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1.0 Ablauf - Mit BeschluB vom 12.09.1990 beauftragte die
. Stadtverordnetenversammlung =~ Potsdam  den

der Vorbereitenden Magistrat mit der Durchfiihrung der Vorbereiten-
den Untersuchung nach § 141 des BauGB fiir

Untersuchung drei Uniersuchungsgebiete im Innenstadtbereich.

Im Zuge der Umwandlung der Verwaltung und
der Zustandigkeitsregelungen fiel diese Aufgabe
an die neu entstandene Sanierungsverwal-
tungsstelle innerhalb des Dezernats "Bau und
Wohnen".

In der Sanierungsverwaliungsstelle wurde im
Sommer 1991 eine Arbeitsgruppe aus Sachver-
sténdigen des Amtes, des Sanierungstragers,
des Denkmalpflegers und hinzugezogenen Gut-
achtern gebildet, die die Konzeption und die
Arbeitsauftrage flr die Vorbereitende Unter-
suchung des Hollandischen Viertels erstellte.

Die wesentlichen Arbeitsschritte waren die
Erstellung von Befragungen und Untersuchungen
zu folgenden Themen:

MittelstrafBe 1899 - Erneuerungsbedarf
Photo Mielke Verfasser: Jochen Mindak/Michael Neurnann

- Sozialstudie mit Befragung
Verfasser: Arbeitsgruppe flr Sozialplanung und
Mieterberatung GmbH ASUM,
bearbeitet von Scarlett Blissow

- Gewerbestudie mit Befragung
Verfasser: Atbeitsgruppe fir Soziaiplanung und
Mieterberatung GmbH ASUM, '
bearbeitet von Werner Oehlert

- Bauhistorische Untersuchung
Verfasser: Theo Elsing

- Stellungnahmen der Trager &ffentlicher
Belange und der betroffenen Amter zur
Sanierung des Hollandischen Viertels
Erstellung eines Berichts: Sanierungsverwal-

Strafe der Jugend 9, Benkertstral3e 1 und 2 tungstelle
Photo: Mindak

Alle diese Unterlagen liegen bei der
i Sanierungsverwaltungsstelle und beim Sanie-
%’] rungstrager zur Einsichtnahrme vor.

Eine Blrgerversammlung und -diskussion fand
am 8. Februar 1992 statt. Im vollen Plenarsaal
des Rathauses zeigten die Bewohner groBes
Interesse und befarworteten die wesentlichen
Zielsetzungen der vorgetragenen Erneuerungs-
strategie. '
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2.0 Bau- und Sozialge-
schichte des Hollandi
schen Viertels

2.1 Das barocke Karrée

Das Holléndische Viertel ist Teil einer bewuBt
durch das preufdische Herrscherhaus
gesteuerten stadtebaulichen Entwicklung der
Stadt Potsdam ab 1661. In der Endphase der
barocken Stadterweiterung entsteht das Vierel
mit seinen urspriinglich 4 Karrées 1734-1740 als
pragnanter und unikaler stadtebaulicher Aus-
druck der brandenburgisch-preuBischen
Siedlungspolitik.

In seiner stadtebaulichen wie architektonischen
Konzeption war und ist das Viertel mit seinen
4 Karrées sowohl Bestandteil der 2. barocken
Stadterweiterung als auch selbstandiges und
andersgeartetes Teilensembie im engen Bezug
zum benachbarten Bassinplatz als fast ebenso
groBe Wasser- und Freiftache.

134 Hauser (59 Giebel- und Traufenhéuser) soll-
ten der Aufnahme hollandischer Handwerker zur
Hebung des hiesigen Gewerbeniveaus dienen.
1734 scheint die Erbauung des Holldndischen
Viertels mit den Hausern Friedrich-Ebert-StraBe
20-26 begonnen zu haben. Unter den Erstbewoh-
nern waren auch Hollander. Es enistanden
Hauser, die holifindische Bauformen adaptierten
und sie mit bodensténdigen Traditionen ver-

770, Kupferstich
mischien. In Dachkonstruktionen, in dem Ele-
rment der Obkammer, im Mauerverband sowie an
Fenstern und Tiren finden sich Elemente hol-
landischer Bauweise. .
Die H&user waren entworfen fir gewerbliche
Nutzung im Erdgeschof3, fir Wohnnutzung im
ObergeschoB und fir Lagerungen im
Dachboden, wie in Holland (iblich. Vermutlich
sind aber schon in der ersten Bauphase Hauser,
fur die sich keine holldndischen Ansiedler
fanden, zusétzlich flr die Einguartierung von
Soldaten genutzt worden.

Die verschiedensten Ge-werke, vor allem
Maurer-, Tischler-, Zimmerer- und
Schlossermeister, konzentrierten sich in den erst-
gebauten Karrées, wobei die mittig angeord-
neten Brauer - Hauser ebenfalis an Hollander
vergeben wurden.

Die sozial niedriger stehenden Schichten
(‘ausrangierte" Grena-diere, Samtmacher u.a.)
wohnten in den soge-nannten ‘halben® Gie-
belhausern.

im Gegensatz zu den 4 originalen Karrées des
Holléndischen Viertels wurden die zwei Quartiere
an der Westseite des Bassinplatzes urspriinglich
mit den Typenhdusern der 2. barocken Stadter-
weiterung bebaut. Durch Grof3e und Gestaltung-
fiel hier die groBe Stadischule, von Philipp
Gerlach entworfen, aus dem Rahmen der
Oblichen Parzellenstruktur.




GrundriBbeispiel fiir ein giebelstdndiges Haus mit Seitenfiligel
in der Mittelsiraf3e. Bestandszeichnung EG 1984

Die Nordseite der CharlottenstraBBe sowie insbe-
sondere die westliche Plaizfront des Bassinplat-
zes wurden 1773-1785 unter Verwendung hol-
landischer Motive nach einem Entwurf von Gon-
tard neu bebaut.

historische Postkarte, ehem. Nauener StraBe 45

2.2 Die griinderzeitliche Verdichtung

Im Laufe des 19. Jahrhunderts nahm die Zahl
der Mieter deutlich zu. Bis 1850 sind meistens
kleinere Hofgebiude errichiet worden. Die
Brandgassen wurden geschlossen.

Ab 1860 beginnen weitergehende Umbauten; es
entstehen auch erste Schaufenster. Die Guten-
bergstraBe erhdlt noch bis 1928 den ur-
springlichen Charakter mit den StraBengdrten.

1

GrundriBbeispiel fiir ein traufsteinsténdiges Haus mit linkssei-
zgeer Brandgasse in der GutenbergstralSe. Bestandszeichnung
1984

Aufgrund beschrankter Ausgaben fiir Instand-
setzung wurden bei notwendigen Giebelerneue-
rungen die Umrisse auf einfache Spitzgiebel
reduziert. Gleichzeiti wurde der Dachboden
zum Wohnen umgebaut. Kleine Dachbodenfen-
ster und massive Gauben entstanden.
Substantielle Verdnderungen der Vorderhduser
gab es jedoch nur in Einzelfdllen (StraBe der
Jugend 11-13).
Der gewerbliche Entwicklungsschub des ausge-
henden 19. Jahrhunderts bedingte eine erheb-
% liche Verdichtung der Hofinnenbereiche.
Neben flachen Gewerbegeb&uden wurden
2-3-geschossige Seitenflligel flir Wohn-
zwecke errichtet.
Damit entstanden die
abgeschlossenen Hofbereiche.

raumlich

2.3 Die Entwicklung nach 1945

Gegen Kriegsende werden 7 Hauser
zerstért. Gutenbergstr. 69 und 70 werden
1950 stark verén-dert wieder aufgebaut.
Anfang der 70er Jahre wird ernsthaft
dber den Abbruch wesentlicher Teile des
Viertels diskutiert. Jedoch wird nach dem
positiven Ergebnis der Rekonstrukiion.
von zwei Muster-hdusern 1975 die Ent-
scheidung zur Erhaltung des Viertels in seiner
Gesamtheit getroffen.

1978 wird das Viertel Bestandieil der Zentra!en
Denkmatliste der DDR. Aufgrund der materiellen
und politischen  Orientierung  auf - den
sogenannien industriellen Wohnungsbau
beginnt die praktische Umsetzung der sog.
Rekonstruktion aber erst 1984. Das Viertel ist zu
diesem Zeitpunki von einem hohen Maf3 an
Uberalterung und erheblichen Bauschéden




Bebauungskonzeption-Plan der Umgestaltung

Birro beim Stadtarchitekien der Stadt Potsdam, Oktober 1987

gekennzeichnet. Trotzdern lebt es nach wie vor,
dicht neben den HauptgeschiftsstraBen der
Stadt, von dem besonderen Flair alteingesesse-
ner Bewohner und Gewerbetreibender.

Jedoch erfoigt, ausgehend von optimistischen
Erwartungen des Bauforischritts, ein lberstirz-
ter Freizug von Wohn- und Gewerbeflichen ver-
bunden, mit einem forcierten AbriR der
Blockinnenbereiche.

Mit dem BeschluB (ber die Bebauungs-
konzeption vonn 1987/88 wurde mit der
Sanierung die Schaffung von ca. 260 Wohnu-
ngen und 50 gewerblich genutzten Einrichtun-
gen geplant. Die verschiedenen Eigeniums-
verhéltnisse spielten bei dieser Konzeption eine
untergeordnete Rolle.

Bis Ende 1989 wurden 28 Vorderhduser mit ca.
75 Wohnungen und 17 Einrichtungen des tertia-
ren Sektors feriggestellt. Dariiber hinaus
erfolgten Teilleistungen an dem stadttechni-
schen ErschlieBungssystem.

Durch Verkauf einzelner Hauser an private

Interessenten wie auch die Nutzung der Bauka-
pazitaten von Industriebetrieben soll 1987-1989
der Wettlauf zwischen Verfall und Sanierung
gebremst werden. Dennoch stehen am Ende
des Jahres 1989 ca. 50% der Gebaude teilweise

- oder véllig leer.

Die politische Wende bringt vorerst keine Bes-
serung flr das Viertel; eigentumsrechtliche und
finanzielle Probleme sowie die notwendige Neu-
bewertung der Planungsansétze reduzieren das
ohnehin geringe Sanierungstempo. Daneben
laufen illegale Umnutzungen, Hausbesetzungen
sowie 'ein erheblicher Verwertungsdruck von
alten und neuen Eigentiimermn.

Nach den ersien SicherungsmaBnahmen der
leerstehenden Hauser wird 1990 durch die
Stadtverordnetenversammlung der BeschiuB
UGber den Beginn der Vorbereitenden
Untersuchung und damit die Einleitung des Ver-
fahrens zur behutsamen Erneuerung dieses
Stadiviertels gefaft.




2.4 Der Bassinplatz und der Bereich der
Franzosichen Kirche

Der Bassinplatz entstand als dritte groBBe Platz-

anlage im Zuge der Stadterweiterung von 1737-

1739. Das Wasser des urspriinglich sumpfigen

Gebietes war in Form eines hollandischen Bas-

sins gesammelt worden und durch einen schiff-

baren Graben mit dem Heiligen See verbunden.
st S o b s o e
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1771 wurde die gesamie Einfassung erneuert
und das Bassin mit einem eisernen Gelédnder
eingefaft.

In der Mitte befand sich seit 1739 die "Glorieite"
im Schnittpunkt der stadtebaulichen Achsen
Brandenburger StraBe und BenkertstraBe.

1825 hekam der Platz nach einem Plan Lennés
ein neues Aussehen: Das Bassin schiittete man
bis auf einen Teich mit 60 m Durchmesser und
der Insel in der Mitte zu. 40 Jahre spéter ent-

‘'stand dann die kath. Kirche Sankt Peter und

Paul. 1890 ist auch der verbiiebene Rest des
Bassins zugeschittet worden.

Withelm-Pieck-StraBe/ Charlottenstrafie
Holléndische Hauser und franzdsisch-reformierte Kirche auf- -
genommen 1.10.1984 Photo: Biiro beim Stadtarchitekten

An der Ostseite des Platzes mit dem Blickpunkt

der Franzdsischen Straf3e steht die Franzdsische

Kirche, die in Anlehnung an das Pantheon in

Rom als schlichter, Portikus-geschmiickter Kup-

pelbau 1751-1753 errichtet wurde.

