Masterstudiengang Real Estate Management
Machbarkeitsstudie Gewerbeentwicklung ,,Am Schlaatz”

Magnus-Zeller-Platz in Kombination mit Am Nuthetal

Anlass und Hintergrund

Die Wirtschaftsfaorderung der Stadt Potsdam hat den
Studiengang Real Estate Management beauftragt, eine
Machbarkeitsstudie an vier Standorten durchzufiihren. Der
aktuelle Masterplan sieht vor den zu DOR-Zeiten errichteten
Stadtteil Schlaatz, der als Schlafstadt gilt, im Sinne einer
urbanen Mischung weiterzuentwickeln. Der Schlaatz soll
nachverdichtet und dabei zuséatzliche Gewerbeflachen
geschaffen werden. Wir sollen die Machbarkeit an den
Standorten Magnus-Zeller-Platz und Am Nuthetal untersuchen.
Der Masterplan sieht an beiden Standorten nutzungsgemischte

Gewerbegebiete vor.

Problemstellung Masterplan zu tatsachlichem Bedarf

Die Umsetzung des Masterplans fiir einen privatwirtschaftlichen
Akteurist, unter aktuellen Bedingungen, wirtschaftlich riskant.
Die Grinde dafir sind vielfaltig. Hohe Baukosten fiihren zu
entsprechend hohen Mieten, fur die es im Schlaatz keinen
Markt gibt. Der Stadtteil geniel’t derzeit einen schlechten
Ruf und ist aufgrund seiner Monofunktionalitdt kein
Gewerbestandort. Aullerdem ist die Kaufkraft vor Ort gering. Fur
erfolgreiche Gewerbenutzung braucht es einen Pull-Faktor fiir
Potsdamer:innen, der nicht garantiert ist. Am Magnus-Zeller-
Platz ist im Masterplan ein Mobility Hub vorgesehen. Ob die
Nutzung von kostenpflichtigen Garagen angenommen wird, ist
fraglich. Derzeit gibt es am Schlaatz mehr Parkplatze als Autos.
Die Nutzung als Mobilityhub ist stark auf den zukinftigen
Bedarf ausgerichtet. Die Realisierung einer Bebauung fir
diese Nutzungsart ware zum jetzigen Zeitpunkt wirtschaftlich
sehrriskant und unter 6kologischen und verkehrstechnischen
Nachhaltigkeitskriterien fragwirdig. Das Risiko kann durch
eine schrittweise Realisierung reduziert werden. Aufgrund
dessen streben wir eine temporédre Losung an, die schnell,
kostenglinstig und ohne grofRe bauliche Eingriffe umsetzhar
ist, um den Magnus-Zeller-Platz schrittweise zu einem

funktionierenden Gewerbestandort zu entwickeln.
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Abb. 1: Axonometrie Can!Tainers

Architekturkonzept

Die temporare Ldsung, die wir auf dem Magnus-Zeller-Platz
umsetzen, ist das Projekt Can!Tainers: ein Gewerbekamplex
aus Seeschiffcontainern in modularer Bauweise. In den
kammenden 10 Jahren entwickeln wir den Magnus-Zeller-
Platz gemeinsam mit unseren Gewerbetreibenden zu einem
attraktiven Standort. Nach der Testphase planen wir auf
dem Standort einen Neubau fir unsere Mieter:innen an der

etablierten Adresse zu errichten.

Can!Tainers ist ein offener Ort, der sich rund um den
bestehenden Brunnen als Treffpunkt errichtet. Der westliche
Teil des Komplexes umfasst einen Makerspace, Eventspace,
Co-Working-Space sowie einen Beherbergungshetrieb
im turmartigen Hochpunkt. Eine Kletterwand und ein
Aussichtspunkt auf dem Turm bieten zusétzliche Anreize.
Der ndrdliche Teil enthélt Einzelhandels-, Produktions- und
Gastronomieflachen. Eine Treppe mit Sitzflachen um den
Brunnen |adt zum Verweilen ein. Im sidlichen Teil befinden

sich weitere Einzelhandels- und Gastronomieflachen.
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Nachhaltigkeit steht im Fokus: Die Container werden mit
recycelten Materialien ausgebaut und mit Celluloseddmmung
(Altpapier] isoliert. Begriinte Décher sammeln Regenwasser,
und Photovoltaikzellen erzeugen Betriebsstrom.

