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Herr Goetzmann, Fachbereichsleiter Stadtplanung und Stadterneuerung, verweist eingangs auf
die Auswirkungen auf die wirtschaftliche Situation der Pro Potsdam und bittet Herrn Nicke und
Frau Runge, dies detailliert darzustellen. Herr Nicke, Geschéaftsfihrer der Pro Potsdam, erlautert
eingangs die Problematik, um mit den gravierenden Mangeln umgehen zu kénnen. AnschlieRend
stellt Frau Runge an Hand einer Powerpointprasentation (dem RIS als Anlage beigefligt) detail-
liert die einzelnen Mangel dar und betont, dass es kaum ein Bauteil gebe, was den Regeln der
Technik entspreche. Damit kdnne eine Sanierung im Ublichen Sinne nicht durchgefihrt und
musste das Gebaude an sich auf den Stand des Rohbaus zuriickgefihrt werden. Aber auch dies
enthalte ein hohes, nicht absehbares wirtschaftliches Risiko, denn es gebe erhebliche Zweifel
daran, dass das Tragwerk stabil und in Ordnung sei. Darliber hinaus wirden die Sanierungskos-
ten weit Gber den Kosten eines Neubaus liegen. Wobei bei der Variante Neubau auf jeden Fall
ein Eingriff in die Urheberrechte gegeben sei. Darauf Bezug nehmend erlautert Herr Nicke den
Vergleich der Wirtschaftlichkeit der Modellvarianten und betont, dass die urheberrechtlichen Fra-
gen auf jeden Fall im Vorfeld zu klaren seien.

AnschlielRend beantwortet er die Nachfragen, wie von Herrn Kirsch zu den Kosten der Vorunter-
suchungen und dem Risiko, wenn eine Einigung mit den Architekten nicht erzielt werden kénne.
Herr Dr. Scharfenberg verweist in seinen Ausfuhrungen auf die starke Protestbewegung dazu,
die ihn persdnlich Uberrascht habe. Er fragt nach dem Termin der zugesagten Informationsver-
anstaltung und der Form, wie Fragen und Probleme der Anwohner/Bewohner im Vorfeld aufge-
nommen werden. Darliber betont er, dass die Parkplatzproblematik nicht unterschatzt werden
durfe.

Herr Goetzmann entgegnet, dass derzeit noch nicht konkret Giber die Entwicklung des Standortes
informiert werden kdénne, da es zu viele ungeklarte Fragen gebe. Der Oberblrgermeister spricht
sich dafiir aus, die vom Beigeordneten gegebene Zusage auch einzuhalten, weil sonst ein Kom-
munikationsproblem entstehe. In welcher Form dies umzusetzen sei, werde die Verwaltung Uber-
legen. Herr Dr. Scharfenberg schlagt vor, eine Art ,Konsultationsmechanismus® aufzubauen und
zu signalisieren, dass in Vorbereitung der Veranstaltung die Fragestellungen und Hinweise auf-
genommen werden.

Frau Laabs betont, dass ,die Leute® auf ein Signal und eine transparente Informationspolitik war-
ten. Im Antrag ihrer Fraktion gehe es darum, gemeinsam nach Lésungen zu suchen und aktiv ins
Gesprach zu kommen. Ja, es gebe Baumangel, die aus ihrer Sicht jedoch keinen Abriss begriin-
den. Zumal der Abriss auch von Fachleuten in Zweifel gezogen werde. Der Antrag ziele darauf
ab, intelligentere Lésungen zu finden als den Abriss.

Herr Kirsch merkt an, dass er enttauscht tiber diese Sichtweise sei, denn auch die Fraktion DIE
aNDERE favorisiere den Wohnungsbau. Die Baukosten wirden den Unternehmen ,davonlau-
fen“, so dass man schnell zu einer L6sung kommen misse, naturlich unter Einbeziehung der
Blrger.



Der Oberburgermeister verweist auf die ablehnenden Voten der Ausschusse Stadtentwicklung,
Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des landlichen Raumes sowie Klima, Umwelt und Mobilitat
und stellt den Antrag zur Abstimmung:

Der Oberblrgermeister wird beauftragt, spatestens 2020 ein Werkstattverfahren zum weiteren
Umgang mit der Wohnanlage Nutheschlange durchzufiihren. Das Verfahren soll durch die Werk-
statt fuir Beteiligung konzipiert, durchgefiihrt und begleitet werden.

