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1. Anlass und Verfahrensschritte
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Lage Untersuchungsgebiet -
angrenzende bzw. umliegende
Sanierungsgebiete

Der Teilraum Karrée liegt in der
Stadtumbaukulisse.
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Anlass fiir die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen / Rahmenplanung

Das Grunderzeitgebiet ,Karrée” zeichnet sich durch seine zentrale Lage, seine z.T.
stadtbildpragende Baustruktur und einer vielfaltigen Nutzungsmischung aus Wohnen,
Dienstleistung und Gewerbe aus.

Neben dem herausragenden Entwicklungspotenzial ist das Gebiet insbesondere durch einen
hohen Neuordnungsbedarf gekennzeichnet — durch eine Vielzahl an brachliegenden
ehemaligen Fabrikstandorten sowie teilweise stark sanierungsbediirftiger Bausubstanz.

Die Metropolregion wachst!

Daher wirken duRere Faktoren, wie der steigende Entwicklungsdruck und
Grundstiicksspekulation, auf das Quartier ein.
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Verfahrensschritte

Beteiligung
aller Betroffenen und Zustandigen

Bestandsanalyse und Bestandsbewertung
(Nutzungen, Eigentimerstruktur, Bevolkerungsstruktur,

Eigentiimerbeteiligung
26.09.2019

Gebadudedaten, Ausstattung offentlicher Raum etc.)

Akteursrunde
11.12.2019

Sanierungsziele und Sanierungskonzept

Rahmenplan
( plan) Erdrterung in den

politischen Gremien
Sept. 2020
MafRnahmen und Durchfihrungskonzept Offentlichkeitsbeteiligung
Sept. / Okt. 2020

TOB-Beteiligung
Sept. / Okt. 2020

!

Beschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
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Rechtliche Beurteilung
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2. Auszug aus der Bestandsanalyse
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Entwicklung der Einwohnerzahlen Karrée
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* positive Einwohnerentwicklung (Wachstum um 14,4 % seit 2011)
* deutlich positivere Entwicklung als in der Gesamtstadt (Wachstum um 2,5 % entgegen
der Landesprognose, die von Bevolkerungsrickgang ausging)

15-09-2020

GRUPPE PLANWERK



VU und Stadtebauliche Rahmenplanung Teilraum Karrée

Altersstruktur 2018
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Gesamtstadt Luckenwalde b (i o
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* deutlich jingere Einwohner im Karrée als in der Gesamtstadt

*  Durchschnittsalter Karrée 41,9 Jahre (2018), Durchschnittsalter Gesamtstadt 47,2 Jahre (2018)
* Altersgruppe 25-45 jahrigen (27%) im Karrée groRten Anteil

* Altersgruppe der 45-65 jahrigen (30%) in der Gesamtstadt groRRten Anteil

* Senioren (65-75 Jahre, 75+) in Gesamtstadt groReren Anteil
* Kinder und Jugendliche (0-6 Jahre, 6-16 Jahre) im Karrée grofSeren Anteil
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Bebauungsstrukturen

... Uberwiegend
Blockrandbebauung aus
unterschiedlichen Epochen

Gebdaudealter
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Gebaudezustand

... v.a. Alt-Industrielagen in
einem schlechten baulichen
Zustand

rd. 50 % saniert

rd. 10% teilsaniert
rd. 17 % unsaniert
rd. 7 % ruinés

rd. 15 % Neubauten
(nach Hauptgebdude)
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Sanierung der griinderzeitlichen
Bausubstanz und Erhalt des auRReren
Erscheinungsbildes

Poststralle 9a / 9b damals

Heimatmuseum Luckenwalde

PoststrafRe 9a / 9b heute
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Sanierung der griinderzeitlichen Bausubstanz und Erhalt des duBeren Erscheinungsbildes

Bahnhofstrale 12 damals BahnhofstraBe 12 heute
Dietrich Maetz, Luckenwalder Stadtgeschichte(n) 28. Vortrag

Heimatmuseum Luckenwalde
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Wohnungsbau der 1950er-1960er Jahre

