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1. Ziele und Wirkungsweise der Erhaltungssatzung

Der Geltungsbereich der Satzung umfaRt den gesamten Bereich der Jagervor-
stadt zwischen der Potsdamer Innenstadt und dem Voltairweg. (Die gehaue Ab-
grenzung ist dem folgenden Ubersichtsplan zu entnehmen.) Innerhalb dieses Be-
reichs liegen etwa 250 Baugrundsticke, auf denen die Errichfung, der Rickbau,
die Anderung und die Nutzungsanderung baulicher Anlagen einer zusatzlichen
Genehmigung bedlrfen.

Mit der Erhaltungssatzung wird das Ziel verfolgt, die stadtebauliche Eigenart der
Jagervorstadt zu erhalten. Diese entsteht durch die pragenden Gebaude und
deren Gestaltungsmerkmale, aber auch durch die stadtebauliche Struktur des
Gebiets, also die Bauweise und die Geschossigkeit der Gebaude sowie durch die
Proportion und Gestaltung der StraRenrdume. Fir die Stadtgestalt Potsdams
insgesamt, sowie als Beispie! fur eine Vorstadtentwicklung mit Bauformen zwi-
schen Adelsvilla und burgerlichem Mietshaus kommt der Erhaltung der Jigervor-
stadt groRe Bedeutung zu. Die weitgehend ungestorte Siedlungsstruktur mit ihren
pragenden Geb&uden ist von hoher stadtebaulicher Qualitat und dokumentiert
eine wichtige Phase der Potsdamer Stadtentwicklung.

In Ergénzung zu den Instrumenten der Denkmalpflege ist der eigentliche Schutz-
gegenstand der Erhaltungssatzung nicht der geschichtliche bzw. baukiinstleri-
sche Wert der Bebauung, sondern ihre spezifische stadtebauliche Funktion im
Gesamtbild der Stadt, die durch weitreichende Veranderung charakteristischer
Merkmale geféhrdet ware. Die auf der Grundlage der Erhaltungssatzung mdégli-

chen Eingriffe in das Privateigentum sind grundsatzlich stadtebaulich zu begriin-
den.

Wegen ihrer attraktiven Lage in unmittelbarer Nahe der Innenstadt und ihrer
weitgehend erhaltenen Gebdudesubstanz aus der zweiten Halfte des 19. Jahr-

“hunderts besteht in der Jagervorstadt ein akuter Veranderungsdruck. Dieser 4u-
~ Bert sich unter anderem darin, daB bis Anfang 1998 bereits etwa ein Drittel der

Gebaude saniert war. Durch das Engagement der Grundstiicksbesitzer konnten
in vielen Fallen historisch bedeutsame Gebaude instandgesetzt und den heutigen

Anforderungen an Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angepalt werden. Mit dieser

baulichen Tatigkeit geht allerdings haufig auch eine Gefahrdung der stadtebauli-
chen Eigenart des Gebiets einher, die durch die Aufstellung der Satzung verrin-
gert werden soll.

Aufgrund der hohen Grundstickspreise (die Bodenrichtwertkarte nennt for die
Jagervorstadt Preise zwischen 750 und 800 DM/m2) besteht von Seiten der Ei-
gentimer grundsatzlich der Wunsch nach hoher Grundsticksausnutzung. Dieser

Wunsch kollidiert dann mit den stadtebaulichen Zielen, wenn damit verbundene
' Baumalinahmen die stadtebauliche Eigenart des Gebiets nachhaltig verandern.
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Erhaltungssatzung Jagervorstadt

Das Gebiet weist aufgrund seiner relativ kurzen Entstehungszeit und der quali-
tatvollen, fast vollstandig noch vorhandenen und kaum gestérten Bausubstanz in
seiner Gesamtheit.eine stadtebauliche Eigenart auf, die als soiche erhaltenswert
ist. Nur ein Bruchteil der Gebaude im Satzungsgebiet konnte bisher unter
Denkmalschutz gestellt werden. Zudem ist das Instrumentarium des Denkmal-
schutzes zum Schutz der Gebiete alleine nicht ausreichend, da auch Charakteri-
stika erhalten werden sollen, die keinen Denkmalwert besitzen, aber die beson-
dere stadtebauliche Eigenart des Gebiets pragen. Dies betrifft zum einen Ge-
baude, die zwar keinen Denkmalwert besitzen, aber im Zusammenhang mit an-
deren Gebauden zu der Eigenart des Gebiets beitragen und deshalb erhalten
werden sollen. Zum anderen sollen auch stidtebauliche Strukturmerkmale ge-
schitzt werden, die nicht Gegenstand der Denkmalpflege, sondern der stidte-
baulichen Planung sind (so z.B. die Steliung der Gebaude auf den Grundstiicken,
die Bauweise und die Gestaltung der Einfriedungen).

Ohne den Beschluf} einer Erhaltungssatzung wére aufgrund des 0.g. Verande-
rungsdrucks zu befirchten, daR die Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stadte-
baulichen Gestalt nach und nach verlorengeht. Der Beschiu® ist daher erforder-
lich.

