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1.0 AnlaB und Ziel der Untersuchung

Die Stadtverordnetenversammlung von Potsdam
beschlof am 12.09.1990 die Durchfiihrung vorbersitender
Untersuchungen fir den historischen Innenstadtbereich
Potsdam (vergleiche Planausschnitt), bestehend aus den
Teilgebieten:

Hollindisches Viertel (HV), 2.Barocke Stadterweiterung
{1732-1742) 6stlich der Friedrich-Ebert-Strale
Stadterweiterung Nord (SEN}, 2 Barocke
Stadterweiterung {1732-1742) nordlich der Brandenburger
StraRe

Stadterweiterung Sid (SES), 2.Barocke
Stadterweiterung, slidlich der Brandenburger StraRe
(B1.18-22, 25} sowie die Bloécke 26 - 31 im Bereich der
1.Barocken Stadterweiterung {1722-1753).

Ergebnis dieser vorbereitenden Untersuchung war
zunéchst die Festlegung des Gebietes der Zweiten
Barocken Stadterweiterung (SEN, SES) als Sanierungs-
gebiet mit Beschluf® der Stadtverordnetenversammliung
vom 05.05.1293. Das Hollandische Viertel wurde bereits
mit Beschluf der Stadiverordnetenversammlung voem
04.03.1292 als Sanierungsgebiet festgesetzt.

Fiir das Gesamtgebiet der vorbereitenden Unter
suchungen wurden von der Stadtverordnetenversamm-
tung am 06.11.1991 Erhattungssatzungen {§ 172 BauGE)
beschiossen.

Der Block 27 wurde mit Beschiuf} der Stadtverordneten-
versammiung vom 03.06.1992 als stédtebaulicher Ent-
wicklungsbereich festgelegt.

Weaiterhin gilt im gesamten Gebiet der vorbersiten-
den Untersuchungen die Verordnung lber das Verbot
der Zweckentfremdung von Wohnraum vomn 10.02.1993.

Nach dem Denkmalschutzgesetz Brandenburg
steht das gesamte Gebiet als Flichendenkmal unter
Denkmalschutz. Ein erheblicher Teil der Gebiude ist
dariber hinaus in das Verzeichnis der Denkmale vom
30.04.1992 der Stadt Potsdam als Einzeldenkmal einge-
tragen.

Nicht abschliefend entschieden wurde hisher, wie
mit den noch nicht als Sanierungsgebiet oder stédtebau-
licher Entwicklungsbereich festgelegten Gebietsteilen,
den Blécken 26, 28 - 31, zu verfahren ist.

Aus diesem Grund wurde der Sanierungstriger
beauftragt, die Ergebnisse der vorbereitenden Untersu-
chung von 1982 anhand zwischenzeitlich erstellier Gut-
achten, statistischer Erhebungen, Begehungen und
Riickfragen bei ausgewahiten Eigentimern zu aktuali-
sieren. :

Darauf aufbauend sollen Empfehlungen fir die
weitere Verfahrensweise blockbezogen erarbeitet
werden. Die Ergebnisse hierzu werden mit diesem
Bericht vorgelegt.
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2.0 Vorgehensweise
2.1 Gesetzliche Vorgaben

Notwendige Voraussetzung fir die Festlegung als Sa-
nierungsgebiet ist das Vorliegen von stidtebaulichen
MiBstanden bzw. von Funktionsschwéchen. Ausgehend
vort den im 8136 BauGB definierten stidtebaulichen
MiBstanden wurde blockbezogen ermittelt, ob die Vor
aussetzung fur die Festlegung als Sanierungsgebiet
vorliegt,

Stadtebauliche MiRRstinde liegen nach §136 Abs.2,
Satz 2 BauGB vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhan-
denen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaf-
fenheit den aligemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse oder an die Sicherheit
der umiiegend wohnenden und arbeitenden Menschen
nicht entspricht, (sog. Substanzschwiche) oder das
Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich beein-
tréchtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen bzw. entwickiungsplanerisch fur die Zukunft
zukommen solien {sog. Funktionsschwéche).

Dabei ist davon auszugehen, dafk es nicht auf den
Einzelfall eines Grundstiickes ankommt, sondern, dalR
die stadtebaulichen Mistdnde bzw. die Funktionsschwa-
che jeweils ein Gebiet insgesamt pragt.

in Verbindung mit den 0.g. Anforderungen setzt die
Anwendung des besonderen Stidtebaurechtes ein ge-
steigertes, 6ffentliches interesse an der einheitlichen und
2igigen Durchfihrung der Sanierungsmeafinahme voraus.

Schlief’lich miissen stidtebauliche Sanierungsmal-
nahmen dem Allgemeinwohl dienen und sollen dazu
beitragen, da® mit den sozialen, hygienischen, wirtschaft-
lichen und kuiturellen Erfordernissen dem heutigen
Standard entsprochen wird, daf die Wirtschaftsstruktur
unterstiitzt wird, den Erfordernissen des Umweltschutzes
Rechnung getfragen wird oder vorhandene Ortsteile
erhaiten und erneuert und dabei den Erfordernissen des
Denkmalschutzes Rechinung getragen wird.

£28-31

2.2 Datengrundlage

Im Rahmen der 1990 beschlossenen vorbereitenden
Untersuchungen zur historischen Potsdamer Innenstadt
wurden auch die hier nachuntersuchten Blécke 26, 28-
31 untersucht. Hierzu wurden von Stadtkontor im Oktober
1992 eine Untersuchung des Gebaudebestandes sowie
eine Sozial- und Gewerbestudie vorgelegt. Die hierbei
erfaBten Daten wurden aufgrund neuerer Erhebungen
und Begehungen aktualisiert.

Die Daten zur Wohnstédttenerhebung (Stand
30.9.1995) wurden in Bezug auf die Ausstattung der
Wohnungen , den Instandhaltungszustand sowie den
Leerstand ausgewertet, Instandhaltungszustand und
Leerstand wurden durch grundstiicksweise Begehungen
1997/98 iiberprift. Ergdnzt wurden diese Daten durch
Auswertung der zwischenzeitlich ersteliten Blockgutach-
ten zu den Blocken 29 (Siidteil), Block 31 und Block 30,
durch Rickfragen bei ausgewihlten Eigentiimern sowie
der beim Sanierungstriger im VU-Gebiet bearbeiteten
Einzeifélle.

Der aktuelle dufiere Zustand der Bausubstanz
wurde in einer Fotodokumentation erfasst und zusam-
menfassend in einem Plan dargestellt.

Die Untersuchungsergebnisse aus den Studien fiir
das gesamte innerstidtische Sanierungs-, Entwickiungs-
und Untersuchungsgebiet zur Infrastrukturausstattung
(FPB, 9/96) sowie zur sozialen Situation (TOPOS 4/97)
wurden in Bezug auf Defizite fiir das Untersuchungsge-
biet ausgewertet. Desweiteren wurde auf Grundlage
der Angaben des Amtes fiir Statistik, Stadtforschung
und Wahlen {Stadtverwaitung Potsdam} die Alters- und
Haushaitstruktur bezogen auf Ende 1997 erfasst und im
Vergleich zum vorhandenen Wohnungspiege! die Bele-
gungssituation ermittelt. Auf der Grundlage dieser Daten
und Erkenntnisse wurde ermittelt, welche Blacke fir
eine Festlegung als Sanierungsgebiet die Voraussetzun-
gen erfiillen, wo die Notwendigkeit und Erfordernis der
Festsetzung als Sanierungsgebiet besteht, welche Kosten
zu erwarten sind und welche Finanzierungserfordernisse
im Zusammenhang mit einer Festlegung als Sanferungs-
gebiet bestehen. Dieses wurde zu einem Bericht zusam-
mengefasst und Biirgern, Amtern und Tragern dffentlicher
Belange zur Steliungnahme vorgelegt (s.nachfolgendes
Kapitel).
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2.3 Beteiligung von Biirgern, Amtern
und Tragern 6ffentlicher Belange

Biirgerbeteiligung

Zur Erdrterung der Ergebnisse der vorgenannten Nach-
untersuchungen mit den Eigentlimern, Mietern, Pichtern
und den sonstigen Betroffenen wurden nach Bekannt-
machung im Potsdamer Amisblatt (4/99) sowie in der
ortlichen Presse (PNN v. 6.5.99 und MAZ v, 10.5.99) am
274.99 und am 11.5.99 ffentliche Biirgerversammiungen
durchgefiihrt. Diese wurden allerdings nur sehr schwach
besucht.

