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0 Zusammenfassung

Der Synagogen-Forderverein Potsdam e.V. (SFP) hat die Aufgabe
Ubernommen fir die Variante B des Synagogeneubauprojektes eine
Machbarkeitsstudie erstellen zu lassen. Die Variante B beinhaltet ein
Synagogengebaude in  moderner Architektur mit den drei
Grundfunktionen: Synagoge, Mikwen und Veranstaltungsaal. Die
Funktions- und Aktivitatsraume werden im anliegenden Gebaude
untergebracht, das als historisches Hotel ,Zum Einsiedler” durch einen

Investor mit einer Leitfassade rekonstruiert werden soll.

Fur beide Varianten wurden von den beiden judischen Gemeinden in
Potsdam, in Abstimmung mit der Landesregierung, ein Positionspapier zur

zwingenden Einhaltung sogenannter ,Roter Linien“, ein Funktions- und

Raumprogramm und die Einhaltung zusatzlicher Pramissen fir das

Synagogenprojekt einvernehmlich vereinbart, die in der

Machbarkeitsstudie zu Uberprufen waren.

In  Zusammenarbeit mit verschieden Fachleuten hat der SFP
Architektenentwirfe in  Form von grundsatzlichen Funktions- und
Raumprogrammen einschlie3lich des zugehérigen Flachenbedarfs erarbeiten
lassen und sie im Rahmen der Machbarkeitsstudie auf Einhaltung der
Vorgaben uberpruft.

Zusatzlich hat der SFP potentielle Investoren/Sponsoren fir die
Rekonstruktion des Hotels ,Zum Einsiedler* identifiziert und mit drei
Investoren Letter of Intents fiir den Bau des Hotels , Zum Einsiedler”

vereinbart, mit der Auflage Teile des Gebaudes fur Funktions- und

Aktivitatsraume des judischen Gemeindezentrums zur Verfiigung zu stellen.
Der vorlaufige Entwurf fir die Synagoge und das Hotel ,Zum Einsiedler” der

Variante B ergibt eine Nettogeschossflache von max. 1.900 m?, die sich auf

eine dreigeschossiges Synagogengebaude mit max. 1.300 m2 NGF und
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Funktionsrdume im rekonstruierten Hotel ,Zum Einsiedler* mit
max. 600 m2 NGF aufteilen.

Die Unterbringung der drei Grundfunktionen der Synagoge in einem Gebaude
und die separate, aber durchgdngig in Verbindung stehende, Unterbringung
der Funktions- und Aktivitdtsraume im Nachbargebaudes eines Baukomplexes

ergibt bei einer um mehr als 20% vergroRerten NGF gentigend Flexibilitat zur

Einhaltung der unabdingbaren Vorgaben. Zusatzlich wird trotz geringer NGF

dadurch eine VergréRerung der Svynagoge (Betsaal) und des

Veranstaltungsbereiches sichergestellt

Fur die Einhaltung der acht ,Roten Linien“, der Einhaltung des Funktions- und
Raumprogramms sowie der Einhaltung der sechs zusatzlichen Pramissen

konnte der Nachweis gefuhrt werden, dass mit der Variante B alle

Bedingungen eingehalten werden kdnnen.

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ergab, dass die Budgetobergrenze von
4,5 Mio. € Investitionssumme fur das Gesamtprojekt bei der Variante B
eingehalten werden kann, wenn die notwendigen Funktions- und
Aktivitatsraume im Hotel ,Zum Einsiedler* weitgehend kostenlos der judischen
Stiftung fur das Synagogenprojekt zur Verfigung gestellt werden kann. Ist das

nicht der Fall, muss der Differenzbetrag durch Sponsoren finanziert werden.

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fur die Variante B ergibt einen zuklnftigen
Finanzierungsbedarf von jahrlich 410 TEURO, der sich aus 123 TEURO
p.a. fur den Gebaudebetrieb der Synagoge mit Gemeindezentrum und

287 TEURO p.a. fur den Kapitaldienst zusammensetzt.

Als Fazit kann mit der Variante B eine wirdevolle und erhabene Synagoge in
moderner Architektursprache entstehen, mit einem Gemeindezentrum in
einem historischen stadtbildpragenden Geb&aude an reprasentativer Lage in

Potsdams Mitte, dass die Budgetgrenze von 45 Mio. € fir das

Gesamtprojekt einhalten kann und grof3er ist und mehr Fldche bietet als

der Ursprungsentwurf.
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1 Ausgangssituation

Im Juni 2011 hat die Landesregierung einen Baustopp flr den Synagogenbau
verhangt, nachdem in einem Schlichtungsgespréach zwischen den judischen
Gemeinden und den beiden Vereinen unter Leitung des Zentralrates der
Juden in Deutschland eindeutig festgestellt wurde, dass auf Basis des
Haberland-Entwurfes kein Kompromiss mdglich sei.

Die Landesregierung hatte die Jiudische Gemeinde Potsdam (JGP) und die
Synagogen-Gemeinde Potsdam (SGP) aufgefordert, sich auf ein
gemeinsames Nutzungs- und Betreiberkonzept fur die Synagoge und
Gemeindezentrum zu einigen, bevor mit dem Synagogenbau in Potsdam
begonnen werden kann. Gleichzeitig hatte sie weiterhin die 4,5 Mio. € fur den
Bau zugesichert, hat aber erklart in Zukunft nicht mehr Bauherr sein zu wollen.
Die Rolle des Bauherrn soll eine noch zu grindende Stiftung Ubernehmen, in

der nur judische Gemeinden vertreten sein sollen.

Anfang dieses Jahres haben sich die beiden judischen Gemeinden in Potsdam
in Moderationsgesprachen, initiiert von der Landesregierung Brandenburg, auf

die weitere Vorgehensweise beim Synagogenneubauprojekt geeinigt.

