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Plan Leitbautenkonzept
Quelle: Integriertes Leitbauten-
konzept Potsdamer Mitte 2010
(mit Blocknummern), eigene
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1 Einleitung

Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung (SVV) vom Oktober 1999
uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets "Potsdamer Mitte" bil-
det mit den darin formulierten Sanierungszielen den Rahmen flir das anzu-
wendende Sanierungsverfahren und den Einsatz der stadtebaulichen For-
dermittel. Der SVV-Beschluss Uber die Ergebnisse der Planungswerkstatt
Potsdamer Mitte vom Mai 2006 konkretisiert das Ziel der Wiederannaherung
an den historischen Stadtgrundriss und bildet die Grundlage fir den préazisie-
renden Beschluss zur Verkehrsfihrung in dem Areal vom Juni 2007 und die
Erarbeitung des Integrierten Leitbautenkonzepts Potsdam. Der SVV-
Beschluss uber das Integrierte Leitbautenkonzept Potsdam von 1. September
2010 schlieflich formuliert die allgemeinen planerischen Ziele und die stadte-
bauliche Entwicklung fur die Blocke | bis V und ist damit die wichtigste Grund-
lage flir die Entwicklung des Block V.

1.1 Anlass und Ziel

Ein wichtiges Ziel des Leitbautenkonzepts ist, dass die neuen urbanen Quar-
tiere in der Potsdamer Mitte die stadtebauliche Struktur und architektonische
Qualitat der historischen Substanz des 18. und 19. Jahrhunderts erreichen.
Wie bei den Blécken Ill und IV ist auch flr Block V die enge Anlehnung der
geplanten Bebauung und Nutzung der Grundstlcke an die historische Parzel-
lierung — soweit diese vorhanden war — vorgesehen. Fir die neu zu formulie-
rende Ostseite des Blocks wurde das Leitbautenkonzept weiterentwickelt.

Fir die Erarbeitung des Blockkonzepts/Strukturplans wurden in enger Ab-
stimmung mit der Landeshauptstadt Potsdam konkrete Aussagen zur Parzel-
lierung, zur baulichen Gestaltung der Vorderhduser, zur Hofbebauung sowie
der Hofnutzung und zum Verkehr erarbeitet.

Bei der Erarbeitung des Blockkonzepts/Strukturplans sind die Erfahrungen,
die bei der Umsetzung des Leitbautenkonzepts flir das Havelufer (Block 1)
sowie der Blocke Il und IV gewonnen wurden, eingeflossen. Eine Besonder-
heit des Blocks V ist der 6stliche Blockrand zur Strake Am Alten Markt. Die-
ser neu entstehende Blockrand und die StraRenflhrung waren im histori-
schen Stadtgrundriss nicht vorhanden. Das benachbarte Quartier ,Zentrum
Sud* mit seiner stadtstrukturell geschlossenen Bebauung aus den 1960er
Jahren steht hingegen nicht zur Disposition. Daher wurde entschieden, dass
fur die ,neuen” (nicht historischen) Parzellen an der Strale Am Alten Markt
die planerischen Vorgaben der ,Ziele und Leitlinien“ (anders als fir den groR-
ten Teil des Blockes V) nicht gelten und fiir diesen Bereich neue Vorgaben
formuliert werden.

Hinsichtlich der zukunftigen Hofbebauung im Block V wurde eine differenzier-
tere Bebauungsstruktur mit Ausbildungen von Remisen oder Seitenflligeln
oder mit Quergebduden und Gebaudeerweiterungen untersucht. Ebenso



wurden Lésungsansétze fir eine nachhaltige, innenstadtvertragliche Mobilitat
aufgezeigt.

Die Ubergeordneten Regelungen wurden in den ,Zielen und Leitlinien* fortge-
schrieben. Parzellen- und gebaudebezogene Festlegungen finden sich in den
jeweiligen Gebaudepassen. Das vorliegende Ergebnis bildet die Grundlage
fir den weiteren Prozess zur baulichen Entwicklung von Block V.

Mit den nun formulierten Vorgaben fir Block V wird die Entwicklung des Ge-
samtensembles rund um den Alten Markt abgeschlossen. Neben den bereits
baulich fertiggestellten Bldcken | und Il wird nach der Realisierung der Blécke
Il bis V das stadtebauliche Gesamtensemble mit den bedeutenden Einzelge-
bauden St. Nikolaikirche, Brandenburgischer Landtag und Museum Barberini
sowie den Offentlichen Flachen Alter Markt, Steubenplatz und Haveluferpro-
menade (Adolf-Miethe-Ufer) wiederhergestellt sein.

Im Bearbeitungsprozess wurden insbesondere zu den folgenden Themen
Lésungen entwickelt sowie gegenseitige Abhéngigkeiten untersucht:

- Stadtebau
* Parzellierung, Ausbildung des neuen 6stlichen Blockrandes, Méglich-
keiten der Hofbebauung, Geschossigkeiten, Entwicklung der Trauf-
und Firsthéhen und Dachformen im Abgleich mit dem historischen
Raumprofil und dem neuen dstlichen Blockrand sowie der umgeben-
den Bebauung

* Umgang mit dem stadtebaulichen Relikt des barocken Typenhauses
im Kontext der im Leitbautenkonzept definierten und festgelegten Ge-
baudekategorien.