Die gewonnenen Erkenntnisse wurden im wesent-
lichen bestatigt. Die betroffenen Bewohner begriiiten
die im Rahmen der Sanierung zu erwartende Verbesse-
rung ihrer Wohnsituation sowie den ebenfalls zu erwar
tenden Abbau des hohen Leerstandes und die verbes-
serten Moglichkeiten zur Beteifigung am Erneuerungs-
prozef. Einwénde gegen eine Festlegung der Blécke 26
und 29 {westlicher Bereich) als Sanierungsgebiet wurden
nicht erhoben.

Beteiligung der Trager éffentlicher Belange

und der Amter

Diese wurde im Juli und August 1999 durchgefiihrt.
Beteiligt wurden das Brandenburgische Landesamt fir
Denkmalpflege, das Amt fiir Denkmalpflege der Stadt
Potsdam, das Bauverwaltungsamt, das Liegenschafts-
amt, das Grinflichenamt, das Tiefbauamt und das
Kataster- und Vermessungsamt. AuRerdem beteiligt
wurde die Energieversorgung Potsdarn.

Dem Ergebnis vorbehaitlos zugestimmt haben das
Kataster und Vermessungsamt sowie das Liegenschafts-
amt. Das Tiefbauamt hat seiner grundsatzlichen Zustim-
mung einige Hinweise hinzugefiigt. Das Bauverwaltungs-
amt gab eine Stellungnahme aus beitragsrechtiicher
Sicht ab. Vom Brandenburgischen Landesamt fir Denk-
malpflege, vorn Amt fiir Denkmalpflege Potsdam, vom
Griinflichenamt, wie auch von der EVP liegen keine
Rickmeldungen vor. Hier wird von einer Zustimmung
ausgegangen.

Vom Tiefbauamt wird vorgeschiagen, den dstfichen
Gehweg Lindenstrae mit in das Sanierungsgebiet
einzubeziehen. Dies ist deshaib nicht erfordertich, weil
die LindenstraRe insgesamt bis zur Gebiudekante seiner
ostlichen Bebauung bereits als Sanierungsgebiet (Zweite
Barocke Stadterweiterung) festgelegt worden ist (Sat-
zungsbeschluss vom 11.05.1993, verdffentlicht im Amts-
biatt vom 19.05.1993).

26, 28-31

Die Ergdnzung zu Punkt 2.} - Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht, Aufnahme der Gehwege in die Beschreibung
der Kostenposition in der Kofi - wird beriicksichtigt.

Dem Hinweis zu Punkt 3.), dass ein zu erwartender
Mehrbedarf an Stellplatzen durch zusétzliche Gewerbe-
fldchen in den Erdgeschossen nur durch Stapelgaragen
im Innenhofbereich kompensiert werden kann, ist auf-
grund der Grofe der Hofe ausgeschlossen. Ganz abge-
sehen davon, dass damit auch die Nutzbarkeit der Hofe
fir die Mieter unzumutbar eingeschrénkt wiirde. Hier
wird nur durch eine Parkraumbewirtschaftung und Aus-
schluss von Parkplétzen fir Langzeitparker aus umlie-
gender, gewerblich genutzter Bebauung eine ausreichen-
de Versorgung mit Stellpldtzen fiir Kurzzeitparker, die
die gewerblichen Einrichtungen nutzen, sicherzustellen
sein. Zur Zeit unterliegt dieser Bereich noch nicht der
Bewirtschaftung.

Vom Bauverwaltungsamt wurde eine Stellung-
nahme aus beitragsrechtlicher Sicht abgegeben, aus der
keine Ablehnung oder Bedenken gegen die vorgeschla-
gene Festsetzung als Sanierungsgebiet zu entnehmen
ist. Es wird folglich von einer implizierten Zustimmung
ausgegangen. Die Berlicksichtigung dieser Ausfiihrung
bei der Berechnung maglicher Umlagebeitrige nach
dem KAG wird zur Kenntnis genommen, Auswirkungen
auf die Kostenbelastungen des Potsdamer Haushaltes
werden insofern nicht gesehen, als fiir den Fali der
Durchfiihrung von umlagefahigen MaRnahmen vor Fest-
fegung als Sanierungsgebiet entsprechende Beitrage
erhoben werden kénnen.

Fir den Fall der Durchfiihrung nach Festlegung
sind zum einen entsprechende Férdermittel einsetzbar,
die den Kostenanteil Potsdams deutlich reduzieren und
zusétzlich wird ein Teil dieser reduzierten Eigenanteile
Potsdams durch den sanierungsbedingten Wertausgleich
kompensiert. Insofern sind auch aus dieser Steflungnah-
me keine Bedenken gegen die vorgeschiagene Festset-
Zung abzuleiten.

Zusammenfassend betrachtet hat die Beteiligung
von Blrgern und Amtern eine hohe Zustimmung zum
Einbezug der Blocke 26 und 29 in das nérdlich angren-
zende Sanierungsgebiet ergeben. .
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3.0 Zusammenfassung der Untersuchungs-
- ergebnisse im Hinblick auf die Notwen-
- digkeit einer férmlichen Festsetzung
" als Sanierungsgebiet

Da sich die fiinf nachzuuntersuchenden Blocke inzwi-
schen in einem sehr unterschiedlichen Erneuerungsstand
befinden, wurden sie blockweise darauf hin untersucht,
inwieweit die Erfordernis zur Festlegung als Sanierungs-
gebiet besteht,

In den Bldcken 28, 30 u. 31 ist in den vergangenen
sechs Jahren eine deutliche Verbesserung gegeniiber
der Situation von 1992 eingetreten. Hier lassen sich
voraussichtlich auch ohne Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts die Erneusrungsziele zur Potsdamer
Innenstadt realisieren. D.h. in den Blécken 28 und 30
solite die vorhandene Wohnnutzung erhalten und ent-
wickelt werden, im Block 31 sollte der Blockrand ge-
schlossen und der Innenhofbereich als qualitativ hoch-
wertige Freifliche entwickelt werden.

Anders jedoch die Situation in Block 26 und dem
westlichen und slidlichen Bereich des Blockes 29 sowie
der angrenzenden StraRenriume. Hier bestehen noch
erhebliche stidtebauliche MiRstinde. Insbesondere die
weitgehend denkmalgeschiitzte Bausubstanz ist auch

- weiterhin einem deutlich erkennbaren Verfallsprozess

ausgesetzt.

Zwar sind die Fassaden in den letzten 10 Jahren
teilweise instandgesetzt worden, aber es bestehen noch
erhebliche Bausubstanzmingel, Ausstattungsdefizite
und zunehmender Leerstand, so daR hier entschiedene
und ziigig durchzufiihrende Mafnahmen gegen den
weiteren Verfall erforderlich sind , wenn dieser Teil der
barocken Innenstadt Potsdams nicht von der Erneuerung
des nérdlich angrenzenden Innenstadtbereichs abgekop-
peit werden soll. Zur Zeit droht die Gefahr, daR dieser
Bereich sich zunehmend entleert und von den angren-
zenden Aktivititen im benachbarten Sanierungsgebiet
nicht ‘mitgezogen” wird. Von daher wird empfohlen,
diesen Bereich dem nérdlich angrenzenden Sanierungs-
gebiet 2 Barocke Stadterweiterung Siid anzugliedern.

