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1.0 Ablauf der vorbereitenden Untersuchung

Mit Beschiu® vom 12.09.1990 beauftragte die Stadtverordneten-
versammiung Potsdam den Magistrat, hier zusténdig das Dezemat Bau
und Wohnen, mit der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchung
nach § 141 des Baugesetzbuches fiir drei Untersuchungsgebiete im
Innenstadtbereich. '

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung fiir den ersten
Teilbereich, das Holldndische Viertel, sind am 4.3.92 von der Stadt-
verordnetenversammiung beschiossen worden. Die Sanierungssatzung
trat am 30.6.92 in Kraft.

Der vorliegende zusammenfassende Bericht resumiert die einzelnen
Fachgutachten, die von der Sanierungsverwaltungsstelie und vom :
Sanierungstrager Potsdam fiir den zweiten Teilbereich, die 2. Barocke
Stadterweiterung, in Auftrag gegeben und betreut worden sind. '

Die wesentlichen Erarbeitungen sind:

Denkmaipfiegerische Voruntersuchung
Verfasser: Peter Petersen, Andreas Bemhard

Bauliche Bestandsaufnahme und Ermneuerungsbedarf
Verfasser: Jochen Mindak (nordl. Teilbereich)
Stadtkontor GmbH (siidl. Teilbereich)

Sozialstudie mit Befragung
Verfasser: Universitat Potsdam, Fachbereich Geographie
Institut fiir Wirtschafts- und Sozialgeographie
Bearbeiterin: Scarlett Biissow (nordl. Teilbereich) o
Stadtkontor GmbH, Bearbeiter: Uif Millauer (siidi. Teilbereich)

Gewerbestudie mit Befragung :
Verfasser: Universitat Potsdam, Fachbereich Geographie,
Institut fiir Wirtschafts- und Sozialgeographie
Bearbeiterin: Dr. Waltraud Lindner (nérdi. Teilbereich)
Stadtkontor GmbH, Bearbeiter: UIf Millauer (siidl. Teiibereich)

SteHungnahmen der Triger dffentlicher Belange
und der betroffenen Amter zur Sanierung der 2. barocken
Stadterweitenung
Berichterstatter: Sanierungsverwaltungsstelle

Die einzeinen Fachberichte liegen bei der Sanierungsveiwaitungsstelle '
sowie beim Sanierungstrager zur Einsichtnahme vor.

Eine Birgerversammiung mit Diskussion findet am 16.12.1992 statt.
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2.0, Bau- und Sozialgeschichte der 2. Barocken
Stadterweiterung

Stadtantage

Die Spuren des Potsdamer Stadtgrundrisses filhren uns zurick auf die
Regierungszeit des Groen Kurfirsten (1640-1701), der mit dem Ausbau -
der alten Burg zu einem SchloB in Verldngerung des Corps de Logis eine
SchloRfreiheit afs Landschaftsallee anlegte. Dies ist die heutige Breite -
Strasse. Den Vorstellungen niederlandischer Stadt- und Landschafts-
planung verpflichtet, wurde rechtwinklig dazu die Lindenstrasse als Aliee
zum Pfingstberg (damals "Eichberg”) angelegt, die vor dem Stadttor die .
Jagerallee bildet. Das rechtwinklige Raster bildete auch das Grund-
muster fiir die 1. Stadterweiterung unter dem Soldatenkonig Friedrich
Wilhelm |. Diese Stadterweiterung wurde begrenzt durch eine Stadt-
mauer in den StraBenziigen der Linden- und Charlottenstrasse, in deren
Schnittpunkt sich heute anstelle des alten Havelldndischen Tores die
1797 emichtete Alte Wache befindet. Aber schon die Charlottenstrasse
nimmt eine neue Achsfithrung auf, die zu dem seit 1715 neu angelegten
Stadtkanal paraliel liegt

Die Anlage des Stadtkanals in Form einer holldndischen Gracht war die

Voraussetzung dafiir, die Stadt nach Norden erweitern zu kinnen.

Jahrhunderte hindurch war die parallel zur Havel liegende Niederung

zwischen Heiligem See und Neustédter Havelbucht die natlifiche

Grenze der Bebaubarkeit und gleichzeitig Schutz fiir die Stadt. Friedrich .
Wilhelm |. betrieb eine Siedlungspolitik, die nach der Entvélkerung der Planungen zu den
groRen Kriege des 16. und 17. Jahrhunderts darauf gerichtet war, Stadterweiterungen
Menschen ins Land zu ziehen. Er wollte das Land "repeuplieren”. F. Mielke, 1972

! I STADIGEBIET BIS 1712

STADTERWEITERUNG 3722 , STADTMAUER ————
m STADTEAWEITERUNG 1713, SIADTMAUER e ——meme
]uouinnuscuzs VIERTEL (Y3 QDER) 137 -2
STADTEAWEITERUNG 1753, STADTMAUER arreernncscen
181573 HUMMEAN DER XARREES

RATHAUS 1720, 1753
NIKOLAIKHRCHE  §721-)728, 30~ 1050
HEWIGE GEISTRIRCHE 1326, 1732-1714
GARNISONKIACHE 17 -17)5

WACKE 1738, 1795=1797

LUSTHAUS [GLORIETIE} 1723
FRANZOSISCHE MACHE 152
SCHAUSPIELHALS 7793 <1783
AATHOLISCHE MIRCHE 1887 - )080
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Insbesondere ging es ihm darum,
die Handwerkerschaft zu stirken,
um Preussen von Importen
unabhéngig zu machen. Dazu
wurden die Hiuser auf konigliche
Kosten errichtet und zu giinstigen
Bedingungen vergeben. Potsdam
wurde von dieser Politik besonders
geprégt, da der Kbnig die Absicht
verfoigte, die Stadt vom
Residenzort zur Gamisonsstadt
werden zu lassen. So folgte auf die
oben erwdhnte Stadterweiterung
von 1722 schon 1733 die zweite
Stadterweiterung. Wegen der
besonderen Form der Kasemnierung,

namilich der Unterbringung der Soldaten in Biirgerhdusem, bedingte eine
Verstirkung der Garnison auch immer eine Vermehrung der Birger-
schaft. Nur die verheirateten Soldaten bekamen eine eigene Kasermne
{z.B. Hegelallee 33-35). Die Architektur dieser Gebiude war der
aulersten Sparsamkeit geschuldet, aus Fachwerk billig und schnell
ermrichtet, lie® doch der Kiinig seibst das Rathaus (den Vorgédnger-Bau
des heutigen) in Fachwerk ausfiihren. Lediglich die StraRenfassaden der
bedeutenderen Straenziige wurden massiv ausgefihrt. Wir finden
Fachwerkfassaden heute noch in der Jager- und Hermann-Elfiein-

Strasse.

Stadterweiterung

Die Leitung iiber diese Stadterweiterungen hatten die "Ingenieur-
Kapitine® Berger und Pierre de Gayette. Beide kamen aus dem Bereich
des Militarbaus und haben die gestelite Aufgabe des Stédtebaus vor
allem als technische gemeistert. In einer Bauzeit von 8 Jahren sind .
{einschl. des Hollandischen Viertels) ca. 600 Hauser emrichtet worden.
Dabei waren sie wegen des schlechten Baugrunds teilweise mit
aufwendigen Grindungen zu versehen. Das gesamte Stadigebiet wurde
mit einem zweigeschossigen Gebiude mit mittigem Zwerchhaus
(Giebelstube) bebaut, das im GrundriR und Querschnitt als Typenhaus
anzusprechen ist. Lediglich in der Gebaudetange, entsprechend den sich
ergebenden StraBenseiten und der Fassadengestattung, wurden die
Hauser individuell ausgeformt. Dabei wurde wiederum von der
symmetrischen Gestaltung einer ganzen Blockseite ausgegangen. An
verschiedenen Blockseiten, z.B. Gutenbergstr. 87-93, ist dies noch
deutlich ablesbar. Hier wurde lediglich das barocke betonte Mittelhaus
durch eine mit Saulen versehene Griinderzeit-Fassade ersetzt. An den
Eckgebzuden wurden die Dicher abgewalmt und die Blockseiten
begannen je mit einer Brandgasse, die meist im vorigen Jahrhundert
{iberbaut wurde. Mittig oder symmetrisch wurden dann in der Biockseite

NORDSEITE DER JVARKERSTRASSE (MODELL A~

& 3

® a8 2 “om




weitere Tordurchfahrien fiir den

i Brandfall angeordnet. Der einfache
= s Hausgrundn ist der eines sym-
' metrischen Mittelflurhauses mit
hinten liegender Treppe. Auf der der
Treppe gegeniiberliegenden Seite
war die "schwarze Kiiche” an-
geordnet. Die Hauser waren nur zu

= m— ginem Viertel unterkelleri. Dieser
3:]-; Keller ging des hohen Grund-
wassers wegen nur etwa 1 m tief in
die Erde, so daf dariiber nach =
hollandischer Manier eine "Ob-
kammer" entstand, die wiederum
nur mit ein paar Differenzstufen
S| vom ebenerdigen Erdgeschol
e erreicht werden konnte. Die Deko-
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Ll el obe b ration der Fassaden ist sehr spar-
D e P . sam. Die Hauser versuchen sich
nicht gegenseitig zu iiberbieten,
Grundriivo sines ehemalides wie wir es von der Grunde_rzt-_zlt her
Fﬁnfachs:ﬁhauses Kommandantenhgus kennen, sondt?m nehmen in ihren
mit Opkammer (5} Lindenstrafie 54 / 55 Gg_:stal.tungsmrt'teln und l'!: onpen .
A. Giilzow 1983 Potsdam Museun  ucksicht aufeinander. So sind die

Hauser Beispiele fiir das "Mal an
Toleranz in der Strenge des Absolu-
tismus” (F. Mielke). thre Farbigkeit
witd erst in diesen Tagen wieder
sichtbar, wenn die Restauratoren die
Originatbefunde freilegen; erd-
farbige Ockerténe werden durch
weile Flachen unterbrochen. Eine
Belebung erhielten einige Straen-
fronten durch die Einordnung eines
offentlichen Gebaudes, von denen
sich zwei, die GroRe Stadischule
und das Kemmandantenhaus,
Lindenstr. 54/55, bis heute erhalten
haben. Die nicht einfache Aufgabe,
mit 50 sparsamen Mitteln eine
ganze Stadtanlage zu gestalten, ist
schon zu damaliger Zeit nicht von
allen gleichermaRen gewlirdigt worden, schreibt doch Manger eine
Generation spater, der Kdnig habe in den Hausem mit ithren Giebel-
stuben nur ein Spiegelbild seiner in Reih und Glied aufgestellten
Grenadiere mit ihren Grenadiermiitzen gesucht. in der Tat kann die
stadtebauliche Liisung den oben beschriebenen engen Zusammenhang -
von Siediung und Kasernement nicht verieugnen. Es stimmi aber nicht,
daf die Soldaten in der Giebeistube einquartiert waren; dafiir gab es
genaue "Ordonnanzen”, die fiir je 4 Soldater mit ifren Spinnrddern etwa
20 gm groRe Réume vorsahen. Diese R&ume waren strafenseitig neben
dem Mittelflur im Erdgeschoss angeordnet.
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Stadtmauer

Die gesamie Stadterweiterung wurde vor Baubeginn mit einer Mauer
umgeben, um Fahnenflucht der nich freiwillig dienenden Soldaten zu
veriindemn. Um Material und die teure Griindung zu sparen, bestand die
Mauer aus massiven Pfeilern, die mittels gemauerter KorbbGgen '
miteinander verbunden wurden. Unter den Bogen wurde die Mauer nur
halb so stark ausgebildet. Ein Teil der Mauer hat sich als Hauswand in
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der Schopenhauer Strasse gegeniiber der Charloitenstrasse erhalten.
Volistindig zu sehen ist die Mauer noch in der Gro3en Fischerstrasse.
Das slteste noch vorhandene Tor ist das Jagertor aus dem Jahre 1733.
Seine Gestaltung mit der Bekronung einer Jagdszene liberspielt in
galanter Weise die militdrische Bedeutung. Das Nauener Tor war
urspriinglich dhnlich gestaltet, wurde aber schon von Friedrich Il. neu
errichtet. Es ist der erste neogotische Bau auf dem européischen
Kontinent. Erst 18 Jahre spater kam dieser Baustil mit dem gotischen
Haus in Worlitz in Mode. So ist dieser Stil woh! nur einer Laune des
Kénigs zu verdanken, der viele Blrgerhduser aus der Zeit seines Vaters
Architekturpublikationen suchte. Das Brandenburger Tor wurde ebenfalls
unter Friedrich Il als Zitat eines rémischen Triumphbogens erbaut. thm
ist besonders deutlich ein Stadtplatz vorgelegt, der urspriinglich als
Stauraum fiir die Abfertigung der Fahrzeuge diente. Die Stadtmauer

schioR mit halbkreisférmigen Fliigelbauten fiir Wache und Zolleinnehmer

an. Der AbriR der Stadtmauer im Bereich der 2. barocken
Stadterweiterung geschah erst in den Jahren 1905-06.

Fassaden

Dem Reprisentationsbedirfnis Friedrich Il. geniigte die Stadtanlage
nicht, die er bei seinem Regierungsantritt 1740 vorfand. Obwohi
Potsdam bewuft als Residenzstadt gewdhlt war, weil es hier im
Gegensatz zu Berlin kein selbstbewuBtes Birgertum gab, das dem Konig
Schwierigkeiten zu bereiten wuftte, wollte er doch nicht auf ein Stadtbild
verzichten, das andere europaische Stadte nur durch dieses finanzstarke
Biirgertum erhalten hatten. Es blieb dem Kénig nur die eigene
Finanzierung stadtebaulich bedeutender Gebdude und die Verblendung
der Wohnhauser mit Palastfassaden. Am deutlichsten wird dies in der
Charlottenstrasse, deren meisten Hauser aus dieser Zeit stammen. Oft
sind hier bis zu drei Biirgerh4user hinter einer geschlossenen Fassade
zusammengefaRt. Erst die Griinderzeit hat dies negiert und
Aufstockungen und Ladeneinbriiche ohne Riicksicht auf das Ganze
vorgenommen. Fast hundert Jahre wirkte das publicandum Kénig
Friedrich-Wilhelm ., das 1787, ein Jahr nach dem Tod Friedrich des
GroRen, verfiigt, dag die Bewohner der Hauser "keineswegs die Freiheit
haben, an der Facade sothaner Hauser Verdnderungen nach ihrem

Brandenburger Tor
vor 1891

mit Flagelbauten
Potsdam Museum

Ansicht von 5
Wohnhéusern
Chariottensiralle
103 - 99,
urspriingfich
zusammengefal3t

hinter zwei Fassaden

Gutbefinden vorzunehmen”. Sie wurden angewiesen, den Zustand der Amt fiir Denkmalpflege
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Nordseite der
Gutenbergstrale

um 1870

mit starker
gewerblicher Nutzung
Potsdam -~ Museum

auf kdniglichen Kosten enistandenen Fassaden zu erhalten und es wurde
ihnen zugesichert, daRk evil. Reparaturen aof kénigliche Kosten
ausgefiihit wiirden, was im Einzelfall auch geschah. Insgesamt aber
wurde nun eine Politik verfolgt, das Eigentum der Biirger durch diese
auch zu pflegen und bei Neubauten die Fassaden nach den

Bedirfnissen der Besitzer zu gestalten.

