist,
liegt ein geringfiigig Uberdurchschnittlicher Warmebedarf vor. Eindeutige Ruck-
schlisse auf Sanierungsstand und Sanierungsbedarf lassen die Zahlen jedoch
noch nicht zu.

= Insgesamt I&sst sich erkennen, dass die Verbrauche von freistehenden Einfamili-
enhausern, Stadtvillen, aber auch Wohngebauden der Vorgriinderzeit deutlich
hoher sind, als bei Wohnbauten des Geschosswohnungsbaus. Das Einsparpo-
tenzial wird bei rd. 15-20% eingeschatzt.

= Griinderzeitliche Wohnungsbauten weisen trotz héherer Raumhdhen leicht nied-
rigere Verbrauchswerte als Bauten der Zwischenkriegszeit auf, was auf die Au-
Renwandstarke und Gebaudetiefe zuriickzufiihren ist. Auch werden die groten
Einsparpotenziale im Falle einer Sanierung bei diesen Gebéauden (Vorgriinderzeit
und Grinderzeit) gesehen. Realistisch gelten dabei Einsparpotenziale von
durchschnittlichen 30% des heutigen Energiebedarfs, womit die Gebaude den
Anforderungen und Forderkonditionen des KfW-Effizienzhauses 100 entspra-
chen.

Neben Komplettsanierungen werden in dem Konzept vor allem kleinteilige Lésungen
aufgefiihrt, durch die sich bereits merkliche Einsparungen erreichen lassen. Vorlie-
gende Fallbeispiele belegen, dass Einsparungen bis zu 47% erreicht werden konn-
ten. Dies lasst sich mit der Erneuerung von Dach, Fenstern und vor allem dem Aus-
tausch der technischen Anlagen erzielen.

Sinnvoll sind vor allem bei zusammenhangenden Geb&udeensembles eine konzen-
trierte Sanierung sowie der Einbau einer zentralen Wéarmeversorgung durch einen
MafRnahmentrager oder in Zusammenarbeit mehrerer Malnahmentrager. Ein sol-
ches Vorhaben kann als Modellprojekt der energetischen Sanierung eine besondere
Forderung akquirieren und einen besonderen Impuls fir ambitionierte Manahmen
setzen.

Trotz energetischer Sanierung vieler Gebaude wird aller Voraussicht nach der Ener-
giebedarf des Quartiers in der Summe bis 2030 steigen. Durch die Sanierung vieler
leer stehender Gebaude wird mit anhaltend steigenden Bewohnerzahlen im Quartier
gerechnet. Der Pro-Kopf-Verbrauch wird jedoch durch Energieeffizienzmalinahmen
und durch die energetische Gebaudesanierung merklich zuriickgehen.

Die energetische Sanierung im Bestand wird in vielen Féllen aufgrund der grofRen
finanziellen Belastungen durch die Eigentimer kaum oder nur sukzessive durchge-
fihrt. Die 2013 durchgefiihrte Eigentlimerbefragung im Untersuchungsgebiet legt
dar, dass bei Sanierungsarbeiten Malnahmen wie der Einbau einer Warmedam-
mung oder die Erneuerung der Heizungsanlage eine untergeordnete Rolle spielen
(siehe Kap. 3.3.4).

29 Vergl. Stadt Luckenwalde, 2012

45



Bericht vom 31.07.2015

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB Stadt Luckenwalde, Quartier ,Dahmer Strale*

46

4.3.2 Klimaschutz

Neben der energetischen Sanierung von Gebauden existieren weitere Ansatze zur
Reduzierung des CO,-Haushaltes im Untersuchungsgebiet. Diese lassen sich wie
folgt darstellen:

Energiegewinnung: Aktuell spielt die Energiegewinnung im Untersuchungsgebiet,
etwa durch das Anbringen von Photovoltaikanlagen, eine untergeordnete Rolle.
Nur wenige Gebaude verfugen aktuell Uber eine solche Anlage. Bei zukUnftigen
Sanierungsmalinahmen, insbesondere von Dachanlagen, muss die Option ge-
nauer gepruft werden. Hier gibt es insbesondere Fragen zu Denkmalschutz und
Stadtbild zu beantworten.

Mobilitatsverhalten: Nach vorliegenden Schatzungen werden aktuell noch die
meisten Wege mit dem PKW zuriickgelegt. Mit einem gezielten Ausbau der Ful3-
ganger- und Fahrradinfrastruktur, sowie des OPNV’s lieRe sich der Autoverkehr
und somit der CO,-Ausstol} reduzieren.

Entsiegelung und Begrlnung: Insbesondere in den Blockinnenbereichen liegt ein
groRes Potenzial zur Flachenentsiegelung und nachtraglichen Begrinung vor.
Dies wirde nicht nur die Wohn- und Lebensqualitdt mit dem Schaffen neuer
Naherholungsangebote deutlich steigern, es wiirden auch vor Ort Potenziale zur
Bindung der CO>-Emissionen geschaffen. Zusatzlich kdmen solche Malinahmen
auch dem lokalen Mikroklima und dem Wasserhaushalt zu Gute, da Regenwas-
ser vor Ort versickern kann und der Wasserkreislauf nicht unterbrochen wird.
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5 Funktionale Analyse

Die funktionale Analyse bewertet nicht nur die Ausstattung des Untersuchungsgebie-
tes mit technischen und sozialen Infrastrukturen. Sie analysiert auch deren Zusam-
menspiel untereiander und stellt sie den Bedarfen der Bewohner gegenuber.

51  Offentlicher Raum, StraBenraum und Barrierefreiheit

5.1.1 Naherholungsflachen

Zwar ist das Quartier u.a. mit dem Stadtpark im Sudosten weitraumig
von Griinanlagen umgeben, jedoch ist der Besatz mit zur Naherholung dienenden
Freiflachen innerhalb des Untersuchungsgebiets sehr niedrig. Das Fehlen eines
solchen Angebots wird u.a. vom Quartiersmanagement bestatigt.® Die Situation I&sst
sich wie folgt darstellen:

= Der Stadtpark grenzt im Siiden unmittelbar an das Untersuchungsgebiet, ist von
diesem aber nur iber Umwege zu erreichen, da die dem Quartier zugewandten
Bereiche der Griinanlage vom eintrittspflichtigen Tierpark genutzt werden.

