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1
Hermann-Elflein-StraBe 3
1980

1. Einleitung
1.1 Intention dieses Berichts

Fir die Zweite Barocke Stadterweite-
rung wurde 1993 eine Sanierungssat-
zung erlassen.! Nach einer solchen
Zeitspanne ist es zum Abschluss der
MaBnahme erforderlich, Bilanz zu
ziehen und zu schauen, welche Er-
gebnisse der aufwendige Prozess
der Stadterneuerung gebracht hat.
Damit soll nicht nur Fachleuten, der
Stadtverordnetenversammlung und der
Verwaltung noch einmal der Prozess der
Sanierung in  Erinnerung gerufen
werden, sondern insbesondere den
Burgern, Eigentimern und Mietern,
die ganz wesentlich diesen Prozess
mitgestaltet haben.

Der Bericht zeigt das gemeinsame
Handeln von Politik, den Fachverwal-
tungen des Landes und der Stadt so-
wie dem Sanierungstradger Potsdam
und der Blrgerschaft, um diesen Stadt-
bereich neu zu beleben. Doch es geht
nicht nur darum, zu erinnern. Viele Bir-
ger und Bewohner haben die Anfangs-
jahre nicht miterlebt oder sind erst so
jung wie die Stadterneuerung. Auch fir
diese soll der Prozess der Erneuerung
dargestellt werden, um ermessen zu

kbnnen, welche gro3e gemeinsame
Leistung zu diesem Ergebnis gefuhrt
hat. Mit dem Vergleich der Bilder vom
Anfang der 1990er-Jahre mit der heu-
tigen Erscheinung des Gebietes kann
die Vielzahl der Ereignisse erzahlt
werden, die Stadtgeschichte gemacht
haben. Die Ausgangssituation war
erdrickend. Ein groBer Teil der Hau-
ser in den Bldcken beidseits der in den
1970er-Jahren sanierten Brandenbur-
ger StraBe waren unbewohnte Ruinen.
Erst mit dem gesellschaftlichen Um-
bruch 1989 waren die Voraussetzun-
gen fur die politischen Beschlusse zur
Erhaltungssatzung und Sanierungs-
satzung sowie der Einsatz von Mit-
teln der Stadtebauférderung gegeben.
Damit wurde dem Viertel im Geflige
der Gesamtstadt wieder eine beson-
dere Wertigkeit zuerkannt. Mit groBer
finanzieller Unterstitzung des Bundes
und des Landes Brandenburg und dem
Einsatz stédtischer Haushaltmittel und
der sanierungsbedingten Ausgleichs-
betrdge konnten die Sanierungsziele
erreicht werden. Mit diesem Ergebnis
ist die Sanierung der Zweiten Barocken
Stadterweiterung ein wichtiger Bau-
stein fur die gute Entwicklung der Ge-
samtstadt seit der Jahrtausendwende.



Der Bericht richtet sich insbesondere
an die Eigentimer, die zum Abschluss
der Sanierung einen Ausgleichsbe-
trag aufgrund der sanierungsbeding-
ten Werterhéhung ihres Grundstlckes
zahlen. Die in diesem Bericht darge-
stellten Ergebnisse machen nachvoll-
ziehbar, dass die Werterh6hung der
Grundstucke sich aus den MafBnah-
men der Sanierung begriindet. Dem-
entsprechend erfolgt die finanzielle
Darstellung der GesamtmafBnahme.

Mit Einfihrung des Baugesetzbuches
(BauGB) 1990 in Folge der Wieder-
vereinigung wurde es moglich, in der
durch Verfall gepragten Potsdamer
Innenstadt verschiedene Sanierungs-
gebiete auszuweisen. Voran gegan-
gen war eine intensive Beschéftigung
engagierter Potsdamer Blrgerinnen
und Birger mit den neuen Méoglich-
keiten des Baurechts schon seit der
Grenzoéffnung 1989, um die Sanierung
und Wiederbelebung der Innenstadt
einzuleiten. So vorbereitet, beschloss
die erste neu gewéhlte Stadtverord-
netenversammlung noch vor der Wie-
dervereinigung fir die Zweite Barocke
Stadterweiterung Vorbereitende Un-
tersuchungen?, die nach dem BauGB
erforderlich sind, bevor die rechtliche
Form eines Sanierungsgebietes fir
einen Stadtbereich festsetzt werden
kann. Insbesondere war zu untersu-
chen, ob hier Missstidnde im Sinne des
BauGB vorlagen. Mit den politischen
Beschlissen zur Sanierung und den
damit gewdhrten Stédtebauférdermit-
teln wurden die Weichen fir den heuti-
gen Erfolg gestellt. Die Sanierungszie-
le sind erreicht. Einzelne MaBBnahmen
sollen in einem sudlichen Teilbereich
noch durchgefihrt werden. Die Been-
digung beziehungsweise Aufhebung
der Sanierungssatzung soll deshalb
in zwei Schritten erfolgen. Der erste
Schritt ist die Teilaufhebung der Sat-
zung nordlich der CharlottenstraBe mit
Ausnahme der Brandenburger StraBe.
Der Bereich stdlich der Charlottenstra-
Be wird vorerst noch weiter den Status
des Sanierungsgebietes behalten.

Fir das Hollandische Viertel, das
baugeschichtlich zur Zweiten Baro-
cken Stadterweiterung gehort, wur-
de eine eigene Satzung beschlossen.
Diese konnte als erste Satzung der
Stadt Potsdam im Jahr 2015 fiir die be-
bauten Quartiere aufgehoben werden,
da die Ziele der Sanierung erreicht
waren. Insbesondere sind die Miss-
stdnde und die Funktionsschwéache im
Sinne des BauGB behoben.

Dieser Bericht zeigt nicht nur das Er-
reichte, sondern soll fur die kinftige
Bewahrung des Erreichten sensibili-
sieren. Der gemeinsame Erfolg ist dem
groBen Einsatz aller Beteiligten zu
verdanken. Die Zweite Barocke Stadt-
erweiterung ist heute attraktiv und ein
begehrtes Quartier zum Wohnen und
Arbeiten. Sie bedarf weiter besonde-
rer Aufmerksamkeit als bedeutender
Ort der Identifikation fur die Potsdamer
Burgerschaft.
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LindenstraBe am Jégertor
ca.1988

3
LindenstraBe am Jagertor
2005



4
Nordseite der ehemaligen
JunkerstraBBe (heute
Gutenbergstraie)

um 1870

5

Plan zur Bauordnung

(Die Rauch- und RuBzone
ist schwarz umrandet)
1926

6

Wettbewerbsbeitrag
zur Umgestaltung der
Potsdamer Innenstadt
1966

1.2 Die Zweite Barocke Stadt-
erweiterung im Fokus des
politischen Wandels der
Stadtplanung

Die Zweite Barocke Stadterweiterung
liegt am Rande der historischen Alt-
stadt und erféhrt mit der Zerstérung
der représentativen Potsdamer Stadt-
mitte am Ende des Zweiten Weltkrie-
ges eine erhdhte Aufmerksamkeit.
Bis dahin stand sie eher im Schatten
der barocken Prachtbauten. Sie war
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der Wohnort fur &rmere Bevdlkerungs-
schichten und Standort kleinerer Hand-
werksbetriebe. Hier befanden sich
Fleischer, Backer und Kohlenhandler.
Mit der industriellen Entwicklung der
Textilindustrie an Konkurrenzstandor-
ten und der zunehmenden Rolle der
Stadt Potsdam als Beamtenstadt verlor
diese bis zur Mitte des 19. Jahrhun-
derts an Bedeutung als Industriestand-
ort. Der Anstieg der Einwohnerzahl
blieb deutlich hinter vergleichbaren
Stédten zurlck. Erst seit der Mitte des
19. Jahrhunderts begannen die blrger-
lichen und adeligen Familien, die Vil-
lenvororte zu besiedeln und damit die
bislang bevorzugten Wohnbereiche in
der Stadt aufzugeben. Im 19. Jahrhun-
dert wurden die Hauser zum Teil ver-
andert, die Brandgassen geschlossen
und kleinere und gréBere Hofgebaude
errichtet. GroBBe Schaufester wurden in
die Erdgeschosse eingefiigt. Die Bran-
denburger StraBBe entwickelte sich zur
GeschaftsstraBe. Die Verdichtung der
angrenzenden Blockinnenbereiche ging
einher mit den Ansprichen von beste-
hendem Gewerbe und neuem Wohn-
bedarf fur die drmeren Bevodlkerungs-
schichten. Noch im Jahr 1926 liegt das
Viertel nach der Polizeiverordnung in
Abgrenzung zu den Villenvororten
in der ,Rauch- und Ruf3zone“.

Der Zweite Weltkrieg hat in der Zweiten
Barocken Stadterweiterung nur geringe
Schéaden verursacht. Gegen Kriegsen-
de waren lediglich Hauser sudlich der
CharlottenstraBe zerstért, die zum Teil
in den 1950er-Jahren in historischer
Blockstruktur wiedererrichtet wurden.
In den 1960er-Jahren wurden Stadt-
modelle entwickelt, die der vorhande-
nen Struktur entgegenstanden und
eine Hochhausbebauung vorsahen.
Die Plane wurden jedoch, aufgrund der
Bewohnbarkeit der barocken Hauser
und der gleichzeitigen Wohnungsnot
nicht umgesetzt. Im Jahr 1975 wurde
das Denkmalschutzgesetz der DDR
erlassen. Der Fokus der beginnenden
Denkmalpflege richtete sich allerdings
zuerst auf das Hollandische Viertel.
Im gleichen Jahr konnte im Holl&ndi-

schen Viertel mit einer Musterrekon-
struktion von vier Hausern die poli-
tische Entscheidung zum Abriss des
Viertels verhindert werden.

Im Bereich der Zweiten Barocken
Stadterweiterung, der von den FuUnf-
achsenh&usern gepréagt ist, wurden
dagegen noch bis zur Wendezeit gan-
ze StraBenziige abgerissen. Dies ent-
sprach einem DDR-weiten Trend als
die fehlende Instandhaltung den Bau-
zustand der Hauser in den Altstadten
problematisch werden lie3. Die ,inner-
stadtischen Ersatzneubauten® sollten
angepasst an die mdéglichen Neubau-
technologien errichtet werden.

11
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Neubau in der JagerstraBe
1989

8

Brandenburger StraBe
wéhrend der Rekonstruktion
(Rechts im Bild Haus Nr. 18
fast vollstandig abgerissen)
1976



9
DortustraBBe 9
vor 1988

Der Stadtarchitekt Bernhard Wendel
beruft sich 1989 auf eine Abstimmung
mit dem Generalkonservator des Insti-
tuts fur Denkmalpflege in Berlin, nach
der ,eine Einheit von Denkmalpflege,
Wohnungsneubau und Stadtgestal-
tung“ angestrebt wird. ,Der Stadt-
grundri3 des 18. Jahrhunderts und das
Prinzip der geschlossenen Zeilenbe-
bauung [wird] beibehalten und aus kei-
nem StraBenzug [darf] die Bebauung
des 18. Jahrhunderts [ganz]verdrangt
werden®, verspricht er. Neubauten
,sind (...) diesem MafBstab anzupas-
sen“.3 Die Abstimmung implizierte je-
doch freizligige Abrissvarianten und
erfolgte bereits vor der Eintragung der

Zweiten Barocken Stadterweiterung
1979 in die zentrale Denkmalliste der
DDR. Baulogistisch konnte groBraumig
Platz geschaffen werden und auf ein-
zelne noch intakte Hauser wurde keine
Rucksicht genommen. Die Verantwort-
lichen beméntelten es als Erhalt eines
stadtebaulichen Denkmals.# ,Wir ha-
ben eine besondere Aufgabe fur die
Einflgung von Neubauten als Ersatz
flr verschlissene mit vertretbarem Auf-
wand nicht mehr nutzbar zu machen-
de Bausubstanz®, wird der Komplex-
architekt Horst Gorl zitiert.5 Ab 1975
wurde die Brandenburger StraBe als
FuBgangerzone rekonstruiert.
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Die Erfahrungen waren insgesamt je-
doch eher ernuchternd. Selbst bei véllig
reduziertem denkmalpflegerischen An-
spruch, der sich stellenweise auf den
Erhalt von wenig mehr als einen Teil der
Vorderfassade beschrankte, war der
finanzielle Aufwand fur die Hauser im
Neubaustandard zu hoch.

Der hohe Abrissgrad der Einzelgeb&u-
de lag an der véllig fehlenden Handwer-
kerschaft, die mit ihrem Wissen Uber
hunderte Jahre die Hauser erhalten
hatte. Bauteile instand zu halten oder
aufzuarbeiten, war aufgrund der Besei-
tigung der traditionellen Bauberufe nur
in den wenigsten Gewerken méglich.
Gleichzeitig wurden wichtige Bauma-
terialien wie zum Beispiel Dachziegel
und Mauerziegel nicht in ausreichen-
der Menge produziert und standen
dementsprechend nicht zur Verf(-
gung. Vor diesem Hintergrund werden
die gezielten Abrisse nachvollziehbar.
Jedoch regte sich durch Birgerinitia-
tiven Widerstand gegen die Abrisse.
Mehrere Blrgerinitiativen dokumen-
tierten den Niedergang des Stadt-
viertels und machten offentlich darauf
aufmerksam.

Mutige Potsdamer montierten am
26.6.1989 eine Gedenktafel am Haus
DortustraBe 68, wo der Dichter Theo-
dor Storm gewohnt hatte, wenige Tage
bevor es abgerissen wurde. Zur Stadt-
entwicklung in der barocken Innenstadt
entstand im Sommer 1989 ein ,runder
Tisch® bevor noch der Begriff daflr er-
funden wurde. Nach erfolgtem Abriss
der barocken Flnfachsenhduser in
der DortustraBe 66 - 73 wurde in der
Stadtverordnetenversammlung im Ok-
tober 1989 von den Birgerinitiativen
erst ein vorlaufiger, dann im Novem-
ber ein endgultiger Abriss- und Bau-
stopp erzwungen. Die bereits zum Ab-
riss vorbereitete westliche Blockseite
der DortustraBBe blieb stehen und pra-
sentiert sich heute vorbildlich saniert.
An den damals heftig beschnittenen
Lindenbdumen kann der aufmerksame
Beobachter im Winter noch heute die
vorbereitete Abrisszeile erkennen.

Mit Datum vom 25.9.1979 stand die
Zweite Barocke Stadterweiterung in
Potsdam als Stadtensemble unter
Denkmalschutz. Es wurde als ,Denk-
mal des Stadtebaus und der Architek-
tur” in die zentrale Denkmalliste der
DDR aufgenommen. Auf dieser Basis
konnten bis Ende 1989 einschlieBlich
der Brandenburger StraBe finfund-
achtzig Vorderh&user im Standard und
den Mdglichkeiten der Zeit restauriert
werden.6

Der Verfall aber ging schneller als die
sogenannte ,Rekonstruktion®. Die Of-
fentlichkeit wurde nicht dartber infor-
miert, dass lange vor der Unterschutz-

13
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Diskussion von Blrgern
mit dem Oberblrgermeis-
ter Manfred Bille zum
Abrissstop vor dem Haus
DortustraB3e 9

Herbst 1989
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DortustraBBe 9
2016

stellung des Stadtgebietes bereits
zwischen dem Institut fir Denkmal-
pflege in Berlin mit dem Rat der Stadt
Potsdam auf der Parteiebene der
groBflachige Abriss vorbereitet war.
Der Plan dazu wird in diesem Bericht
(siehe Seite 34) erstmals veroffentlicht.
Von den Flnfachsenhdusern der Er-
bauungszeit wéren lediglich die Hauser
der LindenstraBe erhalten geblieben.
Am Ende des Jahres 1989 standen
mehr als 11 % der H&user génzlich
leer. Selbst in den genutzten H&u-
sern waren anteilig mehr als 14 % der
Wohnungen nicht bewohnbar. Gerade
in der LindenstraBe war die Mehrzahl
der L&aden geschlossen. Mehr als 60 %
der 1.130 Geb&ude waren in hohem
oder mittlerem MalBe erneuerungs-
bedurftig. Trotzdem lebte das Stadt-
viertel nach wie vor von dem beson-

deren Flair alteingesessener Bewoh-
ner und Gewerbetreibender.

Die politische Wende brachte keine
schnelle Besserung fir die desolate
Innenstadt. Die erforderliche Klarung
der Eigentumsverhéltnisse, der Finan-
zierung sowie die notwendige Neube-
wertung der bisherigen Planungen um-
fassten einen Zeitraum von 2-3 Jahren.
Weitere Bewohner gingen verloren.
H&user wurden als Spekulationsobjek-
te entmietet. Leerstehende Wohnun-
gen wurden als Gewerberaum genutzt.
H&auser wurden besetzt.

Aber unabhé&ngig vom Zustand der
Hauser waren nun viele Potsda-
mer Blrger von der Bedeutung und
Wichtigkeit des Erhalts dieses einzig-
artigen Viertels tUberzeugt.
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In der politischen Wende entzlindete
sich gerade an der unzureichenden
Art und Weise der Sanierung und dem
schleppenden Baufortschritt der Un-
wille der Birgerinitiativen. Die Initia-
tiven wurden jedoch weniger von
der Mehrheit der Bewohner als viel-
mehr von der ,Beharrlichkeit einer
schmalen Fachoffentlichkeit“’ getragen.
Diese Offentlichkeit verstand den
Erhalt und die Sanierung als Beitrag,
die Zweite Barocke Stadterweiterung
als Ort der Identifikation fur die gesam-
te Burgerschaft der Stadt zu sichern.

Mit der Aufnahme der Potsdam um-
gebenden Parklandschaften in das
UNESCO-Weltkulturerbe, noch in den
Jahren 1989 und 1990 von zwei ver-
schiedenen deutschen Staaten bean-
tragt, lag die Zweite Barocke Stadter-
weiterung im geografischen Zentrum
dieser besonderen Wertschétzung.
Als stadtische Aufgabe war die Er-
neuerung seit der politischen Wende
in den 1990er-dahren Gegenstand in-
tensiver Diskussionen. Der Prozess
der Stadterneuerung hinterfragte aber
nicht mehr das Ob, sondern beschéaf-
tigte sich mit dem Wie.
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1.3 Die Zweite Barocke Stadt-
erweiterung im historisch-
en Kontext, stadtebauliche
Besonderheit und denkmal-
pflegerische Bedeutung

Der Potsdamer Stadtgrundriss l&sst
sich bis in die Regierungszeit des Gro-
Ben Kurflrsten (1640-1688) zurlck
verfolgen, als mit dem Ausbau der al-
ten Burg zu einem Schloss auch erste
Landschaftsgestaltungen  vorgenom-
men wurden.8 In der Verlangerung
des Corps de Logis wurde eine breite
Landschaftsallee als Schlossfreiheit
angelegt. Das ist die heutige Breite
StraBe. Rechtwinklig dazu wurde die
LindenstraBe als Allee zum Pfingst-
berg (damals Eichberg) angelegt.
Heute noch zeugen sehr alte Eichen in
der Jager- allee von der Anlage dieser
Landschaftsallee. Dieses rechtwinklige
Raster war auch das Grundmuster flr
die erste Stadterweiterung unter Fried-
rich Wilhelm 1., dem Soldatenkdnig.
Die Stadterweiterung wurde begrenzt
durch eine Stadtmauer in den StraB3en-
zligen der Linden- und Charlottenstra-
Be, an deren Schnittstelle sich heute
statt des alten Havellandischen Tores
die 1797 erbaute Alte Wache befindet.
Aber schon die CharlottenstraBe nimmt
eine neue Achsflihrung auf, die zu dem
seit 1715 neu angelegten Stadtkanal
parallel liegt.

Die Anlage des Stadtkanals in Form ei-
ner hollandischen Gracht war die Vor-
aussetzung, die Stadt nach Norden er-
weitern zu konnen. Jahrhunderte hin-
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durch war die parallel zur Havel liegen-
de Niederung zwischen Heiligem See
und Neustadter Havelbucht die natr-
liche Grenze der Bebaubarkeit und
gleichzeitig Schutz fir die Stadt. Noch
im Mittelalter lag der Bereich der jetzi-
gen groBen Stadtplatze etwa 1,5 Me-
ter unter heutigem Terrain und wurde
alljghrlich vom Havelhochwasser tber-
schwemmt.® Der hier liegende Graben,
der als Begrenzung der weiteren Stadt-
bebauung unter dem GroBen Kurflrs-
ten begradigt worden war, wurde unter
Friedrich Wilhelm 1. zeitgleich mit der
Zweiten Barocken Stadterweiterung
bewusst als holldndische Gracht in das
Stadtbild einbezogen. Er bekam eine
hélzerne Fassung und Treppenanlagen
zum Entladen der Schiffe, die zuerst
das Baumaterial transportierten und
spater dem Handel dienen sollten. Bei
den Erweiterungen der Stadt blieben
die schwer zu bebauenden, sumpfi-

gen Bereiche als Stadtplatze — Platz
der Einheit, Bassinplatz, Plantage —
bis heute ausgespart beziehungswei-
se wurden als Grinflachen angelegt.
Der Bassinplatz wurde zuerst mit
einem groBBen Wasserbassin ausge-
stattet, das spater aufgegeben wurde.

Friedrich Wilhelm |. fihrte die Sied-
lungspolitik des GroBen Kurflrsten
weiter, die nach der Entvélkerung der
groBen Kriege des 17. Jahrhunderts
darauf gerichtet war, Menschen ins
Land zu holen. Er wollte das Land
speuplieren®. Nach den Verwistungen
des 30-jahrigen Krieges z&hlte die
Stadt Potsdam nur noch 79 bewohnte
Hauser. Schon vor dem Toleranzedikt
von 1685, das die Hugenotten nach
PreuBen einlud und ihnen Glaubens-
freiheit zusicherte, kamen aus allen
europdischen Nationen Handwerker
und Kinstler nach Potsdam.
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Zur selben Zeit entstanden neue Sied-
lungen wie in Nattwerder flr kalvinisti-
sche Emigranten aus der Schweiz.

Potsdam wurde von der Siedlungs-
politik des Kbnigs besonders gepragt,
da Friedrich Wilhelm |. Potsdam zur
Garnisonsstadt ausbaute. Die damals
Ubliche Einquartierung der Soldaten
in den Burgerhdusern bedingte die
enorme Erweiterung der Stadt. Nur so
konnte die gesamte Leibgarde nach
Potsdam ziehen. Es ging ihm eben-
so darum, die Handwerkerschaft zu
starken, um PreuBen von Importen

unabhéngig zu machen. Dazu wurden
die Hauser auf konigliche Kosten er-
richtet und zu glinstigen Bedingungen
vergeben. In einigen Fallen erhielten
die Neuansiedler sogar den Hausrat
gestellt. So folgten die erste Stadter-
weiterung ab 1722 und ab 1733 die
zweite Stadterweiterung.

Die Leitung Uber diese Erweiterun-
gen hatten die ,Ingenieur-Kapitane“
Andreas Berger und Pierre de Gayet-
te. Beide kamen aus dem Bereich des
Militarbaus und haben die gestellte
Aufgabe des Stadtebaus vor allem als
technische gemeistert. In einer Bauzeit
von lediglich zehn Jahren entstanden
circa 600 Hauser. Dabei waren sie we-
gen des schlechten Baugrunds teilwei-
se mit aufwendigen Griindungen zu
versehen. Das gesamte Stadtgebiet
wurde mit einem gleichartigen, zweige-
schossigen flnf Fensterachsen breitem
Gebéaude mit mittigem Zwerchhaus be-
baut, welche im Grundriss und Quer-
schnitt als Typenhaus anzusprechen
sind. Lediglich in der Geb&udelénge,
entsprechend den sich ergebenden
StraBenseiten und der Fassadenge-
staltung, wurden die H&user individu-
ell ausgeformt. Dabei wurde wiederum
von der symmetrischen Gestaltung ei-
ner ganzen Blockseite ausgegangen.
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Mittig oder symmetrisch wurden dann
in der Blockseite Tordurchfahrten fir
den Brandfall angeordnet. Der einfa-
che Hausgrundriss ist der eines sym-
metrischen Mittelflurhauses mit hinten
liegender Treppe. Auf der gegeniber-
liegenden Seite war die ,schwarze
Kiche“ angeordnet. Hier findet sich in
einigen Hausern heute noch der als
breiter Kamin Uber dem Herdbereich
beginnende Schornsteinzug. Die Hau-
ser waren nur zu einem Viertel unter-
kellert. Dieser Keller lag aufgrund des
hoch anstehenden Grundwassers nur
etwa 1 m tief in der Erde, so dass da-
riber nach hollandischer Manier eine
,Obkammer“ entstand, die wiederum
nur mit ein paar Differenzstufen vom
ebenerdigen Erdgeschoss erreicht
werden konnte. Die Dekoration der
Fassaden ist sehr zurtickhaltend.

Zur Zweiten Barocken Stadterweite-
rung gehoért auch das Hollédndische
Viertel, fur das eine eigene Sanie-
rungssatzung beschlossen wurde.
Das Viertel lasst in seiner Bauform
und Ziegelsichtigkeit ganz besonders
erkennen, welche Ansiedlung er-
winscht war. Manger schreibt dazu:
,Wer damals das Bauen dirigierte,
ist unbekannt. Vermuthlich aber war
es ein Hollander, denn der Konig hielt
die Hollandischen Baumeister flr die
Besten®.10

Die nicht einfache Aufgabe, mit spar-
samen Mitteln eine ganze Stadtanlage
zu gestalten, wurde schon zu damali-
ger Zeit nicht von allen gleichermaB3en
gewurdigt. Heinrich Ludwig Manger
schreibt eine Generation spéater, der
Konig habe in den H&usern mit ihren
Giebelstuben nur ein Spiegelbild sei-
ner in Reih und Glied aufgestellten Sol-
daten gesucht, ,wovon die Dacherker
uber dem zweyten Stockwerke gleich-
sam den Grenadiermiitzen glichen.“!!
In der Tat kann die stadtebauliche
Formensprache den oben beschriebe-
nen engen Zusammenhang von Sied-
lung und Kaserne nicht verleugnen.
Jeweils vier Soldaten waren in ei-
nem Birgerhaus im Erdgeschof3 ein-

quartiert. Nur hier sind die Raume fir
vier Soldaten mit Bett und Spinnra-
dern!2 ausreichend groB und die Mo-
bilisierung konnte durch Klopfen an
die Fensterladen erfolgen. So waren
die Hauser nicht nur Wohn- und Ge-
schaftshaus, sondern auch Manufaktur
und Kaserne. Dies aber ist das beson-
dere an der Stadt des Soldatenkdnigs.
Sie ist kunstlich angelegt und nicht in
Jahrhunderten durch den Willen ihrer
Birger gewachsen und Ausdruck eines
Staatsgebildes bei dem alle Funktio-
nen der Gesellschaft ineinander ver-
woben sind. So konnte die Garnison
nur verstarkt werden, wenn auch die
Burgerschaft sich vergroBerte. Es ist
ein Stadtbild entstanden, das Funk-
tion und Gestaltung ganz selbstver-
standlich verbindet. Das findet sich
in vielen Details.

Eine Betonung erhielten einige Stra-
Benfronten durch die Einordnung ei-
nes Offentlichen Gebaudes, von denen
die GroBe Stadtschule und das Kom-
mandantenhaus bis heute erhalten
geblieben sind. Hundert Jahre spéater
wurden von Karl Friedrich Schinkel
zwei weitere Offentliche Geb&ude in
zwei weiteren StraBen’3 ergéanzt. Das
waren die Marienschule, die heute
Musikschule ist und das Zivilkasino.
Das Kasino war als ein Blrgerhaus
mit ganz besonderer stadtebaulicher
Qualitat eingefugt. Leider wurde es in
Verkennung seines historischen Wer-
tes kurz nach dem Kriege abgerissen
und an seine Stelle ein reines Wohn-
gebdude gesetzt.

Mit der Tatigkeit Karl Friedrich Schin-
kels entstanden neue Architekturvor-
bilder. Der Zeit der Einwanderung von
Schweizern, Béhmen und Hollandern,
die ihren Ausdruck in den entspre-
chenden Siedlungen fand, folgte im
19. Jahrhundert die Phase, in der die
Sprache der Architektur eine Geistes-
haltung symbolisierte. Die Italiensehn-
sucht der Schinkelzeit, das Schweizer
Haus als Symbol einer freiheitlichen
Gesinnung und die englischen Garten
sind Symbole einer neuen Lebensart.
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2.  Ausgangssituation nach
der politischen Wende in
der DDR 1990, Rahmen-
bedingungen und Vorbe-
reitung der Sanierung

2.1 Die Bausubstanz

Zur Wendezeit'4 war der Charakter
des Gebietes als barocke Stadter-
weiterung trotz starker Eingriffe noch
deutlich sichtbar und gebietspragend.
Die stadtebauliche Struktur und die
noch Uberwiegend vorhandene baro-
cke Bausubstanz gaben dem Quar-
tier hohen stadtgeschichtlichen Wert.
Zudem hatte das Stadtgebiet seine
Zentralitdt nicht verloren. Durch die
Zerstérung der Potsdamer Mitte mit
der Bombadierung 1945 war es zum
neuen Zentrum geworden. Die Achse
des Gebietes war zur FuBgangerzone
der Stadt mit zentraler Einkaufsfunkti-
on aufgewertet worden. Die historische
Mischung von Wohnen und Gewerbe
war noch lebendig.

Seine auBerordentliche stadtgestal-
terische Qualitét, seine zentrale Lage
und der Investitionsdruck auf Handel-
und Buiroflachen wiesen das Viertel

als wichtigen Entwicklungsort fur ein
lebendiges innerstadtisches gemisch-
tes Stadtviertel aus. Deutlich war auch,
dass vom Erfolg der Erneuerung die-
ses besonders stark verfallenen Stadt-
gebietes eine Signalwirkung flr den
Umgang mit der gesamten Stadt aus-
gehen wirde.
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Das Gebiet war gekennzeichnet von
einer pragnanten stadtebaulichen Par-
zellenstruktur eines traufstandigen Vor-
derhauses und einer verdichteten Fol-
ge von hofbildenden Nebengeb&uden
und Remisen. Die Grundstucke waren
in hoher Dichte bebaut. Das Gebiet
wies 288.000 m2 BruttogeschofB3flache
auf. Im Durchschnitt Uber alle Grund-
stliicke des Untersuchungsgebietes
waren 62 % (entspricht einer GRZ
von 0,62) der Grundstucksflachen be-
baut, in einzelnen Blécken bis zu 73 %.
Einige Eckgrundstiicke waren noch da-
riber hinaus uberbaut. Durch grinder-
zeitliche Verdichtung wurden einzelne
groBe, mehrere Parzellen (Ubergrei-
fende Baukdrper in die barocke Stan-
dardbebauung eingeflugt. Zu nennen
sind die Schule an der Schopenhauer-
straBe/Ecke Hegelallee und die Kauf-
hauser in der Brandenburger Stral3e.

Als Stadterweiterung ging das Unter-
suchungsgebiet urspriinglich bis an
die historische Stadtmauer. Noch heu-
te sind die drei Stadttore Brandenbur-
ger-, Jager- und Nauener Tor und das
Wachgeb&ude am westlichen Ende der
CharlottenstraBe Zeuge dieser Lage.
Der Weg vieler Potsdamer Besucher
zwischen Stadt und Park Sanssouci,
dem Hollandischen Viertel und an-
deren Punkten der Stadt fihrte und
fihrt durch die Zweite Barocke Stadt-
erweiterung.

Die 16 Baublécke des Gebietes haben
zusammen eine Flache von 18,6 Hek-
tar. Die StraBen- und PlatzrAume im
Sanierungsgebiet sind 13,3 ha grof3.
Das Gebiet umfasst insgesamt 31,9 ha.
Die Blécke waren in 408 Parzellen
unterschiedlichster GréBe geteilt.1®
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Insgesamt befanden sich 1.130 Gebau-
de im Untersuchungsgebiet, zuzlglich
2 Stadttore. Auf 312 Parzellen wies die
gultige Denkmalschutzliste geschiitzte
Gebaude aus. Hoch war auch der Anteil
an barocken Gebauden. 407 Gebaude
stammten aus dieser Baualtersgruppe.

Die hohe stadtebauliche Dichte im
Quartier war zumeist auf die dichte
rickwartige Bebauung zuriickzufihren.
Es gab im Gebiet mehr Seitenfliigel,
Hinterhduser und Werkstattgebdude
als Vorderh&user. 410 Vorderhdusern
standen 720 ruckwartigen Geb&uden
gegenlber.

Der Erhaltungszustand der Geb&ude war
Uberwiegend schlecht. Von den 1.130
Gebauden waren 61 % in hohem oder
mittlerem MaBe erneuerungsbedurftig.
Fast 700 Geb&ude wiesen hohe und
mittlere Schaden auf und bedurften ei-
ner grundlegenden Instandsetzung und
Modernisierung. Der Bauzustand erwies
sich an vielen Gebauden in der konkre-
ten Sanierung noch schlechter als die
vorbenannten Zahlen aus dem Bericht
der vorbereitenden Untersuchungen.

Auch die Hauser in der Brandenburger
StraBe waren infolge neuer funktiona-
ler und technischer Anforderungen fast
alle einer grundlegenden Sanierung zu
unterziehen. Die vorbereitenden Un-
tersuchungen hatten diesen Gebéau-
den nur leichte Instandhaltungsdefizite
attestiert, da sie in den 1970er-Jah-
ren saniert worden waren. Raumlich
waren die erneuerungsbedurftigen
Gebaude sehr ungleich Uber das Un-
tersuchungsgebiet verteilt. Auch da-
rin zeigten sich die Defizite der DDR
Rekonstruktionspolitik, die sich auf
wenige StraBen beschrankte. Es gab
Karrees, in denen 80 % der Geb&ude
dringend erneuerungsbedurftig waren.
Der schlechte Gebaudezustand ging
einher mit hohem Leerstand. Hier la-
gen wichtige Entwicklungsméglichkei-
ten fur das Quartier. Darliber hinaus
ermdglichte der Dachausbau innerhalb
der bestehenden Baukonturen eine
groBe Chance, die Nutzungsdichte im
Untersuchungsgebiet zu erhéhen.

Die Sozialbefragung stellte fur das Un-
tersuchungsgebiet erhebliche Leerstan-
de fest. Im Schnitt standen 11,2 % der
Gebéaude leer. Darliber hinaus standen
in den bewohnten H&ausern etwa 14 %
der Wohnungen leer. Uberschlagig wa-
ren 22.500 m2 Wohn- bzw. Gewerbefla-
chen nicht genutzt. Das entsprach einer
Flache von beispielsweise 320 Wohnun-
gen & 70 m2. R&dumliche Schwerpunkte
des Leerstandes waren die Blocke 4, 6,
9, 14 und 15. Damit zeigte sich jedoch
auch ein hohes Potenzial fir die Innen-
entwicklung und zwar far Wohn- und
Gewerberdume.

22



2.2 Die Wohnungen

Aus den Daten der Sozialbefragung
war ersichtlich, dass im Untersu-
chungsgebiet 1.093 Wohnungen be-
wohnt waren. 171 Wohnungen standen
leer, so dass mit 1.264 Wohnungen
im  Untersuchungsgebiet gerechnet
wurde (geschétzt).

In diesen Wohnungen waren 2.150
Potsdamer amtlich gemeldet, darunter
10 % mit Nebenwohnsitz. Dazu kamen
dieHausbesetzer, dienichterfasstwaren.
Die 2-Zimmer-Wohnung war die h&u-
figste  WohnungsgréBe im Untersu-
chungsgebiet. Ihr Anteil am Bestand
machte 40 % aus. Die zweite gro-
Be Gruppe der Wohnungen waren
die 3-Zimmer-Wohnungen (31 %),
drittgréBte Gruppe waren die 1-Zim-
mer-Wohnungen mit 18 %. Die Ubri-
gen WohnungsgréBen, das hei3t 4
und mehr Zimmer machten nur 12 %
des Bestandes aus. Wahrend bei der
WohnungsgréBe nach Zimmerzahl

die kleinen bis mittleren Wohnungen
dominierten, herrschten bei der Woh-
nungsgréBe nach Quadratmetern die
mittleren und gro3en Wohnungen vor.
Die durchschnittliche WohnungsgréB3e
betrug 64 m2. Die sanitdre Ausstat-
tung der Wohnungen war ungentgend.
20 % der Wohnungen verfugten nur
uber ein AuBen-WC, das entweder
allein oder mit anderen Mietpartei-
en zu benutzen war. Ein Badezimmer
oder eine fest installierte Dusche hat-
ten nur 65 % der Wohnungen. In die-
sen Durchschnittszahlen sind auch
die gut ausgestatteten Neubauwoh-
nungen in Blockbauweise entlang der
GutenbergstraBe sowie die rekonstru-
ierten Wohnungen entlang der Bran-
denburger StraBe enthalten, so dass
der Ausstattungsstand im noch nicht
instand gesetzten und modernisierten
Altbau deutlich schlechter war. Es gab
einen negativen Zusammenhang zwi-
schen WohnungsgrdéBe und Ausstat-
tungsmangel. Je kleiner die Wohnung,
desto schlechter war die Ausstattung.
Die groBten Méngel wiesen 2-Raum-
Wohnungen auf, von denen knapp ein
Drittel eine AufBentoilette und 45 %
kein Bad besaBen. Hier waren bei der
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Modernisierung Lésungen zu finden,
um in den knappen Grundrissen mo-
derne Sanitareinrichtungen unterzu-
bringen. Wie in den anderen Sanie-
rungsgebieten auch, stellte die Kohle
den Hauptenergietrager in der Zweiten
Barocken Stadterweiterung. 75 % der
Wohnungen wurden in Einzel6fen mit
Kohle beheizt. Hier war zugunsten der
Wohnqualitdt und auch der Immissi-
onsverringerung deutlicher Handlungs-
bedarf. Das traf auch auf die meisten
Neubauwohnungen zu. Sie wiesen ein
gemischtes Heizsystem auf, bei dem
die Zimmer mit Kohledfen und die Ku-
che mit Gas beheizt wurden. Nur etwa
ein Zehntel aller Haushalte verfligte
Uber eine Etagenheizung oder erhielt
Fernwarme. Zentralheizungen existier-
te nur in einzelnen Geb&auden.

2.3 Die Bewohner

Die Bewohner auBBerten sehr deutliche
Kritik an dem technischen Bauzustand
der Wohnungen und Hauser. Schwer-
punkte des mangelnden Erhaltungszu-
standes waren undichte Fenster und
Turen, beschadigte Dacher mit den
Folgen eindringender Feuchte und Kal-
te, Méngel an den Heizungen, Ofen
und Schornsteinen, Feuchte in Béden,
Wéanden und Decken, Klagen Uber den
Zustand der Wasser- und Abwasser-
leitungen an sanitdren Anlagen (zum
Teil Bleirohre), offensichtliche Méngel
am Treppenhaus, an der Dielung, unsi-
chere Elektrik, Schwamm in Wohnung
und Haus, ungesicherte Wohnungs-
eingangsturen, sanitdre  Anlagen.
Nur 10 % der Haushalte gaben an,
keinen dringenden Mangel zu haben.
Die Unzufriedenheit mit dem eigenen
Wohnstandard hatte dazu gefiihrt,
dass ein Drittel aller befragten Haus-
halte schon aus eigener Kraft Ver-
besserungen in Form von Einbauten
vorgenommen hatte. Sie reichten vom
Einbau eines Badezimmers, einer Du-
sche, Innentoilette bis hin zu modernen
Heizsystemen. In dieser Mieteraktivitat
wurde ein wichtiges Potential flr die
weitere Erneuerung gesehen.

Nach der Sozialbefragung, als Teil

der vorbereitenden Untersuchung, im
Frahjahr 1992 war die Bevolkerung
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im Sanierungsgebiet jlinger als im
Potsdamer Durchschnitt. Wahrend der
Kinderanteil (0-16 Jahre) im Potsda-
mer Durchschnitt bei 22 % lag, betrug
er im Untersuchungsgebiet fast 25 %.
Es war bemerkenswert, dass beson-
ders die jungeren Jahrgénge stark
vertreten waren. Hier sollte in der Pla-
nung von Kindergarten und Schulen
auf diese lokale Besonderheit geach-
tet werden. Auch unter den erwach-
senen Altersgruppen war die Stérke
der jungeren Jahrgangsgruppen sig-
nifikant. Wéhrend im Durchschnitt der
Stadt Potsdam die Altersgruppe 36-45
Jahre die starkste Gruppe darstellte,
waren im Untersuchungsgebiet die
18-30-jahrigen die starkste Teilgruppe.
Entsprechend schwach war die Alters-
gruppe der Uber 65-jahrigen besetzt.
Der Stadtdurchschnitt lag bei 15,1 %,
der Gebietsdurchschnitt bei 9,4 %.
Auch innerhalb des Untersuchungsbe-
reiches gab es strukturelle Altersun-
terschiede. Es gab die Tendenz, dass
die Bevélkerung im Gebiet nérdlich
der Brandenburger StraBe junger war
als die im Bereich zwischen Branden-
burger und CharlottenstraBe.

Unter den Erwerbsfahigen waren die
Angestellten und Beamten mit 41 %
die gréBte Teilgruppe. Die zweite gro-
Be Gruppe waren die Arbeitslosen
(15,2 %), in Umschulung Befindlichen
(2,5 %), im Vorruhestand Stehenden
(7,8 %) und temporéar nicht Erwerbs-
tatigen (Babyjahr) mit 2,8 %.

Diese Gruppe der Nichtarbeitenden
betrug insgesamt 28,3%. Bei den An-
gehdrigen dieser Gruppe war mit ge-
ringen Einkommen zu rechnen. Die
Arbeiter stellten 22,2 % der Erwerbs-
fahigen, die Selbstéandigen 5,6 % und
die Studenten 3,1 %. Die Beschéfti-
gungs- und Einkommenssituation war
damit sehr heterogen. Wahrend zwei
Drittel der arbeitsfahigen Bevdlkerung
beschéftigt waren, war ein Drittel di-
rekt oder indirekt unbeschéftigt. Das
durchschnittliche ~ Haushaltseinkom-
men betrug zur Zeit der Untersuchung
im Frihjahr 1992 1.931,- DM. 11 % der
Haushalte hatten weniger als 800,- DM
im Monat zur Verfugung.

Knapp die Halfte der Haushalte hat-
ten 800,- bis 2.000,- DM zur Verfli-
gung. Ein knappes Viertel verfligte
monatlich Gber 2.000,- bis 2.900,- DM.
Knapp 14 % verfugten Uber 2.900,- bis
4.000,- DM und knapp 5 % Uber mehr
als 4.000,- DM im Monat (Angaben fur
den Bereich nérdlich der Brandenbur-
ger StraBBe). Gleichzeitig spiegelte der
Wohnungsmarkt ein breites Spektrum
an Mieten wieder. Der Durchschnitts-
wert fir die Miete betrug im Fruhjahr
1992 circa 3,95 DM/m2. Die Bewohner,
der noch wenigen privaten Hauser,
zahlten im Mittel 7,21 DM/m2, in kom-
munalen Gebauden lag der Wert bei
3,54 DM/m2.

25

29

Detail des Hauses
DortustraBe 60

nach der Restaurierung
2005

30

Laubengang am Haus
LindenstraBe 40

1991



31
Am Brandenburger Tor
1980

32

Leerstehender Laden
LindenstraBe
2.11.1990

33

Leerstehender Laden
LindenstraBe 60
2.11.1990

Die Schwankungsbreite war jedoch
auch bei diesen Gebauden, bedingt
durch Ausstattungsunterschiede zwi-
schen rekonstruierten oder neuen
Hausern und dem Rest des Bestan-
des sehr groB3. In Verbindung mit dem
Haushaltseinkommen ist der m2 Miet-
satz eine sozial aussagefahige GroBe.
Der Anteil der Haushaltseinkommen,
der fur Mieten aufgewendet werden
musste, war in den Jahren 1991-1994
in Potsdam stark gestiegen. Zum Zeit-
punkt der Befragung Uberwog zu zwei
Drittel eine Mietbelastungsquote von
20 %. Jedoch musste ein Flnftel der
Haushalte schon mehr als 20 % des
Haushaltseinkommens flir Miete auf-
wenden. Diese Zahlen sind vor dem
Hintergrund der schlechten Bauzu-
stdnde und Ausstattungsqualitaten zu
sehen. Einkommensverhéltnisse und
Mietbelastung wiesen darauf hin, dass
bei einer Vielzahl von Haushalten Mo-

dernisierungsmafBnahmen und danach
anstehende Mieterh6hungen zu gro-
Ben finanziellen Belastungen fuhren
wirden. Bei der Sozialbefragung zeig-
te sich, ,daB die Angst gerade ange-
sichts der in Potsdam herrschenden
Wohnungsnot, in absehbarer Zeit auf
der StraBe zu stehen oder das Viertel
verlassen zu mussen, unter der Bevdl-
kerung sehr verbreitet war.“16

Die Befragten bekundeten eine deutli-
che Verbundenheit mit ihrem Quartier.
Trotz der beschriebenen Mangel war
das Gebiet auch im damaligen Zustand
ein attraktives Wohngebiet. 20 % aller
Haushalte waren Anfang der 90er-Jah-
re neu zugezogen. Auch war der An-
teil der jahrelang im Gebiet lebenden
Potsdamer sehr hoch. Die Bewohner
schéatzten die Vorteile der zentralen
Lage, die Verkehrsanbindung und Ein-
kaufsmdglichkeiten, die N&he zur Ar-
beit oder zu den Kindertagesstatten.
Auch wurde der stadtgeschichtliche
Wert als etwas Besonderes anerkannt.

Die innerstadtische Lage hatte na-
tirlich auch Nachteile. Luftbelastung,
Verkehrslarm, fehlende Stellplatze
wurden genannt. GroBe Unzufrie-
denheit herrschte vor allem mit dem
Bauzustand des Stadtviertels. Fehlen-
de Grinbereiche und fehlende Spiel-
platze wurden als Mangel genannt.
Zwei Drittel der Haushalte wollten aber
auch nach einem eventuell notwen-
digen Umzug in der Potsdamer Innen-
stadt wohnen bleiben.
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2.4 Das Gewerbe

Seit seiner Erbauung ist das Quar-
tier immer gleichzeitig Arbeits- und
Wohnort gewesen. Die Mischung von
Wohnen und Arbeiten hatte sich bis
zur Wendezeit erhalten. Nach den Vor-
bereitenden Untersuchungen wohn-
ten im untersuchten Stadtquartier ca.
2.150 Menschen in 1.100 Wohnungen.
Es arbeiteten 2.340 Menschen in
ca. 380 Betrieben.

43 % der Bewohner des Untersu-
chungsgebietes arbeiteten selbst im
Zentrum der Stadt. Daher benutzte nur
ein Drittel der Beschéaftigten das Auto,
um zur Arbeit zu gelangen. 21 % gin-
gen zu Ful3, ein bemerkenswert hoher
Wert, 14 % benutzen das Fahrrad und
ein Drittel o6ffentliche Verkehrsmittel.
Noch wurde das Auto zurlickhaltend
benutzt. Die Aufhebung der Mischung
von Wohnen und Arbeiten in der Zwei-
ten Barocken Stadterweiterung hatte
also Verkehr, der die gesamte Stadt
belasten wirde, erzeugt.

Bei einer Gewerbebefragung im Frih-
jahr des Jahres 1992 wurden 380
Gewerbebetriebe unterschiedlichster
GréBe und Branche im Untersuchungs-
bereich festgestellt. Obwohl jeder Teil
des Untersuchungsbereiches einen
deutlichen Gewerbebesatz hatte, wa-
ren es in den Bldécken 13, 14, 19 und
21 Uberdurchschnittlich viele Betriebe.

Die Brandenburger StraB3e, die Fried-
rich-Ebert-StraBe, die LindenstraBe,
die CharlottenstraBe und die Guten-
bergstraBe waren die gewerblichen
Standortschwerpunkte. Die FuBgén-
gerzone war Zentrum des Einzelhan-
dels und damals schon, besonders
im Platzbereich am Brandenburger
Tor, Schwerpunkt der Gastronomie.
Das Handwerk war in den die Branden-
burger StraBe kreuzenden Querstra-
Ben anzutreffen. Dienstleistungsun-
ternehmen folgten keinem deutlichen
rdumlichen Schwerpunkt. Sie verteil-
ten sich relativ gleichmaBig Uber das
Untersuchungsgebiet.

Das Branchenspektrum der 380 nach-
gewiesenen Betriebe wurde von Han-
delseinrichtungen dominiert, was der
FuBgéngerzone und der hohen Zen-
tralitdt des Bereiches zuzurechnen ist.
27 % der Betriebe gehorten in die Ka-
tegorie der Dienstleistungen (Banken,
Versicherungen, freie Berufe, Arzte
etc.). Die dritte groBe Branchengruppe
bildete das Handwerk, das mit 20 %
der Betriebe noch in erstaunlich groBBer
Zahl in der Zweiten Barocken Stadter-
weiterung anséssig war. Die Zukunfts-
perspektive dieser Gruppe musste
schon damals durch verschiedene
Faktoren als bedroht angesehen wer-
den. Die Mietsteigerungen wirkten sich
aufgrund des relativ hohen Fléchen-
anspruchs im Verhéltnis zum Umsatz
besonders negativ aus.
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Betriebserweiterungen waren auf den
engen Grundsticken und in der Nut-
zungsmischung mit dem Wohnen
nur schwer zu realisieren. Die einge-
schrankte VerkehrserschlieBung (Fahr-
ten, Lieferungen, Stellplatze) wirkte
sich direkt kostensteigernd aus.

Gering war der Anteil gastronomi-
scher Betriebe. Er lag lediglich bei 7 %.
Beherbergungsbetriebe fehlten voll-
stdndig. Einen gleich groBen Anteil
hatten Verwaltungseinrichtungen im
Gebiet. Die BetriebsgréBen schwank-
ten auBerordentlich stark, sowohl was
die Beschaftigtenzahlen betraf als
auch in der GréBe der Betriebsflachen.
Der durchschnittliche Betrieb beschéf-
tigte etwa 5 Personen. Vier Betriebe
beschéftigten mehr als 100 Angestellte.

Die Spannbreite der Betriebsflachen
reichte von 9,5 m2 bis 11.418 m2
Die durchschnittliche BetriebsgréBe
lag wegen einiger GroBbetriebe bei
etwa 250 m2. Die Uberwiegende Zahl
der Betriebe war jedoch kleiner als
100 m2,

Die Gewerbemieten schwankten zwi-
schen 1,- DM/m2 und 143,- DM/m2,
Im Durchschnitt lagen sie zum Unter-
suchungszeitraum im FrUhjahr 1992
schon Uber 20,- DM/m2. Die hdchsten
Gewerbemieten wurden von Privat-
eigentimern und von der Treuhand-
anstalt erhoben. Spitzenwerte Uber
50,- DM/m?2 konnten nur von wenigen
Handelsunternehmen erwirtschaf-
tet werden. Die extremen Mietsteige-
rungen der Anfangszeit flhrten zu
Verdrangungen von Betrieben und zur
Einengung des Branchenspektrums.

Ebenso stark wie die verlangten
Mieten schwankte die Laufzeit der
Mietvertrage. Damit fehlte eine wich-
tige Absicherung flr notwendige In-
vestitionen der Gewerbetreibenden.
Wahrend Gewerbemietvertrage, die
noch zu DDR-Zeiten abgeschlossen

worden waren, gunstige Miethéhen und
unbegrenzte Laufzeiten hatten, wur-
den zur Untersuchungszeit im Fruhjahr
1992 dberwiegend Mietvertrage mit
Laufzeiten von 5 oder 10 Jahren abge-
schlossen. Bemerkenswert war die Pra-
xis der GeWoBa, mittel- und langfristi-
ge Gewerbemietvertrage unterhalb der
Ublichen privaten Mietforderungen ab-
zuschlieBen. 30 % aller Betriebsinha-
ber wusste um Restitutionsanspriiche
auf dem Standort seines Betriebes. Die
hierdurch bedingten Investitionshemm-
nisse lassen sich im Detail nur schwer
darstellen. Sie bewirkten grundsétz-
lich eine enorme Verzdégerung aller
Vorgange und verhinderten wichtige
standortbezogene stadtebauliche Er-
neuerungen. Spater wurde bundesweit
das Investitionsvorranggesetz (InVorG)
erlassen, um den Nutzern den Erwerb
und langfristige Mietvertrdge und da-
mit Sicherheit fir die gewerblichen Ein-
richtungen zu ermdglichen (vgl. Kapitel
3.16). Die notwendigen Investitionen
erfolgten nach aufwendigem Prif-
verfahren.

Im Vergleich der gewerblich genutz-
ten Flache mit der gesamten Nutzfla-
che, betrug der Nutzungsanteil der
Gewerbeflachen Anfang 1992 in der
Zweiten Barocken Stadterweiterung
bereits 44 %. Nur eine Steuerung der
Nutzungsmischung zwischen Wohnen,
Gewerbe, sozialen und kulturellen Ein-
richtungen, konnte die Ausgewogen-
heit sé&mtlicher Nutzer in der Innen-
stadt gewahrleisten.

Fir den Steuerungsprozess der Sanie-
rung war das Sanierungsziel der Nut-
zungsmischung auf der Parzelle von
Anfang an wesentliche Grundlage und
Orientierung. In diesem Sinne waren
alle Optionen fur ein Grundstlck aus-
zuloten.
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2.5 Die Umgestaltung der
Innenstadt in den Jahren
vor 1990

Nach dem Konsens der Nachkriegs-
jahre zum Wiederaufbau der Ruinen
und den im gesamtdeutschen Maf3-
stab vorbildlichen Ergebnissen der
Sanierung und des Neubaus in der
Wilhelm-Staab-StraBe, der Yorckstra-
Be und der SpornstraBe wurde mit
der Propagierung des industriellen
Wohnungsbaus zur Errichtung ,einer
entwickelten sozialistischen Gesell-
schaft* am Ende der 1950er-Jahre
dieser Entwicklung durch die SED-Par-
teifihrung ein Schlusspunkt gesetzt.
Die Montagebauweise wurde ,zum
technisch-ideologischen Dogma erho-
ben“. Damit ,war das Ende der histo-
rischen Stadtarchitektur ...angesagt...
Im Gebiet der barocken Innenstadt
wurde in den Jahren von 1957 bis 1975
nicht ein einziges unter Denkmalschutz
stehendes Wohnhaus modernisiert, re-
konstruiert oder sogar restauriert.“1”
Die stadtebaulichen Vorstellungen aus
dem Wettbewerb von 1966 zu Abriss
und Neubebauung mit Hochhaus-
scheiben gelangten aus finanziellen
Grinden nicht zur Ausfuhrung.