Stadtentwicklung

In den Jahren 1730 bis 1800 stieg
die Einwohnerzahl auf das
Finffache. Der Anteil der
Militarpersonen betrug dabei etwa
ein Drittel. Die Gewerbeireibenden,
die vomehmlich in den
Textitmanufakturen tatig waren, und
die Arbeiter der Gewehrfabrik
machten nur etwa ein Fiinftel der
Bevdlkerung aus. Vor allem
aufgrund der industrielien
Entwicklung der Textilindustrie an
Konkunrenz-Standorten und der
zunehmenden Rolle Potsdams als
Beamtenstadt verlor diese bis zur
: - Mitte des vorigen Jahrhunderis als
e Industriestadt an Bedeutung. Der
Anstieg der Einwohnerzahl blieb
deutlich hinter vergleichbaren Stadten zuriick. Erst seit der Mitte des
vorigen Jahrhunderts begannen die biirgerlichen und adligen Familien
die Vilienvororte zu besiedeln und damit die bislang bevorzugien
Wohnbereiche (z.B. in der Brandenburger Strale) aufzugeben. Als erste
preussische Stadt wihlte Potsdam 1809 eine Stadtverordnéten-
versammiung, die im Kommandantenhaus, Lindenstr. 54/55, tagte.
Politische Bedeutung fiir die Stadt aber ging davon ebensowenig aus wie
von der Arbeiterbewegung, auch wenn letztere in Karl Liebknecht, einem
ihrer bedeutendsten Vertreter, hier in Potsdam sein Abgeordneten-
mandat fiir den Reichstag gab. Das Interesse der Stadiplanung
konzentrierte sich mit dem Wirken Friedrich-Withelm V. und seinen
bedeutenden Architekten auf die Landschaftptanung, so daB in der
Altstadt eine ungeordnete Verdichtung der ehemaligen Hof- und
Gartenrdume im Inneren der Baubldcke geschah. Nur als Karl-Friedrich
Schinkel das Civilcasino in der Waisenstrae (1819) und die Schule in
der Jagerstrasse als Offentliche Geb3ude in die Stadtstruktur einordnet,
wird nach dem vorgefundenen bewahrten stidtebaulichen Prinzip
verfahren, jede StraRe mit einem solchen Gebiude zu betonen . Die
Verdichtung der Blockinnenbereiche ging einher mit den Anspriichen von
bestehendem Gewerbe und neuen Wohnbediirfnissen fiir die drmeren
Bevolkerungsschichten. Noch im Jahre 1926 kartiert die.
Baupolizeiverordnung die Potsdamer Altstadt in Abgrenzung zu den
Villenvororten als "Rauch- und Russzone”. Allerdings ist diese
Verordnung den Bemihungen vempflichiet, die Bedeutung des
Stadtbildes rechtlich zeitgemaf zu fassen. Sie ist eine Antwort auf die
griinderzeitlichen Uberformungen und wenig behutsamen
Kaufhaushauten in der Brandenburger Strasse vom Anfang des 20sten
Jahrhunderis. Die Verordnung bildet den Vorlauf fiir die Bestrebungen in
nationalsozialistischer Zeit, den Charakter der Stadt zu erhalten.
Genannt seien hier nur die drastische Einschrénkung der Reklame,

- Abstockungen von Geb#uden zur Wiederherstellung von

Architektursymmetrie und die behutsame Pflege der Pfiastertradition.
Trotz "des Tages von Potsdam” hat die Stadt in dieser Zeit weder eine
besondere Férderung erhalten noch ist durch ein gesteigerfes
Représentationsbediirfnis ibre Gestalt verandert worden. Dies mag



syrnbolisch fiir die Distanz zwischen nationalsozialistischer Bewegung
und Militdr gewesen sein. Flihrende Persdniichkeiten des "20. Juli"

dienten und lebten in Potsdam.

Stadtzerstérung

Die 2. Barocke Stadterweiterung
blieb weitgehend von den Folgen
des englischen Bombenangriffs vom
14. April 1945 verschont und
iiberstand auch den anschlieBenden
Beschuf der sowjetischen Artillerie.
Die Kriegseinwirkungen haben aber
noch lange nachgewirkt. Mangelnde
Instandsetzung bewirkien in der Zeit
der Einquartierung sowjetischen
Militérs den Verfall leicht
beschédigter Hauser. Gepaart mit
politischem Unverstand ist auch in
diesem Stadtgebiet eines der
bedeutendsten Geb3ude Poltsdams
das Civilcasino von Karl-Friedrich
Schinkel, nach Kriegsbeschadigung
des Daches Mitte der 80er Jahre

abgerissen worden. An seiner Stelle (Dortustr. 19-23 und Ecke) wurde
ein schmuckloses Wohngeb&ude gesetzt, das dem Denken der 50er

Jahre entsprechend hinter die Bauflucht der Charlottenstrasse zuriicktritt,

urn "Licht und Luft" in die Altstadt zu bringen. Die Bevdlkerungs- und
Gewerbestruktur' wandelte sich grundlegend in den Nachkriegsjahren.

Wahrend 1947 noch 41 Restauranis
bestanden, gab es 1988 nur noch 6;
von 59 Schneidern blieben 3 und
die Zahl der Schumacher ging von
27 auf 2 zurlick. Als ab 1958 eine
neue Baupolitik in der DDR

- beschlossen wurde, richtete sich

zuerst die Aufmerksamkeit auf die
reprasentative Neuvordnung des
zerstirten Stadtbereiches zwischen
Gamison- und Heilig-Geist-Kirche,

Als Vorhedingung zerstdrte man die Bauwerke der Vergangenheit als

Symbole der alien Gesellschaftsordnung. Die 2. Barocke Stadter-

weiterung kam erst wieder in den Blick als der bauliche Verfall die

Hauser in der Mitte der 70er Jahre unbewohnbar machte. 1975 bis 1978

wurde die Brandenburger Strae "rekonstruiert” und zur Fugéngerzone

umgestaltet. Dabei wurden stadtebaufiche Korrekturen, wie sie seit den

20er Jahren iiblich waren (s.0.),
partiell wieder durchgesetzt (z.B.
Abstockung des Hauses
Brandenburger StralBe 72 zur
symmetrischen Platzgéstaliung).
Diese Stralke konnie aber nur unter
Mithilfe von Handwerksbetrieben
des ganzen damaligen Bezirkes
Potsdam restauriert werden. Man
hatte das Handwerk bewul3t
vernachidssigt zugunsten des
vorgefertigten Wohnungsbaues. So
war Anfang der 80er Jahre, wie
itberall in der DDR, der logische
Schiuf fiir die Innenstadt: Abriss

Civilcasino von
Schinkel,
Dortustr. 23-19,
Mielke,
Potsdamer
Baukunst 1984

Wefthewerbs-
beitrag zur
Umgestalfung
der Potsdamer
Innenstadt
1966

11KN Blockbauweise
am Anfang der
Gutenbergstral3e

im Bau 1983

A. Gilizow
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Potsdam restauriert werden. Man hatte das Handwerk bewuBt
vernachiissigt zugunsten des vorgeferdigten Wohnungsbaues. So war
Anfang der 80er Jahre, wie iiberail in der DDR, der logische Schlul fiir
die Innenstadt: Abriss und Neubau. Man begann aus organisatorischen
Griinden an einem Ende der Stadt {(Anfang der Gutenbergstrasse) in der
Hoffnung, Block fiir Block dhnlich neu zu gestaiten. Der Bauzustand des
Einzelhauses und der Parzellenzuschnitt spielte dabei keine Rolle. Das
entwickelie Produkt der Potsdamer 11-KN- Blockbauweise wurde vom
Hauptkonservator im Institut fir Denkmaipflege Berlin als '
“stadtebautiche Denkmalpftege” gewiirdigt. Zum Gliick kam man mit
dem Fidchenabrif nur langsam voran. 1989 war man dabei, im Bereich
der Staatssicherheit, am Gefiangnishof Lindenstrasse wegen angeblicher
technischer Sachzwinge (Neubau eines Heizhauses) Abrisse und
Neubauten vorzubereiten. Man erkidrte kurzerhand die griinderzeitlichen
(4-geschossigen) Eckhduser Dortustr. 65 und 74 zu Denkmalen, wihrend
die bis dahin amtlich unter Schutz
stehenden samtlichen 2-
geschossigen Barockhauser (u.a.
Wohnhaus des Dichters Theodor
Storm) abgerissen wurden. Die
Neubebauung soilte an die neuen
Hohenbezugspunkie, die
Blockecken, viereirthalbgeschossig
"angepaRt" bebaut werden. Einer
Bilrgerinitiative ist es zu verdanken,
daB schon im Oktober 1988 ein
Abristop fiir die zweite barocke
Stadterweiterung erwirkt wurde und
der Wahrung des Bestehenden seit
der Wende besondere Bedeutung
eingerdumt wird.

Stadtermeuerung .

Heute ist das Bild des Gebietes durch Ansiétze neuen privatwirtschaft-
lichen Gewerbes, hohen Leerstand und Besetzung der ehemals zu
AbriBzwecken bereits entmieteten Hauser gepragt. Eigentumsrechtliche
und finanzielle Probleme sowie die notwendige Neuformulierung der
Planungsansatze behindern und verlangsamen notwendige Sanierungs-
maBnahmen.

In der Zwischenzeit ist nach ersten Sicherungsmanahmen der beson-
ders gefdhrdeten Hauser (Winterfestmachung) fiir das Stadtgebiet ein
férmliches Sanierungsverfahren eingeleitet worden. Der BeschluB tiber
die Vorbereitenden Untersuchungen wurde durch die Stadiverordneten-
versammiung am 12.09.1990 gefaft.
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3.0 Bestandsermittlung der baulichen und sozialen Situation

31 Die stidtebauliche Situation

Der Charakter des Gebietes als barocke Stadterweiterung ist noch heute
deutlich sichtbar und gebietspriagend. Die stadtebauliche Kontur und die
noch iiberwiegend vorhandene barocke Bausubstanz geben dem
Quartier hohen stadtgeschichtlichen Wert. Gleichzeitig hat das Viertel in
den Jahren der Potsdamer Stadientwicklung seine Zentralitat nicht
verloren. Durch die Zerstérung des barocken Stadtkerns ist es zum
neuen Zentrum geworden. Die FuBgangerzone der Stadt mit zentraler
Einkaufsfunition ist die Achse des Gebhietes. Wohnungen und
Arbeitspldtze sind in hoher Zahl im Gebiet vorhanden. Die historische
Mischung von Wohnen und Gewerbe ist noch lebendig. Seine
auRerordentliche stadigestalterische Qualitét, seine hohe zentrale Lage
und der Investitionsdruck auf Handel- und Biiroflichen weisen das
Viertel als wichtigen Entwicklungsort fiir ein lebendiges innerstadtisches
Wohn- und Gewerbeviertel aus. :

Stadtebaulich pragnant ist die Parzelienstruktur eines traufstiandigen
Vorderhauses und einer verdichteten Folge von hofbildenden
Nebengebduden und Remisen. Die Parzellen sind in hoher Dichte
bebaut. Das Gebiet weist 288.000 gm Bruttogeschol3flache auf. im
Durchschnitt éiber alle Grundstiicke des Untersuchungsgebietes sind
62% der Grundstiicksflachen bebaut, einzelne Blocke bis zu 73%, einige
Grundstiicke noch dariiber hinaus. Die durchschnittliche GFZ im

Block |Emeuerungsbedarf in m2 BGF
0 1 2 3 Summe
1 5834 1.818 10.100 393 18.145
2/3 10.279 3.719 10.126 6.102 30.226
4 964 205 8.520 6.138 15.827
5 2.138 1.296 9.280 2.544 -15.258
6/9 3.282 3.254 21.167 6.520 34.223
12 3.515 5.269 2.395 3.061 14.240
13 8.435 3.326 4114 3.588 19.463
14 2.525 5796 4,452 572 13.345
15 416 3.977 14.353 4.518 23.264
18 602 7.454 4.930 1.091 14.077
19 391 6.796 4271 1.909 13.364
20 688 8.826 2.088 731 12.333
21 1.536 5,750 7.481 6.956| 21,723
22 320 11.159 1.936 195 13.610]
25 810 2.367 6.417 2.383 11.777
Summe 41.535 71.012 111.630| 2 48.701 270.875
AbriRquote
0% 3% 5% 8%
BGF zu erneuern
42491 74.303 112.033 45.558
Kosten pro Schadenskategorie in DM / m2 BGF
' 140 614 1626 2367
Kosten fiur den Erhalt des Bestandes DM
| 5948740 | 45622.042] 182.165.658| 107.835.786] 341 .572.226
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Untersuchungsgebiet iiber 16 Blocke betrégt 1,55. Einige Blocke haben
GFZ-Werte zwischen 1,7 bis 1,9. Durch griinderzeitliche Verdichiung
wurden einzelne groe, mehrere Parzellen iibergreifende Baukbrper in '
die barocke Standardbebauung eingefiigt. Zu nennen sind die Schule
Schopenhauerstrafe/Ecke Hegelallee und die Kaufhéuser in der
Brandenburger Strae.

Als Stadterweiterung lag das Untersuchungsgebiet am Rande der Stadt-
mauer. Noch heute sind drei Stadttore und eine Wache Zeuge dieser
Lage. Der Weg vieler Potsdam-Besucher zwischen Stadt und Park
Sanssouci, dem Hollindischen Viertel und anderen Punkten der Stadt
fiihrt durch das Untersuchungsgebiet.

Die 16 Baubldcke des Gebietes haben zusammen eine Flache von E
18,6 Hektar. Die StraRen- und Platzraume im Untersuchungsgebiet sind
13,3 ha gro; das Untersuchungsgebiet umfat insgesamt 31,9 ha. Die
Blocke sind in 408 Parzellen unterschiedlichster GroBe geteilt. Ins-
gesamt befinden sich 1.130 Gebaude im Untersuchungsgebiet, zuziiglich
2 Stadttore. Auf 312 Parzellen weist die giiltige Denkmalschutzliste ge-
schiitzte Gebiude auf, Hoch ist auch der Anteil an barocken Gebé&uden,
407 Gebaude stammen aus dieser Bauaitersgruppe.

Die hohe stidtebauliche Dichte im Quartier ist Gberwiegend auf die
dichte riickwartige Bebauung zuriickzufiihren. Es gibt im Gebiet mehr
Seitenfliigel, Hinterhduser und Werkstattgebaude als Vorderhéduser. 410
Vorderhiusem stehen 720 riickwirtige Gebaude gegentiber. '

% &
t 7

%

Seit seiner Griindung ist das Quartier gleichzeitig Arbeits- und Wohnort
gewesen. Die Mischung von Wohnen und Arbeiten hat sich bis heute
gehalten. Heute wohnen hier ca. 2.700 Menschen in 1.100 Wohnungen,
hier arbeiten 2.340 Menschen in ca. 380 Betrieben.

