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1  Einleitung
1.1 Die Intention dieses Berichtes

Mehr als 20 Jahre sind seit dem Beginn des
Sanierungsverfahrens im Hollandischen Vier-
tel vergangen. Die stédtebauliche Sanierung
kann nun in groBen Teilen abgeschlossen
und zum ersten Mal in der Landeshauptstadt
eine Sanierungssatzung aufgehoben werden.
Der vorliegende Bericht dokumentiert und
bilanziert die Ergebnisse dieses komplexen
Prozesses.

Der Zustand vor der Sanierung des Hollandi-
schen Viertels ist nur noch schwer vorstellbar
— zu groB und frappierend sind die Unter-
schiede in den Bildern von damals und heute.
Damals war das Areal von zunehmendem
Leerstand und Verfall gepragt. Zu lange hat-
ten die Verantwortlichen in der DDR gez6-
gert, zu wenig Beachtung war der Erhaltung
des architektonischen Kleinods gewidmet
worden. Erst Mitte der 1970-er Jahre wurde
begonnen, das drohende Verschwinden des
Viertels aufzuhalten. Der Verfall konnte je-
doch nicht gestoppt werden.

Dass das Hollandische Viertel heute wieder
ein besonderer Anziehungspunkt und eine
begehrte Wohn- und Geschéftsadresse ist,
dazu bedurfte es der gemeinsamen Leistung
vieler Beteiligter auf der Grundlage der Stad-
tebauférderung. Mit den politischen Beschlis-
sen zu Sanierung und Férderung wurden die
Weichen fiir den heutigen Erfolg gestellt.
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Gemeinsam haben Birger, Eigentimer und
Mieter mit den Stadtverordneten, den Fach-
verwaltungen des Landes und der Stadt so-
wie dem Sanierungstrdger Potsdam dazu
beigetragen, den Stadtteil zu erhalten und
neu zu beleben. Mit der grofRen finanziellen
Unterstitzung der Bundesrepublik Deutsch-
land, des Landes Brandenburg und der Lan-
deshauptstadt Potsdam ist dies méglich ge-
worden. Die erfolgreiche Sanierung des Vier-
tels ist ein wichtiger Baustein der guten Ent-
wicklung der Landeshauptstadt Potsdam seit
1990. Besondere Erwé&hnung verdient dabei
die Leistung der privaten Eigentiimer.

Im Rahmen dieses Berichtes wird eine um-
fassende Bilanz des Sanierungsverfahrens
gezogen. Inshesondere wird ein inhaltlicher
Bogen von der Ausgangssituation des Jahres
1990 bis zu den heute erreichten Zielen der
stddtebaulichen Erneuerung gespannt. Die
Darstellung der Gesamtergebnisse, die zur
nachhaltigen Aufwertung des Gebietes beige-
tragen haben, wird durch eine Vielzahl von
Einzelprojekten ergénzt. In diesen Bespielen
spiegeln sich u.a. die neu gewonnene Nut-
zungsvielfalt im Sanierungsgebiet und die
Qualitat der offentlichen Straen und Platze
nach deren weitgehender Umgestaltung. Die
Anschaulichkeit des Berichtes wird durch
Bilder, Zeichnungen und Grafiken unterstitzt,
die z.T. erstmalig veréffentlicht werden.

Nicht zuletzt wird Uber die rechtlichen Rah-
menbedingungen, die Organisationsstruktu-
ren, die Beteiligung der Birger und die wirt-
schaftlichen Ergebnisse berichtet.
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Modell
Hollédndisches Viertel

Diese Dokumentation, die die Geschichte der
Wiederbelebung erzahlt, wendet sich nicht
nur an Fachleute und Politiker, sondern auch
an die Bewohner, Eigentimer und die breite
Offentlichkeit.

Das Hollandische Viertel ist ein wichtiger
Baustein der stadtebaulichen und siedlungs-
geschichtlichen Identitat Potsdams. Es bedarf
weiterhin einer besonderen Aufmerksamkeit,
um es als lebenswerten Wohnort fiir die Bir-
ger und Anziehungspunkt fiir Besucher Pots-
dams zu bewahren.

1.2 Das Sanierungsgebiet im Stadt-
gefiige der Landeshauptstadt

Das Hollandische Viertel liegt am Rande der
historischen Altstadt und erfahrt erst seit der
Zerstérung der Potsdamer Stadtmitte am
Ende des Zweiten Weltkrieges eine stérkere
Aufmerksamkeit. Bis dahin stand es im Schat-
ten der reprasentativen barocken Einzelbau-
ten und StralRenziige.

Es war der Wohnort fir armere Bevolke-
rungsschichten und kleinere Handwerksbhe-
triebe. Hier wohnten und arbeiteten Flei-
scher, Backer und Kohlenhandler. Vor allem
aufgrund der industriellen Entwicklung der
Textilindustrie an Konkurrenz-Standorten und
der zunehmenden Rolle Potsdams als Beam-
tenstadt verlor die Stadt bis zur Mitte des
19. Jahrhunderts an wirtschaftlicher Bedeu-
tung. Der Anstieg der Einwohnerzahl blieb
deutlich hinter vergleichbaren Stadten zu-
riick. Erst seit der Mitte des 19. Jahrhunderts

begannen die birgerlichen und adligen Fami-
lien, die Villenvororte zu besiedeln und damit
die bislang bevorzugten Wohnbereiche in der
Stadt aufzugeben. Im 19. Jahrhundert wurden
die Hauser zum Teil veréndert, die Brand-
gassen geschlossen und kleinere Hofgeb&u-
de errichtet. Die urspriinglichen Stralengér-
ten im heutigen Gehwegbereich der Guten-
berg- und Benkertstrale verschwanden An-
fang des 20. Jahrhunderts. Die Verdichtung
der Blockinnenbereiche ging einher mit den
Anspriichen von bestehendem Gewerbe und
neuen Wohnungen fiir die armeren Bevolke-
rungsschichten. Noch im Jahr 1926 lag das
Viertel nach der Polizeiverordnung in Ab-
grenzung zu den Villenvororten in der Rauch-
und RuBzone.

Im Gegensatz zu anderen Arealen der Innen-
stadt waren am Ende des Zweiten Weltkriegs
im Hollandischen Viertel wenige Schéden zu
beklagen - acht Hauser® waren zerstort, von
denen drei schon vor 1957 wieder aufgebaut
wurden. Das betraf auch die Hauser Guten-
bergstrale 69 und 70, die durch die Architek-
ten Otto von Estorff und Gerhard Winkler
wieder errichtet wurden und sich weniger
streng an die stadtebaulichen Vorgaben des
Ensembles hielten.

Als sich aufgrund fehlender Instandhaltung
der Bauzustand der Hauser dramatisch ver-
schlechterte, wurde Ende der 1960er-Jahre
der Abriss des Viertels diskutiert. Die Plane
dazu scheiterten, weil das Viertel trotzdem
noch bewohnt wurde. 1975 trat das Denkmal-
schutzgesetz der DDR in Kraft. Im gleichen



Jahr bewirkte eine Musterrekonstruktion von
vier Hausern mit positivem Ergebnis die poli-
tische Entscheidung zum Erhalt des Viertels.
Folgendes Ergebnis konnte formuliert wer-
den:

,Die Ergebnisse der vier Experimentalbauten
zeigen, wie sehr sich diese Bauweise zur
Modernisierung und Restaurierung eignet.
Die gestalterischen und denkmalpflegeri-
schen Anforderungen werden ebenso erfillt
wie die Aufgabe, differenzierte Grundrisse fir
unterschiedliche Nutzungen in vorgegebenen
baulichen Strukturen zu ermdglichen. Schon
nach den ersten Resultaten in der Mittelstra-
Re 42 und 43 entschied sich der Rat der
Stadt Potsdam fiir die komplexe Rekonstruk-
tion des gesamten Hollandischen Viertels.“?

Ab dem 25.9.1979 stand das Hollandische
Viertel in Potsdam als Stadtensemble unter
Denkmalschutz. Es wurde als ,Denkmal des
Stadtebaus und der Architektur” in die zentra-
le Denkmalliste der DDR aufgenommen.
Nach einer Konzeption von 1987/1988 wurde
mit der Sanierung die Schaffung von ca. 260
Wohnungen und 50 gewerblich genutzten
Einrichtungen geplant. Die verschiedenen Ei-
gentumsverhéltnisse spielten bei dieser Kon-
zeption eine untergeordnete Rolle. Durch
Verkauf einzelner Hauser an private Interes-
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senten und unter Einbeziehung der Baukapa-
zitaten von Industriebetrieben sollte ab 1985
der Wettlauf zwischen Verfall und Sanierung
gebremst werden.

Bis Ende 1989 konnten aber nur 35 weitere
Vorderhduser mit rund 75 Wohnungen sowie
17 gewerbliche Einrichtungen im vorgegebe-
nen Standard und mit den Mdglichkeiten der
Zeit restauriert werden. Am Ende dieses Jah-
res war etwa die Halfte der Gebédude des
Viertels unbewohnt. Der Verfall ging schnel-
ler als die sogenannte ,Rekonstruktion®.
Es erfolgte auch, ausgehend von zu optimis-
tischen Erwartungen an den Baufortschritt,
leider ein (berstlrzter Freizug von Wohnun-
gen und Gewerberdumen. Trotzdem lebte das

3

Plan zur Bauordnung

mit ,Rauch- und Rufzone"
(schwarz umrandet)

1926

4
Wetthewerbsbeitrag
zur Umgestaltung der
Potsdamer Innenstadt
1966

(Hollandisches Viertel
rot unterlegt)
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Erneuerungsbhedarf
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Viertel nach wie vor, dicht neben den Haupt-
geschaftsstraen der Stadt, von dem beson-
deren Flair alteingesessener Bewohner und
Gewerbetreibender.

Die politische Wende brachte keine schnelle
Besserung fiir das Viertel. Eigentumsrechtli-
che und finanzielle Probleme sowie die not-
wendige Neubewertung der Planungsanséatze
reduzierten das ohnehin geringe Sanierungs-
tempo. Die ersten Wohnungen wurden illegal
zu Gewerbe umgenutzt. Hauser wurden be-
setzt.

Aber unabhangig vom Zustand der H&auser
waren die Potsdamer Birger wach geworden
und von der Wichtigkeit des Erhalts dieses
einzigartigen Quartiers (berzeugt. Es war
und blieb fiir sie ein Ort der Identifikation mit
der Heimatstadt. In der Zeit der politischen
Wende machten Biirgerinitiativen auf den
schleppenden Baufortschritt aufmerksam, mit
dem der Verfall nicht aufzuhalten war. Dabei
ist bezeichnend, dass die Initiativen weniger
von den Bewohnern ausgingen als vielmehr

in der ,Beharrlichkeit einer schmalen Fachof-
fentlichkeit*® begriindet lagen.

Diese Offentlichkeit wollte das Viertel als Ort
der Identifikation fir die gesamte Biirger-
schaft retten.

Mit der Aufnahme der Potsdam umgebenden
Parklandschaften in das UNESCO-Weltkultur-
erbe lag das Hollandische Viertel im Zentrum
besonderer Wertschédtzung. Als stédtische
Aufgabe war die Erneuerung seit der politi-
schen Wende Gegenstand intensiver Diskus-
sionen. Der Prozess der Stadterneuerung
wurde nach anfanglichen Schwierigkeiten von
der Landeshauptstadt Potsdam, gemeinsam
mit dem Sanierungstrager Potsdam als Treu-
hander unter der Mitwirkung der Eigentlimer,
Gewerbetreibenden und Bewohner umge-
setzt.



1.3 Das Hollandische Viertel im
historischen Kontext der Zweiten
Barocken Stadterweiterung,
stadtebauliche Besonderheit
und Bedeutung des Denkmals

Das Hollandische Viertel ist in der Endphase
der Barocken Stadterweiterung als pragnan-
ter, stadtebaulicher Ausdruck der branden-
burgisch-preuBischen Siedlungspolitik ent-
standen. Es kann nur im Zusammenhang mit
dem Toleranzedikt des GrofRen Kurflirsten
und der dadurch begonnenen Besiedlung des
Landes verstanden werden. Nach den Ver-
wistungen des DreiRigjahrigen Krieges zahl-
te die Stadt Potsdam nur noch 79 bewohnte
Hauser. Schon vor dem Toleranzedikt von
1685, das die Hugenotten nach PreuBen ein-
lud und ihnen Glaubensfreiheit zusicherte,
kamen aus allen europdischen Nationen
Handwerker und Kiinstler nach Potsdam. Zur
selben Zeit entstanden neue Siedlungen wie
unter anderem Nattwerder fiir kalvinistische
Schweizer Emigranten.
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Friedrich Wilhelm |. fuhrte die Siedlungspoli-
tik des GroBen Kurfirsten weiter, die nach
der Entvélkerung der grofRen Kriege des 16.
und 17. Jahrhunderts darauf gerichtet war,
Menschen ins Land zu ziehen. Er wollte das
Land ,peuplieren®. Inshesondere ging es ihm
darum, die Handwerkerschaft zu starken, um
PreuBen von Importen unabhdngig zu ma-
chen. Dazu wurden die Hauser auf kénigliche
Kosten errichtet und zu ginstigen Bedingun-
gen vergeben. In einigen Féllen erhielten die
Neuansiedler sogar den Hausrat gestellt.
Potsdam wurde von dieser Politik besonders
gepragt, da dem Konig die Stadt direkt unter-
stellt war. So folgte auf die Stadterweiterung
von 1722 schon 1733 die zweite Stadterwei-
terung. Die Leitung Uber diese Erweiterungen
hatten die ,Ingenieur-Kapitane* Berger und
Pierre de Gayette. Beide kamen aus dem
Bereich des Militarbaus und haben die ge-
stellte Aufgabe des Stadtebaus vor allem als
technische gemeistert. In einer Bauzeit von
9 Jahren sind ca. 600 H&user errichtet wor-
den. Dabei waren sie wegen des schlechten

6

Karte des UNESCO-Welterbes
(Nr.532) ,Schlgsser und Géarten
von Potsdam und Berlin*

mit Einzeichnung des
Holldndischen Viertels
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Ansicht, Schnitt

und Grundriss des Hauses
Mittelstralle 43

Baugrunds teilweise mit aufwendigen Grin-
dungen zu versehen. Das gesamte Stadtge-
biet wurde mit gleichartigen, zweigeschossi-
gen, funf Fensterachsen breiten Gebauden
mit mittigem Zwerchhaus bebaut, welche im
Grundriss und Querschnitt als Typenhaus
anzusprechen sind. Lediglich in der Gebau-
delénge, entsprechend den sich ergebenden
StraBenseiten und der Fassadengestaltung,
wurden die Hauser individuell ausgeformt.
Dabei wurde wiederum von der symmetri-
schen Gestaltung einer ganzen Blockseite
ausgegangen. Mittig oder symmetrisch wur-
den dann in der Blockseite Tordurchfahrten
flir den Brandfall angeordnet. Der einfache
Hausgrundriss ist der eines symmetrischen
Mittelflurhauses mit hinten liegender Treppe.
Auf der gegeniberliegenden Seite war die
,Schwarze Kiche" angeordnet. Hier findet
sich in einigen Hausern heute noch der als
breiter Kamin (iber dem Herdbereich begin-
nende Schornsteinzug. Die Hauser waren nur
zu einem Viertel unterkellert. Dieser Keller
lag des hohen Grundwassers wegen nur etwa
einen Meter tief in der Erde, so dass dariiber
nach hollandischer Manier eine ,Obkammer*
entstand, die wiederum nur mit ein paar Dif-
ferenzstufen vom ebenerdigen Erdgeschoss
erreicht werden konnte. Die Dekoration der
Fassaden ist sehr zuriickhaltend.

Eine Belebung erhielten einige Stralenfron-
ten durch die Einordnung eines offentlichen
Gebéaudes, von denen zwei, die GroRe Stadt-
schule und das Kommandantenhaus, bis heu-
te erhalten sind. Die nicht einfache Aufgabe,
mit so sparsamen Mitteln eine ganze Stadt-
anlage zu gestalten, ist schon zu damaliger
Zeit nicht von allen gleichermaBen gewdirdigt
worden; so schreibt Heinrich Ludwig Manger
eine Generation spéter, der Kdnig habe in
den H&usern mit ihren Giebelstuben nur ein
Spiegelbild seiner in Reih und Glied aufge-
stellten Grenadiere mit ihren Grenadiermit-
zen gesucht.” In der Tat kann die stadtebau-
liche Lésung den oben beschriebenen engen
Zusammenhang von Siedlung und Kaserne
nicht verleugnen. Jeweils vier Soldaten wa-
ren in einem Birgerhaus einquartiert. Dies
aber ist das Besondere an der Stadt des Sol-
datenkdnigs, dass sie, weil kiinstlich angelegt
und nicht in Jahrhunderten durch den Willen
ihrer Birger natirlich gewachsen, Ausdruck
eines Staatsgebildes ist, bei dem alle Funkti-
onen der Gesellschaft ineinander verwoben
sind und sich gegenseitig beférdern. So kann
die Garnison nur verstarkt werden, wenn
auch die Birgerschaft sich vergroRert.

Den Hohepunkt der Ansiedlungspolitik bilde-
ten die vier Karrees des Holl&ndischen Vier-
tels. Sie entstanden unter der Leitung des
hollandischen Zimmermanns Jan Bouman.
Er kam im Oktober 1732 nach Potsdam.
Da er auch das Tischlerhandwerk verstand,
wurde er sofort als Schlosskastellan im
Stadtschloss angestellt. Seine erste groRe
Bauaufgabe war die Errichtung des Holl&ndi-
schen Viertels. Die ziegelsichtigen Geb&ude
vermitteln noch heute den Eindruck aus ihrer
Erbauungszeit. Nachdem die dbrige Zweite
barocke Stadterweiterung mit dem beschrie-
benen gleichen Fiinfachsenhaus bebaut wor-
den war, wurde hier das drei Fenster breite
holldéndische Giebelhaus als zweiter Bautyp
eingefiihrt, ganz bewusst, obwohl zu damali-
ger Zeit eine solche Bebauung mit gegen-
Uberliegenden Dé&chern aus brandschutz-
technischen Griinden durchaus nicht mehr
ublich war. Im Verlauf der Bebauung wurde
aus den zwei verschiedenen Haustypen ein
regelméRiger Rhythmus der Blockseiten ent-
wickelt, der noch heute durch seine Harmonie
Uberzeugt. Bei aller Sparsamkeit der Einzel-
fassaden ist eine Gesamtkomposition gelun-
gen, die in den reich geschnitzten Portalen
und Gesimskonsolen Bezug aufeinander
nimmt. Dabei werden betonte und unbetonte
Gebédude unterschieden, die gleichzeitig in
ihrer Bedeutung der GrundstlcksgréBe und
der Wertschatzung des Handwerkes des je-
weiligen Besitzers entsprechen. So bleibt den
gréReren mittigen Grundsticken das Recht,
Bier zu brauen, vorbehalten (im Bild 9 grau
angelegt). Die kleinsten Eckgrundstiicke be-
kamen die Knopfmacher. Es ist ein Stadtbild
entstanden, das ohne bewusste, kinstleri-
sche Vorgabe des Bauherren Funktion und
Gestaltung ganz selbstversténdlich verbindet.

Die Anlage des Stadtkanals in Form einer
holldndischen Gracht war die Voraussetzung
dafiir, die Stadt nach Norden erweitern zu
konnen. Jahrhunderte hindurch war die paral-
lel zur Havel liegende Niederung zwischen
Heiligem See und Neustadter Havelbucht die
natlrliche Grenze der Bebaubarkeit und
gleichzeitig Schutz fir die Stadt. Noch im
Mittelalter lag der Bereich der jetzigen gro-
Ren Stadtplatze etwa 1,50 Meter unter heuti-
gem Terrain und wurde alljahrlich vom Ha-
velhochwasser berschwemmt.> Der hier
liegende Graben, der als Begrenzung der
weiteren Stadtbebauung unter dem GroR3en
Kurfirsten begradigt worden war, wurde un-
ter Friedrich Wilhelm I. bewusst als hollandi-
sche Gracht in das Stadthild einbezogen.



Er bekam eine hoélzerne Fassung und Trep-
penanlagen zum Entladen der Schiffe, die
zuerst das Baumaterial transportierten und
spater dem Handel dienen sollten. Die Gracht
wurde, wie (dblich, beiderseits durch eine
StraBe begleitet und war entgegen den sons-
tigen sparsamen Gestaltungsvorgaben mit
reicheren, vornehmeren H&ausern mit Man-
sarddach ausgestattet. Auch bei den folgen-
den Erweiterungen der Stadt wurde aus der
Not eine Tugend gemacht. Die schwer zu
bebauenden, sumpfigen Bereiche blieben als
die heutigen grofRen Stadtplatze im Stadtbe-
reich ausgespart. Der Bassinplatz wurde so-
gar als Wasserplatz angelegt.

So ist das Hollandische Viertel in seiner Kon-
zeption der vier Karrees ein selbststandiges,
anders geartetes Teilensemble in der baro-
cken Stadtanlage. Die Gesamtkomposition
eines Stadtbereiches mit hollandischen Zita-
ten hat in Holland nichts Vergleichbares. Dort
sind die Stadthduser in ihrer individuellen
StraBenbebauung Ausdruck des Birgerwil-
lens. Lediglich in den sogenannten Hofjes,
den Altenheimen, kann man Parallelen se-
hen.® Diese Anlagen waren meist klausurar-
tig um einen Hof angelegt, und es finden sich
dort auch die regelmaBigen Zwerchhauser
auf den umschlieRenden Geb&udetrakten.
Diese Anlagen haben eine &hnliche Strenge
und mogen Friedrich Wilhelm 1. bei seinen
Stadterweiterungen Vorbild gewesen sein.
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Schon 1733-1737 entstand das einzige
Schloss, das Friedrich Wilhelm I. bauen lieR -
das Jagdschloss Stern — wie ein einfaches
hollandisches Wohnhaus. 1738 entstand das
GroRe Hollandische Haus in der Lindenstra-
Be. Manger schreibt dazu: ,Wer damals das
Bauen dirigierte, ist unbekannt. Vermuthlich
aber war es ein Hollander, denn der Kénig
hielt die Hollandischen Baumeister fir die

Besten"’.

9
Tatsdchliche und idealisierte Anordnung der Grundstiicke

8
Mittelstrale 32-36
1976

in der Zweiten Barocken Stadterweiterung nach Blumert, 1990

10
Knochenreste der Knopfdrechsler, gefunden beim Bau

der KurflirstenstraBe 1994 an der Blockecke am Nauener Tor

in ehemaligen Abfallgruben an der Stadtmauer.
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Vogelperspektive

des Hollandischen Viertels
1913

12

Viertelsteine im Mauerwerks-
verband des Hauses
Friedrich-Ebert-Strale 20

Wie der GrolRe Kurfiirst kannte auch Friedrich
Wilhelm 1. die niederlandischen Generalstaa-
ten aus eigener Anschauung. Ersterer war
sogar dort erzogen worden und war in erster
Ehe mit einer Prinzessin von Oranien verhei-
ratet. So war das Hollandische Viertel keine
barocke Chinoiserie, sondern fligte sich ein
in eine hollandische Stadtanlage mit dem
Stadtkanal, seinen Kirchen und dem dazu

gehdrenden Glockenspiel. Friedrich Mielke
nennt das Hollandische Viertel ,ein groBRziigi-
ges Gastgeschenk des brandenburgischen
Landesherrn an die neuen Mithlrger aus den
Niederlanden“®.

Die 134 Giebel- und Traufenhduser sollten
die Ansiedlung hollandischer Handwerker
beférdern. Es sind H&auser entstanden, die
hollandische Bauformen nachempfinden, aber
durch bodenstandige, markische Handwerker
errichtet wurden. Es finden sich wenige Spu-
ren, die auf hollandische Handwerker schlie-
Ben lassen. So sind die ersten Hauser in der
Friedrich-Ebert-StraBe in einem hollandi-
schen Verband gemauert, den man an der
Verwendung von Viertelsteinen in der Ansicht
erkennt. Auch die an vielen Hausern noch
nachweisbare Stegfuge ist ein Hinweis auf
niederlandische Handwerker. Leider kamen
nur wenige hollandische Ansiedler nach
Potsdam und so wurden die Hauser zum Teil
auch an Soldaten und Handwerker aus ande-
ren Gegenden Europas vergeben.

In der Mitte des 18. Jahrhunderts wurde das
Viertel zum bevorzugten Wohnort fir die
Kinstler des Hofes. Hier sei der Bildhauer
Friedrich Christian Glume genannt, der im
Haus MittelstraBe 25 wohnte. Auf dem
Grundstlick des Architekten Carl Philipp
Christian von Gontard, dem Haus Kreuzstra-
Re 16 (heute Benkertstrale 16), findet sich
der Uberbaute Rest eines achteckigen Gar-
tenpavillons mit ionischen Pilastern.

Im Gegensatz zu den vier urspriinglichen
Karrees des Viertels wurden die zwei Quar-
tiere an der Westseite des Bassinplatzes erst
1773 bis 1790 unter Verwendung hollandi-
scher Motive nach Entwirfen Carl Philipp
Christian von Gontards neu erbaut (Bild 14).
Die Vorliebe fur die holldndische Bauweise
hielt auch unter Friedrich II. an. Im Jahr 1756
lieR er am heutigen Platz der Einheit (friher
Am Kanal 41) ein ziegelsichtiges Musterhaus
nach dem Vorbild des Huis Trip in Amster-
dam fiir den Neubau des Neuen Palais errich-
ten.

Friedrich Wilhelm 1l. hielt mit dem Neubau
des Marmorpalais und der holldndischen
Hauser im Neuen Garten ebenfalls noch an
der hollandischen Bautradition fest. Erst mit
der Tatigkeit Karl Friedrich Schinkels entste-
hen andere Architekturvorbilder. Die Einwan-
derungszeit war beendet.



Der Zeit der Einwanderung von Schweizern,
Bohmen und Hollandern, die ihren Ausdruck
in den entsprechenden Siedlungen fand, folg-
te im 19. Jahrhundert die Phase, in der die
Sprache der Architektur eine Geisteshaltung
symbolisiert. Die Italiensehnsucht der Schin-
kelzeit, das Schweizer Haus als Symbol einer
freiheitlichen Gesinnung, Moschee, Pyramide
und antike Ruinen sind Symbole einer neuen
Lebensart.

13

Strale Am Bassin,

Blick in Richtung Nikolaikirche
um 1970

Hollandisches Viertel Potsdam 2014

14
Huis Trip, Amsterdam
1662

15

Pilaster und Kapitelle des uber-
bauten Gartenpavillons auf dem
Grundstiick BenkertstraRe 16
Zustand 1991
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Entkernter Blockinnenbereich
an der Kurfiirstenstralle
1993

17
Bewohnerin
Frau Kroll

2 Ausgangssituation nach der
politischen Wende in der DDR
1990, Rahmenbedingungen und
Vorbereitung der Sanierung

2.1 Die Bausubstanz

Das Gebiet des Hollandischen Viertels ist
insgesamt 16,7 Hektar gro. Davon nehmen
der Bassinplatz und der Bereich um die Fran-
zbsische Kirche eine Flache von ca. 5,6 Hek-
tar ein. Die sechs bebauten Blocke umfas-
sen 166 Grundstiicke, von denen ca. 59 Pro-
zent der Flachen bebaut sind. Sie hatten zu
Beginn der Sanierung eine BruttogeschoR-
flache von etwa 87.000 Quadratmetern.

10

Die Bausubstanz des Hollandischen Viertels
ist stadtgeschichtlich und bauhistorisch von
einzigartigem Wert. Nach Schloss und Park
Sanssouci ist das Viertel der bekannteste
historische Raum in der Stadt. Seine beson-
dere Qualitat ist darliber hinaus durch die
gute Lage zu den HauptgeschaftsstraBen und
von der sehr guten Anbindung an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr gekennzeichnet.
Das Gebiet war in hochwertiger kleinteiliger
Struktur bebaut. Prdagend fur das Stadthild
war die Reihung der Vorderhauser; die tber-
wiegend aus der Griinderzeit stammenden
Hofgebdude charakterisierten das Quartier.

Die frihere und in drei Blécken noch weitge-
hend vorhandene bauliche Dichte spiegelt
sich im StraBBenbild nicht wider. Sie geht auf
den erhéhten Flachenbedarf fir Gewerbe,
Lager, Nebengebdude und teilweise auch fir
das Wohnen ab Ende des 19. Jahrhunderts
zurlck. Im Unterschied zur historischen Situ-
ation vor 1970 war diese Struktur jedoch be-
reits durch die Abbriiche in den Blockinnen-
bereichen erheblich reduziert So war die Be-
bauung in Teilbereichen extrem dicht, in an-
deren dagegen gab es offene und stérungs-
anféllige Innenrdume. Das typische Grund-
stick war 358 Quadratmeter grof3. Zu Beginn
der Sanierung fehlte auf 11 Grundstiicken
das Vorderhaus. Dies ging in funf Féllen auf
Kriegszerstérung und in sechs Féllen auf
Abbriiche der 1980er-Jahre zuriick. 25 Pro-
zent der Geb&ude waren in einem Zustand,
der lediglich geringe Erhaltungsaufwendun-
gen erforderte.



2.2 Die Bewohner

Trotz des hohen Leerstands der Hauser hat-
ten 1992 noch 463 Menschen ihren gemelde-
ten Hauptwohnsitz im Hollandischen Viertel.
Dabei nahm zu dieser Zeit die Anzahl der
Bewohner noch weiter ab. Die vorbereitenden
Untersuchungen, die zu Beginn der Sanie-
rung durchgefiihrt wurden, geben folgendes
Bild von der sozialen Situation: Bei einem
ausgeglichenen Verhdltnis von mannlichen
und weiblichen Bewohnern waren ca. 60 Pro-
zent im erwerbsfahigen Alter. Mehr als zwei
Drittel der Bewohner im erwerbsfahigen Alter
waren jlnger als 36 Jahre. Dieser Bevélke-
rungsanteil war in Wirklichkeit durch die
Hausbesetzungen, die sich natirlich der Er-
hebung entzogen, noch gréBer. Im Zusam-
menhang damit lag der Kinderanteil mit ca.
31 Prozent fast 10 Prozent iber dem Pots-
damer Durchschnitt und konzentrierte sich
vor allem auf Kinder im Vorschulalter.
74 Prozent der Bewohner lebten in Ein- bis
Drei-Personen-Haushalten, davon 35 Prozent
als Single.

Pro Einwohner standen durchschnittlich
30 Quadratmeter zur Verfigung, wobei eine
starke Differenzierung zu Ungunsten der
Vier- und Funf-Personen-Haushalte zu ver-
zeichnen war (Uberbelegung). Die Analyse
der Erwerbstatigkeit zeigte, dass zu Beginn
der Sanierung 72 Prozent der Erwerbsfahigen
im Arbeitsprozess standen. Die Arbeitslosen-
quote betrug vor dem Jahresende 1991 ca.
15 Prozent. Das durchschnittliche Haushalts-
nettoeinkommen lag zwischen ca. 1.130 DM
bei Ein-Personen-Haushalten und 2.400 DM
bei Funf-Personen-Haushalten. Fir 70 Pro-
zent der Wohnungen im Hollandischen Viertel
wurden Mieten zwischen 100 und 300 DM
bezahlt. Hohere Mieten waren vor allem der
GroRe einzelner Wohnungen geschuldet. In
mehr als der Halfte der Mietwohnungen lag
die Miete bei 3 bis 4 DM pro Quadratmeter.
Wahrend bei 12 Prozent der Befragten der
Anteil der Miete am Nettoeinkommen noch
unter 10 Prozent lag, wendeten ca. 30 Pro-
zent der Haushalte (iber 20 Prozent ihrer
finanziellen Mittel fir die Miete auf. 30 Pro-
zent der erfassten Haushalte hatten 1991
Wohngeld beantragt. Aufgrund des in den
1980er-Jahren vollzogenen Bevdlkerungsaus-
tausches war der Anteil ,alteingesessener”
Bewohner relativ gering.

Die Hélfte der Befragten wohnte nicht langer
als funf Jahre im Viertel. Der (iberwiegende
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Teil der alten wie der neuen Mieter wollte im
Viertel wohnen bleiben. 57 Prozent der Be-
fragten wollten weder Haus noch Wohnung
verlassen. Die zentrale Lage dominierte bei
den positiven Verbundenheitskriterien; als
Probleme wurden aber die Larm-, Staub- und
Abgasimmissionen des Verkehrs, hier inshe-
sondere des Busbahnhofs, genannt. Der Wo-
chenmarkt wurde in vielen Punkten kritisiert;
kaum einer der Bewohner wollte jedoch auf
ihn verzichten.

2.3 Die Wohnungen

Die durchschnittliche GréRe der Wohnungen
betrug ca. 75 Quadratmeter. Es Uberwogen
Zwei- und Drei-Raum-Wohnungen. Es war ein
grundlegendes  Modernisierungsdefizit  zu
verzeichnen, auch bei den Privathdusern,
denen die Anpassung der technischen Ge-
b&udeausstattung an gewachsene Anspriiche
und technische Mdglichkeiten fehlte. Die sa-
nitartechnische Ausstattung lag weit unter
dem durchschnittlichen Standard der Stadt.
Nur 58 Prozent der Wohnungen verfiigten
Uber Bad oder Dusche. Ein in der Wohnung
liegendes WC hatten nur 70 Prozent der
Wohnungen. Die tatsachlichen Defizite waren
jedoch weitaus héher, da die Haushaltsbefra-
gung die leer stehenden Wohnungen unbe-
riicksichtigt lieR.

18
Bewohnerin
Frau Schulze
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,Notwendige Verbesserungen*
Ergebnis der Bewohnerbefragung
1991

20
VEB Orgelbaufirma Schuke
1975

Die Defizite konzentrierten sich vor allem auf
Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen. Geheizt
wurde im Untersuchungsgebiet zu ca. 70 %
mit Kohle. Stadtgas oder Elektroenergie dien-
ten teilweise zum Beheizen von Kiichen und
Badern sowie zur Bereitung von Warmwas-
ser.

Das Gebiet war noch bis in die 1970er-Jahre
ein lebendiger stadtischer Raum mit dichter
Mischung von Wohnen und Arbeiten, ein Wohn-
und Handwerkerquartier. Danach setzten der
Verfall und die Zerstérung der Baustruktur
ein. Sie zeigte sich in substanzbedrohenden
Bauwerksschéden, im erheblichen Abbruch
der Blockinnenbebauung und in hohem Leer-
stand. Die Ursache des Leerstands lag zum
Teil im Uberstirzten Freizug fur die dann
doch nicht so schnell einsetzende Sanierung.
Damit ging auch eine typische Qualitat histo-
rischer Stadtviertel verloren: die generations-
ubergreifende Kontinuitdt von Gewerbetrei-
benden und Mietern.

12

2.4 Das Gewerbe

Das Gebiet zeichnete sich durch einen hohen
Gewerbebestand aus. Auf zwei Wohneinhei-
ten entfiel durchschnittlich ein Gewerbebe-
trieb. Die Untersuchung registrierte 115 Be-
triebe. Die Befragung fand aufgrund der posi-
tiven Erwartungshaltung gegentiber dem Sa-
nierungsprozess bei den Gewerbetreibenden
eine aullergewdhnliche Akzeptanz. Traditio-
nell und auch durch Neuansiedlung zwischen
1984 und 1989 befdrdert, existierte eine Rei-
he seltener Gewerbe wie Polsterer und Mu-
sikinstrumentenbauer. Auch ein  Waagen-
bauer war darunter. Dazu kamen traditionelle
Handwerksbetriebe und Einrichtungen der
evangelischen, katholischen und franzésisch-
reformierten Kirchen. Die Betriebe beschaf-
tigten insgesamt ca. 500 Mitarbeiter. GroRter
und traditionsreichster Handwerksbetrieb war
mit 42 Beschéftigten der Schuke-Orgelbau;
es (berwogen aber Gewerbeeinrichtungen
mit zwei bis funf Mitarbeitern.

Entsprechend der Geb&ude- und Parzellen-
struktur dominierten kleinteilige Unternehmen
mit einer durchschnittlichen Flache von
100 Quadratmetern. Jeder dritte Betrieb hatte
den Wunsch, am vorhandenen Standort zu
expandieren. 18 Unternehmen bemiihten sich
um eine Verlagerung, von denen sieben
durch dufRere Umstdnde zum Standortwech-
sel gezwungen waren.

Insgesamt schétzten die Betriebe ihre Per-
spektive positiv ein (77 Prozent). Die 22 Un-
ternehmen, die nach eigener Einschatzung
einer ungewissen Zukunft entgegensahen,
begriindeten dies mit zu hohen Mietforderun-
gen der Eigentimer oder kurzfristigen Miet-
vertrdgen. Der hauptsdchliche Unsicherheits-
faktor blieben aber die unklaren Eigentums-
verhéltnisse vieler Hauser. Der weitaus grofR-
te Teil der Betriebe nutzte die Geschaftsrau-
me in einem Hauptmietverhaltnis. 37 Einrich-
tungen hatten 1992 noch ein Mietverhéltnis
aus der DDR-Zeit, das heit vor allem: Ver-
trdge mit aulerordentlich giinstigen Mietkon-
ditionen. Die Spanne der vereinbarten Mieten
innerhalb der neu abgeschlossenen Vertrége
lag zwischen 2,60 DM und 81,25 DM pro
Quadratmeter. Im Einzelhandel waren die
héchsten Mieten zu verzeichnen. Durch-
schnittlich lag die Miete hier bei 28 DM pro
Quadratmeter, wahrend im Dienstleistungs-
bereich im Durchschnitt 18 DM vereinbart
wurden. Die hdchsten Mieten waren in der
Brandenburger StralRe zu verzeichnen, ge-



folgt von der Friedrich-Ebert-StraBe, der
CharlottenstraBe und der GutenbergstralRe.
Die Lage der Betriebsrdume konzentrierte
sich vor allem auf die Erdgeschosszone der
Vorderhduser. Nach der politischen Wende
war eine Erweiterungstendenz auf das erste
Obergeschoss zu verzeichnen. Nach den
Vorstellungen der Betriebe sollten im Unter-
suchungsgebiet ca. 400 Parkplatze fir Be-
triebsangehérige und Kunden bereitgestellt
werden. Vor allem Geschafte &uferten ein
reges Interesse an Kurzzeit-Parkzonen fiir
Kunden.

