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1. Ziele und Wirkungsweise der Erhaltungssatzung

‘Der Geltungsbé'réic'h' der S'atiung 'Umfafi't' den sudllchenBerelch der Nauener

Vorstadt zwischen der Potsdamer Innenstadt und der Alleestrae. (Die genaue
Abgrenzung ist dem folgenden Ubersichtsplan zu entnehmen.) Innerhalb dieses
Bereichs liegen etwa 150 Baugrundstiicke, auf denen die Errichtung, der Riick-
bau, die Anderung und die Nutzungsanderung baulicher Anlagen einer
zusatzlichen Genehmigung bedurfen.

Mit der Erhaltungssatzung wird das Ziel verfolgt, die stadtebauliche Eigenart der
Nauener Vorstadt zu erhalten. Diese entsteht durch die pragenden Gebaude und
deren Gestaltungsmerkmale, aber auch durch die stadtebauliche Struktur des
Gebiets, also die Bauweise und die Geschossigkeit der Gebsude sowie durch die
Proportion und Gestaltung der StraRenrsaume. Fir die Stadtgestalt Potsdams
insgesamt, sowie als Beispiel fir eine Vorstadtentwickiung mit Bauformen zwi-
schen Adelsvilla und bargerlichem Mietshaus kommt der Erhaltung der Nauener
Vorstadt grolle Bedeutung zu. Die weitgehend ungestorte Siedlungsstruktur mit
ihren pragenden Gebauden ist von hoher stadtebaulicher Qualitat und doku-
mentiert eine wichtige Phase der Potsdamer Stadtentwicklung.

In Ergénzung zu den Instrumenten der Denkmalpflege ist der eigentliche
Schutzgegenstand der Erhaltungssatzung nicht der geschichtiiche bzw.
bauklnstlerische Wert der Bebauung, sondern ihre spezifische stadtebauliche
Funktion im Gesamtbild der Stadt, die durch weitreichende Verdnderung cha-
rakteristischer Merkmale gefahrdet ware. Die auf der Grundiage der Erhal-
tungssatzung moglichen Eingriffe in das Privateigentum sind grundsatzlich
stadtebaulich zu begriinden.

Wegen ihrer attraktiven Lage in unmittelbarer Nahe der Innenstadt und ihrer
weitgehend erhaltenen Gebaudesubstanz zus der zweiten Halfte des 19.
Jahrhunderts besteht in der Nauener Vorstadt ein akuter Veranderungsdruck.
Dieser aufiert sich unter anderem darin, dal bis Anfang 1998 bereits etwa ein
Drittel der Geb&ude saniert war. Durch das Engagement der Grundstlicksbesitzer
konnten in vielen Fallen historisch bedeutsame Gebaude instandgesetzt und den
heutigen Anforderungen an Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angepaRt werden. Mit
dieser baulichen Tatigkeit geht allerdings haufig auch eine Gefahrdung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets einher, die durch die Aufstellung der
Satzung verringert werden soll.

Aufgrund der hohen Grundstiickspreise (die Bodenrichtwertkarte nennt fur die
Nauener Vorstadt Preise von 800 DM/mz) besteht von Seiten der Eigentimer
grundsatzlich der Wunsch nach hoher Grundstiicksausnutzung. Dieser Wunsch
kollidiert dann mit den stadtebaulichen Zielen, wenn damit verbundene Baumaf-
nahmen die stadtebauliche Eigenart des Gebiets nachhaltig verandern.

Abgréhéung des Geltungs-
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Erhaltungssatzung Nauener Vorstadt

Das Gebiet weist aufgrund seiner relativ kurzen Entstehungszeit und der quali- Erforderfichkeit der Satzung
tatvollen, fast vollsténdig noch vorhandenen und kaum gestorten Bausubstanz in
seiner Gesamtheit eine stadtebauliche Eigenart auf, die als solche erhaltenswert
ist. Nur ein Bruchteil der Gebsude im Satzungsgebiet konnte bisher unter
Denkmalschutz gestellt werden. Zudem ist das Instrumentarium des Denkmal-
schutzes zum Schutz der Gebiete alleine nicht ausreichend, da auch Charakteri-
stika erhalten werden sollen, die keinen Denkmalwert besitzen, aber die
besondere stadtebauliche Eigenart des Gebiets pragen. Dies betrifft zum einen
Gebéude, die zwar keinen Denkmalwert besitzen, aber im Zusammenhang mit
anderen Geb&uden zu der Eigenart des Gebiets beitragen und deshalb erhalten
werden sollen. Zum anderen sollen auch stadtebauliche Strukturmerkmale
geschlitzt werden, die nicht Gegenstand der Denkmalpflege, sondern der
stadtebaulichen Planung sind (so z.B. die Steliung der Gebaude auf den
Grundsticken, die Bauweise und die Gestaltung der Einfriedungen).

