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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 stadtebauliche Sanierung
kann nun in groflen 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 Hollédndische Viertel heute wieder
ein besonderer Anziehungspunkt und eine
begehrte Wohn- und Geschaftsadresse 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 groRen finanziellen
Unterstitzung der Bundesrepublik Deutsch-
land, des Landes Brandenburg und der Lan-
deshauptstadt Potsdam ist dies mdglich ge-
worden. Die erfolgreiche Sanierung des Vier-
tels ist ein wichtiger Baustein der guten Ent-
wicklung der Landeshauptstadt Potsdam seit
1990. Besondere Erwahnung verdient dabei
die Leistung der privaten Eigentiimer.

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

Nicht zuletzt wird tber die rechtlichen Rah-
menbedingungen, die Organisationsstruktu-
ren, die Beteiligung der Birger und die wirt-
schaftlichen Ergebnisse berichtet.
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Luftbild
Hollandisches Viertel
1991
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Modell
Hollandisches 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 Biir-
ger und Anziehungspunkt fir Besucher Pots-
dams zu bewahren.

1.2 Das Sanierungsgebiet im Stadt-
geflige der Landeshauptstadt

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

Es war der Wohnort fiir drmere Bevolke-
rungsschichten und kleinere Handwerksbe-
triecbe. 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-
rick. Erst seit der Mitte des 19. Jahrhunderts

begannen die blrgerlichen 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 verandert, die Brand-
gassen geschlossen und kleinere Hofgebau-
de errichtet. Die urspriinglichen Strallengér-
ten im heutigen Gehwegbereich der Guten-
berg- und BenkertstraBe verschwanden An-
fang des 20. Jahrhunderts. Die Verdichtung
der Blockinnenbereiche ging einher mit den
Anspriichen von bestehendem Gewerbe und
neuen Wohnungen fiir die &rmeren Bevolke-
rungsschichten. Noch im Jahr 1926 lag das
Viertel nach der Polizeiverordnung in Ab-
grenzung zu den Villenvororten in der Rauch-
und Rufzone.

Im Gegensatz zu anderen Arealen der Innen-
stadt waren am Ende des Zweiten Weltkriegs
im Hollandischen Viertel wenige Schaden 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 fiir
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-
gentumsverhaltnisse 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-
zitdten 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 Gebdude 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 RuBzone*
(schwarz umrandet)

1926

4
Wetthewerbsbeitrag
zur Umgestaltung der
Potsdamer Innenstadt
1966

(Hollandisches Viertel
rot unterlegt)
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Erneuerungsbedarf
1992

Viertel nach wie vor, dicht neben den Haupt-
geschaftsstrallen 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 Planungsansatze
reduzierten das ohnehin geringe Sanierungs-
tempo. Die ersten Wohnungen wurden illegal
zu Gewerbe umgenutzt. Hauser wurden be-
setzt.

Aber unabhangig vom Zustand der Hauser
waren die Potsdamer Biirger wach geworden
und von der Wichtigkeit des Erhalts dieses
einzigartigen Quartiers Uberzeugt. Es war
und blieb fir sie ein Ort der Identifikation mit
der Heimatstadt. In der Zeit der politischen
Wende machten Birgerinitiativen 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 fiir die gesamte Blrger-
schaft retten.

Mit der Aufnahme der Potsdam umgebenden
Parklandschaften in das UNESCO-Weltkultur-
erbe lag das Hollandische Viertel im Zentrum
besonderer Wertschatzung. Als stadtische
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 Eigentiimer,
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-preulischen Siedlungspolitik ent-
standen. Es kann nur im Zusammenhang mit
dem Toleranzedikt des Groflen Kurfiirsten
und der dadurch begonnenen Besiedlung des
Landes verstanden werden. Nach den Ver-
wistungen des DreiBigjahrigen Krieges zahl-
te die Stadt Potsdam nur noch 79 bewohnte
Hauser. Schon vor dem Toleranzedikt von
1685, das die Hugenotten nach Preulen ein-
lud und ihnen Glaubensfreiheit zusicherte,
kamen aus allen europaischen Nationen
Handwerker und Kinstler nach Potsdam. Zur
selben Zeit entstanden neue Siedlungen wie
unter anderem Nattwerder fiir kalvinistische
Schweizer Emigranten.
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Friedrich Wilhelm . fiihrte die Siedlungspoli-
tik des GroRen Kurflirsten weiter, die nach
der Entvolkerung der groRen Kriege des 16.
und 17. Jahrhunderts darauf gerichtet war,
Menschen ins Land zu ziehen. Er wollte das
Land ,peuplieren®. Insbesondere ging es ihm
darum, die Handwerkerschaft zu starken, um
Preufen von Importen unabhangig zu ma-
chen. Dazu wurden die Hauser auf kdnigliche
Kosten errichtet und zu ginstigen Bedingun-
gen vergeben. In einigen Féllen erhielten die
Neuansiedler sogar den Hausrat gestellt.
Potsdam wurde von dieser Politik besonders
geprégt, da dem Kénig die Stadt direkt unter-
stellt war. So folgte auf die Stadterweiterung
von 1722 schon 1733 die zweite Stadterwei-
terung. Die Leitung dber diese Erweiterungen
hatten die ,Ingenieur-Kapitdne* Berger und
Pierre de Gayette. Beide kamen aus dem
Bereich des Militdrbaus 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) ,Schldsser und Garten
von Potsdam und Berlin®