Potsdam - VU -Bidcke 26', 28-31

3.1 Sicherung der Erneuerungsziele in den
Blocken 28, 30, 31 ohne Festsetzung als
Sanierungsgebiet

fm Block 28 und Block 30 wurden zwischenzeitlich
erhebliche Ermeuerungs- und NeubaumaRnahmen durch-
geflhrt, so daR die Neuordnung im Rahmen der vorhan-
denen Méglichkeiten in absehbarer Zeit abgeschiossen
werden kann. Der verbliebene Erneuerungsbedarf be-
schrénkt sich im wesentlichen auf die instandsetzung
und Modernisierung der Vorderhiuser in der Wilhelm-
Staab-StraRe. Da es sich hierbei im wesentlichen um
Wiederaufbauten aus der Nachkriegszeit handelt (mit
rekonstruierten Fassaden), besteht die Méglichkeit, mit
Férdermittein aus dem Modernisierungs- und instand-
setzungsprogramm eine nur begrenzt auf die Miete
umlegbare Modernisierung durchzufiihren. Sollten sich
die im Rahmen dieser Férderung ergebenden Mieterhé-
hungsméglichkeiten als zu unvertriglich fir die derzeit
dort lebenden Bewohner herausstellen, wird empfohlen,
ergénzend zur Modinst-Férderung mit einer Férderung
der straBenseitigen Fassaden nach B 3.2 der Stadter
neuerungsrichtlinie (Hillenférderung) die Rentabilitit
der Erneuerung bei gleichzeitiger Sicherung der Sozial-
vertraglichkeit zu erreichen.

Die innenhofbereiche wurden bereits zu groken
Teilen erneuert und entsprechen den heutigen Ansprii-
chen an wohnungsbezogene Freiftichen in stirker ver-
dichteten innerstidtischen Wohnquartieren.

Fiir den Block 30 wurde im Rahmen eines Block-
gutachtens ein Neuordnungskonzept entwickelt, das
durch Abschluss des Neubauprojektes im Blockinnen-
bereich (Verwaltungsgebiude Friedrich-Ebert-StraRe 113)
und Gestaltung der Freiflichen weitgehend realisiert
worden ist. Zur Zeit besteht allerdings die Mdglichkeit,
daf unter Hinweis auf die neu entstandene Blockinnen-
bebauung auch auf anderen Grundstiicken des Blockes
Bauantrége fiir eine zusétzliche Hofbebauung genehmigt
werden miten. Um dies zu verhindern, sollte durch
Aufstellen eines einfachen B-Planes der derzeitige
Freiflachenbestand im Blockinnenbereich gesichert
werden,;so dass auch hier den Freiflachenanforderungen,
die sich aus der angrenzenden Wohnnutzung ergeben,
entsprochen wird. .

Im Zusammenhang hiermit ist abschlieRend die
Neuordnung der siiddstlichen Blockecke zu bestimmen.
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Wahrend im Bereich der sozialen infrastruktur die nach-
zuuntersuchenden Bldocke weitgehend ausreichend
ausgestattet sind, trifft dies fir die Ausstattung mit Grin-
und Freiflachen nicht zu.

Wie bereits den Untersuchungen von 1992 zur
Ausstattung mit wohnungsnahen Griinanlagen zu ent-
nehmen ist, besteht fiir alle innerstédtischen Bereiche
der historischen Innenstadt {Sanierungsgebiete und
Voruntersuchungsgebiete) ein erhebliches Defizit an
wohnungsnahen Griinanlagen. Durch die Neuanlage des
Platzes der Einheit ist zumindest ein Teil dieses Defizites
abgehaut worden.

Fiir den Block 31 wurde ebenfalls im Rahmen
eines Blockkonzeptes ein Neuordnungsvorschlag erar
beitet. Da die Stiftung GroRes Waisenhaus Potsdam
{iber den groRten Teil der Fldchen im Block verfligt, kann
hier Uiber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages
die Entwicklung weitgehend gesichert werden. Allerdings
sollte, da es sich gleichzeitig um ein Gebiet im Bereich
der Erhaltungssatzung handelt, versucht werden, mit
einer Forderung nach B.3.2 der Stadterneuerungsrichtii-
nien die Instandsetzung der gestaltpragenden Bauteile
zu unterstiitzen und so einen baldigen Abschluss der
Erneuerung zu fordern.

Fiir die Blécke 28, 30 und 31 liegen demnach die
Voraussetzungen zur Festlegung als Sanierungsgebiet
nicht vor. Weder lassen sich flir das Gehiet prigende
stadtebauliche MiBstdnde feststellen noch sind diese
Blécke in der Wahrnehmung ihrer Funktion, die ihnen
im FNP Potsdam zugewiesen ist, fiir das Gesamtgebiet
ungeeignet. Auch der norddstliche Bereich des Blockes
29 (Schule und Landes-,Bundesrechnungshof)} erfillt
weder vom Zustand der Bausubstanz noch von seiner
stadtrdumlichen Funktionsféhigkeit her die Vorausset-
zungen zur Anwendung des besonderen Stidtebau-
rechts.

1

3.2 Begriindung fir die Festsetzung des
Blockes 26 und des westlichen Teils des
Blockes 29 als Sanierungsgebiet '

Hierbei ist zundchst zu kldren, welche Funktion die beiden
Blocke im Zusammenhang mit der historischen Innen-
stadt stadtrdumilich und stadtfunktional zu erf(illen haben
und in wieweit sie dazu in der Lage sind. Desweiteren
wird der Zustand Bausubstanz und ihre Eignung in Bezug
auf die Erflllung der Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiitnisse bewertet und es wird die soziale
Situation der Bewchner erfal®t, um ihre zu erwartende
Betroffenheit durch eine Sanierung beurteilen zu kénnen.

3.2.1 Stadtebauliche Situation

Die beiden Blécke gehéren stadtrdumlich zum histori-
schen Innenstadtbereich Potsdam und sind von ihrer
Funktion her vorrangig als Wohnstandorte genutzt {mit
Ausnahme der Schul- und Verwaltungsstandorte in der
DortustraBe 28-34). Sie gehdren im Gegensatz zum
benachbarten Sanierungsgebiet historisch gesehen zur
Ersten Barocken Stadterweiterung. Dies erklart auch
den Unterschied im baulichen Duktus, der sich vor allen
Dingen in der Spornstralie, Lindenstrale und Kleinen
Gasse durch seine dreigeschossige Bebauung von der
vorrangig zweigeschossigen Bebauung im Bereich der
Zweiten Barocken Stadterweiterung unterscheidet.
Weiterhin auffallig ist die fast vollstindig fehlenden
Besetzung der Ergeschosshereiche mit Laden. Dies
erklért sich aus seiner histotischen Funktion. Ein Grofiteil
dieser Bebbauung wurde als Militdrbauten (Kasernen)
genutzt. Erst in der nachfolgenden Zeit wurden diese
Kasernenbauten umgenutzt zu zivilen Wohnungen,

-woraus auch heute noch Probleme in der Grundrissge-

staftung resultieren.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist
durch die Nahe zur Charlottenstrale sehr giinstig. Bus-
und StraRenbahnhaltestellen liegen im fulaufigen
Bereich, der Stadtbahnhof ist so in 10 Minuten erreichbar.

Die ErschlieRung fiir den motorisierten Individual-
verkehr (MIV) erfolgt ebenfalls (iber Charlottensiraf3e
und Daortustrale. Der ruhende Verkehr wird im wesent-
lichen im StraRenraum der LindenstralRe, BickerstralRe
und Spornstraie untergebracht. Allerdings wird dieser
Bereich tagsiiber zur Zeit sehr stark von den Mitarbeitern
der angrenzenden Verwaltungseinrichtungen genutzt,
u.a. woh! auch deshalb, weil hier noch keine Park-
raumbewirtschaftung stattfindet. Die abendliche Belegung
deutet auf ein ausreichendes Angebot fir die anliegenden
Bewochner hin.
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Die Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist
méglich Uber die Angebote in der Charlottenstrake und
im nérdlich angrenzenden Sanierungsgebiet. Die neu
entstandene Kaufhalle an der Breiten Strafée liegt eben-
fals im fuRtdufigen Einzugsbereich:

Die Versorgung mit éffentlichen Spielplatz- und
Sportfiachen ist einerseits durch den Spielplatz auf der
ehem. Plantage gesichert, zum anderen besteht im
waestlich angrenzenden Block eine groRe Schulsportfidche
mit Sporthalle, die z.Zt. allerdings noch nicht fir die
Allgemeinheit auBerhalb der Schuléffnungszeiten zur
Verflgung steht. Es befindet sich dort auBerdem eine
Gesamtschule, in der Dortustrae 28/29 liegt eine Grund-
schule. Eine Kita befindet sich ebenfails in der Linden-
strafle. Einrichtungen fir Senioren und Behinderte
befinden sich in 10 Gehminuten Entfernung in der
Hermann-Elflein-Strale und in der Gutenbergstrafie.