Zeilenbauten Goethestralie 9-23 Denkmalgeschitzter Wohnblock Lindenallee 13-15
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Nachnutzung von Brachen und Implementierung neuer Bebauung
Volltuchviertel als eigenstandige Siedlungsstruktur

Tuchschererweg Volltuchweg

15-09-2020 GRUPPE PLANWERK



VU und Stadtebauliche Rahmenplanung Teilraum Karrée

Implementierung von kleinteiligen, eher gebietsuntypischen Baustrukturen -
Einfamilienhduser

Beelitzer StraRe 11 Schillerstralle 6-9
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Gebaudenutzung

... vielfaltiger Nutzungsmix aus
Wohnen, Gewerbe und
Dienstleistung sowie sozialer
Infrastruktur von z.T.
gesamtstadtischer Bedeutung
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Freiraumstrukturen
... kaum offentliche Freiflache
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Ehemalige Fabrikstandorte
... bis heute struktur- und
stadtbildpragende Gebaude
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Erhalt, Sanierung und Nachnutzung ehemaliger Industriestandorte

Gewerbehof BahnhofstraBe 11 (Mischung Ehem. Druckerei in der PoststraRe 21 (heute Wohnen)
aus Dienstleistung, Bildung und Gewerbe)
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Aktuelle Planungen von Investoren zur Nachnutzung / Aktvierung von Industriebrachen
fiir Wohnen

Poststralle 24-26 GrabenstraRe 5a,b
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Gebaudeleerstand und
Gewerbebrachen
...storen das Stadtbild
und bilden gleichzeitig
ein groRes
Entwicklungspotenzial
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3. Handlungsbedarf und Verfahrensrechtliche Abwagung
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Handlungsbedarf
... ist vielfaltig
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Brachen mit Entwicklungspotenzial fiir Neubebauung

Beispiel: Industriebrache Puschkinstralie
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Brachen mit Entwicklungspotenzial fiir Neubebauung

Beispiel: Industriebrache Beelitzer StralRe
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Brachen mit Entwicklungspotenzial und 6ffentliche StraBenraume mit Handlungsbedarf

Beispiel GrabenstralRe
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Offentlich (nutzbare) Rdume mit Qualifizierungsbedarf

Beispiel: Wohnumfeld und Wege Volltuchgelande Beispiel: Schillerstralle
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Vielfdltige Substanz- und Funktionsschwachen (gem. § 136 BauGB)

Industriebrachen, ruindse Baustruktur, Altlasten und teilraumlich Vandalismus

stadtebauliche Stérungen und Briiche durch Liicken, Brachen und Fehlnutzungen sowie
Nutzungsunvertraglichkeiten

teilraumlicher Sanierungs- und Instandsetzungsbedarf der griinderzeitlichen Baustruktur
sowie der sozialen Infrastruktur

teilrdumlich erheblicher Neuordnungsbedarf (ungeordnete Grundstiicke,
GrundstiickserschlieRung)

Zustandsmangel im offentlichen StraBenraum (u.a. Oberflachenschaden, fehlende
Barrierefreiheit, veraltete Beleuchtung usw.)

Funktionale und gestalterische Defizite in der 6ffentlich nutzbaren Griininfrastruktur sowie
im Wohnumfeld, fehlende 6ffentliche Freiraumangebote

Anpassungsbedarf im Wohnungsangebot
Komplizierte Eigentumsverhaltnisse und baurechtlicher Regelungsbedarf

z.T. unzureichende energetische Ausstattung und Beschaffenheit der Gebdaudesubstanz und
des Quartiers in Bezug auf ibergeordnete Ziele des Klimaschutz- und Energiekonzeptes

Tendenz zu sozialrdumlichen Problemlagen (Schwerpunkt Volltuchviertel)

15-09-2020
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Wesentliche Handlungsschwerpunkte im Teilraum Karrée

Beseitigung und Aktvierung
von Gewerbe- und
Industriebrachen, Stadtebauliche
Neuordnung von fehl- und
untergenutzten Flachen;
Sanierung pragender Bausubstanz

Gestalterische und funktionale

Aufwertung und Sanierung von
offentlichen StraBen sowie
offentlich nutzbaren Wegen

und Freiflachen; Sicherung und

Schaffung attraktiver
Platz- und Freiflachen

Wahrung und Starkung der
bereits in der Griinderzeit
gepragten gemischten
Nutzungsstrukturen
aus Wohnen, Arbeiten und
sozialer Infrastruktur

15-09-2020
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Empfehlung Sanierungsverfahren

Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung einer stadtebaulichen

SanierungsmafRnahmen sind gegeben.

