2.12 Der Satzungsbeschluss

Im Januar 1992 wurde den Stadtverordneten
der Bericht der vorbereitenden Untersuchung
vorgelegt. Die Ergebnisse der Untersuchung
bestatigten die vermuteten stadtebaulichen
Missstdnde und die erhebliche Funktions-
schwache des Gebietes. Auf einem Biirgerfo-
rum wurden die Ergebnisse der vorbereiten-
den Untersuchungen am 8.2.1992 vorgestellt,
diskutiert und die Sanierungsziele erlautert.
Die Vorstellung wiederholte sich in der 6ffent-
lichen Sitzung des Bauausschusses. Auf die-
ser Basis wurde am 4.3.1992 der Satzungs-
beschluss zum Sanierungsgebiet Hollandi-
sches Viertel gefasst.
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3 Verfahren der Erneuerung
3.1 Die behutsame Stadterneuerung

Am Ende der 1970er-Jahre entwickelte sich
in der alten Bundesrepublik als Reaktion auf
die Kahlschlagsanierung der westdeutschen
Stadte in den zwei Jahrzehnten zuvor das
programmatische Leitbild der behutsamen
Stadterneuerung. Dieses beinhaltete auch,
neue Ideen der Partizipation in der Stadtpla-
nung zu nutzen. Mit dieser neuen Form des
birgerschaftlichen Engagements blieb die
Stadterneuerung nicht allein Aufgabe der
Stadtplaner. ,Behutsame Stadterneuerung ist
also etwas Elementares, hat aber in unserer
Gesellschaft etwas Subversives: sie blindelt
die Interessen der Schwéacheren gegen die

(Verwertungs-) Interessen der Starkeren®.*

Die Blrger wurden aufgerufen, sich einzu-
bringen und ihre Vorstellungen in die Sanie-
rung einflieBen zu lassen. Damit war die Sa-
nierung auch als Prozess zu begreifen, der
nicht auf dem ReiRbrett entworfen werden
konnte, sondern sich an den Bediirfnissen
der Betroffenen orientierte. Die behutsame
Stadterneuerung in der alten Bundesrepublik
hat aber nicht nur die Mdglichkeiten im Sys-
tem genutzt, sondern auch politisch erreicht,
dass der Prozess der Sanierung als besonde-
res Stadtebaurecht im Baugesetzbuch der
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Bundesrepublik aufgenommen wurde. Dies
regelte zunachst das Stadtebauforderungs-
gesetz. (Gesetz Uber stadtebauliche Sanie-
rungs- und EntwicklungsmalRnahmen in den
Gemeinden vom 27.7.1971 (BGBI. | S. 1125)
geregelt. 1987 wurden das Bundesbaugesetz
und das Stadtebaufordergesetz konsequen-
terweise zum Baugesetzbuch zusammenge-
fasst.

Die behutsame Stadterneuerung versucht mit
einem ganzheitlichen Ansatz, alle Potenziale
eines Gebietes zu fordern. Nicht nur die bau-
lichen, sondern auch die sozialen Gegeben-
heiten sollen Beriicksichtigung finden. Hin-
sichtlich der baulichen Ziele war fir jede
Baulichkeit im Hollandischen Viertel ein Kon-
sens mit der Denkmalpflege zu finden. Der
Erhalt der Originalsubstanz oder ihre Wieder-
verwendung war auch aus ékonomischen und
okologischen Grinden geboten. Mit diesem
Verstandnis von Nachhaltigkeit wollte die
Stadterneuerung im Holldndischen Viertel
keine neuen Hauser schaffen, sondern neues
Leben in die alten Hauser einziehen lassen.

Neue Nutzungen waren aber nicht ohne Ver-
anderungen an den Hausern mdglich. Zeit-
gemal ausgestattete Wohnungen bedurften
des Umbaus fir Kiichen und Béader.
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Sorgfaltig geprift wurden Mdglichkeiten der
Erganzungen des Ensembles in den Baull-
cken und den Hofbereichen. Fir die Gebaude
der GutenbergstraBe wurde ein Gutachten
zur Gestaltung der gesamten nérdlichen Bas-
sinplatzseite erstellt, das - von den Stadtver-
ordneten bestatigt - als planerische Vorgabe
galt.”* Die Brandgassen wurden entgegen
der verabredeten Offnung an der verkehrsrei-
chen Kurfirstenstralle als Larmschutz erhal-
ten oder wieder geschlossen.

Die besondere, von aulen kaum zu ahnende
Dichte des Gebietes sollte als Potenzial un-
bedingt erhalten oder dort wieder hergestellt
werden, wo sie durch flachenhafte Abrisse
schon verloren war. Die Grofe Stadtschule
sollte maglichst in ihrer Funktion erhalten
werden. Freirdume fiir die Bewohner sollten
neu entstehen. Auch der neu zu schaffende
Platz am Nauener Tor war dazu gedacht.
Die kirchlichen Gemeindeh&user sollten in
ihrer Ausstrahlung auf das Gebiet gestarkt
werden. Die vorhandenen Bewohner sollten
die Chance haben, im Gebiet zu bleiben.



3.2 Die zw6lf Grundsatze
der behutsamen Stadterneuerung
in Potsdam

In Berlin-Kreuzberg waren zwdlf Grundséatze
der behutsamen Stadterneuerung formuliert
und vom Berliner Abgeordnetenhaus férmlich
bestatigt worden. Der gute Ruf der Kreuzber-
ger Sanierung durch den Sanierungstrager
S.T.E.R.N. erreichte Potsdam, und schon im
November 1989 entstanden erste Kontakte
durch engagierte Potsdamer Burger. Behut-
samkeit stand als Begriff gegen Abriss und
Beton und wurde auch von den Bewohnern
des Viertels auf diese Weise verstanden. Flir
die Potsdamer Situation wurden diese
Grundséatze aufgenommen, erweitert und neu
formuliert sowie mit der Sanierungssatzung
als verbindlicher Richtschnur durch die
Stadtverordnetenversammlung der  Stadt
Potsdam beschlossen.

1) Mit den Bewohnern fiir die Bewohner

Die Erneuerung muss mit den Bewohnern
und Gewerbetreibenden zusammen geplant
und realisiert werden. Die Erneuerung muss
sich an den Bediirfnissen der jetzigen Be-
wohner und den gesellschaftlich erreichbaren
und erwlinschten Lebensqualitaten orientie-
ren, also an den Anspriichen auf menschen-
wirdige Arbeitsplatze und soziale Sicherheit,
auf eine gute Infrastruktur und ein allen Al-
tersgruppen gerechtes Freiraumangebot.

2) Einheit von 6kologischer, technischer
und sozialer Planung

Uber die Ziele, die MaRnahmen und die Vor-
gehensweise der Erneuerung muss zwischen
den Betroffenen und denjenigen, welche die
MaRnahme vorbereiten und durchfihren,
Ubereinstimmung hergestellt werden. Okolo-
gische, technische und soziale Aspekte mis-
sen gleichwertig in alle Planungs- und Durch-
fihrungsprozesse einbezogen werden. Das
ist nur auf Basis einer friihzeitigen quer-
schnittsorientierten  Zusammenarbeit aller
Planungsbeteiligten und der Betroffenen ge-
wahrleistet. Die Erneuerung soll in zeitlichen
Stufen erfolgen und veranderten Anspriichen
angepasst werden kénnen.

3) Verbesserung der Umweltsituation
Behutsame Stadterneuerung beruht auf dem

Prinzip des schonenden Umgangs mit Res-
sourcen. Nicht nur das Wohnen, sondern
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auch Produktion, Verkehr sowie Ver- und
Entsorgung sind so zu organisieren, dass die
bestehenden Umweltbelastungen reduziert
und neue vermieden werden. Die Verlage-
rung von Problemen auf andere Umweltgiter
(Boden, Wasser, Luft) und Raume ist soweit
wie méglich auszuschlieRen.

4) Leben und Arbeiten im Quartier

Vorhandene Strukturen werden grundsétzlich
genutzt und nicht zerstért. Der hohe kulturel-
le Wert des Stadtdenkmals verpflichtet die
Handelnden zu einer besonders vorsichtigen
und verantwortlichen Vorgehensweise, damit
nach Jahrzehnten des planvollen Nieder-
gangs die soziale und bauliche Wiederbele-
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bung gelingt. Die besondere historisch ent-
standene Eigenart des jeweiligen Gebietes,
vor allem die typische Mischung von Wohnen
und Arbeiten, von verschiedenen Kulturen
und Lebensweisen missen erhalten und wei-
ter entwickelt werden. Das Vertrauen in die
Zukunft der Stadtteile ist zu starken. Die
Identifikation wird durch Selbstorganisati-
ons- und Selbsthilfeinitiativen unterstitzt, die
zu fordern sind. Der innovative Charakter von
baulicher Selbsthilfe muss belebt werden,
u.a. zur Schaffung neuen Wohnraums aufer-
halb des traditionellen Wohnungsbaus. Die
Moglichkeiten flr neue Lebensformen sollen
genutzt werden.

5) Stutzung und Entwicklung
des Gewerbes

Basis der sozialen und wirtschaftlichen Er-
neuerung sind die Erhaltung und Weiterent-
wicklung des Gewerbes, dessen Umweltver-
traglichkeit herzustellen ist. Dies umfasst
auch die Arbeitsbedingungen in den Betrie-
ben. Diese Entwicklungen sind durch ent-
sprechende Beratung und Férderung voran-
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zutreiben und zu unterstiitzen. Neuansied-
lung und neue Formen der ,Mischung“ sind
zu fordern. Gewerbeneubau ist flachenspa-
rend und umweltvertraglich durchzufiihren.
Die behutsame Stadterneuerung kann durch
Vergabe von Auftragen an Betriebe im Quar-
tier zur Verbesserung der beruflichen Aus-
und Weiterbildung beitragen. Sie schafft Ar-
beits- und Ausbildungsplatze vor Ort.

6) Verbesserung von Infrastruktur und
Wohnumfeld

Die stadtebauliche Situation ist kleinteilig und
auf der Grundlage von quartiersbezogenen
Konzepten zu verbessern. Nur in begriinde-
ten Ausnahmeféllen diirfen Abrisse zugelas-
sen werden. Die soziale Infrastruktur muss
erneuert und ausgebaut werden. Sie soll ein
breites Spektrum bieten und auf besondere
Bedarfslagen ausgerichtet sein. Hierdurch
sollen die Chancen benachteiligter Gruppen
verbessert werden. Die 6ffentlichen StralRen
sollen instand gesetzt und behutsam verén-
dert werden, um die Nutzungsmaglichkeiten.

7) Soziale und 6kologische Erneuerung

Die Umweltbelastung muss schnell und wirk-
sam reduziert werden. Luftreinhaltung, Res-
sourceneinsparung, Wasser- und Boden-
schutz sowie Larmreduktion sind geb&udebe-
zogen auf der Ebene der Stadttechnik und
mittels integrierter gebietsbezogener Entlas-
tungskonzepte umzusetzen. Dies umfasst
auch indirekt wirkende MaRnahmen wie die
Reduzierung der Umweltbelastung durch
Verwendung umweltfreundlicher Baustoffe
und Bauweisen. Die O6kologisch bedingten,
zusatzlichen Investitionen in den belasteten
Innenstadtbezirken sind durch Sonderpro-
gramme zu finanzieren. Bei o&kologischen



MaRnahmen sollen die materiellen Méglich-
keiten der Betroffenen beriicksichtigt werden,
um eine breite Beteiligung zu sichern.

8) Politische Sicherung der Sozialplanung

Zur behutsamen Stadterneuerung gehort die
Festlegung von gebietsspezifischen, verbind-
lichen Grundséatzen fir die Sozialplanung
durch die politischen Gremien. Dadurch wer-
den die Beteiligungsrechte und die materiel-
len Rechte der Betroffenen geregelt.

9) Entscheidungen vor Ort

Uber Planung und Durchfiihrung der MaR-
nahmen muss offentlich diskutiert und ent-
schieden werden. Daher mlssen die Be-
troffenenvertretungen gestarkt und vor Ort
tagende Entscheidungsgremien eingerichtet
werden, in denen entscheidungsbefugte Ver-
treter der beteiligten Behdrden kontinuierlich
mitwirken.

10) Finanzielle Sicherung der behutsa-
men Stadterneuerung

Stadterneuerung, die Vertrauen erweckt,
braucht Kontinuitat und feste Finanzzusagen
fir mehrere Jahre (Programmsicherheit).
Ein Teil dieser Mittel muss schnell und fall-
bezogen ausgegeben werden kdénnen (Pro-
grammflexibilitat). Offentliche ~Fordermittel
sollen an die Erhéhung sozialer und ékologi-
scher Ziele gebunden werden. Die kontinuier-
liche Instandhaltung ist durch verbindliche
Verpflich-tungen und durch eine laufende
Kontrolle zu sichern. Die Forderung ist
schwerpunktmafig auf die Stadterneue-
rungsgebiete zu konzentrieren und anderen
Bedingungen anzupassen.
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11) Dezentrale Organisationsformen

Fir die Planung, Vorbereitung und Durchfih-
rung der Malnahmen und fir die Verwaltung
der Geb&ude sind dezentrale Organisations-
strukturen zu schaffen. Die bestehenden
sozialen Trager sollen in ihrer Arbeit unter-
stitzt und alle Chancen genutzt werden,
neue Tragerformen zu entwickeln. Allen Tré&-
gern mussen ihre Aufgaben, Kompetenzen
und Funktionen klar und verbindlich zugewie-
sen werden. Neue Vertrdge missen den
Grundsétzen der behutsamen Stadterneue-
rung entsprechen.

12) Verbindlichkeit der Grundséatze

Alle Planungen und Mafnahmen in den Er-
neuerungsgebieten missen die Verwirkli-
chung der Stadterneuerung nach den ,Grund-
satzen der behutsamen Stadterneuerung*
langfristig sichern.

3.3 Die Sanierungsziele

Auf der Grundlage der ,Zwolf Grundsatze der
behutsamen Stadterneuerung in Potsdam"
und aus der damaligen Situation des Hollan-
dischen Viertels heraus ergaben sich folgen-
de Ziele fiir die Entwicklung des Gebietes.*®

Wichtigster Zielpunkt war die Substanzer-
haltung als Voraussetzung fir die beson-
dere Entwicklung. Dabei wurde nicht nur
die denkmalgeschiitzte Bausubstanz in
der Randbebauung der Blocke beachtet,
sondern auch das Augenmerk auf die bis
dahin unzureichend betrachtete Blockin-
nenbebauung gelegt. Diese Bausubstanz
sowie die Strallen und Pl&tze sollten
bewahrt und geschitzt werden.
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Diese Bebauung bildete den festen Grund-
stein fir die Erneuerung und die Entwick-
lungschancen des Quartiers. Die Qualitat der
Bauten, die Nutzungsmdglichkeiten, die Stra-
Ren und Blockinnenbereiche waren in ihrer
Gesamtheit die Grundlage fir die Attraktivitat
des Quartiers. Storende Zeichen der Ver-
wahrlosung, die zumeist aus der verfehlten
Sanierungspolitik der Vorwendezeit herriihr-
ten, waren der Leerstand, schwere Bauscha-
den, aufgerissene Blockinnenflachen und
zerstorte Blockrander sowie unterlassene
Instandhaltung der StraBen und Platze im
offentlichen Raum.
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Diese sollten schnellstens beseitigt werden.
Dabei war der Schutz fiir die noch erhaltenen
Bauteile und Materialien unabhangig von der
Eigentumsfrage sicherzustellen, um mdg-
lichst viel von der historischen Substanz zu
erhalten. Ziele der Erneuerung waren nun der
mdglichst weitgehende Erhalt des histori-
schen Bestandes und die Weiterentwicklung
aus dem Bestand heraus. So war es mdglich,
Denkmalschutz und Stadterneuerung als Ein-
heit zu sehen. Die notwendige Modernisie-
rung und Umgestaltung im Inneren der Ge-
baude zu zeitgemaR ausgestatteten Wohnun-
gen, Arbeitsraumen und Geschaften sollten
schonend mit der Gebaudesubstanz umge-
hen, historische Elemente bewahren, sowie
moglichst weitgehend mit natlrlichen Bau-
stoffen und traditionellen handwerklichen
Arbeitsgangen vorgenommen werden. Mit
dieser Ausrichtung wurde auch eine dkologi-
sche Zielrichtung der Erneuerung verfolgt.