Grundlage fur die weitere Vorgehensweise sind die folgenden vier

schriftlichen, einvernehmlichen Vereinbarungen:

e Anlage 1: Schreiben der AG Projekt Synagoge an
Herrn Staatssekretar Gorholt vom 28.2.2012

e Anlage 2: Positionspapier .Rote Linien® vom 28.2.2012
Uber die unterschiedlichen Prioritaten der beiden
Gemeinden zum Synagogenbau.

e Anlage 3: Raumprogramm der neuen Synagoge
mit Flachenangaben
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Auf

Basis

Anlage 4:

Ergebnisprotokoll der Beratung bei Herrn Staatssekretar
Gorholt am 16.03.2012 mit Vertretern der Stadt Potsdam,
dem Brandenburgischen Landesbetrieb fiir Liegenschaften
und Bauen (BLB) wund den beiden Potsdamer
Judischen  Gemeinden zum  weiteren  Vorgehen

»~Synagogenbau Potsdam*

dieser Vorgaben sollten bis Anfang Mai 2012 zwei

Realisierungsvarianten in  Machbarkeitsstudien Gberpruft werden, um

anschlieend eine Entscheidung treffen zu kdnnen:

1. Variante A Synagoge in der Kubatur des Ursprungentwurfes auf dem

2.

bisherigen Synagogengrundstiick plus Zukauf eines Teils des

Nachbargrundstiicks (ehem. ,Einsiedler®), um auf der zusatzlichen

Flache die Funktionsrdume fur das Gemeindezentrum unterzubringen.

Variante B Synagoge auf der Flache des historischen Grundstiicks plus

Binder zum Einsiedler. Erwerb des Nachbar- bzw. Eckgrundstiick

(ehem. Hotel ,Zum Einsiedler®) komplett von einem externen Investor

und Errichtung eines Gebaudes, in dem die Funktionsflachen des

Gemeindezentrums untergebracht werden.

Waéhrend der BLB mit der Machbarkeitsstudie fur die Variante A beauftragt ist,

wurde die folgende Machbarkeitsstudie fir die Variante B unter Leitung des

Synagogen-Foérdervereins Potsdam e.V. (SFP) erstellt.

Auf der Grundlage der Beratungsergebnisse erfolgen ggfs. Uberarbeitungen

der Studien, die in einem weiteren Termin im Ministerium fir Wissenschatft,
Forschung und Kultur (MWFK) Ende Mai 2012 abschlielRend beraten werden.

AnschlieBend soll Uber das weitere Vorgehen unter Bertcksichtigung der

vorgegebenen Pramissen entschieden werden.
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2 Aufgabenstellung

Mit der Machbarkeitsstudie soll die Variante B einer detaillierten Prifung

unterzogen werden:

e Ob bzw. inwieweit alle einvernehmlich beschriebenen Funktionen der
gemeinsamen Funktionsliste

e unter Einhaltung der ,Roten Linien“ sowie

e zusatzlicher Pramissen

e auf den ehemaligen Grundstiicken Schlof3straf3e 9 und dem Grundstlck
des historischen Hotels ,Zum Einsiedler” in der Schlof3strae 8 und der
Friedrich-Ebert-Stral3e 122 realisiert werden kdonnen.

e Dabei wird auch aufgezeigt, welche baulichen, finanziellen und
organisatorischen Konsequenzen dies gegenuber dem

Ursprungsentwurf hatte.

e In einer Lebenszykluskostenbetrachtung soll die Wirtschaftlichkeit der
Variante B Uber einen Zeitraum von 25 Jahren bewertet sowie die
jahrlichne  Belastung der  Stiftung aus  Finanzierung des
Synagogenneubaus und dem Gebaudebetrieb berechnet werden.
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2.1 Einhaltung der ,Roten Linien”

Bei den ,Roten Linien* (Anlage 2) fur die Synagoge und ein judisches Zentrum
handelt es sich um die Positionen der beiden Gemeinden im Zusammenhang
mit dem Synagogenbau, die mit unterschiedlichen Prioritaten von den
Gemeinden eingebracht sind. Es soll aber versucht werden, diese "Roten

Linien" einvernehmlich in einem Synagogenbau umzusetzen.

Die folgenden acht ,Roten Linien* wurden von uns wie folgt kategorisiert:

a. B=Bau Zwingend einzuhaltenden Bauvorgaben
b. A =Architektur  Gestalterische Vorgaben, die nicht im Widerspruch

zur___ Baukonstruktion stehen  darfen, aber dem  spateren

Architekturentwurf vorbehalten sind.
c. N =Nutzung Einzuhaltende Nutzungsregeln, zumeist

sabbatikaler Art, die ebenfalls nicht im Widerspruch zur Baukonstruktion

stehen durfen. Die Flachenangaben im Raumprogramm (Anlage 3)

sind als Mindestangaben zwingend einzuhalten.

1. A Das Zentrum soll optisch und als sakraler judischer Ort erkenn-
bar sein mit reprasentativer und erhabener Wirkung. (SGP)
* Fur die JGP hat das sakrale Aussehen nicht erste Prioritat,

sondern die Erkennbarkeit als jidischer Ort.

2. B: Synagoge, Veranstaltungssaal, Aktivitatsraume und
Verwaltungsraume sollen in einem Baukomplex entstehen. (JGP)

3. N: Die entscheidenden religiosen Funktionen (Synagoge, Kiche,
Mikwe) sollen auf dem héchsten religiosen Standard der zum
gegebenen Zeitpunkt in Potsdam aktiven religiosen Richtung
gestaltet und betrieben werden.

4. N: Die sabbatikalen Regeln sollen von allen Beteiligten

eingehalten werden.
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Um strikte sabbatikale Regeln einhalten zu kodnnen, soll
die Synagoge nicht hoher als im 1. OG liegen. (SGP)

Zu judischen Feierlichkeiten sollen keine parallelen Aktivitaten
stattfinden, die diesen widersprechen.

Das Zentrum soll kulturelle Aktivititen von mittelgrof3em
Umfang ermdglichen.

Das Zentrum soll fur Begegnung von Juden und Nicht---Juden
offen und einladend gestaltet werden und in diesem Sinne auch
als Versdhnungszentrum wirken. (SGP)

*Das Zentrum soll in erster Linie fur Juden gebaut werden. (JGP)

Damit kann die Variante B vorerst nur auf die beiden Bedingungen Bau Nr. 2

und Nr. 5 tberprift werden. Alle Gbrigen Bedingen fir Architektur und Nutzung

nur insoweit Baukonstruktion oder Gestaltung dazu im Widerspruch stehen.

