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Bericht Uber die Ergebnisse der Vorbe-
reitenden Untersuchungen zur
Erweiterung des Sanierungsgebietes
Zweite Barocke Stadterweiterung” gem.
Beschluss der STVV vom 01.10.2003

bzw. sonstige hinreichende Beurteilungsunterlagen
(§ 141 Abs. 1 und 2 BauGB)

und

Begrindung zur formlichen Festsetzung
des Sanierungsgebietes ,Am Obelisk® im
einfachen Verfahren. |

STAND: 02. April 2004

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung



LANDESHAUPSTADT POTSDAM-SANIERUNGSGEBIET ,AM OBELISK"

INHALTSVERZEICHNIS Seite
1.0 VORBEMERKUNG
1.1 Lage im Raum 4
1.2 Untersuchungsgebiet 4
1.3 Ubergeordnete Planungen 5
2.0 RECHTLICHE GRUNDLAGEN DER STADTSANIERUNG
2.1 Zweck des Sanierungsverfahrens - 5
2.2 Vorbereitung der Sanierung 6
2.3  Sanierungssatzung 7
2.4  Sanierungsverfahren 7
2.5  Abschluss der Sanierung 7
3.0 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
3.1 Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen 8
3.2  Stadtebauliche Missstande 9
3.2.1 Gebaudebestand / Bauliche Mangel 9
3.2.2 Wohnverhaltnisse 11
3.2.3 Soziale Verhdltnisse 11
3.2.4 Nutzung der Grundstiicke / Eigentumsverhéltnisse 12
3.2.5 Verkehr/ Erschlielfung / Stralenraum 12
3.2.6 Altlasten 12
3.3  Stadtebauliche Funktionsfahigkeit des Gebietes 12
3.4  Sanierungs- und Mitwirkungsbereitschaft 12
3.5  Sonstige Beurteilungsunterlagen fir die férmliche Festlegung 13
4.0 SANIERUNGSPLANUNG / ALLGEMEINE ZIELE
4.1 Stadtebauliches Entwicklungskonzept 14
4.2 Denkmalschutz 14
50  SICHERUNG DER PLANUNG
5.1 Erhaltungssatzung 14
5.2  Bebauungsplanung 14
Seite 2

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung



LANDESHAUPSTADT POTSDAM — SANIERUNGSGEBIET ,AM OBELISK®

6.0 FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES
6.1 Grunde, welche die férmliche Festlegung rechtfertigen 15
6.2 Ziele der Sanierung 15
6.3  Verzicht auf die Anwendung des Besonderen Bodenrechtes 16
6.4  Abgrenzung des Sanierungsgebietes 16
6.5  Auswirkungen im sozialen Bereich 17
6.6  Offentliches Interesse an der Sanierung 17
6.7  Anhbrung der Trager &ffentlicher Belange 17
6.8  Burgerbeteiligung zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes 17
7.0 DURCHFUHRUNG DER SANIERUNG
7.1 Organisation des Verfahrens 18
7.2 Bodenordnung 18
7.3 Behebung stadtebaulicher Misssténde 18
7.4  Kosten und Finanzierung 18
7.5  Beteiligungsverfahren 18
8.0 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER MASSNAHME 19

ANLAGEN

Anlage 1 Plan des Geltungsbereiches

Anlage 2 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Anlage 3 Auswertung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Anlage 4 Auswertung der Beteiligung der stadtischen Amter

Anlage 5 Protokoli der Blirgerbeteiligung vom 01.04.2004
Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung Seite 3



LANDESHAUPSTADT POTSDAM — SANIERUNGSGEBIET ,AM OBELISK"

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.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat etwa
144.819 Einwohner (Stand 31.12.2003),
das administrative Stadigebiet umfasst
eine Flache von 18.729 ha.

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

Potsdam besitzt als Oberzentrum und Lan-
deshauptstadt wesentliche Versorgungs-
funktionen nicht nur fir den unmittelbar
angrenzenden Siedlungsraum sondern
auch fur das gesamte Bundesiand Bran-
denburg. Als Sitz der Landesregierung
kommt der Stadt eine wichtige Verwal-
tungsfunktion zu.

Ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor fiir 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 Schiéssern und Gar-
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
gefuhrten  Liste des Weltkulturerbes
(Denkmal Nr. 532) im Jahre 1990 erlangte
Potsdam eine noch grofRere weltweite Be-
kanntheit und ist mehr denn je Ziel vieler
ausliandischer Besucher Deutschlands.

1.2 UNTERSUCHUNGSGEBIET

Das Untersuchungsgebiet entwickelte sich
im nordwestlich der Altstadt Potsdams vor
der Stadtmauer der Zweiten Barocken
Stadterweiterung. Das Gebiet wurde zuerst
lediglich garinerisch genutzt. Es war geteit
durch einen in Ost-West-Richtung veriau-

fenden Wassergraben, welcher im Teich an
der Friedenskirche mindete. Ab 1838 wur-
de mit der Villa Persius (benannt nach ih-
rem Architekten) die bewusste bauliche
Gestaltung des Areals begonnen. Mit Be-
ginn der planmé&Rigen Gestaltung gab es
auch verschiedene Entwiirfe zur ganzheitli-
chen Gestaltung des Gebietes (Friedrichs-
denkmal und Hypodrom; Schinkel, Persi-
us). Weitere Entwiirfe zielten darauf ab, die
Sichtachse des Parks mittels eines halb-
kreisformigen Bauwerkes zu schiielen. Zur
Ausfilhrung kamen diese Entwiirfe nicht,
aber es entstand um den Obelisk am Park-
eingang in dieser Zeit ein klassizistisches
Ensemble mit Weinberghaus, Tor (Tri-
umphbogen), Villa Amim, Villa Persius,
Villa Tieck, Dreikdnigstor, Friedenskirche.
Die Wohnhauser der siidlichen Weinberg-
strale und der westlichen Mauerstralle
entstanden alle zwischen 1859 und 1900
ais letzte Entwicklungsetappe. Die heute
vorhandenen Wohngebdude entlang der
Hegelallee entstanden zwischen 1860 und
1900. Sie sind mit den Bauten der Wein-
bergstraf’e und Mauerstralke vergleichbar.
Eine Ausnahmestellung nehmen das Wer-
ner-Alfred-Bad und das Haus der Offiziere
ein. Das Werner-Alfred-Bad nimmt durch
seinen Baukorper und seine Funktion eine
besondere Stellung im Stadigefiige ein.
Das Haus der Offiziere (ehemals Thalia)
erfuhr von 1860 bis 1930 standig bauliche
Verédnderungen z. B. mit Kegelbahnen bis
an die Strallenbegrenzungslinie der heuti-
gen Hegelallee und mit Toilettenanlagen
vor der heutigen Bauflucht. Weitere Veran-
derungen folgten wahrend der Nutzung des
Gebaudes durch die Rote Armee. Im Laufe
der Jahre wurde der Blockinnenbereich
zunehmend durch Erweiterungen verdich-
tet. Dadurch stellt sich heute ein kompakter
Baukdrper, teils ohne Einhaltung von
Grundstiicksgrenzen und Abstandsflidchen
dar, der die urspriingliche griine Mitte
durchbricht und den Zusammenhang des
Gesamtquartiers erheblich beeintrachtigt.
Ein weiteres markantes Bauwerk, die frii-
here Intershop-Verkaufssielle, die heute
durch ein Fahrradgeschaft genutzt wird,
entstand auf ehemaligen Tennisplatzen.
Es hat, wie viele Gewerbebauten, die nach
1945 errichtet wurde, keine gestalterische
und stadtraumliche Qualitét.

