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Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis:

Der Haushaltsausschuss des Deutschen Bundestages hatte in seiner Sitzung zur Haushalts-
bereinigung am 14.11.2019 beschlossen, die Revitalisierung des gesamten Gebaudeensembles
des Jagdschlosses Stern im Eigentum der Stiftung PreuBische Schiésser und Garten Berlin-
Brandenburg (SPSG) mit 2,9 Mio. EUR zu férdern. Die Férdersumme deckt ca. 50% der im Jahr
2019 ermittelten Gesamtbaukosten fur eine Sanierung des Ensembles ab (Hinweis:
Baupreissteigerungen in Héhe von derzeit rund 15%/Jahr).

Die Stadtverordnetenversammlung hatte daher in zwei Beschlissen im Jahr 2020 (19/SVV/0752,
20/SVV/1021) den Oberblrgermeister beauftragt, gemeinsam mit der Stiftung ein Konzept zu
erstellen, das eine offentliche oder teiléffentliche Nutzung des Ensembles des Jagdschlosses Stern
einschlielllich des Kastellanhauses mdglich macht, zum Beispiel fur soziale Einrichtungen,
Gastronomie oder Vereinsleben. Im August 2021 hat die Stadtverordnetenversammlung die eigene
Beschlusslage um eine Terminstellung fir die Fertigstellung einer Machbarkeitsstudie bis Ende
2021 erganzt (21/SVV/0855).

Mit Mitteilungsvorlage 20/SVV/0359 vom April 2020 hatte die Stadtverwaltung bereits mitgeteilt,
dass die SPSG keine eigenen Mittel zur Finanzierung der Eigenmittel der Férderung bereitstellen
kann, da die Investitionsmittel der Stiftung im Rahmen des Sonderinvestitionsprogramms
(Masterplan) fur konkrete andere dringende Sanierungsmafnahmen vorgesehen sind. Daher ist
weiterhin eine Verstandigung mit dem Land Brandenburg notwendig, um den Einsatz der
Bundesmittel zu ermdglichen.

Um sich einem zukilnftigen Nutzungskonzept flir das Ensemble des Jagdschlosses Stern zu
nahern wurden seit April 2021 mit der Stiftung und dem vor Ort tatigen Forderverein bisher drei
Gesprachsrunden durchgefuhrt, die von der SPSG erarbeitete Machbarkeitsstudie zur Sanierung
der Gebaude mit der Bauverwaltung besprochen und erste Uberlegungen fiir ein Betreibermodell
angestellt.
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Finanzielle Auswirkungen?

L]

Ja

[] Nein

Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen.

Fazit finanzielle Auswirkungen:

Die Mitteilungsvorlage selbst hat keine finanziellen Auswirkungen.
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Fortsetzung der Mitteilung:

Stadt, Stiftung und Forderverein verstandigten sich darauf, ein Zielbild fir ein Nutzungskonzept zu
erstellen, das den Rahmen und die Bedingungen fir mogliche Nutzungen und Betreiber definiert und
daher als eine Art ,inhaltliches Exposé“ oder gemeinsames Positionspapier verstanden werden kann
(siehe Anlage).

Mit dem Zielbild kann nun an potentielle Nutzer oder potentielle Betreiber herangetreten werden, die
damit die Mdglichkeiten aber auch die Erwartungen des Eigentimers, der Stadt und des
Fordervereins kennen. Mit dem Zielbild wird ein klar umrissenes baurechtliches und inhaltliches Feld
eroffnet, auf dem unterschiedliche soziale, 6ffentliche oder gewerbliche Nutzungen denkbar und
moglich sind.

Als Ziele der Nutzung wurden definiert:

- Umsetzung eines Gesamtkonzeptes fir alle Teile des Gebaudeensembiles,

- Nutzungsarten mit Respekt vor dem historischen Ort,

- Flachensicherung flr die museale Nutzung des Schlosses und die Zwecke des Fordervereins,

- Starkung des Identifikationspunktes im Stadtteil und Treffpunkt der Bewohnerschaft,

- Foérderung des individuellen Kulturtourismus,

- nach Maoglichkeit Umsetzung bis zum 300. Jahrestag des Jagdschlosses im Jahr 2030
(abhangig vom Projektstart und der Entwicklung der Umsetzung des SIP2-Programms der
SPSG),

- dauerhafte betriebliche Tragfahigkeit des Konzeptes.