Fir eine zligige und effektive Durchfiihrung der Sanierung des Teilraum
,Karrée” ist die Anwendung des , klassischen Sanierungsverfahrens”
einschlieRlich der besonderen sanierungs-rechtlichen Vorschriften der
§§152-156a BauGB erforderlich.

* Bodenwertsteigerung

* umfassender Neuordnungsbedarf

* Notwendigkeit von Grunderwerb

* Finanzierung der SanierungsmalRnahme

* erhohte Absetzung / steuerliche Vorteile fur Eigentiimer
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4. Sanierungsziele und Kulisse Sanierungsgebiet
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Konstituierende Strukturen

e Stadt- und Baustruktur,
Stadtbild

* Nutzungsstruktur und
Funktionen von
ubergeordneter Bedeutung

» Offentliche (StraBen)Raum
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Ubergeordnete Zielsetzungen

Nachhaltige Weiterentwicklung des zwischen Bahnhof und Zentrum gelegenen Griinderzeitquartiers
y,Karrée” mit seiner vielfiltigen Nutzungsstruktur und seiner grofen Bedeutung fiir die
Innenstadtentwicklung

Sicherung und Qualifizierung des Quartiers als attraktive, zentrale Wohnlage
am Bahnhof fir alle Generationen mit attraktiver Anbindung in den
Metropolraum

Erhalt und Weiterentwicklung der urbanen Vielfalt durch eine vertragliches
Miteinander von Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Kultur und Soziales sowie
durch die Starkung zentraler Einrichtungen von lbergeordneter Bedeutung

Sicherung des griinderzeitlichen Erscheinungsbildes und Aktivierung der
Industriebrachen und zukunftsfahige Nachnutzung der erhaltenswerter
Bausubstanz als wichtige Zeugnisse der Luckenwalder Industriegeschichte
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Sanierungsziele — Quartiersstruktur

* Weitestgehende Erhaltung der baulichen und funktionalen Mischung

* Weitestgehende Erhaltung und Sanierung der historischen, pragenden sowie der
erhaltenswerten gewerblichen Bausubstanz, Wahrung ihres bauzeitlichen
Erscheinungsbildes

* Aktivierung von Brachflachen und Beseitigung von brachgefallenen Gebauden fir eine
wohngebietsvertragliche Nachnutzung (z.B. fir Neubaubebauung) unter
Berucksichtigung der baustrukturellen Eigenarten des Quartiers

e Erhalt und Weiterentwicklung der griinderzeitlichen Blockrandbebauung

* Kleinteiliger Riickbau von nicht mehr benoétigten Gebaude und Gebaudeteilen sowie
Flachenentsiegelung zur Verbesserung der Wohn- und Nutzungsqualitat der
Grundsticke

* Klimaangepasste Quartiersentwicklung
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Sanierungsziele — Wohnen+

*  Weitere Qualifizierung und Aufwertung der Wohnungsbestande im Sinne
einer generationsgerechten Bestandsanpassung und Schaffung
zielgruppenorientierter Angebote (Seniorenwohnen, fir Familien, Mid-
Ager und Selbstnutzer, fiir Metropolraum-Pendler) durch
Altbauaktivierung und Neubebauung durch Aktivierung von
Flachenpotenzialen

* Einbindung in eine gesamtstadtischen Marketing-Strategie (Stichwort:
besondere Wohnlagen / Wohnungsangebote in Bahnhofndhe mit
yIndustriecharme®, Platz fiir mehr als nur Wohnen ...)

