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Bericht die Siedlung ,, Auf dem Sande" - Luckenwalde

EINLEITUNG

Zielstellung
Ziele Vorbereitende Untersuchung und Stadtebau-

licher Rahmenplan

Die Stadt Luckenwalde ist ein stadtebau-
liches Kleinod der Architektur und Stadtpla-
nung der Weimarer Zeit. In besonderer Weise
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betrifft dies den Reformwohnungsbau der Zeit
zwischen 1918 und 1932. Die damit in Verbin-
dung stehende baukulturelle Einzigartigkeit
steht in enger Verbindung mit der Stadtidenti-
tat der Burgerinnen und Burger. Nicht zuletzt
das 2006 abgeschlossene Projekt ,Werkstatt
der Moderne” im Rahmen von URBAN II, die

Abbildung 1: Luftbild, Ausschnitt Luckenwalde mit Siedlung ,, Auf dem Sande” (Quelle: Google Earth)



langjahrige Mitgliedschaft Luckenwaldes im
Stadtekranz Berlin-Brandenburg und die aktive
touristische Vermarktung des modernen Bauer-
bes unterstreichen dies.

Luckenwalde ist aber auch Stadtum-
baustadt und einer der 15 Regionalen Wachs-
tumskerne im Land Brandenburg. Die Nahe zu
Berlin und die jungsten Entwicklungsimpulse
geben Anlass, dass Erbe der Moderne in Lu-
ckenwalde auch als weichen Standortfaktor im
Sinne eines offensiven Innen- und Aufenmar-
ketings zu starken und die Innovationskraft der
1920er und frihen 1930er Jahre auf die Zukunft
Zu projizieren.

Vor diesem Hintergrund erstellte die Stadt
Luckenwalde von 2017 bis 2018 die Vorbereitende
Untersuchungen nach 8 141 BauGB und stadte-
baulicher Rahmenplan fur die Siedlung ,,Auf dem
Sande” in Luckenwalde. Primarziel der Vorberei-
tenden Untersuchung nach & 141 Baugesetzbuch
§ 141 (BauGB) und der stadtebauliche Rahmen-
planung fur die gartenstadtahnliche Siedlung
LAuf dem Sande” ist der langfristige Erhalt und

Einleitung

das Entwickeln der denkmalgeschutzten Sied-
lungsbestande. Die Siedlung auf dem Sande ist
hierbei ein typisches Beispiel fur den Siedlungs-
bau der Reformphase der Weimarer Zeit.

Um die bestehenden Missstande in der
Siedlung zu beseitigen, soll das Bund-Lan-
~Stadtebaulicher
schutz” (Stadtebauforderung) genutzt werden.

der-Programm Denkmal-
Es geht hierbei nicht nur um konservierende
MafRnahmen, sondern auch um die positive Ver
anderung des Quartiers als , lebendiger Wohn-
ort” insgesamt. Die Siedlung soll weitergebaut
werden! Die Anwendung des Bund-Lander-Pro-
gramms , Stadtebaulicher Denkmalschutz” er-
folgt u. a. auf Grundlage des Brandenburgi-
schen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG).

Basis der Zielstellung der Vorbereitenden
Untersuchung und des stadtebaulichen Rah-
menplans ist die Ziele der Gesamtstadtent-
wicklung. Diese lassen sich vor allem aus dem
aktuell fortgeschriebenen Integrierten Stad-
tentwicklungskonzept (INSEK) der Stadt Lu-
ckenwalde ableiten.

I

Abbildung 2 und 3: Stadtbad und Siedlung ,,Auf dem Sande; 2016. (Quelle: INIK GmbH)
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Aufgabenstellung, Rechtsgrundlagen, Vorge- Zwischenbericht, der u. a. nach Abstimmung
hensweise und Methodik mit der Unteren Denkmalbehdrde des Landkrei-
Methodik der Erhebung und Abgrenzung des ses Teltow-Flaming im Mai 2017 durch die INIK
Untersuchungsgebietes GmbH vorgelegt wurde. Grundlage der Erhe-
bung war es, das Gebiet der Siedlung ,,Auf dem
Basis des vorliegenden Berichts ist die Sande” zunachst in Teilraume zu unterteilen. Es
Aufgabenstellung der ,Vorbereitenden Untersu- fallt auf, dass das Gebiet sich zwar als geschlos-
chung und stadtebaulichen Rahmenplanung flr sene und ganzheitliche Siedlung darstellt, aber
die Siedlung ,Auf dem Sande'” der Stadt Lu- doch unterschiedliche Merkmale in den jeweili-
ckenwalde und der entsprechende, umfassende gen Teilraumen erkennbar sind.

Abbildung 4: Teilraumkarte, Siedlung ,Auf dem Sande; 2016. (Quelle: INIK GmbH)



Biirgerbeteiligung und Erhebungsbogen

Im Rahmen der Erstellung der Vorbereitenden
Untersuchung und des stadtebaulichen Rahmen-
plans steht die Burgerbeteiligung im Vordergrund:
Mitwirkung und intensive Beteiligung der Eigentu-
mer, Mieter bzw. der sonstigen Sanierungsbetrof-
fenen (8 137 BauGB, Abs. 1 Satz 1, 2). Eine erste
Werkstatt hat im Januar 2018 stattgefunden. Im
Marz 2018 folgte ein Burgerspaziergang durch das
Quartier und im Mai 2018 eine Planerwerkstatt mit
den Burgern. Im Vorfeld wurde ein Erhebungsbo-
gen an Mieter und Eigentumer versandt. Die er
hobenen Daten der Beteiligten werden sensibel
und vertraulich behandelt. Die Einzelaussagen und
personlichen Daten unterliegen dem Datenschutz.
Soweit die personlichen Aussagen in dem vorlie-
genden Bericht individualisiert dokumentiert wer
den, wurden die Beteiligten vorher informiert und
es wurde das jeweilige Einverstandnis eingeholt.

Quantitative Erhebung

Die quantitative Erhebung erfolgt auf Ebene
der Parzellen in allen Teilraumen. Die Grundlage
der Betrachtung sind Fotos, Plane, Luftaufnahmen
und Beobachtungen der Begehungen vor Ort. Fol-
gende Fragestellungen wurden bearbeitet:

Quantitative Interviews

Erganzend zur quantitativen Erhebung er
folgten qualitative Interviews als personliche Be-
fragung mit einem Zeitaufwand von etwa 1 Std.
Ausgewahlt wurden hierzu unterschiedliche Ak-
teure, die auf der Basis eines Gesprachsleitfadens
befragt wurden.

Quantitative Erhebung Bestand

Die qualitative Erhebung des Bestands er
folgte auf der Grundlage von bereits vorliegen-
den Daten. Die Daten wurden von der Stadt Lu-
ckenwalde, vom Brandenburgischen Landesamt
fur Denkmalpflege und Archaologisches Landes-

Einleitung

museum BLDAM, von der Luckenwalder \Woh-
nungsbaugesellschaft mbH, von der Gemeinnut-
zigen Wohnungsgenossenschaft Luckenwalde
eG und der UDB des Landkreises Teltow-Flaming
zur Verfigung gestellt.

Stadtebauforderung ,Staddtebaulicher Denk-
malschutz”

Die Verwaltungsvereinbarung der Stadteb-
auforderung von 2012 tadtebaulicher Denkmal-
schutz” In diesem Programm werden insbe-
sondere historische Stadt- und Ortskerne mit
denkmalwerter Bausubstanz sowie bau- und kul-
turhistorisch wertvolle Stadt- und Ortsstrukturen
berlcksichtigt. Laut Art. 4 der VV Stadtebaufor
derung 2012 konnen Mittel aus dem Programm

, Stadtebaulicher Denkmalschutz” insbesondere

fur folgende Malinahmen genutzt werden:

1. die Sicherung erhaltenswerter Gebaude, his-
torischer Ensembles oder sonstiger baulicher
Anlagen von geschichtlicher, kunstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung,

2. die Modernisierung und Instandsetzung
oder den Aus- und Umbau dieser Gebaude
oder Ensembles,

3. die Erhaltung und Umgestaltung von Stral3en-
und Platzraumen von geschichtlicher, kunstleri-
scher oder stadtebaulicher Bedeutung,

4. die Durchflihrung von Ordnungsmafnahmen
zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung des histo-
rischen Stadtbildes und Stadtgrundrisses,

5. die Vorbereitung der GesamtmalRnahme so-
wie die Erarbeitung und Fortschreibung von Pla-
nungen und Konzepten,

6. die Leistungen von Sanierungstragern und
anderen bestatigten Beauftragten zur Bera-
tung von Eigentimern bzw. Eigentimerinnen

sowie Investoren
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7. bzw. Investorinnen Uber die Einhaltung von werden. Teil der Sanierungsziele ist die Erhaltung

Regelungen der Denkmalpflege oder aus ortli- der baukulturell wertvollen Bausubstanz. Zu den

chen Satzungen Grundlagen der MalRnahmen zahlt meist, wie
auch in dem hier dokumentierten Fall, die Vorbe-

8. das Quartiersmanagement und Aufwendun- reitende Untersuchung nach § 141 BauGBmit dem

gen fur den Wissenstransfer, Fokus , Erhaltung der baukulturell wertvollen Bau-
substanz”

9. in Ausnahmefallen ist auch die bauliche Er

ganzung von geschichtlich bedeutsamen En- Das Programm , Stadtebaulicher Denkmal-
sembles forderungsfahig. schutz” wird fur stadtebauliche Gesamtvorhaben
eingesetzt. Das Programm bezieht sich nicht nur

Mit Hilfe der Erhaltungssatzung nach § 172 auf einzelne Denkmale. Wichtig ist also, dass die
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB oder dem Sanierungs- Mafinahmen auch auf die planerischen, kulturel-
gebiet nach § 142 BauGB kann die raumliche Fest- len, wirtschaftlichen, dkologischen und wirtschaft-
legung des jeweiligen Fordergebietes definiert lichen Ziele der gesamten Stadt abgestimmt sind.



Vorbereitende Untersuchung

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

Ubergeordnete Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Luckenwalde hat in ihrer Sitzung am
27.09.2016 fur das Untersuchungsgebiet ,Auf
dem Sande” den Beginn vorbereitender Unter
suchungen nach § 141 Absatz 3 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen.

Anlass fur die vorbereitende Untersuchung
waren offensichtliche stadtebauliche Missstan-
de im Untersuchungsgebiet, die in starkem Wi-
derspruch zu den gegebenen Potentialen des
Quartiers ,,Auf dem Sande” stehen.

Die bestehenden Entwicklungsprobleme in
der Siedlung , Auf dem Sande” lassen sich mit
herkommlichen stadtebaulichen Instrumenten
wie den Bebauungsplanen anleine nicht losen,
so die Annahme. Basis des zukUnftigen Vorge-
hens sollte daher ein abgestimmtes Gesamt-
konzept in Form eines Rahmenplans sein.

Informelle Planung

In der Siedlung , Auf dem Sande” sind u. a.
folgende Instrumente der informellen Planung
der Stadt Luckenwalde relevant: Das integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) (2017),
das Teilraumkonzept , Rudolf-Breitscheid-Stra-
Re” als Teil des integrierten Stadtumbaukonzep-
tes (2008) und der Gestaltungskatalog Siedlung
LAuf dem Sande”(2003).

Das INSEK ,Luckenwalde 2030" geht von
funf Schwerpunktzielen aus. In besonderer \Weise
von Bedeutung fur die Siedlung ,,Auf dem Sande”
sind: (1) Die Entwicklung der Siedlung soll in en-
ger Abstimmung mit den Burgerinnen und Bur
gern erfolgen. (2) Die Aufenthaltsqualitat in der
Siedlung soll ausgebaut werden. (3) Die Erhaltung
einer kompakten Stadt mit kurzen Wegen sowie
die Erhaltung der sozialen Strukturen. (4) Der sen-
sible Umgang mit dem historischen Bestand und
die behutsame Durchfuhrung von energetischen
Mafnahmen bei Denkmalen.

Das Teilraumkonzept , Rudolf-Breitscheid-Stra-
Re" leitet die Ziele aus dem bestehenden Stad-
tumbaukonzept ab. Relevant fur die Siedlung ,, Auf
dem Sande” sind insbesondere folgende Aussa-
gen des Teilraumkonzeptes: (1) Das fur Luckenwal-
de typische Bauerbe des 19. und insbesondere 20.
Jahrhunderts soll erhalten und behutsam nachge-
nutzt werden. (2) Die Aufenthaltsqualitat soll wei-
ter ausgebaut werden. (3) Die soziale Struktur im
gesamten Betrachtungsraum des Teilraumkonzep-
tes soll erhalten werden. (4) Im Teilraumkonzept
wird konkret die Nachnutzung und Sanierung des
E-Werkes und des Stadtbades aufgegriffen.

Der Gestaltungskatalog zur Siedlung , Auf
dem Sande” von 2003 basiert auf der Festlegung
des Bereichs als Denkmalbereich gemal & 4 des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetztes. Der
Katalog gibt Hinweise zur denkmalgerechten Sa-
nierung und Nutzung der historischen Bauten.
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GESTALTUNGSKATALOG
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Abbildung 5: Gestaltungskatalog, Siedlung ,,Auf dem Sande

Formale Planung

Im Gegensatz zu den informellen Planungsins-
trumenten sind die formalen Planungsinstrumente
unmittelbar rechtlich bindend. Sie sind nicht emp-
fehlend, sondern rahmensetzend und restriktiv.
Es geht darum eindeutige Vorgaben zur Stadtent-
wicklung zu geben und hierfur verbindliche Regeln
aufzustellen. Relevant fur die Siedlung ,,Auf dem
Sande” sind hinsichtlich der formalen Planung u. a.
der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lucken-
walde und bestehende Bebauungsplane (B-Plane)
im Untersuchungsraum.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Kulisse der
Siedlung ,, Auf dem Sande” als gemischte Bauf-
lache nordlich der Juterboger Stralde, des Juter
boger Tors und der Rudolf-Breitscheid-Stralle, als
Gemeinbedarfsflache im Bereich der ungenutzten
Schule nordlich des Grundweges und im Bereich
des Oberstufenzentrums (0SZ), sowie als Grunfla-
che entlang der Rudolf-Breitscheid-Stralke, im Be-
reich des Sportplatzes und im Bereich der Wohn-
bauten zwischen Schieferling, Alex-SailerStralie
und Juterboger Tor dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan weist das gesamte Gebiet zwischen

GESTALTUNGSKATALOG
SIEDLUNG .AUF DEM SANDE"

[rT— g

[ a—— et rrr——
R S e s Sl Tl gapieen iy S e W’ 5 i -
i e Lpdar e P e g —
Ry -

e e e et e
e v e @t e s pmmees R
B L P a——

7 2003. (Quelle: Landkreis Teltow-Fléming)

Rudolf-Breitscheid-Stralke, OSZ, Juterboger Stra-
Re, Juterboger Tor und Schieferling als Denkmal-
bereich aus. Die Schulstandorte sind im FNP beide
als Schule eingetragen. Im Umfeld der ungenutz-
ten Schule ist ein Spielplatz im FNP markiert.

Abbildung 6: Flachennutzungsplan der Stadt Lucken-
walde. (Quelle: Stadt Luckenwalde)



Bebauungsplane

Im Untersuchungsraum zur Siedlung , Auf
dem Sande” befindet sich auch ein B-Plange-
biet. Der B-Plan des B-Plangebietes ,An der
Mauerstraflde” (22/97) ist rechtskraftig. Dieses
umfasst den Bereich nordlich der Rudolf-Breit-
scheid-Strale zwischen E-Werk und Mauer-
strafRe und sudlich der Bahnlinie. Fur das Stadt-
bad, das als ,Einzelanlage (unbewegliches
Kulturdenkmal)” vermerkt ist, sind im B-Plan
Baulinien eingetragen, die sich am Bestand

Vorbereitende Untersuchung

orientieren. Auf der Nordseite des Stadtbades
ist eine Abgrenzungslinie vorgesehen, die un-
terschiedliche Nutzungen trennt. Nordlich des
Stadtbades ist das Feld GE4 wie folgt definiert:
Baumassenzahl (BMZ) 6 und Grundflachenzahl
(GRZ) 0,8 bzw. eine Traufhohe (TH) von 8,00
m. Unmittelbar angrenzend an das Untersu-
chungsgebiet befinden sich weitere B-Plan-

gebiete: Das B-Plangebiet ,Industriestrafie”
(2/91, rechtskraftig) und das B-Plangebiet VEP
.Mullerheide” (21/97, rechtskraftig).

Abbildung 7: B-Plangebiet ,An der Mauerstral3e” (22/97). (Quelle: Stadt Luckenwalde)
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Ziele und Themenfelder
Ziel der Stadtentwicklung

Die 10 Ziele der Stadtentwicklung sind Grund-
lage der zukUnftigen Entwicklung in der Siedlung
LAuf dem Sande” Zu klaren ist, wie sich die The-
menfelder der Stadtentwicklung und die damit ver
bundenen Entwicklungsziele fur die Gesamtstadt
auf die Siedlung ,Auf dem Sande” herunterbre-
chen lassen. Deshalb gilt es, Stadtentwicklungs-
ziele und Quartiersziele zu verbinden.

Ziel Nr. 1
Themenfeld: Stadtentwicklung

WERKSTATT DER MODERNE: Luckenwal-
de versteht sich als Werkstatt der Moderne. Der
Bezug auf die Innovationsimpulse in der Weimarer
Zeit ist Anlass, die zukunftige Stadtentwicklung
ebenfalls mit neuen, ungewohnlichen Projektide-
en zu gestalten. Die Siedlung , Auf dem Sande”
mit dem Stadtbad ist hierbei ein Schlusselbaustein.