mit Einzeichnung des
Hollandischen Viertels
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Ansicht, Schnitt

und Grundriss des Hauses
MittelstralRe 43

Baugrunds teilweise mit aufwendigen Griin-
dungen zu versehen. Das gesamte Stadtge-
biet wurde mit gleichartigen, zweigeschossi-
gen, flinf Fensterachsen breiten Gebauden
mit mittigem Zwerchhaus bebaut, welche im
Grundriss und Querschnitt als Typenhaus
anzusprechen sind. Lediglich in der Geb&u-
delange, entsprechend den sich ergebenden
Strallenseiten 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
fir den Brandfall angeordnet. Der einfache
Hausgrundriss ist der eines symmetrischen
Mittelflurhauses mit hinten liegender Treppe.
Auf der gegeniiberliegenden Seite war die
,Schwarze Kiiche” angeordnet. Hier findet
sich in einigen Hausern heute noch der als
breiter Kamin (ber 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 zurlckhaltend.

Eine Belebung erhielten einige StraBenfron-
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 gleichermafen gewirdigt
worden; so schreibt Heinrich Ludwig Manger
eine Generation spater, der Kdnig habe in
den H&usern mit ihren Giebelstuben nur ein
Spiegelbild seiner in Reih und Glied aufge-
stellten Grenadiere mit ihren Grenadiermiit-
zen gesucht.” In der Tat kann die stadtebau-
liche Losung den oben beschriebenen engen
Zusammenhang von Siedlung und Kaserne
nicht verleugnen. Jeweils vier Soldaten wa-
ren in einem Burgerhaus einquartiert. Dies
aber ist das Besondere an der Stadt des Sol-
datenkonigs, dass sie, weil kiinstlich angelegt
und nicht in Jahrhunderten durch den Willen
ihrer Blrger natlrlich 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 vergroBert.

Den Héhepunkt der Ansiedlungspolitik bilde-
ten die vier Karrees des Holldndischen 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 Hollandi-
schen Viertels. Die ziegelsichtigen Gebaude
vermitteln noch heute den Eindruck aus ihrer
Erbauungszeit. Nachdem die ibrige Zweite
barocke Stadterweiterung mit dem beschrie-
benen gleichen Fiinfachsenhaus bebaut wor-
den war, wurde hier das drei Fenster breite
hollandische Giebelhaus als zweiter Bautyp
eingeflihrt, ganz bewusst, obwohl zu damali-
ger Zeit eine solche Bebauung mit gegen-
Uberliegenden Dachern aus brandschutz-
technischen Grinden durchaus nicht mehr
dblich war. Im Verlauf der Bebauung wurde
aus den zwei verschiedenen Haustypen ein
regelmaliger 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
Gebaude unterschieden, die gleichzeitig in
ihrer Bedeutung der GrundsticksgréfRe und
der Wertschatzung des Handwerkes des je-
weiligen Besitzers entsprechen. So bleibt den
groReren mittigen Grundstlicken 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, kiinstleri-
sche Vorgabe des Bauherren Funktion und
Gestaltung ganz selbstversténdlich verbindet.

Die Anlage des Stadtkanals in Form einer
hollandischen Gracht war die Voraussetzung
dafiir, die Stadt nach Norden erweitern zu
kénnen. Jahrhunderte hindurch war die paral-
lel zur Havel liegende Niederung zwischen
Heiligem See und Neustidter 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 alljhrlich vom Ha-
velhochwasser {iberschwemmt.® Der hier
liegende Graben, der als Begrenzung der
weiteren Stadtbebauung unter dem GroRen
Kurfiirsten begradigt worden war, wurde un-
ter Friedrich Wilhelm I. bewusst als hollandi-
sche Gracht in das Stadtbild einbezogen.



Er bekam eine hdlzerne Fassung und Trep-
penanlagen zum Entladen der Schiffe, die
zuerst das Baumaterial transportierten und
spater dem Handel dienen sollten. Die Gracht
wurde, wie ublich, beiderseits durch eine
Strafle begleitet und war entgegen den sons-
tigen sparsamen Gestaltungsvorgaben mit
reicheren, vornehmeren Hausern 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 Stadthauser in ihrer individuellen
Stralenbebauung 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 umschlieBenden Gebaudetrakten.
Diese Anlagen haben eine ahnliche 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 1. bauen lief} -
das Jagdschloss Stern — wie ein einfaches
hollandisches Wohnhaus. 1738 entstand das
Grofe Hollandische Haus in der Lindenstra-
Re. Manger schreibt dazu: ,Wer damals das
Bauen dirigierte, ist unbekannt. Vermuthlich
aber war es ein Hollander, denn der Kdnig
hielt die Hollandischen Baumeister fiir die

Besten*’.