Sanierungstréger Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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1.3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Pots-
dam stellt fir die Bebauung an der Mauer-
und Weinbergstrale ein aligemeines
Wohngebiet (WA) dar. Der siidostliche Teil
des Untersuchungsgebietes ist als Misch-
gebiet dargestelilt. Fiir die Bereiche nérdlich
der Hegelallee und oOstlich der Schopen-
hauerstrale ist die Darstellung als Sonder-
gebiete mit der Zweckbestimmung Hotel
erfolgt. Der Bereich der Villa Arnim ist e-
benfalls als Sondergebiet dargestellt, alier-
dings ohne Zweckbestimmung. Die Flache
des Seniorenheims ist als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbindung Alters- und
Pflegeheim ausgewiesen.

Diese Festsetzungen entsprechen der vo-
rausgegangenen Bereichsentwicklungspla-
nung fur die Innenstadt.

Flr den gesamten Block befindet sich ein
Bebauungsplan in Aufstellung. Der Plan
tragt die Nr. 20 ,Am Obelisk“ Entgegen
dem Aufstellungsbeschluss vom 4. De-
Zember 1991 befindet sich das Flurstiick
des ehemaligen Werner-Alfred-Bades nicht
mehr im Geltungsbereich. Fir den Bereich
des Wemer-Alfred-Bades befindet sich der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 15 in
Aufstellung.

Das Gebiet befindet sich im Bereich der
Erhaltungssatzung ,Jagervorstadt’ vom
07.07.1999.

2.0 RECHTLICHE GRUNDLAGEN
DER STADTSANIERUNG

Die Vorbereitung und Durchflihrung der
stéddtebaulichen Sanierung war seit dem
erstmaligen Inkraftireten des Baugesetzbu-
ches (BauGB) am 01.07.1987 im ersten
Teil ,Stédtebauliche Sanierungsmafinah-
men“ des 2. Kapitels ,Besonderes Stadte-
baurecht® geregelt (jetzt § 136 bis § 164b
BauGB). In wesentlichen Teilen basiert das
.Besondere Stidtebaurecht des Bauge-
setzbuches in seiner aktuellen Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 S. 2141, ber. BGBI. 1998 1 S. 137),
zuletzt gedndert am 23. Juli 2002 (BGBI. |

S. 2850) auf den Vorschriften des Stadte-
bauforderungsgesetzes.

Auf Detailvorschriften (ber die Férderung
staddtebaulicher  Sanierungsmafinahmen
durch Bundesfinanzhilfen und (ber Bin-
dungen fur 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 Forderung von stadtebauli-
chen Sanierungsmafnahmen mit Bundes-
finanzhilfen bilden Artikei 104a IV Grund-
geseiz und Verwaltungsvereinbarungen
zwischen dem Bund und den Landem. Die
Bundesfinanzhilfen werden den Lé&ndern
gewahrt, die sie - ergénzt um eigene Mittel
- an die Gemeinden zur Férderung be-
stimmter MafRnahmen weiter bewilligen.

2.1 ZWECK DES SANIERUNGSVER-
FAHRENS

Stédtebauliche Sanierungsmalinahmen
sind Mafinahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstande we-
sentlich verbessert oder umgestaliet wird.
Stadtebauliche Missstdnde kdnnen sich
sowohl aus Méngeln der baulichen Sub-
stanz und Struktur wie ungesunde Wohn-
oder Arbeitsverhdltnisse und ungeniigende
ErschlieBung eines Gebietes als auch aus
mangelnder Funktionsfdhigkeit eines Ge-
bietes innerhalb des stadtebaulichen Ge-
samtgefiiges ergeben.

Weil Sanierungsmafinahmen mit den recht-
lichen Instrumenten des allgemeinen Stad-
tebaurechtes nur schwer oder mit erhéh-
tem Zeit- und Kostenaufwand durchgefiihrt
werden konnen, ergénzt das Baugesetz-
buch diese fir férmlich festgelegte Sanie-
rungsgebiete durch besondere Instrumen-
tarien. Hierzu gehoren vor aflem die sanie-
rungsrechtliche Genehmigungspflicht und
die Regelungen zu sanierungshedingten
Bodenwerterhdhungen. Aufierdem soll die
Gemeinde die Sanierung mit den Eigenti-
mern, Mietern, Pachtern und sonstigen
Betroffenen méglichst friihzeitig, also im
Aligemeinen schon vor Aufstellung einer
Planung erdrtern, sie zur Mitwirkung anre-
gen und sie beraten.

Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige
Nutzungsberechtigte sind zu Auskiinften
Uber sanierungsrelevante Tatsachen ver-
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pflichtet. Dabei sind personenbezogene
Daten geschiitz, sie diirfen von den Sanie-
rungsbehérden nicht verdffentlicht werden.
Jedoch ist deren Weitergabe an die Fi-
nanzbehdrden zuldssig.

Die Durchfiihrung der Sanierungsmafi-
nahme ist auch mit anderen o&ffentlichen
Aufgabentrdgern abzustimmen, da diese
aufgrund des Baugesetzbuches zur Unter-
stlitzung bei Vorbereitung und Durchfiih-
rung der MaBnahmen gegenliber der Ge-
meinde verpflichtet sind.

2.2 VORBEREITUNG DER
SANIERUNG

Das Gesetz unterscheidet zwischen der
Vorbereitung und der Durchfiihrung der
Sanierung. Die Vorbereitung der Sanierung
ist Aufgabe der Gemeinde. Hierzu gehéren
vor allem die Vorbereitenden Untersuchun-
gen sowie die Bereitstellung bzw. Beschaf-
fung sonstiger hinreichender Beurteilungs-
unterlagen, die férmliche Festiegung des
Sanierungsgebietes, die stadtebauliche
Planung und, falls erforderlich, die Erarbei-
tung und Forischreibung 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-
tiblich bekannt zu machen.

Sind die Vorbereitenden Untersuchungen
abgeschlossen oder liegen anderweitige
und hinreichende Beurteilungsgrundlagen
tber die Notwendigkeit der Durchfithrung
einer Sanierung, Uber die sozialen, struktu-
rellen und stidiebaulichen Verhéltnisse
und Zusammenhange, {ber die anzustre-
benden allgemeinen Zwecke, (ber die
Durchfuhrung der Sanierung im Allgemei-
nen sowie Uber die voraussichtlich nachtei-
ligen Auswirkungen fiir 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 férmlich 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 flr die

Gemeinde darstelit. Liegen andere geeig-
nete stadtebauliche Planungen vor, kénnen
diese den Rahmenplan ersetzen.

Die wesentlichen Arbeiten zur Varbereitung
der Sanierung sollten bei der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes vorlie-
gen, da danach die Durchfihrung der Sa-
nierung beginni.

Fir die Durchfiihrung der Sanierung unter-
scheidet das Baugesetzbuch zwischen den
Ordnungsmafnahmen und den Baumalf3-
nahmen.

Zu den Ordnungsmalnahmen, die von der
Gemeinde durchzufiihren sind, gehéren die
Bodenordnung, einschliefflich des Erwerbs
von Grundsticken, der Umzug von Be-
wohnern und Betrieben, die Freilegung von
Grundstlicken, die Hersiellung und Ande-
rung von ErschlieBungsanlagen sowie
sonstige Malinahmen, die notwendig sind,
um die Baumalinahmen durchfihren zu
kénnen. Die Gemeinde kann die Durchflh-
rung von Ordnungsmafnahmen aber auch
aufgrund eines abzuschlieBenden Vertra-
ges den Eigentiimern Uberlassen.

