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1.0 VORBEMERKUNG

1.1 LAGE IM RAUM

Die Landeshauptstadt Potsdam liegt inmit-
ten der waldreichen Seenkette von Nuthe
und Havel und ist Teil einer in Jahrhunder-
ten gewachsenen Kulturlandschaft.

Der Landschaftsraum um Potsdam erfuhr
seine heutige Pragung wahrend der letzten
Inlandvereisung und ist gepragt durch die
ausgedehnien Urstromtaler von Nuthe und
Havel sowie die Hohenrlcken der beim
Rickzug des Gletschereises entstandenen
Grundmoranen. Im SuUden reicht die Zau-
che-Hochfliache (45 — 72 mUNN), im Osten
die Teltow-Hochflache (35 — 65 m{NN) bis

an die Stadigrenze heran. Wahrend die

Stadt in den Talbereichen enistand, die von
weitgehend unbebaut gebliebenen Hang-
kanten begrenzt werden, sind die Héhen-
zige von Schléssern, Parkanlagen oder
Aussichtspunkien besetzt, was in ganz
erheblichem MaBe den einzigartigen Reiz
dieser Kulturfandschaft ausmacht.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat etwa
130.500 Einwohner (Stand 31.12.2002),
das administrative Stadtgebiet umfasst
eine Fiache von 10.938 ha.

1952 wurde die Stadt Bezirkshauptstadt
des damais neugebildeten Bezirkes Pots-
dam. Seit der Wiedervereinigung im Jahr
1990 ist Potsdam Landeshauptstadt des
wieder entstandenen Bundeslandes Bran-
denburg.

In Potsdam kreuzen sich mit der B 1, B 2
und B 273 drei BundesstraBen, darlber
hinaus liegt die Stadt in unmittelbarer Nahe
zu den Bundesautobahnen BAB 115, BAB
10 (Berliner Ring) und BAB 9 (Berlin-
Nirnberg). Dariber hinaus ist Stadt gut an
das regionale und {berregionale Eisen-
bahnnetz angebunden, in geringer Entfer-
nung befinden sich die Flughafen Berlin-
Tegel, Berlin-Tempethof und Berlin-
Schénefeld. Somit ist die Stadt sehr gut
verkehrlich erschlossen.

Potsdam besitzt als Oberzentrum und Lan-
deshauptstadt wesentliche Versorgungs-
funktionen nicht nur fir den unmittelbar
angrenzenden Siedlungsraum sondern

auch fir das gesamte Bundesland Bran-
denburg. Als Sitz der Landesregierung
kommt der Stadt eine wichtige Verwal-
tungsfunktion zu.

In der Stadt sind mehr als zwanzig wissen-
schaftliche Einrichtungen mit einem breiten
Spekitrum an Lehrangeboten und For-
schungsgebieten ansassig. Produzieren-
des Gewerbe und Industrie spielen dage-
gen in Potsdam keine entscheidende Rolle,
statt dessen prasentiert sich die Stadt als
modernes Dienstleistungs- und Verwal-
tungszentrum. In den vergangenen zwolf
Jahren haben sich vor allem zukunftsirach-
tige Wirtschaftszweige wie Medien-, Kom-
munikations- und Informationswirtschaft,
aber auch Betriebe fur Softwareeniwick-
lung und Bictechnologie angesiedelt.

Ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor fir die
Stadt ist der Tourismus. Mit dem Fall der
Berliner Mauer 1989 verlor die Stadt ihre
Randlage und wurde mit ihrer interessan-
ten Innenstadt, ihren Schldéssern und Gér-
ten sowie einer Uberaus reizvollen Umge-
bung zum Ausflugsziel vor allem fir die
Bewohner der benachbarten Metropole
Berlin. Mit der Aufnahme der Potsdamer
Kulturlandschaft in die von der UNESCO
gefihrien Liste des Weltkulturerbes
(Denkmal Nr. 532) im Jahre 1990 erfangte
Potsdam eine noch gréBere weltweite Be-
kanntheit und gehért mehr denn je zum
Pflichtprogramm auslandischer Besucher
Deutschlands.

Im Potsdamer Stadtzentrum konzentrieren
sich zahlreiche Handels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen, die groBflachigen Ein-
zelhandelseinrichtungen befinden sich da-
gegen vor allem im Sihdosten der Stadi.

1.2 GESCHICHTE

An der Wende vom 7. und 8. Jahrhundert
wurde die Potsdamer Landschaft von sia-
wischen Stdmmen besiedelt, am spateren
Standort der Heilig Geist Kirche befand
sich eine slawische Niederungsburg.

Die erste urkundlich belegie Erwéhnung
Potsdams datiert aus dem Jahr 993, das
Stadtrecht wurde 1345 gewahrt. Unter dem
GroBen Kurflrsten Friedrich Wilhelm .
wurde Potsdam 1660 neben Berlin zur
Zweitresidenz.
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Groflen Einfluss auf die Stadtentwickiung
hatte das Edikt von Potsdam aus dem Jahr
1685, mit dem die Mark Brandenburg flr
Siedler aus ganz Europa geéffnet wurde.
Diese Politik der Ansiedlung von Einwan-
derern aus vielen européischen Landern
wurde auch von den preuBischen Kénigen
im 18. Jahrhundert, besonders unter Fried-
rich Wilhelm [., weiter betrieben. Das Hol-
landische Viertel, das 1737-42 errichtet
wurde, legt noch heute von dieser Phase
der Stadtentwicklung Zeugnis ab. In den
Jahren 1722, 1733 und 1753 erfolgten drei
Barocke Stadterweiterungen, die jeweils
mit einer Stadtmauer geschiitzt wurden.
Die Entwicklung der bis heute in weiten
Teilen erhaltenen Potsdamer Kulturland-
schaft wurde im wesentlichen im 19. Jh.
durch Friedrich Wilhelm 1V. initiiert. Die
Entwicklung des Stadt- und Landschafts-
bildes begann mit der Errichtung von
Schloss und Park Sanssouci durch Fried-
rich II. und wurde durch Friedrich Wilhelm
IV. fortgesetzt. In den Jahren 1840-61 wur-
de Potsdam unter Karl Friedrich Schinkel
und Peter Joseph Lenné zum ,Markischen
Arkadien® umgestaltet. Uber die Jahrhun-
derte hinweg war Potsdam Regierungssitz,
Garnisonsstadt und kulturelles Zentrum,
industrie und Gewerbe spielten von jeher
eine eher untergeordnete Rolle.

Nach dem zweiten Weltkrieg wurde Pots-
dam ab 1952 als Bezirkshauptstadt ausge-
baut, was mit einem umfangreichen Abriss
und der weitgehenden Uberformung des
historischen Stadigrundrisses in der Alt-
stadt sowie der Errichtung von ausgedehn-
ten Neubaugebieten im Sidosten der Stadt
einherging. Ab 1967 wurden auch in der
Innenstadt mehrgeschossige Wohn- und
Geschaftsgebaude in industrieller Ferti-
gung errichtet und die Breite StraBe als
~o0zialistische Magistrale® angelegt. Ab
Mitte der 70er Jahre vollzog sich in der
Folge des Internationalen Denkmaljahres
bzw. des Beitritts der DDR zur Welterbe-
konvention eine Rulckbesinnung auf die
stadtebauiichen Qualitaten der historischen
Stadtquartiere. Damit verbunden waren
teilrdumliche SanierungsmaBnahmen in
der Brandenburger StraBe (ehemals Kle-
ment-Gottwald-Stra3e), der KiezstraBe und
dem Hollandischen Viertel. Gleichzeitig
schritt der Substanzverfall in anderen Stra-
Ben voran und fahrie 1988/89 zum Ab-

bruch von ganzen StraBenzeilen der Zwei-
ten Barocken Stadterweiterung.

1989 hatte die Stadt etwa 142.000 Ein-
wohner, die Einwohnerzahl nahm bis auf
127.600 im Jahr 1999 ab. Seitdem steigt
die Bevélkerungszahl wieder leicht an.

1.3 UNTERSUCHUNGSGEBIET

Im Untersuchungsgebiet befindet sich der
alteste bekannte Siedlungskern der Siadt.
Am spateren Standort der Heilig-Geist-
StraBe befand sich eine slawische Niede-
rungsburg. In diesem Bereich wurden dar-
Uber hinaus Reste bronzezeitlicher Sied-
lungen und Graber gefunden. Slawische
und deutsche Siedlung aus dem Mittelalter
sind insbesondere im dstlichen Teil des
Untersuchungsgebietes belegt.

In der folgenden Besiediungsperiode lag
das Gebiet am Rand der Stadt, die sich
nun_um das Stadtschloss herum gruppier-
te. Uber Jahrhunderte war die paralle! zur
Havel liegende Niederung zwischen Heili-
gem See und Neustadter Havelbucht die
natirliche Grenze der Bebaubarkeit und
gleichzeitig Schutz fur die Stadt.

Das Untersuchungsgebiet wurde erst 1715
mit dem Bau des Stadtkanals und der
Zweiten Barocken Stadterweiterung wvon
1733 in die Stadt einbezogen. Die Anlage
des Stadtkanals war die Voraussetzung
daflr, die feuchte Niederung zu entwés-
sern und die Stadt nach Norden erweitern
zu kénnen. Im Verlauf des in Form einer
hollandischen Gracht angelegten Stadtka-
nals wurde eine Vielzahl von Bricken an-
gelegt, die die beiderseits des Kanals gele-
genen Stadtteile miteinander verbanden.
Die barocke Stadt verdankt ihre Entwick-
lung der Entscheidung Friedrich Withelms |.
aus dem Jahr 1713, seine Garde nach
Potsdam zu vetlegen.

Wegen der besonderen Form der Kaser-
nierung in Potsdam, der Unterbringung der
Soldaten in Biirgerhausern, bedingte eine
Verstarkung der Garnison auch immer gine
Erweiterung der Stadt. Die Zweite Barocke
Stadterweiterung wurde von den ,lngeni-
eurkapitanen” Berger und Pierre de Gayet-
te geplant und durchgefihrt. Die Aufgabe,
600 Hauser in 9 Jahren zu errichten, meis-
terten diese siddtebaulich und technisch.
Das gesamte Stadterweiterungsgebiet
wurde mit einem zweigeschossigen Ge-
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baudetyp mit mittigem Zwerchhaus bebaut.
Im éstlichen Teil des Untersuchungsgebie-
tes sind heute noch eine Reihe von Ge-
baude aus dieser Bauzeit erhalten. Die
Konstruktion war durchgangig billig und
schnell zu errichtendes Fachwerk, nur in
den bedeutenderen StraBenziigen wurden
Steinfassaden gebaut. Wegen des schlech-
ten Baugrundes waren vielfach aufwendige
Grindungen erforderlich. Am Stadtkanal
wurde &hnlich schlicht gebaut. Allerdings
erhielten die Fachwerkgebaude dort eine
geschlossene Putzfassade und ein vor-
nehmeres, gerade in Mode gekommenes
Mansarddach. Auch hier war die Einquar-
tierung in zwischen den Grundstiicken ge-
legenen, kleineren Gebauden vorgesehen.
Zwei Gebaudetypen dieser Art sind im Un-
tersuchungsgebiet erhalten.

Die Erweiterungsgebiete wurden jeweils
mit einer Mauer umgeben, um Fahnen-
flucht der nicht freiwillig dienenden Solda-
ten zu verhindern. Die Mauer wurde im
Bereich des 6stlichen Stadtkanals aus Pfei-
lern, die mit gemauerten Korbbdgen ver-
bunden waren, errichtet. Die Mauerfelder
konnten aus statischen Granden jedoch
nur halb so stark wie die Pfeiler ausgefiihrt
werden. Im Untersuchungsgebiet befinden
sich dstlich der GroB3en-Fischer-StraBe und
nordlich Am Kanal die letzten vollstandig
erhaltenen Teile einer solchen Mauer. Das
Wassertorhaus am Ende der StraBe Am
Kanal wurde wegen seiner Kriegsschaden
1960 abgebrochen.