Die Bestandswohnungen wurden ge-
braucht. Am 19.7.1975 wurde in der
ehemaligen DDR ein Denkmalschutz-
gesetz verabschiedet. Es hatte wesent-
liche auBenpolitische Bedeutung und
Signalwirkung bezlglich des Anliegens
der DDR um internationale Anerken-
nung. Es wurde zudem mdglich, ,weil
die Rahmenbedingungen durch die in-
ternationale Entwicklung in der Denk-
malpflege glnstig waren und weil sich
bei der Partei- und Staatsfiihrung offen-
bar die Erkenntnis durchgesetzt hatte,
daf3 die Geschichtlichkeit der Kultur-
landschaften im Osten Deutschlands
groBe Bedeutung fir die Herausbildung
von Heimatgefuhl der DDR-Blrger als
Voraussetzung zur engeren Bindung an
ihre unmittelbare Lebensumwelt hat.“18
Dieses Umdenken zeigte sich fur Pots-
dam in folgenden Entwicklungen. Schon
im gleichen Jahr wurde begonnen, die
Klement-Gottwald-StraBe (heute Bran-
denburger StraBe) zu ,rekonstruieren®
und zur Einkaufs- und FuBgéngerzone
umzugestalten. Der damalige Wort-
gebrauch ,Rekonstruktion® war ein weit-
gefasster Begriff, der sowohl Rebaro-
ckisierung und Sanierung im heutigen
Sinne als auch stadtebauliche Ergén-
zung durch Neubau bezeichnete.
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Blick durch das
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Zwerchhauser
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Die Brandenburger StraB3e
1985

Nicht fiur die Offentlichkeit bestimmt
war der parallel zur Einfuhrung des
Denkmalschutzgesetzes bereits 1976
mit dem Institut fir Denkmalpflege Ber-
lin verabredete Flachenabriss in der
Zweiten Barocken Stadterweiterung.
Auf Initiative der Oberbirgermeiste-
rin und des Stadtarchitekten wurden
ganze StraBenzige wegen fehlender
»volkswirtschaftlicher  Md&glichkeiten®
aufgegeben und flr einen Ersatzneu-
bau bestimmt. Der Generalkonservator
der DDR stimmte dem zu. Der Plan'®
ist auf Seite 34 abgebildet.

Von der Nutzung her sollte das Gebiet
zwischen  Klement-Gottwald-Stra3e
(heute Brandenburger StraBBe) und He-
gelallee seinen Charakter als ,Wohn-
gebiet im Zentrum der Stadt“ sowie als
»Arbeitsstattengebiet“ mit Handels- und
Verwaltungseinrichtungen, mit Dienst-
leistungs- und mit ,nicht stérenden
handwerklichen Produktionsbetrie-
ben” behalten. Die Hauser in den Sei-
tenstraBen wurden der ,Ubergangszo-
ne zwischen Zentrum und Wohngebiet*
zugeordnet. lhre Erdgeschosse sollten
,gesellschaftliche  Einrichtungen“20
aufnehmen. Geplant war zudem die
gezielte Ansiedelung nicht stérender
Handwerksbetriebe und von Einrich-
tungen, die der Quartiersversorgung
dienten. In den meisten H&ausern soll-
ten Wohnen und Handwerk gemischt
werden. Zur Erreichung wirtschaft-
lich nutzbarer Rdume wurden parzel-
lentbergreifende Einheiten geplant.
In der Brandenburger StraBe wurden
Wohnungen zugunsten gewerblicher
Flachen aufgegeben.

Im Einzelnen wurden Uberformungen
aus nachbarocker Zeit entfernt. Dazu
gehérten die Abstockung auf zwei
Geschosse, die Rebarockisierung mit
neuen Zwerchhausern, das Offnen der
Brandgassen sowie der Ruckbau von
Fenster- und Turéffnungen. Abbriiche
von Vorderh&usern wurden durch die
fehlende Instandhaltung unvermeid-
lich. Die aus der staatlichen Baupolitik
resultierende Vernachlassigung der
Baugewerke, standiger Materialman-
gel und fehlende finanzielle Mittel fir
die sogenannte ,,Rekonstruktion® bilde-
ten den Hintergrund fur diese Entwick-
lung. Zudem orientierte die Baupolitik
auf Ersatzbauten in Montagebauweise,
nicht auf Instandhaltung. Der Verfall
ging schneller voran als die Rekon-
struktion. Eine Strategie des Verkaufs
der Hauser wie im Hollandischen Vier-
tel wurde auf Grund der GréBe der
traufstdndigen Hauser nicht verfolgt.
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1982 legte das ,Biro beim Stadtarchi-
tekten“ Leitlinien fur die Umgestaltung
der Innenstadt vor. Der Grundsatz der
Leitlinienplanung war vielversprechend.
,Der kulturhistorische Wert der Pots-
damer Innenstadt 1&sst sich prinzipiell
nur bewahren, wenn die vorhandene
Baustruktur und Gestalt erhalten, Ab-
risse nur geman der denkmalpflegeri-
schen Zielstellung vorgenommen und
an diesen Standorten Ersatzneubau-
ten in angepasster Form eingeordnet
werden.“ Diese positive Hinwendung
zum innerstadtischen Erhalt und Bau-
en ist zu wirdigen, jedoch fehlten daftr
die materiellen Voraussetzungen und
handwerkliche Qualifikationen und Ka-
pazitaten. Dieser Text enthielt jedoch
auch die Option, Ersatzneubauten in
der Zweiten Barocken Stadterweite-
rung zu errichten soweit der Aufwand
flr den Erhalt nicht umsetzbar war.

Diese grundséatzliche MaBgabe war
eine landesweite Entwicklung in der
DDR, da die Hauser der Altstadte ohne
die notwendige Instandhaltung zuneh-
mend verfielen. Mit staatlichen Vorga-
ben wurden die politischen Ziele umge-
setzt. Die ,Grundlage [...] bildeten die
vom Politbiro des Zentralkomitees der
SED und vom Ministerrat der DDR im
Mai 1982 beschlossenen Grundsatze
flr die sozialistische Entwicklung von
Stadtebau und Architektur in der DDR
und die [...] gegebene Orientierung
auf die Beschleunigung des Ubergan-
ges zum innerstadtischen Bauen.“?
Der Verlust der Berufsgruppe der Bau-
handwerker wirkte sich verheerend
aus. Ein Umlenken war nicht mehr
mdglich — da die Fachkenntnisse ver-
loren gegangen waren und die aufge-
bauten staatlich verordneten Betriebs-
strukturen nicht zu den Kkleinteiligen
Baustrukturen der Altstadte passten.
Die Parteifihrung merkte zu spét, dass
die Entscheidung zur vélligen Vernach-
l&ssigung der vorhandenen Bausub-
stanz des ganzen Landes nicht umkehr-
bar war. Sie bedauerte es nicht einmal.
Wahrend man in den 1960er-Jahren
diesen Widerspruch als Chance ver-
stand, den alten St&adten ein neues Bild
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GutenbergstraBe Sud Abriss
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DortustraBe West

fur den Abriss vorbereitet
1989
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Fundamente des Neubaus
in der JagerstraBe mit Blick
auf den Karstadtblock.
Erhalten bleibt nur das
StraBenpflaster

1989

zu verordnen, reagierte man in den
1980er-Jahren fortschreitend nur noch
auf den Mangel. Die staatliche Vorgabe
war wie folgt formuliert: ,Ein Hauptpro-
blem bei der weiteren Durchfihrung

des Wohnungsbauprogramms in sei-
ner Einheit von Neubau, Erhaltung und
Modernisierung besteht bekanntlich
darin, die wachsenden Bauaufgaben
mit sinkendem Aufwand an Materi-
al, Energie, Transportleistungen und
finanziellen Mitteln bei Gewahrleistung
hdchster sozialer Wirksamkeit durch-
zufiihren.“22

Da gesamtstaatlich seit den 1960er-
Jahren ausschlieBlich die Montage-
bauweise geférdert wurde, waren
keine handwerklichen Strukturen fir
die Instandhaltung mehr vorhanden.
Die Folge war eine DDR-weite Vor-
gabe zur Errichtung von ,Ersatzneu-
bauten in den historischen Altstad-
ten. Auch die Ersatzneubauten in der
Zweiten Barocken Stadterweiterung
in Potsdam sollten in einem ublichen
Montagesystem  errichtet  werden.
Daflr kam in den 1980er-Jahren im
Bezirk Potsdam ein kleinteiliges Sys-
tem der Blockbauweise, das eine
Anpassung an die historische Situ-
ation ermdglichte, zur Anwednung.
Das System wurde als 1,1-t- oder als
1,1-Mp-Bauweise bzw. entsprechend
der gerade ublichen MaBeinheiten als
11-kN-Bauweise bezeichnet.23
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Fur die Ersatzneubauten in Potsdam
war die Einfihrung der 1,1 t-Bau-
weise bereits am 3.7.1981 beschlos-
sen worden.

Der Stadtarchitekt Werner Berg recht-
fertigte das Vorgehen. ,Wichtige Alt-
stadtbereiche wie das Gebiet der
[I. Stadterweiterung [...] bedlrfen noch
einer umfassenden Rekonstruktion
und damit einer sozialpolitischen, wie
stadtebaulicharchitektonischen  Auf-
wertung.” In diesem Fall konnte ,Re-
konstruktion“ auch Abriss bedeuten.
Er lieB keinen Zweifel daran, dass
der ,Ersatz fir nicht erhaltenswir-
dige Substanz [...] die Formenspra-
che industriellen Bauens“24 sprechen
musste. Damit wurden zum Teil “in (...)
geschlossen (Uberlieferten  Altstadt-
quartiere Ersatzneubauten in Monta-
gebauweise von teilweise grotesker
Gestaltung eingefigt.“25

Der erste Abschnitt dieser Bauweise
liegt im westlichen Teil der Gutenberg-
straBe. Dazu wurden zwei ganze Block-
seiten abgerissen. Ein unterschiedli-
cher Umgang mit den Einzelhdusern
entsprechend  der  verschiedenen
Bauzusténde wurde nicht gemacht.
Der Abriss ganzer Blockseiten wurde
sogar denkmalpflegerisch und stadte-
baulich begrindet.

.... im Bereich nicht mehr erhaltens-
wurdiger Substanz ...“ sei ,... durch
Schaffung  einheitlicher  [Neubau]
StraBenfronten die stadtebauliche
Charakteristik des durch Typenbau-
ten gekennzeichneten Stadtbildes als
zentrales stadtebauliches Denkmal
in seiner Einheit zu erhalten.“26

Die neuen Bauten sollten einen Be-
zug auf die historische Bebauung neh-
men. Die stadtebaulichen Ziele von
Abriss und Neubau wurden als Erhalt
des Denkmals interpretiert. Diese For-
mulierung ist eine Irrefuhrung, da die
historische Bausubstanz nicht erhalten
wurde. Faktisch handelte es sich um
einen grofflachigen Kahlschlag, der
die Spuren der Geschichte ausldschte.
Das Ergebnis war Neubau.

Die Kritik der Wendezeit richtete sich
auf die ausgeubte Abrisspraxis der ba-
rocken Vorderhauser. Die Ersatzneu-
bauten missen sich heute dem Ver-
gleich mit den sanierten historischen
Gebauden stellen. Mit den Méglich-
keiten einer Montagebauweise, die fir
die ,Grine Wiese“ entwickelt worden
war, ist das Ergebnis in der Potsdamer
Innenstadt durchaus beachtenswert.

33

44

Hofseite des ersten
Ersatzneubaus in der
GutenbergstraBe 2-6
1989



45

Festlegung flr den
maBstabsgerechten
Neubau 1976,

Plan der Klausurtagung
vom 9.3.1976

Die Gebaude nehmen die Trauflinie
und die Firsthéhe der barocken Ge-
baude auf. Aber um die StraBenfas-
sade auszubilden, war eine groB3e
Zahl an Sonderelementen erforderlich.
Die Fensterelemente erflllten die da-
malige Norm zur WA&rmeddmmung
nicht. Balkone wurden eingespart und
die Warmeversorgung erfolgte mit Koh-
le6éfen. Nur Kiche und Bad erhielten
Gasbrenner. Ein Zimmer war nur mit-
telbar an eine Kachelofenluftheizung
angeschlossen. Diese MaBnahmen
sollten die Geb&ude im Preis-Vergleich
zu den Geb&uden auf der grinen
Wiese rentabel darstellen. Die Kosten
fir Abriss, ErschlieBung und Auf3en-
anlagen wurden bei diesem Vergleich
ausgeblendet.

In der Folgezeit wurden die Gebau-
de mit einer aus Gasbeton gemau-
erten StraBenfassade erbaut. Damit
lieB sich die Elementeanzahl auf zwei
Segmente erheblich verringern und er-
maoglichte eine verbesserte stadtebau-
liche Einordnung. Die Norm zur War-

medammung liel3 sich damit erflllen.
Sogar ,Funktionsunterlagerungen“?’
wie in der JagerstraBe wurden reali-
siert. SchlieBlich zeigen sich die Ge-
baude eher auf der Riickseite mit einer
ehrlichen Fassade. Der StraB3enbereich
hat auch durch das Hochparterre eine
abweisende Wirkung. Heute sind die
meisten dieser Hauser reine Wohnge-
baude. Die Vielseitigkeit der Nutzung
der historischen Hauser fehlt ihnen.
Sie tragen heute allerdings zur Stabili-
sierung des Wohnens in der Innenstadt
mafBgeblich bei.

Bei der energetischen Sanierung nach
der Jahrtausendwende wurde insbe-
sondere bei den ersten Geb&uden in
der GutenbergstraBe straBenseitig
auf eine Aufputzddmmung verzichtet,
um den Montagecharakter der Hau-
ser nicht zu verdecken. Dazu gehort in
diesem Abschnitt der GutenbergstraBe
auch der Erhalt der BetonstraBe und
des Betongehwegpflasters. Das Fu-
genbild des Betons ist gleichzeitig die
Parkordnung.
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2.6 Die Abrisse in den
1980er-Jahren und
der Stadtverordneten-
beschluss zum
~+Abrissstopp“ 1989

Durch die fehlende Instandsetzung
uber mehr als drei3ig Jahre waren die
einfach gebauten Hauser der Zweiten
Barocken Stadterweiterung in der Mitte
der 1970-er Jahre zu einem gro3en Teil
in einem sehr schlechten Bauzustand.
Reparaturen konnten nicht in dem né-
tigen MaBe erfolgen, da zum Teil das
Material nicht vorhanden war. Hand-
werker waren Uber Jahrzehnte nicht
mehr ausgebildet worden. Den Eigen-
timern fehlten die finanziellen und ma-
teriellen Mittel fir Substanzsicherung
oder sogar Sanierung. Ganze Hauser-
zeilen verfielen, weil keine Instandset-
zung mehr erfolgte. Die Offentlichkeit
wurde nicht dartber informiert, was mit
dem Institut fir Denkmalpflege (Berlin)
und dem Rat der Stadt Potsdam am
5.2.1976 bereits abgestimmt war.

»1. Das Gebiet der 2. Stadterweiterung
zwischen ... wird

a. in seiner Struktur
und im Stadtgrundri3

b. im Mafstab

c. unter Erhaltung historischer
Substanz im Rahmen der
volkswirtschaftlichen
Maglichkeiten gestaltet.“28

AnschlieBend fand am 9.3.1976 eine
~Klausurtagung® statt, welche Bereiche
flr Abriss und Neubau in der Zweiten
Barocken Stadterweiterung festleg-
te. Ganze Stadtbereiche in der Her-
mann-Elflein-StraBe, GutenbergstraBe
und JagerstraBe sollten fur den inner-
stadtischen Ersatzneubau abgerissen
werden. Insgesamt wurden fur mehr
als flnfzehn vollstandige Blockseiten
Abriss und Neubau geplant. Der bei-
gefugte Plan der ,Klausurtagung“ wird
hiermit erstmals veréffentlicht.
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Abriss in der DortustraBe
(von Norden)

1989

Mit dieser Zielstellung sollte grof3fla-
chig Platz fur die Montagebauweise
geschaffen werden, die fur die Innen-
stadt typische Einzelparzellenstruktur
nicht geeignet war. Dabei waren die
Hauser, der zum Abriss vorgesehenen
Blockseiten durchaus in verschieden
gutem Zustand. Ganze H&auserzei-
len wie in der Hermann-Elflein-StraBe
und der DortustraBe wurden egal ob
far den Abriss oder die Sanierung leer
gezogen. Meist standen sie Uber meh-
rere Jahre leer. So zeigte die ganze
Innenstadt bis auf die Brandenburger
StraBe und einzelne Sanierungs- und
Neubauinseln einen verlassenen und
unwirtlichen Anblick, der den Eindruck
verstarkte, dass hier nichts mehr zu
retten sei. Mit der Dauer verschlech-
terte sich die Bausubstanz und somit
konnte perspektivisch die schlechtere
Bauzustandsstufe attestiert werden.
Auch der Abriss der Hauser in der
JagerstraBe nordlich der Gutenberg-
straBe war 1988 bereits vorbereitet.
In der Beschlussvorlage dazu, die un-
ter ,nur fur den Dienstgebrach® kei-
nem Burger zuganglich war, wurde die
,Begrundung der volkswirtschaftlichen
Notwendigkeit und gesellschaftspoliti-
schen Zielstellung“ mit wenigen Satzen
formuliert. ,Als Prazisierung besteht

zwischen dem Rat der Stadt und der
Denkmalpflege grundsétzliche Uber-
einstimmung, dai3 die JagerstraBe zwi-
schen Hegelallee und GutenbergstraBe
nicht rekonstruktionswirdig ist. Bis auf
wenige erhaltenswirdige Objekte [zwei
Hauser] ist Zeilenabbruch geplant.
Der Neubau der Hauser 33 und 34
erfolgt in 1,1 t-Bauweise mit einer FU
[Funktionsunterlagerung], das Haus
Nr. 35 ist instandzusetzen; die anschlie-
Benden Hauser Nr. 36 — 41 werden in
der Bauweise WBS 70 (1) errichtet.“29
Hier sollten also sogar noch zwei ver-
schiedene Montagebauweisen in einer
Blockseite realisiert werden.

Der Abbruch der Hauser 33 und 34
erfolgte im zweiten Quartal 1989.
Der Abriss der weiteren Zeile war im
ersten Halbjahr 1990 vorgesehen.
Er wurde durch die Wende verhindert.
Der Hauptkonservator am Institut fir
Denkmalpflege, Arbeitsstelle Berlin,
fand lobende Worte in seiner Stellung-
nahme vom 12.2.1987. ,Der Standort
geplanter Neubauten in angepafter
Bauweise findet die Zustimmung des
Instituts fr Denkmalpflege, Arbeits-
stelle Berlin. ... Mit der vorgelegten Be-
bauungskonzeption erfullt der Rat der
Stadt Potsdam seine kulturpolitischen
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Aufgaben bei der Erhaltung des histori-
schen Erbes und tragt zur Aufwertung
des historischen Stadtzentrums ent-
sprechend der denkmalpflegerischen
Zielstellung bei.“30 ,Ohne die Wende
ware diese BaumaBnahme ... nur der
Auftakt fur weiteren Abril3 historischer
Substanz geworden. So sah z.B. der
1989 angedachte 5-Jahresplan 1991
bis 1995 ca. 4.500-5.000 Neubauwoh-
nungen im innerstadtischen Bereich
Potsdams vor, was bedeutet hatte, etwa
die gleiche Anzahl Wohnungen vorher
abzureiBen.“31 Dennoch wurde der
Plan nicht in stringenter Konsequenz
bis 1989 umgesetzt und war auch nicht
die Grundlage des Handelns. Einzelne
Hauser wurden sogar innerhalb der
zum Arbiss vorgesehenen Blockseiten
erhalten und saniert.

Die Informationen zu Planungen waren
fiir die Offentlichkeit sparlich. Das Wort
Abriss war aus dem offiziellen Sprach-
gebrauch ausgeschlossen. Im Oktober
1988 erschien in den Potsdamer Neu-
esten Nachrichten unter der Rubrik
,Links und rechts der Langen Brucke*
ein Hinweis auf Wohnungsneubau un-
ter Angabe der Hausnummern. ... so
sollen ab 1990 in der DortustraBe 66-
73 und 4 bis 9 durch das WBK 112 neue

Wohnungen entstehen.“32 Dass dazu
vorerst vierzehn zum Teil bewohnte ba-
rocke Typenhduser abgerissen werden
mussten, war nicht Gegenstand der In-
formation. Der H6hepunkt der Bericht-
erstattung gipfelte in der Schlagzeile
,Rekonstruktion und Neubau dienen
dem Bewahren historischer Ziige*.33
Nicht nur die Formulierung, auch
die Verwendung des Wortes Rekon-
struktion in einem Artikel, der nur vom
Neubau in Montagebauweise handelt,
war typisch fur die Berichterstattung.
Das Modell dazu wurde nie 6ffentlich
ausgestellt.34 In der Abbildung Nr. 52
zeigt sich die Hinwendung zur modi-
fizierten WBS-70 Bauweise, die eine
Erhdéhung der Geschossigkeit vorsieht
und mit der undifferenzierten Héhenent-
wicklung das historische Bauensemble
gefahrdet - auch wenn damit eine ho-
here Anzahl von Wohnungen héatte rea-
lisiert werden kénnen. Unter der Uber-
schrift ,Féllarbeiten in der DortustraBe®
berichteten die Brandenburgischen
Neuesten Nachrichten im April 1989:
,Die zu fallenden Baume sind entwe-
der krank oder missen aus bautech-
nologischen Grlinden entfernt werden.
Der starke Ruckschnitt der anderen
Baume ist wegen der ndétigen Bau-
freiheit erforderlich.“35
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Ostseite der DortustraBe
1989
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Modell DortustraBe Nord
von Westen

1.9.1989

Ein Hinweis auf die vorgesehenen
Abrissarbeiten erfolgte nicht. Im Au-
gust 1989 wurde die o&stliche Seite
der DortustraBe zwischen Hegelal-
lee und GutenbergstraBe abgerissen.
Noch am 26. Juli hatten mutige Pots-
damer eine Gedenktafel fir Theodor
Storm am Haus Nr. 68 (damals Wai-
senstraBBe 68) angebracht. Die Dichter
hatte dort von 1854 — 1856 gewohnt.
Mit solchen MaBnahmen aber war
der Abriss nicht mehr zu verhindern.
Diese Praxis rief Burgerinitiativen auf
den Plan, die sich mit den Vorgéngen
beschéftigten und neue Wege einfor-
derten fir eine Denkmalpflege, die
den Namen auch verdiente. Bei den
immer zahlreicher werdenden Einga-
ben wurde nicht nach den Ursachen,
»sondern nach den Personen gefragt
[...], die dahinter stecken kdnnten.”
Vermeintlich standen ,nur einige we-
nige Unbelehrbare“3® dem sozialisti-
schen Aufbauwerk stérend gegenuber.
Zwei mutige Potsdamer erstellten an-
onym eine Ausstellung zu Bedeutung
und Verfall der Zweiten Barocken Stadt-

erweiterung mit Aussagen und Fotos,
die nicht durch die Zensur gekommen
waren. Die Ausstellung von Michael
Zajons und Michael Heinroth wurde
vom 10. September bis zum 8. Oktober
1989 in der Nikolaikirche mit groBer
Resonanz gezeigt.3” Als Antwort auf
die Abrisse in der DortustraBe wurde
in der Stadtverordnetenversammlung
im Oktober 1989 von den Birgerini-
tiativen erst ein vorlaufiger, dann im
November ein endgultiger Abriss- und
Baustopp erwirkt. Wohlbemerkt sollten
nicht nur der Abriss, sondern auch die
Ersatzneubauten in Montagebauwei-
se verhindert werden. Schon vor der
Verkundigung des Abrissstopps wur-
den geeignete leerstehende Hauser
besetzt. Das war bei dem schlechten
Zustand der Hauser auch eine Art von
Sicherung, da die Bewohner nach den
undichten Stellen im Dach schauten
und die H&user vor weiterem Vanda-
lismus bewahrten. Bis zur gezielten
Erneuerung sollten immerhin noch
mindestens drei Jahre vergehen.
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2.7 Die neuen Wege zur Er-
haltung der Zweiten Ba-
rocken Stadterweiterung

Im politischen Umbruch bildete sich im
Sommer 1989 eine sogenannte ,Ar-
beitsgruppe Innenstadt* als Fachforum,
an dem Burgerinitiativen und Stadtver-
waltung gleichberechtigt teilnahmen.
Das war ein ,runder Tisch“ noch be-
vor dieser Name sprichwortlich wurde.
Die Arbeitsgruppe beriet Uber die Sanie-
rungspraxis und die Blrgerinitiativen for-
derten einen neuen Umgang mit der his-
torischen Stadt. Sie forderten den Erhalt
der denkmalgeschitzten historischen
Gebaude. Nach mehreren Beratungen
im Oktober und einer Zusammenkunft
des 1. Sekretars der SED-Kreisleitung
mit der Burgerinitiative ARGUS am
25.10.1989 im damaligen Kulturhaus
.8ernhard Kellermann® in der Manger-
straBe kam die Stadtverordnetenver-
sammlung der wichtigsten Forderung
der Burgerinitiativen nach und beschloss
am 1.11.1989 den Abrissstopp flr die
historischen H&user der Innenstadt.
Gleichzeitig wurde auch ein Baustopp
far die Ersatzneubauten beschlossen.
In der Arbeitsgruppe ging es nun vor-
rangig um die Sicherung der Gebaude.
»Endlich sollte das Prinzip ein Ende ha-
ben, die Hauser leerzuziehen, sie der
Witterung zu Uberlassen, nach ihrem
Verfall den Denkmalstatus aufzuheben
und sie schlieBlich zum Abriss freizuge-
ben.“38

Unterstitzt von dem Kreuzberger Sa-
nierungstrager S.T.E.R.N. wurde am
16.12.1989 eine erste Aktion zur Win-
terfestmachung leerstehender Hauser
im Gebiet der Potsdamer Innenstadt
durchgefihrt. Dazu waren zusétzliche
Genehmigungen einzuholen, damit die
Westberliner Helfer mit Material und
Werkzeug (Bohrmaschinen durften ei-
gentlich nicht eingefuhrt werden!) in
die DDR einreisen konnten. Die Maf3-
nahme war sehr wichtig, weil alle so
gesicherten Hauser selbst Werbung fir
eine andere Stadterneuerung waren.
Zu der Initiative wurde auch ein Plakat
in der Stadt verteilt.
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Hausbesetzer vor dem
Haus GutenbergstraBe 106
1993

Anfang 1990 wurden aus dem ,Rei-
sezahlungsmittelfonds” der Bundesre-
gierung auf der Basis von DDR-Mark
weitere Sicherungen einer groBen
Anzahl Hauser finanziert. Im gleichen
Jahr Uberschlugen sich die Ereignisse,
so dass an eine geordnete Bauvor-
bereitung nicht mehr zu denken war.
Die unklare Eigentumssituation brach-
te alle Vorbereitungen zum Erliegen.
Die Arbeit an mehr als zehn Geb&u-
den stockte wegen der fehlenden
Anschlussfinanzierung. Durch  die
Wéhrungsunion waren ja nicht nur
die Schulden halbiert, sondern auch
die Vermdgen der Hauseigentimer.
An fast allen stadtischen Gebé&uden
wurden die BaumaBnahmen vorerst
eingestellt.39

Die ,Arbeitsgruppe Innenstadt® |6ste
sich auf. Dabei war der Baustoppbe-
schluss mit Zielstellungen zum wei-
teren Verfahren verbunden gewesen.
Danach sollten leerstehende H&user

an private Nutzer vergeben werden.
Die Hoffnung wurde auf die Initiative
neuer Besitzer gesetzt, die mit den
fast zinslosen Krediten der Eigenheim-
férderung die Stadt bei der Sanierung
der Innenstadt entlasten konnten.
Aus einer groBen Zahl von Bewerbun-
gen wurde durch die ,Arbeitsgruppe
Hausermarkt“ bis Ende Mai 1990 der
Verkauf von ca. einem Dutzend Grund-
stiicken vorbereitet.40 Die Vorgange
blieben zum gréBten Teil in den ver-
anderten Rechtssituationen stecken.
Selbst bei geklarten Eigentumsverhalt-
nissen musste in einigen Fallen jahre-
lang auf den Grundbucheintrag, der fur
einen Kredit erforderlich war, gewartet
werden.4! Erst ab Februar 1991 konn-
ten auf der Grundlage eines Baull-
ckenkataloges*? etliche leere Grund-
stlicke an private Bauherren vergeben
werden. In der Zweiten Barocken Stadt-
erweiterung betraf das unter anderem
das Grundstlick SpornstraB3e 6. Gleich-
zeitig wurde durch die neuen politisch
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Verantwortlichen nach gangbaren We-
gen in der Stadterneuerung gesucht.
Zunéchst galt als Vorgriff auf das
Baugesetzbuch der Bundesrepublik
die Bauplanungs- und Zulassungs-
verordnung (BauZVO) der DDR.
Am 4.7.1990 forderte die im Mai
gewadhlte neue  Stadtverordneten-
versammlung auf dieser Basis die
Erarbeitung stédtebaulicher Unterla-
gen flr geplante Sanierungsgebiete.
Die Abldsung des alten Baurechtes
durch das Ubergeleitete Bau- und Pla-
nungsrecht der Bundesrepublik I6ste
dringenden Handlungsbedarf aus, zu-
mal es sich gezeigt hatte, dass inhalt-
lich wie formal &ltere, gebietsbezoge-
ne Planungen nicht Uberleitungsfahig
waren. Als planungsrechtliche Bewer-
tungsgrundlage war nun durch den Ei-
nigungsvertrag lediglich der § 34 Abs.1
des Baugesetzbuches (BauGB) vor-
gegeben, wonach zu prifen ist, ob ein
Bauvorhaben sich nach verschiedenen
Kriterien in die Umgebung einfugt. Mit
dem Baugesetzbuch bestand jedoch
die Mdoglichkeit Bauvorhaben und
Grundstucksteilungen zurickzustellen,
wenn zu erwarten war, dass diese Vor-
haben den kinftigen Sanierungszielen
widersprechen bzw. diese erheblich er-

schweren. Dies galt also bereits ab dem
,Beschluss der Vorbereitenden Un-
tersuchungen® nach dem Baugesetz-
buch vom 12.9.1990 und war deshalb
wichtig, weil bis zur férmlichen Fest-
legung der Zweiten Barocken Stadt-
erweiterung als Sanierungsgebiet, ver-
bunden mit der Formulierung der Sa-
nierungsziele am 6.1.1993, nochmals
mehr als zwei Jahre vergingen.

4
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Plan der Burgerinitiative
Argus zum Erhalt der histo-
rischen Flnfachsenh&user
gegen die Abrissplane

der Stadtverwaltung
November 1989
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Plakat zur
Winterfestmachung
1989
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Abriss der Hauser
GutenbergstraBe 100-102
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GutenbergstraBe

als Kriegsfilmkulisse
far den Film ,Kricke®
Oktober 1990
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GutenbergstraBe 100-102
mit Bank-Containern

1991

Die im August 1992 in Kraft getretene
Satzung zur ,Erhaltung der stadtebau-
lichen Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner stadtebaulichen Gestalt“ gab der
Stadt einen weitergehenden Genehmi-
gungsvorbehalt fir AbrissmaBnahmen,
bauliche Anderungen, Nutzungsande-
rungen sowie Neubauten. Damit er-
moglichte die Erhaltungssatzung eine
Einflussnahme auf die &uBere Gestalt.
Im Ergebnis der Erhebung der Sozial-
daten wurde bei der Diskussion um den
Beschluss der Erhaltungssatzung nach
§ 172 BauGB fiir das Sanierungsgebiet
zusétzlich der Genehmigungsvorbehalt
zur ,Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung“ beschlossen.
Damit konnte die Satzung auch auf die
damalige Nutzungs- und Sozialstruk-
tur wirken. Diese Satzung setzte aus-
dricklich nicht nur die ,Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart aufgrund sei-
ner stadtebaulichen Gestalt* fest. Denn
die Gestalt der Stadt ist nur ,,das kost-
bare Gefa3 fur einen Inhalt, dessen
Verteidigung von der Bewahrung der
Stadtgestalt nicht zu trennen ist.

Wenn die wissenschaftliche denkmal-
pflegerische Inventarisation die his-
torische Gestalt der Stadt beschreibt,
dann muss die Gesellschaft daran er-
innert werden, dass hier gleichzeitig
ein Inhalt mit gemeint ist, der in der
Regel nicht als Bodensatz auf dem
Grund des GefaBes eingetrocknet ist,
sondern das aktuelle Leben der Stadt
auch in Zukunft pragen kann.“43

Es war deshalb notwendig, auf der Ba-
sis breiter Offentlichkeitsbeteiligung fiir
stadtebauliche Konzepte eine Rechts-
lage zu schaffen, die der komplizier-
ten Entwicklungsaufgabe entsprach.
Erst mit dem Instrumentarium des be-
sonderen Stadtebaurechts konnte die
Gemeinde ein aktiv Handelnder der
Stadterneuerung werden.

Nach dem Beschluss der Stadtverord-
netenversammlung zu ,Vorbereiten-
den Untersuchungen® am 12.9.1990
und der férmlichen Festlegung der
Zweiten Barocken Stadterweiterung
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als Sanierungsgebiet am 6.1.1993
(Veroffentlichung der Satzung im
Amtsblatt Nr. 5 der Landeshauptstadt
Potsdam 19.5.1993) wurde die neue
Sanierungspraxis angewandt. Auf der
Grundlage der beschlossenen Sanie-
rungsziele wurden Blockentwicklungs-
konzepte angefertigt und 6ffentlich
diskutiert. Bauhistorische Gutachten,
die Anwendung der Erhaltungssatzung
sowie die Erarbeitung eines integrier-
ten Verkehrskonzeptes (1991 bis 1995)
fihrten zu Ergebnissen, die in die Wei-
terentwicklung und Konkretisierung der
Sanierungsziele einflossen. Die Kon-
kretisierung der Sanierungsziele wur-
de 20083 erarbeitet und durch die Stadt-
verordnetenversammlung am 5.5.2004
bestatigt.

Zur Einbindung der Bewohnerinteres-
sen in den Sanierungsprozess wurde
eine Sozialplanrichtlinie beschlossen.
Fir Bereiche, die abweichend von
den allgemeinen Sanierungszielen
entwickelt werden sollten, wie zum
Beispiel der Kaufhausblock oder das
studentische Zentrum in der Herr-
mann-Elflein-StraBe, wurden mit Be-
bauungsplanen die stadtebaulichen
Ziele konkretisiert. Mit Ende der Sa-
nierungsmaBnahme sind die Sanie-
rungsziele zur Nutzungsmischung ins-
besondere die H6he der Wohnanteile
flachendeckend mit inkraftgesetzten
Text-Bebauungsplénen gesichert.

Das Gebiet war seit 1979 Bestandteil
der zentralen Denkmalliste der DDR.
Dieser rechtliche Schutz galt mit dem
Einigungsvertrag bis zum Inkrafttre-
ten des Denkmalschutzgesetzes des
Landes Brandenburg (BbgDSchG) im
August 1991 weiter. Mit dem Denkmal-
schutzgesetz des Landes Branden-
burg vom 22.7.1991 wurde die Zweite
Barocke Stadterweiterung als Denk-
malschutzbereich Gbernommen.44
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GutenbergstraBe 106-107
1995

2.8 Ruckubertragungs-
anspruche und
Eigentumsverhaltnisse

Die Mehrzahl der Grundstiicke*> der
Zweiten Barocken Stadterweiterung
hatten zu Beginn der Sanierung keinen
gesicherten Eigentimer. Damit fehlte
fir diese Grundsticke nicht nur der
Handelnde, sondern jeglicher Koope-
rationspartner. Diese Blockade dau-
erte viele Jahre, bei einigen Hausern
ein ganzes Jahrzehnt. Daruber hinaus
bestand vielfach eine unUbersichtli-
che Rechtslage durch die Einfugung
des § 3a in das Vermdgensrechtsén-
derungsgesetz und den Erlass des
Investitionsvorranggesetzes. Das Ge-
setz schréankte den Riickgabeanspruch
wieder zugunsten von Investitionen
ein. Hier waren aber erhebliche juristi-
sche, 6konomische und stédtebauliche
Prifungen notwendig, ehe nach die-
sem Handlungsstrang Investitionen
vollzogen werden konnten.

Die Komplexitéat wird durch einige Zah-
len deutlich: Nur 25 % der 408 Grundstu-
cke im Untersuchungsgebiet waren in
eindeutigem privaten Eigentum (Stand
Oktober 1991). Kurz vor der Rickga-
be standen die staatlich verwalteten
Grundstlicke, die 10 % des Bestandes
ausmachten. Dagegen waren auf 55 %
der Parzellen Restitutionsanspriiche
gestellt worden, die erst in den Fol-
gejahren bearbeitet werden konnten.
So stand eine hohe Zahl von Grundsti-
cken flr Erneuerungsmafnahmen nicht
zur Verfugung, da sie keinen unstrittigen
Eigentimer hatten. Dadurch konnten
auf Jahre keine Investitionen erfolgen.
Gerade leerstehende Objekte waren ei-
nem weiteren Verfall preisgegeben, da
aufgrund der Fille der angemeldeten
Anspriiche und der Spezifik jedes ein-
zelnen Falles sowie einer unzureichen-
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den personellen Besetzung des Amtes
zur Regelung offener Vermdégensfra-
gen mit einer Klarung erst nach lange-
rer Zeit zu rechnen war. Hinzu kamen
Widerspruchsverfahren, die weiteren
zeitlichen Verzug bedeuteten. Das war
die Folge der Grundsatzentscheidung
im Einigungsvertrag zur Rickgabe der
nach 1949 verstaatlichten Grundstu-
cke und der &uBerst langwierigen Be-
arbeitung der Restitutionsanspriche.
Die Schwierigkeiten waren gréBer als
das aus heutiger Sicht vorstellbar ist.
So waren die Anspruchsteller in der
Regel ja nicht die im Grundbuch einge-
tragenen Eigentiimer, sondern deren
Erben, deren Zahl und Berechtigung
erst gepruft werden mussten. Zu pri-
fen war auch die Frage der erhaltenen
Entschadigung bei rackwirkend schwer
einschatzbarer Wertermittlung.

Einige Enteignungsverfahren waren
von der Ruckgabe ausgeschlossen.
In vielen Fallen gab es konkurrierende
Anspriche zum Beispiel der Claims
Conference (Conference of Jewish
Material Claims against Germany),
die nach dem § 1 Abs. 6 (VermG) die
Beweislast fur verfolgungsbedingten
Vermdogensverlust ab dem 30.1.1933
nicht zu erbringen hatten. Nach dem
Vermoégensgesetz war die Bewirt-
schaftung der Hauser vom Verwalter
der anspruchsbelasteten Geb&aude ab
dem 1.7.1994 gegenuber dem Berech-
tigten abzurechnen. Damit waren nur
dann notwendige Reparaturen mdg-
lich, wenn diese durch Mieteinnahmen
gedeckt waren. Langfristige Vertréage
bedurften der Zustimmung der An-
spruchssteller.

45

67
GutenbergstraBe 22
1991



Insgesamt fihrte die Regelung Riick-
gabe vor Entschéadigung keinesfalls zu
der erhofften beschleunigten Investiti-
onstatigkeit, da selbst nach geklarten
Eigentumsverhéltnissen in den sel-
tensten Féllen die Sanierung durch die
Alteigentimer erfolgte, sondern ein
Weiterverkauf und die Sanierung durch
Dritte. Der Grundstuckswert erhohte
bei Weiterverkauf die Investitionskos-
ten und erschwerte sozial vertragliche
Ergebnisse.

Diese verfahrene Situation wurde in
vielen politischen Debatten bundes-
weit erdrtert und fuhrte am 14.7.1992
zum Beschluss des Investitions-
voranggesetzes (InVorG). Damit sollten
vermogensrechtliche Schwierigkeiten
beseitigt und die Verfahren beschleu-
nigt werden. Insbesondere war hier
die Méglichkeit gegeben, Grundstiicke
fir Investitionszwecke zu erwerben.
Der Anspruchsteller musste gehért
werden und konnte ebenfalls ein An-
gebot abgeben. Das Gesetz schrénk-
te den Rulckgabeanspruch wieder zu-
gunsten von Investitionen ein. Auch
hier waren erhebliche juristische,
6konomische und stédtebauliche Pri-
fungen notwendig, bis nach diesem
Handlungsstrang Investitionen voll-
zogen werden konnten.

Fir die Sanierung der Altstadte in
den neuen Bundeslandern war wich-
tig, dass die Wiederherstellung nicht
bewohnten oder nicht bewohnbaren
Wohnraumes als Investitionsziel erst-
mals benannt wurde (§ 3 Abs.1 Nr. 2
InVorG). Das Gesetz schloss auch die
Aufkdufer von Restitutionsansprichen
vom Verfahren aus, so dass diese als
neuerliche Blockade aufgetretene Situ-
ation entscharft werden konnte.

Rechtsprobleme  entstanden auch
durch unklare Grundstlicksgrenzen,
fehlende Vermessungen und mangel-
haft gefihrte Grundbicher. Fir eine
langfristige und erfolgreiche Durch-
fihrung der Sanierung sind unumstrit-
tenes Eigentum und handlungsfahige
Eigentimer notwendig. Der private Ei-
gentumer ist der wichtigste Partner in
der Stadterneuerung. So waren zum
Beispiel die Banken nicht bereit, das
Risiko einzugehen, ungeteilte Hoffla-
chen zu beleihen. In der Innenstadt wa-
ren aber damals fast alle Grundstiicke
noch nicht vermessen. ,Auf Grund der
fehlenden Vermessungskapazitaten“46
war dieses Problem nicht kurzfristig zu
klaren.

Von den im kommunalen Besitz befind-
lichen Grundstiicken gingen etwa 10 %
in das Treuhandvermdgen des Sanie-
rungstragers Uber. Die Hélfte dieser
Grundstiicke wurde, entsprechend der
stéadtischen Beschllisse, mit Auflagen
im Sinne der Sanierungsziele privati-
siert. Das Ziel war es, preisglinstigen
Wohnraum fir einkommensschwache
Bevdlkerungsschichten und mietglns-
tigen Gewerberaum fir anséssige mit-
telstdndische Gewerbe langfristig zu
sichern.47
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2.9 Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung
uber Vorbereitende
Untersuchungen nach
§ 141 BauGB

Mit Beschluss vom 12.9.1990 beauf-
tragte die Stadtverordnetenversamm-
lung Potsdam noch vor der Wieder-
vereinigung den Magistrat mit der
Durchfiihrung der Vorbereitenden Un-
tersuchung nach § 141 des BauGB
far drei Untersuchungsgebiete im In-
nenstadtbereich. Die Zweite Barocke
Stadterweiterung war in eine noérdli-
che und eine sldliche Zone aufgeteilt.
Eines der Gebiete war das Hollandische
Viertel. Die Veréffentlichung erfolgte in
der Tagespresse, weil zu dieser Zeit
noch kein Amtsblatt von der Stadt her-
ausgegeben wurde. Anlass flr die Vor-
bereitenden Untersuchungen waren
die offensichtlichen stadtebaulichen
Missstdnde geman § 136 Abs. 2, Nr. 1

und Abs. 3 BauGB sowie die erhebli-
chen Funktionsschwachen nach § 136
Abs. 2, Nr. 2 BauGB. Im Zuge der Neu-
strukturierung der Verwaltung und der
Zustandigkeitsregelungen fiel die Auf-
gabe der Stadterneuerung an die neu
entstandene ,Sanierungsverwaltungs-
stelle“ innerhalb des Dezernats ,Bau
und Wohnen®. In der Sanierungsver-
waltungsstelle wurde im Sommer 1991
eine Arbeitsgruppe aus Sachverstan-
digen des Amtes, des Sanierungstréa-
gers Potsdam, der Denkmalpflege und
hinzugezogener Gutachter gebildet,
die die Konzeption und die Aufgaben-
stellung flr die Vorbereitenden Unter-
suchungen erstellten.
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Titelseite der Broschlre
der Vorbereitenden
Untersuchungen
Dezember 1992

Die wesentlichen Arbeitsschritte wa-
ren die Erstellung von Befragungen
und Untersuchungen zu den Themen
Erneuerungsbedarf, Sozialstudie, Ge-
werbestudie, Bauhistorische Untersu-
chung. Dazu wurden auch die Stellung-
nahmen der Tréger 6ffentlicher Belange
und der betroffenen Fachéamter des
Landes und der Landeshauptstadt
Potsdam zur Sanierung der Zweiten
Barocken Stadterweiterung eingeholt.

Das Ergebnis wurde durch den Sanie-
rungstréger in einem Bericht zusam-
mengefasst, den der Stadtrat fiir Bau
und Wohnen der Stadtverordnetenver-
sammlung im Dezember 1992 vorleg-
te. Eine Birgerversammlung und Dis-
kussion fand noch im Dezember 1992
statt. Das Interesse der Offentlichkeit
war sehr gro3 und im Plenarsaal des
Rathauses beflrworteten die Bewoh-
ner die wesentlichen Zielsetzungen der
vorgetragenen Erneuerungsstrategie.
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2.10 Griindung des Sanie-
rungstragers Potsdam als
stadtisches Unternehmen

Stadtebauliche  SanierungsmafBnah-
men, deren einheitliche Vorbereitung
und Durchftuhrung im 6ffentlichen Inter-
esse liegen, werden nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches (BauGB) vor-
bereitet und durchgefihrt. Das BauGB
hat hierfur unter dem Titel Besonderes
Stadtebaurecht ein eigenes Kapitel
eingefuhrt. In den §§ 157 ff. BauGB ist
explizit geregelt, dass sich die Gemein-
de zur Erfillung von Aufgaben, die ihr
bei der Vorbereitung und Durchflihrung
der SanierungsmafBnahme obliegen,
eines geeigneten Beauftragten bedie-
nen kann. Die Gemeinde darf also die
ihr obliegende Aufgabe, stadtebauliche
SanierungsmafBnahmen nach §§ 146
bis 148 BauGB durchzufiihren, Grund-
stlicke oder Rechte an ihnen zur Vorbe-
reitung oder Durchfiihrung der Sanie-
rung zu erwerben sowie der Sanierung
dienende Mittel zu bewirtschaften, an
einen geeigneten Dritten (Sanierungs-
trager) Ubertragen.

Vor dem Hintergrund der sich abzeich-
nenden Komplexitdt (,umfassendes
Verfahren) und der Bedeutung der
stéadtebaulichen Sanierungsmafnah-
men in der Zweiten Barocken Stadter-
weiterung und im Hollédndischen Vier-
tel hat sich die Stadt Potsdam 1991

bereits frihzeitig zur Grindung eines
treuhénderischen  Sanierungstragers
entschlossen. Am 25.2.1992 hat die
Stadt Potsdam zusammen mit der
Evangelischen Landeskirche Berlin/
Brandenburg, Kirchenkreis Potsdam,
der Mittelbrandenburgischen Spar-
kasse in Potsdam, der Gemeinnitzi-
gen Wohn- und Baugesellschaft Pots-
dam mbH und der Handwerkskammer
Potsdam die ,Sanierungstrager Pots-
dam Gesellschaft der behutsamen
Stadterneuerung m.b.H.* gegriindet.
Die Stadt Potsdam stellt zur Wahrung
des offentlichen Interesses den Mehr-
heitsgesellschafter. Die Sanierungstra-
ger Potsdam Gesellschaft der behutsa-
men Stadterneuerung m.b.H. erflllt die
ihr Gbertragenen Aufgaben in eigenem
Namen auf Rechnung der Stadt als
deren Treuhander (treuhanderischer
Sanierungstrager). Seit der Grindung
hat die Sanierungstrager Potsdam
Gesellschaft der behutsamen Stadt-
erneuerungen m.b.H. verschiedene
gesellschaftsrechtliche Veranderungen
erfahren. Aktuell weist die Gesellschaft
folgende Anteilseigner auf: ProPots-
dam GmbH (90 %), Mittelbrandenbur-
gische Sparkasse in Potsdam (10 %).
Mit der ProPotsdam als 100 %-Tochter
der Landeshauptstadt Potsdam ist die
Stadt unveréndert faktischer Mehr-
heitsgesellschafter der nunmehr unter
den Namen ,Sanierungstrager Pots-
dam GmbH* firmierenden Gesellschaft.
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Geltungsbereich der
Sanierungssatzung Zweite
Barocke Stadterweiterung
1993

2.11 Satzungsbeschluss

Im Dezember 1992 wurde den Stadt-
verordneten der Bericht der vorbe-
reitenden Untersuchung vorgelegt.
Die Ergebnisse der Untersuchung be-
statigten die stadtebaulichen Miss-
stdnde und die erhebliche Funktions-
schwéche des Gebietes. Auf einem
Birgerforum wurden die Ergebnisse
der vorbereitenden Untersuchungen im
gleichen Monat o6ffentlich vorgestellt,
diskutiert und die Sanierungsziele er-
lautert. Die Ergebnisse wurden eben-
falls in einer 6ffentlichen Sitzung des
Bauausschusses im Dezember 1992
prasentiert.

Auf dieser Basis wurde am 6.1.1993
der Satzungsbeschluss zum Sanie-
rungsgebiet Zweite Barocke Stadter-
weiterung gefasst.
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3. Das Verfahren der
Erneuerung

3.1 Die behutsame
Stadterneuerung

Am Ende der 1970er Jahre entwickel-
te sich in der alten Bundesrepublik als
Antwort auf die Kahlschlagsanierung
der westdeutschen Stédte in den zwei
Jahrzehnten zuvor das programmati-
sche Leitbild der behutsamen Stadter-
neuerung. Neue Ideen der Partizipati-
on wurden in der Stadtplanung genutzt
und fanden im Sanierungsprozess
Anwendung. Mit den neuen Formen
des burgerschaftlichen Engagements
blieb die Stadterneuerung nicht auf die
Fachplanungen beschrankt. ,Behut-
same Stadterneuerung ist also etwas
Elementares, hat aber in unserer Ge-
sellschaft etwas Subversives: sie bin-
delt die Interessen der Schwaécheren
gegen die (Verwertungs-) Interessen
der Starkeren“48 Die Blirger waren
aufgerufen, sich einzubringen und ihre
Vorstellungen in die Sanierung einflie-
Ben zu lassen. Damit war die Sanie-
rung auch als Prozess zu begreifen,
der nicht auf dem ReiBBbrett entworfen
werden konnte, sondern sich an den
Bedurfnissen der Betroffenen orien-
tierte.

Die behutsame Stadterneuerung in der
alten Bundesrepublik hat auch politisch
erreicht, dass der Prozess der Sanie-
rung als besonderes Stadtebaurecht in
das Baugesetzbuch der Bundesrepub-
lik aufgenommen wurde. Zuerst war es
nach dem Stadtebauférderungsgesetz
(Gesetz Uber stadtebauliche Sanie-
rungs- und EntwicklungsmaBnahmen
in den Gemeinden vom 27.7.1971
(BGBI. | S.1125)) geregelt. Ab 1987
wurde ein eigenstandiges Kapitel im
Baugesetzbuch daraus.

Die behutsame Stadterneuerung ver-
sucht mit einem ganzheitlichen Ansatz
alle Potentiale eines Gebietes aufzu-
zeigen und zu férdern.
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zum Abriss
vorgesehene Hauser
GutenbergstraBe 22-23
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Nicht nur die baulichen, sondern auch
die nutzungsstrukturellen und sozialen
Gegebenheiten finden Berlcksichti-
gung. In der Zweiten Barocken Stadt-
erweiterung war hinsichtlich dieser um-
fassenden Zielsetzung fir jedes Ge-
baude beziehungsweise Grundstlck
ein Konsens mit der Denkmalpflege zu
finden.

Der Erhalt der Originalsubstanz oder
ihre Wiederverwendung war aus 6ko-
nomischen und dkologischen Griinden
geboten. Mit diesem Verstédndnis von
Nachhaltigkeit wollte die Stadterneue-
rung auch in diesem Sanierungsgebiet
keine neuen Hauser schaffen, sondern
neues Leben in die alten Hauser ein-
ziehen lassen. Die neuen Nutzungen
waren aber nicht ohne Verdnderungen
an den Hausern mdglich. ZeitgemaBie
Wohnungen bedurften des Umbaus flr
Kichen und Béader. Intensiv beraten
wurde Uber Ergdnzungen des Ensem-
bles in den Baullcken und den Hofbe-
reichen. Die hohe Dichte des Gebietes,
die vom offentlichen Raum aus nicht
wahrnehmbar ist, sollte als Potential
unbedingt erhalten oder wiederherge-
stellt werden, wo sie durch flachenhaf-
te Abrisse schon verloren war.

Die Nutzungsstruktur sollte in ihrer
Funktionsmischung erhalten werden.
Freirhume und Platze sollten flr die
Bewohner neu entstehen. Der 6ffentli-
che Raum sollte aufgewertet und den
Burgern wieder zugénglich gemacht
werden. Der Sanierungsprozess sollte
sozialvertraglich gestaltet werden, um
den Bewohnern die Chance zu eroff-
nen, im Gebiet zu bleiben.