Mit der Konzentration auf die vorhandene
Bausubstanz und die damit verbundene Qua-
lifizierung des Baugewerbes im handwerkli-
chen Bereich in der Stadt und der naheren
Umgebung starkte die Sanierung die mittel-
standischen Betriebe.

Gleichfalls wichtig war die ,,Starkung
der Mischung von Wohnen und Gewerbe.
In diesem Sinn sollten auch erganzende
Neubauten im Blockinnenbereich, an den
Blockréandern und in der Nachbarschaft
der Franzdsischen Kirche eine Wieder-
belebung und Verdichtung des
Hollandischen Viertels bewirken.“

Bei einer vorsichtigen Nachverdichtung (auf
GFZ 1.5) wurde insgesamt ein Neubaupoten-
zial von ca. 10.380 Quadratmeter Bruttoge-
schossflache (entspricht ca. 115 WE) flr
mdglich erachtet. Ergénzt durch Dachausbau-
ten sollte dies insgesamt eine GréfRenord-
nung von 200 Wohneinheiten ausmachen. Bei
Sanierungsbeginn waren nur 230 Wohnungen
vorhanden. Die Wohnungsanzahl sollte auf
300 bis 400 Einheiten steigen. Das ehrgeizi-
ge Ziel war die Anhebung der Bewohnerzahl
auf ca. 800 bis 1.000 Bewohner im Viertel.

AuBerordentlich hoch war mit ca. 115 Betrie-
ben der Gewerbebestand im Hollandischen
Viertel. Gepragt wurde er schon damals von
den Einzelhandelsbetrieben im westlichen
Teil (Friedrich-Ebert-StralBe, Brandenburger
Stralle, Charlottenstrale). Diese Geschafte
waren Teil der Einkaufsinnenstadt und sollten



auch weiterhin Uberértliche sowie alltagliche
Versorgungsfunktionen wahrnehmen. Im &st-
lichen Teil war der Bestand auf wenige Be-
triebe zurlickgegangen und von der ge-
wiinschten Dichte weit entfernt. Hier sollten
sich neben der Nahversorgung (Backer, Dro-
gerie, Friseur, Elektrik usw.) vorwiegend tou-
ristisch attraktive Spezialgeschafte und
Werkstatten ansiedeln. Hinzu kamen gastro-
nomische Betriebe des gehobenen Stan-
dards, deren Ansiedlung gefdérdert werden
sollte. Erganzt wurde schon in der Anfangs-
phase die gewerbliche Nutzung durch Dienst-
leistungsbetriebe wie Rechtsanwaélte, Archi-
tekten, Grafiker usw. Alle diese gewerblichen
Nutzungen sollten kleinteilig insbesondere in
die Erdgeschosszonen der Hauser eingeglie-
dert werden. Das produzierende Gewerbe
sollte, im Rahmen des Bestandsschutzes,
erhalten werden. Erweiterungen des produ-
zierenden Gewerbes sollten hingegen auf
kleinteilige und wohnnutzungsvertragliche,
mit dem hohen Standortimage des Quartiers
vereinbare Betriebe beschrénkt werden.

Ein weiteres wichtiges Ziel war die Mitwir-
kung der Betroffenen. ,,Die vorhandenen
und neuen Bewohner, Nutzer und Eigen-
timer sollten ein Mitspracherecht bei den
wichtigen Vorgéngen haben und die Si-
cherheit, im Viertel verbleiben zu kénnen*.

Aufgrund des damals herrschenden Vanda-
lismus im Viertel und der tristen Situation
gerade in den zerstérten Blockinnenberei-
chen und in den unbewohnten Hausern war
es wichtig, die verbliebenen Nutzer, Bewoh-
ner und Mieter zum Schutz der Bausubstanz
im Viertel zu halten. Diesen Bewohnern oder
Gewerbetreibenden sollte im Zuge der Sanie-
rung Sicherheit gegeben werden. Mieter und
Eigentiimer, die trotz widriger Umstande im
Gebiet verblieben, sollten auch durch die
anstehende Erneuerung nicht vertrieben wer-
den. Durch ein Sozialplanverfahren und aus-
fihrliche Mieterinformation und -beteiligung
war ihr Verbleib zu férdern. Dariiber hinaus
sollte die Vergabe o6ffentlich geférderten
Wohnraums vorrangig an die Bewohner des
Viertels erfolgen. Riickzugsrechte nach er-
folgter Sanierung sollten abgesichert und
durch finanzielle Hilfen auch materiell unter-
stitzt werden. Umsetzungen zur Erneuerung
der Hauser sollten méglichst in der Nachbar-
schaft erfolgen. Es sollte neben der baupla-
nerischen Arbeit eine soziale Konzeption
entwickelt werden, verbunden mit konkreten
Verfahren und Unterstitzungsleistungen.
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Die Erneuerung der Hauser musste vordring-
lich aus privaten Mitteln erfolgen, da o&ffent-
liche Mittel nicht fiir alle Gebaude zur Verfi-
gung standen. Damit war deutlich, dass die
aufgrund des Refinanzierungsinteresses der
Privatinvestoren notwendige Steigerung der
Mietpreise zur sozialen Kernfrage der Ge-
bietsentwicklung werden wirde. Diese nach-
teilige Auswirkung der Sanierung fiir die Be-
troffenen war jedoch nicht durch die Sanie-
rung verursacht. Die Mietsteigerung war Er-
gebnis der verfehlten Wohnungspolitik und
Sanierungsstrategie in der Zeit vor 1990 und
auch auflerhalb von Sanierungsgebieten un-
vermeidlich. Nur durch das Sanierungsver-
fahren sicherte sich die Stadt Instrumente
wie den Sozialplan, den Harteausgleich, die
Belegungsbindung bei Férderung usw., um
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die Harten abzufedern und der sozialen Ent-
mischung des Gebietes entgegenzuwirken.
Eine kontinuierliche Beratung im Sanierungs-
verfahren fiir die neuen bzw. zuriickgekehr-
ten Eigentimer und neu hinzukommenden
Nutzer wurde aufgebaut. Stadt und Sanie-
rungstrager boten pragmatisch Hilfen zur
technischen und &ékonomischen Konzeption
sowie zur Nutzung und sozialen Vertraglich-
keit an. Dazu mussten vor der rechtlichen
Durchsetzung der Sanierungsziele die Infor-
mation, der Ratschlag und das Werben fir
die behutsame Gesamtkonzeption stehen.

Neben diesen prozessorientierten Zielen der
Erneuerung sollten aber auch konkrete sozia-
le Zielplanungen treten. Dezentrale Integrati-
on von Senioren- und Behindertenwohnungen
ins Quartier, eine behindertengerechte und
kinderorientierte Ausgestaltung der o&ffentli-
chen Freirdume und der privaten Innenhofe
waren ebenso als Ziel formuliert wie auch die
Integration von Ausbildungs-und Beschafti-
gungsinitiativen in die Arbeiten zur Stadter-
neuerung. Grundsétzlich ergénzte eine so-
ziale Konzeption die Malnahmenplanung.
Der Sanierungsprozess sollte durch eine
Betroffenenvertretung begleitet werden.

Zudem sollte die Infrastruktur verbessert
werden. ,,Zu einem lebendigen, innerstad-
tischen Quartier gehort auch die standort-
nahe Versorgung mit den Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur®.

Auch wenn die Stadt Potsdam zur damaligen
Zeit nicht Gber die notwendigen Mittel verflig-
te, so mussten doch innerhalb der Planung
Standorte flr Versorgungseinrichtungen der
sozialen Infrastruktur vorgehalten werden.
Die Kleinteiligkeit der Grundstlicke im Gebiet
schloss jedoch groRere offentliche wie pri-



vate Einrichtungen aus. Da andererseits aber
durch die umschliefenden StraBen (insbe-
sondere Hebbelstrale und Charlottenstralie)
Gefahrensituationen fir Kleinkinder und alte
Menschen bestanden, sollten im Quartier
zumindest Standorte fir zwei kleine Kinder-
tagesstatten und eine Senioreneinrichtung
geplant werden. Kleine, wohnungsnahe
Spielplatze sollten in die Konzeption der Blo-
ckinnenbereiche integriert werden.

Fur das gesamte Gebiet war eine Konzep-
tion der Verkehrsberuhigung zu entwi-
ckeln. Der Durchgangsverkehr sollte her-
ausgehalten werden, um den Strallenrau-
men wieder eine Aufenthaltsqualitét zu
geben. Der ruhende Verkehr blieb auf die
Parkstreifen im StraBenraum beschrénkt,
nur in Ausnahmefallen sollten Stellpléatze
im Blockinnenbereich errichtet werden.

Im Rahmen der Verkehrsplanung fiir die gan-
ze Stadt waren Ersatzstandorte flir Stellplat-
ze zu finden, aber die Erreichbarkeit des
Viertels sollte mit einer Verbesserung des
offentlichen Nahverkehrs gesichert werden,
um die erwiinschte Quartiersentwicklung
auch zu ermdglichen.

An die technische Infrastruktur bestanden
erhebliche Anforderungen. Die begonnene
Erneuerung der stadttechnischen Systeme
war erst ein kleiner Anfang. So war eine Ge-
samterneuerung der Abwasserleitungen un-
bedingt erforderlich. Die Trinkwasser-, Gas-,
Elektro- und Fernwérmeleitungen waren in
wichtigen Abschnitten neu zu verlegen. So
sollte eine vollstdndige Neuverkabelung der
Deutschen Telekom 1992 erfolgen. Die MaR-
nahmen stellten eine erhebliche Belastung
fur das Quartier dar. Ein Beispiel fir den
grolBen Umfang der Arbeiten war ebenso die
Neuverlegung der Fernwarme im Bereich der
MittelstralRe im Jahr 1991 gewesen. Die Er-
neuerung der Leitungssysteme sollte deshalb
in Koordination zwischen den Leitungstra-
gern, dem Tiefbauamt (heute Fachbereich
Griin- und Verkehrsflachen) und dem Sanie-
rungstrager abgestimmt werden, die damals
erstmalig sehr eng zusammenarbeiteten.

Ein besonders wichtiges Sanierungsziel
war die ,,Reparatur und Erneuerung des
offentlichen Raumes.” Die Qualitat des
gesamten Quartiers wirde entscheidend
von der Ausgestaltung des StralRenraumes
und der Gestaltung der Platze bestimmt
werden.
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Da zur funktionsgerechten Entwicklung des
Gebietes der Anwohner- und Zulieferverkehr
nicht ausgeschlossen werden sollte, wurde
auf grundsatzliche Umgestaltungen im Sinne
von Barrieren, Pollern und Fahrbahnver-
schwenkungen verzichtet: Dies héatte auch
nicht zu den Gestaltungsmerkmalen des
Quartiers gepasst. Bei der Reparatur und
Erneuerung der StraBen standen eine mate-
rialgerechte und spurensichernde Vorge-
hensweise, die Erganzung der StraRenbdume
und eine schlichte, dem Gebiet angepasste
Leuchtenwahl im Vordergrund.

Alle aufwandigen Umbauten im Sinne einer
reinen Fullgangerzone sollten unterbleiben.
Diese zuriickhaltende Vorgehensweise sollte
durch eine Gestalt- und Materialordnung fiir
die Ladenzone erganzt werden, die groRe
Glasflachen verhindert, Holzrahmen fiir Fen-
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Diskussion zum Pflaster
in der Ausstellung
,Potsdam-er-leben*
2000
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Bléser zum Tulpenfest
in der Mittelstrale
1997
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Eckhaus
Friedrich-Ebert-Stralle 31
am Nauener Tor

mit FuRgéngertunnel
1975
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Nauener Tor und Eckhaus
nach der Verkehrsberuhigung
2010
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Luftbild Hauser und
nordostlicher Bassinplatz
1991

ster und Turen vorschreibt und Leuchtrekla-
men unterbindet. Die Hoffnung wurde formu-
liert, dass dieses ruhige, aber abwechslungs-
reiche Erscheinungsbild des Quartiers sein
eigenstandiges Image als Quartier von be-
sonderem kulturellen Wert mit hoher Aufent-
haltsqualitat starken wirde. Fir den Bassin-
platz war ein gesondertes Planungsverfahren
durchzufiihren, das die dffentliche Diskussion
iber das Quartier hinaus zulassen wirde,
denn seine Bedeutung als einer der drei 6f-
fentlichen griinen Stadtplatze der Innenstadt
greift Uber das Hollandische Viertel hinaus.
Das Ziel, die Qualitdt dieser Anlage wieder
fir alle Potsdamer und die Géste der Stadt
erkennbar zu machen, setzte eine Reihe von
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offentlichen und  privaten Investitionen
voraus. Als solche wurden benannt:

Die Beseitigung der Baracken und des
Bus-Parkplatzes, eine Neuordnung der
Bushaltestelle, des Taxistandes und des
Marktes. Es wurde auch an feste Markt-
stédnde gedacht. Die Wiedererrichtung der
Hausgruppe an der Franzdsischen Kirche
gehdrte ebenso zu den Sanierungszielen
wie der ,,Ruckbau der Giberdimensionierten
Parkflachen®, insbesondere im siidlichen
Teil des Bassinplatzes auf die Rechteck-
form mit umschlieRenden Stralen sowie
eine ,hochwertige park&hnliche Grin-
gestaltung des inneren Bereichs*.



Besondere Beachtung fand auch der Platz
am Nauener Tor, der in der damaligen Ver-
kehrsfliihrung Uberhaupt nicht als Platz er-
kennbar war. Die beiden parallelen Stralen
der Hegelallee hatten sich bei zunehmendem
Verkehr und einer Einbahnstrallenregelung
fur die Bewohner der Stadt zu einer Barriere
entwickelt. Die FuBgénger wurden dstlich des
Tores durch einen Tunnel im Eckhaus ge-
fuhrt. An dieser Stelle sind noch heute zwei
sonst eher selten anzutreffende groRe
Schaufenster ber Eck angeordnet. Deshalb
wurde eine deutliche Verbesserung der stadt-
raumlichen Qualitat fir das Hollandische
Viertel und das angrenzende Quartier erwar-
tet durch die Herausnahme des Uberértlichen
Verkehrs aus der sudlichen Fahrbahn der
Hegelallee und Flhrung beider Fahrtrichtun-
gen auf der nérdlichen Seite des Tores.

Orientiert an der historischen Situation erga-
be dies wieder einen Platz vor dem Stadttor
mit vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten. Ge-
stalterisch sollte hiermit wieder ein Entree
geschaffen werden zu den Quartieren der
Zweiten Barocken Stadterweiterung, eine
deutliche Markierung bezogen auf die unter-
schiedliche Funktion, Gestaltung und letztlich
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Charakterisierung zwischen Innenstadt und
Vorstadt. Das Tor erhielte wieder die Funkti-
on, dem einfahrenden Verkehr die beruhigte
Innenstadt anzuzeigen und auf neu zu reali-
sierende Parkhduser vor der Altstadt zu ver-
weisen.

Zusammenfassend sollte das Ergebnis aller
einzelnen Sanierungsziele dazu dienen, das
Hollandische Viertel, entsprechend seiner
historischen Bedeutung, als ganzheitliches
Ensemble zuriickzugewinnen.

Es sollte ,,nicht einer einseitigen,

nur finanzkréftigen Nutzung Gberlassen
werden, sondern sich als lebendiges
Wohn- und Geschéftsquartier mit beson-
derer touristischer Bedeutung als Binde-
glied zwischen der Innenstadt und den
Schlossgérten entwickeln®.