Potsdam wuchs im Verlauf des 19. Jahr-
hunderts deutlich langsamer als vergieich-
bare Stadte mit starker ausgepragter indus-
trieller Entwicklung. Erst in der zweiten
Haélfte des 19. Jahrhunderts begannen hier
die wohlhabenderen Familien in die Villen-
vororte umzuziehen und die Altstadt zu
verlassen.

Im Zweiten Weltkrieg wurde der Bereich
zwischen Heilig-Geist-Kirche und Garni-
sonskirche weitgehend zerstdrt, die Reste
der alten Bebauung wurden mit Ausnahme
des Gebietes GroBe Fischerstra8e im Zuge
der Neubebauung .,Zentrum-Sid® abge-
raumt. Die verbliebenen alten Viertel waren
danach jahrzehntelang vom Verfall der Ge-
baude, der mit dem Verfall des Handwerks
zugunsten des vorgefertigtien Wohnungs-
baus einherging, gepragt.

Der Stadtkanal wurde ab 1960 bis in die
70er Jahre hinein abschnittsweise zuge-

schittet. Die Mauern und die Fundamente
der Bricken blieben erhaiten, der Kanal
selbst wurde unterirdisch durch Leitungs-
grében gequert, oberirdisch im Zuge des
StraBenumbaus meist als Parkplatz um-
funktioniert. Die Héhenbewegung der Stra-
Be zwischen den Briicken ist auch heute
noch im Stadtbild ablesbar. Von der Berli-
ner Bricke ragt noch die beschriftete Wan-
ge aus dem Gelande.

1.4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Im Flachennutzungsplan der Stadt Pots-
dam ist der Stadtkanal als Wasserflache,
ostlich der Berliner StraBe mit begleitender
Grinflache dargestellt. Nérdlich davon ist
ein Mischgebiet héherer Dichte (GFZ 0,8-
1,2), sudlich davon ein Allgemeines Wohn-
gebiet mittlerer Dichte (GFZ 0,4-0,9) aus-
gewiesen. Die Uferbereiche der Havel sind
als Grinflache dargestellt.

Fir den Bereich nérdlich des Stadtkanals
befindet sich ein Bebauungsplan in Aufstel-
lung (Bebauungsplan Nr. 27 ,Tlrkstra8e®
der Stadt Potsdam), der eine Teilflache
ostlich der Heilig-Geist-StraBe als Allge-
meines Wohngebiet { GRZ 0,4, offene, ma-
ximal 2-geschossige Bauweise) ausweist.
Die ubrigen Flachen sind als Mischgebiete
(GRZ 0,4 bzw. 0,5, maximal 2- bis 3-
geschossige Bebauung) festsetzt. Die U-
ferbereiche sind auBerhalb der Baufelder
als offentliche Grinflichen dargestelit. Die-
se Festsetzungen entsprechen der voraus-
gegangenen Bereichsentwickiungsplanung
fur die Innenstadt.

Daraber hinaus wurde 2003 fir das Be-
bauungsplangebiet und den sudlichen an-
grenzenden Bereich ein stadiebaulicher
Rahmenplan erarbeitet.
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2.0 RECHTLICHE GRUNDLAGEN
DER STADTSANIERUNG

Die Vorbereitung und Durchfiihrung der
stadiebaulichen Sanierung war seit dem
erstmaligen Inkrafttreten des Baugesetzbu-
ches (BauGB) am 01.07.1987 im ersten
Teil ,Stédtebauliche SanierungsmaBnah-
men® des 2. Kapitels ,Besonderes Stadte-
baurecht® geregelt (jetzt § 136 bis § 164b
BauGB). In wesentlichen Teilen basiert das
-Besondere Stadtebaurecht® des Bauge-
setzbuches in seiner akiuellen Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137),
zuletzt gedndert am 23. Juli 2002 (BGBI. |
S. 2850) auf den Vorschriften des Stadte-
bauférderungsgesetzes.

Auf Detailvorschriften (ber die Férderung
stadtebaulicher  SanierungsmaBnahmen
durch Bundesfinanzhilfen und (ber Bin-
dungen fir den Einsatz solcher Mittel ver-
zichtet das Baugesetzbuch. Der Einsatz
der Stadtebauférderungsmittel und die
Verwaltungsvereinbarungen sind in den §§
164a und § 164b BauGB geregelt.
Grundlage der Foérderung von stadiebauli-
chen SanierungsmaBnahmen mit Bundes-
finanzhilfen bilden Artikel 104a IV Grund-
gesetz und Verwaltungsvereinbarungen
zwischen dem Bund und den Landern. Die
Bundesfinanzhilfen werden den Léandern
gewahrt, die sie - ergénzt um eigene Mittel
- an die Gemeinden zur Fdrderung be-
stimmter MaBnahmen weiter bewilligen.

21 ZWECK DER STADTEBAUFORDE-
RUNG

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen
sind MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstdnde we-
sentlich verbessert oder umgestaltet wird.
Stadtebauliche Missstédnde kénnen sich
sowohl aus Mangeln der baulichen Sub-
stanz und Struktur wie ungesunde Wohn-
oder Arbeitsverhéltnisse und ungeniigende
ErschlieBung eines Gebietes als auch aus
mangelnder Funktionsfahigkeit eines Ge-
bietes innerhalb des stadtebaulichen Ge-
samtgefliges ergeben.

Weil SanierungsmaBnahmen mit den rechi-
lichen Instrumenten des allgemeinen Stad-
tebaurechtes nur schwer oder mit erhoh-

tem Zeit- und Kostenaufwand durchgefihrt
werden kénnen, erganzt das Baugesetz-
buch diese fur férmlich festgelegte Sanie-
rungsgebiete durch besondere Instrumen-
tarien. Hierzu gehdéren vor allem die sanie-
rungsrechtliche Genehmigungspflicht und
die Regelungen zu sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen. AuBerdem soll die
Gemeinde die Sanierung mit den Eigent(-
mern, Mietern, Pachtern und sonstigen
Betroffenen méglichst frihzeitig, also im
Aligemeinen schon vor Aufstellung einer
Planung erértern, sie zur Mitwirkung anre-
gen und sie beraten.

Eigentumer, Mieter, Pachter und sonstige
Nutzungshberechtigte sind zu Ausklnften
Uber sanierungsrelevante Tatsachen ver-
pflichtet. Dabei sind personenbezogene
Daten geschiitzt, sie diirfen von den Sanie-
rungsbehdrden nicht verdffentlicht werden.
Jedoch ist deren Weitergabe an die H-
nanzbehdrden zuldssig.

Die Durchfihrung der Sanierungsmaf-
nahme ist auch mit anderen offentlichen
Aufgabentragern abzustimmen, da diese
aufgrund des Baugesetzbuches zur Unter-
stlizung bei Vorbereitung und Durchfih-
rung der MaBnahmen gegeniber der Ge-
meinde verpflichtet sind.

2.2 VORBEREITUNG DER
SANIERUNG

Das Gesetz unterscheidet zwischen der
Vorbereitung und der Durchfihrung der
Sanierung. Die Vorbereitung der Sanierung
ist Aufgabe der Gemeinde. Hierzu gehdren
vor allem die Vorbereitenden Untersuchun-
gen sowie die Bereitstellung bzw. Beschaf-
fung sonstiger hinreichender Beurteilungs-
unterlagen, die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes, die stidtebauliche
Planung und, falls erforderlich, die Erarbei-
tung und Fortschreibung eines Sozialpla-
nes.

Die Vorbereitung der Sanierung beginnt im
Allgemeinen mit einem Beschluss der Ge-
meinde Uber die Durchfithrung der Vorbe-
reitenden Untersuchungen, dieser ist orts-
ublich bekannt zu machen.

Sind die Vorbereitenden Untersuchungen
abgeschlossen oder liegen anderweitige
und hinreichende Beurteilungsgrundlagen
Uber die Notwendigkeit der Durchfihrung
einer Sanierung, Uber die sozialen, strukiu-
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rellen und stddtebaulichen Verhélinisse
und Zusammenhénge, (ber die anzustre-
benden allgemeinen Zwecke, 0(ber die
Durchflihrung der Sanierung im Allgemei-
nen sowie Uber die voraussichtlich nachtei-
ligen Auswirkungen fir Betroffene im wirt-
schaftlichen und sozialen Bereich vor, so
legt die Gemeinde, soweit sie die Sanie-
rung auch in finanzieller Hinsicht durchzu-
fuhren in der Lage ist, das Sanierungsge-
biet durch Satzung férmiich fest.

Die Ziele und Zwecke der Sanierung sind
nach der férmlichen Festlegung weiter zu
konkretisieren, und zwar im Allgemeinen
auf Grundlage des sogenannten stidtebau-
lichen Rahmenplanes, der das Orientie-
rungs- und Handlungsprogramm fur die
Gemeinde darsteilt. Liegen andere geeig-
nete stadtebauliche Planungen vor, kénnen
diese den Rahmenplan erseizen,

Die wesentlichen Arbeiten zur Vorbereitung
der Sanierung soliten bei der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes vorlie-
gen, da danach die Durchfllhrung der Sa-
nierung beginnt.

Far die Durchfihrung der Sanierung unter-
scheidet das Baugesetzbuch zwischen den
OrdnungsmaBnahmen und den Baumaf-
nahmen. :

Zu den OrdnungsmaBnahmen, die von der
Gemeinde durchzuflhren sind, gehoren die
Bodenordnung, einschlieBlich des Erwerbs
von Grundsticken, der Umzug von Be-
wohnern und Betrieben, die Freilegung von
Grundsticken, die Herstellung und Ande-
rung von ErschlieBungsanlagen sowie
sonstige MaBnahmen, die notwendig sind,
um die BaumaBnahmen durchfihren zu
kénnen. Die Gemeinde kann die Durchfih-
rung von CrdnungsmaBnahmen aber auch
aufgrund eines abzuschiieBenden Vertra-
ges den Eigentlimern Uberlassen.

Zu den BaumaBnahmen gehéren die Mo-
dernisierung und Instandsetzung, die Neu-
bebauung und die Ersatzbauten, die Errich-
tung und Anderung der Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen sowie die Verlage-
rung und Anderung von Betrieben,

Die Durchfihrung der BaumaBnahmen
bleibt den Eigentimern (berlassen, soweit
die zlgige und zweckmaBige Durchfihrung
durch sie gewdhrleistet ist. Der Gemeinde
obliegt es jedoch immer, fir die Errichtung
der Gemeinbedarfs- und Foligeeinrichtun-
gen und fur die Durchfihrung sonstiger

BaumaBnahmen zu sorgen, soweit sie
selbst Eigentlimerin ist oder es nicht ge-
wahrleistet ist, dass diese von einzelnen
Eigentimern zlgig und zweckma&Big
durchgefihrt werden.

Die Gemeinde hat flr eine ziigige Durch-
fUhrung der Sanierung zu sorgen und zwar
schon deshalb, weil die bei der Sanierung
moglichen Beschrankungen fir Eigentimer
und sonstige Betroffene in Grenzen zu hal-
ten sind. Sie hat deshalb notfalls auch Ab-
bruch-, Bau-, Modernisierungs- und In-
standsetzungsgebote anzuordnen, Miet-
und Pachtverhélinisse aufzuheben, Enteig-
nungen zu beantragen und Bodenord-
nungsmaBnahmen, insbesondere Umle-
gungen, einzuleiten.