Mit einer Erhaltungssatzung werden nicht einzelne schitzenswerte Gebaude di-
rekt in ihrem Bestand gesichert, sondern es wird ein Bereich festgesetzt, in dem
Veranderungen baulicher Anlagen einer besonderen Genehmigung bedurfen. Die
durch den SatzungsbeschluR eingefihrte Genehmigungspflicht kommt erst im
Einzelfall zur Anwendung, wenn die stadtebautiche Eigenart bedroht ist. Durch
diese Zweistufigkeit des Verfahrens - Satzungsbeschiu® und Vorhabenprifung -
wird eine Flexibilitat gewahrleistet, die es ermdglicht, auf die differenzierten An-
forderungen des Einzelfalles einzugehen. So wird mit der Erhaltungssatzung ein
wirksames Instrument zur Verfigung gestellt, mit dessen Hilfe die bauliche Ent-
wicklung im Sinne des Erhaltungsziels gesteuert werden kann.

Zusatzlich wird nach § 3 der Erhaltungssatzung die Regelung von Vorhaben

maglich, die nach Bauordnung genehmigungsfrei sind, soweit sie zu einer Be-

eintrachtigung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets filhren kénnen. Dabei

handelt es sich insbesondere um:

- den Bau kleiner Nebengebsude

- den Bau von Garagen und Carports

- den Bau von Wintergarten

~ den Bau von Feuerungsanlagen

- das Anbringen von Solarenergieanlagen

- die Errichtung baulicher Anlagen der éffentlichen Ver- und Entsorgung

- das Aufstellen von Masten

- das Anbringen von Antennen und Parabolantennen

- den Bau von Einfriedungen

- den Bau von Wegen

- die Errichtung von Werbeanlagen

- die Anderung von Denkmalern und Brunnen

- die Anderung von Fenstern und Tilren

- die Gestaltung der Fassaden

- den Einbau liegender Fenster in Dachflachen

- die Nutzungsénderung baulicher Anlagen

- den Abbruch ven ansonsten genehmigungsfreien Anlagen und von Ge-
b&uden.

Die Grlnde fir ein Versagen der Genehmigung sind in § 172 (3) abschlieRend

- genannt. Danach darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn die bauliche

Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orts-
bild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebauli-
cher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Ge-
nehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn
die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage

Erforderlichkeit der Satzung

ZWeistuﬁges Ve.ffahren

Erweiterung der Liste
genehmigungspfiichtiger
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inhaltfiche Festlegung nicht in
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beeintrachtigt wird. Der mit der Genehmigungsversagung verbundene Eingriff in
die Rechtssteliung des Eigentumers mu® dem Grundsatz der Ver-
haltnismaigkeit der Mittel entsprechen.

Eine weitere Konkretisierung der Versagungsgriinde in der Satzung ist vom Ge-
setzgeber aufgrund des zweistufigen Verfahrens nicht vorgesehen. Sie wirde die
Entscheidung der Verwaltung im Einzelfall unnétig binden. Im Sinne des einheitli-
chen Volizugs der Satzung durch verschiedene Sachbearbeiter wird jedoch ein
Leitfaden far die Genehmigungspraxis erstelit. Dieser ist nicht Bestandteil der
Satzung, aber wichtiges Instrument bei ihrer Umsetzung. Er dient der
Orientierung, soll jedoch die Flexibilitat bei der Beurteilung des Einzelfalls nicht
einschranken.

2. Entstehungsgeschichte der Jigervorstadt

Nordlich der Potsdamer innenstadt befand sich im 17. Jahrhundert lediglich die

Fasanerie an der 1660 als Reprasentationsstrale angelegten Jageraliee. Die
umliegenden Grundstlicke wurden noch gértnerisch genutzt. Als eine der altesten
Straften des Gebiets veriief unterhalb des Neuen Weinbergs die heutige Wein-
bergstrale vom Weg nach Bornim zur Jagerallee.

Im Laufe des 18. Jahrhunderts volizogen sich dann, verursacht durch die

"Peuplierungspolitik” Friedrich Wilhelms |, erste Stadterweiterungen auch au-
Berhalb der Mauemn. Die Bildung von Vorstadten begann im Sudwesten und
Stdosten, es entstanden erste Siedlungsansatze der Brandenburger und Tel-
tower Vorstadt. Im Gebiet der heutigen Jagervorstadt gab es dagegen mit ei-
nigen Winzerhdusem und dem “Probierhaus” der Gewehrfabrik (heute Gregor-
Mendel-Strafle 4) mit seinem Wasserbecken nur wenige Gebaude. Auf dem
Muhienberg, dem heutigen Weinberg, standen mehrere Mihlen. Am seinem
Fule fand Lehmabbau statt.

Die Bevdlkerung der Stadt wuchs insbesondere durch die Ansiedlung mehrerer
Regimenter, es erfolgte der Bau von Kasernen. Auch die Grindung der Unteroffi-
ziersschule auf dem Gelande des 1825 abgerissenen Jégerhofs sowie der
Garde-Ulanen-Kaserne an der Jagerallee beginstigten eine verstarkte Erschlie-
Bung und Parzellierung des Gebiets.