Ein Mange! besteht allerdings an wohnungsnahen
offentlichen Grinflichen. Wohnungsnahe Griinanlagen
dienen der Kurzzeiterholung wahrend des Tages oder
nach Feierabend und sollten eine Mindestgrofie von
0,5 ha aufweisen. Der Einzugshereich betrdgt maximal
500 m FuRweg. Der Richtwert sieht 6 m? pro Einwohner
vor (Richtwertrmatrix der Stadt Potsdam). Dieser Richtwert
entspricht allerdings dem Berliner Richtwert, der sich
wiederum von dem Richtwert in westdeutschen Stadten
unterscheidet und dort 12 m?2 pro Einwohner betrégt.
Bezogen auf die Blécke 26 und 29 fehlt eine dffentlich
zugangliche, wohnungsnahe Griinfliche. Der nérdliche
Streifen auf der Plantage sowie die geplante Promenade
Schopenhauer Strale bzw. Hegelallee konnen diese
Funktion nicht erfillen. Einen gewissen Ersatz bieten
hochstens die Griinanlagen auf dem nérdlichen Kiewvitt
und auf dem Uferstreifen in der Neustadter Bucht. [hre
Erreichbarkeit ist allerdings durch die sehr verkehrsbhela-
stete Breite StralRe deutlich eingeschrénkt,

Mit der Umgstaltung des Platzes der Einheit ist,
wenn auch nicht ganz wohnungsnah, immerhin eine
gréRere dffentliche Grinflache entstanden, die dieses
Defizit teilweise kompensieren kann.

3

1

Im Block 26 kann dieses Defizit zumindest in Teilen
durch gértnerisch gestaltete Hofinnenbereiche (ca. die-
Halfte der Grundstiicke) kompensiert werden. Im Block
29 trifft dies jedoch nur fir die Spornstrafie 5 zu. Aufgrund
der haufig hohen Uberbauung der Grundstlicke (8 von
20 Grundstiicken mit einer GRZ von mindestens 0,8)
mit entsprechend schlecht nutzbaren Hofflichen, trifft
die meisten Bewohner im Block 26 und 22 ein erheblicher
Mangel an Maglichkeiten sich zur Kurzzeiterholung im
Freten aufzuhalten.

Insgesamt liegen der Grad der Uberbauung sowie
die Bebauungsdichte auf den Grundstiicken in vielen
Fallen deutlich {iber den stddtebaulich anzustrebenden
Werten entsprechend §4a BauNVQ (Gebiete zur Erhaltung
und Entwicklung der Wohnnutzung). im Block 26 liegt
die Bebauungsdichte bei 6 von 16 Grundstiicken Gber
der GFZ von 1,6 und auf der Halfte der Grundstlicke die
GRZ iber 0,6. Im westlichen Teil des Blocks 29 Uber-
schreitet die Bebauungsdichte bei der Hilfte der Grund-
stiicke die GFZ von 1,6 und bei 11 Grundstiicken die
GRZ von 0,6.

Auch die Aufenthaltsqualitit der StraBenrdume ist
gering; sie wird zum einen belastet durch den noch
hohen Antell instandsetzungsbediirftiger Gebaude, zum
anderen durch erhebliche Instandsetzungsdefizite bei
den Biirgersteigen, teilweise auch bei den Fahrbahnbe-
lagen.

Zusammenfassend 180t sich feststellen, daR die
Ausstattung als Wohnquartier durchaus heutigen Ansprii-
chan gerecht wird, andererseits entspricht der bauliche
Zustand nicht den heutigen Anforderungen. Die hohe
Leerstandsrate kann als Indiz fiir die geringe Akzeptanz
interpretiert werden {siehe auch nachfolgende Aussagen
zum Leerstand). ~
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3.2.2 Bausubstanz

Die beiden Blécke gehéren zur Ersten Barock"en Stadt-
erweiterung {ab 1722},

Die Gebdude in der Backerstralie, Kleine Gasse
sowie LindenstraRe sind noch weitgehend im Original
erhalten (Bauzeit 1773 bis 1779) weisen aber auch
erhebliche Instandhaltungsdefizite auf. '

Die Gebidude in der Dortustrae 25-27 und Dortu-
stral’e 3 sowie die Spornstralie 1-4 wurden nach dem
2. Weltkrieg teilweise komplett rekonstruiert. Aber auch
hier gibt es mittlere Instandhaltungsdefizite.

Der Geb&udekomplex Dortustrale 30-33 wurde
Anfang dieses Jahrhundert errichtet. Der ehemalige
Reichsrechnungshof wurde inzwischen saniert und vomn
Landesrechnungshof bezogen.

Ermittlung Erneuerungsumfang und -kosten:

Das Gebédude Dortustrae 34 wurde nach dem Krieg
als Verwaltungsbau neu errichtet und wurde inzwischen
ebenfalls saniert.

Die ehemaligen barocken Wohngebiude Dortustra-
Re 28/29 sowie BackerstralRe 9 wurden Ende des vorigen
Jahrhunderts zu einem Schulgebdude umgebaut und zu
DDR-Zeit instandgesetzt. Hier sind nur geringe Instand-
setzungsmangel vorhanden.

Mit Ausnahme der Gebadude Charlottenstrale 16-
18 sowie Dortustrafe 30 -34 stehen alie Vorderhduser
beider Blocke unter Denkmalschutz. Von diesen 33
denkmalgeschiitzien Vorderhdusern werden zur Zeit
2 Gebiude emeuert, 16 weisen einen hohen, 8 einen
mittleren Erneuerungsbedarf auf. Von den erhaltenswer-
ten Seitenflligeln und Quergeb&uden haben mit Ausnah-
me eines erneuerten Seitenfligels alle einen hohen
Erneuerungsbedarf. ' '

Block 26 Grundstiicksfliche gesamt: ca. 4.200 m2 (ohne Lin 45)

BGF Erneuerungs- Bauzeit Ermn.-Kosten Gesamt-
Grundstiick {m2) hedarf VH DM/m? BGF kosten
Bickerstr. 4 300 0 Barock erneuert 0
Béackerstr. 5 15 0 Barock erneuvert 0
Charlottenstr. 20 606 0 Barock erneuert 0
Kleine Gasse 1 451 0 Barock arneuert 0
1.872 kein 0
Dortustr. 256 401 1 bar. WiedAufbau 650 260.650
Dortustr. 26 320 1 bar. WiedAufbau 650 263.500
791 niedrig 514.150
Charlottenstr. 16 278 2 nach 194% 1.540 428.120
Charlottenstr. 17 338 2 nach 1949 1.540 520.520
Charlottenstr. 18 278 2 nach 1949 1.540 428,120
Charlottenstr. 19 235 2 Barock 1.620 380.700
1.129 mittel 1.757.460
Backerstr. 1 353 3 Barock 2.730 963.690
Backerstr. 2 295 3 Barock 2.730 805.350
Backerstr. 3 474 3 Barock 2.367 1.121.958
Dortustr. 27 325 3 bar. WiedAufbau 2.730 287250
Kleine Gasse 2 481 3 Grinderzeit 2.730 7.313.130
Kleine Gasse 3 536 3 Griinderzeit 2.730 1.463.280
2.464 hoch 6.554.658
Block gesamt (ohne Bank] 6.256 m? BGF 8.826.268
Lindenstr. 45 {Bank} . 181 Klassizismus
Block gesamt 7437
8
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Ermittlung Erneuerungsumfang und -kosten:

Block 29 - westlicher Bereich

Grundsticksflache gesamt: ca. 17.280 m? / davon westlicher Bereich: ca. 7610 m?