Ohne den BeschluR einer Erhaltungssatzung wére aufgrund des 0.9. Verande-
fungsdrucks zu beflrchten, dall die Eigenart des Gebiets aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt nach und nach verlorengeht. Der BeschluR ist daher
erfarderlich.

~Mit einer Erhaltungssatzung werden nicht einzelne schiitzenswerte Gebaude di-  Zweistufiges Verfahren
rekt in ihrem Bestand gesichert, sondern es wird ein Bereich festgesetzt, in dem

Veranderungen baulicher Anlagen einer besonderen Genehmigung bediirfen. Die

durch den Satzungsbeschlufl eingefiihrte Genehmigungspfiicht kommt erst im

Einzelfall zur Anwendung, wenn die stadtebauliche Eigenart bedroht ist. Durch

diese Zweistufigkeit des Verfahrens - SatzungsbeschiuR und Vorhabenprifung -

wird eine Flexibilitat gewahrleistet, die es ermdglicht, auf die differenzierten

Anforderungen des Einzelfalles einzugehen. So wird mit der Erhaltungssatzung

ein wirksames Instrument zur Verfigung gestellt, mit dessen Hilfe die bauliche

Entwicklung im Sinne des Erhaltungsziels gesteuert werden kann.

Zusatzlich wird nach § 3 der Erhaltungssatzung die Regelung von Vorhaben Erweiterung der Liste
mdglich, die nach Bauordnung genehmigungsfrei sind, soweit sie zu einer Be- genehmigungspfiichtiger
eintrachtigung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets fihren kénnen. Dabei  Vorhaben
handelt es sich inshesondere um:

- den Bau kleiner Nebengebaude

- den Bau von Garagen und Carports

- den Bau von Wintergarten

- den Bau von Feuerungsanlagen

- das Anbringen von Solarenergieanlagen

- die Errichtung baulicher Anlagen der &ffentliichen Ver- und Entsorgung

- das Aufstellen von Masten

- das Anbringen von Antennen und Parabolantennen

- den Bau von Einfriedungen

- den Bau von Wegen

- die Errichtung von Werbeanlagen

- die Anderung von Denkmalern und Brunnen

- die Anderung von Fenstern und Tren

- die Gestaltung der Fassaden

- den Einbau liegender Fenster in Dachflachen

- die Nutzungsanderung baulicher Anlagen

- der Abbruch von ansonsten genehmigungsfreien Anlagen und von Gebauden.

Die Grunde fir ein Versagen der Genehmigung sind in § 172 (3) abschlieBend inhaltliche Festlegung nicht in
genannt. Danach darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn die bauliche der Satzung ...

Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orts-

bild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebauli-

cher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Ge-

nehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn

die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage

beeintrachtigt wird. Der mit der Genehmigungsversagung verbundene Eingriff in
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Erhaltungssatzung Nauener Vorstadt

die Rechtsstellung des Eigentimers mull dem Grundsatz der
Verhaltnismatligkeit der Mittel entsprechen.

Eine weitere Konkretisierung der Versagungsgrinde in der Satzung ist vom Ge-
setzgeber aufgrund des zweistufigen Verfahrens nicht vorgesehen. Sie wirde die
Entscheidung der Verwaltung im Einzelfall unnétig binden. Im Sinne des einheitli-
chen Vollzugs der Satzung durch verschiedene Sachbearbeiter wird jedoch ein
Leitfaden fur die Genehrmigungspraxis erstellt. Dieser ist nicht Bestandteil der
Satzung, aber wichtiges Instrument bei ihrer Umsetzung. Er dient der
Orientierung, soll jedoch die Flexibilitat bei der Beurteilung des Einzelfalls nicht
einschranken.

2. Entstehungsgeschichte der Nauener Vorstadt

Im Laufe des 18. Jahrhunderts volizogen sich verursacht durch die
"Peuplierungspolitik" Friedrich Withelms | erste Stadterweiterungen auch au-
Berhalb der Mauern. Die Bildung von Vorstadten begann im Sudwesten und
Sudosten, es entstanden erste Siedlungsansatze der Brandenburger und Tel-
tower Vorstadt. Am Ende des Jahrhunderts gab dann die Anlage des Neuen

Gartens im Norden der Stadt den. Anla, auch in dieser Richtung Stralen zu .
~trassieren. Als Verbindungsweg zwischén dem Haupteingang des Neuen Gartens

und der Ausfallstrae nach Spandau entstand 1793 die heutige AlleestraRe.
Entlang dieser Stralle, der heutigen Friedrich-Ebert-Stralle wurden erste Hauser
errichtet. Im Zusammenhang mit der Anlage des Parks sind auch zwei Geb4ude
an der Sud-Ost-Ecke der Nauener Vorstadt zu sehen: das Brlckenpachterhaus
von 1792 und das Palais Lichtenau von 1797. Diese markierten den Eingang zu
den nordlichen Vorstadien, da der gesamte Bereich zwischen Berliner Strale
und Behlertstrale noch unbebaut war.

Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts war lediglich die Friedrich-Ebert-Straie
durchgehend bebaut. Die Bebauung im Inneren der Nauener Vorstadt unterbiieb
zunachst, weil sich dort in dem Bereich zwischen Behlert- und Eisenhartstrale
seit 1751 der Nikolaifriedhof befand. Er wurde zwar schon 1796 wieder
aufgelassen, aber dann zunachst als Baumschule genutzt, bevor er ab 1872
parzelliert und durch zwei Straen, die Bertha-von Suttner-StraRe und die
Hebbelstralle erschlossen wurde.

Auch sudlich der BehlertstraBe gab es Schwierigkeiten bei der Sied-
lungserweiterung: noch bis zum Ende des 19. Jahrhunderts befand sich hier der
sogenannte "Witam" (Weidendamm), ein sumpfiges Gebiet, das erst ab 1897
eniwassert und aufgefiillt und damit bebaubar wurde.

So fllite sich die Bebauung hier erst zwischen 1880 und 1910 auf. Der Bautyp
der meist von einer Familie bewohnten GroRvilla, wie er fur Teile anderer Pots-
damer Vorstadte typisch ist, ist in der Nauener Vorstadt nur selten anzutreffen
(so in der N&he des koniglichen Parks in der nordlichen Hebbelstrale und in der
Eisenhartstrale). In grolen Bereichen des Satzungsgebiets wird er aufgrund der
spateren Bauzeit abgeldst von einem Gebaudetyp, der einen Ubergang zwischen
der freistehenden Villa und dem Mietshaus darstellt. Dabei handelt es sich wei-
terhin um reprasentative Gebaude, die nun aber in Mietwohnungen aufgeteilt wa-
ren und vor allem far eine mobile Bevélkerungsschicht wie Offiziere und hohere
Beamte eine Alternative zur groRburgerlichen Villa darstellten. Dabei entwickelten
sich verschiedene Ubergangsformen bis hin zum Typ des - hier besonders
aufwendig gestalteten - Mietshauses.

Daneben entstanden um die Jahrhundertwende entlang der Kurfrstenstraie und
an der Behlertstrale mit der Kirche der Altlutherischen Gemeinde und dem
“Victoria-Luise-Haus fur alleinstehende Damen" groRere Gebidude mit 6f-
fentlichen Nutzungen.

Um 1910 war die bauliche Entwicklung groler Teile des Satzungsgebiets weitge-
hend abgeschlossen, spatere Ergdnzungen erfolgten nur noch vereinzelt, so
durch die Gewerbeansiedlung am Ostende der Behlertstralle.

... sondern im informelien
Leitfaden

Erste Bebauung am Ende
des 18. Jahrhunderts

Hindernisse fiir die Besijed-
lung

systematische Besiediung
erst am Ende des
19. Jahrhunderts
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Bis auf den Bereich an der Kurfurstenstralle, wo grofie offentliche Gebaude
dominieren, sowie einige kieinere homogene Teilbereiche eigener Pragung ist die
Nauener Vorstadt heute ein Bereich mit relativ wenigen verschiedenen Bautypen.
Es ergibt sich ein geschlossenes Stadtbild von hoher Qualitat.

3. Beschreibung der stiadtebaulichen Eigenart

Der Erhalt einer baulichen Anlage im Erhaltungsgebiet kann nur dann gefordert
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt
oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer
Bedeutung ist. Damit ist die stadtebauliche Eigenart der Schutzgegenstand der
Erhaltungssatzung.

Bei der Auslbung des Genehmigungsvorbehalts muB im Einzelfall gepruft
werden, ob das betreffende Geb&ude bzw. die Bauteile, deren Veranderung be-
antragt wird, zur Pragung des Gebiets oder Teilgebiets beitragen. Es kommt also

_nicht auf einen gewlnschten Charakter der Bebauung an, sondern auf die. - - ...
~ tatsachlich vorzufindende " Situation. Dabei kann die stadtebauliche Bedeutung

der baulichen Anlage auch durch solche (kleinteiligeren) Merkmaie begrindet
sein, die in einem Bebauungsplan nicht festsetzbar sind. Allerdings muB ihnen
ein solches stédtebauliches Gewicht zukommen, daf ihrer Erhaltung der Vorrang
vor den Interessen des Eigentlimers zuzubifligen ist. Die mégliche Vorbildwirkung
einer erteilten Genehmigung ist dabei zu bericksichtigen.

Die im Folgenden dargestellten Merkmale des Gebiets korrespondieren mit der
Arbeitshilfe im Anhang, die diejenigen baulichen Veranderungen auffihrt, die

regelmalig zu einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen Eigenart fihren
kénnen.