Doch auch 1833 zeigte sich die Jagervorstadt - trotz ihres auf einer Karte bereits
eingetragenen Namens - noch weitgehend unbebaut. Von der Stralie "An der J&-
gerthormauer” aus, der heutigen Hegelallee, erstreckten sich parzeliierte Garten-
grundstlcke bis zur heutigen Weinbergstralie, der fritheren Augustastrafe. Diese
waren zum Teil an der StraBe bebaut, zum Teil standen Gebaude auch auf der
halben Grundstiickstiefe. Hier verlief auch noch bis zum Ende des 19. Jahrhun-
derts der sogenannte "Fasaneriekanal”, der das Wasser aus den ehemaligen
Fischzuchtteichen der Fasanerie zu den Gewassern im Park Sanssouci ableitete.
Sein Verlauf ist bis heute ablesbar an der ungeordneten Bebauung der Block-
innenbereiche zwischen Hegelallee und Weinbergstraiie, insbesondere an der
Lucke in der Bebauung der Schopenhauerstrale gegenuber der Hauptachse von
Park Sanssouci, die in der DDR-Zeit schlieRlich mit einem Supermarkt bebaut

" wurde.

Nordlich der Weinbergstrale bestand schon seit dem Ende des 18. Jahrhunderts
der kdnigliche Weinberg, daneben private Weinberge, jeweils in Terrassen ange-
legt. Nicht nur der kdnigliche Weinberg ist noch heute erhaiten, sondern auch
Relikte der privaten Weinbergterrassen.

. Ab dem Anfang des 19. Jahrhunderts intensivierte sich dann die Bebauung in der

Jagervorstadt. Mit der Siedlung Alexandrowka entstand im Rahmen der Lenné-
schen Landschaftsplanung neben Sanssouci ein weiterer Bezugspunkt auRerhalb
der Stadt. Um 1840 wurde der Voltaireweg angelegt. Die Bereiche, die zwischen
der immer noch von Mauern umgebenen Stadt und diesen Anziehungspunkten
lagen, wurden zu attraktiven Wohngebieten fir neue Bewohner.

Der Bau der Villa Persius auf der Ecke Hegelallee / Schopenhauerstrake gab
1837 den Auftakt fur die Bebauung der dahinter gelegenen Jagervorstadt. Hier
entstanden in der Nahe von Sanssouci Villen vor allem far den Hofstaat, In der

... sondern im informellen _
Leitfaden

Erste Bebauung am Ende des
18, Jahrhunderts

Bis zur Mitte des 19. Jahr-
hunderts: Kasernen und
Weinberge

Bebauung ab der Mitte des
19. Jahrhunderts
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Jagervorstadt bauten die bekanntesten Architekten der damaligen Zeit, neben
Persius u.a. Hesse und von Arnim. Auf einer Karte von 1869 ist auch die Gregor-
Mendel-Strale schon angelegt und locker mit freistehenden Gebduden bebatt.

"So hat sich denn auch vor dem Jager-Thore seit dem Regierungs-Antritt
unseres Konigs Majestat unter dessen hoher Protection eine schéne
Vorstadt gebildet, die tberall noch durch neu angelegte LandstraBen und
chaussirte Wege verbessert worden ist. Auch diese neue Vorstadt tragt
den Charakter einer italienischen Landschaft und ist eine der schénsten
Partien in der Umgebung Potsdams, geeignet fir eine angenehme und
behagliche Existenz des wohlhabenden Familienlebens geworden.”
C.L.Heberlin 1855 (in Mielke: Potsdamer Baukunst, S. 166)

Um die Jahrhundertwende kam es dann zu einer Uberiagerung der offeneren
Bebauung durch einen anderen Bautyp, der einen Ubergang zwischen der frei-
stehenden Villa und dem Mietshaus darstelit. Es handelt sich um reprasentative
Mietshauser, die vor allem fiir eine mobile Bevélkerungsschicht wie Offiziere und
hthere Beamte eine Alternative zu den grofibargerlichen Villen darsteliten. Diese
pragen unter anderem das Bild der spater bebauten Sudseiten von Weinberg-
und Gregor-Mendel-Strafte. :

Bis auf den Bereich um den Weinberg, wo noch heute freistehende GroRvillen
dominieren, sowie einige kleinere homogene Teilbereiche ist die Jagervorstadt
daher heute ein Bereich mit einer Mischung verschiedener Bautypen. |m Ge-
gensatz zu der weniger heterogen wirkenden Nauener Vorstadt sind weite Berei-
che zwar durch die historische Bebauung gepragt, die verwendeten Typen sind
aber wesentlich unterschiedlicher. Trotz dieser Heterogenitst ergibt sich in der
Jagervorstadt aufgrund der einheitlichen Dimensionierung der Gebaude und der
Schmuckformen aus der Entstehungszeit ein geschlossenes Stadtbild von hoher
Qualitat.

3. Beschreibung der stidtebaulichen Eigenart

Der Erhalt einer baulichen Anlage im Erhaltungsgebiet kann nur dann gefordert
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baufichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt
oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kunstlerischer

Bedeutung ist. Damit ist die st4dtebauliche Eigenart der Schutzgegenstand der
Erhaltungssatzung.

Bei der Auslbung des Genehmigungsvorbehalts muR im Einzelfall geprift wer-
den, ob das betreffende Gebiude bzw. die Bauteile, deren Veranderung be-
-antragt wird, zur Pragung des Gebiets oder Teilgebiets beitragen. Es kommt also
nicht auf einen gewiinschten Charakter der Bebauung an, sondern auf die
tatsachlich vorzufindende Situation. Dabei kann die stadtebauliche Bedeutung
der baulichen Anlage auch durch solche (kleinteiligeren) Merkmale begrindet
sein, die in einem Bebauungsplan nicht festsetzbar sind. Allerdings mul ihnen
ein solches stadtebauliches Gewicht zukommen, dafd ihrer Erhaltung der Vorrang
vor den Interessen des Eigentiimers zuzubilligen ist. Die mogliche Vorbildwirkung
einer erteilten Genehmigung ist dabei zu beriicksichtigen.

