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November 2003 bestehend aus den textlichen Erlauterungen mit einer Synopse der Sanierungsziele
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Begriindunag:
Grundlage des Satzungsbeschlusses zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,2. Barocke

Stadterweiterung“ gemaf § 142 BauGB durch die Stadtverordnetenversammliung am 06.01.1993 war
der Bericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen tber die Notwendigkeit der Sanierung im Bereich
der 2. Barocken Stadterweiterung. Dieser Bericht, erstellt von der Sanierungstrager Potsdam GmbH,
ist datiert auf den Dezember 1992. Aus dieser Zeit stammen auch die bisher als Grundlage fur die
Erteilung von Sanierungsgenehmigungen angewandten Sanierungsziele.

Wahrend laufender Sanierungsverfahren ist es erforderlich, die am Beginn der Sanierung formulierten
Sanierungsziele unter Bertcksichtigung der erfolgten Entwicklungen zu Uberprifen und bei Bedarf zu
konkretisieren.

Mit den Erfahrungen des mittlerweile seit Gber 10 Jahren laufenden Sanierungsverfahrens ist es
dringend notwendig, die 1992 ermittelten und 1993 beschlossenen Sanierungsziele auf ihre Aktualitat
und Sinnhaftigkeit zu Uberprifen und diese den evtl. geanderten gesellschaftlichen Bedirfnissen
anzupassen.

Mit der vorliegenden Modifizierung der Sanierungsziele ist keine grundsatzliche Anderung der
Sanierungszielstellung beabsichtigt. Vielmehr wird eine ,Feinjustierung hinsichtlich der Funktionen
~Wohnen“ und ,Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen” vorgenommen.

Die Bausubstanzerhaltung der Potsdamer Innenstadt als Flachendenkmal hatte zu Beginn der
Sanierung hdchste Prioritat. Weitere Ziele waren u.a. zur Vermeidung von Verdrangungsprozessen
die Starkung und der Erhalt der Wohnnutzung sowie die Qualifizierung der offentlichen Raume und
die Sicherung und Entwicklung der sozialen, kulturellen und technischen Infrastruktur.

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Dienstleistungen hatte in den Sanierungszielen von 1993
nicht die gleiche Prioritat wie der Erhalt und die Entwicklung des Wohnens. In erster Linie sollte die
Versorgung der Wohnbevolkerung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
gewabhrleistet werden. Beide Ziele sind dank des erreichten Standes der Sanierung und der
Entwicklung angrenzender Stadtgebiete erreicht und stehen nicht mehr im Vordergrund der
Sanierung.

Gleichzeitig ist es gelungen, den Abwanderungstrend in der Einwohnerzahl anzuhalten und
umzukehren. Seit 2001 steigt die Zahl der Einwohner wieder und das Durchschnittsalter der
Bewohner liegt mit 34,2 Jahren deutlich unter dem Potsdamer Durchschnitt von 40,9 Jahren. Dies
lasst darauf schlieRen, dass die Innenstadt als Wohnlage fir junge Menschen und Familien mit
Kindern interessant geworden ist. Diese Entwicklung soll im weiteren Sanierungsprozess gesichert
werden.

Ziel der Sanierung: Wohnstandort erhalten — Zentrum  sfunktion ausbauen

Aufbauend auf der gesamtstadtischen Bedeutung des Gebietes (Stadtzentrum) sowie der
unterschiedlichen Wertigkeit einzelnen Lagen im Gebiet sollen die bisherigen Sanierungsziele
akzentuiert und differenziert werden.

Als wichtigste Modifizierung der Sanierungsziele soll daher eine grundsticksweise Regelung
bezlglich der Nutzung eingefuhrt werden. Bisher waren die Ziele der Sanierung einheitlich fir das
Gesamtgebiet, ohne Beachtung der Zentralitat der Grundstticke benannt. Auch wurden die z. T.
veranderten Belange von Bewohnern, Gewerbetreibenden, Kunden und Besuchern, die nach 10
Jahren Sanierungsgeschehen zu verzeichnen sind, nach Mdglichkeit bertcksichtigt.

Aufgrund der nach wie vor existierenden Defizite in der Entwicklung von Einzelhandels- und Dienst-
leistungseinrichtungen soll deren Starkung als Sanierungsziel deutlicher als zuvor benannt werden:

« Die Handels- und Dienstleistungseinrichtungen in der Brandenburger Strafl3e und in der
Friedrich-Ebert-Strafe sollen den nétigen Raum erhalten, um sich dem gesamtstadtischen
Zentrum gemal entwickeln zu konnen. Hier soll es zukinftig moglich sein, den Wohnanteil
von bisher 50% auf in der Regel 30% zu reduzieren. Gleichzeitig soll der Raum fur
grof3flachigere Einheiten im Bereich Brandenburger Strafl3e / Jagerstral3e gesichert werden.




» Die vorrangig fur das Wohnen geeignete Bereiche, wie Teile der Hermann-Elflein-Stra3e und
der sudlichen Lindenstraf3e sollen fir das Wohnen weiterhin gesichert werden. Zwar war
bisher kein wesentlicher gewerblicher Ansiedlungsdruck vorhanden, jedoch kénnen
Verdrangungsgefahren kiinftig nicht ausgeschlossen werden. Dazu bietet die derzeitige
Pauschalregelung von 50% Wohnanteil auf jeder Parzelle nicht die ausreichende Sicherheit.
Daher soll hier der Wohnanteil auf mindestens 70% erhéht werden. Damit wird ein Ausgleich
geschaffen fur den reduzierten Wohnanteil in der Brandenburger und der Friedrich-Ebert-
Strasse.

» Die bisherige Aussage der NutzungsmaRbegrenzung der GFZ auf 1,6 GFZ hat sich in der
Praxis nicht bewéhrt. Das Nutzungsmalf3 bestimmt sich aufRerhalb der Bebauungsplangebiete
nach § 34 BauGB. Es ist im Bestand teilweise mehr als doppelt so hoch. Die Durchsetzung
dieses Ziels wiirde u.U. Planungsschaden durch (ungewolltes) Herabstufen des
Nutzungsmalles hervorrufen. Letztlich hat sich mit der geanderten Vollgeschossdefinition in
der neuen Brandenburgischen Bauordnung die Notwendigkeit ergeben, die Festsetzungen
zum Nutzungsmal zu Uberarbeiten, so dass bisherige Vorgaben nicht mehr angewendet
werden kénnen. Auf eine flir das Gesamtgebiet geltende GFZ-Festsetzung wird daher
Abstand genommen.

« Unverandert gilt: GroRflachige Uberbauungen und Uberdachungen der Hofe sowie weitere
Passagen sind nicht zuldssig. Die 6kologischen Bedingungen fir die Bewohner sollen durch
kleinteilige Mainahmen verbessert werden. Mal3stab der baulichen Entwicklung bleibt
grundsétzlich die historische Parzelle.
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