- Nutzung
* Rahmen setzendes Konzept zur Nutzungsverteilung im Block und dif-
ferenziert in den Etagen (Wohnen, Dienstleistungen, Gewerbe, klein-
teiliger Einzelhandel und Gastronomie)

e Wirdigung und Beachtung der Anforderungen des mietpreis- und be-
legungsgebundenen und nachhaltigen Wohnungsbaus

e Ermittlung der verkehrlichen Anforderungen und Erarbeitung von L&-
sungsansatzen eines nachhaltigen Mobilitatskonzeptes

- Ziele und Leitlinien
» erforderliche Erganzungen/Konkretisierungen aufgrund der spezifi-
schen Gegebenheiten im Block V, Prézisierung der bisherigen Formu-
lierungen

- Gebaudepéasse

* Erarbeitung von Geb&udepassen (Unterscheidung in Vorgaben und
Empfehlungen)

Anlage 04

8 Planergemeinschaft fir Stadt und RaumeG | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030)885914 0 | www.planergemeinschaft.de



Anlage 04

Arbeitsweise

Die Planergemeinschaft fur Stadt und Raum eG wurde im August 2021 beauf-
tragt in Zusammenarbeit mit dem Architekturblro Redlich die erforderlichen
Leistungen fir die Fortschreibung des Leitbautenkonzeptes zu erbringen.
Parallel wurde das Biro Stadt + Verkehr mit der verkehrsplanerischen Unter-
suchung fur den Block beauftragt. Es wurden Analysen und konzeptionelle
Varianten mit Aussagen zu Stadtebau/Architektur sowie zur Nutzung entwi-
ckelt, um sich den Vorgaben in den Grundstlickspassen sowie in den Zielen
und Leitlinien zu ndhern.

Die Inhalte wurden im Rahmen von Abstimmungen mit dem Sanierungstrager
Potsdam und der Landeshauptstadt Potsdam zur Diskussion gestellt. Die
eingebrachten Anregungen, Einwande und Bewertungen waren Grundlage flr
die Weiterentwicklung des Blockkonzeptes

Die Ergebnisse wurden am 06.07.2022 in der Sitzung der Interfraktionellen
Arbeitsgruppe, bestehend aus Vertretern der Fraktionen der Stadtverordne-
tenversammlung Potsdam, Vertretern des Gestaltungsrates, der Stadtverwal-
tung, des Sanierungstragers und externer Fachgutachter vorgestellt, erortert
und im Grundsatz bestatigt.

1.2  Aufbau

Kapitel 2 fasst die architekturhistorischen Grundlagen zur Parzellierung und
zu den Gebauden zusammen. In Kapitel 3 werden die Arbeitsergebnisse fiir
das Blockkonzept/Strukturkonzept aus den Abstimmungen mit der Landes-
hauptstadt Potsdam und dem Sanierungstrager Potsdam ausgeflhrt. In die-
sem Kapitel sind die stadtebaulich-architektonische Herleitung sowie die
wichtigen stadtebaulichen Festlegungen erldutert. Kapitel 4 dokumentiert das
Ergebnis fiir die Parzellen im Block V mit den Geb&udepassen und dem so-
genannten Hofpass fir den Blockinnenbereich.
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2 Architekturhistorische Grundlagen
2.1 Historische Parzellierung

Fur die historische Herleitung der Parzellierung im Leitbautenkonzept wird als
Grundlage der historische Stadtgrundriss vor der Zerstorung 1945 herange-
zogen. Das Parzellierungskonzept in Block V basiert auf dem historischen
Luftbild aus dem Jahr 1944 in Kombination mit den Feldrissen aus dem Lie-
genschaftskataster sowie aus dem ehemaligen Stadtvermessungsamt'.

Festgelegt wurde, dass sich die Parzellierung an den historischen Gebaude-
breiten orientiert. Im Bereich des StralRendurchbruchs (Am Alten Markt, 6stli-
cher Blockrand) werden die Parzellen neu definiert.

Eine Besonderheit des Blocks V ist der 6stliche Blockrand mit der Strake Am
Alten Markt. Dieser Blockrand war im historischen Stadtgrundriss nicht vor-
handen (siehe Abbildung). Daher sind an dieser Blockseite neue strallenseiti-
ge Parzellen gebildet worden.

‘
: 14 (
sung und Geobasis Brandenburg) - mit Umgrenzung heutiger Block V in Rot

.. ‘ ; o : —‘:
f R Ny
)

Abbildung: Luftbild mit Blick in die ehem. Kaiserstralte

" Quelle: Archiv des Fachbereichs 42 der Landeshauptstadt Potsdam
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2.2  Historische Gebaude in der Potsdamer Mitte

Wahrend der baugeschichtlichen Untersuchung der historischen Stadtquartie-
re in der Potsdamer Mitte wurde deutlich, welche Gestaltungsprinzipien die
Architekten in der Erbauungsphase angewendet haben. Aufféllig war, dass
sogar in den Fallen, in denen derselbe Architekt benachbarte Hausfassaden
entwarf, die Geschoss- und Traufgesimshdhen nie identisch waren, wodurch
sich eine Lebendigkeit des StralRenbildes ergab. Insbesondere an den Block-
ecken wurden die Gebdude grundsatzlich mit hoherem architektonischem
Aufwand gestaltet. In den meisten Fallen entstanden diese Eckbauten auf
Wunsch des preuBischen Koénigs Friedrich II. nach italienischen Vorbildern
des Architekten Palladio, insbesondere in Richtung des Alten Marktes.