9
Tatsachliche 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 Mauer-
werksverband des Hauses
Friedrich-Ebert-Strae 20

Wie der GroRe 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 groBziigi-
ges Gastgeschenk des brandenburgischen
Landesherrn an die neuen Mitblrger aus den

Niederlanden®®.

Die 134 Giebel- und Traufenhauser sollten
die Ansiedlung holldndischer Handwerker
beférdern. Es sind Hauser entstanden, die
hollandische Bauformen nachempfinden, aber
durch bodensténdige, méarkische 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 fiir die
Kiinstler des Hofes. Hier sei der Bildhauer
Friedrich Christian Glume genannt, der im
Haus MittelstraBe 25 wohnte. Auf dem
Grundstiick des Architekten Carl Philipp
Christian von Gontard, dem Haus Kreuzstra-
Re 16 (heute BenkertstraBe 16), findet sich
der Uberbaute Rest eines achteckigen Gar-
tenpavillons mit ionischen Pilastern.

Im Gegensatz zu den vier urspringlichen
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 fir die hollandische Bauweise
hielt auch unter Friedrich Il. 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 flr den Neubau des Neuen Palais errich-
ten.

Friedrich Wilhelm Il. hielt mit dem Neubau
des Marmorpalais und der hollandischen
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

StraBe Am Bassin,

Blick in Richtung Nikolaikirche
um 1970
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14
Huis Trip, Amsterdam
1662

15

Pilaster und Kapitelle des iber-
bauten Gartenpavillons auf dem
Grundstiick Benkertstralle 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 groR. Davon nehmen
der Bassinplatz und der Bereich um die Fran-
z0sische 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 darGber hinaus durch die
gute Lage zu den Hauptgeschéftsstraen und
von der sehr guten Anbindung an den offent-
lichen Personennahverkehr gekennzeichnet.
Das Gebiet war in hochwertiger kleinteiliger
Struktur bebaut. Pragend fiir das Stadtbild
war die Reihung der Vorderhauser; die Uber-
wiegend aus der Griinderzeit stammenden
Hofgebaude charakterisierten das Quartier.

Die frihere und in drei Blécken noch weitge-
hend vorhandene bauliche Dichte spiegelt
sich im Strallenbild nicht wider. Sie geht auf
den erhéhten Flachenbedarf fiir Gewerbe,
Lager, Nebengebaude und teilweise auch flr
das Wohnen ab Ende des 19. Jahrhunderts
zurlick. 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 stdrungs-
anfallige Innenrdume. Das typische Grund-
stlick war 358 Quadratmeter groB. Zu Beginn
der Sanierung fehlte auf 11 Grundstiicken
das Vorderhaus. Dies ging in finf Fallen auf
Kriegszerstérung und in sechs Fallen auf
Abbriiche der 1980er-Jahre zuriick. 25 Pro-
zent der Gebaude 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 Verhaltnis 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 Bevdlke-
rungsanteil war in Wirklichkeit durch die
Hausbesetzungen, die sich natirlich der Er-
hebung entzogen, noch groBer. 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 Verfligung, wobei eine
starke Differenzierung zu Ungunsten der
Vier- und Finf-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 Flnf-Personen-Haushalten. Fir 70 Pro-
zent der Wohnungen im Holléandischen 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 Uber 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 Bevélkerungsaus-
tausches war der Anteil ,alteingesessener”
Bewohner relativ gering.

Die Halfte der Befragten wohnte nicht l&nger
als funf Jahre im Viertel. Der Uberwiegende
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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 insbe-
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 iberwogen
Zwei- und Drei-Raum-Wohnungen. Es war ein
grundlegendes  Modernisierungsdefizit  zu
verzeichnen, auch bei den Privathdusern,
denen die Anpassung der technischen Ge-
baudeausstattung an gewachsene Ansprlche
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 hoher, da die Haushaltsbefra-
gung die leer stehenden Wohnungen unbe-
ricksichtigt 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
Bédern 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
Bauwerkssché&den, im erheblichen Abbruch
der Blockinnenbebauung und in hohem Leer-
stand. Die Ursache des Leerstands lag zum
Teil im Uberstiirzten Freizug fir 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 gegeniiber dem Sa-
nierungsprozess bei den Gewerbetreibenden
eine aulergewdhnliche Akzeptanz. Traditio-
nell und auch durch Neuansiedlung zwischen
1984 und 1989 befordert, 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 beschéf-
tigten insgesamt ca. 500 Mitarbeiter. GroRter
und traditionsreichster Handwerksbetrieb war
mit 42 Beschéftigten der Schuke-Orgelbau;
es (berwogen aber Gewerbeeinrichtungen
mit zwei bis flinf 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 auRere Umstande zum Standortwech-
sel gezwungen waren.