2.5 Die verschiedenen Konzepte der
Umgestaltung der Innenstadt in
den Jahren vor 1990

In den ersten Nachkriegsjahren herrschte der
Konsens vor, die Ruinen des zerstdrten
Potsdamer Stadtzentrums wieder aufzubau-
en. So wurden die Wilhelm-Staab-StralRe, die
Yorck- und die Spornstralle nach einem da-
mals einmaligen Konzept, welches internatio-
nal Beachtung fand, ,rekonstruiert*. Ende der
1950er-Jahre setzte die SED-Parteifiihrung
einen Schlusspunkt unter diese Entwicklung.
Nun propagierte sie den industriellen Woh-
nungsbau, mit dem sie sich dem Ziel ,einer
entwickelten sozialistischen  Gesellschaft"
nahern wollte.

Die Montagebauweise wurde ,zum technisch-
ideologischen Dogma erhoben®. Damit ,war
das Ende der historischen Stadtarchitektur ...
angesagt ...

Hollandisches Viertel Potsdam 2014

21

Frisor Erich lwan
MittelstraBe 6
1977

22

Bauliicke
Friedrich-Ebert-StraRe 19
1984

23

Demonstration vor

der Triblne in der Bauliicke
Friedrich-Ebert-StralRe 19
um 1975
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Plakat zu einer Ausstellung

u.a. der vier fertiggestellten Hau-
ser in der Mittelstrale und der
Friedrich-Ebert-Strae im Pavillon
auf der Freundschaftsinsel

1979

25

Bereits 1989 getffnete
zweistockige Brandgasse auf
dem Grundstick Benkertstrale 1
1992

14

Im Gebiet der barocken Innenstadt wurde in
den Jahren von 1957 bis 1975 nicht ein ein-
ziges unter Denkmalschutz stehendes Wohn-
haus modernisiert, rekonstruiert oder sogar
restauriert.*

Die stadtebaulichen Vorstellungen aus dem
Wetthewerb zur Umgestaltung des Potsdamer
Stadtzentrums von 1966 (siehe Bild 4), in den
auch das Hollandische Viertel einbezogen
war, gelangten nicht zur Ausfihrung. Fir den
Abriss und die Neubebauung mit Hochhaus-
scheiben fehlte das Geld. Am 19.6.1975 wur-
de in der DDR ein Denkmalschutzgesetz ver-
abschiedet. Es hatte ganz wesentliche au-
Benpolitische Bedeutung im Bemiihen der
DDR um weltweite Anerkennung, ,weil die
Rahmenbedingungen durch die internationale
Entwicklung in der Denkmalpflege ginstig
waren und weil sich bei der Partei- und
Staatsflihrung offenbar die Erkenntnis durch-
gesetzt hatte, dal die Geschichtlichkeit der
Kulturlandschaften im Osten Deutschlands
groBe Bedeutung fiir die Heraushildung von
Heimatgefiihl der DDR-Biirger als Vorausset-
zung zur engeren Bindung an ihre unmittelba-
re Lebensumwelt hat.**°

Damit konnte im ganzen Land ein Umdenken
beginnen. Schon im gleichen Jahr wurden die
Abrissplane fiir das Hollandische Viertel auf-
gegeben, als mit den Versuchshauten in der
MittelstraRe der Grundsatzbeschluss zur Re-
konstruktion des Viertels erreicht werden
konnte.

Parallel dazu wurde von 1975 bis 1978 die
Klement-Gottwald-StraBe  (heute  wieder:;
Brandenburger StraRe) ,rekonstruiert* und
zur Einkaufs- und FuRgangerzone umgestal-
tet. Der damalige Wortgebrauch ,Rekonstruk-
tion* bezeichnete sowohl die Sanierung im
heutigen Sinn als auch Rebarockisierung und
stadtebauliche Erganzung durch Neubau.
1982 legte das ,Biro beim Stadtarchitekten*
Leitlinien fir die Umgestaltung der Innenstadt
vor. Der Grundsatz der Leitlinienplanung war
vielversprechend: ,Der kulturhistorische Wert
der Potsdamer Innenstadt lasst sich prinzipi-
ell nur bewahren, wenn die vorhandene Bau-
struktur und Gestalt erhalten, Abrisse nur
geméanR der denkmalpflegerischen Zielstellung
vorgenommen und an diesen Standorten Er-
satzneubauten in angepasster Form einge-
ordnet werden."



Die ,Rekonstruktion* des Holl&ndischen Vier-
tels begann ebenfalls 1975; jedoch mit dem
Unterschied, dass Abrisse und Ersatzneubau-
ten nicht zur Sanierungsstrategie gehorten.
Das Verfahren wurde mit der Instandsetzung
von vier Musterhdusern in der MittelstralRe
und der Friedrich-Ebert-Strale erprobt und
stiel auf groRe oOffentliche Zustimmung. Re-
konstruiert werden sollten die Bauten als
Ensemble nach dem Vorbild der Entste-
hungszeit des Viertels. Das beinhaltete die
Wiederherstellung der barocken Dachformen,
der StraBenfronten, Giebel und Treppenh&u-
ser. Uberformungen jiingerer Zeit wurden
entfernt. Dazu gehérten die Abstockung auf
zwei Geschosse, die Rebarockisierung, das
Offnen der Brandgassen sowie der Riickbau
von Fenster- und Turéffnungen.™
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Geplant war zudem die gezielte Ansiedelung
nicht stérender Handwerkshetriebe sowie von
Einrichtungen, die der Quartiersversorgung
dienten. In den meisten H&usern sollten
Wohnen und Handwerk gemischt werden,
wobei besonderer Wert auf die Ansiedelung
von Instrumentenbauern gelegt wurde. Zu-
gunsten wirtschaftlich nutzbarer R&ume wur-
den auch Einheiten geplant, die die Parzellen
Uberschritten.

26 (links)
Benkertstralle 19
1983
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BenkertstralRe 19
Veranderung wahrend der
,Rekonstruktion®

1987

28
Giebelrekonstruktion
in der MittelstralRe

29

Rekonstruierte Giebelfassade
in der MittelstralRe

1988
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Modell der geplanten
Hofgestaltung

1987
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Plan der vorgesehenen
Abrisse

1987

Die in der Griinderzeit entstandenen abge-
schlossenen Hoéfe sollten gedffnet und in der
Mitte der Quarrees als zusammenhangende
Freiflachen gestaltet werden, um sie den
Bewohnern als Spielplatze, Trockenplétze
oder fiir die Erholung zur Verfligung zu stel-
len. Rekonstruktionswiirdige Hofgebaude
sollten als Gliederungselemente zwischen
Hausgarten und gemeinschaftlich genutzten
Innenflachen erhalten bleiben. 12

Die hoch gesteckten Ziele waren aber nicht
zu erreichen. Deshalb versuchte man unter
Einbeziehung der Baukapazitaten von Indust-
riebetrieben, den Wettlauf zwischen Verfall
und Sanierung zu bremsen und vergab ab
1985 einzelne Grundstiicke an junge Fami-

16

lien. Darunter befanden sich 14 Gebdude, die
ohne die dazugehérenden Grundstiicke an
Eigennutzer verkauft wurden. Die Nutzer er-
brachten eine hohe Eigenleistung und setzten
angesichts der Materialknappheit alles Wie-
derverwendbare im Sinne der Denkmalpflege
ein. Die Grundstlcksverhdltnisse konnten
erst spater, nach der politischen Verande-
rung, geklart werden. Die lange Zeit der un-
terlassenen Instandhaltung war aber nicht
wieder aufzuholen. Der Verfall ging schneller
voran als die Rekonstruktion.

2.6 Die Abrisse in den 1980er-Jahren
und der Stadtverordnetenbe-
schluss zum ,Abrissstopp” 1989

Aufgrund der fehlenden Instandsetzung iber
einen Zeitraum von mehr als dreiBig Jahren
waren die einfach gebauten Hauser des Hol-
landischen Viertels in der Mitte der 1970er-
Jahre zu einem grofRen Teil in einem sehr
schlechten Bauzustand. Dachreparaturen
konnten nicht in dem nétigen MalRe erfolgen,
weil das Material zum Teil nicht vorhanden
war. Handwerker in klassischen Baugewer-
ken waren Uber Jahrzehnte nicht mehr aus-
gebildet worden. Vielen Eigentiimern mangel-
te es an Geld und Interesse. So verschwan-
den Gebdude wie jenes Haus Friedrich-Ebert-
StraBe 19, welches nach dem Krieg noch
saniert worden war (vergl. Bild 22 und 23).
Weitere Abrisse erfolgten wegen nicht erfill-
barer Forderungen der Bauaufsicht im Sanie-
rungsverfahren, da damals die Erfahrungen
fehlten. Die lotrechten Toleranzen wurden fiir
die Geb&ude so gering angesetzt, dass diese
zum Abriss verurteilt waren.



So wurden Gebdude, die bis 1986 noch be-
wohnt waren, wéhrend der ,Rekonstruktion”
zu Abrisshausern wie beispielweise die Hau-
ser Gutenbergstrale 81 und Mittelstralle 4
(vergl. Bild 32 bis 35). Aber auch H&user in
der Mittelstrae und der HebbelstralRe (z.B.
Nr. 55 und 56) wurden soweit entkernt, dass
nur noch der erdgeschossige Teil der Vorder-
fassade erhalten blieb. Die beiden zuletzt als
Baustelleneinrichtung fiir den Krankenhaus-
neubau genutzten hollandischen Hauser an
der Franzosischen Kirche wurden 1988 mit
der Begriindung abgerissen, einem Hub-
schrauberlandeplatz weichen zu miissen.
Diese Praxis rief Biirgerinitiativen auf den
Plan, die sich mit den Vorg&ngen beschéftig-
ten und neue Wege flr eine Sanierung ein-
forderten, die diese Bezeichnung auch ver-
diente.

37
,Rekonstruktion“ des Hauses MittelstraBe 13
als Wiederaufbau in zweischaliger Bauweise, 1988
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32/33/34
Mittelstrale 5, 4, 3
1991

35
Héuser an der Franzdsischen Kirche (1988 abgerissen)
1984

36
FDJ-Baustelle im Hofbereich an der Mittelstralie,
nach Abriss entstehen ebenerdige Kellerersatzraume
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Hotelprojekt fiir den Block
an der Gutenbergstralle
und der HebbelstraRe, 1988
(Grafik bearbeitet)

Isometrie

39
Grundriss OG

Eine Biirgerinitiative machte zur gleichen Zeit
ein besonders makaberes Projekt &ffentlich,
den Umbau eines ganzen hollandischen Kar-
rees zu einem ,Schlosshotel“.13 Das Projekt
eines Westberliner Entwicklers war Uber das
.Exportkoordinierungsbiro“ des DDR-Devi-
senbeschaffers Schalck-Golodkowski 1988
beauftragt worden. Geplant war, alle Vorder-
hauser fur Hotelzimmer zu entkernen und
umzubauen. Der Innenbereich des Blockes
war nach vollstandigem Abriss fir Parkplatze
und Hotelfunktionen vorgesehen. Das Projekt
kam einer Bankrotterklarung der SED-
Bezirksleitung, die im Gegenzug mit Devisen
in Millionenhdhe von westlichen Reisenden
rechnete, gleich. Mit der politischen Wende
1989 erledigte sich das Projekt.
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Als Antwort auf die Abrisse in der Dortustra-
Be wurden in der Stadtverordnetenversamm-
lung im Oktober 1989 von den Biirgerinitiati-
ven erst ein vorlaufiger, dann im November
ein endgiiltiger Abriss- und Baustopp erwirkt,
der auch fiir das Hollandische Viertel galt.
Schon vor der Verkiindigung des Abriss-
stopps wurden geeignete leer stehende Hau-
ser besetzt. Das war bei dem schlechten Zu-
stand der H&user auch eine Art von Siche-
rung, da die Bewohner nach den undichten
Stellen im Dach schauten und die Hauser vor
weiterem Vandalismus bewahrten. Bis zur
gezielten Erneuerung sollten immerhin noch
mindestens drei Jahre vergehen.



2.7 Die neuen Wege zur Erhaltung
des Hollandischen Viertels

Im politischen Umbruch bildete sich im Som-
mer 1989 eine sogenannte ,Arbeitsgruppe
Innenstadt" als Fachforum, an dem Birgerini-
tiativen und Stadtverwaltung gleichberechtigt
teilnahmen. Die Arbeitsgruppe beriet Gber die
Sanierungspraxis und forderte einen neuen
Umgang mit der historischen Stadt. Nach
mehreren Beratungen im Oktober und einer
Zusammenkunft des 1. Sekretérs der SED-
Kreisleitung mit der Birgerinitiative ARGUS
am 25.10.1989 im Kulturhaus ,Bernhard Kel-
lermann“ beschloss die Stadtverordnetenver-
sammlung am 1.11.1989 den Abrissstopp flir
die historischen H&user der Innenstadt. In
der Arbeitsgruppe ging es nun vorrangig um
die Sicherung der Gebaude.

Unterstiitzt von dem Kreuzberger Sanie-
rungstrager S.T.E.R.N. wurde am 16.12.1989
eine erste Aktion zur Winterfestmachung leer
stehender Hauser im Gebiet der Potsdamer
Innenstadt durchgeflhrt. Dazu zahlten auch
Hauser im Hollandischen Viertel. Anfang
1990 wurden aus dem ,Reisezahlungsmittel-
Fonds" der Bundesregierung auf der Basis
von DDR-Mark weitere Sicherungen einer
groBen Anzahl H&user finanziert. Im gleichen
Jahr (iberschlugen sich die Ereignisse, so
dass an eine geordnete Bauvorbereitung
nicht mehr zu denken war. Die unklare Eigen-
tumssituation brachte alle Vorbereitungen
zum Erliegen. Die Arbeit an mehr als zehn
Gebduden stockte wegen der fehlenden An-
schlussfinanzierung. Durch die Wahrungsuni-
on waren ja nicht nur die Schulden halbiert,
sondern auch die Vermdgen der Hauseigen-
timer. An sieben Geb&uden wurden die
BaumaRnahmen vorerst eingestellt.**
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Die ,Arbeitsgruppe Innenstadt” I6ste sich auf.
Dabei war der Baustoppbeschluss mit Ziel-
stellungen zum weiteren Verfahren verbun-
den gewesen. Danach sollten leer stehende
Hauser an private Nutzer vergeben werden.

Man hoffte auf die Initiative neuer Besitzer,
die mit den fast zinslosen Krediten der Ei-
genheimforderung die Stadt bei der Sanie-
rung der Innenstadt entlasten konnten. Aus
einer groBen Zahl von Bewerbungen wurde
durch die ,Arbeitsgruppe Hausermarkt“ bis
Ende Mai 1990 der Verkauf von ca. 14
Grundstiicken vorbereitet.'> Die Vorgange
blieben zum gréRten Teil in den verénderten
Rechtssituationen stecken. Selbst bei geklar-
ten Eigentumsverhéltnissen wartete man in
einigen Fallen jahrelang auf den Grundbuch-
eintrag, der fir einen Kredit erforderlich
war.™®
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gesichertes Haus
in der HebbelstraRe
1991

41
Plakat zur Winterfestmachung
1989
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Feierlicher Austausch der
StraBenschilder in der
Brandenburger StraBRe
1990
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Innenhof

der BenkertstraBe 15
1991

Erst ab Februar 1991 konnte man auf der
Grundlage eines Bauliickenkataloges®’ etli-
che leere Grundstiicke an private Bauherren
vergeben. Im Hollandischen Viertel betraf das
aber nur das Grundstick Mittelstralle 4.
Gleichzeitig wurde durch die neuen politisch
Verantwortlichen nach gangbaren Wegen in
der Stadterneuerung gesucht. Ein anderer
Umgang mit der historischen Stadt war ver-
abredet. Die geeignete Durchfiihrung war nun
zu organisieren. Zunachst galt als Vorgriff auf
das Baugesetzbuch der Bundesrepublik die
Bauplanungs- und Zulassungsverordnung
(BauzVO) der DDR. Am 4. Juli 1990 forderte
die im Mai gewahlte Stadtverordnetenver-
sammlung auf dieser Basis die Erarbeitung
stadtebaulicher Unterlagen fiir geplante Sa-
nierungsgebiete. Die Ablésung des alten
Baurechtes durch das lbergeleitete Bau- und
Planungsrecht der Bundesrepublik Igste drin-
genden Handlungsbedarf aus, zumal es sich
gezeigt hatte, dass inhaltlich wie formal &lte-
re, gebietshezogene Planungen nicht tberlei-
tungsfahig waren. Als planungsrechtliche Be-
wertungsgrundlage war nun durch den Eini-
gungsvertrag lediglich der §34 Abs.1 des
Baugesetzbuches (BauGB) vorgegeben, wo-
nach zu prifen ist, ob ein Bauvorhaben sich
nach verschiedenen Kriterien in die Umge-
bung einfigt. In Erkenntnis der weitgehend
unbeplanten Situation in den neuen Bundes-
l&ndern hatte der Gesetzgeber allerdings mit
einer Regel im Baugesetzbuch die Mdglich-
keit eingefiihrt, Bauvorhaben und Grund-
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stiicksteilungen  zuriickstellen zu  kénnen,
wenn zu erwarten war, dass diese Vorhaben
den kiinftigen Sanierungszielen widerspre-
chen bzw. diese erheblich erschweren. Vom
.Beschluss der vorbereitenden Untersuchun-
gen“ nach dem Baugesetzbuch am 12.9.1990
bis zur férmlichen Festlegung des Hollandi-
schen Viertels als Sanierungsgebiet, verbun-
den mit der Formulierung erster Sanierungs-
ziele am 4.3.1992, vergingen nochmals an-
derthalb Jahre.

Die im August 1992 in Kraft getretene Sat-
zung zur ,Erhaltung der stadtebaulichen Ei-
genart des Gebietes aufgrund seiner stadte-
baulichen Gestalt* gab der Stadt einen wei-
tergehenden  Genehmigungsvorbehalt  fur
AbrissmaBnahmen, bauliche Anderungen,
Nutzungsénderungen sowie Neubauten. Da-
mit ermdglichte die Erhaltungssatzung als
Gestaltschutzverordnung eine Einflussnahme
allerdings nur auf die &ufRere Gestalt. Auf die
Nutzungs-und Sozialstruktur konnte sie allen-
falls mittelbar wirken. Im Ergebnis der Erhe-
bung der Sozialdaten wurde bei der Diskus-
sion um den Beschluss der Erhaltungssat-
zung nach §172 BauGB fur das Sanierungs-
gebiet auch der Genehmigungsvorbehalt zur
,Erhaltung der Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung* erwogen.

Nach einer Antwort des damaligen Baustadt-
rates Detlef Kaminski vom 18.2.1992 auf die
Anfrage eines Stadtverordneten wére eine
solche Festsetzung aufgrund des hohen
Leerstandes juristisch anfechtbar gewesen.
Die Erhaltungssatzung konnte im Hollandi-
schen Viertel deshalb nur nach 8172 Abs. 1
BauGB zur ,Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt" festgesetzt werden. Die Gestalt der
Stadt ist aber nur ,das kostbare GefaR fir
einen Inhalt, dessen Verteidigung von der
Bewahrung der Stadtgestalt nicht zu trennen
ist. Wenn die wissenschaftliche denkmalpfle-
gerische Inventarisation die historische Ge-
stalt der Stadt beschreibt, dann muss die
Gesellschaft daran erinnert werden, dass hier
gleichzeitig ein Inhalt mitgemeint ist, der in
der Regel nicht als Bodensatz auf dem Grund
des GefaRes eingetrocknet ist, sondern das
aktuelle Leben der Stadt auch in Zukunft pra-
gen kann.**®

Es war deshalb notwendig, auf der Basis
breiter Offentlichkeitsheteiligung fiir stadte-
bauliche Konzepte eine Rechtslage zu schaf-
fen, die der komplizierten Entwicklungsauf-



gabe entsprach. Erst mit dem linstrumentari-
um des besonderen Stadtebaurechts konnte
die Gemeinde ein aktiv Handelnder der
Stadterneuerung werden.

Nach dem Beschluss zu ,vorbereitenden Un-
tersuchungen* am 12.9.1990 und der formli-
chen Festlegung des Holldndischen Viertels
als Sanierungsgebiet am 4.3.1992 (in Kraft
getreten am 7.7.1992) wurde die neue Sanie-
rungspraxis angewandt. Blockentwicklungs-
konzepte und bauhistorische Gutachten, die
Anwendung der Erhaltungssatzung sowie die
Erarbeitung eines integrierten Verkehrskon-
zepts (1991 bis 1995) fiihrten zu Ergebnis-
sen, die in die Weiterentwicklung und Kon-
kretisierung der Sanierungsziele einflossen.

Die Erhaltungssatzung nach §172 (1) 1 BauGB,
in Kraft getreten am 22.8.1992, und die seit
September 1990 realisierten Baumalinah-
men, die bis zur férmlichen Festsetzung eine
Beurteilung nach §246a Ziffer 12 BauGB und
danach eine Sanierungsgenehmigung nach
§145 BauGB erhalten haben, waren beispiel-
haft fur die Umsetzung der Sanierungsziele.

Darlber hinaus wurde eine Sozialplanrichtli-
nie beschlossen. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans SAN P-06 ,Hollandisches Viertel*
diente vor allem zum Ausschluss von Ban-
ken. Der Bebauungsplan SAN P-12 definiert
die Sanierungsziele fiir die Blécke 17 und 23
uber die Aufhebung der Satzung hinaus. Der
Bebauungsplan SAN P-05 sichert die Funkti-
on der innerstadtischen EinkaufsstraBe. Er
entspricht damit der Steigerung der gewerbli-
chen Bedeutung der Brandenburger StralRe
und dient gleichermalRen der Sicherung des
Wohnens in diesem Strallenbereich. Er soll
dazu beitragen, das diffizile Gleichgewicht
der historisch gewachsenen Nutzungsstruktur
zu stabilisieren.

Das Hollandische Viertel war seit 1979 Be-
standteil der Zentralen Denkmalliste der
DDR. Dieser rechtliche Schutz galt mit dem
Einigungsvertrag bis zum Inkrafttreten des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Bran-
denburg im August 1991 weiter. Ausgangs-
punkt der Denkmalbewertung war die ,denk-
malpflegerische Zielstellung® vom 4.1.1978.
Mit dem Denkmalschutzgesetz des Landes
Brandenburg vom 22.7.1991 wurden das Hol-
landische Viertel wie auch der Bassinplatz
als Denkmalschutzbereich tibernommen.
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SAN P 05
SAN P 06
SAN P 06/1
SAN P 08
SAN P 09
SAN P 12
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Brandenburger StraRe 44
Hollandisches Viertel Geltungsbereiche
Block 10 der Bebauungsplane
Block 22
Block 16

Blécke 17 Nord und 23 Sid
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Hof des Kindergartens
Benkertstralle 23
1978
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Hebbelstrale 56

rebarockisiert

Lediglich die Tirumrahmung
erinnert an die Umgestaltung vom
Ende des 19. Jahrhunderts.

1991

47

MoltkestraBe 57-54, 1936

(heute Hebbelstrale)

Von dem mittleren Haus Nr. 56 mit Balkon
ist nach der Rekonstruktion 1990 nur noch
die Haustlr erhalten.

Die Einzeldenkmalerkldarungen flir Gebaude
und Grundsticke sind danach ebenfalls
Ubergeleitet worden. Dabei bedurfte jedoch
die Definition des Denkmalschutzes fiir die
Hofbebauung wesentlicher Erganzungen, da
die alten Zielstellungen sich auf die barocke
Bausubstanz konzentrierten. Die Denkmal-
pflege passte ihre Zielrichtung der Charta
von Venedig an und formulierte nun nicht
mehr vordringlich die Rebarockisierung, son-
dern postulierte sie als Ausnahme. ,Nur [...]
wenn jiingere Gestaltungselemente nicht
mehr instand gesetzt werden konnen und
wenn ihre geschichtliche Aussagekraft und
ihre gestalterischen Qualitdten dem Wert des
originalen deutlich nachstehen, ist eine
Rebarockisierung denkbar.“*® Das Ziel ist
nun der Erhalt der Originalsubstanz.

Eine intensive Unterstiitzung erhielt der Sa-
nierungsprozess durch die Vorbereitung auf
die 50. Bundesgartenschau, um die sich die
Stadt Potsdam beworben hatte und fiir die sie
auch den Zuschlag bekam. Erstmalig wurde
eine dezentrale Schau veranstaltet, die sich
nicht nur auf einen Park konzentrierte, son-
dern in verschiedenen ,Kulissen" stattfand.
Einer der Ausstellungsorte war die histori-
sche Altstadt. Die Neugestaltung des offentli-
chen Raumes wurde fir diesen Termin der
Bundesgartenschau im Jahr 2001 wesentlich
beschleunigt.
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2.8 Die Eigentumsverhéltnisse
im Wandel

Ende der 1970er-Jahre befand sich ein Vier-
tel der Hauser in Privateigentum. 28 Prozent
der Hauser waren dem damaligen Gebaude-
wirtschaftsbetrieb zur Verwaltung ibergeben
oder wurden zwangsweise verwaltet und flr
47 Prozent galt der Status ,Eigentum des
Volkes". Mit der Planung der Rekonstruktion
zu DDR-Zeiten verstérkte sich der Druck auf
die Privateigentimer. Die zu erwartenden
finanziellen Belastungen der Baumafnahmen
konnten aus den Mieterlésen nicht getragen
werden. Das flhrte in der Regel zum Verkauf,
in Einzelféallen zur Schenkung zugunsten des
.Volkseigentums”. In den Féllen der verwalte-
ten Grundstlicke waren die Eigentlimer ge-
maR DDR-Recht haufig verfigungsbhe-
schrankt, was zu einem ,In-Anspruchnahme-
Verfahren" und zur Enteignung gegen Ent-
schadigung fuhrte.

Im Gegensatz dazu sollten ab Mitte der
1980er-Jahre wieder Privatinitiativen in die
Sanierung einbezogen werden, wozu 14 H&u-
ser aus dem ,Volkseigentum* verkauft wur-
den. Allerdings konnte damit nicht Eigentum
an Grund und Boden erworben werden. Dies
war erst mit einer 1990 geschaffenen Geset-
zesgrundlage mdglich, kollidierte aber mit
den zunehmenden Restitutionsanspriichen.
Der Jahre andauernde Klarungsprozess in
der Eigentumsfrage hat die Sanierung ent-
scheidend verzdgert. 1992 befanden sich ca.
30 Prozent der Hauser in Privatbesitz. Die
Zahl hatte sich aufgrund der letzten Privati-
sierungen ein wenig erhoht. Fur weitere 55
Prozent bestanden Vermdgensanspriiche.
Nur noch 43 Grundstiicke waren dem kom-
munalen Vermdgen eindeutig zuzuordnen.

Mehr als die Halfte der Hauser in den Sanie-
rungsgebieten der Potsdamer Innenstadt
waren mit Restitutionsanspriichen belastet.
Dadurch konnten auf Jahre keine Investitio-
nen erfolgen. Gerade leer stehende Objekte
waren dem weiteren Verfall preisgegeben, da
aufgrund der Fille der angemeldeten An-
spriche und der Spezifik jedes einzelnen
Falles sowie einer begrenzten personellen
Besetzung des ,Amtes zur Regelung offener
Vermdgensfragen® mit einer Klarung der
Vermdgensfrage erst nach langerer Zeit zu
rechnen war. Hinzu kamen Widerspruchsver-
fahren, die weiteren zeitlichen Verzug bedeu-
teten.



So waren die Anspruchsteller in der Regel
nicht die im Grundbuch eingetragenen Eigen-
timer, sondern deren Erben, deren Zahl und
Berechtigung erst geprift werden mussten.
Zu prifen war auch die Angemessenheit ei-
ner zu DDR-Zeiten im Rahmen einer recht-
maRigen Enteignung erhaltene Entschadi-
gung. Einige Enteignungsverfahren waren
von der Riickgabe ausgeschlossen. In vielen
Fallen gab es konkurrierende Anspriiche z. B.
von Erben judischer Alteigentimer und den
Erben sogenannter Ariseure, die in der Zeit
vor 1945 die Grundstlicke von den jludischen
Voreigentimern unter  Ausnutzung ihrer
Zwangslage erworben hatten. Nach dem
Vermdgensgesetz (VermG) war die Bewirt-
schaftung der Hauser vom Verwalter der an-
spruchsbelasteten Gebaude ab dem 1.7.1994
gegeniber dem Berechtigten abzurechnen.
Mieteinnahmeniiberschiisse waren bei der
Restitution auszuzahlen. Darlber hinaus galt
die Verfigungssperre 83.111 VermG, wonach
die Durchfiihrung umfassender Baumalinah-
men deutlich erschwert wurde. Langfristige
Vertrdge bedurften der Zustimmung der An-
spruchsteller. Insgesamt fiihrte die Regelung
Riickgabe vor Entschadigung keinesfalls zu
der erhofften beschleunigten Investitionsta-
tigkeit, da selbst nach geklarten Eigentums-
verhéltnissen in den seltensten Féllen die
Sanierung durch die Alteigentimer erfolgte.
Der normale Weg war ein Weiterverkauf und
die Sanierung durch Dritte. Damit war auch
ein anderer Grund, der fiir eine Restitution
sprach, nicht mehr gegeben. Der Grund-
stickswert erhdhte bei Weiterverkauf die
Investitionskosten und erschwerte dadurch
sozial vertragliche Nutzungen. Diese Situati-
on wurde in vielen politischen Debatten bun-
desweit erortert und fuhrte am 14.7.1992 zur
Inkraftsetzung des Investitionsvorranggeset-
zes (InVorG). Damit sollten vermdgensrecht-
liche Schwierigkeiten beseitigt und die Ver-
fahren beschleunigt werden. Insbesondere
war hier die Moglichkeit gegeben, Grundsti-
cke vor Abschluss des Restitutionsverfahrens
zu Investitionszwecken zu erwerben. Der
Anspruchsteller musste gehort werden und
konnte ebenfalls ein Angebot abgeben. Fir
die Sanierung der ostdeutschen Altstadte war
wichtig, dass die Wiederherstellung nicht
bewohnten oder nicht bewohnbaren Wohn-
raumes als Investitionsziel erstmals benannt
wurde (83 Abs.1 Nr.2 InVorG). Das Gesetz
schloss auch die Aufkaufer von Restitutions-
anspriichen vom Verfahren aus, so dass die-
se schwierige Situation entschérft werden
konnte.
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Eigentumsverhdltnisse

Hof Gutenbergstrale 74a
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HebbelstraBe 54, 53, 52, 51
1991
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Plan der vorbereitenden
Untersuchungen, Anlage zum
Beschluss 12.9.1990

2.9 Der Beschluss der Stadtverordne-
tenversammlung Gber vorbereitende
Untersuchungen nach 8141 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung Potsdam
beauftragte mit Beschluss vom 12.9.1990
noch vor der Wiedervereinigung den Magist-
rat mit der Durchfiihrung der vorbereitenden
Untersuchungen nach 8141 des BauGB fiir
drei Untersuchungsgebiete im Innenstadtbe-
reich. Eines der Gebiete war das Hollandi-
sche Viertel in den Grenzen der Abbildung.
Die Veroffentlichung erfolgte in der Tages-
presse, weil zu dieser Zeit noch kein Amts-
blatt von der Stadt herausgegeben wurde.

Anlass fir die vorbereitenden Untersuchun-
gen waren die vermuteten und offensichtli-
chen stadtebaulichen Missstande und die
erheblichen Funktionsschwéachen nach §136
Abs.2, Nr.2 BauGB.
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Im Zuge der Neustrukturierung der Verwal-
tung und der Zustandigkeitsregelungen fiel
die Aufgabe der Stadterneuerung an die neu
entstandene  ,Sanierungsverwaltungsstelle”
innerhalb des Dezernats ,Bau und Wohnen",
Dort wurde im Sommer 1991 eine Arbeits-
gruppe aus Sachverstandigen des Amtes,
des Sanierungstragers Potsdam, der Denk-
malpflege und hinzugezogenen Gutachtern
gebildet, die die Konzeption und die Arbeits-
auftrage fur die vorbereitenden Untersuchun-
gen des Hollandischen Viertels erstellten.

Die wesentlichen Arbeitsschritte waren Un-
tersuchungen zum Erneuerungshedarf und
zur Baugeschichte sowie die Durchfiihrung
einer Sozialstudie und einer Gewerbestu-
die.?° Dazu wurden auch die Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange und der be-
troffenen Amter zur Sanierung des Hollandi-
schen Viertels eingeholt.

Das Ergebnis wurde durch den Sanierungs-
trdger in einem Bericht zusammengefasst,
den der Stadtrat fir Bau und Wohnen der
Stadtverordnetenversammlung vorlegte. Eine
Birgerversammlung samt Diskussion fand am
8.2.1992 statt. Im vollen Plenarsaal des Rat-
hauses zeigten die Bewohner groRes Interes-
se und beflrworteten die wesentlichen Ziel-
setzungen der vorgetragenen Erneuerungs-
strategie.



2.10 Die Griindung des Sanierungs-
trdgers Potsdam als stadtisches
Unternehmen

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen, de-
ren einheitliche Vorbereitung und Durchfiih-
rung im offentlichen Interesse liegen, werden
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) vorbereitet und durchgefiihrt. Das
Baugesetzbuch hat hierfir unter dem Titel
,Besonderes Stadtebaurecht* ein eigenes
Kapitel. In den §8157 ff. BauGB ist explizit
geregelt, dass sich die Gemeinde zur Erfiil-
lung von Aufgaben, die ihr bei der Vorberei-
tung und Durchfilhrung der SanierungsmaR-
nahme obliegen, eines geeigneten Beauftrag-
ten bedienen kann. Die Gemeinde darf also
die ihr obliegende Aufgabe, stadtebauliche
SanierungsmafRnahmen nach 88146 bis 148
BauGB durchzufiihren, Grundstiicke oder
Rechte an ihnen zur Vorbereitung oder
Durchfiihrung der Sanierung zu erwerben
sowie der Sanierung dienende Mittel zu be-
wirtschaften, an einen geeigneten Dritten
(Sanierungstrager) Ubertragen.

Vor dem Hintergrund der sich abzeichnenden
Komplexitat (,umfassendes Verfahren*) und
der Bedeutung der stadtebaulichen Sanie-
rungsmaRnahme ,Holldndisches Viertel* hatte
sich die Stadt Potsdam 1991 bereits frihzei-
tig zur Grindung eines treuh&nderischen
Sanierungstragers entschlossen.

Am 25.2.1992 hat die Stadt Potsdam zusam-
men mit der Evangelischen Landeskirche
Berlin-Brandenburg, Kirchenkreis Potsdam,
der Mittelbrandenburgischen Sparkasse in
Potsdam, der Gemeinnitzigen Wohn- und
Baugesellschaft Potsdam mbH und der
Handwerkskammer Potsdam die ,Sanierungs-
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trager Potsdam Gesellschaft der behutsamen
Stadterneuerung mbH" gegrindet. Die Stel-
lung der Stadt Potsdam war hier entspre-
chend als Mehrheitsgesellschafter ausgestat-
tet. Die ,Sanierungstrager Potsdam Gesell-
schaft der behutsamen Stadterneuerung
mbH* erfullt die ihr Gibertragenen Aufgaben in
eigenem Namen auf Rechnung der Stadt als
deren Treuhdnder (treuhdnderischer Sanie-
rungstréager).

Seit der Grindung hat die ,Sanierungstrager
Potsdam Gesellschaft der behutsamen Stadt-
erneuerung  mbH* verschiedene gesell-
schaftsrechtliche Verdnderungen erfahren.
Aktuell weist die Gesellschaft folgende An-
teilseigner auf: ProPotsdam GmbH (90 Pro-
zent), Mittelbrandenburgische Sparkasse in
Potsdam (10 Prozent). Mit der ProPotsdam
als hundertprozentiger Tochter der Landes-
hauptstadt Potsdam ist die Stadt unverandert
faktischer Mehrheitsgesellschafter der nun-
mehr unter dem Namen ,Sanierungstrager
Potsdam GmbH" firmierenden Gesellschaft.

57/58/59/60
Hebbelstrale 45, 44, 43, 42
1991



2.11 Die Steuerung der Sanierung

Die Gesamtverantwortung fiir die Vorberei-
tung und Durchfilhrung des Sanierungsver-
fahrens lag nach dem Baugesetzbuch bei der
Landeshauptstadt. Sie hat fir umfangreiche,
nicht hoheitliche Teile des Prozesses den
dafiir gegriindeten Sanierungstrager in der
besonderen Rolle eines Treuhanders beauf-
tragt.

Die Aufgabenkomplexitat, die trotz der
Dienstleistung des Sanierungstragers der
Stadt oblag, machte die Bildung einer spezi-
ellen Organisationseinheit erforderlich, in der
die Kompetenz fiir das breite Spektrum der
zu steuernden Prozesse und die Sicherung
eines einheitlichen  Verwaltungshandelns
zusammen liefen. Aus der urspringlichen
.Sanierungsverwaltungsstelle wurde spater
das ,Stadterneuerungsamt‘ bzw. heute der
.Bereich Stadterneuerung“ der Stadtverwal-
tung. Er Gbernimmt heute fiir alle stadtebauli-
chen GesamtmalRnahmen die nicht auf Treu-
h&nder Ubertragbaren hoheitlichen Aufgaben
der Stadt bzw. hat die entsprechenden Ver-
waltungs- und Entscheidungsvorgange initi-
iert, um den zligigen Fortgang der Stadter-
neuerungsprojekte zu gewdhrleisten. Der
Bereich Stadterneuerung bildet seit 2011 mit
dem Bereich Stadtplanung der Stadtverwal-
tung einen gemeinsamen Fachbereich.