Fir die Betreiberschaft beabsichtigt die Stiftung eine Verpachtung oder Vermietung der nicht zum
Schloss gehérenden baulichen Anlagen (Hauptmannhaus und Kastellanhaus mit AuRenbereich). Ziel
ist es, dass die Betriebskosten zzgl. Miete oder Pacht im Objekt selbst erwirtschaftet werden kénnen.

Zur Deckung der fiur die Bundesférderung notwendigen Eigenmittel finden derzeit Gesprache
zwischen der Stadt und dem Ministerium fur Wissenschaft, Forschung und Kultur des Landes
Brandenburg statt.

Im Rahmen der Sanierung des Objektes und der Etablierung einer neuen Nutzung ist eine
Grundstlicksbereinigung zwischen der Stadt und der SPSG sinnvoll, da die Eigentumsgrenzen nicht
mit den vor Ort sichtbaren Grundstiicksgrenzen Ubereinstimmen. Es ist daher verabredet, dieses
Objekt auch in das groRere Grundstlickstauschverfahren aufzunehmen, das aus Anlass des
Grundstuckstauschs fir das Strandbad Babelsberg verabredet worden ist.

Anlage.

Zielbild eines Nutzungskonzeptes fur das Ensemble des Jagdschlosses Stern
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l. Anlass

Il. Rahmenbedingungen der Wiedernutzbarmachung

lll.  Ziele der Nutzung

Potsdam, im Oktober 2021
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l. Anlass

Der Haushaltsausschuss des Deutschen Bundestages hat in seiner Sitzung zur Haushalts-
bereinigung am 14.11.2019 beschlossen, die Revitalisierung des gesamten Gebdudeensem-
bles des Jagdschlosses Stern mit 2,9 Mio. EUR zu fordern unter Voraussetzung einer Kofinan-
zierung in gleicher Hohe. Die Gesamtbaukosten betragen voraussichtlich 5,8 Mio. EUR (Stand
2019 laut Machbarkeitsstudie SPSG unter den dortigen Nutzungsannahmen).

Im Vorfeld der Entscheidung des Haushaltsausschusses des Bundestages hatte die Stiftung
PreuBische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg eine Machbarkeitsstudie zur Wie-
dernutzbarmachung des Gebdaudeensembles erstellt, in der unter Bericksichtigung denkmal-
pflegerischer Gesichtspunkte bauliche Mallnahmen zur Grundinstandsetzung und Wiederbe-
lebung des Kastellanhauses und des so genannten Hauptmannhauses sowie die Moéglichkeit
der baulichen Ergdanzung des Ensembles durch untergeordnete Ersatzneubauten geprift
wurde. Dartber hinaus wurden erste Nutzungsmoglichkeiten aufgezeigt und eine Kosten-
schatzung als Grundlage fiir die Hohe der Férderzusage erstellt.

Aufgrund der Forderzusage des Bundes hat die Stadtverordnetenversammlung der Landes-
hauptstadt Potsdam in zwei Beschlliissen den Oberbiirgermeister beauftragt, gemeinsam mit
der Stiftung ein Konzept zu erstellen, das eine 6ffentliche oder teil6ffentliche Nutzung des
Ensembles des Jagdschlosses Stern einschlieBlich des Kastellanhauses moglich macht, zum
Beispiel fiir soziale Einrichtungen, Gastronomie oder Vereinsleben.

Der im Oktober 2003 gegriindete Forderverein Jagdschloss Stern-Parforceheide e.V. unter-
stltzt die Stiftung darin, den Einwohnerinnen und Einwohnern der Landeshauptstadt Pots-
dam und auswartigen Gasten diesen besonderen Ort durch Fiihrungen, kulturelle Veranstal-
tungen im Jagdschloss und auf dem angrenzenden Kastellanhausgrundstiick sowie Wande-
rungen durch die Parforceheide nahezubringen. Der Férderverein beteiligt sich dariiber hin-
aus an der Instandhaltung des Ensembles, der Erhaltung bzw. dem Wiederaufbau histori-
scher Objekte (Backofen, Schuppen, Schafstall, Pavillon) und unterstiitzt die weitere Erschlie-
RBung der Parforceheide als Wander- und Erholungsgebiet.