Sie wurde flankiert durch 3 in der Art der Traufen-

hauser des Hollandischen Viertels errichtete

Gebéaude.

Anstelie eines dieser Hauser entstand im ausge-

henden 19. Jahrhundert eine viergeschossige,

L-fodrmige Grinderzeitbebauung, die im Krieg -

zerstort wurde. :

Trotz einer Reihe von Protesten von Fachleuten

und Birgern wurde 1988 der Abbruch der verblie-

benen zwei Hollinderhduser beschiossen und
durchgefiihrt. Danach wurde diese Fliche zu
einer offentlichen Griinanlage gestaltet.

Der Bassinplatz selbst hat nach 1945 wesentliche

Veranderungen durch neue Nutzungsanforderun-

gen erfahren. Er mufte zur Aufnahme verschie- .

denster stadtischer Funktionen, insbesondere

des zentralen Omnibusbahnhofes, dienen. Sei-
nen historischen Mittelpunkt hat er mit dem

Abbruch der dem Verfall preisgegebenen Glo-

riette Anfang der 50er Jahre verloren.

An ihrer Stelle wurde ein Ehrenfriedhof mit Grab-

statten und einem Denkmal fiir
sowjetische Soldaten er-richtet.
Zu einer traditionellen Einrichtung
wurde an der Westseite des Bas-
sinplaizes der Potsdamer Bauern-
markt.

.In neuester Zeit wird der Platz
zuséizlich durch Baustellenein-
richtungen, Kioske, Parkstellfla-
chen und ein ungeordnetes Marki-
ireiben in Anspruch genommen.
Dadurch ist die urspringliche Qua-
litat des Platzraumes weitgehend
dem  Offentlichen  BewuBtsein
entrickt.

Luftbild Bassinplaiz, vermutlich um 1920. Ph_dto: Potsdam Museumn




Erneuverungsbedaxf
(nach Gebiuden)

Kein Erneussungabedart geringer Erm gabad 1 E hedarf hoher Erneuerungsbedarf Summa
Kategorie © Kategarie 1 Kategotla 2 Kartegorle 3
Anxahl dor Gebbude Anzahl der Gebfude Anzahl der Gebaude Anzahl der Gehdude Anzohl dar Gebaude
Vorderhiiuser | Hinterhtiuser Varderhsuser |Hinterhiuser Vorderhiiuser |Hinterha Vorderhé 1 )
Block, u. u. Sei o, Seitenfiigal| ] u. S u, Seftentiigel,
Block 7 5 1 2 15 16 8 3z 25
Block & 1 10 26 24 32 34
Binck 10 22 12 3 1 12 & 3 38 30
Biock 11 4 t 11 12 18 25 31
Block 17 2 2 3 [ 3 2 2 16 14
Block 23 . 1 10 3 20 b a4 20 28
34 16 18 10 73 51 53 160 162
in Prozem 21,26% 9,88% 11,26% 517% 28,38% 46.06% 38,13% 38,88% 100% 100 %
Summe der Geb3ude mit Erneuerungsbedarf: 126 146
Anteil der Gebdude mit Erneuerungsbedart:] 78,75% 80,12%
. o
Emeuerungsbedarf besteht fur 75% aller

3.0 Bestandsermittlung

3.1 Bestand und Bewertung der Bausubstanz

Das Untersuchungsgebiet ist insgesamt 15,6 ha
gro3. Davon nehmen der Bassinplatz und der
Bereich um die Franzdsische Kirche eine Fléche
von ca. 56 ha ein. Die 6 bebauten Bldcke
umfassen 166 Grundstiicke, von denen ca. 59%
der Flachen bebaut sind.

Im Gegensatz zu der weitrdumigen Flache des
Bassinplatzes stehen die dichtbebauten Bldcke
mit insgesamt ca. 87.000 gm Brutio-
geschoBiflache.

Im Unterschied zur historischen Situation vor
etwa 1970 ist diese jedoch bereits durch die
Abbriche in den Blockinnenbereichen erheblich
reduziert. Die frihere und in drei Blocken noch
weitgehend vorhandene bauliche Dichte spiegelt
sich im StraBenbild nicht wider. Sie geht auf
erhbhten Fléchenbedarf fir Gewerbe, Lager,
Nebengebéude und teilweise auch Wohnen ab
Ende des 19. Jhs. zurlick. So finden wir in Teilbe-
reichen zu hohe Dichten, in anderen wiederum
zu offene und stérungsanféllige Innenraume.

Das typische durchschnittliche Grundstick ist
358 gm groB. 8 Grundstiicke tragen zur Zeit kein
Vorderhaus; dies geht in 6 Féllen auf Kriegszer-
stérung und in 2 Fallen auf Abbriche der 80er
Jahre zuriick.

Lediglich 25% der Gebdude sind in einem
Zustand, der geringe oder keine Erhaltungs-
aufwendungen erfordert. Mittlerer -und hoher

Gebdude. Darunter be-finden sich 99 Vorderhéu-
ser im Typ des Hollanderhauses.

Verheerend fir die Nutzer und das Anse-hen der
gesamten Stadt ist der hohe Leerstand (42 Hau-
ser zu 100% Leerstand, 14 Hauser ca. 70% Leer-
stand}, ohne daB Bauarbeiten zur Zeit absehbar
sind. ‘

Luftbild Dezember 1990
Photo: 8. T.E.A.NW. W. Engel
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Gebilude steht zu
mindestens 70 % feer

Leerstand durch
Bautitizkeit

Bericht zur Vorbereitenden Untersuchiung
fir das Hollindische Viertel in Posdin

lebruar 1992
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3.2 Ausstattung der Wohnungen

Die durchschnittliche GroBe der Wohnungen
betragt ca. 75 gm; es lberwiegen 2- und
3-Raum-Wohnungen. Es ist ein grundlegendes
Modemisierungsdefizit zu verzeichnen, auch bei
den Privathdusern, die keine Anpassung der
technischen Geb&udeausstaitung an gewach-
sene Anspriiche und technische Méglichkeiten
erhielten. Die sanitartechnische Ausstatiung liegt
mit 58% Bad/Dusche und 70% |WC wesentlich
unter dern durchschnittiichen Standard der Stadit.
Die tatséchlichen Defizite sind jedoch weitaus
hoher, da die Haushaltsbefragung die leerstehen-
den Wohnungen unberiicksichtigt 158t.

Die Defizite konzentrieren sich vor allem auf 1-
und 2-Raum-Wohnungen.

Der Hauptenergietrager im Untersuchungsgebiet
ist gegenwartig die Kohle. in ca. 70% der Fille
werden die Wohnrdume damit beheizt. Stadtgas
bzw. Elektroenergie dienen teilweise zur
Beheizung von Kiichen und Badern sowie vor-
rangig zur Bereitung von Warmwasser,

Notwendige Verbesserungen

weifd nicht/keine Ang. 9
Fenster/Taren 93
Heizung/Warmwasser 84 .
Sanitdraussiattung 49
GrundriB/Zuschnitt 26

nichts, ist in Ordn, 13

¢ 20 40 60 80 100 120
Zahi der Nennungen

Aus einer Bewohner-Befragung der ASUM GrbH.
Leerstehende Wohnungen sind daher nicht beriicksichtigt.

So werden von den Bewohnern in 84% der Haus-
halte Verbesserungen bei Heizung und War-
mwasserbereitung als notwendig erachtet. In
93% aller Falle werden jedoch Verbesserungen
von Schall-, Feuchtigkeits- und Wérmedammung
angemazhnt.

3.3 Die soziale Situation der Bewohner

Bei einem ausgeglichenen Verhdltnis von mann-
fichen und weiblichen Bewohnern sind ca. 60%
im erwerbsfahigen Alter. Mehr als 2/3 der
Bewohner im erwerbsféhigen Alter sind jlnger
als 36 Jahre. Im Zusammenhang damit liegt der
Kinderanteil mit ca. 31% fast 10% (iber dem
Potsdamer Durchschnitt und konzentriert sich vor
allem auf Kinder im Kindertagesstitten- und
Vorschulalter.

74% der Bewohner leben in 1- bis 3-Personen-
Haushalten, davon 35% als Single. Durchschnitt-

lich 30 gm stehen pro Einwohner zur Verfiigung,
wobei eine starke Differenzierung zu Ungunsten
der 4- und 5-Personen-Haushalte zu verzeichnen
ist (Uberbelegung). .
Die Analyse der Erwerbsidfigkeit zeigt, daR
gegenwartig 72% der Erwerbsfdhigen im
ArbeitsprozeB stehen. Die Arbeitsiosenguote
betrug vor dem Jahresende 1991 ca. 15%.

Das durchschnittliche Haushalts-Nettoein-
kommen liegt zwischen ca. 1.130- DM bei
1-Personen-Haushalten und 2.400,- DM bei 5-
Personen-Haushalten. Es dominieren Neitoein-
kommen zwischen 800,- und 2.300,- DM.

Fir 70% der Wohnungen im Holléndischen Vier-
tel werden Mieten zwischen 100,- und 300,- DM
bezahit. Hohere Mieten sind vor allem der groBen
Wohnflache einzelner Wohnungen geschuidet. In
mehr als der Halfte der Mietwohnungen liegt die
Miete bei 3.- bis 4,- DM/gm.

Waéhrend bei 12% der Befragten der Anteil der
Migte am Nettoeinkommen noch unter 10% liegt,
wenden ca. 30% der Haushalte Gber 20% ihrer
finanziellen Mitte! fiir die Miete auf. Erst 30% der
erfaBten Haushalte haben Wohngeld beantragt.
Aufgrund des in den 80er Jahren vollzogenen
Bevdlkerungsaustausches ist der Anteil
"aiteingesessener” Bewohner relativ gering. Die _

. Hélfte der Befragten wohnt nicht langer als 5

Jahre im Viertel. Alie wie neue Mieter kennzeich-
net gleichermaf3en, daB3 die {iberwiegende Zahi
im Viertel bleiben méchte. 57% der Befragten
wollen weder Haus noch Wohnung verlassen.
Die zentrale Lage dominiert bei den positiven
Verbundenheitskriterien; als Probleme werden
insbesondere die Larm-, Staub- und Abgas-
immissionen des Verkehrs genannt. Der
Wochenmarkt wird in vielen Punkten kritisiert,
kaum einer der Bewohner méchte aber auf ihn
verzichten.

3.4 Die Situation des Gewerbes

Das Gebiet zeichnet sich durch einen hohen
Gewerbestand aus. Auf zwei Wohneinheiten ent-
félit ein Gewerbebetricb. Die Untersuchung
registriert 115 Betriebe .

Die Befragung fand aufgrund der positiven
Erwartungshaltung gegeniber dem Sanie-
rungsprozef3 bei den Gewerbetreibenden eine
auBergewdhnliche Akzeptanz. .
Traditionell und auch durch Neuansiediung zwi-
schen 1984 und 1989 befdrdert, existieren eine
Reihe seliener Gewerbe, wie Polsterer,
Musikinstrumentenbauer und ein Waagenbauer.
Dazu kommen traditionelle Handwerksbetricbe
und Einrichtungen der evang., kath. und franz.~
reform. Kirchen,

Die Betriebe beschaftigen insgesamt ca. 500

_ Mitarbeiter. GroBter und traditionsreichster Hand-
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werksbetrieb ist mit 42 Beschaftigte der Schuke-
Orgelbau; es Oberwiegen aber Gewerbe-
einrichtungen mit 2-5 Mitarbeitemn.

Entsprechend der Gebaude- und Parzellenstruk-
tur dominieren kleinteilige Unternehmen mit einer
durchschnittlichen Flache von 100 gm. Jeder
dritte Betrieb hat den Wunsch, am vorhandenen
Standort zu expandieren. 18 Untemehmen
bemithen sich um eine Verlagerung, von denen 7
durch &uBere Umstande zum Siandortwechsel
gezwungen werden.