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



folgt von der Friedrich-Ebert-Stralle, der
Charlottenstrae und der Gutenbergstrale.
Die Lage der Betriebsraume konzentrierte
sich vor allem auf die Erdgeschosszone der
Vorderhauser. 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 fiir Be-
triebsangehdrige und Kunden bereitgestellt
werden. Vor allem Geschafte auferten ein
reges Interesse an Kurzzeit-Parkzonen flr
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 zerstorten
Potsdamer Stadtzentrums wieder aufzubau-
en. So wurden die Wilhelm-Staab-Strale, 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 ...
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Frisor Erich lwan
MittelstraRe 6
1977

22

Bauliicke
Friedrich-Ebert-Strale 19
1984

23

Demonstration vor

der Tribline in der Baullicke
Friedrich-Ebert-Strale 19
um 1975
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Plakat zu einer Ausstellung

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

1979
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Bereits 1989 gedffnete
zweistockige Brandgasse auf
dem Grundstiick 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
Wettbewerb zur Umgestaltung des Potsdamer
Stadtzentrums von 1966 (siehe Bild 4), in den
auch das Hollandische Viertel einbezogen
war, gelangten nicht zur Ausfiihrung. Fiir 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-
Renpolitische Bedeutung im Bemiihen der
DDR um weltweite Anerkennung, ,weil die
Rahmenbedingungen durch die internationale
Entwicklung in der Denkmalpflege giinstig
waren und weil sich bei der Partei- und
Staatsflihrung offenbar die Erkenntnis durch-
gesetzt hatte, da die Geschichtlichkeit der
Kulturlandschaften im Osten Deutschlands
groe Bedeutung fiir die Herausbildung 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 flr das Hollandische Viertel auf-
gegeben, als mit den Versuchsbauten in der
Mittelstralle der Grundsatzbeschluss zur Re-
konstruktion des Viertels erreicht werden
konnte.

Parallel dazu wurde von 1975 bis 1978 die
Klement-Gottwald-StraBe  (heute  wieder:
Brandenburger StraBe) ,rekonstruiert” und
zur Einkaufs- und Fullgangerzone 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 ,Blro beim Stadtarchitekten®
Leitlinien flir die Umgestaltung der Innenstadt
vor. Der Grundsatz der Leitlinienplanung war
vielversprechend: ,Der kulturhistorische Wert
der Potsdamer Innenstadt Iasst sich prinzipi-
ell nur bewahren, wenn die vorhandene Bau-
struktur und Gestalt erhalten, Abrisse nur
gemaR der denkmalpflegerischen Zielstellung
vorgenommen und an diesen Standorten Er-
satzneubauten in angepasster Form einge-
ordnet werden.*



Die ,Rekonstruktion* des Hollandischen 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 Mittelstrale
und der Friedrich-Ebert-Stralle erprobt und
stiel auf groRe offentliche 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 Stralenfronten, Giebel und Treppenhé&u-
ser. Uberformungen jiingerer Zeit wurden
entfernt. Dazu gehdrten 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 Handwerksbetriebe sowie von
Einrichtungen, die der Quartiersversorgung
dienten. In den meisten Hausern sollten
Wohnen und Handwerk gemischt werden,
wobei besonderer Wert auf die Ansiedelung
von Instrumentenbauern gelegt wurde. Zu-
gunsten wirtschaftlich nutzbarer Raume wur-
den auch Einheiten geplant, die die Parzellen
Uberschritten.

26 (links)
BenkertstralRe 19
1983
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Benkertstralle 19
Verénderung wéhrend der
,Rekonstruktion*

1987

28
Giebelrekonstruktion
in der Mittelstrale

29

Rekonstruierte Giebelfassade
in der Mittelstrae

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 Hofe sollten gedffnet und in der
Mitte der Quarrees als zusammenhangende
Freiflachen gestaltet werden, um sie den
Bewohnern als Spielplatze, Trockenplatze
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 Grundstlicke an junge Fami-
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lien. Darunter befanden sich 14 Gebaude, die
ohne die dazugehoérenden 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 Grundsticksverhaltnisse konnten
erst spater, nach der politischen Verénde-
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 Uber
einen Zeitraum von mehr als dreiBig Jahren
waren die einfach gebauten Hauser des Hol-
l&ndischen Viertels in der Mitte der 1970er-
Jahre zu einem grofRen Teil in einem sehr
schlechten Bauzustand. Dachreparaturen
konnten nicht in dem nétigen MaRe 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 Gebaude wie jenes Haus Friedrich-Ebert-
Strale 19, welches nach dem Krieg noch
saniert worden war (vergl. Bild 22 und 23).
Weitere Abrisse erfolgten wegen nicht erfiill-
barer Forderungen der Bauaufsicht im Sanie-
rungsverfahren, da damals die Erfahrungen
fehlten. Die lotrechten Toleranzen wurden fiir
die Gebaude so gering angesetzt, dass diese
zum Abriss verurteilt waren.



