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1. Verfahrensschritte und Beteiligung
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Verfahrensschritte
Beteiligung
aller Betroffenen und Zustandigen

Bestandsanalyse und Bestandsbewertung
(Nutzungen, Eigentiimerstruktur, Bevolkerungsstruktur,

Eigentiimerbeteiligung
26.09.2019

Gebdudedaten, Ausstattung offentlicher Raum etc.)

Akteursrunde
11.12.2019

Sanierungsziele und Sanierungskonzept

Rahmenplan
( plan) Erbrterung in den

politischen Gremien
15.09.2020

MafBnahmen und Durchfiihrungskonzept

Betroffenenbeteiligung
17.09.2020 - 20.10.2020

TOB-Beteiligung
17.09.2020 - 20.10.2020
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Rechtliche Beurteilung

llllllll-'-'

Offentlichkeitsbeteiligung
(Online-Konferenz)
14.01.2021

v

Beschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
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Betroffenenbeteiligung

26.09.2019 offentliche Informationsveranstaltungschriftliche
Einladung der betroffenekigentiimern Ankindigung der
Veranstaltuncauf der Internetseite der Stadt sowie idmtsblatt)

11.12.2019 Akteursrundemit Institutionen und grof3eren
Eigentimern im QuartierWissensaustausctu

Vorbereitende Untersuchung und

Handlungsbedarfen und aktuell&forhaben Planungen und Rahmenplanung fir das Quartier Karre¢

EntW|Ck| u ngsabS|Chten Online-Veranstaltung zur Vorstellung der Ergebnisse
am 14. Januar 2021 von 18:30 bis 20:30 Uhr

Beteiligungder Offentlichkeit(6ffentliche Auslegung, Online e O

Nutzen Sie hierfiir die folgende E-Mail Adresse:
@

Veroffentlichung) des Berichtsentwurfes vdi.09.2020
20.10.2020(30 Tage gema 3 BauGB)

14.01.2021- 6ffentliche Online-Veranstaltung(Vorstellung VU,
rechtliche Aspekte zur Verfahrenswahl, Berechnung
Ausgleichsbetrage)

weitere Einzelgesprachenit Betroffenen und Eigentiimern
(z.B.am 12.11.2020)
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Ubergeordnete Zielsetzungen

Nachhaltige | We|terentW|ckIung des zwischen Bahnhof und Zentrum gelegenen Grindquegtiers

aYlF NNBESG YAG aSAYSNI GASE FNf GAISY bdziil dzy3aai
Innenstadtentwicklung

Sicherung und Qualifizierung des Quartiersastimktive, zentraleWohnlage
am Bahnhofflr alle Generationen mit attraktiver Anbindung in den
Metropolraum

Erhalt und Weiterentwicklung derrbanen Vielfaltdurch einevertragliches
Miteinander von Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Kultur und Soziales s¢
durch die StarkungentralerEinrichtungenvon ibergeordneter Bedeutung

Sicherung des grunderzeitlichen Erscheinungsbildes und Aktivierung der
Industriebrachenund zukunftsfahige Nachnutzung der erhaltenswerter
Bausubstanz als wichtigeeugnisse der Luckenwalder Industriegeschichte
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Sanierungsziele Quartiersstruktur

A Weitestgehende Erhaltunder baulichen und funktionalen Mischung

A Weitestgehende Erhaltung und Sanierung distorischen, pragenden sowie der
erhaltenswerten gewerblichen Bausubstan@®/ahrung inres bauzeitlichen
Erscheinungsbildes

A Aktivierung vonBrachflacherund Beseitigung von brachgefallen&eb&auderfiir eine
wohngebietsvertragliche Nachnutzung (& Neubaubebauunginter
Berlicksichtigung der baustrukturellen Eigenarten des Quartiers

A Erhalt und Weiterentwicklung degriinderzeitlichen Blockrandbebauung

A KleinteiligerRuickbawon nicht mehr benétigten Gebaudend Geb&audeteilen sowie
Flachenentsiegelungur Verbesserungler Wohn und Nutzungsqualitat der
Grundstlicke

A Klimaangepasste Quartiersentwicklung

10.08.2021 GRUPPE PLANWERK
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Sanierungsziele Wohnen+

A Weitere Qualifizierung und Aufwertung d&ohnungsbestiande im Sinne einer
generationsgerechten Bestandsanpassung und Schaffung zielgruppenorientierter
Angebote Eeniorenwohnenfir Familien, MidAgerund Selbstnutzer, fir
Metropolraum-Pendler)durch Altbauaktivierung und Neubebauung durch
Aktivierung vorFlachenpotenzialen