2.2 Einhaltung des Funktions- und Raumprogramms

Der Ursprungsentwurf hatte eine Kubatur mit einer Grundrissgrof3e von

27,24 m in der Breite (Stral3e und Hof) und einer Tiefe von 19,49 m und war

mit dem Erdgeschoss 4 Geschosse hoch. Die HOhe Uber Gelandeoberkante
betrug 18,60 m.

Die gesamte NGF des Ursprungentwurfes betrug 1.538.5 m?
e 1. Untergeschoss/Keller 310,8 m2
e Erdgeschoss 339,1 m2
e 1. Obergeschoss 298,5 m2
e 2. Obergeschoss 261,9 m2
e 3. Obergeschoss 182,3 m2
e 4. Obergeschoss/Dachterrasse 145,9 m2
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Das Raumprogramm der neuen Synagoge (Anlage 3) weist eine gesamte
Flache von 1.304 m2 aus, enthélt aber im Wesentlichen nur Nutzflachen (NF).
Es fehlen noch Verkehrsflachen (VF) und Funktionsflachen (FF). Es ist somit
nicht vergleichbar mit der der NGF des Ursprungentwurfes. Da aber die
einzelnen NF der Raume angeben sind, kann die Einhaltung des Funktions-

und Raumprogramms der Variante B hinreichend Uberprift werden.

2.3 Einhaltung zusatzlicher Pramissen

In der Machbarkeitsstudie muss die Variante B auf die Einhaltung folgender

zusatzlicher Pramisse Uberprift werden:

1. Ein Sponsor/investor muss in einem 0Uberschaubaren, noch genau
festzulegenden Zeitraum gefunden werden.

2. Alle einvernehmlich beschriebenen Funktionen missen in dem Gebaude
bzw. den beiden Gebauden untergebracht werden kdénnen.

3. Sie mussen zum gleichen Zeitpunkt nutzbar werden.

4. Sie mussen im Rahmen des Gesamtprojekts finanziert sein.

5. Uber die am Verkehrswert orientierte Zurverfigungstellung des
Erganzungsgrundsticks kann es vorerst kein weiteres finanzielles
Engagement der Stadt fir den Synagogenbau geben.

6. Von Seiten des Landes ist die Investitionssumme flr das Gesamtprojekt
bei ca. 4,5 Mio. € zur Verfigung stehenden Mitteln gedeckelt.

2.4 Wirtschaftlichkeit

Zur Uberpriifung der Wirtschaftlichkeit wird gemaR Neufassung der Richtlinien
fur die Durchfuhrung von Bauaufgaben des Bundes (RBBau) im Erlass des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) vom
15. Dezember 2011-B 10 — 8111.1/0. eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
nach dem Lebenszykluskostenansatz in diesem Fall Gber einen Zeitraum von
25 Jahren durchgefinhrt.
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Bei dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung werden die Kosten fur die
investiven Malinahmen, wie Planung und Bau, die Kosten flr die Finanzierung
als Kapitaldienst sowie die Betriebskosten fur die Immobile Uber die Laufzeit
von 25 Jahren berechnet. Es ist ein ganzheitlicher Kostenansatz, der auch

Risikokosten bertcksichtigt.
Als Ergebnis werden die beiden jahrlichen Zahlungsstrome fir das

Synagogenprojekt in Form des Kapitaldienstes (Zinsen + Tilgung) als auch die

Gebaudemanagementkosten dargestellt.
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3 Variante B

Die Vorgaben fur die Variante B lauten:
Das bisherige Synagogengrundstiick wird erweitert, indem das Nachbar- bzw.
Eckgrundstick (ehemaliges Hotel ,Zum Einsiedler”) komplett von einem

externen Investor erworben und bebaut wird.

Der Investor solle jedoch einen Teil der von ihm bebauten Flache fur
Erganzungsflachen der Synagoge zur Verfigung stellen. Auf den
Erganzungsflachen sollen insbesondere die Funktionsraume untergebracht

werden, die bisher im Erdgeschoss des Ursprungentwurfes geplant waren.

Stattdessen soll nun der Veranstaltungsraum im Erdgeschoss (bisher 1. OG)
Platz finden, im 1. OG soll nun der eigentliche Synagogenraum (bisher 2.0G)
untergebracht werden.

3.1 Allgemeine Konzeptbeschreibung

Die Variante B ist vom SFP von Anfang an verfolgt worden, weil auf dem
engen Grundstlck des Ursprungentwurfes in Schol3stral3e 9 nur die Trennung
der Funktionsrdume vom Synagogengebaude es mdglich machen:

e Eine Synagogennutzung entsprechend den sabbatikalen Regeln der
orthodoxen judischen Gemeinden sicherzustellen.

e Eine wirdevolle, erhabene Synagoge in moderner Architektur zur
errichten, die als sakraler, judischer Ort erkennbar ist, obwohl er in einer
Hauserzeile historischer Gebaude eingeschlossen ist.

e Eine Baukonstruktion fur die Synagoge ermdglicht, die wirtschaftlicher
ist und eine flexiblere Nutzung ermdglicht.

e Eine Einpassung der Synagoge in das Stadtbild nach den barocken
Proportionen  architektonisch  zu  gestalten, was mit dem

Ursprungsentwurf nicht moéglich war.
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Deshalb sieht die Grundstruktur der Variante B eine Synagoge in moderner
Architektur auf dem Grundsttick des Ursprungentwurfes vor, allerdings nur mit

drei Geschossen anstelle der vorherigen vier Geschosse.

Das Synagogengebéude soll auf einem Grundstick mit einer Breite von
ca. 24,00 m entstehen, was dem historischen Grundstick in der
Schlof3stralRe 9 zwischen Kabinettshaus und ehemaligen

Hotel ,Zum Einsiedler” plus den sogenannten Binder entspricht.