Die im Folgenden dargestellten Merkmale des Gebiets korrespondieren mit der
Arbeitshilfe im Anhang, die diejenigen baufichen Veranderungen auffuhr, die re-
gelmalig zu einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen Eigenart fihren kdnnen.

Der Hauptteil der Bebauung des Gebiets entstand in einem Zeitraum von 50 Jah-
ren. Dadurch ist eine in weiten Bereichen homogene Stadtgestalt enstanden.
Diese zeichnet sich heute durch den groRen Anteil an historischer Bausubstanz
aus, die weitgehend unverandert das Gebiet pragt und durch die vieifaitigen Ele-
mente der Fassadengliederung zu seiner hohen Qualitat beitragt. Insbesondere

Uberlagerung verschiedener
Bautypen

einheitliches Erscheinungsbild

Pragung der stédtebaulichen
Eigenart

Spektrum schitzenswerter
Gestalfungsmerkmale:

Bebauungsstruktur
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Entwurf

tragen bestimmte stddtebauliche Strukturmerkmale dazu bei, den unterschiedii-
chen Bauformen einen einheitlichen Rahmen zu verleihen.

Die Bebauung ist zumeist offen oder halboffen, Bereiche mit einer ber mehr als
50 m Stralkenl&dnge geschlossenen Bebauung sind selten. Solche Abschnitte fin-
den sich u.a. an der Jageraliee (Nrn. 28 bis 36), an der Helene-Lange-Strafle
{Nrn. 4 bis 7 und 10a bis 13) oder an der Weinbergstrale (Nrn. 22 bis 25 oder 34
bis 37). Haufig findet man Hausgruppen von zwei bis drei Gebauden, die anein-
andergebaut sind, dann aber wieder Abstand zu den Nachbargrenzen einhalten.
Zur Strafte wird fast durchgangig ein Abstand eingehalten, es entsteht ein Stra-
fenraum mit gartnerisch gestalteten Vorgarten.

Remisen bilden insbesondere entlang der Weinbergstrake eine das Bild der Be-
bauung pragende Kulisse fur die Hauptgebaude.

In einigen Bereichen staffelt sich die Bebauung in die Tiefe des Grundsticks.
Durch Stichstralien werden Hinterlieger erschlossen. Erst Mitte der 90er Jahre
entstand auf diese Weise an der StraRe Am Jagertor eine neue Wohnsidelung,
die sogenannte Mausefalle.

Das Gebiet weist eine weitgehend einheitliche Hohenentwicklung auf. Fast alle
Gebaude haben zwischen zwei und drei Voligeschosse, dazu teilweise differen-
zierte Gliederungen mit Sockel- oder Attikageschossen oder Mansarddachern mit

Aufenthaltsraumen. Dies fahrt dazu, daB trotz: der im einzelnen heterogenen Ge- -

baudetypen - von der Villa bis zum Mietshaus - ein StraRenbild entsteht, das
einen ruhigen, aber abwechslungsreichen Charakter aufweist.

Kleinr&umlich wechselt die Geschossigkeit haufig auch im Verlauf eines Strafken-
zuges. So finden sich auf der Sudseite der Weinbergstrate (Nrn. 34-37) drei-
bzw. viergeschossige Gebaude, wahrend auf der gegentberliegenden Stralen-
seite zweigeschossige Bebauung pragend ist. Die zwischen hheren Bauten be-
stehenden niedrigeren Gebéude - haufig handelt es sich um #itere freistehende
Villen - weisen besondere Gestaltungsmerkmale auf und kénnen aufgrund ihrer
individuellen Proportionen und Bauelemente erhaltenswert sein. Gerade die
Durchmischung solcher Einzelbauten mit den oben beschriebenen Mietvillen be-
stimmt den stadtebaulichen Charakter der Vorstadt. Dies ist auch der Fall im
Blockinnenbereich nordlich des Stadthauses, wo zwischen Friedrich-Ebert-Strale
73 und 76 ein alter Erschlielungsweg zu Resten eines ehemaligen Gehéfts fihrt.
Auch wo nach § 34 BauGB ein Aufstocken niedrigerer Gebaude maoglich wire,
kénnen die Ziele der Erhaltungssatzung dem entgegenstehen.

im Erhaltungsbereich finden sich die verschiedensten Zwischenstufen zwischen
Villa und Mietshaus.

Als Typen sind zu unterscheiden:

- das vorstadtische Landhaus,

- die freistehende Villa,

- die GroByvilla als Mietshaus,

- und eine halboffene oder geschlossene Mietshausbebauung.

Alle genannten Typen aus der Hauptentstehungszeit des Satzungsgebiets pra-
gen in ihrer Mischung dessen Charakter, insbesondere wenn sie tber die bauli-
che Grobform hinaus Elemente enthaiten, die sie zu individuellen und nicht wie-
derherstellbaren Bestandteilen der stadtebaulichen Strukiur machen.