Der gute Ruf der Kreuzberger Sa-
nierung durch den Sanierungstrager
S.T.E.R.N. erreichte Potsdam und
schon im November 1989 entstanden
erste Kontakte durch engagierte Pots-
damer Birger. Behutsamkeit stand als
Begriff gegen Abriss und Beton und fur
den Erhalt der Hauser und den Verbleib
der Bewohner im Viertel.
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3.2 Die zwolf Grundsatze
der behutsamen Stadt-
erneuerung in Potsdam

In  Berlin-Kreuzberg waren zwolf
Grundsétze der behutsamen Stadter-
neuerung formuliert und vom Berliner
Abgeordnetenhaus férmlich bestétigt
worden. Fur die Potsdamer Situation
wurden diese Grundséatze aufgenom-
men, erweitert und neu formuliert mit
der Sanierungssatzung als verbindli-
che Richtschnur durch die Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Pots-
dam beschlossen.

1. Mit den Bewohnern
fur die Bewohner

Die Erneuerung muss mit den Bewoh-
nern und Gewerbetreibenden zusam-
men geplant und realisiert werden.
Die Erneuerung muss sich an den Be-
durfnissen der jetzigen Bewohner und
den gesellschaftlich erreichbaren und
erwunschten Lebensqualitdten orien-
tieren, also an den Anspriichen auf
menschenwurdige Arbeitsplatze und
soziale Sicherheit, auf eine gute In-
frastruktur und ein allen Altersgruppen
gerechtes Freiraumangebot.
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2.  Einheit von 6kologischer,
technischer und
sozialer Planung

Uber die Ziele, die MaBnahmen und
die Vorgehensweise der Erneuerung
muss zwischen den Betroffenen und
denjenigen, welche die MaBnahme
vorbereiten und durchfiihren, Uberein-
stimmung hergestellt werden. Okologi-
sche, technische und soziale Aspekte
mussen gleichwertig in alle Planungs-
und Durchflihrungsprozesse einbezo-
gen werden. Das ist nur auf Basis einer
fruhzeitigen  querschnittsorientierten
Zusammenarbeit aller Planungsbetei-
ligten und der Betroffenen gewéhrleis-
tet. Die Erneuerung soll in zeitlichen
Stufen erfolgen und veranderten An-
spruchen angepasst werden kénnen.

3. Verbesserung der
Umweltsituation

Behutsame Stadterneuerung beruht auf
dem Prinzip des schonenden Umgangs
mit Ressourcen. Nicht nur das Woh-
nen, sondern auch Produktion, Verkehr
sowie Ver- und Entsorgung sind so zu
organisieren, dass die bestehenden
Umweltbelastungen reduziert und neue
vermieden werden. Die Verlagerung
von Problemen auf andere Umweltgiter
(Boden, Wasser, Luft) und Raume ist
soweit wie moglich auszuschlieBen.

4. Leben und Arbeiten
im Quartier

Vorhandene Strukturen werden grund-
satzlich genutzt und nicht zerstort.
Der hohe kulturelle Wert des Stadt-
denkmals verpflichtet die Handelnden
zu einer besonders vorsichtigen und
verantwortlichen Vorgehensweise, da-
mit nach Jahrzehnten des planvollen
Niedergangs die soziale und bauliche
Wiederbelebung gelingt. Die beson-
dere historisch entstandene Eigenart
des jeweiligen Gebietes, vor allem die
typische Mischung von Wohnen und
Arbeiten, von verschiedenen Kulturen
und Lebensweisen muss erhalten und
weiterentwickelt werden. Das Vertrau-
en in die Zukunft der Stadtteile ist zu
starken. Die Identifikation wird durch
Selbstorganisations- und Selbsthilfeini-
tiativen unterstitzt, die zu férdern sind.

Der innovative Charakter von bauli-
cher Selbsthilfe muss belebt werden,
unter anderem zur Schaffung neuen
Wohnraums auBBerhalb des traditionel-
len Wohnungsbaus. Die Méglichkeiten
fir neue Lebensformen sollen genutzt
werden.
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5.  Stitzung und Entwick-
lung des Gewerbes

Basis der sozialen und wirtschaftlichen
Erneuerung ist die Erhaltung und Wei-
terentwicklung des Gewerbes, dessen
Umweltvertraglichkeit herzustellen ist.
Dies umfasst auch die Arbeitsbedin-
gungen in den Betrieben. Diese Ent-
wicklungen sind durch entsprechende
Beratung und Férderung voranzutrei-
ben und zu unterstitzen. Neuansied-
lung und neue Formen der ,Mischung*
sind zu férdern. Gewerbeneubau ist
flachensparend und umweltvertraglich
durchzufihren.

Die behutsame Stadterneuerung kann
durch Vergabe von Auftrdgen an Be-
triebe im Quartier zur Verbesserung
der beruflichen Aus- und Weiterbildung
beitragen. Sie schafft Arbeits- und Aus-
bildungsplatze vor Ort.

6. Verbesserung von Infra-
struktur und Wohnumfeld

Die stédtebauliche Situation ist klein-
teilig und auf der Grundlage von
quartiersbezogenen Konzepten zu
verbessern. Nur in begrindeten Aus-
nahmefallen durfen Abrisse zugelas-
sen werden. Die soziale Infrastruktur
muss erneuert und ausgebaut wer-
den. Sie soll ein breites Spektrum bie-
ten und auf besondere Bedarfslagen
ausgerichtet sein. Hierdurch sollen
die Chancen benachteiligter Gruppen
verbessert werden. Die 6ffentlichen
StraBen sollen instandgesetzt und
behutsam veradndert werden, um die
Nutzungsmoéglichkeiten fur die Be-
wohner zu verbessern.
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7. Soziale und
Okologische Erneuerung

Die Umweltbelastung muss schnell und
wirksam reduziert werden. Luftreinhal-
tung, Ressourceneinsparung, Wasser-
und Bodenschutz sowie Larmreduktion
sind geb&udebezogen auf der Ebene
der Stadttechnik und mittels integrier-
ter gebietsbezogener Entlastungskon-
zepte umzusetzen. Dies umfasst auch
indirekt wirkende MaBnahmen wie die
Reduzierung der Umweltbelastung
durch Verwendung umweltfreundlicher
Baustoffe und Bauweisen.

Die 0©kologisch bedingten zusétzli-
chen Investitionen in den belasteten
Innenstadtbezirken sind durch Sonder-
programme zu finanzieren. Bei 6kolo-
gischen MaBnahmen sollen die mate-
riellen Mdglichkeiten der Betroffenen
berlcksichtigt werden, um eine breite
Beteiligung zu sichern.

8. Politische Sicherung
der Sozialplanung

Zur behutsamen Stadterneuerung ge-
hort die Festlegung von gebietsspezi-
fischen, verbindlichen Grundséatzen fur
die Sozialplanung durch die politischen
Gremien. Dadurch werden die Beteili-
gungsrechte und die materiellen Rech-
te der Betroffenen geregelt.

9. Entscheidungen vor Ort

Uber Planung und Durchfiihrung der
MaBnahmen muss o6ffentlich disku-
tiert und entschieden werden. Daher
mussen die Betroffenenvertretungen
gestarkt und vor Ort tagende Entschei-
dungsgremien eingerichtet werden, in
denen entscheidungsbefugte Vertreter
der beteiligten Behdrden kontinuierlich
mitwirken.
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10. Finanzielle Sicherung
der behutsamen
Stadterneuerung

Stadterneuerung, die Vertrauen er-
weckt, braucht Kontinuitat und feste Fi-
nanzzusagen fur mehrere Jahre (Pro-
grammsicherheit). Ein Teil dieser Mittel
muss schnell und fallbezogen ausge-
geben werden kénnen (Programmifle-
xibilitat). Offentliche Férdermittel sollen
an die Erhéhung sozialer und 6kologi-
scher Ziele gebunden werden. Die kon-
tinuierliche Instandhaltung ist durch
verbindliche Verpflichtungen und durch
eine laufende Kontrolle zu sichern.
Die Férderung ist schwerpunktmaBig
auf die Stadterneuerungsgebiete zu
konzentrieren und an deren Bedingun-
gen anzupassen.

11. Dezentrale
Organisationsformen

Fur die Planung, Vorbereitung und
Durchfihrung der MaBnahmen und fur
die Verwaltung der Geb&ude sind de-
zentrale Organisationsstrukturen zu
schaffen. Die bestehenden sozialen Tra-
ger sollen in ihrer Arbeit unterstitzt und
alle Chancen genutzt werden, neue Tra-
gerformen zu entwickeln. Allen Tragern
muassen ihre Aufgaben, Kompetenzen
und Funktionen klar und verbindlich zu-
gewiesen werden. Neue Vertrdge mus-
sen den Grundsétzen der behutsamen
Stadterneuerung entsprechen.

12. \Verbindlichkeit der
Grundséatze

Alle Planungen und MaBBnahmen in den
Erneuerungsgebieten missen die Ver-
wirklichung der Stadterneuerung nach
den ,Grundsatzen der behutsamen
Stadterneuerung® langfristig sichern.
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3.3 Die Sanierungsziele

Das Ziel der Erneuerung war es, die
hochwertige stédtebauliche Struktur in
den historischen Karrees mit den baro-
cken Randgebauden und der Uberwie-
gend grunderzeitlichen Verdichtung im
Blockinneren in ihrer damaligen hohen
Dichte zu bewahren und zu entwickeln.
Dabei sollte die traditionelle und da-
mals noch vorhandene Mischung von
Bewohnern, Gewerbetreibenden, Kun-
den und Stadtbesuchern erhalten wer-
den. ,Sie ist das Kapital des Gebietes
und der Stadt Potsdam insgesamt.“4°

Das Sanierungsgebiet Zweite Barocke
Stadterweiterung wurde zur Erhaltung
und Entwicklung der Wohnnutzung als
besonderes Wohngebiet nach § 4a
Baunutzungsverordnung  ausgewie-
sen. Damit waren als Sanierungsziele
die Uberwiegende Wohnnutzung und
die Nutzungsdichte von 1,6 GFZ fest-
gelegt. Im Grundsatz war die Uberwie-
gende Wohnnutzung mit mindestens
50 % der Nutzflache des Grundstiickes
nachzuweisen. Die Grundflachenzahl
war auf den meisten Grundsticken be-
reits erreicht. Die GFZ wirkt dadurch im
Sinne eines Erhaltungsgebotes.
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3.4 Sicherung des Wohnens

Das Wohnen in der Zweiten Barocken
Stadterweiterung sollte gesichert und
ausgebautwerden. Die Instandsetzung
und Modernisierung der Geb&ude und
die damit einhergehende Beseitigung
der damals vorhandenen Leersténde
war das wesentliche Potenzial zur Er-
héhung des Wohnanteils. Neubauten
auf ruckwartigen Grundsticksflachen
und einige LuckenschlieBungen soll-
ten die Wohnungsanzahl ergénzen.
Daruber hinaus stellte der Dachaus-
bau ein weiteres wesentliches Poten-
zial dar.

Die Zweckentfremdung von Wohn-
raum war in der Regel ausgeschlos-
sen. In den barocken Typenhdusern
sollte das 1. Obergeschoss und das
Dachgeschoss fur das Wohnen reser-
viert werden. Die Wohnnutzung soll-
te gleichberechtigt mit dem Gewerbe
auf der Parzelle und im StraBenraum
an der Stadt teilhaben. Abweichungen
davon wurden nur im Bestandsschutz,
wenn die Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse nicht erfullt werden
konnten oder wenn die Okonomie des
Grundstlcks bei privat finanzierten
Erneuerungen einen héheren Gewer-
beanteil erzwang, genehmigt. Dabei
war aber gleichzeitig die Durchsetzung
sozialer Sanierungsziele zu belegen.
Bei der Schaffung von Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur konnten
ebenfalls geringere Wohnnutzungsan-
teile auf dem jeweiligen Grundstiick
vorgesehen werden.

Zudem sollte im Wohnungsbestand
ein Mindestanteil an familiengerech-
tem Wohnraum abgesichert werden.
Dasselbe betraf auch behinderten-
gerechte Wohnungen, die in gut er-
reichbarer Lage in ausreichender Zahl
vorgesehen werden sollten. Die Erneu-
erung sollte so konzipiert werden, dass
die vorhandenen Bewohner und Ge-
werbetreibenden Mitspracherechte bei
der Entwicklung des Gebietes haben
und die Chance erhalten, auch nach

einer Modernisierung ihre Wohnungen
und Geschéftsstandorte zu behalten.
Aufgrund der Knappheit der Foérder-
mittel wurden aber Hartefélle nicht
ausgeschlossen. Aus diesem Grund
sollte ein geringer Anteil an Neubaufl&-
chen im sozialen Wohnungsbau in das
Sanierungsziel einbezogen werden.
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Hof der ehemaligen
Seifenfabrik im Block am
Brandenburger Tor

1990

3.5 Mischung
des Gewerbes

Die Vielseitigkeit des gewerblichen
Angebotes sollte entwickelt und da-
mit die Attraktivitdt und Lebendigkeit
des Gewerbestandortes gesichert
werden. In erster Linie sollte die Ge-
bietsversorgung der Wohnbevélke-
rung mit Waren und Dienstleistungen
gewabhrleistet werden. Daruber hinaus
sollten sich auch uberdértliche Einzel-
handelsangebote besonders im Be-
reich der Brandenburger StraBe, der
Friedrich-Ebert-StraBe und der Char-
lottenstraBe ansiedeln. Die ausrei-
chende Versorgung mit Handwerksun-
ternehmen wurde als Sanierungsziel
benannt. Soziale Dienste sollten hier
in zentraler Lage fur die gesamte Stadt
einen guten Standort bekommen.

Die Aufgabe der Stadterneuerung
sollte es im zu erwartenden Struk-
turwandel des Einzelhandels sein,
schwerpunktmaBig die Gebietsversor-
gung abzusichern.

Zentrale Einrichtungen fir Geschéfts-
und Blrogebaude fur die Gesamtstadt,
das Umland und das Land Branden-
burg sollten Uber den Bestand hinaus
nicht zusatzlich entstehen. Vergnu-
gungsstatten waren nicht zuldssig.

Fir vorhandene Gewerbebetriebe,
die die Wohnnutzung stérten, sollten
Konzepte zu einer nachbarschaftlich
vertraglichen Reduzierung der Immis-
sionen entwickelt werden. Erst wenn
das nicht gelang, sollte eine Verlage-
rung des Betriebes angestrebt werden.
Kleinteilige, mittelstdndische Beher-
bergungsbetriebe sollten gezielt gefér-
dert werden.
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Grundsétzlich war auf jeder Parzelle
der Gewerbeanteil an der Nutzflache
unter 50 % zu halten. Ausnahmen
sollten nur zugunsten von GroBobjek-
ten des Handels sowie zugunsten von
kleinteiligen, mittelstdéndischen Beher-
bergungsbetrieben eingerdumt wer-
den. Durch die gesellschaftliche Ent-
wicklung der letzten Jahre waren auf
vielen Grundstlicken Unterbrechungen
einer kontinuierlichen Gewerbenut-
zung entstanden.

Im baurechtlichen Genehmigungsver-
fahren sollte der Begriff des Bestands-
schutzes im Einzelfall weitgehend aus-
gelegt werden. Der Investition in ein
mittelstandisches Betriebsgebaude und
damit der Schaffung von Arbeitsplatzen
sollte Vorrang gegeben werden vor der
strengen Einhaltung von Standardre-
geln wie der Stellplatzsatzung, der Ge-
b&udeabstandsregel, vor allem wenn
diese der Gebietsversorgung dienten.
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3.6 Stadtebauliche Struktur

Grundlage jeder Nutzung und Bebau-
ung sollte wieder die Parzelle sein.
Das Gebiet war gepragt von der stra-
Benseitigen Orientierung jeder Parzel-
le und einem in die Grundstiickstiefe
hineinreichenden teiléffentlichen bis
privaten Raum. Offentliche Durchque-
rungen der Blocke, zum Beispiel in
Form von Passagen wurden, weil sie
nicht dem Gebietscharakter entspra-
chen, abgelehnt. Funktionseinheiten
Uber Parzellengrenzen hinweg sollten
nicht gebildet werden.

Gleichzeitig war es das Ziel, die vorhan-
dene stadtebauliche Dichte im Gebiet
zu halten und in hoher Qualitat weiter
zu entwickeln. Reserven innerhalb der
Baukérperkonturen (Dachrdume, Leer-
stand, Remisen) sollten dazu genutzt
werden. Das zuldssige Mal3 der stad-
tebaulichen Dichte sollte entsprechend
§ 4a Baunutzungsverordnung auf eine
GFZ von 1,6 begrenzt sein.

Es sollte gesichert werden, dass die
Wohnnutzung ausreichende Umwelt-
qualitaten erhélt. Dazu sollten vielfal-
tige AusgleichsmaBnahmen getroffen
werden. Hoéfe und Gérten waren in
hoher Raumqualitdt zu erhalten und
neu zu schaffen. Ein differenziertes
MaBnahmenkonzept sollte nachwei-
sen, dass trotz der hohen baulichen
Dichte die notwendigen Flachen fir
einen ausgeglichenen Naturhaushalt
(Entsiegelung von Flachen, Anlage von
Vegetationsflachen, Regenwasserver-
sickerung, Vertikalbegriinung, Dachbe-
grinung, Pflege bestehender Baume,
Pflanzung von neuen Baumen) ange-
boten werden.
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Die Nutzung der Geb&ude sollte der
historischen Struktur der Bebauung
entsprechen. Fir neue Nutzungen wa-
ren spezifische ortsangepasste For-
men, Gliederungen und GréBen zu
finden oder Standorte auBerhalb des
historischen Bestandes. Um die 6kono-
mische Situation der einzelnen Grund-
stlicke angesichts des hohen Instand-
haltungsdefizites zu verbessern, war in

den Erdgeschossen der Vorderhduser
eine gewerbliche Nutzung zul&ssig.
Bestehende Wohnverhaltnisse waren
jedoch schutzwirdig. Im Einverneh-
men mit Mietern und Eigentimern
sollten Ldsungen, angepasst an den
jeweiligen Einzelfall, entwickelt wer-
den. GroBflachige Uberbauungen und
Uberdachungen der Héfe waren nicht
zulassig.
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Aufruf an einem Haus
in der GutenbergstraBBe
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GutenbergstraBe zur
1000-Jahr Feier
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3.7 Soziale und kulturelle
Infrastruktur

Die Gebietsversorgung mit Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur war neu
zu Uberprufen. Standorte flr neuar-
tige Einrichtungen sollten eingeplant
werden. Der Standort der Universitat,
das Schulgebdude Hegelallee/Ecke
SchopenhauerstraBe sollte aufgege-
ben werden, da es fir die gebietsnahe
Schulversorgung benétigt wurde. Es
war eine der wenigen entwicklungsfahi-
gen Standortflachen in der Innenstadt.

Far die Versorgung mit Kindertagesstét-
tenplatzen sollte der Bedarf neu ermittelt
werden. Mittelfristig sollten an mehreren
Standorten kleinteilige Einrichtungen,
eingegliedert in die vorhandene Bau-
substanz entstehen. Damit sollte der
Quartierscharakter erhalten und eine
wohnungsnahe oder arbeitsplatznahe
Versorgung gesichert werden.

Es bestanden im Gebiet verschiedene
soziale Einrichtungen, die von Initiati-
ven, Vereinen, Kirchen und anderen
Gruppen getragen wurden. Jede dieser
Einrichtung sprach andere Nutzerkrei-
se an und trug zur sozialen Versorgung
der Wohnbevélkerung bei. Diese Viel-
falt der Einrichtungen sollte unterstutzt
und geférdert werden.

Kultur in Potsdam wurde als ein wich-
tiger Wirtschaftsfaktor benannt. In den
letzten Jahren vor der Wende waren
kulturelle Initiativen von den Bewoh-
nern der Innenstadt ausgegangen, die
auf den Alltag und das Gebiet Bezug
nahmen. Im Sanierungsprozess wurde
die Chance gesehen, diese Eigeniniti-
ativen als wesentlichen Beitrag zur kul-
turellen Vielfalt und Lebendigkeit der
Stadt zu stutzen und zu stérken.
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3.8 Verkehrsregulierende
MaBnahmen

Der Durchgangsverkehr sollte aus dem
Gebiet der Zweiten Barocken Stadter-
weiterung herausgenommen werden.
Der Verkehrsstrom aus der Charlot-
tenstraBe sollte auf die Breite StraBe
verlegt werden. Die Verkehrsfihrung
von Hegelallee und Schopenhauerstra-
Be sollte so geéndert werden, dass der
Verkehr vor den Stadttoren abflieBen
kann. Die damit freiwerdende zweite
innere Fahrbahn diesseits der Stadtto-
re sollte als AnwohnerstraBe fur Fuf3-
génger, Fahrradverkehr und Parkplét-
ze genutzt werden. Die Platze an den
Stadttoren sollten wieder dem Quartier
deutlich zugeordnet werden.

Die Zufahrt in das Gebiet sollte einge-
grenzt werden. Vorrang war den Ein-
wohnern und dem notwendigen Ge-
werbeverkehr zu geben.

Auch die vorhandenen Stellplatze soll-
ten bevorzugt an Einwohner und den
notwendigen Geschéftsverkehr verge-
ben werden. Es war ein Stellplatzbewirt-
schaftungskonzept zu entwickeln, das
die gewerbliche Nutzung respektierte.

GroBflachige neue Stellplatzauswei-
sungen waren im Gebiet nicht méglich.
Die vorhandenen Stellplatze sollten
aber auch nicht weiter reduziert werden.

GroBe Stellplatzanlagen waren in
der Nahe des Gebietes zu suchen,
vorzugsweise an Umsteigepunkten
zum Offentlichen Nahverkehr. Méglich
sollten zentrale Stellplatzanlagen am
Stadthaus, unter dem Luisenplatz und
dem Platz der Einheit entstehen.

Die Gestaltungs- und Materialqualitat
der historischen StraBenrdume sollte
bewahrt werden. Neugestaltungen der
StraBBen- und Platzrdume waren im his-
torischen Kontext zu entwickeln. Das
betraf vor allem die stadtseitigen Platze
am Brandenburger Tor und am Jégertor.

Far FuBgénger und Radfahrer sollten
Kreuzungspunkte und Wege sicherer
und attraktiver gestaltet werden.

Ein zusammenhangendes Verkehrs-
konzept fUr das Sanierungsgebiet war
zu entwickeln. Aussagen zur Stra-
Benraumgestaltung waren integraler
Bestandteil des Verkehrskonzeptes.
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3.9 Freiflachen und Okologie

Wegen des hohen Freiflachendefizites
war die Neuanlage von o6ffentlichen
Freiflachen notwendig. Dazu zahlte
auch die Einbeziehung kleiner Einhei-
ten. Grun- und Freiflachen sollten auch
auf kommunalen Fl&chen, zum Beispiel
Doppelnutzungen von Schulhéfen, an-
geboten werden. Die bestehenden Auf-
enthaltsflichen und Spielmdglichkei-
ten waren qualitativ aufzuwerten.

Die teiléffentlichen und privaten Grin-
rdume in den Hoéfen und im Blockin-
neren wurden als das zweite wichtige
Element der Stadtdkologie angesehen.
Verbesserungen waren durch kleintei-
lige Zusammenlegungen, Offnungen
zwischen Nachbargrundsticken und
gemeinsame Nutzung von Blockinnen-
flachen, die Herausnahme von sto-
renden Parkplatzen, die Entsiegelung
von Flachen und die Begrinung in
Form von Berankungen, Neupflanzun-
gen und Grlindachern anzustreben.
Mehr 6kologisch wirksame Flachen
sollten die Bodenfunktion, den Was-

serhaushalt und das Kleinklima ver-
bessern. Die letzten Zeugnisse der
historischen, gartnerischen Nutzung
der Freiflachen, alte Gartenanlagen,
sollten bewahrt werden.

Der Spielplatz auf dem Mittelstreifen
der Hegelallee sollte durch seine Um-
gestaltung aufgewertet werden. Nach
der Herausnahme des Durchgangs-
verkehrs von einer Fahrbahnseite war
seine Erreichbarkeit vom Wohnquartier
wesentlich verbessert. Der Baumbe-
stand in den StraBen sollte gértnerisch
gepflegt und durch Neupflanzungen
erganzt werden.

Von einer Umstellung der Heizungs-
systeme auf Gasanlagen wurde eine
deutliche Verbesserung der Umweltsi-
tuation im Gebiet erwartet. Ziel sollte
es zudem sein, eine blockbezogene
Versorgung mit Heizungs- und Warm-
wasserenergie zu entwickeln. Model-
le der Kraft-Wéarme-Kopplung sollten
erprobt werden.
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3.10 Die Blockentwicklungs-
planung

Das wichtigste Planungsinstrument der
Anfangszeit waren die Blockkonzepte.
Auf der Basis einer genauen Bestands-
erfassung und Analyse der Ausgangs-
situation konnten damit grundstiicks-
scharf Chancen und Grenzen jedes
einzelnen Grundstlcks aufgezeigt wer-
den. Die Bewertung erfolgte nach der
baulichen Situation und der Nutzung.
So wurden zum Beispiel fir den
Block 16 nach der Erfassung der Daten
fir die 24 Grundstucke die Zielrichtun-
gen der Nutzungs- und Bebauungs-
konzeption wie folgt festgelegt:

* Sicherung der denkmal-
geschutzten Blockrandbebauung

e Starkung der typischen Funktions-
mischung: Erdgeschoss:
Handel, Gewerbe, Dienstleistung,
Obergeschoss: Wohnen

e Erhalt und erholungsorientierte
Nutzung der ,griinen Mitte*

* Behutsame Verdichtung
der Bebauung auf der Parzelle

Diese Zielsetzungen wurden in Bur-
gerversammlungen vorgestellt. In Ein-
zelgesprachen und im Schriftverkehr
waren sie Gegenstand intensiver Dis-
kussionen. In der Folgezeit wurden sie
mit Satzungsbeschluss gem. § 10 (1)
Baugesetzbuch am 5.4.2006 durch
die Stadtverordnetenversammlung be-
schlossen, im Bebauungsplan SAN-P
09 festgesetzt und auf den Grundstu-
cken umgesetzt. Das einfache Sanie-
rungsziel, dass in den Obergeschos-
sen gewohnt werden soll, liest sich
dann folgendermafBen. ,,Bei Geb&uden,
die ... an ... gewidmeten StraBenver-
kehrsflache[n] errichtet worden sind,
ist im 2. Vollgeschoss eine andere
Nutzung als Wohnen nur ausnahms-
weise zulassig.“50
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3.11 Die Bebauungsplane

Der Bebauungsplan SAN-P 02 war der erste Plan, dessen Aufstellung die Stadt-
verordneten im Sanierungsgebiet Zweite Barocke Stadterweiterung beschlossen.
Er war zur Sicherung der Kaufhausnutzung im Block 15 erforderlich. Er wurde
noch einmal 2016 gedndert, um die Vermietungssituation des Kundenmagneten
auf dem Grundstuck zu verbessern und die Nutzung fur die Innenstadt zu sichern.

* SAN-P 02 ,Block 15°

25.01.2006 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

26.04.2006 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt 5/2006
08.03.2016 Anderung des Satzungsbeschlusses

Amtliche Bekanntmachung der 1. Anderung im Amtsblatt 6/2016

Der Bebauungsplan SAN-P 03 fir einen Teilbereich ,,Std im Block 4“ war erforder-
lich, um den Wiederaufbau der ganzen sudlichen Blockseite zu erméglichen, die
noch 1988 abgerissen worden war.

¢ SAN-P 03 ,Teilbereich Block 4*

* 02.07.2003 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

* 23.02.2006 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
* Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt 3/2006

Der Bebauungsplan SAN-P 04 wurde flr einen Teilbereich im Block 12 aufge-
stellt, um die kulturelle Nutzung auf den Grundstiicken der heutigen Elfleinhéfe zu
sichern. Der Bebauungsplan SAN-P 04 ist im Geltungsbereich SAN-P 16 aufge-
gangen.

SAN-P 04 ,Teilbereich Block 12“
06.12.2000 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
29.03.2001 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt 3/2001
05.06.2013 Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufhebung
geman § 2 (1) BauGB
* 27.11.2014 Amtliche Bekanntmachung im Amtsblatt 15/2014 zur Betei-
ligung der Offentlichkeit am Verfahren zur Aufhebung des Bebauungsplans
* 08.12.2014 bis 16.01.2015 Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3 (2) BauGB am Verfahren zur Aufhebung des Bebauungsplans
* 27.01.2016 Satzungsbeschluss Uber die Aufhebung des Bebauungsplanes
SAN-P 04 ,Teilraum Block 12“ (gleichzeitig Einbeziehung der Flache und
der Inhalte in den SAN-P 16 ,Stadterweiterung Nord®)
* 25.02.2016 Rechtskraft der Aufhebung durch Bekanntmachung
geman § 10 (3) BauGB
* im Amtsblatt 3/2016

Der Bebauungsplan SAN-P 05 sichert die Funktion der innerstadtischen Ein-
kaufsstraBBe. Mit der erstmaligen Abweichung vom 50%igen Mindestwohnanteil
entspricht er der Steigerung der gesamtstédtischen gewerblichen Bedeutung der
Brandenburger StraBe und dient aber auch gleichermafBen der Sicherung des
Wohnens in diesem StraBenbereich. Er soll dazu beitragen, das diffizile Gleichge-
wicht der historisch gewachsenen Nutzungsstruktur zu stabilisieren. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans war dringlich, um die weitere Ansiedlung von Banken
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Ubersicht der rechts-
kraftigen Bebauungsplane
2017

zu verhindern. Die Anderung betrifft die Aufhebung und Ubernahme der Festset-
zungen in den Bebauungsplan fir den nérdlichen Block 18. Fir die Blécke 15,
16, 21 und 22 erfolgte bereits zuvor die Festsetzung von Bebauungsplanen, die
die vorbereiteten inhaltlichen Formulierungen des SAN-P 05 Gbernahmen.

SAN-P 05 ,Brandenburger StraBe®

01.03.2006 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

30.03.2006 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsbatt 4/2006

22.08.2012 Anderung des Geltungsbereichs durch den Satzungsbeschluss
des Bebauungsplans SAN - P 15 ,Teilbereich Block 18“ gem. § 10 (1) BauGB
* 18.10.2012 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB

* Amtliche Bekanntmachung der Satzung mit dem geé&nderten Geltungsbereich
im Amtsblatt 14/2012

Der Bebauungsplan SAN-P 08 Block 22 sichert die Kaufhausfunktion im Block
und bertcksichtigt die Wohnbereiche der Ersatzneubauten aus den 1960er-
Jahren an der Suidseite des Blockes.

¢ SAN-P 08 ,Block 22¢

e 25.01.2006 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

e 23.02.2006 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
* Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt 3/2006
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Der Bebauungsplan SAN-P 09 Block 16 sichert die Sanierungsziele des Blockes.
Hier sind vor allem die kleinteilige Verdichtung und die griine Mitte des Blockes
festgesetzt worden. (Vgl. die Ausfihrungen unter Blockentwicklungsplanung
Kapitel 3.11)

* SAN-P 09 ,Block 16°

* 05.04.2006 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

* 26.04.2006 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
* Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt 5/2006

Der Bebauungsplan SAN-P 11 sichert die Sanierungsziele im nérdlichen und &st-
lichen Bereich des Blockes 21. Er wird auch der starkeren Verdichtung an der
Brandenburger StraBe gerecht und hat die Formulierungen des SAN-P 05 zum
Ausschluss der Banken Gbernommen.

¢ SAN-P 11 ,Block 21 — Nordbereich®

* 06.11.2013 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

* 30.12.2013 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
* Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt 17/2013

Der Bebauungsplan SAN-P 15 ist fiir einen Teilbereich im Block 18 festgesetzt
worden. Er dient der Sicherung des dort errichteten Kaufhausbereiches Luisen-
forum.

¢ SAN - P 15 ,Teilbereich Block 18

e 22.08.2012 Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

* 18.10.2012 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
* Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt 14/2012

Der Bebauungsplan SAN-P 16 definiert die Sanierungsziele fur die restlichen Bl6-
cke im Teilbereich Stadterweiterung Nord Uber die Aufhebung der Satzung hinaus.

* SAN-P 16 ,Stadterweiterung Nord*“

e 27.01.2016 Satzungsbeschluss

* 25.02.2016 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
* Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt 3/2016

Der Bebauungsplan SAN-P 17 definiert die Sanierungsziele fiir die restlichen BI6-
cke im Teilbereich Stadterweiterung Sud tber die Aufthebung der Satzung hinaus.

e SAN-P 17 ,Stadterweiterung Sud®

e 27.01.2016 Satzungsbeschluss

* 25.02.2016 Rechtskraft durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
* Amtliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt 3/2016

Die Ubersicht ist fiir die Zweite Barocke Stadterweiterung vollstandig. Die Num-

merierung entspricht der Liste der Bebauungspléne aller Sanierungsgebiete der
Stadt Potsdam.
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3.12 Das Verkehrskonzept

Das Rahmenkonzept ,StraBengestal-
tung und Verkehr wurde als eines der
ersten Planungsinstrumente ab 1991
erarbeitet. Erste Ergebnisse wurden
bereits in die im Januar 1993 beschlos-
senen Sanierungsziele aufgenommen.
Das Konzept bezieht sich nicht nur auf
die gesamte Zweite Barocke Stadter-
weiterung sondern umfasst die Pla-
nung bis zur Breiten StraBe und dar-
Uber hinaus und beschreibt neue Ziele
fir das Gebiet. Es nimmt Bezug auf
die aktuelle Situation in der Innenstadt
zu Beginn der Sanierung. Dabei geht
das Konzept von der ginstigen Lage
dieses Stadtbereiches aus und seiner
guten Erreichbarkeit mit dem 6ffentli-
chen Personennahverkehr. Der belas-
tende Durchgangsverkehr sollte aus
dem Gebiet herausgenommen werden.
Er schrankte die Aufenthaltsmdglich-
keiten der Menschen in wichtigen
Stadtrdumen ein, zum Beispiel um die
Stadttore herum.

EinbahnstraBen und Abbiegeverbote
verlangerten zudem die Fahrwege der
einen Parkplatz suchenden Autofahrer
und erhohten so die Verkehrsbelastung
in dem bauhistorisch bedeutsamen
Stadtquartier.

Die Brandenburger StraBe sollte als
FuBgéangerzone erhalten bleiben und
so das Gebiet in eine nérdliche und
eine sudliche Zelle teilen, die nur vom
Lieferverkehr dieser StraBe genutzt
werden sollte. Das Radverkehrsnetz
sollte gestarkt werden. Das historische
StraBenpflaster sollte erhalten und so-
weit erforderlich neu verlegt werden.
Lickenhaft war ebenfalls der Baumbe-
stand und zum Teil Gberaltert.
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Das Verkehrskonzept beinhaltet die
kinftige Verkehrsorganisation und
Gestaltungsschemata fiir alle Stra-
Benrdume. Mit der Herausnahme des
Durchgangsverkehrs und einer leicht
verstandlichen, einfachen Verkehrsflh-
rung sollte die Innenstadt verkehrsberu-
higt und eine bessere Aufenthaltsqua-
litat erreicht werden. Eine konsequente
Parkraumbewirtschaftung sollte den
LParksuchverkehr“ aus der Zweiten Ba-
rocken Stadterweiterung heraushalten.
Besucher sollten das Stadtzentrum
mit den o6ffentlichen Verkehrsmitteln
erreichen oder am Rande der Innen-
stadt Stellplatze in neu zu errichtenden
Sammelanlagen finden. Damit wurde
die traditionelle StraBenraumgestal-
tung erhalten und die Wiederherstel-
lung verlorengegangener oder uber-
formter Stadtraumstrukturen maglich.
Einzelne Stadtplatze, zum Beispiel an
den Stadttoren, sollten neu gestaltet
und damit aufgewertet werden.

Das Gesamtkonzept gewahrleistete
die ErschlieBung fur die vielféltigen
Funktionen der Innenstadt. Zugleich
entsprach es ihrer Nutzungsmischung
von Wohnen, Kaufen und Arbeiten.

Das Konzept wurde im Vorfeld in meh-
reren Beratungen im Bauausschuss
und in der interessierten Offentlichkeit
kontrovers diskutiert. Hier standen sich
unterschiedliche Interessenlagen von
Bewohnern und dem Einzelhandel
entgegen. Das konsensual mit allen
Beteiligten erarbeitete Rahmenkon-
zept ,StraBengestaltung und Verkehr*
wurde durch die Stadtverordneten am
6.9.1995 beschlossen.5! Das Konzept
wurde weitgehend umgesetzt bzw. in
Einzelpunkten durch das Innenstadt-
verkehrskonzept vom Juni 2017 Uber-
arbeitet und erganzt.
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3.13 Die Sozialplanrichtlinie

Die Stadterneuerung, insbesondere
die Sanierung der Gebéaude, kann zu
erheblichen Verdnderungen im Leben
des einzelnen Burgers flhren. Auch bei
der behutsamen Erneuerung l&sst sich
nicht vermeiden, dass in die Lebens-
verhéltnisse der Birger eingegriffen
wird. Die Auswertungen von Bauvorha-
ben der Jahre 1993 — 1997 aus dem
Sanierungsgebiet hatten bewiesen,
dass mit frei finanzierten Modernisie-
rungsmafBnahmen die sozialen Sanie-
rungsziele nicht erreichbar waren.52
Aus diesem Grund hat die Stadtverord-
netenversammlung auf ihrer Sitzung
am 17.4.1998 die Sozialplanrichtlinie
(SozplRI) beschlossen. Sie sollte die
Sanierungsziele konkretisieren und
benennt den ,Schutz der Bevoélkerung
vor Verdrangung“ und den ,Erhalt der
sozialen Zusammensetzung“. Damit
sollte der Verbleib der angestammten
Bevélkerung im Sanierungsgebiet ge-
sichert werden.

Die Sozialplanrichtlinie enthielt ein Pa-
ket an Instrumenten, dass verfahrend-
begleitend wirksam werden sollte, um
den Verédnderungsprozess abzufedern.
Die Sozialplanrichtlinie hat jedoch nur
eine begrenzte Wirksamkeit entfaltet,
weil mit ihr nur in Féallen von vermiete-
ten Hausern und in Fallen von durch
die Mieter angezeigten Problemlagen
reagiert werden konnte. Oftmals wur-
den Hauser entmietet, bevor die Stadt
von der Sanierungsabsicht der Eigen-
timer erfahren hat. Diese detaillierte
Sozialplanrichtlinie blieb nicht lange
wirksam, da durch Eigentimer bun-
desweit rechtlich gegen das Instrument
vorgegangen wurde.

Unter der Abwéagung dieser Debat-
te und ersten Gerichtsurteilen wurde
insbesondere wegen der Festsetzung
von Mietobergrenzen durch die Stadt-
verordnetenversammlung im August
2004 ein wesentlich reduzierter ,Be-
schluss zur Durchfihrung von Sozial-
planverfahren in den Sanierungsge-
bieten ...“ gefasst (Amtsblatt 15/2004).
Dieser geht davon aus, dass mit dem
System des Sanierungsrechts die
Festlegung von  Mietobergrenzen
rechtswidrig ist. Das wurde letztin-
stanzlich durch das Bundesverwal-
tungsgericht mit einem Urteil vom
24.5.2006 bestatigt.

Unabhéngig davon blieb die Forderung
bestehen, ,dass nachteilige Auswir-
kungen auf die persénlichen Lebens-
umstande der in den Sanierungs- und
Entwicklungsbereichen ~ wohnenden
Menschen entweder durch den Ab-
schluss von Modernisierungsverein-
barungen zwischen Eigentimer und
Mieter, in Einzelfallen durch o&ffent-
lichrechtliche Vertrage oder durch Ne-
benbestimmungen zur Genehmigung
vermieden werden.“53 So formuliert
es der neue Beschluss der Sozialplan-
richtlinie.
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3.14 Die Zweckentfremdungs-
verbotsverordnung

Die Zweckentfremdungsverbotsverord-
nung (ZwVbV) wurde durch das Land
Brandenburg erlassen und konnte fur
eine Ubergangszeit von acht Jahren
die innerstadtischen Sanierungspro-
zesse unterstltzen. In Orten mit einem
erhdhten  Wohnungsbedarf  durften
danach keine Wohnungen zweckent-
fremdet werden, die im Wohnungs-
kataster der Stadt gelistet waren.
Die erste Verordnung trat am 26.2.1993
in Kraft und war gultig bis zum 5.4.1998.
Eine erste Informationsveranstaltung
fand am 26.5.1993 in den R&umen
des Sanierungstréagers Potsdam statt.
Unter dem Eindruck, dass die Ge-
fahr der Umnutzung von Wohnraum
in Gewerbe weiter bestand, wurde mit
erneutem Beschluss die zweite Zwe-
ckentfremdungsverbotsverordnung am
6.4.1998 in Kraft gesetzt und galt bis
zum 26.1.2001.

Mit Beschluss des Landes Branden-
burg wurde am 15.5.2019 das ,Gesetz
Uber das Verbot der Zweckentfremdung
von Wohnraum in Brandenburg neu
gefasst”. Neben dieser neuen rechtli-
chen Grundlage ist die Sicherung des
Wohnens im Sanierungsgebiet Uber
die Quoten der Mindestwohnanteile in
den rechtskraftigen Bebauungsplanen
gewdhrleistet. Damit kann der Erhalt
des Wohnanteils iber die Sanierungs-
satzung hinaus garantiert werden.
Inwieweit weitere stadtebauliche Ins-
trumente wie Erhaltungs- und Milieu-
schutzsatzungen zukdinftig zur Anwen-
dung kommen sollten, ist entsprechend
der Satzungen zu klaren. In den Jahren
von 1998 bis heute wurden im Rahmen
der sanierungsrechtlichen Genehmi-
gungen lediglich bei 4,7 % der Antrége
Auflagen zum Mieterschutz erforder-
lich.

75

100
GutenbergstraBe 22
1991



101
Dortustraf3e 65-73
vor dem Abriss
8.4.1989

76



77

102
Dortustra3e 65
1992



3.15 Das offentliche Bieter-
verfahren nach Investi-
tionsvorranggesetz

Wie zuvor beschrieben, waren die Ge-
b&ude in einem sehr schlechten bauli-
chen Zustand. Gleichzeitig waren aber
1992 mehr als die Halfte>* der Grund-
stlicke in der Zweiten Barocken Stadt-
erweiterung von Restitutionsanspri-
chen betroffen. Damit konnte zeitnah
keine Restaurierung erfolgen, weil es
far diese Geb&ude keinen gesicherten
Eigentimer gab, der eine Investition
héatte durchfihren kdnnen.

Das Investitionsvorranggesetz®> wur-
de erlassen, um trotz der groBen Zahl
der restitutionsbelasteten H&user zu
handlungsféhigen Bauherren zu kom-
men, die die marode Bausubstanz zeit-
nah sanieren sollten, ehe es fir eine
Sanierung zu spat war. Neu war das
gesetzlich verankerte Investitionsziel
der Schaffung von Wohnraum oder
der Wiederbewohnbarmachung leer-
stehenden Wohnraumes. Diese Ergan-
zung resultierte im Wesentlichen auf
den nunmehr vorliegenden Erkennt-
nissen zur vorhandenen Bausubstanz,
beziehungsweise ihrer Gefahrdung.

Der Abbau burokratischer Hurden zur
zeitlichen Beschleunigung des Sanie-
rungsprozesses war ein wesentlicher
Beitrag zur Sicherung der — bis dahin —
stark beeintrachtigten Bausubstanz.
Danach konnte jedermann einen In-
vestitionsantrag auf restitutionsbelas-
tete Grundsticke stellen. Der Antrag
wurde gepruft und nach Anhdrung des
Restitutionsanspruchstellers durch die
Investitionsvorranggeschéftsstelle be-
schieden. Der Altanspruchsteller konn-
te mit einem eigenen Investitionsantrag
die zligige Besitzeinweisung noch vor
Klarung der Eigentumsfrage erreichen.
In der Zweiten Barocken Stadterwei-
terung wurden mehr als 50 solcher
Antrage gestellt.

Dabei waren auch Antrége fur mehrere
Grundsticke, die durch die Stadt selbst
gestellt wurden. Dazu wurde nach § 19
InVorG ein o&ffentliches Bieterverfahren
durchgefihrt, das eine kurzfristige Re-
alisierung von Investitionen auf Grund-
sticken mit Altanspriichen absicherte.
Dieses Bieterverfahren wurde in den
Sanierungsgebieten dem Sanierungs-
trager Potsdam zur Durchfihrung
Ubertragen. Der Bieter, der den Zu-
schlag erhielt, sollte mit knappen zeit-
lichen Bindungen die Sanierung vor-
nehmen. Der Altanspruchsteller wurde
informiert und konnte auch hier mit-
bieten. Sollte die Klérung der Berech-
tigung des Anspruches spéter positiv
ausgehen, konnte der Anspruchsteller
allerdings nur den auf einem stédti-
schen Hinterlegungskonto reservierten
Grundstickspreis erhalten.

In den einzureichenden Vorhaben-
planen ging es unter anderem um
die Schaffung von Wohnungen und
Arbeitsplatzen. Die eingegangenen
Verpflichtungen, zum Beispiel inner-
halb von zwei Jahren zu bauen, wurden
im investiven Bescheid und im Kauf-
vertrag verankert.

Insgesamt konnte ca. jeder vierte An-
trag durch die Investitionsvorrangge-
schéftsstelle in der Zweiten Barocken
Stadterweiterung positiv beschieden
werden. So konnte die Sanierung
dieser Grundstiucke zu einem guten
Abschluss gebracht werden.

Damit sind diese Geb&ude im Sinne
des Baugesetzbuches zlgig vor dem
drohenden Verfall gerettet worden.
In jedem Verfahren, auch denen, die
abgelehnnt werden mussten, wurde
zuvor die Ubereinstimmung des Bau-
vorhabens mit den Sanierungszie-
len geprift oder diese zum Teil durch
Verhandlungen mit dem Investor und
einem Architekten hergestellt.
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3.16 Fortschreibung und
Konkretisierung der
Sanierungsziele

Grundlage des Satzungsbeschlusses
zur férmlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebietes ,Zweite Barocke Stadt-
erweiterung® gemaB § 142 BauGB
durch die Stadtverordnetenversamm-
lung am 6.1.1993 war der Bericht zu
den Vorbereitenden Untersuchungen,
die gemaB BauGB erforderlich sind,
um Beurteilungsunterlagen Uber die
Notwendigkeit der Sanierung, die so-
zialen, strukturellen und stadtebau-
lichen Verhéltnisse und Zusammen-
hédnge sowie die anzustrebenden all-
gemeinen Ziele und die Durchfthrbar-
keit der Sanierung im Allgemeinen zu
gewinnen. Der Bericht zu den Vorberei-
tenden Untersuchungen, wurde von der
Sanierungstrager Potsdam GmbH im
Dezember 1992 vorgelegt.

Wahrend laufender Sanierungsverfah-
ren ist es erforderlich, die am Beginn
der Sanierung formulierten Sanie-
rungsziele unter Berucksichtigung der
erfolgten Entwicklungen zu Uberprifen
und zu konkretisieren. Der sanierungs-
rechtliche Genehmigungsvorbehalt ist
rechtlich nur haltbar, wenn das Kon-
zept, zunehmend konkretisiert und
auch durch Handlungen der Gemeinde
(Beschllisse, zustimmende Kenntnis-
nahme und dergleichen der Gemein-
devertretung oder eines zusténdigen
Ausschusses) qualifiziert verfestigt, der
Prufung von Antrdgen nach § 144
Abs. 1 und 2 BauGB zugrunde gelegt
werden kann.

Nach ca. 10 Jahren des laufenden
Sanierungsverfahrens war es daher
geboten, die 1992 ermittelten und
1993 beschlossenen Sanierungsziele
auf ihre Schwerpunkte und bereits ein-
getretenen Wirkungen und Erfolge zu
untersuchen, die erforderlichen Modi-
fizierungsbedarfe zu ermitteln und die
weitere Handlungsweise festzulegen.

Mit der Konkretisierung der Sanie-
rungsziele, die 2003 durch den Sanie-
rungstradger Potsdam vorgelegt wur-
den, war keine Anderung der grund-
satzlichen Sanierungszielstellung be-
absichtigt. Vielmehr sollte ermittelt
werden, welche ,Feinjustierung® er-
forderlich war, um die gewlnschten
Sanierungserfolge zu erzielen und
dauerhaft zu sichern.
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Die Konkretisierung der Sanierungs-
ziele wurde am 5.5.2004 durch
die Stadtverordnetenversammlung be-
schlossen.

Unter der Leitlinie der Erhaltung der
Potsdamer Innenstadt als Flachen-
denkmal hatte zu Beginn der Sanie-
rung die Sicherung und Erhaltung
der Bausubstanz hdchste Prioritat.
Weitere Ziele waren unter anderem zur
Vermeidung von Verdrdngungsprozes-
sen die Starkung und der Erhalt der
Wohnnutzung sowie die Qualifizierung
der offentlichen Rdume und die Siche-
rung und Entwicklung der sozialen, kul-
turellen und technischen Infrastruktur.

Jedoch haben sich wesentliche Rah-
menbedingungen in dieser Zeitspanne
verandert. Zwar wurden Impulse gege-
ben, die zur Ansiedlung vieler kleiner
Fachgeschéfte geflihrt haben, aber
aufgrund der sich erst nach 1993 ein-
stellenden erheblichen Konkurrenz des
Stern- und des Potsdam-Centers hat-
te sich der Einzelhandel innerhalb des
Gebiets der Zweiten Barocken Stadter-
weiterung trotz einiger Ansiedlungen
und Investitionszusagen nambhafter
Einzelhandelsunternehmen nicht im
erwarteten MafBe entwickelt. Insbeson-
dere die Brandenburger StraBBe war in
ihrer zentralen Versorgungsfunktion
geschwacht. Mit der Entscheidung zur
Errichtung eines Einkaufszentrums,
des Karstadtkaufhauses, an histo-
rischer Stelle in der Brandenburger
StraBe wurde ein wichtiger Impuls ge-
geben, der in der Folgezeit wesentlich
zur Starkung der Funktion des Gebie-
tes mit gesamtstadtischer Bedeutung
diente. Auf der Ansiedlung von An-
kereinrichtungen mit Magnetwirkung
konnte die weitere Entwicklung als
Handelsschwerpunkt gestarkt und sta-
bilisiert werden.

Gleichzeitig war es gelungen, den
Abwanderungstrend in der Einwoh-
nerzahl anzuhalten und umzukehren.
Seit 2001 stieg die Zahl der Einwohner
wieder und das Durchschnittsalter der
Bewohner lag mit 34,2 Jahren deutlich
unter dem Potsdamer Durchschnitt von
40,9 Jahren. Daraus lieB sich schlie-
Ben, dass die Innenstadt als Wohnla-
ge fur junge Menschen und Familien
mit Kindern interessant geworden war.
Diese Entwicklung sollte sich im weite-
ren Sanierungsprozess fortsetzen.
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Die Uberpriifung und Modifizierung
der Sanierungsziele hatte daher zum
Ziel, diese beiden erfolgreichen, aber
im unguinstigen Fall gegenlaufigen Ent-
wicklungen miteinander in Einklang
zu bringen. Doppelziel der Sanierung
blieb es, den Wohnstandort zu erhalten
und gleichzeitig die Zentrumsfunktion
auszubauen.

Aufbauend auf der gesamtstadtischen
Bedeutung des Gebietes sowie der
abgestuften Bedeutung der einzel-
nen Lagen im Gebiet wurden die sich
entwickelten  Nutzungsschwerpunkte
akzentuiert.

Als wichtigste Modifizierung der Sa-
nierungssatzung wurde daher die ob-
jektweise Betrachtung des Einzelfalls
vor der pauschalen Festlegung von
Regelungen fir das gesamte Sanie-
rungsgebiet eingefiihrt. Damit konn-
te die Entwicklung der unterschiedli-
chen Gebietsprdgung gerecht werden.
Gleichzeitig wurden unter Minimie-
rung von Nutzungskonflikten die ver-
schiedenen Belange von Bewohnern,
Gewerbetreibenden, Kunden und Be-
suchern bericksichtigt.

Dies bedeutete im Wesentlichen:

* Die Entwicklung des Einzelhandels
und der Dienstleistungen hatte in den
Sanierungszielen von 1993 nicht die
gleiche Prioritat wie der Erhalt und die
Entwicklung des Wohnens. In erster
Linie sollte die Versorgung der Wohn-
bevélkerung mit Waren und Dienst-
leistungen gewahrleistet werden. Hier
haben sich grundséatzliche Entwick-
lungsziele geéndert. Dieser Aspekt
war hinsichtlich der gesamtstadtischen
Zentrumsfunktion als gleichwertig zu
berlcksichtigen. Deshalb wurde das
eigentlich selbstverstandliche Ziel der
Stadtentwicklung erstmalig auch als
Sanierungsziel deutlich benannt.

Die Handels- und Dienstleistungs-
schwerpunkte ,Brandenburger StraBe”
und ,Friedrich-Ebert-StraBe“ sollten
den noétigen Raum erhalten, um sich
zum gesamtstadtischen Zentrum ent-
wickeln zu kénnen. Hier sollte es zu-
kinftig mdglich sein, den Wohnanteil
von bisher 50 % auf in der Regel 30 %
zu reduzieren. Gleichzeitig sollte der
Raum fur groBflachige Einheiten im
Bereich der Brandenburger StraBBe und
der JagerstraBe gesichert werden.

* Die Wohnschwerpunkte wie Teile
der Hermann-Elflein-StraBe und der
stdlichen LindenstraBe sollten pla-
nerisch gesichert werden. Hier waren
die Grundstucke oft vollstdndig dem
Wohnen vorbehalten. Zwar war noch
kein wesentlicher gewerblicher An-
siedlungsdruck vorhanden, weil aus-
reichend leere Geb&ude zur Verfligung
standen, jedoch sollte Verdrangungs-
gefahren begegnet werden. Dazu
bot die Pauschalregelung von 50 %
Wohnanteil auf jeder Parzelle nicht die
ausreichende Sicherheit. Daher wurde
hier der Wohnanteil auf mindestens
70 % erhOht.