= Die grokte Grinanlage im Quartier befindet sich zwischen Neue Parkstrale,
Brahmbuschstrale und Wiesenstralke nahe dem Friedrich-Gymnasium. Diese
wird vom Réthegraben in zwei Halften geteilt, wobei der dstliche Bereich des un-
ter Denkmalschutz stehenden Ehrenhains zum Gedenken an die Opfer des Fa-
schismus genutzt wird. Insbesondere das mit Betonplatten ausgelegte Umfeld
des Mahnmals bedarf einer gestalterischen und funktionalen Aufwertung. Lésun-
gen flr eine Sanierung der Flache und Einbindung in das Quartier als Ort des
Gedenkens werden dringend bendtigt. Der westliche Bereich weist trotz eines
dichten Baumbestandes kaum Gestaltungsmerkmale einer 6ffentlich nutzbaren
Grinflache, wie etwa Bénke oder Spielmdglichkeiten, auf und wirkt etwas unge-
pflegt. Die seit IAngerem bestehende Planung hier ein ,éffentliches grines Klas-
senzimmer* (Stadtumbau, Soziale Stadt) einzurichten wurde bisher nicht reali-
siert.

= Eine weitere groere Freifldche im Untersuchungsgebiet stellt der August-Bebel-
Platz in der Volksheimsiedlung dar. Auf ihm befindet sich in einer leichten Vertie-
fung der groBte offentliche Spielplatz im Quartier. Dominiert wird die Platzanlage
von dem unsanierten und nicht mehr genutzten unter Denkmalschutz stehenden
Heizhaus. Der Platz bietet in seiner jetzigen Gestaltung als Spielplatz nur geringe
Aufenthaltsqualitaten fiir alle Altersstufen. Spezielle Angebote fiir den relativ ho-
hen Anteil an alterer Wohnbevélkerung bietet der Ort kaum. Es fehlen etwa Sitz-
gruppen, verschattete Bereiche, aber auch Fitnessgerate. Zudem wird der Zu-
gang des zentralen Bereiches erschwert, aufgrund dessen sind Absenkungen
insbesondere fiir Mobilitatseingeschrénkte notwendig.

= Eine kleine Grinflache befindet sich zudem an der Kreuzung Janickendorfer
StraBe/TheaterstralBe ebenfalls am Réthegraben. Sie wirkt gepflegt und ist mit
Sitzgelegenheiten ausgestattet. Durch sie verlduft die nur fir FuBgénger und
Fahrradfahrer nutzbare Verbindung zur Neuen Baruther Strale. Der Rothegra-
ben selbst ist bis auf die aufgefiihrten Bereiche nicht 6ffentlich zuganglich.

» Eine weitere schattige Sitzgelegenheit befindet sich an der Ecke Parkstra-
Re/AckerstralRe. Eingelassen in die Einzdunung des Friedrich-Gymnasiums be-
findet sich eine geschwungene Bankanlage unter einem Baumdenkmal.

30 Gesprach mit dem Quartiersmanagement am 5. September 2014
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5.1.2 StraBenraume

Die gestalterische und funktionale Qualitat der Strallenrdume im Untersuchungsge-
biet ist in den einzelnen Stralen hdchst unterschiedlich. Deutlich werden die Unter-
schiede zwischen den erneuerten und den unsanierten Straenziigen.

Parkstrale und Theaterstrae haben wahrend der Modernisierung nicht nur eine
geschlossene Asphaltecke erhalten, auch wurden die Gehwege erneuert und zwi-
schen den gepflasterten Parkbuchten Baume gepflanzt. Mit der Umgestaltung konnte
nicht nur die Nutzbarkeit fir alle Verkehrsteilnehmer deutlich verbessert werden, der
Larmpegel wurde gesenkt, eine teilweise Versickerungsmaglichkeit der Niederschla-
ge in den Parkbuchten ermdglicht und nicht zuletzt das Stadtbild deutlich aufgewer-
tet. Mit der Erneuerung des Strallenraums konnten Impulse generiert werden, die
vielfach zur Sanierung der angrenzenden Wohngebaude fiihrten.

Im Vergleich dazu sind die Straenziige wie Gartenstralle, Griinstralie, Ackerstralie
und Wiesenstrae noch weitestgehend im Originalzustand erhalten. Aufgrund des
unebenen Stralten- und Gehwegpflasters sind diese jedoch fiir alle Verkehrsteilneh-
mer, insbesondere fir Radfahrer und mobilitatseingeschrankte Menschen, nur mit
Einschrankungen und unter Risiken nutzbar. Die Bordsteinkanten sind in diesen
Bereichen besonders hoch und selbst in den Kreuzungsbereichen nicht immer voll-
standig abgesenkt. Erschwert wird ein Queren der Strale durch parallel zum Bord-
stein gefiihrte offene Abwasserrinnen, die i.d.R. nur in Kreuzungsbereichen mit einer
Deckelung versehen sind. Durch eine Bepflanzung mit straflenbegleitenden Baumen
konnte in der Garten- und der Grinstralle das Erscheinungsbild der StraRenrdume
verbessert werden.

Die Dahmer StraRRe als namensgebendes Riickgrat des Quartiers verfligt zwar (iber
eine geschlossene Asphaltdecke, welche jedoch in vielen Bereichen schadhaft ist.
Nicht erneuert und relativ schmal sind die Gehwege. Insbesondere an den Kreuzun-
gen mit unsanierten StraBen erschwert deren unebene Pflasterung eine Querung.
Hohes gestalterisches Potenzial generiert der alte, stralRenbegleitende Baumbe-
stand. Der Besatz mit Stralenb&dumen ist zudem llickenhaft und in weiten Bereichen
erneuerungsbediirftig. Gleichzeitig reduziert dieser im Zusammenspiel mit den am
StraRenrand parkenden Autos die Ubersichtlichkeit.