Es war wichtig, dass dieser Sanierungspro-
zess Offentliche und private Investitionen
bindelt, den Grundkonsens aller Beteiligten
herstellt und in groRer Geduld eine schritt-
weise Entwicklung aushalt.
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Feldseite Nauener Tor
1941



Das rote Viertel am griinen Platz

Ein barocker Stadtteil im neuen Jahrtausend

Man wohnt wieder in den alten Hausern mit den schénen ziegelsichtigen Fassaden.
Beleuchtete Fenster schauen abends auf die StraRe.
Auf jedem Grundstiick wird das Erdgeschoss fiir Laden, Biiros und Cafés genutzt.
Bewohner und Besucher finden Erholung auf den neu gestalteten Platzen.

Hauser mit Geschichte und lebendiger Nutzung

Die historischen Vorderhduser werden behutsam instand gesetzt.
Eine Rekonstruktion erfolgt dort, wo sie gestalterisch erforderlich ist.
Neue Nutzungen werden behutsam integriert.

Die bestehenden Gewerbebetriebe bleiben erhalten.

Die Einzelgrundstiicke bleiben erhalten

Die Karreeseiten werden lebendig durch die Einzigartigkeit der Hauser,
Durchfahrten ermdglichen den Zugang in die Innenhofe.
Hausdurchgénge lassen den Blick in die Garten zu.

Das Grundstick bildet eine bauliche, soziale und wirtschaftliche Einheit.

Ein Netz von kleinen Hofen

Durch die Hofbebauung entsteht Raum fiir das Wohnen.
Die Hofe sind Ruheinseln in der umgebenden Geschaftigkeit.
Die griinderzeitlichen Seitenflligel bleiben stehen und erhalten neue Nutzungen,
die Autos werden auf die Straen verbannt.

Der FuRganger hat Vorrang

Der Durchgangsverkehr wird an den Rand verlegt.
Dort finden Kunden Parkplatze.
Die alten Stadttore markieren diesen Rand.
Nicht nur die FuBgéangerzone ladt zum Flanieren ein.
Auch die Nebenstrafien locken Besucher zum Sitzen vor den Cafés
unter schattigen Baumen.
Die Straenbahn fahrt die Leute nach Hause.

Kurz gefasste Formulierung der Sanierungsziele fiir die Ausstellung Schritte der Erneuerung, September 1995
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3.4 Die Blockentwicklungsplanung

Das wichtigste Planungsinstrument der Lan-
deshauptstadt war die Blockentwicklungspla-
nung. Sie beinhaltet die Bestanderfassung,
die Bewertung nach Grundstiick, Gebaude
und Nutzung sowie die Festlegung der Pla-
nungsziele in einer Nutzungs- und Bebau-
ungskonzeption. Zuerst musste der Bestand
erfasst werden. Die Bausubstanz wurde
nicht nur nach ihrer Denkmalwertigkeit
untersucht, sondern auch hinsichtlich

der besten Nutzung bei maxima-

lem Erhalt der Einzelgebaude.

Dabei waren durchaus wert-

volle Gebdude (iber den

denkmalwerten Bestand hin-

aus zu bericksichtigen. Dies war

auch im Sinn der Erhaltungssatzung.

Als Planungsebene wurde der Block gewahlt,
um der auf die Parzelle bezogenen Darstel-
lung gerecht zu werden. Fir die einzelnen
Blocke im Sanierungsgebiet wurden Block-
konzepte erarbeitet. Die Konzepte machten
ausgehend vom Bestand flir jedes einzelne
Grundstiick Vorschlage zur Entwicklung. In
Blrgerversammlungen wurden die Konzepte
Bewohnern und Eigentiimern vorgestellt und
ihre Anregungen aus diesen Versammlungen

Hollandisches Viertel Potsdam 2014

aufgenommen. Die Konzepte waren die
Grundlage fir die Konkretisierung von Sanie-
rungszielen, die Festsetzung von Bebau-
ungsplénen und auch Anhaltspunkt fiir die
stadtebaulichen Stellungnahmen zu Bau-
antragen.
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Luftbild Block 8
1991

87

Zeichnung fiir das
Blockgutachten Block 8
1994
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88  B-Plan Block 10, 2005

Verkehrskonzept, Karte 8 Bestand, 1995
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3.5 Die Bebauungsplane

Zur Konkretisierung der Sanierungsziele und
fir die Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung Uber die Geltungsdau-
er der Sanierungssatzung hinaus, sind flr
den gesamten Satzungsbereich gemaR
§2 Abs.1 BauGB Bebauungsplane aufgestellt
worden.

Nach 1989 und vor Inkrafttreten der Sanie-
rungssatzung ,Hollandisches Viertel* 1992
wurde eine nicht unerhebliche Anzahl von
Wohnungen in den Obergeschossen der Ge-
baude flr Blros und Dienstleistungsbetriebe
umgenutzt. Nach Aufhebung der Sanierungs-
satzung kdénnte die Gefahr einer weiteren
Verdrangung des Wohnens bestehen. Die
zentrale Lage der Friedrich-Ebert-Strale und
die reprasentative Lage am Bassinplatz las-
sen trotz des groRen Leerstandes an Biirofla-
chen in der Innenstadt eine Gefahr der Um-
nutzung in diesen Bereichen erkennen.

Die Bebauungsplane sollen die Sanierungs-
ziele in den jeweiligen Geltungsbereichen
konkretisieren und sichern. Gleichzeitig soll
auch die bauliche und strukturelle Nutzungs-
mischung unter Berlicksichtigung der stadte-
baulichen und denkmalrechtlichen Bestands-
vorgaben planungsrechtlich gewahrleistet
werden. Neben der planungsrechtlichen Si-
cherung der historisch gewachsenen Gebéau-
de- und Funktionsstrukturen sollen in be-
stimmten Bereichen eine Qualifizierung und
Starkung des Einzelhandels erméglicht wer-
den.

Es soll verhindert werden, dass in diesem
Stadtbereich nach der Aufhebung der Sanie-
rungssatzung die Wohnfunktion durch Biiro-
und Praxisnutzungen verdrangt wird. Im Be-
reich der Friedrich-Ebert-Stralle soll der Ein-
zelhandel gestarkt werden. Die Einrichtung
von Anlagen fir kirchliche, kulturelle und
soziale Zwecke soll unterstltzt werden.

Zusétzliche Versiegelungen und Verdichtun-
gen sollen durch die Beschrankung des Ma-
Res der baulichen Nutzung verhindert wer-
den. Uber Festsetzungen zur Begriinung sol-
len die Aufenthaltsqualitat auf den Freifla-
chen und das Kleinklima in diesem dicht be-
bauten Gebiet verbessert werden.



3.6 Das Verkehrskonzept

Das Das Rahmenkonzept ,StraBengestaltung
und Verkehr* wurde als eines der ersten Pla-
nungsinstrumente ab 1991 erarbeitet. Es
bezieht die gesamte Zweite Barocke Stadter-
weiterung in die Planung mit ein und be-
schreibt neue Ziele fir das Gebiet. Es nimmt
Bezug auf die aktuelle Situation in der Innen-
stadt zu Beginn der Sanierung. Dabei geht
das Konzept von der glnstigen Lage dieses
Stadtbereiches und seiner guten Erreichbar-
keit mit dem offentlichen Personennahver-
kehr aus. Der belastende Durchgangsverkehr
sollte aus dem Gebiet herausgenommen wer-
den. Er schrankte die Aufenthaltsmdglichkei-
ten der Menschen in wichtigen Stadtrdumen
ein, zum Beispiel um die Stadttore herum.
EinbahnstraBen und Abbiegeverbote verlan-
gerten zudem die Fahrwege und erhdhten so
die Verkehrsbelastung in dem bauhistorisch
bedeutsamen Stadtquartier. Die Brandenbur-
ger Strafle sollte als Fulgangerzone erhalten
bleiben und so das Gebiet in eine nordliche
und eine stdliche Zelle teilen, die nur vom
Lieferverkehr dieser Straflle Uberfahren wer-
den darf. Ein Problem fiir die Innenstadt war
das fehlende Radwegenetz. Das historische
Strallenpflaster sollte neu wiederhergestellt
werden, wo es fehlte, wie in groen Teilen
der Mittelstrae, und wo nétig, neu verlegt
werden. Der Baumbestand war ebenfalls 1i-
ckenhaft und zum Teil Uberaltert.

Das Verkehrskonzept begnligte sich nicht mit
der Darstellung der Verkehrsorganisation,
sondern legte klare Gestaltungsschemata fiir
alle StraRenrdume fest. Mit der teilweisen
Herausnahme des Durchgangsverkehrs und
einer leicht verstandlichen, einfachen Ver-
kehrsfiihrung sollte die Innenstadt verkehrs-
beruhigt und eine bessere Aufenthaltsqualitat
erreicht werden. Eine konsequente Park-
raumbewirtschaftung sollte den ,Parksuch-
verkehr® aus der Zweiten Barocken Stadter-
weiterung heraushalten. Besucher sollten das
Stadtzentrum mit den o&ffentlichen Verkehrs-
mitteln erreichen oder am Rande der Innen-
stadt Parkplatze in neu zu errichtenden Stell-
platzanlagen finden.

Damit konnte die traditionelle StraRenraum-
gestaltung erhalten werden. So wurde die
Wiederherstellung verlorengegangener oder
uberformter  Stadtraumstrukturen mdglich.
Einzelne Stadtplatze, z. B. an den Stadttoren,
lieBRen sich neu gestalten und damit aufwer-
ten. Das Gesamtkonzept gewahrleistete die
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ErschlieBung fir die vielféltigen Funktionen
der Innenstadt. Zugleich entsprach es der
Nutzungsmischung von Wohnen, Kaufen und
Arbeiten. Das Konzept wurde im Vorfeld in
mehreren Beratungen im Bauausschuss und
in der interessierten Offentlichkeit kontrovers
diskutiert: Die Handler, die zumeist nicht im
Viertel wohnten, hatten gern ein véllig ver-
kehrsfreies Quartier gehabt. Die Bewohner
winschten wohnungsnahe, bezahlbare Stell-
platze.

Die Verkehrsberuhigung wurde im gleichen
Jahr unabhangig vom noch nicht beschlosse-
nen Gesamtkonzept bereits realisiert. Das
Thema des Verkehrs wurde immer wieder in
der Hoffnung auf bessere Umsétze der Hand-
ler mit verschiedenen Ideen und Versuchen
thematisiert. Das Rahmenkonzept ,Stralen-
gestaltung und Verkehr® wurde durch die
Stadtverordneten am 6.9.1995 beschlos-
sen.”
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Einladung Birrgerversammlung
12.10.1993
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Verkehrskonzept
Karte 19a Konzept, 1995
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3.7 Die Sozialplanrichtlinie

Die Stadterneuerung, inshesondere die Sa-
nierung der Gebaude, kann zu erheblichen
Veranderungen im Leben des einzelnen Blr-
gers flhren. Auch bei der behutsamen Er-
neuerung lasst sich nicht vermeiden, dass in
die Lebensverhaltnisse der Biirger eingegrif-
fen wird. Insbesondere lie@ der schlechte
Bauzustand im Holldndischen Viertel kaum
die Mdglichkeit zu, dass die Mieter wahrend
der Erneuerung des Hauses in der Wohnung
verbleiben konnten. Die Auswertungen von
Bauvorhaben der Jahre 1993-1997 aus dem
Sanierungsgebiet hatten gleichzeitig bewie-
sen, dass mit frei finanzierten Modernisie-
rungsmafinahmen die sozialen Sanierungs-
ziele nicht erreichbar waren.% Aus diesem
Grund hat die Stadtverordnetenversammlung
auf ihrer Sitzung am 17.4.1998 eine Sozial-
planrichtlinie (SozplRI) beschlossen. Sie soll-
te die Sanierungsziele konkretisieren und
benannte den ,Schutz der Bevélkerung vor
Verdrangung“ und den ,Erhalt der sozialen
Zusammensetzung®. Damit sollte der Verbleib
der angestammten Bevélkerung im Sanie-
rungsgebiet gesichert werden. Es wurde zu-
dem ein Mitwirkungsrecht der Betroffenen an
der Planung und Durchfiihrung der Erneue-
rungsmafinahmen beschlossen. Die Sanie-
rung sollte sich an ,den Bedirfnissen der
jetzigen Bewohner und den gesellschaftlich
erreichbaren und den gewlinschten Lebens-
qualitaten® orientieren. Das schloss auch die
Finanzierbarkeit fir die Altmieter mit ein.
Zudem sollte ein Mietniveau erhalten bleiben,
welches eine soziale Durchmischung garan-
tierte. Diese Formulierungen waren eine
deutliche Konkretisierung der sozialen As-
pekte der Sanierungsziele. Bei der Sanierung
eines Grundstiicks waren die Vorstellungen
des Eigentimers mit denen der Wohnungs-
und Gewerbemieter sowie mit den Sanie-
rungszielen, die sich die Gemeinde gestellt
hatte, mdglichst in Einklang zu bringen. War
absehbar, dass sich die Sanierungsmalinah-
men nachteilig auf die Lebensumstédnde der
in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen auswirken kdnnten, sollte ein So-
zialplanverfahren, eingeleitet werden wie es
§180 Baugesetzbuch (BauGB) vorsieht.

Die Finanzierung des Harteausgleichs sollte
uber den sanierungsbedingten Wertausgleich
vorgenommen werden. Die Richtlinie geht
davon aus, dass der Harteausgleich, den ein
Vermieter gewahrt, vom sanierungsbedingten
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Wertausgleich, den der gleiche Vermieter bei
Abschluss der Mainahme zu zahlen hat, ab-
gesetzt werden kann. Auch der Aufwand fir
die Umzugskosten wurde finanziell unter-
stitzt. Vornehmlich war er fir die Mieter ge-
dacht, die sich die Mihe des zweimaligen
Umziehens machten, wenn sie in die alte
Wohnung zuriickzogen. Die Richtlinie be-
nennt sogar die Sicherung des gebietsver-
sorgenden Gewerbes als Sanierungsziel.
Daflir wurde sie aber im Holl&ndischen Vier-
tel nicht herangezogen.

Im Hinblick auf gesetzliche Rahmenbedin-
gungen kamen Zweifel an der RechtméRigkeit
der beschlossenen detaillierten Sozialplan-
richtlinie auf. Unter der Abwégung dieser
Debatte und der ersten Urteile zu dieser
Rechtssprechung wurde insbesondere wegen
der Festsetzung von Mietobergrenzen durch
die Stadtverordnetenversammlung deshalb im
August 2004 ein wesentlich reduzierter ,Be-
schluss zur Durchfiihrung von Sozialplanver-
fahren in den Sanierungsgebieten ...“ gefasst
(Amtsblatt 15/2004). Dieser geht davon aus,
dass das Sanierungsrecht die Festlegung von
Mietobergrenzen nicht gestattet. Das wurde
in letzter Instanz durch das Bundesverwal-
tungsgericht mit einem Urteil vom 24.5.2006
bestétigt. Unabhé&ngig davon bleibt die Forde-
rung bestehen, ,dass nachteilige Auswirkun-
gen auf die personlichen Lebensumsténde
der in den Sanierungs- und Entwicklungsbe-
reichen wohnenden Menschen entweder
durch den Abschluss von Modernisierungs-
vereinbarungen zwischen Eigentimer und
Mieter, in Einzelfallen durch offentlich-
rechtliche Vertrdge oder durch Nebenbe-
stimmungen zur Genehmigung vermieden
werden“.?® Dieser Beschluss gilt fiir alle stad-
tischen Sanierungsgebiete.