2.3 SANIERUNGSSATZUNG

Die Durchfuhrungsphase der Sanierung
beginnt im Allgemeinen nach der formli-
chen Festlegung des Sanierungsgebietes
durch eine von der Gemeinde zu be-
schlieBende Satzung. In ihr wird das Sanie-
rungsgebiet bezeichnet, das so abzugren-
zen ist, dass die Sanierung zweckmabBig
durchzufihren ist. Die Satzung wird mit
ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.
Nach Inkrafttreten der Sanierungssatzung
fragt das Grundbuchamt aufgrund einer
von der Gemeinde zu erstellenden Liste
den sogenannten ,Sanierungsvermerk® in
die Grundblcher der im Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstiicke ein. Dieser Ver-
merk hat keine unmittelbar rechtliche, son-
dern lediglich nachrichtliche Bedeutung.

2.4 SANIERUNGSVERFAHREN

Das Baugesetzbuch kennt grundsatzlich
zwei Sanierungsverfahren: das Umfassen-
de und das Vereinfachte Sanierungsverfah-
ren.

Dabei hat die Gemeinde nach § 142 (4)
BauGB grundsatzlich das Vereinfachte
Sanierungsverfahren anzuwenden, wenn
die Durchfihrung der Sanierung hierdurch
voraussichilich nicht wesentlich erschwert
wird.

Im Vereinfachten Sanierungsverfahren fin-
den die Vorschriften des Besonderen Bo-

Sanierungstrager Potsdam, Geselischaft der behutsamen Stadterneuerung
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denrechtes (Dritter Abschnitt, §§ 152 bis
156a BauGB - Bemessung von Ausgleichs-
und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise
sowie den Ausgleichsbetrag des Eigentu-
mers) keine Anwendung. Es kann zudem
die Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB insgesamt oder Absatz 1 oder 2
nach §8 144 BauGB ausgeschlossen wer-
den. Die teilweise Refinanzierung der MaB-
nahme erfoigt ebenso wie auBerhalb von
Sanierungsgebieten uber Erschlie-
Bungsbeitrage, die sich an den anrechen-
baren Kosten orientieren und nach Fertig-
stellung der einzelnen TeilmaBnahme zeit-
nah erhoben werden kénnen. Damit ist ein
Refinanzierung schon wéhrend der noch
laufenden SanierungsmaBnahme maglich.

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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3.0 VORBEREITENDE UNTER-
SUCHUNGEN

Die Vorbereitenden Untersuchungen zur
Erweiterung des  Sanierungsgebietes
.Potsdamer Mitte® sind durch Beschiuss
der Stadtverordnetenversammiung der
Landeshauptstadt Potsdam vom
05.03.2003 eingeleitet worden. Der Be-
schluss wurde am 05.08.2003 im Amtsblatt
Nr.9 der Landeshauptstadt Potsdam orts-
dblich bekannt gemacht. Mit der Be-
schlussfassung Uber den Beginn Vorberei-
tender Untersuchungen wurde noch keine
Festiegung lber das anzuwendenden
Sanierungsverfahren getroffen.

3.1 ERGEBNISSE DER VORBEREI-
TENDEN UNTERSUCHUNGEN

Um Beurteilungsgrundlagen tber die Not-
wendigkeit der Durchflhrung und (ber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanie-
rung zu gewinnen, sind auf Grundlage des
§ 141 Abs. 1 BauGB Vorbereitende Unter-
suchungen durchzufihren. Wenn jedoch
ausreichende Beurteillungsgrundlagen fur
die Einschatzung der Sanierungsbedirftig-
keit bereits vorliegen, kann gemaB § 141
Abs. 2 BauGB von der Durchfihrung Vor-
bereitender Untersuchungen abgesehen
werden.

Fur das Untersuchungsgebiet liegen mit
den Planungen

= |nnenstadt Potsdam — Rahmenkonzept
StraBengestaitung und Verkehr,
Ergebnisbericht 1995

» Denkmalpflegerisches Gutachien zur
Einordnung der frihen Wiederaufbau-
phase zwischen 1945 und 1958, 1996

» Projekt Stadtkanal — Ermittlung des Lei-
tungsbestandes im Bereich des ehema-
ligen Stadtkanals 1997

= Entwicklungskonzept Stadtkanal, 2000

» Wiederherstellung des Stadtkanals Pots-
dam, Machbarkeitsstudie zur Umverle-
gung der Ver-und Entsorgungsleitungen
2001

Stadtkanal Potsdarn — Machbarkeitsstu-
die 2001

= B-Plan Nr. 27 ,TUrkstraBe®, Entwurf
Febr. 2003

= Stadtebaulicher Rahmenplan Sanie-
rungsplan HolzmarktstraBe/TirkstraBe
Entwurf August 2003

bereits eine Vielzahl stadtebaulicher Vorun-
tersuchungen und Planungen vor, die als
Beurteilungsgrundlage fur die Einschat-
zung der Sanierungs- bzw. Entwicklungs-
beddrftigkeit herangezogen werden konn-
ten.

Es wurden weiterhin mit dem Gutachten
JPlanungs- und Genehmigungsverfahren
fir die Wiederherstellung des Stadtkanals
mit Vorschlagen fir einen effektive Verfah-
rensgestaltung® bereits die rechtlichen
Rahmenbedingungen fir die Wiederher-
stellung des Stadtkanals geprift.

Auf die Durchfithrung Vorbereitender Un-
tersuchungen wurde verzichtet, weil die
vorhandenen Materialien ausreichen, die
Sanierungsbedurftigkeit des Gebietes hin-
reichend zu begrinden.

Der als Erweiterung des Sanierungs-
gebietes ,Potsdamer Mitte” vorgesehene
Bereich im dstlichen Abschnitt des Stadt-
kanals umfasst ein ca 5,7 ha groBes, am
dstlichen Rand der historischen Potsdamer
Innenstadt gelegenes Gebiet. Es grenzt
ostlich unmittelbar an die Havel.

Das Untersuchungsgebiet umfasst im We-
sentlichen den StraBenzug Am Kanal so-
wie das Quartier Heilig-Geist-StraBe/GroBe
FischerstraBe. Es reicht im Westen bis zur
StraBe Am Alten Markt heran, im Osten
wird es durch die Havel begrenzt. Das
Quartier Heilig-Geist-StraBe/GroBe  Fi-
scherstraBe ist bis zur EltesterstraBe Teil
des Gebietes, im Norden wird der westliche
Teil des Gebietes von der Bauflucht der
StraBe Am Kanal begrenzt.

Das Gebiet erstreckt sich, ausgehend von
der StraBe Am Alten Markt und somit in
unmittelbarem Anschluss an das Stadtzent-
rum, etwa 750 m in dstlicher Richtung.
Daruber hinaus ist es auch von Babelsberg
und der Berliner Vorstadt aus gut erreich-
bar. Die besondere Lagequalitat des Ge-
bietes begriindet sich zum einen aus seiner
[.age am Rand des Potsdamer Zentrums
an der wichtigen Verkehrsachse Bundes-
straBe 1 (Verbindung Potsdam-Berlin).
Zum anderen grenzt es unmittelbar an die

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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Zum anderen grenzt es unmittelbar an die
Havel an und hat damit einen direkten Be-
zug zum Landschaftsraum. Die beabsich-
tigte bzw. bereits begonnene Wiederdff-
nung des Stadtkanals im Verlauf der Yorck-
straBe sowie die beabsichtigte weitere Ofi-
nung wird das derzeit eher abgelegene
Gebiet auf eine ganz neue Weise mit der
Innenstadt verbinden. Das Gebiet liegt im
Umgebungsbereich der Berlin-Potsdamer
Garten- und Parklandschaft, von der Teile
in die Weltkulturerbe-Liste der UNESCO
aufgenommen wurden.

innerhalb des landschaftlich und stadi-
raumiich exponierten, aber hinsichilich sei-
ner stadtebaulichen Entwicklung stark ver-
nachiassigten Gebietes sudlich der StraBe
Am Kanal liegen beiderseits des GroBen-
Fischer-StraBe zahlreiche bauhistorisch
und stadtgeschichtlich bedeutsamen Ein-
zelgebdude und Anlagen, die zu einem
groBen Teil denkmalgeschitzt sind. Der
Bereich um die StraBe Am Kanal wurde im
Zuge der Barocken Stadterweiterungen
bebaut, was aufgrund der fast flachende-
ckenden Neubebauung nach 1945 zwi-
schen Havel und Am Kanal kaum noch
erkennbar ist. Das Havelufer im Osten des
kinftigen Sanierungsgebietes ist fUr die
Offentlichkeit nicht zugénglich; an der
TurkstraBe werden diese Bereiche vom
Wasser- und Schifffahrtsamt, oéstlich der
GroBen-Fischer-StraBe durch verschiede-
ne kleinere Gewerbebetriebe genutzt. Sid-
lich der StraBe Am Kanal dominiert die
Wohnnutzung, ergénzt durch gréBere Ge-
meinbedarfseinrichtungen. Nordlich der
StraBe findet sich das Wohnen nur noch in
Teilen der straBenbegleitenden Bebauung,
ansonsten herrschen hier verschiedene
gewerbliche Nutzungen vor.

Das Untersuchungsgebiet gliedert sich in
folgende vier Teilbereiche:

= QOstliche Teil des StraBenzugs
~Am Kanal*
Ruhige ErschlieBungsstraie;

= Woestlicher Teil des StraBenzuges
“Am Kanal* HauptverkehrsstraBe
(BundesstraBe 1) mit StraBenbahn

= Das Wohngebiet um die GroBe Fischer-
stralBe;

» Das gewerblich genutzte Havelufer sid-
lich des Kanals mit einem der letzten er-
haltenen Teile der Stadtmauer

Im Zusammenhang mit den zahlreichen
stadtebaulichen Voruntersuchungen wurde
deutlich, dass im Bereich Stadtkanal ein
GroBteil der mehr als 50 Jahre alten Ge-
b&ude durchgreifend modernisierungs- und
sanierungsbeddritig sind.

Weiterhin bedarf der Uferbereich der Havel
aufgrund unzureichender ErschlieBungs-
bedingungen und eines hohen Anieils
brachgefallener Gewerbeflachen einer
grundlegenden stidtebaulichen Neuord-
nung.

3.2 STADTEBAULICHE MISSSTANDE

Im Untersuchungsgebiet liegen komplexe
stadtebauliche Missstinde im Sinne des §
136 BauGB vor, die die Durchfiihrung von
SanierungsmaBnahmen in besonderem
MaBe erforderlich machen. Hierzu gehdren
inshesondere:

= Mangel in der baulichen Beschaffenheit
von Gebauden, Wohnungen und Ar-
beitsstatien, insbesondere an den denk-
malgeschitzten Gebiuden;

s ein hohes Maf an leerstehenden Woh-
nungen und brachgefallenen Grund-
stucksflachen;

» Starke Méangel in der baulichen Beschaf-
fenheit der StraBen, Platze und Frei-
rédume;

= das Vorhandensein von Altlastenver-
dachtsflachen;

» Gravierende, die Entwicklungsfahigkeit
des Gebietes hemmende, Méangel im
stadtraumlichen Geflige, insbesondere:

Fehlen des strukturbildenden histori-
schen Stadtkanals;

die von geringwertigen Nutzungen
eingeschiossenen Stadtmauerab-
schnitte;

die lickenhafte Baustrukiur sowie

die stadtbildstérende Wirkung des
Gebietes von der Wasserseite aus;

= die bauliche Uberformung des kulturge-
schichtlich bedeutenden Teilbereiches
der Barocken Stadterweiterung;

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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= die fehlende Zuganglichkeit der Uferzone
far die Freiraum- und Erholungsnutzung.