Zu den Baumalnahmen gehoren 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 Durchfiihrung der Baumalnahmen
bleibt den Eigentimern Uberlassen, soweit
die z{igige und zweckméhige Durchfiihrung
durch sie gewahrleistet ist. Der Gemeinde
obliegt es jedoch immer, flr die Errichtung
der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtun-
gen und fir die Durchfilhrung sonstiger
Baumalnahmen zu sorgen, soweit sie
selbst Eigentiimerin ist oder es nicht ge-
wahrleisiet ist, dass diese von einzelnen
Eigentimern  zigig wund zweckmélig
durchgefiihrt werden.

Die Gemeinde hat fir eine zlgige Durch-
filhrung der Sanierung zu sorgen und zwar
schon deshalb, weil die bei der Sanierung
mdglichen 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 Pachtiverhéltnisse aufzuheben, Enteig-
nungen zu beantragen und Bodenord-

Sanierungstrager Potsdam, Geselischaft der behutsamen Stadterneuerung
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nungsmafinahmen, insbesondere Umle-
gungen, einzuleiten.

2.3 SANIERUNGSSATZUNG

Die Durchfiihrungsphase der Sanierung
beginnt im Allgemeinen nach der férmli-
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 zweckmiRig
durchzufiihren ist. Die Satzung wird mit
ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

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 Durchfiihrung der Sanierung hierdurch
voraussichtlich nicht wesentlich erschwert
wird.

Im Vereinfachten Sanierungsverfahren fin-
den die Vorschriften des Besonderen Bo-
denrechtes (Dritter Abschnitt, §§ 152 bis
156a BauGB - Bemessung von Ausgleichs-
und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise
sowie den Ausgleichsbetrag des Eigentil-
mers) keine Anwendung. Es kann zudem
die Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB insgesamt oder Absatz 1 oder 2
nach § 144 BauGB ausgeschlossen wer-
den. Die teilweise Refinanzierung von Er-
schlieBungsmafRnahmen erfolgt ebenso
wie auflerhalb von Sanierungsgebieten
uber ErschlieBungsbeitrage, die sich an
den anrechenbaren Kosten orientieren und
nach Fertigstellung der einzeinen Teilmal-
nahme zeitnah erhoben werden kénnen.
Damit ist ein Refinanzierung schon wéh-
rend der noch laufenden Sanierungsmaf-
nahme moglich.

2.5 ABSCHLUSS DER SANIERUNG

Die Sanierungssatzung ist aufzuheben,
wenn entweder die Sanierung durchgefiihrt

ist oder sie sich als undurchfiihrbar erweist,
oder aber wenn die Sanierungsabsicht aus
anderen Grinden aufgegeben wird. Sind
diese Voraussetzungen nur flir einen Teil
des formlich festgelegten Sanierungs-
gebietes gegeben, ist die Satzung fir die-
sen Teil aufzuheben.

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

Die Vorbereitenden Untersuchungen zur
Erweiterung des  Sanierungsgebietes
Zweite Barocke Stadterweiterung” sind
durch Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung der Landeshauptstadt Potsdam
vom 01.10.2003 eingeleitet worden. Der
Beschluss wurde am 30.10.2003 im Amis-
blatt Nr.13 der Landeshauptstadt Potsdam
ortstiblich bekannt gemacht. Mit der Be-
schlussfassung (iber den Beginn Vorberei-
tender Untersuchungen wurde noch keine
Festlegung Uber das anzuwendenden Sa-
nierungsverfahren getroffen.

3.1 ERGEBNISSE DER VORBEREI-
TENDEN UNTERSUCHUNGEN

Um Beurteilungsgrundlagen Gber die Not-
wendigkeit der Durchfilhrung und {iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanie-
rung zu gewinnen, sind auf Grundlage des
§ 141 Abs. 1 BauGB Vorbereitende Unter-
suchungen durchzufiihren. Wenn jedoch
ausreichende Beurteilungsgrundlagen fir
die Einschitzung der Sanierungsbediirftig-
keit bereits vorliegen, kann gemall § 141
Abs. 2 BauGB von der Durchfiihrung Vor-
bereitender Uniersuchungen abgesehen
werden.

Fir das Untersuchungsgebiet liegen mit
den Planungen

= B-Plan Nr. 20 ,Am Obelisk®, Entwurf
Mai 1997

* VEP Nr. 15 ,Werner-Alfred-Bad", Entwurf
Oktober 1997

* Innenstadt Potsdam — Rahmenkonzept
StraRengestaltung und Verkehr,
Ergebnisbericht 1995

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

Auf die Durchfihrung Vorbereitender Un-
tersuchungen wurde verzichtet, weil die
vorhandenen Materialien ausreichen, die
Sanierungsbedirftigkeit des Gebietes hin-
reichend zu begriinden.

Der als Erweiterung des Sanierungsgebie-
tes ,Zweite Barocke Stadterweiterung” der
Stadt Potsdam vorgesehene Bereich um-
fasst ein ca. 3 ha groRes, am nordwestli-
chen Rand der historischen Potsdamer
Innenstadt gelegenes Gebiet. Es grenzt
unmittelbar an die nordliche Grenze des
Sanierungsgebietes  ,Zweite Barocke
Stadterweiterung"”.

Das Untersuchungsgebiet umfasst den
gesamten Block zwischen Hegelallee,
Schopenhauerstralle, Weinbergstrale und
Mauerstrafle.

Am Fulle des Mihlenberges gelegen hat
das Erweiterungsgebiet eine besondere
Lagequalitat. Dies begrindet sich zum ei-
nen aus seiner Lage am Rand des Pots-
damer Zentrums an der wichtigen Ver-
kehrsachse der Schopenhauerstralte, die
Teil der Bundesstralle B 273 ist. Darliber
hinaus ist es auch von den nordlichen Vor-
stadten aus gut erreichbar. Zum anderen
grenzt es unmitteibar an den Park Sans-
souci an und hat damit einen direkten Be-
zug zum Landschaftsraum. Es liegt am
Endpunkt der West-Ost-Hauptachse des
Parks. Der Bereich liegt damit im Umge-
bungsbereich der Berlin-Potsdamer Gar-
ten- und Parklandschaft, die 1991 in die
Weltkulturerbe-Liste der UNESCO aufge-
nommen wurde.

Zur Sicherung einer geordneten, stadte-
baulichen Entwicklung ftir alle Grundstiicke
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 20 wurde ein besonderes Vorkaufsrecht
nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 des BauGB be-
schlossen. Dieses ist als Satzung am
20.03.1992 mit der Verdffentlichung in Kraft
getreten.

Das Untersuchungsgebiet umfasst alle von
den Strallenbegrenzungslinien umgebenen
Grundstiicke im Block.

Im Zusammenhang mit den zahlreichen
stédtebaulichen Voruntersuchungen wurde
deutlich, dass im Laufe der Jahre der Blo-
ckinnenbereich zunehmend durch Erweitg-
rungen verdichtet wurde. Dadurch stellt
sich heute insbesondere das ehemalige
Thalia als ein kompakier Baukdrper ohne
Einhaltung von Grundstiicksgrenzen und
Abstandsflachen dar, der die urspriingliche
grune Mitte durchbricht und den Zusam-

Sanierungstréger Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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menhang des Gesamtquartiers erheblich
beeintrachtigt.

Ein weiteres, markantes Bauwerk, die frii-
here Intershop-Verkaufsstelle, die heute als
Fahrradgeschaft genutzt wird, entstand auf
ehemaligen Tennisplitzen nach 1945 und
stellt keine gestalterische und stadtraumli-
che Bereicherung des Plangebietes dar.
Das Plangebiet liegt im FEinsichtbereich
verschiedener Sichtbeziehungen. Als std-
rende Hohendominanten sind der Biihnen-
turm des Hauses der Offiziere sowie ein
Schornstein  einzuschitzen. Besonders
wirksam sind diese Stdrungen durch feh-
lendes Griin im Bereich der Schopenhau-
erstrale. Durch Kriegseinwirkung ist das
Persius’sche Wohnhaus verloren gegan-
gen, flr das Pline zum Wiederaufbau vor-
liegen. Durch mafstablose Neubauten,
Garagen und Provisorien ist das stidtebau-
liche Ensemble hier empfindlich gestort
und zu korrigieren.