Abb. 23: Karte Offentlicher Raum — Gestalt und funktionale Qualitat
5.2 Verkehr und ErschlieBung

5.2.1 StraBenverkehr

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist von einem relativ engmaschigen Strallenras-
ter erschlossen. Im Nordwesten wird es von der StraBe Kleiner Haag tangiert. Im
Siidosten trennt die Landesstralle 73 (Janickendorfer Strale) das Quartier Dahmer
StralRe von der Volksheimsiedlung. Die Siedlung wird wiederum im Norden von der
Kreisstrale 7222 (Gottower StralRe) begrenzt. Als HaupterschlieBungsstralke im
Untersuchungsgebiet dient die Dahmer Strale, welche neben der TheaterstralRe die
einzige durchgehende Verbindung zwischen der Stralle Kleiner Haag und der Jani-
ckendorfer Strale darstellt. Die Dahmer Stralle hebt sich in ihrer Gestaltung und
Breite nur leicht von den sie querenden Wohnstralien ab.

Das Verkehrsaufkommen ist bis auf die tangierenden HauptstraRen Kleiner Haag
und Janickendorfer Strae verhaltnismaRig gering. Ein Grofteil des Verkehrs, der
nicht ErschlieBungszwecken dient, wird Uber die Salzufler Allee um das Quartier
herum gefuhrt. Es ist jedoch zu vermuten, dass ein Teil der Verkehrsteilnehmer die
Dahmer StraBe als Alternative zur Salzufler Allee nutzt.
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Die Dahmer Strafle dient als Sammelstralle, welche den Anliegerverkehr zum
Hauptverkehrsnetz der Stadt leitet und ist als Vorfahrtsstrale ausgebaut. Dies
kommt auch in den Verkehrszahlen Woche/Wochenende zum Ausdruck.

Genaue Zahlen zur Verkehrsdichte liegen aktuell nur zur Salzufler Allee (zwischen
Einmindung Am Burgwall und Einmiindung Griinstrafle) und zur Dahmer Strale vor.
Wahrend der Verkehrsdatenerfassung vom 08. - 14. Juli 2015 in der Salzufler Allee
wurden von dem Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Bran-
denburg (LUGV) folgende Daten aufgezeichnet:

= In der erfassten Woche befuhren insgesamt rd. 56.000 Kraftfahrzeuge (Kfz) die
Salzufler Allee.

= Die durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) lag somit bei rd. 8.000
Kfz. Differenziert betrachtet befahren an Wochentagen téglich rd. 9.000 und an
Wochenendtagen rd. 5.600 Kfz die Salzufler Allee.

= Im Durchschnitt sind 20% aller Kfz Lastkraft- und 4% Schwerlastfahrzeuge.

Laut StraBenverkehrsprognose 2025 des Landesbetriebes StraRenwesen des Lan-
des Brandenburg (LS) ist im Bereich der Salzufler Allee eine DTV von 13.000 Kfz zu
erwarten, davon 9% Schwerlastverkehr. Dies wiirde einen Anstieg um rd. 5.000 Kfz
bzw. ca. 60% bedeuten.

Eine Verkehrsdatenerfassung in der Dahmer Stralle vom 18. bis 26. Januar 2015
ergab folgende Daten:

= Insgesamt befuhren in dieser Woche rd. 9.000 Fahrzeuge die StralRe. Dabei kam
es zu deutlichen Unterschieden zwischen Wochentagen und dem Wochenende:
Mit rd. 1.700 Fahrzeugen nimmt der Mittwoch die Spitzenposition ein; am Sonn-
tag ist es nur ein Drittel. Die Zahlen legen nah, dass es sich weitestgehend um
Anwohnerverkehr handelt.

= Nur 3,7% der Fahrzeuge sind Lastkraftwagen.
= |Im Durchschnitt durchfahrt alle 1.6 Sekunden ein Fahrzeug die Stralie.

= Die Dahmer StraBe ist fiir Tempo 50 zugelassen. Mehr als 90% halten oder un-
terschreiten dieses Limit. Bei den Uberschreitungen wurden jedoch Geschwin-
digkeiten von bis zu 95 km/h gemessen.

Aktuell liegen keine Erhebungen zum Verkehrsverhalten der Einwohner im Quartier
bzw. der Einwohner der Stadt Luckenwalde vor. Die Studie zur energetischen Quar-
tiersentwicklung Dahmer Strae geht jedoch davon aus, dass im Quartier etwa die
Halfte aller Wege mit dem Auto zurlickgelegt wird. Der Rest verteilt sich zum Grolteil
auf FuRganger und Radfahrer. Der Anteil des offentlichen Nahverkehrs ist relativ
gering.

Bis auf wenige Ausnahmen weisen alle Stral’en keine klare gestalterische Trennung
von Kraftfahrzeugen und Radfahrern auf, wobei einzig die Jéanickendorfer Strale
uber extra gekennzeichnete Radwege verfiigt. Ausgewiesene Spielstralen gibt es
nicht im Gebiet. Zwar gibt es in der Gberwiegend von Einfamilienhdusern gesaumten
Carl-Drinkwitz-Stralle keine Gehwege, die Aufenthaltsqualitat wird jedoch durch eine
hier entlangflihrende Buslinie und die Fahrzeuge der umliegenden sozialen Einrich-
tungen stark reduziert. GroReres Konfliktpotenzial zwischen den verschiedenen
Verkehrsteilnehmern wurde nicht registriert.

Die Belastung der Bewohner durch Strallenlarm und Abgasemissionen im Gebiet ist
sehr unterschiedlich. Am stérksten sind die Larmemissionen in der Jénickendorfer
Stralle. Zu gewissen Tageszeiten ist in der Dahmer Strafle ebenfalls von einer stér-
keren Belastung auszugehen. Als stdrend wird das Befahren der unsanierten Kopf-
steinpflasterstrafien im Quartier durch Lastkraftwagen oder Busse wahrgenommen.
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5.2.2 Ruhender Verkehr

Annéhernd alle Straflen im Untersuchungsgebiet verfiigen ber strallenbegleitende
Stellplatze - i.d.R. in Langsrichtung. Die schmalen StralRen in der Volksheimsiedlung
lassen nur ein einseitiges Parken zu, gleiches gilt fir die Neue Parkstrae und die
ParkstraBe im Abschnitt des Friedrich-Gymnasiums. Einzig die Carl-Drinkwitz-
Strafle, die Gottower Strafle und die Janickendorfer Strafle bieten — zumindest in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes — keine Stellplatze an.