Die Stadt sorgt inshesondere fiir das recht-
zeitige Herbeifihren von Entscheidungen
uber Angelegenheiten, die einen Beschluss
der Gemeindevertretung oder einen Verwal-
tungsakt oder den Abschluss eines 6ffentlich-
rechtlichen Vertrages voraussetzen. Das
Gleiche gilt fur die formliche Beteiligung der
Tréger offentlicher Belange.
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Die hoheitlichen Aufgaben der Stadt

Beschluss iiber den Beginn der vorberei-
tenden Untersuchungen

Beschluss liber die Sanierungssatzung

Beschluss liber die formliche Festlegung
von Ersatz- und Erganzungsgebieten

Aufstellung von Bauleitplanen

Beschluss liber die stadtebauliche
Planung (stadtebaulicher Rahmenplan)

Entscheidung iber Genehmigungsantrage
nach §8144 und 145 BauGB

Beurteilung von Bauvorhaben im Bauge-
nehmigungsverfahren

Umlegung

Aufhebung und Verldngerung von
Miet- und Pachtverhéltnissen

Sicherung der Finanzierung; inshesonde-
re durch die Planung der kommunalen
Eigenmittel

Beantragung von Stadtebauférdermitteln

Erhebung von Ausgleichbetrdgen der
Eigentimer

Bewilligung von Sanierungsférdermitteln

Abschlusserklarung fur einzelne
Grundstiicke nach §163 BauGB

Beschluss lber die Aufhebung der
Sanierungssatzung nach §162 BauGB

Gewéhrung eines Harteausgleichs

Anordnung und Festsetzung eines
Zwangsgeldes bei Verletzung der
Auskunftspflicht nach §138 BauGB.

Gesamtabrechnung der Sanierungsmal-
nahme

Bei der Vorbereitung dieser originar der Stadt
obliegenden, nicht bertragbaren Handlungen
war der treuhanderische Sanierungstrager
Potsdam regelméaRig involviert und hat die
Stadt durch entsprechende Zuarbeiten unter-
stlitzt.



Die Aufgaben des Sanierungstrégers

Der Sanierungstrager Potsdam hatte mit sei-
ner oben erlduterten komplexen Dienstleis-
tungsaufgabe, die im Treuh&ndervertrag ge-
regelt ist, alle Vorgange im Gebiet vorzube-
reiten, zu begleiten und die Stadt in ihren
hoheitlichen Aufgaben zu beraten. Im Inte-
resse einer den Sanierungszielen entspre-
chenden einheitlichen Sanierung, Neubebau-
ung und Neuordnung oblag dem treuhanderi-
schen Sanierungstrager Potsdam die Koordi-
nation aller im Sanierungsgebiet anstehen-
den Planungs- und Sanierungsaufgaben im
Einvernehmen mit der Stadt. GemaR Treu-
hénderbeauftragung vom 15.7.1992 umfass-
ten die grundlegenden Aufgaben des treu-
hénderischen  Sanierungstrdgers Potsdam
das Folgende.

Forderung und Finanzierung

e Unterstlitzung bei der Einwerbung staat-
licher Fordermittel (Entwurf von Pro-
grammantragen, Manahmen-
/Durchfiihrungskonzepten, Umsetzungs-
planen, ...)

e  Entwurf und Fortschreibung der Kosten-
und Finanzierungsibersicht nach
§149 BauGB

e Entwurf des Jahresprogramms fiir das
Sanierungsgebiet

e  Entwurf der Férderungsantrage (incl. der
erforderlichen Angaben, Erlauterungen
und Plénen)

e Bewirtschaftung des Treuhandvermo-
gens (Fihren des Treuhandkontos zur
Gesamtmalnahme, Abrechnung der
Fordermittel incl. jahrlicher Zwischenab-
rechnung, Priifung aller Ausgaben in
sachlicher, rechnerischer und forder-
technischer Hinsicht, Verwaltung der
Grundstlicke/Objekte des Treuhandver-
mogens, ...)

e Beratung der Stadt in allen die

Sanierung betreffenden Finanzierungs-
angelegenheiten.
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Planerische Aufgaben

e Durchfiihren notwendiger Verhandlungen
mit den zu beteiligenden Behérden und
sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange in
enger Abstimmung mit dem Auftraggeber
Stadt

e  Mitwirken bei allen das Sanierungsgebiet
betreffenden Planungen

e Mitwirken bei der Uberarbeitung der
Sanierungsziele Durchfiihrung der Betei-
ligung/Mitwirkung der Betroffenen gemaf
§137 BauGB

e Beratungen der Eigentlimer und Nut-
zungsberechtigten in allen die Instand-
setzung und Modernisierung oder den
Neubau von Gebduden im Sanierungs-
gebiet betreffenden Fragen

e  Erarbeitung und Fortschreibung von Un-
terlagen, die fir die Durchflihrung der
Sanierung notwendig sind (Sanierungs-
plan, Rahmenplan, Umsetzungsplan ...)

e  Erarbeitung von Entwirfen fir éffentliche
Freiflachen, flr die Neugestaltung von
offentlichen StraBenrdumen und Platzen
(nach Abschluss entsprechender Einzel-
vertrage)

e  Erarbeitung von fir die Sanierung we-
sentlichen Gutachten (nach Abschluss
wie vor)

e  Erarbeitung von erforderlichen Bebau-
ungsplanentwiirfen (nach Abschluss wie
vor).

Vorbereitung und Durchflihrung der
Sanierung

e Ermittlung der Auswirkungen der vorge-
sehenen EinzelmalRnahmen auf Betroffe-
ne (Eigentiimer, Mieter und Péachter) und
Durchfiihrung der Erdrterungen geman
§180 BauGB (Sozialplan)

e Vorbereitung von zur Realisierung der
Sanierungsziele notwendigen Grunder-
werbsmalRnahmen durch die Stadt
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Vorbereitung der notwendigen Vermes-
sungsarbeiten flir die Neuordnung des
Sanierungsgebietes

Umsetzung von Bewohnern und Verlage-
rung von Betrieben im Zuge von Ord-
nungsmafnahmen

Vorbereitung und Durchfiihrung von Ab-
bruch- und sonstigen Ordnungsmaflinah-
men

Bauherrenvertretung als Treuhander der
Stadt fiir die Neugestaltung der StraRen

die fortlaufende Beratung der Eigenti-
mer, P&chter, Mieter und sonstigen Nut-
zungsberechtigten bei der Instandset-
zung und Modernisierung von Gebauden
mit dem Ziel, ihre Bereitschaft zur Mit-
wirkung zu férdern; Abstimmung der
Beratungsergebnisse mit dem Auftrag-
geber; Ausarbeitung von Finanzierungs-
und Férderungsvorschlagen, Ausarbei-
tung von Vertragsentwiirfen zur Durch-
flihrung privater MaBnahmen (Moderni-
sierungs-/Instandsetzungs-
Vereinbarungen)
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Durchfiihrung der baufachlichen Priifun-
gen (Plausibilitatspriifung, Baukontrolle
und Schlussrechnungs-prifung)

Privatisierung von Grundstiicken des
Treuhandvermdgens

Bauherrenvertretung als Treuhander der
Stadt flr die Sanierung von historischen
Gebdauden im Treuhandvermdgen.

Offentlichkeitsarbeit

inhaltliche und organisatorische Vorbe-
reitung und Durchfiihrung der notwendi-
gen Offentlichkeitsarbeit, sowohl fiir
Einzeltermine und Informationsveranstal-
tungen als auch fir Presseveroffentli-
chungen.

Abschluss und Beendigung der
Sanierungsmaflnahme

Abrechnung der Gesamtmalinahme
(Kosten-/Finanzierungsiibersicht)

Abschlussbericht Mitwirkung bei der Ab-
wicklung/Beendigung der Sanierungs-
malnahme gemaR §160 (6) BauGB.



2.12 Der Satzungsbeschluss

Im Januar 1992 wurde den Stadtverordneten
der Bericht der vorbereitenden Untersuchung
vorgelegt. Die Ergebnisse der Untersuchung
bestatigten die vermuteten stadtebaulichen
Missstande 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 &ffent-
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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Potsdamer Neuesten Nachrichten
10.2.1992

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 blndelt
die Interessen der Schwécheren gegen die

(Verwertungs-) Interessen der Starkeren*.?*

Die Biirger 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 ReilRbrett entworfen werden
konnte, sondern sich an den Bedirfnissen
der Betroffenen orientierte. Die behutsame
Stadterneuerung in der alten Bundesrepublik
hat aber nicht nur die Méglichkeiten im Sys-
tem genutzt, sondern auch politisch erreicht,
dass der Prozess der Sanierung als besonde-
res Stadtebaurecht im Baugesetzbuch der
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Hollandisches Viertel im nachsten
Jahrtausend wieder attraktiv

Satzung soll behutsame Entwicklung und Potsdamern das Wohnen im Gebiet sichern

In 15 bis 20 Jahren wird das
Hollandische Quartier wieder ein at-
traktives sowie lebendiges Wohn-
und Geschéftsviertel sein. Das pro-
phezeite Baustadtrat Detlef Ka-
minski am Samstag auf einer Bir-
gerversammlung, wo es um die Sa-

Gewerberidume sollen nach der Re-
konstruktion fir die Potsdamer. er-
schwinglich sein, und nicht allein
fiir Leute mit einer dicken Briefta-
sche.

Rund 16 Hektar umfalt das zwi-
schen Nauener Tor und Bassinplatz

nierungssatzung fiir das Gebiet ging.  gelegene Gebiet. 166 Grundstiicke

gibt es hier, von denen ca. 60 Prozent
bebaut sind. Lediglich bei 25 Pro-
zent der Hiuser besteht kein Er-
neuerungsbedarf. Die im 18. Jahr-
hundert erbauten 99 Vorderhiuser
miissen dagegen umfassend rekon-
struiert und modernisiert werden.
Bis zu 1000 Menschen sollen im
Hollandischen Viertel w der-

Aber wie die ungen
zeigten, kénnte es jedoch noch lin-
ger dauern.,

Fiir die Sanierung und Neugestal-
tung des Viertels werden nach ersten
Berechungen insgesamt bis zu 350
Millionen DM bendtigt, d. h. bei an-
genommenen 20 Jahren rund 17, 5
Millionen jihrlich. Zur Zeit stehen
im giinstigsten Fall nur zehn Millio-
nen DM im Jahr bereit. Um das ge-
steckte Ziel zu erreichen, werde die
Stadt deshalb gezwungen sein, sagte
Kaminski, auch unpopulire Mal-
nahmen ergreifen zu missen.

Gegen die hier lebenden Mieter,
Ei il und Gewerbetreibend

sollen sie sich nicht richten, so Ka-
minski. Die mit der Sanierungssat-
zung gegebenen rechtlichen Mog-
lichkeiten will die Stadt vielmehr
nutzen, um Behinderungen filr den b = e
At blauf : hlielen, z. B.  pje des Hollindischen
infolge von Eigentumsverinderun-  viertels soll sich nicht gegen die hier
gen, und um den heutigen Bewoh-  |ebenden Menschen richten, erkldr-
nern auch zukinftig das Wohnen te Kaminski am

L =il

zeit sind es fast 300. Dazu werden
die Liicken am Rand des Gebietes
bebaut sowie die Innenhéfe. Mit 70
Quadratmetern Wohnfliche kénnen
sich die kinftigen Mieter bestimmt
anfreunden, aber nicht mit der Tat-
sache, daB es kaum Parkplitze ge-
ben wird. Diese sollen nach Auffas-
sung des Sanierungstrigers aufer-
halb des Viertels liegen. Verkehrsbe-
ruhigt wird ebenfalls die Fliche am
Mauener Tor sowie der Bassinplatz.
Viel Griin soll den Platz kinftig zie-
ren und Markttreiben weiterhin
moglich sein, aber geordnet. Der
bahnhof muB wahrscheinlich
weichen. Die von ihm ausgehenden
Belastigungen sind zu groB.

Die Gewerbebetriebe sollen die
Bewohner des Hollandischen Vier-
tels dagegen nicht stéren. Mit den
gegenwiirtig hier titigen 115 Betrie-
ben wird eréirtert, wie Staub-, Lirm-
und andere Belistigungen so gering
wie moglich gehalten bzw. wvéllig

und Arbeiten im Quartier zu ermbg-  auf einer Biirg

lichen. Mieten fir Wohnungen und Foto: Hom

Bundesrepublik aufgenommen wurde. Dies
regelte zunachst das Stadtebauférderungs-
gesetz. (Gesetz Uber stadtebauliche Sanie-
rungs- und EntwicklungsmalRnahmen in den
Gemeinden vom 27.7.1971 (BGBI. | S. 1125)
geregelt. 1987 wurden das Bundeshaugesetz
und das Stadtebaufdrdergesetz 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 fur jede
Baulichkeit im Hollandischen Viertel ein Kon-
sens mit der Denkmalpflege zu finden. Der
Erhalt der Originalsubstanz oder ihre Wieder-
verwendung war auch aus dékonomischen und
Okologischen Griinden geboten. Mit diesem
Verstandnis von Nachhaltigkeit wollte die
Stadterneuerung im Hollandischen Viertel
keine neuen Hauser schaffen, sondern neues
Leben in die alten Hauser einziehen lassen.

Neue Nutzungen waren aber nicht ohne Ver-
&nderungen an den H&ausern mdglich. Zeit-
gemaR ausgestattete Wohnungen bedurften
des Umbaus fur Kiichen und Béder.

werden kdnnen.
Volker Punzel



Pladoyer fiir behutsame
Stadterneuerung

Potsdam wehrt sich gegen Forderungen von Bauminister Wolf

thm. POTSDAM, 4. Oktober. Fiir eine behutsame Erneuerung der Potsdamer Innen-
stadt hat sich Stadtentwicklungsdezernent Peter von Feldmann ausgesprochen. .Das
geht langsam. Aber wir bekennen uns dazu, weil in Potsdam das BewuBtsein fiir den
Wert der Bebanung und der Landschaft vorhanden ist*, sagte von Feldmann gegen-
iiber dem Tagesspiegel. ,Wir sind fiir Investitionen - und fiir Qualitit. Von Feld-
mann reagierte damit auf in letzter Zeit zunehmend lauter werdende Stimmen, die
endlich Baukridne im Potsdamer Stadtbild sehen wollen.

Gerade wenn in Potsdam neu gebaut
werde, so von Feldmann, habe die strenge
Anpassung an die Umgebung als MaBstab
zu gelten. Dies sei keine Absage an moder-
ne Architektur. .Im Gegenteil. Die moder-
ne Architektur ist aufgefordert, die Her-
ausforderung Potsdam anzunehmen.” In ei-
nem Diskussionspapier zur Potsdamer
Stadtentwicklung, zu deren Zielen die
Meinungen derzeit weit auseinanderge-
hen, hatte der brandenburgische Minister
fiir Stadtentwicklung/Wohnen und Ver-
kehr, Jochen Wolf (SPD), verlangt, die hi-
storische Stadtgestalt von Potsdam als
.oberstes Ziel* wiederherzustellen und
StadtschloB, Garnisonkirche und Heilig-
Geist-Kirche wiederaufzubauen.

Dieser VorstoB stiiBt bei den Potsdamer
Sozialdemokraten und den Biirgerbewe-
gqungén Neues Forum/Argus, auf scharfe
Kritik. .Potsdam braucht keine Rebarocki-
sierung -mit ‘Aufmérschen der langen
Kerls", so der SPD-Fraktionsvorsitzende
Rainer Speer. AuBerdem, so Speer, habe
die Stadt rund 13 Schldsser, Stadttore und
Fliichendenkmale ‘wie das Hollindische

fellos ein Beispiel .behutsamer” Stadter-
neuerung.
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‘Foto: Dietmar Horn*

Viertel, deren langfristiger Erhalt ein .un-
heimlicher Kraftakt” werde. Allerdings be-
fiirworte er, den alten Stadtkanal wieder-
herzustellen, weil damit - im Unterschied
zum StadtschloB - ein Stiick Lebensgefiihl
der Potsdamer wieder entstiinde.

In einem offenen Brief werfen die Pots-
damer Biirgerbewegungen dem Minister
vor, mit seiner Forderung nach .ziigelloser
Gewerbeansiedlung” in der Innenstadt
dem .Willen der Gesetzgebung zu wider-
sprechen” und.sich in .geféhrliche Nédhe*
derjenigen zu begeben, die den.Rechts-
staat der Aufbaurdson unterwerfen wollen.
Wer Wortspiele wie-.barock und barack"
auf das Theaterprovisorium anwende, .um
im gleichen Atemzug die Banalitét eines
Barockschlosses als Potemkinsches  Dorf
fiir das Herz der Stadt vorzuschlagen,. hat
von Stadtgestaltung und Identitétsfindung
der Biirger nichts begriffen”, zumal die
Wiedererlangung des historischen Stadt-

«in wesentlich differenzierte-
rer Form” lingst angelaufen sei.

Tatséchlich deuten sich, auch fiir den
neuralgischen Bereich um den Potsdamer
Alten Markt nahe dem S-Bahnhof zumin-
dest Konturen einer méglichen Entwick-
lung an, die jedoch in engem Zusammen-
hang zur Zukunft der barocken Innenstadt
und des Holléindischen Viertels steht. Da
bei der denkmalgerechten Sanierung die-
ser Gebiete eine Mischung von Wohnen
und Gewerbe erhalten und der Trend zur
abends toten Kernstadt verhindert werden
soll, wollen die Stadtviter .Banken, Versi-
cherungen, Fast-Food-Léden und Vergnii-
gungsstétten” dort fernhalten — und dafiir
in Potsdams .neuer City" um den Stadt-
bahnhof und die Speicherstadt an der Ha-
vel ansiedeln, zusammen mit einem zwei-

‘ten Kaufhaus und einem dringend bené-

tigten KongreBzentrum: die Vision eines
alten und eines neuen Potsdam an beiden
Seiten der Havel.

Eine Neugestaltung des Alten Marktes
muB nach Ansicht von Stadtentwicklungs-
dezernent von Feldmann in eine Gesamt-
lésung fiir das City-Center und das Ver-
kehrsproblem an der Langen. Briicke ein-
geordnet werden. Dennoch plddiert auch
er dafiir, dort langfristig per .Baukasten-
prinzip® - den' historischen Stadtgrundrif
wiederherzustellen. Einen Architektur-
wettbewerb fiir den Alten Markt, ehe die
Eckdaten nicht definiert: sind; lehnt von.
Feldmann ab. Die Plane verschwéndem.an-
sonsten zu leicht in den Schubladen: Es
wird also noch eine Weile dauern, bis die
Emneuerung Potsdams wirklich greift. '
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Entkernter Blockinnenbereich
an der Kurfirstenstralle
1993

Sorgféltig geprift wurden Mdglichkeiten der
Erganzungen des Ensembles in den Baull-
cken und den Hofbereichen. Fir die Geb&ude
der GutenbergstraBe wurde ein Gutachten
zur Gestaltung der gesamten nérdlichen Bas-
sinplatzseite erstellt, das - von den Stadtver-
ordneten bestétigt - als planerische Vorgabe
galt.”* Die Brandgassen wurden entgegen
der verabredeten Offnung an der verkehrsrei-
chen KurfirstenstraBe als Larmschutz erhal-
ten oder wieder geschlossen.

Die besondere, von auBBen 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 GroBe Stadtschule
sollte mdglichst 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 Gemeindehauser sollten in ihrer
Ausstrahlung auf das Gebiet gestarkt werden.
Die vorhandenen Bewohner sollten die Chan-
ce haben, im Gebiet zu bleiben.



3.2 Die zwolf Grundsatze
der behutsamen Stadterneuerung
in Potsdam

In Berlin-Kreuzberg waren zwdlf Grundsétze
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 Biirger. Behut-
samkeit stand als Begriff gegen Abriss und
Beton und wurde auch von den Bewohnern
des Viertels auf diese Weise verstanden. Fir
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 Bewochnern
und Gewerbetreibenden zusammen geplant
und realisiert werden. Die Erneuerung muss
sich an den Bedirfnissen der jetzigen Be-
wohner und den gesellschaftlich erreichbaren
und erwiinschten Lebensqualitdten 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 durchfiihren,
Ubereinstimmung hergestellt werden. Okolo-
gische, technische und soziale Aspekte mus-
sen gleichwertig in alle Planungs- und Durch-
fuhrungsprozesse einbezogen werden. Das
ist nur auf Basis einer friihzeitigen quer-
schnittsorientierten  Zusammenarbeit aller
Planungsbeteiligten und der Betroffenen ge-
wéhrleistet. Die Erneuerung soll in zeitlichen
Stufen erfolgen und verénderten Anspriichen
angepasst werden konnen.

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 R&ume ist soweit
wie mdglich auszuschlieRen.

4) Leben und Arbeiten im Quartier

Vorhandene Strukturen werden grundsatzlich
genutzt und nicht zerstort. 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 miissen erhalten und wei-
ter entwickelt werden. Das Vertrauen in die
Zukunft der Stadtteile ist zu stérken. Die
Identifikation wird durch Selbstorganisati-
ons- und Selbsthilfeinitiativen unterstitzt, die
zu férdern sind. Der innovative Charakter von
baulicher Selbsthilfe muss belebt werden,
u.a. zur Schaffung neuen Wohnraums auf3er-
halb des traditionellen Wohnungsbaus. Die
Mdglichkeiten flir neue Lebensformen sollen
genutzt werden.

5) Stiitzung 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 Fdrderung voran-
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zutreiben und zu unterstiutzen. Neuansied-
lung und neue Formen der ,Mischung® sind
zu fordern. Gewerbeneubau ist flachenspa-
rend und umweltvertraglich durchzufihren.
Die behutsame Stadterneuerung kann durch
Vergabe von Auftrdgen an Betriebe im Quar-
tier zur Verbesserung der beruflichen Aus-
und Weiterbildung beitragen. Sie schafft Ar-
beits- und Ausbildungsplétze 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 offentlichen StralRen
sollen instand gesetzt und behutsam verén-
dert werden, um die Nutzungsmdglichkeiten.

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 MaBnahmen 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 @kologischen



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

8) Politische Sicherung der Sozialplanung

Zur behutsamen Stadterneuerung gehért die
Festlegung von gebietsspezifischen, verbind-
lichen Grundsétzen fiir 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 MaB-
nahmen muss 6ffentlich diskutiert und ent-
schieden werden. Daher miissen 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 Férdermittel
sollen an die Erh6hung sozialer und 6kologi-
scher Ziele gebunden werden. Die kontinuier-
liche Instandhaltung ist durch verbindliche
Verpflich-tungen und durch eine laufende
Kontrolle zu sichern. Die Fdrderung ist
schwerpunktmaRig auf die Stadterneue-
rungsgebiete zu konzentrieren und anderen
Bedingungen anzupassen.
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11) Dezentrale Organisationsformen 72

Hof StraBe der Jugend 18
(heute wieder KurfiirstenstralRe),
Blick vom Gartenhaus auf die

Fir die Planung, Vorbereitung und Durchfiih-
rung der Malinahmen 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, 73

neue Trégerformen zu entwickeln. Allen Tr&-  Ehemaliger Ladenraum
gern missen ihre Aufgaben, Kompetenzen  MittelstraRe 18

und Funktionen klar und verbindlich zugewie- 1977

sen werden. Neue Vertrdge missen den

Grundsétzen der behutsamen Stadterneue-

rung entsprechen.

Hofseite des Vorderhauses.
1983

12) Verbindlichkeit der Grundséatze

Alle Planungen und MaRnahmen 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 Grundséatze der
behutsamen Stadterneuerung in Potsdam“
und aus der damaligen Situation des Holl&n-
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 denkmalgeschitzte Bausubstanz in
der Randbebauung der Blécke beachtet,
sondern auch das Augenmerk auf die bis
dahin unzureichend betrachtete Blockin-
nenbebauung gelegt. Diese Bausubstanz
sowie die Strallen und Platze sollten
bewahrt und geschiitzt werden.
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1977

Diese Bebauung bildete den festen Grund-
stein fir die Erneuerung und die Entwick-
lungschancen des Quartiers. Die Qualitat der
Bauten, die Nutzungsmadglichkeiten, die Stra-
Ren und Blockinnenbereiche waren in ihrer
Gesamtheit die Grundlage flir die Attraktivitat
des Quartiers. Stoérende Zeichen der Ver-
wahrlosung, die zumeist aus der verfehlten
Sanierungspolitik der Vorwendezeit herriihr-
ten, waren der Leerstand, schwere Bauschd-
den, aufgerissene Blockinnenflachen und
zerstorte Blockrdnder sowie unterlassene
Instandhaltung der Stralen 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
moglichst 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-
b&ude zu zeitgemdalR ausgestatteten Wohnun-
gen, Arbeitsrdumen und Geschéften sollten
schonend mit der Geb&udesubstanz umge-
hen, historische Elemente bewahren, sowie
mdglichst weitgehend mit natiirlichen Bau-
stoffen und traditionellen handwerklichen
Arbeitsgdngen vorgenommen werden. Mit
dieser Ausrichtung wurde auch eine &kologi-
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 n&heren
Umgebung stérkte die Sanierung die mittel-
standischen Betriebe.

Gleichfalls wichtig war die ,,Starkung
der Mischung von Wohnen und Gewerbe.
In diesem Sinn sollten auch ergénzende
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) fir
moglich erachtet. Erganzt 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 his 400 Einheiten steigen. Das ehrgeizi-
ge Ziel war die Anhebung der Bewohnerzahl
auf ca. 800 his 1.000 Bewohner im Viertel.

Aulerordentlich hoch war mit ca. 115 Betrie-
ben der Gewerbebestand im Hollandischen
Viertel. Geprégt wurde er schon damals von
den Einzelhandelshetrieben im westlichen
Teil (Friedrich-Ebert-Stralle, Brandenburger
Strale, Charlottenstralle). Diese Geschafte
waren Teil der Einkaufsinnenstadt und sollten



auch weiterhin tberdrtliche sowie alltagliche
Versorgungsfunktionen wahrnehmen. Im &st-
lichen Teil war der Bestand auf wenige Be-
triebe zuriickgegangen und von der ge-
winschten Dichte weit entfernt. Hier sollten
sich neben der Nahversorgung (Bécker, Dro-
gerie, Friseur, Elektrik usw.) vorwiegend tou-
ristisch  attraktive Spezialgeschafte und
Werkstatten ansiedeln. Hinzu kamen gastro-
nomische Betriebe des gehobenen Stan-
dards, deren Ansiedlung geférdert werden
sollte. Ergénzt wurde schon in der Anfangs-
phase die gewerbliche Nutzung durch Dienst-
leistungsbetriebe wie Rechtsanwaélte, Archi-
tekten, Grafiker usw. Alle diese gewerblichen
Nutzungen sollten kleinteilig inshesondere 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 wohnnutzungsvertrégliche,
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-
tumer 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 zerstdrten 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 Umsténde im
Gebiet verblieben, sollten auch durch die
anstehende Erneuerung nicht vertrieben wer-
den. Durch ein Sozialplanverfahren und aus-
flhrliche Mieterinformation und -beteiligung
war ihr Verbleib zu fordern. Darlber hinaus
sollte die Vergabe offentlich geforderten
Wohnraums vorrangig an die Bewohner des
Viertels erfolgen. Rickzugsrechte nach er-
folgter Sanierung sollten abgesichert und
durch finanzielle Hilfen auch materiell unter-
stiitzt werden. Umsetzungen zur Erneuerung
der H&user sollten mdglichst in der Nachbar-
schaft erfolgen. Es sollte neben der baupla-
nerischen Arbeit eine soziale Konzeption
entwickelt werden, verbunden mit konkreten
Verfahren und Unterstltzungsleistungen.
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Die Erneuerung der Hauser musste vordring-
lich aus privaten Mitteln erfolgen, da offent-
liche Mittel nicht fiir alle Gebdude 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 fir 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 auBerhalb 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 fur die neuen bzw. zurickgekehr-
ten Eigentimer und neu hinzukommenden
Nutzer wurde aufgebaut. Stadt und Sanie-
rungstrdger boten pragmatisch Hilfen zur
technischen und 6konomischen 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 fiir
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. Grundsatzlich ergénzte eine so-
ziale Konzeption die MaRnahmenplanung.
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 Uber die notwendigen Mittel verfiig-
te, so mussten doch innerhalb der Planung
Standorte flur Versorgungseinrichtungen der
sozialen Infrastruktur vorgehalten werden.
Die Kleinteiligkeit der Grundstiicke im Gebiet
schloss jedoch groRere oOffentliche wie pri-



vate Einrichtungen aus. Da andererseits aber
durch die umschlieBenden StraBen (inshe-
sondere Hebbelstrale und Charlottenstrale)
Gefahrensituationen fir Kleinkinder und alte
Menschen bestanden, sollten im Quartier
zumindest Standorte fiir zwei kleine Kinder-
tagesstatten und eine Senioreneinrichtung
geplant werden. Kleine, wohnungsnahe
Spielpléatze 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 Stralenréu-
men wieder eine Aufenthaltsqualitat zu
geben. Der ruhende Verkehr blieb auf die
Parkstreifen im StraBenraum beschrénkt,
nur in Ausnahmefallen sollten Stellplatze
im Blockinnenbereich errichtet werden.

Im Rahmen der Verkehrsplanung fir die gan-
ze Stadt waren Ersatzstandorte fir Stellplat-
ze zu finden, aber die Erreichbarkeit des
Viertels sollte mit einer Verbesserung des
offentlichen Nahverkehrs gesichert werden,
um die erwinschte 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 vollstandige Neuverkabelung der
Deutschen Telekom 1992 erfolgen. Die MaR-
nahmen stellten eine erhebliche Belastung
fir das Quartier dar. Ein Beispiel fur den
groBen Umfang der Arbeiten war ebenso die
Neuverlegung der Fernwdrme im Bereich der
Mittelstrale im Jahr 1991 gewesen. Die Er-
neuerung der Leitungssysteme sollte deshalb
in Koordination zwischen den Leitungstra-
gern, dem Tiefbauamt (heute Fachbereich
Grin- 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 Stralenraumes
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 hétte auch
nicht zu den Gestaltungsmerkmalen des
Quartiers gepasst. Bei der Reparatur und
Erneuerung der StraBen standen eine mate-
rialgerechte und spurensichernde Vorge-
hensweise, die Ergénzung der StraBenbdume
und eine schlichte, dem Gebiet angepasste
Leuchtenwahl im Vordergrund.

Alle aufwéndigen Umbauten im Sinne einer
reinen FuBgangerzone sollten unterbleiben.
Diese zuriickhaltende Vorgehensweise sollte
durch eine Gestalt- und Materialordnung fiir
die Ladenzone erganzt werden, die grof3e
Glasflachen verhindert, Holzrahmen fur Fen-
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ster und Turen vorschreibt und Leuchtrekla-
men unterbindet. Die Hoffnung wurde formu-
liert, dass dieses ruhige, aber abwechslungs-
reiche Erscheinungshild des Quartiers sein
eigenstandiges Image als Quartier von be-
sonderem kulturellen Wert mit hoher Aufent-
haltsqualitat starken wirde. Fur den Bassin-
platz war ein gesondertes Planungsverfahren
durchzuflihren, das die offentliche Diskussion
Uber das Quartier hinaus zulassen wiirde,
denn seine Bedeutung als einer der drei of-
fentlichen griinen Stadtplatze der Innenstadt
greift ber das Hollandische Viertel hinaus.
Das Ziel, die Qualitat dieser Anlage wieder
fir alle Potsdamer und die Géaste 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 Franzésischen Kirche
gehorte ebenso zu den Sanierungszielen
wie der ,Rickbau der iberdimensionierten
Parkflachen®, insbesondere im stdlichen
Teil des Bassinplatzes auf die Rechteck-
form mit umschlieBenden Stralen sowie
eine ,,hochwertige parkahnliche Griin-
gestaltung des inneren Bereichs*.



Besondere Beachtung fand auch der Platz
am Nauener Tor, der in der damaligen Ver-
kehrsflihrung Uberhaupt nicht als Platz er-
kennbar war. Die beiden parallelen Stralen
der Hegelallee hatten sich bei zunehmendem
Verkehr und einer EinbahnstraBenregelung
fur die Bewohner der Stadt zu einer Barriere
entwickelt. Die FuRgénger wurden &stlich des
Tores durch einen Tunnel im Eckhaus ge-
fuhrt. An dieser Stelle sind noch heute zwei
sonst eher selten anzutreffende groRRe
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 lberértlichen
Verkehrs aus der siidlichen Fahrbahn der
Hegelallee und Fihrung beider Fahrtrichtun-
gen auf der nordlichen 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 Parkh&user 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 zurtckzugewinnen.

Es sollte ,,nicht einer einseitigen,

nur finanzkraftigen Nutzung liberlassen
werden, sondern sich als lebendiges
Wohn- und Geschaftsquartier 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 aushélt.
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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 StralRe.
Auf jedem Grundstiick wird das Erdgeschoss fiir Laden, Biiros und Cafés genutzt.
Bewohner und Besucher finden Erholung auf den neu gestalteten Platzen.

H&user 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 ermdoglichen den Zugang in die Innenhdfe.
Hausdurchgénge lassen den Blick in die Gérten zu.

Das Grundstiick 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 Geschéftigkeit.
Die grinderzeitlichen Seitenfliigel bleiben stehen und erhalten neue Nutzungen,
die Autos werden auf die Strallen verbannt.

Der Fullganger hat Vorrang

Der Durchgangsverkehr wird an den Rand verlegt.
Dort finden Kunden Parkplatze.
Die alten Stadttore markieren diesen Rand.
Nicht nur die FuRgéngerzone ladt zum Flanieren ein.
Auch die NebenstraBBen locken Besucher zum Sitzen vor den Cafés
unter schattigen Baumen.
Die Stralenbahn 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, Geb&ude
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 Geb&ude Uber den

denkmalwerten Bestand hin-

aus zu beriicksichtigen. Dies war

auch im Sinn der Erhaltungssatzung.

Als Planungsebene wurde der Block gewahlt,
um der auf die Parzelle bezogenen Darstel-
lung gerecht zu werden. Fiir die einzelnen
Blocke im Sanierungsgebiet wurden Block-
konzepte erarbeitet. Die Konzepte machten
ausgehend vom Bestand fiir jedes einzelne
Grundstlck Vorschlage zur Entwicklung. In
Burgerversammlungen wurden die Konzepte
Bewohnern und Eigentimern vorgestellt und
ihre Anregungen aus diesen Versammlungen
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aufgenommen. Die Konzepte waren die
Grundlage fur 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
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Zeichnung fir 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 ber die Geltungsdau-
er der Sanierungssatzung hinaus, sind fir
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-
béaude fir Biros und Dienstleistungshetriebe
umgenutzt. Nach Aufhebung der Sanierungs-
satzung koénnte die Gefahr einer weiteren
Verdrangung des Wohnens bestehen. Die
zentrale Lage der Friedrich-Ebert-Stralle und
die reprasentative Lage am Bassinplatz las-
sen trotz des grofRen Leerstandes an Biirofla-
chen in der Innenstadt eine Gefahr der Um-
nutzung in diesen Bereichen erkennen.

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

Es soll verhindert werden, dass in diesem
Stadtbereich nach der Aufhebung der Sanie-
rungssatzung die Wohnfunktion durch Biro-
und Praxisnutzungen verdréngt wird. Im Be-
reich der Friedrich-Ebert-StraBe soll der Ein-
zelhandel gestarkt werden. Die Einrichtung
von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und
soziale Zwecke soll unterstiitzt werden.

Zusatzliche Versiegelungen und Verdichtun-
gen sollen durch die Beschrankung des Ma-
Res der baulichen Nutzung verhindert wer-
den. Uber Festsetzungen zur Begriinung sol-
len die Aufenthaltsqualitdt 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 fur das Gebiet. Es nimmt
Bezug auf die aktuelle Situation in der Innen-
stadt zu Beginn der Sanierung. Dabei geht
das Konzept von der giinstigen 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 Aufenthaltsméglichkei-
ten der Menschen in wichtigen Stadtraumen
ein, zum Beispiel um die Stadttore herum.
Einbahnstraen und Abbiegeverbote verlan-
gerten zudem die Fahrwege und erh6hten so
die Verkehrsbelastung in dem bauhistorisch
bedeutsamen Stadtquartier. Die Brandenbur-
ger StraBe sollte als FuBgangerzone erhalten
bleiben und so das Gebiet in eine nordliche
und eine sidliche Zelle teilen, die nur vom
Lieferverkehr dieser StralRe uberfahren wer-
den darf. Ein Problem fur die Innenstadt war
das fehlende Radwegenetz. Das historische
StraRenpflaster sollte neu wiederhergestellt
werden, wo es fehlte, wie in groBen Teilen
der MittelstraBe, und wo nétig, neu verlegt
werden. Der Baumbestand war ebenfalls Ii-
ckenhaft und zum Teil Gberaltert.

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

Damit konnte die traditionelle Strallenraum-
gestaltung erhalten werden. So wurde die
Wiederherstellung verlorengegangener oder
uberformter  Stadtraumstrukturen  méglich.
Einzelne Stadtplatze, z. B. an den Stadttoren,
lieBen sich neu gestalten und damit aufwer-
ten. Das Gesamtkonzept gewdhrleistete die
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Erschliefung fur die vielfaltigen 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
wiinschten wohnungsnahe, bezahlbare Stell-
platze.

Die Verkehrsberuhigung wurde im gleichen
Jahr unabhéngig vom noch nicht beschlosse-
nen Gesamtkonzept bereits realisiert. Das
Thema des Verkehrs wurde immer wieder in
der Hoffnung auf bessere Umsatze der Hand-
ler mit verschiedenen Ideen und Versuchen
thematisiert. Das Rahmenkonzept ,Strallen-
gestaltung und Verkehr* wurde durch die
Stadtverordneten am 6.9.1995 beschlos-
sen.”