Quer durch das Quartier von der Wein-
bergstrafie bis zu Hegelallee veriduft ein
Bruch der Nutzungsstrukturen, Wahrend im
Norden und im Osten die Wohnfunktion
vorherrscht, bestimmen im Slden leerste-
hende, zT. ehemals militdrisch genutzt
Bauten das Stadtbild. Die Verkehrshelas-
tung in der Hegelaliee und der Schopen-
hauerstrale beeinflusst das mogliche Nut-
zungsspektrum dieses Gebietes. Insbe-
sondere im siidlichen Bereich des Blockes
besteht eine Funktionsschwiche wegen
des jahrelangen Leerstandes, die es zu
beseitigen gilt. Im angrenzenden, westli-
chen Bereich zur Parkiandschaft, der ein
wichtiger Zielpunkt fur in- und auslidndische
Besucher des Parks und der Stadt Pots-
dam ist, befinden sich die Gebédude aus-
nehmend in einem schlechten baulichen
Zustand und sind zum Teil vom Verfall be-
droht. Neben der historischen Bausubstanz
befinden sich auch Geb&ude aus den 80-er
und 90-er Jahren des letzten Jahrhunderts,
die sich nur bedingt oder nicht in das histo-
risch geprégte Stadtbild einfligen. Unbe-
friedigend sind auch die Bauliicken im Be-
reich der Hegeialiee / Schopenhauerstra-
Re. Hier besteht Handlungsbedarf hinsicht-
lich der Reparatur des Stadtbildes.

Zum Teil besteht aufgrund unzureichender
ErschlieBungsbedingungen. und eines ho-
hen Anteils brachgefallener Gewerbefls-
chen der Bedarf einer grundlegenden stid-
tebaulichen Neuordnung.

3.2 STADTEBAULICHE MISSSTANDE

Im Untersuchungsgebiet liegen komplexe
stadtebauiiche Missstande im Sinne des §
136 BauGB vor, die die Durchfiihrung von
Sanierungsmalinahmen in  besonderem
Mafie erforderlich machen. Hierzu gehéren
insbesondere;

* Mangel in der baulichen Beschaffenheit
von Gebduden und Wohnungen, insbe-
sondere an den denkmalgeschiitzten
Gebauden;

» ein hohes Maf an leerstehenden Ge-
b&duden und brachgefallenen Grund-
sticksflachen;

» Gravierende, die Entwicklungsfahigkeit
des Gebietes hemmende, Mangel im
stadirdumlichen Gefiige, insbhesondere:

Fehlen der baulichen Fassung der
Schopenhauerstrafie

der von Leerstand gepragte Blockbe-
reich, der an besonders wertvolle his-
torische Stadtbereiche angrenzt

die lickenhafte Baustrukiur sowie

die stadtbildstérende Wirkung des
Radhauses sowie anderer malistab-
ioser Neubauten

Die Funktionsfihigkeit des Gebietes ist
durch die vorstehend beschriebenen stid-
tebaulichen Misssténde in erheblichem
Umfang beeintrachtigt. Dieser historisch
bedeutsame Bereich ldsst sich nur dann
wieder zu einem funktionsfahigen Bestand-
teil der Potsdamer Altstadt entwickeln,
wenn unter Erhaltung des noch vorhande-
nen Gebdudebestandes eine umfassende
stadtebauliche Entwickiung im Gebiet er-
folgt. Die besondere Qualitat des Standor-
tes aus seiner Lage am Rand des Potsda-
mer Zentrums an der wichtigen Ver-
kehrsachse der Schopenhauerstrale und
dem unmittelbaren Angrenzen an den Park
Sanssouci ist derzeit géanzlich unentwickeit.

3.2.1 GEBAUDEBESTAND / BAULICHE
MANGEL

Innerhalb des stadtraumlich exponierten,
aber hinsichtlich seiner stadiebaulichen
Entwicklung vernachléssigten Gebietes
liegen zahlreiche bauhistorisch und stadt-
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geschichtlich bedeutsamen Einzelgebdude
und Anlagen, die zu einem Teil denkmal-
geschiiizt sind. Das Untersuchungsgebiet
entwickelte sich um Nordwesten der Alt-
stadt Potsdams vor der Stadtmauer an der
Zweiten Barocken Stadterweiterung. Das
Gebiet wurde zuerst lediglich gartnerisch
genutzt. Es war geteiit durch einen in Ost-
West-Richtung verlaufenden Wassergra-
ben, welcher im Teich an der Friedenskir-
che mindete. Ab 1838 wurde mit der Villa
Persius (benannt nach ihrem Architekten)
die bewusste bauliche Gestaltung des Are-
als begonnen. Mit Beginn der planmé&figen
Gestaltung gab es auch verschiedene Eni-
wirfe zur ganzheitlichen Gestaltung des
Gebietes (Friedrichsdenkmal und Hy-
podrom; Schinkel, Persius). Weitere Ent-
wirfe zielten darauf ab, die Sichtachse des
Parks mittels eines halbkreisférmigen
Bauwerkes zu schlielten. Zur Ausflhrung
kamen diese Entwiirfe nicht, aber es ent-
stand um den Obelisk am Parkeingang in
dieser Zeit ein klassizistisches Ensemble
mit Weinberghaus, Tor (Triumphbogen),
Villa Arnim, Villa Persius, Villa Tieck, Drei-
konigstor, Friedenskirche. Die Wohnhauser
der sudlichen Weinbergstrale und der
westlichen Mauerstralle entstanden alle
zwischen 1859 und 1900 als leizte Ent-
wicklungsetappe. Die heute vorhandenen
Wohngebaude entlang der Hegelaliee ent-
standen zwischen 1860 und 1900. Sie sind
mit den Bauten der Weinbergstrafte und
Mauerstralle vergleichbar. Eine Ausnah-
mestellung nehmen das Werner-Alfred-Bad
und das Haus der Offiziere ein. Das Wer-
ner-Alfred-Bad nimmt durch seinen Bau-
korper und seine Funktion eine besondere
Stellung im Stadtgefiige ein. Das Haus der
Offiziere (ehemals Thalia) erfuhr von 1860
bis 1930 standig bauliche Verdnderungen
z. B. mit Kegelbahnen bis zu heutigen He-
gelallee und Toilettenanlagen vor die heu-
tige Bauflucht. Weitere Veranderungen
folgten wahrend der Nutzung des Gebéu-
des durch die Roie Armee. Im Laufe der
Jahre wurde der Blockinnenbereich zu-
nehmend durch Erweiterungen verdichtet.
Dadurch stellt sich heute ein kompakter
Baukdrper, teils ohne Einhaltung wvon
Grundstiicksgrenzen und Abstandsflachen
dar, der die urspringliche griine Mitte
durchbricht und den Zusammenhang des
Gesamtquartiers erheblich beeintrachtigt.

Ein weiteres, markantes Bauwerk, das
Rad-Haus, die  frihere Intershop-
Verkaufsstelle, entstand auf ehemaligen
Tennisflichen, wie viele Leichtbauten nach
1945 und stellt keine gestalierische und
stadtrdumliche Bereicherung des Plange-
bietes dar.

Im Untersuchungsgebiet gibt es 19 denk-
malgeschitzter und stadtbildpragende Ge-
bédude an der Weinberg- und Mauerstrale,
von denen die meisten bereits modernisiert
bzw. instandgeseizt wurden.

im unmittelbaren Umgebungsbereich des
Untersuchungsgebietes befinden sich eine
Vielzaht weiterer Baudenkmale.