43% der Bewohner des Untersuchungsgebietes arbeiten auch im Zen-
trum der Stadt. Daher benutzt nur ein Drittel der Beschiéftigten das Auto,
um zur Arbeit zu gelangen. 21% gehen zu FuB, ein bemerkenswert
hoher Wert, 14% benutzen das Fahmrad und ein Drittel 6{fentliche
Verkehrsmittel. Noch wird das Auto zuriickhaltend benutzt. Die Auf-
i hebung der Mischung von Wohnen und Arbeiten in der 2. Barocken
Stadterweiterung wiirde also Verkehr erzeugen, der die gesamte Stadt
belastet. .

3.2 Bestand und Bewertung der Bausubstanz

Der Erhaltungszustand der Geb&ude ist iiberwiegend schlecht. Von den
1.130 Gebiuden sind 61% in hohem oder mittlerem MaRe emeuerungs-
bedurftig. Fast 700 Gebaude weisen hohe und mittiere Schaden auf und
bediirfen einer grundlegenden instandsetzung und Modemisierung.
Raumlich sind die emeuerungsbediirfligen Gebaude sehr ungieich iber -
das Untersuchungsgebiet verteilt. Hier zeigen sich die Fehler der DDR-
Rekonstruktionspolitik, die sich auf wenige Stral8en beschrénkte. Es gibt
Karrées, in denen 80% der Gebaude dringend emeuerungsbedirflig
sind. Der schiechte Gebaudezustand geht einher mit hohen Leerstands-
zahlen. Hier liegen wichtige Entwicklungsméglichkeiten fiir das Quartier.
Es ist auch anzumerken, daR die Dachriume iberwiegend noch nicht
ausgebaut sind. Die Nutzungsdichte im Untersuchungsgebiet kann also
innerhaib der bestehenden Baukonturen noch deutlich gesteigert werden,
was der zentralen Lage des Gebietes entspriche. ' o

1 eerstand
Die Sozialbefragung hat fiir das Untersuchungsgebiet sehr erhebiiche
L eerstande feststellen missen. im Schnitt stehen 11,2% der Gebéude
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Leerstand

Die Sozialbefragung hat fiir das Untersuchungsgebiet sehr erhebliche
Leerstinde feststellen miissen. Im Schnitt stehen 11,2% der Gebdude
leer. Aus der Sozialbefragung geht hervor, daB dariiberhinaus in den
bewohnten Hiusern etwa 14% der Wohnungen leerstehen. Angesichts
der Wohnungsnot und Gewerberaumknappheit in Potsdam ist hier
dringender Handlungsbedarf festzustellen. Uberschiiigig sind 22.500 gm
Wohn- bzw. Gewerbefldchen nicht genutzt. In dieser Fldche konnten z.B.
320 Wohnungen & 70qm untergebracht werden. Raumliche Schwer-
punkte des Leerstandes sind die Blocke 4, 6/9, 14, 15. :

Wohnungen und Wohnungsausstattung

Aus den Daten der Sozialbefragung ist ersichtlich, daR i Unter-
suchungsgebiet 1.093 Wohnungen bewohnt werden. 171 Wohnungen
sind als leer aufgefallen, so daR mit 1.264 Wohnungen im Unter-
suchungsgebiet zu rechnen ist (geschétzt). In diesen Wohnungen sind
2.150 Potsdamer amtlich gemeldet, darunter 10% mit Nebenwohnsitz.

Die 2-Zimmer-Wohnung ist die haufigste WohnungsgroRe im Unter-
suchungsgebiet. Ihr Anteil am Bestand macht 40% aus. Die zweite grole
Gruppe der Wohnungen sind die 3-Zimmer-Wohnungen (31%), dritt-
groBte Gruppe sind die 1-Zimmer-Wohnungen mit 18%. Die iibrigen
WohnungsgroRen, d.h. 4- und Mehrzimmer machen nur 12% des
Bestandes aus. Wahrend bei der Wohnungsgroe nach Zimmerzahl die
kleinen bis mittleren Wohnungen dominieren, herrschen bei der
WohnungsgroBe nach gm die mittleren und groRen Wohnungen vor. Die
durchschnittliche WohnungsgroRe betrégt 64 qm. Hier ist eine deutliche
raumliche Differenzierung zwischen dem Bereich nérdfich der Branden-
burger Stra8e (eher kieinere Wohnungsfiachen) und dem Bereich
siidlich der Brandenburger StraBe (tendenziell gréere Wohnungs-
flachen) festzustellen. Im Bereich um die CharlottenstraBe iiberwiegt der
Bautypus des Biirgerhauses. C

Die sanitire Ausstattung der Wohnungen ist ungeniigend. 20% der
Wohnungen verfiigen nur {iber ein AuBen-WC, das entweder allein oder -
mit anderen Mietparieien zu benutzen ist. Ein Badezimmer oder eine fest
installierte Dusche haben nur 65% der Wohnungen. In diesen Durch-
schnittszahlen sind auch die gut ausgestatteten Neubauwohnungen in
Blockbauweise entlang der Guienbergstrale enthaiten, sowie die
rekonstruierten Wohnungen entlang der Brandenburger Strae, sodag
der Ausstattungsstand im noch nicht instandgesetzien und moder-
nisierten Altbau deutlich schlechter ist. Es gibt einen negativen
Zusammenhang zwischen Wohnungsgroe und Ausstattungsmangel. Je
kieiner die Wohnung, desto hiufiger eine schiechte Ausstattung. Die
groRten Mingel weisen 2-Raum-Wohnungen auf, von.denen knapp 1/3
eine AuBRentoilette und 45% kein Bad besitzen. Hier entstehen bei der
Modemisierung erhebliche Probleme, in den knappen Grundrissen
modeme Sanitareinrichtungen unterzubringen. .

Wie in den anderen Sanierungsgebieten auch, stelit die Kohle den
Hauptenergietrager in der 2. Barocken Stadterweiterung. 75% der
Wohnungen werden in Einzel6fen mit Kohle beheizt. Hier ist zugunsten
der Immissionsvemingerung deutlicher Handlungsbedarf. Ubrigens sind
auch die meisten Neubauwchnungen in dieser Kategorie enthalten; sie
weisen ein gemischtes Heizsystem auf, indem die Zimmer mit Kohledfen
und die Kiiche mit Gas beheizt wird.

Etwa 1/10 aller Haushalte verfiigt fiber eine Etagenheizung oder erhalt
Fernwarme. Zentralheizungen existieren nur in einzelnen Gebauden.
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Die Bewohner duRem sehr deutliche Kritik an dem technischen Bau-
zustand der Wohnungen und Hauser. Schwerpunkte des mangeinden
Erhaltungszustandes sind undichte Fenster und Tiiren, beschédigte
Dachhaut mit den Folgen eindringender Feuchte und Kiite, Mangel an

_den Heizungen, Ofen und Schomsteinen, Feuchte in Bdden, Wénden

und Decken, Klagen iiber den Zustand der Wasser- und Abwasser-
leitungen (2.T. Bleirohre), offensichtiiche Ménget in Dielung, Méngel am
Treppenhaus, unsichere Elektrik, Schwamm in Wohnung und Haus,
ungesicherte Wohnungseingangstiiren, sanitare Antagen. Nur 10% der
Haushalte gaben an, keinen dringenden Mangel zu haben. Nach den
Angaben der Sozialbefragung haben die Mieter mit der Beseitigung der
Mangel durch die Hauseigentiimer sehr schiechte Erfahrungen gemacht.
Die typische Reaktion auf Méngelmeldungen ist die Untéatigkeit des
Hauseigentiimers. Angesichts der steigenden Mieten wird jetzt 6fter das
Instrument der Mietminderung in Anspruch genommen. '

Die Unzufriedenheit mit dem eigenen Wohnstandard hat dazu gefiihr,
daR ein Drittel aller befragten Haushalte schon aus eigener Kraft Ver-
besserungen in Form von Einbauten vorgenommen hat. Sie reichen vom
Einbau eines Badezimmers, einer Dusche, Innentoilette bis hin zu
modemen Heizsystemen. In dieser Mieteraktivitat ist ein wichtiges
Potential fiir die weitere Emeuerung zu sehen.

3.3 Soziale Lage

Nach der Sozialbefragung im Frihjahy 1992, die Teil der Vorbereitenden
Untersuchung ist, ist die Bevolkerung im Sanierungsgebiet jinger als im
Potsdamer Durchschnitt. Wahrend der Kinderanteil (0-16 Jahre) im Pots-
damer Durchschnitt bei 22% liegt, betrdgt er im Untersuchungsgebiet
fast 25%. Es ist bemerkenswert, dalk besonders die jiingeren Jahrgénge
stark vertreten sind; hier ist in der Planung von Kindergarten und Schu-
len auf diese lokale Besonderheit abzustelien. Auch unter den er-

‘'wachsenen Altersgruppen ist die Stérke der jiilngeren Jahrgangsgruppen

signifikant. Wihrend im Durchschnitt der Stadt Potsdam die Alters-
gruppe 36-45 Jahre die starkste Gruppe darstellt, sind im Unter-
suchungsgebiet die 18-30-jhrigen die starkste Teilgruppe. Entsprechend
schwach ist die Altersgruppe der iiber 65-jahrigen besetzt; der Stadt-
durchschnitt liegt bei 15,1%, der Gebietsdurchschnitt bei 9,4%. Auch
innerhalb des Untersuchungsbereiches gibt es strukiurelle Alters-
unterschiede. Es gilt die Tendenz, daB die Bevlkerung im Gebiet
nordlich der Brandenburger Strale jiinger ist als die im Bereich zwischen
Brandenburger und Charlottenstraie.

Unter den Erwerbsfahigen sind die Angesteliten und Beamten mit 41%
die grokte Teilgruppe. Die zweite grolle Gruppe sind die Arbeitslosen
(15,2%), in Umschulung Befindlichen (2,5%), im Vorruhestand Stehen-
den (7,8%) und temporar nicht Erwerbstétigen (Babyjahr) mit 2,8%.
Diese Gruppe der Nichtarbeitenden betragt insgesamt 28,3%. Bei den
Angehorigen dieser Gruppe ist mit geringen Einkommen zu rechnen. Die
Arbeiter stetlen 22,2% der Erwerbsfahigen, die Selbstindigen 5,6% und
die Studenten 3,1%. Die Beschiftigungs- und Einkommenssituation ist
damit sehr heterogen. Wiahrend zwei Drittel der arbeitsféhigen Bevil-
kerung beschéttigt sind, ist 1/3 direkt oder indirekt unbeschéftigt. Das
durchschnittliche Haushaitseinkommen betrdgt z.Zt. 1.931,—- DM. 11%
der Haushalte haben weniger als 800,— DM im Monat zur Verfligung.
Knapp die Halfte der Haushalte, haben 800,— bis 2.000,—~ DM zur
Verfligung. Ein knappes Viertel verfligt monatlich iiber 2.000,— bis
2.900,— DM. Knapp 14% verfiigen ber 2.800,— bis 4.000,— DM und
knapp 5% iiber mehr als 4.006,— DM im Monat (Angaben fur den
Bereich nérdlich der Brandenburger StraBe).
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Mieten und Mietbelastung

Der beginnende Wohnungsmarkt sorgt fir ein breites Spektrum der ver-
langten Mieten. Der Durchschnittswert fiir die zu zahlende Miete pro qm
liegt im Frithjahr 1992 bei 3,85 DM. Die Bewohner der noch wenigen pri-
vaten Hiuser zahlen im Mittel 7,21 DM, in kommunalen Geb&uden je-
doch nur 3,54 DM/gm. Die Schwankungsbreite ist jedoch auch bei
GeWoBa-Gebiuden sehr groB. Hier stellen sich vor allen Dingen die
Ausstattungsunterschiede zwischen rekonstruierten und neuen Hausem

und dem Rest des Bestandes dar.

Anteil der Miete am
Haushaltsnettoeinkommen

keine Angaben 31%

20.0 8 « ¢ 25.0 % 6%

’ 7.5 %-:200% 3¢
15.0 % -+ 7.5 % 8%

WVE%-¢150% 7%

10.0 % - < 12.5 & 172

Sozialbefragung
Frithjahr 1992
im nérdlichen
Teil des Unter-
suchungsge-
bietes;
Universitat
Potsdam,
Institut fir
Wirtschafts-
und Sozial-
geographie

Nur in Verbindung mit dem .
Haushaltseinkommen ist der gm-
Mietsatz jedoch eine sozial
aussagefdhige Gréfie. Der Anteil
der Miete am Haushaltseinkommen
hat sich in den letzten zwei Jahren
in Potsdam rasant entwickelt. Zum
Zeitpunkt der Befragung Gberwog zu
2/3 eine Mietbelastungsquote von
20%. Jedoch muB ein Fiinflel der
Haushalte schon mehr als 20% des
Haushaliseinkommens fiir Miete
aufwenden, Diese Zahlen sind zu
sehen vor dem Hintergrund der
schlechten Bau- und Ausstatiungs-
qualitét. Einkommensverhaitnisse
und Mietbelastung weisen darauf
hin, daB bei einer Vielzahl von
Haushalten Modemisierungs-

maRknahmen und danach anstehende Mieterhdhungen zu groen
finanziellen Problemen fiihren werden. Bei der Sozialbefragung zeigte
sich, daR die Angst gerade angesichis der in Potsdam herrschenden
Wohnungsnot, in absehbarer Zeit auf der Strale zu stehen oder das
Viertel vertassen zu miissen, unter der Bevolkerung sehr verbreitet ist.

Verbundenheit mit dem Wohngebiet

Trotz der beschriebenen Mangel ist das Gebiet auch im heutigen Zu-
stand ein attraktives VWohngebiet. 20% ailer Haushalte sind in den

letzten beiden Jahren neu zugezogen. Auch der Anteit der jahre- und
jahrzehnteiang im Gebiet lebenden Potsdamer ist sehr hoch. Die
Bewohner schitzen in ihrem Viertel die Vorteile der zentralen Lage,
Verkehrsanbindung, Einkaufsmdéglichkeiien, Nahe zur Arbeit oder
Kindertagesstitten in der Nachbarschaft. Auch der Wert der historischen

Stadtsubstanz wird anerkannt.

Negativ werden die Nachteile der stédtischen Lage empfunden. Abgase,
Verkehrslarm, fehlende Stelipiatze werden genannt. GroRe Unzufrieden-
heit herrscht mit dem Bauzustand des Stadiviertels. Fehlende Griin-
angebote, fehlende Spielplatze werden weiter genannt. Zwei Drittel der
Haushalte wollen aber auch nach einem evil. notwendigen Umzug in der
Potsdamer Innenstadt wohnen bleiben.