Insgesamt sehen die Betriebe ihre Perspektive
positiv (77%). Die 22 Untemehmen, die fiir sich
eine ungewisse Zukunft vorhersagen, begriinden
dies mit zu hohen Mietforderungen der
Eigentimer, kurziristigen Mietvertrdgen bzw.
einer ungewissen Verlangerung derselben.
Hauptsachlicher Unsicherheitsfaktor bleiben aber
die unklaren Eigentumsverhdlinisse vigler
H&user. Die Sanierung wird im allgemeinen nicht
als bedrohlich fir das Geschaft gesehen, viel-
mehr wird durch Bevdlkerungszuwachs und
Gebietsaufwertung ein Kaufkraftzuwachs
erwartet.

Der weitaus groBte Teil der Betriebe nutzt die
Geschéftsrdume in einem Hauptmietverhéaltnis.
37 Einrichtungen haben noch ein Mietverhéknis
aus DDR-Zeit, d.h. vor allem: Vertrdige mit
aufBerordentlich giinstigen Mietkonditiocnen. Die
Spanne der vereinbarten Mieten innerhalb der
neu abgeschlossenen Vertrdge liegt zwischen
2,60 DM/gm und 81,25 DM/gm. Im Einzelhandel
sind die héchsten Mieten zu verzeichnen. Durch-
schnittlich liegt die Miete hier bei 28,- DM/gm,
wéhrend im Dienstieistungsbereich 18,- DM/gm
im Durchschnitt vereinbart wurden. Die héchsten
Mieten sind in der Brandenburger StraBe zu
verzeichnen, gefolgt von der Friedrich-Ebert-
StraBe, der CharlottenstraBe und der Guten-
bergstralie.

Die Lage der Betriebsrdume konzentriert sich
derzeit vor allem auf die Erdgeschof3zone der
Vorderhauser. In den zuriickliegenden zwei Jah-
ren ist jedoch eine zunehmende Erwei-
terungstendenz aufs ersie Obergeschof3 zu
verzeichnen.

Nach den Vorstellungen der Betriebe sollten im
Untersuchungsgebiet ca. 400 Parkplatze fir
Betriebsangehérige und Kunden bereitgestellt
werden. Vor allem Geschdfie dulBern ein reges
interesse an Kurzzeit-Parkzonen fir Kunden.

3.5 Eigentumsverhaltnisse im Wandel

Ende der 70er Jahre befanden sich 25% der
Hauser in Privateigentum; 28% waren dem
damaligen Gebaudewirtschaftsbetrieb zur Ver-
waltung Ubergeben oder wurden zwangsweise
verwaltet und flr 47% galt der Status "Eigentum
des Volkes". Mit der Planung der Rekonstruktion
zu DDR-Zeiten verstéarkte sich der Druck auf die
Privateigentiimer durch die zu erwartenden
finanziellen Beiastungen der BaumaBnahmen,
die aus Mieterldsen nicht getragen werden
konnten. Das flhrite in der Regel zu einem
Verkauf, in Einzelfallen zur Schenkung zugunsten
des "Volkseigentums™”.

in den Féllen der verwaiteten Grundstiicke waren
die Eigentimer gemdB DDR-Recht haufig
verfigungsbeschrankt, was zu einem '"lnan-
spruchnahme-Verfahren" und zur Enteignung
gegen Entschadigung fihrte.

Im Gegensatz dazu soliten ab Mitte der 80er
Jahre wieder Privatinitiativen in die Sanierung
einbezogen werden, wozu 14 Hauser aus dem
"Volkseigentum" verkauft wurden. Allerdings
konnte damit nicht Eigentum an Grund und
Boden erworben werden.

Dies war erst auf einer 1990 geschaffenen
Gesetzesgrundlage maglich, kollidierte aber mit
den zunehmenden Restitutionsanspriichen. Der

- (ber Jahre dauernde KilarungsprozeB in der

Eigentumsfrage wird die Sanierung entscheidend
verzégern. Detzeit befinden sich ca. 30% der
Hauser in Privatbesitz, fir weitere 55% bestehen-
Vermégensanspriiche; 43 Grundsticke sind fiir
eine Zuordnung in kommunales Vermdgen °
vorgesehern.

3.6 Die stadtebauliche Situation

Die Bausubstanz des Holléndischen Viertels ist
stadtgeschichtlich und bauhistorisch von einzig-
artigern Wert. Nach SchloB3 und Park Sanssouci
ist das Viertel der bekannieste historische Raum
in der Stadt. Seine potentielle Funktionsgqualitét
wird dafiiberhinaus zunehmend von den engen
Beziehungen zu den Hauptgeschaitsstraffen und
die sehr gute Anbindung-an den &ffentlichen Per-
sonennahverkehr gepragt.

Das Gebiet ist in hochwertiger kieinteiliger Struk-
tur bebaut. Pragend fir das Stadtbild ist die Rei-
hung der Vorderhauser, charakteristisch fiir das
Quartier sind die Gberwiegend aus der Grinder-

zeit stammenden Hofgebaude.




L

o

-13-

Das Gebiet war noch bis in die 80er Jahre ein
lebendiger stadtischer Raum mit  dichter
Mischung von Wohnen und Arbeiten, ein Wohn-
und Handwerkerquartier. Die danach einsetzende
Zerstbrung der Struktur dokumentiert sich in
erster Linie in substanzbedrohenden Bau-
werksschaden, im erheblichen Abbruch der
Blockinnenbebauung und gleichzeitig in dem
erheblichen Anteil von Leerstand. -

Damit ist gleichzeitig eine generationsibergrei-
fende Kontinuitdt von Gewerbetreibenden und
Mietern - eine typische Qualitdt historischer
Stadtviertel - im Hollandischen Viertel planméasig
beendet worden. : '

Die seit 1990 eingetretene dynamische Entwick-

lung neuet Nachfrage nach Gewerbe- und
Wohnraum, die sich neu abzeichnende
Lagegunst des Holidndischen Viertels in der
Stadt sowie die erweiterten Funktionen der Lan-
deshauptstadt in enger Beziehung zur Bundes-
hauptstadt bedingen nunmehr die Neubewertung
von Planungszielen und Sanierungsstrategien.

3.7 Planungsrecht und Denkmalschutz

Die Abldsung des alten Baurechtes durch das
Ubergeleitete Bau- und Planungsrecht der Bun-
desrepublik hat dringendsten Handlungsbedarf
ausgeldst, zumal es sich gezeigt hat, daB
inhaltlich wie formal altere, gebietsbezogene Pla-
nungen nicht Uberleitungstahig sind. Planungs-

rechtliche Bewertungsgrundlage stellt zur Zeit der -

§ 34 des BauGB dar, wonach zu prifen ist, ob

ein Bauvorhaben sich nach verschiedensn Krite-

rien in die Umgebung einflgt.

In Erkenntnis der weitgehend unbeplanten
Situation in den neuen Bundesténdern hat der
Gesstzgeber mit § 246a Ziffer 12, BauGB die
Mdoglichkeit einer Zurlickstellung von Bauvorha-
ben und Teilungen eingefihrt, wenn zu erwarten-
ist, daB das Vorhaben den kinftigen

Sanierungszielen  widerspricht bzw. diese

erheblich erschwert.

Die im Dezember 1991 verkiindete Erhaliungs-

satzung ’‘zur Erhaltung der stadtebaulichen

Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stédte-
baulichen Gestalt' gibt der Stadt einen weiterge-
henden Genehmigungsvorbehalt far AbriB-
maBnahmen, bauliche Anderungen, Nutzung-
s@nderungen sowie Neubauten. Damit
ermoglicht die Erhaltungssatzung als Gestalt-
schutzverordnung eine EinfluBnahme aber nur
auf. die stddtebauliche Gestalt. Auf  die

Nutzungs- und Sozialstruktur kann sie allenfalls
mittelbar einwirken.

Es ist notwendig, auf der Basis breiter
Offentlichkeitsbeteiligung fiir stadiebauliche Kon-
zepte eine Rechislage zu schaffen, die der kom-
plizierten Entwicklungsaufgabe enispricht.

Mit dem Rechitsinstrumentarium der Sanierung soll
die Gemeinde ein akliv Handelnder der Stadter-
nauerung werdert.

Das Hollandische Viertel war seit 1979
Bestandteil der Zentralen Denkmalliste der DDR.
Dieser rechtliche Schutz galt mit dem
Einigungsvertrag bis zum Inkrafttreten des Denk-
malschutzgesetzes des Landes Brandenburg im
August 1991 weiter. Ausgangspunkt der Denk-

-malbewertung war die “denkmalpflegerische

Zielsteliung" vom 04.01.1978.

Mit dem Denkmalschutzgesetz des Landes Bran-
denburg vom 22.07.1991 ist nunmehr das Hol-
landische Viertel wie auch der Bassinplatz als
Denkmalschutzbereich und sind die Einzeldenk-
malerklérungen fur Gebaude bzw. Grundstlicke
nach § 34 Abs. 1 Ubemommen worden. Dabei
bedarf jedoch die Definition des Denkmalschut-
zes far die Hofbebauung wesentlicher Er-
ganzungen.
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4.0 Ziele der Erneuerung

Auf der Grundlage der "Zwéif Grundsidtze der
behutsamen Stadterneuerung in Potsdam" und
aus der Situation des Hollandischen Viertels, wie
es sich heute darstellt, ergeben sich folgende
Ziele fur die Entwicklung:

4.1 Bestandserhaltung als Voraussetzung fiir
die besondere Entwickiung

Die denkmalgeschitzte Bausubstanz des
Gebietes liegt in erster Linie in der Randbebau-
ung der Blécke.

Diese Bausubstanz aber auch wesentliche Teile
der verbliebenen inneren Bebauung der Blécke
sowie die StraBen und Platze sind zu bewahren
und zu schitzen. Diese Bebauung bildet den
festen Grundstein fur die Ermeuerung und die
Entwicklungschancen des Quartiers. Die Qualitat.
der Bauten, die Nutzungsméglichkeiten, die Stra-
Ben und Blockinnenbereiche bilden in ihrer
Gesamtheit die Grundlage fir die Attraktivitat des
Quartiers, weit (iber Potsdam und die Lander
Berlin und Brandenburg hinaus. Stérende Zei-
chen der Verwahrlosung, die zumeist aus der
falschen Sanierungspolitik vergangener Jahre
herriihren (Leerstand, schwere Bauschaden, auf-
gerissene Blockinnenflichen und zerstorte Block-
rander sowie unterlassene Instandhaliung der

-StraBen und Platze im offentlichen Raum) sind

Blockinnenbereich Februar 1988 an der Strafie der Jugend
Photo: W. Wawra

schnellstens zu beseitigen, und der Schutz fiir
die noch erhaltenen Bauteile und Materialien ist
unabhéngig von der Eigentumsfrage sicher-
zustellen, um méglichst viel der historischen Sub-
stanz zu erhaiten. Alle EigentGmer und Nutzer
des Gebietes sind diesem Grundsaiz zu
verpflichten.

Ziel der Ermeuerung ist der méglichst weitge-
hende Erhalt des historischen Bestandes und die
Weiterentwicklung aus den Vorgaben bzw. dem
Rahmen, den der vorhandene Bestand

-grmdglichi,

So ist es méglich, Denkmalschutz und Stadter-
neuerung als Einheit zu sehen.

Die notwendige ‘Modemisierung und Umge-
staltung im Inneren der Gebdude zu zeitgema-
Ben Wohnungen, Arbeitsraumen und Geschafien
soll schonend mit der Gebédudesubstanz
umgehen historische Eiemente bewahren, sowie -
méglichst weitgehend mit natlirlichen Baustoffen
und traditionellen handwerklichen Arbeitsgéngen
vorgenommen werden.

Mit dieser Ausrichtung wird auch eine kologi-
sche Zielrichtung der Emeuerung verfoigt sowie
eine Qualifizierung des Baugewerbes im hand-
werklichen Bereich in der Stadt und der néheren
Umgebung.
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4.2 Stiarkung der Mischung von Wohnen und
Gewerbe

Im gleichen Sinne soliten auch ergédnzende Neu-
bauten im Blockinnenbereich, an den Blockrdn-
dern und in der Nachbarschaft der Franzdsichen
Kirche eine Wiederbelebung und Verdichtung des
Hollandischen Viertels bewirken, -

Bei einer vorsichtigen Nachverdichtung (auf
GFZ 1.5) ergibt sich insgesamt ein Neubau-
potential von ca. 10.380 qm BGF (entspr. ca.
115 WE). Ergénzt durch Dachausbauten ergibt
dies insgesamt ein Ausbaupotential in der Gro-
Benordnung von 200 Wohneinheiten. Selbst
wenn davon fur Wohnraum nur die Héifte re-
alisiert wird und die anderen Teile fir eine
zumeist gewerbliche Nutzung errichtet werden,
50 bedeutet dies doch gegenuber den z.Zt.
vorhandenen 230 Wohnungen eine deutliche
Zunahme.