Abbildung 1 Historische Schlof3strale, Friends of Dresden, New York,
Andreas Hummel, arte 4 D

Die Tiefe des Synagogengebaudes entspricht mit ca. 19,00 m der Tiefe des
Ursprungentwurfes fur das 1. UG und das EG. Die Geschosse dartber haben

eine Tiefe von 12,00 m.

Die Funktionsrdume, die nicht im Synagogengebaude untergebracht werden
konnen, sollen in dem Gebaudeteil des historischen Hotels ,Zum Einsiedler*
westlich vom Eingang auf der Schlof3strale (ohne Binder) in den zwei
Stockwerken inklusive Dachgeschoss ausgebaut werden. Das Hotel ,Zum
Einsiedler* soll mit Leitfassade gemald dem Leitbautenkonzept der Stadt

Potsdam rekonstruiert werden.
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3.2 Synagogenneubau

Die Synagoge wird in moderner Architektur gebaut und soll sich in ihrer
Dreigeschossigkeit auf die drei Grundfunktionen Mikwen, Veranstaltungsaal

und Betsaal (Synagoge) konzentrieren.

3.2.1 1. Untergeschoss (Keller) Mikwen

Hier wird die Gestaltung, GréRe und Anordnung des Ursprungentwurfes

weitgehend unveréandert ibernommen.

Abbildung 2 Grundriss 1. UG Ursprungentwurf,
Rohbauausschreibung vom 10.3.2011 BLB
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Das Funktionsprogramm fr das Untergeschoss sieht wie folgt aus:

Synagoge

Untergeschoss
__..|,!...._|_. b R [
Ao T3m e Wik [
97 . I3 md
: Urikle de 1 Bad H b ks |
HE S Ptz S el 1.2 m? T4 md TF
L ¥
Heremtactink Flr Flar
5 et 7 m ¥
[l il 1 l'“I
W O N &
15m S m
i
b UK Kiche
rapen 21 ma | [ Aot || wCE a
& o7 5
Verbindar

Abbildung 3 Funktionsprogramm 1. UG
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Synagogenneubau mit Gemeindezentrum in Potsdam

Der Flachenbedarf ergibt sich laut Raumprogramm wie folgt fir das

Untergeschoss:
* Soll = Anlage 3, im Wesentlichen nur Nutzflache (NF), es fehlen die
Verkehrsflachen (VF)
1. Untergeschoss |Mikwen
Gebéaude Bezeichnung NGF in m2| *SOLL
Synagoge Treppenhaus 21,00 -
Aufzug 6,00 -
Flur (Verbinder) 9,00 -
Flur (Synagoge) 17,00 -
WC Behinderte 4,00 5,00
WC Herren 15,00 15,00
WC Damen 15,00 13,00
Hausmeister, Putzmittel,
Sicherheitsbeleuchtung 22,00 20,00
Archiv 27,00 20,00
Lebensmittel 12,00 10,00
Haustechnik 60,00 60,00
Umkleide Kichenpersonal 12,00 10,00
Umkleide Herren 12,00 9,00
Umkleide Damen 12,00 12,00
Bad Herren 14,00 9,00
Bad Damen 14,00 12,00
Mikwe Herren 22,00 15,00
Mikwe Damen 22,00 15,00
Summe: 316,00 225,00
Einsiedler Gemeinsame Raume
Jugendraum 42,00 40,00
Treppenhaus 19,00 -
Flur 30,00 -
Summe: 91,00 40,00
SUMME 1. UG 407,00 265,00
Ursprungsentwurf 1. UG 310,80

Abbildung 4 Flachenbedarf 1. UG

Die Flachenangaben in der Spalte * Soll sind dem vorgegebenen Flachen und

Raumprogramm der Anlage 3 entnommen.

Die Flachenangabe in der Spalte NGF in m2 sind die geplanten Flachen fir die

Variante B.

Die Flachenangaben in roter Schrift sind die Flachenangaben des

Ursprungentwurfes.
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3.2.2 Erdgeschoss Veranstaltungsbereich

Das Erdgeschoss ist fiir die Offentlichkeit und als Veranstaltungsbereich
vorgesehen. Die Rdume werden dabei soweit wie moglich multifunktional
genutzt. Hauptraum ist der ,Gemeindesaal“ oder ,Veranstaltungssaal“. Im
Leben einer Judischen Gemeinde spielen grol3 angelegte Feierlichkeiten eine

grol3e Rolle.

Diese finden mehrmals im Jahr zu jidischen Feiertage statt:
e Sabbatikal*: Neujahr (Rosh-Hashana), Laubhittenfest (Sukkot),
Passah-Fest, das judische Wochenfest (Schawuot),
*Unter ,sabbatikal“ sind alle Restriktionen zu bertcksichtigen, die nach dem
judisch-orthodoxen Gesetz definiert sind. Das Wesentliche hierbei ist das
Verbot auf Betétigung von stromversorgten Gerdten -direkt oder indirekt.
Klimaanlagen und Beleuchtung missen ausschliel3lich automatisch geregelt

werden -unabhangig vom menschlichen Gebrauch.

e Nicht-Sabbatikal: Lichterfest (Chanukka), Tu Bishwat,
der ,judische Fasching* (Purim), Lag Baomer.

Zu diesen Feiertagen ist es ublich, gro3e Feiern unter Beteiligung der
Ganzen Gemeinde zu veranstalten.
Diese Feierlichkeiten beinhalten drei Teile:

1. Rituelle/religiose Aktivitat (Gottesdienst oder Lesung)

2. Festmahl

3. Kulturprogramm bzw. Unterhaltung.
Der Veranstaltungssaal soll die Teile 2. & 3. unbedingt ermdglichen und in
unmittelbarerer Nahe zum Betsaal (Synagoge) stehen, in dem rituelle/religiése
Aktivitaten stattfinden.

FUr den Veranstaltungsbereich ist die unmittelbare Verbindung zu einer
Kliche unverzichtbar. Es ist eine milchige Kiiche vorgesehen, die auch als
Cafeteria-Kiiche dient. Mdglich soll auch der Verkauf von tUberschaubaren

koscheren Produkten sein.
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Die fleischige Kiiche ist ebenfalls fir Gemeindeveranstaltungen vorgesehen,

wobei eine Verkopplung mit Gastronomie mdglich ist.