Viele Gebaude verfligen dariiber hinaus Uber zusétzliche private Stellplatz- oder
Garagenanlagen auf dem Grundstuck. Dies trifft in der Regel vor allem auf die vor-
grinderzeitlichen Bauten im Quartier zu.

GroRere Abstellmdglichkeiten bieten das Parkhaus in der StraRe Am Nutheflie® und
das benachbarte Parkhaus der Kreisverwaltung. Ersteres ist zwar kostenlos, aber die
Stellzeit ist auf zwei Stunden begrenzt. Unmittelbar im Quartier befindet sich der neu
errichtete Parkplatz an der Ecke Parkstralle/Gartenstralle. Zuséatzlich bieten vor
allem grolere Gewerbebetriebe, wie etwa das Gesundheitshaus in der Gartenstra-
Re, eigene Stellplatze auf dem Grundstlck an.

Momentan liegen keine aktuellen Zahlen zum Stellplatzbedarf im Gebiet vor und die
allgemeine Stellplatzsituation wird als (iberwiegend entspannt bezeichnet. Zu tempo-
raren Engpassen kommt es im Umfeld des Friedrich-Gymnasiums, das nicht ausrei-
chend Stellplatze anbieten kann. In der N&he des Landkreises kann es ebenfalls zu
Engpéssen kommen, da vor allem die Besucher die kostenfreien Stellplatze des
Wohnquartiers nutzen.

Es ist zudem davon auszugehen, dass mit einer zunehmenden Instandsetzung der
Gebaude und somit einer Zunahme der Wohnbevdlkerung im Quartier der Stellplatz-
bedarf steigen wird. Ahnliches geht mit der Reaktivierung von Gewerbeflachen, ins-
besondere Ladenlokalen, einher. Vor allem in den hoher bebauten Strallenzigen mit
konzentriertem Leerstand ist von einem zukiinftigen Mehrbedarf auszugehen.

5.2.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Quartier wird durch mehrere Buslinien der Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming
erschlossen. Wichtigste Linie ist der stlindlich verkehrende Stadtbus 772, wobei die
Linienflihrung je Richtung voneinander abweicht. In einer Richtung wir der Bus am
Gymnasium vorbeigeflhrt. Erganzt wird dieses Angebot durch verschiedene Schul-
buslinien, deren Flhrung innerhalb der letzten Jahre immer wieder leicht veréndert
wurde.

Mit dem Stadtbus ist das Quartier an den Bahnhof/Busbahnhof und somit den regio-
nalen und Uberregionalen Verkehr angebunden. Die Fahrt zum Bahnhof dauert ca.
sieben Minuten.

Die Linienflhrung der Stadtbuslinie ist so gestaltet, dass méglichst viele Ziele in der
Stadt erschlossen werden. Direkte und schnelle Verbindungen zwischen zwei Fahrt-
zielen sind somit nicht in jedem Fall mdglich. Dieser Umstand reduziert somit die
Attraktivitat des Busses als Alternative zu anderen Verkehrstragern.

5.2.4 Fahrradverkehr

Die aktuelle ErschlieBungsstruktur im Untersuchungsgebiet kommt in weiten Berei-
chen den Bedurfnissen des Fahrradfahrens nur bedingt entgegen. Einzig die Jani-
ckendorfer StraBe und die Strafle Kleiner Haag verfiigen Uber separate Radwege,
bzw. —spuren auf der Fahrbahn. Entlang der Salzufler Allee und der Gottower Stra-
e, die zu Teilen im Untersuchungsgebiet inbegriffen sind, flihren Radwege auf den
Gehwegbereichen. Die fir Tempo 30 ausgelegten Wohnstraen im Quartier, in de-
nen es keines separaten Radweges bedarf, sind in den meisten Féllen im unsanier-
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ten Zustand nur mit sehr starken Einschrankungen bei Sicherheit und Komfort von
Radfahrern zu benutzen. Radfahrer sehen sich in vielen Fallen gezwungen, auf den
FuBweg auszuweichen und erhohen somit das Risiko fur Konflikte mit FuBgangern.
Zudem kdnnen die meisten Fullwege aufgrund ihrer ebenfalls mangelhaften Oberfla-
chenbeschaffenheit und geringen Breiten den zusatzlichen Fahrradverkehr nur be-
dingt aufnehmen.

Durch Sanierung der Park- und der TheaterstraBe konnte zumindest Schiilern die
Fahrradbenutzung erleichtert und das Unfallrisiko reduziert werden. Die Theaterstra-
Re bietet zudem flir Radfahrer die Mdglichkeit, das Quartier in Langsrichtung sicher
zu queren.

Die Dahmer StralRe schrankt aufgrund ihrer Beschaffenheit den Fahrradverkehr stark
ein. Obwohl sie keine verkehrsberuhigte Zone ist, liegen keine eigenen Radspuren
oder -wege vor. Radfahrer, die auf der Strafle fahren, geraten in Konflikt mit dem
motorisierten Verkehr. Ein alternatives Ausweichen auf die teilweise sehr unebenen
FuBwege schafft Konflikte mit den FuRgangern. Die Straflle verfugt zwar Gber eine
geschlossene Asphaltdecke, doch insbesondere an den Randern — wo sich Radfah-
rer bewegen — ist diese teilweise stark schadhaft.

5.2.5 FuBgangerverkehr

Aufgrund seiner kompakten Bau- und Nutzungsstruktur bietet das Quartier gute
Bedingungen flir FuRganger. Die Verkniipfungen mit den umliegenden Stadtteilen,
insbesondere mit dem Stadtzentrum, sind als gut zu bezeichnen. So ist im Kreu-
zungsbereich Kleiner Haag/Dahmer StralRe ein Zebrastreifen vorhanden und an der
Kreuzung Kleiner Haag/Theaterstrale erleichtert eine Ampel insbesondere Schlern
der nahen Grundschule die sichere Querung.