BGF Erneuerungs- Bauzeit Em.-Kosten Gesamt-

Grundstiick {m2} bedarf VH DM/m? BGF kosten
Backerstr. 6 266 0 Barock 0 0
Spornstr. b 609 0 Barock erneuert 0
Lindenstr. 37 - 403 0 Barock erneuert 0
Lindenstr. 43 639 1] Barock erneuert 0
2517 kein 0

Lindenstr. 44 VH 630 1 Barock 614 386.820
630 niedrig 386.820

Béckerstr. 7 VH 475 2 Barock 1.871 888.725
Dortustr. 35 750 2 bar. WiedAufbau 1.540 1.1565.000
Spornstr. 1/2 968 2 bar.WiedAufbau 1.540 1.490.720
Spornstr, 3 815 2 bar.WiedAufbau 1.540 947100
Spornstr. 4 663 2 bar WiedAufbau 1.540 1.021.020
Lindenstr. 42 VH 458 2 Barock 1.871 B56.918
Lindenstr. 44 HH 110 2 Grinderzeit 910 100.100
4.039 mittel 6.459.583

Backerstr. 7 SF+HH 593 3 Grinderzeit 1.375 £815.376
Bickerstr. 8 VH 445 3 Barock 2.730 1.214.850
Béackerstr. 8 SFI/HH 508 3 Griinderzeit 1.375 698.500
Spornstr. 6 705 3 Barock 2.730 1.924.650
Lindenstr. 35 345 3 Barock 2.730 941,850
Lindenstr. 36 435 3 Griinderzeit 2.730 1.187.5650
Lindenstr. 38 571 3 Barock 2,730 1.558.830
Lindenstr, 39 345 3 Barock 2.730 941.850
Lindenstr. 40 534 3 Barock 2.730 1.457.820
Lindenstr. 41 845 3 Barock 2730 2.306.850
Lindenstr. 42 SFI 180 3 Barock 2.730 491.400
5.506 hoch 13.539.5256

20.385.928

westl. Blockteil gesamt __ 12.692 m? BGF

&
£V

Bezogen auf beide Blocke zusammen heilt dies,
ca. 27% der denkmalgeschiitzten Bausubstanz erfordern
mittlere und ca. 42% umfangreiche Erneuerungsmaf-

nahmen.

Die geschatzten Erneuerungskosten fiir beide Blocke

zusammen liegen bei ca. 29 Millionen DM.
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Ausstattung

Zusatzlich weist gerade dieser Bestand auch erhebliche
Ausstattungsdefizite auf,

30 bzw. 18% der 168 im Bestand verhandenen
Wohnungen haben weder Bad noch WC in der Wohnung.
26 bzw. 15% haben entweder kein Bad oder kein WC in
der Wohnung. 126 dieser Wohnungen werden noch mit
Kohledfen beheizt; das entspricht 75% des Bestandes.

26, 28-31

WohnungsqréBen und Ausstattung Block 26 und 29

mit Bad/WC
ohne Bad uWC  ohne Bad od. WC mit Bad/WC ZH od. Gas-
i.d.Whg., i.d. Whg., i.d.Whg., Etagenhzg.
WohnungsgréRe Kohleofen Kohleofen Kohleofen bzw. Einzelhzg.
1 Zim.-Whg. 4+ 13 +
{18-49 m3) 3 1 zus. Gas 1 zus. Gas 4
2 Zim.-Whg, 19 + 10 + 31+
{25-103 m?3) 3 zus. Gas 4 zus. Gas 6 zus. Gas 12
3 Zim.-Whg. 3+ 5+ 25+
(42 - 106 m3) 2 zus. Gas 1 zus, Gas 6 zus. Gas 6
4 Zim.- Whg, 3+
(80 - 139 m?) keine 1 2 zus. Gas 2
5 Zim.- Whg.
{85 m?) keine keine 1 zus. Gas 0
Gesamt 30 26 88 24
168 17,86% 15,48% 52,38% 14,29%
Leerstand:

Besonders in den ditesten Gebéuden besteht erheblicher
Leerstand. Insgesamt stehen von den 13 zuWohnzwek-
ken und 3 gewerblich genutzten Vorderhdusern im
Block 26 4 komplett leer (nur in der Kleinen Gasse 1
und 3 befinden sich gewerbliche Nutzungen im Erdge-
schoss). Dariiber hinaus gibt es teilweisen Leerstand.
Insgesamt stehen im Block 26 von 58 Wohneinheiten
18 leer {31%} mit einer Wohnflache von 1.289 am {von
insgesamt 2.894 gm) das entspricht 45%. Zieht man
hiervon die 6 im Bau befindlichen Wohnungen mit 272
gm Wohnflache ab, so bleiben immer noch 1.017 gm
oder 12 Wohnungen Leerstand, das heif3t:

35% der Wohnfliche und 21% derWohnungen stehen leer.

Im Block 22 stehen von den 19 Wohngebiuden {ohne
Schule und ohne Landesrechnungshof) zur Zeit 3 Ge-
baude komplett leer, eines davon hefindet sich im Bau.
Dariiber hinaus existiert teilweise Leerstand in 8 weiteren
Gebduden. Von den insgesamt 110 Wohnungen mit
6.765 qm Wohnflache stehen 33 Wohnungen mit zu-
sammen 1.71 gm Wohnfldche leer, das heilt 30% der
Wohniingen und 25 % der Wohnflache. Ohne die im
Bau befindlichen 6 Wohneinheiten bleibt imrer noch
ein Leerstand von 27 Wohnungen, 1.417 gm Wohnfliche,
das heil’t 25% der Wohnungen und 21 % der Wohnfliche.

Dabei konzentriert sich der Leerstand im wesentlichen
auf die denkmalgeschiitzten Gebaude mit erheblichen
Instandsetzungs- und Ausstattungsmangein. Sollen die
beiden Blicke auch weiterhin ihre Aufgabe als Wohnstand-
orte im historischen Innenstadtbereich Potsdams wahrneh-
men, so besteht hier erheblicher Handlungsbedarf.
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3.2.3 Soziale Situation

Hier wird im wesentlichen auf die Ergebnisse der Sozi-
alstudie zum Sanierungsgebiet der Potsdamer Innenstadt
{inklusive der fiinf Blécke des Untersuchungsgebietes)
zuriickgegriffen und nur da, wo blockbezogene Abwei-
chungen erkennbar wurden, werden diese i einzelnen
benannt.

Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Sozialstudie

Anfang 1997 wurde eine Sozialstudie flr das gesamte
Sanierungsgebiet der Potsdamer Innenstadt {inki. der
Blocke 26 bis 31) stdlich der CharlottenstraRe erstelit.

Ziel dieser Studie war, auf der Grundlage einer
reprasentativen Befragung zu ermitteln, inwieweit die
i Sanierungs- und Voruntersuchungsgehiet lebende
Bevdlkerung von den Erneuerungsprozessen betroffen
und ggf. entgegen der Zielsetzung in der Erhaltungssat-
zung (glltig fir das gesamte Gebiet) in seiner Zusam-
mensetzung gefahrdet ist, bzw. durch weitere Moderni-
sierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen droht,
verdrangt zu werden,

Zusammenfassend ergeben sich die folgenden
Ergebnisse. Die Einwohnerzah! hat sich innerhalb von
4 Jahren von 1932 bis 1396 um 13,9% verringert, hiervon
sind inshesondere Kinder und Jugendiiche betroffen,
der Anteil der Personen im Rentenalter ist in etwa
gleichgeblieben. Dabei ist der Anteil der 1- und 2-
Personen-Haushalte mit ca. 2/3 aller Haushaite {iber
durchschnittlich hoch. Aber auch der Anteil von Hauhalten
mit Kindern ist fiir ein innerstadtisches Wohngebiet
vergleichsweise hoch.

Uber 40% der Haushalte unterschreiten die Ein-
kommensgrenzen, die noch zum Bezug einer umfassend
geférderten Wohnung berechtigen. Allerdings leben die
Halfte hiervon in Armut, d.h. unterhalb des konventionelle
Existenzminimums. Hiervon sind vor allem Alleinerzie-
hende und 1- Personen-Haushalte betroffen. Grundsétzlich
verfitgen im Sanierungsgebiet die Haushalte mit Kindern
Uber ein unterdurchschnittliches Einkommen.