Das Verkaufsgebaude der Radhauses so-
wie weitere mafistablose Neubauten, Ga-
ragen und Provisorien sind als stadtebau-
lich storend einzuordnen, der Wert der
Bausubstanz ist gering. Gebdudestellung
und gestalterische Qualitat stehen hier in
starkem Widerspruch zu der auflergewthn-
lichen stadtebaulichen Situation.

Bodendenkmale sind nicht bekannt, kbn-
nen aber vermutet werden und sind bei
Fund ebenfalls nach dem Brandenburgi-
schen Denkmalschutzgesetz {BbgDSchG)
Zu sichern.

Der Zustand der einzelnen Grundstlicke
war am 13.10.2003 nach [naugenschein-
nahme wie folgt zu beurteilen:

Weinbergstrale 20: Gewerbevilla, saniert,
teilweise leerstehend

Weinbergstrale 20: Gartenhaus / Wohn-
haus, unsaniert bis ruints, leerstehend,
Denkmal

Weinbergstrale 21. Gewerbevilla, sanier,
grundstlicksiibergreifend mit der Wein-
bergstrate 22 ein Gartenhaus, unsaniert,
leerstehend, Denkmal

WeinbergstralRe 22: Wohnhaus, teilsaniert,
grundsticksibergreifend mit der Wein-
bergstralle 21 ein Gartenhaus unsaniert,
leerstehend
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Weinbergstralie 23: Pension, Vorderhaus
teilsaniert / in Bau, rechter Seitenflligel
leerstehend unsaniert

Weinbergstrale 24: Vorderhaus saniertes
Wohn- u. Geschaftshaus, Hofgebaude un-
saniert

Weinbergstralle 25: Wohnhaus, saniert,
Hofgebaude

Weinbergstrate 26: Vorderhaus Wohn-
und Geschiftshaus, saniert, teilweise
schon wieder Instandsetzungsbedarf, SF
rechts und vorderer SF links Gastronomie,
hinterer SF links Wohnen

Weinbergstralie 27: Wohn- und Geschéfts-
haus, saniert, Vorderhaus und Schuppen

Weinbergstrafle 28: Wohnheim im Blockin-
nenbereich (Wohnstatte Monteveni), teilsa-
niert

Weinbergstralle 29: Wohnhaus, saniert,
Vorderhaus und Garage

Weinbergstrale 30: Wohnhaus, unsaniert,
Vorderhaus und Schuppen

Mauerstrafie 6: Wohnhaus mit einer Pra-
xiseinheit, saniert, Vorderhaus und eine
Remise

Mauerstrafte 7: Wohnhaus, saniert, Vor-
derhaus und Schuppen

Mauerstralte 8: Wohnhaus, saniert, Vor-
derhaus und Garage

MauerstralRe 8a: Wohnhaus, saniert, Vor-
derhaus und mehrere Nebenanlagen

Mauerstralle zwischen 8a und 9: Unbebau-
tes Grundstlick, mehrere Schuppen

Mauerstrafie 9: Wohnhaus, sanieri, Vor-
derhaus und Schuppen

Mauerstralie 10: Wohnhaus, unsaniert,
Vorderhaus, Garage und Seitenfliigel, teil-
weise leerstehend

Mauerstrafte 11: Wohnhaus, Neubau, Vor-
derhaus unierkellert mit Tiefgarage

Hegelallee 20: Geschiftshaus, saniert

Hegelallee 21: Wohn- und Geschafishaus,
saniert

Hegelallee 22: Vorderhaus unsaniert leer-
stehend, Hofgebdude Seniorenwohnen in
Bau

Hegelallee 23: Werner-Alired-Bad, Fassa-
de saniert, ansonsten unsaniert leerste-
hend, Denkmal

Hegelallee 24: Wohnhaus, Fassade sa-
niert, ansonsten unsaniert leerstehend

Hegelallee 25/26: Haus der Offiziere, leer-
stehend, mehrere Gebaude, unsaniert bis
ruinos, Grundstick verwildert

Hegelallee 27: Geschafishaus, saniert

Hegelallee 28: zum Haus der Offiziere zu-
gehdrig, leerstehend, mehrere Gebaude,
unsaniert bis ruinds, Grundstlick verwildert

Hegelallee 29: Imbisspavillon, leerstehend,
Abriss empfohlen

Schopenhauerstralle 21: Imbisspavillon,
leerstehend, Abriss empfohlen

Schopenhauerstrafie 22: Eingeschossiger
Gewerbebau, Trafostation im Blockinnen-
bereich

3.2.2 WOHNVERHALTNISSE

Im Untersuchungsgebiet befinden sich im
norddstlichen Bereich 19 Wohngeb&ude,
die groRtenteils bereits saniert sind. Diese
Gebéude sind nicht von Leerstand betrof-
fen. Auch die zugehdérenden Grundstiicke
sind in ihren Grlinbereichen bereits neu
hergestelli, so dass das Wohnumfeld keine
Beeintrachtigung mehr erféhrt.

3.2.3 SOZIALE VERHALTNISSE

Die Aufstellung eines Sozialplanes wird
nicht fir erforderlich gehalten, da keine
grundsatzlichen Nutzungsanderungen ge-
plant sind und der Gebdudebestand zum
gréten Teil bereits saniert ist. Auch ist
eine Anderung der Nutzungsabgrenzung
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von Wohnen und Gewerbe, wie sie sich im
Block in ostwestlicher Richtung darstellt
nicht vorgesehen. Eine Beeintrachtigung
des Wohnens ist aus dieser strukturelien
Differenzierung nicht zu erwarien ,vielmehr
soll das Wohnen in den vorgenannten Be-
reichen durch die Entwicklung des sild-
westlichen Blockteils gestarkt werden.

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

Im Norden und Osten dominiert eine fast
reine Wohnbebauung. Der sidwestliche
Teil steht leer oder wird gewerblich genutzt.

Die Abgrenzung der Grundstiicke zwischen
Strafden- und Bauland sowie den einzelnen
Nutzungen entspricht im norddstlichen Teil
den Erfordernissen. Die Notwendigkeit ei-
ner Grundstiicksneuordnung muss im siid-
westlichen Teil gepriift werden. Dabei
muss von der Moglichkeit des Grunder-
werbs aus heutiger Sicht kein gebrauch
gemacht werden.

Im zukinftigen Sanierungsgebiet befinden
sich auller zwei stidlischen Grundstlicken
alle anderen Grundstiicke in privater Hand.

3.2.5 VERKEHR / ERSCHLIESSUNG /
STRASSENRAUM

Die Einbindung des Gebietes in das stadti-
sche und iberregionale Stralennetz ist
sehr gut, in diesem Punkt gibt es keinerlei
Defizite. Uber verschiedene Buslinien ist
ebenso eine gute Erreichbarkeit mit &ffent-
lichen Verkehrsmittein gegeben wie von
der Strallenbahn am Luisenplatz. Das
Zentrum der Stadt Potsdam mit der Ful3-
gdngerzone liegt nur etwa 400 m entfernt.

Ein Strallenausbau ist nicht erforderlich
und auch nicht Gegenstand des Sanie-
rungsgebietes.

Der Stellplatzbedarf aus dem Untersu-
chungsgebiet muss insbesondere bei neu-
en Nutzungen auf den Grundstiicken selbst
untergebracht werden.