Die Funktionsfahigkeit des Gebietes ist
durch die vorstehend beschriebenen stad-
tebaulichen Missstande in erheblichem
Umfang beeintrachtigt. Dieser historisch
bedeutsame Bereich lasst sich nur dann
wieder zu einem funktionsfahigen Bestand-
teil der Potsdamer Altstadt entwickein,
wenn unter Erhaliung des noch vorhande-
nen Gebdudebestandes eine umfassende
stadtebauliche Entwickiung im Gebiet er-
folgt. Die besondere Standortqualitat als
dltester bekannier besiedelter Bereich in
Potsdam und als Teil der Barocken Stadt-
erweiterungen, in Verbindung mit seiner
unmittelbaren Lage am Wasser ist derzeit
ganzlich unentwickelt.

3.2.1 GEBAUDEBESTAND / BAULICHE
MANGEL

Im Untersuchungsgebiet befinden sich 24
Hauptgebdude mit insgesamt 108 Woh-
nungen, einer Gewerbeeinheit und einer
Verwaltungseinrichtung (AuBenstelie des
WasserstraBenamtes). Alle diese Gebaude
liegen am osilichen Ende des Untersu-
chungsgebietes und oOstlich der Heilig-
Geist-StraBe.

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine Viel-
zahl denkmalgeschltzter und stadtbildpra-
gender Gebaude, von denen nur wenige
bisher modernisiert bzw. instandgesetzt
wurden.

Unter den 24 Hauptgebduden sind folgen-
de Baualtersstufen vertreten:
» Ende des 18. Jahrhunderts:

7 Gebaude

= bis erste Halfte des 19. Jahrhunderts:
1 Gebiude

= 1920er Jahre;
1 Gebaude

s Wiederaufbauzeit der 1950er Jahre:
12 Gebaude

1960er bis 1990er Jahre:
3 Gebaude

Folgende Bauzustandsklassen wurden
festgestellt:

= Bauzustandsklasse 1 ,0Ohne sichtbare
Schéaden” 5 Gebaude

= Bauzustandsklasse 2 ,Leichte Schaden”
12 Gebaude

Bauzustandsklasse 3 ,Mittlere Schéaden'
1 Gebdude

Bauzustandsklasse 4 ,Starke Schaden®
2 Gebaude

Bauzustandsklasse 5 ,Umfassend
geschadigt” 4 Gebaude

Bei allen 18 Gebauden der Bauzustands-
kiassen 2 bis 5 ist zudem die technische
Gebaudeausstattung durchweg unzurei-
chend, es besteht umfassender Moderni-
sierungsbedarf.

Bei den Gebauden Bauzustandsklasse 4
und 5 handelt es sich durchweg um unsa-
nierte Baudenkmaler des 17. und 18. Jahr-
hunderts. Von diesen Gebauden sind bis-
lang nur 2 saniert und somit der Bauzu-
standsklasse 1 zuzuordnen.

Bei den Gebauden im Gebiet Bauzu-
standsklasse 2 handelt es sich um die
Mehrfamilienhduser aus den 50er Jahren
des 20. Jh.

3

Das Werkstatigebaude Am Kanal 1 ist als
stadtebaulich stérend einzuordnen, der
Wert der Bausubstanz ist gering. Gebau-
destellung und gestalierische Qualitat ste-
hen hier in starkem Widerspruch zu der
auBergewodhnlichen stadtebaulichen Situa-
tion. Stérende Gebaudeverdnderungen an
anderen Gebauden spielen im Untersu-
chungsgebiset hingegen keine herausra-
gende Rolle.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind
mit Stand November 2002 folgende Ge-
baude als Baudenkmale eingetragen:

= Heilig-Geist-Stra3e/ Am Kanal, Stadt-
raum, Standort der ehemaligen Keller-
torbricke mit Einmindung Stadtkanal,
Kanalteilen bis zur Bricke, 1788

= Grofe Fischerstrae/ Am Kanal, Stra-
Benzug einschlieBlich Resten der baro-
cken Stadtmauer, 1732

GroBe FischerstraBe 3, blrgerliches
Wohnhaus, 1786

= GroBe FischerstralBe 4, birgerliches
Wohnhaus, 1786

GroBe FischerstraBe 5, birgerliches
Wohnhaus, 1786 (existiert nicht mehr)

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung Seite 13
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» GroBe FischerstraBBe 6, birgerliches
Wohnhaus, 1785

= Grof3e FischerstraBe 7, biirgerliches
Wohnhaus, 1785 '

» GroBe Fischerstrae 8, blrgerliches
Wohnhaus, 1785

= GroBe FischerstraBe 9, burgerliches
Wohnhaus, 1785

» GroBe FischerstraBe 10, blrgerliches
Wohnhaus, 1785

= Heilig-Geist-StraBe 10, birgerliches
Wohnhaus, 1837/38 (ein Gebaude mit
Nr. 11)

» Heilig-Geist-StraBe 11, blrgerliches
Wohnhaus, 1837/38 (ein Gebaude mit
Nr. 10)

Im unmittelbaren Umgebungsbereich sind
eine Vielzahi weiterer Baudenkmale einge-
tragen, insbesondere das Ehemalige
Kommandantenhaus der Garde du Corps,
Am Kanal 3 von 1752; die Bdrgerlichen
Wohnhauser mit Kaserne, Am Kanal 4/4a
und 7 von 1724; die Mietwohnhéuser Am
Kanal 5, 5a, 5b, 6 und 6a vom Anfang der
50er Jahre; die Pfarrhduser BurgstraBie 32
und 33 von 1781 sowie die ehemalige Kin-
derkrippe und Kindertagesstatte der Deut-
schen Post, Am Kanal 66/67 von 1954,

Folgende Bereiche sind als Bodendenkma-
le eingetragen:

Fundplatz Potsdam Nr. 2:
Siedlung und Gréaberfeld der Bronzezeit,
Burgwall des slawischen Mittelalters,
Siedlung des deutschen Mittelalters (Be-
reich stdlich Kleine Fischerstrafe)

Fundplatz Potsdam Nr. 3

Siedlung mehrerer urgeschichtlicher Pe-
rioden, Burgwall des slawischen und
deutschen Mittelaliers, Stadtbefestigung
des deutschen Mittelalters, Graberfeld
des deutschen Mittelalters (Bereich zwi-
schen Am Kanal, TirkstraBe, Havel und
Heilig-Geist-StraBe)

Fundplatz Potsdam Nr. 15
Siedlung der Bronzezeit sowie des sla-
wischen und deutschen Mittelaliers (Be-
reich sadiich Am Kanal in Héhe Einmin-
dung Berliner Str.)

Fundplatz Potsdam Nr. 16

Siedlung der Bronzezeit sowie des sla-
wischen und deutschen Mittelaliers (Be-
reich Am Kanal dstlich GroBe-Fischer-
StraBe)

Fundplatz Potsdam Nr. 66
Stadtkanal der Neuzeit

3.2.2 WOHNVERHALTNISSE

Im Untersuchungsgebiet befinden sich im
Bereich éstlich der Heilig-Geist-StraBe 23
Wohngebaude mit insgesamt 108 Woh-
nungen. Davon stehen derzeit in unsanier-
ten und nicht mehr bewohnbaren Gebéau-
den des 17./18. Jahrhunderts mindestens
21 Wohnungen leer.

In den um 1950 errichteten Wohngebauden
ist der Leerstand von Wohnungen nicht
gravierend.

Die Qualitdt des Wohnumieldes ist durch
den Zustand der &ffentlichen StraBenrau-
me und halbdffentlichen Freirdume beein-
trachtigt, grundséatziiche strukturelle Prob-
leme gibt es in dieser Hinsicht jedoch nicht.
Im unmittelbaren Wohnumfeld fehlen Kin-
derspielplatze sowie Offentlich nutzbare
Grin- und Freifiachen.

Mangel an den Wohnungen ergeben sich
in erster Linie aus deren Bauzustand und
Ausstattung. Da sich die gewerblichen Nut-
zungen im wesenilichen auf den Uferbe-
reich der Havel und auf das Gebiet nérdlich
des Stadikanals beschranken, gibt es keine
Konflikte zwischen Wohn- und Gewerbe-
nutzung.

3.2.3 SOZIALE VERHALTNISSE

Die Aufstellung eines Sozialplanes wird
nicht fur erforderlich gehalten, da keine
grundsatzlichen Nutzungsanderungen ge-
plant sind und sich der zu sanierende Ge-
baudebestand z.T. im Besitz von Woh-
nungsgesellschaften befindet, an denen die
Stadt Potsdam selbst beteiligt ist.

Von den geplanten neuen Nutzungen ge-
hen keine negativen sozialen Auswirkun-
gen innerhalb des Gebietes sowie auf die
unmittelbar angrenzenden Bereiche aus.

3.2.4 NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE /
EIGENTUMSVERHALTNISSE

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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Das Untersuchungsgebiet ist hinsichtlich
seiner baulichen Nutzungen sehr klar struk-
turiert; das Gebiet nordlich Am Kanal wird
fast ausschlieBlich gewerblich genutzt, siid-
lich Am Kanal dominiert die reine Wohn-
nutzung, lediglich am Havelufer befinden
sich gewerbliche Nutzungen.

Die Abgrenzung der Grundstiicke zwischen
StraBen- und Bauland sowie den einzelnen
Nutzungen entspricht bereits in weiten Tei-
len den Erfordernissen. Die Notwendigkeit
einer Grundstlcksneuordnung bzw. des
Grunderwerbs besteht aus heutiger Sicht
lediglich im Bereich des Havelufer und ent-
lang der Stadtmauer.

Im Sanierungsgebiet sind im einzelnen
folgende Grundstickseigentlimer verireten:

Stadt Potsdam

» e.dis Energie Nord AG
Bund (WasserstraBenamt)
Wohnungsgesellschaften
Private

3.2.5 VERKEHR / ERSCHLIESSUNG /
STRASSENRAUM

Die Einbindung des Gebietes in das stadti-
sche und Uberregionale StraBennetz ist
sehr gut, in diesem Punkt gibt es keinerlei
Defizite. Uber verschiedene StraBenbahn-
und Buslinien ist ebenso eine gute Erreich-
barkeit mit &ffentlichen Verkehrsmitteln
gegeben. Das Zentrum der Stadt Potsdam
liegt nur etwa 500 m entfernt.

Die verkehrliche ErschlieBung innerhalb
des Gebietes ist als ausreichend zu be-
zeichnen. Der StraBenraum Am Kanal be-
steht im westlichen Abschnitt aus der als
innerdrtliche SammelstraBe mit StraBen-
bahn und einem hohen Anteil von Parkfla-
chen ausgebauten B 1, im &stlichen Ab-
schnitt ist der frlhere Charakter des Stra-
Benraumes zwar noch zu ahnen, wird aber
empfindlich gestért von grof3flachigem Par-
ken im Verlauf des ehemaligen Stadtka-
nals.

Der StraBenausbau verhélt sich im Be-
stand wie folgt:

» Am Kanal/ éstlich Berliner Str.
Sddfahrbahn: Granit-GroBpfiaster, FuB3-

weg Mosaikpflaster, Distanzstreifen as-
phaltiert, FuBweg abschnittsweise aus
Beton-Gehwegplaiten,

Nordfahrbahn: Kupfer-Schlackensteine,
FuBweg Mosaikpilaster,

Mittelstreifen: Parkplatzflachen mit Be-
tonbelag, Spielplatz und straBenbeglei-
tender Grinstreifen,

Vereinzelter Altbaumbestand (bis ca. 50
Jahre alt) auf dem Mittelstreifen, teilwei-
se auch im Bereich des fritheren Kanals.

