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Erlauterungen zum Sanierungsplan

Der Bereich Am Markt, Domstral3e, Kirchstralle, Sankt-Petri-Stralle und im erweiterten Umfeld der
Bereich des formlich festgelegten Sanierungsgebietes einschliel3lich Teile des direkten Randberei-
ches, bilden das funktionale Zentrum in der Stadt Wusterhausen/Dosse. Eine Vielzahl an Einzel-
denkmalen pragt das Erscheinungsbild des Ortskerns. Hier konzentrieren sich Angebote von Kultur
und Bildung, Handel sowie Dienstleistungen. Der historische Stadtkern ist ein beliebter Wohnstand-
ort. Die Stabilisierung dieser Funktionen, die weitere stadtebauliche Aufwertung des gesamten
Stadtraumes sowie die Erhaltung der baukulturell wertvollen Bausubstanz bleiben wichtige Ziele der
Stadtentwicklung.

Sanierungsziele — Bilanz und Ausblick

Durch die Gesamtmalinahme konnten zahlreiche (historische) Gebaude vor dem Verlust bewahrt
und saniert werden. Als Leuchtturmprojekt muss die Einrichtung des Wegemuseums im Denkmal
Am Markt 3 hervorgehoben werden. Diesem wurde 2018 der Titel ,Denkmal des Monats* verliehen.
AuBerdem ist die mehrjahrige Sanierung des Rathauses so gut wie abgeschlossen. Die Verwaltung
ist bereits eingezogen. Derzeit wird gepriift, ob die Sanierung des Kellergeschosses noch durchge-
fuhrt werden kann. Das sanierte Rathaus erhielt im November 2020 ebenfalls den Titel ,Denkmal
des Monats*“.

Ein Grofiteil des o6ffentlichen Raumes im Stadtkern wurde durch eine Sanierung aufgewertet. Eine
Umgestaltung des Marktes konnte die Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitat des Zentrums der Stadt
erheblich steigern. Hiervon zeugen auch die ansassigen gewerblichen Nutzer sowie verhaltnismaig
zahlreich vorhandenen gastronomischen Einrichtungen.

Um die Aktivierung von Altbauten sowie Frei- und Brachflachen im historischen Stadtkern zu be-
schleunigen, wurde 2018 eine Altbauaktivierungsstrategie entwickelt und beschlossen. Es wurden
36 wichtige und sanierungsbedirftige Gebaude sowie 16 unternutzte Grundstiicke (z. B. Baullicken)
identifiziert. Insgesamt wurden 27 Eigentiimer angeschrieben. Mit 22 Eigentimern konnte eine
Kommunikation hergestellt werden. Insgesamt wurden 7 Eigentimer aktiviert (Aktivierungsquote
25%). Weiterhin beinhaltet die Strategie elf Blockkonzepte. Diese grundstiicksubergreifenden Ent-
wicklungsstrategien zielen auf die Losung individueller Problemstellungen oder auf die Schaffung
eines Mehrwerts fir den Block bzw. das historische Zentrum. Die Strategie soll in den kommenden
Jahren weiter umgesetzt werden.

Die Erstellung des Integriertes Gemeindeentwicklungskonzeptes (INGEK) Wusterhausen/Dosse
2035 ist abgeschlossen. Das Konzept soll im Februar 2021 beschlossen werden und fir die Stadt
Wousterhausen/Dosse die Funktion eines INSEKSs erfiillen.

Trotz der Erfolge der Stadterneuerung bestehen weiterhin Defizite in der Gebaudesubstanz (Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsbedarfe), im o6ffentlichen Raum (fehlende Aufenthalts- und Spielbe-
reiche) sowie schleichend einsetzende Funktionsverluste (Geschaftsaufgabe, Trading Down Effek-
te). Diesen Defiziten muss in den kommenden Jahren gezielt entgegengewirkt werden.
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Die Einflussnahme auf Neu- und Ersatzbebauungen im Sanierungsgebiet soll verbessert werden.
Durch den Kauf unattraktiver Grundstlicke oder solcher mit Ordnungsbedarf, will sich die Gemeinde
in die Lage versetzen, an Bauwillige Angebote zur Liickenschlieung machen zu kdnnen. Besonders
die gefoérderte Berdumung, die Sicherung abgangiger Gebdude sowie Mallnahmen zur Umfeldver-
besserung missen als Handlungsinstrumente starker aktiviert werden. Zum Erhalt von historischer
Bausubtanz strebt die Gemeinde in Einzelfallen den Erwerb an, um die Objekte durch eine Siche-
rung/Teilsanierung wieder vermarktungsfahig zu machen.