* Die Aussage der Nutzungsmaf3-
begrenzung von 1,6 GFZ hatte sich
in der Praxis nicht bew&hrt und wur-
de regelmaBig nicht angewendet.
Das Nutzungsmaf bestimmte sich au-
Berhalb der Bebauungsplangebiete
nach § 34 BauGB. Es waren nur we-
nige Bebauungsplane in Kraft gesetzt.
Die GFZ war im Bestand teilweise
mehr als doppelt so hoch. Die Durch-
setzung dieses Ziels wurde der stark
differenzierten Pragung des Sanie-
rungsgebiets nicht gerecht. Abrisse
liefen zudem den Ubrigen Zielstellun-
gen der Sanierung zuwider.
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Vorbereitende Untersuchungen
fur das Ergédnzungsgebiet
Block 26-29

1999

e Unverandert galt das Verbot von
groBflachigen  Uberbauungen und
Uberdachungen der Héfe sowie Zu-
sammenlegungen und Offnung von
Passagen. Die 0&kologischen Bedin-
gungen flr die Bewohner sollten durch
kleinteilige MaBnahmen verbessert
werden. MafBstab der baullchen Ent-
wicklung sollte grundséatzlich die histo-
rische Parzelle bleiben. Die Auflésung
dieser Struktur im Blockinneren sollte
nur zur VergréBerung der nutzbaren
Freiflachen zugelassen werden.

Eine erste Burgerversammlung zur
Vorstellung der Konkretisierung der
Sanierungsziele fand am 10.6.2003 in
der Aula des Einsteingymnasiums statt.
Die Texte und Pléne haben von diesem
Tag an fUr einen Zeitraum von vier Wo-
chen in den Rdumen des Fachbereichs
Stadterneuerung und Denkmalpflege
6ffentlich ausgelegen. Die Mdglichkeit
der Einsichtnahme war im Vorfeld orts-
ublich bekannt gemacht worden.

Darliber hinaus fand eine weitere 6f-
fentliche Veranstaltung auf Einladung
eines Blrgervereins statt, in dessen
Rahmen eine nochmalige Erlauterung
erfolgte und die fur Fragen und Mei-
nungséuBerungen zur Verfligung stand.
Die Plane wurden in mehreren Teilbe-
reichen geéandert und ,zur Vermeidung
beflrchteter  Verdrdngungsprozesse
des Wohnens“® das bestehende Sa-
nierungsziel eines Mindestwohnanteils
von 50 % fortgeschrieben.
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3.17 Das Ergénzungsgebiet
Block 26/29

Im Oktober 1999 wurde ein zusam-
menfassender Bericht zu den aktuali-
sierten Vorbereitenden Untersuchun-
gen fur die Blécke 26, 28-31 durch den
Sanierungstradger Potsdam, Gesell-
schaft der behutsamen Stadterneue-
rung mbH erarbeitet. Wahrend in den
Blécken 28 und 30 in der Zeit nach der
Festsetzung der Sanierungssatzung
erhebliche Erneuerungs- und Neubau-
maBnahmen durchgefuhrt wurden, war
das im Block 26 und dem westlichen
und sldlichen Bereich des Blockes 29
nicht der Fall. Hier bestanden noch er-

hebliche st&dtebauliche Missstande
in dem als Flachendenkmal ausge-
wiesenen Bereich. Auch hatte sich
der Leerstand aufgrund der erhebli-
chen Bausubstanzméngel vergréBert.
Es drohte die Gefahr, ,daR3 dieser Be-
reich sich zunehmend entleert und
von den angrenzenden Aktivitdten
im benachbarten Sanierungsgebiet
nicht ,mitgezogen* wird.“>” Aus diesem
Grund wurde eine Beschlussempfeh-
lung fur die Erweiterung des angren-
zenden Sanierungsgebietes um die
Blocke 26 und 29 ausgesprochen.
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Satzungsplan mit beiden
Erganzungsbereichen
2005

Dass die Blocke historisch zur Ers-
ten Barocken Stadterweiterung ge-
héren, war fir die Satzungserweite-
rung von untergeordneter Bedeutung.
Eher interessant waren die Unterschie-
de im baulichen Duktus, der sich im
Gegensatz zu der zweistockigen Zwei-
ten Barocken Stadterweiterung durch
eine Dreigeschossigkeit auszeichne-
te. Darlber hinaus war auch ein ho-
herer Wohnanteil und groBenteils das
Fehlen der erdgeschossigen Laden-
bereiche zu verzeichnen. Das rihrte
zum Teil daher, dass viele der Gebau-
de als Militdirbauten errichtet waren.
Sie stammten aus der Zeit, als nur die
.Beweibten (das heiBt verheirateten)
SoldateneinZimmerineinerKaserneer-
hielten. Alle anderen Soldaten wohnten
zu je vier Mann in den Birgerh&usern.

Erst in der nachfolgenden Zeit wurden
die Geb&ude zu zivilen Wohnungen um-
genutzt. Die Sanierungsziele lieBen sich
inhaltlich auf das vorgeschlagene Ergan-
zungsgebiet anwenden. Das traf nicht
zu auf die stadtische Dortuschule und
den Bundesrechnungshof. Diese wurden
nicht in die Ergdnzung einbezogen.

Die Erorterung der Ergebnisse des
Abschlussberichtes erfolgte in Bur-
gerversammlungen nach Bekanntma-
chung im Amtsblatt und der 6rtlichen
Presse im April und ein zweites Mal im
Mai 1999.58 Der Beschluss der Ersten
Satzung zur Anderung der Satzung
uber die foérmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Zweite Barocke
Stadterweiterung® wurde am 26.1.2000
gefasst und erlangte am 16.3.2000
Rechtskraft durch Bekanntmachung.
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3.18 Das Ergénzungsgebiet
Platz der Einheit

Mit dem Beschluss der Sanierungs-
ziele wurden umfangreiche Ziele fur
die Entwicklung der Freiflachen im Sa-
nierungsgebiet formuliert, die zur Ver-
besserung der grundstiicksbezogenen
Méoglichkeiten fur die Bewohner fihr-
ten. Die qualitative Aufwertung des be-
stehenden Angebotes an Aufenthalts-
flachen und Spielmdéglichkeiten war
aber in der Flache begrenzt und sollte
deshalb in dem Erganzungsgebiet eine
quantitative Erweiterung erfahren.

Das Sanierungsgebiet ,Zweite Baro-
cke Stadterweiterung® umfasst einen
Stadtbereich, der in den vergangenen
Jahrhunderten umfangreiche Entwick-
lungen erfahren hat. Die urspringlich
zweistdckig angelegten geschlossenen
Quartiere mit ihrer gartnerischen Nut-
zungim Inneren wurden durch verschie-
dene MaBBnahmen der Verdichtung zu
dem heute vorfindlichen Stadtgefuge.
So sind nicht nur Aufstockungen der
Vorderh&user vorgenommen worden,
sondern es fand vor allem auch eine
starke bauliche Verdichtung der Hofbe-
reiche statt. Die barocke gértnerische
und landwirtschaftliche Nutzung der
hinteren Grundsticksteile ist zuletzt
durch die grinderzeitliche Bebauung
einer Kette von Hofrdumen gewichen.
Der Freiflachenwert der einzelnen
Hofe war dabei hdchst unterschiedlich.
Grine Wohnhofe waren ebenso anzu-
treffen wie vollstandig versiegelte Anla-
gen mit gewerblichem Charakter.

Die Freiflachensituation im Sanie-
rungsgebiet war, bedingt durch die
enge Bebauung und stark ausgeprag-
te gewerbliche Nutzung, aber gene-
rell als unbefriedigend zu bezeichnen.
Die zumeist sehr kleinen Flachen wa-
ren haufig versiegelt und durch Mauern
oder Geb&ude eingegrenzt. Sie dien-
ten als Lagerplatze, zum Abstellen von
MiullgeféaBen oder zur ErschlieBung der
im Hofbereich befindlichen Gebé&ude.
Nur auf einem Grundstick war ein Kin-
derspielplatz angelegt.

Insgesamt war einzuschétzen, dass
bereits in der Bestandssituation De-
fizite vorhanden und sich auch aus
den Sanierungszielen zusétzlich erge-
ben wirden. Die Starkung der Wohn-
funktion bedeutete in vielen Berei-
chen eine Verdichtung des Bestandes.
Die Sanierungsziele formulieren aber
gleichzeitig auch die Verbesserung der
Freiraumsituation. Die Erganzung des
Sanierungsgebietes um das Gebiet
eines offentlichen Platzes — Platz der
Einheit — leistet mit seiner gestalteri-
schen Aufwertung einen Beitrag fur die
Freiflachenversorgung im Sanierungs-
gebiet der ,Zweiten Barocken Stadt-
erweiterung“, da die vorhandenen
oOffentlichen und privaten Flachen von
ihrer Lage und GréBe fur die zu ent-
wickelnde Wohnfunktion nicht aus-
reichend bemessen waren.

Die Ergebnisse der Vorbereitenden
Untersuchungen fir das mit Satzung
vom 11.5.1993 festgesetzte Sanie-
rungsgebiet ,Zweite Barocke Stadter-
weiterung® dienten der Beurteilung des
Ergadnzungsgebietes. Von Vorbereiten-
den Untersuchungen direkt zum Platz-
bereich wurde abgesehen, da hinrei-
chende Beurteilungsunterlagen nach
§ 141 (2) Baugesetzbuch bereits vor-
lagen und sich im Ubrigen die Aufstel-
lungsnotwendigkeit aus den Vorberei-
tenden Untersuchungen zur Satzung
ergab. Die Stadtverordneten fassten
den Beschluss der Zweiten Satzung
zur Anderung der Satzung Uber die
férmliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes ,Zweite Barocke Stadter-
weiterung® am 4.4.2007. Er erlangte
Rechtskraft am 31.5.2007 durch
Bekanntmachung.
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3.19 Keine Festsetzung der
Blécke 28/30/31

Die Vorbereitenden Untersuchungen
empfehlen die Blécke 28, 30, 31 nicht
zur Festsetzung als Sanierungsgebiet.
Die Stadtverordneten sind dem gefolgt
und haben diese Blécke nicht in das
Satzungsgebiet aufgenommen.

Der Block 28 hatte zur Zeit der Fest-
setzung kaum Leerstand. Er befand
sich zum Uberwiegenden Teil im Ei-
gentum der stadtischen Wohnungs-
baugesellschaft. Ein Widerspruch zu
den Sanierungszielen, insbesondere
dem Erhalt der vorhandenen uberwie-
genden Wohnbebauung, war nicht zu
erwarten. Eine Verdichtung des Block-
innenbereiches war nicht maoglich.
Eine Neuordnung von Grundsticken
war nicht erforderlich. Die Anwendung
des besonderen Stédtebaurechts war
hier nicht erforderlich. Es stand zu er-
warten, dass insbesondere die Sanie-
rung der Bestandsgeb&ude auch ohne
die Festsetzung einer Sanierungssat-
zung erfolgen wirde. Dieser Block hat
sich wie erwartet entwickelt. Heute sind
alle Hauser saniert. Die Entscheidung
war richtig, diesen Block nicht dem
besonderen Stadtebaurecht zu unter-
stellen.
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Far den Block 30 wurde ein Block-
gutachten erstellt. Darin wurde eine
zuséatzliche Bebauung nur auf drei
Grundstlcken fur umsetzbar erach-
tet. Eine Investition dazu war be-
antragt und  genehmigungsfahig.
Die zusatzliche Bebauung orientiert
sich zur Friedrich-Ebert-StraBe und
starkt damit die gewerbliche Erdge-
schosszone zwischen der Zweiten Ba-
rocken Stadterweiterung und der Pots-
damer Mitte. Dieses Ziel war damals
bereits benannt worden. Die Ubrige
Bebauung war &hnlich dem nérdlichen
Nachbarblock 28 mehr als zur Halfte
Neubau aus der Zeit nach 1945 mit
einer ahnlichen Eigentimerstruktur.
So waren auch hier keine Missstande
zu benennen, die Uber die Haussa-
nierung hinaus die Anwendung des
besonderen Stadtebaurechts gerecht-
fertigt hatten.

Fir den Block 31 wurde ebenfalls ein
Blockgutachten erarbeitet.5° Die Stif-
tung ,GroBes Waisenhaus zu Pots-
dam“ war wieder Eigentiimer fast des

gesamten Blockes geworden. Nur ein
Grundstuck befand sich im Eigentum
der Stadt Potsdam. Die Baustruktur
war vollig anders als die der Zweiten
Barocken Stadterweiterung. Etliche da-
fir formulierte Sanierungsziele hatten
grundsatzlich nicht auf den Block 31
angewendet werden koénnen. Gleich-
zeitig war bei dieser Eigentumssitu-
ation leicht festzustellen, dass sich
die Ziele beider Eigentimer nicht von
den Sanierungszielen unterschieden,
was den Erhalt der denkmalgeschitz-
ten Substanz betraf. So empfehlen die
Vorbereitenden Untersuchungen im
Abschlussbericht zu den Bldcken 26,
28-31 den Block 31 nicht als Sanie-
rungsgebiet festzusetzen, weil er die
Voraussetzungen flr die Anwendung
des besonderen Stadtebaurechts nicht
erfillte. ,Allerdings sollte ... versucht
werden, mit einer Férderung ... die
Instandsetzung der gestaltprdgenden
Bauteile zu unterstutzen und so einen
baldigen Abschluss der Erneuerung
zu férdern.60
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Sanierungsgebiete und
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3.20 Die Beziehungen
Zu angrenzenden
Satzungsgebieten

Bauhistorisch gehdrt das Hollandische
Viertel zur Zweiten Barocken Stadter-
weiterung. Es unterscheidet sich ledig-
lich in seiner Ziegelsichtigkeit und der
Einflhrung eines zweiten Typenhau-
ses, dem Giebelhaus. Damit wird die
Struktur der Grundsticke noch klein-
teiliger. Das Fassadenbild erscheint
nicht so streng wie eine Blockseite
von Flnfachsenh&usern. Aber immer
schon war dieses Gebiet als etwas Be-
sonderes betrachtet worden. Bereits
am 4.3.1992 ist flr das Hollandische
Viertel eine eigene Satzung beschlos-
sen worden. Diese konnte als erste
Satzung der Stadt Potsdam 2015 fir
die vier Bauquartiere mit Erreichung
der Sanierungsziele aufgehoben wer-
den, weil die Ziele der Sanierung er-
reicht worden sind. Die Missstédnde
und die Funktionsschwache im Sinne
des Baugesetzbuches sind behoben.
In vielen Details korrespondierten die

Sanierungsziele beider Satzungen mit-
einander. In Teilen werden notwendige
Funktionen, wie zum Beispiel die Ver-
sorgung mit Waren des téglichen Be-
darfs, im Satzungsbereich der ,,Zweiten
Barocken Stadterweiterung® gesichert.

Der Block 27 war von Anfang an ein
besonderes Gebiet, weil der gesamte
Innenbereich des Blockes von einer
Kindernahrungsfirma genutzt  wur-
de, die dort kein Fortbestehen hatte
und bereits von der Treuhandanstalt
abgewickelt wurde. Auf diesen und
weiteren Flachen wurde ein grof3es
Potential zur Neuverdichtung gese-
hen. Dafur war aber nicht das Sanie-
rungsrecht das geeignete Instrument.
Diese Zielsetzung war nur beispielhaft
far den Blockrand anwendbar, der als
Anpassungsgebiet festgesetzt wurde.
Die weitgehend unbebauten Flachen
im Inneren hatten aber alle Eigen-
schaften eines Entwicklungsgebietes.
So wurde der Block 27 zum friihen und
kleinsten Entwicklungsbereich im Land
Brandenburg. Die Einordnung von zwei
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bedeutenden Kulturstandorten, dem
neuen Nikolaisaal und der Spielstatte
des Potsdamer Kabaretts ist dort ge-
lungen. Die Verdichtung mit Wohnge-
bauden hat in zwei Stufen insgesamt
ca. 100 Wohneinheiten geschaffen.
Dazu kommen ca. 25 neue Wohnun-
gen im Dachausbau des Blockes 27.

Die Entwicklung des Platzes der Na-
tionen (heute wieder Luisenplatz) mit
seiner umgebenden Bebauung sollte
mit einer Erhaltungssatzung gesichert
werden. Der Aufstellungsbeschluss
dazu wurde zusammen mit der Er-
haltungssatzung flr die Sanierungs-
gebiete am 6. November 1991 durch
die Stadtverordnetenversammlung ge-
fasst.5’ Dabei wurden der Erhalt der
denkmalgeschutzten Platzkanten und
deren Ergadnzung an der Ecke der Al-
lee nach Sanssouci und die Einord-
nung einer Tiefgarage unter dem Platz
als stadtebaulichen Ziele formuliert.
Mit einem eingeladenen Wettbewerb
wurde der Raum der Tiefgarage defi-
niert und eine Gestaltung fir den denk-
malgeschutzten Platz gefunden.

Mit dem Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplans Nr. 67 ,Luisen-
platz wurde die Planung gesichert.
Die Baullcke an der Allee nach Sans-
souci wurde durch ein Hotel geschlos-
sen. Die Tiefgarage unter dem Platz
wurde nach Ausschreibung realisiert.

Die Stadt Potsdam setzte den Sie-
gerentwurf des Wettbewerbes als Platz-
gestaltung um. Mit der Umsetzung der
MaBnahmen ist der Platz nun das be-
sondere Entree der Zweiten Barocken
Stadterweiterung. Nérdlich der Zweiten
Barocken Stadterweiterung liegt das
Sanierungsgebiet ,Obelisk“. Es hat
seinen Namen nach dem gegenuber
liegenden Obelisken der Hauptach-
se des Parks Sanssouci. Das Sanie-
rungsgebiet wurde 2004 beschlossen,
um die historische Bausubstanz in der
Nachbarschaft zum Park Sanssouci in-
standzusetzen und zu modernisieren
und die Sanierung des historischen
Werner-Alfred-Bades zu ermdglichen.

Die beabsichtigten MaBnahmen, wie
der Wiederaufbau des Wohnhauses
von Ludwig Persius sind gelungen.
Die Sanierungsziele wurden erreicht.
Mit der Wiedernutzbarmachung dieses
Stadtareals haben sich auch die Ange-
bote fir die Bewohner des Sanierungs-
gebietes ,Zweite Barocke Stadterwei-
terung“ verbessert.

Die Festsetzung des Sanierungsgebie-
tes ,Potsdamer Mitte* war ein weiterer
mafgeblicher Schritt der Potsdamer
Stadterneuerung und erfolgte nach-
dem die Sanierung des Bestandes auf
gutem Wege war und im 6ffentlichen
Raum mit der Bundesgartenschau we-
sentliche Zielvorstellungen umgesetzt
waren. Der entleerten Mitte der Stadt,
von dem Architekten Augusto Romano
Burelli als ,Horror vakui“6? bezeichnet,
galt es mit ihrer Wiederherstellung zu
begegnen. Nur wenige Bestandsberei-
che konnten behutsam erneuert wer-
den. Die wiederaufgebauten Ruinen
von Nikolaikirche und Altem Rathaus,
die als Solitdre wahrgenommen wur-
den, waren nun Anker fir einen Umbau
auf dem historischen Stadtgrundriss.

Mit dem Bau des Neuen Landtages
unter Wiederverwendung vieler Spo-
lien von der Fassade des 1960 abge-
brochenen Stadtschlosses entstand
der Alte Markt als zentraler 6ffentlicher
Platz neu. Die 6ffentliche Funktion des
Brandenburger Landtages rechtfertigt
die historische Fassade und gibt dem
Platz die historische Bedeutung zu-
ruck. Die Haveluferbebauung mit dem
Museum Barberini fasst den Platz wie-
der ein. Weitere Neubebauungen der
angrenzenden Karrees sind im Entste-
hen und werden wie seinerzeit die Sa-
nierung der barocken Stadterweiterung
von Burgerinitiativen und der Potsda-
mer Burgerschaft intensiv begleitet und
kontrovers diskutiert.

Mit der Wiederherstellung der Potsda-
mer Mitte entsteht der Kern und Aus-
gangspunkt der Stadterweiterungen und
ermdglicht jetzt eine neue Lesbarkeit der
Stadt fur die Potsdamer und ihre Gaste.
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Stand der Erneuerung
2017

4. Die Finanzierung der
Erneuerung

4.1 Die Stadtebauférderung

Die Stadtebauférderung des Bundes
und des Landes Brandenburg wird zur
Starkung der Innenstadtentwicklung
eingesetzt. Im Zusammenwirken mit
den besonderen Regelinstrumenten
des Baugesetzbuches dient sie der ak-
tiven Steuerung der Stadtentwicklung.
Dies fiihrt nicht nur zur Uberwindung
der in rdumlich abgegrenzten Gebieten
vorhandenen stédtebaulichen Miss-
stande, sondern auch zur Umsetzung
der Sanierungsziele. Damit hat die
Stadtebauférderung neben der Ver-
besserung der vorgefundenen stadte-
baulichen Situation Gestaltungsfunkti-
on hinsichtlich der Starkung neuer im
Vorfeld vereinbarter stadtebaulicher
und nutzungsstruktureller Prioritaten.
Bei den Stadtebauférdermitteln handelt
es sich um Zuwendungen des Bundes

und des Landes ergénzt um den je-
weiligen kommunalen Eigenanteil.
Die Gewéhrung basiert auf der Grund-
lage der zum Zeitpunkt der Bewilligung
gultigen Richtlinie. Die Férderung fur
MaBnahmen in der Zweiten Baro-
cken Stadterweiterung erfolgte in den
Programmbereichen  Stédtebaulicher
Denkmalschutz und Soziale Stadt.
Voraussetzung hierfir war die Auf-
nahme der stadtebaulichen Gesamt-
maBnahme in das Foérderprogramm
der beiden Programmbereiche.
Im Rahmen des Stadtebaulichen Denk-
malschutzes waren die Festsetzung
einer Erhaltungssatzung geméan § 172
BauGB, die Definition von stadtebau-
lichen Zielen sowie die Vorlage einer
Kosten- und Finanzierungsubersicht
Aufnahmekriterien.
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Durch die Vorbereitenden Untersu-
chungen wurden wesentliche Voraus-
setzungen fur die Aufnahme in den
Programmbereich Stédtebaulicher
Denkmalschutz geschaffen. So wur-
de der Nachweis erbracht, dass die
maBnahmebedingten Einnahmen zur
Deckung zuwendungsfahiger Ausga-
ben nicht ausreichen, so dass fur die
stadtebauliche Entwicklung des Ge-
bietes Zuwendungen an die Kommune
erforderlich waren. Die als Zuschuss
gewahrte Forderung beinhaltete den
Aufwand der Kommune fiur die Umset-
zung der Ziele der GesamtmafBnah-
me bestehend aus einer Vielzahl von
Einzelvorhaben.

Dieser Programmbereich ist an inner-
stadtische denkmalgeschitzte Alt-
stadtgebiete gebunden, fir die die
Gemeinde eine Sanierungssatzung
verabschieden musste. Lediglich die
stadtebaulichen  Planungen  konn-
ten vor der politischen Beschlussfas-
sung beauftragt werden. Neben der
Férderung des offentlichen Raumes
war die Forderung privater Bauvor-
haben insbesondere zu Beginn der
MaBnahmen auBerordentlich wichtig.
Fir letztere wurden drei verschiedene
Férdermdglichkeiten  unterschieden.
Bei umfassender Férderung wurden die
unrentierlichen Kosten Ubernommen.
Diese Forderung war an eine Miet-
preis- und Belegungsbindung gekop-
pelt. Im gleichen Programm war auch
die Forderung der Gebaudehille mit
40%igem Zuschuss der forderfahigen
Gesamtkosten moglich. Eine Mietpreis-
bindung war dafir nicht erforderlich.
Selbstverstandlich musste auch das
Innere des Gebaudes den Sanierungs-
zielen entsprechend saniert werden.

Eine dritte Moglichkeit war die Forde-
rung Kkleinteiliger stadtbildprégender
MaBnahmen. Diese Férderung war fir
Gebaude gedacht, die sonst in einem
soliden Bauzustand waren. Leider wa-
ren Gebaude dieser Art im Sanierungs-
gebiet eher selten.

Der Programmbereich Soziale Stadt
wurde im Jahr 2004 mit dem § 171e
im Baugesetzbuch in das besondere
Stadtebaurecht eingefligt. Hier heif3t
es in Absatz 2 zunachst generell,
dass MaBnahmen der Sozialen Stadt
,zur Stabilisierung und Aufwertung®
von Gebieten dienen sollen, die durch
»So0ziale Missstande“ benachteiligt sind
und fir die ein ,besonderer Entwick-
lungsbedarf” festgestellt wird. Der Ein-
satz des Programms hatte in Potsdam
nicht vorrangig die soziale Situation in
den Sanierungsgebieten im Blick, son-
dern sollte soziokulturelle Einrichtun-
gen fir die junge Bevdlkerung foérdern,
die fir die Gesamtstadt Bedeutung
haben. Die Starkung der hier anséassi-
gen Einrichtungen sollte sichern, dass
auch ,Bewohner[n] aus benachteiligten
Quartieren der Zugang zur Innenstadt
ermoglicht“63 wird.

So waren in einem weit Uber die Zweite
Barocke Stadterweiterung hinausge-
henden Gebiet die sozialen und kul-
turellen Verknupfungen darzustellen.
Als investive MaBnahme wurde im Sa-
nierungsgebiet Zweite Barocke Stadt-
erweiterung mit weiteren Objekten
im Umfeld®4 das studentische Kultur-
zentrum Elfleinhéfe unterstitzt.
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Von der Stadt

gesichertes Haus
Hermann-Elflein-StraBe 11
1991

4.2 Wohnungsbauférderung

Mehrere Programme der Wohnungs-
bauférderung konnten ab 1991 die
privaten MaBnahmen unterstitzen.
Sie waren damit der Einstieg fur ers-
te SanierungsmafBnahmen. Mit dem
Sofortprogramm  Bestandssicherung
(SO) wurden die dringendsten Maf3-
nahmen zur Sicherung der Gebaude
mit einem Baukostenzuschuss durch
das Land geférdert. Damit erhielten die
Eigentimer einen finanziellen Anreiz,
die Bauhulle vor dem weiteren Verfall
zu schitzen.

Mit den Landesmitteln aus dem Pro-
gramm Aufschwung Ost (AO) wurden
hauptséchlich die ersten Modernisie-
rungsmaBnahmen und kleinteilig auch

warmeddmmende  BaumaBnahmen
an der Gebaudehille bezuschusst.
Die Eigentumer hatten in der Regel
energiesparende MaBBnahmen, die
Heizungsmodernisierung und die Ver-
besserung der sanitdren Anlagen als
Ziel. Die Mieter selbst konnten mit Zu-
stimmung ihres Vermieters kleinteilige
ModernisierungsmafBnahmen in ihren
Wohnungen vornehmen und erhielten
dann eine Zuschussférderung. Diese
Férderung kam jedoch im Sanierungs-
gebiet Zweite Barocke Stadterweite-
rung nur beschrankt zum Einsatz, da
einerseits dadurch die meisten Hauser
nicht zu retten und andererseits vie-
le Eigentumsverhdltnisse nicht geklart
waren. Die Landeszuschussprogramme
liefen aufgrund der unterschiedlichen
Laufzeiten 1994 bis 1999 aus.

4.3 Andere Finanzierungen

Seit 2009 standen auch im Sanie-
rungsgebiet fur das Geschéftsstra-
Benmanagement EFRE-Mittel aus
dem Europaischen Fond fur regionale
Entwicklung zur Verfigung. Das Ma-
nagement erfolgte gebietsubergreifend
fir die gesamten Potsdamer und Ba-
belsberger Innenstadtbereiche. Einige
L&den und gastronomische Betriebe
haben 2011 und 2012 eine Férderung
aus dem europdischen Programm
far kleine und mittlere Unternehmen
(KMU) erhalten.

4.4 Steuerabschreibungen

In Sanierungsgebieten sind fur Ge-
b&udesanierungen steuerliche Ab-
schreibungsmaoglichkeiten nach den
§§ 7 h und 10f EStG (Einkommensteu-
ergesetz) moéglich. Danach kénnen die
Eigentimer dieser Geb&ude in einem
férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
im Jahr des Abschlusses der MaBnah-
me und den folgenden sieben Jahren
bis zu 9 % und in den darauffolgenden
vier Jahren bis zu 7 % der Herstellungs-
kosten fir die Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne
des § 177 BauGB absetzen.
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Die erhéhten Absetzungen werden als
ein Instrument fur eine zigige Durch-
fihrung der stédtebaulichen Sanierung
im Sinne des Baugesetzbuches gese-
hen und liegen gleichzeitig im Interes-
se der Investoren. Nach Wegfall der
Foérderung fur private MaBnahmen ab
2005 war zu beobachten, dass unsa-
nierte Hauser fast ausschlieBlich von
Bauherren erworben wurden, die ge-
zielt derartige Abschreibungsobjekte
beziehungsweise = Denkmalsanierun-
gen suchten und sich auf diese Auf-
gabenstellung spezialisiert hatten.

Eigentimer kodnnen diese erhdhten
Absetzungen nur in Anspruch neh-
men, wenn sie einen Instandsetzungs-
und Modernisierungsvertrag vor Be-
ginn der MaBnahmen abgeschlossen
haben und eine Bescheinigung der
Landeshauptstadt Potsdam die Leis-
tungen fir das Gebdude und die
MaBnahmen nachweisen.

Fastalle Gebaudeim Sanierungsgebiet
stehen zudem unter Denkmalschutz.
Aufgrund des o6ffentlichen Interesses
am Erhalt eines Denkmals kdénnen
Eigentimer von denkmalgeschitzten
Gebauden bei der Sanierung steu-
erliche Abschreibungsmdéglichkeiten
geltend machen, wenn sie Baudenk-
méler sanieren und damit fur kinfti-
ge Generationen sichern. Gesetzliche
Grundlage dieser Abschreibung sind
die §§ 7 i sowie § 10 f EStG (Ein-
kommensteuergesetz). Kapitalanleger
kénnen mit der Abschreibung Uber
12 Jahre den gesamten Sanierungs-
anteil des Baudenkmals abschreiben,
einem Eigennutzer eines Denkmals
rdumt das EStG diese Mdglichkeit fir
10 Jahre ein.
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4.5 Privatisierung als
kommunales
Forderprogramm

Angesichts unzureichender Mittel far
die Sanierung wurde 1992 die Pri-
vatisierung eines Teils der in den Sa-
nierungsgebieten gelegenen stadti-
schen Grundstiicken beschlossen.®>
Diese friihzeitige Privatisierungsbe-
mihung erklart sich folgendermafen.
Im Sanierungsgebiet addierten sich
hohes Instandhaltungsdefizit, geringer
Ausstattungsstandard sowie hohe An-
forderungen aus dem Denkmalschutz.
Selbst bei bescheidenem Ausstat-
tungsstandard nach Modernisierung
fihrte dies zu vergleichsweise hohen
Kosten. Die offentlichen Férdermittel
standen nicht in dem MaB3e zur Verfu-
gung, dass alle Hauser hatten gefor-
dert werden kdénnen. So musste vor
allem wegen des Zlgigkeitsgebotes,
das das Baugesetzbuch vorgibt, die
Privatisierung stadtischer Geb&ude
in Betracht gezogen werden. Bei Sa-
nierung ausschlieBlich mit 6ffentlicher
Foérderung wére der bauliche Verfall
der Hauser schneller vorangegangen
als die Erneuerung.

So Ubernahm der Sanierungstrager
Potsdam sanierungsbediirftige Objek-
te mit der Auflage, die Hélfte davon
zu verauBern und mit den Erldésen
unter Einbeziehung anderer Mittel die
im Treuhandvermdgen verbleibenden
Gebaude instand zu setzen. Nach den
vom Sanierungstrager erarbeiteten
Richtlinien zur Privatisierung stadti-
scher Grundstiucke (PrivRL) wurden
diese zu einem Festpreis, dem gutach-
terlich festgestellten Verkehrswert auf
der Grundlage einer Modernisierungs-
und Instandsetzungskonzeption, 6f-
fentlich angeboten und verauBert, so-
fern es sich um ein ,Leerstandsobjekt"
handelte oder die Mieter nicht am Kauf
interessiert waren. Der so definierte
Kaufpreis und die Einhaltung der Sa-
nierungsziele waren die entscheiden-
den Zuschlags- und Vergabevoraus-
setzungen. Die Auswahl des Ké&ufers

erfolgte anhand der Nutzungsvorstel-
lungen und den Anteilen an belegungs-
und mietpreisgebundenen Wohnraum.
Kaufinteressenten aus Potsdam hatten
Vorrang. Im Sanierungsgebiet konn-
ten zusammen mit den direkt durch
die Stadt verduBerten Grundstiicken
ca. 20 Hauser baulich und fur bele-
gungs- und mietpreisgebundenes Woh-
nen gesichert werden.

4.6 Die Preisprifung nach
Baugesetzbuch

In einem férmlich festgesetzten Sa-
nierungsgebiet missen entsprechend
§ 144 (2) BauGB alle grundsticks-
bezogenen Rechtsgeschéafte durch
die Gemeinde genehmigt werden.
Dazu gehéren Grundsticksverkédufe
und auch Grundschuldbestellungen.
Diese Vorschrift dient dem Schutz der
Kaufer, damit keine Preise bezahlt
werden, die den Verkehrswert im Sinne
§ 194 BauGB wesentlich Uberschrei-
ten. Im Falle eines zu hohen Preises
kénnte die Sanierung erschwert sein,
weil nachhaltend nicht mehr geniigend
finanzielle Mittel fur die Sanierung der
Baulichkeiten und fur die Zahlung der
Ausgleichsbetrage zur Verflgung ste-
hen. Der gutachterlich festzustellende
Verkehrswert wird anhand der Grund-
stlickseigenschaften ermittelt, die ohne
Aussicht auf die Sanierung des Gebie-
tes vorhanden sind. Der Bodenwert ist
zum aktuellen Stichtag des Verkaufes
anzusetzen.

Vor Satzungsbeschluss haben einige
Bauherren in dem dann ausgewie-
senen Sanierungsgebiet Zweite Ba-
rocke Stadterweiterung Anfang der
1990er Jahre besonders hohe Grund-
stlickspreise bezahlt. Zusammen mit
den hohen Baupreisen des Berliner
Umlandes konnten einzelne dieser
Bauherren die Sanierungsziele (zum
Beispiel mehr als 50 % Wohnflache zu
schaffen) nicht wirtschaftlich tragféhig
umsetzen. Nach Beschluss der Sanie-
rungssatzung waren derartige Kauf-
vertrdge nicht mehr zul&ssig.
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4.7 Die sanierungsbedingte
Werterh6hung
(Ausgleichsbetrag)

Der Gesetzgeber geht davon aus, dass
die stadtebauliche Sanierung eines ge-
samten Gebietes zu einer Werterho-
hung der Grundstlcke innerhalb des
Sanierungsgebietes flhrt. Da der Ei-
gentumer diesen Vermdgenszuwachs
nicht selbst herbeigeflhrt hat, soll er
auch nicht beim Eigentimer belassen
werden, sondern zur Mitfinanzierung
der SanierungsmaBnahme im Gebiet
eingesetzt werden. Der zu zahlende
Geldbetrag, den der Eigentimer an die
Stadt zu entrichten hat, wird gemeinhin
als Ausgleichsbetrag bezeichnet. Alle
Eigentiimer der im férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet liegenden Grund-
stucke sind ausgleichsbeitragspflichtig.
Die H6he des Ausgleichsbetrages ent-
spricht der eingetretenen Bodenwerter-
héhung der Grundstiicke. Ein StraB3en-
ausbaubeitrag wird nicht erhoben.

In den besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften des Baugesetzbu-
ches heiBt es im § 154 (2): ,Die durch
die Sanierung bedingte Erh6hung des
Bodenwertes des Grundstiickes be-
steht aus dem Unterschied zwischen
dem Bodenwert, der sich fur das
Grundstiuck ergeben wirde, wenn die
Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden wéare (Anfangs-
wert) und dem Bodenwert, der sich fir
das Grundstick durch die rechtliche
und tatsachliche Neuordnung des férm-
lich festgelegten Sanierungsgebietes
ergibt (Endwert).“ Die Ermittlung er-
folgt durch einen Gutachter nach dem
Niedersachsenmodell in Abstimmung
mit dem Sanierungstrager, dem Be-
reich Stadterneuerung und dem Gut-
achterausschuss der Stadt Potsdam.
Dort wird mit Hilfe eines Klassifika-
tionsrahmens eine prozentuale Stei-
gerung des Anfangswertes ermittelt.
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Bodenwert und
Ausgleichsbetrag im
Sanierungsgebiet
1995

Fur das Gebiet wurden entsprechend
der zwei Fordergebiete zwei Grund-
lagengutachten durch unabhéngige
Sachverstandige erstellt, in dem die
Einzelgrundsticke in unterschiedli-
che Wertsteigerungszonen eingeteilt
wurden. Auf dieser Grundlage wird
der Ausgleichsbetrag fir jedes Grund-
stlick unter Bericksichtigung der Be-
wertungsparameter ermittelt. Die Pa-
rameter sind die Missstdénde vor der
Sanierung und die durchgefuhrten
MaBnahmen im Gebiet. MaBgeblich
ist auch die tatséchliche bauliche Aus-
nutzung des Grundstickes.

Ublicherweise werden Ausgleichsbe-
trdge nach Abschluss der Sanierungs-
maBnahme und Aufhebung der Sanie-
rungssatzung per Bescheid erhoben.
Die Landeshauptstadt Potsdam hat
den Eigentimern zudem die vorzeiti-
ge Ablésung des Ausgleichsbetrages
nach § 154 (3) Satz 2 BauGB im Rah-
men eines stadtebaulichen Vertrages
angeboten. Dieser schafft fur die Ge-
meinde und den Grundstlckseigentu-
mer Rechtssicherheit. Dartber hinaus
war eine Abzinsung des Betrages bei
vorheriger Zahlung méglich oder eine
Verhandlung zu den Zahlungsmodali-
taten (z.B. Ratenzahlung) denkbar.

Die Bodenwertentwicklung und die sich
veradndernde Héhe des Ausgleichsbe-
trages innerhalb des Zeitrahmens ei-
ner SanierungsmafBnahme zeigt nach-
folgende schematische Grafik.

Im Sanierungsgebiet Zweite Barocke
Stadterweiterung haben im Forder-
bereich SEN bis Ende 2016 bereits
etwa die Halfte®® der Eigentlimer von
der vorzeitigen Zahlung Gebrauch ge-
macht und damit eine Abzinsung be-
kommen. Die Stadt wiederum konnte
diese Betrage direkt wieder im Sanie-
rungsgebiet einsetzen. Insbesondere
ist mit den Ausgleichsbetragen die Er-
neuerung des Schulhofes des Einstein-
gymnasiums finanziert worden. So war
die Durchfiihrung dieser MaBnahmen
zu einer Zeit moglich, als es fur das
Fordergebiet Nord keine Mittelzuwei-
sungen des Landes mehr gab.

Die von den Eigentimern zu ent-
richtenden Ausgleichsbetrdge gehéren
zu den maBnahmebedingten Einnah-
men, die die Kommune bei der Bemes-
sung der Zuwendung zu berucksich-
tigen hat. In der Schlussabrechnung
der GesamtmaBnahme sind die bereits
vereinnahmten und die zu erwarten-
den Ausgleichsbetrdge darzustellen.
Die Einnahmen sind vorrangig vor For-
dermitteln einzusetzen. In dieser ab-
schlieBenden Gesamtbetrachtung wer-
den die zuwendungsfahigen Kosten
zunéchst aus den mafBnahmebeding-
ten Einnahmen finanziert und nur der
hieraus nicht finanzierbare Teil aus der
Stadtebauférderung. (vgl. Kapitel 10)
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5. Die Projekte

5.1 Das Jagertor

Im Jahr 1733 wurde im Zuge der zwei-
ten Stadterweiterung an der nérdlichen
Grenze das Jagertor errichtet. Dieses
Tor ist das einzige Stadttor, das noch
im Original aus dieser Zeit erhalten
ist. Das Jégertor steht in der Achse
der 1668 angelegten Allee zum HO-
henpunkt des heutigen Pfingstberges.
Im Bereich der heutigen Jagerallee lag

die kurfurstliche Fasanerie. Friedrich
Wilhelm I. nutzte diese Allee als Verbin-
dung zu seinem Jagerhof. Die Bekro-
nung des Tores stellt eine Jagdszene
der damals beliebten Parforcejagd dar.

Die Stadtmauer®” wurde in dem Be-
reich zwischen Jagertor und Nauener
Tor 1894 abgerissen. Zuvor musste die
Stadt sie vom Fiskus kaufen. 1896-98
wurde in diesem Bereich eine repréa-
sentative Promenade angelegt.

97

117

Jagertor Gemaélde

von Dismar Degen 1735
,Potsdamer Veduten®
1981

118

Promenade in der
Kaiser Wilhelm StraBe
(heute Hegelallee)

um 1900, Postkarte
1992



119
Jagertor
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Jagertor in der
Promenade der Hegelalle
2008

1900 forderten die Stadtverordneten
den Abriss des Jagertores weil es
ein Verkehrshindernis sei. Lediglich
die Hirschgruppe sollte in der Pro-
menade wieder aufgestellt werden.
Der Regierungspréasident lehnte dies
aber ,mit Rucksicht auf die geschichtli-
che Bedeutung“68 ab. Auch ein zweiter
VorstoB3 bei einem neuen Regierungs-
présidenten sechs Jahre spéter wurde
abgelehnt.

Nach Teilrestaurierungen in den 1990er
Jahren wurde das gesamte Jagertor
2013 einer kompletten Restaurierung
unterzogen. Die Farbigkeit wurde nach
Befund und zeitgendssischen Darstel-

lungen gewanhlt. Zur Trockenlegung der
Pfeiler wurde neben diesen die histori-
sche Pflasterhdhe wieder freigelegt und
durch Abdeckungen mit Metallrosten
sichtbar gemacht. Das Tor wurde dabei
auch statisch ertuchtigt. In die Pflaster-
flachen wurde eine Beleuchtung inte-
griert. Heute ist das Jagertor Teil der Pro-
menade, die den Verlauf der ehemaligen
Stadtmauer nachzeichnet. Die Promena-
de, die Anfang des 20. Jahrhunderts die
nordwestlichen Stadttore vom Nauener
Tor bis zum Brandenburger Tor verband,
wurde anlasslich der Bundesgarten-
schau 2001 neu angelegt. Die Sanie-
rung des Tores wurde finanziert durch
die Landeshauptstadt Potsdam.
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5.2 Das Brandenburger Tor

Das Brandenburger Tor lieB Fried-
rich Il. zur Erinnerung an den Sie-
benjahrigen Krieg in Form eines ro6-
mischen Triumphbogens nach dem
Vorbild des Konstantinbogens in Rom
1771 neu erbauen. Die Fassade zur
Brandenburger StraBe entwarf Carl
Philipp von Gontard. Die Feldseite zum
heutigen Luisenplatz wurde nach den
Planen von Georg Christian Unger we-
sentlich aufwendiger mit korinthischen
Séulenpaaren und bekrénenden Figu-
ren des Mars und Herkules gestaltet.

Das Brandenburger Tor war eines der
ersten Objekte, die beispielhaft saniert
werden sollten. Noch vor Satzungsbe-
schluss sollte es bereits geférdert wer-
den. Deshalb wurde es zun&chst im
sogenannten ,Standortprogramm Platz
der Nationen® geférdert. Damit war es
bereits vor Integration in den Geltungs-
bereich des Sanierungsgebietes der
Zweiten Barocken Stadterweiterung in
die Stadtebauférderung eingeordnet.
Die Baukontrolle und Betreuung lag
anfangs ausschlieBlich beim Amt fir
Denkmalpflege.

Das Tor wies schwere Schaden an
Putz und Sandsteinelementen auf,
sverursacht durch die Anwendung
ungeeigneter Mittel bei der letzten
Farbfassung®. Dies resultierte aus der
Sanierung des Tores 1975/76 unter
Leitung des Institutes fir Denkmal-
pflege der DDR ohne Befund und hatte
keine historische Entsprechung.

Die verwendeten Kunststoff-Farben
zerstorten in 15 Jahren die AufBen-
haut des Bauwerkes.“69 Mit dieser
Diagnose wird die stadtische Denk-
malpflege zitiert. Das Tor wurde inten-
siv von mehreren Gutachtern unter-
sucht. Die Sandsteinskulpturen und
Putzflachen wurden von den Altan-
strichen befreit. Alles wurde neu ver-
blecht und schlieBlich mit einem Sili-
katanstrich versehen, der dem Kalk-
anstrich der Erstfassung durch sein
s<luchmattes Erscheinungsbild® und
eine ahnliche Patina ,am né&chsten
kommt*.70
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Brandenburger Tor
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Die Farbigkeit entspricht der ermit-
telten Erstfassung des Tores. Die fei-
erliche Wiedereréffnung erfolgte am
30.9.1994 in Anwesenheit des Ober-
birgermeisters Horst Gramlich.

Nur durch die Bundelung mehrerer
Finanzierungen war die Sanierung
des Brandenburger Tores maoglich.
Hier flossen nicht nur Stéadtebauférder-
mittel ein, sondern auch Mittel der Bun-
desstiftung Umwelt, Hauptstadtmittel,
Eigenmittel der Stadt und Férderungen
anderer Ministerien. Im Jahr 2017/18
wurden weitere ergédnzende bauliche
MaBnahmen am Tor umgesetzt.

5.3 Das Kommandantenhaus

Das GroBBe Hollédndische Haus wurde
1733 zusammen mit der Anlage der
Zweiten Barocken Stadterweiterung
nach Entwurf des Architekten Philip
Gerlach errichtet. Es diente bis 1816
als Wohnhaus fur den jeweiligen Kom-
mandanten des koéniglichen Leibregi-
ments. Es gibt der gesamten StraBe
die pradgende Betonung durch ein 6f-
fentliches Geb&ude und zeigt die Vor-
liebe des Soldatenkénigs fur die hol-
landische Bauweise.
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1809 versammelte sich in diesem
Haus die erste gewahlte Stadt-
verordnetenversammlung  Potsdams.
1817-20 wurde das Geb&ude zum
Stadtgericht umgebaut und im Hof
ein Gefangnistrakt errichtet. Mitte des
19. Jahrhunderts wurde eine Erwei-
terung des Vordergebdudes durch
Umgestaltung des Hauses Nr. 55 vor-
genommen. Der Entwurf von Chris-
tian H. Ziller erreicht durch eine Wie-
derholung der Hauptfassade, die sich
aber deutlich vom Gebaude absetzt,
eine Gestaltung, die dem Stadtraum
entspricht. An diesem Stadtgericht ar-
beitete von 1853 bis 1857 der Dichter
Theodor Storm. Im ersten Jahrzehnt
des 20. Jahrhunderts wurde die Fas-
sade barockisierend verandert und die
Gefangnisgebdude im Hof bekamen
ihre heutige Gestalt.

Nach 1933 diente das Geb&ude auch
als Erbgesundheitsgericht und als po-
litischer Haftort fur Angeklagte des
Volksgerichtshofes. 1944 war hier un-
ter anderem der spater von den Nati-
onalsozialisten in Brandenburg hin-
gerichtete populare Sportler Werner
Seelenbinder inhaftiert.

Nach kurzer Nutzung durch den sow-
jetischen Geheimdienst wurde das Ge-
bdude ab 1952 vom Ministerium fur
Staatssicherheit der DDR als Untersu-
chungsgefangnis genutzt. Aus dieser
Zeit stammt der sarkastische Name,
den der Volksmund ihm gegeben hat:
,Lindenhotel“. Das so politisch belade-
ne Gebaude war deshalb in der Nach-
wendezeit ein wichtiger Ort fir die neu
sich bildenden Parteien und Burgerini-
tiativen. Bereits 1995 wurde im Hof das
Denkmal ,Das Opfer” des Berliner Bild-
hauers Wieland Foérster aufgestellt.

Alle Geb&udeteile wurden mit Mit-
teln der Stadtebauférderung bis 2008
saniert. Der Zellentrakt und die Hofe
wurden nicht verandert. Auch die soge-
nannte Freigangzelle der Staatssicher-
heit blieb erhalten. Heute ist das Haus
eine Gedenkstatte gegen politische
Gewalt.

Die Stiftung Gedenkstatte Linden-
straBe férdert das Andenken an Ver-
folgte der NS-Diktatur. Im ehemali-
gen Gerichts- und Hafthaus wird die
Geschichte  der unterschiedlichen
Diktaturen und ihrer Opfer erforscht
und dokumentiert. Auch die Uber-
windung der SED-Diktatur und der
Einsatz fir Freiheit und Menschen-
rechte werden hier gewurdigt.

Die Stiftung Gedenkstétte Lindenstra-
Be zeigt Ausstellungen zu allen Pha-
sen der Geschichte des Hauses und
bietet regelmaBig Fihrungen, Projek-
te und Veranstaltungen zu damit ver-
bundenen Themen an. Eine Projekt-
werkstatt bietet museumspadago-
gische Programme an. Im Vorderhaus
sind nach umfangreichen Untersuchun-
gen wichtige Restaurierungsarbeiten
der historischen Innenrdume durch-
geflihrt worden und der alte Raumein-
druck ist wiederhergestellt, der durch
Einbauten der Staatssicherheit voll-
standig Uberformt war.

Bemerkenswert ist das historische
Treppenhaus mit seinem fur Potsdam
so typischen geschnitzten Gelander-
anfanger und einzelne Innentiren, die
zum ehemaligen Gerichtsaal fuhren.
Zwei Foérdervereine unterstitzen die
Arbeit der Gedenkstéatte und der Pro-
jektwerkstatt.
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5.4 Das Museumshaus
,Im guldenen Arm*
Hermann-Elflein-Str. 3

Das Gebdude von 1737 war eine
konigliche Schenkung an den aus
Stddeutschland stammenden Holz-
bildhauer August Melchior Ehrhardt.
Es ist heute wieder als typischer Ver-
treter der einfachen fachwerksichtigen
Hauser der Erbauungszeit restauriert.
Herausragend flr das Gebaude ist
jedoch das reiche Schnitzwerkdekor,
das dem Haus seinen Namen gibt.
In der Zeit, als die Hauser noch keine
Hausnummern hatten, war der Name
wichtig. Das Wappen weist vielleicht
auf die nétige Armkraft hin, die fir den
Beruf des Holzbildhauers nétig ist.
Der bildhauerische Schmuck ist etwas
Einmaliges an den sonst recht zur(ick-
haltend gestalteten barocken Hausern
—waren doch die Gebaude dieser Stra-
Be zudem alle mit sichtbarem Fach-
werk einfach und schnell errichtet.

Das Gebaude verfiel infolge unterlas-
sener Instandhaltung. Es lag in dem
Bereich, der bereits 1976 grofBflachig
zum Abriss vorgesehen war. Seit 1980
standen mehrere Wohnungen im Hau-
se leer. Im Herbst 1984 begann die
,Rekonstruktion“ des Gebaudes mit ei-
ner volligen Entkernung. Lediglich die
Schnitzereien wurden demontiert und
restauriert. Das Haus uUberdauerte die
Jahre nur in seiner Fachwerkstruktur,
nicht einmal mehr die Fenster waren
erhalten. Das ,Buro fur Denkmalpfle-
ge der Stadt Potsdam® (damalige Be-
zeichnung dieses Verwaltungsberei-
ches der Stadtverwaltung) erreichte
1987 die Entscheidung zur Rekonst-
ruktion.

In personlichem Engagement wurde
eine Blockpartei gefunden, die mit
der ,VOB Aufwarts“’1 eine Vereinba-
rung zur ,Rekonstruktion® abschloss.
Damit wurde ein méglicher Abriss des
Gebé&udes verzdgert. 1989 dréngte die
Bauaufsicht auf Abriss. Die Idee einer
gezielten Demontage des Fachwerkes

fir Restaurierung und Wiederaufbau
ergab wiederum einen zeitlichen Auf-
schub, musste doch nun eine geeigne-
te Firma gefunden werden. So wurde
das Haus Uber die politische Wende
erhalten. Schon im Sommer 1990 ka-
men fahrende Zimmerleute vom tech-
nischen Hilfswerk und restaurierten die
Fachwerkkonstruktion. Das Haus blieb
erhalten. Die Finanzierung erfolgte
mit Mitteln verschiedener Sponsoren,
des Ministeriums fir Wissenschaft,
Forschung und Kultur, Hauptstadt-
mitteln und Eigenmitteln der Stadt.
Die Wiederherstellung dieses Hau-
ses ist ein besonderes Beispiel flr
die Aufbruchstimmung der Wendezeit.
Solche Projekte verbanden die Men-
schen.

In dieser Zeit, vor Erlass der Sanie-
rungssatzung, war es vor allem die
stadtische Denkmalpflege, die mit en-
gagierten Blrgern wichtige Projekte
initiierte und den Erhalt von Gebau-
den sichern konnte. Das Gebaude
wird heute als Museumshaus betrie-
ben.
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5.5 Die Musikschule

Das Schulgebdude wurde 1837/38
als Armen- und Freischule errichtet.
Die Entwuirfe fertigte C.W. Redtel
unter der Aufsicht von C.F. Schinkel.
Zuletzt hatte es viele Jahre als staat-
liches Schulamt gedient. Anfang der
1990er-Jahre fiel die Entscheidung,
hier die stadtische Musikschule einzu-
richten, da diese im Gebéaude des heu-

tigen Bundesrechnungshofes in der
DortustraBe nicht weitergefihrt wer-
den konnte. Mit 3,5 Millionen DM wur-
de das Gebéaude saniert und akustisch
ertuchtigt. Die Mittel kamen von der
Landeshauptstadt Potsdam, aus dem
Hauptstadtvertrag, vom Ministerium
fir Wissenschaft, Forschung und Kul-
tur sowie dem Ministerium flr Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr.”2
Die Musikschule hat sich als wichtiger

104



kultureller Ort fir den musikalischen
Nachwuchs entwickelt und ist ein wich-
tiger Baustein des reichen Musiklebens
der Stadt Potsdam.