Im Rahmen des Werkstattverfahrens sollen die Varianten 1. Abriss und Neubau und 2. Erhalt und
Sanierung des Terrassenhauses in Bezug auf folgende Aspekte betrachtet werden:

- wirtschaftliche Auswirkungen fur die stadtische Wohnungsgesellschaft ProPotsdam

- wirtschaftliche Gesamtbetrachtung

- sozialpolitische Bilanz (bezahlbarer Wohnraum)

- Nachhaltigkeitsbetrachtung (CO2-Bilanz, Energieverbrauch)

- Folgen fir den Larmschutz im Wohngebiet Zentrum Ost

- Bewertung von Wohnqualitat und architektonischem Ensembleschutz

- 0Okologische Folgen (Einfluss auf vorhandene Mikrohabiate und Biotope)

- Konsequenzen fur die Feinstaub-/Ozon- und Schadstoffbelastung der benachbarten
Wohnareale

Die Stadtverordnetenversammlung behalt sich die Bewertung der Werkstadtergebnisse und die
Entscheidung Uber die zu priifenden Varianten vor.

Der Oberblrgermeister wird beauftragt, daflr Sorge zu tragen, dass bis dahin seitens der Stadt-
verwaltung und der ProPotsdam keine Malkhahmen durchgefiihrt werden, die dem Abriss des
Terrassenhauses oder der Vorbereitung des Abrisses dienen (Abrissmoratorium).
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Betrachtung

\

» Bauzeit 1999 -2002, Erstbezug 2004

« 38 Wohnungen (leer — nicht vermietbar)
« 3 Ebenen

e 2.732 m?> WFL
» 2.686 m? Terrassenflache
s @72 m?2WE-GroRRe

L 3 Parkdecks mit 195 Stellplatzen p

Bauausfuhrung:

 Uberwiegend mangelhaft; haufig nicht dem Stand der Technik
entsprechend
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Prinzip-Schnitt
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SanierungsmaRnahme Humboldtring

Terrassenhaus

Laftungs-, Abwasser-,
Heizungs-, ELT-
Leitungen werden im
Auldenbereich verzogen
statisches System: mit
Stutzen, Unterzigen
lasst nur in
eingeschranktem Mal3e
Deckendurchdringungen
Zu

Rohdecken sind mit
Gefalle ausgebildet
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Betrachtung

 Ldftungs-, Abwasser-,
Heizungs-, ELT-
Leitungen im
Auldenbereich verlegt

* unsachgemale Wand-
durchflhrungen der
Leitungen von Innen
nach Aulden

- Folge:
Eindringen von Wasser
in die Wohnungen
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Betrachtung

Schaden / Mangel:

Unsachgemalle
Verlegung von
Leitungen im FuRboden
* Rohrabstande
 Dammungen

» Gefalle der Leitungen

AulRenwand z.T. mit
durchgangigen Rissen
in der Flache und an
den Fugen

Befestigung der Fenster
an Vormauerschale

Befestigung einzelner
Steine an Profile

Terrassenhaus
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Betrachtung

dringung von Brand-
wanden

(Leitungs- und Kabel-
durchfuhrungen)

* Brandschutztechnische

Trennung der Nutzungs-
einheiten nicht
vorhanden

* Korrosionsschaden

durch Feuchtigkeit

» Schallschutz zw. WE

nicht gegeben

* Fluchtweg: mangelhafte

Lichte Breite

Schaden / Mangel:

* Unzulassige Durch-

/

sty
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Terrassenhaus
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Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse der Sachverstandigen

1. AuRenmauerwerk/Fassade, Fenster und Terrassenausgange:

{ » Standsicherheit nicht nachweisbar, mangelnder Schlagregenschutz, Spritzwasserbeaufschlagung
der Fenster (fUhrt zu Schadigung der Holzkonstruktion) durch fehlende Aufkantungen

2. Wohnungstrennwande - Brandwande:

« Wohnungstrennwande entsprechend nicht den Auflagen der Baugenehmigung, Brandwande sind
nicht fachgerecht hergestellt

3. Bodenaufbau, Technische Gebaudeausrustung:

» Leitungssysteme sind unsachgemal’ geplant und verlegt, sehr storanfallig, durch fehlende
Revisionsmoglichkeiten im FulRBbodenaufbau (Leichtbeton mit einer Starke von bis zu 30 cm)
nicht revisionierbar, Leitungen nicht absperrbar