Zwischen dem Quartier Dahmer Strale und der Volksheimsiedlung gibt es nur im
Kreuzungsbereich Janickendorfer Stralle und Gottower Strafle durch eine Lichtsig-
nalanlage eine Moglichkeit zur sicheren Querung. Die Ubergénge zum nérdlich an-
schlieBenden Stadtteil Burg, wo sich mit dem Kaufland eine bedeutende Einkaufs-
maoglichkeit befindet, werden mit Mittelinseln fiir Futganger im Bereich des Kreisver-
kehrs Salzufler Allee/Kleiner Haag und mit einer Ampelanlage in Hohe des Kirch-
hofsweg (verlangerte Griinstrale) gesichert.

Bis auf die Carl-Drinkwitz-StraRe, die Uber keine, und die Neue Parkstrafle, die nur
uber einseitige Gehwege verfligen, sind alle Straen mit beidseitigen, straRenbeglei-
tenden Gehwegen ausgestattet. Diese sind zwischen drei und vier Metern breit,
weichen aber in ihrer Oberflachenbeschaffenheit stark voneinander ab. Die Gehwe-
ge der unsanierten StralRen sind mit Kleinpflaster und eingelassenen Grofplatten
gestaltet. Die Oberflachen sind oft sehr uneben und teilweise Iickenhaft.

Das Fehlen von Gehwegen an der Carl-Drinkwitz-StralRe ist aufgrund der angren-
zenden Nutzungen als negativ zu bewerten. Hier befinden sich nicht nur verschiede-
ne Einrichtungen des Roten Kreuzes, sondern auch das Mehrgenerationenhaus der
Volkssolidaritdt mit dem Quartiersmanagement. Die meisten Besucher sind vor allem
altere Menschen aus dem Quartier, welche zu Ful® kommen. Die aktuelle Situation
zwingt diese, sich unter erhdhtem Risiko auf der verhaltnismaRig stark frequentierten
Fahrbahn (Bus, Krankenfahrzeuge, Lieferverkehr) zu bewegen. Zudem besteht Aus-
baubedarf bei den Straflenrdumen hinsichtlich der Bedurfnisse seheingeschrankter
Menschen. So fehlt es an kontrastreichen Trennungen zwischen Gehweg- und Stra-
Renraum. Ebenfalls sind an Kreuzungen oder wichtigen Orten keine Blindenleitsys-
teme vorhanden.

Vorbildlich sind die neu geschaffenen Gehwege der sanierten Stralen im Quartier.
Diese orientieren sich in ihrer Gestaltung an historischen Vorbildern und verfiigen
uber eine breitere Pflasterung mit GroRplatten.
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Um die Attraktivitat des Quartiers mittelfristig fir eine breite Bewohnerschaft zu stei-
gern, ist eine Verbesserung der FuRgangerinfrastruktur dringend notwendig. Dabei
sollte u.a. auf Kriterien der Barrierefreiheit, der Kinderfreundlichkeit und der allge-
meinen Sicherheit geachtet werden.

5.3 Soziale Situation

5.3.1 Soziookonomische Situation

Das Untersuchungsgebiet 1asst sich als ein sozial durchmischtes Quartier ohne sozi-
ale Brennpunkte beschreiben.3' Das Durchschnittseinkommen und die durchschnittli-
che Pro-Kopf-Steuereinnahmekraft liegen im stadtweiten Durchschnitt. Auch die
Arbeitslosenquote und der Anteil der ALG-II-Empfanger entsprechen dem Anteil der
Gesamtstadt. Die Pro-Kopf-Steuereinnahmekraft Luckenwaldes ist seit 2004 deutlich
gestiegen. Lag diese vor zehn Jahren noch bei durchschnittlich 320 Euro, betrug sie
2011 bereits 547 Euro. Sie liegt zwar leicht (iber dem Durchschnitt des Landkreises,
jedoch unter dem brandenburgischen und weit unter dem deutschlandweiten Durch-
schnitt.

5.3.2 Identitat

Das Verhaltnis der Bewohner zum eigenen Quartier ist geteilt. Ein Teil der Bewohner
engagiert sich stark, insbesondere fiir die Verschonerung des Umfeldes. Speziell die
Bewohner der Gartenstrale erweisen sich als sehr aktiv. Eine gemeinsam gegriinde-
te Arbeitsgemeinschaft ,Baumscheiben* kimmert sich um die Begrinung der Strafe.
Gleichzeitig wird in regelmafig stattfindenden Subbotniks die Sauberkeit der Stralle
gewahrt.

Eine solche Dynamik I&sst sich jedoch nicht im gesamten Quartier beobachten. Ein
Grol3teil der Bewohnerschaft steht ihrem Umfeld eher abwartend bis zurlickhaltend
gegeniber. Eine starke Identifikation mit dem Gebiet liegt nicht vor. Insgesamt 1asst
sich beobachten, dass der Quartiersname ,Dahmer StraRe” von einem Grofteil der
Bevolkerung nicht verwendet wird.

5.3.3 Ausstattung mit sozialer Infrastruktur

Als gut bis sehr gut ist die Ausstattung mit sozialer Infrastruktur zu bewerten. Inner-
halb des Quartiers befinden sich die Friedrich-Ebert-Grundschule, das Friedrich-
Gymnasium sowie der Evangelische Kindergarten in der Dahmer Strafle 48 mit 38
Betreuungsplatzen, der allerdings seine Kapazitatsgrenze erreicht hat und eines
Alternativstandortes bedarf.

AuRerhalb des Quartieres, aber in unmittelbarer Nahe, befinden sich zwei weitere
Kindertagesstatten. Hierzu zahlen:

= der Kindergarten ,Burg” in der Strale ,Am Burgwall* mit 320 Platzen und

= der Kindergarten ,Vier Jahreszeiten* in der Rosa-Luxemburg-Strae mit 160
Platzen.

Erganzt wird das Kinderbetreuungsangebot im Quartier durch Kindertagespflegen
(Tagesmditter).