Neben den genannten sollen folgende Entwicklungsziele verfolgt werden:

= Reduzierung der Energieverbrauche durch Steigerung der Energieeffizienz und damit verbun-
den die Senkung der CO2-Emissionen. Der Gemeinde obliegt hier eine Vorbildfunktion.

= Steuerung der Ausgestaltung von Solaranlagen im Stadtkern.

» Realisierung von 6kologischen MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erho-
hung der Biodiversitat, zum Beispiel durch die Erhéhung und Qualifizierung des nachhaltigen
Grinanteils durch Riickbau, Entsiegelung oder Dachbegriinung.

= Optimierung der barrierefreien Gestaltung des 6ffentlichen Raumes. Ziel ist die einheitliche Ge-
staltung von Eingangsbereichen, insbesondere von Geschaften, dffentlichen Einrichtungen und
sonstigen Gebauden mit erhdhter Besuchsfrequenz, sowie die Herstellung von Behinderten-
parkplatzen und Querungshilfen an Straf3en.

= Zur Stabilisierung der Wohnfunktion soll zukiinftig auf eine Ausdifferenzierung des Wohnungs-
angebotes im Sinne generationsgerechter Wohn- und Lebensformen hingearbeitet werden. Ne-
ben zu prifenden Moéglichkeiten wird dies Gberwiegend durch die Beratungsfunktion der Betei-
ligten erfolgen.

= Den schleichend einsetzenden Funktionsverlusten muss in den kommenden Jahren durch wirk-
same Strategien entgegengewirkt werden. Ein Fokus liegt hierbei auf Erhalt und Férderung der
Angebotsvielfalt Am Markt. Es braucht wirksame Strategien zur Starkung des innerstadtischen
Handels.

Zentrale stadtebaulichen Vorhaben in den kommenden Jahren:

= Sanierung und Umbau sowie Weiterentwicklung des Bildungscampus sind fir das Sanierungs-
gebiet von grolter Bedeutung (Details siehe Abschnitt Aktuelle Themen)

= Umbau und Sanierung der unmafstablichen Wohnbldcke (Details siehe Abschnitt Aktuelle
Themen)

= Aufhebung der Sanierungssatzung und Priifung der Erweiterung der Forderkulisse (Details sie-
he Abschnitt Aktuelle Themen)
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Aktuelle Themen