So wurden Gebaude, die bis 1986 noch be-
wohnt waren, wahrend der ,Rekonstruktion®
zu Abrisshausern wie beispielweise die Hau-
ser Gutenbergstrale 81 und MittelstraBe 4
(vergl. Bild 32 bis 35). Aber auch Hauser in
der MittelstraBe und der HebbelstraBe (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 holldndischen H&auser an
der Franzdsischen Kirche wurden 1988 mit
der Begrindung abgerissen, einem Hub-
schrauberlandeplatz weichen zu missen.
Diese Praxis rief Blrgerinitiativen auf den
Plan, die sich mit den Vorgangen beschaftig-
ten und neue Wege fiir eine Sanierung ein-
forderten, die diese Bezeichnung auch ver-
diente.
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,Rekonstruktion“ des Hauses MittelstraBe 13
als Wiederaufbau in zweischaliger Bauweise, 1988
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35
Hauser an der Franzdsischen Kirche (1988 abgerissen)
1984
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FDJ-Baustelle im Hofbereich an der MittelstralRe,
nach Abriss entstehen ebenerdige Kellerersatzraume
1988

32/33/34
Mittelstrale 5, 4, 3
1991
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Hotelprojekt fir den Block
an der Gutenbergstrale
und der Hebbelstralle, 1988
(Grafik bearbeitet)

Isometrie
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Grundriss OG

Eine Birgerinitiative machte zur gleichen Zeit
ein besonders makaberes Projekt offentlich,
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 fir Hotelzimmer zu entkernen und
umzubauen. Der Innenbereich des Blockes
war nach vollstandigem Abriss fiir 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 Birgerinitiati-
ven erst ein vorlaufiger, dann im November
ein endglltiger Abriss- und Baustopp erwirkt,
der auch fiir das Hollandische Viertel galt.
Schon vor der Verklindigung des Abriss-
stopps wurden geeignete leer stehende Hau-
ser besetzt. Das war bei dem schlechten Zu-
stand der Hauser 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 Biirgerini-
tiativen und Stadtverwaltung gleichberechtigt
teilnahmen. Die Arbeitsgruppe beriet Uber die
Sanierungspraxis und forderte einen neuen
Umgang mit der historischen Stadt. Nach
mehreren Beratungen im Oktober und einer
Zusammenkunft des 1. Sekretars 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 flr
die historischen Hauser der Innenstadt. In
der Arbeitsgruppe ging es nun vorrangig um
die Sicherung der Gebéaude.

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 durchgefiihrt. 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
groen Anzahl Hauser finanziert. Im gleichen
Jahr (berschlugen 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
Gebéuden stockte wegen der fehlenden An-
schlussfinanzierung. Durch die W&hrungsuni-
on waren ja nicht nur die Schulden halbiert,
sondern auch die Vermdgen der Hauseigen-
timer. An sieben Gebauden wurden die
Baumalnahmen vorerst eingestellt.14
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Die ,Arbeitsgruppe Innenstadt 16ste 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 grolen Zahl von Bewerbungen wurde
durch die ,Arbeitsgruppe Hausermarkt® bis
Ende Mai 1990 der Verkauf von ca. 14
Grundstiicken vorbereitet.'> Die Vorgange
blieben zum gréBten Teil in den veranderten
Rechtssituationen stecken. Selbst bei geklar-
ten Eigentumsverhaltnissen wartete man in
einigen Fallen jahrelang auf den Grundbuch-
eintrag, der fiir einen Kredit erforderlich
war.™®
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gesichertes Haus
in der Hebbelstrale
1991

41
Plakat zur Winterfestmachung
1989
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Feierlicher Austausch der
Strallenschilder in der
Brandenburger Strale
1990
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Innenhof

der Benkertstrae 15
1991

Erst ab Februar 1991 konnte man auf der
Grundlage eines Bauliickenkataloges®’ etli-
che leere Grundstlicke an private Bauherren
vergeben. Im Hollandischen Viertel betraf das
aber nur das Grundstick Mittelstrale 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 Durchflihrung 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 Abldsung des alten
Baurechtes durch das lbergeleitete Bau- und
Planungsrecht der Bundesrepublik 1dste drin-
genden Handlungsbedarf aus, zumal es sich
gezeigt hatte, dass inhaltlich wie formal alte-
re, gebietsbezogene Planungen nicht iberlei-
tungsfahig waren. Als planungsrechtliche Be-
wertungsgrundlage war nun durch den Eini-
gungsvertrag lediglich der §34 Abs.1 des
Baugesetzbuches (BauGB) vorgegeben, wo-
nach zu priifen ist, ob ein Bauvorhaben sich
nach verschiedenen Kriterien in die Umge-
bung einfiigt. In Erkenntnis der weitgehend
unbeplanten Situation in den neuen Bundes-
landern hatte der Gesetzgeber allerdings mit
einer Regel im Baugesetzbuch die Méglich-
keit eingefiihrt, Bauvorhaben und Grund-
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sticksteilungen zurtickstellen zu kénnen,
wenn zu erwarten war, dass diese Vorhaben
den klnftigen 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 stédte-
baulichen Gestalt* gab der Stadt einen wei-
tergehenden  Genehmigungsvorbehalt  fir
Abrissma@nahmen, bauliche Anderungen,
Nutzungsénderungen sowie Neubauten. Da-
mit ermdglichte die Erhaltungssatzung als
Gestaltschutzverordnung eine Einflussnahme
allerdings nur auf die duRere 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 fir 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 §172 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 GefaBes eingetrocknet ist, sondern das
aktuelle Leben der Stadt auch in Zukunft pra-
gen kann.“*®

Es war deshalb notwendig, auf der Basis
breiter Offentlichkeitsbeteiligung fir 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 férmli-
chen Festlegung des Hollandischen 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 Baumalnah-
men, die bis zur formlichen Festsetzung eine
Beurteilung nach §246a Ziffer 12 BauGB und
danach eine Sanierungsgenehmigung nach
§145 BauGB erhalten haben, waren beispiel-
haft fiir die Umsetzung der Sanierungsziele.