Insgesamt gesehen sind starke Einkommensun-
terschiede festgestellt worden, ein Indikator dafir, daf3
die Segregation noch nicht so sehr fortgeschritten ist,
wie in westdeutschen und westberliner Sanierungsge-
bieten.

Das durchschnittliche Einkommen liegt mit knapp
3.000,- DM pro Haushalt nur unwesentlich unter der
gesamtstadtischen Einkommenssituation.

&

Insgesamt kommt die Studie zu der Erkenntnis, dass
die einkommensschwécheren Haushalte besonders
empfindlich auf ErneuerungsmaRnahmen reagieren und
fordert deshalb fiir das Gesamtgebiet (inkl. des Gebietes
der vorbereitenden Untersuchungen) intensive sozialpla-
nerische Mafdnahmen zur Sicherung ihres Verbleibs im
Gebiet. Dies wird u.a. auch damit begriindet, dass es
eine hohe Verweildauer im Gebiet gibt und daraus
resultierend eine hohe Dichte sozialer Kontakte.

Hieraus abgeleitet ergibt sich dann auch fur die
neu als Sanierungsgebiet festzusetzenden Blécke 26
und 29 (westl. Bereich} die Erfordernis, diese mit in den
Geltungsbereich der Sozialplanrichtlinie v. 17.04.1998
aufzunehmen. Dies, um so die Bevolkerung vor Verdrin-
gung zu schiitzen und deren soziale Zusammensetzung
zu erhaiten.

Trotz der haufig sichtbaren Vernachiassigung der
Bausubstanz sind die Wohnverhéltnisse im untersuchten
Gebiet nur in Ausnahmefallen problematisch. Klassische
Standardwohnungen chne Bad und mit AuBentoilette
sind nicht mehr hdufig anzutreffen. Der weit liberwie-
gende Teil der Wohnungen besitzt inzwischen Vollstandard
oder ist mit einem Bad und einer Innentoilette ausge-
stattet, die mit Kohledfen, hiufig in Kombination mit
einem oder mehreren Gamatofen, beheizt werden. Dabei
ist der Ausstattungsstandard oftmals in den letzten
Jahren merklich angehoben worden. Die Belegung der
Wohnungen weist wenig Probleme auf, Unter und
Uberbelegung treten nur selten in Erscheinung.

Auf dem Hintergrund dieser fiir das gesamte in-
nerstadtische Sanierungs- und Untersuchungsgebiet
gewonnenen Erkenntnissen werden die flr die Blocke
26 und 28 ermittelten Daten dargestelit, insbesondere
im Bezug auf ihre Unterschiede zum Gesamtgebiet.

a
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Bevélkerungsentwicklung, Altersstruktur,
Haushaltsstruktur, Belegungssituation in
den Blocken 26 und 28

Bevélkerungsentwicklung

1992 lebten in beiden Blécken noch 285 Personen, 1997
nur noch 220 Perscnen. Dies entspricht einem Riickgang
von 23% und liegt damit deutlich tiber dem Riickgang
im gesamten Sanierungsgebiet mit 14%. Hierbei ist der
Anteil der Kinder und Jugendlichen (bis 18 Jahre) um
40% zuriickgegangen, der 18- bis 6043higen um 18,5%,
der Anteil der iiber 60-jahrigen ist anndhernd gleich
geblieben.

Bevélkerung nach Hauptaltersgruppen

Altersstruktur

Die Altersstruktur weist im Vergleich zur Situation im
gesamten Sanierungsgebiet keine grofien Unterschiede
auf.

Aufféllig bei der blockweisen Betrachtung ist, dak
im Block 26 der Anteil der alteren Bewohner deutlich
hdher liegt als der Anteil im Block 29. Im Gegensatz
hierzu steht der vergleichsweise geringe Anteil an slteren
Personen im Block 29 und der héhere Anteil an jungen
Personen. Dabei sind alle iiber 6544hrigen im Block 26
Frauen.

SanGebiet Block 26 Block 29
Alters Potsdam Potsdamer in % u. in % u.
struktur insgesamt Innenstadt (absolut) {absolut)
bis 18 Jahre 18,4% 23% 17.2% 21.7%
{10) {35)
18 bis 60/65 Jahre 64,1% - 61% 60,3% 671%
{35) {108)
alter 60/65 Jahre 175% 16% 22,4% 11,2%
{13} (18)
Haushaltsstruktur

Hierzu wurden fiir die beiden Bldcke keine gesonderten
Erhebungen durchgefiihrt. Unter der Annahme, dass
die Anzahl der bewohnten Wohnungen identisch ist mit
der Anzahl der Haushalte, {3sst sich aber eine Aussage
zur durchschnittlichen Anzahl der Personen pro Haushalt
machen.

Waihrend in Potsdam die durchschnittliche Haus-
haltsgrofte 2 Personen pro Haushalt betrdgt, liegt diese
im innerstadtischen Sanierungsgebiet bei 2,2 Personen
pro Haushalt, im Block 29 bei 2,1 pro Haushalt, aber im
Block 26 bei 1,5 Personen pro Haushalt.

Wahrend bei 2,2 Personen pro Haushalt ca. 2/3
der Haushalte in Ein- und Zweipersonen- Haushalten
leben, kann man demnach davon ausgehen, daf? dieser
Teil im Block 29 &hnlich hoch ist, im Block 26 aber deutlich
héher liegt.

12
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Belegungsdichte

Im Block 26 leben 58 Personen in 38 Wohnungen mit
insgesamt 82 Aufenthaltsraumen auf 1.966 gm Wohn-
flache. Das heilt, jeder Person stehen im Durchschnitt
1.4 Rdume und ca. 34 gm Wohnfldche zur Verfligung.
Dies deutet hin auf eine tendentielle Unterbelegung der
Wohnungen.

Etwas anders sieht die Situation im Block 29 aus.
Dort leben 161 Personen in 77 Wohnungen mit 187
Raumen auf 5.054 qm Wohnflache. Das heiflt, jeder
Person stehen 1,2 Rdume und 31 gm Wohnfldche zur
Verfiigung. Dies entspricht einer Normalbelegung, ins-
besondere, weil wir hier in der Regel auch groRere
Haushalte haben, was zu gerigerem Fléchenverbrauch
fahrt,

SchluBfolgerungen

Stidtebauliche Sanierungsmafnahmen missen dem
Allgemeinwohl dienen und solien dazu beitragen, dalk
mit den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und
kulturellen Erfordernissen dem heutigen Standard ent-
sprochen wird, daB die Wirtschaftsstruktur unterstiitzt
wird, den Erfordernissen des Umweltschutzes Rechnung
getragen wird oder vorhandene Ortsteile erhalten und
erneuert und dabei den Erfordernissen des Denkmal-
schutzes Rechnung getragen wird.

Insofern kann davon ausgegangen werden, da
eine Sanierung der Bldcke 26 und 29 mit Ausnahme des
Schulgrundstiickes und des Gebdudekomplexes des
Landesrechnungshofes dem Aligemeinwohl dienen und
ein gesteigertes dffentliches Interesse an einer einheit-
lichen und z(gigen Durchfiihrung dieser Sanierungsmag-
nahmen besteht,

im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
ist aber auch zu ermitteln, ob die beabsichtigte Sanierung
zu sozialen Harten fihren kann. Ein Indiz hierfGr kann
in dem hohen Anteil Alterer alleinstehender Frauen im
Block 26 gesehen werden. Hier ist vor allem im Rahmen
der Sozialplanung nach vertriglichen Losungen zu suchen.