3.8 Die Mieterberatung

Die Sozialplanrichtlinie verpflichtete die Sa-
nierungstrager der Stadt iber die Steue-
rungsarbeit hinaus zur Durchfiihrung der
Mieterberatung. Dazu wurde eine zeitlich
befristete Stelle beim Sanierungstrager Pots-
dam geschaffen. In Kenntnis der Bauantrage
wurden die betroffenen Mieter angeschrie-
ben, mit einem Merkblatt auf ihre Rechte
aufmerksam gemacht und auf die Sozialplan-
richtlinie verwiesen. Diese Mieterinformation
erlauterte auch das wichtige Instrument der
Modernisierungsvereinbarung. Das Sozial-
planverfahren gliederte sich in vier Phasen:

92 (gegendiber)

Auszug aus dem Beschluss iber
die Richtlinie zur Durchfithrung
von Sozialplanverfahren in den
Sanierungsgebieten und dem
Entwicklungsbereich Block 27,
Amtsblatt 4/98

1998



93
Ausleger MittelstralRe 7
1977

1) Vorbereitungsphase: Mieteranschreiben,
Hausversammlungen, Einzelgesprache

2) Sozialplanfeststellungsphase: Feststel-
len der Auswirkungen der Sanierungs-
mafRnahmen fiir jeden Haushalt; Ab-
schluss von Modernisierungsvereinba-
rungen oder stadtebaulichen Vertragen

3) Ordnungs-und Durchfiihrungsphase:
Betreuung der Mieter wahrend der Bau-
arbeiten; Zwischen- und Endumsetzun-
gen in anderen Wohnraum

4) Nachbetreuungsphase: Beratung und
Betreuung der Mieter bei der Minderung
von Folgelasten

Der uberwiegende Teil der Bewohner machte
auch von der Mdglichkeit einer mindlichen
Beratung Gebrauch. Da sich jedoch viele
Mieter schon bei der Anklindigung einer Mo-
dernisierung oder bei Eigentumswechsel
selbst eine neue, auBerhalb des Sanierungs-
gebietes gelegene Wohnung suchten, ging
mit ihrem Fortgang ein Stlick Sozialgeschich-
te des Viertels verloren. Gleichzeitig verlan-
gerte sich der Leerstand der Hauser. Wenige
Mieter erhielten eine Abfindung. Ein sehr
groBer Teil der Bewohner wollte aus ver-
standlichen Griinden nicht zweimal umziehen
und zehn Jahre Bauzeit in der Nachbarschaft
ertragen. Mit einigen Mietern konnten 6ffent-
lich-rechtliche Vereinbarungen getroffen wer-
den, in denen sich die Stadt, der Vermieter
und der Mieter auf gestaffelte Mietobergren-
zen flir zehn Jahre festlegten. Diese Verein-
barungen entsprachen der Sozialplanrichtli-
nie. Die Verrechnung dieses Harteausgleichs
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fand in der Regel nach §8 SozplIRI im Vorgriff
auf den sanierungsbedingten Wertausgleich
statt. Die Umzugsbeihilfen, wie sie die Sozi-
alplanrichtlinie vorsieht, wurden aus der
Stédtebauférderung finanziert.

3.9 Die Zweckentfremdungsverbots-
verordnung

Die Zweckentfremdungsverbotsverordnung
(ZwVbV) wurde durch das Land Brandenburg
erlassen und konnte fiir eine Ubergangszeit
von acht Jahren die innerstadtischen Sanie-
rungsprozesse unterstlitzen. In Orten mit
einem erh6hten Wohnungsbedarf durften
danach keine Wohnungen zweckentfremdet
werden, die im Wohnungskataster der Stadt
gelistet waren. Die erste Verordnung trat am
26.2.1993 in Kraft und war glltig bis zum
5.4.1998. Unter dem Eindruck, dass insbe-
sondere durch andere Fdrderungen im ge-
werblichen Bereich die Gefahr der Umnut-
zung von Wohnraum weiter bestand, wurde
mit erneutem Beschluss die Zweite Zweck-
entfremdungsverbotsverordnung am 6.4.1998
in Kraft gesetzt und galt bis zum 26.1.2001.
Wollte ein Eigentlimer eine Wohnung aus
dem Bestandskataster des Wohnungsamtes
umnutzen, konnte eine Genehmigung nur
erteilt werden, wenn ein iiberwiegend offent-
liches Interesse oder ein liberwiegendes Inte-
resse des Verfligungsberechtigten anerkannt
werden konnten. Dies war nur in Ausnahme-
fallen moglich. In der Regel sollte Ersatz-
wohnraum geschaffen werden. Im Ubrigen
sah die Verordnung Abstandszahlungen bis
zu 3.000 DM pro Quadratmeter vor. Diese
Ausgleichbetrédge betrugen in Potsdam ma-
ximal 2.100 DM pro Quadratmeter Wohnfla-
che, wobei der jeweilige Bauzustand und die
Art und Lage des Gebaudes zu berlicksichti-
gen waren. Bei vorlibergehender Zweckent-
fremdung wurden maximal 7 DM pro Quad-
ratmeter als Ausgleichszahlung erhoben.
Damit war eine zusatzliche Barriere fir die
Umnutzung von Wohnraum gegeben. Aller-
dings war im Hollandischen Viertel die Bau-
substanz manchmal so schlecht, das Eigen-
timer mit dem Hinweis, dass die Wohnung
nicht mehr schutzwirdig sei, eine Genehmi-
gungspflicht hatten umgehen kénnen. Eine
Umnutzung sollte zudem nach den Sanie-
rungszielen nur fir das Erdgeschoss méglich
sein. Damit konnte nur dieser Bereich im
offentlichen Interesse zweckentfremdet wer-
den. In der Regel wurde dann an anderer
Stelle vornehmlich auf dem eigenen Grund-
stick Wohnraum geschaffen.



3.10 Das offentliche Bieterverfahren
nach Investitionsvorranggesetz

Wie oben beschrieben befanden sich die
meisten Gebaude des Hollandischen Viertels
— wie auch in der historischen Innenstadt - in
einem sehr schlechten baulichen Zustand.
Gleichzeitig aber waren 1992 mehr als die
Hélfte der Grundsticke im Hollandischen
Viertel von Restitutionsanspriichen betroffen.
Die ungesicherte Eigentimersituation stand
damit einer zeitnahen Restaurierung entge-
gen. Zur Behebung dieses Investitionshin-
dernisses, das das gesamte Beitrittsgebiet
betraf, wurde das Investitionsvorranggesetz
(InVorG) erlassen. Trotz der groen Zahl der
restitutionsbelasteten Hauser sicherte dieses
Gesetz den Bauherren Handlungsfahigkeit,
um die marode Bausubstanz zeitnah, einem
endglltigen Substanzverlust zuvorkommend,
sanieren zu kénnen.

Voraussetzung daflr war die Schaffung von
neuem Wohnraum, die Wiederbewohnbarma-
chung leer stehenden Wohnraums oder die
Schaffung von Arbeitsplatzen. Danach konnte
jedermann einen Investitionsantrag auf den
Erwerb restitutionsbelasteter  Grundstiicke
stellen. Der Antrag wurde geprift und nach
Anhorung des Restitutionsanspruchstellers
durch die Investitionsvorranggeschaftsstelle
beschieden. Der Restitutionsanspruchsteller
konnte mit einem eigenen Investitionsantrag
die zlgige Besitzeinweisung noch vor KIa-
rung der Eigentumsfrage erreichen.

Im Hollandischen Viertel wurden 34 solcher
Antrage gestellt. Darunter waren auch An-
trage flr drei wichtige Grundstiicke, die durch
die Stadt selbst offentlich gemacht wurden.
Dazu wurde nach §19 InVorG? ein offentli-
ches Bieterverfahren fiir die Grundsticke
durchgefiihrt, das eine kurzfristige Realisie-
rung von Investitionen an Grundstiicken mit
Altanspriichen absicherte. Die Durchfiihrung
dieses Bieterverfahrens wurde dem Sanie-
rungstrager Potsdam ibertragen. Der Bieter,
der den Zuschlag erhielt, sollte mit knappen
zeitlichen Bindungen die Sanierung vorneh-
men. Der Restitutionsanspruchsteller wurde
informiert und konnte auch hier mitbieten.
Sollte die Klarung der Berechtigung des An-
spruches spater positiv ausgehen, erhielt der
Restitutionsanspruchsteller allerdings nur
den auf einem stadtischen Hinterlegungskon-
to reservierten Grundstlckspreis. In den ein-
zureichenden Vorhabenplédnen ging es u.a.
um die Schaffung von Wohnungen und Ar-
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beitsplatzen. Die eingegangenen Verpflich-
tungen, z.B. innerhalb von zwei Jahren zu
bauen, wurden im investiven Bescheid und im
Grundstiickskaufvertrag verankert. Insgesamt
erlied die Investitionsvorranggeschaftsstelle
flr das Hollandische Viertel 14 positive in-
vestive Bescheide. So konnte die Sanierung
dieser Grundstiicke zu einem schnellen Ab-
schluss gebracht werden. Damit wurden die-
se Gebaude im Sinne des Baugesetzbuches
ziigig vor dem drohenden Verfall gerettet.

In jedem Verfahren hatte der Sanierungstra-
ger unabhangig vom spéateren Verfahrenser-
gebnis zuvor die Ubereinstimmung des Bau-
vorhabens mit den Sanierungszielen geprift
oder diese zum Teil durch Verhandlungen mit
dem Investor und dessen Planern hergestellt.
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3.11 Die Fortschreibung und Konkre-
tisierung der Sanierungsziele

Fir die vier Blocke nordlich des Bassinplat-
zes wurden 1995 die Sanierungsziele konkre-
tisiert. Dabei wurden nach den ersten Erfah-
rungen einzelne Ziele nochmals deutlicher
benannt. Eine erste Blrgerversammlung zur
Vorstellung der konkretisierten Blockkonzep-
te fand am 23.10.1995 statt. Die Texte und
Plane lagen vom 24.10. bis zum 24.11.1995
im Stadterneuerungsamt offentlich aus. Dar-
iber hinaus fanden zu den einzelnen Bldcken
Blrgerversammlungen statt, in denen die
Sanierungsziele vorgestellt und diskutiert
wurden. Anregungen und Bedenken aus der
offentlichen Auslegung wurden in den we-
sentlichen Punkten beriicksichtigt. So z.B.
wurde die Wiederinbetriebnahme der Kinder-
tagesstatte BenkertstraRe, - auch in Uberein-
stimmung mit Versorgungsangeboten im Um-
feld - nicht weiter verfolgt.

4 Finanzielle Grundlagen
der Erneuerung

4.1 Die Stadtebauférderung

Die Stadtebauforderung wird zur Starkung
der Innenstadtentwicklung gewahrt. Im Zu-
sammenwirken mit den besonderen Regelin-
strumenten des Baugesetzbuches dient sie
der aktiven Steuerung der Stadtentwicklung.
Sie unterstiitzt nicht nur die Uberwindung der
in rdumlich abgegrenzten Gebieten vorhan-

48

denen stadtebaulichen Missstdnde, sondern
auch die Umsetzung der Sanierungsziele.
Damit hat die Stadtebauforderung neben der
Verbesserung der vorgefundenen stadtebau-
lichen Situation ebenso Gestaltungsfunktion
hinsichtlich der Starkung neuer im Vorfeld
vereinbarter stadtebaulicher Prioritaten.

Bei den Stadtebauférdermitteln handelt es
sich um Zuwendungen des Bundes und des
Landes, erganzt um den jeweiligen kommu-
nalen Eigenanteil. Die Gewahrung basiert auf
der Grundlage der zum Zeitpunkt der Bewilli-
gung glltigen Richtlinie. Die Foérderung flr
MaRnahmen des Hollandischen Viertels er-
folgte in den Programmbereichen ,Stadtebau-
licher Denkmalschutz“ und ,Soziale Stadt".
Voraussetzung hierfiir war die Aufnahme der
stddtebaulichen Gesamtmafnahme in das
Forderprogramm der beiden Programmberei-
che. Im Rahmen des ,Stadtebaulichen Denk-
malschutzes* waren die Festsetzung einer

Erhaltungssatzung gemaR §172 BauGB, die
Definierung von stadtebaulichen Zielen sowie
die Vorlage einer Kosten- und Finanzie-
rungsilbersicht Aufnahmekriterien.

Durch die vorbereitenden Untersuchungen
wurden wesentliche Voraussetzungen fir die
Programmaufnahme in den Programmbereich
,Stadtebaulicher Denkmalschutz* geschaffen.
So wurde der Nachweis erbracht, dass die
mafnahmebedingten Einnahmen zur De-
ckung zuwendungsfahiger Ausgaben nicht



ausreichen, so dass fir die stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes Zuwendungen an
die Kommune erforderlich sind. Die als Zu-
schuss gewahrte Forderung beinhaltete den
Aufwand der Kommune fir die Umsetzung
der Gesamtmalinahme bestehend aus einer
Vielzahl von Einzelvorhaben.

Dieser Programmbereich war an innerstadti-
sche, denkmalgeschiitzte Altstadtgebiete ge-
bunden, fir die die Gemeinde eine Sanie-
rungssatzung verabschieden musste. Ledig-
lich die stadtebaulichen Planungen konnten
vor der politischen Beschlussfassung beauf-
tragt werden. Neben der Férderung des o6f-
fentlichen Raumes war die Forderung privater
MaRnahmen insbesondere zu Anfang aufer-
ordentlich wichtig. Fir letztere wurden drei
verschiedene  Fordermdglichkeiten  unter-
schieden. Bei umfassender Forderung wur-
den die unrentierlichen Kosten ibernommen
und dies mit einer Mietpreis- und Belegungs-
bindung verkoppelt. Im gleichen Programm
war auch die Forderung der Sanierung der
Gebaudehlille mit 40-prozentigem Zuschuss
der forderfahigen Gesamtkosten mdglich.
Selbstverstandlich musste auch in diesem
Fall das Innere des Geb&dudes den Sanie-
rungszielen entsprechend saniert werden.
Eine dritte Mdglichkeit war die Férderung
kleinteiliger, stadtbildpragender MaBnahmen.
Zumeist handelte es sich um den Austausch
von Fenstern und Tiren. Dazu beschloss die
Stadt Potsdam die Richtlinie tber die Verga-
be von Zuschussen fir kleinteilige MaBnah-
men. Dieses Programm war aber in erster
Linie flr Geb&dude gedacht, die dem Grunde
nach in einem soliden Zustand waren. Leider
war das im Hollandischen Viertel eher selten.
Einige im Holldndischen Viertel durchgefihrte
MaRnahmen wurden (ber den Programmbe-
reich Soziale Stadt geférdert. Im Vorfeld der
Programmaufnahme war ein integriertes Ent-
wicklungskonzept zur Behebung sozialer
Missstande zu erarbeiten, in welchem die
Darstellung der betroffenen Projekte und
Vorhaben gebietsiibergreifend erfolgte.

Der Programmbereich ,Soziale Stadt* wurde
im Jahr 2004 mit dem §171e BauBG im Bau-
gesetzbuch in das besondere Stadtebaurecht
eingefligt. Hier heilt es in Absatz 2 zunachst
generell, dass MaBnahmen der Sozialen
Stadt ,zur Stabilisierung und Aufwertung® von
Gebieten dienen sollen, die durch ,soziale
Missstédnde* benachteiligt sind und fiir die ein
,oesonderer Entwicklungsbedarf* festgestellt
wird. Entsprechend dieser Forderung waren
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in einem weit Uber das Holldndische Viertel
hinausgehenden Gebiet die sozialen und
kulturellen Verknlpfungen darzustellen. Die
MaRnahmen, die im Sanierungsgebiet Hol-
landisches Viertel finanziert wurden, waren
der neue Dachausbau flir das Planetarium in
der Gutenbergstrale 71/72 und die Sanie-
rung des historischen Toilettenhauses auf
dem Bassinplatz als Backstage und Geréate-
raum. Die sudliche Platzgestaltung konnte
aus dem Programm vorfinanziert werden. Im
Verband mit den anderen Objekten haben die
Mittel ebenfalls zur Stabilisierung der sozia-
len und kulturellen Einrichtungen beigetra-
gen. Gerade beim Planetarium kann man von
einem Erfolg am neuen, zentraler gelegenen
Standort sprechen.2® Die aktive Foérderung
durch Bund und Land lief 2005 aus; seitdem
stellten die Einnahmen aus Ausgleichsbetra-
gen, die wie Fordermittel zu verwenden sind,
die wesentliche Finanzierungsquelle dar (vgl.
Bild 237, S.106).

4.2 Die Wohnungsbauférderung

Mehrere Programme der Wohnungsbauforde-
rung konnten ab 1991 die privaten MaBnah-
men unterstitzen. Sie waren damit der Ein-
stieg fir erste SanierungsmaBnahmen. Mit
dem  Sofortprogramm  Bestandssicherung
(SO) wurden die dringendsten MaBnahmen
zur Sicherung der Gebdude mit einem Bau-
kostenzuschuss durch das Land gefordert.
Damit erhielten die Eigentimer einen finanzi-
ellen Anreiz, die Bauhille vor dem weiteren
Verfall zu schiitzen.