= Am Kanal/ westlich Berliner Str.
Fahrbahnen: mit Fahrradstreifen As-
phalt, StraBenbahnirasse Betonpflaster
grau, StraBenbahnhaltestelle Beton-
pflaster farbig, FuBweg Beton-
Gehwegplatten,
Parkplatz Stdseite: Betonplatten, Grin-
flAchen,
Baumbestand ca. 40 Jahre alt auf den
Grinstreifen.

= GroBe FischerstraBe
Fahrbahn: Granit-GroBpflaster, westli-
cher FuBweg Mosaikpflaster, dstlicher
FuBweg nicht vorhanden (Griinsireifen)
Wertvoller Altbaumbestand im
Grunstreifen.

= Kleine FischersiraBe
Fahrbahn: Granit-GroBpflaster, nérdli-
cher FuBweg Beton-Gehwegplatten,
stdlicher FuBweg Mosaikpflaster.

» Heilig-Geist-StraBe/ stidlich Am Kanal:
Fahrbahn: Granit-GroBpflaster, FuBweg
Kleinpflaster, Randstreifen asphaltiert,
Streifen mit Baumen wassergebundene
Decke,

Westlicher FuBweg: teilweise Beton-
Gehwegplatien

Vereinzelter Altbaumbestand, einzelne
Neupfianzungen.

= EltesterstraBe
Fahrbahn: Granit-GroBpflaster, FuBwe-
ge: Mosaikpflaster.

» Heilig-Geist-StraBe/ nrdlich Am Kanal
Fahrbahn: Beton, FuBwege: Beton-
Gehwegplatten,

Parkplatze: Beton-Rasengittersteine.

Im Bestand sind insgesamt 268 Stellplatze
auf den Flachen des zugeschitteten Ka-
nals vorhanden, die bei Wiederherstellung
des Kanals entfallen werden:

= Am Kanal/ Ost:
Parkplatz Mittelstreifen108 Stellplatze

Sanierungstréger Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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= Am Kanal/ West:
Parkplatz Mittelstreifen160 Steliplatze

Weitere 133 Stellplatze sind derzeit in fol-
genden StraBenrdumen vorhanden;

= Am Kanali/ Ost:
Langsparken beidseitig 75 Stellplaize

GroBe FischerstraBe:
Langsparken einseitig 26 Stellplatze

= Kleine Fischerstrae:
Langsparken einseitig

Heilig-Geist-StraBe/ Sid:
Langsparken beidseitig 54 Stellplatze

EltesterstraBe:
Langsparken einseitig 8 Stellplatze

Der Stellplatzbedari aus dem Untersu-
chungsgebiet selbst betragt etwa 120
Steliplatze, da die Wohngrundsticke im
Bestand fast ausnahmslos nicht Uber Stel-
platze verfugen.

Hinzu kommen die Anwohner der Westsei-
te der Heilig-Geist-Strafle auBerhalb des
Untersuchungsgebietes, deren Bedarf bei
etwa 50 Stellplatzen liegt.

Im StraBenzug Am Kanal parken heute
neben den Anrainern vor allem die Bewoh-
ner des Wohngebietes ,Zentrum-Sud”.
Tagstber parken hier weiterhin die Ange-
stellten des ca. 400 m enifernien Kranken-
hauses sowie der e.dis.

Einen Uferweg gibt es im Gebiet nicht, die
am Wasser liegenden Grundsticke sind bis
an die Uferkante eingezaunt.

7 Steliplatze

Beim und nach dem Zuschiitten des Ka-
nals wurde eine Vielzahl von Leitungen im
und durch das Kanalbett verlegt. Die Lage
der Leitungen wurde nicht dokumentiert.
Far den gesamten Kanalbereich wurde
1997 eine Lageerkundung erstellt. Fr die
Kostenermittiung wurde zudem eine Mach-
barkeitsstudie fir die Umverlegung der
Leitungen aus dem gesamten Kanalraum
angefertigt.

3.2.6 ALTLASTEN

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wer-
den die Grundstlicke GroBe FischerstraBe
12 (Fischereibetrieb, Schlosserei), GroBe
FischerstraBe 11 (Tankstelle Weie Flotte)
und Am Kanal 61 {ehemalige chemische
Reinigung) im Altlasten- und Altlastenver-

dachtsflachenkataster der Stadi Potsdam
als Altlastenstandorte gefuhrt. Fir die
Grundsticke GroBe FischerstraBe 11 und
12 sowie den ab 1961 mit Bauschutt ver-
flllten Stadtkanal liegen beprobungslose
Gutachten vor, die bestatigt haben, dass
von diesen Bereichen keine unmittelbare
Gefahr fUr die betrachteten Schutzglter
ausgehen. Alierdings wird ein weiterer Un-
tersuchungsbedarf angemeldet, wenn die-
se Flachen umgenutzt und in eine sensible-
re Nutzungsform uberflhrt werden.

Das Altlastenkataster enthélt allerdings nur
Tatsachen, Daten und Erkenntnisse, die
laut Brandenburgischem Abfallgesetz vom
6. Juni 1997 erhoben wurden. Ob sich auf
weiteren Grundsticken Altlasten oder Alt-
lastenverdachtsflaichen befinden, die die
jeweiligen Eigentimer nicht angezeigt ha-
ben, ist z.Z. nicht bekannt.

3.3 STADTEBAULICHE FUNKTIONS-
FAHIGKEIT DES GEBIETES

Das Gebiet ,Am Kanal - Stadtmauer” ist
derzeit nur eingeschrankt stadiebaulich
funktionsfahig.

Wesentliche Stérungen gehen insbesonde-
re von dem ausschlieBiich unter Verkehrs-
gesichtspunkten fir das Parken geopferten
Mittelbereich oOstlich der Berliner StraBe,
dem ungeordneten Bereich nérdlich ,Am
Kanal® und dem mit geringwertigen Nut-
zungen verbauten Uferbereich der Havel
aus.

Auch der Verfall der denkmalgeschiitzten
Bausubstanz und der schlechte bauliche
Zustand der StraBenrdume stellt eine Ein-
schrankung der stadtebaulichen Funktions-
fahigkeit des Gebietes dar.

Aufgrund der historisch bedeutsamen Lage
und der stadtebaulichen Anlage besitzt das
Gebiet enorme stadtebauliche Potenziale,
die in der jetzigen Situation nicht ausge-
schopit werden kdnnen. Dazu zahlen ins-
besondere die Reste der Stadtmauer und
des Stadtkanais.

Das Gebiet spielt in seiner jetzigen Gestalt
und Nutzung nur eine untergeordnete Rolle
im gesamtstadtischen Kontext.

Das Untersuchungsgebiet ist Teil des Ge-
samtentwicklungskonzeptes der Landes-
hauptstadt Potsdam, den Stadikanal in
seiner historischen Form und Lage wieder
herzustelien.

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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Die Stadt méchte damit diesen historisch

bedeutsamen Bereich wieder zu einem

funktionsfahigen Bestandteil der histori-

schen Altstadt entwickeln.

3.4 SANIERUNGS- UND MITWIR-
KUNGSBEREITSCHAFT

Die bisher dargestelite Zustandsbeschrei-
bung legt die Notwendigkeit der Sanierung
dar.

Zur Konkretisierung der stadtebaulichen
Sanierungsziele, die aus den durchgefihr-
ten Voruntersuchungen abgeleitet wurden,
sind konzeptionelle Uberlegungen fur den
unmittelbaren  Umgebungsbereich  des
Stadtkanals entstanden, die derzeit durch
einen in Bearbeitung befindlichen stadte-
baulichen Rahmenpian erganzt werden.
Zur Zielsetzung fir die Entwicklung des
Gebietes haben sich die Stadtverordneten
mit ihrem Beschluss Gber die Einleitung
Vorbereitender Untersuchungen im we-
sentlichen bekannt. Die Erdrterung des
stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes
innerhalb der politischen Gremien sowie
mit den betroffenen Eigentlmern, Mietern
und Péachtern wird erfolgen, sobald dieses
Konzept vorliegt.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange zur Abgrenzung des Sanierungsge-
bietes wurde durchgefihrt, die Auswertung
liegt vor. Die Blrgeranhdrung zur Gebiets-
abgrenzung wurde in einer Blrgerver-
sammlung am 13.August 2003 durchge-
flhrt.

35 SONSTIGE BEURTEILUNGS-
GRUNDLAGEN FUR DIE FORMLI-
CHE FESTLEGUNG

Es wurde bereits eingangs ausgefihrt,

= die Notwendigkeit der Durchflihrung von
SanierungsmaBnahmen;

= die anzustrebenden allgemeinen und
speziellen Ziele und Zwecke der Sanie-
rung und

» die Durchfihrbarkeit der vorgesehenen
MaBnahmen

zu Uberprifen und zu bewerten.

Die Gesamtanalyse der vorliegenden Un-
terlagen belegt die Sanierungsnotwendig-
keit sowie die stadtebaulichen Konsequen-
zen der beabsichtigten Entwicklung des
Gebietes fir die angrenzenden Bereiche
und die Gesamtstadt. Damit ist eine aus-
reichende Begriindung fiir den durch die
Stadt zu fassenden Satzungsbeschluss
nach § 142 Baugesetzbuch gegeben.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes
musste insofern gegenitber dem Aufsiel-
lungsbeschluss korrigiert werden, als dass
der westliche Abschnitt der StraBe Am Ka-
nal nicht in die aktuelle Satzung aufge-
nommen wurde. Damit wird der durch das
BauGB geforderten Zlgigkeit und Zweck-
méaRigkeit der Durchflhrung Rechnung
getragen. Insbesondere in der Machbar-
keitsstudie wird im Zeitplan fir den Stadt-
kanal der sinnvolle Baubeginn fur diesen
Abschnitt erst ab 2012 angegeben.

dass gemaB § 141 Abs. 2 BauGB von Vor-

bereitenden Untersuchungen abgesehen
werden kann, wenn hinreichende Beurtei-
lungsgrundlage vorliegen, die es ermogl-
chen, die férmliche Festlegung des Sanie-
rungsgebietes ohne Abschluss vorberei-
tender Untersuchungen vorzunehmen.

Auf der Grundlage der unter Pkt. 3.0 dieses
Berichtes aufgeflihrten, bereits vorhande-
nen Einzeluntersuchungen, konnten sehr
schnell die wesentlichen Sanierungsberei-
che konkretisiert werden.

Damit ist die Stadt Potsdam in der Lage

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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4.0 SANIERUNGSPLANUNG

4.1 STADTEBAULICHES ENTWICK-
LUNGSKONZEPT

Das bereits vorhandene stadtebauliche
Entwickiungskonzept verfolgt im wesentii-
chen fanf zentralen Ziele:

» Wiederherstellung des historischen
Stadtkanals im StraBenzug ,Am Kanal”
Diese MaBnahme ist der wichtigste Bau-
stein flr die Wiederhersteliung der histo-
rischen Stadtstruktur in Potsdam. Sie ist
eingebetiet in das Gesamikonzept der
Landeshauptstadt zur Wiederhersteliung
des historischen Stadtkanals;

» Sicherung und Sanierung der Reste der
historischen Stadtmauer
Die noch vorhandenen Abschnitte der
barocken Stadtmauer, die in Potsdam
einmalig sind, sollen gesichert und in-
standgesetzt werden. Die sie umgeben-
den Bereiche sollen geordnet, aufgewer-
tet und &ffentlich zuganglich gemacht
werden;

= Entwicklung des Havelufers
Das Havelufer soll fir als Erholungs-
raum fur die Offentlichkeit zuganglich
werden, indem zumindest im Min-
dungsbereich des Stadtkanals eine Off-
nung im Uferbereich geschaffen wird;

= Sanierung des Gebaudebestandes
Die barocke Bausubstanz im Gebiet soll
gesichert und instandgesetzt werden,
die stadtebauliche Struktur soll dort wie-
derhergestelit werden, wo sie lUckenhaft
bzw. aufgeldst ist.