3.2.4 Zusammenfassung

Bezogen auf die Bldcke 26 und 29 muss aufgrund der
Nachuntersuchungen festgestelit werden, dass erhebli-
che stidtebauliche MilRstdnde bestehen. Die nahezu
vollstandig unter Denkmalschutz stehende Bausubstanz
ist von einem fortschreitenden Verfall bedroht, dies wird
durch den zunehmenden Leerstand noch verstérkt. fm
Biock 29 hat der Leerstand von Ende 1995 bis heute
von damals 12 leerstehenden Wohnungen auf heute 27
leerstehende Wohnungen zugenommen {(ohne die im
Bau befindlichen Wohnungen). im Block 26 hat der
| serstand gegenliber der Situation Ende 1995 um
5Wohnungen zugenommen. '

Es gibt dariiber hinaus erhebliche Ausstattungs-
mangel, die eine Wiedervermietung der Wohnungen bei
Leerzug erheblich erschweren, Das Allgemeinwohlinter-
esse besteht insbesondere darin, die heute schon unter
dem Stand der Erneuerung im benachbarten Sanierungs-
gebiet zuriickgefallenen beiden Bldcke in die innerstad-
tische Stadterneuerung einzubeziehen, um hier ein fir
die Innenstadt wichtiges Wohnpotential nicht dem Verfall
preiszugsben.

Dies wilirde aufgrund seiner Lagegunst auch stadt-
wirtschaftlichen Interessen erheblich widersprechen.
Insofern erscheint es dringend erforderlich, diese beiden
Blécke als Sanierungsgebiet festzulegen.

Als Ergebnis resultiert der Vorschlag, Block 26 und
den westlichen und sldlichen Teil von Block 29 als
Sanierungsgebiet formlich festzulegen und sie dem
ndrdlich angrenzenden Sanierungsgebiet 2.Barocke
Stadterweiterung anzugliedern. D.h. der Geltungsbereich
der Sanierungssatzung flir das Sanierungsgebiet
2. Barocke Stadterweiterung sollte um die beiden Blécke
26 und 29 (ohne die "Alte Wache" und chne die Grund-
stlicke Béckerstr.9 und Dortustr.28-34) erweitert werden.

Dies erscheint sinnvoll, weil die fiir dieses Gebiet
entwickelten Sanierungsziele (ausgehend von sehr
ahnlichen Defiziten) weitestgehend auch fir dieses
Gebiet im Einklang mit der Potsdamer Zielsetzung zur
Stadterneuerung stehen. '
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4.0 Erneuerungskonzept

Ziel der Erneuerung ist es, auch hier wie im innerstadti-
schen Sanierungsgehbiet, die hochwertige stidtebauliche
Struktur in den historischen Karrees mit den barocken
Randgebéuden weitgehend in ihrer heutigen hohen
Dichte zu bewahren, sie instandzusetzen und behutsam
an den heutigen Standard anzupassen. Dabei sollte im
Unterschied zum nérdlich angrenzenden Sanierungsge-
biet unter Wahrung der denkmalpflegerischen Belange
eine Umnutzung der Erdgeschossbereiche fiir gewerb-
liche Nutzung unterstiitzt werden. Dies allerdings nur
unter der MaRgabe, dal entsprechender Ersatzwohn-
raum auf dem Grundstiick oder im Bereich der innenstadt
geschaffen wird.

Die Hofbereiche sollten entsprechend der Zielset-
zungen fir das benachbarte Sanierungsgebiet ebenfalls
verstérkt in Richtung auf eine bessere Nutzbarkeit fiir
die Mieter gestaltet werden, dabei ist der Ausstattung
mit Spielflachen der Vorrang zu geben vor der Anlage
bzw. dem Erhait von Stellplitzen im Hofbereich. Nach
mehrfachen abendlichen Begehungen erscheint der
Parkraum im StralBenbereich ausreichend fir die Unter-
bringung des Anliegerbedarfs.

In Einzelfdllen ist der Abbruch von stark verschat-
tenden Seitenfliigeln in schlechtem Bauzustand anzu-
streben.

Der StraRenraum ist durch Instandsetzung der
angrenzenden Stral3en in Anlehnung an die historischen
Vorgaben in seiner Aufenthaltsqualitat zu verbessern.

Da das Gebiet zum Fernwirmevorranggebiet, ge-
hért ist in diesem Zusammenhang die ErschlieBung mit
Fernwérme sicherzustellen.

Ansonsten sollten die fiir das nérdlich angrenzende
Sanierungsgebiet geltenden Sanierungsziele auch in
diesen beiden Blécken verfolgt werden.

28-31

4.1 Emneuerungskonzept grui;dsti.icksbezogen
Block 29

Lindenstrafle 44

Erforderliche Mafnahmen: Hofgestaltung (gértnerische
Anlage), Instandsetzung des Quergebiudes und Begril-
nung der Fassade.

LindenstralBe 43

Erforderiiche MaRnahmen: Hofgestaltung und Begriinung
der Brandwand,

Lindenstrafie 42

Erforderliche Mafinahmen: Modernisierung der Grund-
risse, Instandsetzung der Hoffassade, Wiederaufbau
des rechten Seitenfliigels. Uberpriifung, ob zusétzliche
Hofbebauung (auf nérdlicher und &stlicher Grundstiicks-
grenze) méglich, Dachgeschossausbau, Hofgestaltung.
LindenstraBBe 41

Erforderliche MaRnahmen: Urnfassende Modernisierung
und Instandsetzung des Vorderhauses und des linken
Seitenfliigels (im Zusammenhang mit dem rechten Sei-
tenfliigel der LindenstraRe 42), Kidrung, ob Abriss des
rechten Seitenfliigels zur Verbesserung der Belichtung
und der Hofgestaltung sinnvoli ist, Uberpiifung der Még-
lichkeiten zum Dachgeschossausbau,

Lindenstrafe 40

Erforderliche MaRnahmen: Umfassende Erneuerung des
Vorderhauses sowie Abbruch der provisorschen, einge-
schossigen Garagenbebauung und gértnerische Gestal-
tung des Hofes, Sicherung der Wandmalerei im Hausflur.
Lindenstralle 39

Erforderliche Malnahmen: Umfassende Emeuerung und
Uberpriifung des Dachgeschossausbaus, Hofgestaltung.
Lindenstralle 38

Erforderliche MaRnahmen: Umfassende Erneuerung im
Vorderhaus und Seitenfliigel mit Priifung der Dachge-
schossausbaumdglichkeit, Erhalt des Uhrmacherladens
mit Werkstatt, Kldrung, ob teilweise Siidbefensterung
des rechten Seitenflligels zur Verbesserung der Belich-
tung der dahinter liegenden Wohnung méglich ist.
Lindenstra3e 37

Erforderliche MaRnahmen: Das Haus wurde vor 3 Jahren
erneuert. Uberpriifung, ob das nicht zum Denkmal ge-
hérige Quergebéude (ehemalige Stallungen) zwecks
Verbesserung der Freifidchensituation abhgerissen werden
kann und damit auch die Herstellung eines optischen
Bezuges zum angrenzenden Hofbereich ermdglicht wird.
LindenstraRe 36 ’

Erforderliche MaRnahmen: Umfassende Erneuerung mit
Gestaltung des Hofbereiches und Abriss des Remisen-
gebaudes, Uberpriifung, ob Grundstiickserweiterung
(Neuordnung) zur Verbesserung der Freifidchensituation
méglich ist.
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... Block 29

Lindenstrale 35

Erforderliche Malinahmen: Umfassende Erneuerung mit
Dachausbau, Gestaltung des Hofbereiches und Uberpri-
fung, ob Grundstiickserweiterung zur Verbesserung der
Freiflaichensituation méglich ist.

Spomstralie 6

Erforderliche Mafinahmen: Wiederaufbau der Ruine ent-
sprechend dem bereits abgestimmten Konzept des Eigen-
tiimers, Uberprifung der Méglichkeiten zur Grundstiicks-
erweiterung zur Verbesserung der Freiflichensituation.
SpomnstraBe 5 .
Ist bereits erneuert. Hier ist im Zusammenhang mit der
Freifldchensituation Spornstraite 6 und LindenstraRe 35,
36 eine Neuordnung der Freifldchen im Hofbereich sinnvoll,
SpomstraBe 4-1 sowie DortustraRe 35

Hier ist eine umfassende Instandsetzung erforderlich,
insbesondere die Umstellung der Heizung auf Fernwir
me, ggf. ist die Haustechnik zu erneuern.
BickerstralSe 8

Die Fassade ist in sinem relativ guten Zustand, muss
nur instandgesetzt werden, Der (ibrige Bereich des
Vorderhauses sowie die Nebengebéude sind umfassend
zu erneuern, Dabei ist fiir das Quergebiude {Nordorien-
tierung) eine Umnutzung in Gewerbe zu tiberpriifen. Der
Hofbereich sollte gértnerisch gestaltet werden.
Béackerstralle 7

Auch hier ist auRer der leicht instandsetzungsbediirftigen
Fassade der gesamte riickseitige Gebiudekomplex um-
fassend zu ereuern. Fiir das Quergebiude sollte der
Ausbau zu gewerblicher Nutzung (iberlegt werden. Das
Vorderhaus kann mit mittlerem Aufwand erneuert werden.