Mit den Landesmitteln aus dem Programm
Aufschwung Ost (AO) wurden hauptsachlich
die ersten ModernisierungsmaBnahmen und
kleinteilig auch warmedammende BaumaR-
nahmen an der Gebaudehiille bezuschusst.
Die Eigentlimer hatten in der Regel energie-
sparende MalRnahmen, die Heizungsmoderni-
sierung und die Verbesserung der sanitaren
Anlagen als Ziel.

Die Mieter selbst konnten mit Zustimmung
ihres  Vermieters kleinteilige Modernisie-
rungsmalnahmen in ihrer Wohnung vorneh-
men und erhielten dann eine Zuschussforde-
rung. Diese Forderung kam jedoch im Hollan-
dischen Viertel nur beschrankt zum Einsatz,
da einerseits dadurch die meisten Hauser
nicht zu retten und andererseits viele Eigen-
tumsverhaltnisse unklar waren. Die Landeszu-
schussprogramme liefen aufgrund der unter-
schiedlichen Laufzeiten 1994 bis 1999 aus.
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4.3 Die anderen Finanzierungen

Die Deutsche Stiftung Denkmalschutz forder-
te bereits im Jahr 1991 das Hollandische
Viertel. Ein Teil der Mittel wurden vornehm-
lich zur Bestandssicherung verwendet. Eine
ungleich hohere Summe bewilligte die Stif-
tung fiir die Sanierung des Nauener Tors.

Die Wistenrotstiftung nahm sich der Aufgabe
an, das Haus Mittelstrale 8 als Museums-
haus behutsam zu erneuern.

Birger aus Potsdams Partnerstadt Bonn fi-
nanzierten mehrere Nachbildungen barocker
Portaldekorationen anlasslich der 1000-Jahr-
Feier der brandenburgischen Landeshaupt-
stadt.

Seit 2009 stehen auch im Holléandischen Vier-
tel fur das Geschaftsstralenmanagement
EFRE-Mittel aus dem Europaischen Fonds fiir
regionale Entwicklung zur Verfiigung. Das
Management erfolgt gebietsiibergreifend fir
die gesamten Potsdamer und Babelsberger
Innenstadtbereiche.

Einige Laden und gastronomische Betriebe
haben 2011 und 2012 eine Foérderung aus
dem europaischen Programm fiir kleine und
mittlere Unternehmen (KMU) erhalten.
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4.4 Die Steuerabschreibungen

Fast alle Gebdude im Sanierungsgebiet ste-
hen unter Denkmalschutz. Aufgrund des of-
fentlichen Interesses am Erhalt eines Denk-
mals kdnnen Eigentimer von denkmalge-
schitzten Gebauden bei der Sanierung steu-
erliche Abschreibungsmaglichkeiten geltend
machen. Gesetzliche Grundlage dieser Ab-
schreibung sind die §§7i sowie 10f EStG
(Einkommensteuergesetz). Kapitalanleger
kénnen mit der Abschreibung (ber 12 Jahre
die gesamten Kosten des Sanierungsanteils
des Baudenkmals abschreiben; einem Eigen-
nutzer eines Denkmals rdumt das EStG diese
Maoglichkeit fiir zehn Jahre ein.

Fiir Gebaude, die nicht dem Denkmalschutz
unterliegen, bestehen in Sanierungsgebieten
steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten nach
§7h und §10f EStG. Danach kdénnen die Ei-
gentimer dieser Gebaude in einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet im Jahr des
Abschlusses der MaBnahme und in den fol-
genden sieben Jahren bis zu 9 Prozent und
in den darauf folgenden vier Jahren bis zu 7
Prozent der Herstellungskosten fiir die Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmaflnah-
men im Sinne des §177 BauGB absetzen. Die
erhdhten Absetzungen werden als Beschleu-
nigungsinstrument fiir die Durchfiihrung der
stadtebaulichen Sanierung im Sinn des Bau-
gesetzbuches angesehen. Nach Wegfall der
Forderung privater MaBnahmen ab dem Jahr
2005 war zu beobachten, dass unsanierte
Hauser fast ausschlieBlich von Investoren
erworben wurden, die gezielt nach derartigen
Abschreibungsobjekten gesucht hatten.

Voraussetzung fir die Inanspruchnahme er-
héhter Absetzungen ist eine Bescheinigung
der Landeshauptstadt Potsdam (ber Leistun-
gen fur das Geb&ude und Durchfithrung von
MaRnahmen. Grundlage fir die steuerliche
Bescheinigung ist zudem der Abschluss eines
Modernisierungs- oder Instandsetzungsver-
trages im Sinne des §177 BauGB oder eine
andere freiwillige Vereinbarung zwischen
dem Eigentimer und der Landeshauptstadt
Potsdam vor Baubeginn.



4.5 Die Preisprifung
nach Baugesetzbuch

In férmlich festgesetzten Sanierungsgebieten
missen entsprechend §144 Abs.2 Bauge-
setzbuch alle grundstiicksbezogenen Rechts-
geschafte durch die Gemeinde genehmigt
werden. Dazu gehdren Grundstiicksverkaufe
und auch Grundschuldbestellungen. Diese
Vorschrift dient dem Schutz der Kaufer vor
iberhéhten Kaufpreisen. Im Falle eines den
Verkehrswert im Sinne des §194 BauGB we-
sentlich Uberschreitenden Kaufpreises kénnte
die Sanierung erschwert werden, weil nicht
mehr geniigend finanzielle Mittel fiir die Sa-
nierung der Bauten und fiir die Zahlung des
Ausgleichsbetrages zur Verfiigung stehen.
Der Verkehrswert ist unter Berlicksichtigung
der Grundstilickseigenschaften zu ermitteln,
die ohne Aussicht auf die Sanierung des Ge-
bietes vorhanden sind. Der Bodenwert ist
zum aktuellen Stichtag des Verkaufes anzu-
setzen.

Im Hollandischen Viertel zahlten Anfang der
1990-ziger Jahre; vor Inkraftireten der Sa-
nierunsgsatzung, einiger Kaufer deutlich
iberhéhte Grundstiickspreise. Dadurch gerie-
ten die Investoren in dkonomische Zwénge.
Sanierungsziele (z.B. ein Anteil von mehr als
50 Prozent Wohnen) waren kaum noch zu
erfiillen. Solche Kaufvertrage waren mit Gil-
tigkeit der Sanierungssatzung nicht mehr
genehmigungsfahig.
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4.6 Die sanierungsbedingte
Werterh6hung

Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die
stadtebauliche Sanierung eines Gebietes zu
einer Werterhdhung der innerhalb des Sanie-
rungsgebiets liegenden Grundstiicke flhrt.
Er betrachtet diese Werterhéhung als ,unver-
dienten Vermdgenszuwachs® des Eigenti-
mers, welchen er nicht beim Eigentiimer be-
lassen, sondern zur Mitfinanzierung der Sa-
nierungsmafnahme im Gebiet einsetzen will.
Der zu zahlende Geldbetrag, den der Eigen-
tumer an die Stadt zu entrichten hat, wird
gemeinhin als Ausgleichsbetrag bezeichnet.
Alle Eigentimer der im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet liegenden  Grundstiicke
sind ausgleichsbeitragspflichtig. Die Hohe
des Ausgleichsbetrages entspricht der sanie-
rungsbedingt eingetretenen Bodenwerterh6-
hung der Grundstiicke. Ein StraBenausbau-
beitrag wird nicht erhoben.
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In den besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften des Baugesetzbuches heil’t es
im §154 (2): ,Die durch die Sanierung be-
dingte Erhdhung des Bodenwertes des
Grundstlickes besteht aus dem Unterschied
zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das
Grundstlick ergeben wiirde, wenn die Sanie-
rung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt
worden ware (Anfangswert), und dem Bo-
denwert, der sich fir das Grundstiick durch
die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes
ergibt (Endwert).” In Potsdam erfolgte die
Ermittlung der Werte in Abstimmung mit den
Sanierungstragern, dem Bereich Stadterneu-
erung der Landeshauptstadt Potsdam und
dem Gutachterausschuss der Stadt Potsdam
nach dem ,Niedersachsenmodell®. In diesem
wurde mit Hilfe eines Klassifikationsrahmens
eine prozentuale Steigerung des Anfangswer-
tes ermittelt.

Fir das Gebiet wurde ein Grundlagengutach-
ten erstellt, in dem die Einzelgrundstiicke in
unterschiedliche Wertsteigerungszonen ein-
geteilt wurden. Auf dieser Grundlage wurde
der Ausgleichsbetrag fiir jedes Grundstiick
unter Berlcksichtigung der Bewertungspara-
meter ermittelt. Die Parameter waren Miss-
stande vor der Sanierung und die durchge-
fihrten MaBnahmen im Gebiet. MaBgeblich
war dabei auch die tatsachliche bauliche
Ausnutzung des Grundstiickes.

Ublicherweise  werden  Ausgleichsbetrage
nach Abschluss der Sanierungsmalnahme
und Aufhebung der Sanierungssatzung per
Bescheid erhoben. Die Landeshauptstadt
Potsdam hat den Eigentimern aber auch die
vorzeitige Abldsung des Ausgleichsbetrages
nach §154 Abs.3 Satz 2 BauGB im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages angeboten.
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Dieser schafft fir die Gemeinde und den
Grundstickseigentimer Rechtssicherheit.
Dariiber hinaus war eine Abzinsung des Be-
trages bei vorheriger Zahlung mdéglich oder
eine Verhandlung zu den Zahlungsmodalita-
ten denkbar.

Die Bodenwertentwicklung und die sich ver-
adndernde Hohe des Ausgleichsbetrages in-
nerhalb des Zeitrahmens der Sanierungs-
maBnahme zeigt nebenstehende schemati-
sche Grafik.

Im Sanierungsgebiet Holldndisches Viertel
haben bis September 2014 bereits etwa 65
Prozent? der Eigentlimer von der vorzeitigen
Zahlung Gebrauch gemacht und sind damit
groBtenteils in den Genuss der Abzinsung
gekommen. Die Stadt andererseits konnte
diese Betrage direkt wieder im Gebiet einset-
zen. Insbesondere ist damit die Erneuerung
der griinen Promenade der Hebbelstrale
finanziert worden, die zu einer Zeit durchge-
flhrt wurde, als es keine Mittelzuweisungen
des Landes mehr gab.

Die von den Eigentimern zu entrichtenden
Ausgleichsbetrage gehdren zu den malnah-
mebedingten Einnahmen, die die Kommune
bei der Bemessung der Zuwendung zu be-
riicksichtigen hat. In der Schlussabrechnung
der Gesamtmafnahme sind die bereits ver-
einnahmten und die zu erwartenden Aus-
gleichsbetrage darzustellen. Sie sind vorran-
gig vor Zuwendungen der o6ffentlichen Hand
einzusetzen. In dieser abschliefenden Ge-
samtbetrachtung werden die zuwendungsfa-
higen Kosten zunachst aus den maBnahme-
bedingten Einnahmen finanziert. Lediglich
der hieraus nicht finanzierbare Teil wird im
Unterschied dazu aus der Stadtebauférde-
rung finanziert (vgl. Kapitel 9, S.102).
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5. Ausgewahlte Projekte
5.1 Das Nauener Tor

Mit der Anlage einer Il. Stadterweiterung
unter Friedrich Wilhelm I. wurde die Stadt-
mauer, die sich bis dahin in der Charlotten-
strale befand, in die Flucht der heutigen
Hegelallee nach Norden versetzt und mit
zwei Toren versehen, durch die die alten
Landschaftsalleen weiter nach Norden fiihr-
ten. Die Stadtmauer war nétig, um die Deser-
tion der oftmals nicht freiwillig dienenden
Soldaten zu verhindern und die Akzisesteuer
zu kassieren, die fir die Einfuhr von Waren
erhoben wurde. Eine militarische Funktion
hatte die Mauer nie zu erfiillen. So konnten
auch die Tore auf militarisches Aussehen
verzichten und reprasentative Prospekte fiir
den ankommenden Besucher erhalten. Die
Architekturen waren anfangs sparsam. Eine
Bild aus der Anfangszeit vermittelt uns noch
das Jagertor, das sich in urspriinglicher Ge-
stalt erhalten hat. Ahnlich wird man sich auch
den Vorlauferbau des heutigen Nauener
Tores vorzustellen haben.

Konig Friedrich Il. befasste sich seit 1754 mit
der Neugestaltung des Tores. Als Grundlage
fir die Bauausflihrung diente eine von ihm
gefertigte, nicht Uberlieferte Skizze. Wie bei
vielen seiner Bauten hat ihm wahrscheinlich
auch hier die Stichvorlage eines Bauwerkes
die Anregung zu dem Entwurf geliefert. Es
handelt sich um das 1750 erbaute Inveraray
Castle in Schottland. So wurde durch das
Interesse des Monarchen dieses Torgebdude
zum ersten Beispiel des neogotischen Bau-
ens auf dem européischen Kontinent, lange
Zeit bevor es dann nach dem Bau des goti-
schen Hauses im Woérlitzer Park zur Mode
wurde. Im August 1754 wurde mit dem Bau
des Tores begonnen. Die Pléne fertigte Jo-
hann Gottfried Blring. Die Bauleitung Uber-
nahm Heinrich Ludwig Manger. Erst 1867
waren Restaurierungsarbeiten erforderlich
und August Stller lieferte einen Umbauent-
wurf. Auf ausdriicklichen Wunsch des Kron-
prinzen, des spéateren Kaisers Friedrich lll.,
wurde ein neben den Zinnen im westlichen
Turm aufgewachsenes Baumchen nicht ent-
fernt, sondern bewusst in das malerische
Architekturbild einbezogen. Beim Abbruch
der Stadtmauer in den 90er-Jahren des
19. Jahrhunderts stand auch ein Teilabriss
der Fligelbauten des Nauener Tores zur
Debatte, da fir den angestiegenen Verkehr
die Tordurchfahrt selbst kaum ausreichte.



Obwohl man sich bei anderen Toren wie dem
Berliner Tor dazu entschied bzw. eine Ver-
setzung der Anbauten vornahm, wurde hier
der kilnstlerische Wert der Gesamtanlage
schlieRlich hoher bewertet als die Neuanla-
gen fir den Verkehr. Die Torgebaude hatten
von Anfang an den Schreibern und Kontrol-
leuren auch als Wohnraume gedient. Dies
anderte sich, als die Stadtmauer ihre Bedeu-
tung verlor. Verschiedene Nutzer betrieben
hier nun ihr Gewerbe. Es diente u.a. als
Obsthandlung und Mébelmagazin. Da man in
den R&umlichkeiten der Toranbauten keine
sinnvolle Nutzung mehr unterzubringen ge-
dachte, wurde bei der Renovierung 1959 nur
die aulBere Fassade erneuert. Das Innere
verfiel und wurde 20 Jahre spéater ganz ent-
kernt.

So verkam das Tor zur Architekturkulisse.
Eine unglickliche Situation ergab sich zudem
durch die Verkehrsflihrung. Das Tor befand
sich am Endpunkt der Promenade, die An-
fang des 20. Jahrhunderts auf der Linie der
ehemaligen Stadtmauer angelegt worden
war. Die Stadttore lagen inselgleich im um-
gebenden Verkehr. Bei Anstieg des Verkehrs
in den 1970er-Jahren versuchte man die
bauliche Situation zwischen dem Tor und den
holldndischen Hausern dadurch zu entschar-
fen, dass man in dem Eckhaus einen FulR-
gangertunnel durch den erdgeschossigen
Laden legte.