34 Lage des Gewerbes

Bei einer Gewerbebefragung im Frihjahr des Jahres 1992 wurden 380
Gewerbebetriebe unterschiedlichster Grofe und Branche im Unter-
suchungsbereich festgestellt. Obwoht jeder Teil des Untersuchungs-
bereiches einen deutlichen Gewerbebesatz hat, sind dennoch eindeutige
Schwerpunkte der Betriebsstatten festzustellen. In den Blocken 13, 14,
19 und 21 sind iiberdurchschnittlich viele Betriebe angetroifen worden.
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Die Brandenburger StraRe, die Friedrich-Ebert-StraRe, die LindenstraRe,
die CharlottenstraBe und die Gutenbergstrae sind eindeutige Stand-
ortschwerpunkte. Die FuBgangerzone ist Zentrum des Einzethandels
und, besonders im Platzbereich am Brandenburger Tor, Schwerpunkt der
Gastronomie. Das Handwerk ist in den die Brandenburger Strale
kreuzenden QuerstraBen bodenstiandig geworden. Dienstleistungs-
unternehmen folgen keinem deutiichen rdumilichen Schwerpunkt. Sie
verteilen sich relativ gieichmiBig iiber das Untersuchungsgebiet.

Das Branchenspektrum der 380 nachgewiesenen Betriebe wird von
Handelseinrichtungen dominiert, was angesichts der Fugéngerzone und
der hohen Zentralitit des Bereiches nicht verwundert. 27% der Betriebe
gehoren in die Kategorie der Dienstleistungen (Banken, Versicherungen,
freie Berufe, Arzte und eine Vielzahl von anderen). Die dritte groRe _
Branchengruppe bildet das Handwerk, das mit 20% der Betriebe noch in
erstaunlich groRer Zahl in der 2. Barocken Stadterweiterung anséssig ist.
Die Zukunfisperspektive dieser Gruppe ist durch verschiedene Faktoren
bedroht. Die Mietsteigerungen schiagen aufgrund des relativ hohen
Ftachenanspruchs im Verhaltnis zum Umsatz besonders stark durch.
Betriebserweiterungen sind schwer zu realisieren. Die schwierige
VerkehrserschlieBung (Fahrten, Lieferungen, Stellpidtze) wirkt sich direkt
kostensteigernd aus,

Gering ist der Anteil gastronomischer Betriebe. Er liegt bei 7%. Hier istin
Zukunft mit einer Steigerung zu rechnen. Einen gleich groien Anteil
haben Verwaltungseinrichtungen im Gebiet. Es failt auf, daB bestimmte
Branchen iiberhaupt nicht vorkommen, dazu zahien herstellende in-
dustrielle Bereiche, fiir die das Gebiet keinen Standort darstelit. Es
fehlen aber auch Beherbergungsbetriebe, fiir die Raum zu schaffen ist.

BetriebsgroBen

Die GroRe der Betriebe schwankt auRerordentlich, sowohl an den Be-
schiftigtenzahlen als auch an der GroRe der Betriebsflachen gemessen.

Der durchschnittliche Betrieb beschiftigt etwa 5 Menschen. Vier Betriebe

beschiftigen mehr als 100 Angestelite.

Die Spannbreite der Betriebsflachen reicht von 9,5 qm bis 11.418gm. -

Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt wegen einiger Grobetriebe bei
etwa 250 gm pro Betrieb. Die iiberwiegende Zahl der Betriebe ist jedoch
kleiner als 100 gm.

Die verlangten Gewerbemieten schwanken zwischen 1,- DM/qm und
143 - DM/gm. Im Durchschnitt iiegen sie schon tiber 20,- DM/qm. Die
h&chsten Gewerbemieten werden von Privateigentlimern und von der
Treuhandanstalt verlangt. Spitzenwerte iiber 50,- DM/gm kénnen nur
noch von wenigen Handelsunternehmen erwirtschaftet werden. Die
extremen Mietsteigerungen der letzten Zeit fiihreéh zu Verdrangungen
von Betrieben und zur Einengung des Branchenspektrums.

Fehlende Sicherheiten in Mietvertragen

Ebenso stark wie die verlangten Mieten schwanki die Laufzeit der Miet-
vertrige, eine wichtige Absicherung fiir notwendige Investitionen der
Gewerbetreibenden. Wihrend Gewerbemietverirage, die noch zu DDR-
Zeiten abgeschiossen wurden, giinstigste Mieththen und unbegrenzte
Laufzeiten hatten, werden heute {iberwiegend Mietvertrdge abgeschlos-
sen mit Laufzeiten bis 5 oder 10 Jahren. Bemerkenswert ist die neuere
Praxis der GeWoBa, mittel- und langfristige Gewerbemietverirage
unterhalb der jetzt tiblichen privaten Mietforderungen abzuschlieBen.
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30% aller Betriebsinhaber weif um Restitutionsanspriiche auf den

- Standort des Betriebes. Die hierdurch bedingten Investitionshemmnisse .

kénnen nur beseitigt werden iiber den beschwerlichen Weg des
Investitionsvorranggesetzes (InVorG). Die Verfahrensprobleme bei der
Anwendung des Invesiitionsvorranggesetzes sind erheblich. Zwar
kénnen mit diesem Recht zehnjdhrige Mietvertridge abgeschiossen
werden zur Investitionsabsicherung, aber in der Praxis muB der Betrieb
oft erst eine zweijahrige Vertragszeit als Anlaufphase akzeptieren.

Gewerblicher Nutzungsanteil

Vergleicht man die gewerblich genutzie Flache mit der gesamten Nutz-
fliche, so haben wir heute schon einen Gewerbeanteil von 44% in der
2. Barocken Stadterweiterung. Eine unregulierte Konkurrenz zwischen
Wohnen, Gewerbe, sozialen und kuiturellen Einrichtungen wiirde binnen
kurzemn den Gewerbeanteil in Hohen treiben, die einer gesunden
Nutzungsmischung in der Innenstadt nicht mehr entsprachen.

35 Verkehr

Das barocke Stadiquartier kannte eine klare Unterteflung zwischen
dffentlichen und privaten Rdumen, d.h. zwischen SiraBen einerseits und
den Karrée-Innenbereichen, Garten und Hofen andererseits. Das Raster-
netz der StraRen- und Platzftichen zwischen den Karrées war durch
verschiedene Hierarchisierungsmerkmale deutlich unterschieden und
individualisiert. Die Breite der Straen, ausgesuchte Bepflanzungen mit
StraRenbaumen, Ausrichtungen auf Blickachsen wie Kirchen, Orien-
tierung zu Stadttoren und Giberdriliche Verbindungsfunktionen gliederten
das StraRennetz vielfaltig.

Diese Konzeption ist in der DDR-Verkehrspianung durch neue Ent-
scheidungen und Umorientierungen tiberdeckt worden mit einer neuen
Funktionsgliederung des StraRennetzes. Die Brandenburger Strale

wurde zu einer FuRgéngerzone umgestaitet. Untersuchtng zu
i StralBen-Profilen,
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EinbahnstraRenregelungen sind getroffen worden, verschiedene
StraRenrdume sind fiir den Durchgangsverkehr gespert worden.

Weitere Bemiihungen um Verkehrsberuhigung und Parkplatz-
bewirtschaftung sind die Antwort auf den stark gestiegenen motorisierten
Individualverkehr nach der Wende.

Der flieBende Verkehr

Das Untersuchungsgebiet wird von drei wichtigen Hauptverkehrsstraen
beriihst, der Hegelallee, einem Teil der CharlotienstraBe und der
SchopenhauerstraRe. Auf diesen StraBen bindeln sich Hauptverkehre in
der Stadt, teilweise iibernehmen sie sogar dberdstlichen Verkehr. Die
Lage auf diesen StraBen ist gepragt von auerordentlich hohen
Verkehrsfrequenzen, entsprechenden Staubildungen in den Haupt-
verkehrszeiten (Immission) und einer dauernden L&mbeiéstigung fiir die
Anwohner.

Die Quartiersstralten als die zweite Gruppe von Straen im Unter-
suchungsgebiet sind zu Geschaftszeiten hoch belastet. Auf ihnen liegt
der Verkehr zu den Arbeitspidtzen und Wohnungen im Innenstadt-
bereich, der geschiftiiche Verkehr, die Anlieferung der FuBgéngerzone
und der touristische Besucherverkehr. Zusétzlich ist ein erheblicher
Anteil an parkplatzsuchenden Kraftfahrern zu beobachten, der durch die
Stellplatzknappheit und durch das Umwege erzeugende EinbahnstraBen-
und Sackgassensystem verstirkt wird.

Der ruhende Verkehr

Der ruhende Verkehr stellt fiir den Untersuchungsbereich in zunehmen-
dem MaRe ein Problem dar. Alle MaRzahlen lassen eine starke Stei-
gerung der Stellplatznachfrage im Quartier erwarten: Die Gewerbequote
im Bereich wird steigen, leerstehende Rdume werden wieder in Funktion
kommen, der Pkw-Bestand der Anwohner nimmt zu, die Zahl der '
Potsdam-Besucher wird weiter steigen. Im erweiterten Innenstadtgebiet
wurde eine Nachfrage von 5.600 Stellplaizen ermitteit. Verbesserungen
der Stellplatzsituation und eine enge Abstimmung mit dem &ffentlichen
Nahverkehr sind von zentraler Notwendigkeit fiir die Gebietsentwicklung.

in der Gewerbebefragung deuteten die Geschéaftsinhaber ihren wachsen-
den Steliplatzbedarf fiir Kunden und Eigennutzung an. Entsprechend
chaotisch ist heute schon die Parkptatzsituation im Untersuchungs-
bereich. Es gibt kein ausreichendes Steliplatzangebot, es gibt aber auch
keine Sammelparkplatze am Rand des Gebietes oder an zentralen
Umsteigepunkten zum dffentlichen Personennahverkehr. Wildes Parken
ist an der Tagesordnung. Die FuBgangerwege werden regelmégig
zugesteiit. . .

FuBwege- und Fahrradverbindungen

Die Futwegeverbindungen entsprechen dem StraRennetz. Tatséchlich
wird die Nutzung der FuRwege im gesamten Untersuchungsbereich
durch den schlechten baulichen Zustand, durch parkende Fahrzeuge und
uniibersichtliche Kreuzungsbereiche erschwert. Besonders problernatisch
ist die Anbindung des FuRwegenetzes iiber die groen Strallen Scho-
penhauerstraRe, Hegelallee und Charlottenstrale hinweg. Es fehien
Vorrechtssignale fiir FuBganger, fuBgéngerfreundliche Ampel-
einrichtungen und Sicherheit gebende Beleuchtung. Keiner dieser
Ubergénge ist behindertengerecht. Wichtige Schulwege fiihren tber
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Benutzte Verkehrsmitte‘l

Mehiiashnennuneesn

Prw 215

kaing Angaben BZ

zu Fub 138

Motorrad 9
S-/Eisenbann 37

Fanrzac 92
StraBanbahn 52

Sozialbefragung Frihjahr 1992
im nordiichen Teil des
Untersuchungsgebietes
Universitat Potsdam,

Institut fir Wirtschafts-

und Sozialgeographie

gefahriiche Kreuzungspunkte
(Schule Schopenhauerstraie/Ecke
Gutenbergstralke und Schulen
auRerhalb des Untersuchungs-
bereiches).

Fiir Radfahrer im Untersuchungs-
bereich entstehen téglich gefahr-
liche Situationen. Auf den Haupt-
verkehrsstraBen ist die Geschwin-
digkeit-des motorisierten Verkehrs
oft zu hoch. Schlechte Straien-
oberflachen nétigen Radfahrer zu
Ausweichmandvern. In der

- Gutenbergstralie gibt es urnklare

Verkehrsverhaltnisse. Obwohi nach
einem BeschluB der Stadtver-
ordnetenversammlung die Strafie
den Radfahrem in beiden Rich-
tungen zur Verfiigung steht, ist dies
nicht ausgeschildert; zu ent-
sprechend reglementierenden
Hinweisen durch Autofahrer kommt
es taglich in der Stralle gegeniiber
Radfahrern.

Der offentliche Nahverkehr mit Bussen und StraBenbahnen

Das Untersuchungsgebiet ist gut mit den offentlichen Verkehrsmitieln zu
erreichen. Strafenbahntrassen mit ihren Haltestelien Nauener Tor und
DortustraBe sind fuBliufig gut erreichbar. Wichtige innerstédtische Um-

steigestationen von StraRenbahn zu Bussen liegen in unmittelbarer Ndhe '

des Gebietes (Luisenplatz und Platz der Einheit). Der Bassinplatz ist
z.Zt. als zentraler Omnibusbahnhof die Umsteigestation zum regionalen

Busnetz.

Die ErschlieRung der Blockinnenbereiche

Eine Besonderheit bildet die ErschlieBung einzelner Blockinnenbereiche
fitr Gewerbeeinheiten sowie fiir Stellplétze von Wohnungen. Durch '
historische Vorderhduser, iiber vorhandene Bauliicken und derzeit noch
unvermessenen Hofraum werden Grundstiicke erschiossen, beliefert
oder Stellplstze erreicht. Durch diese riickwértigen ErschlieBungen ent-
stehen Probleme eigentumsrechtlicher Art, da oft Zufahrten Gber fremde
Grundstiicke laufen. Auch funktional kann solche ErschiieBung frag-
wiirdig sein, wenn wohnungsnahe Flachen nicht als Freifldchen, sondern
als befestigte Stellplatzfldchen genutzt werden. im Rahmen der Sanie-
rung ist die Inanspruchnahme der Blockinnenbereiche fiir ErschlieBung
zu reduzieren. Der neugestaltete wohnorientierte Blockinnenraum ist
durch bodenrechiliche MaBnahmen zu sichem. o
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3.6 Freiflachen und dkologische Situation

Die barocke gértnerische und landwirtschaftliche Nutzung der hinteren
Grundstiicksteile ist durch die griinderzeitliche Bebauung einer Kette von
- Hofrédumen gewichen. Der Freiflachenwert der einzelnen Hofe ist hdchst
unterschiedlich. Griine Wohnhdfe sind ebenso anzutreffen wie ver-
- siegeite Anlagen gewerblichen Charakters.

Zum Wohnstandort Innenstadt gehéren qualifizierte griine Wohn-
umfeldsituationen. Vorhandene und neu entstehende Hofe und Block-
innenbereiche sind auf ausreichende Griin- und Freiflichenqualitat hin
- zu priifen. In Teilbereichen haben erste Bestandsanaiysen ein erheb-
liches Defizit an positiv auf den Naturhaushalt wirkenden Flachen
ergeben. Zum Beispiel stehen in den Blécken 2/3 und 6/9 nur 18% des
- Blockes als dkologisch wirksame Flache zur Verfiigung.