* Sicherung des preisgiinstigen, zentralen Wohnraums

e Aufwertung und Qualifizierung des Wohnumfeldes, insbesondere im
Bereich des Geschosswohnungsbaus

* behutsame Integration nicht storender, kleinteiliger gewerblicher
Strukturen zur Starkung der historisch gewachsenen Nutzungsmischung
aus Wohnen und Arbeiten
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Sanierungsziele — Offentlicher Raum

* Aufwertung der (grinderzeitlichen) StraBenrdaume unter Bertlicksichtigung ihrer
jeweiligen bauzeitlichen Pragung und ihrer unterschiedlichen Funktionen und
Charakteristika sowie Herausarbeiten verbindender Gestaltelemente und
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

* Aufwertung der o6ffentlich nutzbaren und pragenden Freiraume im Sinner einer
besseren Funktions- und Gestaltqualitdt und Ergdnzung von Griininfrastruktur (v.a.
Neupflanzung von StraRenbdaumen, Erganzung 6ffentlicher Freianlagen / Platze,
Spielplatz, Mauerbegriinung,)

* Weitere Vernetzung mit den umliegenden Quartieren zur Verbesserung der
Erreichbarkeit und der stadtraumlichen Integration

* Baurechtliche Regelung fir die Freiflachennutzung / Wegenutzung im Volltuchgelande
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Sanierungsziele — Mobilitat

e Quartier am Bahnhof mit Vorreiterrolle fur die Forderung nachhaltiger Mobilitat

e Starkung des Umweltverbundes - besonderer Berlicksichtigung der Belange des Ful3-
und Radverkehrs und aktueller Mobilitatstrends

* Herstellung der Barrierefreiheit

» flachendeckende Verkehrsberuhigung

* mehr Aufenthaltsqualitat, auch in den 6ffentlichen Strallenraumen
 komfortable Wegeverbindungen fiir Radfahrer, Rollerfahrer usw.
 mehr (Rad)Abstellmoglichkeiten

e teilraumlich Strallenraum neu denken und ggf. Aufhebung der klassischen
StralRenraumgliederung zugunsten von nachhaltigen Mobilitatsformen und
Aufenthaltsqualitat
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Gebietskulisse
Sanierungsgebiet

rd. 35,6 ha
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5. Stadtebaulicher Rahmenplan und Mafl3nahmen
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Nutzungskonzept

Ausdifferenzierung der Nutzungsstruktur

- Starkung vorhandener
Nutzungsvielfalt

- Aufzeigen nutzungsstruktureller
Entwicklungseignungen
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Entwicklungskonzept
offentlicher Raum
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Entwicklungskonzept
offentlicher Raum

Neuanlage Spielplatz
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Beispiel: Erneuerung Lindenallee

Ruhige Quartiersstrafe mit griinem Charakter und pragender bauzeitlicher Ausstattung

* (ibergeordneten Grinwegeverbindung
zwischen Bahnhof und Innenstadt

* Pragender Baumbestand (Linden)

* hochwertige, bauzeitliche
Oberflachengestaltung

* eigene stadtraumliche Identitat

Malnahmen bei Erneuerung der StralSe

* Erhalt / Wiederherstellung des bauzeitlichen
Erscheinungsbildes

* Erhalt und Erganzung des Baumbestandes

* Erneuerung der Strallenbeleuchtung (mit
gestalterischen Anspruch)

* Verbesserung der Querungsbedingungen in
den Kreuzungsbereichen (z.B. Aufpflasterung)

15-09-2020
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Beispiel: Neugestaltung SchillerstralRe
Ruhige QuartiersstraBe mit griinem Charakter und hoher Aufenthaltsqualitat (Tempo 10)

Situation heute

Mischverkehrsflache Kleine Promenade
mit einheitlicher Baumallee,

Oberflichengestaltung wassergebundene Decke,
ggf. befestigte Gehlinie,

Aufenthalts- und Aktivitdtsangebote
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Verkehr und Mobilitat
MaRnahmenvorschlage

* Flachenhafte Ausweisung von Tempo 30, Ausweisung verkehrsberuhigter Bereiche einschl.
Umgestaltung von StraBenraumen (Schillerstralde, Woltersdorfer Strale)