Die Neugestaltung des Tores und damit eine
Revitalisierung des gesamten Platzareals
wurden erst mit einem neuen Verkehrskon-
zept, das 1995 von den Stadtverordneten
beschlossen wurde, mdglich. Der gesamte
Durchgangsverkehr wurde auf die Nordfahr-
bahn der Hegelallee verlegt. Damit war es
mdglich, die Sudfahrbahn flir den anliegen-
den Verkehr zu reservieren. Man konnte das
alte Natursteinpflaster an den barocken Hau-
sern erhalten und die Tore in eine durchge-
hende Promenade einfiigen. So 6ffnet sich
nun sddlich vor dem Tor ein Platz, der im
Wesentlichen dem Fuflganger vorbehalten
bleibt; lediglich StraBenbahn und Bus fahren
weiterhin durch das Tor und queren den
Platz. Damit haben die Tore auch wieder eine
neue stadtebauliche Funktion erhalten. Sie
zeigen dem ankommenden Besucher wieder
jenen Ort an, wo friher die Stadt begann und
von wo aus man heute ihre Geschichte zu
FuB erkunden kann. Durch diese Verkehrsbe-
ruhigung wurde Uberhaupt erst eine sinnvolle
Nutzung in den Torfligeln mdglich.
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Uber die Nutzung gab es durchaus kontro-
verse Vorstellungen. Die kommerzielle Nut-
zung stand einer musealen Vorstellung der
Denkmalpflege entgegen. Aus heutiger Sicht
erscheint die Entscheidung fir eine gewerbli-
che Vermietung fast selbstverstandlich. Sie
hat wesentlich zur Attraktivitdt des neuen
Platzes am Tor beigetragen. Auch die klare
Nutzung des Tores als Trasse fiir die Linien-
busse, gelang erst nach einer Schwingungs-
messung an den Fundamenten. Diese ergab
keine nennenswerten Schwingungen durch
den Busverkehr. Zuvor war allerdings auch
die Strallenbahntrasse erneuert und auf ein
eigenes Fundament gelegt worden, das von
den Fundamenten des Tores konsequent
getrennt ist. Mit Billigung der Stadtverordne-
tenversammlung fahren heute selbstversténd-
lich die Busse durch das Tor.
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Erst im Jahr 2011 erfolgte die Neuregelung
fir die Radfahrer, die nun auch auf einer
Trasse durch die Tore in den Tirmen fahren.

Bei der Innenraumgestaltung des Tores wur-
den Hinweise auf die Baugeschichte, wie die
Einbeziehung von Teilen der Stadtmauer,
sichtbar gemacht. Notwendige Einbauten flr
Nebenfunktionen wurden so angeordnet,
dass der Gesamtraum erlebbar bleibt.
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Der Innenraum war 1979 durch den Abriss
der Innenwande und Decken der Torhauser
entstanden. Eine Reminiszenz an den ,unbe-
dachten® Zustand sind die nur vom Innen-
raum aus erlebbaren Dachfensterbander.

Die innere Gestaltung bekennt sich zu zeit-
geméler Architektur und setzt sich bewusst
von den historischen Bauteilen ab. Die In-
nenwénde und Treppenlaufe greifen kaum in
das Bauwerk ein. Die Verbindung von aufie-
rem neogotischen Erscheinungsbild und
moderner Inneneinrichtung mit italienischer
Gastronomie hat wesentlich dazu beigetra-
gen, dass der Platz sich in den letzten Jahren
zu einer besonderen Adresse entwickelt hat.
Fir das Bdumchen auf dem westlichen Turm
wurde ein besonderer Pflanzkibel aus Edel-
stahl hinter den Zinnen vorgesehen. Es bleibt
zu hoffen, dass es darin genauso griint wie in
friheren Zeiten.

Der Platz selbst erhielt 1997 ein neues GroR-
steinpflaster. Die umlaufenden Biirgersteige
aus Kleinmosaik und Gehwegplatten in Granit
rahmen den Platz seitdem wieder ein. Das
Pflaster Gbernimmt die gestalterische Verbin-
dung aller Funktionen. Dabei wurden auf der
Westseite wieder neue Bdume gepflanzt.



5.2 Das Café Heider

Es war kein einfacher Weg, in dem Eckhaus
am Nauener Tor das Café Heider wieder
einziehen zu lassen. Das Haus stand gleich
nach der Wende leer. Der schlechte Bauzu-
stand und die ungenligenden hygienischen
Bedingungen trugen genauso dazu bei wie
die Vorstellungen des Eigentiimers, das gan-
ze Haus an eine Bank zu vermieten. Das war
nicht mit den Sanierungszielen vereinbar. Im
Gegenteil sollte die fast 120-jahrige Kaffee-
haustradition wieder zum Tragen kommen.
Fir diese Nutzungskonzeption war nicht nur
der Eigentlimer zu Uberzeugen. Auch fiir die
Bank, die durch Ubernahme der Staatsbank
der DDR im Stadthaus Mietraume bezog, war
ein neuer Standort zu finden. Es wurde davon
ausgegangen, dass eine Bank keinerlei posi-
tiven Beitrag fiir einen lebendigen Platz bei-
steuern konnte. Erst nach Weiterverkauf an
einen Eigentiimer, dessen Konzept sich mit
diesen sehr speziellen Sanierungszielen
deckte, war an eine Realisierung zu denken.
Fiir die Bank wurde ein anderer Standort in
der Wilhelmgalerie gefunden.

Die verschiedenen Nutzungen haben an den
Gebauden, in denen sich neben Geschaften
einst die Konditorei Rabien und zuletzt das
Café Heider befanden, ihre Spuren hinterlas-
sen. Aufstockungen, laubengangartige An-
bauten und geadnderte Fassadenaufteilungen
waren zu nennen. Im Vorderhaus der Fried-
rich-Ebert-StraBe 29 ist das Café wieder
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eingezogen. In den Obergeschossen sind
Biros entstanden. Der rundum dreigeschos-
sig bebaute Innenhof wurde mitsamt einem
kleinen Garten erneuert. Das Hinterhaus
wurde zum Wohnhaus mit grinem Hof umge-
staltet. Diese MalRnahme hat im Zusammen-
hang mit der Verkehrsberuhigung und der
Entscheidung, auch das Nauener Tor als
Bistro zu vermieten, entscheidend dazu bei-
getragen, dass sich in klirzester Zeit mehr als
sieben  Gaststatten im Bereich des Tores
angesiedelt haben. Es war nicht sicher, dass
die Potsdamer nach vier Jahren Leerstand
den Ort wieder annehmen wirden. Umso
schéner ist es zu sehen, dass diese Ent-
scheidungen fir die véllige Neudeutung des
Torvorplatzes wichtig und richtig waren.
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5.3 Das Sanitatshaus Kniesche

Seit 1945 gibt es das Sanitatshaus und die
Orthopéadie-Werkstatt im Hollandischen Vier-
tel. 1990 wurden die Hauser Friedrich-Ebert-
Strale 25 und 26 von dem Mieter gekauft,
um ein modernes Sanitatshaus mit Werkstat-
ten auf technisch hochstem Niveau einrichten
zu konnen. Mit auBerordentlichem Engage-
ment und in einem engen Finanz- und Zeit-
rahmen gelang es dem Potsdamer Gewerbe-
treibenden, die verfallene, denkmalge-
schltzte Bausubstanz instand zu setzen und
zu modernisieren. So besitzt das Haus Nr. 26
einen der altesten Dachstiihle im Holléandi-
schen Viertel.

Dariiber hinaus verlangte die rollstuhlfahrer-
gerechte Ausstattung einen stufenlosen
Ubergang zu allen Kundenrdumen. Diese
Gestaltung wurde in enger Abstimmung mit
dem stadtischen Bereich Denkmalpflege
vorgenommen. Neben Biros und Werkstatt-
raumen fiir Bandagisten und Orthopadieme-
chaniker, fiir die Gipsmodellierung, die
Kunststoffverarbeitung zur Herstellung von
Prothesen und Stiitzen sowie fiir andere
Téatigkeiten entstanden auch hier Wohnungen
in den beiden Hausern. Die Firma setzt auf
Tradition und die regionale Verbundenheit als
Basis ihres Erfolges.



5.4 Das Wohnhaus
KurfirstenstralRe 5

Das Gebaudeensemble Kurfiirstenstralle 5
umfasst ein barockes Vorderhaus mit reicher
Portaldekoration und zwei grinderzeitliche
dreigeschossige Seitenfligel. Die Seitenfli-
gel sind in freundlichem Kontrast zum roten
klinkersichtigen Vorderhaus in gelben Glin-
dower Klinkern gemauert und mit roten Zahn-
friesen gegliedert. Das Haus, bereits vom
Verfall gezeichnet und leer stehend, wurde
einer Erbengemeinschaft riickiibertragen.
Mitte der 1990er-Jahre wurde es besetzt.
Eine Sanierung gemeinsam mit den Beset-
zern erwies sich als undurchfihrbar.

Nach einem Brand, der Teile eines Seitenfli-
gels zerstorte, wurde das Haus im Jahr 2000
geraumt. Es wurde umfassender Schwamm-
befall festgestellt; eine Komplettsanierung
war unumganglich. Diese Sanierung wurde in
erheblichem Umfang aus dem Programm
stadtebaulicher Denkmalschutz gefordert. Die
Baukosten, soweit sie durch Mieteinnahmen
nicht refinanziert werden konnten, wurden
aus Fordermitteln gedeckt. Im Gegenzug
wurde die Zweckbindung der Wohnnutzung
fir 25 Jahre gesichert, und die Mieten wur-
den fir 15 Jahre in sozialvertraglicher Hohe
festgeschrieben. Ebenso lange hat das stad-
tische Wohnungsamt ein Belegungsrecht fiir
die Wohnungen im Vorderhaus.
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Durch diese Vereinbarungen blieb die Miete
auch flr junge Familien bezahlbar. 2005
zogen acht Kinder unter 10 Jahren mit ihren
Eltern hier ein. Spater kamen weitere Fami-
lien. Zwei Kinder sind hier geboren worden.
Bis heute ist es das kinderreichste Haus im
Viertel. Aber nicht nur die Kinder haben en-
gen Kontakt untereinander. Auch die Eltern
reden miteinander, helfen sich, feiern und
grillen gemeinsam im Innenhof unter der
Statue der Ceres. Die rémische G6ttin der
Feldfrucht hat sich dber alle schlechten Zei-
ten dort erhalten und erinnert an die Gérten
im Innern der Bldcke.
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5.5 Die Urania und das Planetarium

Der industrielle Gebdudekomplex des Evan-
gelisch-Kirchlichen Hilfsvereins in der Guten-
bergstrale 71/72 wurde in weiten Teilen bis
2003 von der Orgelbaufirma Schuke genutzt.
Nach deren Auszug fanden sich neue Nut-
zungen fiir den Gesamtkomplex. Im barocken
Vorderhaus blieb die traditionsreiche Stif-
tungsbuchhandlung erhalten. Mit dem Einzug
der URANIA ,Wilhelm Forster” Potsdam e.V.
in die alten Werkstattraume war ein guter
Anfang gemacht fiir eine sinnvolle, 6ffentlich-
keitswirksame Nutzung des gesamten Hofen-
sembles. Die URANIA wurde 1888 mit dem
Ziel der Férderung und Popularisierung von
Wissenschaft und Forschung gegriindet. Der
verpflichtende Name Wilhelm Forsters, den
der Verein nach dem ehemaligen Direktor
des einstigen Koniglichen Observatoriums
tragt, war 2001 Anlass zur Ubernahme des
Planetariums im Potsdamer Neuen Garten.

Da das Gebaude im Park nicht ausbaufahig
und schlecht erreichbar war, wurde zuerst ein
Ort fiir einen Neubau gesucht. Im Dachge-
schol des Gebaudekomplexes an der Guten-
bergstrale fand sich dann die Méglichkeit
des Ausbaus fiir das Planetarium. Die Statik
des Gebaudes vertrug auch die ca. drei Ton-
nen schwere Kuppelkonstruktion mit 8,50
Meter Durchmesser fiir den eigentlichen
Vorfiihrraum. Der Kuppelaufsatz wurde auf
der Stralle gefertigt und auf das bestehende
Gebéude aufgesetzt. Er erweitert den Kom-
plex aus barocken Vorderhdusern und indust-
riellen Hofgebduden um ein neues und inte-
ressantes Dachelement im denkmalgeschiitz-
ten Hollandischen Viertel. Die Arbeiten wur-
den im Dezember 2006 abgeschlossen.

Die Mafnahme wurde im Programm der So-
zialen Stadt gefordert.3® Den Eigenanteil
teilten sich der Evangelisch-Kirchliche Hilfs-
verein, die URANIA und die Stadt. Im Ergeb-
nis profitieren alle Beteiligten. Das Planetari-
um ist besser erreichbar, hat einen langfristi-
gen Mietvertrag und eine bessere Ausstat-
tung. So kann nun auch eine gastronomische
Versorgung angeboten werden. Der Ort ist fiir
Gastbeitradge und Radiosendungen interes-
sant geworden. Die URANIA hat ihren Veran-
staltungsort um eine groflle Attraktion berei-
chert. Die Besucher der Veranstaltungen
erweitern die Stammkundschaft der Stif-
tungsbuchhandlung. Der Evangelisch-Kirch-
liche Hilfsverein hat langfristig laufende Miet-
vertrage.



5.6 Die Grolle Stadtschule

Das historische Schulgebaude in der Fried-
rich-Ebert-Strake 17 wurde im Jahr 1738/
1739 im Auftrag Konig Friedrich Wilhelm I.
wahrscheinlich von Pierre de Gayette errich-
tet. Berhmte Persdnlichkeiten wie der Dra-
matiker Heinrich von Kleist und der Physiker
Hermann von Helmholtz besuchten diese
erste Blrgerschule Potsdams. So ist die
Schule nicht nur angesichts ihrer Prominenz
im Stadtraum, sondern auch als Symbol des
nur geringfligig vorhandenen biirgerschaftli-
chen Ansatzes in der Stadtgeschichte von
groBer Bedeutung. Noch 1995 wurde ver-
sucht, mit einem Blockgutachten den Schul-
standort zu qualifizieren, insbesondere um
den Platz fiir eine Sporthalle zu erganzen. Im
Rahmen des Gutachterverfahrens fiir die
Neubebauung des Eckgebaudes an der Gu-
tenbergstraBe wurde durch das Schulverwal-
tungsamt eine neue Kantine gefordert und
durch eine private Investition auf dem Nach-
bargrundstiick auch realisiert. Auf Grundlage
des Schulentwicklungsplans wurde aber
wegen der sinkenden Schiilerzahlen die
Schule mit Beendigung des Schuljahres
1998/1999 aufgegeben.