Die Architekten, wie beispielsweise Heinrich Ludwig Manger, Gottfried Buring,
Carl von Gontard oder Georg Christian Unger, modifizierten die urspringli-
chen Vorlagen der Vorbilder, sodass letztlich Eigenschdpfungen entstanden,
die das Potsdamer Stadtbild pragten. Diese eckbetonenden Bauten waren
regelmafig mit vertikalen Gliederungen (kolossale Pilaster oder Saulen) ver-
sehen, wahrend die dazwischen angeordneten, stets traufstandigen Wohn-
hauser horizontale Gliederungen aufwiesen.

Allen Hausern gemein waren die axialsymmetrischen Fassadengestaltungen
in finf oder sieben Achsen, das Sockelmotiv, die horizontalen Gesimse zwi-
schen den Geschossen, die oft stark plastische Traufgesimsausbildung, zu-
meist mit Attika, die hochrechteckigen oder in Einzelfallen mit Rundbogen
versehenen Fenster6ffnungen sowie die mit Biberschwanzziegeln gedeckten,
ca. 35° bis 45° geneigten Satteldacher. In vielen Féllen wurden die Erdge-
schosszonen im Verlauf des 19. Jahrhunderts durch teils asymmetrische
Schaufenster-Einbriiche/Einbauten beeintrachtigt, was bereits in den 1920er,
verstarkt aber in den 1930er Jahren zu zahlreichen Umbauten/Rickbauten
fuhrte, welche die urspriingliche bauhistorische Fassung der Entstehungszeit
der Geb&ude wiederherstellen sollte. Aus heutiger Sicht gelang dies nicht
immer in guter Qualitét, da - trotz ,Ruckflihrung* zum vermeintlich bauzeitli-
chen Stand - nachweislich Besonderheiten der Fassaden, die mit groRerem
Aufwand verbunden gewesen waren, nicht wiederhergestellt wurden.
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3 Parzellen und Gebaudestruktur
3.1 Parzellierung

Grundlage fiir das Parzellierungskonzept sind das Luftbild aus dem Jahr 1944
sowie Feldrisse aus dem Liegenschaftskataster und dem ehemaligen Stadt-
vermessungsamt2. Durch die Uberlagerung wird straBenseitig eine weitge-
hende Anndherung der neuen Parzellierung an die tatsachliche historische
Parzellenstruktur von 1944 erreicht.

Die wesentliche Veranderung gegeniber der historischen Situation ist die
Entstehung einer neuen Blockkante an der Strae ,Am Alten Markt", die his-
torisch nicht vorhanden war. Alle weiteren stralenseitigen und damit flir die
Stadtraume wichtigen Parzellenbreiten entsprechen den verwendeten histori-
schen Quellen.

Im Hofbereich wurde - wie in den Blécken I-IV - aufgrund der untergeordneten
Bedeutung sowie der heutigen Anspriiche an Bauen und Wohnen - nicht auf
die historische Parzellierung zurtckgegriffen.

3.2  Bebaubarkeit und Gebaudekubaturen

Fur die Bebaubarkeit wird im Wesentlichen eine Vorderhauszone auf den
historischen Parzellen mit IV Geschossen plus Dach (Plandarstellung V+)
vorgesehen. Eine Ausnahme bildet der Gstliche Blockrand mit den neuen
Parzellen. Die 6stliche Blockkante soll sich u.a. durch hohere Geb&ude, weit-
gehend (bis auf die ,Schnittkante® bzw. Anschlussbereiche zur historischen
Parzellierung der Stralen Am Kanal und Alter Markt frei auszubildende Dach-
formen sowie eine breitere Parzellenbildung von der historischen Struktur
absetzen. Aus diesem Grund sollen auf den neu gebildeten Parzellen in der
Strae Am Alten Markt 10a/10b und 11V Geschosse plus Dach (V+) reali-
sierbar sein. Fur die Dacher gibt es keine Vorgaben zur Dachform. Damit soll
die Mdglichkeit geschaffen werden, auf den neuen Blockrand auch architek-
tonisch einzugehen.

Fir die Eckparzelle Am Kanal / Am Alten Markt ist die Sichtbarmachung der
ehemaligen Parzelle Am Kanal 49 (heute 49a) mit einem Schragdach er-
winscht. Die Eckparzelle zum Alten Markt ist in Richtung Platzflache mit ei-
nem Schragdach auszubilden. Ausschlaggebend hierbei ist die Beachtung
des Umgebungsschutzes der Denkmale Alter Markt und St. Nikolaikirche.

Insgesamt soll die neue stadtebaulichen ,Schnittkante® des historisch durch-
gangigen Blockes in Form einer Neubebauung zur Strale Am Alten Markt
erkennbar werden.

In der Vorderhauszone orientieren sich die Gebaudehdhen weitgehend an
den historischen Vorgangerbauten und sichern die Potsdam-typische Varianz

2 Quelle: Archiv des Fachbereichs 42 der Landeshauptstadt Potsdam
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Historische Gebaude Am Alten
Markt (links Eckhaus Nr. 7/8,
Quelle: Stadtarchiv Potsdam)
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und Bewegung in der straRenseitigen Abwicklung der Trauf- und Firstlinien.
Die moderaten Abweichungen von historischen Hohen gewéhrleisten die
adaquate Ausbildung der festgelegten Geschossigkeit. In drei Fallen betragt
die Abweichung etwa 1,50 m / 1,60 m (Gebaude Alter Markt 9/10, Anna-
Flligge-Strale 4 und Am Kanal 49).