? PARKEN ODER NICHTPARKEN ?

184 HOLLANDESCHEN VIERTEL

Wil LADEN B ZUR

BORGERVERSAMMLUNG

A8 poEwSTAD.

Y2 DaToRN 1833
.
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Einladung Burgerversammlung
12.10.1993
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Verkehrskonzept
Karte 19a Konzept, 1995
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3.7 Die Sozialplanrichtlinie

Die Stadterneuerung, insbesondere die Sa-
nierung der Gebdude, kann zu erheblichen
Verénderungen im Leben des einzelnen Biir-
gers flihren. Auch bei der behutsamen Er-
neuerung lasst sich nicht vermeiden, dass in
die Lebensverhéltnisse der Birger eingegrif-
fen wird. Insbesondere lieR der schlechte
Bauzustand im Hollandischen Viertel kaum
die Méglichkeit 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-
rungsmaBnahmen die sozialen Sanierungs-
ziele nicht erreichbar waren.% Aus diesem
Grund hat die Stadtverordnetenversammlung
auf ihrer Sitzung am 17.4.1998 eine Sozial-
planrichtlinie (SozplIRI) 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-
rungsmaBnahmen beschlossen. Die Sanie-
rung sollte sich an ,den Bedirfnissen der
jetzigen Bewohner und den gesellschaftlich
erreichbaren und den gewiinschten 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, moglichst in Einklang zu bringen. War
absehbar, dass sich die Sanierungsmalinah-
men nachteilig auf die Lebensumsténde der
in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen auswirken kénnten, sollte ein So-
zialplanverfahren, eingeleitet werden wie es
8180 Baugesetzbuch (BauGB) vorsieht.

Die Finanzierung des Hérteausgleichs sollte
uber den sanierungsbedingten Wertausgleich
vorgenommen werden. Die Richtlinie geht
davon aus, dass der Harteausgleich, den ein
Vermieter gewéhrt, vom sanierungshbedingten
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Wertausgleich, den der gleiche Vermieter bei
Abschluss der MaBnahme zu zahlen hat, ab-
gesetzt werden kann. Auch der Aufwand fiir
die Umzugskosten wurde finanziell unter-
stitzt. Vornehmlich war er fiir die Mieter ge-
dacht, die sich die Miihe 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 Hollandischen Vier-
tel nicht herangezogen.

Im Hinblick auf gesetzliche Rahmenbedin-
gungen kamen Zweifel an der RechtmaRigkeit
der beschlossenen detaillierten Sozialplan-
richtlinie auf. Unter der Abwégung dieser
Debatte und der ersten Urteile zu dieser
Rechtssprechung wurde inshesondere wegen
der Festsetzung von Mietobergrenzen durch
die Stadtverordnetenversammlung deshalb im
August 2004 ein wesentlich reduzierter ,Be-
schluss zur Durchfihrung 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. Unabhéngig 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 o&ffentlich-
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 Uber 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 (gegeniber)

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

1998
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Ausleger MittelstraBe 7
1977

1) Vorbereitungsphase: Mieteranschreiben,
Hausversammlungen, Einzelgesprache

Sozialplanfeststellungsphase: Feststel-
len der Auswirkungen der Sanierungs-
maBnahmen fir jeden Haushalt; Ab-

schluss von Modernisierungsvereinba-
rungen oder stadtebaulichen Vertragen

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

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 Ankiindigung einer Mo-
dernisierung oder bei Eigentumswechsel
selbst eine neue, auferhalb des Sanierungs-
gebietes gelegene Wohnung suchten, ging
mit ihrem Fortgang ein Stiick Sozialgeschich-
te des Viertels verloren. Gleichzeitig verlan-
gerte sich der Leerstand der Hauser. Wenige
Mieter erhielten eine Abfindung. Ein sehr
groRer 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 fiir 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
Stadtebauférderung finanziert.

3.9 Die Zweckentfremdungsverbots-
verordnung

Die  Zweckentfremdungsverbotsverordnung
(ZwVhV) wurde durch das Land Brandenburg
erlassen und konnte fir eine Ubergangszeit
von acht Jahren die innerstédtischen Sanie-
rungsprozesse unterstitzen. In Orten mit
einem erhdhten 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 Eigentimer eine Wohnung aus
dem Bestandskataster des Wohnungsamtes
umnutzen, konnte eine Genehmigung nur
erteilt werden, wenn ein dberwiegend 6ffent-
liches Interesse oder ein iberwiegendes Inte-
resse des Verfugungsberechtigten anerkannt
werden konnten. Dies war nur in Ausnahme-
fallen mdglich. 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 Gebadudes zu bericksichti-
gen waren. Bei voriibergehender Zweckent-
fremdung wurden maximal 7 DM pro Quad-
ratmeter als Ausgleichszahlung erhoben.
Damit war eine zusatzliche Barriere fur 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 hétten umgehen kdnnen. Eine
Umnutzung sollte zudem nach den Sanie-
rungszielen nur fiir das Erdgeschoss mdglich
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
Halfte der Grundstiicke im Holldndischen
Viertel von Restitutionsanspriichen betroffen.
Die ungesicherte Eigentlimersituation stand
damit einer zeitnahen Restaurierung entge-
gen. Zur Behebung dieses Investitionshin-
dernisses, das das gesamte Beitrittsgebiet
betraf, wurde das Investitionsvorranggesetz
(InVorG) erlassen. Trotz der groBen Zahl der
restitutionsbelasteten Hauser sicherte dieses
Gesetz den Bauherren Handlungsfahigkeit,
um die marode Bausubstanz zeitnah, einem
endgliltigen Substanzverlust zuvorkommend,
sanieren zu kénnen.

Voraussetzung dafiir 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 Grundstuicke
stellen. Der Antrag wurde geprift und nach
Anhorung des Restitutionsanspruchstellers
durch die Investitionsvorranggeschaftsstelle
beschieden. Der Restitutionsanspruchsteller
konnte mit einem eigenen Investitionsantrag
die zigige Besitzeinweisung noch vor Kla-
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 819 InVorGZ 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 dbertragen. 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 Grundstickspreis. In den ein-
zureichenden Vorhabenplanen 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
Grundstickskaufvertrag verankert. Insgesamt
erlieR die Investitionsvorranggeschaftsstelle
fir das Hollandische Viertel 14 positive in-
vestive Bescheide. So konnte die Sanierung
dieser Grundsticke zu einem schnellen Ab-
schluss gebracht werden. Damit wurden die-
se Gebdude im Sinne des Baugesetzbuches
ziigig vor dem drohenden Verfall gerettet.

In jedem Verfahren hatte der Sanierungstréa-
ger unabh&ngig vom spéteren Verfahrenser-
gebnis zuvor die Ubereinstimmung des Bau-
vorhabens mit den Sanierungszielen gepriift
oder diese zum Teil durch Verhandlungen mit
dem Investor und dessen Planern hergestellt.
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Schustergeschaft

in der Friedrich-Ebert-Strale
1977
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Restitutions- und
Investitionsvorrangvorgénge

1996
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Titel der Broschiire zu den
vorbereitenden Untersuchungen
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Titel der Broschiire zur
Konkretisierung der
Sanierungsziele
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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 Bilirgerversammlung 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-
uber hinaus fanden zu den einzelnen Blocken
Birgerversammlungen statt, in denen die
Sanierungsziele vorgestellt und diskutiert
wurden. Anregungen und Bedenken aus der
offentlichen Auslegung wurden in den we-
sentlichen Punkten berlcksichtigt. So z.B.
wurde die Wiederinbetriebnahme der Kinder-
tagesstatte Benkertstrale, - auch in Uberein-
stimmung mit Versorgungsangeboten im Um-
feld - nicht weiter verfolgt.

4  Finanzielle Grundlagen
der Erneuerung

4.1 Die Stadtebauférderung

Die Stadtebauférderung wird zur Stérkung
der Innenstadtentwicklung gewéhrt. Im Zu-
sammenwirken mit den besonderen Regelin-
strumenten des Baugesetzbuches dient sie
der aktiven Steuerung der Stadtentwicklung.
Sie unterstitzt nicht nur die Uberwindung der
in rdumlich abgegrenzten Gebieten vorhan-
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denen stadtebaulichen Missstdnde, sondern
auch die Umsetzung der Sanierungsziele.
Damit hat die Stadtebauférderung neben der
Verbesserung der vorgefundenen stadtebau-
lichen Situation ebenso Gestaltungsfunktion
hinsichtlich der Starkung neuer im Vorfeld
vereinbarter stadtebaulicher Prioritaten.

Bei den Stadtebaufdrdermitteln handelt es
sich um Zuwendungen des Bundes und des
Landes, erganzt um den jeweiligen kommu-
nalen Eigenanteil. Die Gewéahrung basiert auf
der Grundlage der zum Zeitpunkt der Bewilli-
gung glltigen Richtlinie. Die Foérderung fiir
Malnahmen des Holl&dndischen Viertels er-
folgte in den Programmbereichen ,Stadtebau-
licher Denkmalschutz* und ,Soziale Stadt".
Voraussetzung hierfir war die Aufnahme der
stadtebaulichen GesamtmalRnahme in das
Forderprogramm der beiden Programmberei-
che. Im Rahmen des ,Stéadtebaulichen Denk-
malschutzes* waren die Festsetzung einer

Erhaltungssatzung gem&R §172 BauGB, die
Definierung von stadtebaulichen Zielen sowie
die Vorlage einer Kosten- und Finanzie-
rungsubersicht Aufnahmekriterien.

Durch die vorbereitenden Untersuchungen
wurden wesentliche Voraussetzungen fir die
Programmaufnahme in den Programmbereich
,Stédtebaulicher Denkmalschutz" geschaffen.
So wurde der Nachweis erbracht, dass die
maRnahmebedingten 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 Férderung beinhaltete den
Aufwand der Kommune fur die Umsetzung
der Gesamtmalnahme bestehend aus einer
Vielzahl von Einzelvorhaben.

Dieser Programmbereich war an innerstadti-
sche, denkmalgeschitzte 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 Forderung des o6f-
fentlichen Raumes war die Forderung privater
MaBnahmen inshesondere zu Anfang auf3er-
ordentlich wichtig. Fir letztere wurden drei
verschiedene  Fordermdglichkeiten  unter-
schieden. Bei umfassender Foérderung 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
Gebdaudehiille mit 40-prozentigem Zuschuss
der forderfahigen Gesamtkosten mdglich.
Selbstversténdlich musste auch in diesem
Fall das Innere des Gebdudes den Sanie-
rungszielen entsprechend saniert werden.
Eine dritte Mdoglichkeit war die Fodrderung
kleinteiliger, stadtbildprdgender MalRnahmen.
Zumeist handelte es sich um den Austausch
von Fenstern und Tiren. Dazu beschloss die
Stadt Potsdam die Richtlinie Uber die Verga-
be von Zuschussen fir kleinteilige MaBnah-
men. Dieses Programm war aber in erster
Linie fur Gebdude gedacht, die dem Grunde
nach in einem soliden Zustand waren. Leider
war das im Hollandischen Viertel eher selten.
Einige im Holl&andischen Viertel durchgefiihrte
MaRnahmen wurden (iber den Programmbe-
reich Soziale Stadt gefordert. Im Vorfeld der
Programmaufnahme war ein integriertes Ent-
wicklungskonzept zur Behebung sozialer
Missstdnde 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
eingefugt. Hier heillt es in Absatz 2 zunéchst
generell, dass MaBnahmen der Sozialen
Stadt ,zur Stabilisierung und Aufwertung” von
Gebieten dienen sollen, die durch ,soziale
Missstédnde" benachteiligt sind und fir die ein
,besonderer Entwicklungshedarf‘ festgestellt
wird. Entsprechend dieser Forderung waren
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in einem weit Uber das Hollandische Viertel
hinausgehenden Gebiet die sozialen und
kulturellen Verkniipfungen darzustellen. Die
MaRnahmen, die im Sanierungsgebiet Hol-
l&ndisches Viertel finanziert wurden, waren
der neue Dachausbau fir das Planetarium in
der Gutenbergstrale 71/72 und die Sanie-
rung des historischen Toilettenhauses auf
dem Bassinplatz als Backstage und Geréte-
raum. Die sldliche 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.?® Die aktive Forderung
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 Wohnungsbauférde-
rung konnten ab 1991 die privaten Mal3nah-
men unterstiitzen. Sie waren damit der Ein-
stieg flr erste SanierungsmalRnahmen. Mit
dem  Sofortprogramm  Bestandssicherung
(SO) wurden die dringendsten MalRnahmen
zur Sicherung der Geb&ude mit einem Bau-
kostenzuschuss durch das Land geférdert.
Damit erhielten die Eigentlimer einen finanzi-
ellen Anreiz, die Bauhiille vor dem weiteren
Verfall zu schiitzen.

Mit den Landesmitteln aus dem Programm
Aufschwung Ost (AO) wurden hauptséchlich
die ersten ModernisierungsmaBnahmen und
kleinteilig auch warmeddmmende BaumaR-
nahmen an der Gebdudehillle 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 Kkleinteilige Modernisie-
rungsmalRnahmen in ihrer Wohnung vorneh-
men und erhielten dann eine Zuschussforde-
rung. Diese Forderung kam jedoch im Hollan-
dischen Viertel nur beschrénkt 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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Kurfurstenstralle 3,
gesichert mit Mitteln des
,Sofortprogramms zur
Bestandssicherung*
1991

4.3 Die Anderen Finanzierungen

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

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

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

Seit 2009 stehen auch im Holl&ndischen Vier-
tel fir das GeschaftsstraBenmanagement
EFRE-Mittel aus dem Europaischen Fonds fir
regionale Entwicklung zur Verfligung. Das
Management erfolgt gebietsiibergreifend fiir
die gesamten Potsdamer und Babelsberger
Innenstadtbereiche.

Einige Laden und gastronomische Betriebe
haben 2011 und 2012 eine Forderung aus
dem europdischen Programm fir 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 kénnen Eigentimer von denkmalge-
schiitzten Gebauden bei der Sanierung steu-
erliche Abschreibungsmdglichkeiten geltend
machen. Gesetzliche Grundlage dieser Ab-
schreibung sind die §87i sowie 10f EStG
(Einkommensteuergesetz). Kapitalanleger
kénnen mit der Abschreibung tber 12 Jahre
die gesamten Kosten des Sanierungsanteils
des Baudenkmals abschreiben; einem Eigen-
nutzer eines Denkmals rdumt das EStG diese
Mdglichkeit fiir zehn Jahre ein.

Fir Gebaude, die nicht dem Denkmalschutz
unterliegen, bestehen in Sanierungsgebieten
steuerliche Abschreibungsmdéglichkeiten nach
§7h und §10f EStG. Danach konnen die Ei-
gentimer dieser Gebdude in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet im Jahr des
Abschlusses der MafRnahme 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 Instandsetzungsmalinah-
men im Sinne des 8177 BauGB absetzen. Die
erhohten Absetzungen werden als Beschleu-
nigungsinstrument fir 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
H&auser fast ausschlieflich von Investoren
erworben wurden, die gezielt nach derartigen
Abschreibungsobjekten gesucht hatten.

Voraussetzung fur die Inanspruchnahme er-
hohter Absetzungen ist eine Bescheinigung
der Landeshauptstadt Potsdam dber Leistun-
gen fiir das Geb&dude und Durchfiihrung von
MaBnahmen. Grundlage flr die steuerliche
Bescheinigung ist zudem der Abschluss eines
Modernisierungs- oder Instandsetzungsver-
trages im Sinne des §177 BauGB oder eine
andere freiwillige Vereinbarung zwischen
dem Eigentlimer und der Landeshauptstadt
Potsdam vor Baubeginn.



4.5 Die Preisprufung
nach Baugesetzbuch

In formlich festgesetzten Sanierungsgebieten
missen entsprechend 8144 Abs.2 Bauge-
setzbuch alle grundstiicksbezogenen Rechts-
geschafte durch die Gemeinde genehmigt
werden. Dazu gehdren Grundstiicksverkdufe
und auch Grundschuldbestellungen. Diese
Vorschrift dient dem Schutz der Kaufer vor
Uberhéhten Kaufpreisen. Im Falle eines den
Verkehrswert im Sinne des §194 BauGB we-
sentlich Gberschreitenden Kaufpreises kénnte
die Sanierung erschwert werden, weil nicht
mehr geniigend finanzielle Mittel fir die Sa-
nierung der Bauten und fir die Zahlung des
Ausgleichsbetrages zur Verfiigung stehen.
Der Verkehrswert ist unter Berlicksichtigung
der Grundstlckseigenschaften 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 Inkrafttreten der Sa-
nierunsgsatzung, einiger Kaufer deutlich
uberhéhte Grundstickspreise. Dadurch gerie-
ten die Investoren in dkonomische Zwénge.
Sanierungsziele (z.B. ein Anteil von mehr als
50 Prozent Wohnen) waren kaum noch zu
erfiilllen. Solche Kaufvertrdge waren mit Giil-
tigkeit der Sanierungssatzung nicht mehr
genehmigungsféhig.
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4.6 Die Sanierungsbedingte
Werterh6hung

Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die
stadtebauliche Sanierung eines Gebietes zu
einer Werterhéhung der innerhalb des Sanie-
rungsgebiets liegenden Grundstiicke fihrt.
Er betrachtet diese Werterh6hung als ,unver-
dienten Vermdgenszuwachs“ des Eigenti-
mers, welchen er nicht beim Eigentlimer be-
lassen, sondern zur Mitfinanzierung der Sa-
nierungsmaBnahme im Gebiet einsetzen will.
Der zu zahlende Geldbetrag, den der Eigen-
timer an die Stadt zu entrichten hat, wird
gemeinhin als Ausgleichsbetrag bezeichnet.
Alle Eigentimer der im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet liegenden  Grundstiicke
sind ausgleichsbeitragspflichtig. Die Ho6he
des Ausgleichsbetrages entspricht der sanie-
rungsbedingt eingetretenen Bodenwerterho-
hung der Grundstiicke. Ein StralRenausbau-
beitrag wird nicht erhoben.
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Entwicklung

des Bodenwertes
(Grafik 1995)

In den besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften des Baugesetzbuches heift es
im 8154 (2): ,Die durch die Sanierung be-
dingte Erhdhung des Bodenwertes des
Grundstiickes besteht aus dem Unterschied
zwischen dem Bodenwert, der sich flr das
Grundstlick ergeben wiirde, wenn die Sanie-
rung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt
worden ware (Anfangswert), und dem Bo-
denwert, der sich fiir das Grundstiick durch
die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
des férmlich 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 fur jedes Grundstick
unter Berlicksichtigung der Bewertungspara-
meter ermittelt. Die Parameter waren Miss-
stande vor der Sanierung und die durchge-
fihrten MalRnahmen im Gebiet. MaBRgeblich
war dabei auch die tats&chliche bauliche
Ausnutzung des Grundstiickes.

Ublicherweise  werden  Ausgleichsbetrage
nach Abschluss der Sanierungsmalinahme
und Aufhebung der Sanierungssatzung per
Bescheid erhoben. Die Landeshauptstadt
Potsdam hat den Eigentimern aber auch die
vorzeitige Ablosung des Ausgleichsbhetrages
nach 8154 Abs.3 Satz 2 BauGB im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages angeboten.
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Dieser schafft fur die Gemeinde und den
Grundstlckseigentimer Rechtssicherheit.
Darlber hinaus war eine Abzinsung des Be-
trages bei vorheriger Zahlung mdglich oder
eine Verhandlung zu den Zahlungsmodalité-
ten denkbar.

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

Im Sanierungsgebiet Hollandisches Viertel
haben bis September 2014 bereits etwa 65
Prozent? der Eigentiimer von der vorzeitigen
Zahlung Gebrauch gemacht und sind damit
groftenteils in den Genuss der Abzinsung
gekommen. Die Stadt andererseits konnte
diese Betrége direkt wieder im Gebhiet einset-
zen. Inshesondere ist damit die Erneuerung
der grinen Promenade der Hebbelstralle
finanziert worden, die zu einer Zeit durchge-
flhrt wurde, als es keine Mittelzuweisungen
des Landes mehr gab.

Die von den Eigentlimern 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 GesamtmaRnahme sind die bereits ver-
einnahmten und die zu erwartenden Aus-
gleichsbetrage darzustellen. Sie sind vorran-
gig vor Zuwendungen der offentlichen Hand
einzusetzen. In dieser abschlieRenden Ge-
samtbetrachtung werden die zuwendungsfa-
higen Kosten zundchst aus den malRnahme-
bedingten Einnahmen finanziert. Lediglich
der hieraus nicht finanzierbare Teil wird im
Unterschied dazu aus der Stadtebauforde-
rung finanziert (vgl. Kapitel 9, S.102).
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5. Ausgewdhlte 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 militdrische Funktion
hatte die Mauer nie zu erfiillen. So konnten
auch die Tore auf militarisches Aussehen
verzichten und reprasentative Prospekte fir
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 Vorlduferbau des heutigen Nauener
Tores vorzustellen haben.

Kénig Friedrich 1. befasste sich seit 1754 mit
der Neugestaltung des Tores. Als Grundlage
fur die Bauausfiihrung 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 Worlitzer Park zur Mode
wurde. Im August 1754 wurde mit dem Bau
des Tores begonnen. Die Pléne fertigte Jo-
hann Gottfried Buring. Die Bauleitung uber-
nahm Heinrich Ludwig Manger. Erst 1867
waren Restaurierungsarbeiten erforderlich
und August Stiler lieferte einen Umbauent-
wurf. Auf ausdricklichen Wunsch des Kron-
prinzen, des spateren Kaisers Friedrich IIl.,
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 fiir 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 kinstlerische Wert der Gesamtanlage
schlieBlich hdher bewertet als die Neuanla-
gen fur den Verkehr. Die Torgeb&ude hatten
von Anfang an den Schreibern und Kontrol-
leuren auch als Wohnrdume 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 Raumlichkeiten der Toranbauten keine
sinnvolle Nutzung mehr unterzubringen ge-
dachte, wurde bei der Renovierung 1959 nur
die aulere Fassade erneuert. Das Innere
verfiel und wurde 20 Jahre spéter ganz ent-
kernt.

So verkam das Tor zur Architekturkulisse.
Eine ungliickliche Situation ergab sich zudem
durch die Verkehrsfiihrung. 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
holldéndischen Hausern dadurch zu entschér-
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
maoglich, die Sudfahrbahn fur den anliegen-
den Verkehr zu reservieren. Man konnte das
alte Natursteinpflaster an den barocken H&u-
sern erhalten und die Tore in eine durchge-
hende Promenade einfligen. So 0Offnet sich
nun sidlich vor dem Tor ein Platz, der im
Wesentlichen dem FulRgénger vorbehalten
bleibt; lediglich StraRenbahn 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
FuR erkunden kann. Durch diese Verkehrsbe-
ruhigung wurde Uberhaupt erst eine sinnvolle
Nutzung in den Torfligeln méglich.

Hollandisches Viertel Potsdam 2014

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 fir 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 StraBenbahntrasse erneuert und auf ein
eigenes Fundament gelegt worden, das von
den Fundamenten des Tores konsequent
getrennt ist. Mit Billigung der Stadtverordne-
tenversammlung fahren heute selbstverstand-
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 fiir
Nebenfunktionen wurden so angeordnet,

dass der Gesamtraum erlebbar bleibt.

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-
gemaRer Architektur und setzt sich bewusst
von den historischen Bauteilen ab. Die In-
nenwande und Treppenlaufe greifen kaum in
das Bauwerk ein. Die Verbindung von &uRe-
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 B&umchen auf dem westlichen Turm
wurde ein besonderer Pflanzkiibel aus Edel-
stahl hinter den Zinnen vorgesehen. Es bleibt
zu hoffen, dass es darin genauso griint wie in
friiheren Zeiten.

Der Platz selbst erhielt 1997 ein neues GroR-
steinpflaster. Die umlaufenden Birgersteige
aus Kleinmosaik und Gehwegplatten in Granit
rahmen den Platz seitdem wieder ein. Das
Pflaster ibernimmt die gestalterische Verbin-
dung aller Funktionen. Dabei wurden auf der
Westseite wieder neue Baume 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 ungeniigenden hygienischen
Bedingungen trugen genauso dazu bei wie
die Vorstellungen des Eigentlimers, 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 fir die
Bank, die durch Ubernahme der Staatsbank
der DDR im Stadthaus Mietrdume bezog, war
ein neuer Standort zu finden. Es wurde davon
ausgegangen, dass eine Bank keinerlei posi-
tiven Beitrag fiir einen lebendigen Platz bei-
steuern koénnte. Erst nach Weiterverkauf an
einen Eigentiimer, dessen Konzept sich mit
diesen sehr speziellen Sanierungszielen
deckte, war an eine Realisierung zu denken.
Fir die Bank wurde ein anderer Standort in
der Wilhelmgalerie gefunden.

Die verschiedenen Nutzungen haben an den
Gebdauden, in denen sich neben Geschéften
einst die Konditorei Rabien und zuletzt das
Café Heider befanden, ihre Spuren hinterlas-
sen. Aufstockungen, laubengangartige An-
bauten und gednderte Fassadenaufteilungen
wéren zu nennen. Im Vorderhaus der Fried-
rich-Ebert-Strae 29 ist das Café wieder
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eingezogen. In den Obergeschossen sind
Biiros entstanden. Der rundum dreigeschos-
sig bebaute Innenhof wurde mitsamt einem
kleinen Garten erneuert. Das Hinterhaus
wurde zum Wohnhaus mit griinem 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 kiirzester Zeit mehr als
sieben Gaststdtten im Bereich des Tores
angesiedelt haben. Es war nicht sicher, dass
die Potsdamer nach vier Jahren Leerstand
den Ort wieder annehmen wirden. Umso
schoner 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-
StraBe 25 und 26 von dem Mieter gekauft,
um ein modernes Sanitatshaus mit Werkstat-
ten auf technisch héchstem Niveau einrichten
zu koénnen. Mit auBerordentlichem Engage-
ment und in einem engen Finanz- und Zeit-
rahmen gelang es dem Potsdamer Gewerbe-
treibenden, die verfallene, denkmalge-
schiitzte Bausubstanz instand zu setzen und
zu modernisieren. So besitzt das Haus Nr. 26
einen der altesten Dachstihle im Hollandi-
schen Viertel.

Darlber 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-
rdumen fir Bandagisten und Orthopéadieme-
chaniker, fir die Gipsmodellierung, die
Kunststoffverarbeitung zur Herstellung von
Prothesen und Stutzen sowie fur andere
Tétigkeiten entstanden auch hier Wohnungen
in den beiden H&usern. Die Firma setzt auf
Tradition und die regionale Verbundenheit als
Basis ihres Erfolges.



5.4 Das Wohnhaus
Kurflrstenstralle 5

Das Gebdudeensemble Kurfiirstenstralle 5
umfasst ein barockes Vorderhaus mit reicher
Portaldekoration und zwei griinderzeitliche
dreigeschossige Seitenfliigel. 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 rickibertragen.
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 geférdert. 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 fir
die Wohnungen im Vorderhaus.
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Durch diese Vereinbarungen blieb die Miete
auch fiir 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 romische Géttin der
Feldfrucht hat sich uber alle schlechten Zei-
ten dort erhalten und erinnert an die Géarten
im Innern der Bldcke.
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5.5 Die Urania und das Planetarium

Der industrielle Gebaudekomplex des Evan-
gelisch-Kirchlichen Hilfsvereins in der Guten-
bergstralle 71/72 wurde in weiten Teilen bis
2003 von der Orgelbaufirma Schuke genutzt.
Nach deren Auszug fanden sich neue Nut-
zungen flir 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 flir eine sinnvolle, 6ffentlich-
keitswirksame Nutzung des gesamten Hofen-
sembles. Die URANIA wurde 1888 mit dem
Ziel der Foérderung und Popularisierung von
Wissenschaft und Forschung gegriindet. Der
verpflichtende Name Wilhelm Férsters, 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 Gebdude im Park nicht ausbauféhig
und schlecht erreichbar war, wurde zuerst ein
Ort fir einen Neubau gesucht. Im Dachge-
schol? des Gebaudekomplexes an der Guten-
bergstralle fand sich dann die Mdglichkeit
des Ausbaus fir das Planetarium. Die Statik
des Gebdudes vertrug auch die ca. drei Ton-
nen schwere Kuppelkonstruktion mit 8,50
Meter Durchmesser fiir den eigentlichen
Vorfihrraum. Der Kuppelaufsatz wurde auf
der Stralle gefertigt und auf das bestehende
Gebdude aufgesetzt. Er erweitert den Kom-
plex aus barocken Vorderhdusern und indust-
riellen Hofgeb&uden um ein neues und inte-
ressantes Dachelement im denkmalgeschitz-
ten Hollandischen Viertel. Die Arbeiten wur-
den im Dezember 2006 abgeschlossen.

Die MalRnahme wurde im Programm der So-
zialen Stadt gefordert.®® 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 fir
Gastbeitrage und Radiosendungen interes-
sant geworden. Die URANIA hat ihren Veran-
staltungsort um eine groRe Attraktion berei-
chert. Die Besucher der Veranstaltungen
erweitern die Stammkundschaft der Stif-
tungsbuchhandlung. Der Evangelisch-
Kirchliche Hilfsverein hat langfristig laufende
Mietvertrage.



5.6 Die GroRe Stadtschule

Das historische Schulgebaude in der Fried-
rich-Ebert-Strae 17 wurde im Jahr 1738/
1739 im Auftrag Konig Friedrich Wilhelm 1.
wahrscheinlich von Pierre de Gayette errich-
tet. Berihmte Personlichkeiten wie der Dra-
matiker Heinrich von Kleist und der Physiker
Hermann von Helmholtz besuchten diese
erste Birgerschule Potsdams. So ist die
Schule nicht nur angesichts ihrer Prominenz
im Stadtraum, sondern auch als Symbol des
nur geringfligig vorhandenen birgerschaftli-
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-
tenbergstrale 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 Schillerzahlen die
Schule mit Beendigung des Schuljahres
1998/1999 aufgegeben.

Nach der ersten Vorstellung, das Gebdude zu
privatisieren, erfolgte eine lange Debatte um
eine wirdige Nachnutzung. Die Verwendung
als Kindertagesstatte oder flir 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 fiir
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. Wé&hrend 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
wéhrend 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 GrofRen Stadtschule durch die
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Abendschule mit folgender Begriindung: ,Die
GroRe Stadtschule ist das einzige Gebdude
im Sanierungsgebiet, das seit seiner Erbau-
ung durchgéngig fur Zwecke des Gemein-
wohls Schulnutzung genutzt wurde und daher
auch in GroBe, Grundriss und Architektur
eine exponierte Stellung gegentber der baro-
cken Wohnhaushebauung 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 Grundsatzen
der behutsamen Stadterneuerung.“3

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

121

Mittelrisalit

der GroRen Stadtschule
2005

122

123

Sanierung des Dachstuhls
und der Fassade

1995



124
Kirche San Zeno in Verona

125

Katholische Kirche
St. Peter und Paul
1999

126
Innenraum
6.8.2000

5.7 Die katholische Kirche

Schon seit 1722 gab es in der Gewehrfabrik
an der heutigen Dortustrale eine katholische
Kirche. Es war ein kleiner Fachwerkbau, der
mehrfach erneuert werden musste. Die Exis-
tenz der Kirchengemeinde war ein Beweis fir
die Toleranz der preuBischen Kénige. Im
protestantischen Preuflen konnten Soldaten
und die katholischen Gewehrfabrik-Arbeiter
aus Lattich ihren Glauben leben. 1870 ent-
stand am Bassinplatz die katholische Kirche
St. Peter und Paul nach Entwirfen Wilhelm
Salzenbergs. Der nach dem Vorbild des
Campanile von San Zeno in Verona erbaute
Turm beherrscht seitdem die Brandenburger
StraBe. 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 Geb&ude nach
langer Zeit fehlender Instandhaltung.

Um das Innere erneuern zu konnen, musste
erst einmal die Geb&udehille saniert werden.
Dafur beantragte die Kirchgemeinde mit Da-
tum vom 28.5.2002 eine Hillenférderung. Die
Sanierung wurde in fiinf Bauabschnitten
durchgefiihrt. Es waren umfangreiche
Schwammsanierungen am Dachstuhl erfor-
derlich. Das geschwdchte 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. AnschlieRend erfolgte die
Erneuerung der Dacheindeckung des Haupt-
daches, des Chordaches und der Nebenda-
cher einheitlich als Zinkblecheindeckung. Die
alte Eindeckung aus Bitumenschindeln bzw.
Blech war zu beseitigen. Die dazugehdrige
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 Malnahmen sicherten die Geb&u-
desubstanz des Kirchbaus als stadtbildpra-
gendes Gebaude und entsprachen damit der
Erhaltungssatzung. Die Malnahmen an der
Gebaudehiille ermdglichten eine Sanierung
mit neuer Ausmalung im Inneren des Gebau-
des durch die Kirchgemeinde. Im Ergebnis ist
die katholische Kirche als Endpunkt der Ful3-
gangerzone wieder ein Ort, an dem man sich
orientieren kann und der einl&dt einzutreten,
denn die Kirche ist immer geéffnet.



5.8 Die Franzésische 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 Gebdude sind die St. Hedwigs-
Kathedrale in Berlin, das Treppenhaus des
GrofRen 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 Kénigs fir die franzosi-
schen Glaubensfliichtlinge interessant.

Die Franzosische Kirche bildet den Blick-
punkt der gleichnamigen Stralle und wurde
fur die nach dem Toleranzedikt des GrofR3en
Kurfiirsten eingewanderten Hugenotten fran-
zdsisch-reformierten Glaubens erbaut. Unter
der franzdsischen Besatzung 1806-1808
wurde die Kirche zum Fouragemagazin ge-
macht. Eine Sanierung der daraus resultie-
renden Sché&den war erst 1833 moglich. 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
Schéden verstérkt hatten. 17 Jahre stand das
Gebdude ungenutzt leer und verfiel. 1985
erfolgte endlich eine Sanierung des Daches
und des AuBenputzes. Diese war aber so

Hollandisches Viertel Potsdam 2014

mangelhaft, dass von 1991 bis zum Jahr
2003 wieder eine grundsétzliche Erneuerung
nétig war. Die Finanzierung gelang mit Un-
terstiitzung der Pressestiftung Tagesspiegel
und der Deutschen Stiftung Denkmalschutz
flr mehrere Bauabschnitte. Etwa ein Drittel
der Gesamtkosten wurde von den beiden
Stiftungen getragen. Der letzte Bauabschnitt
umfasste die Erneuerung der Geb&udehille
mit dem AuBenputz, die Verblechung des
Daches und der Ersetzung der provisorischen
Fenster aus der Nachkriegszeit. Dafir erhielt
die Gemeinde eine 6ffentliche Férderung aus
dem Programm ,Stédtebaulicher Denkmal-
schutz".

250 Jahre nach der ersten Ingebrauchnahme
stand die Kirche nun wieder mit der restau-
rierten Farbfassung des Innenraums der
Gemeinde zur Verfugung. 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 flir Konzerte und andere o6ffentliche
Veranstaltungen zur Verfugung.
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5.9 Das Museumshaus MittelstraRe 8

Das Gebaude MittelstraRe 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 hofischen
Bau- und Wohnkultur der Schlésser 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 Riicklbertragungsantrag, zum ande-
ren fehlte die Finanzierung. Aber es fanden
sich Mittel und Wege. Einen grolRen Anteil
daran, dass dieses Haus heute der Offent-
lichkeit zugénglich 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 grof3ziigig
finanzierte. Die Eigentumssituation wurde
durch ein geschicktes Grundstiicksmanage-
ment geklart, in dem der Sanierungstrager
Potsdam das Grundstiick in der MittelstraBBe
erwarb und die Stadt dafur ein stadtisches
Grundstiick an den Eigentumer verduferte.
So war der Weg frei fur eine Sanierung. Auch
der Wiederaufbau des quergestellten Hofge-
b&udes wurde durch die Wistenrotstiftung
finanziert. Trotz fast véllig zerstorter Origi-
nalsubstanz konnte das Fachwerkgebdude
wieder hergestellt werden.

Die Waistenrotstiftung beschreibt in ihrem
Tétigkeitsbericht 1994/1995 die Nutzungs-
konzeption. Sie beinhaltet, ,das Gebdude in
seinem historischen Grundriss zu belassen
und das Ensemble von Vorderhaus, Hofge-
b&ude und Garten als Musterbeispiel eines
Siedlungshauses der Potsdamer Stadtent-
wicklung um 1735 und als begehbares Expo-
nat sowohl fir Museumszwecke als auch fir
eine internationale Begegnungsstatte wieder
herzustellen und auszugestalten. Das origi-
nale Vorderhaus soll auBerdem als Demonst-
rationsobjekt der Bauweise des 18. Jahrhun-
derts fir Studien Uber Bautechniken, Materi-
albehandlung und Detailgestaltung préasen-
tiert werden." Die Eréffnung des Hauses als
,<Jan-Boumann-Haus" erfolgte am 18.4.1997.



5.10 Das Haus MittelstraRe 4

Das Haus MittelstraBe 4 wurde im Jahr 1988
abgerissen.3 Dazu gab es keinen Abrisshe-
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 Unvermégens war dadurch keine Grenze
gesetzt. Aber schon in den ersten Monaten
nach der politischen Wende wurde Uberlegt,
die Grundstiicke, die eine unstrittige stadte-
bauliche Neuordnung ermdglichten, in einem
Baullickenkatalog auszuschreiben, um Bau-
herren zu finden.