Neben der guten Ausstattung mit Einrichtungen zur Kinderbetreuung wird jedoch das
Fehlen von Freizeitangeboten fiir Kinder mehrfach kritisiert. So fehlt es insbesondere
an Spielplatzen im Quartier Dahmer StralRe. Ebenfalls beméngelt wird das Angebot

31 Interview mit dem Quartiersmanagement, der Volkssolidaritdt und dem Stadtmarketing vor Ort, 5.
September 2014
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fir Jugendliche.?2 Im Quartier befindet sich lediglich das Kino. Die Entfernungen zu
den Jugendfreizeiteinrichtungen KLAB und GO7, die eine gesamtstadtische Bedeu-
tung haben und aulerhalb des Quartiers liegen, sind recht hoch.

Mit dem Deutschen Roten Kreuz (DRK) an der Neuen ParkstraRe und der Volkssoli-
daritét in der Carl-Drinkwitz-Strale haben zwei groRe Wohlifahrtsverbande ihre Ge-
schaftsniederlassungen im Quartier. Neben Pflegeleistungen bieten beide Trager
auch Beratungen und Unterstlitzung fiir Menschen in schwierigen Lebenslagen an.
Die Volkssolidaritat unterstiitzt zudem in der Dahmer Stralke ein Projekt fir betreutes
Wohnen (Wohnen mit Service).33 Weiterhin unterhalt der sozialpsychiatrische Dienst
des Gesundheitsamtes unter der Adresse Am NutheflieR 2 eine Suchtberatung.

Zudem ist das ortliche Quartiersmanagement ,Am Réthegraben® aus einer Koopera-
tion zwischen der Stadt Luckenwalde und der Volkssolidaritat hervorgegangen und
befindet sich auch raumlich in der Geschaftsstelle der Volkssolidaritat. Zu den Auf-
gaben des QM gehdrt nicht nur die Vernetzung der verschiedenen Akteure im Ge-
biet, sondern auch die Aktivierung der Bewohner.

5.4 Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist vollstandig an das Trinkwasser-, Abwasser-, Gas- und Elektrizitats-
netz angeschlossen. Selbst bei Grundstlicken, die momentan nicht an das Gas- oder
Stromnetz angeschlossen sind, besteht eine theoretische Anschlussmdglichkeit. Die
Hauptleitungen liegen in den offentlichen Strafen. Laut Aussage der Stadtischen
Betriebswerke wird der Zustand des Gas- und Wassernetzes als zufriedenstellend
eingeschatzt. Bei anfallenden StralBenbaumafinahmen werden jedoch Revisionen
der Leitungsanlagen und gegebenenfalls eine Erneuerung erfolgen.

Der Riickbau von Wohnungen kann jedoch zu Problemen in der Betriebsflihrung der
technischen Anlagen filhren. So entstehen durch den Rickgang der Mieterzahlen
eine zunehmende geringere Auslastung und damit eine Uberdimensionierung der
vorhandenen Versorgungssysteme, insbesondere in der Fernwarme und Stromver-
sorgung.

Aktuell wird in 74% der Geb&ude Gas zum Heizen genutzt. Etwa die Halfte entfallt
auf eine Gaszentralheizung, ein ahnlich groler Anteil auf eine Gasetagenheizung.
Laut der Eigentlimerbefragung ist ein Drittel der installierten Anlagen 5 Jahre alt und
junger. Ein weiteres Drittel jedoch alter als 15 Jahre. Hier lasst sich insbesondere
hinsichtlich der energetischen Einsparpotenziale ein grofierer Sanierungsbedarf
erkennen.

Die Fernwarme hat im Untersuchungsgebiet nur eine untergeordnete Bedeutung, so
wie das Luckenwalder Fernwarmenetz das Untersuchungsgebiet nur in den Randbe-
reichen tangiert. Anschliisse liegen nur entlang der StralRe ,Kleiner Haag* und in der
Gottower Stralle (bis zur Jénickendorfer Strafle) vor. Die Volksheimsiedlung ist voll-
standig an das Fernwarmenetz angeschlossen, gleiches gilt fir die Grundschule in
der Theaterstrafie und das anschlieBende Theater. Ein Fernwérmeausbauprogramm
besteht nicht. Im Zuge des Integrierten energetischen Quartierskonzeptes ,Dahmer
StraRe* wurden jedoch verschiedene Ausbauoptionen entwickelt.

Nach Auskunft des Strallen-, Griinflachen- und Friedhofsamt liegt annéhernd im
gesamten Quartier keine funktionierende Regenentwasserung vor. Lediglich bei der
Sanierung der Park- und der TheaterstraBe wurden neue Regenwasserkanéle ein-
gebaut. Ansonsten funktioniert das Ableiten des Regenwassers bislang (ber Versi-
ckerung und Verdunstung auf bzw. neben der Fahrbahnflache. Zusétzlich leiten die

32 Ebd.
3 www.volkssolidaritaet.de/landesverband-brandenburg-ev/soziale-angebote/pflege-und-
betreuung/betreutes-wohnen/
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Gebaude Dachwasser auf die Verkehrsflachen. Bei Starkregenfallen kommt es ins-
besondere in den Kreuzungsbereichen zur Dahmer StralRe immer wieder zu Auf-
stauungen des Niederschlags. Dies kann in den Wintermonaten zu Vereisungen
fuhren und das Gefahrenpotenzial fir Fahrzeuge und Fufiganger erhdhen.

Im gesamten Untersuchungsgebiet gibt es Anschlussméglichkeiten an das Breit-
band-Internet. Es liegen jedoch keine Zahlen vor, wie viele Menschen dieses tat-
sachlich nutzen.
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Offentlicher Raum im Untersuchungsgebiet

Abb. 24: Verbindung zwischen Parkstrafle und Neue Parkstralie

Abb. 25: Ehrenhain

Abb. 26: August-Bebel-Platz
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StraBenraum im Untersuchungsgebiet

Abb. 27: Strallenbelag in der Dahmer Stralle

Abb. 28: Stralte und Gehwege in der Wiesenstralle

Abb. 29: Stralke und Gehweg in der Griinstralte
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6 Demographie und Sozialstruktur

6.1 Bevolkerungsstand und Bevolkerungsentwicklung
in Luckenwalde

Die Stadt Luckenwalde ist seit den 1990er Jahren von einem starken Bevolkerungs-
rickgang gepragt. Waren 1990 noch 26.121 Einwohner registriert, zahlte die Stadt
im Dezember 2014 nur noch 20.366 Bewohner. Dies entspricht einem Riickgang
von 22%. Die Grinde dieser Entwicklungen liegen in der Deindustrialisierung und
der damit verbundenen Abwanderung sowie in einem spirbaren Riickgang der Ge-
burten nach 1990. Bedingt durch riicklaufige Geburtenzahlen ist das Durchschnittsal-
ter auf aktuell 44 Jahre gestiegen. 23% der Gesamtbevolkerung sind 65 Jahre und
alter, wahrend sich gleichzeitig der Anteil junger Menschen und Jugendlicher (0-15
Jahre) auf 10 % verringert hat.