Der Hauptteil der Bebauung des Gebiets entstand in dem relativ kurzen Zeitraum
von 30 Jahren. Dadurch ist eine Stadtgestalt entstanden, die unter anderem
aufgrund der stadtrdumfichen Stellung der Gebdude in weiten Bereichen
homogen ist. Diese zeichnet sich heute durch den grof3en Anteil an historischer
Bausubstanz aus, die weitgehend unverindert das Gebiet pragt und durch die
vielfaltigen Elemente der Fassadengliederung zu einer hohen Qualitat beitragt.
Insbesondere tragen bestimmte stadtebauliche Strukturmerkmale dazu bei, den
unterschiedlichen Bauformen einen einheitlichen Rahmen zu verleihen.

Die Bebauung ist zumeist offen oder halboffen, Bereiche mit einer uber mehr als
50 m Strafllenidnge geschlossenen Bebauung sind selten. H&ufig findet man
Hausgruppen von zwei bis drei Gebauden, die aneinandergebaut sind, dann aber
wieder Abstand zu den Nachbargrenzen einhaiten.

Zur Stralle wird fast durchgangig ein Abstand eingehalten, es entsteht ein
Stralenraum mit gértnerisch gestalteten Vorgérten.

In einigen Bereichen staffelt sich die Bebauung in die Tiefe des Grundstiicks.
Neben den Hauptgebduden existieren noch Anbauten und Remisen. Diese sind
dem Hauptgebaude jeweils deutlich untergeordnet und bilden inshesondere an
der Hebbelstralle eine das Gebiet pragende Kulisse fir die Hauptgebaude.

Das Gebiet weist eine weitgehend einheitliche Hohenentwicklung auf. Fast alle
Gebsude haben zwischen zwei und drei Vollgeschosse, dazu teilweise
differenzierte Gliederungen mit Sockel- oder Attikageschossen oder Mansard-
dachern mit Aufenthaltsraumen. Dies fiihrt dazu, daR trotz der im einzelnen
heterogenen Gebaudetypen - von der Villa bis zum Mietshaus - ein Stralenbild
entsteht, das einen ruhigen, aber abwechslungsreichen Charakter aufweist.

Kleinrdumlich wechselt die Geschossigkeit haufig auch im Verlauf eines Strafien-
zuges. Nur in wenigen Teilbereichen finden sich Gebaudegruppen gleicher Héhe,
so in der Bertha-von-Suttner-Strale 1 bis 4. Die zwischen héheren Bauten be-
stehenden niedrigeren Gebaude - haufig handelt es sich um daltere freistehende

einheitiiches Erscheinungsbild

Pragung der stédtebaulichen
Eigenart

Spektrum schiitzenswerter
Gestaltungsmerkmale:

Bebauungsstruktur

Geschossigkeit
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Villen - weisen besondere Gestaltungsmerkmale auf und kénnen aufgrund ihrer

+ individuellen Proportionen und Bauelemente erhaltenswert sein. Gerade die

Durchmischung solcher Einzelbauten mit den oben beschricbenen Mietvillen
bestimmt den stadtebaulichen Charakter der Vorstadt. Auch wo nach § 34
BauGB ein Aufstocken niedrigerer Gebaude moglich ware, kénnen die Ziele der
Erhalfungssatzung dem entgegenstehen.

Im Erhaltungsbereich finden sich die verschiedensten Zwischenstufen zwischen
Villa und Mietshaus.

Als Typen sind zu unterscheiden:

- das vorstadtische Landhaus,

- die freistehende Villa,

- die Grofivilla als Mietshaus,

- und eine halboffene oder geschlossene Mietshausbebauung.

Alle genannten Typen aus der Hauptentstehungszeit des Satzungsgebiets
pragen in ihrer Mischung dessen Charakter, insbesondere wenn sie Uber die
bauliche Grobform hinaus Elemente enthalten, die sie zu individuellen und nicht
wiederherstellbaren Bestandteilen der stadtebaulichen Struktur machen.

Die dominierende. Dachform ist das flach geneigte Satteldach, teils Gber einem

- DrempelgeschoR. Dabei sind die Dachschragen meist von der StraRe aus nicht

sichtbar. Dieser Typ durchmischt sich nur selten mit steileren Sattel-, Walm- und
Mansarddéachern. Hofgebdude und Seitenfliigel sind mit Pult- oder Flachdachern
gedeckt. Als pragende Elemente der Dachlandschaft sind die Dreiecksgiebel zu
nennen, daneben auch kleine Dachreiter und Turme.

Eine besondere Stellung in der Potsdamer Gebsudetypologie nehmen die Turm-
villen ein, die auch in der Nauener Vorstadt in verschiedenen Auspragungen zu
finden sind, so beim Brickenp&chterhaus Behlertstrale Ecke Kurfirstenstralle,
bei den Villen Am Neuen Garten 7 und 8 und einigen weiteren Bauten.