4. Dacher, Terrassen, Entwasserung:

« Dach- und Terrassenabdichtungen sind mangelhaft und fUhren zu Feuchtigkeitsschaden, die ]

kaskadenformige Entwasserung fuhrt zu Nutzungsbeeintrachtigungen und entspricht nicht den
Regeln der Technik

10
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Zusammenfassung der Aussagen des Buros Baller zu den festgestellten
Mangeln (Schreiben vom 31.03.2019)

1. AuRenmauerwerk/Fassade, Fenster und Terrassenausgange:

:

Das AuRenmauerwerk ist in seiner Bauart zulassig, hat sich seit 400 Jahren im sog. Friesenhaus
bewahrt und entspricht den Regeln der Technik

2. Wohnungstrennwande - Brandwande:

« Wohnungstrennwande sind nach Norm ausgefuhrt, nach Baugenehmigung sind keine ]
Brandwande vorgesehen

3. Bodenaufbau, Technische Gebaudeausrustung:

Die Aussagen des Gutachters sind komplett falsch, die Planer haben die Installation im

Doppelboden geplant, im Beton oder Estrich sind keine einzigen Leitungen geplant und
ausgefuhrt

4. Dacher, Terrassen, Laubengange:

Die Aussagen (des Gutachters) entbehren jeder fachlichen Grundlage, sie sind reine
Falschaussagen und Hinweis auf fehlende Kenntnis des Bebauungsplans, der Baugenehmigung

11
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Gutachterliche Stellungnahme zu den Aussagen des Buros Baller zu den
festgestellten Mangeln

1. AuRenmauerwerk/Fassade, Fenster und Terrassenausgange — Aussage Baller:

« Das Aullenmauerwerk ist in seiner Bauart zulassig nach DIN 1053 Abschnitt 6, hat sich seit 400
Jahren im sog. Friesenhaus bewahrt und entspricht den Regeln der Technik

Stellungnahme Sachverstandiger:

* Ausgefuhrte Bauart fallt nicht in den Anwendungsbereich der DIN 1053 Abschnitt 6 (zulassig bei h

Gebauden geringer Hohe, die nicht dem Aufenthalt von Menschen dienen), fur die Ausfuhrung
hatte je Wandscheibe in gesonderter Standsicherheitsnachweis gefuhrt werden mussen und
dieser wurde nicht erbracht.

 Beidem 11,5 cm dicken AuRenmauerwerk handelt es um Ausfachungsflachen (hier entsteht der
Bezug zum ,Friesenhaus®) zwischen Stahlbetonstitzen und Stahlbetondecken, deren Nachweis
grundsatzlich nach DIN 1053-1 maoglich ist. Durch die Grof3e der Flachen und die fehlende
vierseitige Lagerung (die beim Friesenhaus gegeben ist) sind die Voraussetzungen beim
Terrassenhaus jedoch nicht gegeben.

.+ Folie 14

12
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Betonauskragungen mit Schadstellen

Vormauerschale mit Fehistellen, losen Fugen, Vormauerschale z.T. mit durchgangigen
Ausbruchstellen Rissen in der Flache und an Fugen

Befestigung einzelner Steine an Profilen - direkt mit Schrauben / oder'Lasche
keine nachweisbare Befestigung der Vormauerschale
13
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Gutachterliche Stellungnahme zu den Aussagen des Buros Baller zu den
festgestellten Mangeln

2. Wohnungstrennwande — Brandwande — Aussage Baller:

{.

Wohnungstrennwande sind nach Norm ausgefuhrt, nach Baugenehmigung sind im
Terrassenhaus keine Brandwande vorgesehen

Stellungnahme Sachverstandiger:

-

Die Wohnungstrennwande sind nach Baugenehmigung als feuerbestandige Trennwande
herzustellen — sind nachweislich so nicht hergestellit

Folie 16

Die Aussage Buro Baller zu den Brandwanden steht im Widerspruch zur Baugenehmigung

Auszug Baugenehmigung Folie 17

14
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Mangel / Brandschutz, Scha_llgchl.::tz

-

2

gebindelte Leitungsdurchfihrung durch Brandwand

Trockenbauwande mit unterschiedlichen Gipskartonplatien
unterschiedlicher Hersteller > keine Brandschutz-Zulassung /
Keine Zulassung als Wehnungsirennwand

Wohnungstrennwande wurden zum Teil im Bereich der Bei der Herstellung der mit Doppelstandemn ausgefiliten

Anschiuss der Dopplelstander zu Vormauerschale z.T. mit
AuBenwand an die Holzkonstruktion der Fensterfront Wohnungstrennwande wurden die beiden Stander direkt breiter offener Fuge | keine durchgehende Dampfsperre
angeschlossen. Dieser Anschluss entspricht nicht der nebeneinander gestellt und mit einem Gipskartonstreiten
geforderten Bauart fir Wohnungstrennwande mit einem verbunden. Durch diese Bauweise ist der erforderliche

Feuerwiderstand von F90 Schallschutz nicht gegeben.
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Aktenreichen 02814-55-03
Deastuen 02.07.1957

16.