Die Gesamimenge der Wohnungen wird zwi-
schen 300 und 400 Einheiten liegen, dies
bedeutet ca. 800 bis 1.000 Menschen werden im
Viertel wohnen.

AuBerordentlich hoch ist der Gewerbebestand im
Hollandischen Viertel (ca. 115 Betriebe).Gepragt
wird er von den Einzelhandelshetrieben im westli-
chen Teil (Friedrich-Eben-StraBe, Brandenburgi-
sche S8traBe, Wilhelm-Pieck-StraBe/Charlciten-
straf3e). Diese Geschéfte sind Teil der
Cityfunktion Potsdams und werden auch weiter-
hin Gberdriliche sowie alltdgliche Versorgungs-
funktionen wahrnehmen.

Im &stlichen Teil ist der Bestand auf wenige
Betriebe  zurlickgegangen und von der
gewiinschten Dichte weit entfernt.

Hier sollten sich neben der Nahversorgung
(Backer, Drogerie, Friseur, Elekirik usw.) vorwie-
gend Spezialgeschéfte und  Werkstatien
ansiedeln, die auch eine Attraktivitat fir den
Fremdenverkehr besitzen. Hinzu kommen gastro-
nomische Betriebe des gehobenen Standards,
deren Ansiedlung zu fordern ist.. Ergéanzt wird die
gewerbliche Nutzung durch Dienstleistungsbe-
triebe (Rechisanwélte, Architekien, ‘Graphiker
usw.). Alle diese gewerblichen Nutzungen koén-
nen kleinteilig insbesondere in die ErdgeschoB3-
zonen der Hauser eingegliedert werden. Das pro-
duzierende Gewerbe soll, soweit es vorhanden
ist, unter Bestandsschuiz stehen aber nicht aus-
gebaut werden, soweit es nicht kleinteilig und
vertraglich auch mit der Wohnnutzung und dem
hohen Standortimage des Quartiers integrietbar
erscheint.

4.3 Sicherheit und Mitwirkung der verblieben
sowie neuen Bewohner, Nutzer und
Eigentiimer

Der zur Zeit herrschende Vandalismus imn Viertel
und die triste Situation gerade in den zerstérten
Blockinnenbereichen und in den unbewohnten
Héusern weisen darauf hin, daB die verbliebenen
Mieter einen Schutz fir das Viertel darstellen, es
vor weiterer Zerstdrung bewahren. Diesen
Mietern, sei es fiir Wohn- wie gewerbliche
Nutzung, ist im Zuge der Sanierung Sicherheit zu
geben.

Durch ein Sozialplanverfahren und ausflhrliche
Mieterinformation und -beteiligung ist ihr Verbleib
zu férdem. Mieter und Eigentiimer, die trotz
widriger Umstande im Gebiet verblieben sind,
sollen auch durch die anstehende Erneuerung
nicht vertrieben werden.

Die Vergabe offentlich geférderten Wohnraums
vorrangig an die Bewohner des Viertels ist
sicherzustellen. Riickzugsrechie nach erfolgier
Sanierung sind zu sichern, und durch finanzielle:
Hilfen ist dies auch materiell zu unterstitzen.
Umsetzungen zur Erneuerung der Hauser sollen
méglichst in der Nachbarschaft erfolgen.

BenkertstraBe 20 Juli 1991, Photo: W. Wawra

~ Vordringtiche Aufgabe der Sanierung soll neben

'der bauplanerischen Arbeit die Entwickiung siner
sozialen Konzeption sein, verbunden mit konkre-

ten Verfahren und Unierstiltzungsleistungen.
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Die Ermeuerung der Hauser wird vordringlich aus
privaten Mitteln erfolgen missen, da ifentliche
Mittel nicht in ausreichendem MafBe zur Verfo-
gung stehen. )

Die Steigerung der Mietpreise wird zur sozialen
Kernfrage der Gebietsentwicklung.

Diese nachteilige Auswirkung der Sanierung fir
die Betroffenen ist jedoch nicht allein durch die
Sanierung verursacht. Die Mietsteigerung wirde
auch sonst auftreten. Nur durch das Sanierungs-
vetfahren sichert sich die Stadt Instrumente -
Sozialplan, Harteausgleich, Belegungsbindung
bei Férderung usw. -, um die Hérten abzufedern
und der sozialen Entmischung des Gebietes
entgegenzuwirken.

Eine kontinuierliche Beratung im Sanierungs-
verfahren fir die neuen bzw. zuriickgekehrien
Eigentiimer und neu hinzukommenden Nutzer ist
erforderlich.

Hier sind ganz pragmatisch Hilfen zur techni-
schen und Skonomischen Konzeption sowie zur
Nutzung und sozialen Vertrdglichkeit anzubieten.

Vor der rechilichen Durchsetzung der Sanie-
rungsziele muB  im  Sanierungsprozel3 die
Information, der Ratschlag, das Werben fir die
behutsame Gesamtkonzeption stehen.

Neben diesen prozessorientierten Zielen der
Ereuerung sollen aber auch konkrete soziale
Zielplanungen treten. Dezentrale Integration von
Senioren- und Behindertenwohnungen ins
Quartier, eine behindertengerechte und kinder-
otientierte Ausgestaitung der Sifentlichen Frei-
raume und der privaten hnenhéfe, integration
von Ausbildungs- und Beschaftigungsinitiativen in
die Arbeiten zur Stadterneuerung sind neben der
Mietfrage die Anforderungen an eine soziale Kon-
zeption und MaBnahmenplanung. Vorrangiges
Ziel der sozialen und kulturelien Arbeit im
Santerungsproze3 soll der Aufbau einer
Betroffenenvertretung sein, die konkret auf den
SanierungsprozeB einwirken kann. Alle Bewoh-
ner, Gewerbetretbende und Eigentiimer sowie die
Parteien, die sozialen Verbdnde, die Kirchenge-
meinden und die bestehenden Vereine im Gebiet
sind aufgerufen, diese Betroffenenvertretung zu
bilden.

4.4 Verbesserung der Infrastruktur
Soziale Einrichtungen

Zum Zigl des lebendigen, innerstadtischen Quar-
tiers gehdrt auch die standortnahe Versorgung

mit den Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.
Auch wenn die Stadt Potsdam zur Zeit nicht (ber
die notwendigen Investitionsmittel verfigt, so
missen doch innerhalb der Planung Standorte
vorgehalten werden.

Die Kleinteiligkeit der Grundstlcke im Gebiet
schlieBt jedoch gréBere offentliche wie private
Einrichtungen aus. Da andererseits aber durch
die umschlieBenden Verkehrsbarrieren fur Klein-
kinder und alte Menschen (insbes. StraBe der
Jugend, HebbelstraBe und Wilhelm-Pieck-
StraBe/Charlottenstraie) Gefahrensituationen
auftreten, sollterr im Quartier zumindest Stand-
orte flir 2 kleine Kinderagesstatten und eine
Senioreneinrichtung geplant werden. Kieine,
wohnungshahe Spielplaize sollen in die Konzep-
tion der Blockinnenbereiche integriert werden.

Verkehr

Fir das gesamte Gebiet ist eine Konzeption
der Verkehrsberuhigung zu entwickein. Der
Durchgangsverkehr ist herauszuhalten, so dai
die StraBenrdume Aufenthaltsqualitdt bekom-
men. Besenders zu beachien bleibt jedoch der
Lieferverkehr fUr die gewerbliche Nutzung im
Quartier. '

Der ruhende Verkehr bleibt auf den Parkstreifen
im StraBenraum beschranki, nur in Ausnahmefa-
len soliten Stellpldtze im Blockinnenbereich
errichiet werden,

Im Rahmen der Verkehrsplanung fiir die ganze
Stadt sind Ersatzstandorte flir Stellplatze zu
finden, aber insbesondere Konzeptionen fiir den
offentlichen Nahverkehr zu entwickeln, die eine
solche Quartiersentwicklung zulassen. '

Technische Infrastrukiur

Die begonnene Ermeuerung der stadttechnischen
Systeme stellt noch erhebliche Anforderungen.
So ist eine Gesamternsuerung der Abwasser-
leitungen unbedingt erforderlich. Die Trink-
wasser-, Gas-, Elekiro- und Fernwarmeleitungen
sind noch in wichtigen Teilen zu verlegen. Eine
vollstandige Neuverkabelung fiir die Telekom sofl
1992 erfolgen. Die MaBnahmen stellen eine
erhebliche Belastung fir das Quartier dar, wie
der zur Zeit vorgenommene Leitungsbau fur die
Fernwarmeversorgung zeigt. Die Erneuerung der
Leitungssysteme mul3 daher in engster Zeit- und -
MaBnahmenkoordination zwischen den Leitungs-
tragem und dem Tietbauamt mit dem
Sanierungsprozef3 abgestimmt werden.
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4.5 Reparatur und Erneuerung des
offentlichen Raumes

Quartiersstral3en

Die Qualitdt des gesamten Quartiers wird eni-
scheidend von der Ausgestaitung des StraBen-
raumes bestimmt. Da zur funktionsgerechten
Entwicklung des Gebietes der Anwohner- und
Zulieferverkehr nicht auszuschlief3en ist, wird auf
grundsétzliche Umgestaltungen im Sinne von
Barrieren, Pollern und Fahrbahnverschwenkun-
gen verzichtet Dies paBt nicht zu den
Gestaltiungsmerkmalen des Quartiers.

Im Vordergrund bei der Reparatur und Erneu-
erung der StraBen steht eine materialgerechte
und spurensichernde Vorgehensweise, die
Erganzung der StraBenbdume und eine
schlichte, dem Gebiet angepaBte Laternenwahl.

Alle aufwendigen Umbauten im Sinne einer rei-
nen FuBBgangerzone solien unterbleiben.

Diese zurlickhaltende Vorgehensweise wird
durch eine Gestalt- und Materialordnung fir die
Ladenzone zu ergénzen sein, die groB3e Glasfla-
chen verhindert, Holzrahmen flr Fenster und
Tiren durchsetzt und Leuchtreklamen
unterbindet.

Dieses ruhige aber abwechslungsreiche Erschei-
nungsbild des Quartiers wird sein eigenstindiges
Image als Quartier von besondsrem kulturellen
Wert mit hoher Aufenthaltsqualitat starken.

Bassinplatz

Fir den Bassinplatz ist ein gesondertes Pla-
nungsverfahren durchzufiihren, das d&ffentliche

Diskussionen Uber das Quartier hinaus zuldBt,

denn seine Bedeutung als eine der drei

offentlichen grliinen Stadtpldize der Innenstadt

greift Ober das Holiandische Viertel hinaus.

Die Qualitdt dieser Anlage wieder fir alle Pots-
damer und die Géaste der Siadt erkennbar zu
machen, setzt eine Reihe von é&ffentlichen und
privaten investitionen voraus.

Solche kdnnten sein: Bessitigung der Baracken
und des Bus-Parkplatzes, eine Neuordnung der
Bushaltestelle, des Taxenstandes und des Mark-
tes (evil. die Errichtung einer Markihalle oder
fester Markistande), Wiedererrichtung der Haus-
gruppe an der Franzdsischen Kirche, Rickbau
der Parkfliche auf die Rechteckform mit
umschlieBenden StraBen sowie hochwertige,

parkahniiche des inneren

Bereichs.

Grungestaltung

Platz am Nauener Tor

Eine deutliche Verbesserung der stadtraumlichen
Qualitdt fir das Hollandische Viertel und das
angrenzende Quartier kann erreicht werden
durch die Herausnahme des Uberdrilichen Ver-
kehrs aus der sidlichen Fahrbahn der Hegeilallee
und Fuhrung beider Fahrtrichfungen auf der
ndrdlichen Seite des Tores.