5.6 Die Grundschule
Max Dortu

Die Grundschule und der Bundesrech-
nungshof wurden im Jahr 2000 nicht in
das Sanierungsgebiet mit einbezogen.
Beide Gebaude waren aus rechtlichen
Grinden nicht festzusetzen. Auch wur-
de der Instandsetzungsaufwand als
gering angesehen, war doch die Schu-
le bereits 1991 mit Gber einer Million
DM ,aus Mitteln der Investpauschale
Aufschwung Ost“/3 instand gesetzt
worden. Der Gebaudekomplex war seit
1860 stédtisches Madchenlyzeum und
bis 1991 Grund- und weiterfiihrende
Schule. Nun wurde die Schule fiir die
rund 400 Grundschiler der Innenstadt
benétigt.”4 Erhalten blieben in dem
Komplex zwei barocke Wohnhé&user,
die 1771 nach Planen von Georg Chris-
tian Unger errichtet wurden. In einem
findet sich ein Rokokoraum mit farbigen
Stuckaturen von Carl Joseph Sartori,
der auch die Stuckaturen im Schloss
Sanssouci ausfihrte. Hier wohnte zu
Zeiten Friedrich Il. sein Leibarzt, der
Geheimrat Cothenius. Seit 1949 hei-
Ben StraBe’® und Schule nach dem

im Eckhaus 1826 geborenen und 1849
hingerichteten Revolutiondr Maximilian
Dortu.”’® Die Erweiterung der Sport-
halle und die Sanierung des Schul-
hofes finanzierte die Stadt aus Haus-
haltsmitteln. Eine umfassende Sanie-
rung des Gebaudekomplexes wurde
ab 2016 erforderlich. Daflr wurden
Mittel des Programms , Stadtebaulicher
Denkmalschutz® und Haushaltsmittel
der Stadt in Anspruch genommen.
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Einstein-Gymnasium
an der neu gestalteten
Promenade der
SchopenhauerstraBBe
2007

5.7 Das Einsteingymnasium

Das heutige Gebaude wurde 1909 als
Realgymnasium fur Jungen erdffnet.
Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde die
Schule nach Albert Einstein benannt.
Von 1950 bis 1994 diente sie der Arbei-
ter- und Bauernfakultat und spater der
Padagogischen Hochschule und der
Universitdt Potsdam als Lehrgeb&u-
de. Seit 1994 kann die Schule wieder
in der heutigen Nutzung als Einstein-
gymnasium gefuhrt werden.

Die umfassende Sanierung wurde
hauptsachlich aus der Stadtebaufor-
derung sowie aus Einnahmen der
Ausgleichsbetrdge der Grundstucksei-
gentimer des Sanierungsgebietes fi-
nanziert. Fur die wesentliche rdumliche
Verbesserung des Hofraumes und den
Neubau einer Cafeteria fur die Schuler
waren die Auslagerung einer Schlos-
serei und eine Grundstiicksneuordnung
wesentliche Voraussetzungen. Die Si-
cherung und der Ausbau dieser Schule
waren wichtige Sanierungsziele.

Die Schulgebdude des Einsteingym-
nasiums wurden wie alle Schulen
im  Sanierungsgebiet  grundlegend
erneuert. Der Schulhof wurde vol-
lig neugestaltet und in verschiedene
Spiel- und Sportflachen gegliedert.
Die alten B&ume wurden erhalten.
Im Innern des Blockes 1 befinden sich
weitere stédtische Grundstucke, die
mit alten Hofgeb&uden bebaut waren.

Dazu gehérte eine Wagenremise, die
als Schlosserei genutzt wurde. Diese
Nutzung stand den Sanierungszielen
entgegen. Gleichzeitig sollte aber die
dort anséssige Schlosserei weiter be-
stehen bleiben. Nachdem die Schlos-
serei einen Ersatzstandort in Potsdam
gefunden hatte, wurde das Gebaude
denkmalgerecht saniert und mit einem
Neubau zur Schulcaféteria ergénzt.
Die Grundsticksflachen wurden mit
der benachbarten stédtischen Woh-
nungsbaugesellschaft sinnvoll neu
geordnet.
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DortustraBe 61

Hof vor der Sanierung
1997
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Hof der DortustraBe 61
nach der Neugestaltung
2007

5.8 Das Funfachsenhaus
Dortustraf3e 61

Es war ein glucklicher Umstand, dass
das Haus DortustraBe 61 weder den
Umbauplédnen von 1966 noch den
Abrissen der 1970er-dJahre zum Op-
fer gefallen war. Es hatte mehr als
20 Jahre leer gestanden’’ als es 1996
im Rahmen eines Bieterverfahrens
nach dem Investitionsvorranggesetz
(§ 19 InVorG) an Eigentlimer verge-
ben werden konnte, die es mit gro3em
Einflhlungsvermdgen nach intensiver
Bauforschung behutsam sanierten.
Darliber hinaus konnte der eingestirz-
te Seitenfligel auf dem noch trag-
fahigen historischen Gewdlbe neu auf-
gebaut werden. Es entstanden helle
freundliche Blirordume unter einer hol-
zernen Dachkonstruktion anstelle des
ehemaligen Tanzsaales.

Das Kellergewdlbe wurde in den La-
denbereich des Erdgeschosses einbe-
zogen. Die daruber liegenden Wohnun-
gen im barocken Vorderhaus sind im
zeitgeméaBen Standard saniert worden.
Der Neubau eines modernen Seitenfli-
gels erganzt das von sichtbarem Holz-
fachwerk dominierte Hofensemble um
eine zeitgendssische Holz-Architektur.

Diese gelungene Sanierung steht flr
viele Sanierungen privater H&user.
Sie war der Regelfall, den es durch das
Handeln der Stadtverwaltung und des
Sanierungstrdgers Potsdam zu befér-
dern galt.
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5.9 Der Neubau einer
Blockseite in der
DortustraBe 66 bis 73

Noch im August 1989 wurde in der
DortustraBe eine ganze Blocksei-
te abgerissen. Auch die andere Seite
war bereits flur den Abriss vorbereitet
und teilweise schon entkernt worden.
Der von der Stadtverordnetenver-
sammlung unter 6ffentlichem Druck
der Birgerbewegung beschlossene
Abrissstopp vom 1.11.1989 verhinder-
te den Abriss der Westseite der Stra-
Be. Vier Wochen spéter beschloss die
Stadtverordnetenversammiung die
»=Konzeption zur Erhaltung und Erneu-
erung der zweiten barocken Stadter-
weiterung unter denkmalpflegerischen
Aspekten. Vorgelegt hatte sie eine in-
terdisziplinare Arbeitsgruppe, die von
den Stadtverordneten am 1.11.1989
eingesetzt worden war, nachdem die
Gruppe ARGUS einen Abriss- und
Baustopp erzwungen hatte.“78

Die Konzeption sah vor allem die Si-
cherung der Bestandgebdude vor.
Fur die Bauliicke in der DortustraBe
sollte umgehend ein Architekturwettbe-
werb ausgeschrieben werden. Noch vor
den Neuwahlen im Mai 1990 erfolgte
im Februar durch die Stadtverwaltung
die Ausschreibung eines architektoni-
schen Ideenwettbewerbs als konkur-
rierendes Gutachterverfahren fir die
groBe Baullcke auf der Ostseite der
DortustraBe. Hierbei war die architek-
tonische Erscheinung der Erbauungs-
zeit der Zweiten Barocken Stadterwei-
terung auch die planerische Vorgabe.
Diese war bis 1989 erhalten geblieben.
Die Fachverwaltungen folgten jetzt
den Vorgaben der Denkmalpflege, die
durch die Bdrgerinitiativen gestéarkt
wurde. ,17 Teilnehmer aus Ost- und
Westdeutschland versuchten zum gro-
Ben Teil, sich in den Proportionen und
der Fassadengestaltung der urspriing-
lichen Bebauung zu néhern.“79
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Préamiert wurde der Entwurf, dem dies
am Uberzeugendsten gelang und der
daruber hinaus eine wohltuende Hof-
gestaltung vorschlug. Die Vorsitzende
der Jury war die damalige Kulturstadt-
ratin Saskia Hineke, die auch am
10.9.1990 im Alten Rathaus eine Aus-
stellung eréffnete, die alle Entwurfe der
Offentlichkeit vorstellte. Zudem wurden
Spolien gezeigt, die aus den abgeris-
senen Hausern noch geborgen wer-
den konnten. Zwei Tage spéter erfolgte
eine Diskussion mit dem Generalkon-
servator Dr. Goralczyk und dem stell-
vertretenden Stadtarchitekten Horst
Gorl. ,Allgemeine Antworten auf kon-
krete Fragen fanden nicht den Beifall
der bauinteressierten Potsdamer.“80
Der Generalkonservator musste sich
fir seine AuBerungen ,den Vorwurf
des Wendehalses gefallen lassen.“81
Der neue Baustadtrat Detlef Kaminski
kiindigte eine Ausschreibung an, um
die Ideen der Preistrager in die Tat um-
zusetzen. ,Professor Hardt-Waltherr
Hamer, Architekt und Fachmann in
Sachen behutsame Stadterneuerung®
rief dazu auf, ,nicht die in der Bundes-
republik gemachten Fehler zu wieder-
holen®.82

Mit der Wiedervereinigung zwei Mo-
nate spéater traten neue Probleme auf.
Erst nach Klarung der Eigentumsrech-
te konnte als Bautrdger eine Woh-
nungsbaugesellschaft gefunden wer-
den. Die Realisierung erfolgte 1994.
In diesem Objekt wurde die Zielrich-
tung der Stadterneuerung fir alle sicht-
bar. Es wurde eine erste Antwort der
Nachwendezeit zum Umgang mit den
Baullicken in der Zweiten Barocken
Stadterweiterung. Es gelang mit stad-
tischer Vorgabe die Nutzungsmischung
von Wohnen und Gewerbe. Alle Hau-
ser haben einen ebenerdigen Laden-
zugang. Unter den Geb&uden ist eine
durchgehende Tiefgarage entstanden.
Die Zufahrt befindet sich nahe der
Hegelallee, um das Gebiet nicht mit
zusatzlichem Verkehr zu belasten.
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Grafittikunst an dem
leeren Karstadtgebaude
2004
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Stltzgerust der Fassade
des Karstadtkaufhauses
2004

5.10 Das Karstadt
Warenhaus

Das heutige ,Stadtpalais Potsdam®
wurde 1910 als Kaufhaus gebaut.
Mehrere barocke Typenhduser wurden
daflr abgerissen. Das Geb&ude wurde
1913 bereits erweitert. Der aufwendige
Fassadendekor wurde in den 1930er-
Jahren wieder entfernt. In der ,bereinig-
ten“ Form prasentiert sich die Fassade
noch heute. Das Geb&ude ist nicht nur
aufgrund seiner Fassade ein wichtiges
zeithistorisches Denkmal. Es entstand
zeitgleich mit dem berihmten Gorlitzer
Kaufhaus. Beide H&auser entstanden
nach einem Entwurf des Architekten
Carl Schumanns.83 Es war eines der
wenigen deutschen Kaufhduser, das
in seiner Erscheinungsform nur we-
nig verandert erhalten geblieben war.
Der Lichthof im Innern mit seinem Ju-
gendstildekor und eine Strukturglas-
decke im ersten Obergeschoss sind
weitere besonders bemerkenswerte
baugeschichtliche Details dieses Hau-
ses. Fassade und Lichthof konnten er-
halten und wiederhergestellt werden.
Die Ubrige Baustruktur wurde neu er-
richtet, orientiert sich aber an den his-
torischen GeschoBBhéhen. Die Sanie-
rung der denkmalgeschutzten Fassade
konnte mit einer Férderung aus dem
Programm stédtebaulicher Denkmal-
schutz geférdert werden.

Seit 1929 war das Geb&ude im Ei-
gentum von Karstadt. 1946 erfolgte
die Enteignung und Ubertragung an
die Konsumgenossenschaft. Nach der
Wende lbernahm ein anderer Eigen-
timer das Haus. Es brannte 1996
teilweise aus. Erst nach langjdhrigem
Rechtsstreit wurde die Eigentumslage
geklart. Damit einher ging auch ein lan-
ger Leerstand, der die EinkaufsstraBBe
erheblich belastete. Nach einer zwei-
jahrigen Bauzeit konnte es 2005 als
,otadtpalais Potsdam“ wieder 6ffnen.
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Far die Erneuerung der heteroge-
nen Gebaudestrukturen auf mehreren
Grundstiucken und die Ertuchtigung
nach heutigen Handelskriterien wur-
de ein Bebauungsplan erforderlich.
Uber die konkrete Baukérperform wur-
de zuvor bereits 1995 in einem ein-
geladenen Wettbewerb entschieden.
Die Umsetzung ist das Ergebnis ei-
nes intensiven Gestaltungsprozesses.
Die durchaus schwierige Erschlie-
Bung von allen vier Blockseiten ist so
kleinteilig wie mdglich erfolgt. An der
DortustraB3e ist eine historische Brau-
erei denkmalgerecht saniert worden.
In der GutenbergstraBe wurden Nach-
bildungen zweier barocker Typenhau-
ser in die Baullicken aus der DDR-Zeit
gesetzt. Fir den Erhalt des Lichthofes
und die Fassade in der Brandenburger
StraBe wurden Fordermittel seitens
des Landes und der Landeshauptstadt
Potsdam bereitgestellt.

Das Kaufhaus hat fur eine gemischte
Einkaufsstruktur eine wichtige Anker-
funktion. Es kann gréBere Flachen
anbieten als die kleinteiligen Hau-
ser in der Brandenburger StraBe.
Die Wiedereréffnung war flr das gan-
ze Stadtgebiet ein Gewinn. Der Nach-
weis der Stellplatze erfolgte nicht auf
dem Grundstlick, sondern auf einer
Flache der Stadtverwaltung an der
Hegelallee. Dort wurde auf Kosten des
Eigentimers ein Parkhaus errichtet.

Der Standort entspricht dem Innen-
stadtverkehrskonzept, das Parkhduser
mit gleicher Lagegunst am Rande der
Innenstadt vorsieht. Der erwlinschte
Nebeneffekt ist nun, dass eine sonst
wenig frequentierte StraBe wie die
JagerstraBe dadurch Laufkundschaft
erhélt.
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Modell des ehemaligen
Warenhauses Hirsch
im Block 22
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Modell des Wettbewerbs-
entwurfes fir das ehemalige
Warenhaus Hirsch

5.11 Ehemaliges
Warenhaus Hirsch

Auch im Block 22 wurde Ende des
19. Jahrhunderts ein Kaufhaus er-
richtet. Die heutige Fassade stammt
nach mehreren Vorgadngerbauten aus
dem Jahr 1910. Das Kaufhaus Hirsch
wurde 1880 gegriindet und 1938 ,ari-
siert’, das heiBt enteignet und an ein
NSDAP-Mitglied verkauft. Nach 1945
war das Haus zuné&chst Einkaufszen-
trum fur sowjetische Offiziere und
spater Mobelkaufthaus der HO84 mit
der Bezeichnung Einrichtungshaus.8°
Der Gebaudekomplex wurde auch in
den 1990er-dahren als Mébelkaufhaus
weiter genutzt. Das Kaufhaus hatte bei
diesem Sortiment keine Zukunft an der
FuBgéangerzone. Es bendtigte Kun-
denparkplatze fir die Abholung der
Mébel und hatte in dieser Lage keine
langfristige wirtschaftliche Perspektive.
Durch den Eigentimer Manos wurde
unter Vermittlung der Stadtverwaltung
auf einem nutzungsadaquaten Grund-
stick an der ZeppelinstraBBe ein neues
Mébelhaus errichtet.

Fir den weitgehenden Umbau des Ge-
baudes hinter den denkmalgeschutz-
ten Fassaden in der Brandenburger
StraBe und der JagerstraBe wurde ein
eingeladener Wettbewerb durchge-
fahrt. So konnten die grundséatzliche
Organisation, zum Beispiel die Beliefe-
rung von der Jagerstra3e aus, geklart
werden und die moglichen baulichen
Erweiterungen.

Wéhrend sich fur die nérdlich gele-
genen Grundsticke eine bessere Be-
lichtungssituation ergab, war fir das
stdlich anschlieBende Grundstiick
eine héhere Wohnbebauung mdglich.
Wichtig war auch die SchlieBung einer
Baullcke in der JagerstraBe.
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Diese Veradnderungen wurden paral-
lel in einem Bebauungsplan rechtlich
gesichert. Der Kaufhauskomplex wur-
de so realisiert. Er bietet nun mehre-
re wichtige gréBere Ladenflachen und
Burordume an. Wichtig ist vor allem der
Lebensmittelladen im Erdgeschoss,
der der Gebietsversorgung dient.
Im Dach wurde eine Café-Terrasse
eingerichtet. Architektonisch sind nicht
nur beide historischen Fassaden in der
Brandenburger und der JagerstraBe
interessant.

Der Neubau in der JagerstraBe nimmt
in besonders einflhlsamer Weise die
Traufhdhe und Gliederung des dane-
benstehenden barocken Gebé&udes
und seiner Rokokoverzierungen auf,
ohne dabei auf eine zeitgendssische
Fassade zu verzichten. Die Lieferseite
des Komplexes wird mit dieser Fassa-
de nicht zur Rickseite der FuBganger-
zone. Die Umsetzung der BaumafB3-
nahme erforderte in der FuBgangerzo-
ne einen besonderen Koordinierungs-
aufwand.
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Block 6-9 Isometrie des
mdglichen Hotelprojekts
1992
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Friedrich-Ebert-StraBe 88
Garagenhof
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Friedrich-Ebert-Strae 88
Hof des Hotels Voltaire
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5.12 Hotel Voltaire

GroBere Hotels waren in der Zweiten
Barocken Stadterweiterung bislang
nicht vorhanden. Es bestand aber der
Bedarf an innerstadtischen Ubernach-
tungsmoglichkeiten. So wurde das
heutige Hotel auf dem Hofgeldnde der
einstigen Fayencemanufaktur Sartori
geplant. Dieser Hof vis a vis dem Hol-
l&ndischen Viertel war zum Garagen-
hof verkommen. Hier wurde ein Neu-
bau mit 165 Zimmern geplant.

Das neobarocke Vorderhaus wurde in
die Planung einbezogen. Unter dem
Neubau ist eine Tiefgarage mit 70
Stellplatzen entstanden. Konferenz-
und Blrordume, gastronomische Ein-
heiten, Sauna und Dachgarten sor-
gen fur einen angenehmen Aufenthalt.
Das Hotel eréffnete 1996.

Die Tiefe des Grundstiickes bildet
heute die grine Mitte des Blockes.
Diese ist auch von anderen Grund-
stiicken nutzbar, da sich der Hotelbe-
reich nicht vollstdndig abgegrenzt hat.
Fur die Bewohner des zur Realisie-
rungszeit zum Teil bewohnten Vorder-
hauses wurden neue Wohnungen zu
bezahlbaren Mieten vornehmlich in der
Umgebung gefunden.
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5.13 Elfleinhofe

In den leer stehenden Hofgebauden der
Zweiten Barocken Stadterweiterung
hatten sich in der Wendezeit verschie-
dene Kunstlergruppen angesiedelt.
Auf dem Grundstlick Hermann-Elflein-
StraBe 10 hatte die Kunstfabrik ih-
ren Standort. Bei Eigentimerwechsel
1992 wurde der Einrichtung gekindigt.
Daraufhin wurde durch die Stadtver-
ordneten ein Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan SAN-P 04
»ieilbereich Block 12“ gefasst, der
die kulturelle Nutzung sichern sollte.
Mit dieser politischen Willensbekun-
dung war nach langjahriger Blockade
ein erneuter Eigentimerwechsel mog-
lich. Es ,konnte ein von dem Voreigen-
timer bereits erwirktes Raumungs-
urteil gegen die Kunstfabrik e.V. ...
ausgesetzt‘ werden.86 Es wurden Ver-
trage abgeschlossen, die ein studenti-
sches Kultur- und Begegnungszentrum
madglich machten.

Neben einem Theatersaal, Werkstatt-
und Atelierraumen sind Kneipen und
Clubrdume fir studentische Aktivita-
ten entstanden. Ohne eine 6ffentliche
Foérderung aus dem Programm ,So-
ziale Stadt“ wéaren aber keine fur Stu-
denten und Kunstverein bezahlbaren
Mieten moglich gewesen. Das studen-
tische Kulturzentrum ist ein wichtiger
Anker in der Innenstadt fur die mehr
als zwanzigtausend Studenten an den
Universitaten und Hochschulen in Pots-
dam. Am 15.6.2005 war das Richtfest.
Im gleichen Jahr wurden die R&u-
me bezogen.87 Der Bebauungsplan
SAN-P 04 zur Sicherung der kulturellen
Nutzung war ab 2000 gultig und ist 2016
in Flache und Inhalt in den SAN-P 16
yotadterweiterung Nord“ einbezogen
worden, der nun die kulturellen Sanie-
rungsziele in diesem Bereich sichert.
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5.14 Die Sanierung stadti-
scher Gebaude durch
den Sanierungstrager
Potsdam

Im Sanierungsgebiet ,Zweite Barocke
Stadterweiterung® wurden zehn Ge-
bdude vom Sanierungstréager Pots-
dam erneuert. Diese stadtischen
Hauser aus dem Treuhandvermdgen
waren aus verschiedenen Grinden
nicht fir die VerduBerung vorgesehen.
Die meisten H&user waren bewohnt.
In die freien Wohnungen zogen nach
der Sanierung Mieter, die an anderer
Stelle im Gebiet wegen der Grund-
erneuerung ihrer H&auser ausziehen
mussten. Die Sanierung erfolgte des-
halb auch in enger Anpassung an
die Bedurfnisse der Bestandsmieter.
In einem Fall war es nétig, trotz
schlechtem Bauzustand die Wohnung
einer betagten Mieterin im Sanierungs-
prozess auszusparen. Der behutsame
Umgang mit den Bewohnern wurde
hier konkret umgesetzt.
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Die sozialen Ziele firr die beim Sanie-
rungstrager verbleibenden Grundstu-
cke waren durch Stadtverordnetenbe-
schluss beschrieben® und durch die
Forderrichtlinie vorgegeben, da diese
Hauser eine umfassende Foérderung
(nach B 3.1 der Forderrichtlinie) er-
hielten. Insgesamt war die Erneue-
rung von stadtischen Hausern durch

den Sanierungstrager Potsdam flr den
Sanierungsprozess auBerst wichtig.
Damit konnte flir diese stéadtischen
Grundstucke beispielhaft nachgewie-
sen werden, dass der hohe Anspruch
der Stadt an die Qualitét der Sanierung
bei gleichzeitiger Sicherung sozial-
vertréglicher Mieten begriindet und zu
erfillen war.
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5.15 Spornstral3e 6

Zur Wendezeit stand das klassizisti-
sche Eckgebdude nach dem Entwurf
von Georg Christian Unger schon mehr
als 10 Jahre leer. Der erste Eigenti-
mer lieB vor Beginn der Sanierung
das Notdach abnehmen, um danach
festzustellen, dass sich die Investi-
tion eventuell nicht rechnen wirde.
Der néchste Eigentiimer agierte eben-
so unglucklich. Die Stadt und der Sanie-
rungstrager konnten nur mittelbar die
Vorgénge beeinflussen und den Abriss
des Hauses verhindern. Die Sicher-
heit von Passanten wurde Uber Jahre
durch eine Vollsperrung der Spornstra-
Be garantiert. Die Verhinderung des
Abbruchs hat sich gelohnt. Mit einem
neuen Eigentimer ist das authentische
stadtbildpragende Wohnhaus wieder-
erstanden. Auch im Innern konnte dank
der Aufbewahrung von vielen Spolien
seit dem Ende der 1970er-Jahre durch
die stéadtische Denkmalpflege das ba-
rocke Treppenhaus mit seinem beson-
deren Gelédnder wieder rekonstruiert
werden.
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5.16 DortustraBe 19-23 /
Charlottenstraf3e 110-113

Wichtig war neben der Stérkung des
Wohnens auch die Unterstitzung von
Projekten zur Stérkung des Gewer-
bes. Ein Wohnhaus aus den spéten
1950er-dahren, das sich im Besitz der
stédtischen  Wohnungsbaugesellschaft
GEWOBA befand, wurde im Erdgeschof3
fir Geschéfte umgebaut. Das Gebaude
war an der Stelle des vormaligen Schin-
kel’schen Civilcasinos errichtet worden,
das im Krieg leicht beschadigt und im
November 194989 abgerissen wurde.
Der Neubau war ohne Ladengeschoss,
damals genannt ,ohne Funktionsun-
terlagerung“ konzipiert. In der Charlot-
tenstraBBe ist die historische Bauflucht
nicht Gbernommen worden. Aufgrund
des hohen Grundwasserstandes war
das unterkellerte Gebaude mit einem
Hochpaterre ausgebildet. Zudem ist das
Haus von hinten erschlossen, so dass
nicht einmal einladende Hauseingén-
ge die Fassade unterbrachen. Fir die
Passanten war dies eine dufB3erst abwei-
sende StraBenfassade, die der Struktur
der historischen Altstadt entgegenstand.
Bei der Sanierung des Gebaudes 1999
wurde mit einem geschickten Umbau
des Erdgeschosses eine Ladenzone
geschaffen, die nicht nur stadtebaulich
wieder innenstadtgerecht ist, sondern
auch die Vermietungssituation verbes-
sert. Die Anzahl der Wohnungen blieb
erhalten, da neue Wohnungen im Dach-
geschof3 entstanden sind.
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Hotel in der LindenstraBe
2014

5.17 Hotel
Lindenstral3e 28-30

Das ehemalige Kasernengebaude an
der LindenstraBe, das spater als La-
zarettgeb&ude diente, wurde 1756 von
Heinrich Ludwig Manger®0 entworfen.
Zuerst diente es als Wohngebaude
fir sogenannte ,beweibte“ Soldaten.
Diese hatten mit ihren Kindern ein
Recht auf ein eigenes Zimmer.
Kasernen in heutigem Sinn gab es
noch nicht. Unverheiratete Soldaten
wohnten zu je vier Mann in einem Zim-
mer in den Blrgerh&usern.

Als die Stiftung ,GroBes Waisenhaus*
das Gebaude 1820 zugeordnet bekam,
wurde es als ,Lazarett” fir die kranken
Kinder des Waisenhauses umgebaut.
In dieser Struktur hat sich das Gebau-
de bis heute erhalten. Auch Details
wie die Ofennische in den Fluren, von
denen aus die Ofen in den Zimmern
geheizt wurden, finden sich noch.
Nach 1945 diente es weiter als Un-
terkunft fir Flichtlingskinder und
Kriegswaisen. Hier waren bis 1989 die
Redaktionsraume der ,Brandenbur-
gischen Neuesten Nachrichten“ (heu-
te ,Potsdamer Neueste Nachrichten®).
In  Nachwendezeiten wurde dort
Jugendarbeit gemacht und eine Sup-
penklche betrieben.

Nach der Rickubertragung an die Stif-
tung ,,GroBes Waisenhaus” wurde lan-
ge nach einer Nutzung gesucht, die
die Struktur des Gebaudes bewahrt.
Es sollten vor allem die langen west-
seitigen ErschlieBungsflure erhalten
werden. Wohnungsgrundrisse schie-
den ebenso aus wie die Nutzung als
Burogeb&ude. So waren die Sanie-
rungsziele im Sinne eines Wohnan-
teils nicht umsetzbar. Die Nutzung als
Hotel konnte ganz in der Struktur des
Hauses erfolgen. Die neue Nutzung
entsprach insbesondere der weitge-
henden SeitengangerschlieBung des
barocken Gebdudes und dem Erhalt
der Grundrisse aus der Nutzungszeit
als Lazarett.
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5.18 Der Monopteros des
Grof3en Waisenhauses

Die Stiftung ,GroBes Waisenhaus
zu Potsdam® wurde 1724 durch Ko-
nig Friedrich Wilhelm |. gegrindet.
Die Erziehung folgte den Ideen des
Reformpé&dagogen und Theologen
August Herrmann Francke aus Halle.
Der Konig hatte das dortige Waisen-
haus besucht. Die Kinder, die hier er-
zogen wurden, mussten einen Solda-
ten zum Vater haben. In vielen Féllen
waren aber nicht nur Waisen dort, son-
dern auch Kinder aus armen Familien,
die so eine solide Schulbildung und
berufliche Chancen bekamen.

Der Kénig stiftete diese Einrichtung in
den Friedenszeiten seiner Regierung
durchaus in dem BemuUhen, auch den
armeren Kindern eine gute Ausbildung
zukommen zu lassen. Das blieb so
bis zum Ende des ersten Weltkrieges.
Nach dem Versailler Vertrag musste
sich das Haus fir alle 6ffnen und die
Schule wurde in das zivile deutsche
Schulsystem integriert. Die Nationalso-
zialisten versuchten kurzzeitig die In-
stallation einer ,Nationalpolitischen Er-
ziehungsanstalt* (NPEA volkstimlich
,Napola“), die aber schon 1937 wieder
aufgegeben wurde.

Die Luftangriffe vom 14.4.1945 Uber-
stand das Gebaude. Nachdem die
Stadt in den letzten Kriegstagen zur
Festung erklart wurde, wurde das Ge-
baude bei der Einnahme der Stadt
durch Beschuss zerstdrt. Bei Kriegsen-
de war das groBe Waisenhaus in weiten
Teilen ausgebrannt und vom Turmauf-
satz des Monopteros stand nur noch
der schwer beschadigte S&ulenkranz.
Die Sé&ulen waren nicht mehr stand-
sicher und wurden abgenommen.
Unzerstérte Gebaudeteile an der da-
maligen WaisenstraBe (heute Dortu-
straBe) dienten Fluchtlingen als Unter-
kunft.
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Hof des GroBen
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Gleichzeitig wurden aber die Gebaude
ab 1949 zum Teil mit Stahlbetondecken
ertlchtigt und auch der Sockelbau des
Turmes mit dem besonderen Treppen-
haus wiederhergestellt. Ein Teil des
Gebaudes wurde fur Blros und Un-
terrichtsrdume eines Lehrerbildungs-
institutes genutzt. Der Flugel an der
SpornstraB3e wurde als Lehrlingswohn-
heim saniert. Im letzten Obergeschoss
entstand unter dem neuen Dach der
groBe ,Friedenssaal“.

Die Stiftung ,GroBes Waisenhaus zu
Potsdam® wurde bei der Landerbil-
dung 1952 aufgelést und entschadi-
gungslos enteignet. Mit der Aufhebung
des rechtswidrigen Beschlusses 1993
wurde der Stiftung diese élteste Lie-
genschaft zwischen Lindenstrae und
DortustraBe (friher WaisenstraBBe) in
Potsdam wieder zugeordnet. Der ge-
samte Gebaudekomplex wurde saniert.
Mit Stadtebauférdermitteln und groBer
Unterstitzung ehemaliger Zbglinge
und anderer Privatpersonen wurde der
Monopteros mit der mildtatigen Figur
der Caritas 2004 wieder auf das Ge-
b&ude gesetzt.

Damit endeten die Sanierungsarbeiten
im Sinne derer, die sie 1949 als ein
Mehrgenerationenwerk begonnen ha-
ben. Ein stadtbildprdgendes Gebaude
konnte so wiedererstehen, das neben
den Turmen Orientierung in der Stadt
ermdglicht und in den Blickachsen der
landschaftlichen Bezlige steht. Interes-
santerweise ist das Geb&ude nicht Ge-
genstand des sogenannten Sichtach-
senplanes?1 von 1992, da zu der Zeit
mit dem Wiederaufbau noch nicht ge-
rechnet wurde. Der programmatische
alte Dreiklang von Atlas, Fortuna und
Caritas ist wiederhergestellt.

Der Block 31 wurde nicht als Sanie-
rungsgebiet festgesetzt. Im Rahmen
eines Blockkonzeptes, das im Kontext
der Vorbereitenden Untersuchungen
zur Erweiterung des Sanierungsgebie-
tes erarbeitet wurde, zeigte sich, dass
die neu in ihre Rechte eingesetzte Stif-
tung ,,uber den gréBten Teil der Flachen
im Block* verfligt.92 Gleichzeitig sollte
Lversucht werden, mit einer Férderung

. die Instandsetzung der stadtbild-
pragenden Bauteile zu unterstiitzen
und so einen baldigen Abschluss der
MaBnahme zu beférdern®. Das ist hier
gelungen.
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6. Der offentliche Raum

6.1 Die FuBgangerzone

Die Brandenburger StraBe ist die
Hauptachse der Zweiten Barocken
Stadterweiterung. Sie verdankt ihren
Namen dem nach Brandenburg flh-
renden Stadttor. Die StraBBe wird heute
noch gepragt von den einfachen, funf-
achsigen, zweistdckigen Hausern aus
der Zeit des Soldatenkénigs, Friedrich
Wilhelm |. Die Hauser wurden auf ko-
nigliche Kosten errichtet und zu gulns-
tigen Bedingungen an sich neu ansie-
delnde Handwerker vergeben. Jedes
Haus hatte mehrere Soldaten in Quar-
tier zu nehmen.

Die Architektur dieser Gebaude war
der auBersten Sparsamkeit geschul-
det. Sie wurden aus Fachwerk preis-
wert und schnell errichtet. Die gesamte
Stadterweiterung wurde in 10 Jahren
fertiggestellt. Nur die vornehmen Stra-
Ben — dazu z&hlte auch die Branden-
burger StraBe — wurden mit massiven

StraBenfassaden versehen. Die un-
terschiedliche Betonung der Geb&ude
ist auf eine symmetrische Gestaltung
der gesamten Blockseite ausgerichtet.
Die verschiedene Breite der H&user
entspricht der GroéBe der Grundsti-
cke und der Wertschatzung des Hand-
werks, das sich auf diesem ansiedeln
durfte. So blieben die gréBeren, mittigen
Grundstucke der Braugerechtigkeit vor-
behalten. Die kleinsten Eckgrundstiicke
bekamen die Knopfmacher. Erst in der
zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
entwickelte sich die StraBe zur Haupt-
geschaftsstraBe. Die Handwerksbetrie-
be wurden in die SeitenstraBen ver-
drangt. Ab 1880 fuhr zeitweilig auch die
Pferdebahn in der StraBe. Es begann
die sogenannte Grlnderzeit; Hauser
wurden aufgestockt und Schaufenster
in die barocken Fassaden eingebaut.
1905 wurde das heutige Karstadt-
Kaufhaus errichtet. 1910 folgte der
Neubau des Warenhauses Hirsch.
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Feierlicher Austausch der
StraBenschilder in der
Brandenburger StraBe
1990

Nach dem Kriege blieb die StraBBe ers-
te EinkaufsstraBe der neuen Bezirks-
hauptstadt. 1955 wurde sie nach dem
tschechischen  Stalinisten  Klement
Gottwald umbenannt. Ab 1975 wurden
alle Hauser der StraBe ,rekonstruiert®.
An dieser gewaltigen baulogistischen
MaBnahme waren die Baufirmen
aus dem gesamten damaligen Be-
zirk Potsdam Uber vier Jahre beteiligt.
Den einzelnen Landkreisen wurde die
Verantwortung fir Hauser Ubertragen.
Die damalige Oberbirgermeisterin
Brunhilde Hanke schreibt, ,die Aufgabe
konnte nur in so hoher Qualitat geldst
werden, weil es ein groBes Gemein-
schaftswerk von Staatsfunktionaren, Ar-
chitekten, Kunstlern, Denkmalpflegern,
Verkehrs- und Griinplanern, Vertretern
von Stadtwirtschaftsbetrieben und an-
deren engagierten Kraften wurde.“93

Die StraBe wurde nach westlichem
Vorbild in eine FuBgéngerzone umge-
staltet. Neben der bautechnischen Er-
tlchtigung der Hauser ist vor allem das
stéadtebauliche Konzept hervorzuhe-
ben. Der Rickbau von vier Gebauden
oder der Wiederaufbau von acht neuen
Giebelstuben diente der Wiederher-
stellung der barocken Stadtstruktur.9*
Viele Hoffassaden gingen dabei jedoch
verloren. Im Innern wurde der Neu-
baustandard der 1970er-Jahre reali-
siert. Das Gesamtkonzept beriicksich-
tigte auch die kunstlerische Gestaltung
aller Werbeanlagen im StraBenraum
durch Potsdamer Kiinstler sowie deren
staatliche Finanzierung.
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Die StraBe selbst wurde ohne Borde in
ganzer Breite neu gestaltet. Ein System
von ,sich kreuzenden GroBplattenstrei-
fen“95 in Asphaltflaichen sollte die Li-
nearitdt der Fassaden widerspiegeln.
In dieses Raster hinein waren Hoch-
beete gesetzt, die in den Kreuzungsbe-
reichen die nicht sanierten Seitenstra-
Ben abriegelten

Im Februar 1990 erhielt die StraBe un-
ter groBer Beteiligung der Burger ihren
alten Namen zurlck. Ab 1994 wurden
die Planungen zur Umgestaltung mit
den Burgern diskutiert und den Stadt-
verordneten vorgestellt. Die bauliche
Herstellung erfolgte in Bauabschnitten
ab 1995.

Im Vorfeld der Umgestaltung wurden
Probepflasterungen  vorgenommen.
Diese wurden mit groBer Burgerbeteili-
gung besichtigt und diskutiert. Die Ent-
scheidung fiel auf einen ebenen neuen
roten Granitstein in den MaBen des
historischen Reihensteinpflasters, das
die SeitenstraBen der Brandenburger
StrafBe bis heute pragt.

Die Betonplatten wurden entfernt und
die StraBe mit Natursteinmaterial be-
festigt. Die neue Pflasterung nimmt die
historische Gliederung von Fahrbahn
und Gehwegen wieder auf, die sich in
den SeitenstraBen in Natursteinpflas-
ter fortsetzt. In den Kreuzungsberei-
chen wurden B&ume nachgepflanzt,
die sich kulissenartig in die Blickachse
der StraBe zwischen Kirchturm und Tor
schieben. Die Brandenburger StrafB3e ist
die Représentantin der Gestaltung des
offentlichen Raumes im Sanierungs-
gebiet der Zweiten Barocken Stadter-
weiterung. Fir den ruhenden Verkehr
sind Parkplatze unter dem Luisenplatz
und im Parkhaus ,Stadtpalais“ an der
Stadtverwaltung an der Hegelallee ent-
standen.

Die nochmalige Erneuerung des Fahr-
bahnbereichs der  Brandenburger
StraBe ist ab 2020 vorgesehen, da
die umgesetzte gebundene Bauweise
den fahrtechnischen Belastungen und
Witterungseinflissen nicht standhalt.
Die Gliederung und das Gestaltungs-
bild des StraBenraumes bleiben erhal-
ten. Die Fahrbahn wird als Naturstein-
flache erneuert. Borde und Gehwege
bleiben erhalten und somit auch das
unterirdische Leitungssystem und die
StraBenentwasserung.
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Die alten Pferdestélle in der
ehem. Jager-Communicati-
on an der Stadtmauer
(heute Hegelallee)

1905

178

Busparkpléatze auf der
Mittelpromenade vor dem
Werner-Alfred-Bad

1991

6.2 Die Stadttorpromenade

Die alleeartige Promenade der Hegel-
allee und der SchopenhauerstraBe mit
ihren alten Linden markiert den Ver-
lauf der ehemaligen Stadtmauer der
Zweiten Barocken Stadterweiterung
Nach dem Abriss der Mauer zum Ende
des 19. Jahrhunderts blieben nur die
Stadttore mit ihren Vorpléatzen erhalten.
Es war Raum flr die Anlage einer
grofR3ziigigen und reprasentativen Pro-
menade. Durch Umgestaltung und
Einordnung von Parkplatzen verlor

sie nachfolgend ihre stadtrdumliche
Qualitat und Attraktivitat als FuBgan-
gerverbindung zum Park Sanssouci.
Besonders stérend waren die gréBe-
ren Fahrzeuge auf den Parkpléatzen
der GSSD.%6 Die bis tiber die Wurzeln
der alten Baume zubetonierten Fla-
chen beeintrachtigten die Vitalitat der
Baume. Die beiden parallelen StraBen
entwickelten sich bei zunehmendem
Verkehr und einer EinbahnstraBenre-
gelung zu einer Barriere fiir die Bewoh-
ner der Stadt. Nach der Entscheidung
zur Reduzierung des Durchgangs-
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verkehrs auf die nérdliche Fahrbahn
199297 konnte ab 1994 im Vorfeld der
Bundesgartenschau die Hegelallee in
Abschnitten erneuert werden. Die Ent-
scheidung zur Nordfahrbahn mit zwei
Fahrspuren und einer dritten Spur, die
als Stellplatz, Haltestelle oder Abbie-
gespur dient, erfolgte nach vertiefen-
den Untersuchungen zur Verkehrsfiih-
rung. Die Vierspurigkeit wurde nicht
weiterverfolgt, da diese am Hollandi-

schen Viertel sowieso nicht weiterfiihr-
bar war. So konnte die Alleebepflan-
zung der Hegelallee erhalten werden.
Das abschnittsweise Bauen eroéffne-
te die Mdglichkeit, der Offentlichkeit
das Gestaltungsprinzip vorzustellen.
Die Anwohner und Gewerbetreibenden
waren in der Lage, sich ein Bild vom
Gesamtkonzept zu machen und sich auf
die Veranderung, insbesondere auf die
Beseitigung der Stellplatze einzustellen.
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Blick vom Nauener Tor
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Parkpléatze auf der Prome-
nade und der Nordseite der
Hegelallee fir die Mitarbeiter
der Staatssicherheit

1980
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SchopenhauerstraBBe
Richtung Hegelallee
1990
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SchopenhauerstraB3e
Richtung Hegelallee
2008

Die Planung wurde in vielen Blrger-
versammlungen vorgestellt und eroér-
tert, parallel wurde ein Gesamtkonzept
erarbeitet und die Parkraumbilanz far
das gesamte Gebiet hinreichend dar-
gestellt. Durch eine neue Verkehrsfih-
rung, die den Durchgangsverkehr auf
die nérdliche Fahrbahn legte, war es
maoglich, die Tore von ihren Verkehrsin-
seln in die durchgehende Promenade
zu integrieren. Die ndérdliche Einfahrt
fir Fahrzeuge in die Innenstadt wurde
auf zwei StraBen reduziert.

Damit war die Attraktivitat der fuBBlau-
figen Verbindung wieder herstellbar.
Die stadtseitige, vom Verkehr wenig be-
ruhrte Fahrbahn konnte neu gepflastert
werden. Die Tore selbst Ubernehmen
wieder ihre historische Zugangsfunk-
tion. Sie zeigen dem ankommenden
Autofahrer den Ort der Altstadt an, der
weiter zu Fu3 begangen werden sollte.
An diesen Orten sind die Parkhauser
am Rand der Innenstadt angeordnet.
Auf den Torvorplatzen entfaltet sich
wieder stadtisches Leben.
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6.3 Die Platze am
Brandenburger Tor

Das Brandenburger Tor stand vor der
Stadtmauerflucht in einer halbkreis-
formigen Aufweitung der Stadtmauer.
Das war ein typisches Gestaltungsele-
ment bei einigen Stadttoren aus der
Zeit Friedrich 11.98 Es ist zu vermuten,
dass die Vorgabe zu einer solchen
Anlage durch den Koénig selbst erfolg-
te. Die Feldansicht wurde von Adolf
Menzel gezeichnet. Die Stadtmau-
er wurde Ende des 19. Jahrhunderts
abgerissen und das Tor freigestellt.
Mit der Umbauung der ,Feldseite im
19. Jahrhundert entstanden zwei unter-
schiedliche Platze.

Der kleine Vorplatz auf der Stadtseite,
der heute die FuBgangerzone beendet
und der groB3e ,feldseitige” Luisenplatz.
Seinen Namen erhielt er, als auf diesem
Platz 1793 die 17-jahrige Prinzessin Lu-
ise von Mecklenburg-Strelitz zur Hoch-
zeit mit dem spéteren Koénig Friedrich
Wilhelm IIl. empfangen wurde. Auch
dieser Platz wurde durch Peter Joseph
Lenné gértnerisch gestaltet und in

der Mitte mit einem Brunnen betont.
1903 wurde der Brunnen durch ein
Bronzestandbild Kaiser Friedrich II.
ersetzt. 1938 musste die Gartenanlage
einem Parkplatz weichen. Nach dem
Kriege diente er auch als Aufmarsch-
platz fur politische Demonstrationen.
Die letzte davon war von den Birgern
selbst organisiert. Gleichzeitig war er
Rummelplatz fir die jahreszeitlichen
Feste.

Seine Umgestaltung basiert auf dem
Siegerentwurf aus einem landschafts-
planerischen Realisierungswettbe-
werb. Die Gestaltung von 1999 greift
die Lennésche Idee mit einem groBen
Brunnen und der Fontédne auf. Unter
dem Platz befindet sich fir die Besu-
cher der Stadt eine Tiefgarage mit 280
Stellplatzen. Sie leistet in unmittelbarer
Néhe der Altstadt und des Parks Sans-
souci einen wesentlichen Beitrag zur
Verkehrsberuhigung der Innenstadt.
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Platz der Nationen

(heute wieder Luisenplatz)
1975

185
Luisenplatz
2008

Die Tiefgarage wurde privat und an-
teilig aus Stellplatzablésebetréagen fi-
nanziert. Die Realisierung der Platzge-
staltung erfolgte aus Haushaltsmitteln
der Stadt. Grundsétzlich entsprach die
Nutzung des Platzes dem Innenstadt-
verkehrskonzept, das an dieser Stelle
Parkmdglichkeiten vorsah. Vorausset-
zung fur alle Umgestaltungen war die
Herausnahme der StraB3enbahn aus der
Platzflache in eine eigene Gleistrasse
hinter dem Sparkassengebaude.

Mit der SchlieBung der Promenade
in der SchopenhauerstraBBe links und
rechts des Brandenburger Tores und
der Verlagerung des Durchgangs-
verkehrs auf die duBere Fahrbahn ist
wieder ein Doppelplatz entstanden.
Das Tor trennt den groBBen Platz auf der
Feldseite von dem kleinen, mit baro-
cken Hausern umstandenen Platz der
Stadtseite. So wie das Tor zwei véllig
andere Fassaden besitzt sind auch bei-
de Platze vollig unterschiedlich.
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Die heutige Gestaltung des Vorplatzes
geht auf die Erneuerung der Branden-
burger StraBe 1976 zurick. Damals
gelang es, die Gebdude des Platzes
wieder vollkommen symmetrisch her-
zustellen. Aufstockungen der Eckhau-
ser wurden zuriickgenommen.

Bei der Sanierung 1994 wurden
die vier Linden am Brandenburger
Tor geféllt, um Beschadigungen am
Putz des Gebdudes zu vermeiden.
Damit ist deren vermitteInde Funktion
verloren gegangen und das Tor ist als
Solitér isoliert. Dazu kam die Stellung
auf einer Verkehrsinsel. Das scheint
aber auch die Gestaltungsidee der Kai-
serzeit gewesen zu sein als die Stadt-
mauer abgetragen wurde und die Tore
nicht mehr Innen und AuBBen trennten.
Das Tor wurde zu einem Monument
auf einem Platz in der Stadt. Auch fur
das Berliner Brandenburger Tor lasst
sich eine solche Planung nachwei-
sen.?? Vor dem Abriss der Stadtmauer
musste die Stadt die Grundsticke aus
dem koniglichen Eigentum erwerben.
Das geschah mit Kaufvertrag von 1891.
Im gleichen Jahr wurden die halbrun-
den Anbauten von Militairwache und
Akziseeinnehmer am Brandenburger
Tor abgerissen.'%0 Weitere Abschnitte

folgten. Ab 1995 bestanden Vorstellun-
gen, durch verschiedene MaBnahmen
den urspringlichen Zusammenhang
des Tores mit der Stadt wieder deutli-
cher zu machen. Durch die Verkehrsbe-
ruhigung der inneren Fahrspur konn-
te die Insellage aufgehoben werden.
Die Idee, die seitlichen Fligel wie-
der an das Tor anzubauen lehnte eine
extra gegrindete Blrgerinitiative ab.
Andere nur gartnerische Gestaltungen,
die eine Betonung der Doppelplatzan-
lage unterstrichen hétten, lieBen sich
ebenfalls nicht umsetzen. Der Vorplatz
hat mit der Herausnahme des Verkehrs
sehr an Aufenthaltsqualitat gewonnen.
Zusammen mit dem auBeren Platz ist er
ein einladendes Entree in die Altstadt.
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Fassadenabwicklung der
stdlichen Charlotten-
straBe mit Einzeichnung der
Baumpflanzungen zwischen
die friederizianischen
GroBfassaden

2004

6.4 Die CharlottenstralRBe

Die CharlottenstraBe entstand mit der
Anlage der Zweiten Barocken Stadt-
erweiterung. In ihrem Verlauf befand
sich zuvor die Stadtmauer der ersten
Barocken Stadterweiterung. Die Stra-
Benfassaden waren in das Verschéne-
rungskonzept Friedrich Il. einbezogen,
der der einfachen Geb&audestruktur
aus der Regierungszeit seines Vaters
durch GroBfassaden ein besonderes
Aussehen geben wollte. Der Armlich-
keit der Garnisonstadt wurde das Méan-
telchen des GroBburgertums umgetan.
Dabei wurden die Stirnseiten mehrerer
Grundstlcke jeweils zu einer GrofBfas-
sade zusammengezogen. Namhafte
Architekten wie Georg Christian Un-
ger und Carl von Gontard schufen die
reizvollen Fassaden. Der Stuck und Fi-
gurenschmuck kommt fast ohne milité-
rische Darstellungen aus. Es entstand
der Eindruck einer Reihung von Stadt-
paldsten auf dem koéniglichen Weg
in das Sommerschloss Sanssouci.
Der Erhalt dieser Fassaden in unter-
schiedlicher Eigentimerschaft war
schon damals nur mit einem konigli-
chen Memorandum mdglich. In einem
frihen Anflug von Denkmalpflege liel3
Koénig Friedrich Wilhelm 1I. ein Jahr
nach dem Tode Friedrich Il. verflgen,
“daf die Besitzer sotaner Hauser nicht

die Freiheit haben, Verédnderungen
nach Gutdlincken vorzunehmen ...“
Diese Geb&ude wurden in den letzten
beiden Jahrzehnten fast alle saniert.
Soweit es méglich war, wurden die vor-
maligen GroB3fassaden geometrisch
und farblich wieder erkennbar gemacht.

Die Erneuerung der StraBe erfolgte
unter diesem hohen denkmalpflege-
rischen Anspruch, der Fuhrung des
notwendigen Verkehrs und dem Gebot
der Begrinung. Letztere leitete sich
von der vorhandenen Begrinung ab.
1998 standen noch 17 grof3e Robinien
zwischen Dortu- und Schopenhauer-
straBe. Da die st&dtische Denkmal-
pflege die Bepflanzung grundsétzlich
ablehnte, musste die Kultusministe-
rin des Landes Brandenburg Uber die
Baume im Denkmalbereich abschlie-
Bend befinden. Die Bepflanzung der
StraBe mit schmalkronigen Baumen je-
weils zwischen den friederizianischen
GroBfassaden  wurde  genehmigt.
Die Komposition der StraBe mit ihren
friederizianischen GroBfassaden ist
dadurch ablesbarer geworden. Insge-
samt wurden in diesem StraBenverlauf,
soweit er im Sanierungsgebiet liegt,
42 Baume neu gepflanzt.
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Die Entwicklung der StraBe bendtigte
die Herausnahme des Durchgangsver-
kehrs wie es das Verkehrskonzept von
1995 vorsah. Dazu wurde die StraB3en-
beziehung zwischen dem Luisenplatz
und der Charlottenstraf3e unterbrochen.