Nach der ersten Vorstellung, das Gebaude zu
privatisieren, erfolgte eine lange Debatte um
eine wirdige Nachnutzung. Die Verwendung
als Kindertagesstatte oder flr die Potsdam-
Information waren ebenso im Gesprach wie
die Unterbringung des Potsdam-Museums.
Bis 1999 gab es auch weitere Kauf- und
Mietinteressenten. Die verschiedenen Nut-
zungen wurden untersucht. Eine Nutzung fir
das Potsdam-Museum oder fiir Ausstellungen
stellte sich als nicht finanzierbar heraus. Die
kommerziellen Nutzungen waren mit den
denkmalrechtlichen Vorstellungen nicht in
Einklang zu bringen. Wéhrend der Priifung
kam der Vorschlag zur Unterbringung eines
studentischen Kulturzentrums. Auch dieser
Antrag wurde geprift und aufgrund der Um-
baukosten verworfen. Der Vorschlag, die
heutige Schule des Zweiten Bildungsweges
,Heinrich-von-Kleist“ dort zu etablieren, die
wahrend der Aufbauphase in der Voltaire-
Gesamtschule untergebracht war, war offen-
sichtlich mit den geringsten Eingriffen und
Kosten verbunden. Das als Schulhort genutz-
te stark erneuerungsbedirftige Gebdude Am
Bassin 5 war damit verzichtbar und konnte
privatisiert werden. Am 6.12.2000 beschloss
die Stadtverordnetenversammlung die Nach-
nutzung der GroRen Stadtschule durch die
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Abendschule mit folgender Begrindung: ,Die
GroRe Stadtschule ist das einzige Geb&ude
im Sanierungsgebiet, das seit seiner Erbau-
ung durchgéngig fir Zwecke des Gemein-
wohls Schulnutzung genutzt wurde und daher
auch in GréRe, Grundriss und Architektur
eine exponierte Stellung gegentber der baro-
cken Wohnhausbebauung einnimmt. Eine
Umnutzung im Sinne einer klassischen pri-
vatwirtschaftlichen Verwertung ist in der
Regel mit erheblichen Eingriffen in die Bau-
substanz verbunden und entspricht daher
nicht den Zielen der von der Stadtverordne-
tenversammlung beschlossenen Grundséatzen
der behutsamen Stadterneuerung.”3

Damit blieb das alte und traditionsreiche
Schulgebaude erhalten. Die Stadt sanierte
das Innere des Gebaudes. Dach und Fassade
wurden mit Mitteln der Stadtebauférderung
instand gesetzt. Grundlegende Veranderun-
gen am denkmalgeschiitzten Barockbau
waren nicht ndtig. Die Verkehrsanbindung
durch den offentlichen Nahverkehr ist fiir die
neue Nutzung sehr ginstig. Durch den Unter-
richt, der bis 22 Uhr dauert, wird die Innen-
stadt durch eine neue Gruppe junger Men-
schen belebt.
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5.7 Die katholische Kirche

Schon seit 1722 gab es in der Gewehrfabrik
an der heutigen Dortustralle eine katholische
Kirche. Es war ein kleiner Fachwerkbau, der
mehrfach erneuert werden musste. Die Exis-
tenz der Kirchengemeinde war ein Beweis fiir
die Toleranz der preuBischen Konige. Im
protestantischen Preufen konnten Soldaten
und die katholischen Gewehrfabrik-Arbeiter
aus Liuttich ihren Glauben leben. 1870 ent-
stand am Bassinplatz die katholische Kirche
St. Peter und Paul nach Entwiirfen Wilhelm
Salzenbergs. Der nach dem Vorbild des
Campanile von San Zeno in Verona erbaute
Turm beherrscht seitdem die Brandenburger
Stralle. Mit der Errichtung der Kirche ent-
standen auf dem Bassinplatz einzelne neue
Platzteile. Die Kirche war zu Beginn der Sa-
nierung in einem schlechten Bauzustand - so
wie viele andere kirchliche Gebaude nach
langer Zeit fehlender Instandhaltung.

Um das Innere erneuern zu kénnen, musste
erst einmal die Gebaudehiille saniert werden.
Dafiir beantragte die Kirchgemeinde mit Da-
tum vom 28.5.2002 eine Hullenfoérderung. Die
Sanierung wurde in fliinf Bauabschnitten
durchgefiihrt. Es waren  umfangreiche
Schwammsanierungen am Dachstuhl erfor-
derlich. Das geschwéchte Drempelmauerwerk
musste verstarkt werden. Im Dachbodenbe-
reich war der Bodenbelag wegen der toxi-
schen Belastung der FuBbodenbretter zu
erneuern. Das kontaminierte Material wurde
fachgerecht entsorgt. Das gesamte Dach-
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tragwerk wurde saniert. Die Knotenpunkte
des Sprengwerkes mussten verstarkt werden.
Auf dem oberen originalen Sprengwerk der
Seitenschiffe wurde ein zusatzliches Spreng-
werk eingebaut. Anschliefend erfolgte die
Erneuerung der Dacheindeckung des Haupt-
daches, des Chordaches und der Nebend-
cher einheitlich als Zinkblecheindeckung. Die
alte Eindeckung aus Bitumenschindeln bzw.
Blech war zu beseitigen. Die dazugehérige
Dachschalung war wegen der toxischen Be-
lastung der Schalung ebenfalls zu erneuern.
Das historische Oberlicht wurde wieder her-
gestellt. Die gesamte Regenschutzanlage wie
Rinnen, Fallrohre, Standrohre und die Blitz-
schutzanlage wurde erneuert. Auch der Turm
bedurfte als letzter Bauabschnitt &hnlicher
Sanierungen. Die starke Durchfeuchtung des
Mauerwerks war zu beseitigen, um die Ring-
ankereisen des Turmhelms vor weiterer Kor-
rosion zu schitzen und damit die Standsi-
cherheit des Turmes wieder herzustellen.

Alle diese MaBnahmen sicherten die Gebau-
desubstanz des Kirchbaus als stadtbildpra-
gendes Geb&ude und entsprachen damit der
Erhaltungssatzung. Die MalRnahmen an der
Gebaudehllle ermdglichten eine Sanierung
mit neuer Ausmalung im Inneren des Gebau-
des durch die Kirchgemeinde. Im Ergebnis ist
die katholische Kirche als Endpunkt der FuB-
gangerzone wieder ein Ort, an dem man sich
orientieren kann und der einladt einzutreten,
denn die Kirche ist immer gedffnet.



5.8 Die Franzodsische Kirche

Am Rande des Bassins auf dem heutigen
Bassinplatz lieR Koénig Friedrich Il. durch
Georg Wenzeslaus von Knobelsdorff 1753 die
Franzdsische Kirche errichten. Vorbild der
Kirche ist das Pantheon in Rom, ein vom
Kénig bevorzugtes Architekturmotiv. Ver-
gleichbare Gebaude sind die St. Hedwigs-
Kathedrale in Berlin, das Treppenhaus des
GrolRen Waisenhauses in Potsdam und nicht
zuletzt der ovale Zentralraum des Weinberg-
schlosses Sanssouci. Auch unter dem As-
pekt, dass das historische Vorbild in Rom der
Verehrung aller Gotter gewidmet war, ist die
Architekturwahl des Konigs fir die franzosi-
schen Glaubensfliichtlinge interessant.

Die Franzésische Kirche bildet den Blick-
punkt der gleichnamigen Strale und wurde
fir die nach dem Toleranzedikt des GroRen
Kurfiirsten eingewanderten Hugenotten fran-
zosisch-reformierten Glaubens erbaut. Unter
der franzdsischen Besatzung 1806-1808
wurde die Kirche zum Fouragemagazin ge-
macht. Eine Sanierung der daraus resultie-
renden Schaden war erst 1833 mdglich. Da-
bei wurde das Innere der Kirche nach Ent-
wirfen Karl Friedrich Schinkels in klassizisti-
schem Stil umgestaltet.

Die Kirche wurde im Zweiten Weltkrieg nur
wenig beschadigt und weiter genutzt. Erst
1968 wurde eine baupolizeiliche Sperrung
ausgesprochen, weil sich die kriegsbedingten
Schaden verstarkt hatten. 17 Jahre stand das
Gebaude ungenutzt leer und verfiel. 1985
erfolgte endlich eine Sanierung des Daches
und des AuBenputzes. Diese war aber so
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mangelhaft, dass von 1991 bis zum Jahr
2003 wieder eine grundsétzliche Erneuerung
nétig war. Die Finanzierung gelang mit Un-
terstltzung der Pressestiftung Tagesspiegel
und der Deutschen Stiftung Denkmalschutz
fir mehrere Bauabschnitte. Etwa ein Drittel
der Gesamtkosten wurde von den beiden
Stiftungen getragen. Der letzte Bauabschnitt
umfasste die Erneuerung der Geb&udehiille
mit dem AuBenputz, die Verblechung des
Daches und der Ersetzung der provisorischen
Fenster aus der Nachkriegszeit. Dafiir erhielt
die Gemeinde eine 6ffentliche Férderung aus
dem Programm ,St&dtebaulicher Denkmal-
schutz®.

250 Jahre nach der ersten Ingebrauchnahme
stand die Kirche nun wieder mit der restau-
rierten Farbfassung des Innenraums der
Gemeinde zur Verfigung. Die gute Akustik
rechtfertigte den Einbau der wertvollen histo-
rischen Orgel von Johann Wilhelm Griineberg
aus dem Jahr 1783. Die Kirche mit ihrem
betont nichternen Charakter steht heute
auch fir Konzerte und andere offentliche
Veranstaltungen zur Verfiigung.
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5.9 Das Museumshaus MittelstraRe 8

Das Gebaude MittelstraBe 8 konnte als be-
gehbares Exponat weitestgehend im Origi-
nalzustand wieder hergestellt werden. Damit
konnte zum einen ein akut vom Verfall be-
drohtes, mehr als sieben Jahre leer stehen-
des Denkmal mit einem sehr hohen Anteil an
barocken Originaldetails gerettet werden.
Zum anderen wurde ein Vorhaben realisiert,
um der Offentlichkeit neben der héfischen
Bau- und Wohnkultur der Schldsser auch ein
Pendant der birgerlichen Lebenswelt zu-
ganglich zu machen.

Der besondere bauhistorische Wert des Ge-
baudes war bereits in der denkmalpflegeri-
schen Zielstellung 1986 beschrieben worden.
Schon in dieser Zeit entstand die Idee, das
Gebaude als begehbares Dokument des
hollandischen Lebens in Potsdam zu sanie-
ren. Aber auch nach der Wende waren zwei
Probleme noch nicht gelést: Zum einen gab
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es einen Riickibertragungsantrag, zum ande-
ren fehlte die Finanzierung. Aber es fanden
sich Mittel und Wege. Einen groen Anteil
daran, dass dieses Haus heute der Offent-
lichkeit zugéanglich ist, hatte der ,Forderver-
ein zur Pflege der niederlandischen Kultur in
Potsdam®. Als Sponsor konnte die Wisten-
rotstiftung gewonnen werden, die das Projekt
entsprechend dem hohen Aufwand groRzigig
finanzierte. Die Eigentumssituation wurde
durch ein geschicktes Grundstlicksmanage-
ment geklart, in dem der Sanierungstrager
Potsdam das Grundstlick in der Mittelstralle
erwarb und die Stadt daflir ein stidtisches
Grundstiick an den Eigentlimer verduferte.
So war der Weg frei fir eine Sanierung. Auch
der Wiederaufbau des quergestellten Hofge-
bédudes wurde durch die Wiustenrotstiftung
finanziert. Trotz fast véllig zerstorter Origi-
nalsubstanz konnte das Fachwerkgebaude
wieder hergestellt werden.

Die Wistenrotstiftung beschreibt in ihrem
Tétigkeitsbericht 1994/1995 die Nutzungs-
konzeption. Sie beinhaltet, ,das Gebaude in
seinem historischen Grundriss zu belassen
und das Ensemble von Vorderhaus, Hofge-
badude und Garten als Musterbeispiel eines
Siedlungshauses der Potsdamer Stadtent-
wicklung um 1735 und als begehbares Expo-
nat sowohl fir Museumszwecke als auch flr
eine internationale Begegnungsstatte wieder
herzustellen und auszugestalten. Das origi-
nale Vorderhaus soll auerdem als Demonst-
rationsobjekt der Bauweise des 18. Jahrhun-
derts fur Studien (ber Bautechniken, Materi-
albehandlung und Detailgestaltung présen-
tiert werden.” Die Erdffnung des Hauses als
,<Jan-Boumann-Haus"* erfolgte am 18.4.1997.



5.10 Das Haus Mittelstralle 4

Das Haus MittelstraRe 4 wurde im Jahr 1988
abgerissen.3> Dazu gab es keinen Abrissbe-
schluss, sondern der mit der Rekonstruktion
beauftragte Baubetrieb entschied vor Ort
uber die Wiederverwendbarkeit der Bausub-
stanz. Bei geringsten Abweichungen von der
Lotrechten waren die Wande abzutragen. So
verlangten es die Vorgaben, und der Willkir
des Unvermdgens war dadurch keine Grenze
gesetzt. Aber schon in den ersten Monaten
nach der politischen Wende wurde (iberlegt,
die Grundstiicke, die eine unstrittige stadte-
bauliche Neuordnung ermdglichten, in einem
Baullickenkatalog auszuschreiben, um Bau-
herren zu finden.

Dieser Katalog listete 1990 alle Baullicken
der Stadt auf, fiir die eine zligige Bebauung
moglich schien. Dabei war auch das Grund-
stlick Mittelstrale 4, fiir das die stadtebauli-
chen Vorgaben nach MaR und Gestaltung in
der sonst vollig erhaltenen Reihe von den
Nachbarhdusern abgeleitet werden konnten.
Der nebenstehende Entwurf fir einen Neubau
in der Reihe (iberzeugte die Auswahlkommis-
sion und die Stadtverordneten durch seine
konsequente Teilung in die historische Stra-
Renfassade und den rickwartigen, wellenar-
tigen Bau in zeitgendssischer Architektur-
sprache. Dabei sollte die Fassade wie ein
Zitat vor dem modernen Baukdrper stehen.
Darliber hinaus war auch das Nutzungskon-
zept zweigeteilt. Das Erdgeschoss wird fir
Gewerbe genutzt, dariiber wird gewohnt.
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Die typische Hofbebauung des Viertels wurde
neu interpretiert, aber ohne Enge ausgeflhrt.
Es gibt einen Grinbereich und gleichzeitig
wird eine wirtschaftliche Ausnutzung ermdg-
licht.

Das gebaute Resultat ist ein Kompromiss aus
wirtschaftlichen und planerischen Uberlegun-
gen. Da zu der Zeit der Satzungsbeschluss
zum Sanierungsgebiet noch nicht gefasst
war, konnte der Entwurf wesentlich zur
Diskussion um die neuen stadtebau-

lichen Ziele fir das Viertel in ihrer

doppelten Hierarchie von baulichen

und sozialen Vorgaben beitragen.

135/136/137
Mittelstralle 5, 4, 3
1988
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5.11 Der Neubau des Hauses
Friedrich-Ebert-Stralle 19

Eine kleine, aber stadtebaulich wichtige Neu-
bebauung ist das Eckhaus Friedrich-Ebert-
Strale 19. Nachdem erst in den 1960er-
Jahren das alte Eckhaus abgerissen worden
war, diente das Grundstiick lange Zeit einem
Imbifstand und verkam, ab 1987 ohne Nut-
zung, zu einem unansehnlichen Ort.

(vgl. Bild 22 u. 23)
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1994 wurde zu diesem Grundstick ein Gut-
achterverfahren ausgelobt. Neben den aus
der Sanierungssatzung abgeleiteten stadte-
baulichen und nutzungsspezifischen Bedin-
gungen war die denkmalpflegerische Ausei-
nandersetzung eine Vorgabe.

Fir den Neubau sollte eine Lésung gesucht
werden, die sowohl diese Vorgabe als auch
,Zeitgemale, gestalterisch schopferische und
eigenstandige Elemente* verarbeitet. Der
ausgewahlte Entwurf entsprach nach Auffas-
sung der Gutachter diesem Auftrag und sie
urteilten: Er ,zeigt in hervorragender Weise
die Respektierung der GrofRform des baro-
cken Karrees und des noch weitgehend er-
haltenen stadtebaulichen Ensembles der
Stralenbegrenzung Gutenbergstrale/ Fried-
rich-Ebert-Strale. Er zitiert Gliederung und
MaRstablichkeit, ohne den Weg von Anpas-
sung und Nachbau zu gehen.* Es ist das
einzige Projekt, das im Sanierungsgebiet als
Neubau in moderner Architektursprache rea-
lisiert wurde.

Alle anderen Gebdude sind mehr oder weni-
ger gut gelungene Nachbauten, die ihre Be-
rechtigung im Ensemble suchen. Dieser Neu-
bau versucht, die klassischen Elemente der
barocken Bauweise aufzunehmen bei gleich-
zeitig eigenstandiger Interpretation und Nut-
zung. Die Fassade wird flinfachsig durch die
Fenster gegliedert und der Zwerchgiebel neu
erfunden. Der offene Mitteleingang mit sei-
nem Treppenhaus erweitert sich im Winkel
der Blockseite zum Hof. Im Hof wird eine
Bauung realisiert, die die Funktionen der
Schule auf dem Nachbargrundstiick erweitert.
Die Brandgasse wird wieder hergestellt.
Selbst an die Technik der StraRenbahn wurde
gedacht und dem Neubau in einer Z&sur zum
Nachbarhaus die Spanntechnik fir die Ober-
leitung eingefugt.