Bestimmte architektonische Merkmale, insbesondere in der plastischen Gliede-
rung der Fassaden, bestimmen in hohem MaRe den stadtebaulichen Charakter
der Vorstadt. Durch Wiederholung und Variation soicher Gestaltungselemente
entsteht darlberhinaus eine stadtebauliche Qualitat, die das Ortsbild pragt. Auch
Gebaudetypen mit Elementen unterschiedlicher Entstehungszeit
(Spatklassizismus, Grinderzeit) und unterschiedlicher Nutzung fagen sich auf-
grund ahnlicher Gestaltungsprinzipien zu einem Gesamtbild zusammen. Be-
stimmte Merkmale tauchen an vielen Gebauden auf: Zu nennen sind hier vor al-
lem die Balkons, Altane und oftmals giebelbekrénten Risalite.

Die Gebaude weisen durchgingig eine vertikale Gliederung in Sockelzone (meist
rustiziert), Beletage, Mittelzone und AbschluRzone auf. Diese sind ge-
geneinander durch umlaufende Gesimse oder Friese zoniert.

Daneben finden sich an fast allen Gebauden differenzierte Elemente, die zur
weileren reprasentativen Gestaltung der Fassaden beitragen. Haufig werden den
Baukdrpern giebelbekrénte Risalite vorgestellt, die mittig oder seitlich angeordnet
sind. Noch haufiger finden sich als Mittenbetonung Altane, die mit Saulen und
Friesen fein detailliert sind. Die Fenster sind mit Faschen versehen und nicht
selten mit S&ulen und Dreiecks- oder Bogengiebeln geschmdickt.

Die fast durchgangig vorhandenen Vorgarten pragen das Erscheinungsbild der
Vorstadt. Sie haben eine Mindesttiefe von 5 m. An der Hebbelstrate und an der
Eisenhartstralle finden sich auch gréRere Vorgarten von bis zu 10 m Tiefe.

. Auch die Blockinnenbereiche sind tiberwiegend géartnerisch gestaltet. Dies betrifft

vor allem die Bereiche nérdlich der Bertha-von-Suttner-Stralte. Nur an wenigen
Stelien, wie z.B. an der Friedrich-Ebert-StraRe 61 gibt es grof3flachige Stellplatz-
anlagen.

Weitgehend erhalten sind die schmiedeeisernen Einfriedungen. Diese pragen
Zusammen mit den grdnen Vorg&rten in hohem Maf die Eigenart des Gebiets.
Die Zaune stehen meist auf niedrigen Mauern (in der Regel nicht hoher als 0,3

Gebéudetypen

- Dachlandschaft . " -

Feingliederung der Fassaden

Freifiachen

Einfriedungen
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m). Die vorherrschende Zaunhéhe betragt zwischen 1,0 m und 1,5 m. An den
Toren stehen gemauerte Pfeiler von bis zu 2 m Hhe.

Zum einheitlichen Gesamtbild des Gebiets tragen auch die qualitatvoll gestalteten
offentlichen Raume bei. Alle im Inneren des Gebiets verlaufenden Straflen
weisen 3hnliche Dimensionen auf und haben zum Teil auch noch die ur-
springlichen differenzierten Oberflachen aus Kopfsteinpfiaster, Mosaikpflaster
und wassergebundener Decke. Zentraler offentlicher Raum ist der ehemalige
Bismarckplatz am Kreuzungspunkt von Hebbel- und Bertha-von-Suttner-Strafle.
Durch seinen alten Baumbestand (vier Eichen) besitzt er nicht nur hohe
Gestaltqualitat, sondern potentiefl auch Aufenthaltsqualigten, die durch eine
Rekonstruktion der Freiflachen hervorgehoben werden kénnten.

Die meisten Straflenrdaume sind gepr4gt von alleeartigen Baumreihen
(Behlertstrale (nord-ostlicher Abschnitt), Friedrich-Ebert-Strale, Linden in Ber-
tha-von-Suttner-Strafle und Hebbelstrafie).

Die Strallen weisen ein Profil zwischen 12,5 m (BehlertstraRe) und 16 m
(Hebbelstralle) auf. Dieses gliedert sich in eine etwa 8 m breite Fahrbahn und
zwischen 2 und 4 m breite Burgersteige, die jeweils weiter in Pflanzstreifen,
gepflasterten Gehweg und einen weiteren Randstreifen untergliedert sein

der besonderen Eigenart des Viertels beitragen. Diese sollen bei Stra-
Renbauarbeiten nicht beeintrachtigt werden.

Verschiedene Bereiche besonderer Pragung fligen sich in das ansonsten homo-
gene Geflge der Vorstadt ein. Sie unterscheiden sich zwar hinsichtlich ihrer Ent-
stehungszeit und teilweise auch hinsichtlich der Baukérperdimensionierung und -
gestaltung, trotzdem wird die Eigenart des stidtebaulichen Kontextes nicht
grundsatzlich gestort, teilweise sogar bereichert.