Dariiber 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 Blocke 17 und 23
iber die Aufhebung der Satzung hinaus. Der
Bebauungsplan SAN P-05 sichert die Funkti-
on der innerstadtischen Einkaufsstrale. Er
entspricht damit der Steigerung der gewerbli-
chen Bedeutung der Brandenburger StraBe
und dient gleichermaBen der Sicherung des
Wohnens in diesem StraRenbereich. 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 ibernommen.
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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 Stralle 44
Hollandisches Viertel Geltungsbereiche
Block 10 der Bebauungsplane
Block 22
Block 16

Blocke 17 Nord und 23 Siid
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Hof des Kindergartens
Benkertstralle 23
1978
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Hebbelstralle 56

rebarockisiert

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

1991

47

MoltkestraBe 57-54, 1936

(heute Hebbelstrafle)

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

Die Einzeldenkmalerklarungen fiir 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 jlngere Gestaltungselemente nicht
mehr instand gesetzt werden kdénnen und
wenn ihre geschichtliche Aussagekraft und
ihre gestalterischen Qualitaten 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 fir 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 o6ffentli-
chen Raumes wurde fiir 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 verstarkte sich der Druck auf
die Privateigentimer. Die zu erwartenden
finanziellen Belastungen der Baumalnahmen
konnten aus den Mieterlésen nicht getragen
werden. Das fiihrte in der Regel zum Verkauf,
in Einzelfallen zur Schenkung zugunsten des
,Volkseigentums®. In den Fallen der verwalte-
ten Grundstlicke waren die Eigentimer ge-
mal DDR-Recht haufig verfligungsbe-
schrankt, was zu einem ,In-Anspruchnahme-
Verfahren* und zur Enteignung gegen Ent-
schadigung fiihrte.

Im Gegensatz dazu sollten ab Mitte der
1980er-Jahre wieder Privatinitiativen in die
Sanierung einbezogen werden, wozu 14 Hau-
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 maglich, kollidierte aber mit
den zunehmenden Restitutionsansprichen.
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 erhdht. Fir weitere 55
Prozent bestanden Vermdgensanspriche.
Nur noch 43 Grundstliicke 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 l&ngerer 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 Rickgabe ausgeschlossen. In vielen
Fallen gab es konkurrierende Anspriiche z. B.
von Erben jidischer Alteigentimer und den
Erben sogenannter Ariseure, die in der Zeit
vor 1945 die Grundstiicke von den judischen
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
gegenlber dem Berechtigten abzurechnen.
Mieteinnahmenuberschiisse waren bei der
Restitution auszuzahlen. Dariiber hinaus galt
die Verfigungssperre §3.1l VermG, wonach
die Durchflihrung umfassender BaumafBnah-
men deutlich erschwert wurde. Langfristige
Vertrage 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-
verhdltnissen 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 flihrte 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 Mdglichkeit gegeben, Grundsti-
cke vor Abschluss des Restitutionsverfahrens
zu Investitionszwecken zu erwerben. Der
Anspruchsteller musste gehért werden und
konnte ebenfalls ein Angebot abgeben. Fir
die Sanierung der ostdeutschen Altstaddte war
wichtig, dass die Wiederherstellung nicht
bewohnten oder nicht bewohnbaren Wohn-
raumes als Investitionsziel erstmals benannt
wurde (§3 Abs.1 Nr.2 InVorG). Das Gesetz
schloss auch die Aufkdufer von Restitutions-
anspriichen vom Verfahren aus, so dass die-
se schwierige Situation entschérft werden
konnte.
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Eigentumsverhaltnisse

Hof Gutenbergstralle 74a
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Hebbelstralle 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 Uber vorbereitende
Untersuchungen nach §141 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung Potsdam
beauftragte mit Beschluss vom 12.9.1990
noch vor der Wiedervereinigung den Magist-
rat mit der Durchflihrung der vorbereitenden
Untersuchungen nach §141 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 fiir die vorbereitenden Untersuchun-
gen waren die vermuteten und offensichtli-
chen stadtebaulichen Missstande und die
erheblichen Funktionsschwachen 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 Sachverstindigen 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 Erneuerungsbedarf 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-
trager in einem Bericht zusammengefasst,
den der Stadtrat fir Bau und Wohnen der
Stadtverordnetenversammlung vorlegte. Eine
Biirgerversammlung samt Diskussion fand am
8.2.1992 statt. Im vollen Plenarsaal des Rat-
hauses zeigten die Bewohner groRes Interes-
se und befiirworteten die wesentlichen Ziel-
setzungen der vorgetragenen Erneuerungs-
strategie.