Ahnlich der historischen Situation ergibt dies wie-
der einen Platz vor dem Stadttor mit vielfaltigen
Nutzungsmdagtichkeiten.

Gestalterisch wird hiermit wieder ein Enirée
geschaffen zu den Quarieren der 2zweiten
barocken Stadterneuerung, eine deutliche Mar-
kierung bezogen auf die unterschiedliche
Funktion, Gestaltung und letztlich Charakterisie-
rung zwischen Innenstadt und Vorstadt.

4.6 Das attraktive Quartier der Potsdamer
Innenstadt

Letztlich soll das Ergebnis aller einzelnen
Sanierungsziele sein: -
Pas Holléndische Viertel, entsprechend seiner
historischen Bedeutung, als ganzheitliches
Ensemble zurlickzugewinnen. Es nicht einer
einseitigen, nur finanzkraftigen Nutzung zu
tberlassen, sondemn als lebendiges Wohn- und
Geschaftsquartier mit besonderer touristischer
Bedeutung, als Bindeglied zwischen der
Innenstadt und den Schlessgérten zu entwickeln.

Dieser Sanierungsprozel3 bedarf der Biindsiung
offentlicher und privater Investitionen, des Grund-
konsenses aller Beteiligten und, soll er in guter
Qualitat gelingen, auch groBer Geduld und einer
schrittweisen Entwicklung. '
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5.0 Verfahren der Erneuerung

5.1 Wahl des umfassenden Sanierungs-
verfahrens

Die Vorbereitende Untersuchung dient auch zur
Vorbereitung der Entscheidung lber die Be-
stimmung und Ausgestaltung des Sanierungs-
verfahrens. Die Gemeinde hat die Wahl zwi-
schen der Anwendung des umfassenden und
den verschiedenen Formen des versinfachten
Verfahrens.

Der Hauptunterschied zwischen dem umfassen-
den und dem vereinfachten Verfahren liegt
darin, daf3 im vereinfachien Verfahren die Vor-
schriften lber 'Bemessung von Ausgleichs- und
Ent-schadigungsleistungen, Kaufpreise,
Umiegung’ gem. § 153 BauGB und {ber den
'Ausgleichs-betrag des Eigeniimers’ gem. § 154
BauGB nicht anwendbar sind.

Erfahrungsgemal kann nur mit den
Instrumenten des umfassenden Verfahrens spe-
kulativer Preisanstieg gedrosselt werden, wie er
i Hollandischen Viertel bereits jetzt erkennbar
ist. Beim wumfassenden Verfahren sind
sanierungsbhedingte  Wertsteigerungen  beim
Grundstiicksverkauf aber nur zuldssig, wenn der
Verkdufer eigene Leistungen hierzu nachweisen

kann. Die Drosselung ist notwendig, um auch

- Mittelstrai3e
Photo: A. Buchholz

Skonomisch schwacher gestellte Mieter und
Gewerbetreibende im Gebiet halien zu kénnen.

Das umfassende Verfahren erleichtert die klein-
feilige Bodenordnung im Inneren der Bidcke,
damit stadtische Verdichtung und Einlagerung
von Infrastruktur unter baulich vernlnftigen
Bedingungen méglich bleibt.

Die Erhebung von Ausgleichsbetragen und die
Méglichkeit, Vorauszahiungen auf diese Betrage
zu erwirken, geben der Stadt die Moglichkeit der
Refinanzierung ihrer Ausgaben fir die Sanierung.

Sollten sich die Verfahren (ber Restitutionsan-
spruche auf Grundstiicke im Hollandischen Vier-
tel noch Uber Jahre hinziehen {mehr als die
Hélfte der Grundstiicke ist damit belegt), so ist im
Sanierungsgebiet, auBer dem sogenannien § 3a-
Verfahren nach dem Vermdgensgesetz, auch an
die Sanierung von Hausern mit Vermdgensan-
spriichen zu denken. Dies ist jedoch bei knappen
6ffentlichen Mitteln nur denkbar durch Aufnahme
von Bankkrediten, die auf. den Grundstiicken
dinglich zu sichern sind. Nach erfolgier Ruick-
libertragung kann die Stadt eventuelle Forderun-
gen der Eigentiimer dann gegen sanierungs-
bedingte Ausgleichszahlungen aufrechnen.
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Der Verzicht auf den Ausgleichsbetrag beim ver-
einfachten Verfahren wirde die Stadt in schwere
zusétzliche finanzielle Bedréngnis bringen.

5.2 Begrenzung des Sanierungsgebietes

Im wesentlichen wird bei der Abgrenzung des
Sanierungsgebietes ’Molldndisches Viertel' die
Abgrenzung des Untersuchungsbereichs im
BeschluB der Stadiverordnetenversammiung
vom 12.09.1990 Ubernommen.

Er umfalBt die vier Blécke entlang der
MittelstraBBe, die beiden Blicke an der StralBe Am
Bassin sowie den Bassinplaiz.

Damit ist das gesamte Quartier umschlossen,
das straBenseitig mit hollandischen Typen-
hausern bebaut ist.

Ergnzend werden die angrenzenden StraBen-
raume hinzugenommen und der Platz um das
Nauener Tor, um solche MaBnahmenbereiche
nicht zu zerieilen und andererseits das Umfeld des
Viertels in die Sanierungsplanung einzubeziehen.

Die éstliche und sddliche Randbebauung des
Bassinplatzes * wurde nicht einbezogen. Das
Sanierungsgehiet sollte nicht Bereiche einer
anderen Baustrukiur einschlieBen.

Die Planungen in diesem Bereich, é&silich der
HebbelstraBe und sidlich der Wilhelm-Pieck-
StraBe/Charlottenstral3e, sollten jedoch mit der
Sanierungsplanung abgestimmt werden, da sie in
enger stidiebaulicher Beziehung zum Bassin-
platz und der Franzdsischen Kirche stehen.

Einerseits soll hierdurch verhindert werden, daf3
Mafinahmenbereiche geteilt werden, anderer-
seits wird durch die Hinzunahme der
umliegenden StraBen das Sanierungsgebiet
funkticnal und stadtebaulich abgerundet.

5.3 Strategie der ersten Phase der
Erneuerung

Fir das Holiéndische Viertel kann es keine
systematische und  zeitlich aufeinander
abfolgende Planung und Durchfihrung der
Sanierung geben, dafiir sind die Schaden einer
unterlassenen Instandhaltung und Zerstérung
durch die vergangene Sanierungspolitik zu grof3.
Ein Sofortprogramm zur Sicherung und Saube-
rung des Quartiers und durchgreifende MaBnah-
men der Instandsetzung. Modemisierung und
des Neubaus sowie die weitere Planung sind
paraliel und zeitgleich zu entwickeln.

Baustelle MittelstraBe, Luftbild Dezember 1990
Photo: S.T.E.R.N./ W.W. Engel

Wegen seiner hervorgehobenen kulturellen
Bedeutung aber auch, um die Bewohner und
Nutzer im (Gebiet zu halten, sind alle
erhaltenswerten Gebdude und Gebdudeteile,
unabhangig von der Eigentumsfrage, vor weite-
rem Verall zu schiitzen. Die begonnenen
Sicherungsmafnahmen sind mit privater und
offentlicher Initiative fortizusetzen.,

Darilberhinaus sind MaBnahmen zu ergreifen, um
die noch vorhandenen historischen Materialien in
den Hof- und StraBenrdumen zu sichemn und zu
reparieren. Der vorhandene Baumbestand ist zu
schiitzen.

Verschmutzte und zubetonierte Teilflachen, die
das Bild und die Nutzung des Quartiers
schédigen, sind zu sdubern und provisorisch zu
begriinen, soweit nicht  BaumaBnahmen
unmittelbar bevorstehen.

Das Quartier, seine Bewohner und Nutzer sind
durch ein Sofortprogramm von den schweren
Schéden der vorherigen Erneuerungspolitik und
dem Vandalismus der letzten Jahre zu befreien.
Alle Méglichkeiten des kommunalen Haushalts
und privater Initiativen sind zu einem solchen
Sofortprogramm zu biindeln.
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Insofern  soliten auch die geringen Sanie-
rungsrittel, die Potsdam erhdlt, nicht in wenigen
Grundstlicken verbraucht werden, sondemn in der
ersten Phase der Sanierung zur Sicherung, Sau-
berung und Reparatur des Quartiers genutzt
werden.

Sanierungszielseizung  einzupassen;  denn
Investitionen im Gebiet bilden notwendige Zei-
chen der Entwicklung. Arbeitspiatze und Wohn-
bzw. Gewerberaum sind dringend notwendig im
Stadtgebiet.

Insofern wird die weitere Planung fir die
Sanierung dem Ziel, an einzeinen Stelien schnell
Pianungsicherheit und Genehmigungsfahigkeit
herzustellen, verpfiichiet sein, genauso wie
~ einem Gesamtkonzept fir das ganze Quartier,
das eine planvolle Entwicklung sichert. '

5.4 Einsaiz des Sanierungstrigers als
Instrument zur Planung und
Durchfithrung der Sanierung

Zur Stirkung und Beschleunigung des weiteren
Sanierungsprozesses setzt die Stadt in dem
Sanierungsgebiet ’‘Hollandisches Viertel' den
‘Sanierungstréger Potsdam, Geselischaft der
behutsamen Stadterneuerung mbH’ als Treuhén-
der ein.

Seine vordringlichen Aufgaben sind:

- Planung und Neugestaltung, d.h. zligig
Planungssicherheit zu schaffen.

- Steuerung und Kontrolle der mit offentlichen
Mittein geférderten Projekte.

- Beratung und Integration privat finanzierter
MaBnahmen ins Sanierungskonzept.

- Privatisierung stédtischer Grundstiicke verbun-
den mit einem konkreten Sanierungskonzept, -
um private Investitionen fir die Sanierung zu
gewinnen.

-] Diese frilhzeitige Privatisierungsbemithung er-

klart sich folgendermafen: .
wd Im Hollandischen Viertel addieren sich hohes
_ Instandhaltungsdefizit, geringer Ausstattungs-
] standard sowie hohe Anforderungen aus dem
ot Denkmalschutz. Selbst bei bescheidenem Aus-

stattungsstandard nach Modemisierung fihrt dies
zu vergleichsweise hohen Kosten. Die &ffent-
lichen Fordermittel fiir die Stadt sind allerdings

-24 -

Bauantrage im Gebiet sind schnellstens in die

gering, so daf? allenfalls zwei Hauser im Rahmen
eines Jahresférderprogramms finanzierbar sind.
Damit wird deutlich: Bei ausschlieBlich
offentlicher Férderung ist der physische Verfall
der Hauser schneller als die Erneuerung.

- DurchiGhrung von Modernisierungen und
Instandsetzungen auf den verbleibenden
Grundstiicken der Stadt.

- Beratung und Information der Wohnungsmister
und gewerblicher Nutzer, Entwurf eines
Sozialplans.

- Fortschreibung des Zeit- und MaBnahmenplans
sowie der Kosten- und Finanzierungsiibersicht
bei der laufenden Sanierung.

. Luftbild Dezember 1990
Photo: 5. T.E.R.NW. W. Engel




5.5 Vorldufiger Zeit- und MaBnahmenplan

Fiur das Hollandische Viertel ergeben sich
besondere Schwierigkeiten fir die Planung des
Sanierungsprozesses.

1. Der hohe Erneuerungsbedarf (auf 126 Grund-
stilcken sind die Gebdude zu erneuern) und das
groBe Ausstattungsdefizit in denkmalgeschiitzier
bzw. denkmalswerter Bausubstanz bedingt hohe
Kosten der Emeuerung.

2. Es kdnnen {in den ersten Jahren) nur geringe
Mittel ven Bund, Land und Stadt zur Verflgung
gestelit werden.

3. Mehr als die Halfte der Grundstiicke ist mit
vermégensrechilichen Anspriichen belegt; das
bedeutet eine jahrelange Unsicherheit und Nicht-
aktionsfahigkeit der EigentUmer.

Diese restriktiven Bedingungen erfordern einen
langeren Zeitraum fiir die Emeuerung und eine
spezifische Vorgehensweise. Daher wird der Zeit-
und MaBnahmenplan auf den Zeitraum von 15
Jahren bezogen und in drei Phasen mit
unterschiedlichen Mafnahmenschwerpunkten
gegliedert.