Heute fahrt nur noch der Linienbus
hier ein. StraBenbahngleise und Hal-
testelle wurden hinter die Sparkasse
verlegt. Dadurch konnten die Gleise
aus der ZeppelinstraBe heraus in die
Seitenlage verlegt werden. Der Asphalt
der Fahrbahn der CharlottenstraBe
sollte nach zitiertem Verkehrskonzept
erhalten bleiben, da die StraBe auch
die Ost-West-Trasse eines Radweges

durch die Innenstadt bildet. Alle diese
MaBnahmen verbesserten als intensi-
ve Verkehrsberuhigung die Wohnsitua-
tion an dieser und den angrenzenden
StraBen. Die Gehweggeometrie wurde
diesen Verkehrserfordernissen ange-
passt und das Parken auf der Fahrbahn
vorgesehen. Das vorherige Parken auf
dem Gehweg wurde zugunsten grof3-
zlgiger Gehwege und Aufenthaltsfla-
chen zurlickgenommen. Damit waren
der Erhalt des historischen Mosaik-
pflasters und die Bepflanzung mdglich.
Auch die Beleuchtung wurde neuge-
staltet. Mit der Verkehrsberuhigung
konnten die einseitig vorhandenen
Peitschenleuchten demontiert werden,
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CharlottenstraBe mit
Peitschenleuchten und
parkenden Autos auf
den Gehwegen

2000

da diese Beleuchtungsstarke nicht
mehr erforderlich war. Nun stehen
wieder nach historischem Vorbild die
Schinkelleuchten auf beiden Gehwe-
gen. Die StraBenbahnhaltestelle an der
DortustraBe wurde behindertengerecht
umgebaut. Dazu wurde die Fahrbahn
angehoben und ein niveaugleicher
Einstieg ermoglicht. Die Linearitat der
StraBengestalt wurde nicht verandert.
Die StraBe wurde in mehreren Bau-
abschnitten erneuert. Damit ist eine

spurbare Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat in der Straf3e verbunden.
Parallel erfolgte zudem die Erneue-
rung aller technischen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen. Die Finanzierung
erfolgte im Bereich des sldlichen Geh-
weges am Block 27 aus dem ,Entwick-
lungsgebiet Block 27“. Entsprechend
waren die MaBnahmen zu koordinieren
und sicher zu stellen, dass die einzel-
nen Bauabschnitte sinnvoll ineinander-
griffen.
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6.5 Der Platz der Einheit

Der Platz der Einheit verdankt seine
Entstehung in der ersten Haélfte des
18. Jahrhunderts der Tatsache, dass
sein Untergrund flr eine Bebauung zu
sumpfig war. Nach den ersten Gestal-
tungen zum grinen Stadtplatz wurde
er mehrfach Uberarbeitet. Da die B4u-
me im Boden versanken, mussten sie
nachgepflanzt werden. Um die Wege
zu befestigen, lie3 der Kénig nach dem
sonntaglichen Gottesdienst die Kut-
schen der Stadt um den Platz fahren.
1831 wurde der Platz wiederum mit
dem Schutt der abgebrannten Niko-
laikirche aufgeschattet und 1862 durch

Peter Joseph Lenné neugestaltet.
Er versah den Platz mit zwei diagonal
verlaufenden, sich kreuzenden Haupt-
wegen und einer Einfassung aus dop-
pelten Baumreihen. Erst 1929 wurde
das Wegekreuz entfernt und durch
eine einheitliche Rasenflache ersetzt.
Seit dem Anfang des 19. Jahrhunderts
war der Name Wilhelmplatz ublich ge-
worden. Die umgebende, barocke Be-
bauung wurde im Zweiten Weltkrieg
stark zerstort und in den 1950er-Jah-
ren abgerissen. An der Westseite wur-
de eine Baumreihe flr die Verbreite-
rung der Friedrich-Ebert-StraBe gefallt.
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Platz der Einheit
von Norden
1997

193

Platz der Einheit

nach der Umgestaltung
2000

Heute erhebt sich an der Nordseite des
Platzes an der Stelle einer friederiziani-
schen Grof3fassade, deren Ruine 1948
abgetragen wurde, der Neubau der
Wilhelmgalerie, ein Laden- und Buro-
komplex nach einem Wettbewerbsent-
wurf von 1995. Auch der Platz wurde
nach einem Wettbewerb 1998 neuge-

staltet. Der Entwurf verfolgt eine zeit-
gemafe Interpretation der Lennéschen
Gestaltung, welcher die alte Wegefuh-
rung wieder aufgreift. In Erinnerung an
den instabilen Untergrund werden die
Wege zum Platzmittelpunkt hin leicht
abgesenkt und die Teilflachen steigen
dem gegenuber leicht an.
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Ein ganz neues Element bilden die
flankierenden Sitzstufen am Weges-
rand, die zum Aufenthalt einladen und
von denen das Geschehen auf dem
Platz beobachtet werden kann.

Die Gestaltung des Platzes erdffnet
das Queren, ladt zum Aufenthalt und
Promenieren ein, ein Ort des Se-
hens und Gesehenwerdens, ein Ort
der Begegnung und Kommunikation.
Insbesondere wird ,das Zitat der his-
torischen Diagonalwege in Verbindung
gesetzt ... mit der Botschaft, dass dies
heute ein Platz der Birger ist, der zu
offentlicher Aneignung — zum Betre-
ten, zum Besteigen und zum Belagern
aufruft.“'%! Die einheitliche Fassung
der Platzrénder mit der Pflanzung von
doppelten Lindenreihen wurde bis
auf die Westseite wieder hergestellt.
Die umlaufenden Baumreihen werden
stellenweise durch Staudenunterpflan-
zungen akzentuiert. Diese Pflanzun-
gen sind inspiriert von dem Potsdamer
Staudenziichter Karl Foerster.

Die bestehenden Denkmale, das
Mahnmal fur die antifaschistischen Wi-
derstandskdmpfer und das Denkmal
fur den unbekannten Deserteur, blie-
ben bei der Umgestaltung erhalten.

Ein stadtebauliches Ziel bleibt die Wie-
deranlage der zweiten Baumreihe auf
der Westseite des Platzes. Dies ist ab-
h&ngig von der Verlegung der Busspur
auf die StraBenbahngleise. Damit wére
nur ein Haltestellenbereich fiir beide
Verkehrsmittel erforderlich. Im Sid-
westen wurden bereits zwei Baume
der neuen westlichen Baumreihe ge-
pflanzt.
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Hermann-Elflein-StraBe 8-9
2008

6.6 Die Hermann-Elflein-
Stral3e

Die Erneuerung der Gehwege dieser
StraBe erfolgte mit dem vorhandenen
Pflastermaterial. In den Gehwegen
fanden sich noch umfangreiche Pflas-
terflachen von kleinem Lesepflaster.
Dieses élteste Material wurde eben-
falls vollstandig wiederverwendet.

Vor den Ersatzneubauten Nr. 35 - 37
auf der Ostseite blieb das Betonpflas-
ter erhalten. Der Gehweg vor dem Mu-
seumshaus Nr. 3 wurde auf die histo-
rische HOhe aus der Erbauungszeit
abgesenkt. Die Fahrbahnflachen aus
Reihenstein mussten nicht komplett er-
neuert werden. Dort beschrankte sich
die Erneuerung auf die Kreuzungsbe-
reiche.

140



6.7 Die LindenstralBe

In der Lindenstraf3e beschrankte sich
die Erneuerung auf die Gehwege.
Dazu gehérte natirlich auch die Bord-
anlage, die mit einer Beton-Rucken-
stitze versehen der Fahrbahn neuen
Halt gibt und den Anfahrlasten heutiger
Fahrzeuge gerecht wird. Das Pflaster
der Fahrbahn ist noch in einem gu-
ten Zustand was eine Neupflasterung
nicht gerechtfertigt héatte. Zudem ist
die Qualitdt einer Pflasterung auch
nicht nur von der technisch fundier-

ten Planung abhangig, sondern bedarf
handwerklich perfekter Ausfiihrung
ebenso wie einer Ruhezeit, in der sich
die Fahrbahndecke ohne Belastung
setzen kann. Lediglich im sudlich der
CharlottenstraBBe liegenden Bereich
der LindenstraBBe wurde zwischen den
Gehwegen auch die Fahrbahn neu
gepflastert. Die vorhandene stark be-
schadigte Asphaltdecke wurde entfernt
und die StraBe mit den zum Teil noch
darunter vorhandenen Natursteinen
als PflasterstraBe erneuert.
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Eckhaus DortustraBe 64
Kreuzung mit der
GutenbergstraBBe

1996
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Eckhaus DortustraBBe 64
Kreuzung mit der
GutenbergstraBe

2008

6.8 Die Dortustral3e

In der DortustraBe wurden die Gehwe-
ge erneuert. Auch hier ist die Gestal-
tung aus der Brandenburger StraBBe
bis zum Ende der FufB3g&ngerzone in
die SeitenstraBen gezogen worden.
In der DortustraBe finden sich ver-
schiedene Mosaikflachen, die genau
wie vorgefunden wiederhergestellt
wurden. Hier gibt es Bereiche mit Lese-
pflaster ebenso wie Spuren von Plétz-

kyer Material und teppichartige Pflas-
terungen aus Basaltmosaik. Im Bereich
des Neubaus aus den 1960er-Jahren
zwischen Brandenburger und Char-
lottenstraBe wurde eine neue Granit-
platte gelegt. Die MaBnahmen wurden
zum Teil auch aus der Entwicklungs-
mafBnahme ,Block 27 finanziert, so
dass die Koordinierung sich auf beide
Gebiete bezog. Zum Beispiel wurden
im Bereich zwischen CharlottenstraB3e
und YorckstraBe die einseitigen Peit-
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schenleuchten durch Schinkelleuch-
ten auf beiden Gehwegseiten ersetzt.
Die Peitschenmasten auf der Ostseite
am Block 27 konnten aber erst demon-
tiert werden, als auch die andere Seite
im Sanierungsgebiet ,Zweite Barocke
Stadterneuerung” mit Schinkelleuchten
besetzt wurde.

6.9 Die Jagerstral3e

Die StraBe besaB noch in der ge-
samten Flache das originale Pflaster-
material. Der Zustand war nach den
vielen Abrissen in allen drei StraBen-
abschnitten so, dass eine Erneuerung
der gesamten Flache erforderlich war.
Im Norden hatte die Pflasterung be-
reits als Unterbau der Krangleise fur
die Ersatzneubauten gedient. In der
Mitte war mit Beeintrachtigungen durch
den Umbau des Karstadtkomplexes zu
rechnen. Der Durchfihrungszeitraum
wurde mit dem Bau dieses Areals ab-
gestimmt. Punktlich zur Eréffnung des
Warenhauses war die StraBe wieder
fertig und auch der Lieferbereich nutz-
bar.

Im sudlichen Bereich der StraBe wa-
ren Abstimmungen mit dem Umbau
des ehemaligen Einrichtungshauses
(s. Kapitel 5.11, Seite 112) nétig, die im
Vorfeld der Baustelle dort berucksich-
tigt werden konnten. Die Stral3e erhielt
wieder die klassische Dreiteilung aus
Gehweg-StraBe-Gehweg, wie sie vor-
handenwar.Lediglich die Gehwege wur-
den verbreitert und erhielten eine neue
Granitplattenbahn erganzt mit dem vor-
handenen Bernburger Mosaikpflaster.
Diese Aufwertung der Gehbereiche
sollte die Attraktivitat der neuen Lauf-
beziehung zwischen dem Parkhaus
auf dem Areal der Stadtverwaltung und
der FuBBgéngerzone erhéhen. Wahrend
der nérdliche und stdliche StraBenab-
schnitt der Fahrbahn in vorgefunde-
ner ungebundener Bauweise erneuert
wurde, wurde der mittlere Abschnitt
in gebundener Bauweise hergestellt.
Dies war vor allem der Andienung des
Karstadtareals mit Schwerlastverkehr
geschuldet.
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Familie Griin
1984

6.10 Kunst im
Offentlichen Raum

Ab 1975 wurde die Brandenburger
StraBe ,rekonstruiert’. Das Gesamt-
konzept umfasste nicht nur die kinst-
lerische Gestaltung aller Werbeanla-
gen im StraBenraum durch Potsdamer
Kiinstler sowie deren staatliche Finan-
zierung, sondern auch die Ausstat-
tung der StraBe mit Kunstwerken der
bildenden Kunst. Zu nennen sind hier
insbesondere Spieluhr und Putto am
Brandenburger Tor und ,die griune Fa-
milie“. Weitere Kunstwerke waren in
den Hochbeeten der Kreuzungsberei-
che aufgestellt. Da diese eher gértne-
rische Gestaltung mit der Erneuerung
der 1990er Jahre wegfiel, erfolgte die
Wiederaufstellung der Kunstwerke an
anderen Orten. Nach 1990 sind etliche
Kunstwerke dazu gekommen. Das ers-
te Kunstwerk war 1990 das Denkmal

des unbekannten Deserteurs, das an
der sudwestlichen Ecke des Platzes
der Einheit einen guten Platz erhalten
hat. Es stand von Anfang an im politi-
schen Fokus, als Golfkriege und wei-
tere Kriegshandlungen entgegen der
friedlichen Wende in Deutschland in
aller Welt zunahmen. Das Kunstwerk
Toleranz'%92 wurde 1994 so aufgestellt,
dass es nach der Gestaltung der Pro-
menade in der Schopenhauerstral3e di-
rekt am Wege stehen wirde. Die Kunst-
aktion ,,10 fir Potsdam® 1992 war eine
temporére Installation von paarweisen
Kreationen zweier europdaischer Kinst-
ler. Sie war initiiert von dem Potsdamer
Klnstler und Galeristen Reiner Sperl.
Die Kunstpaare wurden an verschie-
denen Orten der Stadt prasentiert.
Zwei obeliskartige Steine in der Hegel-
allee wurden dauerhaft in die Gestal-
tung der Promenade einbezogen.
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7. Die geplanten
MaBnahmen

7.1 Die SpornstraBBe

In dieser StraBe liegt noch das Pflas-
ter aus dem 18. Jahrhundert. Es wird
als Lesesteinpflaster bezeichnet, weil
die Steine von den Ackern aufgelesen
wurden. Es sind wechselnd runde Stei-
ne aus dem Geschiebe der Endmora-
nen. Die Pflasterung der Fahrbahn
steht als Einzeldenkmal unter Schutz.
Das historische Pflaster entspricht
nicht den technischen Anforderungen
aus dem Pflasterleitfaden der Stadt-
verwaltung. Die Erneuerung der Stra-
Be bedurfte daher einer besonderen
Vorbereitung. Material, Fugenmaterial
und StraBengeometrie wurden in einer
Probeflache angelegt und unter Verkehr
mehrere Jahre lang beobachtet. Die Be-
reiche Verkehrsanlagen und Denkmal-
pflege der Stadtverwaltung haben eine
denkmalwahrende Lésung abgestimmt.
Die Art der Pflasterung mit natirlichen
runden Steinen erfordert erfahrene
Pflasterer und eine gréBere Aufmerk-
samkeit, wenn sich kleinere Schaden
zeigen, die sofort behoben werden mis-
sen. Von den begleitenden Gehwegen
ist der nérdliche bereits in Bernburger
Mosaikpflaster ausgebildet.
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205 PNN Zeitungsartikel
Lesepflaster ,Der alten Dame SpornstraBe
der Spornstra3e das Pflaster lassen”
2015 1996

Diese Gehwege sollen mit dem vor-

handenen Material neu gepflas-
tert werden. Der sudliche Geh-
weg ist wieder neu anzulegen.

Am GroBen Waisenhaus ist die Pflas-
terhdhe anzuheben. Die Umsetzung
soll nach 2019 erfolgen.
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Plan zur Erneuerung
des offentlichen Raumes
2017

7.2 Die Backerstral3e

Die BéckerstraBe ist ein besonderes
Beispiel einer durchgehenden barocken
Gestaltung bis hin zu den beiden End-
punkten der StraBe, deren Fassaden
als Point de vue ausgebildet sind. Die
Fassade in der DortustraBe wurde dazu
1956 neu erfunden und in barocker Ma-
nier mit einem Risalit in der Achse der
StraBe betont. Lediglich das Schulge-
baude aus der Jahrhundertwende zum
20. Jahrhundert sprengt den Mafstab
der StraBe. In der BackerstraBe liegt
noch das historische Pflaster aus der
Mitte des 19. Jahrhunderts. Das Reihen-
steinpflaster der Fahrbahn liegt unter ei-
ner Asphaltdecke. Der Asphalt ist mehr
als 40 Jahre alt und lasst sich gréBten-
teils von den Steinen |6sen. Damals wur-
den noch keine zusétzlichen Haftbinder
verwendet. Es besteht die Mdglichkeit,
die StraBe mit dem Bestandsmaterial
wiederherzustellen. Wahrscheinlich las-
sen sich groBBe Flachen direkt erhalten.
Die Uberarbeitung betrifft natirlich auch
die Gehwege, die bei Erhalt der Fahr-
bahnhbhen keiner Anpassung beddrfen.

7.3 Die sudliche LindenstraBe

Nach dem Verkehrskonzept von 1995
sollte die Anbindung der Lindenstra3e
an die Nordfahrbahn der Breiten Stra-
Be erfolgen. Damit sollten Umwegver-
kehre vermieden und die DortustraBBe
fir das Stadtkanal-Projekt entlastet
werden. Im Ergebnis einer vertiefen-
den Betrachtung der Vor- und Nachtei-
le wurde festgelegt, dass im Interesse
des Verkehrsflusses auf der Breiten
StraBe, insbesondere auch fur den
Radverkehr, dieser Anschluss nicht
hergestellt wird. Damit entfallt auch
eine finanzielle Vorhaltung fur diese
Kosten.
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7.4 Der Platz der Einheit

Bislang war die durchgehende Geh-
wegerneuerung an der Westseite des
Platzes durch Baustellen an den Hau-
sern nicht méglich. Das soll noch er-
folgen. Die Wiederherstellung der um-
laufenden doppelten Baumreihe auch
auf der Ostseite des Platzes soll vor-
genommen werden, wenn die Stadt-
werke die groBe Abwasserleitung er-
neuern und die Gleise so verschieben,
dass die Busspur auf dem Gleiskdrper
liegen kann. Die doppelte Baumreihe
ist das Charakteristikum des Platzes.

Die konsequente Wiederherstellung
war in den Vorbereitenden Untersu-
chungen als ein Sanierungsziel be-
nannt worden. Die Doppelstellung
der Baume wird von der umlaufen-
den Arkade der Wilhelmgalerie auf-
genommen. Wenn der Bus auch auf
dem Gileiskdrper fahrt und die Bus-
spur nicht mehr Haltestelle und Platz
trennt, wird von dieser Umgestaltung
am Haltestellenbereich eine Aufwer-
tung des gesamten Platzes ausgehen.
Die ersten beiden Baume der zweiten
Reihe auf der Sidwestseite des Plat-
zes wurden bereits im Jahr der Bun-
desgartenschau neu gepflanzt.
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Blick von der Breiten StraBe
in die sudliche LindenstraBe
1995
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Platz der Einheit

Zu erkennen ist die fehlende
Baumreihe auf der Westseite
des Platzes der Einheit, die
fur die StraBenverbreiterung
in den 1970er-Jahren

gefallt wurde.
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Flohmarkt in der
GutenbergstraBe vor
den besetzten Hausern
1993

7.5 Brandenburger Stral3e

Die Brandenburger StraBe wurde in
der zweiten Halfte der 1990er Jahre im
Zuge eines grundhaften Ausbaus neu
gepflastert. Die nach dem damaligen
Stand der Technik korrekte Bauausflh-
rung hat sich letztlich jedoch nicht be-
wahrt. Die Verkehrsflache weist Gber die
gesamte Flache Schaden durch locke-
re Pflastersteine auf. Der Zustand des
Einzeldenkmals Brandenburger StraBe
entspricht nicht den heutigen Anforde-
rungen an Benutzbarkeit, Barrierefrei-
heit und wirtschaftlicher Unterhaltung.
Daher soll der Fahrbahnbereich der
Brandenburger StraBe voraussichtlich
im Zeitraum 2020 - 2022 erneuert wer-
den. Die Gehwegbereiche zu beiden
Seiten bleiben von der BaumaBnahme
unberihrt.

Die Realisierung soll im Rahmen der
stddtebaulichen SanierungsmaBnah-
me erfolgen, weshalb die Sanierungs-
satzung fur die Brandenburger StraBe
als zentrale Achse des Sanierungsge-
bietes mit den angrenzenden Grund-
stlicken noch nicht aufgehoben wird.
So besteht die Mdglichkeit, die Bau-
maBnahme anteilig aus Ausgleichsbe-
tragen zu finanzieren.

8. Instrumente der
Burgerbeteiligung und
Mitwirkung, Informatio-
nen der Offentlichkeit

8.1 Bilrgerversammlungen

Die Burgerversammlungen waren be-
sonders in der Anfangszeit ein wich-
tiges Instrument der Stadtplanung.
Hier war es mdglich, den Betroffenen
und anderen Interessierten die MaB-
nahmen zu erlautern und damit die
Grundsatze der Sanierungsziele im
Einzelprojekt anschaulich zu machen.
Die Fragen und Bedenken der Be-
troffenen verbesserten die Entwirfe
und ermoglichten schon vorab einver-
nehmliche Losungen. Die Ergebnisse
der Blockentwicklungsplane wurden
ebenfalls in Blrgerversammlungen
vorgestellt und diskutiert. Die Konkre-
tisierung der Sanierungsziele 10 Jahre
nach dem Satzungsbeschluss wurde in
einer Burgerversammlung erértert.

Es entwickelte sich eine Vertrauensba-
sis insbesondere ber den neu einge-
setzten Sanierungstrédger Potsdam, da
auch eine kontinuierliche Beratung der
Burger in Einzelgespréachen stattfand.
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Beraten wurden nicht nur die Ei-
gentimer sondern auch die Mieter.
Sozialplanerische Probleme konnte
eine eigens beim Sanierungstrager an-
gestellte Sozialplanerin l6sen.

8.2 Bdurgerinitiativen

Die Burgerinitiative ARGUS hatte beson-
ders zu Beginn der Sanierung wesentli-
che Impulse tber ihre Vertreter in der neu
gewahlten  Stadtverordnetenversamm-
lung gesetzt. So war durch diese schon
im Sommer 1990 vor der Wiedervereini-
gung die Beschlussvorlage zu den Vor-
bereitenden Untersuchungen erarbeitet
worden. Wesentliche Sanierungsziele
konnten aufgrund der Erfahrungen der
letzten Jahre formuliert werden.

Seit Mitte der 1990er-Jahre begleitete
die Arbeitsgemeinschaft City den Sanie-
rungsprozess im Interesse der Handler.
Sie grindete sich, um die Handler zu
organisieren. Dies ist bis heute keine
einfache Aufgabe und half aber sehr da-
bei, Informationen zum Sanierungsge-
schehen weiterzugeben und auch den
einzelnen Handler zu erreichen. Der Sa-
nierungstrager nutzte die Mdglichkeiten
zur Diskussion und Information auf den
regelmaBig tagenden Sitzungen. Die
Arbeitsgemeinschaft war ein verlassli-
cher Partner im Sanierungsprozess.

1999 grindete sich der Verein Kul-
turstadt Potsdam e.V. Er kritisierte ,die
geminderte Lebensqualitat® und die
svernachlassigung der Innenstadt* und
wollte den ,kulturellen Flair* wieder in
die Stadt zurtickholen. Der Verein rich-
tete sich gegen die ,unsensible Ver-
marktung der Vorzige, die Potsdam
zum Denkmal des Weltkulturerbes
pradestinieren.“193 Am 1.7.2000 orga-
nisierte er ein denkwdrdiges 1. Pots-
damer Kulturkarree ,zur schonenden
Belebung der Potsdamer Innenstadt
fur Gaste und Anwohner.104 Die In-
nenstadt wurde vom Brandenburger
Tor bis zur Katholischen Kirche ein Ort
voller Musik und Theater auf StraBen,
offenen Hofen, in Hausern und Kirchen.

Leider lieR3 sich dies nicht wiederholen,
weil der Aufwand dafir immens war.
Der Ansatz des Vereins entsprach den
Sanierungszielen insofern, als er davon
ausging, Stadtfeste zu feiern, die auch
den Bewohnern willkommen sind. Den
Anwohnern und Besuchern ermdéglichte
er Einblicke in die Erfolge der Stadter-
neuerung.

Die Initiative ,Freies Tor* griindete sich
am 29.5.2002 von einem &hnlichen Per-
sonenkreis.,,Die Bewahrung des kulturel-
len Erbes der Potsdamer Innenstadt“105
war das Hauptinteresse des Vereins.
Der Anlass der Grindung war wie auch
der Name die 6ffentlich diskutierten Vor-
stellungen zum Anbau der historischen
Fligelbauten an das Brandenburger Tor.
Sie wollte keine weiteren Veranderungen
uber die Verkehrsberuhigung hinaus an
diesem Ort zulassen. Die Initiative er-
reichte, dass dieses stédtebauliche Ziel
nicht weiterverfolgt wurde. Weitere The-
men waren die Sanierung der Charlot-
tenstraBe. Solche Diskussionen halfen
nicht nur in der inhaltlichen Zielfindung,
sondern foérderten auch die zlgige
Durchfiihrung der Sanierung.

Das Potsdamer Stadtforum grindete
sich aus einer Gesprachsreihe des Sa-
nierungstragers Potsdam, Gesellschaft
der behutsamen Stadterneuerung mit
der Brandenburgischen Architekten-
kammer. Verstandlicherweise wurden
in diesem Forum dann auch viele Pro-
blemstellungen aus den Sanierungsge-
bieten 6ffentlich diskutiert und Empfeh-
lungen ausgesprochen.

Beim Bereich der Wirtschaftsférderung
der Stadtverwaltung begleitete seit
2003 die aus der Fusion von AG City
und Werbegemeinschaft hervorgegan-
gene ,Arbeitsgruppe Innenstadt den
Sanierungsprozess in regelmaBigen
Sitzungen. Hier war es moglich, dran-
gende Probleme in sachlicher Atmo-
sphére zu besprechen, Planungen der
Stadtverwaltung vorzustellen und Ver-
besserungen zu diskutieren.
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Ausstellung des
Sanierungstragers Potsdam
»Schritte der Erneuerung”
in einer alten Fabrikhalle

an der CharlottenstraBe
1995

Alle diese Initiativen wurden in die Of-
fentlichkeitsarbeit des Sanierungstra-
gers einbezogen. So waren die dort
gefuihrten Diskussionen und sachli-
chen Gespréache eine gro3e Hilfe bei
der Bewusstseinsbildung fir den Sa-
nierungsprozess und erweiterten we-
sentlich den Personenkreis, der die
Ziele der Sanierung in der Offentlich-
keit vertreten konnte. So vervielfachte
sich der Kreis derer, die offensiv die
Sanierungsziele erlauterten, verteidig-
ten und umsetzten.

8.3 Die Arbeit mit den
Blockkonzepten

Die Erarbeitung von Blockkonzepten
stand am Anfang der Diskussionen zur
Erneuerung der Einzelgrundstiicke.
Ausgehend vom Bestand wurden flr
jedes einzelne Grundstiick Vorschla-
ge zur Entwicklung gemacht. Die Sa-
nierungsziele wurden hier fur die Ein-
zelprojekte konkret und anschaulich.
Sie zeigten Ressourcen und Chancen
auf und bildeten eine gute Grundlage
fir die Diskussion mit Eigentimern,
Mietern und Péachtern. Die Planungs-
ebene Block wurde gewahlt, um der
auf die Parzelle bezogenen Nutzung

und Bebauung gerecht zu werden.
Die Blockkonzepte wurden jeweils in
Burgerversammlungen den Bewoh-
nern und Eigentimern vorgestellt und
Anregungen und Bedenken aus die-
sen Versammlungen aufgenommen.
Diese Blockkonzepte waren auch die
Grundlage fir die Konkretisierung
von Sanierungszielen und die In-
kraftsetzung von Bebauungspléanen.
Sie waren die Grundlage fir weitere
QualifizierungsmaBnahmen wie Gut-
achten und Wettbewerbe zugleich aber
auch Anhaltspunkt fir die stadtebauli-
chen Stellungnahmen zu Bauantragen.
Fir die Diskussionen wurden Modelle
der einzelnen Blocke gebaut, die sich
zum Gesamtgebiet zusammensetzen
lieBen und zum Teil in zweifacher Form
die stadtebauliche Situation vor und
nach der Sanierung darstellten.

8.4 Ausstellungen

Mehrere Ausstellungen von Stadt und
Sanierungstrager Potsdam sollten den
Stand der Sanierung in die 6ffentli-
che Diskussion rlicken. Die erste Aus-
stellung 1995, die auch die anderen
Sanierungsgebiete mit umfasste, trug
den Titel ,Schritte der Erneuerung.
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Sie wurde als Werkstattausstellung
vom 8. - 30.9.1995 durchgeflhrt. Sie
wollte die Prozesshaftigkeit der Sa-
nierungsverfahren deutlich machen
und darstellen, wie sich ein Gesamter-
gebnis aus den einzelnen Bausteinen
zusammensetzen kann. Darzustellen
war auch, dass ein langer Atem eben-
so noétig war wie die Zusammenschau
der zu lésenden Probleme. Zwei wei-
tere Ausstellungen folgten im Febru-
ar 1999 und vom 9.11. - 10.12.2000
in leerstehenden Ladenlokalen an
der Brandenburger StraBe. Hier wur-
den sehr viele Menschen erreicht.
Darunter waren viele Stadtetouristen,
die sich von den ersten Ergebnissen
des Sanierungsprozesses beeindruckt
zeigten. Zu der Zeit war der Vergleich
von sanierten Gebduden und verfal-
lenen Hausern noch gut im Viertel
ablesbar und in der Vorher/Nachher-
Wirkung sehr Uiberzeugend.

In der Ausstellung ,Zurlck in die
Stadt“, die am 27.6.2003 im Alten
Rathaus er6ffnet wurde, war auch die
Zweite Barocke Stadterweiterung préa-
sent. Parallel zum Weihnachtsmarkt in
der Brandenburger StraBe wurde 2008
in einem leerstehenden Laden ein Film
zur Zweiten Barocken Stadterweite-
rung Nord gezeigt. Die Presse attes-
tierte dem Sanierungstrager Potsdam
eine ,beachtliche ... Bilanz.“106

Darlber hinaus Ubernahm der Sanie-
rungstrager Potsdam auch o6ffentlich-
keitswirksame MafBnahmen im Rahmen
der AG ,Stadte mit historischen Stadt-
kernen“, denen die Stadt Potsdam an-
gehort. Er organisierte die Ausstellung
.Burgerbauten“ 2006“, die Aufstellung
einer Stele und FlUhrungen zu ausge-
wahlten Themen. Er war kontinuierlich
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,Potsdam erleben”
Plakat zur Ausstellung
2000

213
Flyer zur Ausstellung
1999
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Ausstellung ,Burgerbauten®
auf dem sidlichen
Bassinplatz

2006

mit seinen Ausstellungstafeln auch zu
Stadtteilfesten wie dem Tulpenfest im
Hollandischen Viertel zugegen und
prasentierte seine Arbeit auf 6rtlichen
Immobilienmessen ebenso wie auf der
MIPIM in Cannes. Bei allen Ausstellun-
gen wurde groBer Wert auf eine gute
fachliche Erlauterung durch die Auf-
sichtspersonen gelegt. Gerade die in-
tensiven Diskusionen mit den Birgern
trugen wesentlich zum Verst&ndnis des
Prozesses der Stadterneuerung bei.

8.5 Veroffentlichungen

Alle Ausstellungen waren begleitet von
Plakaten, Flyern, Postkarten und Bro-
schiren, die die Sanierungsziele und
die fertigen Projekte darstellten.

Zu Beginn und wahrend der Sanie-
rung wurden mehrere Videos gedreht.
Zum Thema der Sanierung im ge-
samten Gebiet der Zweiten Barocken
Stadterweiterung liegt ebenso ein Film
vor wie zur Brandenburger StraBe.
Der Verkehrsplanung ist ein weite-
rer Film gewidmet. Mehrere Filme
beschaftigen sich mit der Sanierung
ausgewahlter Hauser und Details.
2008 wurde ein Film im Blick auf die
Beendigung des nérdlichen Teilberei-
ches des Sanierungsgebietes gedreht
und in einer vierw6chigen Ausstellung
wahrend des Weihnachtsmarktes auf
der Brandenburger StraBBe gezeigt.
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Der 2001 erschienene Bildband ,Pots-
dam — Die Stadt” erz&hlt von den Erfol-
gen der Sanierung in der Innenstadt in
einem anderen Genre. Er konnte 2008
aufgrund der groBen Nachfrage in zwei-
ter aktualisierter Auflage erscheinen.

Die verschiedenen Drucksachen wer-
den erganzt um einen Kalender, der
seit 2008 jahrlich erscheint und die ver-
schiedenen Details in den Sanierungs-
gebieten in Bildern, Skizzen und Tex-
ten erlautert, so dass die Menschen sie
jeweils ein Jahr lang vor Augen haben.

Zur Aufhebung der Sanierungssatzung
werden die Ergebnisse von 27 Jahren
Sanierungsprozess in einer o6ffentli-
chen Ausstellung in 2020 préasentiert.
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8.6 Das City- und Geschéfts-
straBenmanagement

Ende der 1990er-dahre zeichnete sich
ab, dass die baulichen Missstdnde im
Sanierungsgebiet zeitnah zu beseiti-
gen waren, nicht aber die sich abzeich-
nende Funktionsschwéche in Bezug
auf die gewerbliche Nutzungsstruktur.
Deshalb wurde der Sanierungstrager
Potsdam mit einem Citymanagement
beauftragt. Diese Moderation der wich-
tigen Prozesse der Akteure der Innen-
stadt war wesentlich flr die Sicherung
des Gewerbes und der Gewahrleis-
tung der Nutzungsmischung von Han-
del, Dienstleistung und Gastronomie.
Damit sollte vor allem auch der Konkur-
renzsituation mit den andernorts ent-
standenen Einkaufszentren begegnet
werden. Das Management konnte die
Interessen der Handler blindeln und
artikulieren und das Standortimage der
,Einkaufsinnenstadt“197  verbessern
sowie die gewunschte Mischung star-
ken. Leider konnte die Finanzierung
des Citymanagements aus der Stadte-
bauférderung nur befristet bis 2003 ge-
sichert werden. Eine Auswertung der
Arbeit konnte nicht erfolgen.

Die Er6ffnung des Karstadtkaufhau-
ses 2005 und des dazu gehdrigen
Parkhauses brachte eine wesentliche
Verbesserung fir die gesamte Einzel-
handelsstruktur und kompensierte so
das fehlende Gesamtmanagement.
Das Quartier fand dennoch ,beson-
ders bei der Potsdamer Bevolkerung
selbst, wenig Zuspruch und hat mit zu-
nehmenden Leerstédnden zu k&mpfen.
Dies zeigt, dass die wirtschaftliche
Konzentration auf Tourismus und Ex-
klusivitéat langfristig nicht ausreicht.

Es stellt sich somit die Frage, ob die bis-
herigen Nutzungs- und Vermarktungs-
konzepte zu optimieren bzw. alternative
Nutzungskonzepte anzuwenden sind.”
Zu dieser Einschatzung kam die Stadt-
kontor GmbH, die seit April 2009 mit
dem GeschaftsstraBen-Management
fir die Potsdamer Innenstadt beauf-
tragt war. Mit einer neuen Finanzierung
aus dem NSER-Programm zur nach-
haltigen Stadtentwicklung konnte die
durch den Sanierungstrager Potsdam
begonnene Arbeit als Geschéftsstra-
Ben-Management fir die Potsdamer
und Babelsberger Sanierungsgebiete
befristet bis Juni 2013 weitergefuhrt
werden. In den Zeiten eines Manage-
ments konnten wichtige MaBnahmen
und Veranstaltungen, u.a. die Antik-
meile, in guter Abstimmung umgesetzt
und dauerhaft etabliert werden. Heute
kommen deshalb Interessengemein-
schaften wie der AG Innenstadt eine
groBBe Bedeutung zu.
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9. Ergebnisse
der Sanierung

9.1 Sanierungsziele
und Ergebnisse

Alle einzelnen Sanierungsziele darzu-
stellen wirde den Rahmen sprengen.
Das liegt daran, dass Sanierungsmaf3-
nahmen sich fortlaufend weiterentwi-
ckelnde Prozesse sind. Im Bericht zur
Vorbereitenden Untersuchung wurden
die ersten, grundlegenden und zu dem
schon sehr prazisen Sanierungsziele
formuliert. Sie wurden mit Beschluss
der Stadtverordnetenversammlungvom
5.5.2004 konkretisiert. Auf diese Sa-
nierungsziele wird nachfolgend Bezug
genommen.

Im Detail wurden die Sanierungsziele
far einzelne Bereiche des Gebietes zu-
néachst durch Blockkonzepte und spater
durch Bebauungspléne herausgearbei-
tet. FUr den Verkehr wurden mehrere
Konzepte erstellt und durch die Stadt-
verordnetenversammlung beschlossen.
Es wurden zwei Sozialplanrichtlinien
beschlossen und verschiedene Kon-
zepte zum Gewerbe, zur Beleuchtung,
zur StraBenmdoblierung und zur Ener-
gieversorgung erstellt. Auch damit wur-
den Sanierungsziele formuliert.

Die Sanierungsziele aus dem Bericht
der Vorbereitenden Untersuchung und
deren Konkretisierung lassen sich in
zwei Schwerpunkten zusammenfas-
sen. Zum einen sollte die hochwertige
stadtebauliche Struktur mit ihren baro-
cken denkmalgeschutzten straBensei-
tigen Gebauden und den Uberwiegend
grinderzeitlichen Hofgeb&uden in der
hohen Bestandsdichte bewahrt wer-
den. Abrisse sollten grundsétzlich nicht
mehr erfolgen. Zum anderen sollte die
traditionelle vielféltige Mischung von
Bewohnern, Gewerbetreibenden, Kun-
den und Besuchern erhalten werden.
Diese sich gegenseitig befruchtende
Mischung der verschiedenen Nutzun-
gen wurde als das ,Kapital des Ge-
bietes“198 angesehen. Es sollte nicht
nur die Bausubstanz erhalten werden.
Auch die Menschen, die dort lebten,
sollten die Chance bekommen, zu blei-
ben. In Zeiten von Bevélkerungsverlus-
ten wurde mit der Sanierung das Ziel
formuliert, neue Bewohner fiir das alte
Viertel zu interessieren.
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Um diese Ubergeordneten Ziele zu
erreichen, wurden detaillierte Einzel-
ziele formuliert. Diese Einzelziele wa-
ren orientierende Handlungsschritte
und MaBnahmen zur Erreichung der
Ubergeordneten Zielsetzung. Sie sind
in den Vorbereitenden Untersuchun-
gen unter den folgenden Themen aus-
fahrlich erldutert. (Flr die ausfihrliche
Darstellung wird auf die Punkte 3.3 bis
3.9 verwiesen)
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Die Einwohnerstatistik des Sanierungsgebietes
weist lediglich geringe Abweichungen vom
Durchschnittswert der Landeshauptstadt auf.
Die Menschen sind nur jlnger.

2017

Sicherung des Wohnens

Die Sicherung des Wohnens wurde
als ein Garant fur den Erhalt und die
Entwicklung der Innenstadt als leben-
diges, gemischt genutztes Stadtquar-
tier gesehen. Die Wohnnutzung soll-
te gleichberechtigt mit dem Gewerbe
auf der Parzelle und im StraBenraum
an der Stadt teilhaben. Nicht nur die
Hofgeb&ude, sondern auch die Ober-
geschosse der Vorderhauser sollten
bewohnt werden. Auch auBerhalb der
Geschaftszeiten sollten beleuchtete
Fenster auf die StraBe schauen.

Das Gebiet wurde als ,Besonderes
Wohngebiet* nach § 4a Baunutzungs-
verordnung festgesetzt. Damit wurde
das Uberwiegende Wohnen gesichert.
Auf jedem Grundstlck sind mehr als
50% der Nutzflachen dem Wohnen
vorbehalten. Diese grundlegende Fest-
setzung wurde im Rahmen der Kon-
kretisierung der Sanierungsziele im
Jahr 2004 fur besondere Standorte
(z.B. Brandenburger StraBe mit hdhe-
rem gewerblichen Anteil) verandert, im
gesamten Gebiet blieb aber die Wohn-
flache durch ausgleichende Festset-
zungen an anderer Stelle erhalten.
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Heute wird mehr als die Halfte der
Nutzfliche des Sanierungsgebietes
bewohnt. Mit der Nutzungsmischung
sollte es den Eigentimern ermdglicht
werden, die Finanzierung der Moder-
nisierung und Instandsetzung der Ge-
baude auf zwei Standbeine zu vertei-
len - die Vermietung von Wohnungen
und Gewerbeflachen. Die Instandset-
zung der bestehenden Geb&ude be-
seitigte den Leerstand. Neubau auf
rickwartigen Flachen und vor allem
der Dachausbau lieBen die Wohnungs-
anzahl erheblich steigen. Familienge-
rechte gréBere Wohnungen sind vor
allem durch den Bau von Stadthdusern
in einzelnen Hofbereichen entstanden.
Viele neue Bewohner sind hierher ge-
zogen.

Auf privaten Grundsticken erhielten
158 EinzelmaBnahmen eine Foérde-
rung. Damit konnten ca. 75 Wohnun-
gen mit einer Mietpreisbindung sozial
vertraglich vermietet werden. Das war
vor allem zu Beginn der Sanierung fur
Bestandsmieter wichtig, die bleiben
wollten, und damit fir eine Kontinuitat
der Nachbarschaft sorgten.

2017 Wohnungen
Einwohner

Nach den Vorbereitenden Untersu-
chungen hatte das Sanierungsgebiet
zu Beginn 1.264 Wohnungen in denen
2.150 Menschen lebten. Heute leben
im Gebiet wieder 3.219 Einwohner in
1.998 Wohnungen. Damit ist bei den
Wohnungen ein Zuwachs von fast 40 %
erreicht worden. Bei den Einwohnern
betragt der Zuwachs sogar fast 50 %.
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Brandenburger StraBe
2008

Mischung des Gewerbes

Die Vielseitigkeit der unterschiedlichen
gewerblichen Angebote war ein erklér-
tes Sanierungsziel. Davon wurde eine
hohe Attraktivitat und Lebendigkeit fur
das Gebiet erwartet. Als wichtigste Nut-
zung war die Versorgung des Gebietes
und der hier lebenden Menschen mit
Waren und Dienstleistungen vorgese-
hen. Zentrale Einrichtungen fir Ge-
schafts- und Blrogebaude sollten nicht
zugelassen werden. Uber Férdermittel
wurden an zwei Standorten Lebensmit-
telmérkte angesiedelt. Mit Gr6Ben von
jeweils etwas mehr als 200 m2 waren
sie mit Zunahme der Discounter und
Supermérkte in der Stadt nicht mehr
konkurrenzfahig. Bei der Konkretisie-
rung der Sanierungsziele 2004 war ein
Verlust der Gebietsversorgung nicht
mehr zu beflrchten.

Das Gebiet hatte ein groBes Potenti-
al und versorgt heute nicht nur einen
wesentlich gréBeren Einzugsbereich,
sondern ist mit den Angeboten in der
Brandenburger StraBe und den Neben-
straBen von gesamtstadtischer Bedeu-
tung.

Wesentlich fur die Mischnutzung ist die
Vertraglichkeit von Wohnen und Ge-
werbe, die auf den einzelnen Grund-
sticken und Parzellen zu entwickeln
war. Fur vorhandene stérende Gewer-
bebetriebe wurden neue Standorte ge-
sucht, wenn sich die Nutzungskonzep-
te nicht nachbarschaftlich vertraglich
andern lieBen. Der Bestandsschutz
wurde im Interesse einer kontinuierli-
chen Gewerbenutzung auf den Grund-
stlicken im Einzelfall soweit als méglich
ausgelegt.
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Das parallel erarbeitete Einzelhandels-
konzeptderLandeshauptstadt Potsdam
verwies auf die nétigen Handelsmag-
neten Uber die bestehenden Kaufhaus-
standorte hinaus. Es wurden Projekte
gefdrdert, die groBere Verkaufsflachen
ermdglichten, um bekannte Filialisten
an die Brandenburger StraBe zu ho-
len. In der sonst kleinteiligen Struktur
befanden sich Grundstiicke, die in der
DDR-Zeit bereits zusammengelegt wa-
ren. Hier lieBen sich gréBere Einheiten
bilden. Es ist eine Gewerbestruktur
entstanden, die dem Einzelhandels-
konzept entspricht. Es bleibt weiter
wichtig, dass die Innenstadtakteure
gemeinsam agieren, um der Konkur-
renzsituation mit den andernorts ent-
standenen Einkaufszentren begegnen
zu kénnen. Interessengemeinschaften
wie der AG Innenstadt kommen dabei
eine grof3e Bedeutung zu.

Tendenzen zur verstarkten Umnutzung
von Ladengeschaften zu gastrono-
mischen Einrichtungen spiegeln die
grundsatzlichen Probleme des Einzel-
handels wieder. Insgesamt kann ein-
geschétzt werden, dass sich die Innen-
stadt als zentraler Einkaufsstandort
etabliert hat. Die denkmalgeschutzte
Bausubstanz hat in der Sanierung fir
vielfaltige Nutzungen ihre Potentiale
gezeigt. Die barocken Typenhauser
Uberraschen mit vielen unterschiedli-
chen Nutzungen und werden auch in
Zukunft wandlungsféhig bleiben.

159

222
Gambenbauer

in der JagerstraBBe
2009



223

Haustur des Hauses
BackerstraBBe 4
2015

224

Blick Uber die Dacher

der Friedrich-Ebert-StraBe
2014

Erhalt der
stadtebaulichen Struktur

Nicht nur die hochwertige denkmalge-
schutzte Bausubstanz sollte bewahrt
werden, sondern auch die stadtebau-
liche Struktur. Dies war nur dadurch
maoglich, dass vertragliche Nutzungen
auf Einzelgrundstiicke bezogen gefun-
den wurden. Die Nutzung der Gebaude
musste der historischen Struktur der
Bebauung entsprechen. Die Parzelle
war die BezugsgroBe fur die Umset-
zung der Sanierungsziele fur Wohnen
und Gewerbe. Die Grundstilicksgrenzen
waren damit der MaB3stab fur die Funk-
tionsgréBen. Nur so konnte die Kleintei-
ligkeit des Gebietes bewahrt werden.
Nur an wenigen meist schon verénder-
ten Standorten (z.B. bestehende Kauf-
hauser) wurde die mdgliche Ansiedlung
eines flachenintensiven Ankermagne-
ten Uber die Vielfalt der Nutzungen ge-
stellt. Im Sanierungsprozess wurden die
Nutzungen auf jedem Grundstick még-
lichst von der &ffentlichen StraBenseite
bis zum privaten Hofbereich entwickelt.

Zur Regulierung der baulichen Dichte
wurde eine GFZ von 1,6 angestrebt.
Rickbauten waren zur Erreichung
des Ziels mit vorgesehen. Es soll-
te jedoch keine wesentliche Verdich-
tung der Blockinnenbereiche erfolgen.
Die hohe Dichte des Gebietes wurde
gerade auch fir das Gewerbe erhalten
und zusatzliche grundstlcksvertragli-
che Bebauungsmdglichkeiten eréffnet.
Dabei waren die Umweltqualitdten des
jeweiligen Hofes fir die Wohnnutzung
nachzuweisen. GroBflachige Uberbau-
ungen oder Uberdachungen, im Sinne
von Passagen und Galerien, wurden
nicht genehmigt. Einzelne o&ffentliche
Durchquerungen der Blbcke, wie im
Lindenhof und Luisenforum, wurden je-
doch integriert. In der Struktur der Euro-
paischen Stadt bleiben die Sphéaren des
Offentlichen und Privaten getrennt. Die
StraBBe, die Promenade, der Platz sind
der offentlichen, die Hoéfe der privaten
Sphére zuzuordnen. Die Blockinnen-
bereiche sollen in hohem MaBe ruhige
Rickzugsorte fur die Bewohner sein.

160



Férderung sozialer und kultu-
reller Infrastruktureinrichtungen

Am Ende der 1980er-Jahre entstanden
verschiedene kulturelle Initiativen in der
Zweiten Barocken Stadterweiterung.
Diese sollten nach den Sanierungs-
zielen erhalten und gestarkt werden.
Der Schulstandort, der von der Univer-
sitat genutzt wurde, sollte wieder Schule
werden. Hier befindet sich heute nach
intensiver Sanierung der Gebaude und
Freiflaichen das Einsteingymnasium.
Neue Kindertagesstatten sollten kleintei-
lig in die vorhandene Bausubstanz ein-

gegliedert werden. Die verschiedenen
sozialen Einrichtungen im Gebiet von Ini-
tiativen, Vereinen, Kirchen und anderen
Gruppen sollten geférdert werden, da sie
jeweils eigene Nutzerkreise ansprachen
und zur sozialen Versorgung der Bewoh-
ner beitragen. Es ist gelungen, die leben-
dige Vielfalt dieser sozialen und kulturel-
len Einrichtungen zu unterstiitzen und zu
foérdern. Die Standorte sind recht gleich-
manig im Sanierungsgebiet und den an-
grenzenden Bereichen verteilt. Einzelne
Orte, wie zum Beispiel die Elfleinhéfe
oder die Musikschule sind weit tber das
Gebiet hin bekannt und gefragt.
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Luftbild von Westen
Mai 2012

Stadtvertragliche Verkehrs-
beruhigung und -organisation

Ubergeordnetes Ziel war die Heraus-
nahme des Durchgangsverkehrs aus
dem Gebiet und die Verkehrsberuhi-
gung fur eine verbesserte Lebens-
qualitat in der Innenstadt. Eine wich-
tige MaBBnahme war die Trennung der
CharlottenstraBe vom  Luisenplatz.
Die Hegelallee, die vormals 4-spurig im
Gegenrichtungsverkehr befahren wur-
de, teilt sich heute in eine Fahrbahn flr
den Durchgangsverkehr und eine wei-
terhin gepflasterte innere Fahrbahn far
den Anwohnerverkehr. Die Vorplatze
der Stadttore sind so verkehrsberu-
higt und markieren fur die FuBBganger
den Eintritt in die Innenstadt. Auf dem
Mittelstreifen wurden die Stellplatze
zuruck gebaut und eine durchgehen-
de Promenade zwischen Nauener
Tor und Brandenburger Tor angelegt.
Die vorhandenen Stellplatze im Stra-
Benraum werden bevorzugt an Be-
wohner vergeben. Fir Besucher sind
Stellplatzanlagen mit gleicher Lage-

gunst am Innenstadtring entstanden.
Insbesondere seien hier die Stellplatz-
anlagen in der Stadtverwaltung und die
Tiefgarage unter dem Luisenplatz ge-
nannt. Letztere liegt zudem zwischen
der Altstadt und dem Park Sanssouci
und damit zwischen verschiedenen
Reisezielen und am Umsteigepunkt
zu Bus und StraBenbahn. Die Ge-
stalt- und Materialqualitat der StraBen
und Gehwege sollte bewahrt werden.
Heute sind alle Gehwege und Fahrbah-
nenim Sanierungsgebiet wieder mitden
vorhandenen verschiedenen Naturstei-
nen gepflastert. Ausgenommen sind
die Trassen fur StraBenbahn, Bus und
Fahrrad. Das sind als Nord-Sud-Ver-
bindung die Friedrich-Ebert-StraBe
und als Ost-West-Verbindung die Char-
lottenstraBe. Die Aufenthaltsqualitat
und die Sicherheit haben sich fur die
FuBganger verbessert. Heute parken
keine Fahrzeuge mehr auf den Gehwe-
gen wie zuvor in der Charlottenstrafe.
Statt der Peitschenleuchten sind Uber-
all neue Schinkelleuchten aufgestellt
worden. An allen Kreuzungen sind die
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Borde abgesenkt worden. Mit den MaB-
nahmen wurde die Aufenthalts- und
Gestaltqualitdt des StraBenraumes
verbessert und die 6ffentlichen Rdume
far die Nutzung der Bewohner und Be-
sucher wiedergewonnen. Lediglich die
Fahrbahn der Brandenburger StraBe
bedarf auf Grund bautechnischer M&n-
gel noch einer Erneuerung. Deshalb
wird der Teilbereich der Brandenburger
StraBBe noch nicht aufgehoben.

Starkung der
Freiflachenversorqung und
der Umweltvertraglichkeit

Vor dem Hintergrund der urbanen
Dichte wurde in den Sanierungszielen
die Aufwertung der offentlichen Plat-
ze und Raume und die Qualifizierung
der kleinen privaten Griinrdume in den
Hofen als wichtiges Element fir eine
hohe Lebensqualitdt und eine gesun-
de Stadtdkologie benannt. Entspre-
chend wichtig waren jeweils auf die
spezifischen Rahmenbedingungen der
Grundstucke angepasste individuelle
Lésungen, um die Freiraumqualitat zu

starken und gleichzeitig die Nutzun-
gen fir Wohnen und Gewerbe nicht
einzuschranken. Durch die bevorrech-
tigte Parkmdglichkeit der Anwohner im
StraBenraum konnten Stellplatze auf
den kleinen Hofen vermieden werden.
Flachen wurden entsiegelt, Brand-
wande berankt und Dacher begriint.
Vernetzte Grinrdume sind im Innern
der Blocke entstanden, die sich zuein-
ander 6ffnen, das Kleinklima verbes-
sern und privater Ruckzugsort sind.
Als zusétzlicher Grlnraum wurde in
einer Ergdnzungsatzung der Platz der
Einheit zum Sanierungsgebiet hinzu-
geflgt. Er erhielt mit der neuen Gestal-
tung fast ringsherum seine rahmende
Baumallee wieder und das Element
der kreuzenden Wege. Das historische
Wegekreuz wird in neuer Form inter-
pretiert und um die Sitzstufen erweitert.

Im Nordwesten hat das Sanierungsge-
biet mit der Promenade von Hegelallee
und SchopenhauerstraBe eine griine
Fassung als mehrreihige Allee erhal-
ten. Mehr als 260 Baume wurden auf
den StraBen und Platzen von der He-
gelallee bis zum Platz der Einheit neu
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Garten der
Charlottenstra3e 98
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Garten der
CarlottenstraBe 98 bis 100
2008

gepflanzt. Ganze StraBenzige wie die
CharlottenstraBe wurden neu begrint
und haben damit eine neue Aufent-
haltsqualitat erhalten. Die Luft im Sanie-
rungsgebiet war durch Einzel6fen mit
Kohleheizung in 75 % der Wohnungen
stark belastet. Durch den Anschluss der
H&user an das Fernwarmenetz wurde

die Luftqualitat der Innenstadt wesent-
lich verbessert. Die Herausnahme des
Durchgangsverkehrs und das Stellplatz-
konzept, das Parksuchverkehr vermei-
det sowie die BegriinungsmaBnahmen,
tragen maBgeblich zur Verbesserung
des Klimas und der Lufthygiene im Sa-
nierungsgebiet bei.
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9.2 Zielkonflikte

Trotz der sehr differenzierten Sanie-
rungsziele sind keine unlésbaren Ziel-
konflikte im Prozess der Sanierung auf-
getreten. Die Dualitat von Wohnen und
Arbeiten als die beiden Spannungspole
der Europaischen Stadt sind im Sanie-
rungsprozess nie als Konflikt, sondern
als ergdnzende Elemente verstan-
den worden. Genehmigungspraktisch
konnte bei problematischen Grund-
sticken mit den Regelungen zum An-
teil der Wohnnutzung reagiert werden.
Was zum Beispiel als Wohnung we-
gen der Belichtung und Lage im Erd-
geschof3 nicht vermietbar ist, kann als
Gewerberaum doppelt interessant sein.