Ziel Nr. 2

Themenfeld: Stadtentwicklung
AUFENTHALTSQUALITAT:

SEK-Ziel im Bereich des offentlichen Raumes ist

Zentrales IN-

die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat. Dies soll
auch in der Siedlung ,,Auf dem Sande” erreicht wer
den. Ermoglicht werden soll auch die Verbesserung
der straBenraumlichen Zustande und Qualitaten
einschlief3lich Begrinungen und Bepflanzungen.

Ziel Nr. 3
Themenfeld: Stadtentwicklung

KURZE WEGE: Luckenwalde ist eine kompak-
te Stadt mit kurzen Wegen. Die raumliche Nahe
in der Siedlung ,, Auf dem Sande” ist hierfur ein
Beispiel. Ziel ist demzufolge die Sicherung funk-
tionierender Wohngebietsstrukturen im Sinne der
. Stadt der kurzen Wege'!

Ziel Nr. 4
Themenfeld: Stadtentwicklung
ENERGIE: Die energetischen Stadtent-

wicklungsziele von Luckenwalde bilden zentrale
Sanierungsvorgaben. Die Ziele des Denkmal-

schutzes sind mit den Zielen des Klimaschut-
zes abzugleichen. So ist die Siedlung ,Auf dem
Sande” auch mogliches Experimentierfeld neuer
energetischer Mafinahmen im Einklang mit den
denkmalpflegerischen Vorgaben.

Ziel Nr. 5
Themenfeld: Baukultur

SIEDLUNG DER MODERNE: L|uckenwalde
wird durch die Bauten der Moderne gepragt. Das
Stadtmarketing und der stadtische Tourismus set-
zen hier einen Schwerpunkt. Die Leitbauten dieser
Zeit gilt es, zeitgemal und behutsam zu sanieren
und in den gesamtstadtischen Kontext zu stellen.
Hierzu zahlen die Siedlung , Auf dem Sande” mit
dem Stadtbad.

Ziel Nr. 6
Themenfeld: Baukultur

NEUBAU MOGLICH: Luckenwalde ist eine
Stadt lebendiger Baukultur. Neubaumafl3nahmen
im historischen Kontext sind moglich und gewollt.
Das gilt auch fur die Siedlung ,,Auf dem Sande”
Neubauten mussen sich in den historischen Be-
stand einfugen. Die stadtebaulichen, denkmal-
pflegerischen und baukulturellen Vorgaben sind
zu berucksichtigen.

Ziel Nr. 7
Themenfeld: Baukultur

MASSVOLL UND BEHUTSAM: Luckenwal-
de will eine behutsame Stadtentwicklung. Die
Stadt soll sich Schritt fur Schritt weiterentwickeln.
Das gilt auch fur die Siedlung ,Auf dem Sande”
Bei Erhaltung des Bestandes sollen Sanierungs-,
Modernisierungs- und Neubaumalnahmen mafl-
voll und behutsam umgesetzt werden.

Ziel Nr. 8
Themenfeld: Baukultur

MODELL STADTBAD: Luckenwalde will
seine einzigartigen Denkmale erhalten und nut-
zen. Ziel bei der Entwicklung der Siedlung , Auf
dem Sande" ist es, durch offentliche Malinah-

men Anreize fur private Investitionen zu geben.



Mittels guter Sanierungen gilt es, den behutsa-
men Umgang mit historischer Bausubstanz ex-
emplarisch zu veranschaulichen. Modellprojekt
ist das Stadtbad.

Ziel Nr. 9
Themenfeld: Biirgergesellschaft
SOZIALSTRUKTUR HALTEN: Luckenwalde
hat eine starke Blrgergesellschaft. Die Stadt lebt
einen guten sozialen Zusammenhalt. So soll auch
die aktuelle Bewohnerstruktur der Siedlung ,Auf
dem Sande” erhalten werden. Verdrangungen
sind zu vermeiden, Gentrifizierungstendenzen vor
zubeugen. Die Identitatsbhildung im Kontext des
historischen Wohnstandortes ist zu unterstutzen.

Ziel Nr. 10
Themenfeld: Biirgergesellschaft
NUTZERGERECHT: Der Denkmalerhalt in Lu-
ckenwalde hat im Einklang mit den Bedurfnissen
der Nutzer zu erfolgen. Ziel ist die zeitgemalde, nut-
zergerechte Sicherung der historischen Bausubs-
tanz. Dabei sollen auch in der Siedlung ,, Auf dem
Sande” die unterschiedlichen Lebensentwdrfe der
Bargerinnen und Burger bertcksichtigt werden. Es
gilt, heutigen und kunftigen Ansprichen verschie-
dener Nutzergruppen und Nutzungsanspruchen
gerecht zu werden.

Bau- und Nutzungsgeschichte

Siedlung der Moderne

Die Siedlung ,, Auf dem Sande” entstand als
Ansiedlung fur Arbeiter des direkt angrenzenden
Industriegebiets. Als stadtebauliches Zeugnis
des Siedlungsbaus der Weimarer Zeit und als
.Siedlung der Moderne” ist sie von nationaler
Bedeutung. Zwischen 1919 und 1930 entstand
die heterogene Siedlung unter den Einflissen
des Gartenstadtideals als in sich abgeschlosse-
ner und eigenstandiger Siedlungskorper. Entlang
der ehemals Treuenbrietzener Stral’e, und den
dazu orthogonal verlaufenden Querstralien An
den Giebeln, Auf dem Sande und An der Stiege

Vorbereitende Untersuchung

erfolgte der Bau der ersten funf Bauabschnitte
bis 1926. Auftretende Rohstoffknappheit und das
sich verandernde Planungsverstandnis sowie die
Anpassung an sich wandelnde Wohnbedurfnisse,
beeinflussten die Planung flur die Siedlung wah-
rend des Entstehungsprozesses mehrfach und
entscheidend.

Ab 1925 / 26 forcierte die Stadt Luckenwal-
de den Mietwohnungsbau, maRgeblich beein-
flusst durch das Engagement von Josef Bischof
und der Bauverwaltung. Daher entstand der
Siedlungsabschnitt durch die Gewoba als Stra-
enrandbebauung mit modularer Wohnungsbau-
architektur. Pragnant fur den Siedlungskorper ist
auch das an der Treuenbrietzener Stralse gelege-
ne Torhaus, das durch die sudlich anschlieRende
Aufweitung eine Platzsituation schafft und mit
dem L-formigen Riegel an der Alex-Sailer-Stral3e
ein Pendant findet. Im dazwischen befindlichen
StralRenzug (Auf dem Sande) sind Doppel- und
Reihenhauser mit Nebengebauden errichtet
worden, die ausreichend grof’e Parzellen fur
Ackerland im ruckwartigen Bereich aufwiesen.
Auffallig ist hier in besonderer Weise die modu-
lare Typenbaustruktur, die den Siedlungszusam-
menhang durch einheitliche Dach- und Fassa-
dengestaltung unterstreicht.

Schon wahrend der Entstehungszeit hat
sich der Anspruch an die Erfordernisse an die
Siedlung stetig gewandelt. Alleine von Marz
bis November 1921 hat sich die Planungsvi-
sion fur weite Teile der Siedlung maflgeblich
verandert. Dies betraf u.a. die Ausgestal-
tung der Kreuzungssituation Auf dem Sande /
Grundweg, die RothestraRe und die anfanglich
auch im Doppel- und Reihenhauscharakter ge-
planten Abschnitte der spateren Mietshauser
durch die Gewoba. Der Wandel des Lageplans
der Siedlung verdeutlicht auch die veranderten
Anspriche und Gestaltungsideen im Stil der
gemaRigten Moderne, die in ihrer Eigenart als
sozial fortschrittlich aber gestalterisch zurick-
haltend beschrieben wird.
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Die Konsequenz aus der Baustruktur und de-
ren Bewohnerschaft ist, dass der architektonische
Zusammenhang der Siedlung bis in die heutige
Zeit immer weniger sichtbar wurde. Die Bewoh-
nerinnen und Bewohner konnten in Erbpacht ihre
Hauser erwerben und somit ihre eigenen Gestal-
tungsanspruche in der Siedlung zum Ausdruck
bringen.

Der ursprunglich tragende Gedanke, dass
Planung, Finanzierung und Bauleitung durch of-
fentliche Institutionen gebulndelt vorgegeben
war, erlosch. In der Folge dessen sind sowohl die
Plananderungen im Entstehungsprozess als auch
der nachlassende gestalterische Zusammenhang
der Siedlung Ausdruck des Konflikts zwischen the-

oretischer Planung und praktischer Umsetzung.

Uberschlagige Zielstellung der Denkmalpflege

Es werden nachfolgend zwei methodische
Ansatze im Sinne einer Giberschldgigen Zielstel-
lung der Denkmalpflege festgehalten:

1. Konservativer Ansatz und Baulicher
Schutz: Eingriffe in die Gebaude und der Freian-
lage, die das Gesamtbild bzw. die Gestaltungs-
idee der Siedlung verandern, sollten auf das Not-

wendigste reduziert werden.

2. Identitat gezielt starken: Einer identitatsstif-
tenden und denkmalgerechten Nutzung kommt
eine Kernaufgabe bei der Erhaltung zu. Die Tat-
sache, dass die Siedlung bis heute erhalten blieb
und einen trotz intensiver Nutzung beachtlich ho-
hen Grad an originaler Bausubstanz zeigt, steht
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im Kontext ihrer identitatsstiftenden Wirkung.
Dieser Identitatsgrad ist ein den Denkmalwert
malfdgeblich bestimmender Faktor.

Als Grundlage dieser Uberschlagigen Zielstel-
lung der Denkmalpflege wurde festgelegt, wel-
che einheitlichen Regeln fur den Umgang mit den
Denkmalen gelten und wer fir deren Umsetzung
verantwortlich ist bzw. diese Uberpruft. Grundla-
ge der Vorgehensweise ist der 2003 erstellte Ge-
staltungskatalog Siedlung ,, Auf dem Sande”

Da jedes einzelne Denkmal auch eine spe-
zifische Fragestellung aufweist, ist eine Regel-
definition ohne Interpretationsspielraume nicht
sinnvoll. Dennoch muss es Grundlage des weite-
ren Vorgehens sein, dass die grundsatzliche und
generalisierbare Regelung beim Umgang mit den
Denkmalen mit einem hohen Verbindlichkeitsgrad
definiert wird.

Um diesen Verbindlichkeitsgrad zu erhohen,
muss einerseits die Uberprifung der Regelein-
haltung sowie die bei Verfehlung zwingend not-
wendige Intervention eingehalten werden. Nur
so lasst es sich vermeiden, dass bei unterschied-
lichen Denkmalen und Denkmaleigentimern mit

Lzweierlei MaRR"” gemessen wird.

Anderseits mussen die Regeln zum Umgang
mit den Denkmalen weiter prazisiert werden.
Hierzu wurde im Rahmen der hier vorliegenden
Arbeit ein erster Schritt unternommen, der in der
Anlage des Berichtes als , Uberschlagige Zielstel-
lung der Denkmalpflege” dokumentiert ist.
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Abbildung 10: Unterschiedliche Sanierungsstande der Gebédude ,,Auf dem Sande” / Platz am Torbogenhaus. 2018. (Quelle:
INIK GmbH)

Abbildung 11: Unterschiedliche Sanierungsstinde der Gebédude ,,Auf dem Sande” / Platz am Torbogenhaus. 2018. (Quelle:
INIK GmbH)

Abbildung 12: Sanierungsstédnde der Fassaden der Gebaude Auf dem Sande. 2018. (Quelle: INIK GmbH)
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Stadtebaulich-funktionale Analyse
Demographie

Die
wicklung Luckenwaldes verlief im Betrachtungs-

gesamtstadtische  Bevolkerungsent-
zeitraum von 2009 bis 2014 relativ stabil, vergli-
chen mit anderen Stadten Brandenburgs. Zum
31.12.2014 lebten (nach kommunaler Erhebung)
20.366 Menschen in Luckenwalde, 1,8% weniger
als 2009. Damit lag die Entwicklung nur leicht un-
ter dem Stabilisierungsszenario des INSEKs von
2008 (20.400 EW). Zum 31.12.2017 lebten in Lu-
ckenwalde 21.067 Einwohner, davon rund 1.486
Auslander (zum Vergleich: 2014 waren es rund
710).
geht auf Wanderungsgewinne zurtck, da das

Diese positive Bevolkerungsentwicklung
naturliche Bevolkerungssaldo, auch im Zeitraum

zwischen 2014 und 2017, durchgehend durch ein
Geburtendefizit gekennzeichnet war.

=]

DasWohnungsmarktkonzept mit Arbeitsstand
2016, als Basis fur die Unternehmensstrategie der
Luckenwalder Wohnungsgesellschaft, legte fur die
Konzeption verschiedene Einwohnerentwicklungs-
szenarien zu Grunde. Die aktuelle Bevolkerungs-
entwicklung Ubertrifft beide erstellten Prognosen,
auch deshalb, weil die zahlenmallig erheblichen
Wanderungsgewinne durch Fluchtlinge aus Kri-
sengebieten nicht vollstandig in die Prognosen
eingeflossen sind.

Fur das Untersuchungsgebiet Auf dem Sande
zeigt sich eine ebenfalls stabile bzw. leicht positive
Entwicklung. Mit Ausnahme des Jahres 2015, das auf
die zwischenzeitliche Unterbringung von Geflichte-
ten in dem ehemaligen Schulgebaude (An den Gie-
beln / Am Schieferling) zurlckzufUhren ist, blieb die
Entwicklung in den vergangenen Jahren konstant.
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Abbildung 13: Bevélkerungsentwicklung des Untersuchungsgebiets (Quelle. Stadt Luckenwalde 2017)

Die Untersuchung der Altersklassen spiegelt
diese Entwicklung wider. Im Gebiet Auf dem San-
de lebt ein Grof3teil von 25 — 65- Jahrigen (56%).
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14% der Bewohnerinnen und Bewohner sind unter
25 Jahre, also auch Auszubildende des im Gebiet
befindlichen Oberstufenzentrums.

| =il
nI0NZ
IR
[ vl ]

L.l

1!

5 TS daiv
.m,..

s

Abbildung 14: Altersgruppen im Untersuchungsgebiet Auf dem Sande (Quelle: Stadt Luckenwalde 2017)
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Neben der breiten Basis an Bewohnern im
erwerbsfahigen Alter, ist fast jeder dritte Einwoh-
ner im Gebiet zum gegenwartigen Zeitpunkt Uber
65 Jahre alt. Das hangt zum einen mit dem ho-
hen Anteil privaten Wohneigentums zusammen.

Zum anderen deutet es aber auch auf einen
hohen Anteil an Bewohnerinnen und Bewoh-
nern hin, die seit langem im Gebiet leben. In
diesem Zusammenhang sind die Themen Gene-
rationenwechsel, Barrierefreiheit und Grundris-
sanpassungen sowie die Erreichbarkeit sozialer
Infrastruktur und Nahversorger fur die zukunfti-
ge Entwicklung von steigender Relevanz.

Eigentum und Leerstand

Die dynamische Veranderung der Siedlung
Auf dem Sande zeigt sich auch in der Eigen-
tumerstruktur. Trat die Stadt Luckenwalde zur
Unterstlutzung des Wohnungsbaus zur Bauzeit
noch als Bauherr in gut 50% der Siedlungsfla-
che auf, so sind die heutigen Eigentumsbestan-

EDO +
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Vorbereitende Untersuchung

de der stadtischen Wohnungswirtschaft nur
noch in einem kleinen Anteil sichtbar. Schon in
den Folgejahren der Erbauung der Siedlung be-
stand die Moglichkeit, fur Bewohnerinnen und
Bewohner die Gebaude in Erbpacht zu erwer
ben, und der Einfluss offentlicher Institutionen
wurde geringer.

Die heutigen Eigentumsverhaltnisse wer-
den durch die damalige Entwicklung sichtbar,
sodass sich ein Grof3teil der Gebaude und
Grundstucke in Privatbesitz befindet. Die Be-
stande der ehemaligen Gewoba sind in den
Wohnungsbestanden der gemeinnutzigen
Wohnungsgenossenschaft Luckenwalde eG

(GWG) aufgegangen.

Das Torhaus (Rudolf-Breitscheidt-Str.) und
das stadtebauliche Gegenstick am Ende der
Stralde Auf dem Sande befinden sich im Besitz
der Luckenwalder Wohnungsgesellschaft (Die
LUCKENWALDER).
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Abbildung 15: Anzahl der Wohnungen und Leerstand (Quelle: Stadt Luckenwalde 2017)



Bericht die Siedlung ,, Auf dem Sande" - Luckenwalde

Als Sonderbausteine sind das E-Werk und
das Stadtbad in Privatbesitz bzw. der Luckenwal-
der Beschaftigungs- und Aufbaugesellschaft mbH.
Die Siedlungsbestandteile An den Giebeln und An
der Stiege sind nur noch teilweise bzw. nicht mehr
vorhanden, sodass sich nun auf den Flachen Schul-
bauten im Besitz des Landkreises Teltow-Flaming
befinden.

Der Leerstand ist in der Siedlung insgesamt
mit 5% sehr gering und im Betrachtungszeitraum
seit 2005 rucklaufig. Das ist im Mietwohnungssek-
tor, nach Aussage der lokalen Wohnungswirtschaft
auch darauf zurlckzufihren, dass im Zuge der Sa-
nierungsmafinahmen der Gebaude Grundrissan-
passungen (bspw. VergroRerung der Wohnflachen
durch Wohnungszusammenlegung der GWG) und
eine gezielte Ausrichtung auf Marktsegmente
stattgefunden haben.