1. Phase der Erneuerung

Diese Phase ist gekennzeichnet durch den Ein-
satz geringer Offentlicher Mittel und die
besondere Aktivierung privater Mittel durch den
Verkauf eines Teils stadtischer Grundstlicke mit
Sanierungsauflagen.

Der Erlés wird gingesetzt, um einen weiteren Teil
stadtischer Grundsticke durch den Sanie-
rungstrager erneuern zu lassen.

Die Sanierungsférderungsmittel werden neben
der besonderen Fdrderung im Einzelfall fir ein
flachendeckendes Sofortprogramm eingesetzt
zur Sicherung der wertvollen Bausubstanz und
des Gebietscharakters.

MaBnahmen:

- Sofortprogramm zur Sicherung und
Reparatur

- Erneuerung von ca. 40 Grundstiicken - zumeist
privat bzw. beim Sanierungstrager

- Neubau von 6-8 Hausem am Blockrand

- Ansiediung neuer Geschéfte und gewerblicher
Betriebe, Beseitigung des Leerstandes

-05.

2. Phase der Ermeuerung

Diese Phase geht davon aus, daB die Stadt Pots--

dam und das Land Brandenburg (ber hinrei-
chende Haushaltsmittel verfiigen, die eine zielge-
richtete Sanierung durch entsprechende Férde-
rung und Investitionsplanung unterstiizen kann.

MaBnahmen:

-~ Ernsuerung von ca. 30 Grundstiicken, zumeist
mit &ffentlicher Forderung und entsprechenden
bautechnschen und sozialen Bindungen

- Vereinzelt Neubauten in den Blockinnenbe-
reichen _

- Errichtung zweier Kindertagesstatten fiir die
wohnungsnahe Versorgung und Ausbau der
Grundschule fir eine moderne Padagogik

- Neucrdnung des Bassinplatzes mit zahireichen
EinzelmaBnahmen insb. Verbesserung der nut-
zungsbhezogenen und stadtrdumiichen Qualitat

3. Phase der Emeuerung

Nach den zahlreichen &ffentlichen und privaten
Investitionen der Vorphasen geht es nun um eine
Arrondierung der MaBBnahmen und Sicherung
des Hollandischen Viertels als attraktlves Quar-
tier der Potsdamer Innenstadt.

MaBnahmen;

- Emeuerung der StraBen, nach Abschiu3 des
GroBteils der Hausernsuerung

- Erneuerung von weiteren 30 Grundstiicken mit
Neubau und Erganzungen in den Blockinnen-
bereichen flir Wohn- und gewerbliche Nutzung

- Anlegen kleinteiliger griiner Freiflachen

- Abschiuf3 der Arbeiten auf dem Bassinplatz u.a.
mit ergénzenden Wohnbauten an der Franzési-
schen Kirche

- Anlegen des Platzes vor dem Nauener Tor

- Sicherung der Sanierungsziele Gber die B-Plan-
Festsetzung und den AbschluB der Sanierung

Die Sanierungsziele und Zeitabliufe werden sich
im Laufe des.Sanierungsprozesses qualifizieren

aber auch wandeln. Als Ergebnis wird eine ca.

80%-ige Erneuerung und = Neugestaltung

erwartet. Ist dieses erreicht; so bedarf es nicht
mehr den Regelungen des besonderen Stidte-
baurechts um eine vertrdgliche Gebiets-
entwicklung zu gewéhrleisten.
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5.6 Vorliufige
Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Kostentibersicht Gesamt Stidte- flankierende
kosten bauférderung Programmittel
Laufzeit 15 J. bzw. a. HH-Mittel
TOM TDM TDM

Bestandsicherung von denkmalwerten und

atadtbildprigenden Gebéuden (B1) 600 600

Vorbereitende Untersuchungen und Planungen

fiir Stadterneuerungsgebiete { tiw. B 2}

Vorbereitende Untersuchungen finanziert finanziert
Beteiligung der Offentlichkeit 5 TDM p.a. 75 75
Grobe Erneuerungskonzepte z.B. zur Privatisierung

35 Gabdude 10 TDM 350 350
Sozialplanung 5 TDM p.a. 75 75

5 Blockentwickiungsgutachten 50 250 250
Babauungsplanentwiirfe ' 76 75
Griinplanerische Fachgutachten/-beratung 75 75
Stédtebauliches Gutachten bzw. Wettbewerb Bassinpiatz 300 300

Zwischensumme 1.200 1.200

OrdnungsmaBnahmen {B3)
Bodeanordnung einschl. Grunderwerh
30 - 40 Grundstlicke betroffen 8 7 TDM 250 250
Umzug von Bewohnern

100" Haushalte!sahierungsbed. Umaziige (einschl. Zwischen-

umsetzungen) & TDM TDM 2,5 250 250
Verlagerung von Betrieben 7
~}+ ganlerungsbedingte Auslagerung ‘ ’ 150 150
Freiteagung von Grundstiicken
80~ Tellabrisse von Nebengebauden a 10 TDM 500 500
' -‘AbbruchmaBnahmen im Zuge der
i Neuordnung des Bassinplatzes 400 400
Sanierungsbedingte ErschlieBungsmaBnahmen . -
Zwischensumme - ' 1.550 . 1550

Obertrag ‘ : ' 3.350 2.750 600
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Gesamt Stadte- flankierende
kosteh bauférderung Programmittel
Laufzeit 15 J. bzw. a. HH-Mittel
TDM TDM TDM
Ubertrag 3.350 2.750 600
Instandsetzung und Modernisierung von Wohnungen in
Stadterneuerungsgebieten sowie von denkmalwerten und stadthildprigenden
Geb&uden {B5) und andere Hochbauinvestitionen

Investitionen zﬁr Wiederherstellung der denkmalwerten Altbausubstanz

Gesamtsumme Erneuerungsbedarf (Instandsetzung und Modernisierung)

betrégt gemal gesonderter detaillierte Berechnung rund 180 Mio. DM

davon entstehen in der angenommen Laufzeit von 15 Jahren

B80% aus Mio, DM 180 144.000

daflir werden Stidtebauférderungsmittel bendtigt in Héhe von 63.000

Investitionen zu Schaffung zusatzlichen Wohnraums in Dachbereichen

innerer Ausbau freifinanziert

5000 gm BGF ca. 80 WE DM 2000/m? BGF | 1.000 "

Gemeinbedarfseinrichtungen

2 Kindertagesstatten fiir je 60 Kinder 32 45 TDM 5.400 5.400

1 Senicrentreff - 1.000 1.000

Standortsicherung durch Modernisierung, Ausbau und Vervolistandigung

der Grundschule Friedrich-Ebert-Strafte 17 7.000 7.000

Neubauinvestionen fiir Gewerbe und Wohnen

freifinanziert 10.000 m? BGF & DM 3200 " 32.000

Neubauten im Offentlich Geférderten Wohnungsbau _

10 Wohneinheiten & TDM 150 1,500 1.250
Zwischensumme 191.900 63.000 14.650
Durchfiihrungsaufgaben bei stédtebaulichen
SanierungsmaBnahmen im Auftrag der Gemelnde (B7)

Sanierungstréger, Regickosten 3.000 3.000

Sanierungstréiger, Plausibilitdtsprifungen fir private Fordermanahmen .

40 Gebude 3 TDM 40 %1.600 1.600

Santerungstrager, Baukontrolle fiir die privaten FérdermaBnahmen 1.000 1.000

' ' 5.600 5.600
Ubertrag _ 198.250 15.250

71.350
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Gesamt Stidte- flankierende
kosten bauférderung Programmittel
Laufzeit 15 J. bzw. a. HH-Mittel
TDM TDM TDM
Obertrag 198.250 71.350 15.250
MaRnshmen zur Umgestaltung &ffentlicher StraBen, Wege und
Plitze sowie Griin- und Freizeitanlagen ... {B6}
Instandsetzung und Umgestaltung von Stralen
DM/m?
Brandenburger Strale (Teilstiick im HV) finanziert finanziert
Fahrbahnflichen Mittel- u. BenkertstralRe finanziert finanziert
"Am Bassin” . 250m? 400 100 100
Benkertstrale, Gehwege 1080m? 250 270 270
CharlottenstraRe {Teilstlick) 2500m:* 400 1.000 1.000
Friedrich-Ebert-StraBe ' 8000m? 400 3.200 3.200
Gutenbergstralie 5100m? 400 2.040 2.040
Hebbelstrale (derzeitiger Bereich} 4620m? 400 1.848 1.848
Mittelstrale, Gehwege 16800m? 250 400 400
Strale der Jugend 6000m? 400 2.400 2.400
Verldngerung der HebbelstraBe nach Siden 4620m* 800 3.696 1.500 2.196
Instandsetzung und Umgestaltung von Plitzen und Freiflichen
Neugestaltung des Bassinplatzes . ‘ 58000m? 200 11.200 11.200
Platzflachen stdlich des Nauener Tors ' 1710m* 400 684 684
Zwischensumme 26.838 1.500 25.338
Stidtebauliche Unter:suchungerl und ?Ianungén zur Stadtentwicklung {B8)
Stidtebauliche Rahmenplanung {Anteil Hollandisches Viertel) 150 150
Gastaitu_hg_s- u. Werbeanlagensatzung (An_teil Holland, Viertel) 50 50
Zwischensumme 200 200
£ 225,288 73.050 40.588

Gesamtkosten
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5.7 Sicherung eines koordinierten Verwal-
tungshandelns

Die Sanierung ist nicht Aufgabe einer ginzelnen
Verwaltung, sondemn eine ressortiibergreifende
Aufgabe. Der Grundsatz der Subsidiaritdt der
Stadtebauférderung erfordert die Mitwirkung aller
Korperschaften, Anstalten und Stiftungen des
offentlichen Rechis. Sie sollen im Rahmen der
ihnen obliegenden Aufgaben die Vorbereitung
und Durchfihrung von stadiebaulichen Sanie-
rungsmaBnahmen unterstitzen (§ 139 BauGB).
Mit dem Aufbau der Sanierungsverwaltungssteile
und dem Sanierungstrager besitzt die Stadt die
verwaltungsméBigen Voraussetzungen fir die
Planung und Durchfiihrung der Sanierung.

Die Arbeitsteilung ist klar: Aufgabe der
Sanierungsverwaltungsstelle ist die Koordination
der Planung in die (brige Verwaltung, die Wahr-
nehmung der hoheitlichen Aufgaben der Stadt im
Rahmen der Sanierung, sowie die Aufstellung
von Sanierungshebauungsplanen.

In Kooperation mit dem Amt flir Denkmalpflege
wurden die Vorbereitende Untersuchung durch-
geflihrt und die allgemeinen Zieie der Sanierung
aufgestellt. Grundsétzlich gilt, daB der Denkmal-
schutz als spezielleres Recht dem Sanie-
rungsrecht vorgeht. Die Ziele und Zwecke der
Sanierung sind also unter Beachiung der
jeweiligen denkmalschutzrechtlichen Gegeben-
heiten festzulegen.

Andererseits ist aber auch die Denkmalpflege bei
ihren Entscheidungen dem Wohl der Aligemein-
heit verpflichtet. Sie wird in ihrer denkmalschutz-
rechiliche Abwé&gung im Einzelfall entscheiden,
welches Gewicht dem Denkmalschutz zukommt,
Dabei haben festgelegte Ziele und Zwecke der
Sanierung, wie der sparsame Umgang mit
Haushaltsmitteln, der sozialen und Gkologischen
Zielsetzung der Sanierung einen  hohen.
Stellenwen.

Ahnlich  der  Zusammenarbeit  zwischen
Sanierungsverwaltungsstelle, Trager und Denk-
malpflege ist fUr Ubergeordnete Belange der
Stadientwicklung, die auch das Sanierungsgebiet
betreffen, und fiir Planungsprozesse im Grenzbe-
reich zum Sanierungsgebiet die Kooperation mit
‘ dem Amt fir Stadtentwicklung und den (brigen
—1 Fachplanungs@mtern zu organisieren.