Alter Markt 7/8 (Leitfassade)

Eine Anforderung aus dem Integrierten Leitbautenkonzept Potsdam ist die
Wiederherstellung der vordersten Fassadenebene der Grundstlicke Am Alten
Markt 7 und 8 (historisch 11 und 12) als ,Erinnerungsarchitektur* aufgrund der
Festlegung als Leitfassade sowie die gemeinsame Bebauung der beiden
Grundstlcke als Ensemble. Die Fassade zum Alten Markt sollte, dem ur-
springlichen Vorbild folgend, im EG einen rundbogigen Mitteleingang und
rechteckige Fenster erhalten. Sie soll dem vermutlich bauzeitlichen Zustand
entsprechend wiedererrichtet werden.

Die Front zur Anna-Fligge-StraBe (ehem. Kaiserstrale) kann in Teilen dem
Zustand des spaten 19. Jahrhunderts folgend, mit Schaufenstern versehen
werden, um heutigen Nutzungsbediirfnissen an gewerbliche Nutzungen bes-
ser zu entsprechen. Grundlage bildet der bauzeitliche Fassadenentwurf mit
der Architektur angemessenen Ergénzungen. Der vor 1945 dokumentierte
Zustand stellt eine zu groRe Verénderung dar. Die Traufh6he betragt gemaf
den Zeichnungen des Architekturblros Redlich 13,3 m und die Firsthohe 18,3
m.
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Vorbild fir das Eckhaus ist der vollig freistehende Palazzo Giulio Capra in
Vicenza, 1581 von Andrea Palladio. Wéhrend des Abbrandes der barocken
Nikolaikirche am 3. September 1795 fiel u. a. auch dieses Gebaude den
Flammen zum Opfer, denn die brennende Turmhaube war vor diesem Haus
niedergesturzt. Unter Verwendung der stehengebliebenen Umfassungswande
schuf Michael Philipp Boumann (1747-1803) eine leicht abgewandelte Inter-
pretation des Vorgangerbaues.

Seit dem Wiederaufbau 1796/97 bildete das Wohnhaus mit dem benachbar-
ten Eckhaus Nr. 11 ein gestalterisches Ensemble. Die Grundstlicke Am Alten
Markt 7 und 8 werden zusammen bebaut.

Die Quellenlage erlaubt die Rekonstruktion der Fassaden zum Alten Markt
und zur Anna-Fliigge-Stralke (ehemalige KaiserstralRe). Fir eine Rekonstruk-
tion der Hoffassaden (die vermutlich sehr schlicht gestaltet waren) und inne-
rer Gebaudestruktur sind die Unterlagen hingegen nicht aussagekréaftig ge-
nug.

Alter Markt 11

Der Vorgangerbau des Gebaudes Alter Markt 11 (historisch Nr. 8) ,hatte die
Form der flinfachsigen Typenbauten aus der Zeit des ,Soldatenkdnigs” Fried-
rich Wilhelm [., die zwischen 1722 und 1740 entstanden und in den barocken
Stadterweiterungen noch vorhanden sind. Bei dem Geb&ude Nr. 8 handelte
es sich ebenfalls um ein flinfachsiges barockes Typenhaus von ca. 1724,
uber dessen vortretenden Mittelrisalit sich das typische Zwerchhaus mit Drei-
ecksgiebel befand. Die Hauser besallen eine massive, geputzte Strallenfas-
sade, wahrend die restlichen AulRen- und Innenwande aus Fachwerk konstru-
iert waren. Der Uber der Eingangstir befindliche Vorsprung mit Reklametafeln
(siehe nebenstehendes Foto) stammt aus dem spéaten aus dem 19. Jahrhun-
dert und ist demnach gestalterisch nicht relevant.3

Die "behutsame Wiederannaherung an das charakteristische, gewachsene
historische Stadtbild* bezieht sich insbesondere auf die Wiederherstellung
des alten Stadtgrundrisses sowie die Wiedererrichtung ausgewahlter, beson-
ders bedeutender, reprasentativer Bauten oder Fassaden aus der Zeit Fried-
richs Il. Diese Bauten sind oftmals nach italienischem Vorbild entstanden und
treten auch stadtraumlich miteinander in Verbindung. Besondere Vorgaben
zur Architektur haben sich im bisherigen Prozess nach dem Leitbautenkon-
zept nur aus dieser besonderen Bedeutung ergeben.

Die Vorgangerbebauung Alter Markt Nr. 8 besitzt quasi als Relikt an diesem
Ort - jedoch nicht als zu sichernde Gebaudekategorie — eine eigene stadthis-
torische und stadtraumliche Bedeutung. Aus diesem Grund wird lediglich die
Interpretation architektonisch-gestalterischer Zitate des Originals erfolgen.
Weitergehende Vorgaben (bspw. zur Einhaltung der historischen Trauf- und

3 A. Kitschke, Biiro Redlich (Stellungnahme vom 23.2.2022)
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Firsthohe oder der besonderen Dachform) entspréchen nicht der bisherigen
Linie im Leitbautenkonzept.

4 Blockkonzept — Konkretisierung Leitbautenkonzept
41  Stadtebauliche Struktur

Grundsatzlich orientieren sich die Kubaturen (Trauf- und Firsthéhen) der his-
torischen Parzellen an der historischen Bebauung. Bezogen auf die Gestal-
tung ist die sudwestliche (Eck-)Fassade als Leitfassade in der vorderen Ge-
baudeebene gemal dem zerstdrten Original als ,Erinnerungsarchitektur®
wiederherzustellen. Fiir das Gebaude gelten daher besondere Vorgaben.