Die dominierende Dachform ist das flach geneigte Satteldach, teils iber einem
Drempeigeschof. Dabei sind die Dachschragen meist von der StralRe aus nicht
sichtbar. Dieser Typ durchmischt sich nur selten mit steileren Sattel-, Walm- und
Mansarddachern. Hofgebdude und Seitenfliigel sind mit Pult- oder Flachddchern
gedeckt. Als weitere pragende Elemente der Dachlandschaft sind die Dreiecks-
giebel zu nennen.

Eine besondere Stellung in der Potsdamer Gebaudetypologie nehmen die Turm-

villen ein, die auch in der Jagervorstadt in verschiedenen Auspragungen zu fin-

den sind, so die Villa auf dem Weinberg, die Villen in der Gregor-Mendel-Strafie
3, 4 und 24 sowie am Reiterweg 1.

Geschossigkeit

Gebéudetypen

Dachlandschaft

Feingliederung der Fassaden
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Bestimmte architektonische Merkmale, insbesondere in der plastischen Gliede-
rung der Fassaden, bestimmen in hohem Mafe nicht nur den Charakter der Ein-
zelbauten. Durch Wiederholung und Variation solcher Gestaltungselemente ent-
steht darlberhinaus eine stadtebauliche Qualitat, die das Ortsbild pragt. Auch
Gebaudetypen mit  Elementen - -unterschiedlicher " Entstehungszeit
(Spatklassizismus, Grinderzeit) und unterschiedlicher Nutzung fugen sich auf-
grund adhnlicher Gestaltungsprinzipien zu einem Gesamtbild zusammen. Be-
stimmte Merkmale tauchen an vielen Geb&uden auf: Zu nennen sind hier vor al-
lem die Balkons, Altane und oftmals giebelbekrénten Risalite.

Die Gebaude weisen durchgangig eine vertikale Gliederung in Sockelzone (meist
rustiziert), Beletage, Mittelzone und Abschlulizone auf. Diese sind ge-
geneinander durch umlaufende Gesimse oder Friese zoniert.

Daneben finden sich an fast allen Geb#uden differenzierte Elemente, die zur
weiteren reprasentativen Gestaltung der Fassaden beitragen. Haufig werden den
Baukdrpern giebelbekrdnte Risalite vorgestellt, die mittig oder seitlich angeordnet
sind. Noch haufiger finden sich als Mittenbetonung Altane, die mit Saulen und
Friesen fein detailliert sind. Die Fenster sind mit Faschen versehen und nicht
selten mit Saulen und Dreiecks- oder Bogengiebeln geschmackt.

Die fast durchgéngig vorhandenen Vorgarten pragen das Erscheinungsbild der

Vorstadt. Sie haben eine Mindesttiefe von 5 m. An der Hegelallee und an der

Gregor-Mendel-Strale finden sich auch gréRere Vorgarten von bis zu 10 m Tiefe.

Die Blockinnenbereiche sind nur selten gértnerisch gestaltet. Bepflanzungen pré-

gen nur die folgenden Bereiche:

- den Voltaireweg

- den Weinberg

- die Garten der groen Villen Gregor-Mendel-Strale 22, 23, 24a, 26, 27 und
Gregor-Mendel-Stralle 3 und '

- den Spielplatz im Blockinnenbereich an der MauerstraRe.

Weitgehend erhalten sind die schmiedeeisernen Einfriedungen. Diese pragen zu-
sammen mit den grinen Vorg&rten in hohem Ma® die Eigenart des Gebiets. Die
Zaune stehen meist auf niedrigen Mauern (in der Regel nicht hsher als 0,3 m).
Die vorherrschende Zaunhohe betragt zwischen 1,0 m und 1,5 m, An den Toren
stehen gemauerte Pfeiler von bis zu 2 m Hohe.

Zum einheitlichen Gesamtbild des Gebiets tragen auch die Stralenraume bei.
Die im Inneren des Gebiets verlaufenden StraRen weisen ahnliche Dimensionen
auf. Im Vergleich mit den Straen der Nauener Vorstadt sind sie schmaler {9 bis
13 m). An einigen Stellen finden sich noch die historischen Straflenbelage und
Rinnsteinausbildungen, die zu der besonderen Eigenart des Viertels beitragen.
Dort haben sich die ursprianglichen differenzierten Oberflachen aus Kopfstein-
pflaster, Mosaikpflaster und wassergebundener Decke erhalten (z.B. an der
Mauerstrafie). Diese sollen bei Straenbauarbeiten nicht beeintrachtigt werden.
Einige Straflenrdume sind gepragt von alleeartigen Baumreihen. Dies betrifft vor
allem die das Gebiet umgebenden groflen Alleen Jagerallee (mit ihrer gleichma-
fligen Eichenbepflanzung), Hegelallee,und den Voltaireweg. Im Inneren des Ge-
biets existiert eine Alleepflanzung an der Schiegelstralle. Auch auf dem westii-
chen Abschnitt der Gregor-Mendel-Stralle ab der Schiegelstrale besteht eine
Pragung durch Straenbsume.

Verschiedene Bereiche besonderer Pragung lagern sich in das ansonsten homo-
gene Geflige der Vorstadt ein. Sie unterscheiden sich hinsichtlich inrer Ent-
stehungszeit und teilweise auch hinsichtlich der Baukérperdimensionierung und -
gestaltung, und verandern damit die Eigenart des stadtebaulichen Kontextes. Ei-
nige besitzen erhaltenswerte Merkmale, die in der Arbeitshilfe zu den Erhal-

. tungssatzungen detailliert beschrieben werden.