A Einbindung in eine gesamtstadtischen MarketBitgategie (Stichwort: besondere
22Kyt F3ASYy k 22Kydzy3aly3aSoez2dS Ay .| KyK?
mehr als nur Wohnen)

A Sicherung depreisgiinstigen zentralen Wohnraums

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

A behutsamelntegration nicht stérender, kleinteiligegewerblicher Strukturerzur
Starkung der historisch gewachsenen Nutzungsmischung aus Wohnen und Arbeiten
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Sanierungsziele Offentlicher Raum

A Aufwertung der (griinderzeitlicherStralRenraumeunter Beriicksichtigung ihrer
jeweiligen bauzeitlichen Pragung uitder unterschiedlicherfrunktionen und
Charakteristika sowie HerausarbeiteerbindenderGestaltelementaind
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

A Aufwertung der 6ffentlich nutzbaren umgtagenden FreirAumém Sinner einer
besseren Funktionsind Gestaltqualitat und Erganzung von Grininfrastruktur (v.a.
Neupflanzung von StralR3enbaumdirgdnzungffentlicherFreianlagen Platze,
Spielplatz, Mauerbegrtnunyg

A Weitere Vernetzungmit den umliegenderQuartieren zur Verbesserung der
Erreichbarkeiund der stadtraumlichen Integration

A Baurechtliche Regelung fiir die Freiflachennutzung / Wegenutzunplituchgelande

10.08.2021 GRUPPE PLANWERK



Sanierungsziele Mobilitat

A Quartier am Bahnhof mit Vorreiterrolle fiir die Férderung nachhaltiger Mobilitét

A Starkung des UmweltverbundesesondereBeriicksichtigung der Belange das
und Radverkehrsind aktueller Mobilitatstrends

A Herstellung der Barrierefreiheit

A flachendeckende Verkehrsberuhigung

A mehr Aufenthaltsqualitéat, auch in den o6ffentlichen StraRenrdumen
A komfortable Wegeverbindungen fur Radfahrer, Rollerfahrer usw.
A mehr (Rad)Abstellmdglichkeiten

A teilraumlich StraRenraum neu denken und ggf. Aufhebung der klassischen

StralRenraumgliederung zugunsten von nachhaltigen Mobilitatsformen und
Aufenthaltsqualitat
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MaRnahmenUbersicht

B1 Vorbereitung der GesamtmafRnahme

Neuordnungsbereiche
(Erarbeitung von Block- und Nutzungskonzepten,
ggf. Durchfiihrung von B-Planverfahren)

B3 BaummaRnahmen

I:l Sanierung und Aufwertung von teil- und unsanierter
Gebaudesubstanz oder von Gebauden mit
Anpassungs- und Sanierungsbedarf

B 4 Ordnungsmafnahmen

e Abbruch von storenden / geschédigten Gebauden /

B 5 ErschlieRanlagen / Freiflachen

[ Sanierung und Umbau von offentlichen Stralken

Cau,

Herstellung von ErschlieRungsanlagen
(Strallen + Wege)

- Aufwertung von dffentlichen / stadtraumwirksamen
privaten Freiflachen

@  Aufwertung bzw. Herstellung von Spielplatzen

Sonstige MaRnahmen

¥

verbindliche Regelung der ErschlieRung im
Volltuchviertel
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MaRnahmenUbersicht

. . . Kosten
MaBnahmenbeschreibung Zustandigkeit (;::;r:"ﬂ- rF:;anme— Stadt inkl.
9 Forderung

B1 - Vorbereitung der GesamtmaRBnahme

Fortfihrung des B-Planverfah- Stadt
. - i ol hoch ke
reich Beelitzer Strafle” Eigentimer
Blockk t Puschkinstrale / Stadt
Hl OURRONZEPEFUSCIENSTEbe T ab 2023 Luckenwalde /  mittel 25000€  STUB 25.000 €
Weberweg S
Eigentamer
Blockkonzept Grabenstralte / Stadt Lucken-
H Il Puschkinstralle/ Beelitzer Stralle  ab 2023 walde / mittel 30.000 € STUB 30.000 €
—> Bebauungsplanverfahren Eigentumer
Nutzungs- / Entwicklungskonzept Landkreis

H Standort Grabenstralle 23 (Land-  ab 2023 N mittel ? Landkreis =
o Teltow Flaming