Daher soll das am Stadtrand von Potsdam inmitten des Landschaftsschutzgebietes , Parforce-
heide” gelegene Gebdudeensemble, darunter mit dem Kastellanhaus eine bis zu ihrer Schlie-
RBung 1992 sehr beliebte Ausflugsgaststadtte und das bis Ende 2018 als Wohnhaus genutzte
und seither ebenfalls leerstehende Hauptmannhaus, nach gemeinsamer Intention von Stif-
tung, Stadt und Forderverein wieder mit neuem Leben erfillt werden.

In Gesprachen zwischen der Stadt, der Stiftung und dem Forderverein wurde daher verein-
bart, ein gemeinsames Zielbild eines Nutzungskonzeptes fiir das Ensemble des Jagdschlosses
Stern zu erarbeiten, das als Basis fiir die Auswahl konkreter Nutzungen dient und mit dem an
potentielle Nutzer herangetreten werden kann.
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Il. Rahmenbedingungen der Wiedernutzbarmachung

II.1 Denkmalpflege

Die Parforceheide mit dem ab 1726 sternformig angelegten Wegesystem, dem 1730 bis
1732 errichteten Jagdschloss und dem ebenfalls aus dieser Zeit stammenden Kastellanhaus
mit seinen Nebengebduden, dem in den 1930er Jahren zu einem Wohnhaus ausgebauten
ehemaligen Pferdestall (sog. Hauptmannhaus) und dem 2011/12 originalgetreu wieder auf-
gebauten Backofen ist ein historisch bedeutsames Ensemble. Das Jagdschloss Stern ist das
dlteste erhaltene Schloss Potsdams und zeugt sowohl von der Anlehnung Brandenburg-Preu-
Rens an niederlandische Vorbilder in der Zeit Friedrich Wilhelms I. als auch in Verbindung
mit dem Jagdstern der Parforceheide von der Bedeutung der Jagdaustibung fiir den Hoch-
adel der Friihen Neuzeit.

Das gesamte Ensemble steht im Eigentum der Stiftung PreuRische Schldsser und Garten Ber-
lin-Brandenburg und in seiner Gesamtheit unter Denkmalschutz. Die SPSG ist gemaR §16
Abs. 2 BbgDSchG Untere Denkmalschutzbehdérde. Eine denkmalvertragliche Nutzung kann
Umbauten zum Erhalt des Denkmals rechtfertigen.

[1.2 Baurecht

Das Ensemble des Jagdschlosses Stern an der Jagdhausstral3e in 14480 Potsdam wird im Fla-
chennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam als Griinflache dargestellt. Es handelt sich
um AuBenbereich nach §35 BauGB. Auf das Ensemble ist §35 Abs. 4 Nr. 4 BauGB anwendbar,
nach dem , die Anderung oder Nutzungsinderung von erhaltenswerten, das Bild der Kultur-
landschaft pragenden Gebaduden, auch wenn sie aufgegeben sind“, zulassig ist, ,,wenn das
Vorhaben einer zweckmaRigen Verwendung der Gebdude und der Erhaltung des Gestalt-
werts dient”. Entscheidend fiir die ,,zweckmaBige Verwendung der Gebdude” und die ,Erhal-
tung des Gestaltwerts” ist die denkmalgerechte ZweckmaBigkeit und denkmalpflegerisch zu-
l4ssige Bauausfiihrung in Asthetik und Gestalt. Ergdnzende und untergeordnete Ersatzneu-
bauten konnen dem Flachennutzungsplan widersprechen, wenn sie nicht als Erweiterung ei-
nes bestehenden Betriebes angesehen werden konnen. Daher ist eine Priifung des dann
konkret geplanten Objektes mit seiner konkreten Nutzung notig.

Sanierung, Umbau und Nutzungsanderung sind baugenehmigungspflichtig. Bauordnungs-
rechtliche Anforderungen richten sich nach Art und Intensitat der beabsichtigten Nutzung.
Abweichungen von bauordnungsrechtlichen Vorgaben zum Brandschutz und Arbeitsschutz,
zur Barrierefreiheit oder zur Schaffung von Kfz-und Radstellpldtzen sind im Hinblick auf die
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Einhaltung denkmalpflegerischer Gesichtspunkte voraussichtlich notwendig und mit der
Bauaufsicht abzustimmen.
[1.3 Natur- und Landschaftsschutz

Das Ensemble des Jagdschlosses Stern liegt im Landschaftsschutzgebiet ,,Parforceheide”. Da-
her ist auch eine landschaftsschutzrechtliche Genehmigung erforderlich, die jedoch in Aus-
sicht gestellt werden kann, wenn die Nutzung denkmalrechtlich vertraglich und bauliche Er-
ganzungen auf Ersatzneubauten begrenzt werden.