Soziologischer Einfluss

Die Gewerbenutzungen werden nach den Bedirfnissen der
Schlaatzer:innen kuratiert: sie wiinschen sich eine Backerei
als Treffpunkt, diverseres Angebot an Einzelhandel und einen
Friseur. Durch die Ansiedlung von produktivem Gewerbe
kénnen sie einen Arbeitsplatz in der unmittelbaren Nahe ihres
Waohnortes, im Sinne einer 15-Minuten Stadt, finden. Zusatzlich
bekommen Schlaatzer:innen die Mdglichkeit kostenginstig

Raume fir Ihr Gewerbe, das sie bisher an ihrem Wohnort
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flhren, anzumieten und somit Ihre Dienstleistung sichtbar
fir ihre Nachbar:innen anzubieten.

Aullerdem wird mit lokalen Manufakturen und attraktiven
Gewerbetreibenden, der einen Pull-Faktor fiir ganz Potsdam
kreiert. Durch Events, beliebte Sportangebote wie Klettern, und
einladende Gastronomie wird der Ort bald zu einem beliebten

Treffpunkt. Canl!tainers - Yes, we can - now.

Umsetzung

Das Projekt soll in etwa 27 Monaten von der Vorplanung bis zur
Inbetriebnahme umgesetzt werden. Geplantist, die Anlage zu
betreiben, bis der derzeit ausgeschriehene Bebauungsplanin
Kraft tritt. Aus diesem Grund wird die Genehmigungsfahigkeit
derzeit nach §34 Bau GB beurteilt und als gegeben bewertet.

Abb. 2:

Ein Sommertag am
Magnus-Zeller-Platz
(eigenes Rendering)
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Horstweg

Ausgangslage

Im Potsdamer Stadtteil Schlaatz, einer GroAwohnsiedlung
aus DDR-Zeiten, arbeiten verschiedene Akteure an der
Weiterentwicklung des Quartiers, darunter das Programm
»S0ziale Stadt” und der Masterplan 2030. Dieser sieht eine
grinere Infrastruktur und die Ansiedlung von Gewerbe vor.
Die Wirtschaftsforderung Potsdam hat hierfir mehrere
Potenzialflachen, unter anderem ein nordlich im Schlaatz
gelegenes Grundstiick am Horstweg, identifiziert, welches
hinsichtlich potenzieller Nutzungen geprift wird.

Projektleithild

Das Ziel fur den Projektstandort ist es, den Horstweg als
zentralen Knotenpunkt fiir Mohilitat, Arbeit und Gemeinschaft
zu etablieren. Mit der Umsetzung des Projektes soll ein
lebendiger und multifunktionaler nérdlicher Eingang zum
Schlaatz erschaffen werden. Zusatzlich soll der Stadtteil durch
soziale und lokal integrative Wirtschaftsférderung gestarkt
werden. Das nachfolgende Konzept verbindet wirtschaftlichen
Erfolg mit sozialer Verantwortung und kann den Schlaatz

damit bereichern.

Nutzungskonzept

Die geplante Projektentwicklung ,Werkstadt Schlaatz”
kombiniert Wohn- und Arbeitsstatten in einem modernen
Quartier. Hier entstehen komfortable Wohnungen und vielfaltige
Arbeitsrdume, die den Bedirfnissen der Bewohner:innen

gerecht werden.

Ein zentraler Bestandteil der ,Werkstadt Schlaatz" ist der
Drogeriemarkt, der den Bewohnenden ein breites Sortiment an
Drogerieartikeln bietet und als Ankermieter fungieren soll. Die
»GesundheitsWerkstadt"” stellt medizinische Dienstleistungen
bereit und férdert das Wohlbefinden der Anwohner:innen.
Darlber hinaus bereichern kleinteilige Handwerksflachen
im Erdgeschoss das Quartier, welche sowohl als Gemein-

Rendering des Duahrtiersr
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schaftswerkstatten funktionieren kénnen und Synergieeffekte
erzeugen. Ein Café zum Innenhof dient als sozialer Treffpunkt.
Im Hochhaus entstehen flexible Birordaumlichkeiten. Diese
ermdglichen eine kleinteilige Vermietung, die das anséssige
Gewerbe im Schlaatz sichthar macht und gleichzeitig Maker

Spaces in das Quartier zieht.

Diese multifunktionale Nutzung schafft eine lebendige und
integrierte Gemeinschaft, die das Zusammenleben und

Arbeiten im Schlaatz fordert und unterstitzt.