Bei einer geschatzten Anzahl von 800 - 1.000 Juden in Potsdam (abgesehen
von nicht-judischen Familienmitgliedern), ist eine Beteiligung von 200-250
Personen in solchen Veranstaltungen durchaus realistisch und regelrecht

auch erwiinscht.

Berucksichtig wurden deshalb fir den Veranstaltungssaal:
e Die Realisierung einer Tischplatzierung fur 200 Personen.
e Die Einrichtung einer Darstellungsflache/Buhne bzw. Tanzflache.
(Kindertheater, Kinderchor, andere darstellerische Einlagen, Band etc.)
e Die technischen Mdglichkeiten fir professionelle Beleuchtung und
Beschallung.
e Weitere Grol3veranstaltungen fiir mit 50-150 Teilnehmern:
o Private Veranstaltungen aus dem Lebenskreis:
Brit (Beschneidungen), Bar Mitzwa (Judische Konfirmation),
Hochzeit, Geburtstage etc.
o0 Kino, Kleinkunst: Lesungen, kleine Konzerte, Kabarett
0 Ausstellungen
o0 Seminare, Tagungen, Versammlungen, Vortrage etc.
e Weitere Veranstaltungen mit erhbhtem Platzbedarf, wie Sportaktivitaten
(Seniorensport, Seniorentanz, Yoga, Judo etc.) und Tanzkurse.
e Vermietungen an interessierte Institutionen bzw. private Personen um
Einnahmemadglichkeiten zu Gunsten der Betriebskosten zu erreichen.

e Stauraume in erreichbarer N&he fur Tischgarnitur, Technik & Zubehdor.

Die offentliche Cafeteria ist Teilbereich des Veranstaltungssaals und soll ein
wesentlicher Aufenthalts- und Begegnungsort, fur Juden und Nicht-Juden,

Potsdamer sowie Touristen sein.

Der Shop ist ebenfalls im Erdgeschoss und hat als wesentliche Funktionen
den Verkauf von koscheren Lebensmitteln, religiogsem Bedarf, Utensilien,

Bicher, CDs und Souvenirs.
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Das Funktionsprogramm fur das Erdgeschoss sieht wie folgt aus:
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Abbildung 5 Funktionsprogramm Erdgeschoss
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Der Flachenbedarf ergibt sich laut Raumprogramm fir das Erdgeschoss wie

folgt:
Erdgeschoss | Veranstaltungsbereich
NGF in
Gebéaude Bezeichnung m2| * SOLL
Synagoge Treppenhaus 21,00 -
Aufzug 6,00 -
Flur (Verbinder) 9,00 -
Flur (Synagoge) 17,00 -
Garderobe, Security 30,00 30,00
Shop, Café 30,00 15,00
milchige Kiiche 20,00 19,50
Lager Kiche 6,00 6,00
fleischige Kiiche 20,00 19,50
WCs 20,00 -
Veranstaltungssaal 210,00| 220,00
Stuhllager 10,00 10,00
Summe: 399,00 | 320,00
Einsiedler Gemeindezentrum (Raume JG)
Vorsitzender 15,00 12,00
Sekretariat 15,00 10,00
Geschaftsfiihrung 20,00 15,00
Redaktion 12,00 10,00
Beratungsraum 1 12,00 10,00
Beratungsraum 2 17,00 10,00
Gemeinsame Raume
Eingang 48,00 -
Treppenhaus 19,00 -
Flur 15,00 -
Summe: 173,00 67,00
SUMME EG 572,00| 387,00
Ursprungsentwurf EG 1/3 113,03
Ursprungsentwurf 1. OG 298,50
Ursprungsentwurf
Summe 1/3 EG +1. OG 411,53

Abbildung 6 Flachenbedarf Erdgeschoss

Die Flachenangaben in der Spalte * Soll sind dem vorgegebenen Flachen- und
Raumprogramm der Anlage 3 entnommen. Die Flachen Spalte NGF in m2 sind
die geplanten Flachen fur die Variante B. Die Flachenangaben in roter Schrift
sind die Flachenangaben des  Ursprungentwurfes, wobei aus
Vergleichsgrinden das 1. OG genommen wurde und 1/3 des EG wegen der

BuUroraume.
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3.2.3 1. Obergeschoss Synagoge

Der Betsaal, die eigentliche Synagoge, ist entsprechend den ,Roten Linien®

im 1. OG untergebracht, anstelle des 2. OG beim Ursprungsentwurf.

Die Synagoge gibt Raum fur die religiosen Rituale der Gemeinde wie
Gottesdienste und andere religiosse Zusammenkinfte. Dartber hinaus kann
der Raum fir weitere Aktivititen offen sein: Versammlungen,
Kulturveranstaltungen etc. die den Charakter des Raumes nicht verletzen und
sich an den Regeln der zu der Zeit herrschenden religibsen Richtung

orientieren.

Die Raumgestaltung ermdglicht eine Raumteilung zur parallelen und
effektiven Nutzung:

e Gottesdienste im groReren Umfang:

o Freitagabend-Gottesdienst 52 im Jahr

0 Schabbat-Gottesdienst 52 im Jahr

o0 Hohe Feiertage ca. 20 im Jahr

o0 Sondergottesdienste Rosch-Chodesch 12 im Jahr

o Kleinere Feste ca. 12 im Jahr

o Insgesamt (ohne Uberschneidungen) ca. 125 Gottesdienste im Jahr

e Gottesdienste im kleineren Umfang (eventuell in einem Teilbereich):
o Alltags-Gottesdienste (Minjanim)
0 Téaglich 9:00-10:00 Schacharit ca. 280 im Jahr
o Taglich 30 min. vor Sonnenuntergang ca. 300 im Jahr
o Mincha und Maariv
e Kulturveranstaltungen
Musikveranstaltungen mit  verschiedenen, kammermusikalischen
Instrumentalbesetzungen, sowie Vokalmusik (nach aktuell geltenden
religiosen Vorschriften) und Synagogalmusik.
e Versammlungen, Andachten, Zeremonien

e Fuhrungen & Vortrage
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Der Synagogenraum ist in die Richtung Jerusalem (133°) parallel zum
Stral3enverlauf ausgerichtet. Die Raumanordnung ermdglicht die nattrliche
Beleuchtung durch Fenster und zur Stral3enseite eine akustische Verbindung
und Sichtkontakt zum offentlichen Raum. Dadurch kann die Aktivitat in der
Synagoge vom Offentlichen Raum, im Sinne eines lebendigen Ortes,
wahrgenommen werden. Die Betenden sitzen in Richtung Thoraschrank in

parallelen Reihen. Flexible Bestuhlung fir vielfaltigere Nutzung ist moglich.