Aufgrund des langen Leerstandes des Ensembles ist mit artenschutzrechtlichen Fragestellun-
gen zu rechnen wie Populationen von Fledermausen und Brutvogeln. Daher ist rechtzeitig
ein Artenschutzgutachten zu erstellen.
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lll.  Ziele der Nutzung

Fiir das Ensemble soll ein Gesamtkonzept umgesetzt werden.

In das Gesamtkonzept sind folgende Gebiude und Ortlichkeiten einzubeziehen:

Das Jagdschloss Stern, das Kastellanhaus mit dem Kastellanhausgarten und seinem Pavillon,
der Schafstall, der Schuppen, ggf. ein Neubau an Stelle der ehemaligen Scheune, der Back-
ofen mit Backofengrundstlick, das Hauptmannhaus (ehemaliger Pferdestall) mit Grundstlick
sowie der Parkplatz am Hauptmannhaus (PKW und Fahrradstellplatz). In die Konzeption soll-
ten dariiber hinaus Ideen fir die Einbeziehung des zentralen Platzes (Wegestern) vor dem
Jagdschloss einflieRen.

Ein Gesamtkonzept sollte der Schnittstelle zwischen Stadt und Natur Rechnung tragen.

Das Ensemble des Jagdschlosses Stern liegt am Ubergang zwischen Stadtraum und Kultur-
landschaft. Es verbindet Kultur und Natur. Die vom Zentrum des Jagdsterns ausgehenden
sog. Gestelle waren und sind landschaftsgestaltend, geben ihr auch heute noch eine beson-
dere Pragung. Nach wie vor und auch zukiinftig bleibt dieser Ort eine Schnittstelle. Dieser
Besonderheit sollte ein Gesamtkonzept Rechnung tragen und

perspektivisch auch die weitere Umgebung einbeziehen. Dazu zahlt zum Beispiel die geodati-
sche Messstrecke von 1913 oder die Verbindung zum Landschaftsschutzgebiet , Parforce-
heide”.

Fiir das Ensemble wird eine behutsame Nutzung mit Respekt vor dem Ort angestrebt.

Im Rahmen eines behutsamen, das Denkmal respektierenden Konzeptes sind vielfaltige sozi-
ale, kulturelle aber auch gewerbliche Nutzungen mdoglich und denkbar. Die museale Nutzung
des Jagdschlosses als identitdatsgebendes Zentrum muss ein Baustein des Konzeptes sein, das
durch zusatzliche Angebote, AttraktivitatsmaBnahmen oder Nutzungsarten in den anderen
Gebaduden erganzt wird. Das Jagdschloss Stern als Hauptgebdude der Anlage sollte den Aus-
gangspunkt eines kinftigen Nutzungskonzepts bilden. Die Nebengebdude, darunter vor al-
lem das Kastellanhaus und das Hauptmannhaus (ehemaliger Pferdestall), hatten historisch
eine dienende Funktion. Daher sollte ihre Nutzung auch heute auf die kulturelle Nutzung des
Schlossgebdudes ausgerichtet sein.

Die Flachensicherung fiir die museale Nutzung soll Vorrang vor anderen Nutzungen haben.
In einem Gesamtkonzept sind Rdume fiir die Organisation eines zeitgemadRen Besucherma-
nagements zu schaffen. Hierzu gehéren zum Beispiel geeignete Raumlichkeiten fiir den Ti-
cketverkauf und einen Museumsshop, fiir Toiletten fiir die Besucher und das Personal sowie
ein Materiallager (z.B. fur Saalbestuhlung, Fiihrungsmaterialien).
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Die Bedarfe des Fordervereins sind im Gesamtkonzept zu beriicksichtigen.