Umbau und Sanierung des Bildungscampus

= Das Projekt Sanierung und Umbau des Bildungscampus umfasst die Teilprojekte
- Sanierung, Umbau und Erweiterung der Astrid-Lindgren-Grundschule inkl. Anbau eines
Mehrzweckraumes (Mensa, Aula, Veranstaltungsraum)
- Sanierung und Umbau der Alten Schule (Einzeldenkmal)
- Anschluss der Alten Turnhalle (Einzeldenkmal) an das Nahwarmenetz
- Abbruch und Neubau des Umkleide- und Sanitartrakts der Alten Turnhalle
- Erneuerung der zentralen Warmeversorgungsanlage des Bildungscampus und Erweiterung
des Nahwarmenetzes
- Neugestaltung eines Teils der Freianlagen
Der Bildungscampus grenzt unmittelbar an das Sanierungsgebiet an. Aufgrund seiner Bedeu-
tung flr das Sanierungsgebiet soll die Sanierung durch Mittel der Stadtebauférderung unter-
stitzt werden. 2020 wurden die Planungsleistungen ausgeschrieben und bis zur Leistungspha-
se 4 beauftragt. Die Vorplanung wurde Anfang November 2020 weitestgehend abgeschlossen.
Eine Visualisierung der Entwicklungsvorstellungen befindet sich in Anlage 1. Die Leistungspha-
se 4 wird voraussichtlich im April 2021 abgeschlossen sein.
= Ausgangspunkt des Projektes ist der notwendige Umbau der Astrid-Lindgren-Grundschule
(1976, Typ Erfurt). Die Schule hat ein Brandschutz- und ErschlieBungsproblem. Die Planung
sieht vor, den Trakt 1 (Klassenrdume) um einen (Spiel-)Flur zu erweitern. Hierdurch wird die
Schule erheblich aufgewertet und der Schulstandort nachhaltig gesichert. Der Anbau eines
Mehrzweckraums (Mensa, Aula, Veranstaltungen) dient vorwiegend zur Versorgung der Schi-
lersinnen und bietet als gemeindeeigener Veranstaltungsraum einen hohen Mehrwert fir den
Stadtkern.
= Durch den Planungsprozess wurde das Nutzungskonzept fiir die Alte Schule konkretisiert und
bestatigt: Im EG soll zukinftig der Hort der 3. und 4. Klassen und im OG das Museumsdepot
des Wegemuseums (Am Markt 3) sowie Radume fir die Museumspadagogik untergebracht wer-
den (siehe Anlage 2: Konzept Museumsdepot).
Wahrend der Sanierung missen die Schiler*innen in einer temporaren Containerschule unter-
gebracht werden. Um die Kosten hierfiir so gering wie moglich zu halten, sollen die Rdume der
Alten Schule als Interimsschule genutzt werden.
= Der Umkleide- und Sanitartrakt der Alte Turnhalle befindet sich in einem baulich schlechten
Zustand und soll durch einen Neubau ersetzt werden, der die Alte Turnhalle (Einzeldenkmal)
aufwertet.
= Der Bildungscampus wird Uber ein Nahwarmenetz mit Warme versorgt, die durch eine 6lbasier-
te Heizungsanlage erzeugt wird. Die Warmeversorgung entspricht nicht mehr dem Stand der
Technik und bedarf dringend der Erneuerung. Bis zum Jahr 2050 will die Bundesregierung ei-
nen nahezu klimaneutralen Gebdudebestand realisieren. Insofern ist das Ziel eine CO2-neutrale
Warmeversorgung, sofern dies wirtschaftlich vertretbar ist. Weiterhin ist mit dem Anschluss des
zuklnftigen Feuerwehrgeratehauses die Erweiterung des Nahwarmenetzes geplant.
= 2012 wurde die Alte Turnhalle (Einzeldenkmal) aufgrund von Schwierigkeiten von dem Nah-
warmenetz abgekoppelt und als Ubergangslésung eine Pendel-Strahlheizung installiert. Per-
spektivisch soll die Halle wieder an das Nahwarmenetz angeschlossen werden.
= Aufgrund der genannten umfangeichen baulichen MalRhahmen miissen auch die Freianlagen
in Teilen neugestaltet und mit der Sanierung der Strale Burgwall abgestimmt werden. Die Pla-
nungen sehen die Gestaltung eines neuen, 6ffentlich zuganglichen Platzes vor (Campus).
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Umbau und Sanierung der unmafstablichen Wohnbl6cke

Die unmafstablichen Baukdrper der Wohnungsbaugesellschaft im historischen Stadtkern stellen
einen stadtebaulichen Missstand dar und stéren das Stadtgefiige. In den meisten Fallen ist das Ziel
ein Umbau der Gebaude, so dass sie sich in die Kleinteiligkeit des Stadtkerns besser einfligen. Hier-
zu sollen stadtebauliche Ideenwettbewerbe durchgefihrt bzw. Machbarkeitsstudien erstellt werden.
Zunachst soll dies fur den Block Kyritzer Stral3e/ Alte Poststral’e/ Domstrale geschehen (vgl. Alt-
bauaktivierungsstrategie Blockkonzept 2).

Aufhebung der Sanierungssatzung

Die Aufhebung der Sanierungssatzung wird 2021 ein wichtiges Thema. Gemaf § 235 Abs. 4 BauGB
ist die Sanierungssatzung bis 31.12.2021 aufzuheben, sofern gem. § 142 Abs. 3 Satz 3 oder 4
BauGB keine andere Frist beschlossen wurde. Das Sanierungsrecht stellt einen Eingriff in das Ei-
gentumsrecht dar, der entsprechend begriindet, abgewogen und verhaltnismafig sein muss.