Durch die Baukonstruktion und die Raumanordnung kann die Synagoge ein
Raum sein, in dem man sich gerne aufhalt. Ein erhabener Raum, der den
Menschen inspiriert und von seinem Alltag erhdht. Gleichzeitig ist es ein
praktischer Raum fur lebendige, handlungsreiche Gottesdienste, in dem sich
Erwachsene und Kinder bequem bewegen kdnnen. Es kann ebenfalls ein
Raum sein, in dem man gerne als Beobachter eintritt, ohne gleich durch zu

grof3e Intimitat abgeschreckt zu werden.
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Das Funktionsprogramm fir das 1. Obergeschoss sieht wie folgt aus:

1. Obergeschoss
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Abbildung 7 Funktionsprogramm 1. Obergeschoss
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Synagogenneubau mit Gemeindezentrum in Potsdam

Der Flachenbedarf ergibt sich laut Raumprogramm fur das 1. Obergeschoss

wie folgt:
1. Obergeschoss |Synagoge
Gebaude Bezeichnung NGF in m2| * SOLL
Synagoge Treppenhaus 21,00 -
Aufzug 6,00 -
Flur (Verbinder) 11,00 -
WC Herren 7,00 7,00
Gebetsraum (teilbar) 190,00 | 200,00
Rabbiner 17,00 16,00
Summe: 252,00 223,00
Einsiedler Gemeindezentrum (Rdume SGP)
Vorsitzender 15,00 12,00
Sekretariat 15,00 10,00
Geschaftsfuhrung 20,00 15,00
Redaktion 12,00 10,00
Beratungsraum 12,00 10,00
Bibliothek 36,00 30,00
Gemeinsame Raume
Treppenhaus 19,00 -
Flur 30,00 -
WC B+D+H 15,00 -
Summe: 174,00 87,00
SUMME 1.0G 426,00| 310,00
Ursprungsentwurf EG 1/3 113,03
Ursprungsentwurf 2. OG 261,90
Ursprungsentwurf
Summe 2. OG + EG 1/3 374,93

Abbildung 8 Flachenbedarf 1. Obergeschoss

Die Flachenangaben in der Spalte * Soll sind dem vorgegebenen Flachen- und
Raumprogramm der Anlage 3 entnommen. Die Flachenangaben Spalte
NGF in m2 sind die geplanten Flachen fur die Variante B. Die Flachenangaben
in roter Schrift sind die Flachenangaben des Ursprungentwurfes, wobei aus
Vergleichsgriinden das 2. OG genommen wurde und 1/3 des EG wegen der

Blroraume.
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3.2.4 2. Obergeschoss Frauenempore

Das 2. Obergeschoss ist fur die Frauenempore vorgesehen, mit Nebenrdumen
und Freiraum tber der Synagoge.

Durch diese Raumanordnung sitzen Manner und Frauen wahrend des
Gottesdienstes geteilt mit einer Sichttrennung. Vor allem die Mé&nner kdnnen
aus Keuschheitsgrinden damit keinen direkten Blick zu den Frauen haben.
Die Frauen kdnnen aber die Ablaufe des Gottesdienstes verfolgen.

Uber dem 2.0Obergeschoss ist das Dach mit Dachterrasse vorgesehen.

Das Funktionsprogramm fir das 1. Obergeschoss sieht wie folgt aus:

7. Obergeschoss
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Abbildung 9 Funktionsprogram 2. Obergeschoss
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Der Flachenbedarf ergibt sich laut Raumprogramm fur das 2. Obergeschoss

wie folgt:

2. Obergeschoss |Frauenempore
Gebéaude Bezeichnung NGF in m2| * SOLL
Synagoge Treppenhaus 21,00 -
Aufzug 6,00 -
Flur (Verbinder) 11,00 -
WC Damen 7,00 5,00
Gebetsraum, Empore 60,00 70,00
Technik 34,00 15,00
Summe: 139,00 90,00
Einsiedler Gemeinsame Raume
Treppenhaus 19,00 -
Flur 30,00 -
WC D+H 6,00 -
Besprechungsraum 50,00| 40,00
Projektleitung 15,00 0,00
Hausverwaltung 19,00 12,00
Biro/Beratungsstelle 17,00 0,00
Teekiche 12,00 8,00
Speisekammer 6,00 7,00
Summe: 174,00| 67,00
SUMME 2.0G 313,00| 157,00
Ursprungsentwurf Summe EG 1/3 113,03
Ursprungsentwurf 3. OG 182,30
Ursprungsentwurf Summe 3. OG + EG 1/3 295,33

Abbildung 10 Flachenbedarf 2. Obergeschoss

Die Flachenangabe in der Spalte * Soll sind dem vorgegebenen Flachen und

Raumprogramm der Anlage 3 entnommen. Die Flachenangaben Spalte

NGF in m2 sind die geplanten Flachen fur die Variante B. Die Flachenangaben

in roter Schrift sind die Flachenangaben des Ursprungentwurfes, wobei aus

Vergleichsgriinden das 3. OG genommen wurde und 1/3 des EG wegen der

BuUroraume.
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3.2.5 Dachgeschoss

Das Dachgeschoss ist zum Teil begehbar. Die Baukonstruktion ermdglicht
verschiedene Dachformen.