Entlang der Friedrich-Ebert-StraRe besteht eine strafienbegleitende Bebauung

ohne Vorgdrten aus der ersten Besiedlungsphase der Vorstadt. Obwohi die
Gebaude inshesondere ndrdlich der Einmindung der Behlertstrale unter-
schiedliche Grade an Uberformung aufweisen, stefit der StraRenabschnitt ins-
gesamt ein besonderes Zeugnis der Siedlungsentwicklung dar und verdeutlicht
mit zunehmender Entfernung von der barocken Stadt den Ubergang zur
Villenbebauung der nérdlich gelegenen Vorstadte. Aus diesen Grinden ist die
Bebauung erhaltenswert.

Im Bereich der Einmindung der Behlertstrae in die Friedrich-Ebert-Strale
wurde zu Beginn des 20. Jahrhunderts eine aus drei Baukérpern mit insgesamt
neun Hauseinheiten bestehende Siedlung in den Block hineingeschoben. Es
handelt sich um eine dreigeschossige Bebauung, die um eine Sackgasse grup-
piert ist. Die Siedlung ist als Ensemble erhaltenswert,

Am Westende der Behlertstralle entstand in den 70er Jahren ein Ensemble aus

vier Wohnzeilen in Plattenbauweise. Wahrend ein Gebadude in den Block-
innenbereich hineingestelit wurde, formieren die drei anderen einen trichterfor-
migen Ubergang vom engen StraRenraum der Behlertstrale zur platzartigen
Aufweitung am Kreuzungspunkt von Behlert-, Eisenhart- und Friedrich-Ebert-
Strale gegentber des Stadthauses. Damit reagieren sie - trotz ihrer grundsatz-
fich anderen Bauform - auf den Charakter des vorhandenen Stadtraums und
stellen somit keinen starken Bruch in der Struktur des Viertels dar.

in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Plattenbauten steht an der BehlertstraRe
ein kirchliches Altenheim aus dem Anfang des 20. Jahrhunderts. Aufgrund seiner
Dimension (drei Geschosse und zwei Dachgeschosse) und seiner Fassadenge-
staltung, die mit ihren hélzernen Balkonen und abgewalmten Dachern eher an
den Heimatstil erinnert, steht es im Kontrast zu den klassizistischen Villen der
Umgebung. Als stadtebauliche Dominante ist der Komplex erhaltenswert,

qualitdtvoll gestaltete Straflen
und Platze

~konnen. An vielen Stellen finden sich noch die historischen StraBenbelage, diezu - .

Sonderbereiche:
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Westlich der Einmiindung von Am Neuen Garten in die Behlertstraiie liegt ein
Bereich gewerblicher Pragung und unterschiedlicher Entstehungszeit, der bis ins
Innere des Blocks hineinreicht. Neben Fabrikgeb&uden aus den 20er Jahren ist
hier in den 90er Jahren das Verwaltungsgebsude einer Versicherung entstanden,
das entlang der Behlertstrale noch mit Sockel und Lochfassade die
Formensprache der Umgebung Gbernimmt, aber nach Siden hin insbesondere
auch in seiner Farbgebung und durch die groflen Fensterdffnungen neue
Elemente in das Viertel einflhrt.

Im nordlichen Abschnitt der Eisenhartstrale befindet sich mit dem Emmaus-Stift
eine Sozialeinrichtung, deren ausgedehnter, geschlossener Gebaudekomplex
den Straflenraum pragt. Durch die angemessene Gebaudedimensionierung, die
Vor- und Riickspringe der Fassaden, die Tordffnrung sowie durch die
Fassadengestaltung erganzt diese Bebauung aus dem Anfang des 20. Jahr-
hunderts die friher entstandenen Einzelbauten und tragt zur Qualitit des Stadt-
bildes bei. Sie ist deshalb in ihrer Eigenart erhaitenswert.

Entlang der Kurfirstenstrale reihen sich die untypisch groien Einzelbaukérper
verschiedener Gemeinbedarfseinrichtungen  auf, darunter das Gericht

(ehemaliges Versicherungsgebaude), zwei Schulen und die Loge Teutonia. Trotz- -
- der unterschiedlichen Fassadengestaltung entsteht aufgrund der einheitlichen

Baukérperdimension und der offenen Bauweise eine homogene stadtebauliche
Struktur, die den Teilbereich pragt und erhaltenswert ist.

4. Verhdltnis zur Gestaltungssatzung, zum Denkmalschutz und zu
anderen stddtischen Satzungen

Die Regelungen der Erhaltungssatzung werden durch die fur den gleichen Be-

- reich aufgestellten Gestaltungssatzung ergaénzt. Die Ziele der beiden Instrumente

sind aufeinander abgestimmt. Um beim Satzungsvolizug eine leichtere
Handhabung zu erméglichen, wurden in den o.g. Leitfaden Verweise auf den
Regelungsbereich der Gestaltungssatzung integriert.