Dichte

Insgesamt weist die Siedlung eine dem
Standort entsprechende Siedlungsdichte auf, die
als eher gering einzustufen ist und sich auch in
der HaushaltsgroRRe widerspiegelt. Verglichen mit
den Landern Berlin (2015: 1,7) und Brandenburg
(2015: 2,0) fallt die durchschnittliche Haushaltsgro-
Be in den meisten StralRenzigen gering aus. Da-
bei weisen die Einzel- und Doppelhaus gepragten
Bereiche eine hohere Belegungsdichte auf als die
Gebietsteile des Mietswohnungsbaus.

17 1

Nutzung und Wohntypologie

Das Gebiet ist als Arbeitersiedlung fiur das
benachbarte Industriegebiet geplant worden
und tragt bis auf wenige Sondernutzungen diese
Funktion als Wohngebiet (Wechselspiel von Arbei-
ten und Wohnen). Insofern kann man innerhalb
des Gebietes von einer weitgehend homogenen
Nutzung sprechen. Neben den beiden Bildungs-
einrichtungen sind das ein Nahversorger- und BU-
rogebaude in der Juterboger Stralde und die denk-
malgeschutzten Gebaudekomplexe des Stadtbads
und des ehemalige E-Werks an der Rudolf-Breit-
scheidt-Stralke. Der Uberwiegende Gebaudebe-
stand ist zweigeschossig ausgefihrt. Dies betrifft
insbesondere den Siedlungsrand. Rund ein Drittel
der Gebaude ist eingeschossig. Eingeschossige
Bauten befinden sich vorwiegend im Siedlungs-
kern entlang der StralRe Auf dem Sande. Mehr als
die Halfte der Gebaude verflugt Uber ein ausge-
bautes Dachgeschoss. 80% der Gebaude stehen
traufseitig zu Stralde, wodurch die straRenseitig
ausgefuhrten Gauben fur das Siedlungsbild von

hoher Bedeutung sind.

Wohnbauten

Micht-Wohngebaude

Abbildung 16: Nutzungsverteilung Wohn und Nicht-Wohnen
(Quelle: Stadt Luckenwalde 2017)
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Abbildung 17: Denkmale und flachenhafte Nutzungskartierung (Quelle: Stadt Luckenwalde 2017)
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Energetische Stadtentwicklung

In der Siedlung ,,Auf dem Sande” gilt einerseits
der Grundsatz, die baulichen Eingriffe in die Subs-
tanz auf ein Minimum zu reduzieren. Andererseits
muss sichergestellt werden, dass die wirtschaftli-
che Nutzbarkeit der historischen Bauten auch bei
in Zukunft steigenden Betriebskosten gewahrleis-
tet wird. Hierfur stehen keine Pauschallosungen zur
Verfugung. Die denkmalgerechte und energetische
Sanierung von Denkmalen erfolgt entsprechend der
individuellen Anforderungen der Bauwerke.

Ohne eine schrittweise energetische Ertich-
tigung der Bestandsbauten ,Auf dem Sande’ er
moglicht durch denkmalgerechte Sanierungsmal3-
nahmen, besteht das Risiko, dass Eigentumer und
Mieter die steigenden Betriebskosten nicht mehr
tragen konnen. Die Nutzung der Bauten lauft somit
Gefahr, unwirtschaftlich zu werden. Die Intention,
hier eine Balance von Denkmalpflegekriterien und
Zielen der energetischen Stadtentwicklung zu errei-
chen, ist also weniger eine Frage der Pflege des
kulturellen Erbes, sondern vielmehr eine okonomi-

sche Notwendigkeit.

Bei der energetischen Sanierung von Bauten
LAuf dem Sande” konnen MalRnahmen mit hoher
energetischer Wirksamkeit umgesetzt werden, die
weitestgehend unabhangig von auflieren Aspekten
sind und die denkmalpflegerischen Qualitaten des
Gebaudes nicht infrage stellen. So kann durch eine
Ertichtigung einzelner Bauteile eine erhebliche Ver
besserung der energetischen Gebaudeeigenschaf-
ten ermoglicht werden. Ein einfacher Dammputz
im Bereich der Aufenwande oder die Dammung in-
nerhalb der GeschoRRdecken im Ubergangsbereich
zu kalten Bereichen wie dem Keller oder dem Dach
kann bereits eine deutliche energetische Aufwer
tung darstellen. Der Endenergiewert lasst sich so
nicht selten um 30% senken. Sofern ein Gebaude
nach der aktuellen Energieeinsparverordnung ener
getisch saniert wird, ist dieses Reduktionspotenzial
deutlich hoher. Hier sind Verbesserungen von mehr
als 50% zu erwarten.
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Technische Infrastruktur

Die Stadtischen Betriebswerke Luckenwalde
GmbH haben fur die vorliegende Studie Plane von
aktuellen Leitungsplanen zu den Strafsen ,, Auf dem
Sande’ An der Stiege und Alex-SailerStral3e zur Ver
figung gestellt. Ausgewertet wurden diesbezlg-
lich die Plane zu den Leitungen NS-Kabel, MS-Kabel,
Leitungen aulRer Betrieb, Mitteldruckleitungen und
Niederdruckleitungen (Stand: 05.04.2018).

Die NUWAB informierte zu folgenden vorge-

sehen Baumaflinahmen:

1. Bauvorhaben 2018: Erneuerung Schmutz-
und Regenwasserkanal in der Rudolf-Breit-
scheid-Stral3e,

2. ggf. wird die NUWAB im Untersuchungsge-
biet ,Auf dem Sande” bei einem grundhaften
Ausbau der jeweiligen StraRen baubegleitend
die wassertechnischen Medien erneuern (bei
Notwendigkeit).

Weiterhin erlauterte die NUWAB konkrete
Forderungen zu fachgerechten DurchfUhrung der
Baumafinahmen bzgl. der technischen Leitungen
(DIN 1998 und DVGW Arbeitsblatt W 400-1-3, GW
125). AuRerdem lieferte die NUWAB Bestandspla-
ne furTrink-, Schmutz- und Regenwasserleitungen.

Verkehr und ErschlieBung

Aktuell wird die Siedlung ,, Auf dem Sande”
von Uberortlichen und innerortlichen Straldenver
bindung bei einer Geschwindigkeitsbegrenzung
von 50 km / h umfasst. Innerhalb der Siedlung
liegen Wohnstrafden mit einer Geschwindigkeits-
begrenzung auf 30 km / h. Die vorliegende Ver
kehrszahlung ,, Schieferling” vom 23.04.2018 bis
30.04.2018 zeigt, dass rund 1.270 Fahrzeuge pro
Tag an der Messstelle vorbeifahren. In Spitzen-
stunden sind dies 138 Fahrzeuge in 60 Minuten.
Die Durchschnittgeschwindigkeit am Messpunkt
liegt bei 29 km /h. 1,3 % der Fahrer Uberschreiten
die die Geschwindigkeit von 50 km / h. Der Anteil
an Lastwagen-Verkehr betragt 2,9%.
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Abbildung 18: Verkehr und ErschlieBung. Offentlicher Raum.

Erhebungsansidtze und Bewertung des Un-
tersuchungsgebietes

Um die Siedlung , Auf dem Sande” in ihrer
heterogenen Struktur vollstandig zu erfassen, den
Status Quo zu bewerten und hieraus eine Entwick-
lungsstrategie im Sinne der Vorbereitenden Unter
suchung und des stadtebaulichen Rahmenplans
abzuleiten, wurden drei Methoden gewahlt:

1. die quantitative Erhebung im Bestand,
2. die qualitativen Interviews und

3. die qualitative Erhebung im Bestand.

Ziel war es, auf diesem Weg ein moglichst
vollstandiges Bild zu erhalten sowie die Prufung
der Substanzschwachen gemald § 136 Abs. 3 Nr.
1 BauGB inklusive der Funktionsschwachen vorzu-
nehmen. Damit bilden die Erhebungsansatze und
die Bewertung des Untersuchungsgebietes die Ba-
sis das darauf aufbauenden Sanierungskonzeptes.

Vorbereitende Untersuchung

(Quelle: Stadt Luckenwalde 2017)

Es galt nicht nur den baulichen Zustand unter
baudenkmalpflegerischen Aspekten zu bewerten,
sondern auch die stadtplanerischen Entwicklungs-
potenziale zu ermitteln. Im Fokus der Erhebung
stand die parzellenscharfe Betrachtung der Bauten,
Vorgarten, Zuwegungen und des umgebenen Stra-
lenraumes. Diese quantitative Erhebung wurde
gleichzeitig mit den Ergebnissen der qualitativen
Interviews und der qualitativen Erhebung in Be-
ziehung gesetzt. Qualitativen Interviews und die
qualitative Erhebung wurden diesbezuglich nicht
parzellenscharf, sondern auf der Ebene der vorab
definierten Teilraume durchgefuhrt.

Ergebnis: Quantitative Erhebung Bestand

In der quantitativen Erhebung der Siedlung
LAuf dem Sande” fand eine parzellenscharfe
Erhebung der Bausubstanz statt. Dazu wurden
vorab Kriterien festgelegt, die eine Bewertung
der festgelegten ZielmaRstabe ermoglichen.

Neben allgemeinen Bewertungskriterien zu



Bericht die Siedlung ,, Auf dem Sande" - Luckenwalde

den Eigentumsverhaltnissen, Bautypen, dem
Bau- und Sanierungszustand wurden Einzelkri-
terien, bspw. zur energetischen Sanierung, zur
Erreichbarkeit, zur Erschlieffung, zum Denkmal-
zustand oder zum Neubaupotenzial den jeweili-
gen Zielen (vgl. Kap. 1.2.1) zugeordnet.

Die Einzeldaten der Gebaude wurden tabel-
larisch zusammengetragen und in der weiteren
Bearbeitung themenspezifisch weiterverarbei-
tet. Die gebaudebezogenen Daten wurden im
Nachgang wieder pro Teilraum zusammenge-
fasst, da jeder der Teilraume unterschiedliche
Schwerpunkte und demzufolge Handlungspri-
oritaten aufweist. Ausgangspunkt dieser Vor-
gehensweise war die , optische” Einschatzung
des Gebaudebestands (vgl. nachfolgende Kar
ten).

In der Auswertung der Datenerhebung
werden nachfolgend weitgehend einheitliche
Aussagen fur das gesamte Gebiet dargestellt
und Ergebnisse, die ein differenziertes Bild er
geben, fur jeden Teilraum gesondert dargestellt.

Die Bewertung des Gebaudebestands er-
folgte fur die nachfolgende Ubersichtskarte
,Einschatzung baulicher Uberformung und Son-
derbausteine im Untersuchungsgebiet” Als Hil-
festellung fur eine Handhabung der Diversitat
an kleinraumlichen Unterschieden ermaoglichte
eine solche Vorab-Bewertung eine spatere De-
tailbetrachtung.

Die Gebaude der Teilraume 06, 07, 10 und
11 haben optisch, als Resultat baulicher Uberfor
mung, kaum noch Bezug zur Siedlung. Der Teil-
raum 05 Ubernimmt mit dem E-Werk und dem
Stadtbad eine Sonderrolle im Siedlungsgefuge.
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Die Teilraume 01 und 02 sind als Eingangs-
situation der Siedlung von besonderer Be-
deutung und beinhalten mit dem Torhaus und
den gegenuberliegenden Laubenganghausern
wichtige Sonderbausteine. Die generelle bau-
liche Uberformung siedlungstypischer Details
erscheint optisch nur gering bzw. durchschnitt-
lich ausgepragt. Mit diesen Voraussetzungen
konnen die beiden Teilraume als Modellbereich
fungieren.

Die Teilraume 08 und 09 wurden von der
stadtischen Genossenschaft Uber mehr als 20
Jahre hinweg weitestgehend denkmalgerecht
saniert. Sie zeigen ein einheitliches Siedlungsbild
und haben in baulicher Hinsicht Vorbildcharakter.

Abbildung 19: Einschitzung baulicher Uberformung
und Sonderbausteine im Untersuchungsgebiet. (Quelle:
INIK GmbH)



Die Teilraume 03 und 04 zeigen stralRenseitig
ein heterogenes Fassadenbild. Der Wunsch nach
Individualitat hat hier den optischen Eindruck einer
Einfamilienhaussiedlung gepragt. Sehr individuelle
Fassadenlosungen und Gestaltungselemente sto-
ren den ehemals einheitlichen Gebaudecharakter.
Darin lassen sich Einzelgebaude verorten, die sehr
nah am bauzeitlichen Zustand erneuert wurden
(bspw. in Bezug auf Dachdeckung, Fenster und
Fensterladen, Fassadenfarbe und Putzausbildung).
Gleichzeitig lassen sich Gebaude erkennen, die
verkleinerte Fensteroffnung aufweisen, mit Au-
Rendammung versehen wurden oder eine ander
sartige Dachdeckung (und offensichtlich fehlende
Dachaufbauten) aufweisen. Dieses heterogene
Erscheinungsbild zeigt sich auch in der Betrach-
tung der einzelnen Untersuchungskriterien.

Die Bauzustandsbewertung spiegelt sich in
der Differenziertheit der Eigentimer wider. So
sind die Gebaudebestande der GWG (TR08 und
TRO9) in sehr gutem Zustand, naturlich auch als
Resultat der Sanierungsbemuhungen der vergan-
genen 20 Jahre. Die Teilraume 06 und 07 haben
einen geringen Gebaudebestand und daher ein
einheitliches Bewertungsbild. Interessant werden
die Teilraume 01 bis 04.

Durch die Vielschichtigkeit an Privateigentu-
mern zeigt sich hier ein sehr differenziertes Bild.
Der Uberwiegende Bestand ist gut bzw. durch-
schnittlich zu bewerten. Lediglich in Teilraum
01 wird rund ein Drittel der Gebaude nur unter-
durchschnittlich bzw. schlechter bewertet. Der
Handlungsdruck ist hier also hoher als in den
ubrigen Teilraumen.

Das Bild der Sanierungszustande in den ein-
zelnen Teilraumen schlief3t sich nahtlos an die
Erhebungen zum Bauzustand an. Dies wird in
der Grafik ,Bewertung des Sanierungszustands”
deutlich. Je differenzierter das Eigentumerbild,
desto unterschiedlicher auch der Sanierungs-
zustand. Auffallig hierbei ist der Uberwiegende
Bestand an zumindest teilsanierten Gebauden,

Vorbereitende Untersuchung

Abbildung 20: Bewertung des Bauzustands. (Schulnoten-
system). (Quelle: INIK GmbH)

/ .\
OV,

RAS /\. @ .\
\. Y
Ny

B o e e (5 e R

Abbildung 21: Bewertung des Sanierungszustands.
(Quelle: INIK GmbH)



Bericht die Siedlung ,, Auf dem Sande" - Luckenwalde

besonders in Teilraum 02. Das lasst wiederrum
Ruckschlusse darauf zu, dass in allen Gebieten
kein Instandhaltungsstau zu vermuten ist. Die Be-
obachtung legt allerdings auch den Schluss nahe,
dass die Einzelbetrachtung in den Teilraumen 01
und 04 von Bedeutung ist, da es hier noch unsa-
nierte Gebaude gibt.

Wahrend die Teilraume 06, 07, 10 und 11 aus-
schlieBlich andere Dachdeckungen aufweisen,
sind die Hauptbestandteile der Siedlung in den
Teilraumen 01, 03, 04 und 09 zu weiten Teilen in
der bauzeitlich angedachten Biberschwanz-Dach-
deckung ausgefuhrt. Die Teilraume 02 und 05 zei-
gen Ausbaupotenzial. Auffallend ist der Teilraum
08. Obgleich er in vielen Aspekten denkmalge-
recht saniert wurde, ist nur ein geringer Anteil an

biberschwanzgedeckten Gebauden erkennbar.

Ergebnis: Qualitative Interviews

Die im Rahmen der Vorbereitenden Unter
suchungen durch das Institut fur Neue Industrie-
kultur durchgefuhrten Interviews stellen einen
Kernbestandteil der unmittelbaren Beteiligung der
Birgerinnen und Burger dar, die in der Siedlung
LAuf dem Sande” wohnen und arbeiten . Hiermit
wurde u. a. der geforderten Beteiligung und Mit-
wirkung der Betroffenen Rechnung getragen (8§
137 Satz 1 BauGB). Es wurden Interviews mit den
Mietern, Hauseigentimern, Vermietern der \Woh-
nungswirtschaft, mit Unternehmern und Fachver
tretern geflhrt. Auf diese Weise konnte ein umfas-
sendes und in Teilen auch ausgesprochen prazises
Bild zur aktuellen Situation im Quartier entstehen.

Die Interviews nahmen jeweils etwa 60 Minu-
ten in Anspruch und wurden von Vertreten der INIK
GmbH mit den Interviewpartnern vor Ort gefthrt.
Entsprechend des Interviewaufbaus wurden nach
einer allgemeinen Information seitens der INIK
GmbH mehrere Fragen formuliert, die sich orien-
tiert an den vorab definierten Themenfeldern in
folgende drei Bereiche einteilen lassen: Stadtebau,
Baukultur und Burgergesellschaft.
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Abbildung 22: Vorhandensein der Biberschwanz-Dachde-
ckung (nur Denkmale). (Quelle: INIK GmbH)

Die einzelnen Ergebnisse der Interviews wur-
den mit dem Zwischenbericht zur Vorbereitenden
Untersuchung und dem Rahmenplan bereits do-
kumentiert. Diesbezlglich sei auch auf die Anlage
zum vorliegenden Bericht verwiesen. Ein einzelner
Aspekt der Interviewergebnisse, dem eine zent-
rale Rolle in den Gesprachen zukam, soll hier aber
nochmals dargestellt werden.