Die Anfang dieses Jahrhunderts gebaute Wohnsiedlung ist erhalten und in den
letzten Jahren saniert worden. Sie pragt aufgrund ihres einheitiichen Er-
scheinungsbildes den Charakter der Schlegelstrale und fuigt sich durch ihre of-

Feingliederung der Fassaden

Freiffdchen

Einfriedungen

qualitétvoll gestaltete
Stralenrdume

Sonderbereiche:

20er-Jahre-Siediung
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scheinungsbildes den Charakter der Schlegelstralie und fiigt sich durch ihre of-
fene Bauweise in die vorstadtische Bebauung ein. Die reduzierte Formensprache
des Siedlungsbaus, die weitgehend auf Schmuckelemente verzichtet, raumbil-
dendes Zurlckireten von Geb&uden und die Eckausbiidung am Voltaireweg fiih-
ren neue stadtebauliche Prinzipien ein, die als charakteristische Merkmale er-
halten werden sollen.

Zwischen Tieckstrale und Brentanoweg bestanden bis in die 20er Jahre dieses
Jahrhunderts groe Garten der Grundsticke an der Gregor-Mendel-Straflle.
Heute befinden sich an der Tieckstralle zwei Plattenbauten, die einen Bruch mit
der stadtebaulichen Eigenart der Vorstadt darstellen. Dieser ergibt sich aus der
Dimension der Baukorper, aber auch aus der mit der verdichteten Wohnform
verbundenen Freiflachengestaltung, insbesondere der Anlage der notwendigen
Stellplatze. Auch der weiter stlich am Brentanoweg befindliche Bereich mit sei-
nen Garagen und dem eingeschossigen leerstehenden Gebaude stort die Be-
bauungsstruktur der Jagervorstadt.

An der Weinbergstralle befindet sich zwischen den Grundsticken 24a und 27
eine Tennisanlage. Diese unterbricht die in diesem Bereich besonders prégenden
privaten Parkanlagen um die GroRyvillen. : :

Zwischen Hegelallee und Weinbergstrale wird die Folge der Vorstadtbebauung
unterbrochen durch einen Supermarkt und zwei ImbiBbuden. Diese stdren den
besonders sensiblen Bereich gegeniber dem Park Sanssouci. Die bei einer
Neubebauung mégliche Baukérperanordnung wird durch den Bebauungsplan
"Am Obelisk" geregelt. Danach ist auf der Ecke zur Hegelallee ein Wiederaufbau
der Villa Persius vorgesehen, auf dem Grundstick des Supermarktes sollen it
grofierem Abstand von der Schopenhauerstrale zwei Gebaude entstehen, die an
einer Stichstralte in den Blockinnenbereich angeordnet sind.

Direkt anschliefend bilden die mit Sondernutzungen verbundenen Baukoérper des
Werner-Alfred-Bades und des ehemaligen Offizierskasinos mit einigen anderen
Bauten einen Bereich besonderer Pragung, der gekennzeichnet ist durch die
funktionale Bedeutung der Gebaude sowie durch die intensive Grundstiicksaus-
nutzung, die bis in den Blockinnenbereich hineinreicht.

Zwei groe Gebaude aus der Zeit um die Jahrhundertwende pragen durch ihre
Dimension (drei bzw. vier Geschosse und Sockelgescholl) und ihren reichen
Fassadenschmuck die Eigenart der Umgebung im Blockinnenbereich zwischen
Hegelallee und WeinbergstraRe.

Unmittelbar anschlieBend ist in den 80er Jahren eine Bebauung entstanden, die
versucht, die Charakteristika der Vorstadtbebauung aufzunehmen und mit mo-
dernen Stilelementen zu versehen. Die Siediung stért daher nicht den Zu-
sammenhang der Jagervorstagt, weist aber keine im Sinne der Erhaltungssat-
zung erhaltenswerten Merkmale auf.

An der Stelle von sieben Altbauten entstand in den 70er Jahren im sudlichen Be-
reich der Jégerallee ein Verwaltungsbau fur die Stadtverwaltung, der aufgrund
seiner Dimension und seiner Bauausfihrung in Plattenbauweise den Bebauungs-
Zusammenhang der Vorstadt unterbricht.

Die 1824/25 nach einem Entwurf von F. Schinkel entstandene Unteroffiziers-
schule pragt das Erscheinungsbild der Jagerallee und durch ihre Anbauten und
Nebengebéude, wie Stallungen und Unterstdnde auch die Gestalt des Blockin-
nenbereichs an der Nahtstelle zu den Gebauden der Stadtverwaltung. Die Ge-
baude stehen unter Denkmalschutz.

Am Scheitelpunkt des Andreaskreuzes der Siedlung Alexandrowka wurde in den
30er Jahren der Blockinnenbereich mit einer StichstraRe erschiossen und mit
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zweigeschossigen Gebauden bebaut. Diese entfalten aufgrund ihres einheitiichen
Erscheinungsbildes eine eigene Pragung, die erhalten werden soll.