5.12 Die Sanierung stadtischer
Gebaude durch den
Sanierungstrager Potsdam

Im Sanierungsgebiet wurden vier Gebaude
vom Sanierungstrager Potsdam erneuert.
Diese Hauser aus dem Fiskalvermdgen wa-
ren aus verschiedenen Griinden nicht fir die
Veraulerung vorgesehen. Ein Geb&ude bei-
spielsweise war bewohnt. Hier erfolgte die
Sanierung besonders behutsam und gemein-
sam mit den Bewohnern. Diese erhielten zum
Teil erst im Sanierungsvorgang glltige Miet-
vertrage.

Ein anderes Gebdude wurde mit Hilfe von
jungen Leuten saniert, die wiederum ein
Haus besetzt hatten, das sich in Privatbesitz
befand und wo eine einvernehmliche Lésung
nicht zu erwarten war. Die Besetzer flihrten
unbezahlte Hilfsleistungen aus. Im Gegenzug
erhielten sie bezahlbaren Wohnraum in zwei
groBen Wohnungen, die sie als Wohnge-
meinschaften nutzen konnten. Im Erdge-
schoss entstand eine Gaststatte, die sich im
Laufe der Jahre zu einem besonderen Treff-
punkt der Stadt entwickelte.

Am Ende der Sanierung war es Aufgabe des
Sanierungstragers Potsdam, diese Hauser
aus dem stadtischen Treuhandvermdgen zu
veraufern. Dabei wurde das Gebdude mit der
Szene-Gaststatte mit der Auflage verkauft,
diese - zeitlich befristet — zu erhalten. Bei
einem anderen Haus hat sich ein Teil seiner
Bewohner zu einer Gesellschaft biirgerlichen
Rechts zusammengeschlossen, um das Ob-
jekt zu kaufen. Diese Bewohner hatten be-
reits einen Verein gebildet und bei der Sanie-
rung des Objektes tatkréftig Unterstiitzung
geleistet. Nach dem vorldufigen Konzept soll
der gemeinschaftliche Wohnanspruch weiter
manifestiert werden.

Die letzten beiden Hauser sind an Kaufer
gegangen, die die Objekte als Miethduser
erhalten. Die K&ufer wollen die Wohnungen
nicht selbst nutzen, sodass die Mietvertrage
dauerhaft Bestand haben werden. Insgesamt
war die Erneuerung durch den Sanierungs-
trdger Potsdam fir den Sanierungsprozess
aulerst wichtig.

Damit konnte fiir diese stadtischen Grundsti-
cke beispielhaft nachgewiesen werden, dass
der hohe Anspruch der Stadt an die Qualitat
der Sanierung begriindet und zu erfiillen war.
Auch fir den sozialen Frieden waren insbe-
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sondere die beiden H&user wichtig, die mit
den Bewohnern erneuert wurden. In die
Wohnungen der anderen beiden Hé&user
zogen Mieter, die an anderer Stelle im Sanie-
rungsgebiet wegen der Grunderneuerung
ihrer Hauser ausziehen mussten.

143/144/145
Benkertstralle 4, Treppenauf-
maf/Treppe/Hof, 1972/2012/2012
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5.13 Das Potsdam Museum
in der BenkertstralRe 3

Das Potsdam Museum war 1990 noch auf
verschiedene Standorte verteilt. Mit der Ver-
mogenszuordnung des Grundstlickes Ben-
kertstraBe 3 an den Sanierungstrager Pots-
dam im Jahr 1992 war es mdglich, die ver-
schiedenen Depotstandorte des Museums auf
diesen Standort zu konzentrieren. Es zeich-
nete sich ab, dass die bisherigen Standorte
in der Linden- und TieckstraBe sowie in der
Puschkinallee  aus  eigentumsrechtlichen
Griinden nicht zu halten waren. 1992 erfolgte
eine erste Bestandsicherung. Die Gebaude
standen aber noch bis zum Jahr 1995 leer.
Die Seitenflligel litten unter Vandalismus und
Brandstiftung. Erst mit der Drucksache
94/0588 beschlossen die Stadtverordneten
die Konzentration des Potsdam Museums in
der BenkertstralRe 3.
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1995 begannen die vordringlichen Arbeiten
zur Sanierung des Vorderhauses. Die Aufar-
beitung der Seitenfligel erfolgte versetzt,
weil zu Anfang nachbarrechtliche Zustim-
mungen nicht eingeholt werden konnten. Das
Projekt sollte in einzelnen Stufen realisiert
werden. Eine Gesamtfinanzierung kam fir
das Projekt nicht zustande, sodass zwi-
schenzeitlich zwar ein Teil der sanierten
Gebaude dem Museum als Ausstellungs- und
Biroflache zur Verfligung stand, aber der
wesentliche Ansatz der Bilindelung der De-
pots nicht realisiert wurde. Neue Standortdis-
kussionen sorgten bereits ab 1995 fiir Verwir-
rung um die Ausfinanzierung des Museums in
der Benkertstralie.3¢

Mit der Entscheidung, das Museum im Alten
Rathaus zu konzentrieren, ist die Zukunft
dieses Grundstlckes wieder offen.3” Da der
Gebaudekomplex mit der Bindung an eine 25-
jahrige offentliche, kulturelle Nutzung gefor-
dert wurde, muss bei Verkauf eine Minderung
des Verkaufserléses durch die Riickzahlung
von Foérdermitteln in Rechnung gestellt wer-
den, soweit es sich kiinftig um eine private
Nutzung handeln sollte.



5.14 Die Hauser an der
Franzosischen Kirche

Ein wichtiges stadtebauliches Sanierungsziel
war die Wiedererrichtung des kleinen hollan-
dischen Karrees an der Franzdsischen Kir-
che. Hier standen ehemals drei barocke Ge-
baude, die 1752 in ahnlicher Form errichtet
worden waren wie das dbrige Viertel. Zeit-
gleich mit dem Bau der Franzdsischen Kirche
1751 hatte Friedrich 1l. den Bau der drei
hollandischen Hauser in der direkten Nach-
barschaft bestatigt. Diese Hauser bildeten ein
kleines eigenstandiges Karree an der Sid-
ostecke des Bassinplatzes. Sie gaben der
Kirche eine Fassung. Die Hauser wurden
ebenfalls von Jan Bouman entworfen.
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Hiervon zeugt noch ein Kostenvoranschlag
des Architekten, den der Kénig gegenzeich-
nete. Das Dokument befindet sich heute in
der Plankammer der Stiftung PreuBische
Schiésser und Garten. Die Franzdsische
Kirche selbst war durch den Architekten
Georg Wenzeslaus von Knobelsdorff als
Blickpunkt in die gleichnamige Stralle gesetzt
worden. Das ndrdliche der drei Huser wurde
gegen Ende des 19. Jahrhunderts durch ein
grinderzeitliches Gebaude ersetzt. Dieses
wurde aber bereits in den 1970er-Jahren des
20. Jahrhunderts abgerissen. Die anderen
beiden hollandischen Hauser waren bis in die
1970er-Jahre bewohnt und gingen erst verlo-
ren, als man mit einem maRstabsprengenden
Stadtebau ohne Riicksicht auf die vorhande-
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ne Struktur den Neubau des Krankenhauses
ostlich der Kirche vornahm. Die Gebé&ude
wurden wahrend der Bauzeit als Baustellen-
einrichtung genutzt und 1988 gegen den
Protest von Architekten und Denkmalpflegern
abgerissen, um Raum flr einen Hubschrau-
berlandeplatz zu gewinnen. Die Hubschrau-
ber landeten spéater auf dem Bassinplatz.

Die Abrissgenehmigung von 1987 war mit der
Forderung verbunden, die Gebaude in histo-
rischer Kubatur und nach dem historischen
Erscheinungsbild wieder zu errichten und die
MaRstablichkeit der Kirche zu beriicksichti-
gen. Fir diesen Wiederaufbau wurde 1997
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ein Bebauungsplan fiir notwendig erachtet,
der gleichzeitig VerkehrsberuhigungsmaR-
nahmen auf der sidlichen Hebbelstrale
festschreiben sollte. Diese Verkehrsberuhi-
gung war dann politisch nicht mehrheitsfahig,
so dass der Aufstellungsbeschluss nicht
gefasst wurde. Der Wiederauftbau der Ge-
baude wurde damit ebenfalls verschoben.
Zudem war die Flache bis zur Realisierung
eines Landeplatzes fiir die Rettungshub-
schrauber auf dem Dach des Krankenhauses
blockiert.

Der Wiederaufbau konnte dann auf der recht-
lichen Basis des §34 BauGB erfolgen. Nach
der Ausschreibung erhielt die Potsdamer
Wohnungsgenossenschaft 1956 eG dafir den
Zuschlag und stimmte ihren Entwurf mit dem
Gestaltungsrat der Stadt Potsdam3® ab. Das
Ergebnis befindet sich derzeit in der Realisie-
rung. Das neue Ensemble wird die Insellage
der Franzdsischen Kirche harmonisieren.



5.15 Die Orgelbaufirma Schuke

Das Handwerk und die Zweite Barocke
Stadterweiterung gehdrten von Anfang an
zusammen. Das sollte nach den Sanierungs-
zielen auch so bleiben. Schutz des beste-
henden Gewerbes und Hilfe bei der Ansied-
lung neuer Betriebe — das zahlt zu den
Grundséatzen der Stadterneuerung. Seit 1820
bestand eine Orgelbaufirma in Potsdam.
1894 wurde sie von Alexander Schuke ge-
kauft. 1972 wurde die Firma verstaatlicht und
in VEB (Volkseigener Betrieb) Schuke Orgel-
bau umbenannt. Orgelbaumeister Matthias
Schuke, der seit 1974 Mitarbeiter war, repri-
vatisierte 1990 das Unternehmen.

Zur Sicherung der Orgelbau-Firma Schuke im
Sanierungsgebiet waren deshalb mehrere
planerische Ansatze geprift worden. ,Die
Orgel gehoért zu den wenigen Musikinstru-
menten, die einem musikalischen und techni-
schen Veranderungsprozess unterliegen. So
muss sie immer durch einen festen Standort
architektonisch, technisch und musikalisch
dem jeweiligen Raum angepasst werden.3®
Was fiir die Orgel richtig ist, gilt auch fir
einen Handwerksbetrieb in einer baulich
aulerst sensiblen Innenstadt. Seit Gber 150
Jahren war der Orgelbau hier beheimatet. Um
weiter bestehen zu kdnnen, musste sich der
Betrieb nun hinsichtlich der Baulichkeiten und
ihrer Nutzung einem Wandel unterziehen.

Im Auftrag des Sanierungstragers und in
Zusammenarbeit mit der Firma hat deshalb
eine Architektin mehrere Varianten fiir den
Verbleib der Orgelbaufirma erarbeitet. Die
,bauliche Losung" (1992) beachtete die histo-
rische Parzellenstruktur; dabei blieben Belie-
ferung und Betriebsablauf unbefriedigend.
Die ,technische Ldsung“ (1994) ermdglichte
einen optimalen Betriebsablauf, doch als
Neubauversion ignorierte sie die bestehende
Bebauungsstruktur. Eine letzte Version, ge-
nannt die ,musikalische Ldsung” (1995),
beachtete Grundstiicksverhéltnisse und die
bestehende Bebauung.

Die Umsetzung scheiterte jedoch an den
ungeklarten Eigentumsverhaltnissen und der
fehlenden Finanzierung. Am Ende entschied
sich die Orgelbaufirma zum Auszug in einen
wesentlich giinstiger zu finanzierenden Neu-
bau aulerhalb Potsdams, der auch wirt-
schaftlich besser zu betreiben war. Dort wa-
ren auch die gestiegenen Auflagen des Um-
weltschutzes an die schwierigen Arbeitspro-
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zesse der Zinkgussarbeiten einfacher zu
erflllen. Verkehrliche Bedingungen im klein-
teiligen Altstadtbereich spielten bei der Ent-
scheidung ebenfalls eine Rolle.

Die Stadt und der Sanierungstrdger haben
sich intensiv flr den Verbleib der Orgel-
baufirma eingesetzt. Die erdffnete Méglich-
keit, den Umbau abschnittsweise, bei laufen-
dem Betrieb und zum Teil in Selbstregie
durchzufiihren, konnte die Entscheidung der
Inhaber zu einem Verbleib im Holldndischen
Viertel nicht verédndern. Die sachliche Ent-
scheidung obliegt dem Gewerbetreibenden.
Er Ubernimmt die Verantwortung fir das
private Konzept und die Zukunft der Mitarbei-
ter. Die Orgelbaufirma Schuke hat 2004 ihre
neuen Werkstattgebdude in den Havelauen in
Werder/Havel bezogen.
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5.16 Der Soziale Wohnungsbau
Benkertstralle 9/
Gutenbergstralle 79

Entsprechend dem Sanierungsziel, dass das
Viertel nicht nur ,einer einseitigen finanzkraf-
tigen Nutzung [...] Uberlassen® bleibt, sollte
im Hollandischen Viertel sozialer Wohnungs-
bau kleinteilig eingegliedert werden. Nach
dem in den 1980er-Jahren erfolgten Abriss
der Hofgebaude wurde fiir die Parzelle Ben-
kertstraBe 9/Gutenbergstrale 79 eine Neu-
bebauung in Form von drei Quergebauden
vorgesehen. Gegeniiber einer reinen Grenz-
bebauung sollten sich so bessere Belich-
tungsverhéltnisse flir die Gebaude ergeben.
Auch die Beliiftungsverhaltnisse der kleinen
Hofe waren so ginstiger zu gestalten. Die
Dachgeschosse sollten zurlickgesetzt wer-
den. Alle Wohnungen sollten einen Balkon
erhalten. Aus den sieben Wohneinheiten mit
jeweils unterschiedlicher Zimmeranzahl soll-
ten drei behindertengerechte Wohnungen
hervorgehen. Mit den Wohnungen in den
Vorderhdusern wéren 19 Wohnungen und
zwei Gewerbeeinheiten entstanden.

Das Vorhaben sollte mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus und durch den Einsatz von
Eigenkapital finanziert werden. Leider fand
das Vorhaben aufgrund der Kleinteiligkeit
keinen vorderen Platz auf der vom Land
Brandenburg geforderten und durch die
Stadtverordneten beschlossenen Prioritaten-
liste. Zum damaligen Zeitpunkt der Woh-
nungsknappheit erhielten gréRere Projek-
te den Vorrang. Die Grundsticke wurden
verschiedenen  Eigentlimern  zugeordnet.
Der geplante Wohnungsbau konnte nicht
stattfinden.
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5.17 Das Kino Melodie

Der Erhalt der kulturellen Nutzungen war
lange Zeit ein Sanierungsziel. Das Kino Me-
lodie in der Friedrich-Ebert-StraBe hatte eine
lange Tradition und war das éalteste Kino
Potsdams. Mit seinem zur Projektionswand
ansteigendem Parterre ist es eine besondere
Raritat der Film- und Kinogeschichte. Bis
zum Jahr 2005 wurden dort noch Filme ge-
zeigt. Das Konzept, das Kino mit zwei Séalen
zu betreiben, war wirtschaftlich nicht tragbar.
Es wurde geschlossen.40

Die Sanierungsziele sahen urspriinglich den
Erhalt der kulturellen Nutzung vor. In einem
Blockkonzept wurden 1997 diese Ziele besta-
tigt.4t Mehrere Stadtverordnetenbeschlisse
beschéaftigen sich mit der Nutzung des Ge-
baudes als Kino.#2 Im Rahmen des Einzel-
handelskonzeptes wurde jedoch hier auch ein
Potential fir einen Laden mit mehr als 300 m?
Verkaufsfliche gesehen. Dementsprechend
wurden die Sanierungsziele im Bebauungs-
plan so konkretisiert, dass sowohl ein Kino
und andere kulturelle Nutzungen, als auch
gewerbliche Nutzungen mdglich sind. Im Mai
2014 hat der Eigentlimer einen Bauantrag
fir ein Wohn- und Geschéftshaus gestellt. Es
ist davon auszugehen, dass dieser genehmigt
und umgesetzt wird. Damit wird der langjah-
rige Leerstand beendet und die Einkaufsin-
nenstadt in diesem Bereich gestéarkt.
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