Wohnen
Biro

I Handwerk / Einzelhandel

Abb. 1: Kubatur mit Nutzung

Planerische Umsetzung

Um einen breiten Konsens der Rahmenbedingungen
herzustellen, mussten einige Verdnderungen vorgenommen
werden. Die vom Masterplan vorgeschlagenen Kubaturen
wurden angepasst, um den bestehenden Strom-, Wasser- und
Gasleitungen, den gesetzlichen Abstandsflachenregelungen
sowie der charakteristischen Hakenstruktur des Schlaatzes zu
entsprechen. Es wurde ein differenziertes Verhaltnis zwischen
privaten und 6ffentlichen Flachen hergestellt, stddtebauliche
Achsen respektiert sowie Flur- und Grundstiicke neu geordnet.
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Horstweg

Die Vorschldge des Masterplanes Gbertreffend wird im Sinne der
~Produktiven Stadt”, der Anteil der Gewerbeflachen erhoht. Die
Flachen der unteren beiden Geschossen sind fir kleinteiliges
Gewerbe und einen Drogeriemarkt vorgesehen. Diese Flachen
zeichnen sich durch schalthare Grundrisse und einer damit
einhergehenden Nutzungsflexibilitdt aus. Gemall des Konzeptes
des vertikalen Stadtquartiers finden sich in den dariber
liegenden Geschossen Uberwiegend Wohnflachen wieder.
Hierflr wird auf eine Holzmodulbauldsung zurickgegriffen.
An der Kreuzung Horstweg-An-der-alten-Zauche wird ein
reprdsentativer Holzhybrid-Biroturm als Leuchtturm des
Schlaatzer Nordens realisiert. Im Sinne der dkologischen
Nachhaltigkeit werden die Dacher mit Photovoltaik-Anlagen

und einer extensiven Begrindung ausgestattet.

Herausforderungen

Die grofRten Herausforderungen sind die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum und einem diversen
Einzelhandelsangebotan einem Standort mit niedriger Kaufkraft
sowie die Anziehung der Mieter:innen fiir die Gewerbeflachen.
Das Projekt mit 50%-igen Anteil des gefdrderten Wohnens
soll trotz schwieriger Marktsituation fiir den Trager rentabel
bleiben. Des Weiteren ist ein angemessener architektonischer
Entwurf unter Berticksichtigung der értlichen Gegebenheiten
(z.B. spezifischen Grundstiickszuschnitten), Einhaltung der
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Abb. 2: Project Branding

Abstandsflachen sowie Funktionalitat und Erscheinungsbild
zu erstellen. Nicht zuletzt wird die Baurechtschaffung nach

§34 BauGB, ohne Vorliegen eines Bebauungsplans, erfolgen.

Potenzial

Abschliefbend ist festzuhalten, dass das Vorhaben die
Mdéglichkeit bietet, den Stadtteil Schlaatz von seinen
monofunktionalen Strukturen in einen gemischten und
lebendigen Stadtteil zu transformieren, der sowohl Wohn-
als auch Arbeitsmaglichkeiten schafft. Durch das gemischte
Gewerbekonzept sollen neue Arbeitsplatze entstehen, welche
die Schlaatzer:innenin den direkten Arbeitsmarkt integrieren

und damit die Identifikation mit dem Stadtteil starken kénnen.
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Schilfhof ‘*

Ausgangslage

Diese integrierte Machbarkeitsstudie befasst sich mit dem
Standort Schilfhof 30, derim Herzen der Plattenbau-Siedlung
“Am Schlaatz” in Potsdam liegt. Der Standort hat aufgrund
seiner historischen Bedeutung eine tiefe Identitédt innerhalb
der Gemeinschaft. Im Jahr 1984, als der Standort fiir den
Bau ausgehoben wurde, entdeckte man den Schéadel eines
prahistarischen Auerochsen, der etwa 10.000 Jahre alt ist.
Das daraufhin erbaute Restaurant wurde daher ,Restaurant
Auerochse" genannt.

Das derzeit unbebaute Grundstiick gehdrt momentan der Stadt
Potsdam. Gemall dem Masterplan Schlaatz soll der Standort
his 2030 als Teil der ,Produktiven Stadt” mit den Nutzungen
Sozial und Sozialwohnungen entwickelt werden. Die Schlaatzer
Gemeinschaft wiinscht sich jedoch, dass der Standort wieder
ein Treffpunkt fur die Gemeinschaft wird.