Dieser Katalog listete 1990 alle Bauliicken
der Stadt auf, fir die eine zligige Bebauung
mdglich schien. Dabei war auch das Grund-
stiick MittelstraBe 4, fir das die stadtebauli-
chen Vorgaben nach MaR und Gestaltung in
der sonst vollig erhaltenen Reihe von den
Nachbarh&usern abgeleitet werden konnten.
Der nebenstehende Entwurf fiir 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.
Darlber hinaus war auch das Nutzungskon-
zept zweigeteilt. Das Erdgeschoss wird fiir
Gewerbe genutzt, dariiber wird gewohnt.
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Die typische Hofbebauung des Viertels wurde
neu interpretiert, aber ohne Enge ausgefiihrt.
Es gibt einen Griinbereich und gleichzeitig
wird eine wirtschaftliche Ausnutzung ermég-
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.
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5.11 Der Neubau des Hauses
Friedrich-Ebert-Strale 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
Imbistand 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 Ldsung gesucht
werden, die sowohl diese Vorgabe als auch
,Zeitgeméle, gestalterisch schopferische und
eigenstdndige Elemente" verarbeitet. Der
ausgewahlte Entwurf entsprach nach Auffas-
sung der Gutachter diesem Auftrag und sie
urteilten: Er ,zeigt in hervorragender Weise
die Respektierung der GroRform des baro-
cken Karrees und des noch weitgehend er-
haltenen stadtebaulichen Ensembles der
StraBenbegrenzung Gutenbergstralie/ Fried-
rich-Ebert-StralRe. Er zitiert Gliederung und
MaRstéblichkeit, 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 eigensténdiger Interpretation und Nut-
zung. Die Fassade wird funfachsig 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 fiir die Ober-
leitung eingefiigt.



5.12 Die Sanierung stadtischer
Gebaude durch den
Sanierungstrager Potsdam

Im Sanierungsgebiet wurden vier Gebaude
vom Sanierungstrdger Potsdam erneuert.
Diese Hauser aus dem Fiskalvermdgen wa-
ren aus verschiedenen Griinden nicht fur die
VerduBerung 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 Gebaude wurde mit Hilfe von
jungen Leuten saniert, die wiederum ein
Haus besetzt hatten, das sich in Privatbesitz
befand und wo eine einvernehmliche Ldsung
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
verduRern. 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 birgerlichen
Rechts zusammengeschlossen, um das Ob-
jekt zu kaufen. Diese Bewohner hatten be-
reits einen Verein gebildet und bei der Sanie-
rung des Objektes tatkraftig Unterstitzung
geleistet. Nach dem vorlaufigen Konzept soll
der gemeinschaftliche Wohnanspruch weiter
manifestiert werden.

Die letzten beiden H&user 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 fur den Sanierungsprozess
aulerst wichtig.

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

143/144/145
Benkertstrale 4, Treppenauf-
maR/Treppe/Hof, 1972/2012/2012

146
Benkertstralle 15, 1998
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Hof Benkertstrale 3
1983

148
Treppenhausflur
1999

5.13 Das Potsdam Museum
in der Benkertstralle 3

Das Potsdam Museum war 1990 noch auf
verschiedene Standorte verteilt. Mit der Ver-
mogenszuordnung des Grundstlickes Ben-
kertstrale 3 an den Sanierungstrager Pots-
dam im Jahr 1992 war es maglich, 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 Gebé&ude
standen aber noch bis zum Jahr 1995 leer.
Die Seitenfliigel litten unter Vandalismus und
Brandstiftung. Erst mit der Drucksache
94/0588 beschlossen die Stadtverordneten
die Konzentration des Potsdam Museums in
der Benkertstralle 3.
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1995 begannen die vordringlichen Arbeiten
zur Sanierung des Vorderhauses. Die Aufar-
beitung der Seitenfliigel erfolgte versetzt,
weil zu Anfang nachbarrechtliche Zustim-
mungen nicht eingeholt werden konnten. Das
Projekt sollte in einzelnen Stufen realisiert
werden. Eine Gesamtfinanzierung kam fur
das Projekt nicht zustande, sodass zwi-
schenzeitlich zwar ein Teil der sanierten
Geb&dude dem Museum als Ausstellungs- und
Buroflache zur Verfligung stand, aber der
wesentliche Ansatz der Bindelung der De-
pots nicht realisiert wurde. Neue Standortdis-
kussionen sorgten bereits ab 1995 fur Verwir-
rung um die Ausfinanzierung des Museums in
der BenkertstraBe.36

Mit der Entscheidung, das Museum im Alten
Rathaus zu konzentrieren, ist die Zukunft
dieses Grundstickes 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 Férdermitteln in Rechnung gestellt wer-
den, soweit es sich kiinftig um eine private
Nutzung handeln sollte.



5.14 Die Hauser an der Franzgsi-
schen Kirche

Ein wichtiges stadtebauliches Sanierungsziel
war die Wiedererrichtung des kleinen hollén-
dischen Karrees an der Franzésischen Kir-
che. Hier standen ehemals drei barocke Ge-
baude, die 1752 in &hnlicher Form errichtet
worden waren wie das Ubrige 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 Konig gegenzeich-
nete. Das Dokument befindet sich heute in
der Plankammer der Stiftung PreuBische
Schlgsser und Géarten. Die Franzésische
Kirche selbst war durch den Architekten
Georg Wenzeslaus von Knobelsdorff als
Blickpunkt in die gleichnamige StraRe gesetzt
worden. Das nordliche der drei Huser wurde
gegen Ende des 19. Jahrhunderts durch ein
grinderzeitliches Gebdude ersetzt. Dieses
wurde aber bereits in den 1970er-Jahren des
20. Jahrhunderts abgerissen. Die anderen
beiden holl&ndischen Hauser waren bis in die
1970er-Jahre bewohnt und gingen erst verlo-
ren, als man mit einem malstabsprengenden
Stédtebau ohne Ricksicht auf die vorhande-
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Hausergruppe an der
franzdsischen Kirche von Osten
um 1862
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Postkarte

Blick in die Elisabethstrale
(heute CharlottenstraBRe)
um 1910
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Hausergruppe

neben der Franzdsischen Kirche
vor der Fassade des

neuen Krankenhauses

1984
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Abriss der Hausergruppe
1988

153
Isometrie Entwurf
2012

154
Hubschrauberlandeplatz
auf dem Bassinplatz
1991

ne Struktur den Neubau des Krankenhauses
dstlich der Kirche vornahm. Die Geb&ude
wurden wahrend der Bauzeit als Baustellen-
einrichtung genutzt und 1988 gegen den
Protest von Architekten und Denkmalpflegern
abgerissen, um Raum flir einen Hubschrau-
berlandeplatz zu gewinnen. Die Hubschrau-
ber landeten spater auf dem Bassinplatz.

Die Abrissgenehmigung von 1987 war mit der
Forderung verbunden, die Gebdude in histo-
rischer Kubatur und nach dem historischen
Erscheinungsbild wieder zu errichten und die
MalRstablichkeit der Kirche zu beriicksichti-
gen. Fir diesen Wiederaufbau wurde 1997

70

ein Bebauungsplan flr notwendig erachtet,
der gleichzeitig VerkehrsberuhigungsmaR-
nahmen auf der sidlichen HebbelstraBRe
festschreiben sollte. Diese Verkehrsberuhi-
gung war dann politisch nicht mehrheitsféahig,
so dass der Aufstellungsbeschluss nicht
gefasst wurde. Der Wiederaufbau der Ge-
b&ude wurde damit ebenfalls verschoben.
Zudem war die Flache bis zur Realisierung
eines Landeplatzes fir die Rettungshub-
schrauber auf dem Dach des Krankenhauses
blockiert.

Der Wiederaufbau konnte dann auf der recht-
lichen Basis des 834 BauGB erfolgen. Nach
der Ausschreibung erhielt die Potsdamer
Wohnungsgenossenschaft 1956 eG dafir den
Zuschlag und stimmte ihren Entwurf mit dem
Gestaltungsrat der Stadt Potsdam® ab. Das
Ergebnis befindet sich derzeit in der Realisie-
rung. Das neue Ensemble wird die Insellage
der Franzgsischen Kirche harmonisieren.



5.15 Die Orgelbaufirma Schuke

Das Handwerk und die Zweite Barocke
Stadterweiterung gehérten 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
Grundsétzen 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 gehdrt zu den wenigen Musikinstru-
menten, die einem musikalischen und techni-
schen Verénderungsprozess 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
auBerst sensiblen Innenstadt. Seit tber 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 Lésung" (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 Lésung" (1995),
beachtete Grundstiicksverhéltnisse und die
bestehende Bebauung.

Die Umsetzung scheiterte jedoch an den
ungekléarten Eigentumsverhaltnissen und der
fehlenden Finanzierung. Am Ende entschied
sich die Orgelbaufirma zum Auszug in einen
wesentlich gunstiger zu finanzierenden Neu-
bau auferhalb 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
erfillen. Verkehrliche Bedingungen im klein-
teiligen Altstadtbereich spielten bei der Ent-
scheidung ebenfalls eine Rolle.

Die Stadt und der Sanierungstrdger haben
sich intensiv fiir den Verbleib der Orgel-
baufirma eingesetzt. Die erdffnete Mdglich-
keit, den Umbau abschnittsweise, bei laufen-
dem Betrieb und zum Teil in Selbstregie
durchzufiihren, konnte die Entscheidung der
Inhaber zu einem Verbleib im Holl&ndischen
Viertel nicht veréndern. 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.

155
Inneres der Orgelbauwerkstatt
1977
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Hofbereich
Gutenbergstrale 76
1994
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Modell

zum Sozialen Wohnungsbau
Benkertstr. 9/Gutenbergstr. 79
1995
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Kino Melodie
Eingang
2000

159
Rang im Kinosaal
2003

5.16 Der Soziale Wohnungsbau
Benkertstralle 9/
GutenbergstraBe 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 Hofgebdude wurde fiir die Parzelle Ben-
kertstrale 9/Gutenbergstralle 79 eine Neu-
bebauung in Form von drei Quergebauden
vorgesehen. Gegeniiber einer reinen Grenz-
bebauung sollten sich so bessere Belich-
tungsverhaltnisse fiir die Gebdude ergeben.
Auch die Beluftungsverhéltnisse der kleinen
Hofe waren so ginstiger zu gestalten. Die
Dachgeschosse sollten zuriickgesetzt 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 waren 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 Projekte
den Vorrang. Die Grundstiicke wurden ver-
schiedenen Eigentiimern zugeordnet. Der
geplante Wohnungsbau konnte nicht stattfin-
den.
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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-StraRe hatte eine
lange Tradition und war das élteste Kino
Potsdams. Mit seinem zur Projektionswand
ansteigendem Parterre ist es eine besondere
Raritdt der Film- und Kinogeschichte. Bis
zum Jahr 2005 wurden dort noch Filme ge-
zeigt. Das Konzept, das Kino mit zwei Sélen
zu betreiben, war wirtschaftlich nicht tragbar.
Es wurde geschlossen.4

Die Sanierungsziele sahen urspriinglich den
Erhalt der kulturellen Nutzung vor. In einem
Blockkonzept wurden 1997 diese Ziele bestéa-
tigt.4t Mehrere Stadtverordnetenbeschliisse
beschaftigen sich mit der Nutzung des Ge-
b&udes als Kino.#2 Im Rahmen des Einzel-
handelskonzeptes wurde jedoch hier auch ein
Potential fiir einen Laden mit mehr als 300 m?
Verkaufsflaiche 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 Geschaftshaus gestellt. Es
ist davon auszugehen, dass dieser genehmigt
und umgesetzt wird. Damit wird der langjéh-
rige Leerstand beendet und die Einkaufsin-
nenstadt in diesem Bereich gestéarkt.



6 Offentlicher Raum

6.1 Der Vorplatz am Nauener Tor

Durch ein neues Verkehrskonzept fiir die
gesamte Innenstadt konnten die Verkehre
neu definiert und die Stadtrdume in ihrer
Gestaltung konkretisiert werden. Vielerorts
war so viel verloren gegangen, dass man die
bauhistorische Substanz nur noch erahnen
konnte. Die Hegelallee war urspriinglich nach
dem Abbruch der Stadtmauer um die Jahr-
hundertwende als eine Promenade angelegt
worden. Im Laufe der Jahre war der Weg
verloren, die Flachen waren nur sparlich
begriint und einzelne Abschnitte zu Parkplat-
zen umgestaltet worden. Diese Flachen wa-

ren mit Beton versiegelt. Darunter litten die
Baume. Durch die Verlagerung der Verkehrs-
fihrung des Durchgangsverkehrs auf die
Nordfahrbahn der Hegelallee und die West-
fahrbahn der SchopenhauerstraBe stehen
nun die alten Stadttore nicht mehr auf Ver-
kehrsinseln, sondern sind direkt in der neuen
Promenade zu erleben. Beim Brandenburger
und auch dem Nauener Tor sind innere PI&t-
ze mit neuer Aufenthaltsqualitat entstanden.
Die Entscheidung zu einer dreispurigen
Fahrbahn fiir die nordliche Hegelallee war
nicht einfach. Die Ausgangssituation waren
zwei Fahrbahnen mit jeweils zwei Spuren.
Die Pléane fir eine vierspurige Stralle, wobei
eine ganze Baumreihe hétte gefallt werden
missen, wurden erst verworfen, als man sich
klar machte, dass die Stralle nur zweispurig
am Holldndischen Viertel weitergeht. Damit
war der Weg frei fiir die Neugestaltung des
Platzes am Nauener Tor.

Beim Studium der historischen Dokumente
und Fotografien fiel die strenge Gestaltung
auf. Die urspringliche Pflasterung hatte dem
Platz eine Einheitlichkeit gegeben, die nun
auch mit der Neupflasterung wieder erreicht
werden sollte. Der Asphalt wurde entsorgt
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und alle Flachen wurden mit einem histori-
schen Grol3pflaster erneuert. Der Platz wurde
lediglich an den Hausern mit dem (blichen
Gehweg in Mosaikpflaster und einer mittigen
Granitplatte gefasst. Dort sind auch drei
Baume nachgepflanzt worden. Als Baumart
war die Linde ,Tilia cordata“ fir die gesamte
Altstadt ausgesucht worden.
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alte Postkarte
,Promenade am Nauener Thor*
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Lufthild von Westen
2012
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Verkehrsfiihrung

siidlich des Nauener Tores
1993
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MittelstraBe
1993
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6.2 Die MittelstralRe
und die Benkertstraflle

Als Auftakt des Sanierungsprozesses wurde
in der Phase der vorbereitenden Untersu-
chungen die wichtigste StraRe, die aufgrund
abgebrochener Tiefbauarbeiten ihre gesamte
Oberflachengestaltung verloren hatte, die
Mittelstrale, wieder erneuert. Das erste
Problem war die fehlende Qualifikation der
StraBenbaubetriebe. Kaum ein Betrieb hatte
noch Pflasterer. Und selbst wenn es diese
gab, hatten sie jahrzehntelang nicht mehr in
ihrem Berufshild gearbeitet. So musste das
Handwerk zum Teil wieder erlernt werden.
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Das beauftragte Planungsbiro beschaftigte
einen gelernten Pflasterer als Bauleiter. Er
half mit seinen Erfahrungen aus. Hinzu kam
die neue Erkenntnis der Denkmalpflege, dass
die Gehwegbereiche wahrscheinlich zur Er-
bauungszeit des Viertels aus Ziegeln herge-
stellt waren. Deshalb sollte von der vorge-
fundenen Gestaltung, die aus der Mitte des
19.Jahrhunderts stammte, abgewichen und
der Gehweg aus Ziegeln neben einer Ziegel-
rinne und in gleicher Hohe wie die Fahrbahn
neu angelegt werden. Dabei wurden die Hau-
ser zum Teil bis zu 17 Zentimeter tief freige-
legt. Die Eingénge erhielten deshalb ausglei-
chende Blockstufen aus Sandstein.

Auch die BenkertstraBe wurde noch vor Be-
schluss der Satzung aus Mitteln der Stadte-
bauférderung im vorgefundenen Charakter
erneuert. Die Gehwege wurden hier mit dem
vorhandenen Bernburger Mosaik erneuert.
Einzelne Baume wurden nachgepflanzt.



6.3 Der Bassinplatz

Der Bassinplatz ist der groRte der barocken
Platze und liegt im Sanierungsgebiet ,Holl&an-
disches Viertel“. Er erhielt seinen Namen von
einem gemauerten hollandischen Bassin, das
in groBer, ovaler Form im 18. Jahrhundert
das Wasser des sumpfigen Bereiches sam-
melte. Ein offener Graben fiihrte vom Heili-
gen See Wasser heran; ein gemauerter,
unterirdischer Kanal stellte die Verbindung
zum Stadtkanal her. In der Mitte des Bassins
und damit in der Blickachse der Brandenbur-
ger StraBe stand auf einer Insel eine kleine
hollandische Gloriette aus rotem Backstein.
Wegen der geringen Strémung und der sich
sammelnden Abwésser versandete das Bas-
sin und wurde 1825 nach Planen von Peter
Joseph Lenné bis auf einen kreisférmigen
Bereich von 60 m Durchmesser zugeschiittet.
Der Platz wurde durch Baumhaine neu ge-
gliedert. Am Rande des Bassins errichtete
Georg Wenzeslaus von Knobelsdorff 1753 die
Franzosische Kirche. Sie bildet den Blick-
punkt der gleichnamigen Stralle und wurde
fir die franzgsische Gemeinde erbaut. Mit
der Errichtung der katholischen Kirche St.
Peter und Paul 1870 wurde der Platz neu
gegliedert. Nach vdlliger Zuschittung des
Bassins wurde unter Einbeziehung der Glo-
riette auf der dstlichen Platzhdlfte eine Griin-
anlage mit querenden Wegen angelegt.
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Gloriette
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1780
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Blick vom Kirchturm auf
den siidlichen Bassinplatz.
1992
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Sowijetischer Ehrenfriedhof
1991

172
Nordlicher Bassinplatz
1992

Nach Abriss der Gloriette befindet sich hier
seit 1945 ein sowjetischer Soldatenfriedhof.
1975 bis 1976 wurde sidlich der katholischen
Kirche eine offene Uberdachung fiir die Bus-
halteplatze errichtet. 1989 war der Bassin-
platz im Siiden fir den Busbahnhof und die
Busparkplatze fast voll-

standig versiegelt. Das

offene Dach schitzte bei

stirmischem Wind wenig.

Deshalb waren extra War-

teunterstande nétig. Fr

alle anderen Funktionen

wie Fahrkartenverkauf,

Imbiss und Toiletten saum-

te ein Sammelsurium von

verschiedenen Gebdauden

den sidlichen Rand des

Busbahnhofes. Nordlich

der Katholischen Kirche

war die Asphaltflache, die

als Abstellplatz fur die

Busse diente, kaum noch gefahrlos zu bege-
hen oder zu befahren. Hier stérte eine Taxi-
furt mit dazugehérendem Wartedach den
Wochenmarkt, der sich auf die Flache unter
den Baumen beschranken musste. Der Platz
verkam ab 1990 zum Miillabladeplatz.
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Rings um die katholische Kirche sammelte
sich Abfall. Im Februar 1993 fragte ein Stadt-
verordneter: ,...Wie wird vermieden, dass der
Parkplatz hinter dem Wochenmarkt zum Ab-
stellplatz fur Schrottautos wird? Zurzeit ste-
hen zwei schrottreife LKW, zwei zertrimmer-
te PKW und ein demolierter Campinganha-
nger z.T. noch mit Nummernschild auf dem
Platz.“43 Der zustdndige Stadtrat antwortete:
,Das Abwerfen von Mill l&sst sich dadurch
vermeiden, dass Stadtordnung und Abfallge-
setz durchgesetzt werden. Nachtréglich kann
der Magistrat nur wirksam werden, indem er
den Mill entfernen ldsst: Wenn man den
Verursacher ermitteln kann, auf dessen Kos-
ten, ansonsten auf Kosten der Stadt. Letzte-
res gilt auch fiir die Autowracks.“#

Ab 1993 wurde der Platz abschnittsweise
erneuert. Dazu wurden die Mosaikflachen der
Gehwege neu gepflastert. Zwischen den neu
gepflanzten Baumhainen sind Tennenflachen
angelegt worden. In diese Flachen sind
Spielgeréte integriert; Banke laden zum Ver-

weilen ein. Die nérdlich der katholischen
Kirche gelegene Platzflache wurde neu ge-
pflastert. Die umlaufenden, neu gepflanzten
Baumreihen rahmen nun wieder die Flache
des traditionellen Wochenmarktes ein. Der
Busbahnhof auf dem siidlichen Platzteil



konnte erst aufgegeben werden, als ein neu-
es Konzept den Busverkehr auf den neuen
Potsdamer Hauptbahnhof konzentrierte. Viele
Zwischenlésungen waren nétig. Bevor der
Lebensmittelmarkt ,Kaiser’s" in das ehemali-
ge Kaufhaus Hirsch an der Brandenburger
Strale einziehen konnte, wurde fiir die Ver-
sorgung der Innenstadt eine Markthalle direkt
neben dem Busdach auf dem siidlichen Bas-
sinplatz aufgebaut. Erst als diese Halle wie-
der demontiert werden konnte, wurde auch
dieser Bereich entsiegelt und zu einem Ver-
anstaltungsplatz samt Baumhain umgestaltet.
Die Leitmotive der Gestaltung sind die Wie-
derherstellung des umlaufenden Gehweges
und die Ergdnzung der Lennéschen Baum-
haine. Insgesamt wurden auf dem Bassin-
platz 174 Baume neu gepflanzt.

Die Wiederherstellung des Platzes konnte nur
in mehreren Einzelschritten erfolgen, nach-
dem ubergreifende Entscheidungen, z.B. zum
Buskonzept, gefasst worden waren. 1993
begannen die ersten BaumaBnahmen, die
Entsiegelung und Bepflanzung von Teilfl&-
chen des Bushahnhofes, im Nordbereich die
Herstellung des Gehweges. Nicht mehr beno-
tigte Baracken, Imbiss- und Wartehduschen
wurden in der Folgezeit abgerissen. Das
historische Toilettenhaus auf der Sidseite
wurde erhalten und bildet das Vorbild fiir vier
neue Pavillons, die auf der Sudseite eine
Gastronomie und vor allem ein WC aufneh-
men. Im Sommer 1996 begann die Diskussi-
on um ein Provisorium fir den im ehemaligen
Konsument-Warenhaus abgebrannten Le-
bensmittelmarkt. Im Vorgriff auf die endglti-
ge Verlagerung des Bushahnhofes wurden
die provisorischen Hallen aufgestellt.

Im Dezember desselben Jahres wurde die
neue Marktflache fertig mit umlaufendem
Weg, Banken, Leuchten und Fahrradstén-
dern. GroRere Poller bieten Elektroanschlis-
se; ein Brunnenstock sorgt fur Trinkwasser.
55 Stellplatze wurden fiir den Markt neu
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geschaffen. Im Nachgang wurde auf der
Nordseite ein Toilettenhaus errichtet. Der
Busbahnhof wurde zum Hauptbahnhof ver-
legt. Der Bassinplatz erhalt an der Platzkante
Haltestellen fiir die durchgehenden Buslinien.
Der wertvolle innerstadtische Platz wird nicht
mehr als Busstellplatz bendtigt. Nach langen
Diskussionen und gutachterlichen Bewertun-
gen wurde 2001 die Uberdachung der Bus-
halteplatze auf der Siidseite abgerissen und
im Anschluss der Platz neu flr die Touristen-
busse gepflastert. ,Kaiser's" rdumte seine
Verkaufshalle zum 31.1.2001 und er6ffnete
neu im ehemaligen Kaufhaus Hirsch. Nur mit
langem Atem und weitsichtiger Planung der
Bauabschnitte konnte das Gesamtkonzept,
wie es heute erlebbar ist, erreicht werden.

173

Bassinplatz

Plan der Bauabschnitte
1999
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Arbeitsmodell des Bassinplatzes
1997
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Provisorium fiir den Lebens-
mittelmarkt auf dem Bassinplatz
1999
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Wochenmarkt
2005
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Wochenmarkt

auf dem Bassinplatz
um 1900
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Erneuerte nérdliche
Platzflache

1997
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Marktplatz
1997

6.4 Der Wochenmarkt
auf dem Bassinplatz

Schon viele Jahrzehnte wird der Wochen-
markt nérdlich der katholischen Kirche als
Bauernmarkt betrieben. Da der zum Tell
asphaltierte Platz von den Busunternehmen
als Parkplatz genutzt wurde, standen die
Stande unter der umlaufenden doppelten
Baumreihe. 1992 forderte die ,Blrgerinitiative
Bassinplatz* den Platz von den dort abge-
stellten Fahrzeugen zu befreien, hygienische
Verhdltnisse durch das Aufstellen offentlicher
Toiletten zu schaffen und die Anlage zu ei-
nem Aufenthaltsort im Griinen fir Anwohner
und Touristen umzugestalten. Seit 1993 be-
gannen die Arbeiten in mehreren Bauab-
schnitten, zuerst mit dem umlaufenden Geh-
weg. Die Neuordnung des Marktplatzes wur-
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de bis 1996 abgeschlossen. Dazu wurden
auch die Taxifurt und der nicht mehr bendtig-
te Unterstand beseitigt. Der Platz wurde mit
B&umen neu bepflanzt. Im sldlichen Bereich
der katholischen Kirche konnten die Altb&u-
me ohne Schédigung erhalten bleiben. Heute
hat die Neupflanzung wieder die Qualitat der
umlaufenden Baumallee erreicht. Der Platz
wurde mit einem neuen Kleinsteinpflaster in
ungebundener Bauweise neu gepflastert und
flr die Marktstdnde mit Markierungen verse-
hen. Fir die Aufstellung eines Weihnachts-
baumes ist eine Bodenhiilse eingelassen
worden. Ein Brunnen zum Waschen der
Frichte und der H&nde entstand. Der Markt
auf dem Bassinplatz hat sich als beliebter
Treffpunkt etabliert. Hier kaufen die Potsda-
mer Blumen, Obst und Gemiise aus der Re-
gion.



6.5 Der Busbahnhof

Schon seit den 1960er-Jahren diente der
sudliche Bassinplatz als Bushahnhof. Der
Platz wurde dafiir immer weiter in Beschlag
genommen. Zuletzt verschwanden die Baum-
haine ganz und die Flache war bis an die
Hebbelstrale an der Franzdsischen Kirche
mit Beton versiegelt. Parkplatze, Fahrkarten-
buden und Wartehduser entstanden sowie
eine Ziehharmonikazelle fiir die Pausen-
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versorgung der Busfahrer. Diese teils als
Provisorien errichteten Gebaude bildeten zur
Wendezeit ein unansehnliches Sammelsuri-
um. Das historische Toilettenhaus schien das
einzige Gebaude zu sein, das sich in den
Lennéschen Baumhain harmonisch einpass-
te. Deshalb wurden zuerst nach diesem Vor-
bild neue Pavillons auf den Platz gesetzt, um
wichtige Funktionen, u.a. Toiletten, unterzu-
bringen. Erst dann konnte man die alten
Gebaude und Baracken abreiBen. Das Bus-
bahnhofsdach, das in den Jahren 1975/1976
in interessanter Stahlkonstruktion entstanden
war, erflillte seinen Zweck bei schlechtem
und windigem Wetter kaum.
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Busbahnhof
um 1975
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Busbahnhof
1984
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Busdach und
Lebensmittelprovisorium
auf dem Bassinplatz
1999
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Plan des stdlichen Bassinplatzes
mit Busdach und Baracken

1986
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Busdach Bassinplatz, 1999

185
Abriss Busdach, 2001
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Es blieb darunter zugig, so dass zuerst ver-
sucht wurde, mit Wartehduschen unter dem
Dach den Missstand abzustellen. Mit der
Fertigstellung des neuen Potsdamer Haupt-
bahnhofes entstand im Jahr 2000 der neue
zentrale Endhaltepunkt des offentlichen Bus-
verkehrs. Fir die Linien, die die Innenstadt
weiter bedienen, wurden zwei Haltestellen in
der Stralle Am Bassin angelegt. Damit war
das Bushahnhofsdach funktionslos geworden.
Verschiedene Nachnutzungen wurden disku-
tiert. Alle scheiterten an der Finanzierung.

Ohne den Entwurf zu schmélern, war die
unbefriedigende stédtebauliche Einordnung
ein wichtiges Argument fiir den Abriss des
Daches. Es fligte sich in seiner Mal3stablich-
keit nicht in den Platz und die Proportionen
des Hollandischen Viertels ein.

Die niedrige Hohe des Daches wirkte erdri-
ckend. Die Reduzierung um ein Segment
wurde verworfen, ebenso wie der Umbau des
Daches zu einem festen Gebdude. Auch die
fiskalischen Argumente sprachen flr den
Abriss, da eine Sanierung anstand und weite-
re standige Wartungskosten einzuplanen
gewesen waren.

Der Abriss des Daches bot viele Vorteile:

e Der Doppelplatz neben der Kirche
lieB sich wieder herstellen. Ein weiter
gepflasterter Platz strahlt groRe Ruhe
aus und hat trotzdem eine lebendige
Oberflache.

e Dieser Platz konnte wieder wie das
historischen Vorbild gestaltet werden.

e Eine wichtige Adresse der Stadt
erhielt einen hellen freundlichen
Charakter. Die Hinterhofsituation
unter dem Dach und neben den
alten Buden konnte verschwinden.

e Die Katholische Kirche als
Orientierungspunkt im Stadtgeflge
wurde freigestellt.

e Der entstandene groRzlgige
Platzraum ist vielféltig zu nutzen.

e Die Abrisskosten waren eine einmalige
Investition. Weitere Belastungen fur
Renovierung, Pflege und Wartung
fielen nicht mehr an.



Das Dach sollte zur Bundesgartenschau 2001
abgerissen werden. Eine entsprechende
Vorlage wurde im November 2000 in die
Stadtverordnetenversammlung eingebracht.

In der Zwischenzeit war 1996 wegen der
SchlieBung des Konsumentwarenhauses ein
Verbrauchermarkt als Provisorium auf dem
sudostlichen Teil des Bassinplatzes errichtet
worden. Eine langwierige Diskussion zu einer
Tiefgarage an dieser Stelle verzdgerte den
Abriss. Die Idee, unter dem Bassinplatz eine
Tiefgarage anzulegen, war schon mit dem
Verkehrskonzept 1994 intensiv beurteilt und
verworfen worden. Dabei wurde nicht nur auf
den schwierigen Baugrund Bezug genom-
men, sondern vor allem sprachen verkehrli-
che Grinde dagegen. Nach dem Verkehrs-
konzept sollten Stellplatzanlagen mit gleicher
Lagegunst in einem Ring um die verkehrshe-
ruhigte Innenstadt angelegt werden.

Das Parkhaus am Klinikum, das zehn Jahre
spater entstand, liegt mit der Verbindung
Uber die HebbelstraBe zur KurfirstenstraRe
wesentlich glinstiger zum nérdlichen Stadt-
ring.

Unabhéngig davon konnte 2001 der Abriss
des Busdaches erfolgen. Der Platz wurde mit
Kleinsteinpflaster wie die Nordseite gepflas-
tert und steht heute mit 14 Stellplatzen zu-
satzlich zu den 11 Stellplatzen am nérdlichen
StraBenrand der Charlottenstrale fiir Touris-
tenbusse zur Verfiigung.
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Blick vom Klinikum

Uber den siidlichen Bassinplatz
2002
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Entsiegelte Betonflachen

auf dem stidlichen Bassinplatz
2005
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Historisches
Toilettenhaus
2009

6.6 Die Aktionsflache
im neuen Lindenhain

Dieser Teil des sudlichen Platzes wurde nach
und nach fiur das Abstellen der Busse in
Beschlag genommen. Der Baumhain war
1989 hier vollig verschwunden. Schon 1993
wurde der dstliche Teil aber wieder entsiegelt
und die Abstellflachen wurden eingeschrankt.
Eine weitere Einschrankung dieser Nutzung
erfolgte durch die provisorische Aufstellung
eines Verbrauchermarktes fiir den im ehema-
ligen Konsument-Warenhaus abgebrannten
.Kaiser's" Markt. Dieser konnte erst 2001
nach der Erdffnung des Lebensmittelmarktes
im ehemaligen, wieder neu sanierten Kauf-
haus ,Hirsch* in der Brandenburger StraRe
ahgerissen werden.

Nach dem Abriss dieser Hallen wurden auf
dem Bassinplatz zunéchst ein provisorischer
Parkplatz sowie Flachen fiir die Baustellen-
einrichtung zur Erneuerung der Gutenberg-
stralle angelegt. Erst nach der Fertigstellung
des Parkhauses auf dem Geldnde der Stadt-
verwaltung und der Beendigung der Bautatig-
keit im Bereich des neuen Karstadt-Waren-
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hauses konnte mit der Neugestaltung dieses
Bereiches begonnen werden. Die Stellplatze
wurden nicht mehr benétigt, und die Spiel-
und Aktionsflache im neuen Baumhain konnte
nach Stadtverordnetenbeschluss realisiert
werden. Darin wurde das historische Toilet-
tenhaus integriert und ist nun zum ,Tempel-
chen im Baumhain“ geworden.

Das Gebaude hat einen ortshildprdgenden
Wert und ist gleichzeitig ein Zeugnis der
Entwicklungsgeschichte der  kommunalen
Infrastruktur. Es dient als Backstage fiir eine
offene Bilihne, Lagerraum fiir Spielgerate und
nimmt den Elektroanschluss auf. Zwischen
den neu gepflanzten Baumhainen sind Ten-
nenflaichen angelegt worden. In diese Fl&-
chen sind Spielgerate integriert; Banke und
Sitzblocke laden zum Verweilen ein. Die
Nutzung wurde durch mehrere Beschliisse
der Stadtverordnetenversammlung bestéatigt.
Am 3.5.2005 wurde das Vorhaben in einer
offentlichen Veranstaltung vorgestellt und
anschlieend realisiert. Analog der Nordseite
wurde der Lennésche Baumhain nachge-
pflanzt und darin die Aktionsflache integriert.



Der Entwurf wurde mit den potenziellen Nut-
zern mehrfach beraten und mit den stédti-
schen Amtern abgestimmt. Das Vorhaben
wurde aus dem Programm ,Soziale Stadt”
vorfinanziert und aus der Stadtebauférderung
refinanziert. Allein diese letzte Entsiegelung
der Flache umfasste ca. 3.000 Quadratmeter,
die nun in wassergebundener Decke neu
hergestellt sind.

Gepflanzt wurden Winterlinden und um die
Spielflache herum Ulmen. Gedacht ist die
Flache nicht nur fiir Aktivitdten von Jugendli-
chen, Infoausstellungen und Kindertheater,
sondern auch flir generationsibergreifende
Vereinsaktivitdten wie GroRschach oder
Boule.

Fir die Abspannung groBer Zelte stehen
Betonblécke zur Verflgung, damit keine
Heringe in die Tenne geschlagen werden
missen. Die ergdnzenden MalRnahmen wur-
den Ende 2006 abgeschlossen.

Viele Veranstaltungen haben seitdem auf

dem Platz stattgefunden. ,Die Vermietung der
Flache erfolgt (iber den Stadtjugendring, der
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auch Mobiliar und Ausriistung gegen ein
geringes Entgelt ausleiht wie z.B. Marktstan-
de, Ton- und Lichttechnik, Videobeamer und
Leinwand, Stithle und Bihnenelemente. [...]
Im Ubrigen wird die Flache von Frihling bis
Herbst taglich von Skatern genutzt. Diese
nicht organisierte Nutzungsmdglichkeit zur
Kniipfung sozialer Kontakte ist [...] durchaus
auch ein positiver Effekt der Platzgestal-
tung.“4 Die Wiederherstellung des histori-
schen Toilettenhauses und die Ausstattung
des Platzes mit einer mobilen Blihne wurden
direkt im Programm ,Soziale Stadt" geférdert.
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Aktionsflache

auf dem sudlichen Bassinplatz
2012
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Artikel, Potsdamer Neueste Nachrichten
2006
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Zeichnung
an der Stadtmauer
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Strale der Jugend

(heute wieder Kurfiirstenstrale)
um 1970
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Strale der Jugend
1977/1978
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CharlottenstraRe
um 1941

6.7 Die Kurflrstenstralie

In der KurfiirstenstraBe war zuerst der Geh-
weg an den hollandischen Hausern zu erneu-
ern. Die dort vorhandenen Granitplatten wur-
den neu verlegt. Das Bernburger Mosaik-
pflaster wurde wieder verwendet. Die Straflle
war in den 1970er-Jahren verbreitert worden.
Dazu wurden die alten Baume gefallt und
neue im verdnderten Querschnitt gepflanzt.
Damals wurde auch das historische Pflaster
entsorgt und stattdessen Betonpflaster ver-
legt. Der FuBweg wurde wéhrend der Sanie-
rung in der vorhandenen Geometrie mit neu-
em Bernburger Mosaikpflaster wieder herge-
stellt. Ein durchgehender Radweg in Asphalt
wurde neben der Fahrbahn angelegt. Wegen
der Schulen sind auf der ganzen Strecke
Fahrradbiigel eingebaut worden. An der Ecke
Hebbelstrale wurden zwei Baume neu ge-
pflanzt. Die Fahrbahn erhielt einen neuen
Asphaltbelag.
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6.8 Die Charlottenstralie

Auch der nordliche Gehweg gegeniber der
Wilhelmgalerie wurde bereits 1998 erneuert.
Die Baume waren hier schon 1991 gepflanzt
worden. Das vorhandene Mosaikpflaster
wurde neu verlegt, und die jungen Baume
erhielten gusseiserne begehbare Baumschei-
ben. Dabei wurde auch der Veranderung des
Eckhauses Friedrich-Ebert-Strale 9 Rech-
nung getragen. Um eine enge Schleppkurve
anlegen zu kénnen, hatte man in den 1980er-
Jahren auch hier einen FuBgangerdurchgang
durch das Haus gefiihrt. An dieser Stelle ist
nun ein Café im Haus und auf dem erneuer-
ten, wieder verbreiterten Gehweg ist auch
noch Platz fir die AuBentische. In einem
zweiten Bauabschnitt wurden die Nebenanla-
gen des Kreuzungsbereiches mit der Fried-
rich-Ebert-StraBe neu gestaltet. Dazu gehérte
auch die Einrichtung einer Querungshilfe fir
die FufRganger. Die Anlage des sudlichen
Gehweges an der Wilhelmgalerie erfolgte
durch den Bautréger.