* Ausbau von komfortablen und sicheren innerstadtischen Radrouten (v.a. Ausbau Trasse
Flaeming-Skate),

* bedarfsbezogene Bereitstellung qualitativ hochwertiger und sicherer Abstellanlagen fir
Rader,

* Voraussetzung schaffen fiir die Forderung / Unterstiitzung von E-Mobilitat (Bereitstellung
von Lade-Infrastruktur),

* Verbesserung der Bedingungen fir den FuRverkehr, v. a.
* Herstellung der Barrierefreiheit
* Verbesserung der Querungssituation
e Schaffung neuer Wegeverbindungen
« Erginzung von Verweilangeboten im StraBenraum, insbesondere fiir Altere usw.
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Klimaschutz und Klimaanpassung
MaRnahmenvorschlage

* Erganzung von Griininfrastruktur (z.B.
klimaresiliente Baumpflanzungen, Erganzung
und Qualifizierung von Freiflachen),

* Flachenentsiegelung, insbesondere von
altindustriellen Standorten oder von

Ste l l p I atzan l da g en, https://www.blauarbeit.de/blog/auftraggeber/garten/dachbegruenung

* Erarbeitung von Losungen fir ein
nachhaltiges Regenwassermanagement,

* weitere energetische Ertiichtigung von
Gebauden, Beleuchtung etc. und

* Einsatz erneuerbarer Energien (z.B. Einsatz
von PV-Anlagen auf Dachern) unter
Berucksichtigung denkmalpflegerischer
Belange.

https://efahrer.chip.de/news/solaranlagen-fuer-eigenheime-
beliebter-denn-je-das-sind-die-wichtigsten-anbieter 102169
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Stadtebauliches Zielkonzept
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Raumliche und funktionale
Handlungsschwerpunkte

* Standort PoststralRe 20

* Standort PoststralRe 24-26

* Blockinnenbereich stdlicher Weberweg

* Blockinnenbereich Grabenstralle / Am Haag

* Nordwestlicher Block GrabenstraRe / Bahnhof
» Standort Beelitzer Stral3e 28-32

e Landkreis-Standort GrabenstralRe 23 Q O
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Raumliche und funktionale
Handlungsschwerpunkte

Standort PoststraRe 20

Starkung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung sozialer
Infrastruktur

Integration des ,,MehrGenerationenHauses” in die ehem.
Postschule sowie Erganzung weiterer sozialer /
soziokultureller Nutzungen (u.a. Jugendclub), hierzu ...

* Anpassung, Qualifizierung und Erweiterung der
Gebaudesubstanz und

* Aufwertung der Freiflachen, Schaffung einer neuen
Wegeverknlipfung
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Raumliche und funktionale
Handlungsschwerpunkte

Standort PoststraRe 24-26

Aktivierung einer Industriebrache fiir Wohnen

Aktivierung und Umnutzung einer ehem.
denkmalgeschutzte Fabrik einschl. der benachbarten
Grundstiicke zu Wohnen (Mietwohnungen), hierzu ...

* Sanierung der (denkmalgeschiitzten) Bausubstanz

* Durchfihrung von Ordnungsmallnahmen,
Flachenentsieglung

* Neugestaltung der Freiflachen

In Planung bzw. Umsetzung
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Raumliche und funktionale
Handlungsschwerpunkte

Blockinnenbereich siidlicher Weberweg

Stadtebauliche Neuordnung und Wohnentwicklung

Aktivierung einer Brache / untergenutzten Flache fir

zielgruppenorientiertes, innerstadtisches Wohnen, hierzu ...