Das Funktionsprogramm fir das Dachgeschoss sieht wie folgt aus:

3. Obergeschoss
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Abbildung 11 Funktionsprogramm Dachgeschoss
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Der Flachenbedarf ergibt sich laut Raumprogramm fiir das Dachgeschoss wie

folgt:

Dachgeschoss

Gebéaude Bezeichnung NGF in m2| * SOLL

Synagoge Treppenhaus 21,00 -
Aufzug 6,00 -
Flur (Verbinder) 11,00 -
Mehrzweckraum 60,00
Aktivitdtsraum A 25,00
Aktivitdtsraum B 40,00
Dachterrasse 99,00 120,00

SUMME DG 197,00| 185,00

Ursprungsentwurf 4.0G 145,90

Abbildung 12 Flachenbedarf Dachgeschoss

Die Flachenangaben in der Spalte * Soll sind dem vorgegebenen Flachen- und
Raumprogramm der Anlage 3 entnommen. Die Flachen NGF in m? sind die
geplanten Flachen fur die Variante B. Die Flachenangaben in roter Schrift sind
die Flachenangaben des Ursprungentwurfes, wobei aus Vergleichsgrinden

das 4. OG genommen wurde.
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3.3 Hotel ,Zum Einsiedler”

Das Hotel ,Zum Einsiedler* stand in der Innenstadt von Potsdam in der
SchloRstraRe 8, direkt an der Ecke zur Hohewegstral3e, der heutigen
Friedrich-Ebert-StraRe. Das Gebaude wurde im April 1945, in der Nacht von

Potsdam, zerstort.

Das Hotel wurde im Jahr 1724 erbaut. Friedrich Wilhelm I. schenkte das Haus
- einschlieB3lich einer Brau- und Schankgerechtigkeit dem Kapitan G. E. von
Einsiedel. Ab dem Jahr 1760 war der Gasthof im Besitz von Johann Peter
Benkert. Es besall Zimmer mit Badern und galt als das alteste Hotel in
Potsdam. Der Bildhauer entwarf fir den Gasthof ein Schild, das ,Diogenes in
der Tonne* sowie Alexander den Grol3en darstellte. Das Schild wurde von
einem preul3ischen Adler gekront. Zudem benannte Benkert das Haus nach

dessen Vorbesitzer ,Zum Einsiedler".

Im Jahrel1842 erhielt das Haus eine Modernisierung. Dabei wurde die Fassade
im klassizistischen Stil umgestaltet. Mit den Grinderjahren - ab 1870 - begann
der Aufschwung. Das Haus wurde Grand-Hotel, und der Adel sowie das
gehobene Birgertum wurden zu Stammgéasten. Daher wurde das Hotel in den
Jahren 1880 und 1881 ausgebaut.

Abbildung 13 Historische Ansicht des Hotels "Zum Einsiedler”
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Das Gebaude hatte eine stadtbildpragende Funktion und lag auf der

Sichtachse vom Alten Markt zur Garnisonskirche.

Abbildung 14 Sichtachse Hotel "Zum Einsiedler" - Garnisonskirche

Aufgrund dieser wichtigen Funktion wurde das Gebdude in das
Leitbautenkonzept der Stadt Potsdam aufgenommen, allerdings nur in der
untersten Kategorie mit Leitelement (dreieckiger Giebel), weil im
Ursprungsentwurf die Synagoge in das Geb&ude zum Teil hineinragte und
damit eine Rekonstruktion unmdglich machte. Die Planung der Stadt Potsdam
sah deshalb fur dieses Restgrundstiick einen dreigeschossigen Neubau in

zeitgemal3er Architektur vor.
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Ein Verkauf des Grundsttickes durch die Stadt Potsdam im Bieterwettbewerb
2010 fur den Verkauf stadtischer Grundstiicke Havelufer / Alte Fahrt und
Friedrich-Ebert-StraRe / Schlo3stral3e blieb auch aufgrund der unklaren
Situation mit der Synagoge erfolglos. Lediglich das an das
Hotel ,Zum Einsiedler* angrenzende Grundstick Achteckenhaus in der
Schwertfegerstral3e/Ecke Friedrich-EbertstralRe konnte verdufRert werden, mit
der Auflage das historische Achteckenhaus als Leitfassade wieder zu

errichten.

Abbildung 15 Zerstdrung der Proportionen des Hotels "Zum Einsiedler" durch den

Ursprungsentwurf

3.3.1 Jidisches Gemeindezentrum

Die Variante B sieht vor, das historische Hotel ,Zum Einsiedler* mit einer
Leitfassade in der Schlof3straRe 8 und dem ehemaligen Bettenhaus in der
Friedrich-Ebert-StraRe 122 durch einen Investor als zweigeschossiges
Geb&aude wieder zu errichten und die westliche Halfte des Geb&udes in der
SchloRstraBe zum Teil als jludisches Gemeindezentrum zur Verfigung zu

stellen.
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Mit der Variante B ist damit die einzige Moglichkeit gegeben, das Hotel ,Zum
Einsiedler historisch zu rekonstruieren und zusatzlich Raum fur das judische
Gemeindezentum im Annex zur Synagoge zu gewinnen. Das
Verbindungsgebaude (Binder) zwischen historischem Hotel und Geb&ude
Schlo3straRe 9 wird, wie auch im Ursprungsentwurf, dem Synagogengebaude

zugeordnet.

Damit erstreckt sich die Synagoge in der Variante B nur noch auf eine
Strallenbreite von ca. 24,00 m anstelle der ca. 27,00 m des
Ursprungentwurfes. Sie reduziert sich zwar nur um die 3,00 m, gewinnt
anderseits aber ca. 10,00 m durch die westliche Gebaudehdlfte des Hotels

,Zum Einsiedler dazu.

Die direkte Verbindung ist bis zum 2. OG zwischen dem Hotel , Zum
Einsiedler* und der Synagoge mdoglich, so dass ein Baukomplex entstehen

kann.

Der Teil des judischen Gemeindezentrums kann in vier Geschossen
untergebracht werden:

e 1. Untergeschoss,

e Erdgeschoss,

e 1. Obergeschoss

e Dachgeschoss
Der Flachenbedarf fur das judische Gemeindezentrum betragt ca. 10% der
gesamten NGF des wiederzuerrichtenden Hotels ,Zum Einsiedler* und

entspricht im Wesentlichen dem Erdgeschoss des Ursprungentwurfes.