Es besteht ein hohes Defizit an §ffentlich nuizbaren Freiflachen, Kinder-
spieifidchen und Sportfidchen. im Stadtgrundriss des Untersuchungs-
gebietes ist heute in den Baublécken keine entsprechende Fliche
nachzuweisen. Drei Schulhtfe sind wenig begrint und nicht éffentlich
nutzbar. Ein Spielplatz ist auf dem Mitielstreifen der Hegelallee angelegt.
Die Gibrigen Mittelstreifen der Hegelallee und der Schopenhauerstrae

. sind teilweise als Griinflachen ausgebaut, jedoch sehr stark ver-

B kehrsbelastet. AuBerhalb des Untersuchungsgebietes liegen die teilweise

als Griinflache zu betrachtenden Plitze Bassinplatz, Platz der Einheit

. und die Plantage. Kinderspiel und Sport sind nicht moglich, Von einge-
schranktem Nutzen als quartiersnahe Freiflache ist auch der Park: §
Sanssouci. Wahrend erholungssuchende, spazierengehende Er- :

; wachsene hier eine einmalige Kulturlandschaft genieen kdnnen, sind

. Kinderspiel oder Erwachsenensport auf diesen Flachen nicht moglich.

Der Baumbestand in den Héfen und in den StraBenrdumen ist in pro-
blematischem Zustand. Viele Hofrdume sind ohne Baumbestand, in den
Stralien viele Baumscheiben unbepflanzt.

Die dkologische Belastung des Innenstadtquartiers ist hoch. Die
Verkehrsimmissionen fragen wesentlich zur Schadstoffbelastung bei, im
Winter fihrt die weitaus vorherrschende Kohlebeheizung in Einzel-
feuerstétten zu einem starken zusitzlichen Schadstoffeintrag.

3.7 Planungsrecht und Denkmalischutz

Die Ablbsung des alten Baurechies durch das iibergeleitete Bau- und
Planungsrecht der Bundesrepublik hat dringendsten Handlungsbedarf
ausgelist, zumal es sich gezeigt hat, da inhalilich wie formal altere,
gebietsbezogene Planungen nicht dberleitungsfahig sind. Planungs-
rechtliche Bewertungsgrundlage stellt z.Zt. der § 34 des Baugesetz-
buches dar, wonach zu priifen ist, ob ein Bauvorhaben sich nach
verschiedenen Kriterien in die ndhere Urngebung einfiigt.

Uber den § 246a des BauGB sind weitergehende Einwirkungs-
mdéglichkeiten, insbesondere zur Entwicklung des Wohnens, gegeben.

Die im Dezember 1991 verkiindete Satzung nach § 171, 1+2 BauGB
"zur Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner stidtebaulichen Gestalt und zur Erhaltung der Zusarnmensetzung
der Wohnbeviikerung" gibt der Stadt einen weitergehenden Genehmi-
gungsvorbehatt fiir AbriRmaRnahmen, bauliche Anderungen, Nutzungs-
dnderungen sowie Neubauten. Damit ermdéglicht die Erhaltungssatzung
als Gestaltschutzverordnung sowie als Milieuschutzverordnung eine
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EinfluBnahme auf die stidtebauliche Gestalt und auf die Verénderung
der Nutzungs- und Sozialstruktur.

Es ist notwendig, auf der Basis breiter Offentlichkeitsbeteiligung fur
stidtebauliche Konzepte eine Rechtsiage zu schaffen, die der kompli-
zierten Entwicklungsaufgabe entspricht. Mit dem Rechtsinstrumentarium
der Sanierung soll die Gemeinde ein aktiv Handelnder der Stadt-
emeuerung werden.

Seit dem Arbeitsbeginn des Sanierungstrégers Potsdam GmbH sind eine
Reihe von Blockkonzepten, Entwicklungsversteliungen, Fachgutachten
und Einzelfalibeurteilungen erarbeitet worden. Diese neuen Fach-
gutachten und Einzelfallentscheidungen fiigen sich in das Sanie-
rungskonzept ein, wie es im folgenden beschrieben ist.

Mit dem Denkmalschutzgesetz des Landes Brandenburg vom
22.07.1991 ist die 2. Barocke Stadterweiterung als Denkmal-
schutzbereich {ibemommen worden. Die bereits in der DDR-Denk-
malliste eingetragenen Einzeldenkmale sind rechtsgiiltig in das neue
Denkmalrecht {ibergeleitet worden, einzelne neue Denkmalerkldrungen
wurden erarbeitet. Fir die iibergeleitete Denkmalsubstanz bedarf es der
Klarung, inwieweit Bauteile innerhalb eines Gebiudes und Hofgebdude
auf dem genannten Grundstiick geschiitzt sind. :

3.8 Eigentumsverhiiitnisse

Die Position des Grundstiickseigentiimers als Handelndem und Koopera-
tionspartner in der Stadterneuerung ist heute fir die Mehrzahi der
Grundstiicke nicht besetzt. Es zeichnet sich deutlich ab, daB diese
Blockade des Emeuerungsprozesses noch mehrere Jahre bestehen wird.
Das ist die Folge der Grundsatzentscheidung im Einigungsverirag zur
Riickgabe der nach 1949 verstaatlichten Grundstiicke, der duBerst
langwierigen Bearbeitung der Restitutionsanspriiche sowie der uniiber-
sichtlichen Rechtslage durch die Einfligung des § 3a in das Vermégens~
rechtsinderungsgesetz und den ErlaR des Investitionvorranggesetzes,
die den Riickgabeanspruch wieder zugunsten von Investitionen ein-
schranken.

Der Umfang der Schwierigkeit wird durch einige Zahlen deutlich: Nur
25% der 408 Grundstiicke im Untersuchungsgebiet sind in eindeutigem
privaten Eigentum (Stand Oktober 1991). Kurz vor der Riickgabe stehen
die staatlich verwaiteten Grundstiicke, die 10% des Bestandes aus-
machen. Dagegen sind auf 55% der Parzellen Restitutionsanspriiche
gestelit worden, von denen bisher lediglich ein Bruchteil entschieden
worden ist. Somit steht eine hohe Zahl von Grundstiicken, die keinen
unbestrittenen Eigentiimer haben, fir Emeuerungsmanahmen nicht zur
Verfligung.

$~,)
Weitere schwebende Rechtsanspriiche sind durch Antrége nach dem
neu aufgesteliten Investitionsvorrangprinzip der Bundesregierung be-
grindet worden. Hier sind erhebliche juristische, okonomische und
stadtebauliche Priifungen notwendig, bis nach diesem Handlungsstrang
investitionen volizogen werden kénnen.

Weitere Rechtsprobleme sind entstanden durch unklare Grundsticks-
grenzen, fehlende Vermessungen und mangelhaft gefihrte Grund-
biicher.
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Fiir die langfristige und erfolgreiche Durchfiihrung der Sanierung sind
unumstrittenes Eigentum und handlungsféhige Eigentiimer notwendig.
Der private Eigentiimer ist der wichtigste Partner in der Stadtemeuerung.

Daneben gibt es kemmunalen Grundbesitz fiir wenige Standorte dffent-
licher Nutzung. Die kommunaie Wohnungsbaugeselischaft behalt einen
Grundstiicksbestand in geringem Umfang. In das Treuhandvermdigen
des Sanierungstrigers gehen etwa 10% der Grundstiicke Uber. Zur
Refinanzierung der Sanierungsforderung wird die Hélfte dieser Grund-

" stiicke mit Auflagen im Sinne der Sanierungsziele privatisiert werden.

Entsprechende Beschliisse der Stadt Potsdam liegen vor. Bereits jetzt
besteht Konsens dariiber, daB die Grundstiicke, die langfristig im Besiiz
der stadtischen Wohnungsbaugeselischaft und des stédtischen Sanie-
rungstrigers verbleiben, innerhalb des Gebietes die Aufgabe bekom-
men, preisgiinstigen Wohnraum fiir einkommensschwache Beval-
kerungsschichten und mietgiinstigen Gewerberaum fur ansassnge
mltteistandlsche Gewerbe abzusichern.




4.0 Sanierungsziele

Ziel der Emeuerung ist es, die hochwertige stédtebauliche Struktur in
den historischen Karrées, mit den barocken Randgebduden und der
iiberwiegend griinderzeitlichen Verdichitung im Blockinneren in ihrer
heutigen hohen Dichte zu bewahren und zu entwickein. Dabei muR die
fraditionelle und heute noch vorhandene Mischung von Bewohnem,
Gewerbetreibenden, Kunden und Stadtbesuchem erhaiten werden. Sie
ist das Kapital des Gebietes und der Stadt Potsdam insgesamt.

Die Emeuerung ist so zu konzipieren, dal die vorhandenen Bewohner
und Gewerbetreibenden Mitspracherechte bei der Entwickiung des
Gebietes haben und die Chance erhaiten, auch nach einer Moderni-
sierung ihre Wohnungen und Geschéftsstandorte zu behalten. Aufgrund
der Knappheit der Fordermittel wird es aber zu Héarten kommen. Ein
geringer Anteit an Neubauflachen im sozialen Wohnungsbau ist in das
Sanierungsziel einzubeziehen.

4.1 Sicherung des Wohnens

Das Wohnen in der 2. Barocken Stadterweiterung wird erhalten und aus-
gebaut durch die Beseitigung der bestehenden Leersténde, durch die
Instandsetzung und Modemisierung der Geb&ude, durch partielle Neu-
bebauung auf riickwértigen Grundstiicksflichen, durch einige Licken-
schlieBungen und durch den Dachausbau. Nach ersten Schatzungen
konnen im Untersuchungsgebiet 240 Wohnungen alieine im Dachausbau
neu geschaffen werden.

Das Sanierungsgebiet 2. Barocke Stadterweiterung wird zur Erhaltung
und Entwicklung der Wohnnutzung ais besonderes Wohngebiet nach
§ 4a Baunutzungsverordnung ausgewiesen. Die Wohnnutzung wird
erhalten und fortentwickeit.

Zweckentfremdung von Wohnraum ist nicht zuléssig. Mindestens 50%
der Nutzfldchen auf jeder Parzelle sind fiir Wohnnutzung nachzuweisen.
Insbesondere ist in den barocken Typenhdusemn das 1. Obergeschoss
und das Dachgeschoss fiir das Wohnen zu reservieren. Die Wohn-
nutzung soll gleichberechtigt mit dem Gewerbe auf der Parzelle und im
StraRenraum an der Stadt teilhaben. Davon ist nur abzuweichen

- im Bestandsschutz,

- wenn die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nicht erfGilt
werden kopnen,

- wenn die Okonomie des Grundstiicks bei privat finanzierten Erneu-
erungen einen hdheren Gewerbeanteil erzwingt, wobei gleichzeitig
die Durchsetzung sozialer Sanierungsziele zu belegen ist. '
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur kdnnen ebenfalls geringere
Wohnnutzungsanteile vorsehen.

5

Im Wohnungsbestand ist ein Mindestanteil an familiengerechten
Wohnungen abzusichemn. Behindertengerechte Wohnungen in gut
erreichbarer Lage sind in ausreichender Zahl vorzusehen.

4.2 Mischung des Gewerbes

Die Attraktivitst und Lebendigkeit des Gewerbestandortes hangt davon
ab, ob es gelingt, eine Vielseitigkeit des gewerblichen Angebotes zu
entwickeln. In erster Linie ist die Versorgung der Wohnbevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen zu gewahrieisten. Dariiber hinaus konnen
auch {iberdrtliche Einzethandelsangebote besonders im Bereich der
Brandenburger StraRe, der Friedrich-Ebert-StraBe und der

26




CharlottenstraBe sich ansiedeln. Zum Wohngebiet 2. Barocke Stadt-
erweiterung gehort auch eine ausreichende Versorgung mit Hand-
werksunternehmen. Soziale Dienste haben hier fiir die Wohn-
bevélkerung und in zentraler Lage fiir die gesarmte Stadt einen guten
Standort.

Die Sanierung wird jedoch den Strukturwandel im Einzelhandel vom
Gebiet nicht femhalten; Aufgabe der Stadtemeuerung ist es, in diesem
Zusammenhang die Gebietsversorgung abzusichem.

Die Zentralitit des Gebietes darf nicht alleiniges Regulativ fiir die markt-
geregelte Vergabe der Gewerbeflachen werden. Zentrale Einrichtungen
fiir Geschéfts- und Biirogeb#ude sind nicht zuldssig (§ 4a Abs. 3 Bau-
Nutzungsverordnung). Entscheidungskriterium ist die Frage, ob die Ein-
richtung der Gebietsversorgung dient (Filiale) oder Gbergreifend als zen-
trate Einrichtung fiir die Stadt, das Umland oder das Land vorgesehen ist
(Zentrale). Vergnigungsstétten sind nicht zuidssig.

Fiir vorhandene Gewerbebetriebe, die die Wohnnutzung stéren, sind
Konzepte zu einer nachbarschafilich vertraglichen Reduzierung der Im-
missionen zu entwickeln. Wenn das nicht gelingt, ist eine Veriagerung
des Betriebes anzustreben. :

Kleinteilige, mittelstandische Beherbungsbetriebe sind gezielt zu fordem.

Grundsitziich ist auf jeder Parzelle der Gewerbeanteil an der Nutzflache
unter 50% zu haiten. Ausnahmen kinnen zugunsten von GroRobjekten
des Handels sowie zugunsten von kleinteiligen, mittelstandischen Beher-
bergungsbetrieben eingerdumt werden. Durch die gesellschaftliche Ent-
wicklung der letzten Jahre sind auf vielen Grundsticken Unter-
brechungen einer kontiruierichen Gewerbenutzung entstanden. Im
baurechtlichen Genehmigungsverfahren ist der Begriff des Bestands-
schutzes im Einzelfall weitgehend auszulegen, d.h. der Investition in ein
mittelstandisches Betriebsgebidude und damit der Schaffung von
Arbeitsplatzen ist Vorrang zu geben vor der strengen Einhaltung von
Standardregeln wie der Stellplatzsatzung, der Gebdudeabstandsregel
w.a. wenn es der Gebietsversorgung dient.

4.3 Stidtebauliche Struktur

Grundlage jeder Nutzung und Bebauung ist die Parzelle. Das Gebiet ist
gepragt von der straBenseitigen Orientierung jeder Parzelle und einem in
die Grundstiickstiefe hineinreichenden teiléffentlichen his privaten
Raum. Offentliche Durchquerungen der Blocke, Passagen etc. ent-
sprechen nicht dem Gebietscharakter. Die Parzellen setzen auch dem
Bauen oder Nutzen iiber Grundstiicksgrenzen hinweg enge Schranken.
Funktionseinheiten oiber Parzellengrenzen diirfen nicht gebildet werden.

Es ist Ziel, die vorhandene stadiebauliche Dichte im Quartier zu halten
und in hoher Qualitat weiter zu entwickeln. Reserven innerhalb der
Baukérperkonturen (Dachridume, Leerstand, Remisen) sind zu nutzen.
Neu- und Erg&nzungsbauten sind auf ausgesuchten Parzeilenteilen
moglich. Das Konzept einer hohen innerstadtischen Dichte muB block-
weise durchgearbeitet und differenziert werden. Das zuidssige MaB der
stédtebaulichen Dichte wird von der GFZ 1,6 begrenzl.