Die Bevolkerungsentwicklung der Gesamtstadt folgte bisher dem im INSEK ,Lu-
ckenwalde 2020 (2008) beschriebenen Szenario ,Stabilisierung®. In einem Work-
shop-Verfahren haben sich Politik, Verwaltung und das kommunale Wohnungsunter-
nehmen auf ein Zielszenario zur gesamtstadtischen Bevolkerungsentwicklung ver-
sténdigt. Im Jahr 2020 werden voraussichtlich rd. 19.950 Einwohner in Luckenwalde
leben, im Jahr 2030 werden es rd. 19.740 Einwohner sein. Im Vergleich zum Basis-
jahr entspricht dies einem Riickgang von 712 Einwohnern bzw. von 3,5 %. Die Ziel-
stellung unterscheidet sich somit deutlich von dem Szenario ,modifizierte Landes-
prognose®, welches von rd. 19.300 Einwohnern im Jahr 2020 und von rd. 17.000
Einwohnern im Jahr 2030 ausgeht; dies entsprache einem Riickgang von rd. 3.500
Menschen bzw. von knapp 17 %.% Das Landesamt fur Bauen und Verkehr (LBV)
Brandenburg erwartete in einer Schatzung aus dem Jahr 2012 einen Bevélkerungs-
stand von 18.817 Einwohnern fiir das Jahr 2020 und von 16.516 Einwohnern fiir das
Jahrs 2030.%

6.2 Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen
im Quartier Dahmer Strafe

Im Jahr 2013 wurden im Teilraum Dahmer StralRe 1.729 Bewohner registriert, was
rd. 8,5% der Bevolkerung der Gesamtstadt (20.451) entspricht. Insgesamt wurde seit
dem Jahr 2002 (1.743 Bewohner) nur ein sehr leichter Bevélkerungsriickgang von
weniger als einem Prozent registriert, wahrend die Bevélkerung der Gesamtstadt im
gleichen Zeitraum um rd. 7% zurtickging. In den Jahren 2009, 2011 und 2012 lagen
die Bewohnerzahlen sogar tber dem Wert von 2002. Die Griinde fiir diese Entwick-
lungen liegen vor allem in den bereits erbrachten Sanierungsleistungen.

Aktuell stellt sich die Bewohnerstruktur im Untersuchungsgebiet wie folgt dar:

= Die Verteilung der Altersgruppen entspricht weitestgehend dem stadtischen
Durchschnitt, wobei den groBten Anteil mit 30% die Altersgruppe der 45- bis 65-
Jéhrigen ausmacht (Gesamtstadt 32%).

= Leicht berdurchschnittlich ist mit 26% der Anteil der 22- bis 45-Jahrigen (Lu-
ckenwalde gesamt 23%).

= Unter dem stadtischen Mittelwert liegen die Altersgruppen der 6- bis 16-Jahrigen
mit 6,4% sowie der 65- bis 75-Jahrigen mit 12,3%, wobei die Abweichungen je-
weils nur 1-2% betragen.

3 Stadt Luckenwalde 2015, eigene Daten
% Vergl. Stadt Luckenwalde (Hrsg.), 2014
3 Vergleiche Landesamt fiir Bauen und Verkehr (LBV) Brandenburg, 2012: 6
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Schwankungen innerhalb des Quartiers gibt es nur in der rdumlichen Verteilung.
Nach Aussage der Wohnungsbaugesellschaft liegt das durchschnittliche Alter der
Bewohner in der Volksheimsiedlung deutlich Gber dem Durchschnittsalter des Quar-
tiers Dahmer StraRe.*”

Einzig bei den Bevolkerungsgruppen der 0- bis 6-Jahrigen, sowie der 45- bis 65-
Jahrigen lasst sich seit 2002 ein kontinuierlicher Zuwachs beobachten. Doch wah-
rend der Anteil der Jingsten von 4% im Jahr 2002 auf 5,1% im Jahr 2013 wuchs,
stieg der Anteil 45- bis 65-Jahrigen im gleichen Zeitraum von 25% auf 30%.

Gleichzeitig nahm der Anteil der 16- bis 25-J&hrigen insgesamt stark und der 65- bis
75-Jahrigen leicht ab, wobei beide Altersgruppen noch bis 2008 einen Zuwachs
verzeichneten. Die Griinde fiir den anteiligen Riickgang der Jugendlichen lassen
sich im allgemein starken Geburtenriickgang der 1990er Jahre, aber auch in Abwan-
derung junger Erwachsener finden, welche anderswo eine Ausbildung beginnen oder
sich héhere Chancen auf einen Arbeitsplatz erwarten..

Die teilweise recht starken Schwankungen in den Bewohnerzahlen des Untersu-
chungsgebiets lassen sich vor allem auf die Wanderungsbewegungen zurtckflihren.
Wahrend die natirliche Bevdlkerungsentwicklung anndhernd (iber den gesamten
Zeitraum leicht negativ verlief, schldgt die Kurve der Wanderungsbewegungen in
beide Richtungen recht stark aus. Die groRe Zahl an Fortzligen (-74) im Jahr 2002
und die grofle Zahl der Zuziige 2008 (+ 92) und 2009 (+ 103) lassen sich auf die
Sanierung der Volksheimsiedlung zurlickfiinren, die zunachst leergezogen und an-
schlieRend wieder vermietet wurde. Gleichzeitig konnte die Anzahl der vermieteten
Wohnungen erhéht werden.