» Neugestaltung der Verkehrsfladchen
Der Verkehr im StraBenzug ,Am Kanal“
soll insbesondere hinsichtlich des ru-
henden Verkehrs neu geordnet werden.
Alle Ubrigen StraBenrdume sollen in an-
gemessener gestafterischer und bauli-
cher Qualitat instandgesetzt bzw. neu
gestaltet werden,

Im &stlichen Mindungsgebiet des Stadtka-
nals ist zur Verwirklichung dieser Ziele eine
teilweise stadtebauliche Neuordnung erfor-
derlich, da die heutigen Grundstiickszu-
schnitte eine Offnung des Kanals nur be-
dingt zulassen.

Im Zusammenhang mit dem im Aufstellung
befindlichen  Bebauungsplan Nr. 27
»1urkstrafe” sind wesentliche
stadtebauliche Entwickiungsziele fiir den
Bereich Am Kanal definiert.

Mit der stadtebaulichen Rahmenplanung
HolzmarktstraBe/ ToOrkstraBe far den Be-
reich nérdlich und sidlich der Sirafle Am
Kanal werden die Anforderungen an das
Gebiet fortgeschrieben und prazisiert.

4.2 VERKEHRSPLANUNG

Im Zuge der Verkehrsplanung flr die Pots-
damer Innenstadt ist vorgesehen, die ver-
kehrliche Belastung der StraBen in der In-
nenstadt deutlich zu verringern. Der (ber-
drtliche Verkehr soll zukinftig nérdlich und
stdlich um den Stadtkern herumgeleitet
werden.

Der heute zum HauptstraBennetz zdhiende
westliche Teil der StraBe ,Am Kanal* (Bun-
desstraBe 1) soll zur ,SammelstraBe mit
lokaler Verbindungsfunktion® zurlickgestuft
werden. Dem entspricht die geplante Re-
duktion der Fahrbahn auf 6,50 m je Rich-
tung bzw. Ufer einschlieBlich StraBenbahn,
die dann abschnittsweise die Fahrbahn
mitbenutzt. Die Anlage von Radwegen und
groBzigigen FuBwegen und Uferpromena-
den ist ebenfalls geplant.

Eine grundsétzliche Neuordnung von Er-
schlieBungsanlagen innerhalb des Gebie-
tes ist weder notwendig noch vorgesehen.

Insgesamt sind im StraBenraum derzeit
133 Steliplatze vorhanden, die den Bedarf
aus den Wohngebauden im Gebiet und
den auBerhalb des Gebietes liegenden
Anrainern der StraBen im Gebiet anna-
hernd decken. Bei LickenschlieBungen
kann auf Steliplédtze auf dem Grundstiick
ggf. verzichtet werden, groBere Neubebau-
ungen mussen hingegen ihre Stellplatze
auf den Grundstiicken nachweisen.

Weitere 108 Stellplatze sind auf den Fla-
chen des zugeschitieten Stadtkanals vor-
handen, die bei Wiederherstellung des Ka-
nals entfallen werden. Sie werden tagslber
stark von den Bediensteten des Klinikums
in der CharlottenstraBe genutzt. Nachts
parken heute hier neben den Anrainern vor
allem die Bewohner des unterversorgten
Wohngebietes ,Zentrum-Sad“. Ob Ersatz-
maBnahmen von der &ffentlichen Hand

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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oder den privaten Grundeigentiimern erfol-
gen, soli im Rahmenplanverfahren geklart
werden.

Die Herstellung der Zuganglichkeit von
Uferbereichen muss im Rahmen der Sanie-
rung sichergestellt werden.

4.3 DENKMALSCHUTZ

Die Stadtverordnetenversammiung der
Landeshauptstadt ~Potsdam hat am
30.10.1996 die Satzung zum Schutz des
Denkmalbereiches Berlin-Potsdamer Kul-
turlandschaft gemaB Eintragung in die Liste
des Weltkulturerbes der UNESCO be-
schlossen. Das Untersuchungsgebiet liegt
nicht im direkten Geltungsbereiches dieser
Satzung wird aber davon umgeben. Dies
ist insbesondere hinsichtlich der Hohen-
entwickiung und der Ufergestaltung flir den
Umgebungsschutz relevant. Das néchstlie-
gende einschlieBlich seiner Umgebungsbe-
reiche geschiizte Bau- und Gartendenk-
mal, der Babelsberger Park befindet sich
havelaufwarts am gegenuUberliegenden
Ufer.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes be-
finden sich verschiedene als Einzeldenk-
male geschitzie Geb&ude sowie 5 Boden-

denkmale (siehe Pki. 3.2.1 des Berichtes).

4.4 ALTLASTENSANIERUNG

Im Rahmen der Wiederéffnung des Stadt-
kanals ist eine Altlastenerkundung notwen-
dig. Im Zuge von Schachtarbeiten an Lei-
fungen und am Kanal ist eine Kampfmittel-
untersuchung und ggf. eine baubegleitende
Munitionssuche und —bergung erforderlich.
Fur die als Altlastenverdachtsflachen be-
kannten Grundstlicke {siehe Pkt. 3.1.6 die-
ses Berichtes) besteht ebenfalls der Bedarf
weitergehender Untersuchungen, sofern
die bestehende Nutzung der Grundstlcke
geéndert werden soll.

45 STADTBILD
Das  historische Stadthild im Untersu-

chungsgebiet war friher von einer relativ
einheitlichen zweigeschossigen Bebauung

entlang des Stadtkanals gepragt. Am Ende
des Zweiten Weltkrieges wurden viele der
alten Gebaude zerstdrt, ein weiterer Teil
wurde im Zuge der Neubebauung der his-
torischen Altstadt durch das Wohngebiet
»Zentrum-Sid® abgebrochen. Der Kanal
wurde ab 1961 abschnittsweise zugescht-
fet.

m &stlichen Teil des Uniersuchungsgebie-
tes wurde nach Kriegsende behutsamer mit
dem Bestand umgegangen. Am Kanal /
Nordseite wurde die Licke zwischen den
alten Gebduden mit einer barockisierenden
Neubebauung in der Bauflucht geschlos-
sen. Alierdings wurde die wichtige Ecke zur
Heilig-Geist-StraBe nicht wieder bebaut
Dies wurde durch die e.dis in 2003 nach-
geholt. Ostlich der Heilig-Geist-StraBe wur-
de der StraBenraum mit einer eingeschos-
sigen Gewerbehalle bebaut und abge-
zaunt.

Am Kanal/ Sudseite ist heute sehr disparat
bebaut. Wahrend drei Wohnhauser und
eine Kindertagesstatte aus den 1950er
Jahren noch in der Bauflucht stehen, war in
den 1970er Jahren beim Anbau an die Kin-
dertagesstatte (hier wurde ein historischer
StraBenzug Uberbaut) der historische
Stadtraum nicht mehr maBgebend.

Im Bereich GroBe FischerstraBe / Heilig-
Geist-StraBe, wo ebenfalls noch ein hoher
Anteil historischer Bausubstanz erhalten
ist, wurden die Licken in den 1950er Jah-
ren wieder mit zurickhaltenden Gebauden
mit angepasster Hohe geschlossen. In der
Heilig-Geist-StraBe sind dabei teilweise
gréBere offene Hofbereiche entstanden,
die im Vergleich mit der friheren geschlos-
senen Blockrandbebauung stérend wirken.

Nérdlich der StraBe Am Kanal und oéstlich
der Heilig-Geist-Stra3e ist heute keine ge-
ordnete Baustruktur vorhanden, der Be-
reich ist gepragt von einzelnen Hausern,
Garagen und Hallen, zwischen denen sich
im Innenbereich der Grundstiicke ein Stiick
Stadtmauer befindet.

Das Havelufer ist von verschiedenen Nut-
zungen okkupiert, die vom Angelverein, der
Wartung von Schiffen bis hin zum Was-
serstraBenamt reichen. Das optische Er-
scheinungsbild von der Wasserseite her ist
sehr heterogen und ungeordnet und im
Zusammenhang mit dem Umgebungs-
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schutz des Weltkulturerbes Babelsberger
Park als stdrend zu bezeichnen.

Aus der baugeschichtlichen Entwicklung
des Gebietes sind recht klare gestalteri-
sche Vorgaben flir geplante NeubaumaB-
nahmen, abzuleiten.

4.6 WIEDERHERSTELLUNG DES
STADTKANALS

Grundlage dieses zentralen Zieles im ge-
planten Sanierungsgebiet ist der Beschluss
der Stadtverordnetenversammlung vom
24.01.2001, in dem sie sich zur Wiederher-
stellung des Stadtkanals in seiner histori-
schen Lage und Gestalt bekennt.

Daraufhin wurde durch den Sanierungstra-
ger Potsdam das Blro Gruppe Planwerk
mit der Erstellung einer Machbarkeitsstudie
beauftragt, in der insbesondere folgende
Fragestellungen des StVV-Beschlusses
untersucht wurden:

= notwendige Nutzungsverlegungen;

= Gesamtkostenermittlung in Zusammen-
arbeit mit den Stadtwerken Potsdam;

= Zeitplan und sinnvoile Bauabschnitte;
= Finanzierung und

= wasserrechtliche und wasserbautechni-
sche Problemsteliungen.

Zusammen mit den anderen hierfir ange-
fertigten Untersuchungen liegen somit um-
fassende Daten zu diesem Herzst(ick der
geplanten Sanierung vor.

Im Abstimmungsverfahren zwischen den
Beteiligten wurde bereits geklart, dass fir
die Wiederherstellung des Stadtkanals ein
Planfeststellungsverfahren erforderlich ist.
Die technische, finanzielle und organisato-
rische Machbarkeit ist damit grundsatzlich
als gegeben anzusehen.
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5.0 SICHERUNG DER PLANUNG

5.1 ERHALTUNGSSATZUNG

Eine Erhaltungssatzung gibt es flr das Ge-
biet nicht, sie wird aufgrund der vorhande-
nen Eigentumsverhéltnisse und der Ge-
bietsspezifik derzeit "nicht fir notwendig
erachtet.

5.2 BEBAUUNGSPLANUNG

Auf Grundlage eines Aufstellungsbeschius-
ses aus dem Jahre 1993 wurde derzeit der
Bebauungsplan Nr. 27 ,TulrkstraBe® bear-
beitet. Er liegt derzeit im Vorentwurf mit
Stand Februar 2003 vor und soll im Jahr
2004 offengelegt werden.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt
8,6 ha und umfasst etwa 4,0 ha des
Untersuchungsgebietes, sowie weitere
Flachen nordlich davon. Im
Untersuchungsbereich sind der StraBenzug
-Am Kanal von der Kanalmandung bis zur
Berliner StraBe sowie die nérdlich
angrenzenden gewerblichen Flachen sowie
das WasserstraBenamt einschlielich des
nérdlichen Abschnittes der Heilig-Geist-
StraBe von der Planung berlhrt.

Fir das Untersuchungsgebiet relevante
Planungsziele sind insbesondere die Wie-
derherstellung des Stadtkanals, die Ent-
wickiung von Grinflachen an der Kanal-
mindung und entlang der Reste der
Stadimauer, die Entwickiung der Gewerbe-
flachen zum Allgemeinen Wohngebiet und
der Flache des WassersiraBenamtes zum
Mischgebiet.

6.0 FORMLICHE FESTLEGUNG DES
SANIERUNGSGEBIETES

6.1 GRUNDE, DIE DIE FORMLICHE
FESTLEGUNG RECHTFERTIGEN

Im Untersuchungsgebiet liegen stadtebau-
liche Missstédnde im Sinne des § 136
BauGB vor, die die Durchfihrung von Sa-
nierungsmaBnahme rechtfertigen.