Die im Anhang beigefiigte Karte zum Denkmalschutz zeigt, dafl bislang nur
relativ wenige Geb&ude im Satzungsgebiet denkmalgeschitzt sind. Dem steht
eine hohe Zahi von als denkmalwert eingeschatzten Gebauden gegeniber, In
dieser Situation bietet die Erhaltungssatzung die Moglichkeit, bestimmte stad-
tebaulich pragende Merkmale des Gebiets zu schiitzen und so die bislang be-
grenzte Eingriffsméglichkeit der Denkmalpflege sinnvoll zu ergénzen. Die Er-
haltungssatzung und die Arbeitshilfe zu deren Umsetzung wurden daher mit dem
Amt fur Denkmalpflege abgestimm.

Fiir die Anwendung der Erhaltungssatzung im Einzelfall gelten jedoch andere
Kriterien als beim Denkmalschutz, da sie auf die Erhaltung der stadtebautichen
und nicht der historischen Bedeutung der baulichen Anlagen abzielt. Die vor
Verdanderungen zu schitzenden Bauteile muissen deshalb eine Bedeutung
besitzen, die die Umgebung pragt. Marginale Veranderungen werden von dieser
Definition nicht erfait. : :

Fur den Bereich "Kurfirstenkarrée” zwischen Kurfilrstenstrafie und Behlertstrafie
wird der Bebauungsplan Nr. 44 aufgestellt. Dieser durchlief im Sommer 1994 die
fruhzeitige Burgerbeteiligung. Die Planung sieht Mischgebiete entlang der
Kurfurstenstrale und des ostlichen Abschnitts der BehlertstraRe vor. Die
Sportflachen im Blockinnenbereich sollen gesichert werden, daneben soll ein
Spielplatz enstehen. Die geplante Neubebauung an der Kurirstenstrale
unterliegt damit dem Genehmigungsvorbehalt der Erhaltungs- und insbesondere
der Gestaltungssatzung.

Zwei weitere stadtische Satzungen haben ebenfalls Auswirkungen auf die
stadtebaufiche Gestalt der Nauener Vorstadt: In der Stellplatzsatzung der Stadt
Potsdam (Amtsblatt 3/1992) wird ein Einschrankungsbereich festgelegt, in dem
die Errichtung von Stellplatzen auf das notwendige MalR begrenzt wird. Die

Gewerbeansiediung zwischen
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Eisenhartstralle-Nord

offentliche Einrichtungen an
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Vorstadte geharen in ihrer Gesamtheit zum Einschrankungsbereich 2, in dem je
Wohneinheit nur ein Stellplatz hergestellt werden darf (WE groRer 100 m2: 2
Steliplatze). Eine weitere Einschrankung der Zahl der Stellplatze durch die
Erhaltungssatzung ist nicht erforderlich. Durch den Genehmigungsvorbehalt der
Erhaltungssatzung kann zusatzlich die Lage der Steliplatze auf dem Grundstiick
so gesteuert werden, dald die Eigenart des Gebiets nicht beeintrachtigt wird.

In der Werbesatzung der Stadt Potsdam (Amtsblatt 8/1996) wird die Gestaltung
von Werbeanlagen fir bestimmte Stadtbereiche geregelt. Da dort nur eine Ein-
schrankung auf eine Groe von unter 3 m2 festgelegt ist, soll fur Werbeanlagen
der Genehmigungsvorbehalt der Erhaltungssatzung ausgelbt werden. Die
Regelungen der Werbesatzung erscheinen fir diese stadtebaulich sensiblen Be-
reiche nicht ausreichend, um Beeintrachtigungen der stadtebaulichen Eigenart
der Nauener Vorstadt zu verhindern. Auch Werbeanlagen unter 1 m2 GroRe, die
nach Bauordnung genehmigungsfrei sind, unterliegen dem
Genehmigungsvorbehalt der Erhaltungssatzung.

5. Kostenwirksamkeit fiir Eigentiimer und Gemeinde

Mehrkosten auferlegt, die durch die Erhaltung und Sanierung historischer Ge-
baude und Bauteile entstehen. Ihm verbleibt aber im Regelfalt eine wirtschaftiich
sinnvolle Nutzbarkeit. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dafl} das Gebiet
aufgrund seiner Eigenart eine solche stadtebauliche Bedeutung hat, dal diese
Besonderheit es rechtfertigt, die Interessen der Eigentimer an der ungehinderten
Veranderung baulicher Anlagen gegeniber dem aligemeinen Interesse an der
dem  Gemeinwohl dienenden Erhaltung pragender Gebzude und
Strukturmerkmale zuriickzustellen. Diese Kosten mussen in der Entscheidung
‘uber den Erlal der Satzung beriicksichtigt werden. Bei der Handhabung des
Genehimgungsvorbehalis ist darauf zu achten, daR die zusatzlich erforderlichen
Aufwendungen in einem angemessenen Verhaltnis zum Schutzziel der Satzung
stehen.