Es ist zu sichem, daR die Wohnnutzung ihre Umweitqualititen erhalt.
Vielfaltige AusgleichsmaRnahmen sind zu treffen: Hofe und Garten sind
in heher Raumgualitit zu halten und anzubieten. Ein differenziertes
MaRnahmenkonzept hat nachzuweisen, daB trotz der hohen baulichen
Dichte die notwendigen Flichen fir einen ausgeglichenen Naturhaushalt
angeboten werden (Entsiegelung von Flachen, Anlage von
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Vegetationsflichen, Regenwasserversickerung, Vertikalbegriinung,
Dachbegriinung, Pflege bestehender Bdume, Pflanzen von neuen
Baumen).

Die Nutzung der Gebaude muB der historischen Struktur der Bebauung
entsprechen. Fir neue Nutzungen miissen spezifische ortsangepalite
Formen, Gliederungen und Groen gefunden werden oder Standorte
auRerhalb des historischen Bestandes.

Um die 6konomische Situation der einzelnen Grundstiicke angesichts
des hohen Instandhaltungsdefizites zu verbessem, ist in den Erd-
geschossen der Vorderhduser gewerbliche Nutzung zulassig. Bestehen-
de Wohnverhiltnisse sind jedoch schutzwiirdig. im Einvernehmen mit
Mietem und Eigentiirmem sind dem Einzelfall zugeordnete Losungen zu
suchen.

GroRfiachige Uberbauungen und Uberdachungen der Héfe sind nicht
Zuldssig.

4.4 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Versorgung des Wohnstandortes 2. Barocke Stadterweiterung mit
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ist neu zu iiberpriifen. Standorte
sind ins Auge zu fassen, neuartige Einrichtungen erfordem neue Stand-
orte.

Die Standortfléiche der Universitit, das Schulgebdude Hegelallee/Ecke .
Schopenhauerstrae wird fur die gebietsnahe Schulversorgung bendtigt,
da es eine der wenigen entwicklungsfihigen Standortfldchen in der
Innenstadt ist.

Fir die Versorgung mit Kindertagesstéattenplatzen ist der Bedarf neu zu
ermitteln. Mittelfristig miissen an mehreren Standorten kleinteilige Ein-
richtungen, eingegliedert in die vorhandene Bausubstanz, entwickeit
werden, um den Quartierscharakter zu erhalten und eine wohnungsnahe
oder arbeitsplatznahe Versorgung zu gewahrieisten.

£s bestehen im Gebiet verschiedene soziale Einrichtungen, die von
Initiativen, Vereinen, Kirchen u.a. Gruppen getragen werden. Jede dieser
Einrichtung spricht einen eigenen Nutzerkreis an und trigt zur sozialen
Versorgung der Wohnbevolkerung bei. Diese Vielfalt der Einrichtungen
ist zu unterstiitzen und zu fordern. :

Kultur ist in Potsdam ein wichtiger Wirtschaftsfaktor. Zeugnisse der
Hochkultur preussischer Pragung bestimmten das Bild der Stadt.
Besonders in den letzten Jahren sind Kulturelle Initiativen von den
Bewohner der Stadt ausgegangen, die auf den Alltag und das Gebiet
Bezug nehmen. Im Sanierungsproze® besteht die Chance, diese
kutturelie Eigeninitiative zu stiitzen und zu entwickeln mit dem Ziel, daR
sie zum weiten Kulturellen Bild der Stadt aktuelle Lebendigkeit beitrégt.

4.5 ‘Verkehrsregulierende MaBnahmen

Der Durchgangsverkehr wird aus dem Gebiet der 2. Barocken Stadt-
erweiterung herausgenommen. Der Verkehrsstrom aus der Char-
lottenstrale wird auf die Breite StralRe verlegt. Die Verkehrsfiihrung von
Hegelallee und Schopenhauerstrale wird so gedndert, dal® der Verkehr
vor den Stadttoren abflieRt. Die freigewordene zweite innere Fahrbahn
diesseits der Stadttore wird als Anwohnerstrale fur FuBganger, Fahr-
radverkehr und Parkplatze freigemacht. Die Fldchen an den Stadttoren
werden dem Quartier deullich zugeordnet.
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Die Zufahrt in das Gebiet wird eingegrenzt. Vorrang haben Einwohner
und notwendiger Gewerbeverkehr,

Auch die vorhandenen Stellplatze werden bevorzugt fiir Einwohner und
den notwendigen Geschaftsverkehr vergeben. Es ist ein Steliplatz-
bewirtschaftungskonzept zu entwickeln, das die gewerbliche Nutzung
respektiert. Grofflichige neue Stellplatzausweisungen sind im Gebiet
nicht mdglich. Die vorhandenen Stellplatze sollen nicht weiter reduziert
werden.

GroBie Stellplatzaniagen sind in der Ndhe des Gebietes zu suchen,
vorzugsweise an Umsteigepunkten zum &ffentlichen Nahverkehr.
Maglich sind Tiefgaragen am Stadthaus, unter dem Luisenplatz und dem
Platz der Einheit.

Die Gestaltungs- und Materialqualitdt der historischen StraBenrdume ist
zu bewahren. Neugestaltungen der StraRen- und Platzrdume sind im
historischen Kontext zu entwickeln, insbesondere der stadtseitigen
Platze am Brandenburger und am Jégerior. Eine Begriinung der
StraBen- und Platzraume ist innerhalb des historischen Bildes zu suchen.

Fiir FuRganger und Radfahrer sind Kreuzungspunkte und Wege sicherer
und attraktiver zu gestalten.

Ein zusammenhangendes Verkehrskonzept fiir das Sanierungsgebiet
wird dementsprechend entwickelt. Aussagen zur StraBenraumgestaltung
sind integraler Bestandteil des Verkehrskonzeptes.

4.6  Freiflichen und Okologie

Wegen des hohen Freifldchendefizites ist die Neuanlage von offent-
lichen Freiftdchen, auch in kleinen Einheiten, notwendig. Grin- und Frei-
flachen sollen auch auf kommunalen Flichen, z.B. Doppelnutzungen
von Schulhdfen, angeboten werden.

Das bestehende Angebot an Aufenthalisfldchen und Spielméglichkeiten
muB qualitativ aufgewertet werden.

Die teiléffentlichen und privaten Griinrdume in den Héfen und im Block-
inneren sind das zweite wichtige Element einer gesunden Stadtikelogie.
Verbesserungen sind anzustreben durch kleinteilige Zusammenlegungen
wie Offnungen zwischen Nachbargrundstiicken und gemeinsame
Nutzung von Blockinnenflachen, durch die Herausnahme von stérenden
Parkplatzen, durch Entsiegelung von Flachen und durch Berankungen,
Neupflanzungen und Griindicher. Mehr dkologisch wirksame Flachen
verbessern die Bodenfunktion, den Wasserhaushalt und das Kleinklima.

Die letzten Zeugnisse der historischen, g'értneﬁs*'chen Nutzung der Frei-
flachen, alte Gartenanlagen, sind zu bewahren.

Der Spielplatz auf dem Mitteistreifen der Hegelallee ist durch Um-
gestaltung aufzuwerten. Nach der Herausnahme des Durchgangs-
verkehrs von einer Fahrbahnseite ist seine Erreichbarkeit vom Wohn-
quartier verbessert. Der Baumbestand in den Stralen ist gartnerisch zu
pflegen und durch Neupflanzungen zu ergénzen.

Durch die Umstellung der Heizungssysteme auf Gasanlagen wird die
Umweltsituation im Gebiet deutlich verbessert. Ziel ist es, eine block-
bezogene Versorgung mit Heizungs- und Warmwasserenergie zu
entwickeln. Modelle der Kraft-Wirme-Kopplung sind zu erproben.
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5.0 Verfahren der Emeuerung
5.1 Wahl des umfassenden Sanierungsverfahrens

Die Vorbereitende Untersuchung dient auch zur Vorbereitung der Ent-
scheidung {iber die Bestimmung und Ausgestaltung des Sanierungs-
verfahrens. Die Gemeinde hat die Wahl zwischen der Anwendung des
urnfassenden und der verschiedenen Formen des vereinfachten
Verfahrens.

Der Hauptunterschied zwischen dem umfassenden und dem verein-
fachten Verfahren liegt darin, daR im vereinfachten Verfahren die Vor-
schriften {iber Bemessung von Ausgleichs- und Entschidigungs-
leistungen, Kaufpreisen, Umlegung gem. § 153 BauGB und itber den
Ausgleichsbetrag des Eigentimers gem. § 154 BauGB nicht anwendbar
sind.

ErfahrungsgemaB kann nur mit den Instrumenten des umfassenden
Verfahrens spekulativer Preisanstieg gedrosselt werden, wie er in der
2. Barocken Stadterweiterung erkennbar ist. Beim umfassenden Ver-
fahren sind Wertsteigerungen beim Grundstiicksverkauf nur zuldssig,
wenn der Verkaufer eigene Leistungen hierzu nachweisen kann. Die
Drosselung ist notwendig, um auch dkonomisch schwicher gestelite
Mieter und Gewerbetreibende im Gebiet halten zu kénnen.

Das umfassende Verfahren erleichtert die kleinteilige Bodenordnung im
Inneren der Bldcke, damit stadtische Verdichtung und Einlagerung von
infrastrukiur unter baulich vemiinftigen Bedingungen mdglich bleibt.

Die Erhebung von Ausgleichsbetrigen und die Mbglichkeit, Voraus-
zahlungen auf diese Betrige zu erwirken, geben der Stadt die Mog-
lichkeit der Refinanzierung ihrer Ausgaben fiir die Sanierung. Der Ver-
zicht auf den Ausgleichsbetrag beim vereinfachten Verfahren wiirde die
Stadt in schwere zusatzliche finanzielle Bedrangnis bringen.

5.2 Begrenzung des Sanierungsgebietes

Im wesentlichen wird bei der Abgrenzung des Sanierungsgebietes

~ 2. Barocke Stadterweiterung die Abgrenzung des Untersuchungs-

bereiches der 2. Barocken Stadterweiterung Nord im Beschiuf’ der
Stadtverordnetenversammiung vom 12.09.1980 libemommen. Geandert
wurde die Zuordnung der Bicke stidlich der Brandenburger StraBe. Die
Bicke zwischen Brandenburger und Charlottenstrae werden dem
Sanierungsgebiet 2. Barocke Stadterweiterung zugeordnet. Die Grenze
dieses Sanierungsgebietes veriduft weitgehend auf historischen
Stadtrmauerdinien. Sie umfat 15 Blocke zwischen den StraBen Friedrich-
Ebert-StraBe, Hegelallee, Schopenhauerstrake und Charlottenstrale
sowie einen Blocktei} siidlich der Charlottenstralle. ’

Das Sanierungsgebiet 2. Barocke Stadterweiterung entspricht in der
geianderten Abgrenzung den historischen Siedlungsstufen der Stadt-
entwickiung. Da fiir das Hollandische Viertel bereits im Vorjahr eine
Sanierungssatzung festgesetzt wurde, ist somit das gesamte Gebiet der
2. Barocken Stadierweiterung erfal.

Der Bereich umfafit ein historisch gewachsenes Gebiet mit einheitlichen
Bau- und Nutzungsstrukturen. Die wichtige Achse der Brandenburger
Strafle ist durch die gednderte Gebietsausweisung komplett erfat und
homogen behandelbar.

Ergdnzend werden die StraBenrdume des genannten Bereiches hinzu-
genommen einschlieBlich der Platzraume am Jagertor und am
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Brandenburger Tor, um zusammenhangende MaRnahmenbereiche mcht'
zu zerteilen und das Umfeld des Viertels in die Sanierungsplanung ein-
zubeziehen.

Im Westen schlieRt sich das Sanierungsgebiet Hollandisches Viertel an;
im Siiden grenzt ein noch festzulegendes Sanierungsgebiet und der
Entwicklungsbereich Block 27 an das Sanierungsgebiet an. Somit wird in
der Innenstadt Potsdams ein groRer zusammenhangender Bereich, der
im Erhaltungszustand starke Mingel aufweist, den Regelungen und
Gestattungsmogtichkeiten des besonderen Stédtebaurechtes unter-
worfen.

Der Geltungsbereich des Samemngsgebletes ist in der Anlage 1 (Karie)
dargestelit.
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5.3 Uberschidgiger Zeit- und MaBnahmenplan mit Kosteniibersicht
Planung Gber eine Laufzeit der Sanierung von 15 Jahren auf der Preisbasis von 1992
MaBnahme Zeitplanung Kosten der MaBnahme
Mitteleinsatz in TDM in TDM | bereits | zu finan-
1993/97 | 1998/02 | 2003/07 finanziert| zieren
1. Bestandssicherung von 600 0 0 850 250 600
denkmaiwerten und |
stadtbildpriagenden Gebauden
Summe 1 800
2. Vorbereitende Untersuchuﬁgen und Planungen
fir Stadterewverungsgebiete
l
Vorbereitende Untersuchung 9] 0 0 150 150 0
l
Beteiligung der Offentlichkeit/
Offentlichkeitsarbeit
207TDM p.a. 100 100 100 300 0 300
Uberschldgige Emeuerungs- 450 225 225 900 0 900
konzepte
90 Grundstiicke a 10 TDM
Sozialplanung 100 100 100 300 [} 300
20 TOM p.a.
Blockentwicklungsgutachten 200 200 200 720 120 600
12 a 50TDM
Bebauungsplanentwiirfe 10 10 30 50 0 50
5a107TDM
Verkehrsplanung 200 100 0 300 0 300
300 TDM
Stadtebauliche Gutachten/ 300 200 100 600 0 600
Wettbewerbe |
Stadt-Tor-Platze
Schuistandort|
Griinplanerische Fachgutachten
Neubauwettbewerbe |
Staditechnisches Gutachten
iSumme 2 3.050
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MaBnahme i Zeitplanung Kosten der MaBnahme
Mitteleinsatz in TDM in TDM | bereits | zu finan-{ -
bis 1897 | bis 2002 | bis 2007 finanziert| zieren
3. Ordnungsmanahmen
Bodenordnung einschl. Grunderwerb 200 200 200 600 0 600
Sanierungsbedingte Umzilge 320 320 320 960 4] 960
240 Haushalte a 4TDM
|
Sanierungsbedingte Auslagerung 500 500 500 1.500 G 1.500
von Gewerbe '
10 Betriebsumzige a 150 TDM
Freilegung von Grundstiicken 66 66 66 200 0 200
80 Abrisse von Gebiduden a 10TDM
Summe 3 3.260
4. Instandsetzung und
Modernisierung der Altbausubstanz
! [
Instandsetzung und Modemisierung 91.086; ©1.086| 91.086| 273.258 0§ 273.258

Lt. Tabelle "Emeuerungsbedarf” im
Kap. 3.2. Bestand und Bewertung der Bausubstanz
betragt die Summe der Emeuerungskosten 341.572 226 DM.
Uber die Laufzeit der Sanierung |

werden 80% der Gebdude erneuert

Dachraumausbau . 14.000| 14.000| 14.000| 42.000 0| 42.000
408 Parzellen abziiglich 22 Bauliicken,
abziiglich 25 % ungeigneter Objekte (Kaufhaus, Schule, Flachdach)
ergibt 284 VH, davon 1/4 bereits ausgebaut = 213 WE
zuziglich 10 % Ausbau in SF und HH= 41 WE
Realisiert zu 80 % ergibt ca. 200 WE |