6.9 Die Gutenbergstralle

Die Gutenbergstrale war im Bereich des
Sanierungsgebietes in  einem  &uBerst
schlechten Zustand. Das Pflaster der StraRe
war ganzlich durch Beton ersetzt worden.
Durch Setzungen entstanden Bodenwellen
und Absétze, die geféhrlich wurden. Gleich-
zeitig klagten die Anwohner (ber den Larm
des Verkehrs auf der unebenen Fahrbahn.
Die Stralenentwasserung war nicht mehr
funktionsfahig. Bei jedem starkeren Regen
war der Bereich an der BenkertstraBe grof3-
flachig Uberflutet. Die Erneuerung der Fahr-
bahn erfolgte mit Asphalt. Das Gefélle der
Fahrbahn wurde im einseitigen Pultprofil
belassen. Fiir die Stralenentwasserung wur-
de eine eigene Hauptleitung gelegt.

Der Gehweg erhielt wieder das zum grof3en
Teil vorhandene Mosaikpflaster. Einige Be-
reiche wurden mit neuem Material aus Bern-
burg gepflastert. Die Pflasterung bericksich-
tigt die Zufahrten fir die noch zu bebauenden
Grundsticke. Inzwischen sind mit Stand von
Ende 2013 vier von ehemals sechs Bauli-
cken bebaut.
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GutenbergstraBe 81

mit Zwerchhaus auf dem Dach,
abgerissen 1989

um 1980

196
Baullicke GutenbergstralRe 82/81
1991
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Wieder aufgebautes Haus
GutenbergstraBe 82

2012
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Abriss der Stadtmauer

in der Hebbelstralle

Bick von der MittelstralRle
zum Heiligen See

1900
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Neue Griinanlage

in der Moltkestrale
(heute HebbelstraRe)
nach dem Abriss

der Stadtmauser

um 1905

6.10 Die Hebbelstralle

Die Erneuerung der HebbelstraRe zwischen
Kurfirstenstrale und Gutenbergstrale be-
gann nach der Sanierung der hollandischen
Hauserzeile mit dem Birgersteig auf der
Westseite. Der wirkliche stadtebauliche Miss-
stand war aber das Parken auf den Baum-
scheiben des dstlichen Gehweges. Dadurch
wurden die Baume geschédigt, die bereits in
den 1980er-Jahren als groBe Baume ver-
pflanzt worden waren, um die Stralle zu ver-
breitern. Diese Verpflanzung hatte die Baume
bereits geschadigt. Gleichzeitig behinderten
die parkenden Autos die FuRganger auf dem
Gehweg. Auf dieser Seite war nach dem
Abbruch der Stadtmauer vor mehr als hundert
Jahren eine Griinanlage mit umlaufendem
Tiergartenzaun angelegt worden. Die eiser-
nen Pfosten dieses Zaunes wurden bei den
Gartenarbeiten fiir die neue Anlage gefun-
den. Die Erneuerung dieser Strallenseite
konnte erst nach intensiver Diskussion und
Abwagung aller Anspriiche an den Stralien-
raum erfolgen. Die Steuerung der MaBnahme
oblag dem Sanierungstrdger Potsdam als
Treuhander der Landeshauptstadt. Das Vor-
haben wurde in mehreren Informationsveran-
staltungen und Eigentlimerversammlungen
vorgestellt und erldutert. Entsprechende
Anregungen und Bedenken wurden in der
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Ausfuhrungsplanung beriicksichtigt. Zum Teil
waren die Anlieger des Ostlichen Gehweges
auBerhalb des Sanierungsgebietes an den
Kosten zu beteiligen, da der Strallenbereich
auch zur ErschlieBung der Grundstiicke au-
RBerhalb des Sanierungsgebietes dient. Nun
ist dort, wo einst die Stadtmauer stand, mit
der Erneuerung des StralRenraumes der Gri-
ne Girtel um die barocke Altstadt wieder
geschlossen. Von der Erneuerung des Stra-
Renraumes haben alle Verkehrsteilnehmer



profitiert. Die Gehwege wurden mit dem vor-
handenen Bernburger Mosaikpflaster neu
gepflastert. Eine ebenfalls vorhandene bunte
Mosaikspur aus geschlagenem Feldstein
wurde wieder hergestellt. Unter den Baumen
ist eine Griinanlage mit einer hélzernen Ein-
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fassung angelegt worden. Die Fahrbahn
erhielt eine neue Asphaltdeckschicht. Auf der
Stralle wurden Parkplatze und Radwege neu
markiert. Die Anzahl der Parkplatze hat sich
lediglich um elf verringert, da sidlich der
Gutenbergstralle neue Stellplatze ausgewie-
sen wurden. Zudem bietet das neu errichtete
Parkhaus ausreichend Stellplatze, so dass
sich die Situation deutlich entspannt hat. Am
Kindergarten wurden  Kurzzeithalteplatze
eingerichtet. Eine Bushaltestelle ist neu ent-
standen. Drei Behindertenstellplatze wurden
neu angelegt. Zwei Baume mussten gefallt
werden. Drei B4ume wurden nachgepflanzt.
An der LeiblstraBe laden nun zwei Bénke
zum Sitzen ein. Die Besucher haben nun
wieder einen angenehmen Weg aus dem
Viertel heraus. Die Bewohner der anliegen-
den Bldocke werden wieder deutlicher an das
Viertel angeschlossen, weil die Barriere der
quer parkenden Autos verschwunden ist.
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Gehweg HebbelstralRe vor der Erneuert
2009
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Hebbelstrale nach der Sanierung
2011
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Broschure zu den nérdlichen
Stellplatzanlagen

2000
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Ostseite des Bassinplatzes
mit neuem Parkhaus

2012
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Plan zum Aufstellungsbeschluss
fur einen Bebauungsplan

SAN P-07

1997

6.11 Die Hebbelstralte Sid

Im Zusammenhang mit der Neubebauung an
der Franzosischen Kirche stand das Sanie-
rungsziel der Verkehrsberuhigung in der
HebbelstraBe. In der Konsequenz des Ver-
kehrskonzeptes war die Ausdehnung des
verkehrsberuhigten Bereiches der Branden-
burger StralRe (ber den Bassinplatz hinweg
bis zum Krankenhausblock gedacht.

(vgl. Bild 91, S.43)

Die mehrfachen parallelen Querungen des
Stadtgebietes mit dem Verkehr in der Heb-
belstrale, der Hans-Thoma-StraBe und der
Behlertstrale sollten nach dem Beschluss
des Verkehrskonzepts durch die Stadtverord-
neten 1996 auf die beiden letztgenannten
StraBen beschrankt bleiben. Ein entspre-
chender Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan SAN P-07, der durch den Sanie-
rungstrager fiir den Bereich der sidlichen
HebbelstraRe und das Umfeld der Franzosi-
schen Kirche erarbeitet worden war, wurde
durch die Stadtverordneten nicht gefasst,
sondern zuerst ein Verkehrsgutachten gefor-
dert. Diese verkehrliche Untersuchung aus
dem Jahr 1999 kommt zum Ergebnis, dass
der Verkehr der HebbelstraBe auf die Achse
Behlertstrale / Hans-Thoma-Stralle auswei-
chen muss.% Zu diesem Zeitpunkt wurden
keine Spielraume fiir eine Mehrbelastung des
Kreuzungspunktes BehlertstraBe — Humboldt-
briicke / Berliner StraBe gesehen. Bei Umbau
der Kreuzung kénnen diese Spielrdume ent-
stehen. Da sich die Realisierung des Wieder-
aufbaus des kleinen Quartiers an der Franzo-
sischen Kirche auch ohne die gleichzeitige
Verkehrsberuhigung der HebbelstraBe reali-
sieren lie}, wurde letztere nicht weiter ver-
folgt.
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6.12 Das Parkhaus HebbelstraRe

Das Verkehrskonzept sieht am Rande der
verkehrsberuhigten Innenstadt einen Kranz
von Stellplatzen in gleicher Lagegunst vor.
Das Konzept listete noch eine ganze Reihe
von Grundstiicken fir diese Nutzung auf.
Nach Realisierung der Tiefgarage unter dem
Luisenplatz 2000 folgte 2004 das Parkhaus
auf dem Areal der Stadtverwaltung. Zu die-
sem Zeitpunkt wurde schon deutlich, dass
von den vielen vorgeschlagenen Grundsti-
cken nur noch wenige fiir die Parkplatznut-
zung (brig blieben. Der Sanierungstrager
Potsdam hatte bereits 2001 ein Gutachten zu
den ,Stellplatzanlagen der nérdlichen Innen-
stadt" erarbeitet und darin den Standort eines
Parkhauses an der HebbelstraBe untersucht.
Im Ergebnis war dieser Standort optimal. Die
gute Anbindung an die nérdliche Innenstadt-
umfahrung sprach unter anderem dafir.

Eine Mehrfachnutzung fir Kunden der Stadt
und Patienten des Krankenhauses ergab
sich. Mit 266 Stellplatzen héatte das Gebaude
nicht dber die vorhandenen Hallen des ex-
pressionistischen Eckgebdudes des Architek-
ten Reinhard Mohr an der Gutenbergstralle
hinausgeragt. Das unter Denkmalschutz
stehende Grundstiick wurde fur die Realisie-
rung eines Parkhauses ausgeschrieben. Die
Erganzung um ein Arztehaus und die Erwei-
terung des Parkhauses auf 5 Ebenen lassen
nun 344 Parkplatze zu. Das Parkhaus entlas-
tet den Stadtraum seit seiner Eréffnung im
Dezember 2010 merklich und entspannt auch
die Situation bei Stadtfesten.



6.13 Der Spielplatz in der

LeiblstralRe

Ein eigener Bereich zum Spielen der Kinder
war urspringlich im Hollandischen Viertel
nicht angelegt. Die Strale oder die eigenen
Wohnhéfe waren die Spielorte der Kinder.
Nicht immer hatten sie die Qualitat, den Platz
zum Toben und den nétigen Sonnenschein.
Fir das Gebiet gab es nur den o&ffentlichen
Spielplatz an der Ecke LeiblstralRe, der in den
1980er-Jahren angelegt worden war. Der
schlechte Zustand des Platzes und der Be-
darf an gut angelegten Spielflaichen im In-
nenstadtbereich machten eine Neugestaltung
der Anlage dringend erforderlich. Im ersten
Halbjahr 1995 wurde diese Neugestaltung mit
Mitteln der Sanierungsmafnahme Hollandi-
sches Viertel ausgefiihrt. Bisher zum Spielen
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nicht genutzte Nebenflachen des Grundstii-
ckes wurden in die Neugestaltung mit einbe-
zogen, neu begrint und ebenfalls mit Spiel-
geréten versehen. Mit der Anlage eines Was-
serspiels und eines Marchenwaldes wurde
die Gesamtspielflache vergroRert. Der Bau
einer Streetball-Anlage machte es mdglich,
den Spielplatz auch den 13-19-Jahrigen zu
Offnen. Seit der Nutzung der Eckgeb&dude an
der Gutenbergstrale als Grundschule wird
der Spielplatz tagstber zusatzlich als griner
Schulhof genutzt. AuBerhalb der Schulzeit
steht er wie immer den Kindern und Eltern
der Umgebung zur Verfligung.

205
Kinder in der MittelstralRe
um 1910

206

Umgestaltung

des Spielplatzes LeiblstraBe
1995



207
Lufthild Innenstadt
2005

208

Plan der StraBenbelége
(Mittel-, Benkert- und z.T.
die Brandenburger StralRe
sind schon saniert)

1993
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6.14  Die geplanten MaBnahmen

In einem Teilbereich um die Franzsische
Kirche herum bleibt das Satzungsrecht auf
dem 6stlichen Bassinplatz zunachst bestehen
(vgl. Bild 249, S.114). Hier sind noch MaR-
nahmen im o6ffentlichen Raum erforderlich,
die zum Gesamtkonzept des Platzes und der
Wiederherstellung der Hauser an der Franzé-
sischen Kirche gehdéren.

Im Einzelnen sind diese in der Kosten- und
Finanzierungsibersicht (siehe S.102/103)
dargestellt.



209
Stand der Erneuerung des offentlichen Raumes
2008
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210
Birgerversammlung mit Podium
1992

211
Tulpenfest
1999

7 Informationen der Offentlich-
keit, Instrumente der Blrger-
beteiligung und Mitwirkung

7.1 Die Burgerversammlungen

Besonders in der Anfangszeit wurden auf in
vielen Blrgerversammlungen die geplanten
Malnahmen und néchsten Schritte erldutert.
Die erste Vorstellung der Ergebnisse der
vorbereitenden  Untersuchungen fand am
8.2.1992 im gut besetzten Plenarsaal des
Rathauses statt. Die Ergebnisse der Blocken-
twicklungsplane wurden ebenfalls in Birger-
versammlungen diskutiert. Zur Konkretisie-
rung der Sanierungsziele wurden flinf Bir-
gerversammlungen durchgefiihrt, bevor die
Ziele den Stadtverordneten zur Bestétigung
vorgelegt wurden (siehe S.118: Daten der
férmlichen Verfahrensschritte).
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7.2 Der Forderverein zur
Pflege niederlandischer Kultur
in Potsdam e.V.

Der Forderverein begleitete die Arbeit des
Sanierungstragers und der Denkmalpflege
stets kritisch und konstruktiv. Viele Diskussi-
onen waren fir die konkreten MaBnahmen
forderlich. Der Verein hat dber Jahre Identitét
stiftende Feste im Viertel wie das Tulpenfest
und den Sinterklaasmarkt organisiert. Diese
Feste erfreuten sich eines Publikums, das die
bereits Tradition gewordenen Feste jedes
Jahr besuchte. Der Verein betreibt das zum
Verstandnis des Viertels wichtige Museums-
haus in der MittelstraBe 8. Der Forderverein
ist auch ein erster Ansprechpartner fir die
Stadt zur Er6rterung von gestalterischen
Fragestellungen im Sanierungsgebiet.

7.3 Die Burgerinitiative Bassinplatz

Aufgrund der unzumutbaren Verhaltnisse auf
dem Bassinplatz (siehe Kapitel 6.3, 6.4, 6.5)
bildete sich eine Birgerinitiative, die dber
einen langeren Zeitraum die Neugestaltung
des Platzes offentlich diskutierte. Der Ober-
birgermeister, sein Stellvertreter und der
Dezernent fir Bauen und Wohnen stellten
sich auf einer Birgerversammlung den Fra-
gen und berechtigten Klagen der Betroffenen,
zu der die Initiative eingeladen hatte. 4

Nach der Beseitigung der Schuttberge, der
abgestellten Autowracks und des angesam-
melten Leergutes der Markthandler durch die
Stadt konzentrierte sich die Diskussion auf
das Thema ,Verkehr®. Die Anwohner des
Platzes waren erheblich belastet durch die
taglich etwa 800 abfahrenden Busse. Gleich-
zeitig war der Bushahnhof Teil des verkehrli-
chen Gesamtkonzepts und fiir die Anbindung
der Innenstadt unverzichtbar.

Nach verschiedenen, zum Teil sehr lebhaften
Diskussionen war ein gegenseitiges Ver-
standnis der Positionen mdglich. Eine Ent-
scheidung zum Bushahnhof konnte nicht
losgelést vom Gesamtkonzept fir die Stadt
gedacht werden. Trotzdem war durch die
standige Diskussion mit der Birgerinitiative
auch im Vorgriff auf die verkehrliche Ent-
scheidung eine schrittweise Umsetzung eines
Gesamtkonzepts fur die Gestaltung des Bas-
sinplatzes madglich. Die Blrgerinitiative war
eine grofRe Hilfe in der Bewusstseinshildung
der Anwohner.



7.4 Die Erlauterung
der Blockkonzepte

Fir alle Blocke des Sanierungsgebietes wur-
den Konzepte erarbeitet, die ausgehend vom
Bestand fiir jedes einzelne Grundstiick Vor-
schlage zur Entwicklung machten.

Die Blockkonzepte wurden jeweils in Birger-
versammlungen vorgestellt und Anregungen
der Teilnehmer aufgenommen. Diese Block-
konzepte waren Grundlage fir die Konkreti-
sierung von Sanierungszielen und die Fest-
setzung von Bebauungspléanen.

7.5 Die Ausstellungen

Der Sanierungstrager Potsdam organisierte
mehrere Ausstellungen, die den Stand der
Sanierung in die dffentliche Diskussion riick-
ten. Die erste Ausstellung 1995, die mit dem
Hollandischen Viertel auch das Sanierungs-
gebiet Zweite Barocke Stadterweiterung
vorstellte, trug den Titel ,Schritte der Erneue-
rung“. Sie wurde als Werkstattausstellung
vom 8. bis 30. September 1995 durchgefihrt
und stellte die Prozesshaftigkeit der Sanie-
rungsverfahren dar. AuBerdem zeigte sie auf,
wie sich aus den einzelnen Bausteinen ein
Gesamtergebnis zusammenfigt. Zu vermit-
teln war auch, dass ein langer Atem ebenso
nétig ist wie die Gesamtbetrachtung der zu
beantwortenden Fragen.

Zwei weitere Ausstellungen folgten im Febru-
ar 1999 und vom 9. November bis 10. De-
zember 2000 in leer stehenden Ladenlokalen
an der Brandenburger StraBBe. In der Ausstel-
lung ,Zurlick in die Stadt, die am 27.6.2003
im Alten Rathaus erdffnet wurde, war auch
das Hollandische Viertel prasent. Vom 22.
September bis 16. Oktober 2005 fand im
Museumshaus BenkertstraRe 3 eine Ausstel-
lung zum Stand der Erneuerung im Holléndi-
schen Viertel statt.

Dariber hinaus Ubernahm der Sanierungstra-
ger Potsdam auch offentlichkeitswirksame
MaBnahmen im Rahmen des Zusammen-
schlusses der ,Stadte mit historischen Stadt-
kernen“, darunter eine Ausstellung auf dem
Bassinplatz 2006, die Aufstellung einer Stele
und Fuhrungen zu ausgewahlten Themen.
Die Inhalte der Sanierung wurden auch zu
Stadtteilfesten wie dem Tulpenfest und zu
Immobilienmessen préasentiert.
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Ausstellung ,Schritte der Erneuerung®, 1995

214
Ausstellung ,Birgerbauten®, 2005

215
Ausstellungsplakat ,potsdam-er-leben”, 2000



216
Kalender 2012 Januarseite

217
Buch ,Potsdam - Die Stadt", 2008

7.6 Die Veroffentlichungen

Zu allen Ausstellungen gehorten Plakate,
Flyer, Postkarten und Broschiren, die die
Sanierungsziele und die fertigen Projekte
darstellten. Zu Beginn und wahrend der Sa-
nierung wurden mehrere Videos gedreht.
Zum Thema der Sanierung im gesamten
Gebiet der Zweiten Barocken Stadterweite-
rung liegt ebenso ein Film vor wie zum Hol-
landischen Viertel im Besonderen. Der Ver-
kehrsplanung ist ein weiterer Film gewidmet.
Drei Filme beschaftigen sich mit der Sanie-
rung ausgewahlter Hauser und Details. Der
2001 erschienene Bildband ,Potsdam - Die
Stadt" zeigt die Erfolge der Sanierung in der
Innenstadt. Aufgrund groRer Nachfrage konn-
te er 2008 in zweiter aktualisierter Auflage
erscheinen und ist noch im Buchhandel er-
haltlich. Die verschiedenen Drucksachen
werden erganzt um einen Kalender, der seit
2008 jahrlich erscheint und die Details in den
Sanierungsgebieten im Bild erlautert, sodass
die Menschen sie jeweils ein Jahr lang vor
Augen haben.

7.7 Die Mitwirkung des Stadtjugen-
dringes bei der Gestaltung des
sudlichen Bassinplatzes

Bei der Wiederherstellung des sidlichen
Bassinplatzes sollten eine Spiel- und eine
Aktionsflache in den Baumhain integriert
werden. Fir die detaillierte Ausfiihrungspla-
nung wurde der Stadtjugendring gebeten,
Anmerkungen und Vorschlage zu machen. In
mehreren Gesprachsrunden mit den Jugend-
lichen wurde der Entwurf auf die Tauglichkeit
fir die Skater geprift. Etliche Vorschlage
sind in den veranderten Entwurf eingeflos-
sen.

218 (links)
Dachinstandsetzung
Heft 3, Reihe Informationsblatter, 1995

219
Flyer Ausstellung ,166 Hollander*, 2005

220
Flyer Ausstellung ,potsdam-er-leben*, 1999



7.8 Das City- und Geschafts-
straRen-Management

Ende der 1990er-Jahre zeichneten sich im
Sanierungsgebiet bauliche Missstande ab,
die zeitnah zu beseitigen waren. Neben der
baulichen Sanierung bestand auch das Ziel
der Schaffung einer ausgewogenen Wohn-
und Gewerbenutzung. Dazu gehért, einer
moglichen Funktionsschwache der gewerbli-
chen Nutzung steuernd entgegenzuwirken.
Deshalb wurde beim Sanierungstrager Pots-
dam die befristete Stelle eines Citymanagers
geschaffen. Die Moderation der wichtigen
Prozesse der Akteure der Innenstadt hat die
gewlinschte Mischung gestéarkt.

Das Stellplatzdefizit wurde durch das bereits
im Bau befindliche, neue Parkhaus in der
Hebbelstrale kompensiert. Die Mietpreise im
gewerblichen Bereich sind durch die Stadt
nicht beeinflussbar. Kunst, Handwerk, Ein-
zelhandel, Dienstleister und Gastronomie im
Viertel sind daher hohen 6konomischen An-
forderungen ausgesetzt. Um diesen Prozes-
sen entgegenzuwirken und aktiv die Entwick-
lung zu steuern, war die Stadtkontor GmbH
vom April 2009 bis Juni 2013 mit dem Ge-
schéftsstraBen-Management flr die Potsda-
mer Innenstadt beauftragt.

Zudem haben sich auf gemeinsame Initiative
der Stadtverwaltung und des Geschéftsstra-
Ren-Managements  wichtige Akteure des
Quartiers zu einer zeitweiligen Arbeitsgruppe
zusammengeschlossen. Es wirkten darin
sowohl Anwohner und Eigentimer als auch
Gewerbetreibende mit. Der Verkehrsversuch
in der MittelstraRe, die Vermarktungsinitiative
der Gewerbetreibenden, die Internetprasenz,
der Veranstaltungsflyer und die Beleuch-
tungskonzepte sind Ergebnisse der Zusam-
menarbeit. Das GeschéftsstraBen-Manage-
ment wurde aus dem EFRE-Programm zur
nachhaltigen Stadtentwicklung finanziert.8
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Zeitungsartikel

Potsdamer Neueste Nachrichten
vom 13.2.2010



8 Ergebnisse der Sanierung

8.1 Die Sanierungsziele
und die Ergebnisse

Erhaltung
der Bausubstanz

Dieses wichtige Sanierungsziel wurde in guter Zusammenar-
beit des Sanierungstragers Potsdam mit den Bereichen
Stadterneuerung und Untere Denkmalschutzbehérde und den
Eigentimern der im Sanierungsgebiet liegenden Immobilien
streng verfolgt.

Nach Inkrafttreten der Satzung erfolgten keine Abrisse der
Vorderhduser mehr. Zudem haben sich die Verantwortlichen
flir den Erhalt der Hofgebdude eingesetzt. Darliber hinaus
wurde auf Ausstattungsdetails sorgfaltig geachtet. Tlren und
Fenster wurden aufgearbeitet, ,schwarze Kiichen* und Ka-
minziige aus der Barockzeit erhalten. In den Hofraumen und
auf den Stralenflachen sind die noch vorhandenen histori-
schen Pflastermaterialien gesichert und wieder eingebaut

Starkung der Mischung

worden.

von Wohnen und Gewerbe

222

223

Historische Werbung

zum Fliegenden Hollander
am Haus Benkertstralle 5
1991

2000

Die erhebliche Funktionsschwache des Gebietes durch den
Leerstand der unsanierten Hauser konnte behoben werden.
Nicht nur die Wohnnutzung belebt das Quartier, sondern auch
das deutliche Plus an Gewerbetreibenden. Gegeniiber dem
Jahr 1992 hat sich ihre Zahl bis 2012 mehr als verdreifacht.

So gab es in der BenkertstraBe im Jahr 1992 nur sieben Ge-
werbebetriebe, heute sind es 31. In der Kurfiirstenstrale hat
sich die Zahl der Einrichtungen von drei auf 18 erhéht, das
entspricht einer Versechsfachung. Nicht nur in diesen beiden
StraBen, sondern auch in der Friedrich-Ebert-Stralle, der
CharlottenstraBe, der Brandenburger Strae und der Stralle
Am Bassin gab es eine Zunahme des Gewerbes. Lediglich im
Jahr 2010 gab es einen kurzfristigen minimalen Ruckgang der
im Hollandischen Viertel gemeldeten Gewerbebetriebe. In
allen anderen Jahren hat die Zahl der Unternehmen stets
zugenommen.
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Anhebung der Bewohnerzahl
auf ca. 800 bis 1.000
Bewohner im Viertel

mit 300 bis 400 Wohnungen

Bei Sanierungsheginn waren nur 230 Wohnungen im Viertel vor-
handen. Neubaupotenzial wurde zu Beginn der Sanierung mit zu-
satzlichen ca. 10.380 m2 Bruttogeschossflache (ca. 115 WE) fir
moglich erachtet. Dazu sollte der Dachausbau kommen. Mit den
neu geschaffenen 460 Wohnungen (2011) ist die Anzahl der Woh-
nungen bereits deutlich gréRer als urspriinglich erwartet. Mit den
zwei noch unbebauten Grundstiicken und dem noch vorhandenen
Verdichtungspotenzial entsprechend den Bebauungsplanen werden
dariiber hinaus ca. 20 weitere Wohnungen entstehen. Dazu kommt
der Wiederaufbau der Hauser an der Franzdsischen Kirche, mit
dem weitere 35 Wohnungen entstehen werden, was eine noch nicht
zu beziffernde Anzahl an zusétzlichen Bewohnern generieren wird.
Dem hohen MaR an Dachausbauten ist es zu danken, dass die
stadtplanerische Vorgabe tbertroffen wurde.

Dabei ist die Erwartung von rund 800 Einwohnern ebenfalls erreicht
worden. Im Dezember 2012 wohnten bereits 744 Menschen im
Gebiet. Dazu kommen 49 Personen, die hier ihren Zweitwohnsitz
haben.

In jeder Wohnung leben statistisch etwa 1,7 Einwohner. Heute
stehen jedem Bewohner des Hollandischen Viertels rund 40 Quad-
ratmeter Wohnflache zur Verfligung. Dieser Wert ist hdher als in
allen anderen Potsdamer Sanierungsgebieten.

100
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Nauener Tor Vorplatz
1997
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Mitwirkung
der Betroffenen

Dieses wichtige Ziel wurde konsequent verfolgt und mit der
Sozialplanrichtlinie fest im Prozess verankert. Die zeitlich
befristete Einstellung einer Sozialplanerin beim Sanierungstra-
ger Potsdam ermdglichte die Begleitung der Sanierungsverfah-
ren. Obwohl alle Mieter im Gebiet informiert waren, machten
sie nicht alle Gebrauch von der Beratung. Auch von denen, die
sich beraten lieBen, wollten viele nicht zweimal umziehen oder
sie waren aus nachvollziehbaren Grinden nicht bereit, den
aufwandigen Bauprozess auch in der Nachbarschaft tiber Jah-
re auszuhalten. Uber Abfindungsregelungen mit den Eigentii-
mern konnte ihr Umzug in andere Stadtteile sozialvertréglich
geregelt werden. Der Férderverein zur Pflege niederlédndischer
Kultur in Potsdam e.V. war ein wichtiger Partner im Sanie-
rungsprozess. Die Burgerinitiative ,Bassinplatz” trug wesent-
lich dazu bei, die Umgestaltung des Platzes in der Offentlich-
keit bewusst zu machen.

226
Nauener Tor Vorplatz

2005

Verbleib
der Bewohner
des Viertels

Den Bewohnern und Gewerbetreibenden sollte im Zuge der Sanie-
rung Sicherheit gegeben werden. Mieter und Eigentiimer, die trotz
des Verfalls zum Ende der DDR-Zeit im Gebiet verblieben waren,
sollten durch die anstehende Erneuerung nicht vertrieben werden.
Ein Sozialplanverfahren und ausfiihrliche Mieterinformation und -
beteiligung trugen zu deren Verbleib im Sanierungsgebiet bei.
Dariiber hinaus erfolgte die Vergabe offentlich geférderten Wohn-
raums vorrangig an die Bewohner des Viertels. Riickzugsrechte
nach erfolgter Sanierung wurden abgesichert und durch finanzielle
Hilfen unterstiitzt. Umsetzungen der Bewohner zur Erneuerung
ihrer Hauser erfolgten méglichst in der Nachbarschaft.

Neben den stadtebaulichen Zielsetzungen der Sanierung erfolgte
mit der Satzung die Entwicklung einer sozialen Konzeption, ver-
bunden mit konkreten Verfahren und Unterstiitzungsleistungen.
Genaue Angaben dariiber, wie viele der alten Bewohner des Vier-
tels auch nach Durchfiihrung der Sanierungsmafnahmen dort
verblieben sind, kénnen leider nicht gemacht werden, da sich die
Zahl derer, die schon seit 1992 im Gebiet wohnen, nicht ermitteln
lasst. Die Statistik der Stadt gibt absolut 28 Personen an, die lan-
ger als 20 Jahre im Gebiet wohnen. Samtliche Personen aber, die
umgezogen oder in die alte Wohnung zuriickgezogen sind, werden
als neue Mieter registriert. Sterbefélle und Geburten verfalschen
diesen statistischen Wert dariiber hinaus.
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Einrichtungen

der sozialen Infrastruktur

keine einseitige,
nur finanzkréftige Nutzung

Laut Statistik bewegen sich die Sozialdaten der
Bewohner des Viertels anndhernd im Mittel der
Stadt (siehe Abb. 227). Dies ist besonders gut
ablesbar an den geringen Abweichungen vom
Anteil an Arbeitslosen, Wohngeld- und anderen
Leistungsempfangern. Damit wird dem Quartier
die angestrebte soziale Mischung bestatigt. Eine
zeitweise beflirchtete Vertreibung der urspriing-
lichen Bewohner des Gebietes oder gar ein
Austausch hat also nicht stattgefunden: Angeho- o
rige aller Verdienstgruppen wohnen im Quartier.

Die standortnahe Versorgung mit den Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sollte auch im Gebiet
abgedeckt werden. So waren zunéachst zwei Einrichtungen fir Kinder und eine Einrichtung fiir Senio-
ren vorgesehen. Leider konnte die Wohnungsbildung mit den sanierungsrechtlichen Instrumenten
nicht dergestalt beeinflusst werden, dass uberall familiengerechter Wohnraum entstand. Oft sind
anstelle urspriinglich erwarteter grofRer Wohnungen besonders nachgefragte Einraumwohnungen
entstanden. Das trug letztlich der demografischen Verdnderung in der Familienstruktur der Bevdlke-
rung Rechnung, da durch den Wegzug etlicher Familien mit Kindern groBe Wohnungen nicht mehr
stark nachgefragt waren. Damit sank der Bedarf an sozialen Infrastrukturmafinahmen.

Deshalb wurde das hier schon viele Jahrzehnte als Kindergarten genutzte Grundstick verkauft,
zumal die Nachfrage nach Kita-Platzen ausreichend in Einrichtungen der Umgebung, z.B. in der
Hebbelstrale, abgedeckt werden konnte. Kleine, wohnungsnahe Spielplatze sind in Umsetzung der
stadtischen Spielplatz-Satzung auf Grundstiicken entstanden, die Uber familiengerechten Wohnraum
verfiigen. Der Bassinplatz hat in weiten Bereichen eine kinderfreundliche Gestaltung erhalten. In der
LeiblstraRe ist der Spielplatz erneuert worden. Mit dem Wiederaufbau der vier Hauser an der Fran-
zOsischen Kirche entstehen sanierungszielkonforme altersgerechte Wohnungen. Alle neu gepflaster-
ten Gehwege sind mit Bernburger Mosaik hergestellt, das gut belaufbar ist und behindertengerecht
mit Bordabsenkungen hergestellt werden konnte.

Ausgewadhlte Indikatoren Abweichungen vom Wert der Landeshauptstadt Potsdam 227
(Anteile in Prozentpunkten) Schriftzug
Indikator 2011 2012 - niedriger + hher am Haus BenkertstralRe 23
Durchschnittsalter 34,4 345 wéhrend der Hausbesetzung
Auslanderanteil 5,3 5,1
Kinder- und Jugendanteil 19,6 215 +5,8 228
Altenanteil 3,9 40 157 Abweichungen
Beschaftigtenanteil 46,5 48,6 der Einwohnerstatistik
Arbeitslosenanteil 38 des Hollandischen Viertels
Anteil Leistungsempfanger SGB Il . 5,0 vom Durchschnittswert
Anteil Leistungsempfanger SGB Xl| 0.4 03 der Landeshauptstadt Potsdam
Anteil Wohngeldempfanger 2,9 1,5 2012
Wohnflache je Einwohner 40,1 39,9 +2.9
Wohnungen je Gebaude 2,8 2,8
Pkw-Anteil 38,3 458 +4,0
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229

Fahrrader

im Hollandischen
Viertel, 1999

230

Sowjetischer
Ehrenfriedhof im
Zentrum der neuen
Griinflachen

Verkehrsberuhigung

Fir das gesamte Gebiet ist eine Konzeption der Verkehrsbheru-
higung entwickelt worden. Die Stralen dienen der Quartierser-
schlieung ohne Durchgangsfunktion. Die StraBenrdume haben
wieder Gestalt- und Aufenthaltsqualitit. Der nutzbare Vorplatz
am Nauener Tor konnte dank der Biindelung des Verkehrs in
der Nordfahrbahn der Hegelallee entstehen. Der ruhende Ver-
kehr bleibt auf die Parkstreifen im Straenraum beschrankt; nur
in Ausnahmefdllen sind Stellplatze auf den Grundstiicken im
Blockinnenbereich entstanden. Der Busbahnhof auf dem Bas-
sinplatz wurde aufgegeben. Der Platz ist fur verschiedene Nut-
zungen neu gestaltet worden. Der vorhandene Baumbestand
wurde geschitzt und groRflachig in Baumhainen ergénzt. Die
StralRenflachen um den Bassinplatz behielten ihre Asphaltdeck-
schicht, um die Rollgeréusche der Fahrzeuge zu mindern.

Reparatur des
offentlichen Raumes

Wiedererrichtung
der Hausgruppe an der
Franzdsischen Kirche

Die Hausgruppe kann nach einer Aus-
schreibung der stadtischen Grundsti-
cke wieder errichtet werden. Der K&u-
fer verpflichtet sich im Kaufvertrag zur
Umsetzung der Baugenehmigung, die
wiederum die Anregungen des Gestal-
tungsrats beriicksichtigt.

(vgl. Kapitel 5.14)

Im Vordergrund stand bei der Repa-
ratur und Erneuerung der StralRen
eine materialgerechte und spurensi-
chernde Vorgehensweise. Die Heb-
belstrale erhielt wieder die straBen-
begleitende Griinanlage in der Achse
der historischen Stadtmauer. Der
Bassinplatz wurde in mehreren Bau-
abschnitten entsiegelt und neu ge-
pflastert fir den Markt und einige
wenige Reisebus-Stellplatze. Seine
grine Gliederung durch die Baum-
haine wurde mit 174 Nachpflanzun-
gen wieder hergestellt.

Mit der Anlage eines Vorplatzes am
Nauener Tor wurde ein Entrée zu der
barocken Stadt von (iberzeugender
Aufenthaltsqualitat geschaffen.
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8.2 Die Zielkonflikte

Nach den Sanierungszielen sollte das Gehiet
ein lebendiges Wohn- und Geschéftsquartier
mit besonderer touristischer Bedeutung"
werden. Mit der Steigerung der Attraktivitat
des Viertel ist es bereits zum bevorzugten
Zielort fir den Tourismus geworden. Allein im
Jahr der Bundesgartenschau 2001, die den
Bekanntheitsgrad der Stadt fiir den Touris-
mus verbessert hat, stieg die Zahl der Uber-
nachtungen in Potsdam um (ber 19 Pro-
zent® Die Anzahl der Gaststatten — drei von
ihnen wurden bereits zu DDR-Zeiten betrie-
ben - steigerte sich bis zum Jahr 2000 auf
22. Heute sind hier 31 Gaststétten mit insge-
samt etwa 650 Sitzplatzen vorhanden.

Inzwischen gehdrt das Hollandische Viertel in
fast jedes touristische Programm. Auch wenn
z. B. durch den Bustourismus nur die Schlgs-
ser besucht werden, ist haufig wenigstens
eine Fahrt am Viertel entlang dabei. Aufgrund
dieser zunehmenden Bedeutung fiir den
Tourismus ist zukinftig eine Entwicklung zu
gewahrleisten, die eine ausgewogene Mi-
schung von Wohnen und touristischer bzw.
gewerblicher Nutzung gewahrleistet. Stadt-
planer warnen fir Gebiete mit &hnlichen
Rahmenbedingungen vor einer ,Touristifizie-
rung*.>* Diese Tendenz hatte auch das Ge-
schaftsstraBen-Management der Stadtkontor
GmbH (vergl. Kapitel 7.8: City- und Ge-
schaftsstraBen-Management, S.97) festge-
stellt und pladierte fiir eine Fortsetzung der
offentlichen Steuerung der gewerblichen
Nutzungsstruktur im Hollandischen Viertel
und der Sicherung des Wohnens.