Generell sind spezielle gebaude- bzw. parzellenbezogene Losungen Uber die
Vorgaben des jeweiligen Gebaudepasses geregelt.

Fur die "neuen" Parzellen auf der Blockostseite gibt es modifizierte Vorgaben
zur architektonischen Gestaltung, Dachform sowie zur Trauf- und Firsthdhe.
Hintergrund ist, dass - ahnlich wie bereits bei den "Fugengebduden" in den
Blocken Il und IV - eine sichtbare Unterscheidung von Gebauden auf histori-
schen Parzellen einerseits und Gebauden auf neu entstandenen Parzellen
andererseits erreicht werden soll. Aus diesem Grund sollen die raumlich be-
sonders wirksamen Traufen hoher angesetzt werden, als die der Leitfassade.
Ebenso werden die Parzellen breiter angelegt, als die Ubrigen historischen
Parzellen. Die Firsthdhe Uberschreitet hingegen die Hohe des Gebaudes mit
der Leitfassade nicht.

GroRere Gestaltungsfreiheit soll auch flr die Dachform gelten. Die Auspra-
gung der Déacher soll sich aus dem Wettbewerb durch die unterschiedlichen
Vorschlage der Architekten ergeben und durch das Preisgericht beurteilt wer-
den. Es werden daher nur zurlickhaltende Vorgaben zur Dachform gemacht
(siehe Kap. 3.2).

Mit dem unterschiedlichen Umgang von Bebauung auf historischer und auf
nicht-historischer Parzellierung wird der Prozess der Veranderung in der
Potsdamer Mitte ablesbar gemacht und es konnen neue Akzente gesetzt
werden, die weit Uber eine "Wiederherstellung" hinauszeigen.

Hinsichtlich der Hofbebauung im Block V wurden unterschiedliche Varianten
der Bebauung - mit Remisen, Seitenflligel/Quergebaude und Erdgeschosser-
weiterungen - geprift. Innerhalb des Hofbereichs ist eine Bebauung mit ma-
ximal drei Geschossen plus Dach mdglich. Die Gebaudetypen kénnen sowohl
als Erdgeschosserweiterung, Seitenfligel oder auch als Remisen ausgebildet
werden, mit einer maximalen Flacheninanspruchnahme von 25 % der Hoffla-
che. Auch hier werden Vorschlage im durchzufiihrenden Wettbewerbsverfah-
ren erwartet und sollen den Architekt*innen eine hohe Gestaltvarianz eroff-
nen. Ziel ist die Schaffung einer qualitativ hochwertigen vielfaltigen Innenh-
ofentwicklung mit hoher Aufenthaltsqualitat. Ziel ist die Schaffung einer quali-
tativ hochwertigen Innenhofentwicklung mit Aufenthaltsqualitat.
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4.2  Fassadenabwicklungen

Mit der weitgehenden Wiederherstellung der historischen Trauf- und Firstho-
hen wird das Ziel verfolgt, ein lebendiges und abwechslungsreiches Stralten-
bild zu erhalten, wie es fiir die Potsdamer Innenstadt typisch ist. In Verbin-
dung mit den unterschiedlichen, Gebaudebreiten sollen "besondere" Architek-
turen entworfen werden, durch die das neue Stadtquartier einen eigenstandi-
gen Charakter im stadtebaulichen Ensemble rund um den Alten Markt erhalt
und dennoch einen erkennbaren Ubergang zur Zeilenbebauung der 1960er
Jahre im ,Zentrum Sid* formuliert.

Die "Schnittkante® an den beiden Eckgeb&uden der Ostseitg_ des Blockes
zeigen den Bruch und definieren zugleich den stadtrdumlichen Ubergang.

Im Rahmen der Untersuchung wurde die sich ergebende Hohenentwicklung
an den Straenziigen im gebauten Zustand zeichnerisch gepriift. Das Ergeb-
nis ist in den folgenden Abbildungen als Fassadenabwicklung abgebildet.

Schragdach

|

Q
<2
s -
(‘I)T —
g £
2 i 2
Uy a g S
s 1 Fere—— - £§ ]
£ 24| < 2 <
S E
HESEE@NEE . | ", L =
3360 7012 8(11) 9(10) I 10(9) 11(8) 106(7) 3285 (33.2)
12 - o )
Alter Markt (Sud)
OK StraBe nach
Ausflhrungsplanung
StraRenbau
/ - 185 =4
_ AT < X
T ~ 2 Ej S
s 4 =l T £ =
X kS v E 3
= 2
< L )
B B T
3200 * e s
Anna-Flugge-StraRe (West)
THIFH 20.80
N freie Dachform Schragdach 2 BIBLIOTHEK
= o0 C s < —
g REE— %
= -+ 142, - [}
E S E—
= | g
8 z s L. o B
z $ 3 g &
£ <
< 55 <
332 31.91 49a (19) 19 (48) 482 (47) 486  32.00 323
a7
Am Kanal (Nord) OK Strale nach
Ausfuhrungsplanung
StraBenbau
freie Dachform freie Dachform freie Dachform
L= | L] [
- 183 + 13 20 _
= s s ©
5 L8 s 3 =R §
= 2 g s X
2 £
< <
o I 1 TG-Zufahrt
10b "'35 ” —
32.85 2 41 31.91

Am Alten Markt (Ost)

Abbildung: Fassadenabwicklungen

16 Planergemeinschaft fir Stadt und RaumeG | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030)885914 0 | www.planergemeinschaft.de

Anlage 04



Anlage 04

4.3  Blockkonzept/Strukturplan

Das Blockkonzept bildet die rdumlichen Vorgaben fiir die Entwicklung des
Blocks ab. In der Vorderhauszone betrifft dies vor allem die Gebaudekatego-
rie gemal den formulierten Leitlinien, die maximale Geschossigkeit und die
Dachform. Fiir den Hofbereich ist das die maximale Bebaubarkeit der Flache,
sowie die maximale Geschossigkeit.