Kosten 3000 DM/m2 W1, Dachinstandsetzung
an anderer Stelle bereits finanziert

Summe 4| 315.258|

5. Neubau von Wohn- und Gewerbegebauden
Bebauung von 22 Bauliicken mit 18.000| 18.000 6.000| 44.000f 22.000| 22.000
Vorderhdusem

Kosten 4 TDM/m2 Wil
10% sozialer Wohnungsbau

blockinnere Neubebauung 13.333; 13.333| 13.333| 40.000 0!  40.000
10.000m2 a 4000DM
10% sozialer Wohnungsbau

Summe 5 6_2.000
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MaBnahme Zeitplanung Kosten der MaBnahme
: Mitteleinsatz in TDM in TDM | bereits | zu finan-
bis 1997 | bis 2002 | bis 2007 finanziert| =zieren
_G'.-Gemeinbedarfseinrichtungen
Ausbau Schulstandorte 4] 0| 40.0000 40.000 0| 40000
: 40 Mio
Kindertagesstitien 0| 2700, 2700 5.400 0 5.400
; 2 Standorte |60"45TDM
Seniorentreff 0 0 1.000 1.000 4] 1.000
1 Standort a 1000 TDM '
| |
Gffentl. Grinanlagen, Kinderspielplatze 500 1.000 1.500 3.000 0 3.000
& Standorte a 500 TDM
Haus der Begegnung Gutenbergstralle 2.000 0 0 2.000 )] 2.000|
stadt. Anteil 2000 TOM
Summe 6 51.400
7. Durchfithrungsaufgaben bei stddtebaulichen
SanierungsmaBnahmen im Auftrag der Gemeinde
l |
Regiekosten Sanierungstriger 1.580 1.500 1.200 4.280 0 4.290
|
Plausibilitdtspriifungen 600 600 600 1.800 0 1.800
fir Férdermalnahmen
l
Baukontrolle fiir 400 400 400 1.200 0 1.200
Fordermalnahmen
|
Sicherung des Sanierungszieles 150 150 140 440 0 440|
bei privatsierten Objekten
| |
Verfahrenskosten Privaiisierung 100 100 100 300 100 200
Summe 7 7.930
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MaBnahme : . Zeitplanung Kosten der MaBnahme
1 Mitteleinsatz in TDM in TDM | bereits | zu finan-
bis 1997 | bis 2002 | bis 2007 finanziert| zieren

! 8 MaBnahmen zur Umgestaltung Sffentlicher Straen, Wege
und Plitze sowie Griin- und Freizeitanlagen

! | l

Jinstandsetzung und Umgestaltung 12,961 12961 12.961| 40.079 1.197| 38.882

|von SfraBen und Plitzen

' Stralle m2
Hegelallee 38.704
Gutenbergstralle 9724
Brandenburger Str. 11.276
einschi. Vorplatz am Tor
Charlottenstrage 15.404
Jégerstraie | 4,867
einschl. Vorplatz am Tor
DortustraZe 8.840
LindenstralBe 13.364
H. Elflein - StraRe 4.074
Schopenhauer StralRe 14.658
Platz der Nationen 11.6861
Stralenfldche insg. 133.597
zu emeuern | 129.609
Kostenansatz: 300 DM/m2

I |

Instandsetzung und Umgestaltung

von Freifldichen
Mittelstreifen Hegelalleg 0 2.634 0 2.684 0 2684
und Schopenhauer Strae
12200 m2
Summe 8i 41.566
g. Summen
1. Bestandssicherung E 600
2. PIr:mungenI 3.050
3. Ordnungsrlnalsnahmen ' 3.260
4. InstMod Bestand | 315.258
5. Neubau — 62.000
6. Gemeinbedarf ) 51.400
7. Regiekoste!:n Trager : - 7.930
8. StraBen unld Plitze 41.566
Summe 1-9 485.064
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5.4 Uberschligige Finanzierungsiibersicht |

Planung uber eine Laufzeit der Sanierung von 15 Jahren auf der Preisbasis von 1992

Finanzierungsmittel TDM

1. Ausgleichsbeitrag der Eigentimer . 18.000

12 ha mit 100 - 200 DM / m2

fiir ca. 65 % der gesamten Grundsticksfldche

|

2. Erlose aus der Privatisierung 18.000

ca. 30 Grundsticke zu durchschnittlich 600.000 DM

3. Haushaltsmittel der Stadt Potsdam 50.000

zur Pianung und Durchfithrung der &ffentlichen

Bauaufgaben in Hoch- und Tiefbau

4. Sondermittel 32.000

Zuschiisse von Land und Bund

zu Investitionen

5. Zuwendungen des Landes und 75.000
des Bundes nach Férderrichtlinien
der Stadiemeuerung
|
6. Besondere Forderprogramme der Stadt 6.000

Potsdam: Zinssubventionsprogramm,

Leerstandsprogramm, Dachausbauprogramm u.a.

7. Wohnungshauférderung 12.000

fiir Neubauprojekte (Vorderhauser), blockinnere Neubebauung

und Dachraumausbau zur Finanzierung des 10%-Anteils

im sozialen Wohnungsbau

8. private Finanzierung 275.064

Summe | 486.064




5.5 Sicherung eines koordinierten Verwaitungshandelns

Die Sanierung ist nicht Aufgabe einer einzelnen Verwaltung, sondem
eine ressortiibergreifende Aufgabe. Der Grundsatz der Subsidiaritét der
Stidtebauférderung erfordert die Mitwirkung aller Kérperschaften,
Anstalten und Stiftungen des &ffentlichen Rechts. Sie sollen im Rahmen
der ihnen obliegenden Aufgaben die Vorbereitung und Durchfihrung von
stadtebaulichert Sanierungsmatnahmen unterstiitzen (§ 139
Baugesetzbuch).

Mit der Einrichtung der Sanierungsverwaltungsstelie und des Sanie-
rungstrégers besitzt die Stadt die verwaltungsméafigen Voraussetzungen
fiir die Planung und Durchfiihrung der Sanierung.

Die Arbeitsteilung ist klar: Aufgabe der Sanierungsverwaltungsstelle ist
die Koordination der Pianung in die Gbrige Verwaltung, die Wahr-
nehmung der hoheitlichen Aufgaben der Stadt im Rahmen der Sanierung
sowie die Aufsteliung von Bebauungsplanen.

In Kooperation mit dem Amt fiir Denkmailpflege wurden die Vorberei-
tende Untersuchung durchgefiihrt und die allgemeinen Ziele der Sanie-
rung aufgestelit. Die Ziele und Zwecke der Sanierung sind also unter
Beachtung der jeweiligen denkmaischutzrechtlichen Gegebenheiten
festzulegen. Andererseits ist aber auch die Denkmalpflege bei ihren
Entscheidungen dem Wohi der Allgemeinheit verpflichtet. Sie wird in
inrer denkmalschutzrechtlichen Abwiégung im Einzelfail entscheiden,
welches Gewicht dem Denkmaischutz zukommt, dabei haben festgelegte
Ziele und Zwecke der Sanierung, wie der sparsame Umgang mit Haus-
haltsmitteln, die soziale und tkologische Zielsetzung der Sanierung
einen hohen Stellenwert.

Ahnlich der Zusammenarbeit zwischen Sanierungsverwalungssteile,
Sanierungstriager und dem Amt fir Denkmalpflege, ist fiir Gbergeordnete
Belange der Stadtentwicklung, die auch das Sanierungsgebiet betreffen,
und fiir Planungsprozesse im Grenzbereich zum Sanierungsgebiet die
Kooperation mit dem Amt fir Stadtentwicklung und den fibrigen Fach-
planungsamtern zu organisieren.

Bei unterschiedlichen Fachpositionen und Unstimmigkeiten zwischen
den Verwaltungen in Fragen der Sanierung ist ein Clearing-Verfahren
verabredet, das Konsens erzeugen soll, damit ein ziigiges und ein-
heitliches Vorgehen gesichert wird.
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6.0 Resumée
Die Vorbereitende Untersuchung hat folgendes Ergebnis:

Die Veraussetzungen fir den Einsatz des sanierungsrechtlichen
Instrumentariums in der 2. Barocken Stadterweiterung liegen vor.

6.1

Leerstand und Verfall der Bausubstanz sind aufgrund der verfehiten
Emeuerungspolitik der vergangenen Jahre offensichtlich. Ausstattungs-
und Bausubstanzdefizite sind pragend fir die Wohn- und Gewerbe-
bauten des gesamten Gebietes.

Die substanzbezogenen Milstandstatbestinde des § 136 Bauge-
setzbuch Abs. 2 Nr. 1 und Absatz 3 Nr. 1 sind erfiillt.

6.2

Das Gebiet ist in der Erfilung seiner Aufgaben als zentrales inner-
stadtisches Wohn- und Arbeitsgebiet fiir die Stadt Potsdam erheblich
beeintrachtigt.

Funktionsschwichen sind fiir den Verkehr, fiir die Mischung von Wohnen
und Gewerbe und fiir die notwendigen Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur in groBem Umfang vorhanden.

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

6.3

Die Mi3sténde treten flachenhaft auf. Die wesentlichen Ziele der Stadt-
entwicklung (Erhalt und Schaffung von Wohnraum, Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsplatzen, Bewahrung und Entwicklung des
barocken Stadtdenkmals usw.) sind nicht umsetzbar chne das zentrale

‘Quartier der 2, Barocken Stadterweiterung zu sanieren.

Es ergibt sich ein qualifiziertes dffentliches Interesse zur Sanierung
gemdR § 136 Baugesetzbuch.

6.4

Die eingeleitete Strategie der Emeuerung sowie der Zeit- und MaR-
natmenglan und die Kosten- und Finanzierungsfibersicht zeigen den
mdglichen Fortgang der Sanierung.

- Eine einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfithrung der Sanie-

rung gemdaR § 136 Abs. 1 Baugesetzbuch ist absehbar.

6.5
Die starken Bodenweristeigerungen der letzten Zeit gefdhrden das

Sanierungsziel einer gemischten Nutzung. Das Wohnen droht zugunsten
der tertiaren gewerblichen Nutzung verdrangt zu werden.’
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Eine soziale Entmischung kinnte die Folge sein. Dem kann die Stadt im
Sinne der Sanierungsziele nur entgegenwirken, wenn sie alle sanie-
rungsrechtlichen Steuerungsinstrumente einsetzt.

Die Abschdpfung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung ist fir
die Stadt unverzichtbar zur Refinanzierung ihrer Aufwendungen fiir wei-
tere Aufgaben der Stadtemeuerung.

Aus der Analyse und Zielsetzung folgert die Anwendung des um-
fassenden Sanierungsverfahrens gemaR § 156 Baugesetzbuch.

6.6

Der Aufbau der Sanierungsverwaltungsstelle und die Griindung des
Sanierungstragers Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadt-
emeuerung mbH ist vollzogen. Die Arbeitsteilung zwischen den ein-
zeinen sanierungsbeteiligten Verwaltungsdienststelien der Stadt ist
abgesprochen. Das Konzept, kommunalen Grundbesitz an den Sanie-
rungstrager zu ibergeben und in Teiien durch Privatisierung zur Finan-
zierung der Emeuerungskosten heranzuziehen, ist in der Stadt-
verordentenversammiung bestatigt worden. Privatisierungsmafinanmen-
haben bereits begonnen.

Die Stadt setzt den Sanierungstrager Potsdam gemah § 157 Abs. 1

Baugesetzbuch als Instrument zur Planung und Durchfiihrung der
Sanierung ein. ‘ : s S
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7.0 Sanierungssatzung Gber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes 2. Barocke Stadterweiterung in
Potsdam

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Potsdam hat in ihrer
Sitzung am .......... folgende Satzung beschiossen:

Rechtsgrundlagen

- § 5 des Gesetzes iiber die Seibstverwaltung der Gemeinden und
Landkreise in der DDR (Kommunalverfassung) vom 17.5.1890
(GBI 1, Nr. 28, S. 255) .

- §§ 172 und 246a des Baugesetzbuches (BGBI. |, S. 2253), zuletzt
geéndert durch Anlage |, Kapitel X1V, Abschnitt 11, Nr. 1 des
Einigungsvertrages vom 31.8.1990 in Verbindung mit Artikel { des
Gesetzes vom 23.9.1990 (BGBL. 1t 1990, S. 885, 1122)

§1

(1) Das Gebiet 2. Barocke Stadterweiterung wird als Sanierungsgebiet
formlich festgelegt.

(2 Das Sanierungsgebiet wird begrenzi von: der Hegelallee, der
Friedrich-Ebert-StraRe, der Charlottenstrale, der LindenstralRe,
der ErschlieRungsstrale entlang der Breiten StraRe und der
Schopenhauerstrake. Die begrenzenden Stralen und Platzrdume
sind in das Sanierungsgebiet einbezogen. Die Begrenzung des
Sanierungsgebietes ist in der Karte {Anlage 1) dargestelit.

{(3) Die kartenmaRige Darstellung des Sanierungsgebietes (Anlage )]
ist Bestandteil dieser Verordnung.

§2
Fir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet wird hingewiesen auf
(1) die Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB fiir

a) die rechtsgeschittliche VerduBerung eines Grundstiickes und die
Besteliung oder VerduBerung eines Erbbaurechtes,

b) die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts,

¢) einen schuldrechtiichen Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu
einem der in den Buchstaben a) oder b) genannten Rechts-
geschéfte begriindet wird, 5

d) Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Veriragsverhéltnis
{iber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebau-

des oder Gebaudeteiles auf bestimmie Zeit von mehr als einem
Jahr eingegangen oder verldngert wird,

) die Teilung eines Grundstiickes,

f) erhebliche Veranderungen der Erdoberfiéche oder wesentlich
weristeigernde sonstige Verdnderungen der Grundstiicke,

g) die Emichtung oder Anderung nicht genehmigungsbedirftiger aber
wertsteigernder baulicher Anlagen,
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h) die Ervichtung oder Anderung genehmigungsbediirftiger baulicher
Anjagen,

i) die Beseitigung baulicher Anlagen, fiir deren Ervichtung eine
bauaufsichtliche Genehmigung erforderlich wire. :

(2) das Vorkaufsrecht der Gemeinde nach Magabe des § 24 des.
BauGB,

(3) die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 153-156
BauGB iiber die Bemessung von Ausgleichs- und Entscha-
digungsieistungen, Kaufpreise, Umiegung unrd den Aus-

. gleichsbetrag des Eigentimers,

(4) den Genehmigungszeitraum von 3 Monaten fiir die unter (1)
genannten genehmigungspflichtigen Vorgange nach Magabe des
§ 145 des BauGB.

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntmachtung in
Kraft. _

Die Satzung wurde mit Verfiigung der hdheren Verwaltungsbehdrde im
Sinne des BauGB dem Landesamt fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen
des Landes Brandenburg am .......... genehmigt.