H 1l Weitere Planungen / Konzepte ab 2022 50.000 € STUB 50.000 €

B2 - Begleitung der GesamtmaRBnahme

pyy  Durgerbeleiigung und Offentich- oo g Stadtlucken- o 150.000€  STUB 150,000 €
keitsarbeit walde
HV  Gebietsbetreuung fortfahrend i:jLL”"ke”‘ hach 300000€  STUB 300,000 €
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MaRnahmenUbersicht

B3 — Baumalnahmen

ehem. Postschule, Poststralle
HI/ 20, Umbau zum Mehrgeneratio-

Hl nenhaus und Integration der Ju-
gendeinrichtung KLAB

HI/ Sanierung Tumhalle, Poststralte

H 1l 20

HI/ Sanierung und Umbau Post-

H 1l stralle 24-26

Sanierung und Modernisierung
von Einzelgebauden/ ehem_ Ge-
werbebauten

HI

Puschkinstralie 18
Puschkinstralie 21
Poststralte 4a
Bahnhofstralie 13
Bahnhofstrale 14
Bahnhofstrale 15
Grabenstralie a/bb
Grabenstralie 22
Grabenstralie 23
Grabenstralle 7
Poststralie 28

2021-22

ab 2024

2020 - 2027

ab 2021

Stadt Lucken-
walde

Stadt Lucken-
walde

privat

privat

hoch

mittel

hoch

Mittel

3.4 Mio. €

500.000 €

STUB

STUB

Privat,

WRF

Privat
WRF,
STUB

3,4 Mio. €

500.000 €

250.000 €
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MaRnahmenUbersicht

B4 - Ordnungsmafnahmen

HI

H 1l

H 1l

H 1l

Sicherung bzw_ Abbruch / ggf.
Zwischenerwerb von Gewerbe-
brachen
+ Beelitzer Strale 9
—s—Foplizoe Stealle 21 ab 2021
* Beelitzer StraRe 32|
+ Poststralie 30
s Poststralie 25
» Puschkinstrafle 55

Grundsticksneuordnung / Fla-

chenerwerb zur Sicherung der

Erschliefung Blockinnenbereich ~ ab 2023
Beelitzer Strafe / Puschkin-

stralte/ Buchtstrale

Abbruch Garagenbauten Pusch-

kinstralte / Weberweg A1

Abbruch stérender, baulich deso-
later Nebengebaude / Gebaude-
teile (auf verschiedenen Grund-
stiicken)

ab 2022

privat

Privat / Stadt
Luckenwalde

Stadt
Luckenwalde

privat

hoch

mittel

niedrig

mittel

Privat,
STUB

STUB, pri-
vat

STUB

STUB

1,5 Mio. €

200.000€

100.000 €

150.000 €
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B3 - Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen / Freiflichen

HII

HII

HIl

HII

HIl

HIl

HIl

HIl

HII

Grundhafte Erneuerung Pusch-
kinstrale, einschl. Emeusrung
des historischen Abwasserkanals

(STUB)

Grundhafte Erneuerung Graben-

stralte (STUB)

Freiflachengestaltung Poststralle

20

Aufwertung Spielplatz Volltuch-
gelande Tuchschererweg

Ausbau innerstadtische Skater-
und Wegeverbindung (Flaming

Skate)

Sanierung Lindenallee

Umbau / Neugestaltung Schiller-
strafle, Ausweisung als verkehrs-
beruhigter Bereich

Sanierung Woltersdorfer Stralle
{Ausweisung als verkehrsberu-

higter Bereich)

Neubau Spielplatz Schillerstralte
inkl. Grunderwerb

2024-2025

ab 2025

2023-2024

ab 2025

ab 2022

ab 2028

ab 2023

ab 2028

ab 2023

Stadt
Luckenwalde

Stadt
Luckenwalde

Stadt
Luckenwalde

privat

Stadt Lucken-
walde

Stadt
Luckenwalde

Stadt

Luckenwalde

Stadt
Luckenwalde

Stadt Lucken-
walde

hoch

hoch

mittel

mittel

mittel

mittel

hoch

mittel

hoch

1,9 Mio. €

1,4 Mio. €

200.000 €

200.000 €

360.000 €

1,0 Mio. €

1,0 Mio. €

260.000 €

250.000 €

STUB

STUB

STUB

STUB

STUB

STUB

STUB

STUB

STUB

Summe:

1,9 Mio. €

1,4 Mio. €

200.000 €

200.000 €

360.000 €

1,0 Mio. €

1,0 Mio. €

260.000 €

300.000 €

13,3 Mio. €
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Zahlreiche stadtebauliche