Die Vorderhauser auf den Parzellen Alter Markt 7 und 8 sind in der Kategorie
3 "Leitfassade - nach historischem Vorbild wieder zu errichtende Straenfas-
sade" - dargestellt (rot). Die restlichen historischen Parzellen haben eine
Darstellung in der Kategorie 5 als "Gebaude und Fassaden entsprechend der
allgemeinen Leitlinien auf historischen Parzellen" (braun). Die Vorderhauszo-
nen der neuen Parzellen sind in der Kategorie 6 als Gebaude und Fassaden
mit von den Leitlinien abweichenden Gestaltvorgaben dargestellt (beige).

Die strallenseitige Geschossigkeit der Leifassade wird mit Il plus Dach fest-
gelegt. Die restlichen historischen Parzellen sollen mit einer maximalen Ge-
schossigkeit IV plus Dachgeschoss und auf den nicht historischen Parzellen
an der Ostseite V plus Dachgeschoss ausgebildet werden.

Die Firstlinie ist schematisch dargestellt und schreibt fir die stdliche, nérdli-
che und westliche Blockkante stralRenseitig ein Schréagdach vor. An der Ost-
seite gibt es keine Vorgabe flir die Dachform.

Unter dem gesamten Block ist eine Flache mit der Mdglichkeit zur Errichtung
einer Tiefgarage bzw. von Kellern gekennzeichnet. Die strallenseitige kombi-
nierte Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage ist auf der Parzelle Am Alten Markt 11
an der ostlichen Parzellengrenze verortet. Darlber hinaus sind Bereiche flr
Durchgange zum Hof dargestellt (an der West- und an der Ostseite des
Blocks, private Durchgange in den Hof, die unabhangig von einem Geb&ude-
zugang funktionieren). Auf dem Platz Alter Markt westlich der Nikolaikirche ist
eine Anlieferzone dargestellt, die zur Anlieferung der 6stlichen und stdlichen
Blockparzellen genutzt werden soll.

Eingetragen sind auch die Abgrenzungen der vorgesehenen Architekturlose.
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Abbildung: Blockkonzept
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Anlieferung

Die Anlieferung der Parzellen soll weitgehend Uber die Anlieferzone Alter
Markt erfolgen (westlich der Nikolaikirche) Die Andienung Uber die Anna-
Flligge-Strale oder Am Alten Markt ist nutzungsabhangig abzustimmen.

44  Nutzung

Es soll ein sozial und funktional gemischtes Quartier mit einem Uberwiegen-
den Wohnanteil und gewerblicher Nutzung entstehen. Es ist ein breites An-
gebot unterschiedlicher Wohnungstypen vorgesehen, das eine soziale Mi-
schung im Gebiet fordert. Damit entstehen differenzierte Mietwohnungsange-
bote im belegungsgebundenen Segment und die Integration von Sonder-
wohnformen ist méglich.

Fur eine moglichst flexible Nutzungsverteilung sind folgende Grundsatze zu
beachten:

- insgesamt 70-80 % Wohnen und 20-30 % Gewerbe

- im Erdgeschoss 6ffentlich zugangliche gewerbliche Nutzung, alternativ ist
Wohnnutzung auf der mittleren Parzelle der Ostseite (Am Alten Markt)
maglich

- das 1. und 2. OG ist sowohl gewerblich als auch fir Wohnen nutzbar
- abdem 3. OG sind die Geschosse dem Wohnen vorbehalten

- abweichend kdnnen einzelne Parzellen (bis zu drei) voligewerblich genutzt
werden, soweit mindestens 70 % der Geschossflache im Gesamtblock
(ohne Einrechnung von Untergeschossen) flir Wohnen nachgewiesen
werden.

- Gewerbe ist im Hof bis 50 % zulassig

45  Stadtebauliche Kennzahlen

Basis flr die Berechnung der Gesamt-BGF ist die Geschossigkeit gemaf
Blockkonzept und der Inhalt der parzellenbezogenen Gebéaudepasse. Darge-
stellt werden zwei mdgliche Szenarien der Nutzungsverteilung nach dem
beschriebenen Nutzungskonzept.
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Verteilung 80 % Wohnen/20 % Gewerbe

m? BGF m? Nutzflache Wohneinheiten
(72%)

(@ 55 m*WE)

Gesamt 17.635 12.698 185
Wohnen 14.108 10.158
Gewerbe 3.527 2.540

Angaben sind ca.-Werte

Verteilung 70 % Wohnen/30 % Gewerbe

m? BGF m? Nutzflache Wohneinheiten
(72%)

(@ 55 m*WE)

Gesamt 17.635 12.698 162
Wohnen 12.345 8.888
Gewerbe 5.291 3.809

Angaben sind ca.-Werte
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Verkehr und Offentlicher Raum

Die zukinftige verkehrliche Erschliefung des Standortes erfolgt im Einklang
mit den Strategien einer nachhaltigen Mobilititswende in der Landeshaupt-
stadt Potsdam, ausgerichtet auf die Reduzierung des motorisierten Individu-
alverkehrs und die Férderung des Umweltverbundes (Ful-, Rad- und o6ffentli-
cher Personennahverkehr).