Um in Zukunft einen starkeren Gemein-
schaftssinn zu unterstitzen, wurden im Rah-
Interviews

men der mehrere Vorschlage

gemacht: Einerseits konnte eine stadtebau-
lich-gestalterische Gesamtmalnahme, mit der
die Siedlung als Einheit gefasst wird, forderlich
sein. Um dies zu erreichen, mussten Straf3en-
zuge, Grunflachen und Platze miteinander ver-
bunden werden. Anderseits ware es hilfreich,
wenn in der Siedlung , Auf dem Sande” ein
Quartiersmanager engagiert wird, der als stan-

diger Ansprechpartner fungiert. Dieser konne



Fachfragen zum Umgang mit Denkmalen be-
antworten und gleichzeitig eine die Bewohner
verbundene Funktion wahrnehmen. Insbeson-
dere vom Landesamt fur Denkmalpflege wurde
dieser Aspekt unterstrichen.

Bezlglich des Themas ,Bulrgergesellschaft”
wurde von den Vertretern der Wohnungswirt-
schaft auch die zuklnftige demografische und
soziale Zusammensetzung in der Siedlung ange-
sprochen. Es sei wichtig, so die Meinung, dass
ausreichend nachfragebezogene \Wohnrauman-
gebote entstehen. Diese mussten bzgl. der Gro-
3e und der Ausstattung auf den Bedarf der kom-
menden Jahre reagieren. Aufderdem musse auch
berucksichtigt werden, dass WWohnraumangebote
auf die wirtschaftliche Situation der Bewohner ab-
gestimmt sind.

Ergebnis: Qualitative Erhebung Bestand

Funktionsmischung

Bei der qualitativen Erhebung des Be-
standes wurde zunachst der Gesamtraum der
Siedlung ,Auf dem Sande” betrachtet. Die zur
Verfugung stehen Daten, Planwerke und Studie
lieferten hierbei die Arbeitsgrundlage. Bereits
bei der ersten Betrachtung wird klar, dass sich

Vorbereitende Untersuchung

drei Funktionen im Siedlungsraum und in den
unmittelbar angrenzenden Bereichen erkennen
lassen: Wohnen, Arbeiten und Bildung.

Das Wohnen dominiert die Baunutzung im Un-
tersuchungsraum deutlich. Dennoch ist erkennbar,
dass durch die angrenzenden Industrie- und Ge-
werbestrukturen sowie angesichts der Bildungs-
einrichtungen im und am Untersuchungsraum wei-
tere stadtische Funktionen identifizierbar sind. Die
Siedlung auf dem Anger ist also ein WWohngebiet in
Nachbarschaft zu Bildungseinrichtungen und Pro-
duktionsstandorten. Diese Funktionsmischung ist
charakteristisch fur die Siedlung.

Heterogene Strukturen

In Ergebnis wurde auch deutlich, dass die
Siedlung ,,Auf dem Sande” zwar als eine zusam-
menhange Siedlung betrachtet werden kann, die
Strukturen aber bei genauerer Beobachtung von
Teilraum zu Teilraum sehr unterschiedlich sind.
Die Unterschiede sind beispielsweise hinsichtlich
der Eigentimer erkennbar. Die Heterogenitat ist
auch angesichts der unterschiedlichen Bautypen
erkennbar. So rufen unterschiedliche Bautypen in
den Teilraumen auch unterschiedliche Raumein-
drtcke hervor, die mal dorflich-kleinteilig mal hoch-
geschossig-urban sind.

Abbildung 23: Denkmalgerechte Sanierung der Genossenschaftshduser. Alex-Sailer-Stral3e. 2018. (Quelle: INIK GmbH)
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Aufenthaltsqualitat und kurze Wege

Die qualitative Bestandserhebung ergab
hinsichtlich der Forderung nach hoher Aufent-
haltsqualitat und kurzen Wegen, dass hierzu auf
Ebene der Gesamtstadt klare Ziele formuliert
werden. Es wird aber anhand der Unterlagen
nicht ausreichend deutlich, wie und in welcher
Art und Weise sich diese Ziele umsetzen lassen.

,,Rudolf-Breit-
scheid-Strafse” werden Platze und Grunflachen

Im Teilraumkonzept

sowie Baumreihen kartiert und auch diesbezug-
liche Qualitaten sowie Mangel festgehalten.

Im MalRnahmeplan der Stufe 2 werden
Aufwertungen vorhandener offentlicher und
privater Grunflachen fur den Platz am Stadtbad,
den Platz am Torhaus , Auf dem Sande” und
den Platz am Treffpunkt , Auf dem Sande” und
Alex-Sailer-Stralde vorgesehen.

AulRerdem wird eine erganzende Grunver-
bindung entlang des Grundweges uber das
0OSZ vorgeschlagen. Im Ergebnis lassen sich
aus dem Teilraumkonzept erste Aussagen ab-
leiten und auf die Siedlung , Auf dem Sande”

beziehen.

Abbildung 24: Teilraumkonzept ,, Rudolf-Breitscheid-StralBe; MalBnahmenplan, Stufe 2 (Quelle: Stadt Luckenwalde)
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Neubau und Bestand

Hinsichtlich der zuklnftigen Bebauung im Un-
tersuchungsgebiet konnten anhand der Bestand-
sunterlagen nur wenige Aussagen abgeleitet wer-
den. B-Plane liegen zum Kernbereich der Siedlung
LAuf dem Sande” nicht vor und beziehen sich le-
diglich auf das Umfeld des Stadtbades. Inwiefern
eine Nachverdichtung durch An- und Neubauten
beispielsweise sudlich der Strafte ,An den Gie-
beln” auf der Westseite der Strale Auf dem San-
de moglich werden konnte, wird in den betrach-
teten Unterlagen nur in Teilen thematisiert. Der
Gestaltungskatalog zur Siedlung ,, Auf dem Sande”
erlautert vage, wie eine ruckwartige Bebauung er
folgen musste. Es heifst: ,Neue Nebengebaude
und Garagen sind sehr zurlckhaltend zuzulassen,
da die Gartenflachen als wichtiges Gestaltelement
der Siedlung Uberwiegen muss” (S. 11). Im Teil-
raumkonzept ,Rudolf-Breitscheid-Strafse” wird der
Untersuchungsraum insgesamt als Erhaltungsge-
biet beschrieben. Es heildt: , Ziel: Weitestgehender
Erhalt der Baustrukturen. MalRnahmen: Sanierung
der Gebaude, kleinteilige Ruckbaumalinahmen,
Aufwertung des Wohnumfeldes, Einsatz von
Fordermitteln des Stadtumbaus: einzelfallbezo-
gen, langerfristig” Eine Ausnahme bildet lediglich
das Umfeld des Stadtbades, das als Umstruktu-
rierungsgebiet beschrieben wird. Hier wird der
»Ruckbau und Umbau zur stadtebaulichen Neuord-
nung” vorgesehen. Es fallt auf, dass das Teilraum-
konzept die Moglichkeiten einer im Gestaltungska-
talog durchaus thematisierten Nachverdichtung im
Kern des Untersuchungsgebietes nicht aufgreift.

Nutzer und Beteiligung

Die Berucksichtigung der Erwartungen und
Vorstellungen der Nutzer sowie die Beteiligung
der Burgerinnen und Burger werden im INSEK
deutlich unterstrichen. Fur die Stadt Luckenwalde
insgesamt kommt der Partizipation eine zentrale
Rolle zu. Im Rahmen der qualitativen Bestandser
hebung wurde demzufolge ermittelt, inwiefern
sich die Beteiligungsziele der Gesamtstadt schon
auf das Untersuchungsgebiet herunterbrechen
lassen. Hierbei wurde deutlich, dass die im INSEK

Vorbereitende Untersuchung

geforderte Nutzerbeteiligung in dem Teilraumkon-
zept ,Rudolf-Breitscheid-Stralte” kaum aufgegrif-
fen wird. Es wird hier nicht erlautert, wie eine kon-
krete Beteiligung und intensive Berucksichtigung
der Burgerinnen und Burger aussehen konnte. Bei
der Auswertung der Ubrigen Unterlagen stellte
sich heraus, dass im Untersuchungsgebiet keine
Beteiligungsstrukturen wie Blrgerburos, Gebiets-
beauftragte oder die Grindung von Blrgerverei-
nen initiiert wurden.

Sozialstruktur und Demographie

Zur Ermittlung der Sozialstrukturen wurden
im Rahmen der qualitativen Bestandserhebung
Daten der Stadt Luckenwalde und Daten der Woh-
nungswirtschaft ausgewertet. Hieraus ergab sich,
dass die Uberalterung der Bevolkerung im Unter
suchungsraum in Relation zur Gesamtstadt gering
ausfallt. Sollte sich dieserTrend durch gezielte und
nachfrageorientierte  Wohnangebote fortsetzen,
ist auch weiterhin mit einem vergleichsweise ho-
hen Anteil der Bevolkerungsgruppe im Alter zwi-
schen 25 und 45 zu rechnen. In den betrachteten
Unterlagen wird aber nur in Einzelfallen deutlich,
auf welche Weise die aktuelle demografische Si-
tuation im Untersuchungsraum gehalten werden
kann. Eine detaillierte Betrachtung von Angebot
und Nachfrage sowie eine Ausarbeitung von Mal-
nahmen, bspw. durch die gezielte Veranderung
von Grundrissen, Anpassungen im Sinne der Barri-
erefreiheit oder Aus- und Umbauten besteht nicht.

Ergebnis: Biirgerwerkstatt und Erhebungsbogen

Die drei oben beschriebenen Erhebungsan-
satze bilden die Grundlange des anschliefsen-
den Mangel- und Missstandskatalogs. In Er
ganzung zu den drei Erhebungsansatzen wird
hiermit noch auf zwei weitere Erhebungen ver-
wiesen, die sich unmittelbar aus den Einschat-
zungen der Bewohnerinnen und Bewohner
ergeben: Die Burgerwerkstatt kombiniert mit
einem Quartiersspaziergang und die Auswer
tung der Erhebungsbogen.
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Blrgerwerkstatt tifizieren. Etwa 70 Bewohnerinnen und Be-
Ziel der Burgerwerkstatt am 17.03.2018 wohner nahmen an der Burgerwerkstatt teil.
war es, einerseits die Ergebnisse der Ana- Samtliche Hinweise der Bewohnerinnen und
lyse zu prasentieren und anderseits mit den Bewohner, die wahrend des Spaziergangs zum
Bewohnerinnen und Bewohnern ins Gesprach Ausdruck kamen, wurden dokumentiert.

zu kommen, um weitere Missstande und Pro-
bleme im Quartier , Auf dem Sande” zu iden-

Abbildung 25: Spaziergange durch das Quartier ,Auf dem Sande; 17.03.2018. (Quelle: Gerald Bornschein)

Ergebnisse Erhebungsbogen detaillierteren Beschreibungen versehen.Bei

Es gingen 59 Erhebungsbogen von Wohnei- den Wohneigentimer und Wohneigentimerin-
gentumer und Wohneigentumerinnen sowie 17 nen fiel im Rahmen der Auswertung der Erhe-
Erhebungsbogen von Mieterinnen und Mieter bungsbogen auf, dass die Befragten angaben,
als Antworten bei der Stadt Luckenwalde ein. zu 84 % Selbstnutzer und immerhin zu 13 %
Einige Antwortbogen waren mit Anlagen und Vermieter zu sein.

sahr zufrieden

= Zufnedan
® weniger Zufnedan
= micht zufrieden

Abbildung 26: Zufriedenheit. Ergebnis Erhebungsbégen 2018. Wohneigentiimer und Wohneigentiimerinnen. Siedlung ,,Auf
dem Sande” (Quelle: INIK GmbH)
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Die hohe Zufriedenheit spiegelt sich auch klar
im Ergebnis des Erhebungsbogens wider. So
gaben 50% der befragten Wohneigentimer und
Wohneigentimerinnen an, mit dem Wohnum-
feld ,, zufrieden” zu sein. 10% waren sogar ,,sehr
zufrieden, 36 % waren , weniger zufrieden” und
nur 3% waren , nicht zufrieden’ Ahnlich fielen
die Ergebnisse bei der Befragung der Miete-
rinnen und Mieter aus. Der Wandel der Zufrie-
denheit wurde nicht festgehalten. Einige der
Befragten gaben aber an, dass sich die Qualitat
des Wohnumfteldes seit Beginn der 1990er Jah-
re verschlechtert hatte. Dies konnte auch in den
Interviews erfasst werden. Der bereits identifi-
zierte hohe Zufriedenheitsgrad und die Identifi-
kation mit dem baulichen und sozialen Umfeld
werden mit den Ergebnissen des Erhebungsbo-
gens nochmals bestatigt.

ken Handlungsbedarf (affentlicher
Rauwm)

m Handlungsbedart ioffentlicher
Rauml

Vorbereitende Untersuchung

Hinsichtlich der Frage nach dem Handlungs-
bedarf zur Erneuerung des offentlichen Raumes in
der Siedlung waren auch die Ergebnisse des Erhe-
bungsbogens eindeutig. Um Missstande zu besei-
tigen, so die Antworten, besteht aus Sicht von 72%
der am Erhebungsbogenverfahren aktiv teilneh-
menden Wohneigentimer und Wohneigentumerin-
nen Handlungsbedarf und bei 28% kein Handlungs-
bedarf. Fast Dreiviertel der Antworten unterstrichen
demzufolge den Handlungsbedarf. Ahnlich fiel das
Ergebnis bei der Befragung der Mieterinnen und
Mieter aus. Um Missstande zu beseitigen, besteht
aus Sicht von 76 % der am Erhebungsbogenverfah-
ren aktiv teilnehmenden Mieterinnen und Mieter
Handlungsbedarf und bei 24% kein Handlungsbe-
darf. Grundsatzlich lassen sich die bereits identifi-
zierten Handlungsbedarfe und Missstande anhand
der Fragebogenergebnisse demzufolge bestatigen.

Abbildung 27: Handlungsbedarf. Ergebnis Erhebungsbégen 2018. Wohneigentimer und Wohneigentiimerinnen. Siedlung

LAuf dem Sande?” (Quelle: INIK GmbH)

Abbildung 28: Sanierungsbedarf. Ergebnis Erhebungsbogen 2018. Wohneigentiimer und Wohneigentiimerinnen. Siedlung

LAuf dem Sande” (Quelle: INIK GmbH)
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Bei der Ermittlung des Sanierungsbedarfs
konnten auch konkrete Aussagen aus der Er-
hebung ermittelt werden. Bei der Erhebungs-
bogenauswertung wurde deutlich, dass die
Wohneigentumer und Wohneigentumerinnen
zahlreiche MalRnahmen planen. Die Befragten
gaben zu 24% an, in nachster Zeit MalRnah-
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men vorzunehmen. Die Nennungen fielen da-
bei mit 11% auf ,energetische Maflinahmen’
19% auf , Fassadensanierung” und 15% auf

,Dachsanierung” Hier wird deutlich, dass der

Sanierungsbedarf hoch ist. Ein Viertel der

Nennungen lassen auf zeitnahe Aktivitaten
schlief3en.
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Abbildung 29: Inanspruchnahme der Férderungen des Programmes , Stadtebaulicher Denkmalschutz Ergebnis Erhebungs-
bégen 2018. Wohneigentiimer und Wohneigentiimerinnen. Siedlung ,,Auf dem Sande? (Quelle: INIK GmbH)

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chung gilt es festzustellen, ob die Betroffe-
nen mogliche Forderungen des Programms
. Stadtebaulicher
wdurden. Diesbezlglich fielen 18 der insge-

Denkmalschutz”  nutzen
samt 63 Nennungen von Wohneigentimer
und Wohneigentimerinnen auf die Antwort
.ja, mit unterstitzender Beratung’, 13 auf die
Antwort , nein, hierfur fehlen die finanziellen
Mittel” und 12 auf die Antwort ,, wir sind un-
entschlossen”

Beteiligung und Mitwirkungsbereitschaft der
Betroffenen

Die Mitwirkungsbereitschaft im Rahmen
der VU durch die Bewohnerinnen und Be-
wohner der Siedlung ,Auf dem Sande” wird
in der Bearbeitungsphase der Analyse und
in Zusammenhang mit den durchgeflihrten
Werkstattverfahren hoch eingeschatzt. Die
unterschiedlichen Formate der Burgerbeteili-
gung zeigen:
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1. Die Bewohnerinnen und Bewohner identi-
fizieren sich mit der Siedlung auf dem Sande.
Dies qilt in besonderer Weise fur die Privatei-
gentumer.

2. Sie kennen die Probleme und Konflikte. Sie
sind in der Lage Missstande klar zu benennen.
Sie haben sich in Eigenregie in den letzten Jah-
ren immer wieder fur die Verbesserung der loka-
len Bedingungen eingesetzt.

3. Sie entwickeln eigene Losungsansatze und
unterstreichen ihr konstruktives Mitdenken. Die
Umsetzung muss von Ubergeordneter Stelle ko-
ordiniert werden.

Die Mitwirkungsbereitschaft und Akzep-
tanz der betroffenen Anwohnerinnen und An-
wohner ist eine wesentliche Voraussetzung zur
Umsetzung der angestrebten Sanierungsmald-
nahmen im Quartier ,Auf dem Sande” Gerade
weil sich ein erheblicher Wohnbestand in Ein-



zeleigentum befindet, ist die Durchfuhrung von
aufeinander aufbauenden und transparenten
Partizipationsprozessen von zentraler Bedeu-
tung gewesen. Die Beteiligungsformate wur
den anfanglich in Zusammenarbeit mit dem
Projektteam zur Siedlung ,Am Anger” durch-
gefuhrt.

Die Mitwirkungsbereitschaft haben die Be-
wohnerinnen und Bewohner zunachst im Rah-
men der Burgerinformationsveranstaltung im
Januar 2018 und anschlielend bei der Burger-
werkstatt im Marz 2018 in Kombination mit ei-
nem gemeinsamen Rundgang durch das Quar
tier unterstrichen. Die Planerwerkstatt fur die
Wohnungswirtschaft sowie die Anwohnerinnen
und Anwohner folgte im Mai 2018. Deutlich
wurde die Mitwirkungsbereitschaft auch in den
durchgefihrten Interviews.