3.2.6 ALTLASTEN

Innerhalb des Untersuchungsgebietes be-
steht flr das Grundstiick Hegelallee 28 der
Verdacht, dass sich dort eine Reparatur-
rampe fir Kfz befunden haben kénnte. Der
Verdacht ist entsprechend den gesetzli-
chen Vorschriften zu untersuchen. Weitere
Altlasten werden nicht vermutet. Im Altlas-
tenkataster der Stadt Potsdam sind ent-
sprechende Grundstiicke nicht aufgefihrt.
Das Altlastenkataster enthalt allerdings nur
Tatsachen, Daten und Erkenntnisse, die
laut Brandenburgischem Abfallgesetz vom
6. Juni 1997 erhoben wurden. Ob sich auf
anderen Grundstlicken Altlasten oder Alt-
lastenverdachisfidichen befinden, welche
die jeweiligen Eigentiimer nicht angezeigt
haben, ist z.Z. nicht bekannt.

3.3 S]_'ADTEBAUL!CHE FUNKTIONS-
FAHIGKEIT DES GEBIETES

Das Gebiet ,Am Obelisk® ist derzeit nur
eingeschrankt stadtebaulich funktionsfahig.
Auch der Verfall der denkmalgeschiitzten
Bausubstanz und der hohe Leerstand stelit
eine Einschrankung der stddtebaulichen
Funktionsfahigkeit des Gebietes dar.
Aufgrund der historisch bedeutsamen Lage
und der stidtebaulichen Qrientierung be-
sitzt das Gebiet enorme stadtebauliche
Potenziale, die in der jetzigen Situation
nicht ausgeschopft werden konnen.

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

Die Stadt mdchte diesen historisch bedeut-
samen Bereich wieder zu einem funktions-
fahigen Bestandieil der historischen Alt-
stadt entwickeln.

3.4 SANIERUNGS- UND MITWIR-

KUNGSBEREITSCHAFT

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

Zur Konkretisierung der stadtebaulichen
Sanierungsziele, die aus den durchgefiihr-
ten Voruntersuchungen abgeleitet werden,
werden der Bebauungsplan Nr. 20 ,Am
Obelisk® und der Vorhaben- und Erschlie-
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ungsplan Nr. 15 ,Werner-Alfred-Bad" wei-
terbearbeitet.

Zur Zielsetzung flr die Entwicklung des
Gebietes haben sich die Stadiverordneten
mit ihrem Beschiuss iber die Einleitung
Vorbereitender Untersuchungen im we-
sentlichen bekannt. Die Erdrterung des
stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes
innerhalb der politischen Gremien sowie
mit den betroffenen Eigentimern, Mietern
und Pachtern wird erfolgen, sobald dieses
Konzept vorliegt.

Die Beteiligung der Triger &ffentlicher Be-
lange zur Abgrenzung des Sanierungsge-
bietes wurde durchgefiihrt, die Auswertung
liegt vor. Die Birgeranhérung zur Gebiets-
abgrenzung wurde in einer Birgerver-
sammiung am 1.April 2004 durchgeflihrt.

35 SONSTIGE BEURTEILUNGS-
GRUNDLAGEN FUR DIE FORMLI-
CHE FESTLEGUNG

Es wurde bereifs eingangs ausgefiihrt,
dass gemal § 141 Abs. 2 BauGB von Vor-
bereitenden Untersuchungen ahgesehen
werden kann, wenn hinreichende Beurtei-
lungsgrundlage vortiegen.

Auf der Grundlage der unter Punkt. 3.0
dieses Berichtes aufgefiihrten, bereits vor-
handenen Einzeluntersuchungen, konnten
sehr schnell die wesentlichen Sanierungs-

bereiche konkretisiert werden.

Damit ist die Stadt Potsdam in der Lage

- = die Notwendigkeit der Durchfiihrung von
Sanierungsmafinahmen;

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

= die Durchfiihrbarkeit der vorgesehenen
Maflinahmen

zu iberprifen und zu bewerten.

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

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes
muss gegeniiber dem Beschiuss zur
Durchfihrung der Vorbereitenden Untersu-
chung korrigiert werden. Die westlichen
Grundstiicke an der Mauerstral’e und die
ndrdlichen Grundsticke an der Weinberg-
stralle werden auf Grund ihres Erneue-
rungsstandes nicht in das Satzungsgebiet
einbezogen. Eine Ausnahme bilden die
Grundstiicke Weinbergstrale 23 und 24
auf grund ihrer Bedeutung fir den Blockin-
nenbereich.
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4.0 SANIERUNGSPLANUNG

4.1 STADTEBAULICHES ENTWICK-
LUNGSKONZEPT

Das bereits geplante stadtebauliche Ent-

wicklungskonzept verfolgt im wesentlichen

folgende zentrale Ziele:

= Geordnete Entwickiung des Innenberei-
ches unter besonderer Berilicksichtigung
denkmalpflegerischer Belange

= Sanierung des Gebaudebestandes und
Beseitigung des vorhandenen Leerstan-
des

= Erganzende BlockrandschlieBung an
der Schopenhauerstralie unter Einbe-
ziehung des Wiederaufbaus der Villa
Persius

» Gliederung der Bebauung durch wei-
testgehenden Erhalt der Griinflichen im
Blockinnenbereich und an der Schopen-
hauerstrafie

Im Zusammenhang mit den in Aufsteliung
befindlichen Bebauungsplanen sind we-
sentliche stadtebauliche Entwickliungsziele
fir den Bereich bereits definiert.

4.2 DENKMALSCHUTZ

Die Stadtverordnetenversammliung der
Landeshauptstadt Potsdam hat am
30.10.1996 die Satzung zum Schuiz des
Denkmalberesiches Berlin-Potsdamer Kul-
turlandschaft gemaf Eintragung in die Liste
des Weltkulturerbes. der UNESCO be-
schlossen. Das Untersuchungsgebiet liegt
nicht im direkten Geltungsbereiches dieser
Satzung wird aber von diesem beriihit.
Dies ist insbesondere hinsichilich der H&-
henentwicklung fir den Umgebungsschutz
relevant. Das nachstliegende einschlietlich
seiner Umgebungsbereiche geschiiizte
Bau- und Gartendenkmal ist der Park
Sanssouci. Weitere Einzeldenkmale befin-
den sich in unmittelbarer Umgebung des
vorgesehenen Satzungsbereiches, vor al-
lem in der sldwestlichen Weinbergstralte..

Innerhalb des Satzungsgebietes ist ledig-
lich das Werner-Alfred—-Bad als Einzei-
denkmal geschitzi.

5.0 SICHERUNG DER PLANUNG

5.1 ERHALTUNGSSATZUNG

Das Gebiet befindet sich im Bereich der
Erhaltungssatzung ,Jagervorstadt. Zur
Erhaltung der stdtebaulichen Eigenart des
Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt bedlirfen der Rickbau, die Ande-
rung und die Nutzungsdnderung sowie die
Errichtung von baulichen Anlagen im Gel-
fungsbereich der Erhaltungssatzung der
Genehmigung der Stadt Potsdam. Zu der
Erhaltungssatzung wurde ein Leitfaden
erarbeitet.

5.2 BEBAUUNGSPLANUNG

Fiir den gesamten Block befindet sich ein
Bebauungsplan in Aufstellung. Der Plan
tragt die Nr. 20 ,Am Obelisk” Entgegen
dem Aufstellungsbeschiuss vom 4. De-
zember 1991 befindet sich das Fiurstlick
des ehemaligen Werner-Alfred-Bades nicht
mehr im Geltungsbereich. Fir dieses Ge-
biet wird parallel der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 15 erarbeitet.