Bei unierschiediichen Fachpositionen und
Unstimmigkeiten zwischen den Verwaltungen in
: Fragen der Sanierung ist ein Clearingverfahren
- verabredet, das Konsens erzeugen soll, damit ein
zligiges und einheitliches Vorgehen gesichert
wird. '




6.0 Resumée

Die Vorbereitende Untersuchung hat-folgendes
Ergebnis:

Die Voraussetzungen fir den Einsatz des
sanierungsrechtlichen Instrumentariums im Hol-
landischen Viertel liegen vor.

6.1 Leerstand und Verfall der Bausubstanz sind
aufgrund der verfehlten Erneuerungspolitik der
vergangenen Jahre offensichilich. Ausstattungs-
und Bausubstanzdefizite sind pragend fur die

Wohn- und Gewerbebauten des gesamten
Gebietes.
Die substanzbezogenen MiBstandstatbe-

stinde des § 136 BauGB Abs.2 Nr.1 und Abs.3
Nr.1 sind erfiilii.

6.2 Das Gebiet ist in der Erfiifung seiner Aufga-
ben als innerstadtisches Wohn- und Arbeitsgebiet
mit besonderer touristischer Bedeutung fir die
Stadt Potsdam erheblich beeintrachtigt.

Auch wenn zum jetzigen Zeitpunkt noch keine
umfassende Planungskonzeption der - Stadi
vorliegt, so ergibt die  Vorbereitende
Untersuchung eindeutige Belege fiir die Funkti-
onsschwache des Gebietes.

Der Tatbestand der Funktionsschwiche im
Sinne des § 136 Abs.2 Nr.2 und Abs.3 Nr.2
BauGB ist gegeben.

6.3 Die MiBstdnde treten flachenhaft auf. Die
wesentiichen  Ziele der Stadtentwicklung
(Erhaltung und Schaffung von Wohnraum,
Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplitzen,
Bewahrung und Entwicklung des barocken Stadt-
denkmals usw.) sind nicht umsetzbar, ohne die-
ses zentrale Quartier der lnnenstadt, das Hol-
léndische Viertel, zu sanieren.

Es ergibt sich ein qualifiziertes offentliches
Interesse zur Sanierung gem. § 136 BauGB.

6.4 Die eingeleitete Sirategie der Erneuerung
sowie der Zeit- und MaBnahmenplan und die
Kosten- und Finanzierungsfibersicht zeigen den
mdglichen Fortgang der Sanierung.

~ Eine einheitliche Vorbereitung und ziigige
Durchfilhrung der Sanierung gem. § 136
Abs.1 BauGB ist absehbar.

- 30 -

6.5 Die starken Bodenwertsteigerungen der letz-
ten Zeit gefdhrden das Sanierungsziel einer
gemischten Nutzung. Das Wohnen
zugunsten der tertiaren gewerblichen Nutzung
verdrangt zu werden.

Eine soziale Entmischung kénnte die Folge sein.
Derm kann die Stadt im Sinne der Sanierungs-

ziele nur entgegenwirken, wenn sie alle
sanierungsrechtlichen Steuerungsinstrumente
ginsetzt.

Die Abschépfung der sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerung  ist  fir die Stadt
unverzichtbar zur Refinanzierung ithrer Aufwen-
dungen fiir weitere Aufgaben der Stadier-
neuerung.

Aus der Analyse und Zielsetzung folgert die
Anwendung des umiassenden Sanierungs-
verfahrens gem. § 156 BauGB.

6.6 Der Aufbau der Sanierungsverwaltungsstelie
und die Grindung des “Sanierungstragers
Potsdam,  Gesellschaft der  behuisamen
Stadterneuerung" mbH 1.G. durch die Stadt
Potsdam, die stadlische Wohnungsbaugesell-
schaft GeWoBa, die Handwerkskammer und die
Ev. Landeskirche ist soweit fortgeschritien, dal
die sofortige BeschiuB3fassung zum Sanlerungs-
gebiet nun erfolgen sollte. '

Die Stadt
Potsdam”

seizt den "Sanierungstriger
gem. § 157 Abs.1 BauGB als

Instrument zur Planung und Durchfilhrung

der Sanierung ein.

droht .



o
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7.0 Sanierungssatzungiiber
die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes
"Hollandisches Viertel"
in Potsdam

Auf Grund von § 5 Abs. 1 der Kommunalverfas-

sung vom 17. Mai 1920 (GBI [, 8. 255} und des

§ 142 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBLI $.2253, zuletzt geandert durch

EVertr v. 31.08.1990, BGBLII $.889, 1122) und _

unter besonderer Bezugnahme auf § 141 (2) -
ebenda wird verordnet:

§1

(1) Das Gebiet Hollandisches Viertel wird als
Sanierungsgebiet fdrmiich festgelegt.

(2) Das Sanierungsgebiet wird begrenzt von: der
Friedrich-Ebert-StraBBe, der StraBe der Jugend,
der HebbelstraBe, der CharlotienstraBe einschi.
der Grundstiicke CharlotienstraBe 79/80/81/82.
Die begrenzenden StraBen- und Platzraume sind
in das Sanierungsgebiet einbezogen.

Die Begrenzung des Sanierungsgebietes lst in
der Karte (Anlage 1) dargesteilt.

(3) Die kartenmiBige Darstellung des Sanie-
rungsgebietes (Anlage 1) ist Bestandteil dzeser
Verordnung.

§2

Fir das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet

wird hingewiesen auf

(1) die Genehmigungspflichten nach § 144
BauGB fiir

a) die rechitsgeschéfiliche VerduBerung
eines Grundstlckes und die Bestellung oder
VeraufBerung eines Erbbaurechtes,

b) die Bestellung eines das Grundstiick
belastende Rechts, '

¢} einen schuldrechtlichen Vertrag, durch
den eine Verpflichtung zu einem der in
Buchstaben a) oder b) genannten Rechtsge-
schéfte begriindet wird,

d) Vereinbarungen, durch die ein schuld-
rechtliches Vertragsverhaitnis (ber den
Gebrauch oder die Nutzung eines

Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteiles
auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr
eingegangen oder veridngert wird,

&) die Teilung eines Grundstlickes,

f) erhebliche Veranderungen der Erdoberfla-
che oder wesentlich wertsteigernde sonstige
Verénderungen der Grundstlicke,

g) die Errichtung oder Anderung nicht
genehmigungsbediritiger ober wert-
steigemnder baulicher Anlagen,

h) die Errichtung oder Anderung
genehmigungsbedurftiger baulicher
Antagen,

i} die Beseitigung baulicher Anlagen, fur
deren Errichtung eine bauauisichtliche
Genehmigung erforderlich wére.

(2) das Vorkaufsrecht der Gemeinde nach Mafi-
gabe des § 24 des BauGB,

(3) die besonderen sanierungsrechilichen Vor-
schriften der §§ 153-156 BauGB Uber die Be-
messung von  Ausgleichs- und Entscha-
digungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung und.
den Ausgleichsbetrag des Eigentiimers,

{4) den Genehmigungszeitraum von 3 Monaten
fir die unter (1) genannien genehmigungs-
pflichtigen Vorgdnge nach MaBgabe des § 145
des BauGB.

§3
Die Satzung trit mit dem Tage ihrer

Bekanntmachung in Kraft.

Der Minister fir Stadtentwicklung, Wohnen und

Verkehr des Landes Brandenburg hat diese Sat-

zung mit Erlal3 vom {AZ )

genehmigt. Die Genehmigung wird h;ermlt orts-
iiblich bekanntgemacht.

Potsdam, den‘

Der Magistrat der Stadt Potsdam

Dr. Gramlich Kaminski
Oberbiirgermeister Stadtrat Bau und
: Wohnen




Anlage 1 zur Sanierungssatzung (§ 1, 3)

Begrenzung des Sanierungsgebietes
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Anlage 2

Auszug aus dem Baugesetz-
buch zur Sanierungssatzung

Auf die Vorschriften der §§ 24, 144, 145, 153, 154,
1556 des Baugesetzbuches wird hingewiesen.
Diese Vorschriften haben folgenden Wortlaut:

§24
Allgemeines Vorkaufsrecht

(1) Der Gemeinde steht ein Vorkaufsrecht zu beim
Kauf von Grundstlicken

1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans,
sowelt es sich um .
Flichen handelt, fir die nach dem Bebauungsplan
eine Nutzung fiir offentliche Zwecke festgesetzt
ist,

2. ineinem Umlégungsgebiet,

S 3.in einem farmlich festgelegten Sanierungsgebiet
SI und stadtebaulichen Entwicklungsbereich sowie

oy 4 im Geltungsbere:ch einer Erhaltungssatzung.

. (2) Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde nicht zu
-+ baim:Kauf von Rechten nach dem Wohnungsei-
: _gentumsgesetz und von Erbbaurechten.

. 3) Das Vorkaufsrecht darf nur ausgelibt werden,
o wenn:.das Wohi der Allgemeinheit dies rechtfertigt.
-~ Bel:der Ausiibung des Vorkaufsrechts hat die
- (Gemelnde den Verwendungszweck des Grund-
oo silicks anzugeben.

§144

ﬁ#_iiﬁtlgungspflichtige Vorhaben, Teilungen
d Rechtsvorgédnge

1) m -._ffli.rmﬁch festgelegten Sanierungsgebiet
ten..der schrifichen Genehmigung der

§ 14.Abs. 1 bezeichneten Vorhaben und
MaBnahmen;

fie-Tellung sines Grundstiicks;

: S\mminbarungen. durch die ein schuldrechtiiches

uiber das Hollandische Viertel
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Vertragsverhéltnis Gber den Gebrauch oder die
Nutzung eines Grundstiicks,

Gebdudes oder Gebadudeteils auf bestimmte Zeit
von mehr als einem Jahr elngegangen oder ver-
langert wird.

(2) Im {brmlich festgelegten Sanierungsgebiet
bediirfen der schriftichen Genehmigung der
Gemeinde

1. die rechtsgeschéftliche VerduBerung eines
Grundstiicks und die Bestellung und VerauRerung
eines Erbbaurechts;

2. die Bestellung eines das Grundstick
belastenden Rechis; dies gilt nicht far die
Bestellung eines Rechts, das mit der Durch fih-
rung von BaumaBnahmen im Sinne des § 148
Abs. 2 im Zusammenhang steht;

3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine
Verpilichtung zu einem der in Nummer 1 oder 2
genannten Rechisgeschéfte begriindet wird; ist
der schuldrechtliche Vertrag genehmigt worden,
gilt auch das in Ausfllhrung dieses Verirags vor-
genommene  dingliche Rechisgeschéft als
genehmigt. '

(3) Die Gemeinde kann flr bestimmie Falle die
Genehmigung flr das formlich festgelegte
Sanierungsgebiet oder Teile desselben allgemein
erieilen; sie hat dies ortsblich bekanntzumachen.

(4) Keiner Genehmigung beddrfen

1. Vorhaben und Rechtsvorgidnge, wenn die
Gemeinde oder der Sanierungstrager flir das
Treuhandvermégen  als  Veriragsteil oder
Eigentiimer beteiligt ist;

2. Rechtsvorgdnge nach Absatz 2 zum Zweck der
Vorwegnahme der Erbfolge;

3. Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 1, die vor der férm-
lichen Festiegung des Sanierungsgebiets bau-
rechtlich  genehmigt worden sind, sowie
Unterhaltungsarbeiten und die Forl'fuhrung giner
bisher ausgeilbten Nutzung;

?3
4. die Tellung eines Grundstiicks nach Absatz 1
Nr. 2 sowie Rechtsvorginge nach Absatz 1 Nr. 3
und Absatz 2, die Zwecken der Landesverteldt-
gung dienen;

5. der rechtsgeschéaftliche Erwerb eines in ein
Planfestsiellungsverfahren nach den in § 38
bezeichneten Rechtsvorschriften einbezogenen
Grundstiicks durch den Bedaristrager.



§ 145

Genehmigung

(1) Uber die Genehmigung ist binnen drei
Monaten nach Eingang des Antrags bei der
Gemeinde zu entscheiden. § 19 Abs. 3 Satz 4 bis
6 ist entsprechend anzuwenden.