Die Sicherung der Wohnnutzung ist unver-
zichtbar fir ein lebendiges vielschichtiges
Innenstadtquartier. Heute tragt insbesondere
die kleinteilige Eigentimerstruktur dazu bei,
dass das Wohnen im Holl&ndischen Viertel in
diesem Umfang Bestand hat. Im Gegensatz
zum dbrigen Gebiet der Zweiten Barocken
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Stadterweiterung wohnen hier auch wesent-
lich mehr selbstnutzende Eigentimer auf
ihrem Grundstiick. Die Bewahrung des Woh-
nens beinhaltet auch die Beschrénkung der
Beeintrachtigungen der Anwohner durch
touristische Nutzungen auf ein vertretbares
und vertragliches Maf3.

Nur in einem ausgewogenen Miteinander
werden die hohe Wohnqualitat und die Attrak-
tivitat des Quartiers als touristischer Anzie-
hungspunkt erhalten bleiben.

Insofern sollten die beiden tragenden Nut-
zungskomponenten unter Beriicksichtigung
ihrer Wechselwirkungen weiter gestarkt wer-
den. Dazu gehért es auch, die Debatte uber
die Novellierung des Brandenburgischen
Ladendffnungsgesetzes (BbgL8G)52 im Hin-
blick auf die Touristenversorgung an Sonnta-
gen weiterzufiihren.

8.3 Die Situation der Gewerbemieter

Die Sanierungsziele sind von einer gewerbli-
chen Nutzung der Erdgeschosse ausgegan-
gen. Die Zahl der Gewerbebetriebe hat sich
in den letzten 20 Jahren nahezu verdreifacht.
Die von den Sanierungszielen benannten
Defizite in der ,Nahversorgung“ konnten mit
den sanierungsrechtlichen Instrumenten nicht
eingefordert werden. Versorgungseinrichtun-
gen des taglichen Bedarfs befinden sich eher
in den Randbereichen und anderen Stadtvier-
teln.

231

Kreuzung der MittelstraBRe
und der Benkertstralle
2012

M selbstnutzende Eigentimer
M Eigentimer
in den Satzungsbereichen:

Hollandisches Viertel

Il. Barocke Stadterweiterung

232
Anteile der
selbstnutzenden Eigentiimer
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Isometrie des Wiederaufbaus
der Hollandischen Hauser

an der Franzdsischen Kirche,
Blick von Norden

2012

(links)



9 Kosten und Finanzierung der GesamtmalRinahme

9.1 Die Kosten- und Finanzierungstibersicht — Gesamtbetrachtung

In der unten stehenden Kosten- und Finanzierungsiibersicht werden die Kosten zu den bereits
durchgefiihrten sowie noch geplanten geférderten MaBnahmen dargestellt. Parallel dazu
wurden die Forderprogramme mit den kommunalen Mitleistungsanteilen und sonstige
noch erwartete Ausgleichsbetrége,

Einnahmen, wie z.B. bereits eingenommene bzw.

ausgewiesen.
Gesamtkosten| GESAMT Landes- Progr. Soziale | Mittel d. Deutsch. | Hauptstadt- | Haushalts- Eigenanteil
Ifd. MafRnahmen D Programm | programme Stadt Stift. Denkmalsch. mittel mittel Eigentimer an
Nr. LBD, LBS, LBL Waiistenrotstiftg Forderung / KAG
Tausend EUR | Tausend EUR| Tausend EUR | Tausend EUR Tausend EUR | Tausend EUR|Tausend EUR| Tausend EUR
1. |Planungskosten gesamt 852,4 852,4 0,0) 0,0) 0,0 0,0) 0,0 0,0
Vorbereitende Untersuchungen, Sanierungsziele und
Grundlagen 130,4] 130,4
Blockkonzepte und Bebauungsplane 247,0 247,0
Sozialstudien und Planungen zur Stérkung des
Gewerbes 81,7 81,7
Energie- und Verkehrskonzepte, Planungen zum
offentlichen Raum 136,5 136,5
Planungen zu Einzelvorhaben 256,8| 256,8]
2. _|Offentlichkeitsarbeit 448,1 448,1 0,0) 0,0) 0,0 0,0 0,0 0,0
3. |Baumaf3nahmen gesamt 20.426,4 8.013,7 629,8] 230,4 2.045,2] 109,8] 2.772,2] 6.625,5|
3.1 |Umfassende Sanierung 10.756,1 3.304,4] 629,8) 230,4 2.045,2 0,0) 2.759,5 1.786,9
MafRnahmen privater Eigentiimer -
11 FordermaRnahmen 4.512,1 2.399,4 325,9 1.786,9|
Benkertstrae 1 (LBL) 804,6 0,0 303,9 500,7
BenkertstraRe 4 852,1 418,4 433,7
Benkertstrake 15 681,2 319,5 361,7
Charlottenstr. 86 531,7 167,2| 364,6
MittelstraRe 8 (W tistenrotstiftung) 766,9 0,0 766,9
Nauener Tor (DSD) 2.377,1 0,0 1.278,2 1.098,8
Urania Planetarium (Soziale Stadt) 230,4 0,0 230,4
3.2 |Instandsetzung der Geb&udehiille 9.670,4] 4.709,3| 0,0 0,0 0,0 109,8 12,7 4.838,6
MaRnahmen privater Eigentiimer -
37 FordermafRnahmen 6.491,6| 2.631,9| 12,7 3.847,0|
Friedrich-Ebert-Str.17 GroRe Stadtschule 662,2 662,2 0.0
Benkertstrale 3 516,1] 396,0] 109,8 10,4
Katholische Kirche Peter & Paul 1.u.2. BA 254,7 102,1 152,7
Katholische Kirche Peter & Paul 3. BA 361,0| 144, 4] 216,6|
Katholische Kirche Peter & Paul 4. BA (Turm) 480,7 135,0 345,7
Franzosische Kirche (*) 216,0 86,4 129,6]
Franzosische Kirche Fenster (*) 80,4 32,2 48,3
Nauener Tor 460,2] 460,2
OrdnungsmafBnahmen 937,3 937,3| 0,0) 0,0) 0,0 0,0) 0,0 0,0
4.1.|Grunderwerb 335,3 335,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
MittelstraRe 8 135,5] 135,5)
Gutenbergstralie 74 199,8 199, 8]
4.2 |Freilegung und Sicherungsmanahmen 597,2 597,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
MafRnahmen privater Eigentiimer -
9 FoérdermalRnahmen 242,7| 242,7 0,0]
Abriss Baracke Gutenbergstrae 35 a/b 24,4 24,4
Abriss Rasthaus 17,1 17,1
Abbruch Dach Busbahnhof 125,8] 125,8|
Bassinplatz Entsiegelung 72,1 72,1
Riickbau Bussteige 44,8 44,8
Bassinplatz Marktbereich 25,5 25,5
Benkertstrale 3 3,6 3,6
Abriss Garagen GutenbergstraRe 81 6,0 6,0
Gutenbergstrae 81 5,4 54
MittelstralRe 8 3,3 3,3
4.3 |Sonstige OrdnungsmafRnahmen 4,9 4,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Mieterumsetzung durch private Eigentiimer -
1 FérdermaRnahme 3.3 3.3
Mieterumsetzung Charlottenstrai3e 86 13 13|
Bewirtschaftungsdefizit Mittelstral3e 8 0,3 0,3
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Ifd. Manahmen

Gesamtkosten

GESAMT
D Programm

Landes-
programme

LBD, LBS, LBL

Progr. Soziale
Stadt

Mittel d. Deutsch.
Stift. Denkmalsch.

Waiistenrotstiftg

Hauptstadt-
mittel

Haushalts-
mittel

Eigenanteil
Eigentimer an

Forderung / KAG

Tausend EUR

Tausend EUR

Tausend EUR

Tausend EUR

Tausend EUR

Tausend EUR]

Tausend EUR)

Tausend EUR

5. |Offentliche StraRen, Wege und Plétze 9.912,0| 8.284,1 1.438,1] 0,0] 0,0 0,0] 103,2 86,6
Leitungsbau - 17 Férdermanahmen 1.722,9 1.722,9
Pflasterarbeiten Mittelstrae 485,3 485,3
Bassinplatz 1.u.2. BA (LBS) 1.498,5 0,0 1.438,1 60,4
Bassinplatz Marktbereich 3. BA Innen 848,38 848, 8|
Bassinplatz Marktbereich 3. BA Aussen 419,0] 419,0]
Umgestaltung Bassinplatz 4.BA 918,5| 918,5
Bassinplatz BA 4A 517,5 517,5
Nauener Torvorplatz 495,6 495,6
Erneuerung Gutenbergstr. zw. F.-Ebert- u. Hebbelstr. 525,1 525,1
Fahrbahn u. Gehweg Hebbelstrale 407,5| 278,1 42,8 86,6!
Knotenpunkt Fr.-Ebert-/Charlottenstr. 105,5) 105,5
Gehweg Charlottenstra3e zw. FES u. Am Bassin 135,1] 135,1]
Gehwege Kurfiirsten- und HebbelstralRe 1.-3. BA 289,9 289,9
westlicher Gehweg Am Bassin 132,4] 132,4
nérdlicher Gehweg KurfiirstenstraRe 286,3 286,3
Friedhofsvorplatz (**) 375,8 375,8
StrraRe u. Wege um die Franzésische Kirche (**) 361,3 361,3
Wege auf dem Bassinplatz Ost (**) 302,8| 302,8
6. |Offentliche Griinflachen und Spielplatze 132,3] 72,0 0,0 60,3 0,0 0,0 0,0 0,0
Spielplatz HebbelstraRe 72,0 72,0
Umgestaltung Bassinplatz, Sonderausst. Bilhne 23,4 0,0 23,4
Umgest.Bassinpl., Umgest. ehem. Toilettenhaus 36,9 0,0 36,9
7. |Durchfiihrungsaufgaben 2.598,3] 2.598,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Durchfiihrungsaufgaben 2.123,6 2.123,6
Baufachl. Priifungen 474,7 4747
8. |Kleinteilige MaBnahmen 151,3] 55,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 95,7,
Mafnahmen privater Eigentiimer -
8 Fordermafnahmen 151,3] 55,6 95,7
GESAMT 35.458,0 21.261,4 2.067,9 290,6) 2.045,2 109,8 2.875,4] 6.807,8
9. |Finanzierung / Einnahmen
Zuwendungen des Landes nach der RL zum
stadtebaulichen Denkmalschutz* D-Programm 18.172,2 18172,
Zuwendungen des Landes nach der RL zum 540 54.0
stadtebaulichen Denkmalschutz* S-Programm ! !
Wiedereinstellungen Zinsbescheide 113,9 113,9
Bewirtschaftungstiberschiisse 54 5,4
Einnahmen aus dem Verk. von Broschiiren 1,5 1,5]
Grundstiickserlose nach § 153 (4) BauGB 133,2] 133,2]
Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB 2.903,1 2.903,1
Zinsertrage 2,6 2,6
Zuwendungen aus Landesprogramme 2.067,9 0,0] 2.067,9
Zuwendungen aus Programm Soziale Stadt 290,6 0,0 290,6
MiFeI d. Dt stiftung Denkmalschutz u. 20452 0,0 2.045.2
W istenrotstiftung
Hauptstadtmittel 109,8| 0,0 109,8|
Haushaltsmittel der Stadt (ohne KMA) 2.875,4 0,0 2.875,4]
Eigenanteil Eigentiimer an Férderung bzw.KAG 6.807,8 0,0 6.807,8
INSGESAMT 35.582,5| 21.385,8 2.067,9] 290,6 2.045,2] 109,8 2.875,4] 6.807,8
davon KMA 3.468,6 2.996,9 413,6 58,1

(*) bereits durchgefiihrte FérdermaRnahmen auBerhalb des Teilaufhebungsgebietes
(**) geplante FérdermaBnahmen auRerhalb des Teilaufhebungsgebietes

234 Kosten- und Finanzierungsiibersicht
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235
Gesamteinnahmen ab 1991

9.2 Die Finanzierungsarten

Fir die Finanzierung der GesamtmalRnahme
Hollandisches Viertel wurden neben den
Aufwendungen, mit denen Privatleute die
Sanierung unterstitzt haben, im Zeitraum von
1991 bis zum Abschluss der GesamtmaR-
nahme voraussichtlich 35,5 Mio. € veraus-
gabt. Bis September 2014 standen 34,7 Mio.
€ zur Verfligung. Weitere 0,9 Mio. € werden
durch Vereinnahmung von Ausgleichsbetra-
gen nach Teilaufhebung der Sanierungssat-
zung erwartet. Dieser Betrag wird fiir MaR-
nahmen im noch nicht abgeschlossenen Teil-
gebiet um die Franzdsische Kirche einge-
setzt, welches zu einem spéteren Zeitpunkt
aus der Satzung entlassen wird. Die Zuwen-
dungsarten setzten sich anteilig wie im Bild
235 dargestellt zusammen.
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B Zuwendungen des Landes nach der RL
zum stddtebaulichen Denkmalschutz:
18,2 Mio € - 51,2%

m Zuwendungen aus Landesprogrammen
2,1 Mio € - 5,8%

Zuwendungen aus Programm Soziale
Stadt: 0,3 Mio €- 0,8%

B Ausgleichsbetrdge nach § 154 BauGB:
2,9 Mio € - 8,2% (dav. noch zu
vereinnahmen: 0,9 Mio €)

m Mittel d. Dt Stiftung Denkmalschutz u.
Wiistenrotstiftung: 2,0 Mio € - 5,8%

Haushaltsmittel der Stadt (ohne KMA):
2,9Mio €-8,1%

Eigenanteil Eigentlimer an Forderung:
6,8 Mio € - 19,1%

sonstige Einnahmen: 0,4 Mio € - 1,0%

Mehr als die Hélfte der eingesetzten Mittel
bewilligte das Land Brandenburg nach der
Richtlinie zum Stadtebaulichen Denkmal-
schutz. Dariiber hinaus wurden MaBnahmen
im Rahmen des Programms ,Soziale Stadt",
Uber das Landesbhauprogramm , Stadte-
bauliche Denkmalpflege (LBD)" sowie das
Landesbhauprogramm Leerstandsbheseitigung
(LBL) gefordert. Alle zum Einsatz ge-
kommenen Stadtebauférderprogramme ent-
halten neben Mitteln des Landes Bran-
denburg kommunale Mitleistungsanteile. An
den Zuwendungen nach der Richtlinie zum
Stadtebaulichen Denkmalschutz und des
Programms ,Soziale Stadt“ war der Bund zu
40 Prozent beteiligt.

Die einzelnen Anteile an den insgesamt in
Hohe von 20,6 Mio. € ausgereichten Forder-
mitteln sind in der Ubersicht Bild 236
dargestellt.



In den Anfangsjahren gab es einzelne Be-
willigungen von Stadtebaufdrdermitteln, die
von der spater gangigen Beteiligung von
Bund und Land (je 40%) sowie Kommune
(20%) abwichen. Zusatzlich zum Eigenanteil
zur Komplementierung von Foérdermitteln in
Hohe von 3,5 Mio. € setzte die Landes-
hauptstadt Potsdam zur Ausfinanzierung
kommunaler Bauvorhaben 2,9 Mio. € Haus-
haltsmittel ein.

Fir die Instandsetzung von Gebauden mit
besonderem  denkmalpflegerischem  Wert
stellten die Deutsche Stiftung Denkmalschutz
sowie die Wistenrotstiftung mehrfach Mittel
zur Verfiigung. So wurden durch die Wisten-
rotstiftung 0,8 Mio. € fiir die Instandsetzung
des Museumshauses in der Mittelstralle 8
und 1,3 Mio. € durch die Deutsche Stiftung
Denkmalschutz fir die BaumafRinahme Nau-
ener Tor beigesteuert. Zusammen mit Forder-
und Haushaltsmitteln der Stadt wurde da-
durch die umfassende Sanierung des stadt-
bildprdgenden Gebaudes erst maglich.

Gerade bei gréBeren Bauvorhaben kamen
mehrere Férderprogramme gleichzeitig zum
Einsatz. Dies trifft unter anderem auch auf
die Neugestaltung des Bassinplatzes zu,
dessen einzelne Bauabschnitte auf Basis
eines Fordermixes finanziert wurden.

Die vor Aufhebung der Sanierungssatzung
von ca. 65 Prozents3 der Eigentlimer auf
freiwilliger Basis entrichteten Ausgleichs-
betrdge dienten zunehmend als wichtige
Finanzierungsquelle fiir die Realisierung von
Bauvorhaben. Gerade in den letzten sechs
Jahren vor der Teilaufhebung wurde rege von
der Maglichkeit der vorzeitigen Ablésung
Gebrauch gemacht. Insgesamt wurden bis
September 2014 Ausgleichsbetrdge in Hohe
von 2,0 Mio. € vereinnahmt.

Hollandisches Viertel Potsdam 2014

Da ab 2009 Férdermittel nicht mehr zur
Verfligung standen, konnten durch die vor-
zeitige Vereinnahmung von Ausgleichsbe-
tragen die Voraussetzungen fir die Durch-
flihrung einiger Einzelvorhaben geschaffen
werden, so unter anderem fiir das Bauvor-
haben Hebbelstrale (vergl. Bild 237, S.106).

Neben der Entrichtung von Ausgleichs-
betragen beruht der finanzielle Beitrag der
Eigentimer zum erfolgreichen Abschluss der
GesamtmaRnahme Hollandisches Viertel auf
erheblichen eigenen Aufwendungen, die im
Zusammenhang mit der Sanierung der Bau-
substanz zu erbringen waren. Die Eigen-
finanzierungsanteile von privaten Investoren
fir die Inanspruchnahme von Férdermitteln
beliefen sich auf 6,8 Millionen Euro.

Fir ausschlieBlich privat finanzierte MaR-
nahmen gibt es keine Erhebungen, so dass
diese nicht in konkreter Hohe benannt und in
die Betrachtungen einbezogen werden
konnten. Ebenso ist nicht bekannt, in wel-
chem Umfang durch die Bauherren steuer-
liche Vergunstigungen in Anspruch genom-
men wurden. Uberschlégig ist jedoch davon
auszugehen, dass von den Eigentimern zu-
sétzlich zu den dargestellten Eigenanteilen
zur Forderung rund 60 Mio. € fur die Moder-
nisierung und Instandsetzung der privaten
Gebé&ude bereitgestellt wurden.

1991-2014

gesamt:
20,6 Mio €

236
Anteil Bund, Land und Kommune
an eingesetzten Stadtebauférdermitteln
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Zuwendungen nach der Richtlinie zum Stédtebaulichen
Denkmalschutz und Ausgleichsbetrage

Somit bewirkte jeder Euro, der Uber offent-
liche Férderung zur Verfligung stand, den
Einsatz von mehr als drei Euro aus privater
Hand. Hiervon sind nicht nur die Objekte
ohne Forderung betroffen, sondern auch die
Kosten fiir den Innenausbau der vielen
Hauser, bei denen die Sanierung der AuBRen-
fassade geférdert wurde.

9.3 Die Kosten der Sanierung

Die im Zeitraum 1991 bis zum Abschluss der
GesamtmalRnahme  voraussichtlich  einge-
setzten Einnahmen in Héhe von 35,5 Mio. €
werden anteilig wie im Bild 238 dargestellt
verwendet.

238
Gesamtkosten ab 1991 nach Kostenarten

Hierin enthalten sind die StrafenbaumaR-
nahmen Friedhofsvorplatz, StraBen und
Wege um die Franzésische Kirche und die
Wege auf dem Bassinplatz Ost, die noch
nicht durchgefiihrt wurden.

Der Hauptanteil an den Gesamtkosten fiel fir
die Sanierung der Gebdude an, nur halb so
viel fir die Erneuerung von Strallen, Wegen
und Platzen. Fir die 6ffentlichen Mittel sowie
die Ausgleichshetrage und sonstigen Ein-
nahmen, die wie Fordermittel einzusetzen
waren, erfolgte die Verausgabung nach For-
dergegenstanden gemaR folgender Ubersicht
(Bild 239):

M Planungsleistungen: 0,9 Mio € -
2,4%

B umfassende Sanierung: 10,8
Mio € - 30,3%

m Offentliche Griinflichen u.
Spielpldtze: 0,1 Mio € - 0,4%

B Durchfiihrungsaufgaben: 2,6
Mio € -7,3%

m Offentlichkeitsarbeit: 0,4 Mio € -
1,3%

W Gebdudehiille: 9,7 Mio € - 27,3%

B Ordnungsmalnahmen: 0,9 Mio
€-2,6%

M Kleinteilige MaBnahmen:0,2
Mio€ -0,4%
Offentliche StraRen, Wege,
Plitze: 9,9 Mio € - 28,0%
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Stadtebauférdermitteleinsatz nach Fordergegenstanden

1991 bis zum Abschluss der GesamtmaRnahme

Fordergegenstédnde im Rahmen der Stadtebauférderung Fordermittel in T€

(in der Reihenfolge der Férderrichtlinie 1999)

stadtebauliche Untersuchungen / PIanUNgen ........cccccoiiiiiiiiiiiiiiiics e 852,4
Burgerbeteiligungen / OffentlichKeitSarbeit ............c.cvoveiieeiiiircreiieceeeecee e 448,1
Durchfiihrungsaufgaben im Auftrag der GEMEINde ......ccoovveeiiiiiieiiiie e, 2.123,6
baufachliche Prifung von Fordervorhaben ... 4747
umfassende Sanierung von GEBAUEN .........cccviiiiiiiiiiiie 4.164,6
Instandsetzung von GebAUAENTIIEN .......ccoiiiiiiiiiii e 4.709,3
OrdnungsmaRnahmen (z.B. Abbriiche und Sicherung) .......cccccoocriiiiiniii, 937,3
Erneuerung von o6ffentlichen StraBen, Wege und PI&tzen .........cccccoiiiiiiiiiiiiiininn, 9.722,2
offentliche Grunflachen und Spielplatze ..., 132,3
kleinteilige Malnahmen zur Verbesserung des Ortsbildes ..........ccoccviiiiiiiiiiiinie, 55,6
[0 [<TS1= U1 1 T OO TP U PP PP UPP PR PTPROTN 23.620,1

davon finanziert aus Zuwendungen:

Programm zum stédtebaulichen DenkmalSchutz ...........cccoceviiiiiiiiii 18.226,2

Programme des Landes Brandenburg (LBD U. LBL) ...ccooiiiiiiiiiiiiee, 2.067,9

Programm S0ziale Stadl ........cooiiiiiiiii 290,7

sonstige wie Fordermittel einzusetzende Einnahmen ..o, 3.035,3
239

Ubersicht der Verausgabungen
nach Férdergegenstéanden
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Bauliicke auf den drei Grundstiicken
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Im Gegensatz zur Gesamtbetrachtung stehen
hier die gefdrderten Kosten fir die Erneu-
erung von offentlichen Straen, Wegen und
Platzen an erster Stelle. Wa&hrend die
Forderung der umfassenden Sanierung, der
Instandsetzung von Gebé&udehilllen sowie
kleinteiliger MalRnahmen in der Regel ein-
zelnen privaten Hausern zu Gute kam, deren
Eigentiimer einen Eigenanteil an den Kosten
zu tragen hatten, erfolgte die Finanzierung
der anderen Fordergegenstande zu 100
Prozent aus offentlichen Mitteln. Der Anteil
an eingesetzten Stadtebaufordermitteln ist
dementsprechend inshesondere bei kosten-
intensiven  Stralenbaumafnahmen  sehr
hoch.

Erneuerung von offentlichen StraRen,
Wegen und Platzen (9.722,2 T€)

Die mit Abstand hdchsten Kosten, die aus
offentlichen Mitteln finanziert wurden, ent-
standen bei der Erneuerung von StraRen,
Wegen und Platzen. Die férderfahigen Kosten
werden bei diesem Férdergegenstand zu 100
Prozent erstattet. Im Rahmen der bau-
fachlichen Priifungen, die auf der Grundlage
eines vorgegebenen Baukostenkatalogs vor-
genommen wurden, war inshesondere auf die
Einhaltung der Férderhdchstgrenzen pro
Quadratmeter zu achten. Durch viele Anfor-
derungen der am Planungsverfahren zu
beteiligenden Trager war die Einhaltung des
vorgegebenen Kostenrahmens oftmals sehr
schwierig. Die Abstimmungen vor Baubeginn
sind zunehmend aufwendiger geworden.

Wenn riickblickend festgestellt wird, dass mit
den ersten der 32 EinzelmalRnahmen 1991
begonnen wurde, so dass 1992 nach bauvor-
bereitenden Leitungsumverlegungen bereits
die Pflasterarbeiten in der MittelstraBe
durchgefiihrt werden konnten, scheint es in
den Anfangsjahren diesbeziglich einfacher
gewesen zu sein. Letztendlich kdnnen sich
die Ergebnisse, die mit den eingesetzten
Mitteln erzielt wurden, sehen lassen, da alle
Gehwege und StraBen mit Beendigung der
Gesamtmalinahme in einem qualitativ gutem
Zustand sind. Besonders hervorzuhebende
Einzelvorhaben dieses Fordergegenstandes
sind der Bassinplatz sowie der Vorplatz zum
Nauener Tor.



Instandsetzung von Gebdudehiillen
(4.709,3 T€)

Die Gebaudehiillen, das heilt Dach, Fenster,
Fassade und zum Teil die AuRenanlagen
konnten im Rahmen des Programms zum
stadtebaulichen Denkmalschutz ohne Miet-
preis- und Belegungshindungen zu 40 Pro-
zent, bei kommunalen Gebduden ohne kom-
merzielle Nutzung sogar bis zu 100 Prozent
der anrechenbaren Kosten gefdérdert werden.
Die Eigentimer machten von dieser Mdg-
lichkeit rege Gebrauch. Rund jede vierte
sanierte AuBenfassade im Hollandischen
Viertel wurde somit teilweise aus Mitteln des
Bundes, des Landes und der Kommune
finanziert. Neben vielen privaten Hausern
betrifft das auch das stadtbildpragende
Gebaude der GroBen Stadtschule, das
Nauener Tor, die Katholische Kirche Peter
und Paul sowie die Franzdsische Kirche.

Das formelle Prozedere ist analog zur
umfassenden  Férderung, jedoch unter
Verzicht auf eine Kosten- und Ertrags-
berechnung. Die Effekte im Rahmen der
GesamtmalRnahme erscheinen auf den ersten
Blick schwerwiegender, da das &uRere
Erscheinungshild des Gebietes in gréfRerem
Umfang verbessert wurde. Dennoch gelang
es, mit den umfassenden Férderungen
einige besonders aufwendige Sanierungsfalle
zu loésen und gerade in den Anfangsjahren
durch die Mietpreis- und Belegungshin-
dungen zur sozialen Durchmischung des
Gebietes beizutragen. Somit haben sich
beide Fordergegenstédnde positiv erganzt.
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Haus Am Bassin 1
2012

Umfassende Sanierung
von Gebduden (4.164,6 T€)

Von 17 diesem Fordergegenstand zuzuord-
nenden MalRnahmen erfolgte in zehn Féllen
die Forderung Uber das Programm zum
Stadtebaulichen Denkmalschutz. Die anderen
umfassend sanierten Gebdude wurden mit
Mitteln der Landesprogramme, des Pro-
gramms Soziale Stadt sowie (ber Stiftungen
finanziert.

Ausgangspunkt fir die Entscheidung zu einer
umfassenden Forderung war eine Kosten-
und Ertragsberechnung. Diese betrachtet
insbesondere, wie hoch die Mieten bei den zu
erwartenden Kosten sein missten, um das
erforderliche Fremdkapital zu bedienen. Sind
diese nicht erzielbar, gibt es einen unren-
tierlichen Anteil. Die Deckungsliicke wird
durch Fordermittel ausgeglichen. Der Eigen-
timer verpflichtet sich im Gegenzug zu Miet-
preis- und Belegungsbindungen, deren Ein-
haltung vom Wohnungsamt kontrolliert wird.

Vor Beginn der Baumalinahme wird auf
Grundlage der baufachlichen Prifung die Ein-
zelbestédtigung beantragt und mit dem
Fordermittelempféanger ein Modernisierungs-
und Instandsetzungsvertrag abgeschlossen.
Die Auszahlung der Mittel erfolgt zunédchst
nach Baufortschritt auf der Grundlage der
Baukontrollen, ein Restbetrag nach bestatig-
ter Schlussrechnungsprifung.

Die einzugehenden Mietpreishindungen mit
Anfangsmieten von 3,83 €/m2, die in den ers-
ten zehn Jahren maximal auf 5,06 €/m? ge-
steigert werden durften, wirkten zum Teil flr
manche Eigentiimer abschreckend. Es war
aber auch so, dass die umfassende Forder-
ung nur in Ausnahmefallen zum Einsatz ge-
bracht werden konnte, da hier der Zuschuss
mit durchschnittlich rund 300.000 € pro For-
derobjekt im Gegensatz zu anderen Forder-
gegenstanden Uberproportional hoch war.
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Durchfiihrungsaufgaben im Auftrag
der Gemeinde (2.123,6 T%£)

Diese Position beinhaltet die Kosten fir die
komplexen Steuerungsaufgaben des treuhén-
derisch  téatigen  Sanierungstrdgers. Die
Einhaltung des fir das Programm zum
stadtebaulichen  Denkmalschutz  vorgege-
benen Budgets wurde von 1991 his 1999 bei
der jahrlichen Verwendungsnachweisprifung
durch das Landesamt fiir Bauen und Verkehr
Uberwacht, danach wurden jeweils fiinf
Haushaltsjahre zusammengefasst und in die
Betrachtung einbezogen. Fir die Steuer-
ungsaufgaben betrug die Basis je nach
Einzelbestatigung maximal 8-10 Prozent der
eingesetzten Fordermittel. Im Rahmen der
Verwendungsnachweisprifungen wurde die
Einhaltung des Budgets bestatigt.
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Ordnungsmalinahmen
(937,3 T€)

Von 24 durchgefiihrten EinzelmaBnahmen,
betrafen 19 Freilegungs- und Sicherungs-
maBnahmen, bei je zwei MalRnahmen handelt
es sich um Grunderwerb sowie Mieterumsetz-
ungen und in einem Fall wurde ein zeitweilig
aufgetretenes Bewirtschaftungsdefizit gefor-
dert. Die Einzelvorhaben wurden in der Regel
zu 100 Prozent und damit ohne Eigenanteil
bezuschusst. Abweichend hiervon waren bei
Mieterumsetzungen die férderfahigen Hochst-
betrdge durch Pauschalen in Abh&ngigkeit
von der WohnungsgroBe festgeschrieben.
Mehrere AbbruchmaBnahmen erfolgten als
OrdnungsmafBnahmen im Vorfeld der Bau-
maBnahmen Bassinplatz. So wurden das
Bushahnhofsdach abgebrochen, Bussteige
zuriickgebaut, Entsiegelungen vorgenommen
und eine Baracke abgerissen.

Insgesamt wurden mit zehn privaten Eigen-
timern OrdnungsmalRnahmevertrage abge-
schlossen. Diese hatten inshesondere den
Abbruch von kleinen Nebengebduden zum
Inhalt. In zwei Féallen gab es fir von
Sanierungsmaflnahmen betroffene  Mieter
Umzugskostenzuschiisse. Durch den gefor-
derten Grunderwerb MittelstraBe 8 gelang es,
die Grundlage fur das Museumsprojekt zu
schaffen, wobei ein wahrend der Bauphase
aufgetretenes  geringfiigiges  Bewirtschaf-
tungsdefizit ebenfalls aus Fordermitteln
finanziert wurde. Der Ankauf des Grund-
stiicks Gutenbergstralle 74 erfolgte aus
stadtebaulichen Griinden. Inzwischen wurde
es wieder verdufRert und der Erlos der
Gesamtmalnahme zugefihrt.
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Titel der Broschiire zur
Forderung der
kleinteiligen MaRnahmen
1997

Stédtebauliche Untersuchungen
und Planungen (852,4 T€)

Insgesamt wurden nach diesem Férdergegen-
stand im Verlauf von 21 Jahren 62 Einzelvor-
haben bearbeitet. Die beginnend mit den
vorbereitenden Untersuchungen notwendigen
stadtebaulichen Konzepte waren im Durch-
flihrungszeitraum durch vielfaltige Anfor-
derungen kontinuierlich zu ergénzen bzw.
den sich andernden Bedingungen anzu-
passen. Beispiele hierflr sind die erforderlich
gewordene  Uberarbeitung  von  Block-
konzepten sowie die Fortschreibung der
Sanierungsziele.

Baufachliche Priifungen
von Fordervorhaben (474,7 T€)

Fir die baufachliche Prifungen wurden nach
der Richtlinie vorhabenbezogene Kosten in
Hohe von 4,5 Prozent der abgerechneten
Fordersumme anerkannt. Die Leistung
beinhaltet die baufachliche Prifung, in der
Regel drei Baukontrollen pro Bauvorhaben
sowie die Schlussrechnungsprifung. Auf der
Grundlage des nach der Schlussrechnungs-
prifung bestatigten Forderbetrages erfolgte
die Berechnung der Ho6he. Vorangegangen
war ein oft muhevoller Prozess bis voll-
standige priffdhige Unterlagen mit samt-
lichen Zahlungsnachweisen, Abnahmen und
Genehmigungen vorlagen.
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Blrgerbeteiligung und
Offentlichkeitsarbeit (448,1 T€)

1,3 Prozent der insgesamt verfigbaren Mittel
wurden fur Birgerbeteiligungen und die
Offentlichkeitsarbeit eingesetzt. Der Anteil an
den Zuwendungen des Programms zum
Stéadtebaulichen Denkmalschutz betrug knapp
unter 2%. Der durch die Forderrichtlinie
vorgegebene maximale Rahmen von 3% auf
Basis der eingesetzten Fordermittel wurde
damit nicht voll ausgeschdpft. Dennoch
wurde eine kontinuierliche Arbeit geleistet.
Lag der Schwerpunkt der Anfangsjahre,
bedingt durch die anstehenden umfang-
reichen  SanierungsmaBnahmen, in der
Mieterberatung, stand in den letzten Jahren
die Information der Eigentimer zur Mdglich-
keit der vorzeitigen Ablosung von Ausgleichs-
betrdgen im Vordergrund. Die erreichten
Ergebnisse wurden in mehreren Ausstel-
lungen, im Rahmen von Gebietsfiihrungen,
baubegleitenden Filmdokumentationen, in
Broschlren sowie im jahrlich herausge-
gebenen thematischen Kalender 6&ffentlich-
keitswirksam vorgestellt.

Offentliche Griinflachen
und Spielplatze (132,3 T€)

Da die Erneuerung von offentlichen Griin-
flachen zum Teil Bestandteil der Gestaltung
von Platzen bzw. der Erneuerung von Stra-
Ben, wie der HebbelstraBe war, beschrankte
sich die Férderung innerhalb dieses Forder-
gegenstandes auf den in der LeiblstraRe
befindlichen Spielplatz. Hier konnte bei der
Beantragung der Einzelbestatigung nach-
gewiesen werden, dass dieser, obwohl er
sich auBerhalb des Holl&ndischen Viertel
befindet, auch fiir die Kinder des Sanierungs-
gebietes zur Verfigung steht. Durch fehlende
verflighare andere Flachen und die vor-
handene Randlage zum Gebiet wurde der
Argumentation beim Landesamt fiir Bauen
und Verkehr gefolgt und eine Ausnahme-
genehmigung erteilt. Zuséatzlich wurden uber
das Programm Soziale Stadt fiir die auf dem
Bassinplatz befindliche Aktionsflache die
Sonderausstattung der Bihne sowie die
Umgestaltung des ehemaligen historischen
Toilettenhauses, das jetzt zur Aufbewahrung
von Ausriistungsgegenstanden fir die Platz-
betreibung dient, geférdert.



Kleinteilige Malinahmen zur
Verbesserung des Ortshildes (55,6 T€)

Zur Verbesserung des Ortshildes durch
kleinteilige MalRnahmen konnte ein Zuschuss
von 40 Prozent und maximal 7.669,38 € pro
Grundstiick eingesetzt werden. Die Kommune
hatte laut Vorgabe des Landes zu diesem
Fordergegenstand eigene Festlegungen zu
Férderkonditionen vorzunehmen, wozu eine
gemeindliche Richtlinie erlassen wurde.
Diese wurde letztmalig 2004 Uberarbeitet und
galt fur alle Sanierungsgebiete der Stadt
Potsdam. Fir das Hollandische Viertel fand
sie in acht Einzelfallen Anwendung. Dazu
wurden mit den privaten Bauherren nach
Prifung der Antragsunterlagen Férderverein-
barungen abgeschlossen. Geférdert wurden
u.a. die farbliche Behandlung von Fassaden-
elementen, die Uberarbeitung von Fenster-
klappladen und die Instandsetzung von
Balkonen.
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Plan der Teilaufhebung
des Sanierungsgebietes
2012

10  Teilaufhebung des férmlich
festgelegten Sanierungs-
gebietes, Sicherung der
Sanierungsziele, Ausblick

10.1 Die Teilaufhebung des

Sanierungsgebietes
Hollandisches Viertel

Die Sanierungssatzung ist nach erfolgreicher
Durchfiihrung nach §162 BauGB aufzuheben.
Wartlich heilit es: ,Sind die Voraussetzungen
nur fir einen Teil des férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes gegeben, ist die Satzung
fur diesen Teil aufzuheben.* Eine solche
Teilaufhebung soll 2014 fiir das Hollandische
Viertel erfolgen. Dann werden in den Grund-
bichern dieses Teils die Sanierungsvermerke
geléscht und es entféllt die sanierungsrecht-
liche Genehmigung.
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Die zuvor geschlossenen Vertrage und erlas-
senen Bescheide behalten ihre Giltigkeit.
Nach 8154 BauGB hat die Stadt Potsdam
nach Entlassung eines Teilgebietes per Be-
scheid die Ausgleichsbetrdge von den Eigen-
timern zu verlangen, die bislang noch nicht
von der vorzeitigen Ablésung Gebrauch ge-
macht haben. Diese Mittel kénnen dann fir
das noch im Status der Sanierungssatzung
verbleibende restliche Gebiet um die Franzd-
sische Kirche und im Bereich des Ehrenfried-
hofes eingesetzt werden.