Potadam - VU -Blécke 26, 28-21

Block 26

BickerstralBe 4 und 5 sowie Kleine Gasse 1 sind emneuert,
Kleine Gasse 2 und 3

Erforderliche MaRnahmen: Umfassende Modernisierung
und Instandsetzung. Eine Umnutzung der Kleinen Gasse
2 u. 3 in gewerbliche Nutzung sollte iberpriift werden.
‘Die sehr schmalen riickwirtigen Hofflachen soliten gart-
nerisch gestaltet werden.

CharlottenstraRe 16-18

Hier ist eine umfassende Instandsetzung erforderlich
gof. ist die Haustechnik zu erneuern. Die Heizung sollte
auf Fernwarme umgestellt werden.

Charlottenstrae 19

Erforderliche Manahmen: Umfassende Instandsetzung,
die gewerbliche Nutzung im OG sollte versucht werden,
wieder in Wohnnutzung umzuwandeln.
CharlottenstraRe 20

Ist bereits komplett erneuert und wird vollstandig von
der Bank genutzt.

DortustraBe 25 und 26

Hier sind nur Instandsetzungarbeiten erforderlich {geringer
Umfang) sowie die Umstellung der Ofenheizung auf
Fernheizung.

Dortustralie 27

Erforderliche MaBnahmen: Umfassende Erneuerung des
bisher komplett gewerblich genutzten Gebéudes sowie
Ausbau des DG zu Wohnzwecken. Im Zusammenhang
mit der Béckerstra3e 1, 2 und 3 sollte versucht werden
eine Neuordnung der Hofflachen zu erreichen.
BackerstraBe 1

Hier ist eine umfassende Erneuerung erforderlich. Wenn
maglich, sollte die gewerbliche Nutzung OG in Wohnnut-
zung gedndert werden. Ein vollsténdiger Dachausbau
ist zu iiberpriifgn.

BéckerstraRe 2

Hier ist eine umfassende Erneuerung erforderlich, An-
schluss an die Fernwérme ist anzustreben, ggt. ist die
Haustechnik zu erneuern.

Béackerstrafe 3

Hier ist eine umfassende Erneuerung mit Grundrissver
anderungen erforderlich sowie der Anschlu® an die Fern-
warme,
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5.0 Kosten- u. Finanzierungsiibersicht gemifR §149 BauGB (Zeitraum 2000 - 2004; 5 Jahre)

Férdermanahme: Erweitertes SanGebiet Stadterweiterung Sid (B, 26, 29)

1. Kosten Geskost  Férderung

Kostenart ‘ in TDM in TDM aufgeteilt auf die Jahre

1. Stadtebauliche

Untersuchungen und Planungen 2000 2001 2002 , 2003, 2004
Energieversorgungskonzept 35 15 20

Verkehrswertermittlung (10 Grdstke) 40 10 15 156
Zzum Ausgleichsbetrag

und zur Kaufpreispriifung

Modernisierungsgutachten

(3 Grdstke) 90 45 20 25

sonst. Untersuchungen und

Planungen (2 Freiraumkonzepte

ar Neuordnung der Hofbereiche) 30 15 15

ZwSumme: 150 150 35 60 25 15 15
2. Birgerberatung und Offentlichkeitsarbeit

Birgerberatung 25 5 5 5 5
Aussteliung 10 10

Infomaterial 10 2 2 2 2 2
sonst.Kosten der Offentlichkeitsarbeit

ZwSumme; 45 45 7 17 7 7 7
3. BaumalBnahmen (Mod/Inst)

insgesamt 29 Gebaude: 28,720

Umfassende Mod/Inst Férderung (4 Gebaude 3.200 400 800 800 800 400
Hallenfoérderung {10 Gebéude) 3.080 400 700 660 660 660
Kleinteilige MaRnahmen 0

ZwSumme: 6.280 | 6.280 800 1500 1460 1460 | 1060
Meod/Inst - RL (nach 1949 err. Gebéude) 0

4. Ordnungsmafinahmen

Freilegung von Grdstken, Entsiegelung 20 20 20 20 20
Bodenordnung {(neue Hofaufteilung) 15 10 5
Hausbewirtschaftungsdefizite 10 25 25 25 25
Umzugskosten 25 B 5 5 5 5
ZwSumme 130 130 275 3725 325 215 5
5. MaBnahmen zur Gestaltung von

éffentlichen StraBen, Wegen und Plitzen

Gestaltung von StraBen und Gehwegen:

Dortustr. 1.040 1.040

Kigine Gasse 65 65

Backerstr. 480 480
Spornstr. 420 . : 420
ZwSumme: 2,005 | 2.005 | 1.040 65 480 | 420
6. Durchfiithrungsaufgaben

Regie (zusdtz] St'nahmen 50 Std/Jahr) 40 8 B 8 8 8
Plausibilitdtspriifungen 150 30 30 30 30 30
Baukontroile, Schluirechnungen 150 30 30 30 30 30
Sozialplandurchfithrung 25 5 5 5 5 5
sonst. Durchfiihrungsaufgaben 20 5 5 10
ZwSumme: 385 385 78 78 23 73 73
B995 | 1988 | 1.693] 1.673| 2.063| 1.580
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Potsdam -VU -Bldcke 28, 28

Finanzierungsmittel insgesamt

2. Finanzierung

K B

&} oy s

i I

Einnahmeart
Z Forderbereich Stiidtebaul. Denkmalschutz

Ausgigichshetrige nach §154 BauGB
(Grdstk-Blockfidiche x 160.- DM/m?)

1.890

Zuwendungen des Landes

nach d. RL Stadtebaul. Denkmalschutz

5.684

Komplementarfinanzierung

1.421

der Stadt zu den Mitteln gem. RL

ZwSumme

8.995

Die Finanzierung erfolgt innerhalb der stadtebaulichen

SanierungsmaBnahme "Zweite Barocke Stadterweiterung™

Anlage 1

Liste der zum Sanierungsgebiet "2. Barocke Stadterwei-
terung" hinzukommenden Grundstiicke. Alle Grundstiicke

liegen in der Gemarkung Potsdam in der Flur 25,

Flurstlicknummern in Klammern:

Block 26

Charlottenstrale 16

DortustraRe

Backerstralke

Kleine Gasse

"

17
18
19
20

25
26
27

ok wNn =

WN -

Flstknr. 985
532

N 984

! 983

" 9382
Fistknr. 981
" 531

! 980
Fistknr. 979
" 978

* 977

! 976

! 975
Flstknr, 529
" 528

“ k27

Zusétzlich kommen noch hinzu die folgenden StraRen
bzw -bereiche: mit Gehwegen:

BackerstraRe (Flurstiicknr. 624} / SpornstraRe (Flur-

stiicknr. 494) / Kleine Gasse (Flurstiicknr. 526) / Dortu-
stralle von der Einmindung Charlottenstr. bis Einmiin-
dung YorkstralRe {Flurstiicknr. 534).

Block 29
Backerstrafle 8 Fistknr. 522
! 7 " 521
" 6 " 520
LindenstralRe 44 Fistknr. 519
" 43 : 517 u.518
" 42 Y 516
! 41 " 511
: 40 " 510
" 39 ! 509
" 38 ! 508
Y 37 " 507
36 ! 498
’ 35 . 497
Spornstrale 6 Flstknr, 496
) 5 : 499/2
" 14 " 48911
DortustraRe 35 Fistknr, 499/1
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Anlagé 2

Planausschnitt:
geanderter
Geltungsbereich der
Sanierungssatzung
der 2. Barocken
Stadterweiterung
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