Aus diesem Grund soll das Sanierungsgebiet Anfang 2021 nochmals detailliert auf stédtebauliche

Missstande untersucht werden, um zu entscheiden zu kénnen, ob die Sanierungssatzung verlangert,
in Teilen oder ganzlich aufgehoben werden soll.

Erhaltungsgebiet als Forderkulisse der Stadtebauférderung

Unabhangig vom Fortbestand des Sanierungsgebietes soll zukiinftig die Forderkulisse der Stadte-
bauférderung nicht mehr durch das Sanierungsgebiet, sondern durch ein Erhaltungsgebiet geman §
172 BauGB definiert werden. Jedoch entspricht das derzeit geltende Erhaltungsgebiet nicht den
Anforderungen an eine Foérderkulisse (parzellenscharfe Abgrenzung) und muss geandert werden.
Hierzu braucht es eine stadtebauliche Bestandsanalyse sowie einen Abwagungs- und Diskussions-
prozess, aus dem die Erhaltungsziele und das Erhaltungsgebiet abgeleitet werden. Auch dieser
Prozess soll 2021 parallel zum o. g. Prozess zum Sanierungsgebiet durchgefiihrt und abgeschlos-
sen werden.

Grundsatzlich kann gesagt werden, dass eine Erhaltungssatzung alleine nicht geeignet ist, die stad-
tebauliche Entwicklung zu steuern. Aus diesem Grund sollte die Gemeinde zusétzlich einen Anwen-
dungsleitfaden beschlieBen, der Birger*innen und Verwaltungsmitarbeiter*innen eine Orientierung
bietet, in dem die Ziele stadtebaulichen Entwicklung beschrieben sind. Zur Steuerung der stadtebau-
lichen Entwicklung kommen auch Instrumente wie die Gestaltungssatzung und der Bebauungsplan
infrage. Diese Instrumente kdnnen auch spater erarbeitet werden, sofern die Erhaltungssatzung zur
Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung nicht ausreicht.
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Eine Solarfibel fir den historischen Stadtkern

Die Altstadt besitzt ihren Charakter aufgrund der pragenden Bauelemente und ist hinsichtlich jeder
kleinsten baulichen Veranderung empfindlich. Unachtsam installierte Anlagen wirken stérend und
beeintrachtigen das Gebaude, wie auch das Ortsbild. Durch eine Solarfibel sollen Leitlinien zur orts-
bildvertraglichen Gestaltung von Solaranlagen vermittelt und deren Ausgestaltung gesteuert werden.

Barrierefreiheit

Vor dem Hintergrund einer alternden Bevdlkerungsstruktur gewinnt das Thema Barrierefreiheit zu-
nehmend an Bedeutung. Ziel ist es, durch unterschiedliche Malknahmen die barrierefreie Gestaltung
des offentlichen Raumes zu verbessern. Infrage kommen beispielsweise die barrierefreie Gestaltung
von Eingangsbereichen, insbesondere von Geschaften, offentlichen Einrichtungen und sonstigen
Gebauden mit erhohter Besuchsfrequenz sowie die Herstellung von Behindertenparkplatzen und
Querungshilfen an Stralen. Um eine einheitliche und denkmalgerechte Gestaltung der Elemente zu
gewabhrleisten kdnnte ein, mit der unteren Denkmalbehdrde abgestimmtes, Konzept zur barrierefrei-
en Gestaltung des o6ffentlichen Raumes erarbeitet werden.

Handlungsfeld B.1

= Stadtebauliche Untersuchung der Altstadt (1. Halbjahr 2021):
1.) als Entscheidungsgrundlage, ob die Sanierungssatzung génzlich oder in Teilen aufgeho-
ben werden soll
2.) als Grundlage fir die Uberarbeitung der Erhaltungssatzung (Definition Erhaltungsziele
und Gebietsabgrenzung)
= Ausschreibung einer Machbarkeitsstudie zur Bebauung und Weiterentwicklung des Blocks
Kommandantenstrale/ Neue Poststralle/ Am Markt (vgl. Altbauaktivierungsstrategie Blockkon-
zept 7)
= Ausschreibung einer Machbarkeitsstudie zur Weiterentwicklung des Blocks Kyritzer Stral3e/ Alte
PoststralRe/ DomstralRe (vgl. Altbauaktivierungsstrategie Blockkonzept 2)
= Fertigstellung und Beschluss der Solarfibel