10.2 Die Sicherung der erzielten
Ergebnisse fiir den Bereich
der Teilaufhebung

Der Uberwiegende Teil der erreichten Sanie-
rungsziele behélt dauerhaft Bestand. Das
betrifft inshesondere die nachhaltige bauliche
Erneuerung des Gebietes. Bis auf zwei Bau-
licken sind die Blockfronten wieder ge-
schlossen. Das Ensemble als solches ist
wieder erlebbar. Auch die neu angelegten,
wesentlich verbesserten privaten Freiflachen
werden keinem Veranderungsdruck unterlie-
gen. Das betrifft natlirlich auch die neu her-
gestellten o6ffentlichen Spielplatze, Grinanla-
gen, Stralen und Stadtplatze, die aufgrund
der Fordermittelverwendung zudem einer
festgelegten  Zweckbindung  unterliegen.
Ebenso bleiben die verkehrlichen Malnah-
men zur Biindelung des Durchgangsverkehrs
in der KurfiirstenstralRe und zur Verkehrsbe-
ruhigung des Viertels dauerhaft bestehen.

Soweit wie mdéglich sind die Sanierungsziele
planungsrechtlich tber die in Kraft gesetzten
Bebauungsplane abgesichert. Prioritat hat die
Sicherung der vorhandenen Nutzungsmi-
schung, die das Hollandische Viertel zu ei-
nem einzigartigen Standort in der Stadt
macht. Dem Wohnen kommt hier fur die le-
bendige und vielféltige Innenstadt Potsdams
eine besondere Bedeutung zu und es ist in
seinem jetzigen Anteil zu sichern und dartiber
hinaus zu starken. Fir die Stabilisierung des
gewerblichen Bereichs wird die Fortfiihrung
des Geschaftsstrallen-Managements als be-
sondere Sicherung empfohlen. Die GroRver-
anstaltungen sollten sich auf die Identitat
stiftenden Stadtfeste wie das Uber viele Jahre
organisierte Tulpenfest oder den Tépfermarkt
konzentrieren. Die Vertraglichkeit von Woh-
nen, Gewerbe und touristischer Nutzung ist
zu wahren.
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Luftbild Bassinplatz
Mai 2012

10.3 Der Ausblick

Am Ende der Sanierung des groRten Teils
des Hollandischen Viertels lasst sich feststel-
len, dass das bauliche Ergebnis den Sanie-
rungszielen und den Zielen der Denkmalpfle-
ge entspricht und in einigen Restaurierungs-
ergebnissen sogar weit dber das zu erwar-
tende MaR hinausgegangen ist - besonders,
wenn man auf die ruinése Situation am An-
fang der 1990er-Jahre zuriickschaut. Dies ist
dem besonderen Einsatz der Férdermittel und
vielen einfilhlsamen finanzkraftigen Bauher-
ren zu danken. Das Gebiet ist wieder als
Ensemble der barocken Baukunst erlebbar.
Spatere Veranderungen wurden bei den
neueren Sanierungen nicht entfernt, und so
bleibt die Geschichte des Viertels bewahrt.
Das Wohnen konnte den Sanierungszielen
entsprechend wieder gefestigt werden. Fast
jedes Grundstiick tragt damit — bei aller Ver-
anderung der Wohnanspriiche - seine au-
thentische Funktion durch die Jahrhunderte
fort. Gleichzeitig ist die erhoffte Mischung
entstanden, die ein solches Gebiet vor einer
monostrukturellen Nutzung schitzt. Im Hol-
l&ndischen Viertel wohnt ein reprasentativer
Querschnitt der Potsdamer Bevolkerung.
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Das Viertel ist wieder ein Anziehungspunkt
der Landeshauptstadt ,mit besonderer touris-
tischer Bedeutung®, wie es die Sanierungs-
ziele formulieren. Es ist der Spagat gelungen,
das statische Element der denkmalgeschitz-
ten Bausubstanz fir die dynamischen neuen
Nutzungen zu ertiichtigen.

Diese Ergebnisse wurden mit einer tberpro-
portionalen Aufmerksamkeit der Stadt und
des treuh&nderischen Sanierungstrager er-
reicht. Das Ergebnis darf nicht als statisch
betrachtet werden. Es unterliegt den
Schwankungen des offentlichen Interesses
ebenso wie den konjunkturellen Verénderun-
gen oder der Entwicklung des Mietniveaus
der Stadt Potsdam. Die erwiinschte und er-
reichte Mischung ist durchaus als ein labiles
Gleichgewicht stdndig zu beobachten. Bei
diesem kleinen Gebiet muss bei ersten An-
zeichen von Verénderungen eine Gegensteu-
erung einsetzen. Die Gefahr von Verdnde-
rungen durch neue energetische Sanierungen
scheint nicht groB. Sie sollte aber trotzdem
beachtet werden. Die Maoglichkeiten der
energetischen Sanierung sind vielfaltig ohne



Beeintrachtigung der Bausubstanz umsetz-
bar. Zugleich erfillen die im Bereich der
Denkmalpflege verwendeten Dammstoffe
dkologische Vorgaben zum Stoffkreislauf.

Antworten auf zukiinftige Probleme kdénnen
hier nicht gegeben werden. Aber die Sanie-
rung der letzten 20 Jahre kann nur von Dauer
sein, wenn nicht nur der Erfolg, sondern auch
der groRe gemeinsame Aufwand zum Erhalt
des Gebietes nicht in Vergessenheit geraten
und dem Viertel weiter in dem Geist der Be-
hutsamkeit begegnet wird. Dieser setzt immer
ein ganzheitliches Denken voraus und wird
neue Fragestellungen nicht isoliert betrach-
ten, sondern im Gesamtzusammenhang der
baulichen und sozialen Situation kompetente
Antworten formulieren.

Wer heute durch das Viertel flaniert und sich
an den sanierten Gebauden erfreut, kann
leicht auf den Gedanken kommen, es ware
immer so gewesen. Und das bezieht sich
nicht nur auf die Hauser, sondern auch auf
den offentlichen Raum, wie er heute als véllig
selbstverstandlicher Platz am Nauener Tor
oder als griner Bassinplatz zwischen den
Kirchen liegt. Dieses Ergebnis wére ohne die
Sanierungssatzung nicht mdéglich gewesen.
Man sieht es den Gebauden nicht an, wie
viele davon nur mit der offentlichen Foérde-
rung wieder hergestellt werden konnten.

Darauf hinzuweisen ist noch einmal wichtig,
weil die Qualitat des Gebietes ganz wesent-
lich erst durch den Sanierungsprozess, zum
Teil auch in intensiven Kontroversen erstrit-
ten werden konnte. Ohne das Sanierungs-
recht ware das Wohnen aus dem Gebiet in
erheblichem Umfang zugunsten einer domi-
nierenden Gewerbestruktur verdrédngt wor-
den. Aber selbst diese Gewerbestruktur war
in den 1990er-Jahren noch nicht fiir das
Gebiet zu mobilisieren.

Dieses Jahrzehnt hatte das Viertel ohne klare
Ziele und die intensive Sicherung des Be-
standes sowie die gezielte Erneuerung erster
H&auser nicht mehr Uberstanden. Es ware
physisch verloren gegangen. Wenige kennen
diese Zusammenhénge - vor allem auch die
meisten heutigen Bewohner nicht, da sie zu
einem grofBen Teil neu zugezogen sind. Ge-
nau dieses Ergebnis aber sollte die Stadter-
neuerung haben. Am Ende sollte ein selbst-
verstandlicher Stadtteil wieder leben, der
seine Gebrauchsspuren durch die Sanierung
nicht verloren hat.
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Daten der férmlichen
Verfahrensschritte

Sanierungssatzung

12.09.1990 Beschluss zur vorbereitenden
Untersuchung nach §141 BauGB

04.03.1992 Satzungsbeschluss
gemaR §142 BauGB

07.07.1992 Rechtskraft der Satzung durch
Bekanntmachung gemaR §143 BauGB

23.10.1995, 19.02.1996, 04.03.1996,
19.03.1996 und 22.04.1996
Biirgerversammlungen zur Konkretisierung
der Sanierungsziele fir die Blocke 7, 8, 10
und 11 des Holl&ndischen Viertels

23.10.1996 bis 23.11.1996

offentliche Auslegung der Konkretisierung der
Sanierungsziele fir die Blécke 7, 8, 10 und
11 des Holl&ndischen Viertels

29.01.1997 Zustimmung der Stadtverordne-
tenversammlung zur Konkretisierung der
Sanierungsziele fur die Blécke 7, 8, 10 und
11 des Holl&ndischen Viertels

10.04.2000 Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung ,Gestaltungskonzept Guten-
bergstralBe Holldndisches Viertel in Potsdam®

01.07.2004 Bekanntmachung des Beschlus-

ses ,Gestaltungskonzept Gutenbergstrale
Hollandisches Viertel in Potsdam*

Sozialplanrichtlinie

01.04.1998 Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung ,Beschluss der Richtlinie zur
Durchfiihrung von Sozialplanverfahren in den
Sanierungsgebieten und im Entwicklungsbe-
reich Block 27 in der Stadt Potsdam
(SozpIRI)*

Neuer Beschluss im Amtsblatt 15
vom 09.08.2004

Bebauungsplane im Sanierungsgebiet

Bebauungsplan SAN-P 05
,Brandenburger StraRe*

03.05.1995 Aufstellungsbeschluss

27.05.1995 bis 08.07.1995
1. Tragerbeteiligung

17.08.1995 Bekanntmachung des
Aufstellungsheschlusses

04.09.-15.09.1995 friihzeitige
Birgerbeteiligung

28.09.1998 2. Tragerbeteiligung

02.11.1998 bis 02.12.1998
1. offentliche Auslegung

10.04.2002 Satzungsheschluss
28.10.2003 3. Tréagerbeteiligung

10.11.2003 bis 12.12.2003
2. Offentliche Auslegung

05.05.2004 2. Satzungsbeschluss
14.09.2005 4. Tréagerbeteiligung

04.10.2005 bis 04.11.2005
3. Offentliche Auslegung

01.03.2006
Satzungsbeschluss gem. §10 (1) BauGB

30.03.2006 Rechtskraft durch
Bekanntmachung gem. 8§10 (3) BauGB

Bebauungsplan SAN-P 06
»Hollandisches Viertel*
03.05.1995 Aufstellungsbeschluss

17.08.1995 Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses

04.09.-18.09.1995
friihzeitige Birgerbeteiligung

30.07.1998 Tragerbeteiligung
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02.11.1998 bis 02.12.1998
offentliche Auslegung

05.04.2000 Satzungsbeschluss
gem. §10 (1) BauGB

03.08.2000 Rechtskraft durch
Bekanntmachung gem. §10 (3) BauGB
Bebauungsplan SAN-P 06/1

»Block 10*

06.03.2002 Aufstellungsbeschluss

04.04.2002 Bekanntmachung des
Aufstellungsheschlusses

15.-26.04.2002 friihzeitige Burgerbeteiligung
14.05.2002 Tragerbeteiligung

08.11.2004 bis 10.12.2004
offentliche Auslegung

01.03.2006 Satzungsbeschluss
gem. §10 (1) BauGB

30.03.2006 Rechtskraft durch
Bekanntmachung gem. 810 (3) BauGB

Bebauungsplan SAN-P 12
»Blécke 17 Nord und 23 Sud*
02.05.2007 Aufstellungsbeschluss

31.5.2007 Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses

26.08.2010 Bekanntmachung der frihzeitigen
Blrgerbeteiligung

06.09.-08.10.2010 frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit, Tragerbeteiligung

07.11.2011 bis 09.12.2011
offentliche Auslegung

06.06.2012 Satzungsheschluss
gem. §10 (1) BauGB

19.07.2012 Rechtskraft durch
Bekanntmachung gem. 8§10 (3) BauGB
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Anmerkungen zum Text

1) Das betrifft die Hauser Gutenbergstr.69, 70, 74, 75,

82 sowie Hebbelstr. 57 und Benkertstr. 13 und ein
griinderzeitliches Gebaude an der Franzdsischen
Kirche.

2) Wendland, Zur Rekonstruktion ...,

3) Preiller, Vor dem Zusammenbruch ..., S.IX

4) Manger, Baugeschichte, Bd.1, S.19

5) Vergleiche Hoffmann, Hinweise, S.1

6) Mielke, Das Hollandische Viertel ..., S.59

7) Manger, Baugeschichte, Bd.1, S.10

8) Mielke, Das Hollandische Viertel, S.61

9) Wendland, Die Fortentwicklung ..., S.22ff

10) Wipprecht, Denkmalschutz und Denkmalpflege ...,

S.39
11) Neuperdt, Denkmalpflegerische Zielstellung

12) Bebauungskonzeption, Oktober 1987, Potsdam
Hollandisches Viertel, Blro beim Stadtarchitekten

13) Tiede, Was aus dem Hollandischen Viertel werden
sollte, Der Arbeitstitel in der damaligen Stadtver-
waltung bezeichnete das Projekt als ,Valuta-Hotel"

14) Bericht des Stadtrates fur Bauen und Wohnen vom
15.2.1993 in der Stadtverordnetenversammiung

15) PreifRler, Stadterneuerung nach der Wende, S.37ff
16) Metzner, Ein Hollanderhaus ..., S.8

17) Bauluckenkatalog vom 26.2.1991, erarbeitet durch
die Sanierungsverwaltungsstelle der Stadt
Potsdam, Archiv Sanierungstrager Potsdam

18) Mdorsch, Erinnerung ..., S.224

19) Kalesse, Andreas: Rahmenzielsetzung fir die
Sanierungsgebiete 1 und 2 in der Zweiten
Barocken Stadterweiterung. Dokument des Amtes
fir Denkmalpflege, Potsdam vom 5.11.1991

20) Im Einzelnen sind folgende Gutachten in den
Bericht der vorbereitenden Untersuchungen
eingeflossen:

o Erneuerungsbedarf, Verfasser:
Jochen Mindak/ Michael Neumann

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

o Gewerbestudie mit Befragung,
Verfasser: Arbeitsgruppe fiir Sozialplanung
und Mieterberatung GmbH ASUM,
bearbeitet von Werner Oehlert

o Bauhistorische Untersuchung,
Verfasser: Theo Elsing

o Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
und der betroffenen Amter zur Sanierung des
Hollandischen Viertels

21) Kohlbrenner, Wurzeln der behutsamen

Stadterneuerung, S.14

-

22) Gestaltungskonzept Gutenbergstralle,
Hollandisches Viertel in Potsdam,
Architekturbiiro Kiihn von Kahne und Lange, 2000

23) Die Formulierung dieses Abschnittes halt sich
weitgehend an den Wortlaut des Berichtes zur
vorbereitenden Untersuchung fiir das Holldndische
Viertel in Potsdam, bestétigt mit dem Beschluss
der Stadtverordnetenversammlung vom 4.3.1992

24
25

Amtsblatt der Stadt Potsdam vom 21.9.1995

- =

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

26

-

Beschluss zur Durchfiihrung von Sozialplanver-

fahren in den Sanierungsgebieten und im Entwick-
lungsbereich Block 27 in der Stadt Potsdam, Sozi-
alplanrichtlinie (SozpIRI) in Amtsblatt 15/2004, S.4

27) 2. Gesetz Uber den Vorrang flr Investitionen ...

28) Ergénzende Angaben siehe in Soziale Stadt, ...
Abschlussbericht 2009, S.33

29) Genau 64,97% der Eigentimer zum Stichtag
31.8.2014

30) Soziale Stadt, ... Abschlussbericht 2009, S.28

31) Drucksache der Stadtverordnetenversammiung
00/1915/1 vom 6.12.2000

32) Nach dem Jahresbericht des Férdervereins zur
Pflege niederlandischer Kultur in Potsdam e.V.
1993

33) Vergl. Potsdamer Neueste Nachrichten vom
07.07.1995, ,Museumsstandort fiir die nachsten
100 Jahre — die Garde-Ulanenkaserne"

34) Vergl. Potsdamer Neueste Nachrichten vom
26.09.2012, ,BenkertstraBe 3 wird verkauft"

35) Der Gestaltungsrat der Stadt Potsdam ist ein
Gremium aus namhaften Experten, das seit dem
4.11.2010 die Landeshauptstadt Potsdam und die
Bauherren zu Fragen der Baukultur berat.

36) Schuke, Matthias, 1994, zitiert nach:
Sanierungstrager, Schritte der Erneuerung
- Die Projekte, S.8

37) Vergl. Potsdamer Neueste Nachrichten v.
17.05.2005: ,Ladenpassage oder Klub mit Kino?*

38) Borgelt, Christiane und Regina Jost,
Entwicklungskonzept fur den Block 23 in Potsdam,
im Auftrag des Sanierungstréagers Potsdam,
August 1997

39) Drucksache 05/SVV/0632 Antrag in der
Stadtverordnetenversammlung am 31.08.2005,
Drucksache 07/SVV/0441 Anfrage in der
Stadtverordnetenversammliung am 06.06.2007

40) Drucksache Nr.1209 (1993) der
Stadtverordnetenversammlung Potsdam

41) Drucksache Nr.1323 (1993) der
Stadtverordnetenversammlung Potsdam

42) Erganzende Angaben siehe in Soziale Stadt, ...
Abschlussbericht 2009, S.33

43) Hoffmann-Leichter, Verkehrliche Untersuchung ...

44) Vergl. Potsdamer Argus Auge, ... Nr.18 vom
Februar 1993, S.26

45) Das Land Brandenburg férdert mit Unterstitzung
des Européischen Fonds fir regionale Entwicklung
(EFRE) MaRnahmen zur nachhaltigen Stadtent-
wicklung. Grundlage fir dieses Férderprogramm ist

120



die Richtlinie zur nachhaltigen Stadtentwicklung
(NSER) - Runderlass des Ministeriums fiir Infra-
struktur und Landwirtschaft des Landes Branden-
burg vom 14.6.2010. Der Ansatz ist im integrierten
Stadtentwicklungskonzept (INSEK) in den Grund-
ziigen entwickelt und im programmbezogenen
Handlungskonzept verdeutlicht.

46

-

Vergl. Statistischer Jahresbericht 2000,
Hrg.: Landeshauptstadt Potsdam, S.164

47) Zahlung der Stadtverwaltung Potsdam,
Bereich Stadterneuerung

48) Foljanti, Kappus, Pfeiffer, Oelkers, Touristification

49) Brandenburgisches Ladendffnungsgesetz
(BbgL8G) vom 27.11.2006
(GVBI.I/06, [Nr. 15], S.158),
geéndert durch Gesetz vom 20.12.2010
(GVBL.I/10, [Nr. 46])

50) Genau 64,97% der Eigentimer zum Stichtag
31.8.2014

Zitate aus Verdffentlichungen der Sanierungstrager
Potsdam GmbH sind nicht besonders hervor
gehoben.
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dstliche Torhaus. Bauzeichnung
Sanierungstrager Potsdam 1994.

Entwurf fur den Vorplatz am Nauener Tor,
Gruppe Planwerk 1994.

Nauener Tor. Foto um 1890, Potsdam-Museum.

Fr.-Ebert-StrafRe 29.
Foto Stadtverwaltung vor 1970, Archiv Bereich
Stadtplanung der Stadtverwaltung Potsdam.

Fr.-Ebert-Strale 29.
Foto Thoas Tépfer 9.6.2000.

Hofansicht der Hausgruppe Fr.-Ebert-StralRe
25/26. Kaiser/Rabenalt/Zimmermann Architekten
und Bauingenieure 1992.

Dachstiihle. In: Mielke, Friedrich:
Das Hollandische Viertel in Potsdam, Berlin
1960, S.53.

B&umchen am Orthopéadiegeschaft.
Foto Sanierungstrager Potsdam 2012.

Hof der Kurfiirstenstrale 5.

Foto Stadtverwaltung, aufgenommen im Oktober
1983, Archiv Bereich Stadtplanung der
Stadtverwaltung Potsdam.

Figur der Ceres (romische Goéttin des Ackerbaus,
der Fruchtbarkeit und der Ehe) im Hof der
KurfiirstenstraBe 5. Foto Hagen Immel 2009.

Kurflirstenstralle 5.
Foto Thoas Tépfer, 12.7.1999.

Aufsetzung der auf der StralRe vorgefertigten
Kuppel. Foto Thoas Topfer 4.9.2006.

Neue Kuppel auf dem Planetarium.
Foto wie vor.

Planetarium Schnittansicht.
Kaiser/Rabenalt/Zimmermann Architekten und
Bauingenieure 2005.

Ansicht des Mittelrisalites der GroRen
Stadtschule., Foto Hagen Immel 2012.

Sanierung des Dachstuhls der GroBen
Stadtschule.
Foto Thoas Topfer 22.9.1995.

Sanierung einer Vase der GrofRen Stadtschule.
Foto Thoas Topfer 22.9.1995.

San Zeno Verona,
URL: <http:/lysfine.com/world/ital/
verona04.jpg> (14.2. 2013. 12:15 Uhr)

Katholische Kirche St. Peter und Paul.
Foto Thoas Topfer 28.5.1999.

Innenraum der Katholischen Kirche.
Foto Thoas Tépfer 6.8.2000.

Franzosische Kirche, Blick durch die Saulen auf
die katholische Kirche. Foto Hagen Immel, 2012.



128.

129.

130.

131.

132.

133.

134.

135.

136.
137.
138.

139.

140.

141.

142.

143.

144

145.

146.
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148.

149.

Die franzgsische Kirche auf dem Bassinplatz.
Gemaélde um 1840 in: Faltblatt des Fordervereins
zur Pflege niederlandischer Kultur in Potsdam
e.V., 1995.

Franzdsische Kirche Innenraum.

Foto Hans Bach 2000.In: Sanierungstrager
Potsdam, Gesellschaft der behutsamen
Stadterneuerung (Hg.), Potsdam - Die Stadt
2001, S. 74.

Skizze zur Kanzelwand, Karl Friedrich Schinkel
1833. in: Kitschke, Andreas: Kirchen in Potsdam,
1983, S. 37.

Hof MittelstralRe 8.
Foto Sanierungstrager Potsdam 2013.

Hof MittelstraBe 8.
Foto Stadtverwaltung 1978, Archiv Bereich
Stadtplanung der Stadtverwaltung Potsdam.

MittelstralRe 8, Stralenansicht. Foto Hagen
Immel 2005.

MittelstraRe 8, Stralenfassade. Foto Thoas
Topfer 31.12.1990.

Mittelstrale 5. Foto Michael Heinroth 1988,
ARGUS-Archiv.

Mittelstrale 4. Foto wie vor.
Mittelstrale 3. Foto wie vor.

Neubauentwurf fiir das Grundstiick MittelstralRe 4
CS-Plan & Partner 1993 in: Sanierungstrager
Potsdam, Gesellschaft der behutsamen
Stadterneuerung, Treuhander der Stadt, (Hg.):
Schritte der Erneuerung — Der Prozel3,1995.

Bauliicke Fr.-Ebert-StraBe 19.
Foto Robert Stéhr 1995.

Baustelle Fr.-Ebert-Str.19 vom Baukran.
Foto Thoas Topfer 31.3.1997.

Entwurf Fr.-Ebert-Strale 19. Winkes, Werkfabrik,
in: Sanierungstréager Potsdam, Gesellschaft der
behutsamen Stadterneuerung (Hg.): Schritte der
Erneuerung - Der ProzeR, 1995.

Neubau des Hauses Fr.-Ebert-Str. 19 als Beginn
der Blockseite mit der GroRBen Stadtschule.
Foto Hagen Immel 2010.

AufmaR der Treppe im Haus BenkertstraRle 4.
In: Mielke, Friedrich: Das Biirgerhaus in
Potsdam, Tibingen 1972, Bildteil, Tafel 264.

. Treppe im Haus BenkertstralRe 4.

Foto Hagen Immel 2012.

Hof Benkertstralle 4.
Foto Sanierungstrager Potsdam 2012.

Benkertstrale 15.
Foto Albrecht Giilzow 1998.

Hoffassade vom Vorderhaus der Benkertstralle 3
Foto Stadtverwaltung Oktober 1983, Archiv
Bereich Stadtplanung der Stadtverwaltung
Potsdam.

Treppenhaus der Benkertstralle 3.

Foto Hans Bach 1999, in: Sanierungstrager
Potsdam, Gesellschaft der behutsamen
Stadterneuerung (Hg.):Potsdam - Die Stadt 2001,
S.136.

Héausergruppe an der franzdsischen Kirche von
Osten um 1862. Zeichnung in: Pupka, Rainer:
Die Potsdamer Feuerwehr, Erfurt 2011, S.9.
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173.

Blick in die Elisabethstrale (heute
Charlottenstr.). Postkarte um 1910
in: Potsdam in alten Ansichten 1992, S.32.

H&ausergruppe neben der Franzgsischen Kirche
in der Wilhelm-Pieck-Str. (heute Charlottenstr.)
vor der Fassade des neuen Krankenhauses. Foto
Stadtverwaltung am 1.10.1984, Archiv Bereich
Stadtplanung der Stadtverwaltung Potsdam.

Abriss der Hauser an der Franzdsischen Kirche.
Foto Reinhard Schoneich 1988.

Isometrie des vorgesehenen Neubaus.
Architekt Herbert Knopf 2012.

Hubschrauberlandung auf dem Bassinplatz.
Foto Thoas Tépfer 27.7.1991.

Inneres der Orgelbauwerkstatt Gutenbergstr. 76
Foto Eberhard Thonfeld 1977, in: ,Leben im
Hollandischen Viertel der 70er Jahre",
Fachhochschule Potsdam 2000.

Hof des Schuke-Orgelbau-Betriebes
Gutenbergstralle 76. Foto Sanierungstrager
Potsdam 1994.

Modell des Projektes fiir sozialen Wohnungsbau.
Entwurf und Modell, Architekten Dorr, Ludolf,
Wimmer 1995.

Stralenseite des Kino Melodie in der Friedrich-
Ebert-Strale 12. Foto Thoas Tépfer 26.7.2000.

Rang im Kino Melodie.
Foto Thoas Tépfer 2.12.2003.

Mittelpromenade in der heutigen Hegelallee,
Postkarte um 1900. In: Potsdam in alten
Ansichten 1992, S. 41.

Lufthild. Falcon Crest/Sieglitz fiir Polo Mai 2012,
Ausschnitt.

Verkehr stdlich des Nauener Tores.
Foto Sanierungstrdger Potsdam1993.

MittelstralRe.
Foto Horst Simon Februar 1993.

Mittelstrale.
Foto Thoas Topfer 17.6.2000.

Entwicklung des Bassinplatzes.
Grafik WES & Partner 1999.

Bassinplatz, Zustand 1990. Grafik
Sanierungstrager Potsdam.

Plan des Bassinplatzes. Peter Josph Lenné 1825
in: Giinther, Harri/Harksen, Syhille: Peter Josph
Lenné 1993, S.238.

Gloriette im Bassinnplatz 1780. Johann Friedrich
Nagel, kolorierter Kupferstich in: Nicolai,
Friedrich: Beschreibung der kénigl.
Residenzstadt Potsdam und der umlieg.
Umgebung 1786, Taf.V.

Blick vom Kirchturm auf den siidlichen
Bassinplatz. Foto Thoas Topfer 8.10.1992.

Blick wie vor.

Sowjetischer Ehrenfriedhof.
Foto Thoas Tépfer 7.7.1991.

Nérdlicher Bassinplatz.
Foto Sanierungstrager Potsdam 1992.

Bassinplatz Plan der Bauabschnitte.
Sanierungstrager Potsdam 1999.
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192.

193.

194,

195.

Arbeitsmodell des Bassinplatzes. Radiger, Anja:
,Das Ganze und die Mitte“, Diplomarbeit
Wintersemester 1997/1998 Fachhochschule
Potsdam.

Provisorium flir den Lebensmittelmarkt auf dem
Bassinplatz. Foto Thoas Tépfer 19.7.1999.

Wochenmarkt.
Foto Hagen Immel 2005.

Wochenmarkt auf dem Bassinplatz um 1900.
Foto in: Schulte, Dieter/Knitter, Hartmut:
Potsdam im Bild der Geschichte 1979, Teil I,
S.33.

Bassinplatz. Erneuerte ndrdliche Platzflache
Foto Sanierungstrager Potsdam 1997.

Marktplatz wie vor.

Busbahnhof um 1975.
in: Potsdam-Information: Potsdam 1975, S.43.

Bassinplatz, Busbahnhof — Blick in Richtung
franzésisch-reformierte Kirche. Foto
Stadtverwaltung am 1.10.1984, Archiv Bereich
Stadtplanung der Stadtverwaltung Potsdam.

Busdach und Lebensmittelprovisorium auf dem
Bassinplatz. Foto Thoas Tépfer 19.7.1999.

Plan des sidlichen Bassinplatzes.
Stadtkarte 1986, bearbeitet.

Unter dem Busdach.
Foto Thoas Tépfer 19.7.1999.

Abriss Busdach.
Foto Thoas Topfer.

Blick vom Klinikum tiber den siidlichen
Bassinplatz. Foto Thoas Topfer 15.2.2002.

Entsiegelte Betonflachen auf dem siidlichen
Bassinplatz.
Foto Sanierungstrager Potsdam 2005.

Historisches Toilettenhaus. Foto Hagen Immel
2009.

Aktionsfache auf dem sidlichen Bassinplatz.
Foto Sanierungstrager Potsdam 2013.

Bassinplatz nach 15 Jahren komplett. Artikel in:
Potsdamer Neueste Nachrichten 17.5.2006.

Nauener Tor von der KreuzstraBe an der Mauer
entlang gesehen. Zeichnung Albert Trippel um
1845. In: Drescher, Horst/ Kroll, Renate:
Potsdam Ansichten aus drei Jahrhunderten.
1981, S.277.

StraBe der Jugend um 1970

(heute wieder KurfurstenstralRe).

Foto in: Oudesluijs, Dericke M. ,
Auslanderbeauftragte des Senats Berlin (Hg.):
Flamen und Niederlander in Berlin 1994,
Titelseite.

Stralle der Jugend 1977 (heute wieder
KurfiirstenstraBRe).

Foto Eberhard Thonfeld 1977/1978 in: Ausl6ser
Potsdam, Begleitbuch zur Sonderausstellung des
Potsdam-Museums 2007, S.173.

CharlottenstraBe um 1941. In: Wacker,
Jorg/Tiede, Olaf: Griin in Potsdam, 2002, S.90

Gutenbergstrae 81 mit Zwerchhaus auf dem
Dach, abgerissen 1989. Foto Stadtverwaltung um
1980, Archiv Bereich Stadtplanung der
Stadtverwaltung Potsdam.
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214.

215.

216.

217.

Bauliicke Gutenbergstrae 82 und 81.
Foto Thoas Topfer 7.7.1991.

Wieder aufgebautes Haus Gutenbergstr. 82 und
Bauliicke Gutenbergstr. 81.
Foto Sanierungstrager Potsdam, Sept. 2012.

Abriss der Stadtmauer in der HebbelstraRe.
Foto Karl Bolle 11.5.1900, Potsdam-Museum.

Neue Griinanlage in der MoltkestraRe
(heute HebbelstraRe),

nach dem Abriss der Stadtmauer um 1905.
in: Potsdam in alten Ansichten 1992, S.32.

Gehweg Hebbelstralle vor der Erneuerung.
Foto Robert Westhauser 2009.

Hebbelstrale nach der Sanierung.
Foto Sanierungstrager Potsdam 5.5.2011.

Titelseite der Broschire zu den ndrdlichen
Stellplatzanlagen. Sanierungstrager Potsdam
2000.

Ostseite des Bassinplatzes mit neuem Parkhaus.
Foto Sanierungstrager Potsdam 2012.

Plan zum Aufstellungsbeschluss
fir einen Bebauungsplan SAN P-07.

Kinder in der Mittelstrae um 1910.
In: Zieler, Otto: Potsdam - Ein Stadtbild des 18.
Jahrhunderts. Berlin 1913, Abb.55 (Ausschnitt).

Umgestaltung des Spielplatzes Leiblstrae.
Entwurf Oskar Kohler 1994, in: Sanierungstrager
Potsdam Gesellschaft der behutsamen
Stadterneuerung mbH (Hg.): Schritte der
Erneuerung - Die Projekte, 1995.

Luftbild Hollandisches Viertel.
Foto Falcon Crest/Sieglitz 2005

Plan der StraBenbeldage 1993 (die MittelstraRe
und die Benkertstrale waren bereits neu
gepflastert). Planverfasser Gruppe Planwerk.

Stand der Erneuerung des offentlichen Raumes.
Sanierungstrager Potsdam 2008.

Burgerversammlung mit Podium, von links nach
rechts, Hans Tddtmann, Sanierungstrager; Detlef
Kaminski, Baustadtrat; Cornelius van Geisten,
Geschaéftsfiihrer Sanierungstrager; Dieter
Lehmann, Sanierungsverwaltungsstelle. Videofo-
to Klaus Winzer 1992.

Tulpenfest 1999.
Foto Thoas Tépfer 13.4.1999.

Ausstellung des Sanierungstrégers Potsdam
,Schritte der Erneuerung” in einer alten
Fabrikhalle an der Charlottenstrale 1995.
Foto Sanierungstrager Potsdam.

Foto wie vor.

Ausstellung ,Birgerbauten” auf dem fertig
gestellten sudlichen Bassinplatz.
Foto Sanierungstrager Potsdam 2006.

Ausstellungsplakat zur Ausstellung 2000.
Grafik Albrecht Ecke.

Kalender 2012 Januarseite.
Sanierungstrager Potsdam (Hg.).

Buch ,Potsdam - Die Stadt".
Sanierungstrager Potsdam (Hg.),
2. Auflage 2008, Titelseite.
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234,
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238.

339.

240.

241.

242.

243.

Dachinstandsetzung/Heft 3 aus der Reihe von
Informationsblattern in Zusammenarbeit des
Amtes fiir Denkmalpflege mit dem
Sanierungstrager Potsdam. Titelseite.

Flyer zur Ausstellung 166 Hollander.
Grafik Andreas Stadler 2005.

Flyer ,potsdam-er-leben” zur Ausstellung im
Februar 1999. Grafik Albrecht Ecke.

Unternehmer rufen um Hilfe. Artikel in:
Potsdamer Neueste Nachrichten 13.2.2010, S.9.

Werbung zum Fliegenden Hollander am Haus
Benkertstralle 5. Foto Thoas Tépfer 7.7.1991.

Foto wie vor, 17.6.2000.

Nauener Tor.
Foto Thoas Topfer 13. 4.1997.

Bevdlkerungsentwicklung im Hollandischen
Viertel. Grafik Landeshauptstadt Potsdam,
Bereich Statistik und Wahlen.

Nauener Tor.
Foto Hagen Immel 2012.

Schriftzug am Haus Benkertstr. 23 wahrend der
Hausbesetzung. Foto Sanierungstrager 1999.

Abweichungen der Einwohnerstatistik des
Hollandischen Viertels vom Durchschnittswert
der Landeshauptstadt Potsdam. Grafik Bereich
Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt
Potsdam, 2012.

Fahrrader im Hollandischen Viertel.
Foto Thoas Topfer 15.4.1999.

Sowjetischer Ehrenfriedhof im Zentrum der

neuen Grinflachen. Foto Sanierungstrager 2012.

Kreuzung der Mittelstrale und der
Benkertstrale. Foto Hagen Immel 2012.

Anteil der selbstnutzenden Eigentumer
im Hollandischen Viertel und

der Zweiten Barocken Stadterweiterung.
Grafik Sanierungstrager Potsdam.

Isometrie des Wiederaufbaus der Hollandischen
Hauser an der Franzésischen Kirche, Blick von
Norden. Architekt Herbert Knopf 2012.

Kosten- und Finanzierungstibersicht.

Darstellung der Gesamteinnahmen ab 1991.
Grafik Sanierungstrdger Potsdam.

Anteile der Stadtebauférdermittel.
Grafik wie vor.

Darstellung der Zuwendungen und der
Ausgleichshetrage, Grafik wie vor.

Gesamtkosten nach Kostenarten.
Grafik wie vor.

Stadtebauférdermitteleinsatz.

Bauliicke auf den drei Grundstiicken
Gutenbergstr. 74/75 und Benkertstr. 13.
Foto Thoas Topfer 7.7.1991.

Eckhaus Benkertstrae 13 im Bau.
Foto Thoas Tépfer 19.7.1992.

GutenbergstraRe,
Foto Sanierungstrager Potsdam 2012.

Hebbelstrale 51.
Foto Thoas Topfer 28.8.1990.
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Hebbelstrale 51.
Foto Thoas Topfer 17. 6.2000.

Haus Am Bassin 1. Foto Robert Stohr 1995.
Haus Am Bassin 1. Foto Hagen Immel 2012.

Titel der Broschiire zur Férderung der
kleinteiligen MaRnahmen, Sanierungstrager
Potsam (Hg.), 2. Auflage 1997.

Planung fir den Bassinplatz.
Zeichnung Sanierungstrager Potsam 1995.

Plan der Teilaufhebung des Sanierungsgebietes
Hollandisches Viertel, 2012.

Fenster in der MittelstraBe.
Foto Hagen Immel 2008.

Luftbild Bassinplatz,
Falcon Crest/Sieglitz fiir Polo, Mai 2012.

Eckhaus Benkertstralle 20.
Foto Thoas Tépfer 6.7.1991.

Antik-Markt vor dem Eckhaus Benkertstrale 20.
Foto Hagen Immel 2008.
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Soweit mit einem Begriff ménnlichen Geschlechts
gleichzeitig Personen weiblichen und ménnlichen
Geschlechts gemeint sind, wird der Einfachheit halber
die ménnliche Form verwendet; sinngemaR einge-
schlossen ist in diesem Falle aber auch immer die
weibliche Form. Der Begriff ,Blrger* wird dement-
sprechend also, obwohl im grammatikalischen Sinne
von méannlichem Geschlecht, geschlechtsneutral
verwendet und schlieBt insofern die weibliche Form
,Birgerin“ ein.
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