Fir das Untersuchungsgebiet relevante
Planungsziele sind insbesondere die funk-
tionelle Gliederung des Baublockes, die
Belange des Denkmal- und des Umwelt-
schutzes, die Erganzung der Bebauung
und die Festsetzung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten.
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6.0 FORMLICHE FESTLEGUNG DES
SANIERUNGSGEBIETES

6.1 GRUNDE, WELCHE DIE FORMLI-
CHE FESTI.LEGUNG RECHTFERTI-
GEN

Im Untersuchungsgebiet liegen stadtebau-
liche Missstande im Sinne des § 136
BauGB vor, welche die Durchfiihrung von
Sanierungsmalfinahme rechifertigen.

Das Gebiet ist gepragt von schwerwiegen-
den und seine Entwicklungsfahigkeit hem-
menden Mangeln im stadtraumlichen Ge-
fuge, durch Kriegseinwirkungen, mafistabs-
lose Neubauten und bauliche Provisorien.
Dadurch wird das kulturhistorisch bedeut-
same, stadtebauliche Ensemble von ,Zwei-
ter Barocker Stadterweiterung® und Park
Sanssouci an seiner Schnitistelie empfind-
fich gestdrt. Es liegt im Interesse der Stadt
Potsdam, diesen Bereich fiir die Offentlich-
keit verstarkt zuganglich und erlebbar zu
machen

Neben der historischen Bausubstanz be-
finden sich auch Gebaude aus den letzten
Jahrzehnten des vorigen Jahrhunderts in
dem Bereich, die sich nur bedingt oder gar
nicht in das historische Stadtbild einfugen.
Unbefriedigend sind auch die Bauliicken im
sudwestlichen Teil des Blocks. Hier besteht
ein groler Handlungsbedarf hinsichilich
der Reparatur des Stadtbiides. Insbeson-
dere im siidlichen Bereich des Blockes
besteht eine Funktionsschwiche durch
jahrelangen Leerstand, die es zu beseiti-
gen gilt.

Mit dem Verfall und dem Leerstand, der
Unternutzung und dem stadtebaulichen
Nichteinfigen stellt die Situation insbeson-
dere im Siid- und Westbereich des Blockes
einen stadtebaulichen Missstand im Sinne
des § 136 BauGB dar.

Die Entwicklung des als Erweiterung des
Sanierungsgebietes |, Zweite  Barocke
Stadterweiterung” der Stadt Poisdam vor-
gesehenen Bereiches liegt im besonderen,
offentlichen Interesse, da dieser historisch
bedeutsame Bereich am Hauptzugang des
Parks Sanssouci als wichtiger touristischer
Zielpunkt fur Potsdam-Besucher derzeit
génzlich unentwickelt ist. Zum anderen
steht die Revitalisierung dieses Blockes in

unmittelbarem Zusammenhang mit dem
Sanierungsgebiet und wird nach Beseiti-
gung des Leersiandes die soziale Infra-
struktur in diesem Stadtbereich wieder er-
ganzen.

Das Gebiet am Rande der Alistadt hat
besondere Aufgaben fir die Gesamistadt
zu erflillen, die es in seinem jetzigen Zu-
stand nicht erfiillen kann. Durch die gepian-
{e Entwickiung wird das Gebiet zu einem
wichtigen Entree zur Innenstadt, wenn man
sich dieser von Norden aus nahert.

Mafinahmen der Stadtsanierung wéren
deshalb im Untersuchungsgebiet ohne die
Anwendung des besonderen Stadtebau-
rechtes gemaR §§ 136 ff. BauGB nicht
durchfihrbar.

Die Sanierung soll im vereinfachten Verfah-
ren durchgefiihrt werden, da die Anwen-
dung des besonderen Bodenrechtes nicht
erforderlich ist und weder durchgreifende
Ordnungsmalnahmen, noch  Erschlie-
lungsmalnahmen notwendig werden.

6.2 ZIELE DER SANIERUNG

Die grundlegenden Ziele fiir die Entwick-
lung des Untersuchungsgebietes sind in
Form der dem Bebauungsplanentwirfen
zugrundeliegenden stédtebaulichen Kon-
zeption dokumentiert. Im einzelnen werden
mit der Sanierung folgende Ziele und Zwe-
cke verfolgt:

= Bewahrung und Sanierung des histori-
schen Gebaudebestandes

= Ersatz unangepasster und ortsbildbeein-
trachtigender Nachkriegsbebauung
durch stadtbildvertrdgliche Neubauten

= Ergdnzende BlockrandschlieRung an
der Schopenhauerstralte unter Einbe-
ziehung des Wiederaufbaus der Villa
Persius

= Gliederung der Bebauung durch weitest
gehenden Erhalt der Griinfiachen im
Blockinnenbereich und an der Schopen-
hauerstrafe

» Geordnete Entwicklung des Innenberei-
ches
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= Beseitigung des vorhandenen Leerstan-
des

= Funktionale Entwickiung des Gebieies
mit einer Mischung aus Wohnen und
Gewerbe, wobei der Tourismus im west-
lichen Bereich des Gebietes besonders
Zu unterstiiizen ist.

Die gesamte Entwicklung hat unter Be-
racksichtigung des Weltkulturerbes zu er-
folgen.

Die stadtebauliche Sanierung ist im Unier-
suchungsgebiet bisher nur zdgerlich in
Gang gekommen, da der Bereich bislang
nicht unbedingt im Brennpunkt des &ffentli-
chen Interesses lag. Mit der Satzung wird
eine Fokussierung des &ffentlichen Interes-
ses erreicht.

Die Mitwirkungsbereitschaft der von der
Pianung betroffenen bzw. beglnstigten
Trager Offentlicher Belange ist gegeben.
Aufgrund der bisherigen Beteiligung von
privaten Eigentimern bzw. Mietern oder
sonstigen Nutzern ist auch hier von einer
generellen Mitwirkungsbereitschaft im Inte-
resse einer positiven Gesamientwicklung
des Gebietes auszugehen.

6.3 VERZICHT AUF DIE ANWENDUNG
DES BESONDEREN BODENRECH-
TES

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

Die vorgesehenen Malnahmen wurden
durch Untersuchungen und Planungen
vorbereitet, die im privaten Raum z.T. be-
reits vorbereitet werden. Alle Sanierungs-
ziele und die einzelnen vorgesehenen Sa-
nierungsmafinahmen lassen sich ohne
Anwendung des Besonderen Bodenrechtes
im Besonderen Stadtebaurecht des BauGB
hinreichend steuern.

Aus diesen Malnahmen wird sich aller
Voraussicht nach alienfalis eine unwesent-
liche Werterhdhung fiir Grund und Boden

ergeben, so dass eine Abschopfung der
sanierungsbedingten Werterhdhung nicht
geboten erscheint.

Somit kann die Manahme 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 flir die Rechtsvorgénge
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 ,Zweite Barocke Stadterwei-
terung” behandelt werden kann, sondern
statt dessen als eigenstindiges Sanie-
rungsgebiet férmlich festgelegt werden
muss.

6.4 ABGRENZUNG DES SANIE-
RUNGSGEBIETES

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes
erfolgte nach den Gesichtspunkien der
Erforderlichkeit und ziigigen Durchfiihrbar-
keit der Sanierungsmalinahme sowie der
Abhéngigkeit von Maflnahmen untereinan-
der. Sie ergibt sich aus den stadtebauli-
chen Gegebenheiten, den Zielen der Sa-
nierung und dem stidtebaulichen Neuord-
nungsbedarf bzw. den stadtebaulichen
Missstanden.

Die Grole des zur férmlichen Festlegung
als Sanierungsgebiet vorgesehenen Berei-
ches betragt rd. 3 ha.

Die Feinabgrenzung ist dem beiliegenden
Lageplan zu entnehmen und wurde gegen-
iiber dem Untersuchungsbereich, fiir den
mit Beschiuss der Stadtverordnetenver-
sammlung der Landeshauptstadt Potsdam
vom 01.10.2003 der Beginn Vorbereitender
Untersuchungen nach § 141 Abs. 3 BauGB
beschlossen wurde, hinsichtlich seiner
nordlichen und &stlichen Ausdehnung kor-
rigiert.