Handlungsfeld B.2, B.3 und B.5

= Der Verfugungsfonds wird sehr gut angenommen. Durch die Umsetzung mehrere Projekte im
Handlungsfeld B.3 und B.5 konnte das Stadtbild weiter verbessert und an mehreren Gebauden
die Sanierungsziele erreicht werden. Die Férderung von Veranstaltungen (Handlungsfeld B.2)
steigerte das Kulturangebot und belebte die Stadt. Deshalb soll der Verfligungsfonds weiterbe-
stehen.
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Handlungsfeld B.3

Eine detaillierte Erfassung aller Objekte ist der Tabelle zu entnehmen.

Rathaus (Am Markt 1, ED, 2. BA): Die Malinahme lauft bis 2021. Es wird geprift, ob die Sanie-
rung des Kellergeschosses noch durchgefihrt werden kann (3. BA).

SchulstraRe 1: Unter dieser Anschrift [3uft das Projekt ,Umbau und Sanierung des Bil-
dungscampus®. Es umfasst mehrerer Einzelprojekte (Details siehe oben).

Bahnhofsgebdude: Das Gebaude befindet sich aulerhalb des Sanierungsgebietes. Aufgrund
seiner Funktion als Visitenkarte der Stadt, seinem Flachenpotenzial und ggf. aufgrund seines
zuklinftigen Nutzungskonzeptes ist der Bahnhof fiir das Sanierungsgebiet von groRer Bedeu-
tung, zumal auf dem Gelande ndérdlich des Gebaudes ein Mobilitdtsknotenpunkt entsteht. Die
Gemeinde konnte das Bahnhofsgebaude erwerben. Auf Basis einer durchgefiihrten Ideen-
sammlung soll ein nachhaltiges Bewirtschaftungskonzept und ein Investor gefunden werden.
BorchertstraRe 6-8: Die Gemeinde will die Liegenschaften von einer Erbengemeinschaft erwer-
ben und das Gebaude Borchertstralie 6 teilsanieren, um es wieder vermarktungsfahig zu ma-
chen.

Neue Poststrale 3: Auch diese Liegenschaft will die Gemeinde vom Nachlassverwalter erwer-
ben. Sollte sich hierfir kein Kaufer finden, konnte auch hier eine Teilsanierung zu einer Reakti-
vierung fihren.

Perspektivisch sollen die Reste der Stadtmauer saniert werden.

Handlungsfeld B.4

Im Handlungsfeld kénnten mehrere kleinere Abbriiche geférdert werden.

Die Garagen an der Dombrowskistralke sollen nach dem Erwerb einer Teilflache durch die Ge-
meinde abgebrochen und fiir potenzielle Folgenutzungen hergerichtet werden.

Mit dem Ordnungsmafnahmenkontingent sind mehrere Grundstiickerwerbe und eine Neuord-
nung geplant.

St.-Petri-StralRe 9: Das stadtbildpragende Fachwerkhaus weillt akut Sicherungsbedarf auf. Der
Eigentimer wird in absehbarer Zeit nicht sanieren kdnnen. Ziel ist ein Eigentimerwechsel. Eine
Sicherung ist die letzte Option zum Erhalt der Bausubstanz.

Handlungsfeld B.5

Die Nebenanlagen der Kyritzer StraRe missen erneuert werden.

Kleinere MalRnahmen sollen die Barrierefreiheit der Altstadt verbessern.

Sollte die Forderkulisse arrondiert werden, wirde dies eine weitere Verbesserung der 6ffentli-
chen Raume ermdglichen.

Anschluss an BundesstralRe B5: Das Land plant, den Anschluss der Berliner Stralte an die
Bundesstralle B5 zuriick zu bauen. Derzeit nutzen zahlreiche LKWs diesen Anschluss, um tber
Wallweg und Borchertstralle die Stadt am Zentrum vorbei Richtung Osten zu verlassen. Es be-
steht die Beflirchtung, dass ein groRer Teil des Schwerlastverkehrs zukiinftig durch das histori-
sche Zentrum rollt. In diesem Fall missen MaRnahmen konzipiert und umgesetzt werden, die
dieser Entwicklung entgegenwirken.
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