Die Durchfiihrbarkeit des Vorhabens ist
vor diesem Hintergrund gegeben. Das beson-

dere offentliche Interesse an der Durchfuhrung

Vorbereitende Untersuchung

der Sanierungsmalnahme, die Beteiligung
und Mitwirkung der Betroffenen gemaR §
137 BauGB sowie die Bilirger- und TOB-Betei-
ligung ist auf der Grundlage der durchgefihr-
ten und oben umfassend dokumentierten In-
terviews, Erhebungsbogen-Befragung und der
BUrgerwerkstatten deutlich gegeben.

Funktions- und Substanzschwachen

Im Folgenden werden die Funktions- und
Substanzschwachen in der Siedlung ,Auf
dem Sande” zusammenfassend gemall den
Regularien des besonderen Stadtebaurechts
88 136 ff BauGB dargestellt. Basis sind die
in den vorangegangenen Kapiteln erlauterten
Erhebungen.

Die hiermit dokumentierten Defizite im
Quartier sind somit Grundlage zu Feststellung

von Funktions- und Substanzschwachen nach
§ 136 BauGB.

Abbildung 30: Waschhausbogen und Torbogenhaus Auf dem Sande. 2018. (Quelle: INIK GmbH)
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Missstande

Missstande in Bezug auf die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit

gemalk § 136 GB Abs. 3 und 4 BauGB

Defizitare Sanierung der denkmalgeschiitzten
Wohnbauten

Mit der Analyse konnten Missstande bei
den denkmalgeschutzten Wohnbauten iden-
tifiziert werden. Stadtebauliche Missstande
sind hier gemafs § 136 GB Abs. 3 (1b) BauGB
insbesondere bei der baulichen Beschaffen-
heit von Gebauden, Wohnungen und Arbeits-
statten erkennbar. Vor allem die denkmalge-
schitzten Wohnbauten in Einzeleigentum Auf
dem Sande, in der Rudolf-Breitscheid-Strafie
am Grundweg und in der Alex-Sailer-Strafse
weisen zahlreiche unsachgemalie, das Ge-
samtbild deutlich storende Sanierungen und
Modernisierungen auf, die sich mit den be-
stehenden denkmalpflegerischen Zielen nicht

vereinbaren lassen.

Die strallenseitige Ansicht der Gebau-
dehauptfassaden ist damit deutlich beein-
trachtigt. Positiv fallen die denkmalgerechten
Sanierungen des Wohnhausbestandes der
Wohnungswirtschaft auf. Mit Mainahmen ist
zukunftig insbesondere den Erfordernissen
des Denkmalschutzes Rechnung zu tragen
(8§ 136 GB Abs. 4 (4) BauGB).

Defizitare Sanierung und Nutzung von
Sonderbausteinen

Ein Schwerpunkt der Analyse war die Be-
trachtung von stadtebaulichen Sonderbaustei-
nen im Untersuchungsraum. Hinsichtlich der
Missstande fallen hier das Stadtbad und das
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E-Werk auf. Stadtebauliche Missstande sind
bei diesen Denkmalen gemaf § 136 GB Abs. 3
(1b) BauGB bei der baulichen Beschaffenheit
erkennbar. Das denkmalgeschutzte Stadtbad
zeigt zahlreiche Schadensbilder. Das Gebau-
de wurde bislang nicht ausreichend gesichert.
Auch steht eine wirtschaftlich dauerhaft trag-
fahige Nachnutzung des Stadtbades aus, die
sich auf das Quartier ,,Auf dem Sande” bezieht.
Das E-Werk wurde denkmalgerecht saniert
und ist in einem guten Zustand. Aber auch
hier wurden die bisherigen Nachnutzungsan-
satze noch nicht erfolgreich und Uberzeigend
wirtschaftlich tragfahige umgesetzt. Mit Maf3-
nahmen ist zukUnftig den Erfordernissen des
Denkmalschutzes Rechnung zu tragen (8 136
GB Abs. 4 (4) BauGB).

Mangel des sozialen Zusammenhalts

Mit der Analyse wurde auch ,weiche
Standortfaktoren” betrachtet. Hier fiel als De-
fizit auf, dass die den sozialen Zusammenhalt
starkende ldentifizierung der Bewohnerinnen
und Bewohner mit der Siedlung ausbaufahig
ist. Bei den Interviews und im Rahmen des
Erhebungsbogenverfahrens wurde immer
wieder darauf hingewiesen, dass die Bewoh-
nerinnen und Bewohner sich einen starkeren
Zusammenhalt und starkeres Miteinander in
der Siedlung wunschen. Stadtebauliche Miss-
stande sind hier gemall 8 136 GB Abs. 4 (1)
BauGB insbesondere bezlglich der sozialen

Erfordernisse erkennbar.
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Abbildung 31: Holzhduser und Schule An den Giebeln sowie Torbogenweg zwischen An den Giebeln und Schieferling. 2018.

(Quelle: INIK GmbH)

Missstande in Bezug auf Funktionsfahigkeit des Gebiets

gemal’ § 136 GB Abs. 3 und 4 BauGB

Misssténde der 6ffentlichen Platze

Deutlich wurde im Rahmen der Analy-
se, dass die offentlichen Platze im Quartier
zahlreiche Missstande aufweisen. Diese sind
gemald 8 136 GB Abs. 3 (2a, 2c) BauGB ins-

besondere beim flieBenden und ruhenden
Verkehr und bezuglich der Ausstattung mit
Grinflachen, Spiel- und Sportplitzen er-
kennbar.
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Dies bezieht sich insbesondere auf den Platz
am Torbogenhaus und den Platz am L-Haus. Am
Torbogenhaus ist die Platzgestaltung bzgl. der Ver
kehrsfihrung, der Parkplatzsituation und der Grin-
flachen aktuell defizitar. Missstande gehen auch
auf die aktuelle Losung zur Mullentsorgung zurick.

Die Aufenthaltsqualitat ist angesichts der
ungeordneten Situation aktuell sehr niedrig. Das
offentliche Grin ist unzureichend gepflegt. Die
.kleinen Waschhauser” am Torbogenhaus (stad-
tisches Eigentum) sind unsaniert. Ein weiterer
Missstand bzgl. der offentlichen Platze stellt der
Spielplatz am Grundweg dar.

Missstinde der offentlichen StralRenrdume
und Wege

Die Analyse der Siedlung ergab auch, dass
die offentlichen StraRenraume und Wege aktuell
in einem defizitaren Zustand sind. Dies betrifft die
Verkehrsfuhrung, die Anordnung des ruhenden
Verkehrs und die Gestaltung des Raumes in glei-
cher Weise. Stadtebauliche Missstande sind hier
gemal’ § 136 GB Abs. 3 (2a) BauGB insbesondere
beim flieRenden und ruhenden Verkehr erkenn-
bar. Die Oberflachen der \Wege weisen zahlreiche
Schaden auf. Das offentliche Grun ist unzureichend
gepflegt. Die Entwasserung der Flachen ist nicht
ausreichend gewabhrleistet.

Das Wurzelwerk der stralRenbegleitenden
Baume hat Wege und StraRenflachen parti-
ell beschadigt. Betroffen sind die Rudolf-Breit-
scheid-Strafde, die Strale , Auf dem Sande’ der
Grundweg und die Alex-SailerStrafse. In der Ru-
dolf-Breitscheid-StraRe kommt als erganzender
Missstand hinzu, dass die Gebaude- und Stralen-
schaden durch den Lastwagenverkehr bislang un-
gepruft blieben.

Defizitare stadtebauliche Neuordnung

Die Siedlung zeigt aktuell wenig Erwei-
terungspotenzial, so die vorangegangene
Analyse. Es fehlen fur Neubauvorhaben aus-

gewiesene Flachen, die ein schrittweises,
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den historischen Kontext bertcksichtigendes
Weiterbauen” der Siedlung ,,Auf dem Sande”
ermoglicht. Stadtebauliche Missstande sind
hier gemalR 8 136 GB Abs. 3 (2a) BauGB ins-
besondere beim flieBenden und ruhenden
Verkehr sowie bei der stadtebaulichen Wei-
terentwicklung des Quartiers erkennbar.

Als Missstand wird die aktuelle Nutzung
des sudlich an den Holzhausern angrenzenden
Grundstucks als Park- und Abstellplatz fur Fahr
zeuge sowie des Grundstlcks im Bereich des
leerstehenden Schulgebaudes bewertet. Auch
das ausbleibende schliefien von Baullcken an
der Juterboger Straflde oder in der ostlichen Ro-
thestralie (Sackgasse) wird als Defizit gesehen.

Die Missstands-Karte fasst die Herausfor
derungen der Quartiersentwicklung der Sied-
lung ,,Auf dem Sande” im Sinne des stadtebauli-
chen Denkmalschutzes zusammen. Hinsichtlich
der Missstande liegen Substanzschwachen
im Sinne des § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB
sowie Funktionsschwéachen nach § 136 Abs. 2
Satz 2 Nr. 2 BauGB vor.

Wie aufgezeigt werden konnte ist in der
Siedlung ,Auf dem Sande” eine Substanz-
schwache identifizierbar, da das Gebiet nach
seiner vorhandenen Bebauung den notwen-
digen ,Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder
die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden
und arbeitenden Menschen” nicht mehr ent-
spricht. Dies bezieht sich insbesondere auf
die dokumentierte und bewertete bauliche
Beschaffenheit von Gebauden und die vor
handene Erschlieffung (§ 136 Abs. 3).

Eine Funktionsschwache liegt im Quartier
.Auf dem Sande” vor, da die Funktionsfahig-
keit im Bereich des fliekenden und ruhenden
Verkehrs, der infrastrukturellen Erschlie3ung
sowie die Ausstattung mit Grunflachen wie
dargestellt wurde, nicht ausreichend gewahr-
leistet ist (§ 136 Abs. 3).
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Abbildung 32: Siedlung Auf dem Sande. Kartierung der Funktions- und Substanzschwéchen. (Quelle: INIK GmbH)
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Erfiillungsstand der Gbergeordneten, gesamt-
stadtischen Ziele

Aufbauend auf dem Mangel- und Miss-
standskatalog werden im Folgenden Defizite
und Ziele verglichen. So lasst sich verdeut-
lichen, welche Zielvorgaben bereits erfullt
wurden und welche nicht. Auferdem kann
so ermittelt werden, was im Rahmen des an-
gestrebten Verfahrens notwendig ist, um die
Ziele zu erreichen.

Wie deutlich wurde, stellen die Ziele
der Stadtentwicklung von Luckenwalde die
Grundlage der zuklUnftigen Entwicklung in der
Siedlung ,Auf dem Sande” dar. Gerade weil
diese Ziele gemeinsam und politisch ver-
bindlich festgelegt wurden, haben sie eine
hohe bindende Bedeutung, die auch fur die
einzelnen Quartiere der Stadt wesentlich ist.

Oben wurde deutlich, dass sich 10 Ziele
der Stadtentwicklung auf die Siedlung be-
ziehen lassen. Vor diesem Hintergrund und
auf Basis der umfassenden Untersuchungen
und Analysen kann nun abgeschatzt werden,
wie sich der Erfullungsstand der Ubergeord-
neten, gesamtstadtischen Ziele darstellt:

Erfiillungsstand: Ziel Nr. 1
Themenfeld: Stadtentwicklung

WERKSTATT DER MODERNE: Bisher ist
es noch nicht gelungen, die Siedlung ,Auf
dem Sande” als Kernbestandteil des gesamt-
stadtischen Ansatzes ,Werkstatt der Moderne”
zu erfassen und zu entwickeln. Die Siedlung
weist Entwicklungspotenziale auf, was einer-
seits die denkmalgerechte Sanierung, Moder-
nisierung und Erweiterung des hochwertigen
Baubestandes (hier auch Stadtbad) angeht.
Anderseits wurden im Rahmen der Untersu-
chungen und Analysen auch Neubauflachen
identifiziert, die eine behutsame Weiterent-
wicklung des Quartiers ermoglicht.
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Erfiillungsstand: Ziel Nr. 2
Themenfeld: Stadtentwicklung
AUFENTHALTSQUALITAT: Die Aufenthalts-
qualitat im Quartier ist in weiten Bereich man-
gelhaft. Missstande betreffen insbesondere die
Platze und Wege. So zeigen die historischen Platz-
situationen heute zahlreiche Defizite im Bereich
der umgebenden, den Raum fassenden Bebau-
ung, des Parkens, Durchfahrens und Aufhaltens,
die Uberwunden werden sollten.

Erfiillungsstand: Ziel Nr. 3
Themenfeld: Stadtentwicklung

KURZE WEGE: Die Siedlung Auf dem Sande
ist ein Wohnquartier ,der kurzen Wege' Missstan-
de ergeben sich weniger aus den kompakten Struk-
turen, als vielmehr aus den damit verbundenen
fehlenden Angeboten. Es fehlen im Quartier bisher
stadtische Funktionen im Freizeit- und Versorgungs-
bereich, die sich im Quartier durch die Umnutzung
vorhandener Bauten unterbringen lassen wurden.

Erfillungsstand: Ziel Nr. 4
Themenfeld: Stadtentwicklung

ENERGIE: Die Ziele des Denkmalschutzes
sind in der Siedlung , Auf dem Sande” mit den
Zielen des Klimaschutzes abzugleichen, so die Vor-
gaben. Abgesehen von partiellen Dammungen der
AuRenhtllen und dem Einsatz von neuen Fens-
tern mit verbesserten thermischen Eigenschaften,
wurden keine Malinahmen identifiziert.

Erfiillungsstand: Ziel Nr. 5
Themenfeld: Baukultur

SIEDLUNG DER MODERNE: Ziel ist es, die
Bauten der Moderne in Luckenwalde behutsam
und im Sinne der denkmalpflegerischen Zielstel-
lung zu sanieren. Im Ergebnis der Untersuchun-
gen und der Analyse ist festzustellen, dass die ge-
geben Ziele (bspw. des Gestaltungskatalogs) nur
in Teilen verfolgt wurden. Die Denkmalsubstanz
wurde durch unsachgemalle Sanierungen und
Uberformungen geschwacht.



Erfillungsstand: Ziel Nr. 6
Themenfeld: Baukultur

NEUBAU MOGLICH: NeubaumaRnahmen
der letzten Jahre sind im historischen Kontext der
Siedlung ,,Auf dem Sande” nur in Teilen erkennbar.
Grundsatzlich ergeben sich aus der Analyse klei-
nere und grofdere Freiflachenpotenziale, die eine
Nachverdichtung des WWohngebietes ermoglichen.

Erfiillungsstand: Ziel Nr. 7
Themenfeld: Baukultur

MASSVOLL UND BEHUTSAM: Die Sanie-
rung des Wohnbaubestandes der stadtischen
Genossenschaft GWG und der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft erfolgte in weitgehendem
Einvernehmen mit den Vorgaben der Denkmal-
pflege. Deutliche Missstande sind angesichts
der unsachgemalf3en Sanierung einiger Denkmale
in Privateigentum zu erkennen. Dies betrifft ins-
besondere das \Wohneinzeleigentum an der Ru-
dolf-Breitscheid-Strale und Auf dem Sande.

Erfiillungsstand: Ziel Nr. 8
Themenfeld: Baukultur

MODELL STADTBAD: Der Zustand des Stadtba-
des ist angesichts ausstehender Sanierungsmafnah-
men und der bisherigen Teilnutzung des Gebaudes
mangelhaft. In Kombination mit dem E-Werk sollte
das Stadtbad zu einem wesentlichen Anlaufpunkt im
Quartier mit gesamtstadtischer Bedeutung werden.

Erfiillungsstand: Ziel Nr. 9
Themenfeld: Biirgergesellschaft
SOZIALSTRUKTUR HALTEN: Die Sozial-
struktur kann als stabil beschrieben werden. Das
Ziel knupft direkt an die anstehenden Sanierungs-
malnahmen an. Eine behutsame und fur die Ei-
gentumer / Bewohner vertragliche Ausgestaltung
der Sanierungsmaf3nahmen hat hohe Prioritat. Die
Einzelgesprache und Gruppendiskussionen haben
gezeigt, dass bei den Eigentimern deutliche ,Ver
treibungsangste” vorhanden sind, sollten die Sa-
nierungsmafinahmen mit hohen Kosten und damit
entsprechenden Eigenanteilen verbunden sein.

Vorbereitende Untersuchung

Erfiillungsstand: Ziel Nr. 10
Themenfeld: Blrgergesellschaft
NUTZERGERECHT: Die Anspriiche der ver
schiedenen Nutzergruppen im Quartier werden
aktuell erfullt. Grundsatzlich sind aber hinsicht-
lich der zu erwartenden demografischen Ent-
wicklungen und der Entwicklungen bezuglich
der Wohnraumnachfrage praventive MalRnah-

men zu ergreifen.
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STADTEBAULICHER RAHMENPLAN

MaRnahmen und Handlungsfelder
Aufbau der MaBRnahmen und Handlungsfelder

Aufbauend auf der vorangegangenen Be-
standsanalyse und Bestandsbewertung wer-
den nun allgemeine Sanierungsziele und Hand-
lungsschwerpunkte vorgeschlagen. Hiermit
soll der Rahmen flir dann zu beschreibende

"

MalRnahmen in der Siedlung ,, Auf dem Sande
abgesteckt werden. Die Handlungsschwer-
punkte werden auf die vorab beschriebenen
Ziele der Stadtentwicklung und definierten

Themenfelder bezogen.

AP Aufwertung offentlicher Platze

AP 1 Aufwertung Platz am Torbogenhaus
AP 2 Aufwertung Platz am [-Haus

AP 3

AP 4

Grve?