Missstande und

Handlungserfordernisse

Gebaude und Stadtstruktur
- Bebauung mit punktuellem Aufwertungs- und Sanierungsbed:
- Bebauung mit mittelfristigem Aufwertungs- und Sanierungsbe
- Bebauung mit groBem Aufwertungs- und Sanierungsbedarf
- Bebauung in ruindsem Zustand
Gewerbe- und Industriebrachen
weitere Brachflachen
Leerstand teilweise / total
[A]  Attastenverdacht (Sanierungsbedarf)
@ stark iiberformte Altbausubstanz
- Nachnutzungs- und Sanierungsbedarf
D gebietsuntypische Baustruktur

Offentlicher Raum

[ StraBenraum mit funktionalen und gestalterischen Defiziten
{Sanierungsbedarf)

stadtraumwirksame private Freiflachen mit Gestaltungs- und
Pflegebedarf

Wohnumfeld mit funktionalen und gestalterischen Defiziten

Gestaltung und Funktion

R fehl- bzw. untergenutzte Flache, hohe Versiegelung

n Vandalismus

VWV Larmbelastung (StraRenlarm)

MMMz T abweisende, gestalterisch mangelhafte Einfriedungen

und Riickseiten

@ fehlende Barrierefreiheit
4P fehlende Querungsstelle

+ » potenzielle Wegeverbindung mit funktionalen und 7
gestalterischen Defiziten

000 fehlende Baume
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Stadtraumwwksame Brachen / Altlasten

Beispiel:
Industriebrache
Beelitzer Stralle 32

10.08.2021 GRUPPE PLANWERK



Beispiel: Industriebrache Beelitzer Stral3e 9

10.08.2021 GRUPPE PLANWERK



VU und Stéadtebauliche RahmenplandreglraumKarree

\Emmm%f”*

Fehlgenutzte / brach liegende Grundstticke mit hoher Versiegelung und Altlasten

Beispiel: IndustriebrachBuschkinstralie

10.08.2021 GRUPPE PLANWERK
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Leerstand, Sanierungsbedarf und offentlicher Raum mit Aufwertungsbedarf

Beispiel Grabenstralie

10.08.2021 GRUPPE PLANWERK
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Vielfaltige Substanzund Funktionsschwachen (ger8.136 BauGB)

o o Do P P Do Do Do I

Industriebrachen ruindse Baustruktur, Altlasten und teilrAumligbndalismus

stadtebauliche Stérungen und Briclourch Licken, Brachen uf@hlnutzungen sowie
Nutzungsunvertraglichkeiten

teilrdumlicherSanierungsund Instandsetzungsbedader griinderzeitlichen
Baustruktur sowie der sozialen Infrastruktur

teilrdumlich erheblicheNeuordnungsbedarfungeordnete Grundstiicke,
Grundsttickserschliel3ung)

Zustandsmangeim offentlichen StraRenraun{u.a Oberflachenschaderfehlende
Barrierefreiheit, veraltete Beleuchtungw)

Funktionale und gestalterischigefizitein der 6ffentlich nutzbarerrininfrastruktur
sowie im Wohnumfeld, fehlende offentliche Freiraumangebote

Anpassungsbedaifm Wohnungsangebot
Komplizierte Eigentumsverhaltnisse unaurechtlicher Regelungsbedarf

z.T. unzureichendenergetische Ausstattung und Beschaffenhdiér Gebaudesubstanz
und des Quatrtiers iBezugauf UbergeordneteZiele des Klimaschutand
Energiekonzeptes

Tendenz zu sozialraumlichen Problemlag&cthwerpunkt Volltuchviertel)

10.08.2021
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Empfehlung Sanierungsverfahren

Voraussetzungen fir die Durchfihrung einer stadtebaulichen

Sanierungsmal3inahmen sind gegeben.

Fur einezugige und effektive Durchfiihrung der Sanierdeg Teilraum

a Yl NNHBHSAawerdangRSa a1t aaAraoOKSy { I yiASNHzy
einschliel3lich debesonderensanierungsrechtlicheivVorschriftender

8§8152-156a BauGB erforderlich.

10.08.2021 GRUPPE PLANWERK
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Was sind besondere sanierungsrechtliche Vorschriften und worauf zielen sie ab?