Im Einzelfall kdnnen hierdurch for den Eigentumer Aufwendungen erforderlich
werden, die ihm die weitere Erhaitung eines Gebaudes unmdglich machen. Die
Eigentimerinteressen werden in einem solchen Fall durch § 173 (2) geregelt. Er
kann dann eine Ubernahme durch die Gemeinde fordern. (Selbst im Falle der
Ubernahme eines Gebaudes durch die Stadt handeit es sich nur um einen
Zwischenerwerb, da § 89 BauGB eine WiederverauBerungspflicht vorschreibt.)

Im BauGB wird der Ubernahmeanspruch in Erhaltungsgebieten durch den § 173
BauGB in Verbindung mit § 40 (2) BauGB geregelt. Grundsatzlich werden mit
dem Erfall einer Erhaltungssatzung noch keine Entschadigungsanspriiche aus-
geldst, d.h. zundchst entfaltet das Instrument keine enteignende Wirkung. Aus-
wirkungen im Sinne eines Eingriffs in das Eigentum kannen sich erst bei der Ent-
scheidung im Einzelfall ergeben, wenn eine Genehmigung versagt werden muf.
Die Erhaltungssatzung fahrt dort zu einer gebundenen Entscheidung, d.h. durch
die Vollzugbehdrden kann rein rechtlich kein Ermessen ausgeibt werden {z.B. im
Hinblick auf die Berucksichtigung fiskalischer Argumente). In der Praxis kann es
bei der vorgeschriebenen Ertrterung des Antrags zu einer Annaherung

_ divergierender Einschatzungen kommen, bei der dann im Hinblick auf das Gebot.

der  Verhaltnismaligkeit der Mittel moglicherweise  kostenintensive
Gestaltungsanforderungen reduziert werden.

Ein Ubernahmeanspruch besteht dann, wenn durch das Versagen einer Geneh-
migung dem Eigentimer wirtschaftlich nicht zugemutet werden kann, das Grund-
stlck zu behalten. Die Erhaltung einer baulichen Anlage ist dann unzumutbar,
wenn die Kosten ihrer Bewirtschaftung nicht durch ihre Ertrége oder den Nut-
zungswert aufgewogen werden konnen. Die personlichen Verhaltnisse des
Eigentimers bleiben bei der Beurteilung auBer Betracht, Die Zumutbarkeit
bezieht sich auch nicht auf eine betriebswirtschaftliche Optimierung des Objekts,
sondern auf eine normale Bewirtschaftung. Die Versagung eines Antrags, mit

... Werbesatzung

forderungen

--Den Grundstlckseigentiimern im Erhaltungsgebiet werden durch. die ‘Satzung... Kosten-von.Gestaltungsan- -
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dem das Aufstocken eines Gebaudes auf die Hoéhe der Nachbargebiude
beabsichtigt wird, wird daher regelmalig nicht zu einem Anspruch auf
Ubernahme fihren.

Den Nachweis der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhaltungsforderungen
der Gemeinde mull der Eigentimer fiihren.

Aufgrund der Erfahrungen in anderen Stadten sind die durch diese Ubernahme-
regelung fir die Gemeinde entstehenden Haushaltsrisiken aber als gering einzu-
schatzen. Aufgrund der in den Potsdamer Vorstadten regelmaBig erzielbaren
Mieteinnahmen ist zu erwarten, daf die sorgsame Erhaltung von historischen
Gebauden zu keinen (bermafligen Beeintrachtigungen der Eigentumer fihren
wird. Durch die Erhaltungssatzung wird im Gegenteil zur nachhaltigen Sicherung
der Wohnqualitat in den Vorstadten und damit auch zur Sicherung langfristig sta-
biler Mieteinnahmen beigetragen.

6. Verfahren

Aufgrund der Regelungen des Baugesetzbuches ist zur Aufstellung von

Erhaltungssatzungen kein formelles Verfahren erforderlich. Trotzdem wurde eine -
~ Beteiligung von Bargern und berihrten Tragern offentiicher Belange

durchgefuhrt, um die Offentlichkeit in die Planungen miteinzubeziehen.

Der Aufstellungsbeschluf wurde am 3.12.1997 von der

Stadtverordnetenversammiung gefal’t und im Amtsblatt der Stadt Potsdam Nr.
12/97 verdffentlicht.

Am 3.12.1998 fand eine Birgerversammlung statt, veroffentlicht im Amtsblatt der
Stadt Potsdam Nr. 11/97. Im AnschluB wurde in den Raumen der
Stadtverwaitung vom 4.12. bis zum 22.12.1998 eine Ausstellung durchgefihrt.

Die bertihiten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 4.3.1999
von der Aufstellung der Erhaltungssatzung benachrichtigt. Es gingen keine
AuBerungen ein, die eine Uberpriifung der Satzung erforderlich machen.

geringes Haushaltsrisiko