2.10 Die Griindung des Sanierungs-
trdgers Potsdam als stadtisches
Unternehmen

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen, 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 §§157 ff. BauGB ist explizit
geregelt, dass sich die Gemeinde zur Erfiil-
lung von Aufgaben, die ihr bei der Vorberei-
tung und Durchfiihrung der SanierungsmaR-
nahme obliegen, eines geeigneten Beauftrag-
ten bedienen kann. Die Gemeinde darf also
die ihr obliegende Aufgabe, stadtebauliche
Sanierungsmalnahmen nach §§146 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) dbertragen.

Vor dem Hintergrund der sich abzeichnenden
Komplexitat (,umfassendes Verfahren“) und
der Bedeutung der stadtebaulichen Sanie-
rungsmafinahme ,Hollandisches Viertel* hatte
sich die Stadt Potsdam 1991 bereits friihzei-
tig zur Grindung eines treuhdnderischen
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 Gemeinnilitzigen Wohn- und
Baugesellschaft Potsdam mbH und der
Handwerkskammer Potsdam die ,Sanierungs-
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trdger Potsdam Gesellschaft der behutsamen
Stadterneuerung mbH* gegriindet. Die Stel-
lung der Stadt Potsdam war hier entspre-
chend als Mehrheitsgesellschafter ausgestat-
tet. Die ,Sanierungstrager Potsdam Gesell-
schaft der behutsamen Stadterneuerung
mbH* erfiillt die ihr Ubertragenen Aufgaben in
eigenem Namen auf Rechnung der Stadt als
deren Treuhdnder (treuhanderischer Sanie-
rungstrager).

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
Hebbelstralle 45, 44, 43, 42
1991



2.11 Die Steuerung der Sanierung

Die Gesamtverantwortung fiir die Vorberei-
tung und Durchfiihrung des Sanierungsver-
fahrens lag nach dem Baugesetzbuch bei der
Landeshauptstadt. Sie hat flir umfangreiche,
nicht hoheitliche Teile des Prozesses den
daflir 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 (ibernimmt heute fiir alle stadtebauli-
chen GesamtmaBnahmen die nicht auf Treu-
hénder ubertragbaren hoheitlichen Aufgaben
der Stadt bzw. hat die entsprechenden Ver-
waltungs- und Entscheidungsvorgange initi-
iert, um den zlgigen Fortgang der Stadter-
neuerungsprojekte zu gewahrleisten. Der
Bereich Stadterneuerung bildet seit 2011 mit
dem Bereich Stadtplanung der Stadtverwal-
tung einen gemeinsamen Fachbereich.

Die Stadt sorgt insbesondere fiir das recht-
zeitige Herbeiflihren 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 férmliche Beteiligung der
Tréager 6ffentlicher Belange.
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Die hoheitlichen Aufgaben der Stadt

e Beschluss Uber den Beginn der vorberei-

tenden Untersuchungen
Beschluss lber die Sanierungssatzung

Beschluss (ber die formliche Festlegung
von Ersatz- und Erganzungsgebieten

Aufstellung von Bauleitplanen

Beschluss Uber die stadtebauliche
Planung (stadtebaulicher Rahmenplan)

Entscheidung iiber Genehmigungsantrage
nach §§144 und 145 BauGB

Beurteilung von Bauvorhaben im Bauge-
nehmigungsverfahren

Umlegung

Aufhebung und Verlangerung von
Miet- und Pachtverhaltnissen

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

Beantragung von Stadtebaufordermitteln

Erhebung von Ausgleichbetrédgen der
Eigentimer

Bewilligung von Sanierungsfordermitteln

Abschlusserklarung fir einzelne
Grundstiicke nach §163 BauGB

Beschluss Uber die Aufhebung der
Sanierungssatzung nach §162 BauGB

Gewéhrung eines Harteausgleichs

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

Gesamtabrechnung der SanierungsmaR-
nahme

Bei der Vorbereitung dieser originar der Stadt
obliegenden, nicht ibertragbaren Handlungen
war der treuhdnderische Sanierungstrager
Potsdam regelmaRig involviert und hat die
Stadt durch entsprechende Zuarbeiten unter-
stltzt.



Die Aufgaben des Sanierungstragers

Der Sanierungstrager Potsdam hatte mit sei-
ner oben erlauterten komplexen Dienstleis-
tungsaufgabe, die im Treuhandervertrag 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-
handerbeauftragung vom 15.7.1992 umfass-
ten die grundlegenden Aufgaben des treu-
handerischen Sanierungstragers Potsdam
das Folgende.

Forderung und Finanzierung

Unterstlitzung bei der Einwerbung staat-
licher Férdermittel (Entwurf von Pro-
grammantragen, MalRnahmen-
[Durchfiihrungskonzepten, Umsetzungs-
planen, ...)

Entwurf und Fortschreibung der Kosten-
und Finanzierungstbersicht nach
§149 BauGB

Entwurf des Jahresprogramms fiir das
Sanierungsgebiet

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

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

Beratung der Stadt in allen die

Sanierung betreffenden Finanzierungs-
angelegenheiten.