Durch die Sanierungsleistungen konnte nicht nur die Wohnbevélkerung im Untersu-
chungsgebiet vorerst stabilisiert, sondern auch der Prozess der Uberalterung abge-
bremst werden. Gelingt es jedoch nicht, den Anteil junger Familien, aber auch Ju-
gendlicher im Quartier zu erhéhen, wird der Anteil der Bewohner Uber 65 Jahren
wieder zunehmen.
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Diagramm 9: Bevolkerungsentwicklung im Quartier Dahmer Strale (2002-2013)
Quelle: Stadt Luckenwalde, aufbereitet, durch Basler& Partner Daten fiir die INSEK-
Uberarbeitung

37 Akteursgespréche, 5. September 2014
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Diagramm 10: Verteilung der Altersgruppen im Quartier Dahmer Strale (Stand 2013)
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Diagramm 11: Verteilung der Altersgruppen im Quartier Dahmer Strae im Vergleich zur Gesamtstadt
(Stand 2013)

35,00%
30,00% —
/ == jis unter 6 Jahre
25,00% — 6 bis unter 16 Jahre
20,00% 16 bis unter 25 Jahre
=25 bis unter 45 Jahre
15,00% 45 bis unter 65 Jahre
10,00% 7<>. === (5 bis unter 75 Jahre
====T5 Jahre und alter
5,00% | ———
0,00% T T T )
2002 2006 2010 2013

Diagramm 12: Entwicklung der Altersgruppen im Quartier Dahmer StralRe (2002- 2013)

Stadtplanung - Landschaftsplanung - Stadtforschung
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Es lassen sich eindeutige Parallelen zwischen Bauzustand und Leerstand erkennen.
Insgesamt stehen 22% der Wohnungen leer. Ohne die Volksheimsiedlung steigt der
Anteil auf 27%; einen Wert, der annahernd doppelt so hoch ist wie der stadtweite
Durchschnitt von 15%. Besonders hoch ist der Leerstand dabei in unsanierten Alt-
bauten. 86% dieser Gebaude stehen vollstdndig oder iberwiegend leer. Der Woh-
nungsleerstand gefahrdet in starkem Male das funktionale Geflige des Quartiers
und spiegelt sich so auch in der recht hohen Anzahl leer stehender Ladenlokale
wieder.

Insgesamt bestehen zu wenige Wohnungen mit einem Modernisierungsstandard
mittlerer Intensitat (ILB-Standard, siehe Anlage). Als Ziel muss die Schaffung von
langfristig nachgefragten und zukunftsfahigen Wohnungsbestanden verfolgt werden
und der Anteil an Wohneigentum zur Bindung der Bewohner an das Quartier deutlich
erhoht werden.

Der offentliche Raum im Untersuchungsgebiet beschrankt sich weitestgehend auf die
Stralen. Ein groler Teil dieser ist aufgrund schadhafter Fahrbahnen und Gehsteige
erneuerungsbediirftig und schrankt somit die Sicherheit und Aufenthaltsqualitat fiir
Passanten und andere Verkehrsteilnehmer ein. Insbesondere Radfahrer und mobili-
tatseingeschrankte Menschen haben es schwer sich im Untersuchungsgebiet sicher
fortzubewegen. AuBer an der Janickendorfer Strale, am Kleinen Haag sowie an der
Gottower StralRe existieren keine Radwege. Nur ein Teil der Fahrbahnen ist asphal-
tiert oder eben gepflastert. Die (brigen Stralen haben unebenes GroRsteinpflaster.
Ahnliches trifft auf die Gehwege zu. Vor allem durch fehlende oder unzureichende
Absenkungen der Bordsteine in den Kreuzungsbereichen besteht ein erhdhtes Ge-
fahrdungspotenzial.

Die Regenentwasserung funktioniert aufgrund eines weitestgehend fehlenden Ent-
wasserungssystems bislang in den meisten Stralken durch Versickerung und Ver-
dunstung. Aufstauung bei Starkregen flhrt vor allem in den Kreuzungsbereichen zu
weiteren Risiken.

Insbesondere ist die, das Gebiet querende, Dahmer StralRe nicht nur in einem man-
gelhaften baulichen Zustand, sondern geht von ihr auch aufgrund des teilweise recht
starken Verkehrs, einhergehend mit L&rm- und Schadstoffimmissionen, eine Redu-
zierung der Wohnqualitat in den angrenzenden Geb&uden aus.

Abb. 30: Karte Qualitaten und Potenziale
Abb. 31: Karte Mangel und Defizite



- Stadt Luckenwalde

Vorbereitende Untersuchungen Quartier Dahmer StralRe

Qualitaten und Potenziale

kein Sanierungsbedarf

Gut nutzbarer StraRenraum

]
I
- Grinflachen
[ 1
[ 1

iy

Baudenkmal

pr——

Originalfassade

I Blockinnenbereiche als private
Erholungsflachen

® Geholze Bestand
i Verbindung Stadtzentrum

A Verbindung zum offenen
Landschaftsraum

Réthegraben

3| Potendial Aufenthalsfische
‘ '&- Potenzial Spielplatz

1: 3.500
Quelle: ALKIS Luckenwalde 2014 31.07.2015

[l TOPOS Stadtplanung Landschaftsplanung Stadtforschung







Vs & ,/
W N
LA
\’\,‘; 2

\“”/ B |||\‘<<0 S ‘ S
O s

Y /20

& 3

i 9. 'y
|||||l"l‘\%’6't |

O @I
‘mlf‘;! <

Stadt Luckenwalde

Vorbereitende Untersuchungen Quartier Dahmer Strafle

Stralle/Gehweg: Leichte Mangel

N
i

StralRe/Gehweg: Starke Mangel

_ Grinflache mit starken gestalterischen
und funktionalen Méangeln

sehr starker Sanierungsbedarf

starker Sanierungsbedarf
mittlerer Sanierungsbedarf
Gewerbebrachen

I grachen

Nachverdichtung erforderlich

"1 Starke Versiegelung durch Nebengebaude

D mittlerer Leerstand
& liberwiegender Leerstand

o Totalleerstand

I ] Baullicken

WWWWA - Larmbelastung

@4 Fehlende Verbindung Stadtpark

-~ Barrierewirkung

1:3.500

[l TOPOS Stadtplanung Landschaftsplanung Stadtforschung