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft _der behutsamen Stadterneuerung
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Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes
musste insofern gegeniber dem Aufstel-
lungsbeschluss korrigiert werden, als dass
die 0.g. Bereiche im wesentlichen bereits
saniert sind und eine entsprechende Sat-
zung keinesfalls gerechtfertigt wére.

Mit der formlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebietes ,Am Obelisk® wird der Un-
tersuchungsbereich der Vorbereitenden
Untersuchungen aufgehoben.

Das Sanierungsgebiet ist so begrenzt, dass
die Durchfiihrung der Gesamtmalnahme
zligig vonstatten gehen kann und alle fir
die Funktionsfahigkeit des Gebietes erfor-
derlichen MafRnahmen innerhalb des Sa-
nierungsgebietes liegen.

Grundlage flir die Entscheidung {ber die -

Gebietsabgrenzung waren folgende Unter-
suchungsergebnisse:

= Die im Gebiet vorgesehenen Modernisie-
rungsmalnahmen stehen in einem stad-
tebaulichen Zusammenhang.

» Eine Veranderung an der verkehrlichen
Erschlielung ist nicht erforderlich, so
dass eine Einbeziehung der offentlichen
Verkehrsflachen in das Sanierungsge-
biet nicht erfolgen braucht.

» Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigen-
timer und die geklarten Eigentums- und
Grundstiicksverhaltnisse lassen eine
zugige Durchfiihrung der Gesamtmal3-
nahme erwarten.

* Die Vorbereitenden Untersuchungen
bzw. die sie ersetzenden Voruntersu-
chungen haben gezeigi, dass in weiten
Teilen des Untersuchungsgebiet stadte-
bauliche Missstande voriliegen und
demzufolge im Untersuchungsgebiet
Sanierungsbedarf besteht.

6.5 AUSWIRKUNGEN IM SOZIALEN
BEREICH

Die Struktur des Sanierungsgebietes und
die beabsichtigten Malinahmen lassen er-
warten, dass keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die persdnlichen Lebensum-
stdnde von Einwohnern oder die Existenz-
bedingungen von Gewerbetreibenden im
wirtschaftlichen und sozialen Bereich ein-
treten, die wesentliche Ausgleichmafltnah-

men erforderlich machen wiirden. Eines
Sozialplanes bedarf es deshalb nicht.

Unabhédngig davon werden alle von der
Sanierung Betroffenen Uber die konkreten
Ziele und Zwecke der Sanierung sowie
insbesondere liber die Auswirkungen der
vorgesehenen Malnahmen informiert.

6.6 OFFENTLICHES INTERESSE AN
DER SANIERUNG

Die im Sanierungsgebiet durchzufiihrenden
stadtebaulichen  Sanierungsmafinahmen
liegen im &ffentlichen 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 stadtrdumilich wieder
hergestellt wird.

Die Beseitigung von stadtebaulichen Miss-
standen und baulichen Mangeln 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 zurtickzuholen.

Die Randiage des Gebietes zum Park
Sanssouci gebietet es, die Missstande zi-
gig zu beseitigen.

6.7 ANHORUNG DER TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE

Mit Schreiben vom 1. Méarz 2004 wurden
die Trager &ffentlicher Belange um Stel-
lungnahme zur beabsichtigten Festlegung
des Sanierungsgebietes gebeten.

Eine Ubersicht tber die eingegangenen
Stellungnahmen liegt in Form eines Abwa-
gungsvorschiages bei (Anlage 3).

6.8 BURGERBETEILIGUNG ZUR AB-
GRENZUNG DES SANIERUNGS-
GEBIETES

Am 01.04.2004 hat die Birgerbeteiligung
zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes
stattgefunden (Protokoll der Birgerbeteili-
gung siehe Anlage 5).

Sanierungstriger Potsdam, Geselischaft der behutsamen Stadterneuerung
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7.0 DURCHFUHRUNG DER SANIE-
RUNG

7.1 ORGANISATION DES VERFAH-
RENS

Die Landeshauptstadt Potsdam 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
Finanzierungsibersicht den Sanierungs-
trager Potsdam, Gesellschaft der behutsa-
men Stadterneuerung GmbH beauftragt.

Die Ziele der Sanierung werden mi{ dem
Bebauungsplan Nr.20 und dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan Nr. 15 konkretisiert.

7.2 BODENORDNUNG

Um eine ziigige Durchfilhrung der Stadter-
neuerungsmalinahme zu gewahrleisten
und die vorhandenen baulichen, stadtebau-
lichen und funktionalen Missstdnde zu be-
heben, ist fur das Untersuchungsgebiet die
Anwendung des besonderen Bodenrechies
nach dem Baugesetzbuch nicht erforder-
lich.

7.3 BEHEBUNG STADTEBAULICHER
MISSSTANDE

Zur Behebung stédtebaulicher Missstande
sind sind die privaten Eigentiimer zu beféa-
higen nach den vorhandenen Planungen
und stédtebaulichen Zielstellungen die Er-
neuerung ihrer Grundstiicke im stadtischen
Kontext vorzunehmen.

7.4 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die wvoraussichtlichen Kosten sowie die
Finanzierung der Sanierungsmaflnahme
sind der als Anlage 4 beiliegenden Kosten-
und Finanzierungsiibersicht zu entnehmen.

7.5 BETEILIGUNGSVERFAHREN

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

» Beschluss lber den Beginn Vorbereiten-
der Untersuchungen
01. Oktober 2003

» Bekannimachung des Beschlusses uber
den Beginn Vorbereitender Untersu-
chungen, Amtsblatt 13, 30.10.2003

= Beteiligung der Trager &ffentlicher Be-
lange und der Stadi@mter zur Abgren-
zung des férmlich festzulegenden Sa-
nierungsgebietes
01. Marz 2004 bis 26. Marz 2004

» Blirgerbeteiligung zur Abgrenzung des
formlich festzulegenden Sanierungsge-
bietes vom 01.04.2004

Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung
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8.0 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG PER MASSNAHME

Kreis

Name der Gemeinde
Einwohnerzahl|
Sanierungsmalinahme

Aufnahme in das Stddtebauforde-
rungsprogramms

Grole des Untersuchungsgebietes
Grofie des Sanierungsgebietes
Einwohner im Sanierungsgebiet
Beabsichtigter Abschluss der Ge-
samtmafinahme

Beschluss der Erhaltungssatzung ,Ja-
gervorstadt”

Genehmigung der Erhaltungssatzung

Veroffentlichung der Erhaltungssat-
zung

Beschluss lber den Beginn Vorberei-
tender Untersuchungen
Veréffentlichung des Beschlusses (iber
den Beginn Vorbereitender Untersu-
chungen

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

Beschluss (ber die férmliche Festle-
gung als Sanierungsgebiet
Veréffentlichung der Sanierungssat-
zung

Aufstellungsbeschluss Gber den Sozi-
alplan

Sanierungstrager

kreisfreie Stadt
Landeshauptstadt Potsdam
ca. 143.800

férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet ,Am
Obelisk” (einfaches Verfahren)
Nein

ca. 3,7 ha
ca. 3,0 ha
ca. 25
2013

07.07.1999

Nicht erforderlich

30.09.1999, Amtsblatt fir die Landeshauptstadt
Potsdam Nr. 9, Jahrgang 10

01.10.2003

30.10.2003, Amtsblatt fir die Landeshauptstadt
Potsdam Nr. 13, Jahrgang 13

01.04.2004

Marz 2004

02. Juni 2004
01. Juli 2004
Nicht erforderlich

Nicht vorgesehen
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