GemiR § 215, Abs. 1, BauGB sind eine Verletzung der in § 214, Abs. 1,
Satz 1, Nr. 1 und 2, BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvor-
schriften und Mzngel der Abwagung unbeachtlich, wenn sie nicht
innerhalb eines Jahres - Mingel der Abwigung innerhalb von sieben
Jahren - seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniiber der
Stadt geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verietzung
oder den Mangel begriinden soil, ist darzutegen.

Uber den Inhalt der Satzung und ihrer territorialen Abgrenzung (Strafe,
Hausnummer) wird auf Verlangen in der Sanierungsverwaltungsstelie
(Sitz: Gutenbergstr. 35a, Tel. 21666), in den Dienststunden dienstags
und donnerstags von 9.00 Uhr bis 16.00 Uhr Auskunft erteilt.

Potsdam, den

Der Magistrat der Stadt Potsdam

:
s

Dr. Gramlich " Kaminski

Oberbiirgermeister _ Stadtrat Bau und .

Wohnen
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Anlage 1
Planausschnitt:

Geltungsbereichder
Sanierungssatzung
der 2. Barocken
Stadterweiterung




Anlage 2: Auszug aus dem
Baugesetzbuch

§ 24. Allgemeines Vorkaufsrecht. (1) Der Gemeinde steht ein Vor-
kaufsrecht zu beim Kauf von Grundstiicken

1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es sich um Flichen
handelt, fiir die nach dem Bebauungsplan eine Nutzung fiir 6ffentliche
Zwecke festgesetzt ist,

2. m einem Umlegungsgebiet,

3. in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebauhchen
Entwicklungsbereich sowie

4. im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung.

(2) Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde nicht zu beim Kauf von
Rechten nach demm Wohnungseigentumsgesetz und von Erbbaurechten.

(3) Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeiibt werden, wenn das Wohl der
Allgemeinheit dies rechtfertigt. Bet der Ausiibung des Vorkaufsrechts
hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundstiicks anzugeben.

§ 144. Genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechts-
vorgange. (1) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedtirfen der
schriftlichen Genehmigung der Gemeinde

1. die in § 14 Abs. 1 bezeichneten Vorhaben und sonstigen Malnahmen;

2. die Teilung eines Grundstiicks;

3. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhilnis
iiber den Gebrauch oder die Nurzung eines Grundsticks, Gebiudes
oder Gebiudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr einge-
gangen oder verlingert wird.

{(2) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bediirfen der schriftli-
chen Genehmigung der Gemeinde

1. die rechtsgeschiftliche VeriuBerung eines Grundstiicks und die Bestel-
lung und VeriufBlerung eines Erbbaurechts;

2. die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts; dies gilt nicht
fiir die Bestellung eines Rechts, das mit der Durchfiihrung von Bau-
maBnahmen im Sinne des § 148 Abs. 2 im Zusammenhang steht;

3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem
der in Nummer 1 oder 2 genannten Rechtsgeschifte begriindet wird;
ist der schuldrechtliche Vertrag genehmigt worden, gilt auch das in
Ausfiihrung dieses Vertrags vorgenommene dingliche Rechtsgeschift
als genehmigt.

(3) Die Gemeinde Kann fiir bestimmte Fille die Genehmigung fiir das
formlich festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile desselben aligemein er-
teilen; sie hat dies ortsiiblich bekanntzumachen.

(4) Keiner Genehmigung bediirfen
1. Vorhaben und Rechtsvorginge, wenn die Gemeinde oder der Sanie-

rungstriger fir das Trevhandvermégen als Vertragsteil oder Eigentii-

mer beteiligt ist;

2. Rechtsvorginge nach Absatz 2 zum Zwecke der Vorwegnahme der
Erbfolge;

3. Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 1, die vor der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets baurechtlich genehmigt worden sind, sowie Unter-
haltungsarbeiten und die Fortfithrung einer bisher ausgeiibten Nut-

Zung;




4. die Teilung eines Grundstiicks nach Absatz 1 Nr. 2 sowie Rechtsvor-
ginge nach Absatz 1 Nr. 3 und Absatz 2, die Zwecken der Landesver-
teidigung dienen; -

5. der rechtsgeschiftliche Erwerb eines in ein Planfeststellungsverfahren
nach den in §38 bezeichneten Rechtsvorschriften einbezogenen
Grundstiicks durch den Bedarfstriger. .

§ 145. Genehmigung. (1) Uber die Genehmigung ist binnen drei Mo-
naten 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 An-
nzhme besteht, daB8 das Vorhaben, die Teilung eines Grundstiicks, der
Rechtsvorgang oder die damit erkennbar bezweckte Nutzung die Durch-
fiihrung der Sanierung unméglich machen oder wesentlich erschweren
oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wiirde.

(3) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn die wesentliche Erschwe-
rung dadurch beseitigt wird, da8 die Beteiligten fiir den Fall der Durch-
filhrung der Sanierung fiir sich und ihre Rechtsnachfolger

1. in den Fillen des § 144 Abs. 1 Nr. 1 auf Entschidigung fiir die durch
das Vorhaben herbeigefiihrten Werterh6hungen sowie fiir werterho-
hende Anderungen, die aufgrund der mit dem Vorhaben bezweckten
Nutzung vorgenommen werden, verzichten;

2. in den Fillen des § 144 Abs. 1 Nr.3 oder Abs. 2 Nr. 2 oder 3 auf
Entschidigung fiir die Aufhebung des Rechts sowie fiir werterhShen-
de Anderungen verzichten, die aufgrund dieser Rechte vorgenommen
werden.

(4) Die Genehmigung kann unter Auflagen, in den Fillen -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 Eigentiimer von der
Gemeinde die Ubernahme des Grundstiicks verlangen, wenn und soweit
es thm mit Riicksicht auf die Durchfiibrung der Sanierung wirtschaftlich
nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten oder es in der
bisherigen oder einer anderen zulissigen Art zu nutzen. Liegen die Fli-
chen eines Jand- oder forstwirtschaftlichen Betriebs sowoh! innerhalb als
auch auBerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets, kann der
Eigentiimer von der Gemeinde die Ubernahme simtlicher Grundstiicke
des Betriebs verlangen, wenn die Erfiillung des Ubernahmeverlangens
tiir die Gemeinde keine unzumutbare Belastung bedeutet; die Gemeinde
kann sich auf eine unzumutbare Belastung nicht berufen, soweit die au-
Berhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets gelegenen Grund-
stiicke nicht mehr in angemessenem Umfang baulich oder wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen. Kommt eine Emigung iiber die Ubernahme
nicht zustande, kann der Eigentiimer die Entzichung des Eigentums an
dem Grundstiick verlangen. Fiir die Entziehung des Eigentums sind die
Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels entsprechend anzu-
wenden.

(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 Zeugnis dariiber zu ertei-
len, daB die Genehmigung nach § 144 Abs. 3 allgemein erteilt ist; das
Zeugnis steht der Genehmigung gleich. ~ ' . S



§ 153. Bemessung von Ausgleichs- und Entschidigungsleistungen,
Kaufpreise, Umlegung. (1) Sind aufgrund von MaBnahmen, die der
Vorbereitung oder Durchftihrung der Sanierung im formlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet dienen, nach den Vorschriften dieses Gesetzbuchs
Ausgleichs- oder Entschidigungsleistungen zu gewihren, werden bei de-
ren Bemessung WerterhGhungen, die lediglich durch die Aussicht auf die
Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ithre Durchfiihrung eingetreten
sind, nur msoweit beriicksichtigt, als der Betroftene diese Werterh6hun-
gen durch eigene Aufwendungen zulissigerweise bewirkt hat. Anderun-
gen in den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem Grundstficksmarkt
sind zu beriicksichtigen.

(2) Liegt bei der rechtsgeschiftlichen VerduBerung eines Grundstiicks
sowtie bet der Bestellung oder VerduBerung eines Erbbaurechts der ver-
einbarte Gegenwert fiir das Grundstiick oder das Recht tber dem Wert,
der sich in Anwendung des Absatzes 1 ergibt, liegt auch hienn eine
wesentliche Erschwerung der Sanierung im Sinne des § 145 Abs. 2.

(3) Die Gemeinde oder der Sanierungstriger darf beim Erwerb eines
Grundstiicks keinen hoheren Kaufpreis vereinbaren, als er sich in ent-
sprechender Anwendung des Absatzes 1 ergibt. In den Fillen des § 144
Abs. 4 Nr. 4 und 5 darf der Bedarfstriger keinen hdheren Kaufpreis ver-
einbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des Absatzes 1 ergibt.

(4) Bei der VeriuBerung nach den §§ 89 und 159 Abs. 3 ist das Grund-
stiick zu dem Verkehrswert zu veriuBern, der sich durch die rechtliche
und tatsichliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsge-
biets ergibt. § 154 Abs. 5 ist dabei auf den Teil des Kaufpreises entspre-
chend anzuwenden, der der durch die Sanierung bedingten Werterho-
hung des Grundstiicks entspricht.

(5) Im formlich 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
61 Abs.2:enitsprechend arizuwenden;

2. Wertinderungen, die durch die rechthche und tatsichliche Neuord-
nung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets eintreten, bei der
Ermittlung von Werten nach § 57 Satz 3 und 4 und im Falle des Geld-
ausgleichs nach § 59 Abs. 2 sowie den §§ 60 und 61 Abs. 2 zu beriick-
sichtigen;

3. § 58 nicht anzuwenden.

§ 154. Ausgleichsbetrag des Eigentiimers. (1) Der Eigentiimer eines
im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat
zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag
in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten ErhShung
des Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht; Miteigentiimer sind im
Verhiltis ihrer Anteile an dem gemeinschaftlichen Eigentum heranzu-
zichen. Werden im fSrmlich festgelegten Sanierungsgebiet Erschlie-
Bungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 hergestellt, erweitert oder ver-
bessert, sind Vorschriften iiber die Erhebung von Beitrigen fiir diese
MaBnahmen auf Grundstiicke im fSrmlich festgelegten Sanierungsgebiet
nicht anzuwenden.

(2) Die durch die Sanierung bedingte ErhShung des Bodenwerts des
Grundstiicks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wire (Anfangswert), und dem
Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsich-
liche Neuordnung des foérmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt
(Endwert).




(3) Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschlu8 der Sanierung (88 162 und
163) zu entrichten. Die Gemeinde kann die Ablésung im ganzen vor
AbschluB der Sanierung zulassen; dabei kann auch ein héherer Aus.
gleichsbetrag vereinbart -werden. Die Gemeinde soll 2uf Antrag des Aus-
gleichsbetragspflichtigen den Ausgleichsbetrag vorzeitig festsetzen,
wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der Festsetzung vor AbschiuB
der Sanierung ein berechtigtes 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 Bekanntgabe des Bescheids fillig. Vor
der Festsetzung des Ausgleichsbetrags ist dem Ausgleichsbetragspflichti-
gen Gelegenheit zur Stellungnahme und Erbrterung der fiir die Werter-
mittlung seines Grundstiicks maBgeblichen Verhiltnisse sowie der nach
§ 155 Abs.1 anrechenbaren Betrige innerhalb angemessener Frist zu
geben. Der Ausgleichsbetrag rubt nicht als offentliche Last auf dem
Grundstiick. '

(5) Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf Antrag des Eigentti-
mers in ein Tilgungsdarlehen umzuwandeln, sofern diesem niche zuge-
mutet werden kann, die Verpflichtung bei Filligkeit mit eigenen oder
fremden Mitteln zu erfiillen. Die Darlehensschuld ist mit hochstens 6
vom Hundert jihrlich zu verzinsen und mit 5 vom Hundert zuziiglich der
ersparten Zinsen jihrlich zu tilgen. Der Tilgungssatz kann im Einzelfall
bis auf 1 vom Hundert herabgesetzt werden und das Darlehen niedrig
verzinslich oder zinsfrei gestellt werden, wenn dies im Sffentlichen Inter-
esse oder zur Vermeidung unbilliger Hirten oder zur Vermeidung einer
von dem Ausgleichsbetragspflichtigen nicht zu vertretenden Unwirt-
schaftlichkeit der Grundstiicksnutzung geboten ist. Die Gemeinde soll
den zur Finanzierung der Neubebauung, Modermsierung oder Instand-
setzung erforderlichen Grundpfandrechten den Vorrang vor einem zur
Sicherung ihres Tilgungsdarlehens bestellten Grundpfandrecht ein-

riumen.

(6) Die Gemeinde kann von den Eigentiimern auf den nach den Absit-
zen 1 bis 4 zu entrichtenden Ausgleichsbetrag Vorauszahlungen verlan-
gen, sobald auf dem Grundstiick eine den Zielen und Zwecken der Sanie-
rung entsprechende Bebauung oder sonstige Nutzung zulissig ist; die
Absitze 1 bis 5 sind sinngem3iB anzuwenden.

§155. Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag, Absehen. (1) Auf den
Ausgleichsbetrag sind anzurechnen,

1. die durch die Sanierung entstandenen Vorteile oder Bodenwerterhd-
hungen des Grundstiicks, die bereits in einem anderen Verfahren, ins-
besondere in einem Enteignungsverfahren beriicksichtigt worden sind;
fiir Umlegungsverfahren bleibt Absatz 2 unberiihrt, :

2. die Bodenwerterhdhungen des Grundstiicks, die der Eigentiimer zu-
lissigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat; soweit der
Eigentiimer gemiB § 147 Abs. 2 OrdnungsmaBnahmen durchgefiihrt
hat, sind jedoch die ihm entstandenen Kaosten anzurechnen,

3. die Bodenwerterhdhungen des Grundstiicks, die der Eigentiimer beim
Erwerb des Grundstiicks als Teil des Kaufpreises in einem den Vor-
schriften der Nummern 1 und 2 sowie des § 154 entsprechenden Be-
trag zulissigerweise bereits entrichtet hat.

(2) Ein Ausgleichsbetrag entfillt, wenn eine Umlegung nach MaBgabe
des § 153 Abs. 5 durchgefiithrt worden ist.



(3) Die Gemeinde kann fiir das frmlich festgelegte Sanierungsgebiet

oder fiir zu bezeichnende Teile des Sanierungsgebiets von der Festsetzung

des Ausgleichsbetrags absehen, wenn

1. eine geringfiigige BodenwerterhShung gutachtlich ermitrelt worden
ist und

2. der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung des Ausgleichsbetrags in
keinem Verhiltnis zu den moglichen Einnahmen steht.

Die Entscheidung nach Satz1 kann auch getroffen werden, bevor die

Sanierung abgeschlossen ist.

(4) §135 Abs.5 ist auf den Ausgleichsbetrag entsprechend anzu-
wenden.

(5) Im tibrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften iiber kommu-
nale Beitrige einschlieBlich der Bestimmungen iber die Stundung und
den ErlaB entsprechend anzuwenden.

(6) Sind dem Eigentiimer Kosten der OrdnungsmalBnahmen entstan-
den, hat die Gemeinde sie ihm zu erstatten, soweit sie iiber den nach
§ 154 und Absatz 1 ermittelten Ausgleichsbetrag hinausgehen.

Facsimile aus Beck / dtv 5018: BauGB
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