Neugestaltung eines Spielplatzes im Umfeld des Grundwegs

Aufwertung rickwartiger Grundsticksbereiche der Wohnungswirtschaft

GA Gestalterischer Aufwertung der Frontfassaden

GA 1 Denkmalgerechte Sanierung ,, Auf dem Sande”

GA 2 Denkmalgerechte Sanierung Rudolf-Breitscheid-Strale
GA 3 Denkmalgerechte Sanierung Grundweg

GA 4 Denkmalgerechte Sanierung Alex-Sailer-Strafde
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Stadtebaulicher Rahmenplan

AS Aufwertung éffentlicher StraBenraume

Stralden- und Wegeaufwertung bzw. Sanierung Rudolf-Breitscheid-Stral3e
Stralden- und Wegeaufwertung bzw. Sanierung ,,Auf dem Sande”
StraRen- und Wegeaufwertung bzw. Sanierung Grundweg

Strafden und Wegeaufwertung bzw. Sanierung Alex-Sailer-StralRe

FA Funktionale Aufwertung stadtebaulich wertvoller Sonderbausteine

Sanierung und Nachnutzung Stadtbad

Nachnutzung E-Werk

SZ Starkung des sozialen Zusammenhalts

Gebietsmanagement ,,Unsere Siedlung Auf dem Sande”

Werkstatt ,Unsere Siedlung Auf dem Sande”

SE Stadtebauliche Neuordnung und Erweiterung

Erstellung und Einbindung Bauflachenkataster
Neubauprojekt ,An den Giebeln”

Neubauprojekte Juterboger Stralse
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AP Aufwertung oéffentlicher Platze

AP 1 Aufwertung Platz am Torbogenhaus

Ist-Stand:

Ziele:

Trager:

Beteiligte:

Prioritat:

Der Platz 0am Torbogenhaus stellt einen der fur die Siedlung malRgeblichen offentlichen
Raume dar und soll aufgewertet werden. Mit der StraRe Auf dem Sande und dem Platz
am L-Haus bildet er das stadtebauliche Rickgrat des Quartiers. Der Platz ist von ho-
her identitatsstiftender Bedeutung. Die defizitare Sanierung der denkmalgeschutzten
Wohnbauten und die mangelhafte Gestaltung sowie Pflege des Platzes pragen das Bild.

Ziel ist die Sanierung des Platzes, die Neuordnung des fliefsenden und ruhenden Ver-
kehrs. Die Gestaltung des Platzes (Spielmoglichkeiten, Denkmal) orientiert am histori-
schen Vorbild.

Stadt Luckenwalde

Wohnungswirtschaft, Anwohnerinnen und Anwohner, Sanierungstrager, UDB (LK Tel-
tow-Flaming), BLDAM

hoch

Erfillung der Ziele:

Ziel Nr. 2, Themenfeld: Stadtentwicklung, AUFENTHALTSQUALITAT

Ziel Nr. 3, Themenfeld: Stadtentwicklung, KURZE WEGE

Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE
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AP 2 Aufwertung Platz am L-Haus

Ist-Stand:

Ziele:

Trager:

Beteiligte:

Prioritat:

Der Platz am [-Haus soll aufgewertet werden. Mit der StraRe Auf dem Sande und dem
Platz am Torbogenhaus bildet er das stadtebauliche Ruckgrat des Quartiers. Aktuell ist
die Aufenthaltsqualitat sehr niedrig und der Ort wird als Platz im Quartier kaum wahr-
genommen. Verstarkt wird die defizitare Situation durch die unsanierten Hauser im Ein-
trittspunkt der StraRe Auf dem Sande und durch den partiellen Sanierungsbedarf am
-Haus.

Ziel ist die Sanierung des Platzes, die Neuordnung des flieRenden und ruhenden Ver
kehrs. Die Gestaltung des Platzes orientiert am historischen Vorbild.

Stadt Luckenwalde

Wohnungswirtschaft, Anwohnerinnen und Anwohner, Sanierungstrager, UDB (LK Tel-
tow-Flaming), BLDAM

hoch

Erfillung der Ziele:

Ziel Nr. 2, Themenfeld: Stadtentwicklung, AUFENTHALTSQUALITAT

Ziel Nr. 3, Themenfeld: Stadtentwicklung, KURZE WEGE

Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE
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AP 3 Neugestaltung eines Spielplatzes im Umfeld des Grundwegs
Ist-Stand: Der vorhandene Spielplatz am Grundweg ist in einem defizitaren Zustand. Die gesamte
Anlage hat angesichts des Zustandes der Gerate und durch die stadtebauliche Umge-
bung (ungenutzter Schulbau) an Attraktivitat verloren. Die Nachfrage nach Spielplatzan-
geboten ist vorhanden. Der Spielplatz am Grundweg wird von den Bewohnerinnen und
Bewohnern als mangelhaft wahrgenommen.

Ziele: Ziel ist die Neugestaltung eines Spielplatzes im Umfeld des Grundwegs. Berucksichtigt
wird hierbei auch die langfristig angestrebte Neuordnung der Wegeverbindung An den

Giebeln.
Trager: Stadt Luckenwalde
Beteiligte: Wohnungswirtschaft, Anwohnerinnen und Anwohner, Sanierungstrager, UDB (LK Tel-

tow-Flaming), BLDAM

Prioritat: niedrig

Erfiillung der Ziele:

Ziel Nr. 2, Themenfeld: Stadtentwicklung, AUFENTHALTSQUALITAT
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AP 4 Aufwertung riickwartiger Grundstiicksbereiche der Wohnungswirtschaft

Ist-Stand:

Ziele:

Trager:

Beteiligte:

Prioritat:

Der rlckwartig an das |-Haus angrenzende Grundstlcksbereich der Wohnungswirt-
schaft zwischen Alex-SailerStrafse und Juterboger Tor ist ungeordnet und mangelhaft
gestaltet. Die Anbindung an das Wohnhaus ist nicht gestaltet. Die Anwohnergarten
sind teils nicht genutzt. Das Stellplatzpotenzial der Grundstlcksbereiche fur die Anwoh-

ner ist nicht ausgeschopft.

Ziel ist die Neugestaltung des rickwartigen Bereichs zur Unterbringung von Stellplatzen
und die Neuordnung der privat genutzten Freiraum- und Gartenflachen.

Wohnungswirtschaft (DIE LUCKENWALDER)

Anwohnerinnen und Anwohner, Stadt Luckenwalde, Wohnungswirtschaft (GWG Ge-
meinnutzige WWohnungsgenossenschaft Luckenwalde eG), Sanierungstrager, UDB (LK
Teltow-Flaming), BLDA

niedrig

Erfiillung der Ziele:

Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEEDLUNG DER MODERNE
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Grve?

GA Gestalterischer Aufwertung der Frontfassaden

GA1

Ist-Stand:

Ziele:

Trager:

Beteiligte:

Prioritat:

Denkmalgerechte Sanierung ,,Auf dem Sande”

Die Wohnbauten Auf dem Sande wurden als zusammenhangende stadtebauliche
Siedlungsstruktur geplant. Materialien, Fassaden- und Dachgestaltung, Farbgebung,
Fluchten, Freiflachengestaltung und die Anbindung der Grundsticke zum StralRenraum
wurden einheitlich gestaltet. Dieses zusammenhangende Siedlungsbild ist heute nicht
mehr vollstandig erkennbar. Die unterschiedlichen Uberformungen und die teils unsach-
gemalde Sanierung ergeben ein defizitares Bild.

Ziel ist die denkmalgerecht Sanierung der von der Strafde sichtbaren Fassaden, Dacher
und Vorgarten. Als Referenzhauser im Sinne einer vorbildlichen, modellhaften Sanie-
rung sollen die Waschhauser am Torbogenhaus saniert und nachgenutzt werden.

Eigentumer, Stadt Luckenwalde

Stadt Luckenwalde, Sanierungstrager, UDB (LK Teltow-Flaming), BLDAM

kurzfristig (Waschhauser), mittel

Erfillung der Ziele:

Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE

Ziel Nr. 1, Themenfeld: Stadtentwicklung, WEKSTATT DER MODERNE

Ziel Nr. 7, Themenfeld: Baukultur, MASSVOLL UND BEHUTSAM
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GA 2 Denkmalgerechte Sanierung Rudolf-Breitscheid-StralRe

Ist-Stand: Die Wohnbauten an der Rudolf-Breitscheid-StraRe grenzen das Quartier nach Norden
ab und bilden eine wesentliche stadtraumliche Gestaltungslinie. Unterstrichen wird die
Bedeutung der StraRRe durch die Quartierseinfahrt am Torbogenhaus und den vorgela-
gerten Platz sowie das von hier erkennbare Stadtbad und E-Werk. Die Siedlungsan-
sicht an der Rudolf-Breitscheid-StraRe wurde urspringlich einheitlich gestaltet. Dieses
geschlossene Bild ist heute in Teilen nicht mehr vorhanden. Uberformungen und Nut-
zungsspuren sind erkennbare Defizite.

Ziele: Ziel ist die denkmalgerecht Sanierung der von der Strafde sichtbaren Fassaden, Dacher
und Vorgarten.

Trager: Eigentumer

Beteiligte: Stadt Luckenwalde, Sanierungstrager, UDB (LK Teltow-Flaming), BLDAM

Prioritat: mittel

Erfillung der Ziele:
Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE
Ziel Nr. 1, Themenfeld: Stadtentwicklung, WEKSTATT DER MODERNE

Ziel Nr. 7, Themenfeld: Baukultur, MASSVOLL UND BEHUTSAM
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Grve?

GA3 Denkmalgerechte Sanierung Grundweg

Ist-Stand: Der Grundweg stellt eine untergeordnete Verbindungsstrafde innerhalb des Quartiers
dar. Gepragt wird der Grundweg von historischen Wohneinzelbauten, die insbesondere
im Kreuzungspunkt Auf dem Sande von wesentlicher stadtbildpragender Bedeutung
sind. Angesicht von Uberformung und Nutzungsspuren besteht Sanierungsbedarf.

Ziele: Ziel ist die denkmalgerecht Sanierung der von der StralRe sichtbaren Fassaden, Dacher
und Vorgarten.

Trager: Eigentimer
Beteiligte: Stadt Luckenwalde, Sanierungstrager, UDB (LK Teltow-Flaming), BLDAM
Prioritat: mittel

Erfillung der Ziele:
Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE
Ziel Nr. 1, Themenfeld: Stadtentwicklung, WEKSTATT DER MODERNE

Ziel Nr. 7, Themenfeld: Baukultur, MASSVOLL UND BEHUTSAM
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GA4 Denkmalgerechte Sanierung Alex-Sailer-StralRe

Ist-Stand: Die Alex-Sailer-StralRe verbindet unterschiedliche Phase der VWWohnbautypologie im Quar
tier miteinander. Im Zentrum befindet sich der Platz am L-Haus. Wahrend die \WWohnbau-
ten der Wohnungswirtschaft im sudwestlichen Stralienabschnitt in sehr gutem Zustand
sind, besteht im ostlichen Abschnitt noch deutlicher Sanierungsbedarf.

Ziele: Ziel ist die denkmalgerecht Sanierung der von der StralRe sichtbaren Fassaden, Dacher
und Vorgarten.

Trager: Eigentumer
Beteiligte: Stadt Luckenwalde, Sanierungstrager, UDB (LK Teltow-Flaming), BLDAM
Prioritat: mittel

Erfillung der Ziele:
Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE
Ziel Nr. 1, Themenfeld: Stadtentwicklung, WEKSTATT DER MODERNE

Ziel Nr. 7, Themenfeld: Baukultur, MASSVOLL UND BEHUTSAM
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AS Aufwertung éffentlicher StraBenraume

AS 1 StraBen- und Wegeaufwertung bzw. Sanierung Rudolf-Breitscheid-Stral3e

Ist-Stand: Die Rudolf-Breitscheid-Strafde stellt die nordliche Begrenzung des Siedlungsgebietes
dar. Mit einer intensive Verkehrsnutzung und der dominanten Lage im Gesamtstadtzu-
sammenhang kommt der Rudolf-Breitscheid-Stralie eine zentrale \Wegebedeutung zu.
Charakteristisch sind die Baumreihen und der auf der StraRenmitte verlaufende Grin-
streifen.

Ziele: Ziel ist die Sanierung der Fahrbahn (Naturstein), der FuRgangerwege und die Aufwer-
tung der Grungestaltung der Mittelinsel.

Trager: Stadt Luckenwalde

Beteiligte: Wohnungswirtschaft, Anwohnerinnen und Anwohner, Sanierungstrager, UDB (LK Tel-
tow-Flaming), BLDAM

Prioritat: hoch

Erfiillung der Ziele:
Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE
Ziel Nr. 1, Themenfeld: Stadtentwicklung, WEKSTATT DER MODERNE

Ziel Nr. 7, Themenfeld: Baukultur, MASSVOLL UND BEHUTSAM
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AS 2

Ist-Stand:

Ziele:

Trager:

Beteiligte:

Prioritat:

Stadtebaulicher Rahmenplan

StraBen- und Wegeaufwertung bzw. Sanierung ,,Auf dem Sande”

Die zentrale Verbindungslinie im Quartier ist die Strafse Auf dem Sande. Sie verknupft
die nordliche Einfahrt am Torbogenhaus mit dem sldlichen Platz am L-Haus. Die Straf3e
Auf dem Sande weist erhebliche Nutzungsspuren auf, ist hinsichtlich der Parkflachen
defizitar, verfugt Uber keine funktionierende Entwasserung und benotigt eine denkmal-
sensible Neugestaltung.

Ziel ist die Neugestaltung der Strafse Auf dem Sande mit Parkbuchten und neuer Geh-
weggestaltung bei behutsamer Einbindung des Baumbestandes.

Stadt Luckenwalde

Wohnungswirtschaft, Anwohnerinnen und Anwohner, Sanierungstrager, UDB (LK Tel-
tow-Flaming), BLDAM

hoch

Erfiillung der Ziele:

Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE

Ziel Nr. 1, Themenfeld: Stadtentwicklung, WEKSTATT DER MODERNE

Ziel Nr. 7, Themenfeld: Baukultur, MASSVOLL UND BEHUTSAM
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AS 3 StralRen- und Wegeaufwertung bzw. Sanierung Grundweg
Ist-Stand: Der Grundweg stellt eine untergeordnete Wegeverbindung im Quartier dar. Die Sanie-

rung der Straf3e blieb lange Zeit aus, so dass die Oberflachen der Wegeflachen zahlrei-

che Schaden aufweisen.

Ziele: Ziel ist die Neugestaltung der Straldenoberflache inklusive des einseitigen Gehwegs

und der strafsenbegleitendem Griunstreifen.

Trager: Stadt Luckenwalde

Beteiligte: Wohnungswirtschaft, Anwohnerinnen und Anwohner, Sanierungstrager, UDB (LK Tel-
tow-Flaming), BLDAM

Prioritat: hoch

Erfillung der Ziele:
Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE
Ziel Nr. 1, Themenfeld: Stadtentwicklung, WEKSTATT DER MODERNE

Ziel Nr. 7, Themenfeld: Baukultur, MASSVOLL UND BEHUTSAM
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AS 4 StraBen und Wegeaufwertung bzw. Sanierung Alex-Sailer-StralRe

Ist-Stand: Die Alex-Sailer-Stral3e wurde inTeilen im Zuge der letzten Jahre saniert. Dies betrifft den
Abschnitt zwischen Schieferling und dem [-Haus. Vernachlassigt blieb der restliche Stra-
Renbereich bis zum Juterboger Tor. Hier besteht hinsichtlich der Oberflachengestaltung
und der Neuordnung von Parkangeboten erkennbarer Handlungsbedarf.

Ziele: Ziel ist die Neugestaltung der Stralde mit Parkbuchten inklusive beidseitiger Gehwege
und strallenbegleitenden Grinstreifen.

Trager: Stadt Luckenwalde

Beteiligte: Wohnungswirtschaft, Anwohnerinnen und Anwohner, Sanierungstrager, UDB (LK Tel-
tow-Flaming), BLDAM

Prioritat: hoch

Erfiillung der Ziele:
Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE
Ziel Nr. 1, Themenfeld: Stadtentwicklung, WEKSTATT DER MODERNE

Ziel Nr. 7, Themenfeld: Baukultur, MASSVOLL UND BEHUTSAM
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FA Funktionale Aufwertung stadtebaulich wertvoller Sonderbausteine

FA 1 Sanierung und Nachnutzung Stadtbad

Ist-Stand: Das Stadtbad zahlt zu den einzigartigen Denkmalen der Moderne in Luckenwalde. Als
offentliches Gebaude hat es historisch einen starken Bezug zur Stadt und seinen Be-
wohnern. Die aktuelle Teilnutzung durch die kommunale LUBA GmbH und der Zustand
des Gebaudes sind defizitar. Erste Zwischennutzungen und einige Notreparaturen des
Gebaudes konnte ermoglicht werden. Langfristig wird eine Neunutzung und umfassen-
de Sanierung notwendig. Ziel ist es, dass Gebaude sowohl stadtebaulich-gestalterisch
als auch funktional wieder starker auf den Stadtteil zu beziehen. Im Rahmen der Vor
bereitenden Untersuchung und des stadtebaulichen Rahmenplans wurde eine Siche-
rungsstrategie zum Stadtbad erstellt (Fokusprojekt Stadtbad).

Ziele: Ziel ist die denkmalgerechte Sanierung und Sicherung sowie Vorbereitung der Nachnut-
zung.