4. Verhdltnis zur Gestaltungssatzung, zum Denkmalschutz und zu
anderen stidtischen Satzungen

Die Regelungen der Erhaltungssatzung werden durch die fur den gleichen Be-
reich aufgestellten Gestaltungssatzung erganzt. Die Ziele der beiden Instrumente
sind aufeinander abgestimmt. Um beim Satzungsvollzug  eine  leichtere
Handhabung zu erméglichen, wurden in den o.g. Leitfaden Verweise auf den
Regelungsbereich der Gestaltungssatzung integriert.

Die im Anhang beigefiigte Karte zum Denkmalschutz zeigt, dai bislang nur refa-
tiv wenige Gebaude im Satzungsgebiet denkmalgeschiitzt sind. Dem steht eine
hohe Zahl von als denkmalwert eingeschétzten Gebauden gegeniber. In dieser
Situation bietet die Erhaltungssatzung die Maglichkeit, bestimmte stadtebaulich
pragende Merkmale des Gebiets zu schutzen und so die bislang begrenzte Ein-
grifismoglichkeit der Denkmalpfiege sinnvoll zu ergénzen. Die Erhaltungssatzung
und die Arbeitshilfe zu deren Umsetzung wurden daher mit dem Amt fir Denk-
‘malpflege abgestimmt, ' ' '

Fur die Anwendung der Erhaltungssatzung im Einzelfall gelten jedoch andere
Kriterien als beim Denkmalschutz, da sie auf die Erhaltung der stadtebaulichen
und nicht der historischen Bedeutung der baulichen Anlagen abzielt. Die vor Ver-
anderungen zu schutzenden Bauteile miissen deshalb eine Bedeutung besitzen,

die die Umgebung pragt. Marginale Verénderungen werden von dieser Definition
nicht erfafit.

Far den Bereich "Am Obelisk" wird der Bebauungsplan Nr. 20 aufgestelit. Der
Geltungsbereich umfallt den Block zwischen Hegelallee, Weinbergstrate, Mau-
erstrae und Schopenhauerstraie mit Ausnahme des Bereichs um das Werner-
Alfred-Bad. Er durchlief 1995 die friihzeitige Blrgerbeteiligung. Die Planung sieht
eine Sicherung der bestehenden Bebauung vor. An der Schopenhauerstrae fin-
det eine Uberplanung des Gebaudebestands statt, mit dem Ziel, die unbefriedi-
gende Situation zu verbessern. Entlang der Schopenhauerstrae werden ab-
schirmende Griinflichen vorgesehen, im Blockinnenbereich wird eine Bebauung
zugelassen.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan fur das Werner-Alfred-Bad wird die beste-
hende Bebauung um einen Baukérper erganzt, der als Nutzung betreute Alten-
wohnungen enthalten soll. Das Ziel der Erhaltungssatzung, den pragenden Ge-
baudebestand zu sichern, wird durch die Festsetzungen des Plans unterstitzt,

Zwei weitere stadtische Satzungen haben ebenfalls Auswirkungen auf die stsd-
tebauliche Gestalt der Jagervorstadt: In der Steliplatzsatzung der Stadt Potsdam
{(Amtsblatt 3/1992) wird ein Einschrankungsbereich festgelegt, in dem die Errich-

~ tung von Stellplatzen auf das notwendige Mal begrenzt wird. Die Vorstadte ge-

héren in ihrer Gesamtheit zum Einschrankungsbereich 2, in dem j& Wohneinheit

- nur ein Stelipiatz hergestellt werden darf (WE-gréRer 100 m2: 2 Stellplatze). Eine

weitere Einschrénkung der Zahl der Stellplatze durch die Erhaltungssatzung ist
nicht erforderlich. Durch den Genehmigungsvorbehalt der Erhaltungssatzung
kann zusatzlich die Lage der Stellplatze auf dem Grundstick so gesteuert
werden, daf die Eigenart des Gebiets nicht beeintrachtigt wird.

In der Werbesatzung der Stadt Potsdam (Amtsblatt 8/1996) wird die Gestaltung
von Werbeanlagen fir bestimmte Stadtbereiche geregelt. Da dort nur eine Ein-
schrankung auf eine Grofle von unter 3 m2 festgelegt ist, soll fur Werbeanlagen
der Genehmigungsvorbehalt der Erhaltungssatzung ausgeibt werden. Die Re-
gelungen der Werbesatzung erscheinen fir diese stadtebaulich sensiblen Be-
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reiche nicht ausreichend, um Beeintrachtigungen der stadtebaulichen Eigenart ...

der Jagervorstadt zu verhindern. Auch Werbeanlagen unter 1 m2 GréRe, die
nach  Bauordnung  genehmigungsfrei sind, unterliegen dem Ge-
nehmigungsvorbehalt der Erhaltungssatzung.
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5. Kostenwirksamkeit fiir Eigentiimer und Gemeinde

Den Grundstickseigentimern im Erhaltungsgebiet werden durch die Satzung Kosten erhéhter Gestaltungs-
Mehrkosten auferlegt, die durch die Erhaltung und Sanierung historischer Ge- anforderungen
baude und Bauteile entstehen. thm verbleibt aber im Regelfall eine wirtschafttich

sinnvolle Nutzbarkeit. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dall das Gebiet

aufgrund seiner Eigenart eine solche stadtebauliche Bedeutung hat, dak diese

Besonderheit es rechtfertigt, die Interessen der Eigentimer an der ungehinderten

Veranderung baulicher Anlagen gegeniber dem allgemeinen Interesse an der

dem Gemeinwohl dienenden Erhaltung pragender Gebdude und Strukturmerk-

male zurlckzustellen. Diese Kosten missen in der Entscheidung iber den Erlaf3

der Satzung bertcksichtigt werden. Bei der Handhabung des Genehimgungsvor-

behalts ist darauf zu achten, da} die zusatzlich erforderlichen Aufwendungen in

einem angemessenen Verhaltnis zum Schutzziel der Satzung stehen.