(2) Die Genehmigung darf nur versagt werden,
wenn Grund zur Annahme besteht, daf3 das
Vorhaben, die Teilung eines Grundstlcks, der
Rechtsvorgang oder die damit erkennbar
bezweckte Nutzung die Durchiihrung der
Sanierung unmoéglich machen oder wesentlich
erschweren oder den Zielen und Zwecken der
Sanierung zuwiderlaufen wilrde.

(3) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn die
wesentliche Erschwerung dadurch beseitigt wird,
daB die Beteiligien fur den Fall der Durchfihrung
der Sanierung fur sich und ihre Rechtsnachfolger

1. in den Fallen des § 144 Abs. 1 Nr. 1 auf Ent-
schadigung fir die durch das Vorhaben herbeige-
fGhrten Werterhéhungen sowie flir werterhdhende
Anderungen, die aufgrund der mit dem Vorhaben
bezweckten Nutzung vorgenommen werden,
verzichten;

2.in den Fallen des § 144 Abs. 1 Nr. 3 oder Abs. 2
Nr. 2 oder

3 auf Entschadigung fir die Aufhebung des
Rechts sowie flir werterhthende Anderungen
verzichten, die auigrund dieser Rechte vorgenom-
men werden.

{4) Die Genehmigung kann unter Auflagen, in den
Féllen des § 144 Abs. 1 Nr. 1 und 3 auch befristet
oder bedingt erteilt werden. § 51 Abs. 4 Satz 2 und
3 ist entsprechend anzuwenden.

(5) Wird die Genehmigung versagt, kann der
Eigentlimer von der Gemeinde die Ubernahme
des Grundstiicks verlangen, wenn und soweit es
ihm mit Ricksicht auf die Durchfithrung der
Sanierung wirtschattlich nicht mehr zuzumuten ist,
das Grundstiick zu behalten oder es in der bisheri-
gen oder einer anderen zulassigen Art zu nutzen.
Liegen die Flichen eines land- oder forstwiri-
schaftlichen Betriebs sowchl innerhalb als auch
auBerhalb des férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiets, kann der Eigentimer von der Gemeinde
die Ubernahme sémtlicher Grundsilcke des
Betriebs verlangen, wenn die Erfillung des Uber-
nahmeverlangens fir die Gemeinde keine
unzumutbare Belastung bedeutst; die Gemeinde
kann sich auf eine unzumutbare. Belastung nicht
berufen, soweit die au3erhalb des férmlich festge-
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legten Sanierungsgebiets gelegenen Grundstiicke
nicht mehr in angemessenem Umfang baulich
oder wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Kommt
eine Einigung Uber die Ubernahme nicht zustande,
kann der Eigentlimer die Eniziehung des
Eigentums an dem Grundstiick verlangen. Fiir die
Entziehung des Eigentums sind die Vorschriften
des Finften Teils des' Ersten Kapitels enispre-
chend anzuwenden.

(6} Auf die Genehmigung nach § 144 Abs. 1 Nr. 2
und Abs. 2 ist § 23 entsprechend anzuwenden.

(7} Auf Antrag eines Beteiligten ist auch ein Zeug-
nis darlber zu erteiten, daf3 die Genehmigung
nach § 144 Abs. 3 aligemein erteilt ist; das Zeug-
nis steht der Genehmigung gleich. '

§ 153

Bemessung von Ausgleichs- und Entschéa-
digungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung

(1) Sind aufgrund von MaBnahmen, die der Vorbe-
reitung oder Durchfiihrung der Sanierung im form-
lich festgelegten Sanierungsgebiet dienen, nach
den Vorschrifien dieses Gesetzbuchs Ausgleichs- -
oder Entschadigungsleistungen zu gewdhren,
werden bei deren Bemessung Werterhfhungen,
die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung,
durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchflihrung
eingetreten sind, nur insoweit berlicksichtigt, als-
der Betroffene diese Werterhdhungen durch
eigene Aufwendungen zuldssigerweise bewirkt
hat. Anderungen in den aligemeinen Wertverhak-
nissen auf dem Grundstiicksmarkt sind =zu
berlicksichtigen. -

(2) Liegt bei der rechisgeschéfilichen VerauBerung
eines Grundstlicks sowie hei der Bestellung oder
VerduBerung eines Erbbaurechts der vereinbarte
Gegenwert fir das Grundstick oder das Recht
iiber dem Wert, der sich in Anwendung des
Absatzes 1 ergibt, liegt auch hierin eine
weseniliche Erschwerung der Sanierung im Sinne
des § 145 Abs. 2.

(3) Die Gemeinde oder der Sanierungstrager darf
beim Erwerb’ eines Grundstiicks keinen héheren
Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechen-
der Anwendung des Absatzes 1 ergibt. In den Fal-
len des § 144 Abs. 4 Nr. 4 und 5 darf der
Bedarfstrager  keinen  hdéheren  Kaufpreis -
vereinbaren, als er sich in entsprechender
Anwendung des Absatzes 1 ergibt.

{(4) Bei der VeraduBerung nach den §§ 89 und 159
Abs. 3 ist das Grundstlick zu dem Verkehrswert zu
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verduBern, der sich durch die rechtliche und tat-
sdachliche Neuordnung des férmiich festgelegien
Sanierungsgebiets ergibt. § 154 Abs. 5 ist dabei
auf den Teil des Kaufpreises entsprechend
anzuwenden, der der durch die Sanierung
bedingten Werterhdhung des  Grundstiicks
entspricht.

(5) Im foérmiich festgelegten Sanierungsgebiet sind

1. Absatz 1 auf die Ermittlung von Werten nach
§ 57 Satz 2 und im Falle der Geldabfindung nach
§ 59 Abs. 2 und 4 bis 6 sowie den §§ 60 und &1
Abs. 2 entsprechend anzuwenden;

2. Wenrténderungen, die durch die rechtliche und
tatséchliche Neuordnung des formiich festgelegten
Sanierungsgebiets eintreten, bei der Ermittlung
von Werten nach § 57 Satz 3 und 4 und im Falle
des Geldausgleichs nach § 59 Abs. 2 sowie den
§8 60 und 61 Abs. 2 zu ber(icksichten;

3. § 58 nicht anzuwenden.

§ 154
Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

{1) Der Eigentiimer eines im férmlich fesigelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlcks hat zur
Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde
einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der
der durch die Sanierung bedingten Erhdhung des
Bodenwerts seines Grundstiicks enispricht; Mitei-
gentlmer sind im Verhalinis ihrer Anteile an dem
gemeinschaftichen Eigentum  heranzuziehen.
Werden im férmiich festgelegten Sanierungsgebiet
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2
hergestellt, erweitert oder verbessenrt, sind Vor-
schriften lber die Erhebung von Beitragen fiir
diese MaBnahmen auf Grundstiicke im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet nicht anzuwenden.

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhdhung
des Bodenwerts des Grundstlicks besteht aus
dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich fiir das Grundstlick ergeben wirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchge-
fihrt worden waére (Anfangswert), und dem
Bodenwert, der sich fir das Grundstlck durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des form-
lich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt
(Endwert).

{(3) Der Ausgleichsbhetrag ist nach Abschiu3 der
Sanierung (§§ 162 und 163) zu entrichten. Die
Gemeinde kann die Abiésung im ganzen vor
Abschlu3 der Sanierung zulassen; dabei kann

auch ein héherer Ausgleichsbetrag vereinbart
werden. Die Gemeinde soll auf Antrag des Aus-
gleichsbetragspilichtigen den Ausgleichsbetrag
vorzeitig festsetzen, wenn der Ausgleichsbetrags-
pflichtige an der Festsetzung vor Abschlu3 der
Sanierung ein berechfigies Interesse hat und der
Ausgleichsbetrag mit hinreichender Sicherheit
ermittelt werden kann.

(4) Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag
durch Bescheid an; der Betrag wird einen Monat
nach der Bekannigabe des Bescheids fallig. Vor
der Fesitsetzung des Ausgleichsbetrags ist dem
Ausgleichsbetragspilichtigen Gelegenheit zur Stel-
lungnahme und Erdrterung der fGr die Wertermitt-
lung seines Grundstiicks maBgeblichen Verhalt-
nisse sowie der nach § 155 Abs. 1 anrechenbaren
Betrdge innerhalb angemessener Frist zu geben.
Der Ausgleichsbetrag ruht nicht als &ffentliche Last
auf dem Grundstiick.

(5} Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf
Antrag des Eigentimers in ein Tilgungsdariehen
umzuwandeln, sofern diesem nicht zugemutet
werden kann, die Verpfiichtung bei Falligkeit mit
eigenen oder frernden Mitteln zu erflillen. Die Dar-
lehensschuld ist mit héchstens 6 vom Hundert
jahrlich zu verzinsen und mit 5 vom Hundert
zuziglich der ersparten Zinsen jéhriich zu filgen.
Der Tilgungssatz kann im Einzelfall bis auf 1 vom
Hundert herabgesetzt werden und das Darlehen
niedrig verzinslich oder zinsfrei gestellt werden,
wenn dies im &ffentlichen interesse oder zur Ver-
meidung unbilliger Harten oder zur Vermeidung
einer von dem Ausgleichsbetragspflichtigen nicht
zu vertretenden Unwirtschafilichkeit der Grund-
stlicksnutzung geboten ist. Die Gemeinde soll den
zur Finanzierung der Neubebauung, Modemi-
sierung oder Instandsetzung erforderlichen Grund-
pfandrechten den Vorrang vor einem zur
Sicherung ihres Tilgungsdarlehens besteliien
Grundpfandrecht einrdumen.

(6) Die Gemeinde kann von den Eigentiimern auf
den nach den Absatzen 1 bis 4 zu entrichtenden
Ausgleichsbetrag Vorauszahlungen verangen,
sobald auf dem Grundstiick eine den Zielen und
Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung
oder sonstige Nutzung zuldssig ist; die Absitze 1
bis 5 sind sinngemaf anzuwenden.

§155

Anrechnung auf den Ausgleichshetrag,
Absehen

(1) Auf den Ausgleichsbetrag sind anzurechnen,

1. die durch die Sanierung entstandenen Vorieile
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oder Bodenwerterhthungen des Grundstiicks, die’
bereits in einem anderen Verfahren, insbesondere
in einem Enteignungsverfahren berlcksichtigt wor-
den sind; fir Umlegungsverfahren bleibt Absatz 2
unberiihr,

2. die Bodenwerterhdhungen des Grundstlicks,
die der Eigentimer zuldssigerweise durch eigene
Aufwendugnen bewirkt hat; soweit der Eigentimer
geman § 147 Abs. 2 Ordnungsmafnahmen durch-
geflihrt hat, sind jedoch die ihm entstandenen
Kosten anzurechnen,

3. die Bodenwerterhthungen des Grundstiicks,
die der Eigentlimer beim Erwerb des Grundstiicks
als Teil des Kaufpreises in einem den Vorschriften
der Nummern 1 und 2 sowie des § 154 entspre-
chenden Betrag zuldssigerweise bereits entrichiet
hat.

(2) Ein Ausgleichshetrag entfallt, wenn eine
Umlegung nach MafBgabe des § 153 Abs. 5 durch-
gefihrt worden ist.

(3) Die Gemeinde kann fiir das formiich festge-
legte Sanierungsgebiet oder fiir zu bezeichnende
Teile des Sanierungsgebiets von der Festsetzung
des Ausgleichsbetrags absehen, wenn

1. eine geringfiigige Bodenwerterhthung gutacht-
lich ermittelt worden ist und

2. der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung des
Ausgleichsbetrags in keinem Verhdltnis zu den
méglichen Einnahmen steht.

Die Entscheidung nach Satz 1 kann auch
getroffen werden, bevor die Sanierung abge-
schlossen ist.

(4} § 135 Abs. 5 ist auf den Ausgleichsbetrag ent-
sprechend anzuwenden.

(5) Im dbrigen sind die landesrechtlichen Vor-
gchriften (ber kommunale Beitrdge einschlieBlich
der ‘Bestimmungen Uber die Stundung und den
ErlaR entsprechend anzuwenden.

(6) Sind dem Eigentiimer Kosten der Ordnungs-
mafBnahmen entstanden, hat die Gemeinde sie
ihm zu erstatten, soweit sie Gber den nach § 154
und Absatz 1 ermitielten Ausgleichsbetrag
hinausgehen.
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