17.

19.

a0.

21.

22,

24,

In den Geschossen mit mehr als vier Wohnungen missen allgemein zugdngliche
El%e{ﬁ?ggg%ﬁt sein, die vom Treppenraum rauchdicht abgeschlossen sind,

Es muB sichergestellt werden, daf fir jede Nutzungseinheit eine mit Hubret-
tungs fahrzeugen der Feuerwehr (2.B. Kraftfahrdrehleiter) erreichbare Stelle
vorhanden ist. wenn die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster mehr als
lsignsmgﬂ* :111!;' [iiwndeober'ﬂache Tiegt. (A}

(5). (4}

Die fur Fahrzeuge der Feuerwehr anzulegenden Zu- und Durchfahrten sowie die

Aufstell- und Bewegungsflichen sind in einem AuBlenanlagenplan darzustellen.

%u m‘laml:!en und der zustandigen Brandschutzdienststelle zur Prifung vorzu-
L=

§ 4 (2) Nr. 5 BauVorV

Die Ausfihrung der Zu- bzw. Durchfahrt sowie der Aufstell- und Bewegungs-
flache fir die Feuerwehr muB den Anforderungen der BbgBO § 5 (2, 5, 6) und
der VWBbgBO Nr. 5 entsprechen, (H)

§ 55 (1) Nr. 5 BbgBO

Bis zur Rohbauabnahme ist ein mit dem Grinflachenamt und dem Brandschutz-
amt (Feuerwehr) abgestimmter Freifldchenplan mit Darstellung der
Aufstel1flache fir die Feuerwehr dem Bauaufsichtsamt vorzulegen.(A)

Zur Sicherstellung der LOschwasserversorgung ist eine Wassermenge
1.600 1/mim. (96 cbm/h) fir mindestens 2 Stunden nachzuweisen. (H)
§§ 17 (1). 42 (1) BbgBO i.V. DVGW-Arbeitsblatt W 405 Ne, 4.1, 4.5

Der T raum ist vom allgemein zugﬁng] ichen Flur durch eine rauchdichte
und selbstschliefende Tor (RDST) gemdR DIN 18095 abrzutrennen. (A)
§ 36 (4) BbgRD

Der § 32 Abs. 2 Pkt. 3 BbgBD bezdglich Brandwande ist zu beachten umd
einzuhalten. (A)

Far das Vorhaben sind gemaB § 52 BbaBD i. ¥. m. Nr. 52.11 VVBbgBO
38 Stellplitze notwendig. (A)

Bei der Errichtung von Schornsteinen und Feuerstdtten hat der Bauherr eine
Bescheinigung des Bezirksschornsteinfegermeisters vorzulegen. daf sich der
Schornstein in einem ordnungsgemdBen fustand befindet und fir die ange-
schlossene Feuerstatte geeignet ist. Ich weise darauf hin, daB eine ab-
schlieBende Beurteilung nur dann abgegeben werden kamn, wenn der Schorn-
stein auch im Rohbauzustand Oberprift wird.

Bitte informieren und beauftragen Sie frihzeitig den 2ustdndigen Bezirks-
schornsteinfegermeister. (A)

. Bei der Ausfihrung des Vorhabens sind die bawordnumgsrechtlichen Vor-

schriften in der zur Zeit giltigen Fassung zu beachten, (A)

16



Gutachterliche Stellungnahme zu den Aussagen des Buros Baller zu den
festgestellten Mangeln

Terrassenhaus
PROPOTSDAM

Wohnen | Bauen | Entwickeln

3. Bodenaufbau — Technische Gebaudeausriustung— Aussage Baller:

* Die Aussagen des Gutachters sind komplett falsch, die Planer haben die Installation im
Doppelboden geplant, im Beton oder Estrich sind keine einzigen Leitungen geplant und ausgefuhrt

Stellungnahme Sachverstandiger:

~

-

* Die Leitungen sind nachweislich im FulRbodenaufbau verlegt
 Folie 16

17
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Gutachterliche Stellungnahme zu den Aussagen des Buros Baller zu den

festgestellten Mangeln

5. Dacher, Terrassen, Laubengange

&

Stellungnahme Bauherr:

* Die Aussagen (des Gutachters) entbehren jeder fachlichen Grundlage, sie sind reine
Falschaussagen und Hinweis auf fehlende Kenntnis des Bebauungsplans, der Baugenehmigung

Stellungnahme Sachverstandiger:

* Der vorgefundene Zustand (unabhangig von der Baugenehmigung) erfordert eine umfassende
Instandsetzung der Dachabdichtung und Entwasserungsfihrung, um die fur eine Mangelfreiheit
erforderliche Voraussetzungen wie: Bauteilabstande, Aufkantungshohen, Spritzwasserschutz
erstmalig zu schaffen.

« Es gibt keinen rechtkraftigen Bebauungsplan!

* Fehlenden Kenntnis der Baugenehmigung und der tatsachlichen Bauausfuhrung sind allenfalls
dem Entwurfsverfasser vorzuwerfen (siehe Aussagen Buro Baller u. a. zu den Brandwanden, der
Leitungsverlegung)

19
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Sanierungsvariante wurde gepruft

Was ist erforderlich? Bestand - Terrassenhaus Variante 1 — massive Auenwand Variante 2 — LeichtbauaufRenwand
7 pi2 T Ry | !

. Rickbau derWohnu _ |4 ) N
§ (1<l s s A==
e Aufbau neuer AuRer ¢ J A st B ’ : | | I
e < 1 1
' LA > w W 1 | W
° Problematik: S T Tw,  UN0s— - ) z‘ UN02— qx 5 —‘, | \l 0N 02—
. @ @ @ c
« GrolRere W,
o .| Material Starke Dichte Material Starke cm Dichte Material Starke Dichte
> H O h e reS F I ] cm Kg/mé Kg/m? Kg/m? Kg/m? cm Kg/m?® Kg/m?
. Jede Wand zes-uw, 15 900 1035 | Innenputz 1,0 1200 12,0 | Fassadenbekleidung
HLZ
° N euo rd nun g d er G ru Dammung 12,00 145 261 Kalksandstein-MW 20,00 2000 350,0 | Lattung 3,0 680 0,61
Glaswolle 2000
Raumlichkeiten ) Gipskarton- 125 625 10,0 | MF-Fassaden-platte 18,00 145 261 | Hydrophobierte 16 800 12,8
beplankung WLG 040 MDF-Platte
 Erneueru ng der Terr Kiinkerfassade 2,00 2400 480 | Stander (KVH) 200 470 940
Dammung 20,0 145 261
° Neuer Deckenaufbat 0SB-Platte 15 650 975
| Lattung 6,0 680 245
O Innenausbau Dammung 6,0 250 15,0
| GKB-Platte 125 680 85,0
Summe 24,75 139,6 41,00 436,1 33,5 245,7
N
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Ergebnis der Sanierungsbetrachtung

« Sanierungskostenliegen uber Neubaukosten

Urheber-Recht:

-

Sanierung stellt einen massiven urheberrechtlichen Eingriff dar
(u. a. veranderte Starke und Lage der AulRenwande fuhrt zu
Grundrissanderungen und verandertem Erscheinungsbild)

Terrassenhaus

21
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Terrassenhaus

Vergleich der Wirtschaftlichkeit der Modellvarianten

alt
Wohnflache

Finanzierungsvariante

Sanierung (nicht férderfahig)

Neu
2.732 m?

nicht gefordert

Abriss und Neubau,
Volistandige Forderung

5.758 m?

geférdert

Kapitalmarktdarlehen

KfW-Darlehen

Tilgungszuschuss KfW

ILB Férderdarlehen

Zuschuss ILB Baukosten

Anteil Eigenkapital inkl. Grundstiick

Ergebnis:

10.220.681 € 18.955.080 €
3.741 € 3.292 €
8.176.500 € 0€
0€ 1.568.800 €
78.440 €
0€ 12.535.300 €
0€ 2.015.300 €
2.044.181 € 2.835.680 €
10,00 € 7,44 €
0,00 € 5,50 € (37,5%)
0,00 € 7,00 € (37,5%)
10,00 € (100,0%) 11,00 € (25,0%)
nicht wirtschaftlich wirtschaftlich
-1.338.603 € 175.668 €
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Terrassenhaus

Danke fur die Aufmerksamkeit

23
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