Das Gebiet um den dstlichen Abschnitt des
Stadtkanais hat besondere Aufgaben fur
die Gesamtstadt zu erfiillen, die es in sei-
nem jetzigen Zustand nicht erfillen kann.
Durch die geplante Offnung des Stadtka-
nals wird das Gebiet zu einem wichtigen
Entré zur Innenstadt, wenn man sich dieser
von der Havel aus nahert. Es liegen, be-
dingt durch mangelnde Instandhaltung der
vorhandenen Bausubstanz in den Jahren
1945 bis 1989 und durch aufgeldste stad-
tebauliche Strukturen Verhéalinisse vor, die
eine umfassende und komplexe Sanierung
erfordern.

Der Zustand der verkehrlichen Erschlie-
Bungsanlagen sowie die Gestaltung bzw.
das Nichtvorhandensein offentlicher Frei-
flachen stellen wesentliche stadtebauliche
Misssténde dar.

MaBnahmen der Stadtsanierung waren
deshalb im Untersuchungsgebiet ohne die
Anwendung des besonderen Stadtebau-
rechtes geméaB 8§ 136 ff. BauGB und die
im Zusammenhang mit der Festlegung als
Sanierungsgebiet zur Verfligung stehenden
Finanzmittel nicht durchfihrbar.

Die Sanierung soll im vereinfachten Verfah-
ren durchgefihrt werden, da die Anwen-
dung des besonderen Bodenrechtes nicht
erforderlich ist, keine durchgreifenden Ord-
nungsmaBnahmen notwendig werden und
Woeristeigerungen der Grundsticke auf-
grund der Durchflhrung der Sanierung
nicht erwartet werden.

6.2 ZIELE DER SANIERUNG

Die grundlegenden Ziele fiir die Entwick-
lung des Untersuchungsgebietes sind Ge-
genstand verschiedener Beschllisse der
Stadtverordnetenversammiung der Lan-
deshaupistadt Potsdam und insbesondere
in Form der dem Bebauungsplanentwurf
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zugrundeliegenden stadtebaulichen Kon- generellen Mitwirkungsbereitschaft im Inte-
zeption dokumentiert. Im einzeinen werden resse einer positiven Gesamtentwicklung
mit der Sanierung folgende Ziele und Zwe- des Gebietes auszugehen.

cke verfolgt:

= Schaffung der Voraussetzungen far eine
Wiedererdfinung des Stadtkanals,

» Entwicklung des Gebietes zu einem
aftraktiven Wohnstandort,

= Erhaltung und Wiedernutzbarmachung
der historisch und baulich oder stadte-
baulich werivollen Bausubstanz,

v Erhaltung der Resie der Stadtmauer,

» Neugestaltung der éffentlichen StraBen-
rdume,

= Ber{icksichtigung der Belange des
denkmalpflegerischen Umgebungs-
schutzes fur die Denkmale im unmittel-
baren Umgebungsbereich,

= Herstellung von attraktiven Freirauman-
geboten im Mlndungsbereich des Stadt-
kanals in die Havel,

Die stadtebauliche Sanierung ist im Unter-
suchungsgebiet bisher nur zdgerlich in
Gang gekommen, da der Bereich bislang
nicht unbedingt im Brennpunkt des 6ffentli-
chen Interesses lag. Mit der Eréffnung des
Stadtkanals soll ein wesentliches Hemmnis
fir eine zugige Entwicklung des Gebietes
beseitigt werden, die im (brigen auch
durch das Neubauvorhaben der e.dis nérd-
lich Am Kanal beférdert wird.

Die gegenwartige Zeit- und Finanzierungs-
planung sieht vor, dass die o&ffentlichen
MaBnahmen fir den Abschnitt Stadtkanal
bis Berliner Briicke etwa 2007 abgeschlos-
sen werden kénnen, wenn die bisher nicht
durch Bewilligungen gedeckten Finanzie-
rungsmittel zeitgerecht zur Durchfihrung
der entsprechende MaBnahmen zur VerfQ- -
gung stehen. Far die Entwicklung des bri-
gen Gebietes wird ein Zeitrahmen bis 2013
far realistisch angesehen. Private und
NeubaumaBnahmen kénnen auch nach
Abschiuss der &ffentlichen MaBnahmen
noch durchgeflhrt werden.

Die Mitwirkungsbereitschaft der von der
Planung betroffenen bzw. beglnstigten
Tréger offentiicher Belange ist gegeben.
Aufgrund der bisherigen Beteiligung von
privaten Eigentimern bzw. Mietern oder
sonstigen Nutzern ist auch hier von einer
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6.3 VERZICHT AUF DIE ANWENDUNG
DES BESONDEREN BODENRECH-
TES

Die Beseitigung der stadiebaulichen Miss-
stande erfordert in dem zur férmlichen
Festlegung vorgesehenen Sanierungsge-
biet keine Anwendung des Besonderen
Bodenrechtes nach §8 152 bis 156a
BauGB.

Die vorgesehenen MaBnahmen wurden
durch Untersuchungen und Planungen
vorbereitet, die sich insbesondere auf den
Offentlichen Raum beziehen. Die Gegamt-
entwickiung des Bereichs kann nur dann
Erfolg haben, wenn sowohl die 6ffentlichen
wie auch privaten MaBnahmen zur Durch-
fihrung kommen. Die geplanten einschnei-
denden Veranderungen der gewachsenen
Strukturen betreffen jedoch fast
ausschlieBlich den offentlichen Raum und
Grundsticke in offentlichem Besitz. Alle
Sanierungsziele und die einzelnen vorge-
sehenen SanierungsmaBnahmen lassen
sich ohne Anwendung des Besonderen
Bodenrechtes im Besonderen Stadtebau-
recht des BauGB hinreichend steuern.

Aus diesen MaBnahmen wird sich aller
Voraussicht nach allenfalis eine unwesent-
liche Werterhéhung far Grund und Boden
ergeben, so dass eine Abschopfung der
sanierungsbedingten Werterhdhung nicht
geboten erscheint. Statt dessen werden
Ausbaubeitrdge entsprechend den Be-
stimmungen des Kommunalabgabengeset-
zes {(KAG) erhoben. Da die Ausbaubeitrage
zeitnah nach Abschluss von Teilabschnit-
ten, und somit bereits wahrend der Sanie-
rung erhoben werden tragen sie zur Refi-
nanzierung der MaBnahme bei.

Somit kann die MaBnahme im ,Vereinfach-
ten  Sanierungsverfahren®  durchgefihrt
werden, die Vorschriften des Besonderen
Bodenrechtes (Dritter Abschnitt, §§ 152 bis
156a BauGB) finden keine Anwendung.
Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.
1 und 2 BauGB fir die Rechtsvorgdange
und Vorhaben im Sanierungsgebiet und die
Eintragung eines Sanierungsvermerkes im
Grundbuch kénnen aufgrund der vorste-
hend beschriebenen Voraussetzungen ent-
fallen. Die Anwendung des vereinfachten
Verfahrens bedeutet allerdings, dass das
Gebiet nicht als Erweiterung des im umfas-

senden Verfahren festgelegten Sanie-
rungsgebietes ,Potsdamer Mitte” behandelt
werden kann, sondern statt dessen als ei-
genstandiges Sanierungsgebiet férmlich
festgelegt werden muss.

6.4 ABGRENZUNG DES SANIE-
RUNGSGEBIETES

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes
erfolgte nach den Gesichtspunkien der
Erforderlichkeit und zlgigen Durchfilhrbar-
keit der SanierungsmaBnahme sowie der
Abhangigkeit von MaBnahmen untereinan-
der. Sie ergibt sich aus den stadiebauli-
chen Gegebenheiten, den Zielen der Sa-
nierung und dem stadtebaulichen Neuord-
nungsbedarf bzw. den stadiebaulichen
Misssténden.

Die GroBe des zur férmlichen Festlegung
als Sanierungsgebiet vorgesehenen Berei-
ches betragt rd. 3,7 ha und ist angepasst
an die finanziellen Mdaglichkeiten der Stadt
Potsdam.

Die Feinabgrenzung ist dem beiliegenden
Lageplan zu entnehmen und wurde gegen-

- Ober dem Untersuchungsbereich, flr den

mit Beschiuss der Stadtverordnetenver-
sammlung der Landeshauptstadt Potsdam
vom 05.03.2003 der Beginn Vorbereitender
Untersuchungen nach & 141 Abs. 3 BauGB
beschlossen wurde, an drei Stellen korri-
giert.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes
musste insofern gegeniiber dem Aufsiel-
lungsbeschluss korrigiert werden, als dass
der westliche Abschnitt der Stra3e Am Ka-
nal nicht in die aktuelle Satzung aufge-
nommen wurde. Damit wird der durch das
BauGB geforderten Zigigkeit und Zweck-
maBigkeit der Durchflhrung Rechnung
getragen. Insbesondere in der Machbar-
keitsstudie wird im Zeitplan fir den Stadt-
kanal der sinnvolie Baubeginn flr diesen
Abschnitt erst ab 2012 angegeben.

Darlber hinaus rechtfertigt der Zustand der
EltesterstraBe nicht die Aufhahme in das
Sanierungsgebiet, da die StraBe z.T. nach
dem Neubau der Heilig-Geist-Senioren-
Residenz erneuert wurde.
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Der norddstliche Teil wird entgegen dem
Aufstellungsbeschluss bis zur vollen GréBe
des Grundstiickes 781/1 erweitert, um die
nordliche Heilig-Geist-StraBe soweit mit
einzubeziehen, dass eine eventuell erfor-
derliche Anrampung des Briickenbereiches
moglich wird und auch die 6&stlichen
Grundstlicke soweit einbezogen werden,
dass die dort erforderliche Grundstlickstei-
lung far die Anlage des Stadtkanals mog-
lich wird.

Die ostliche Sanierungsgebietsgrenze ver-
lauft etwa in der Uferlinie der Havel.

Der siddstliche Teil wird von der Heilig-
Geist-StraBe und der EltesterstraBe (wobei
fetztere nicht einbezogen ist.) begrenzt, die
das Gebiet von dem angrenzenden Wohn-
gebiet trennen, flr die kein stadtebaulicher
Sanierungs- bzw. Neuordnungsbedarf fest-
gestellt wurde. Die GroBe und Kleine H-
scherstraBe weisen wie auch die Heilig-
Geist-StraBe hohen baulichen
Sanierungsbedarf auf und werden daher
ebenfalls mit einbezogen.

Mit der formlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebietes ,Am Kanal -Stadtmauer”
wird der Untersuchungsbereich der Vorbe-
reitenden Untersuchungen aufgehoben.

Das Sanierungsgebiet ist so begrenzt, dass
die Durchfihrung der GesamtmaBnahme
zugig vonstatten gehen kann und alle fur
die Funktionsfahigkeit des Gebietes erfor-
derlichen MaBnahmen innerhalb des Sa-
nierungsgebietes liegen.

Grundlage fur die Entscheidung Gber die
Gebietsabgrenzung waren folgende
Untersuchungsergebnisse:

» Die im Gebiet vorgesehenen Modernisie-
rungsmaBnahmen stehen in einem stad-
tebaufichen Zusammenhang.

= Das Verkehrssystem, insbesondere die

innere ErschlieBung und die Anlagen fir
den ruhenden Verkehr sind flr die Funk-
tionsfahigkeit des Gebietes von maBge-
bender Bedeutung.

= Der kalkulierte Finanzierungsaufwand
und der zeitliche Rahmen konnen bei
einer Foérderung in dem in Aussicht ge-
steliten Umfang eine z(gige Durchfih-
rung der GesamtmafBnahme erwarten
lassen.