Im Einzelfall kénnen hierdurch fir den Eigentumer Aufwendungen erforderlich Anspruch auf Ubernahme
werden, die ihm die weitere Erhaltung eines Gebaudes unmaglich machen. Die
Eigentlimerinteressen werden in einem solchen Fall durch § 173 (2) geregelt. Er
kann dann eine Ubernahme durch die Gemeinde fordern. {Selbst im Falie der
Ubernahme eines Gebsudes durch die Stadt handelt es sich nur um einen Zwi-
schenerwerb, da § 89 BauGB eine Wiederverauierungspfiicht vorschreibt.)

Im BauGB wird der Ubernahmeanspruch in Erhaltungsgebieten durch den § 173
BauGB in Verbindung mit § 40 (2) BauGB geregelt. Grundsatziich werden mit
dem EriaB einer Erhaltungssatzung noch keine Entschadigungsanspriiche aus-
gelost, d.h. zunachst entfaltet das Instrument keine enteignende Wirkung. Aus-
wirkungen im Sinne eines Eingriffs in das Eigentum kénnen sich erst bei der Ent-
scheidung im Einzelfall ergeben, wenn eine Genehmigung versagt werden muf.
Die Erhaltungssatzung fuhrt dort zu einer gebundenen Entscheidung, d.h. durch
die Vollzugbehtrden kann rein rechtlich kein Ermessen ausgeiibt werden (z.B. im
Hinblick auf die Berdcksichtigung fiskalischer Argumente). In der Praxis kann es
bei der vorgeschriebenen Erdrterung des Antrags zu einer Anngherung divergie-
render Einschdtzungen kommen, bei der dann im Hinblick auf das Gebot der
VerhaltnismaRigkeit der Mittel mglicherweise kostenintensive Gestaitungsanfor-
derungen reduziert werden.

Ein UbernahmeanSpruch besteht dann, wenn durch das Versagen einer Geneh- wirtschaftliche Unzumutbar-
migung dem Eigentimer wirtschaftlich nicht zugemutet werden kann, das Grund-  keit
stck zu behalten. Die Erhaltung einer baulichen Anlage ist dann unzumutbar,

wenn die Kosten ihrer Bewirtschaftung nicht durch ihre Ertrage oder den Nut-
zungswert aufgewogen werden kénnen. Die persénlichen Verhaltnisse des Fi-
gentimers bleiben bei der Beurteilung auler Betracht. Die Zumutbarkeit bezieht

sich auch nicht auf eine betriebswirtschaftliche Optimierung des Obijekts, sondern

auf eine normale Bewirtschaftung. Die Versagung eines Antrags, mit dem das
“Aufstocken eines Gebaudes auf die Hohe der Nachbargebaude beabsichtigt wird,

wird daher regelmatig nicht zu einem Anspruch auf Ubernahme fihren.

Den Nachweis der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhaltungsforderungen

der Gemeinde muf} der Eigentimer fihren.

Aufgrund der Erfahrungen in anderen Stadten sind die durch diese Ubernahme- geringes Haushaltsrisiko
regelung flr die Gemeinde entstehenden Haushaltsrisiken aber als gering einzu-

schatzen. Aufgrund der in den Potsdamer Vorstadten regeimafig erzielbaren

Mieteinnahmen ist zu erwarten, dal die sorgsame Erhaltung von historischen

Gebauden zu keinen Ubermafigen Beeintrachtigungen der Eigentimer fahren

wird. Durch die Erhaltungssatzung wird im Gegenteil zur nachhaitigen Sicherung

der Wohnqualitat in den Vorstadten und damit auch zur Sicherung langfristig sta-

biler Mieteinnahmen beigetragen.
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6. Verfahren

Aufgrund der Regelungen des Baugesetzbuches ist zur Aufstellung von
Erhaitungssatzungen kein formelles Verfahren erforderlich. Trotzdem wurde eine
Beteiligung von Blrgern und berohrten Tragemn &ffentlicher Belange
durchgeftihrt, um die Offentlichkeit in die Planungen miteinzubeziehen.

Der  Aufstellungsbeschiu wurde am 3.12.1997 von der

Stadtverordnetenversammiung gefafit und im Amtsblatt der Stadt Potsdam Nr.
12/97 verdffentlicht.

Am 3.12.1998 fand eine Burgerversammlung statt, veréffentlicht im Amtsblatt der
Stadt Potsdam Nr. 11/97. Im AnschluR wurde in den Raumen der
Stadtverwaltung vom 4.12. bis zum 22.12.1998 eine Ausstellung durchgefiihrt.

Die berihrten Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 4.3.1999
von der Aufstellung der Erhaltungssatzung benachrichtigt. Es gingen keine
AuRerungen ein, die eine Uberprifung der Satzung erforderlich machen.
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