Viele Themen, die in den Sanierungs-
zielen sehr detailliert benannt sind,
lieBen sich nicht grundsticksscharf
umsetzen. Die Formulierung zum Min-
destanteil an familiengerechtem Wohn-
raum auf jedem Grundstlick musste
modifiziert werden, da der Mindestan-
teil nicht definiert war. Die Forderung
blieb als grundséatzliche Zielstellung
erhalten. Einige Zielvorgaben lieBen
sich nicht in der formulierten Form
durchhalten. So war zum Beispiel die

Gebietsversorgung als alleiniges Merk-
mal fir die Zulassigkeit einer gewerb-
lichen Einrichtung formuliert. Entschei-
dungskriterium sollte die Frage sein,
,ob die Einrichtung der Gebietsversor-
gung dient (Filiale) oder Ubergreifend
als zentrale Einrichtung fur die Stadt,
das Umland oder das Land vorgese-
hen ist (Zentrale).“109 Hier hat das
Sanierungsgebiet zur Starkung der
Innenstadtfunktion mit mehreren Kauf-
hausern auch Uberdértliche Bedeutung.
Mit der Modifizierung der Sanierungs-
ziele konnte dem Umstand entspro-
chen werden und es wurde mit dif-
ferenzierten Festsetzungen auf die
unterschiedliche Struktur der verschie-
denen Blocke reagiert. Vorhandene
Monostrukturen im sozialen Woh-
nungsbau oder im Gewerbebereich der
groBen Kaufhduser bilden die Ausnah-
me. Heute muss gerade auf dem Woh-
nen besonderes Augenmerk liegen.

Das Sanierungsgebiet im Herzen der
Landeshauptstadt ist begehrt aber
gleichzeitig flachenmé&Big begrenzt.
Nicht alle touristischen Méoglichkei-
ten kdnnen hier ausgereizt werden.
Das Wohnen aber sichert Nachbar-
schaft, Kontinuitat und Lebendigkeit.
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Treppendetail im Haus
Herrmann-Elflein-StraBe 27
2005
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Schaufenster im Haus
LindenstraBe 61

2016

9.3 Funktionalitat des Gebiets

Durch die Sanierung des Stadtgebie-
tes ist die Funktionsschwéche des Ge-
bietes behoben worden. Die Wohnver-
haltnisse wurden deutlich verbessert.
Ein Netz von kleinen Hdéfen bildet fir
die Bewohner Ruheinseln in der um-
gebenden Geschaftigkeit. Der Leer-
stand ganzer Ladenzeilen ist beseitigt.
Verschiedene  Gewerbe erganzen
sich in Angebot und Spezialisierung.
Zur deutlichen Verbesserung der Le-
bens- und Wohnqualitat hat auch die
Wiederherstellung der StraBen- und
Platzraume beigetragen. Die von FuB3-
gangern und Radfahrern stark frequen-
tierten Promenaden von Hegelallee
und Schopenhauerstra3e waren vorher
aufgrund der Stellplatze eine Barriere.
Der Platz der Einheit hat mit der Wie-
derholung der historischen Figur einen
neuen Charme und |&dt die Bewohner
und Gaste der Stadt zu einer Pause
unter schattigen Baumen ein.

Ein innerstadtisches urbanes Quartier
von auffallender Vielfalt ist entstanden
wie es die alte Soldatenstadt wohl nie
gewesen ist. Es ist ein Gebiet, das in
seiner Kleinteiligkeit wesentliche Aus-
strahlung auf andere Teile der Lan-
deshauptstadt Potsdam hat. Mit seiner
positiven Entwicklung war das Sanie-
rungsgebiet bereits in den 1990er-Jah-
ren ein wichtiger Baustein fir die posi-
tive Entwicklung der Gesamtstadt.
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9.4 Wechselwirkungen Uber
die Gebietskulisse heraus

Es gab eine zeitliche Reihenfolge fir
die positive Entwicklung der Stadt
Potsdam nach der politischen Wende
1990. Dabei waren die Sanierungs-
gebiete ,Hollandisches Viertel* und
»Zweite Barocke Stadterneuerung“ ein
friher Impuls fur diese Entwicklung der
Gesamtstadt. Als die Bevdlkerungs-
zahlen in Potsdam noch zurlickgingen,
wurden in der Innenstadt schon wieder
Wohnungen saniert. Durch den vorma-
ligen schlechten Zustand des Gebie-
tes war es hier besonders auffallend,
dass der Trend gestoppt werden konn-
te. Auch brauchte es die Erfolge in den
Bestandsgebieten ehe weitere Schritte
der Stadterneuerung sich in Gebiete
wagte, die fir immer verloren schie-
nen. Die Wiederherstellung des histori-
schen Stadtgrundrisses in der Potsda-
mer Mitte brauchte die Akzeptanz der
Erfolge in den Sanierungsgebieten.

Heute hat das Sanierungsgebiet wie-
der viele unterschiedliche Funktionen
Ubernommen und ergdnzt sich in der
Nutzungsstruktur mit den angrenzen-
den Gebieten. Mehrere Schulen im und
am Rande des Sanierungsgebietes si-
chern einen kurzen Schulweg.

Das Holléandische Viertel hat eine ahn-
liche Struktur. Es ist kleinteiliger und
steht als etwas Besonderes stérker
im touristischen Fokus. Was sich dort
nicht unterbringen lasst vom Hotel bis
zu gréBeren Ladeneinrichtungen, fin-
det Platz im Sanierungsgebiet Zweite
Barocke Stadterweiterung. Gleichzei-
tig bleibt das Hollandische Viertel ein
besonderer touristischer Magnet, auch
fir das umgebende Gebiet, vornehm-
lich die gesamte Zweite Stadterweite-
rung.

Der Block 27 erganzt das Sanierungs-
gebiet nicht nur durch zahlreiche
neue Wohnungen im Altbaubestand
(z.B Dachausbau), sondern auch durch
98 unterschiedliche neue Wohnungen
im Blockinnern. Davon entstand etwa
ein Flnftel als geférderte Wohnun-
gen. Die WohnungsgréBBen reichen
von 49 bis 188 m2. Darunter sind 14
vierstockige Townhouses und 32 Mai-
sonette-Wohnungen. Zwei bedeutende
Kulturstandorte, der neue Nikolaisaal
und die Spielstatte des Potsdamer Ka-
baretts sind eine Bereicherung flir das
ganze Stadtgebiet.
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Die Bewohner des Blockes 27 und die
Besucher und Géste der Kulturveran-
staltungen wiederum finden reichlich
Angebote in Einzelhandel, Dienstleis-
tungen sowie im gastronomischen Be-
reich im Sanierungsgebiet Zweite Ba-
rocke Stadterweiterung.

Der an das Sanierungsgebiet grenzen-
de Luisenplatz hat insbesondere durch
die Unterbauung mit einer Tiefgarage
eine wichtige ergénzende Funktion
erhalten. Das ist der richtige Ort, um
aus dem Auto auszusteigen fur einen
Besuch der Innenstadt oder des Parks
Sanssouci.

Die Revitalisierung des vormaligen
Werner-Alfred Bades im Sanierungs-
gebiet ,Am Obelisk® tragt mit seinen
unterschiedlichen Funktionen zur Er-
ganzung der Angebote auch flr das
Sanierungsgebiet Zweite  Barocke
Stadterweiterung bei. Die villenartig
bebauten Areale im Norden des Sa-
nierungsgebietes stehen als ,Griner
Gartel* um die enge Bebauung der
Innenstadt.

Die grunderzeitlichen Strukturen zum
Beispiel in der 6stlichen Gutenberg-
straBe tragen wesentlich zu einer ho-
hen Anzahl an Wohnungsangeboten in
der Innenstadt bei. Mit dem gesicher-
ten hohen Wohnanteil und der kleintei-
ligen Nutzungsstruktur entfaltet sich in
der Innenstadt ein sozial und kulturell
vielfaltiges Leben mit einem hohen
MaB an urbaner Lebensqualitat.

Die neue Potsdamer Mitte weist mit
ihnrer Wiederherstellung des histori-
schen Stadtgrundrisses der Zweiten
Barocken Stadterweiterung wieder ihre
eindeutige Lage zu. Die historische
Reihenfolge der Stadtentwicklung ist
wieder ablesbar geworden. Das Sa-
nierungsgebiet komplettiert die auch
reprasentative Bedeutung der Potsda-
mer Mitte. Das Sanierungsgebiet ist
mit seinen vielféltigen Nutzungen fur
die Potsdamer ein unverzichtbarer Ort.
Damit bleibt es ein identitatsstiftender
Ort, von dem positive Entwicklungen
und Impulse fir die Stadt ausgehen.
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10. Kosten der Sanierung

10.1 Kosten- und Finanzie-
rungslbersicht Stadt-
erweiterung Nord SEN

Das Sanierungsgebiet Zweite Barocke
Stadterweiterung umfasst die Forder-
gebiete Stadterweiterung Nord (SEN)
und Stadterweiterung Sid (SES)
aus der Forderkulisse Stadterweite-
rung Sud/Potsdamer Mitte (SES/PM).
Fur die Bereiche Nord und Sud wurden
die vorbereitenden Untersuchungen
getrennt durchgefihrt. Samtliche fur
die Foérderung erforderlichen Vorgén-
ge, wie die Beantragung der Mittel und
die Erstellung von Verwendungsnach-
weisen, waren fir beide Férdergebiete
separat durchzufliihren. Die férdertech-
nische Abrechnung sowie die folgende
Darstellung im Abschlussbericht erfolgt
aus diesem Grunde getrennt.

In der Kosten- und Finanzierungs-
ubersicht fir SEN wurden alle aus 6f-
fentlichen Mitteln finanzierten Kosten,
einschlieBlich der hierfir erbrachten
Eigenanteile, ausgewiesen. Auf der
Einnahmenseite erfolgt die Darstellung
der zum Einsatz gekommenen Foérder-
mittel einschlieBlich den kommunalen
Mitleistungsanteilen. DarlUber hinaus
wurden die eingesetzten Eigenanteile
sowie die sonstigen Einnahmen, wie
zum Beispiel die bereits eingenomme-
nen bzw. noch erwarteten Ausgleichs-
betrédge, abgebildet.
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Sanierungsgebiet
Stadterweiterung Nord

Kosten- und Finanzi iibersicht Stadterwei g Nord
A Kosteniibersicht
Gesamtkosten GESAMT Progr. Soziale Landes Fordermittel | Haug dt-| U It. Haushal Private/Dritte
Ifd. Nr. MaBnahmen Summe aus D-Programm Stadt Programme | and. Minist. mittel stiftung mittel
Tausend EUR Tausend EUR Tausend EUR Tausend EUR | Tausend EUR | Tausend EUR | Tausend EUR | Tausend EUR Tausend EUR
1 2 3 33 34 35 36 37 38 39 20

1. Planungskosten gesamt 1.107,2 1.107,2]

vorbereitende Untersuchungen, Sanierungsziele
141 u. Grundlagen 2381 2381
12 Blockkonzepte und Bebauungsplane 550,8] 550,8
" Z(;az;l;tgtsilen und Planungen zur Starkung des 1514 1514

Energie- und Verkehrskonzepte, Planungen zum
14 offentlichen Raum 911 911
1.5 Planungen zu Einzelvorhaben 75,8 75,8
2. Offentlichkeitsarbeit 502,7] 502,7]
3. BaumaBnahmen gesamt 42.543,2 16.006,8| 981,3] 1.055,5 966,1 1.684,7] 410,6] 5.228,3 16.209,9)
3.1 Umfassende Sanierung 19.096,6] 6.600,6] 981,3 255,6] 966,1 1.684,7] 410,6] 2.109,3 6.088,4}
3.1.1 15 EinzelmaRnahmen privater Eigenttimer 12.213,8] 6.463,3] 31,8 5.718,7]
312 Jagerstralle 3-4, Musikschule 1.789,5 255,6] 511,3 485,7] 536,9]
313 Hegelallee30- Remise Einsteingymnasium 137,3] 137,3]
314 Kulturzentrum Elfleinhofe 1.208,0 981,3| 226,6)
315 Museum Hermann-Elflein-Str.3 1.750,0 150,3| 425,9) 1.034,5 139,3]
3.1.6 Brandenburger Tor 1.692,7 304,5 721,9] 410,6} 255,6]
31.7 Jégertor 3054 51,1 2505 3,8
3.2 der 23.446,6 9.406,2f 799,9) 3.119,0 10.121,5|
3.2.1 71 EinzelmaRnahmen privater Eigentiimer 18.246,3| 5.522,6} 799,9] 2.724,3 9.199,6}
322 Einstein Gymnasium Haus 2 1.536,6 6147 922,0
323 Hegelallee 30/31 (Einsteingymnasium) 1.876,3 1.481,6 394,7|
324 Lindenstr.54/55 GT1 u. AuRenanlagen 1.102,1 1.102,1
325 Lindenstr. 54/55 GT 2 1794 179,4]
326 Lindenstr. 54/55 GT 3-5 355,7] 355,7,
3.2.7 Lindenstr. 54/55 GT 6 150,1 150,1
4. OrdnungsmaBnahmen 804,6] 804,6|

Freil und Si -17
4.1 EinzelmaBnahmen 680,8 680,8
412 OM Abbruch u. Notsicher. H.-Elflein-Str. 11 58] 5,8
4.1.3. OM Hermann-Elflein-Str.11 61,1 61,1
4.1.4 OM Gutenbergstr.12 15,0} 15,0}
415 OM Gutenbergstr.14 12,8} 12,8}
416 OM Hegelallee 35 2,0 2,0
4.17. OM Dortustr. 11 2,4] 2,4
4.1.8. OM Gutenbergstr.25 7,3] 7,3
419, OM Hermann-Elflein-Str.12 7.6 7.8
41.10. |OM Gutenbergstr.29 71 7.1
41.11. |OM Abbruch Toilettenhaus Hegelallee 83| 8,3
4112. |OM Hegelallee Steuerungsanlage 34 34
41.13. |OM Gutenbergstr.91 - Abbruch 24,6 24,6
4.1.14. |OM Abriss u. Umverlegung Fernwarme 79,1 79,1
41.15. |OM geringen Umfangs Jagerstr.2 1,9) 1,9)
41.16. |OM Gutachten Umzug Schlosserei Sommer
4.1.17. |OM Abbruch ehemalige Schlosserei 103,4 103 4}

OM Abbruch von Nebengeb&uden u. Aufbruch 637 637
4.1.19. |versiegelter Flachen Brandenburger Str.49-52 | !
42 o -14 1238 1238
4.2.1 Betriebsverlagerung 32,5 32,5
422 Betriebsverlagerung 2,0 2,0
423 Betriebsverlagerung 30,0 30,0
4.2.4 Betriebsverlagerung 37,8 37,8
425 Mieterumsetzung 3,7 3,7
426 Mieterumsetzung 3,9 3,9
4.2.7. Mieterumsetzung 1,2 1,2)
4.2.8. Mieterumsetzung 1,0 1,0
4.2.9. Mieterumsetzung 0,8] 0,8]
4210, |Mieterumsetzung 1,0 1,0
42.11. |Zwischen-/endumsetzungen Mietparteien 1,4 1,4
4212, |Betriebsverlagerung 54] 5,4
4213 |Bewirtschaftungsverluste 31 31
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Sanierungsgebiet
Stadterweiterung Nord

Gesamtkosten GESAMT Progr. Soziale Landes Fordermittel | Hauptstadt-[ Umwelt- Haushalts- Private/Dritte
Ifd. Nr. Summe aus D-Programm Stadt Programme | and. Minist. mittel stiftung mittel
Tausend EUR Tausend EUR Tausend EUR Tausend EUR | Tausend EUR | Tausend EUR | Tausend EUR Tausend EUR Tausend EUR
1 2 3 33 34 35 36 37 38 39 20
5. Offentliche StraRen, Wege und Platze 15.441,1 6.400,6 3.265,0 59,4 1.833,3] 3.882,7
51 Brandenburger Stralle, anteilig 2.375,4] 59,4 1.833,3 482,7]
52 Gutenbergstrale Sanierung Gehweg 187,2 187,2)
53 Verlegung Trinkwasserleitung 157,1 157,1
5.4 Historische Baumstandorte Dortu. /Lindenstr. 17,0 17,0)
55 Gehweg H. Elflein Str. 89,3 89,3
56 H. Elflein Str. 2. BA 164,4 1644
57 Gutenbergstr. zw. Lindenstr. u. Dortustr. 264,2] 264,2
Umgestaltung Hegelallee nérdliche Fahrbahn und
. Nebenanlagen 5.143,0 3.265,0 1.878,0)
59 Hegelallee 1.BA 674,1 674,1
510 Hegelallee 2. BA 214,8] 214,8]
511 Hegelallee 3. und 4. BA 615,4] 6154
512 Hegelallee 5. und 6. BA 464 4 4644
513 Hegelallee BA (Uberfahrt) 307 30,7]
5.14 Hegelallee 5.BA B (Stellplatze) 178,6| 178,6
515 Hegelallee 6.BA B (Mittelpromenade) 182,3] 182,3
5.16 Baumpflanzungen Schopenhauerstr. 64,3] 64,3]
517 Schopenhauerstrae Nord 462,9) 462,9
5.18 Lindenstrale 1. BA (zw. Hegelallee u. 217,0| 217,0
5.19 Dortustrale West 1. BA 108,7 108,7
5.20 Jagerstrale 1.+ 2.BA 614,8| 614,8|
Gehwege Lindenstrale (zwischen Gutenbergstr.
521 u. Brandenburger Str.) 123 1239
Gehwege Gytenbergstral&e (zwischen Lindenstr.- 10700 107.0
522 und H.-Elflein-Str.) ’ !
Gehwege Dortustralle (zwischen Gutenbergstr. u.
523 Brandenburger Str.) 1079 107.3
Gehwege Gutenbergstrale (zwischen Dortu- und
524 Jagerstr.) 96.8 96.8
5.25 Hegelallee30- Schulhof Einsteingymnasium 632,1 632,1
Brandenburger Str: zwischen
5.26 Scio(:)eenigl?eerstsr. sr?j I(:riejrﬁclf-Eben-Str.)(**) 21489 626.9 15220
G Setantli L - .
6.1
7. Private Griinflichen
8. Durchfithrungsaufgaben 3.500,7| 3.500,7]
8.1 Durchfiihrungsaufgaben 2.619,2) 2619.2
8.2 Baufachl. Priifungen 881,4] 881,4
9. -9 131,1 52,4 78,7
10 GESAMT 64.030,5 28.375,0 981,3] 4.320,5| 1.025,6 3.518,0 410,6] 9.111,0] 16.288,6
B Finanzierung/Einnahmen
Zuwendungen nach der RL zum stadtebaulichen
1.1 Denkmalscghutz* D-Programm 18.0638 180638
KMA 4.515,9) 4.515,9)
Zuwendungen nach der RL zum stédtebaulichen 3722 3722
1.2 Denkmalschutz* S-Programm i '
KMA 93,0 93,0
113 Wiedereinstellungen Zinsbescheid 120,6 120,6]
114 Bewirtschaftungsiiberschiisse 160,8 160,8
115 Grundstickserlése nach § 153 (4) BauGB
116 Ausgleichsbetréage nach § 154 BauGB 5.140,1 5.140,1
17 Zinsertrage 5,0 5,0
18 Zuwendungen aus Programm Soziale Stadt 981,3 981,3
119 Zuwendungen aus Landesprogrammen (LBS, 4.320,5 4.320,5
11.10. |Zuwendungen anderer Ministerien 1.025,6 1.025,6
11.11. |Hauptstadtmittel 3.518,0| 3.518,0}
1112, |Umweltstiftung 4106 410,6
11.13. |Haushaltsmittel der Stadt (ohne KMA) 9.111,0) 9.111,0)
11.14. _ |Eigenanteil Eigentiimer an Férderung 16.288,6] 16.288,6|
|INSGESAMT 64.127,0 28.471,5 981,3] 4.320,5| 1.025,6 3.518,0 410,6| 9.111,0 16.288,6|
davon KMA 3.612,8|
(**) geplante Férdermalnahme
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Ubersicht SEN
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Darstellung der
Gesamteinnahmen
2017

10.2 Finanzierungsarten SEN

Fir die Finanzierung der GesamtmaB-
nahme Stadterweiterung Nord wur-
den neben den ausschlieBlich priva-
ten Aufwendungen im Zeitraum 1991
bis zum Abschluss der Gesamtmaf-
nahme rund 64,0 Mio. € verausgabt.
Die insgesamt voraussichtlich erziel-
ten Einnahmen betragen 64,1 Mio. €.
Davon entfallen ca. 1,4 Mio. € auf
die durch die Eigentimer noch zu
entrichtenden Ausgleichsbetrage.
Insgesamt werden Ausgleichsbetrage
in Héhe von 5,1 Mio. € vereinnahmt.
Die erwarteten Einnahmen werden
zum Teil zur Refinanzierung vorfinan-
zierter forderféahiger Kosten sowie zur
anteiligen Finanzierung der Neugestal-
tung der Brandenburger StraBe ein-
gesetzt. Die Einnahmen setzten sich
anteilig geman der unten angefihrten
Ubersicht zusammen.

Uber ein Drittel der verfligbaren Ge-
samteinnahmen wurden im Rahmen
von Bewilligungen des Landes Bran-
denburg auf Grundlage der Férder-
richtlinie im Programm Stédtebaulicher

Denkmalschutz bereitgestellt. Ergén-
zend hierzu erfolgte die Finanzierung
einzelner MaBnahmen Uber das Pro-
gramm Soziale Stadt, Gber Landesbau-
programme, Hauptstadtmittel sowie
Haushaltsmittel der Landeshauptstadt.

Alle zum Einsatz gekommenen Mit-
tel aus Stadtebauférderprogrammen
enthielten neben den Landesmitteln fi-
nanzielle Zuwendungen des Bundes in
gleicher Héhe. Beim Programm Stéd-
tebaulicher Denkmalschutz betrug der
Zuschuss insgesamt 80 %, beim Pro-
gramm Soziale Stadt 66,67 %. Den not-
wendigen kommunalen Mitleistungs-
anteil in Ho6he von 20 % bzw. 33,33 %
erbrachte die Landeshauptstadt. Trotz
erheblicher Haushaltsprobleme, ins-
besondere in den 90er Jahren, hatte
die Bereitstellung in den kommunalen
Haushaltsbeschlissen die notwendige
hohe Prioritat, so dass die stédtischen
Anteile regelmaBig zur Verfligung stan-
den. Fir die Gesamtheit der verflg-
baren Fordermittel in der H6he von
32,9 Mio. € ergibt sich hinsichtlich der
Beteiligung von Bund, Land und Stadt
folgender Stand:

Zuwendungen aus dem Programm Stédtebaulicher Denkmalschutz:

23 Mio. €-35,9 %
Zuwendungen aus Landesprogrammen:
4,3 Mio. €-6,7 %

Ausgleichsbetréage nach § 154 BauGB:

5,1 Mio. € - 8,0 % (dav. noch zu vereinnahmen: 1,4 Mio €)
Haushaltsmittel der Stadt (ohne KMA):

7,6 Mio. € - 14,2 %

Zuwendungen aus dem Programm Soziale Stadt:
1 Mio. €-1,5%
Zuwendungen anderer Ministerien:
1 Mio. €-1,6 %
Zuwendungen der Bundesstiftung Umwelt:
0,4 Mio. €-0,7 %
sonstige Einnahmen:
0,3 Mio €-0,5 %
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Mehr als die Hélfte der eingesetzten
Fordermittel stellte das Land Bran-
denburg zur Verfigung. Der Bund trug
einen Anteil von 29,2 %, die Landes-
hauptstadt von 16,9 %. Der finanziel-
le Beitrag der Stadt beschrankte sich
jedoch nicht nur auf die Bereitstellung
des kommunalen Mitleistungsanteils in
Ho6he von 5,6 Mio. €. Zusatzlich zum
Eigenanteil zur Komplementierung von
Foérdermitteln setzte die Landeshaupt-
stadt Potsdam fiur die Ausfinanzierung
kommunaler Bauvorhaben weitere
Haushaltsmittel ein. Von den hierfur im
Gebietin H6he von insgesamt 7,6 Mio. €
zur Verfugung gestellten stadtischen
Mitteln flossen Anteile u. a. in das Bau-
vorhaben Musikschule JagerstraBe 3-4
sowie die umfassende Sanierung des
Museums Hermann-Elflein-StraBe 3.

Anteil Bund:
9,6 Mio €
Anteil Land:
17,7 Mio €

Weitere Haushaltsmittel wurden bei der
Instandsetzung von Jagertor, Branden-
burger Tor sowie Einsteingymnasium
eingesetzt. Besonders bei gréBeren
Bauvorhaben waren mehrere S&ulen
der Finanzierung erforderlich, um die
bendtigte Kostendeckung zu erreichen.

Die bereits vor Aufhebung der Sanie-
rungssatzung von nahezu der Halfte
der Eigentimer auf freiwilliger Basis
entrichteten Ausgleichsbetrdgen dien-
ten insbesondere ab 2008 als Finan-
zierungsgrundlage fur einige wichtige
stadtische Bauvorhaben. Da ab die-
sem Jahr keine Fordermittel mehr be-
willigt wurden, standen nur noch die
aus sanierungsbedingten Werterho-
hungen vereinnahmten Betrdge sowie
sonstige Einnahmen fur die Férderung

Ausgleichsbetrdge
nach § 154 BauGB in €

Zuwendungen des Landes

nach der RL zum stédtebau-
lichen Denkmalschutz in €
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Darstellung

der Gesamtkosten
nach Kostenarten

2017

von Einzelvorhaben zur Verfigung.
Auf dieser Grundlage gelang es, noch
vor Abschluss der GesamtmaBnahme
u. a. das Kommandantenhaus in der
LindenstraBe 54 sowie die Neugestal-
tung von Schulhof und Remise des Ein-
steingymnasiums anteilig zu férdern.

Die intensive Inanspruchnahme der
Mdoglichkeit der vorzeitigen Ablésung
durch die Eigentimer fihrte dazu,
dass bisher bereits Ausgleichsbetrage
in Hohe von insgesamt 3,7 Mio. € fur
férderfahige MalBnahmen eingesetzt
werden konnten.

Einen weiteren Beitrag zum erfolgrei-
chen Abschluss der GesamtmaBnah-
me Stadterweiterung Nord leisteten die
Eigentlimer durch finanzielle Eigenan-
teile, die im Zusammenhang mit der
Sanierung ihrer Hauser zu erbringen
waren. Fir die Komplementierung von
Foérdermitteln wurden hierflr insgesamt
16,3 Mio. € eingesetzt, damit mehr als
ein Viertel (26 %) der Gesamtmittel.
Zusétzlich zum Eigenanteil der For-
derung kamen bei den zahlreichen
FérdermaBnahmen zu Dé&chern, Fens-
tern und Fassaden die Kosten fir die
Modernisierung und Instandsetzung
des Innenausbaus hinzu. Uber diese
finanziellen Aufwendungen sowie die

MaBnahmen, die ausschlieBlich privat
finanziert wurden, gibt es keine Erhe-
bungen, so dass die HOhe nicht kon-
kret benannt und in die Betrachtungen
einbezogen werden konnte.

Es kann davon ausgegangen werden,
dass von den Eigentimern zuséatzlich
zu den dargestellten Eigenanteilen zur
Forderung ein Vielfaches fur die Mo-
dernisierung und Instandsetzung der
privaten Gebaude bereitgestellt wurde.
Somit bewirkte jeder Euro, der Uber
Offentliche Férderung zur Verflgung
stand, den Einsatz weiterer Mittel aus
privater Hand. Hiervon sind nicht nur die
Objekte ohne Férderung betroffen, son-
dern auch die Kosten flr den Innenaus-
bau der zahlreichen Hauser, bei denen
die AuBenfassade geférdert wurde.

10.3 Kosten der Sanierung
SEN

Die bis zum Abschluss der Gesamt-
maBnahme eingesetzten Mittel (For-
dermittel sdmtlicher Programme ein-
schlieBlich der Komplementierung
sowie Haushalts- und andere Mittel)
betrugen 64,0 Mio. €. Sie wurden an-
teilig, wie in der unteren Grafik darge-
stellt, verwendet.

Planungsleistungen:
1,1 Mio. €-1,7 %

umfassende Sanierung:
19,1 Mio. € - 29,8 %

Durchfiihrungsaufgaben:
2,6 Mio. €-4,1%
Offentlichkeitsarbeit:
0,5 Mio. €-0,8 %
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Die héchsten Fordermittelanteile wur-
den fur die Sanierung der Gebaude
verwendet. Mehr als zwei Drittel der 6f-
fentlichen Mittel flossen in MaBnahmen
zur denkmalgerechten Modernisierung
und Instandsetzung der Bausubstanz.
Dabei handelte es sich bei Uber der
Halfte dieser FérdermaBnahmen um
die Bezuschussung der Kosten der
Modernisierung und Instandsetzung
der AuBenhlle, das heiBt von Da-
chern, Fenstern, Fassaden und Au-
Benanlagen. Die Aufwendungen fur
die Erneuerung von StraBen, Wegen
und Platzen betrugen im Férdergebiet
Stadterweiterung Nord ca. ein Finftel
der Gesamtausgaben. Die Anteile al-
ler weiteren Férdergegenstdnde lagen
jeweils unter 5 %. Die im Rahmen der
Stadtebauférderung  bereitgestellten

Mittel werden in der folgenden Uber-
sicht dargestellt. Die Férderung erfolgte
Uberwiegend Uber das Programm ,For-
derung des Stédtebaulichen Denkmal-
schutzes” mit der héchsten Férderquo-
te, das heif3t zu je 40 % Bundes- und
Landesmittel zuziglich kommunaler
Mitleistungsanteil in Hohe von 20 %.
Da vereinnahmte Ausgleichsbetréage
und sonstige Einnahmen wie Forder-
mittel einzusetzen waren, sind diese in
den nach Férdergegenstanden ausge-
wiesenen Kosten enthalten.

Der Hauptanteil der Férdermittel wurde
far investive MaBnahmen verwendet.
Der Prozess der kontinuierlichen Ge-
bietsaufwertung wurde Uber viele pri-
vate und kommunale EinzelmafRnah-
men erreicht.
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Instandsetzung
von Gebaudehdllen
(9.406,2T €)

Bei etwa jedem dritten Gebaude im
Férdergebiet Stadterweiterung Nord
erfolgte die Instandsetzung unter Ein-
satz von FOrdermitteln zur Finanzie-
rung der Kosten fur die Instandsetzung
der AuB3enhulle. Von den insgesamt 77
Bauvorhaben, bei denen Dach, Fens-
ter, Fassaden und zum Teil auch die
AuBenanlagen im Programm ,Férde-
rung des Stadtebaulichen Denkmal-
schutzes” geférdert wurden, handelt es
sich in den meisten Fallen um Wohn-
und Geschéaftshauser. AuBer den zahl-
reichen privaten EinzelmaBnahmen
wurden auch MaBnahmen am Kauf-
haus in der Brandenburger Stral3e so-
wie am Einsteingymnasium (jeweils mit
zwei Gebauden) und am als Gedenk-
statte genutzten Kommandantenhaus
(mit sechs Gebaudeteilen) gefordert.

Die Verteilung der F6rdermaBnahmen
im Foérdergebiet SEN war wie folgt:

Anzahl der Hauser mit
Hullenférderungen

Brandenburger StraB3e: 10
Dortustrafe: 8
Friedrich-Ebert-StralBe: 7
GutenbergstraBBe: 13
Hegelallee: 14
Hermann-Elflein-StraBe: 4
JagerstraBe: 5
LindenstraBBe: 14
Schopenhauerstral3e: 2

Fir jede FordermaBnahme erfolgte
zunéchst eine baufachliche Prifung.
Nach Abstimmung des Kosten- und
MaBnahmenkatalogs zu den férder-
fahigen Positionen wurde auf dieser
Grundlage die H6he des Forderbetra-
ges ermittelt, der 40 % der bestatigten
Kosten betrug. Fur kommunale Bau-
denkmaler ohne kommerzielle Nutzung
konnten bis zu 100 % der angefalle-
nen forderfahigen Kosten der Auf3en-
hille Gbernommen werden. Die vom

Foérdermittelempféanger sowie von der
Stadtverwaltung von der Auszahlung
bis zur Abrechnung einzuhaltenden
Einzelschritte wurden in Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsvertragen
vereinbart. Die Forderrichtlinie sieht
fir diesen Foérdergegenstand keine
Kosten- und Ertragsberechnungen und
keine Mietpreisbindungen vor.

Umfassende Sanierung
von Geb&uden
(6.600,6 T €)

Bei diesem Fordergegenstand handel-
te es sich um ein geeignetes Mittel zur
Unterstitzung von problembehafteten
Sanierungen. Die umfassende Férde-
rung konnte gezielt zur Beseitigung von
stadtebaulichen Missstdnden einge-
setzt werden. Voraussetzung war eine
Kosten- und Ertragsberechnung mit
dem Nachweis, dass sich im Rahmen
einer umfassenden Modernisierung
und Instandsetzung ein unrentierlicher
Anteil ergibt. Durch den Einsatz von
Foérdermitteln wurde diese Deckungs-
licke geschlossen.

Die durch die Empfanger einer umfas-
senden Férderung nach der Sanierung
einzugehenden  Mietpreisbindungen
von 3,83 €/gm durften innerhalb von
zehn Jahren auf maximal 5,06 €/gm
angehoben werden. AuBerdem wa-
ren der Stadt Belegungsrechte ein-
zurdumen. Bei den 16 Gebduden mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen
handelte es sich zum Zeitpunkt der
Foérderung Anfang der 1990er-Jahre
in zehn Fallen um Privathduser und
sechs stadtische Objekte. Letztere
konnten u. a. fur die Umsetzung von
sanierungsbetroffenen Bewohnern ein-
gesetzt werden. Da die modernisierten
Wohnungen ausschlieBlich fir Wohn-
berechtigungsscheinempfanger vorge-
sehen waren, trugen die auf diese Art
geférderten Wohnungen zu einer sozi-
alen Durchmischung der Bevolkerung
in der Innenstadt bei. Inzwischen sind
die Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen dieser Gebaude ausgelaufen.

176



Erneuerung von o&ffentlichen
StraBen, Wegen und Plétzen
(6.400,6 T€)

Fir Gber 20 StraBenbaumaBnahmen
erfolgte die Finanzierung aus dem
Programm ,Férderung des Stadtebau-
licher Denkmalschutzes®. Zusatzlich
erhielt die Landeshauptstadt fiir MaB3-
nahmen zur Verkehrsberuhigung und
Rekonstruktion der nérdlichen Fahr-
bahn Hegelallee Landesmittel aus dem
Gemeindefinanzierungsgesetz und far
die TiefbaumaBnahme Brandenburger
StraBe, die je zur Halfte den Foérder-
gebieten Stadterweiterung Nord und
Sid zuzuordnen ist, Hauptstadtmittel.
Die geplante Erneuerung der Bran-
denburger StraBBe soll anteilig aus Mit-
teln des Programmes ,FOrderung des
Stadtebaulichen  Denkmalschutzes®
sowie aus Haushaltsmitteln finanziert
werden.

Als besondere stadtbildpragende Maf3-
nahme, deren Umsetzung durch den
Einsatz von Férdermitteln moglich war,
soll exemplarisch auf die Umgestal-
tung der Hegelallee verwiesen werden.
In mehreren Bauabschnitten erfolgte
die komplette Umgestaltung. Die von
FuBgangern und Radfahrern gut ange-
nommene Mittelpromenade war dabei
der zentrale Planungsansatz.

Vor Beginn jeder StraBenbaumaB-
nahme gab es einen intensiven Ab-
stimmungsvorlauf mit den Trégern
offentlicher Belange. Alle hieraus
entstandenen  Anforderungen  wa-
ren in Einklang mit dem verfligbaren
Finanzierungsrahmen umzusetzen.
Auch wenn es sich bei diesem For-
dergegenstand um eine hundertpro-
zentige Forderung handelt, wurden die
forderfahigen Kosten richtlinienkon-
form maximal im Rahmen von Quadrat-
meterhdchstpreisen anerkannt. Oft war
die Einhaltung der Hochstgrenze
aufgrund der zahlreichen Anforde-
rungen und vielféltigen Interessen sehr
schwierig.

Durchflihrungsaufgaben im
Auftrag der Gemeinde
(2.603,47 T€)

Der Sanierungstrager Potsdam nahm
seit Beginn der Festsetzung der Sanie-
rungssatzung die umfangreichen Auf-
gaben als Treuh&nder der Stadt wahr.
Dabei handelte es sich um stadtebau-
lich-planerische, kaufménnische und
juristische sowie 6ffentlichkeits- und
beteiligungswirksame Tatigkeiten. Ihm
oblag dabei die Steuerung der umfas-
senden Prozesse zur Erreichung der
Sanierungsziele. Fur die Vergitung
seines Aufwandes sieht die Foérder-
richtlinie einen Rahmen von 10 % der
eingesetzten Foérdermittel und der wie
Fordermittel einzusetzenden sonstigen
Einnahmen Uber die Gesamtlaufzeit
der GesamtmaBnahme vor. Das zur
Verfligung stehende Budget wurde ein-
gehalten.

Stadtebauliche
Untersuchungen/Planungen
(1.107,2T €)

Die beginnend mit den Vorbereiten-
den Untersuchungen im Zeitraum von
25 Jahren angefallenen Kosten dieses
Fordergegenstandes beziehen sich
auf insgesamt 70 EinzelmaBnahmen.
Waéhrend in den Anfangsjahren flr jede
einzelne Planungsleistung ein Antrag
auf Einzelbestatigung beim Forderge-
ber zu stellen war, wurde mit Anderung
der Richtlinie im Verlauf der Gesamt-
maBnahme zu Sammelantragen Uber-
gegangen.

Der lange Durchfiihrungszeitraum hat-
te zur Folge, dass teilweise Aktualisie-
rungen einzelner Planungsleistungen
erforderlich wurden, was Fortschrei-
bungen und Anpassungen verschiede-
ner Konzepte an die geédnderten Gege-
benheiten bedeutete.
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Die gefoérderten Planungsleistungen
lassen sich inhaltlich in folgende Kate-
gorien einteilen:

Vorbereitende Untersuchungen,
Sanierungsziele und Grundlagen
Blockkonzepte und
Bebauungspléane

Sozialstudien und Strategien zur
Starkung des Gewerbes
Planungen zu Einzelvorhaben

Baufachliche Prifungen
von Fordervorhaben
(881,4T €)

Jedes geférderte Bauvorhaben wurde
zur Ermittlung des Forderbetrages vor-
ab baufachlich gepruft. Fur die Vergu-
tung dieser Leistungen sowie der drei
Baukontrollen und der Schlussrech-
nungsprifung wurden nach der Richtli-
nie 4,5 % der Férdersumme anerkannt.

Mit Rundschreiben 52/07/02 des LBV
vom 31.7.2002 zur Optimierung des
Stadtebauférderverfahrens  &nderte
sich das Procedere bei der Antragstel-
lung und Abrechnung der baufachli-
chen Prafungen. Der jéhrliche separate
Sammelantrag entfiel. Die Beantragung
der Forderfahigkeit der Kosten fir bau-
fachliche Prifungen erfolgte nun mit
dem Antrag auf Einzelbestatigung des
Vorhabens. Ab dem 1.1.2003 wurden
somit die Honorare in den Nebenkos-
ten der Vorhaben berucksichtigt, was
eine abrechnungstechnische Erleich-
terung darstellte. Die Héhe war davon
nicht betroffen und blieb unverandert.

In der Kosten- und Finanzierungsuber-
sicht enthalten die anerkannten Be-
trage der investiven MaBnahmen nur
zum Teil die Kosten der baufachlichen
Prifung, je nach erfolgter Bestatigung.
Die ,Altfélle” sind unter der Position
Baufachliche Prifung (B.8) dargestellt.

OrdnungsmafBnahmen
(804,6 T €)

Rund 30 OrdnungsmaBnahmen wur-
den sowohl auf privaten Grundstlicken,
als auch im o&ffentlichen Raum durch-
geflhrt. Dabei handelte es sich um
Freilegungs- und Sicherungsmafnah-
men sowie sonstige Ordnungsmaf-
nahmen wie Betriebsverlagerungen
und die Umsetzungen von Sanierungs-
betroffenen.

In der Regel wurden die MaBnah-
men wie Abbruch und Freilegungen
zu 100 % gefdrdert. Bei Betriebsver-
lagerungen und Mieterumsetzungen
gab es Pauschalen in Abhé&ngigkeit
der Betriebs- bzw. Wohnungsgréfie.
Die Modalitaten bei geférderten Maf3-
nahmen privater Eigentimer wurden
in OrdnungsmafBnahmenvertragen ver-
einbart.

Als eine besonders aufwendige Ord-
nungsmafBnahme ist die Sicherung der
Fassade und des Lichthofes des Kauf-
hauses in der Brandenburger StraBe
nennenswert. Aber auch der Abbruch
von Nebengebduden, Entsiegelungs-
mafBnahmen sowie die Verlegung einer
Fernwarmeleitung wurden im Zusam-
menhang mit diesem umfangreichen
Bauvorhaben geférdert.

Burgerbeteiligungen/
Offentlichkeitsarbeit
(502,7 T €)

Laut Forderrichtlinie kébnnen 3 % der
eingesetzten Fordermittel fiir Offent-
lichkeitsarbeit verwendet werden. Ob-
wohl dieser maximale Rahmen nicht
ausgeschdépft wurde, gab es eine konti-
nuierliche Arbeit in Form einer Vielzahl
von Einzelaktivitditen zur Information
von Bewohnern und Besuchern des
Gebietes.
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Die Themenschwerpunkte haben sich
im Laufe der Zeit an die jeweils aktuelle
Situation angepasst. In den ersten Jah-
ren der GesamtmaBnahme standen
Burgerversammlungen zu den Block-
konzepten und bedingt durch rege
Bautétigkeit, Betroffenenbeteiligungen
uberwiegend durch Mieterberatungen
im Vordergrund. Spater ging es insbe-
sondere um die Information der Eigen-
tmer zur Moglichkeit der vorzeitigen
Ablésung von Ausgleichsbetréagen.

Eine im Jahr 2008 durchgefihrte Aus-
stellung mit Vorstellung des erreichten
Zwischenstandes sowie der noch aus-
stehenden Vorhaben trug sehr zur Be-
reitschaft der freiwilligen Entrichtung
der sanierungsbedingten Werterho-
hung vor Abschluss der GesamtmaB-
nahme bei. Aber auch andere Bestand-
teile der Offentlichkeitsarbeit verhalfen
zur positiven Wahrnehmung des Sa-
nierungsgebietes.

So gab es eine Vielzahl von Gebiets-
fuhrungen und die langjahrige Mit-
wirkung in der Arbeitsgemeinschaft
,Stadte mit historischen Stadtkernen®.
AuBerdem wurden Broschlren sowie
ein jahrlicher thematischer Kalender
herausgegeben.

Kleinteilige MaBnahmen
zur Verbesserung des Ortsbildes
(52,4 T €)

Der maximale Betrag fur sogenann-
te kleinteilige MaBnahmen laut Richt-
linie betrug 7.669,38 € pro Forder-
fall, gewahrt als 40 %iger Zuschuss.
In der Stadterweiterung Nord wurden
neun kleinteilige MaBnahmen geférdert.
Insbesondere handelte es sich hierbei
um einzelne Fassadenelemente, wie
zum Beispiel der Stuck einer Erkerkon-
sole und Holzfenster.
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10.4 Kosten- und Finanzie-
rungsubersicht fir den
ndrdlichen Teil der Forder-
kulisse SES/PM zwischen
Brandenburger Stral3e
und CharlottenstralBe

In der Kosten- und Finanzierungsuber-
sicht Abbildung doppelseitige Tabelle
werden die Kosten zu den mit For-
dermitteln umgesetzten MaBnahmen
dargestellt. Einnahmeseitig handelt es
sich um eine vereinfachte, stichtagsbe-
zogene Betrachtung zum 31.12.2017.
Wéhrend sich die meisten Einnahme-
positionen (z.B. Ausgleichsbetrage,
Stadtebauférderungsmittel im  Pro-
gramm Stédtebauliche Sanierungs-
maBnahmen, sonstige Einnahmen)

eindeutig dem Teilgebiet SES zuordnen
lassen, ist dies flir die Stadtebaufdrde-
rungmittel im Programm Stédtebau-
licher Denkmalschutz (D-Programm)
nicht moglich, da die Fordermittel der
GesamtmaBnahme SES/PM zugewen-
det wurden. In der Darstellung wurde
daher unterstellt, dass die Kosten, die
nicht aus den ubrigen Einnahmen fi-
nanziert wurden, aus Stadtebauférde-
rungmitteln im D-Programm finanziert
wurden. Eine isolierte Betrachtung von
SES bzw. des nérdlichen Teils der For-
derkulisse SES/PM ist nicht mdglich,
insbesondere da die GesamtmaB-
nahme SES/PM noch weitere Jahre
andauern wird. Insofern sind nachfol-
gende Informationen zu Einnahmen/
Finanzierungsarten unter diesem Vor-
behalt zu betrachten.

242 Gesamtkosten GESAMT Landes-
. . Ifd. Nr. D- g P! mittel mittel an Forderung/ KAG
Kosten- und Finanzierungs- Tausend EUR | Tausend EUR Tausend EUR Tausend EUR | Tausend EUR | _Tausend EUR Tausend EUR
i 7 3 7 5 [ 7 3 9
Ubersicht der MaBnahmen N Planungskosten gesamt 7033 703, 00 00 0,0 0,0 0,0
. P . H L iele u.
im nordlichen Teil [ 3051 3051
del’ FOl’deI’kUllSSe 12 Blockkonzepte und Bebauungsplane 238,3] 238,3]
R (i Sozialstudien und Planungen zur Starkung des
Stadterweiterung Sud PR s 527 s27
201 g Energie- und Verkehrskonzepte, Planungen zum 704 704
14 offentlichen Raum
15 Planungen zu Einzelvorhaben 56,8 56,8]
2. Offentlichkeitsarbeit 182,9) 182,9) 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0]
3. BaumaBnahmen gesamt 9.237,1 4.119,3| 199,8| 0,0] 0,0] 0,0] 4.918,0)
3.4 L Sanierung - 6 33174 1.888,6] 14288
12 Instandsetzung der Gebaudenille - 28 59197 22307 1998 3.489,1
. OrdnungsmaBnahmen 300,9) 300,9) 0,0] 0,0]
4.1 Grunderwerb
4.2 Freilegung von Grundstiicken 247,0| 247,0]
Gehwege C 247,0| 247,0)
421
4.3 Sonstige O -3 53,9) 53,9)
5. Offentliche StraBen, Wege und Plitze 4.966,8| 2.492,9) 0,0] 1.833,3] 59.4] 545,1 36,1
5.1 Brandenburger Strae, anteilig 2.3754] 0] 1.833,3] 59.4] 4827
5.2 Historische Baumstandorte 55,0) 55,0)
5.3 Gehwege Dortustr. Ost 76.5] 76,5)
Gehwege Lindenstr. (zw. Brandenburger Str. u 1259 1250
5.4 CI )
5.5 Gehweg Dortustr. 19-24 u. Charlottenstr. 110-115 167.7 167,7|
H.-Elflein-Straie (zw. Brandenburger Str. u 1467 1467
56 Charlottenstr.)
5.7 Schopenhauerstrafie 4004 4004
58 Fahrbahn u. Gehwege Jagerstratte 268.4] 232.5) 35.9)
Gehwege Charlottenstr. (zw. Schopenhauerstr. U 632 536 266
59 Lindenstr.)
5.10 Gehwege Charlottenstrale 4 Abschnitte 787.7] 751.6) 36,1
8. Durchfiihrungsaufgaben 1.186,7| 1.186,7) 0,0] 0,0] 0,0] 0,0]
5.1 b 958,7] 958.7]
8.2 Baufachl. Priifungen (Altfille) 2280 2280
9. inteili - 6 Ei 68,1 26,2 0,0} 0,0} 0,0 0,0} 420
GESAMT
16.645.9 90122 199,8| 1.833,3) 59,4 545,1 4.996,0
Finanzierung/Einnahmen
[Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB 11269 1.126,9]
Zuwendungen des Landes nach der RL zum 754 754
KMA 18,9) 189
Haushaltsmittel der Stadt 5451 545,1
Hauptstadtmittel 1.833,3) 1.833,3]
Landesprogramm LBD 1998 199,8]
Investitionspauschale 594 594
Eigentiimer an Forderung und KAG 4.996,0 4.996,0
Summe 8.854,9) 1.221,2 199,8] 1.833,3] 59,41 545,1 4.996,0)
Zuwendungen des Landes nach der RL zum
stédtebauliche Denkmalschutz D-Programm 65183 6:518.3
KMA 1.272,7 1.272,7|
Summe Férdermittel D-Programm 7.791,0) 90122 199,8] 1.833,3] 59,4 545,1 4.996,0
Einnahmen gesamt 16.645,9)
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10.5 Finanzierungsarten des
nérdlichen Teils SES

Fur die Finanzierung der Férdermaf-
nahmen im Gebiet zwischen Branden-
burger StraBe und CharlottenstraBBe
(Teilflache des Fordergebietes SES)
wurden rund 16,6 Mio. € verausgabt.
Hierflr standen verschiedene Einnah-
mequellen zur Verfligung. Die von den
Eigentimern der in diesem Gebiet
gelegenen Grundstiicke noch zu ent-
richtenden Ausgleichsbetrdge betra-
gen rund 1,19 Mio. €. Diese erwarteten
Einnahmen verbleiben nach Verein-
nahmung in der GesamtmafBnahme,
wo sie zur Finanzierung anderer Vor-
haben, insbesondere von StraBenbau-
maBnahmen eingesetzt werden.

Entsprechend der stichtagsbezo-
genen Betrachtung speiste sich der
Hauptanteil der Einnahmen aus Be-
willigungen des Landes Brandenburg
nach der Stadtebauférderrichtlinie.
Darliber hinaus erfolgte die Finanzie-
rung einiger MaBnahmen (ber das
Landesbauprogramm Denkmalschutz

beziehungsweise durch Hauptstadt-
mittel und eine Investitionspauschale.
Die zum Einsatz gekommenen Stadte-
bauférderprogramme enthalten neben
Mitteln des Landes Brandenburg auch
kommunale Mitleistungsanteile (KMA).
An den Zuwendungen des Bund-/Lan-
derprogramms zur Férderung des stad-
tebaulichen Denkmalschutzes waren
der Bund und das Land Brandenburg
je zu 40 % und die Landeshauptstadt
zu 20 % beteiligt.

Da in dem Betrachtungsgebiet noch
Ausgleichsbetrdge — entweder durch
Zahlung der Grundstlckseigentimer
auf freiwilliger Basis oder nach Aufhe-
bung der Sanierungssatzung per Be-
scheid — eingenommen werden, wird
dies in der Finanzierungsstruktur zu
Verschiebungen zwischen den Positi-
onen Ausgleichsbetrdgen und Zuwen-
dungen nach der Stadtebauférderricht-
linie fGhren.

Zuwendungen nach der Stadtebauférderrichtlinie:
7,9 Mio €-47,4 %

Zuwendungen aus dem Landesprogramm Denkmalschutz:
0,2 Mio €-1,2 %

Ausgleichsbetréage nach § 154 BauGB:
1,1 Mio €- 6,8 %

Haushaltsmittel der Stadt (ohne KMA):
0,5 Mio € - 3,3 %

Zuwendungen aus Investitionspauschale:
0,06 Mio €-0,3 %
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Gesamtkosten nach
Foérdergegenstanden
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Zusétzlich zum Eigenanteil zur Kom-
plementierung  von  Fdrdermitteln
(KMA) in Héhe von 1,3 Mio. € setzte
die Landeshauptstadt Potsdam zur
Ausfinanzierung von StraBenbaumal-
nahmen 0,5 Mio. € Haushaltsmittel ein.
Uberwiegend flossen diese in die Bran-
denburger StraBe. Geringere Anteile
wurden fur nicht férderfahige Betrage
der BaumaBnahmen Jager- und Char-
lottenstraBe verwendet.

Vor der Aufhebung der Sanierungs-
satzung bestand far alle Eigentu-
mer des Sanierungsgebietes bereits
die Mdoglichkeit, auf freiwilliger Ba-
sis Ausgleichsbetrdge zu entrichten.
Rund ein Drittel der Betroffenen
machte von dieser Option Gebrauch.
Bis Ende 2017 wurden Ausgleichs-
betrdge in HOéhe von insgesamt
1,1 Mio. € vereinnahmt und zur Finan-
zierung von Bauvorhaben eingesetzt.
Als weiterer finanzieller Beitrag der Ei-
gentimer zum erfolgreichen Abschluss
des Sanierungsverfahrens im Teilauf-
hebungsgebiet sind die Eigenanteile
fir die Sanierung der eigenen Gebau-
de zu nennen, die im Zusammenhang
mit der Férderung zu erbringen waren.
Fir die Komplementierung von For-
dermitteln wurden hierflr insgesamt
5 Mio. € eingesetzt. Das entspricht
knapp einem Drittel (30 %) der Ge-
samtmittel.

Fur die MaBnahmen, die ausschlief3-
lich privat finanziert wurden, gibt es
keine Erhebungen, so dass diese nicht
in konkreter H6he benannt und in die
Betrachtungen einbezogen werden
konnten. Ebenso ist nicht bekannt, in
welchem Umfang durch die Bauherren
steuerliche Vergunstigungen in An-
spruch genommen wurden. Es kann
davon ausgegangen werden, dass
von den Eigentumern zusétzlich zu
den dargestellten Eigenanteilen zur
Foérderung ein Vielfaches fur die Mo-
dernisierung und Instandsetzung der
privaten Gebdude bereitgestellt wurde.
Somit bewirkte jeder Euro, der Uber
offentliche Forderung zur Verfigung
stand, den Einsatz weiterer Mittel aus
privater Hand. Dies betrifft nicht nur
die Objekte ohne Férderung, sondern
auch den Innenausbau der zahlreichen
Hauser, bei denen die AuBenfassade
gefbrdert wurde.