= Die Vorbereitenden Untersuchungen
bzw. die sie ersetzenden Voruniersu-
chungen haben gezeigt, dass im gesam-
ten Untersuchungsgebiet stadtebauliche
Missstande vorliegen und demzufolge
im Untersuchungsgebiet Sanierungsbe-
darf besteht.

Die beabsichtigte Abgrenzung des zur
fédrmlichen Festlegung vorgesehenen Be-
reiches erfolgt in Abstimmung mit dem Mi-
nisterium fir Stadtentwickiung, Wohnen
und Verkehr des Landes Brandenburg und
gewahrleistet so die zlgige Durchfiihrung
der SanierungsmaBnahme, auch unter
dem Aspekt der Finanzierbarkeit. Die be-
reits mit Férderbescheid vom 22.05.2003
bewilligten Mittel aus dem LBS-Programm
des Landes fir die Stadtmauer sind in der
Finanzierungsubersicht mit dargestelit.

6.5 AUSWIRKUNGEN IM SOZIALEN
BEREICH

Die Struktur des Sanierungsgebietes und
die beabsichtigten MaBnahmen lassen er-
warten, dass keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die persénlichen Lebensum-
stande von Einwohnern oder die Existenz-
bedingungen von Gewerbetreibenden im
wirtschaftlichen und sozialen Bereich ein-
freten, die wesentliche AusgleichmaBnah-
men erforderlich machen wirden. Eines
Sozialplanes bedarf es deshalb nicht.
Unabhédngig davon werden alle von der
Sanierung Betroffenen Uber die konkreten
Ziele und Zwecke der Sanierung sowie
insbesondere Ober die Auswirkungen der
vorgesehenen MaBnahmen informiert.

Fur Bereiche, in denen Umstrukturierungs-
oder UmsetzungsmaBnahmen vorgesehen
sind, kénnen im Einzelfall und bei Bedarf
Vereinbarungen zur Abwendung nachteili-
ger Auswirkungen getroffen werden.

6.6 OFFENTLICHES INTERESSE AN
DER SANIERUNG
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Die im Sanierungsgebiet durchzuflihrenden
stadtebauiichen  SanierungsmaBnahmen
liegen im offentlichen Interesse und dienen
dem Wohl der Allgemeinheit, da sie der
Entwicklung des Oberzentrums Potsdam
insofern dienen, als ein wichtiger Bereich
der historischen Altstadt und der barocken
Stadterweiterungen stadtraumlich wieder
hergestellt wird.

Die Beseitigung von stadtebaulichen Miss-
st&nden und baulichen Mangein an der
wertvollen Bausubstanz sowie die Verbes-
serung des Stadtbildes in diesem Bereich
tragen dazu bei, diesen wichtigen Teil der
Potsdamer Innenstadt gestalterisch und
funktionell in die Stadt zurtckzuholen.

Darlber hinaus liegt ein groBer Teil der
beabsichtigten Mainahmen im 6ffentlichen
Raum selbst, woraus sich ein dffentliches
Interesse in besonderem MaBe begriindet.

6.7 ANHORUNG DER TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE

Mit Schreiben vom 11. April 2003 wurden
die Trager offentlicher Belange um Stel-
lungnahme zur beabsichtigten Festlegung

.des Sanierungsgebietes gebeten.

Eine Ubersicht iber die eingegangenen
Stellungnahmen liegt in Form eines Vor-
schlages zur Berlcksichtigung bzw. Abwa-
gung der eingegangenen Hinweise bei (An-
lage 3).

6.8 BURGERBETEILIGUNG ZUR AB-
GRENZUNG DES SANIERUNGS-
GEBIETES

Am 13.08.2003 hat die Burgerbeteiligung
zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes
stattgefunden (Protokoll der Blrgerbeteili-
gung siehe Anlage 5).
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7.0 DURCHFUHRUNG DER SANIE-
RUNG

7.1 ORGANISATION DER ABWICK-
LUNG

Die Landeshauptstadt Patsdam hat mit der
Vorbereitung der Sanierung, d.h. der Erar-
beitung der notwendigen Unterlagen fir die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes und der Aufstellung der Kosten- und
Finanzierungstbersicht den Sanierungs-
trager Potsdam, Gesellschaft der behuisa-
men Stadterneuerung GmbH beauftragt.
Die Durchfuhrung der Sanierung soll durch
einen Sanierungstrager als Treuhanderi-
scher Sanierungstrdger gemaB § 157
BauGB erfolgen.

Fir die Vorbereitung von EinzelmaBnah-
men werden im wesentlichen freiberuflich
tatige Stadtplanungs-, Architekiur-, Land-
schaftsplanungs- und Ingenieurblros be-
auftragt.

7.2 BODENORDNUNG

Um eine zugige Durchflihrung der Stadter-
neuerungsmaBnahme zu gewahrleisten
und die vorhandenen baulichen, stadtebau-
lichen und funktionalen Missstande zu be-
heben, ist fur das Untersuchungsgebiet die
Anwendung des besonderen Bodenrechtes
nach dem Baugesetzbuch nicht erforder-
lich.

BodenordnungsmafBnahmen und boden-
wertsteigernde Maf3nahmen stehen nicht
im Vordergrund der Sanierungsdurchfin-
rung.

7.3 BEHEBUNG STADTEBAULICHER
MISSSTANDE

Zur Behebung stadtebaulicher Missstande
sind bereits folgende MaBnahmen
durchgefuhrt worden:

Ordnungsmafnahmen:

= Grabungen und Teilfreilegung des Ka-
nalbetts an der Kellertorbriicke

» | eitungserkundungen
BaumaBnahmen:

* Modernisierung und Instandsetzung
privater Wohngebaude (ohne Einsatz
von Stadtebauférdermittein)

Dariiber hinaus sind weitere Ordnungs-
und BaumaBnahmen zur weiteren Vorbe-
reitung und Durchflhrung der Sanierung
erforderlich, um die angestrebten Sanie-
rungsziele zu erreichen. Zeitpunkt und Um-
fang sind der Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht zu entnehmen,

7.4 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die voraussichtlichen Kosten sowie die
Finanzierung der SanierungsmaBnahme
sind der als Anlage 4 beiliegenden Kosten-
und Finanzierungsubersicht zu entnehmen.
Danach ergeben sich geschaizte Gesamt-
kosten von 13.680.250,00 € in einem ge-
schatzten Durchflhrungszeitraum von rund
10 Jahren.

Die Finanzierung der vorgesehenen MaB-
nahmen soll mit Hilfe von Stadtebaufor-
dermitteln erfolgen, danach ergibt sich auf-
grund der derzeit im Land Brandenburg
geltenden Eigenanteilsregelung von einem
Finftel im D-Programm und einem ge-
schatzten DurchfUhrungszeitraum von 10
Jahren eine durchschnittliche jahrliche Be-
lastung flr den stadtischen Haushalt von
ca. 190.000 €. Dabei berlcksichtigt die
Finanzierungsibersicht einen Mehrbedarf
durch nicht férderfahige Leistungen.

Die Finanzierung soll zu 38 % aus dem
Stadtebauforderungsprogramm des Lan-
des Brandenburg, zu rund 46 % aus priva-
ten Investitionen und KAG-Beitrdgen sowie
zu ca. 1 % aus anderen Foérderprogram-
men finanziert werden. In der Gesamti-
nanzierungsubersicht sind die bereits 2003
bewilligten Férdermittel aus dem LBS-
Programm des Landes flr die Stadtmauer
enthalten.

Unter Ausnutzung der o.a. anderen Finan-
zierungsmaoglichkeiten und dem Einsatz
von KAG-Beitragen ist damit zu rechnen,
dass nachdem die MaBnahmen der stadte-
baulichen Erneuerung zigig in Gang ge-
kommen sind, diese in einigen Bereichen
auch Kkurzfristig abgeschlossen sein kdn-
nen.

Zur Sicherung der Gesamtfinanzierung und
deren zlgiger Durchfihrung ist die Bereit-
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stellung von Stadiebauférderungsmiiteln
unabdingbar.

In Anbetracht der stadt- und regionalstruk-
turellen Bedeutung der vorgesehenen
MaBnahmen werden sowohl der Umfang
als auch der geplante Durchflhrungszeit-
raum der SanierungsmaBnahme als ange-
messen angesehen.

7.5 BETEILIGUNGSVERFAHREN

Um entsprechend den Bestimmungen des
BauGB eine mdglichst frihzeitige Beteili-
gung aller von der Sanierung betroffenen
Birger und Trager éffentlicher Belange zu
bewirken, wurden bisher folgende Verfah-
rensschritte durchgefiihrt:

= Beschluss Uber den Beginn Vorbereiten-
der Untersuchungen
05. Marz 2003

= Bekanntmachung des Beschlusses Ober
den Beginn Vorbereitender Untersu-
chungen .

Amtsblatt 9, 05.08.2003

= Beteiligung der Trager dffentlicher Be-
lange zur Abgrenzung des férmlich fest-
zulegenden Sanierungsgebietes
11. April 2003 bis 26. Mai 2003

= Birgerbeteiligung zur Abgrenzung des
formlich festzulegenden Sanierungsge-
bietes
13.08.2003
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8.0 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER MASSNAHME

Kreis

Name der Gemeinde
Einwohnerzahl
SanierungsmaBnahme

Aufnahme in das Stadtebaufdrde-
rungsprogramm

GréBe des Untersuchungsgebietes
GrbBe des Sanierungsgebietes
Einwohner im Sanierungsgebiet
Kosten der GesamtmaBnahme
Beabsichtigter Abschiuss der Ge-
samimaBnahme

Beschluss der Erhaltungssatzung
Genehmigung der Erhaltungssatzung
Verdffentlichung der Erhaliungssat-
zung

Beschluss der Gestaltungssatzung

Genehmigung der Gestaltungssatzung

Verdffentlichung der Gestaltungssat-
zung

Beschluss (ber den Beginn Vorberei-
tender Untersuchungen
Verdffentlichung des Beschlusses liber
den Beginn Vorbereitender Untersu-
chungen

Termin der Blrgerbeteiligung zur Ab-
grenzung des Sanierungsgebietes
Beteiligung der Trager ffentlicher Be-
lange zur Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes

Beschiuss Uber die férmliche Festle-
gung als Sanierungsgebiet

Ver{ffentlichung der Sanierungssat-

zung

Beschluss der stadtebaulichen Rah-
menplanung

Aufstellungsbeschluss (ber den Sozi-
alplan

Sanierungstrager

kreisfreie Stadt
Landeshauptistadt Potsdam
ca. 130.500

Erweiterung Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte
formliche Festlegung als Sanierungsgebiet ,Am
Kanal-Stadtmauer”

53

ca. 5,7 ha

ca. 3,7 ha

ca. 240
13.680.250,00 €
2013

~ liegt nicht vor

J.
A

liegt nicht vor
A
J.

05.03.2003

05.08.2003

13.08.2003

Aprii/Mai 03

liegt nbch nicht vor
noch nicht erfolgt
liegt nicht vor

nicht erforderlich

Sanierungstréger Potsdam
Gesellschaft der behutsamen
Stadterneuerung mbH
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Bedeutung der MaBnahme:

= Wiederherstellen des Stadtkanals als ein zenirales Element der historischen Stadtstruktur;
= Erhaltung und Sanierung der Stadtmauerabschnitte im Gebiet;
= Offnung der Uferzone der Havel als Erholungsraum;

Modernisierung und Instandsetzung der noch vorhandenen stadtebaulich und denkmal-
pflegerisch wertvollen Bausubstanz (Bereich GroBe FischerstraBe);

Neugestaltung der vorhandenen StraBen, Wege und Platze.
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