Ziel dieser besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften ist es, dass
Bodenwertsteigerungenm Sanierungsgebietdie durch die Aussichtauf die
Sanierungjhre Vorbereitungoder Durchfihrungentstehen,zur Finanzierungler
Sanierungskostenherangezogen werden Das bedeutet, dass Eigentimer
sogenannteAusgleichsbetrageahlenmiissen

Zudemsoll bei der Notwendigkeitvon Grunderwerbdurch den Sanierungstrager
(um die Ziele und Zweckeder Sanierungumsetzenzu kénnen)gesichertwerden,
dass die Erwerbskosten auf die sanierunganbeeinflussten Verkehrswerte
begrenzbasind

10.08.2021 GRUPPE PLANWERK
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Was sind besondere sanierungsrechtliche Vorschriften und worauf zielen sie ab?

8153 Abs. 1 BauGBNichtberlcksichtigung sanierungsbeding@mundstiickswerterhbhungen bder
Bemessung von Ausgleichmd Entschadigungsleistungen,

8 153 Abs. 2 BauGBPreiskontrolle, d.h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages
(8 14 BauGB), wenn der Kaufpreis Uber den sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert der Sanierun
liegt,

8153 Abs. § BauGBErwerb eine§ (}rundstUcks durch diAe Gemeinde nur zum
adal yASNHzy 3a dVetkéhBSweyt, Tt dzaa G Sy
8153 Abs. 4 BauGBVerkauf eines Grundstiickes durch die Gemeinde nur zum Neuordnungswert,

8§ 153 Abs. 5 BauGBBemessung der Einwurfisnd Zuteilungswerte in der
Sanierungsumlegung,

§ 154 ff. BauGRB Erhebung von Ausgleichsbetrdgen beim Abschluss der Sanierung), in Verbindung
dem Wegfall der jeweiligen landesrechtlichen Beitragspflicht (KAG) ztkihibzierung von
ErschlielBungsanlagen,

8§ 155 Abs. 3 BauGBNichtErhebung von Ausgleichsbetradgen bei geringfligiger BodenwerterhGhung
bei zu hohem Verwaltungsaufwand (Abgleich Kodtertzen),

§ 156a BauGB Uberschussverteilung an die Eigentiimer in einem Sanierungsgebiet fur den Fall, da
nach Durchfihrung der Sanierungsmaf3nahme die Ausgaben geringer waren als die Einnahmen
(Ausgleichsbetrage).

10.08.2021 GRUPPE PLANWERK
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. SANNYRdzy3 FNNJ RAS 2| Kf RS&a afi{fl &aairaoKs

Die Entscheidung Uber das Sanierungsverfahren muss aufgrund der
Beurteilung dewvorgefundenenstadtebaulichen Situatiorund des sich
abzeichnendersanierungskonzeptegetroffenwerden.

Mal3stabftr die Entscheidung der Kommune, ob das klassische oder das
vereinfachteVerfahren durchgefiuhrt wird, ist diérforderlichkeit der
a 0 S & 2 ysBrteNiiggrechtlicheworschriftertt ®

Folgende Sachverhalte gilt es zu prifen:
I:> Ist im Zuge der Sanierungsmaflinahme mit Bodenwertsteigerungen zu

rechnen, die geplanten Neuordnungsmafinahmen in Hinblick notwendigen
gemeindlichen Grunderwerb (auch Zwischenerwerb) erschweren?

I:> Profitieren die Eigentimer im Quartier von den Sanierungsmaf3nahmen
(insbesondere mit Blick auf Bodenwertsteigerungen)?

10.08.2021 GRUPPE PLANWERK
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Grundséatzen und Kriterien, die fur die Wertermittlung von Grundstticken anzulegen sin
Entscheidend sind dieage, die Nutzbarkeit und die Beschaffenheit eines Grundstiicks
Dabei sind di&/erbesserung der Art und des Mal3es der moglichen baulichen Nutzung
eines Einzelgrundstlickes ebenso wieldimktionsverbesserung innerhalb des gesamten
Sanierungsgebietegon Bedeutung. Sanierungsbedingte Wertsteigerungen der im
Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticke ergeben sich vor allem aus der rechtlichen
GF GAaNOKf AOKSY bSdz2Z2NRydzyd3 RSa { I yASNUzy3:
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Die benannten Sanierungsziele und Mal3hahmen zielen auf eine
Verbesserung von Art und Mal3 der baulichen Nutzungd einer
allgemeinenFunktionsverbesserungn Gebiet Karree ab.

4

Bodenwertsteigerung als Erschwernis flir Grunderwerb sind zu erwarten

L

angemessene finanzielle Beteiligung aller drei Ebenen (Rand,
Kommune ) + der Eigentiimer, die von der Gesamtmalinahme profitieren
(Ausgleichsbetrage), notwendig
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Gebietskulisse
Sanierungsgebiet
Stand 09/2020

rd. 35,6 ha
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