Flr den vor Ort tatigen Forderverein sollen Raumlichkeiten fiir eine Ausstellung zur Ge-
schichte des Gebdaudeensembles sowie ggf. weitere museumspddagogische Angebote bereit-
stehen. Der Férderverein benétigt zudem einen separaten Raum fiir die Aufbewahrung der
Vereinsakten, Sammlungsgegenstiande oder Fihrungsmaterialien. Fir die Mitgliederver-
sammlungen des Vereins sollte in den Raumen der Gastronomie eine Mitnutzung stattfinden
kénnen. Wihrend der Offnungstage des Jagdschlosses sollte dem Forderverein die Nutzung
einer Teilflache des Kastellanhausgartens moglich sein. Neben dem Forderverein kénnten
Rdumlichkeiten fiir andere Vereine z.B. der Heimat- und Denkmalpflege das Angebot ergén-
zen.

Das Gesamtkonzept soll das Jagdschloss Stern als Identifikationspunkt im Stadtteil und
Treffpunkt der Bewohner starken.

Das Ensemble des Jagdschlosses Stern bietet einen Ort mit hoher Aufenthaltsqualitat fur die
Begegnung der Menschen des Stadtteils. Es gibt dem Wohngebiet Am Stern sogar seinen Na-
men. Das Gesamtkonzept sollte daher mit den stadtischen Aktivitaten zur Entwicklung des
Stadtteils kompatibel sein und den Identifikationspunkt als Freizeit- und Naherholungsziel
starken, besonders fir Familien, Jugendliche und Senioren. Der Ort sollte nicht nur fiir aus-
wartige Besucher, sondern fiir die Menschen vor Ort einen Mehrwert bieten und helfen, den
sozialen Zusammenhalt zu verbessern.

Das Gesamtkonzept sollte den individuellen Kulturtourismus fordern.

Das Jagdschloss Stern ist nicht nur Ausflugsziel fiir Besucher aus Potsdam und dem
GroBraum Berlin. Angesichts der kulturhistorischen Bedeutung ist nach einer Sanierung und
Wiedernutzbarmachung auch mit auswartigen Gasten zu rechnen. Es bleibt vorrangig das
Ziel, das Jagdschloss fiir den Individualtourismus bzw. fir Kleingruppen zu 6ffnen. Das Ge-
samtkonzept sollte daher nicht auf den Bus- oder Freizeittourismus setzen.

Das Gesamtkonzept soll bis zum Jahr 2030 umgesetzt werden.

Im Jahr 2030 feiert das Ensemble des Jagdschlosses Stern seinen 300. Geburtstag. Bis zu die-
sem Jahr sollte das Gesamtkonzept daher umgesetzt und die Férderung in Anspruch genom-
men worden sein.
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Das Gesamtkonzept soll dauerhaft tragfahig sein.

Dazu ist nach Uberzeugung der Stiftung, der Stadt und des Férdervereins eine ganzjshrige
Nutzung des Ensembles anzustreben. Es ist eine Vermietung oder Verpachtung durch die
Stiftung an einen Betreiber, z.B. eine Kultur-Gastronomie, vorgesehen. Die Stiftung beabsich-
tigt nicht, im Rahmen der ihr gesetzlich Gbertragenen Aufgaben das Kastellanhaus und/oder
das Hauptmannhaus zu verkaufen. Auch die Einrdumung eines Erbbau- oder NieRbrauch-
rechtes wird nicht angestrebt.

Die Gesamtinvestition darf den Gesamtférderrahmen von 5,8 Mio. Euro nicht tiberschreiten.
Umbauten fir bestimmte Zwecke missen aus diesem Kostenrahmen finanzierbar sein. Die
Konditionen fiir eine Vermietung oder Verpachtung werden im Rahmen des Zulassigen der
Landeshaushaltsverordnung vereinbart. Miete oder Pacht und die zukiinftigen Betriebskos-
ten sind durch eigene Einnahmen zu decken.

Der Forderverein Jagdschloss Stern-Parforceheide e.V. méchte auch wahrend der (Um)Bau-
phasen der Sanierung des Gesamtensembles und zukiinftig das Jagdschloss mindestens in
den Monaten Marz bis September regelmaRig an einer bestimmten Anzahl von Wochenend-
tagen 6ffnen und Fiihrungen anbieten. Auch weiterhin sollen kulturelle Veranstaltungen im
und am Schloss (z.B. Konzerte, Lesungen, Vortrage) stattfinden.
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