Abbildung: Fassadenabwicklungen

Der entsprechenden Konzeption des Blocks V als "autoreduziertes” urbanes
Quartier liegen die folgenden ErschlieBungsprinzipien zugrunde:

- Die verkehrliche Erschliefung des Standortes ist lber die StraBen Am
Kanal, Anna-Fliigge-Stralie, Alter Markt und Am Alten Markt sichergestellt.

- Der offentliche StraRenraum bleibt stellplatzfrei mit Ausnahme ggf. eines
Stellplatzangebotes flr mobilitatseingeschrankte Besucherverkehre.

- Der Nachweis an Pkw-Stellplatzen gemal der Potsdamer Stellplatzsat-
zung flir das Quartier kann in einer Tiefgarage erfolgen; mit einer Reduzie-
rung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Anzahl auf ca. 70-90 Stell-
platze (davon von 2-4 Behindertenstellplatze). Erschlossen wird die Tief-
garage - im Realisierungsfall - Gber eine kombinierte Zu- und Ausfahrt an
der Stralle Am Alten Markt. Mit der Lage auf der nordlichen Parzelle wird
der Verkehr von dem zentralen Platz ,Alter Markt® in der Mitte ferngehal-
ten.

- Der nachzuweisende Bedarf an 250 Fahrradstellplatzen flir Bewohner wird
in Mieterkellern (75 %) und fur Beschéftigte in einer zentralen Abstellanla-
ge in der Tiefgarage geschaffen. Im Blockinnenbereich werden die ver-
bleibenden Fahrradstellplatze fiir Besucher und fiir ca. 35 Sonderfahrrader
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errichtet. Entsprechende Zugange von den Gebauden in den Hof sowie
durch zwei — von den Hauseingangen unabhéngige — Durchgange an der
West- und Ostseite des Blocks sichern die Erreichbarkeit der Fahrradstell-
platze im Blockinnenbereich fiir die Bewohner und Nutzer.

Ausgerichtet auf das verkehrsplanerische Ziel, den Bedarf an Pkw-
Stellplatzen zu reduzieren, die Verlagerung der Pkw-Stellplatznachfrage in die
Umgebung zu vermeiden und ein hohes Mafl an Wohn- und Umweltqualitat
zu garantieren, ist in dem Block V geplant, zahlreiche multimodale Mobilitats-
angebote fir die Bewohner und Beschaftigte zu schaffen. Das blockbezogene
Mobilitdtsmanagement umfasst die folgenden Bausteine:

Schaffung von Bikesharing-Angeboten (verschiedene Modelle, wie E-
Bikes, Lastfahrrader, Anhanger), witterungsgeschitzt im Blockinnenbe-
reich oder auch in Durchgangen.

Bereitstellung  von  Serviceleistungen  (Selbsthilfe-Werkstatt, Werk-
zeug/Fahrradpumpe, Reparaturservice) "rund um das Rad".

Schaffung von Carsharing-Angeboten (stationsabhéngiges Carsharing flir
Bewohner, Corporate-Carsharing flir Beschaftigte), untergebracht in der
Tiefgarage.

Forderung von Fahrgemeinschaften (Ridesharing/Peer-to-peer-Sharing).

Einflhrung von Sondertarifen fir Bewohner/Beschaftigte des Quartiers flr
die Nutzung der Sharing-Angebote.

Die raumlich-funktionale Verkniipfung der Angebote sollte in einem "kleinen"
Mobilitats-Hub und "Mikro-Depot", in dem Serviceleistungen fir das Bike- und
Car-Sharing, Beratungsleistungen flr die Quartiersmobilitat und Logistikleis-
tungen (Paketannahme) zentral fiir den Block V gebiindelt werden, erfolgen.
Alle Leistungen sollten auch erganzend digital, z. B. Uber eine Quartiers-
Mobilitats-App abrufbar und buchbar sein.

Ziel ist die Umsetzung eines nachhaltigen Mobilitdtskonzeptes, das zudem
die Nutzung und Aufenthaltsqualitat des éffentlichen Raumes untersttzt und
mit gewahrleistet.

Anlage 04

22 Planergemeinschaft fir Stadt und RaumeG | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030)885914 0 | www.planergemeinschaft.de



Anlage 04

S Gebaudepasse und Hofpass

Aufbau und Inhalt der Gebaudepasse fir den Block V orientieren sich an den
bereits flr die Blocke lll und IV erarbeiteten Grundstlcks- bzw. Gebaudepas-
sen. Grundlegend sind die parzellengenauen Kennzahlen dargestellt. Dane-
ben gibt es konkret zu beachtende Vorgaben fir Gestaltung und Nutzung
sowie Empfehlungen flir Gestaltung und Nutzung, die beriicksichtigt werden
kénnen. Die Einhaltung der Vorgaben und der Umgang mit den Empfehlun-
gen werden im spateren Wettbewerbsverfahren bewertet.