Trager: Stadt Luckenwalde, LUBA GmbH

Beteiligte: Sanierungstrager, UDB (LK Teltow-Flaming), BLDAM

Prioritat: hoch

Erfillung der Ziele:
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Ziel Nr. 1, Themenfeld: Stadtentwicklung, WEKSTATT DER MODERNE
Ziel Nr. 2, Themenfeld: Stadtentwicklung, AUFENTHALTSQUALITAT
Ziel Nr. 4, Themenfeld: Stadtentwicklung, ENERGIE

Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE

Ziel Nr. 7, Themenfeld: Baukultur, MASSVOLL UND BEHUTSAM

Ziel Nr. 8, Themenfeld: Baukultur, MODELL STADTBAD



]

FA 2
Ist-Stand:

Ziele:

Trager:

Beteiligte:

Prioritat:
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Nachnutzung E-Werk

Das E-Werk bildet mit dem Stadtbad die nordliche Begrenzung des Quartiers ,,Auf dem
Sande” Als Denkmale der Reformarchitektur und der Weimarer Zeit bilden beiden Bau-
ten wichtige Bezugspunkte zur Baukultur von Luckenwalde. Das E-\Werk wurde 2017 an
Performance Electrics GmbH verkauft. Die geplante Nutzung des Gebaudes als Ort der
Kultur und Kreativwirtschaft basiert auf der Vermietung an unterschiedliche Akteure.
Um die Nutzungsperspektiven zu verbessern, sucht die Performance Electrics GmbH
Partner aus Stadt und Region. Im Herbst 2018 wird die , Leerstandskonferenz” am
Standort stattfinden.

Ziel ist die Vorbereitung der Nachnutzung. Geplant sind diesbzgl. Werkstattverfahren
zur Nutzungserweiterung. Angedacht ist weiterhin eine energetische Sanierung und
Versorgung.

Performance Electrics GmbH

Stadt Luckenwalde, LUBA GmbH, Sanierungstrager, UDB (LK Teltow-Flaming), BLDAM

niedrig

Erfillung der Ziele:

Ziel Nr. 1, Themenfeld: Stadtentwicklung, WEKSTATT DER MODERNE

Ziel Nr. 2, Themenfeld: Stadtentwicklung, AUFENTHALTSQUALITAT

Ziel Nr. 4, Themenfeld: Stadtentwicklung, ENERGIE

Ziel Nr. 5, Themenfeld: Baukultur, SIEDLUNG DER MODERNE

Ziel Nr. 7, Themenfeld: Baukultur, MASSVOLL UND BEHUTSAM

Ziel Nr. 8, Themenfeld: Baukultur, MODELL STADTBAD
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Gestaltungsansatze

Die folgenden Gestaltungsansatze stellen
erste Uberlegung zur Gestaltung und Neuordnung
ausgewahlter Bereiche dar. Die Ansatze beziehen
sich auf die oben erlauterten MalRnahmen und
Handlungsfelder. Sie wurden im Rahmen der Ab-
stimmung zur stadtebaulichen Rahmenplanung
mit den Anwohnerinnen und Anwohnern sowie
mit der Wohnungswirtschaft abgestimmt. Erganzt
werden die Gestaltungsansatze durch die vertie-
fende Betrachtung zum Stadtbad (s. Anlagen).

AP 1 Aufwertung Platz am Torbogenhaus

Der mit den Burgerinnen und Burgern sowie
der Wohnungswirtschaft im Rahmen der Planer
werkstatt diskutierte Gestaltungsansatz am Tor
bogenhaus setzt sich zum Ziel den Platz neu zu

ordnen. Der Platz ist ein fur die Siedlung ,,Auf dem
Sande"” stadtebaulich besonderer Ort. Er bildet
den nordlichen Kopf der Achse zwischen R.-Breit-
scheid-Strafde und Alex-Sailer Stral’e, die das
Ruckgrat des Quartiers definiert. Damit kommt
dem Platz fur das gesamte Quartier eine hohe
identitatsstiftende Bedeutung zu. Problematisch
ist aktuell die defizitare Sanierung der denkmalge-
schitzten Wohnbauten. Die mangelhafte Gestal-
tung sowie Pflege des Platzes pragen das Bild.

Mit dem Gestaltungsansatz soll der Platz
saniert und neugeordnet werden. Dies betrifft
den flieRenden und ruhenden Verkehr sowie die
Gestaltung des Platzes. Die Neugestaltung orien-
tiert sich am historischen Vorbild. Die vorhande-
nen Baume bleiben erhalten. Das Denkmal soll
auf dem Platzmittelpunkt neu errichtete werden.
Erganzt wird die Anlage durch einen Spielplatz,
der vom Strafsenraum durch eine umlaufende

Grunbegrenzung getrennt wird.

Abbildung 33: Platz am Torbogenhaus. Bauzeitliche Aufnahme. (Quelle: B21.3-24., B21.3-26. / Drachenberg)
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Der Platz wird verkehrsberuhigt gestaltet.
Platz, Strafken und Wege werden niveaugleich
ausgebildet. Die Umfahrung des Platzes er
folgt in einer Richtung (umlaufende Einbahn-
stralRe). Der Platz kann durch denTorbogen von
der R.-Breitscheid-Stralse oder von der Strafde
LAuf dem Sande” erreicht werden. Parkgele-

|
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genheiten werden fur die Anwohner vorgese-
hen. Dies gilt auch fur Behindertenparkplatze.
Die Wohnstrafsen im Quartier werden als An-
liegerzone ausgewiesen. Es sind Anwohner-
parkausweise erforderlich. An ausgewahlten
Stellen werden Parkoptionen fur Besucher der

Anwohner angeboten.

Abbildung 34: Gestaltungsansatz: Aufwertung Platz am Torbogenhaus. Lageplan. (Quelle: INIK GmbH)
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Abbildung 35: Gestaltungsansatz: Aufwertung Platz am Torbogenhaus. Nord-Siid-Schnitt. (Quelle: INIK GmbH)
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Abbildung 36: Gestaltungsansatz: Aufwertung Platz am Torbogenhaus. Ost-West-Schnitt. (Quelle: INIK GmbH)
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AP 2 Aufwertung Platz am L-Haus

Mit dem Gestaltungsansatz zum Platz
am L-Haus soll der Raum im Kreuzungspunkt
der Alex-Sailer-Strafe und der StralRe Auf
dem Sande neu gestaltet werden. Gemein-
sam mit dem Platz am Torbogenhaus und der
Verbindung Auf dem Sande bildet der Platz
am L-Haus die fur die gesamte Siedlung
stadtbildpragende Nord-Sud-Achse. Gegen-
wartig ist der Platz am [-Haus jedoch kaum
erfahrbar. Als gestalteter Grunbereich mit
Aufenthaltsqualitat wird er kaum wahrge-
nommen. Hier setzt der mit den Bdrgerinnen

und Burgern sowie der Wohnungswirtschaft

nr

T 7 A

im Rahmen der Planerwerkstatt diskutierte
Gestaltungsansatz an. Die Neugestaltung
orientiert sich am historischen Vorbild. Die
FuBwege und StraBenflachen werden bei
neuer Pflasterung niveaugleich ausgebildet.
Die Hecke auf der Nordostseite wird ent-
fernt, und der Platz wird in diesem Bereich
geoffnet. Die Parkflachen werden parallel zur
Fahrbahn neu geordnet. Der Baumbestand
wird erhalten und in Teilen erganzt. Zwischen
FuBRweg und dem Mehrfamilienhaus (L-Haus)
wird eine Hecke als Fuge zwischen offentli-
chem Grun und Wohnbereich gepflanzt. Es
werden Spielmoglichkeiten und Banke vor-

gesehen.

Abbildung 37: Pl-Haus. Bauzeitliche Aufnahme. (Quelle: B21.7-17, B21.7-18. / Drachenberg)

Insgesamt orientiert sich die Neugestaltung am
Platz am Torbogenhaus. Beide Platze bilden eine ge-
stalterische Einheit. Mit der Neugestaltung wird nicht
nur der offentliche Raum, sondern auch die WWohngua-
litat in der umgebenden Bebauung aufgewertet.
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Die WohnstraRen im Quartier werden als
Anliegerzone ausgewiesen. Es sind Anwohner-
parkausweise erforderlich. An ausgewahlten
Stellen werden Parkoptionen fir Besucher der
Anwohner angeboten.
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Abbildung 38: Gestaltungsansatz: Aufwertung Platz am [-Haus. Lageplan. (Quelle: INIK GmbH)
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Abbildung 39: Gestaltungsansatz: Aufwertung Platz am [-Haus. Nord-Siid-Schnitt. (Quelle: INIK GmbH)
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AS 2 StraBen- und Wegeaufwertung bzw. Sa-
nierung Auf dem Sande

Die fUr das Quartier wichtigste und stadt-
gestalterisch pragende VerbindungsstraRe ist
die Nord-Sud-Verbindung Auf dem Sande. Be-
sonders deutlich wird die Bedeutung der Straf3e

Stadtebaulicher Rahmenplan

angesichts der beiden, die Verbindung als jewei-
lige Endpunkte rahmenden Platze am Torbogen-
haus und am L-Haus. Damit spielt im angestreb-
ten Vorhaben nicht nur die denkmalgerechte
Sanierung der hier liegenden Wohnhauser eine
zentrale Rolle. Auch die Aufwertung des Stra-
fenraumes sowie der Wege ist fur das weitere
Vorgehen von zentraler Bedeutung.

Abbildung 40: Auf dem Sande. Bauzeitliche Aufnahme. (Quelle: B21. B21.3-467/ Drachenberg)

Der mit den Burgerinnen und Burgern sowie
der Wohnungswirtschaft im Rahmen der Planer
werkstatt diskutierte Gestaltungsansatz  stellt
demzufolge eine Aufwertung der StraRe auf dem
Sande dar. MalRgeblich waren auch hier die Aufla-
gen der Denkmalpflege und der behutsame Um-
gang mit dem historischen Bestand.

Kern des Gestaltungsansatzes ist eine grund-
satzliche Erhaltung der Allee-Situation mit Vorgar
ten, Gehwegen, Parkmaoglichkeiten und Fahrbahn.

Ausschlaggebend fur die Vorgartenabgrenzung
zum Strafden- und Wegeraum ist der Gestaltungs-
katalog bzw. die Erganzungen im Sinne der denk-
malpflegerischen Zielstellung.

Angesichts der beschadigten Oberflachen der
Stralde und der Wege, der durch das Wurzelwerk
der Baume beeintrachtigten Strallenentwasse-
rung sowie der ungeordneten Parksituation wird
eine leichte Verkleinerung der Fahrbahnquerschnit-
te vorgeschlagen. Dies erlaubt eine wurzelfreie Sa-
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nierung der Entwasserung. Der Baumbestand
Auf dem Sande bleibt erhalten. Die Parkta-
schen werden bei Erhaltung der Parkmoglich-

keiten neu angeordnet.

Im Ergebnis ist das Passieren mit dem Fahr
zeug in zwei Richtungen an einigen Stellen nur dann
maoglich, wenn die Ausweichflachen von den jeweils

entgegenkommenden Fahrzeugen genutzt werden.

H e il : i
- - -‘\.,-""'f

e IL'\. 85 !_,1
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Ein rasches Durchfahren der Stralle Auf dem
Sande ist damit nicht mehr maoglich und auch
nicht beabsichtigt.

Die neuen Oberflachenmaterialien auf den
Gehwegen orientieren sich an dem L-Haus-
Platz und dem Platz am Torbogenhaus. Die Zu-
fahrt zu den Garagen der Anwohner wird auch

in Zukunft gewahrt.

Abbildung 41: Gestaltungsansatz: Stral3en- und Wegeaufwertung bzw. Sanierung Auf dem Sande. Lageplan. (Quelle: INIK GmbH)
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Abbildung 42: Gestaltungsansatz: Stral3en- und Wegeaufwertung bzw. Sanierung Auf dem Sande. West-Ost-Schnitt. (Quelle:
INIK GmbH)
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SE 2 Neubauprojekt ,An den Giebeln”

Die Siedlung ,,Auf dem Sande” ist von Beginn
an als Typenhaussiedlung entworfen worden. Es
ging um das erproben von neuen Gestaltungsan-
satzen, neuen Grundrissen und Materialien. Un-
terschiedliche Siedlungsbereiche zeigen bis heute
eine Vielfalt von Wohnhaustypen. Diese Vielfalt ist
ein entscheidendes Merkmal der Siedlung und
sollte erhalten bzw. weiterentwickelt werden.

Die fehlende Verbindung zwischen den beiden
Strafdenabschnitten An den Giebeln lasst gegen-
wartig nur noch erahnen, dass sich hier urspring-
lich eine durchgehende Stral3e befunden hat. Von
den einst 17 Holzwohnhausern sind heute nur
noch wenige vorhanden. Die Wegeverbindung An
den Giebeln wird aktuell durch die Lagernutzung
far groRflachiges Gewerbe und den Leerstand des
Funktionsbaus gestort.

Der mit den Burgerinnen und Burgern sowie
der Wohnungswirtschaft im Rahmen der Planer
werkstatt diskutierte Gestaltungsansatz schlagt
vor, die alte Verbindung An den Giebeln wieder
herzustellen. Dies erfordert eine mittel- und lang-
fristige Vorgehensweise in enger Abstimmung mit
den gegenwartigen Flachennutzern.

Der Gestaltungsansatz basiert auf der Uber
legung, die Holzhausiedlung mit zeitgenossi-
schen Mitteln und bei Orientierung an der ur
springlichen StralRenfihrung sowie Bebauung
weiterzubauen. Es sollen perspektivisch neue
zwei- bis dreigeschossige Wohnhauser in Holz-
bauweise errichtet werden. Der Raum zwischen
der Siedlung und dem gegenuberliegenden Ge-
werbe soll durch eine doppelte Baumreihe mit
Rad- und Fuldwegen auf der Ostseite des Schie-
ferlings unterteilt werden. Grundsatzlich sollte
erreicht werden, dass die Larmemissionen des
Gewerbegebiets in Bezug auf die Siedlung ,Auf
dem Sande” nicht zunehmen. Zwischen der al-
ten und neuen Holzwohnhausbebauung werden
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Spiel- und Parkflachen vorgesehen. Der beste-
hende, rickwartige FuRweg an den Garten bleibt
erhalten und dient der erganzenden Erschlief3ung.
Bei der Umsetzung des Holzwohnbauansatzes
sollte die lokale Wohnungswirtschaft einbezogen
werden. Hinsichtlich der Findung von stadtge-
stalterischen und architektonischen Ansatzen ist
die Durchfuhrung eines entsprechenden Wettbe-
werbsverfahrens denkbar.

Abbildung 43: Gestaltungsansatz: Neubauprojekt ,,An den
Giebeln” Lageplan. (Quelle: INIK GmbH)
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Abbildung 44: Gestaltungsansatz: Neubauprojekt ,An den Giebeln” Perspektive. (Quelle: INIK GmbH)

MaRnahmen-, Kosten- und Finanzierungskonzept

Im Folgenden munden die oben dargestell-
ten MalBnahmen zur Siedlung ,,Auf dem Sande”
in eine Gesamtubersicht. Erganzt werden die
Aussagen zu den MalRnahmen hierbei mit ers-
ten Uberschlagigen Kosten, mit Hinweisen zur
jeweiligen Prioritat und mit Angaben zur zeitli-
chen Einordnung. Die Kostendarstellung ist an-

gesichts der angestrebten Forderung Uber das
Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz von
zentraler Bedeutung. Um die Einordnung in die
Forderstrukturen des Landes Brandenburg vor
zubereiten, wurden den MaRnahmen die Kate-
gorien B 1 bis B 5 zugeordnet (Stadtebaufor-
derrichtlinie des Landes Brandenburg).
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Bericht die Siedlung ,, Auf dem Sande" - Luckenwalde

Beteiligung der Eigentiimer an den Kosten

Mit dem dargestellten Missstands- und
MafRnahmenkatalog ist erkennbar, dass die denk-
malgeschutzte Bausubstanz und der offentliche
Raum in der Siedlung , Auf dem Sande” erheb-
liche gestalterische bzw. funktionale Mangel
aufweist. Hier gilt: Bei der Finanzierung einer
die gesamte Siedlung betreffenden Sanierungs-
maldnahme ist die Erneuerung der offentlichen
ErschlieBungsanlagen anteilig auch von den Ei-
gentumern mitzufinanzieren. So lautet die Rege-
lungen des landrechtlichen Beitragsrechts (KAG).
Wird nun ein umfassendes Sanierungsverfahren
erwogen, bleibt diese Form der Beitragserhe-
bung aus. In diesem Fall mussten Ausgleichsbe-
trage gezahlt werden, die sich auf die tatsachli-
chen Werterhohungen der Grundstlcke beziehen.

Die aufgestellten Ausgleichsbetrage konnen
dann in Verbindung mit den Fordergeldern des
Stadtebaulichen Denkmalschutzes zu einer unmit-
telbaren Mitfinanzierung der Gesamtsanierungs-
malnahme im Quartier herangezogen werden.
Das heif3t: Diese Mittel konnen uber die reine Er
neuerung der offentlichen Erschlie3ungsanlagen
hinaus genutzt werden. Hier wird deutlich, dass
die Sanierungsbetroffenen die entstehenden Vor
teile nutzen konnen und an der Finanzierung der
Sanierung somit auch beteiligt werden (Grundsatz
des Sanierungsrechtes).

Steuerliche Absetzungen bei Gebauden in Sa-
nierungsgebieten

In der Siedlung sollen denkmalgerechten Sa-
nierungsmafdnahmen an der denkmalgeschutzten
Bausubstanz durchgefuhrt werden, so der Ansatz.
In der Folge ergeben sich fur die Eigentimer er
hohte steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten
nach 87 des Einkommensteuergesetzes (EStG).
Erwirkt man nun eine formliche Festlegung der
Siedlung ,,Auf dem Sande"” als Sanierungsgebiet,
konnen Eigentumer der denkmalgeschutzten
Bausubstanz abweichend von § 7 Absatz 4 und 5
(EStG) im Jahr der Herstellung und in den folgen-
den sieben Jahren jeweils bis zu 9 % und in den
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folgenden vier Jahren jeweils bis zu 7 % der Her
stellungskosten fur Modernisierungs- und Instand-
setzungsmalinahmen im Sinne des § 177 BauGB
steuerlich absetzen. Aber: Wenn die Mafinahmen
durch Fordermittel, z.B. aus dem Programm Stad-
tebaulicher Denkmalschutz, bereits unterstutzt
wurden, ist dies nicht moglich.