Hollandisches Viertel Potsdam 2014
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Planerische Aufgaben
e  Durchflihren notwendiger Verhandlungen
mit den zu beteiligenden Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange in
enger Abstimmung mit dem Auftraggeber
Stadt

Mitwirken bei allen das Sanierungsgebiet
betreffenden Planungen

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

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

Erarbeitung und Fortschreibung von Un-
terlagen, die fiir die Durchfithrung der

Sanierung notwendig sind (Sanierungs-
plan, Rahmenplan, Umsetzungsplan ...)

Erarbeitung von Entwirfen flir 6ffentliche
Freiflachen, fiir die Neugestaltung von
offentlichen StraBenrdumen und Platzen
(nach Abschluss entsprechender Einzel-
vertrage)

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

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

Vorbereitung und Durchfliihrung der
Sanierung

Ermittlung der Auswirkungen der vorge-
sehenen EinzelmalBnahmen auf Betroffe-
ne (Eigentimer, Mieter und Pachter) und
Durchflihrung der Erdrterungen geman
§180 BauGB (Sozialplan)

Vorbereitung von zur Realisierung der
Sanierungsziele notwendigen Grunder-
werbsmaBnahmen durch die Stadt
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Vorbereitung der notwendigen Vermes-
sungsarbeiten fiir die Neuordnung des
Sanierungsgebietes

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

Vorbereitung und Durchflihrung von Ab-
bruch- und sonstigen Ordnungsmaflnah-
men

Bauherrenvertretung als Treuhander der
Stadt fir die Neugestaltung der Stralken

die fortlaufende Beratung der Eigentii-
mer, Pachter, Mieter und sonstigen Nut-
zungsberechtigten bei der Instandset-
zung und Modernisierung von Gebauden
mit dem Ziel, ihre Bereitschaft zur Mit-
wirkung zu fordern; Abstimmung der
Beratungsergebnisse mit dem Auftrag-
geber; Ausarbeitung von Finanzierungs-
und Forderungsvorschlagen, Ausarbei-
tung von Vertragsentwirfen zur Durch-
flhrung privater MaBnahmen (Moderni-
sierungs-/Instandsetzungs-
Vereinbarungen)
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Durchflihrung der baufachlichen Priifun-
gen (Plausibilitatspriifung, Baukontrolle
und Schlussrechnungs-priifung)

Privatisierung von Grundstiicken des
Treuhandvermégens

Bauherrenvertretung als Treuhander der
Stadt fiir die Sanierung von historischen
Gebéuden im Treuhandvermégen.

Offentlichkeitsarbeit

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

Abschluss und Beendigung der
SanierungsmafBnahme

Abrechnung der GesamtmalRnahme
(Kosten-/Finanzierungsibersicht)

Abschlussbericht Mitwirkung bei der Ab-
wicklung/Beendigung der Sanierungs-
mafnahme gemalk §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
Missstdnde und die erhebliche Funktions-
schwache des Gebietes. Auf einem Biirgerfo-
rum wurden die Ergebnisse der vorbereiten-
den Untersuchungen am 8.2.1992 vorgestellt,
diskutiert und die Sanierungsziele erlautert.
Die Vorstellung wiederholte sich in der 6ffent-
lichen Sitzung des Bauausschusses. Auf die-
ser Basis wurde am 4.3.1992 der Satzungs-
beschluss zum Sanierungsgebiet Hollandi-
sches Viertel gefasst.
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Artikel in den

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 blindelt
die Interessen der Schwéacheren gegen die

(Verwertungs-) Interessen der Starkeren®.*

Die Blrger wurden aufgerufen, sich einzu-
bringen und ihre Vorstellungen in die Sanie-
rung einflieBen zu lassen. Damit war die Sa-
nierung auch als Prozess zu begreifen, der
nicht auf dem ReiRbrett entworfen werden
konnte, sondern sich an den Bediirfnissen
der Betroffenen orientierte. Die behutsame
Stadterneuerung in der alten Bundesrepublik
hat aber nicht nur die Mdglichkeiten im Sys-
tem genutzt, sondern auch politisch erreicht,
dass der Prozess der Sanierung als besonde-
res Stadtebaurecht im Baugesetzbuch der

Hollandisches Viertel Potsdam 2014

Bundesrepublik aufgenommen wurde. Dies
regelte zunachst das Stadtebauforderungs-
gesetz. (Gesetz Uber stadtebauliche Sanie-
rungs- und EntwicklungsmalRnahmen in den
Gemeinden vom 27.7.1971 (BGBI. | S. 1125)
geregelt. 1987 wurden das Bundesbaugesetz
und das Stadtebaufordergesetz konsequen-
terweise zum Baugesetzbuch zusammenge-
fasst.

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

Neue Nutzungen waren aber nicht ohne Ver-
anderungen an den Hausern mdglich. Zeit-
gemal ausgestattete Wohnungen bedurften
des Umbaus fir Kiichen und Béader.
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