In den Gebaudepassen sind fir die Vorderhauser Vorgaben und Empfehlun-
gen zu folgenden Aspekten enthalten:

- Strallenseitige Trauf- und Firsthdhe (mit Hohenreferenz Gelande)

- Bebauungstiefe

- Nutzungen im EG und den OGs

- Hauseingénge (stralRenseitig, barrierefrei, Zugang zum Hof)

- Fassadengestaltung

- Flachenanteil Fensterflachen/Fensterformat

- Dachform und Geschossigkeit

- Materialien Dach/Fassade

- Mieterkeller, Gebaudetechnik, Stellplatze PKW/Fahrrader (Untergeschoss)

Dariber hinaus werden besondere Hinweise zu den Themen Sondernutzung
im offentlichen Raum, Anlieferung, Millentsorgung sowie zu Ermittlung des
Stellplatzbedarfs und Unterbringung der Stellplatze sowie zu Spielplatzflache
im Hof gegeben.

Fur Block V wurde aufgrund der besonderen Situation der Entwicklung und
Vermietung durch einen Eigentimer ein Hofpass fur die Hofflache erstellt, der
Bebauung und Nutzung regelt.

In den Objektblattern im Anhang zu den Geb&udepassen ist anhand aller bis
2016 ausgewerteten archivalischen Quellen die jeweilige Baugeschichte der
Vorgangergebaude beschrieben. Die Standorte und Signaturen dieser bislang
bekannten Quellen sind angegeben, so dass sich das entwerfende Architek-
tur-biro intensiv mit diesen Dokumenten auseinandersetzen kann.

6 Abweichungen Ziele und Leitlinien

Im Rahmen der Fortschreibungen des Leitbautenkonzeptes wurden die Ziele
und Leitlinien zu den unterschiedlichen Blocken | - V jeweils auf die Beson-
derheiten angepasst und modifiziert. Fir den Block V wurden folgende we-
sentliche Modifizierungen vorgenommen:
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- das Ziel der Entwicklung eines urbanen Nutzungsmixes wurde konkreti-
siert, dass das Wohnen im mietpreis- und belegungsgebundenem Seg-
ment (Mietwohnungsbau) entwickelt wird

- fur die Integration Offentlicher kultureller und gewerblicher Nutzungen
wurde die vollgewerbliche Nutzung fiir einzelne Parzellen erdffnet.

- flr die neuen Parzellen, die nicht zum historischen Stadtgrundriss geho-
ren, (6stliche Blockkante) wurden Gestaltvorgaben weiter gefasst; ent-
sprechend mit groReren Spielraumen festgelegt:

* Bei den Geb&uden auf den neuen Parzellen sind hohere Fensterfla-
chenanteile und liegende Fensterformate zulassig

* zuldssig sind Dachflachenfenster, Dachgauben sowie allgemein die
Ausbildung einer freien Dachform (zum Alten Markt mit Einschran-
kungen).

* Zudemistin Teilen das Wohnen im Erdgeschoss zuléssig

- Zum Verkehr wurde das Ziel eines alternativen Mobilitatskonzepts formu-
liert, in dessen Rahmen eine Reduzierung der Pkw-Stellplatze erfolgen
kann.

7 Zusammenfassung Blick auf das Gesamtensemble rund um
den Alten Markt — Blocke | bis V

Ziel des Leitbautenkonzepts fiir die Potsdamer Mitte ist die Wiederannahe-
rung an den historischen Stadtgrundriss zur Schaffung urbaner nutzungsge-
mischter und lebendiger Stadtquartiere rund um den Alten Markt. Der Block V
ist bildlich der ,Schlussstein flir den Prozess der Wiederherstellung.

Die benachbarten Blocke | — IV befinden sich in unterschiedlichen Stadien der
Entwicklung. Im Block | - Havelufer / Alte Fahrt -sind alle Geb&ude fertigge-
stellt und der o&ffentliche Raum der Haveluferpromenade ist realisiert. Der
Block Il ist zu groRen Teilen realisiert, die Fertigstellung der Bauprojekte er-
folgt in 2022. Die durch das Land Brandenburg in Umsetzung befindliche
Synagoge wird in 2024 fertiggestellt.

Im Sommer 2016 erfolgte die Konkretisierung des Leitbautenkonzepts fir die
Blocke 11l und IV nérdlich des Brandenburger Landtages. Block Il ist mittler-
weile im Bau und fir den Block IV wurde im Mai 2022 die Auswahl der zu
realisierenden Baukonzepte flr zwei Lose vorgenommen; fir die weiteren
zwei Lose werden die wettbewerblichen Verfahren der éffentlichen Bauherren
in 2023 abgeschlossen.

Durch die zeitlich nacheinander erfolgten Blockentwicklungen und Konzept-
vergaben der Grundstlcke konnten die jeweiligen Einzel-Prozesse evaluiert
werden und als Erkenntnisprozess aufeinander aufbauen. Obschon im
Grundsatz die gleichen Prinzipien und Préamissen der stadtebaulichen und
architektonischen und Gestaltung und Nutzungsentwicklung angewendet
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werden, waren bei jedem Block spezifische Anforderungen und Modifikatio-
nen erforderlich. Mit den Blockkonzepten fur die Blocke | und V liegt nunmehr
die vollumfangliche Konkretisierung des Leitbautenkonzepts als Grundlage fiir
die bauliche und nutzungsstrukturelle Entwicklung vor.

Diese werden zudem zur langfristigen Sicherung der Sanierungsziele (lUber
den Zeitraum der Sanierungssatzung hinaus) Uber Bebauungspléne gesi-
chert.

Damit sind die Voraussetzungen fir die Entwicklung des stadtischen Gesam-
tensembles rund um den Alten Markt — als zentraler Platz der Innenstadt -
geschaffen.

Die Umsetzung der Vorhaben erfolgt bis 2030 und damit im zeitlichen Rah-
men der Sanierungssatzung.
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