Vision

Der Schilfhof soll zu einem florierenden Ort entwickelt werden,
der Bildungs- und Gemeinschaftsfunktionen integriert. Das
zentral gelegene Grundstiick, umgeben von Blrgerhaus,
Schulen, Spielplatz und Nahversargungszentrum, soll die
umliegenden Nutzungen ergdnzen und den Schlaatz erbliihen
lassen.

Nutzungskonzept

Das neue Nutzungskonzept fir den Schilfhof 30, angelehnt
an das neue Sportforum, verbindet Gesundheits- und
Wellnessnutzungen mit dem Geist des ,Restaurant Auerochse®,
um das Schlaatzer Lebensgefihl zu steigern.

Im Erdgeschoss werden ein Café, ein Friseur, ein Pilzshop und

ein Sanitatshaus untergebracht, die zusatzlichen Angebote
und ein inklusives Umfeld fur die Gemeinde schaffen.
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Das erste Stockwerk wird fir die Pilzproduktion genutzt, um
tkologische Nachhaltigkeit und die Praxis des Urban-Gardening
zu fordern.

Das Fitnesscenterim zweiten Stock bietet Platz fiir verschiedene

Gesundheits- und Fitnesskurse.

Die dritte Etage ist als Kochschule konzipiert, die kulinarische
Fahigkeiten vermittelt, die Interaktion in der Gemeinschaft
férdert und den Schwerpunkt auf gesunde Erndhrung legt.
Mit diesem Konzept soll der Schilfhof 30 zu einem zentralen
Treffpunkt fur die Gemeinschaft werden.

Kochschule
Pilzproduktion

- Erndhrung
|- Self Care

Gesundheit

Sanitétshaus

_
® o T

Abb. 1: Nutzungskonzept (eigene Darstellung)

Stadtebau und Architektur

Das stadtebauliche Ziel ist es, den Schilfhof als lebendiges
Zentrum fir den Schlaatz zu entwickeln und das zentrale
Grundstick wieder erlebbar zu machen. Dabei soll ein Teil
der geschéatzten offentlichen Grinflache erhalten bleiben,
wodurch sich die Bebauung vom urspriinglichen Masterplan
unterscheidet. Statt einer dichten Bebauung wird eine offene

Struktur bevorzugt, die Zuwegungen und dffentliche Flachen

integriert und erganzt.
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Schilfhof

Um eine Barrierewirkung zum Birgerhaus und zur Grundschule
zuvermeiden, werden zwei getrennte Gebaudeteile geplant, die
im zweiten Obergeschoss miteinander verbunden werden. Diese
Verbindung wird als Dachterrasse mit Dachgarten genutzt. Das
Gebaude wird in Skelettbauweise mit modularen Elementen
errichtet, um flexible Anpassungen und Erweiterungen zu
ermaglichen. Fir den Bau werden nachhaltige und recycelte
Materialien verwendet, um 8kologischen Aspekten Rechnung

zu tragen.

Kooperationsmodell

Bei allen Mietern des Schilfhofs wird mit Abschluss
des Mietvertrages vorausgesetzt, Mitglied in einem
Kooperatiosmodell zu werden. Uber das Modell sollen
Arbeitskrafte und Aushildungsstellen an die Mieter vermittelt
werden. Eine Kooperation mit dem Erlenhof 32 und &hnlichen
Einrichtungen ist maglich. Der Fokus bei der Jobvermittlung
soll auf im Schlaatz wohnenden und sozial benachteiligten

Menschen liegen.
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Fazit

Die Machbarkeitsstudie fir den Schilfhof 30 am Schlaatz
stellt eine vielversprechende Vision flr die Umgestaltung
dieses zentralen und historisch bedeutsamen Ortes dar. Das
vorgeschlagene Nutzungskonzept integriert Einzelhandel,
Pilzproduktion, ein Gesundheitszentrum und eine Kochschule
und férdert damit Bildung, Gemeinschaft und Nachhaltigkeit.
Die flexible und offene Bebauung respektiert die 6ffentliche
Grinflache und verwendet umweltfreundliche Materialien.
Das Projekt hat das Potenzial, den Schilfhof 30 zu einem

lebendigen Zentrum fir die Gemeinschaft zu machen.

Abb. 2: 3-D-Modell in Google Maps (eigene Darstellung)