10.6 Kosten der Sanierung
des noérdlichen Teils SES

Die bis zur Teilaufhebung des Sanie-
rungsgebietes Zweite Barocke Stadt-
erweiterung  verfugbaren  Gesamt
einnahmen in H6he von 16,6 Mio. €
im noérdlichen Teilbereich der Forder-
kulisse SES wurden anteilig wie unten
beschrieben verwendet:

Planungsleistungen:
0,7 Mio €-4,2 %

umfassende Sanierung:
3,3 Mio €-19,9 %

Durchfiihrungsaufgaben:
0,9 Mio € - 5,8 %
Offentlichkeitsarbeit:
0,2 Mio€-1,1%
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Die Sanierung von Gebé&udehllen
(Dach, Fenster, Fassaden und Au-
Benanlagen) wurde mit dem hochsten
Anteil an den insgesamt zur Verf(-
gung stehenden Mitteln bezuschusst.

Mehr als ein Drittel der Ausgaben ent-
fielen auf diesen Foérdergegenstand.
Mit fast 30 % erfolgte die Erneuerung
der Infrastruktur. Die umfassende Sa-
nierung von Gebauden betrug rund ein
Funftel der Gesamtkosten. Die Kosten
far Durchfihrungs- und Planungsleis-
tungen nehmen einen Anteil von rund
6 % bzw. 4 % ein, somit zusammen ein
Zehntel. Alle ubrigen Férdergegenstan-
de haben einen Anteil von jeweils unter
2 %. In der folgenden Ubersicht wer-
den ausschlieBlich die im Rahmen der
Stédtebauférderung ohne Eigenanteil
eingesetzten Mittel dargestellt.

Da die bereits vereinnahmten Aus-
gleichsbetrage wie Fordermittel zu
verwenden waren, dienten diese zur
Forderung der in den nach Férderge-
genstédnden ausgewiesenen Kosten.

Der uberwiegende Anteil der Forder-
mittel wurde fir die Erneuerung von 6f-
fentlichen StraBen, Wegen und Platzen
eingesetzt. Wéahrend bei privaten Bau-
maBnahmen bei der Inanspruchnahme
von Mitteln der Offentlichen Hand ein
Eigenanteil zu erbringen war, erfolgte
die Finanzierung der forderfahigen
Kosten bei OrdnungsmaBnahmen,
Planungsleistungen, Offentlichkeitsar-
beit und Durchfihrungsaufgaben zu
100 %, bei StraBenbaumafBnahmen,
Wegen und Platzen maximal in Hohe
des Foérderhbéchstbetrages. Dennoch
stellen auch bei der Betrachtung der
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Foérdergegenstdnde ohne Eigenanteil
die geférderten Gebaudehillen mit
uber 2 Mio. € Mitteleinsatz nach den In-
frastrukturmaBnahmen die zweitgréBte
Position dar.

Erneuerung von 6ffentlichen
StraBen, Wegen und Platzen
(2.492,9 T€)

Der Teil des Fordergebietes SES, der
von der Teilaufhebung der Sanierungs-
satzung Zweite Barocke Stadterweite-
rung betroffen ist, wird durch die am
sudlichen Gehweg CharlottenstraBBe
befindliche Gebaudekante und im Nor-
den durch die Brandenburger StraBe
(StraBenmitte) begrenzt. Wahrend die
Sanierung der beiden genannten Stra-
Benin den 1990er Jahren liberwiegend
aus Hauptstadtmitteln realisiert wurde,
wurden sdmtliche zwischen diesen bei-
den StraBen verlaufenden QuerstraBen
des Gebietes aus dem Programm stad-
tebaulicher Denkmalschutz finanziert.

Aufgrund der vorliegenden Gegeben-
heiten als stark frequentierter Ge-
schéftsstandort bestand eine Her-
ausforderung darin, die betroffenen
Anwohner und Gewerbetreibenden
fruhzeitig bei geplanten StraBenbau-
maBnahmen einzubinden. So war un-
ter anderen bei der TiefbaumaBnahme
JagerstraBe zu regeln, wie die Beliefe-
rung und die Mullabfuhr wahrend der
Bauzeit vonstatten gehen konnten.
Hierfir wurde ein Logistikkonzept be-
auftragt, welches als Planungsleistung
geférdert wurde.

Auch die  StraBenbaumaBnahme
CharlottenstraBe war sehr aufwendig.
Durch umfangreiche Leitungsumver-
legungen, fur die die Férderung als
gesonderte OrdnungsmaBnahme er-
folgte, gab es zahlreiche Schnittstellen
mit der EWP. Im Vorfeld waren Verein-
barungen zu Kostenbeteiligungen und
Refinanzierungen zu schlieB3en.

Mit der Fertigstellung der Charlot-
tenstraBe wurde bei der Qualitat der In-
frastruktur ein Stand erreicht, der eine
Teilaufhebung fir das beschriebene
Gebiet rechtfertigt. Die fir die kommen-
den Jahre noch geplanten StraBenbau-
maBnahmen befinden sich sudlich der
CharlottenstraBBe, SpornstraBBe, sowie
BéackerstraBe und schlieBen auch die
Erneuerung der Brandenburger Stra-
Be ein. Fur diesen Bereich erfolgt die
Aufhebung der Sanierungssatzung zu
einem spateren Zeitpunkt.

Instandsetzung von
Gebé&udehdllen
(2.230,7 T¥€)

Es wurden 28 Einzelvorhaben zu
Dach, Fenster und Fassaden geférdert.
Dabei erstreckte sich allein das Luisen-
forum als umfangreichste MaBnahme
uber funf Objekte, so dass insgesamt
32 Hauser Hullenférderung bekamen.

Die meisten BaumaBnahmen wurden
bereits in den 90er Jahren realisiert
und trugen damit als wichtige Impulse
zur Gebietsaufwertung bei.

Die Verteilung im Teilaufhebungs-
gebiet war wie folgt:

Anzahl der Hauser
mit Hillenférderungen

CharlottenstraBe:
Brandenburger StraBe: 1
Hermann-Elflein-Strafe:
Lindenstraf3e:
Friedrich-Ebert-StraBe:
SchopenhauerstraBe:

- NDWNO O

Etwa jeder dritte Eigentimer konn-
te somit sein Gebaude im Teilaufhe-
bungsgebiet unter Inanspruchnahme
von Mitteln des Stadtebaulichen Denk-
malschutzes sanieren.
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Umfassende Sanierung
von Geb&uden
(1.888,6 T€)

Von den insgesamt elf im Fordergebiet
Stadterweiterung Sud erfolgten Moder-
nisierungen und Instandsetzungen mit
umfassender Férderung befinden sich
sechs Geb&ude im Teilaufhebungsge-
biet. Ausgangspunkt fir die Entschei-
dung zu einer umfassenden Foérderung
war flr jede einzelne MaBnahme eine
Kosten- und Ertragsberechnung, die
ohne Fdrdermitteleinsatz im Ergebnis
unrentierliche Kosten ausgewiesen
hatte. Die Verpflichtung der Eigentu-
mer, der Stadt bei Inanspruchnahme
im Gegenzug Mietpreis- und Bele-
gungsrechte Uber einen Zeitraum von
15 Jahren und die Zweckbindung Woh-
nen von 25 Jahren einzurdumen, war
eine weitere nicht zu unterschéatzende
Voraussetzung, um dieses Instrumen-
tarium gegen stédtebauliche Miss-
stande einzusetzen.

Durchfiihrungsaufgaben im
Auftrag der Gemeinde
(958,7T€)

Die Kosten der vom treuh&nderisch
tatigen Sanierungstrager im Gesamt-
férdergebiet SES wahrgenommenen
Durchfihrungsaufgaben wurden an-
teilig fur die von der Teilaufhebung
betroffenen Flache in der Kosten- und
Finanzierungsubersicht dargestellt.
Dabei entfallt im Verhaltnis der Fla-
chenanteile die Halfte auf das Teil-
aufhebungsgebiet sowie die andere
Halfte auf das Restgebiet.

Laut Foérderrichtlinie ist fur die Kos-
ten der Durchfihrungsaufgaben ein
Budget in Hohe von maximal 10 % der
uber die Gesamtlaufzeit eingesetzten
Fordermittel vorgesehen. Eine Prifung
der Einhaltung des Budgets ist nur in
der Gesamtbetrachtung der Férderku-
lisse Stadterweiterung Siid/Potsdamer
Mitte mdglich.

Stadtebauliche
Untersuchungen / Planungen
(703,3T€)

Auch die ausgewiesenen Kosten fir
stadtebauliche Untersuchungen und
Planungsleistungen wurden Uberwie-
gend anteilig aus der Gesamtposition
dieses Foérdergegenstandes fir das
gesamte Fordergebiet SES herausge-
|6st. Bei einigen geférderten Konzep-
ten und Bebauungsplanen, die sich
ausschlieBlich auf Flachen des Teilauf-
hebungsgebietes beziehen, erfolgte
die Zuordnung in voller Héhe. Die Kos-
ten der Positionen, bei denen eine kon-
krete Zuordnung zum Teilaufhebungs-
gebiet mdglich war, flossen ungekurzt
in die Kosten- und Finanzierungs-
ubersicht ein, bei den (brigen Pla-
nungsleistungen kam ein Verteilungs-
schlussel von 50 % zur Anwendung.

OrdnungsmaBnahmen
(300,9 T€)

Die im Zusammenhang mit der Tiefbau-
mafBnahme Charlottenstra3e erforderli-
chen Leitungsumverlegungen nehmen
den groéBten Anteil der angefallenen
Kosten in diesem Fordergegenstand
ein. Aber auch die Umsetzung von sa-
nierungsbetroffenen Mietern, die Si-
cherung einer Fachwerkwand und die
Notsicherung eines Daches wurden als
OrdnungsmafBnahme geférdert.
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Baufachliche Prifungen
von Férdervorhaben
(228,0 T€)

Die in der Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht fiir das Teilaufhebungsgebiet
ausgewiesene Summe fir baufachliche
Prifungen wurde rechnerisch ermittelt.
Basierend auf den FérdermafBnahmen,
fir die baufachliche Prifungen durch-
zufllhren waren (umfassende Forde-
rung, Hullenférderung, Ordnungs- und
StraBenbaumaBnahmen), wurden
4,5 % der anerkannten Kosten zu
Grunde gelegt. Zuvor erfolgte der Ab-
zug von bestéatigten FOrdersummen
einzelner MaBnahmen, bei denen die
baufachliche Prufung enthalten ist.

Burgerbeteiligungen/
Offentlichkeitsarbeit
(182,9T€)

Die Forderrichtlinie sieht fir diesen
Foérdergegenstand ein Budget in Hohe
von maximal 3 % der eingesetzten For-
dermittel vor. Der Einsatz der Mittel
erfolgte unter anderem flr die Ausstel-
lung ,Der 6ffentliche Raum® im Sanie-
rungsgebiet sowie fur die Aufwertung
der Innenstadt durch die zeitweilige
Finanzierung eines City-Managers.
Durch Teilnahme an Innenstadtfesten
mit Informationsstdénden wurde regel-
méaBig die Gelegenheit wahrgenom-
men, Besucher und Bewohner Uber
den erreichten Stand und die Vorhaben
zu informieren. Als weitere 6ffentlich-
keitswirksame Produkte kamen Infor-
mationstafeln fir investive MaBnah-
men, Broschiren und Kalender zum
Einsatz.

Kleinteilige MaBnahmen zur
Verbesserung des Ortsbildes
(26,2 T€)

Sechs kleinteilige MaBnahmen im Teil-
aufhebungsgebiet trugen zur Verbes-
serung des Ortsbildes bei. Uberwie-
gend wurden straBenseitige Fenster,
Turen und Gauben geférdert. Alle Maf3-
nahmen wurden unter Berlcksichti-
gung der denkmalrechtlichen Auflagen
realisiert.
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11. Teilaufhebung der
formlichen Festlegung
des Sanierungs-
gebietes, Sicherung
der Sanierungsziele,
Ausblick

11.1 Formliche Teilaufhebung
des Sanierungsgebietes
der Zweiten Barocken
Stadterweiterung

Nach erfolgreicher Durchfihrung der
Sanierung ist die Sanierungssatzung
nach § 162 Baugesetzbuch aufzuhe-
ben. Wortlich hei3t es: ,Sind die Vor-
aussetzungen nur flr einen Teil des
férmlich festgelegten Sanierungsgebie-
tes gegeben, ist die Satzung fur diesen
Teil aufzuheben.” Eine solche Teilauf-
hebung soll 2020 fur die Zweite Baro-
cke Stadterweiterung erfolgen. Danach
werden die Sanierungsvermerke in
den Grundbichern in diesem Teil der

Zweiten Barocken Stadterweiterung
geldscht und es entfallt die sanierungs-
rechtliche Genehmigung. Die zuvor ge-
schlossenen Vertrédge und erlassenen
Bescheide behalten ihre Gultigkeit.
Nach § 154 BauGB hat die Stadt Pots-
dam nach Entlassung eines Teilgebie-
tes per Bescheid die Ausgleichsbetra-
ge von den Eigentimern zu verlangen,
die bislang noch nicht von der vorzeiti-
gen Ablésung Gebrauch gemacht ha-
ben. Diese Mittel kénnen dann fur das
noch im Status der Sanierungssatzung
verbleibende restliche Gebiet sudlich
der CharlottenstraBe und fur die Bran-
denburger StraBBe eingesetzt werden.

246

Geltungsbereich der Satzung
Uber die Aufhebung der
Sanierungssatzung

LZweite Barocke Stadt-
erweiterung-Teilaufhebung*”
2019
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11.2 Sicherung der erzielten
Ergebnisse

Die nachhaltige baulich weitgehende
Erneuerung des Gebietes als wichti-
ges Sanierungsziel hat dauerhaften
Bestand und bedarf keiner besonderen
Sicherung. Bis auf eine Baulucke sind
die Blockfronten wieder geschlossen.
Das Ensemble als solches ist wie-
der erlebbar. Auch die neu angeleg-
ten, wesentlich verbesserten privaten
Freiflachen werden zunéchst keinem
Veranderungsdruck unterliegen. Eben-
so bleiben die verkehrlichen MaBBnah-
men zur Bindelung des Durchgangs-
verkehrs in der Hegelallee und der
SchopenhauerstraBe und zur Ver-
kehrsberuhigung des Gebietes dauer-
haft bestehen. Das betrifft auch die neu
hergestellten o&ffentlichen Spielplatze,
Grunanlagen, StraBen und Stadtpléat-
ze, die aufgrund der Férderung zudem
einer festgelegten Zweckbindung un-
terliegen. Die Stadtverwaltung ist ge-
fordert, alle nétigen Aufwendungen zu
erbringen, um den dauerhaften Erhalt
der neu angelegten Flachen zu sichern.

Die Sanierungsziele zur Nutzungs-
mischung und zur Sicherung des
Wohnens sind soweit wie mdglich fla-
chendeckend durch Bebauungsplane
dauerhaft gesichert worden. Das Er-
reichte wird in diesem Gebiet immer
einem besonderen Marktdruck aus-
gesetzt bleiben. Deshalb sind mit den
Bebauungsplanen die Entwicklungs-
ziele der Grundstlicke sehr genau be-
schrieben und planungsrechtlich gesi-
chert. Alle Beeintrachtigungen, die von
gewerblichen Nutzungen ausgehen
kdnnen, werden durch andere Rechts-
vorschriften geregelt. Die Umnutzung
von Wohnungen in teurer verwertbaren
Gewerberaum ist zur Zeit ab den Ober-
geschossen nicht mehr interessant, da
hier die Wohnungsmieten héher als die
Buromieten sind.

Die Umnutzung von Wohnungen in
Ferienwohnungen sollte mit allen ge-
setzlich mdéglichen Mitteln verhindert
werden. Um das Viertel lebendig zu
erhalten, ist der Wohnanteil dauerhaft
zu sichern. Umwandlungen in Gewerbe
kbnnen zur Wahrung der Nutzungsmi-
schung nur in dem in den Bebauungs-
planen gesicherten Anteil erfolgen.
Gastronomische Einrichtungen mus-
sen sich weiterhin zur StraBenseite
orientieren, um die Hoéfe nicht zu ver-
larmen.

Die begrinten Innenhéfe sind we-
sentlich fir die Wohn- und Lebens-
qualitdt in der dichten Blockstruktur.
Zusammenlegungen von Grundstiicken
sollten weiterhin vermieden werden.
Weitere Beherbergungsbetriebe sind
durch die Festsetzungen der Bebau-
ungspléne nicht mehr sinnvoll zu ent-
wickeln. Diese Ziele werden Uber die
festgesetzten Bebauungsplane ge-
wahrleistet. Sie garantieren die Le-
bendigkeit des Viertels, die aus der
Starke der Wohnsituation erwéachst.
Durch die Bewohner entsteht Nachbar-
schaft und Interesse an den Vorgéngen
im Viertel.
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Autowrack am Jégertor
vor 1993

11.3 Der Ausblick

Heute ist die Zweite Barocke Stadter-
weiterung wieder als Ensemble der
barocken Baukunst erlebbar. Spatere
Verdnderungen wurden bei den neu-
eren Sanierungen nicht entfernt, und
so bleibt die ganze Geschichte des
Viertels bewahrt. Auch die Ersatz-
neubauten der 1980er-Jahre bewahr-
ten ihr Gesicht. Das Wohnen konnte
entsprechend den Sanierungszielen
gefestigt werden. Fast jedes Grund-
stlick tragt damit bei aller Verdnderung
der Wohnanspriche die authentische
Funktion durch die Jahrhunderte.

Die soziale Struktur der Bewohner spie-
gelt ein breites Spektrum der Potsda-
mer Bevodlkerung wieder. Gleichzeitig
ist die erhoffte Nutzungsmischung ent-
standen, die ein solches Gebiet vor ei-
ner monostrukturellen Nutzung schitzt.

Am Ende der Sanierung fir den gréBten
Teil des Satzungsbereiches der ,,Zwei-
ten Barocken Stadterweiterung“ lasst
sich feststellen, dass das bauliche Er-
gebnis den Sanierungszielen und den
Zielen der Denkmalpflege entspricht
und in einigen Restaurierungsergeb-
nissen sogar Uber das zu Erwartende
hinausgegangen ist, insbesondere im
Ruckblick auf die ruinése Situation am
Anfang der 1990er-Jahre.

Dies ist dem besonderen Einsatz der
Férdermittel und rechtlichen Instrumen-
ten zu danken sowie vielen einfliihlsa-
men und engagierten Bauherren, die
ihre Finanzmittel investiert haben. Das
Stadtgebiet ist wieder ein Anziehungs-
punkt der Landeshauptstadt fir Bewoh-
ner und Besucher geworden. Es sollte
,die traditionelle ... Mischung von Be-
wohnern, Gewerbetreibenden, Kunden
und Stadtbesuchern erhalten werden.

190



Sie ist das Kapital des Gebietes
und der Stadt Potsdam insgesamt.”
So formulieren es die Sanierungsziele.
Die denkmalgeschutzte Bausubstanz
und die neuen dynamischen Nutzun-
gen sind eine erstaunliche Symbiose
eingegangen.

Diese Ergebnisse wurden mit einer
Uberproportionalen  Aufmerksamkeit
der Stadt und des treuh&nderischen
Sanierungstragers erreicht. Auch der
finanzielle Aufwand war hoch. Das
Ergebnis kann nicht als statisch be-
trachtet werden. Es unterliegt den
Schwankungen des o6ffentlichen Inter-
esses ebenso wie den konjunkturellen
Veranderungen oder der Entwicklung
des Mietniveaus der Stadt Potsdam.
Die erwiunschte und erreichte Mi-
schung ist durchaus als ein labiles
Gleichgewicht stdndig zu beobachten.
Die Gefahr fur das Gebiet liegt heute in
der Uberzogenen Wertschatzung des
Tourismus und der monostrukturellen
Konzentration auf diesen gewerblichen
Sektor. Das Interesse zur Umnutzung
von Ladenflachen in Gaststatten und
Cafés zeigt diesen Trend. Die Stabili-
tat der Ankernutzungen ist ein wichti-
ger Faktor fur die gesamte Gewerbe-
struktur der ,Einkaufsinnenstadt“.110

Da die Gebaude zum gréBten Teil in
den letzten Jahren saniert wurden,
ist es nicht zu erwarten, dass es zu
Veréanderungen des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes durch neue ener-
getische Sanierungen kommen wird.
Zudem sind die Moglichkeiten der
energetischen Sanierung vielféltiger
geworden. Hier sind Ldsungen in Ein-
klang mit der historischen Bausubs-
tanz und der Denkmalpflege zu finden.
Zugleich werden 6kologische Vorga-
ben zum Stoffkreislauf durch die im
Bereich der Denkmalpflege verwen-
deten Materialien erfullt.

Fur die kunftige Entwicklung ist die
Zweite Barocke Stadterweiterung nun
gut gerustet. Die Sanierung des Ge-
bietes kann aber nur nachhaltig sein,
wenn nicht nur der Uberraschende Er-
folg, sondern auch der gro3e gemein-
same Aufwand zum Erhalt des Gebie-
tes nicht in Vergessenheit geraten und
dem Viertel weiter in dem Geist der
Behutsamkeit begegnet wird. Dieser
setzt immer ein ganzheitliches Denken
voraus und wird neue Fragestellun-
gen nicht isoliert betrachten, sondern
im Gesamtzusammenhang der bau-
lichen und sozialen Situation kompe-
tente Antworten finden. ,Nichts gedeiht
ohne Pflege; und die vortrefflichsten
Dinge verlieren durch unzweckmaBige
Behandlung ihren Wert.“111

So beginnt ein pfleglicher Umgang mit
der Stadt zuerst mit der Wertschatzung
durch die Bewohner und Besucher. Na-
tdrlich gehoért dazu auch die konkrete
Pflege der neu gestalteten Straen und
Platze. Die Pflege vom Grin bis zum
Pflaster auf dem begonnenen hohen
Niveau ist die wichtigste Vorausset-
zung fir die Akzeptanz der Stadtrdume
durch die Nutzer.

Das Neue muss sich bewahren.
Dadurch wird sich eine Verstetigung
der Nutzungen einstellen. Die Akteure
werden erst langsam belastbare Ver-
netzungen untereinander aufbauen
und eigene Vorstellungen realisieren.
Dafir sind durch die Stadterneuerung
vielfaltig nutzbare Rdume im Privaten
und offentliche Freirdume geschaffen
worden. Die kommunale Aufmerksam-
keit muss sich auf Fehlentwicklungen
konzentrieren. Dazu sollten die statisti-
schen Erhebungen in den Sanierungs-
gebieten weitergefuhrt werden.
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Wer heute durch die Zweite Barocke
Stadterweiterung geht und sich an dem
sanierten Stadtbereich erfreut, kann
leicht annehmen, es wére immer so
gewesen. Und das bezieht sich nicht
nur auf die Hauser, sondern auch auf
den offentlichen Raum, wie er heute
als selbstverstéandliche Stadttorpro-
menade zwischen Brandenburger und
Nauener Tor liegt oder als neuer Uber-
zeugender Platz der Einheit.

Diese Ergebnisse wéaren aber ohne
die Sanierungssatzung nicht mdglich
gewesen. Den Gebé&uden ist nicht an-
zusehen, wie viele davon nur mit der
offentlichen  Férderung  wiederher-
gestellt werden konnten. Es ist noch
einmal wichtig, darauf hinzuweisen,
weil die Qualitdt des Gebietes ganz
wesentlich erst durch den Sanierungs-
prozess, zum Teil auch in intensiven
Kontroversen erstritten werden konnte.
Ohne das Sanierungsrecht wére das
Wohnen aus dem Gebiet zugunsten
einer gewerblichen Monostruktur ver-
drangt worden.

Aber selbst diese Gewerbestruktur war
in den 1990er Jahren noch nicht fir
das Gebiet zu mobilisieren. Die Zwei-
te Barocke Stadterweiterung in ihrer
heutigen Gestaltung und Nutzungs-
vielfalt konnte nur mit den klaren Zie-
len, der intensiven Sicherung des Be-
standes sowie der beispielhaften Er-
neuerung der ersten Hauser gelingen.

Die heute scheinbar selbstverstandli-
che Annahme der sanierten Quartiere
ist ein Zeichen der gelungenen Erneu-
erung. Das Konzept ist aufgegangen.
Ein physisch bedrohtes Qurtier ist ein
vielfaltig genutzter lebhafter Stadtteil,
der von Bewohnern und Besuchern an-
genommen wird, der seine Geschichte
erzahlt, Anziehungsort und Strahlkraft
far die Gesamtstadt entfaltet.

192



251

Durchfahrt
DortustraBe 60
2004

193



Daten der formlichen Verfahrensschritte

Erhaltungssatzung

06.11.1991

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur
Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB

Sanierungssatzung

12.09.1990

07.11.1990

06.01.1993

19.05.1993

16.06.1997

21.08.1997

26.01.2000

16.03.2000

05.05.2004

01.07.2004

04.04.2007

31.05.2007

Beschluss zur Vorbereitenden Untersuchung
geman § 28 Abs. 3, S. 1 BauzZVO

Bekanntmachung des Beschlusses zur Vorbereitenden
Untersuchung geman § 28 Abs. 1, S. 1 BauZVO in
der lokalen Presse

Satzungsbeschluss fir das Sanierungsgebiet ,Zweite
Barocke Stadterweiterung" geméans § 142 Abs. 1 BauGB

Rechtskraft der Sanierungssatzung durch Bekanntmachung
geman § 143 Abs. 2, S. 1 BauGB

Beschluss zur Vorbereitenden Untersuchung fur die
Erweiterung des Gebiets um den Platz der Einheit
geman § 141 Abs. 3 BauGB

Bekanntmachung des Beschlusses zur Vorbereitenden
Untersuchung fur die Erweiterung des Gebiets um den
Platz der Einheit gemai § 141 Abs. 3 Abs. 2, S. 1 BauGB

Beschluss der Ersten Satzung zur Anderung der Satzung
Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
"Zweiten Barocke Stadterweiterung"

Rechtskraft der Ersten Satzung zur Anderung der Satzung
Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
"Zweite Barocke Stadterweiterung" durch Bekanntmachung
geman § 143 Abs. 2, S. 1 BauGB

Beschluss Uber die Konkretisierung der Sanierungsziele fir
das Sanierungsgebiet ,Zweite Barocke Stadterweiterung"

Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Konkretisierung
der Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet
~Zweite Barocke Stadterweiterung"

Beschluss der Zweiten Satzung zur Anderung der Satzung
Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
"Zweite Barocke Stadterweiterung"

Rechtskraft der Zweiten Satzung zur Anderung der Satzung
Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
"Zweite Barocke Stadterweiterung" durch Bekanntmachung
geman § 143 Abs. 2, S. 1 BauGB
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Sozialplanrichtlinie

01.04.1998  Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Uber die
»Richtlinie zur Durchfiihrung von Sozialplanverfahren in den
Sanierungsgebieten und im Entwicklungsbereich Block 27
in der Stadt Potsdam (SozplIRI)*

17.04.1998  Veroéffentlichung des vorgenannten Beschlusses im
Amtsblatt 4/1998

02.06.2004  Anderungsbeschluss zur Durchfiihrung von Sozialplanverfahren
in den Sanierungsgebieten und im Entwicklungsbereich Block 27
der Stadt Potsdam - Sozialplanrichtlinie (SozplRl)

09.08.2004  Verdffentlichung des neuen Beschlusses im
Amtsblatt 15/2004

Soweit mit einem Begriff méannlichen Geschlechts gleichzeitig Personen weibli-
chen und mannlichen Geschlechts gemeint sind, wird der Einfachheit halber die
mannliche Form verwendet; sinngemal eingeschlossen ist in diesem Falle aber
auch immer die weibliche Form. Der Begriff ,Blrger” wird dementsprechend also,
obwohl im grammatikalischen Sinne von ménnlichem Geschlecht, geschlechts-
neutral verwendet und schlie3t insofern die weibliche Form ,Burgerin® ein.
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Baumreihe auf der Westseite des Platzes der Einheit, die fir die
StraBenverbreiterung in den 1970er-dahren gefallt wurde,
Stadtplan Andreas Stadler

210. Flohmarkt in der GutenbergstraBe vor den besetzten Hausern 1993,
Foto Thoas Topfer

211. Ausstellung des Sanierungstragers Potsdam Gesellschaft der behutsa-
men Stadterneuerung ,Schritte der Erneuerung®, Fabrikhalle an der
CharlottenstraBe 1995, Fotograf unbekannt, Sanierungstrager Potsdam.
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230.
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232.
233.
234.
235.
236.

237.

238.

239.

240.

241.

Plakat zur Ausstellung ,Potsdam-er-leben” 2000, Grafik Albrecht Ecke
Potsdam Flyer zur Ausstellung 1999, Grafik Albrecht Ecke

Ausstellung ,Blrgerbauten” auf dem sudlichen Bassinplatz 2006,
Fotograf unbekannt, Sanierungstrager Potsdam

Hinweisbroschire ,Dacher” Heft 3 aus der Reihe von Informations-
blattern in Zusammenarbeit mit dem Bereich Denkmalpflege der Stadt-
verwaltung Potsdam, Herausgeber Sanierungstrager Potsdam

Buch ,Potsdam — Die Stadt“ 2008, Herausgeber Sanierungstrager
Potsdam, 2. Auflage 2008

Kalenderblatt Januar 2018, Kalenderreihe zu den Sanierungsgebieten,
Herausgeber Sanierungstrager Potsdam

StraBentheater vor dem Dreimaderlhaus in der Hermann-Elflein-StraBe
1991, Foto Thoas Tépfer

Die Einwohnerstatistik des Sanierungsgebietes weist nur geringe
Abweichungen von den Durchschnittswerten der Landeshauptstadt auf.
Die Menschen sind lediglich jinger, Grafik Bereich Statistik und Wahlen
der Landeshauptstadt Potsdam, 2017

Wohnungs- und Einwohnerentwicklung in der Zweiten Barocken Stadt-
erweiterung 2018, Grafik Sanierungstrager Potsdam

Brandenburger StraBBe 2008, Foto Hagen Immel

Gambenbauer in der Jagerstrae 2009, Foto Hagen Immel

Haustir des Hauses BéckerstraBe 4 2015, Foto Hagen Immel

Blick Uber die Décher der Friedrich-Ebert-StraBe 2014, Foto Hagen Immel
Hofgebaude SchockstraBe 10 (heute Hermann-Elflein-Stra3e) Brauerei
Kanitzberg 1937, Foto Stédtische Lichtbildstelle 1937, Potsdam Museum
Hofgeb&ude Hermann-Elflein-StraBe 10 2008, Foto Hagen Immel
Luftbild von Westen Mai 2012, Foto Uwe Sieglitz, Falcon Crest fur Polo
Plan der umgesetzten MaBnahmen Stadterweiterung Nord 2017,
Sanierungstrager Potsdam

Garten der CharlottenstraBe 98 18.12.1995, Foto Thoas Tépfer
Garten der CharlottenstraBBe 98 bis 100 16.6.2008, Foto Thoas Topfer
Teufelsfratze zur Abwehr des Bésen am Haus

Hemann-Elflein-StraBe 3 2008, Foto Hagen Immel

Treppendetail im Haus Herrmann-Elflein-StraBe 27 2005,

Foto Hagen Immel

Schaufenster im Haus LindenstraBe 61 2016, Foto Hagen Immel

Die Bevélkerungsentwicklung im Sanierungsgebiet zeigt ein
schnelleres Wachstum als in der Gesamtstadt, Grafik Bereich Statistik
und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam 2017

Kosten- und Finanzierungslbersicht Stadterweiterung Nord,
Sanierungstrager Potsdam

Darstellung der Gesamteinnahmen SEN,

Grafik Sanierungstrager Potsdam

Anteile der Beteiligungen an den eingesetzten Férdermitteln SEN,
Grafik Sanierungstrager Potsdam

Darstellung der Zuwendungen nach der Férderrichtlinie

zur Stadterneuerung und der Ausgleichsbetrage SEN,

Grafik Sanierungstrager Potsdam

Darstellung der Gesamtkosten nach Kostenarten SEN,

Grafik Sanierungstrager Potsdam

Einsatz von Mitteln nach der Férderrichtlinie zur Stadterneuerung SEN,
Sanierungstrager Potsdam

Titelseite der Informationsbroschiire zum Férderprogramm der
kleinteiligen MaBnahmen, Herausgeber Sanierungstrager Potsdam
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243.
244,

245,

246.

247.
248.
249.
250.

251.

Kosten- und Finanzierungsubersicht Stadterweiterung Std/
Potsdamer Mitte, Sanierungstréager Potsdam

Darstellung der Gesamteinnahmen SES/PM, Sanierungstrager Potsdam
Darstellung der Gesamtkosten nach Férdergegensténden SES/PM,
Sanierungstréager Potsdam

Einsatz von Mitteln nach der Férderrichtlinie zur Stadterneuerung
SES/PM, Sanierungstrager Potsdam

Geltungsbereich der Satzung uber die teilweise Aufhebung der
Sanierungssatzung ,Zweite Barocke Stadterweiterung®
Teilaufhebung 2019, Sanierungstrager Potsdam

GutenbergstraBe 25 1982, Fotograf unbekannt,

Archiv Bereich Stadtentwicklung der Stadtverwaltung Potsdam
GutenbergstraBe 25 1994, Foto Albrecht Gulzow

GutenbergstraBe 25 2008, Foto Hagen Immel

Autowrack am Jagertor um 1993, Fotograf unbekannt,

Archiv Sanierungstrager Potsdam

Durchfahrt DortustraBe 60 2004, Foto Hagen Immel.
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Anmerkungen zum Text

1

2

10

11

12

13

14

15

16

17

18

Am 6.1.1993 beschloss die Stadtverordnetenversammlung

die Sanierungssatzung ,Zweite Barocke Stadterweiterung®

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung tber Vorbereitende
Untersuchungen am 12.9.1990

,Die Einheit von Historischem und Neuem im Stadtzentrum

gestalten® in: Méarkische Volksstimme vom 5.6.1989

AbriBantrag des Oberburgermeisters an den Rat des Bezirkes

fir die Hauser GutenbergstraBe 18-21 vom 15.2.1985,

Archiv der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Stadterneuerung

Novum flr ein neues ,altes“ Haus in: Markische Volksstimme 7.6.1985
Sanierungstrager Potsdam, Angabe nach dem Plan

»otand der Erneuerung“ September 1996

PreiBler, Uwe: Vor dem Zusammenbruch im Spéatherbst des

Jahres 1989 demonstriert die SED noch einmal Starke.

In: Der Tagesspiegel, Sonderbeilage 1000 Jahre Potsdam, 24.4.1993
Die Formulierung dieses Abschnittes halt sich weitgehend an den
Wortlaut des Berichtes zur vorbereitenden Untersuchung fur die

Zweite Barocke Stadterweiterung in Potsdam, bestétigt durch den
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 6.1.1993

Hoffmann, Richard: Hinweise, die fur die Untergrundverhéltnisse
Potsdams von Bedeutung sind. Unveréffentlichtes Manuskript,

1958, Archiv Albrecht Gullzow

Manger, Heinrich Ludwig: Baugeschichte von Potsdam

3 Bénde, Berlin, Stettin 1789, Bd. 1, S. 10

Manger, Heinrich Ludwig: Baugeschichte von Potsdam

3 Bande, Berlin, Stettin 1789, Bd. 1, S. 19

Die ,ordonanzgeméaBe” GroéBe der Einquartierungsstuben bemaf sich
auf 208 Quadratfuf3 (20,5 m?) damit die Soldaten darin schlafen konnten
und ebenfalls Platz fir 4 Spinnrader war. Die Soldaten hatten in ihrer
freien Zeit Wolle zu verspinnen und abzuliefern. Vergl. Mielke, Friedrich:
Potsdamer Baukunst, Frankfurt am Main, Berlin, 2. Auflage 1991, S. 26
Die Nord-Sid-StraBBen erhielten in verschiedenen Epochen jeweils ein
bedeutendes 6ffentliches Gebaude: LindenstraBe — Kommandantenhaus,
DortustraBe — Civilcasino, JagerstraBe — Marienschule,
Friedrich-Ebert-StraBe — GroBe Stadtschule

Der Text folgt hier weitgehend dem Wortlaut des Berichtes zur
Vorbereitenden Untersuchung fir die Zweite Barocke Stadterweiterung
in Potsdam, bestatigt durch den Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung vom 6.1.1993

Die Flachen und absoluten Zahlen &nderten sich mit der Ergdnzung
der Blécke 26 und 29.

Bericht zur Vorbereitenden Untersuchung flr die Zweite Barocke
Stadterweiterung in Potsdam, bestatigt durch den Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 6.1.1993, S. 16

Wendland, Christian: Die Fortentwicklung des Plans. Ansatze fiir heute?
In Schriftenreihe der Technischen Universitat Berlin, FB 8 Architektur,
Band 2, 1990, S. 22ff

Wipprecht, Ernst: Denkmalschutz und Denkmalpflege im Land Branden-
burg, in Tagungsbericht Denkmalpflege im Land Brandenburg 1991, S. 39
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19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

Ein Plan mit einer reduzierten Darstellung der Bestandssituation und
einigen bereits an die Offentlichkeit gelangten Planungen

wurde in der Markischen Volksstimme vom 15.9.1989 auf einem
Sonderblatt veréffentlicht. Auf diesem Blatt wurden die Beitrage der
Beflrworter der Ersatzbauten geblndelt. Glinther Képping, Institut fur
Denkmalpflege Berlin, Bernhard Wendel, Stadtarchitekt, Gerhard Reiche,
Komplexarchitekt beim VEB Stadtbau fir die 11 KN-Bauweise, Detlef
Birkholz, Chefarchitekt des Wohnungsbaukombinates (WBK) fiir die
Wohnungsbauserie WBS 70 kamen zu Wort. Die Zeitungsdarstellung war
offensichtlich der Versuch einer Rechtfertigung nachdem am 10.9.1989
in der Nikolaikirche eine Ausstellung zur Situation der Zweiten Barocken
Stadterweiterung eréffnet wurde. Vergleiche Anmerkung 37

Buro beim Stadtarchitekten: Leitlinien flr die Umgestaltung der Innen-
stadt 1982, zitiert nach der Broschure des Sanierungstragers Potsdam,
Schritte der Erneuerung — Der Prozess, Katalog zur Ausstellung ,Schritte
der Erneuerung — Ideen, Prozesse, Projekte”, Potsdam Sep. 1995, S. 14
Protokoll des Preisgerichtes zum Wettbewerb ,Variable
Gebaudeldsungen in GroBplattenbauweise fur das innerstadtische
Bauen®, In: Architektur der DDR Heft 8/1983, S. 456

Eine Fllle neuer Ideen fur den industriellen Wohnungsbau, Interview mit
Staatssekretar Dr. Karl Schmiechen, in: Architektur der DDR 8/1983, S. 452
Es war eine rationalisierte Blockbauweise mit 1,1 t

durchschnittlicher Laststufe der Elemente.

Berg, Werner und Schreiner, Dietrich: Innerstéadtischer Wohnungsbau in
Potsdam, in: Architektur der DDR 1/1985, S. 9ff

Wipprecht, Ernst, Denkmalschutz und Denkmalpflege im Land Branden-
burg, in: Tagungsbericht Denkmalpflege im Land Brandenburg 1991, S. 33
AbriBantrag des Oberburgermeisters an den Rat des Bezirkes fir die
Hauser GutenbergstraBe 18-21 vom 15.2.1985,

Archiv der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Stadterneuerung
»Funktionsunterlagerung® bezeichnet gewerblich genutzte Erdgeschosse,
die baulich von den dariber liegenden Wohngeschossen getrennt waren.
Protokoll vom 5.2.1976, in: ARGUS-Archiv, Sammlung Michael Heinroth,
Die Abstimmung fand statt mit dem Generalkonservator der DDR,

Prof. Dr. Deiters und Mitarbeiter Goralczyk sowie dem Stadtarchitekten
Werner Berg. Unterschrieben hatte das Dokument die Oberbtrger-
meisterin Frau Brunhilde Hanke. Alle an der Abstimmung Beteiligten
waren Genossen der SED und werden auch im Protokoll so bezeichnet.
Rat der Stadt Potsdam, BeschluBvorlage Grundsatzentscheidung
Wohnungsbau Potsdam Innenstadt, 1l. Barocke Stadterweiterung,
JagerstraBe 33-34, 8 WE, 1,1to-Bauweise einschlieBlich FU,
einschlieBlich Instandsetzung JagerstraBe 35 und Baustufe ,0° fur
JagerstraBe 36-41, Bestatigungsdokument S. 2,

Archiv der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Stadterneuerung

Képping, Gunter, Institut fir Denkmalpflege, Arbeitsstelle Berlin,
Schreiben vom 12.2.1987 an das Buro beim Stadtarchitekten der Stadt
Potsdam, Archiv der Stadtverwaltung Potsdam, Bereich Stadterneuerung
Globisch, Rainer, Sozialistische Stadtplanung in Potsdam,

in: Auf der Suche nach dem verlorenen Bild, Internationales
Architektenseminar Potsdam 1991, Herausgeber Dezernat fur Stadtent-
wicklung, Wirtschaft und Gewerbe des Magistrats der Landeshauptstadt
Potsdam, Potsdamer Verlagsbuchhandlung 1991, S. 23
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33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

Mundt, Jurgen, Links und rechts der Langen Bricke,

in: Potsdamer Neueste Nachrichten vom 29./30.10.1988, Lokalseite,
Hinweis: WBK ist Abkulirzung fir Wohnungsbaukombinat.

Kéhler, Ursula, Rekonstruktion und Neubau dienen dem Bewahren
historischer Zluge in: Mérkische Volksstimme vom 17.11.1988,

S. 8, Hinweis: Zitiert werden der Stadtbaudirektor Fritsch und sein
Stellvertreter Klaus Eichler.

Es gibt lediglich die Veréffentlichung eines kleinen Fotos in der
Markischen Volksstimme vom 15.9.1989

Ohne Autorenangabe, Féllarbeiten in der Dortustral3e,

in: Brandenburgische Neueste Nachrichten, 1./2.4.1989

Globisch Rainer, Sozialistische Stadtplanung in Potsdam, in: Auf der
Suche nach dem verlorenen Bild, Internationales Architektenseminar
Potsdam 1991, S. 24

Vergleiche Faltblatt ,Suchet der Stadt Bestes®, Ausstellungstafeln erstellt
durch Michael Heinroth und Michael Zajons, gedruckt durch S.T.E.R.N.,
Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung mbH Berlin, 1990,
Archiv Sanierungstrager Potsdam

Hiineke, Saskia: "Suchet der Stadt Bestes” in Potsdam,

in: Leitbild Behutsamkeit. Texte zu Arbeit und Person des Stadtplaners
Cornelius van Geisten, Berlin 2009, S. 88

Bericht des Stadtrates fur Bauen und Wohnen vom 15.2.1993,

in der Stadtverordnetenversammlung

PreiBler, Stadterneuerung nach der Wende — ein Bericht aus

Potsdam, in: Schriftenreihe der Technischen Universitéat Berlin,

FB 8 Architektur, Band 2, 1990, S. 37ff

Metzner, Ein Hollanderhaus auf der Intensivstation,

in: Der Tagesspiegel vom 3.9.1993, S. 8

Bauluckenkatalog vom 26.2.1991, erarbeitet durch die Sanierungs-
verwaltungsstelle der Stadt Potsdam, Archiv Sanierungstrager Potsdam
Méorsch, Georg: Erinnerung an die Stadt von morgen,

in: Bauten und Orte als Trager von Erinnerung, Zurich 2000, S. 224

Die Ubernahme erfolgte gemaB § 34 Abs. 1 des Gesetzes lber den
Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Bran-
denburg (BbgDSchG) vom 22.7.1991 (GVBI. Nr. 20, S. 311).

Der Text folgt hier weitgehend dem Wortlaut des Berichtes zur
Vorbereitenden Untersuchung fir die Zweite Barocke Stadterweiterung
in Potsdam, bestétigt durch den Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung vom 6.1.1993.

Vergl. Bericht des Stadtrates fur Bau und Wohnen Detlef Kaminski
27.8.1993 (Drucksache der Stadtverordnetenversammlung Nr. 1553)
als Antwort auf die Frage des Stadtverordneten Dr. Rudolf Tschape
(Drucksache der Stadtverordnetenversammlung Nr. 1498)
Stadtverordnetenbeschluss vom 5.2.1992, in: Amtsblatt Februar 1992,
S. 1, Drucksache Nr. 0648 Grundsticke in Sanierungsgebieten
Kohlbrenner, Urs: Wurzeln der behutsamen Stadterneuerung,

in: Leitbild Behutsamkeit. Texte zu Arbeit und Person des Stadtplaners
Cornelius van Geisten, Berlin 2009, S. 14

Die Formulierung dieses Abschnittes hélt sich weitgehend an den
Wortlaut des Berichtes zur vorbereitenden Untersuchung fur die Zweite
Barocke Stadterweiterung in Potsdam, bestatigt durch den Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 6.1.1993.

Textliche Festsetzung 1 im Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
SAN-P 16
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64

65
66
67
68

69
70

71

Amtsblatt der Stadt Potsdam vom 21.9.1995

TOPOS Stadtforschung, Sozialstudie Sanierungsgebiete Innenstadt und
Hollandisches Viertel, im Auftrag der Sanierungstragers Potsdam
Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung mbH, 1997.

Beschluss zur Durchflihrung von Sozialplanverfahren in den Sanierungs-
gebieten und im Entwicklungsbereich Block 27 in der Stadt Potsdam —
Sozialplanrichtlinie (SozplRl), in: Amtsblatt 15/2004, S. 4

55% der Grundstlicke waren restitutionsbelastet,

siehe Vorbereitende Untersuchungen, S. 22

Gesetz uber den Vorrang fir Investitionen bei Ruckibertragungs-
anspruchen nach dem Vermdgensgesetz.

Sanierungstrager Potsdam, Zweite Barocke Stadterweiterung —
Konkretisierung der Sanierungsziele, Kurzfassung November 2003, S. 26
Sanierungstrager Potsdam, Gesellschaft der behutsamen Stadter-
neuerung mbH, Vorbereitende Untersuchungen, AbschluBbericht

Blocke 26, 28-31, Erste Barocke Stadterweiterung und BeschluBempfeh-
lung flr die Erweiterung des angrenzenden Sanierungsgebietes

um die Blécke 26 und 29, Potsdam 1999

Ebenda, S. 4

Gibbins, Bultmann und Partner, Gutachten Block 31 in Potsdam,

far den Sanierungstrager Potsdam und die neu gegriindete Stiftung
,GroBes Waisenhaus zu Potsdam®, Mai 1995

Sanierungstrager Potsdam, Vorbereitenden Untersuchungen,
Abschlussbericht zu den Bldcken 26, 28-31, Oktober 1999
Erhaltungssatzung ,Platz der Nationen®,

Druck-Nr. 0457 verdéffentlicht im Amtsblatt 7/1991 am 21.12.1991

Burelli, Augusto Romano, Restitutio Urbis Potsdamiae, in: Auf der Suche
nach dem verlorenen Bild, Internationales Architektenseminar Potsdam
1991, Herausgeber Dezernat fur Stadtentwicklung, Wirtschaft und
Gewerbe des Magistrats der Landeshauptstadt Potsdam,

Potsdamer Verlagsbuchhandlung 1991, S. 58

Stadtkontor GmbH Potsdam, Soziale Stadt — Potsdamer Innenstadt
2002-2007, 2009 Abschlussbericht, S. 7

Die Objekte waren dariiber hinaus der Treffpunkt Freizeit,

das URANIA-Planetarium, der Jugendtreff Kurfurstenstraf3e und

die Kita HebbelstraBe.

Ergadnzende Angaben in Soziale Stadt — Potsdam Innenstadt
2002-2007, 2009 Abschlussbericht, S. 33

Zum Stichtag 31.12.2016 haben etwa 50% der Eigentimer in SEN und
etwa 33% der Eigentumer in SES den Ausgleichsbetrag vorzeitig gezahilt.
Von der Stadtmauer ist lediglich der Teil in der GroBen FischerstraBe erhal-
ten geblieben, weil er 1891 an einen Holzhandler weiterverkauft wurde.
Denkmalpflegeplan Potsdam, Teilbereich Kulturlandschaft, S. 128
Tagesspiegel 19.5.1991, S. 8

Planer in der Pankemiihle, Jochen Heinicke und Claus Peter Claussen:
Das Brandenburger Tor in Potsdam, Bauhistorisches Gutachten, Text-
band im Auftrag des Amtes fir Denkmalpflege der Stadt Potsdam,

Berlin IV 1995, S. 159

Die LDPD (Liberal-Demokratische Partei Deutschlands) publizierte ihre
Presseerzeugnisse Uber den VOB Aufwarts. Eine Vereinigung organisa-
tionseigener Betriebe (VOB) waren eine besondere Form gesellschaft-
lichen Eigentums in der DDR. Darunter fiel auch das Parteieigentum.
Diese Praxis bestand auch fir andere Blockparteien.
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Zitiert nach Festschrift der Festwoche vom 13.-23. Mai 1995,

Archiv der Stadtverwaltung, Bereich Stadterneuerung

Markert, Karin, Fir den Rokokoraum werden noch Sponsoren gesucht,
Denkmalgeschitzte Schule 8 wird saniert,

in: Potsdamer Stadtkurier, Sonnabend, 3.8.1991, S. 11

Ebenda, Zum Einzugsbereich ,Innenstadt* gehdrten auch die sidwest-
lichen Stadtbereiche zwischen KiezstraBe und Neustadtischer Havel-
bucht auBerhalb der ,Zweiten Barocken Stadterweiterung*

Die StraB3e trug urspringlich den Namen Waisenstral3e, weil sich einen
Block weiter das GroBe Waisenhaus befindet.

Potsdam — Die Stadt, Herausgeber Sanierungstrager Potsdam,
Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung, 2. Aufl. Berlin 2008, S. 78
Przyrembel, Mark und Steiner, David, Geschichte des Hauses,

in: DortustraBe 61, Dokumentation der Instandsetzung eines
denkmalgeschutzten Hauses in Potsdam, 2. Auflage 2003,
Herausgeber Gerhard Pichler, S. 28 ff

Welchen Joker hat Manfred Bille fiir Potsdam in der Tasche?,

in: Brandenburgische Neueste Nachrichten, 1.12.1989

Ausstellung zum architektonischen Ideenwettbewerb Dortustrale,

in: Der Tagesspiegel 11.9.1990

Was wird aus Potsdams Herz? Diskussion zur Bebauung der Dortu-
stral3e, in: Brandenburgische Neueste Nachrichten vom 14.9.1990
ebenda

ebenda

Tietz, Dr. Jurgen, Der zweite Blick: Kaufhaus in Potsdam,

in: Deutsches Architektenblatt 2005

staatl. Handelsorganisation

Markert, Karin, Unsere Brandenburger, Potsdam 2000, S. 54 ff.
Stadtkontor GmbH Potsdam, Soziale Stadt — Potsdamer

Innenstadt 2002 - 2007, Abschlussbericht, S. 23

Dittfeld, Hella, Studenten in die Innenstadt,

in: Potsdamer Neueste Nachrichten, 15.6.2005
Stadtverordnetenbeschluss vom 5.2.1992 in: Amtsblatt Februar 1992,
S. 1, Drucksache 0648 Grundstucke in Sanierungsgebieten
Emmerich-Focke, Christina, Stadtplanung in Potsdam 1945 —

1990, Dissertation TU Berlin 1999, S. 329

Schmitz, Frank, GroBes Waisenhaus zu Potsdam, Berlin 2006, S. 49
Plan ,Blickbeziehungen in der Potsdamer Kulturlandschaft®,

Stiftung Schlésser und Garten Potsdam-Sanssouci Gartendirektion,
Jorg Wacker, Herbst 1992, Archiv des Sanierungstragers Potsdam
Abschlussbericht der vorbereitenden Untersuchungen zu den
Blécken 26, 28-31, Erste Barocke Stadterweiterung, Potsdam 1999,
Sanierungstrager Potsdam

Hanke, Brunhilde, Glossar zum Artikel Rekonstruktion der Klement-
Gottwald-StraBBe in Potsdam, in: Architektur der DDR 2/1980, S. 93
Wendland, Christian, Rekonstruktion der Klement-Gottwald-Stral3e

in Potsdam, in: Architektur der DDR 2/1980, S. 98

ebenda, S. 99

GSSD (Gruppe der sowjetischen Streitkrafte in Deutschland)

Das Haus der Offiziere neben dem Werner-Alfred-Bad und die
Kommandantur im Haus Hegelallee 4 hatten fir das sowjetische
Militar reservierte Parkplatze auf den Mittelinseln der Hegelallee.
Vergl. Protokoll der 1. Sitzung des Verkehrsausschusses vom 22.1.1992,
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105

106

107

108
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110

111

Vergl. das Berliner Tor in Potsdam und die Berliner Tore, Oranienburger,
Hamburger und Rosenthaler Tor. Alle wurden in der 2. Halfte des 19. Jhdt.
abgerissen. Vergleiche zudem halbrunde Saulenkolonnade in Rheinsberg
und Sanssouci.

Planer in der Pankemiihle, Jochen Heinicke und Claus Peter Claussen:
Das Brandenburger Tor in Potsdam, Bauhistorisches Gutachten, Text-
band im Auftrag des Amtes flir Denkmalpflege der Stadt Potsdam,
Berlin IV 1995, S. 159

Denkmalpflegeplan Potsdam, Teilbereich Kulturlandschaft, S.128
Begrindung der Beschlussvorlage der Stadtverordnetenversammlung
07/SVV/0113 vom 19.2.2007

Potsdam, Kunst und Kultur, Eine Bestandsaufnahme im Rahmen der
Kulturentwicklungsplanung 1998, Kulturamt, S. 120 ff
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Der Bericht zur Sanierung der

Zweiten Barocken Stadterweiterung

wird im Rahmen der Stadtebauférderung

des Bundes und des Landes Brandenburg
sowie der Landeshauptstadt Potsdam finanziert.
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