Verfahrensrechtliche Abwagung und Durch-
filhrung der SanierungsmafRnahme

Vorschlage Sanierungsverfahren u. rechtl.
Instrumente

Wie wird auf der Grundlage der vorange-
gangenen Betrachtung nun entschieden, wel-
ches Verfahren zur Umsetzung der Malinah-
men zur Anwendung kommt? Grundsatzlich
gibt es zwei Wege. Das BauGB schlagt zwei
rechtliche Instrumente fur die Umsetzung von
Quartierprojekten im Rahmen der stadtebauli-
chen Denkmalpflege vor. Diese finden sich im
Zweiten Teil des BauGB unter dem Besonde-
rem Stadtebaurecht:

1. Die Sanierungssatzung (gem. § 142 BauGB)

2. und die Erhaltungssatzung (gem. § 172
BauGB)

Erhaltungsgebiete und die Erhaltungssatzung
(gem. 8 172 BauGB)

Wenn eine historische Siedlung oder ein
Gebaude, historische Ensembles oder sonstige
bauliche Anlagen in einem sehr guten Erhal-
tungszustand sind, liegt es nahe, diesen Zu-
stand konsequent zu bewahren. Veranderungen

sollen dann auf ein Minimum reduziert werden.

In diesem Fall kann fur die Bausubstanz bei
geschichtlicher, klnstlerischer oder stadtebau-
licher Bedeutung fur ein festgelegtes Gebiet
eine Erhaltungssatzung beschlossen werden.
Basis ist § 172 BauGB:



1. In diesem Fall ist die stadtebauliche Eigenart

aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt (Funkti-
on und Bedeutung, Ortsbild, Stadtgestalt, Land-

schaftsbild) zu bewahren (Gestaltschutz - § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

2. In diesem Fall ist die Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung zu erhalten (Milieuschutz - §
172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

Sanierungsgebiete und Sanierungssatzung
(gem. 8§ 142 BauGB)
Wenn eine historische Siedlung Eingriffe

zum Schutz, zur Entwicklung und zur Weiterpla-

nung der baulichen Strukturen erfordert, ist ein
Sanierungsgebiet auszuweisen. Hierbei geht es

weniger um den Erhalt des Ist-Zustandes, son-

dern vielmehr um die Weiterentwicklung des
Quartiers. Es wird laut § 136 Abs. 1 BauGB eine

einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfih-
rung angestrebt. Die stadtebauliche Sanierungs-

malinahme muss bzgl. der Sanierungsziele

inhaltlich, organisatorisch und finanziell durch-
fihrbar sein. Wichtig ist, dass die Kulisse des Sa-

nierungsgebietes so begrenzt wird, dass sich die

Sanierungsziele zweckmafRig umsetzen lassen.

Sanierungsrechtliche Bedingungen zur Durch-

fithrung des Verfahrens

Grundsatzlich kommen zwei mogliche Sa-
nierungsverfahren infrage. Es ist Aufgabe der
Stadt Luckenwalde auf Basis der bestehenden
Rahmenbedingungen und der VU-Ergebnissen

abzuwagen, welches Sanierungsverfahren anzu-

wenden ist:

1. Das umfassende Sanierungsverfahren

inkl. der ,besonderen sanierungsrecht-

lichen Vorschriften” gemaRR 8§ 152-156a
BauGB.

2.Das vereinfachte Sanierungsverfahren

ohne die ,besonderen sanierungsrecht-

lichen Vorschriften” gemalR 8% 152-156a
BauGB.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Wichtig: Die Entscheidung, welches Verfah-
ren flr ein Sanierungsgebiet zu wahlen ist, liegt
nicht im freien Ermessen der Kommune. Wesent-
liche Beurteilungsgrundlagen fur die Wahl des
Sanierungsverfahrens bilden die stadtebauliche
Bestandssituation und das angestrebte Sanie-
rungskonzept. Unabhangig von der Art der Sanie-
rungsverfahren gilt:

1. dasVorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

2. die Ausubung des Vorkaufsrechtes zuguns-
ten eines Sanierungs- oder Entwicklungstragers
nach 8 27 a Abs. 1, Satz 2 BauGB

3. die Zulassigkeit der Enteignung nach § 87
Abs. 3, Satz 3

4. die Enteignung aus zwingenden stadtebauli-
chen Grinden nach § 88 Satz 2 BauGB

5. die VeraulRerungspflicht der Gemeinde von
Grundstucken, die sie durch Ausubung des Vor-
kaufsrechts erlangt hat nach § 89 BauGB

6. genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechts-
vorgange nach §8 144 und 145 BauGB (im ,ver
einfachten” Verfahren konnen diese Vorschriften
ganz oder teilweise ausgeschlossen werden)

7. der Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln
und Verwaltungsvereinbarungen zw. Bund und
Landern nach 88 164 a und 164 b

8. der Sozialplan und Harteausgleich, nach §§
180 und 181 BauGB

9. die Aufhebung bzw. Verlangerung von Miet-
und Pachtverhaltnissen, und die Entschadigung
bei Aufhebung von Miet- und Pachtverhaltnis-
sen. nach §§ 182 bis 186 BauGB

10. Sanierungsmalfinahmen unter Anwen-
dung der ,besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften” der 88 152 bis 156a BauGB sind
dadurch gekennzeichnet, dass neben der An-
wendung der vorgenannten sanierungsrechtli-
chen Vorschriften ein Erfordernis (vgl. § 142 Abs.
4 BauGB) fur die Anwendung der , besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften” besteht.
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Ziel der Vorschriften ist es, Bodenwertstei-
gerungen zur Finanzierung der Sanierungskosten
heranzuziehen. Das ist dann moglich, wenn diese
Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet an-
fallen. Wichtig ist, dass der jeweilige Sanierungs-
trager bei der Notwendigkeit von Grunderwerb
gewahrleistet, dass die Erwerbskosten auf die sa-
nierungsunbeeinflussten Verkehrswerte begrenz-
bar sind. Ware diese Begrenzung nicht moglich,
konnten die Sanierungsziele durch eine plotzliche
Wertsteigerung und die dann folgende Dynamik
der Immobilienwirtschaft gefahrdet werden.

Das umfassende Sanierungsverfahren hat
zur Folge, dass folgende sanierungsrechtlichen
Steuerungsinstrumente genutzt werden:

1. Der Genehmigungsvorbehalt kann nicht aus-
geschlossen werden.

2. Die im Sanierungsgebiet befindlichen Grundstu-
cke erhalten einen Sanierungsvermerk im Grundbuch.

3. Es gelten die ,besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften” der 88 152 bis 156 a des
Baugesetzbuches: (a) Werterhohungen von
Grundstlcken, die lediglich durch die Aussicht
auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder
ihre Durchflhrung eingetreten sind, werden nur
in dem Male berlcksichtigt, als der Betroffene
diese Werterhohung selbst bewirkt hat. (b) Ei-
gentumer, die ihre Grundstlcke wahrend der Sa-
nierung behalten, haben in Hohe der sanierungs-
bedingten Werterhohung nach Abschluss der
Sanierungsmafinahme Ausgleichsbeitrage an
die Stadt leisten. Zur Ermittlung des Ausgleichs-
betrages wird die durch die Sanierungsmafinah-
me bedingte Bodenwerterhohung des Grundstu-
ckes (Abgleich zwischen Anfangs- und Endwert)
mit bereits erbrachten Betragen verrechnet. (c)
Die Ausgleichsbetrage werden ausschlieflich fur
die Sanierungsmalinahme eingesetzt. (d) Kos-
ten fur ErschliefungsmafRnahmen bzw. fur die
Erneuerung von Strafden im Sanierungsgebiet
sind nicht straRenausbaubeitragspflichtig.
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Das vereinfachte Sanierungsverfahren hat
zur Folge, dass folgende sanierungsrechtlichen

Steuerungsinstrumente genutzt werden:

1. Genehmigungsvorbehalt im Sanierungsge-
biet. Den sanierungsrechtlichen Genehmigungs-
vorbehalt kann die Gemeinde jedoch teilweise
oder gar vollstandig ausschlieRen (§ 144 BauGB).
In diesem Fall wird dann kein Sanierungsver
merk fur die betroffenen Grundstucke im Grund-
buch eingetragen.

2. Gesetzliches Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstlcken

3. Anteilige Mit-Finanzierung von Erschliefsungs-
malinahmen bzw. die Erneuerung von Strafsen
durch die Grundstuckseigentumer (Stral3enaus-
baubeitrag, KAG)

4. Enteignung eines im Sanierungsgebiet liegen-
den Grundstlckes zugunsten der Stadt

Abwagung zum Verfahren und verfahrensrecht-
liche Empfehlung

Soll ein Erhaltungsgebiet zur Bewahrung der
stadtebaulichen Eigenart eines Gebietes ausge-
wiesen werden, ist zu prufen, ob es erhaltenswer
te Bausubstanz, historische Ensembles oder bau-
liche Anlagen von geschichtlicher, kunstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung aufweist. Dies ist
in der Siedlung ,,Auf dem Sande” der Fall.

Soll ein Sanierungsgebiet festgelegt werden,
dann kann hiermit bei Wahrung pragender Gestalt-
merkmale eine Sicherung sowie Wiederherstel-
lung und auch eine Erneuerung moglich werden.

Ob nun das eine oder andere Sanierungs-
verfahren gewahlt wird, muss aufgrund der
Beurteilung der vorgefundenen stadtebauli-
chen Situation und des sich abzeichnenden
Sanierungskonzeptes entschieden werden.
Basis der Entscheidung zum umfassenden oder
vereinfachten Verfahren ist die Erforderlich-



keit der ,besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften” (88152-156a BauGB) gem. §142,
Abs. 4 HS 1 BauGB.

Kommt es zur formlichen Festlegung des Sa-
nierungsgebietes ist von der Stadt zu prifen, ob
die Erforderlichkeit zur Anwendung dieser Vor
schriften aufgrund zu erwartender sanierungsbe-
dingter Werterhohungen gegeben ist. Das heif3t:
Die Grinde fur die Anwendung der Vorschriften
gemald §88152-156a BauGB mussen dargelegt
werden. Mittels der dann folgenden zulgigen
Durchfihrung der Mafinahme gemald § 136 kann
die Beseitigung der vorliegenden stadtebaulichen
Missstande abgesichert werden.

Empfehlung

Fir eine ziigige und effektive Durchfiih-
rung der Sanierung der Siedlung ,Auf dem
Sande” ist die Anwendung des ,umfassenden
Sanierungsverfahrens” einschlieBlich der be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der §8152-156a BauGB erforderlich. Folgende
Gesichtspunkte wurden in die Abwagung einbe-
zogen:

Bodenwertsteigerung und die zu erwartende
Entwicklung der Bodenpreise

Gestal-
tungsansatze und MalRnahmen der stadtebauli-

Die erarbeiteten Sanierungsziele,
chen Rahmenplanung fur die denkmalgeschutzte
Siedlung ,,Auf dem Sande” zielen darauf ab, die
bestehenden baulichen und freiraumlichen Anla-
gen denkmalgerecht zu sanieren, in ihrem Gesam-
terscheinungsbild aufzuwerten, ihre Funktionalitat
wiederherzustellen sowie die Siedlung behutsam
und zukunftsfahig weiterzuentwickeln. Die Sied-
lung wird sich dadurch als baukulturell bedeutende,
hochwertige und besondere WWohnlage auch in der
Aufienwahrnehmung weiter etablieren. Vor diesem
Hintergrund kann von einer sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerung ausgegangen werden.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Als einer der 15 Regionalen Wachstumsker
ne Brandenburgs und der unmittelbaren Nahe
zu Berlin kann in Luckenwalde eine steigende
Wohnraumnachfrage erwartet werden. Auch in
der Siedlung ,, Auf dem Sande"” bestehen an meh-
reren Orten Moglichkeiten zur Nachverdichtung.
Um Fehlentwicklungen vorzubeugen und die
Siedlungsstruktur sowie Gestaltqualitat zu sichern
beabsichtigt die Stadt die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes. Die damit verbundene Neuord-
nung und Umwidmung von teilweise gewerblich
genutzten Brachflachen in Bauland wird ebenfalls
zur Bodenwertsteigerung beitragen.

Bodenwertsteigerungen als Erschwernis des
Grunderwerbs

Eine ,sanierungsbedingte Bodenwertsteige-
rung” allein begrundet noch nicht die Anwendung
des ,umfassenden” Sanierungsverfahrens, son-
dern ist immer im Zusammenhang mit einer da-
mit verbundenen , moglichen Erschwernis fur die

Umsetzung der SanierungsmalRnahme” zu sehen.

Vor dem Hintergrund der bestehenden stadte-
baulichen Missstande und den damit verbundenen
Sanierungszielen sind Mafdnahmen erforderlich die
Uber bloRe Erhaltungs- und InstandsetzungsmafR-
nahme hinausgehen. Aufgrund der zu erwarten-
den Entwicklungsperspektive sind in der Siedlung
LJAuf dem Sande” hinsichtlich Nachverdichtung
und Siedlungserweiterung vor allem die Teilraume
TRO02, TRO6 und TR04 des Untersuchungsgebietes
vom Neuordnungsbedarf betroffen.

Durch das Aufstellen eines Bebauungsplanes
werden auf bislang gewerblich genutzten Flachen
erstmalig zweckmaldig bebaubare und damit ho-
herwertige Grundstlcke entstehen. Dartber hin-
aus ist aufgrund der alter werdenden Bevolkerung
in der Siedlung innerhalb des Sanierungszeitrau-
mes mit kurz- bis mittelfristigen Grundstlcksver
kaufe zu rechnen.
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Die Herstellung der Grundsttickserschliefdung
in Verbindung mit dem notwendigen Grunderwerb
durch die Gemeinde konnte an dieser Stelle er
schwert werden.

Eine Destabilisierung der Grundstlckspreise
in Zusammenhang mit der Sanierungsmaflnahme
wurde die Entwicklungsperspektive der Siedlung
gefahrden. Grundstlcksspekulationen sollte daher
entgegen gewirkt werden. Die Preiskontrolle ist
daher eine fur eine finanziell machbare und zigige
Durchfuhrung der Sanierung erforderlich.

Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die hier dokumentierten Ergebnisse der Vor-
bereitenden Untersuchung zeigen stadtebauliche,
funktionale und gestalterische Mangel im Bereich
der denkmalgeschutzten Siedlungsanlage auf.
Um diese Mangel zu beseitigen und die Siedlung
in ihrer Entwicklungsfahigkeit zu starken werden
funktionale Forder- bzw. Steuerungsinstrumente
benotigt. Auflerdem besteht ein erkennbares, of-
fentliches Interesse fur die zlgige Durchfihrung
der stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen. Im
Ergebnis ist es erforderlich, dass auch die ange-
strebte stadtebauliche = Sanierungsmafinahme
im Hinblick zum Erreichen der definierten Sanie-
rungsziele inhaltlich, organisatorisch und finanziell
durchfahrbar sein. Dies hat Einfluss auf die ent-
sprechende Kulisse des Sanierungsgebietes. Das
Sanierungsgebiet muss hinsichtlich seiner Grofke
und auferen Abgrenzung zum Ubrigen Stadtraum
so definiert werden, dass sich die Kulisse auf den
historischen Siedlungsgrundriss bzw. den sanie-
rungs- bedurftigen denkmalgeschitzten Bereich
konzentriert. In der Abbildung wird das vorgeschla-
gene Sanierungsgebiet ,, Siedlung Auf dem Sande”
mit seiner Abgrenzung dargestellt.

Im Bereich der beiden Sonderbausteine
(E-Werk und Stadtbad) wird die Gebietskulisse
an den Grundstlcksauflengrenzen gefuhrt. So
befinden sich die Bauwerke und die umliegenden
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Flachen innerhalb der Kulisse. Im Untersuchungs-
abschnitt wird auch die Rudolf-Breitscheid-Stralke
sowie die hier unmittelbar angrenzenden Bauten
und Grundstucke in die Kulisse einbezogen. Auf
der Westseite endet die Kulisse am Schieferling.
Die StralRe wird nicht in die Kulisse einbezogen.
Auf dem Sande und der Grundweg sind mit den
angrenzenden Bauten und Grundsticken vollstan-
dig in den Kulissenraum integriert. Gleiches gilt fir
die denkmalgeschutzten Holzhauser An den Gie-
beln, die Abstellflache fur Nutzfahrzeuge der Fir
ma Rosenbauer und die Flachen der aktuell unge-
nutzten Schulbauten. Die bereits denkmalgerecht
sanierten Bauten An den Giebeln 22 bis 31, in der
RothestralRe 1 bis 8, der Alex-Sailer-Stral3e 5 bis 9b,
Schieferling 1 bis 10 und am Juterboger Tor 1 bis
7 befinden sich aufgrund des Sanierungsstandes
aulRerhalb der Kulisse. Die Bebauung am L-Haus-
platz und die Bebauung im Mundungsbereich der
Alex-SailerStralRe in die Juterboger StralRe hinge-
gen befinden sich innerhalb der Kulisse. Auch die
lickenhafte Bebauung im Bereich der Juterboger
Strafse (18a bis 20a) und des Juterboger Tores (1a)
liegen im Kulissenbereich, wobei die Juterboger
StralRe und das Juterboger Tor selbst von der Ku-
lisse ausgeschlossen sind.
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