Erarbeitung eines stadtebaulichen Blockkonzeptes
ggf. Durchfihrung eines Konzeptverfahrens
Neuordnung des gesamten Blockinnenbereichs

Abbruch stoérender Gebdude / Bauten, ggf.
Altlastenbeseitigung

Flachenentsiegelung, Grundstiicksneuordnung

Herstellung einer innerstadtischen Wegetrasse
(Flaeming Skate)

Herstellung neuer Wegeverknipfungen z.B. zum
Volltuchgelande

Bebauungsvariante Stadtvillen

Bebauungsvariante Mehrfamilienhauser Zeilen
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Raumliche und funktionale
Handlungsschwerpunkte

Blockinnenbereich GrabenstraRe / Am Haag

Stadtebauliche Neuordnung und Flachenaktivierung

Aktivierung einer Brache / untergenutzten Flache z.B. fir
innerstadtisches Wohnen oder nicht storendes Gewerbe
unter Berlcksichtigung angrenzender Flachen hierzu ...

Blockkonzept / ggf. Einleitung eines B-Planverfahrens,
ggf. Durchfihrung eines Konzeptverfahrens

Neuordnung des gesamten Blockinnenbereichs, hierzu
ggf. Zwischenerwerb durch die Stadt notwendig

Abbruch storender / geschadigter Bausubstanz
Flachenentsiegelung, ggf. Altlastenbeseitigung

Sicherung / Sanierung GrabenstralRe 5a/5b, Beelitzer
StraRe 9

Bebauungsvariante kleinteilige Wohnbebauung
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VU und Stadtebauliche Rahmenplanung Teilraum Karrée

Raumliche und funktionale
Handlungsschwerpunkte

Standort Beelitzer Strafe 28-32 mit Blockinnenbereich
,,Beelitzer Stralle”

Stadtebauliche Neuordnung und Flachenaktivierung

grundstickstbergreifende stadtebauliche Neuordnung,
Nutzung teilraumlicher Nachverdichtungspotenziale und
Weiterentwicklung freiraumlicher Qualitaten, hierzu ...

* Beelitzer Stralle 32: Abbruch stérender und stark
beschadigter Gebdude / Geb&dudeteile (Durchfihrung
weiterer Ordnungsmalinahmen, Altlastenbeseitigung);
Prifung des Erhalts der pragenden altindustriellen
Bausubstanz v.a. in Hinblick auf Standsicherheit,
Wirtschaftlichkeit und Nachnutzungsmoglichkeiten

* Neuordnung des gesamten Blockinnenbereichs und
Erarbeitung und Abstimmung eines Blockkonzeptes

* Anpassung des stadtebaulichen Konzeptes und
Fortfiihrung des Bebauungsplanverfahrens

* Herstellung einer 6ffentlichen ErschlieBung
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VU und Stadtebauliche Rahmenplanung Teilraum Karrée

Raumliche und funktionale
Handlungsschwerpunkte

Nordwestlicher Block GrabenstraRe / BahnhofstraRRe

Freiraumliche Aufwertung und Starkung sozialer
Infrastruktur

Aufwertung Freiflachen und Aktivierung vorhandener
Flachenpotenziale, hierzu ...

* Qualifizierung und Neugestaltung der privaten
Freiflachen (v.a. Flachenentsieglung)

* Gestalterische Aufwertung der Einfriedungen und
Mauern, Abbruch storender und stark beschadigter
Mauerteile / Gebdude / Gebaudeteile (Durchfihrung
weiterer Ordnungsmalinahmen)

* Anpassung Gebdude Bahnhofstralle 18/19

* Neubebauung der Blockecke (Bahnhofstrale 17 / 17a)
Wohn- und Geschaftshaus mit attraktiver
Vorflachengestaltung
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VU und Stadtebauliche Rahmenplanung Teilraum Karrée

Raumliche und funktionale
Handlungsschwerpunkte

Landkreis Standort Grabenstrafle 23

Bedarfsgerechte Anpassung der Infrastruktur und
Neuordnung

Landkreis beabsichtigt die Erarbeitung eines
Nutzungskonzeptes zur Qualifizierung der Bausubstanz
sowie zur baulichen und funktionalen Neuordnung der
Liegenschaft (Ausschreibung Iéduft)

Ubergangswohnheim mit dringendem Handlungsbedarf
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VU und Stadtebauliche Rahmenplanung Teilraum Karrée

MaRnahmen-Ubersicht
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VU und Stadtebauliche Rahmenplanung Teilraum Karrée

Vielen Dank!
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