Der Flachenbedarf fur das jeweilige Geschoss ist in den folgenden Tabellen

festgehalten:
e Abbildung 4 1. UG Abbildung 6 EG
e Abbildung 8 1.0G Abbildung 10 2.0G
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Das Funktionsprogramm fur die 4 Geschosse im Hotel ,Zum Einsiedler” stellt

sich wie folgt dar:
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Abbildung 17 Funktionsprogramm Erdgeschoss
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Abbildung 18 Funktionsprogramm 1. Obergeschoss
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Abbildung 19 Funktionsprogramm Dachgeschoss
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3.3.2 Investorenkonzept

Die Variante B sieht vor, dass geeignete Investoren/Sponsoren gefunden
werden, die in der gegenwartigen Phase des Projektes ihre Absicht in Form
eines Letter of Intent (LOI) erklaren, dass Grundstiick von der Stadt Potsdam
unter bestimmten noch zu vereinbarenden Bedingungen zu erwerben und

darauf das historische Hotel ,Zum Einsiedler” als Leitfassade zu errichten.

Der Investor verpflichtet sich gleichzeitig, die westliche Halfte des
rekonstruierten Gebaudes als judisches Gemeindezentrum zur Verfigung zu
stellen. Es wird ein unentgeltlicher oder kaufpreisreduzierter Teilverkauf an die
noch zu grindende Synagogenstiftung als zuklnftigen Eigentimer und

Betreiber von Synagoge und Gemeindezentrum bevorzugt.
Der Investor erhélt aulBerdem die Auflage, das Gebaude zeitlich so zu
errichten, dass Synagoge und  judisches Gemeindezentrum moglichst

gleichzeitig fertiggestellt und genutzt werden kénnen.

Der SFP und viele engagierte Burger haben sich dafiir eingesetzt,

entsprechende Investoren/Sponsoren fur die Variante B zu finden.

Die folgenden Interessenten wurden umfassend tber das Vorhaben informiert

und haben die folgenden Absichtserklarungen abgegeben.
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3.3.3 Investor Burgerstadt AG

Die Bduirgerstadt AG (www.buergerstadt.de) ist eine Architektur- und

Projektentwicklungsgesellschaft und initiiert und realisiert eigene Projekte. Sie
bietet Wohnungen und Gewerbeeinheiten zum Kauf an. Interessenten
erwerben schlisselfertiges Wohn- bzw. Teileigentum und partizipieren an der

Gestaltung im Bereich des eigenen Sondereigentums.

Die Burgerstadt AG Ubernimmt fir alle von ihr initiierten Projekte die gesamte
Baugruppenbetreuung und Projektsteuerung vom Grundstiicksankauf bis zur

Abrechnung der Schlussrechnung.

Die Burgerstadt AG hat bei dem Bieterwettbewerb 2010 beim Verkauf der
Stadtischen Grundstiicke in zentraler Lage in unmittelbarer Nahe zum Neuen
und Alten Markt zwei Projekte gewonnen, die Bausteine zur Wiedergewinnung
des Kerngebietes der Potsdamer Altstadt und eines stadtebaulich wie kulturell

besonderes anspruchsvollen Vorhabens sind:

e Generationenhaus Brauerstral3e 1
Das Generationenhaus liegt direkt neben dem Wiederaufbau des
Barberini Palais gegeniber dem Alten Rathaus am Alten Markt und

besteht aus einem Vorder- und einem Gartenhaus.

e Musikerhaus Schwertfegerstral3e 9
Das Musikerhaus erhalt eine, am abgerissenen historischen Gebaude
orientierte Fassade zum Acht-Ecken-Platz und riickseitig eine moderne

verglaste Fassade mit Wintergarten.
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Das Musiker- oder Achteckenhaus grenzt direkt an das Hotel ,Zum Einsiedler”

an und wird auch mit einer Leitfassade errichtet.

Abbildung 20 Projekt Musikerhaus der Birgerstadt AG
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3.3.4 Investor Kondor Wessels Holding GmbH

Seit Uber 20 Jahren ist Kondor Wessels (http://www.kondorwessels.de/?id=23)

erfolgreich auf dem deutschen Immobilienmarkt als Bauunternehmen,
Bautrager, Eigenkapitalpartner und Projektentwickler tétig. Aus dem Namen
Kondor Wessels Deutschland wurde im Jahr 2006 Kondor Wessels Holding.
Unter der Holding sind die umfassenden Kernkompetenzen des deutschen
Konzerns in operative Einheiten gegliedert, die als unabhangige Profitcenter

den Markt bearbeiten.

Deutschlandweit z&hlt Kondor Wessels etwa 300 Mitarbeiter, die
verschiedenste Leistungen rund um das Planen, Entwickeln, Realisieren und
Managen von Bauprojekten und zugehdrigen Dienstleistungen erbringen. Zum
Spektrum von Kondor Wessels gehéren unter anderem die Erstellung von
Wohnbauprojekten, die Revitalisierung von Industriearealen, die Sanierung
von Industriearealen, die Sanierung von bestehenden Objekten sowie die

Entwicklung von Biro- und Gewerbeprojekten.

Kondor Wessels bietet als innovatives Baudienstleistungsunternehmen die
Betreuung von der Planungsphase uber die Entwicklung von Finanzierungs-
und Vermarktungskonzepten bis hin zu einem umfassenden After-Sales-

Service an.

In Potsdam hat Kondor Wessels Anfang April 2012 die Kaufvertrage fur die
beiden Grundstiicke HumboldtstraBe 1-2 und 3 unterzeichnet. Nach der
erfolgreichen Umplanung der Fassade HumboldtstraRe 1-2 wird im nachsten
Schritt der Bauantrag eingereicht. Der Baustart soll 2013 erfolgen. Insgesamt
rund 21 Mio. Euro investiert Kondor Wessels in die zwei Neubebauungen.
Zentral gelegen gliedern sich die etwa 3.200 m2 grofRe Grundstiicke zwischen
dem Havelarm und der Alten Fahrt ein. Bis voraussichtlich Mitte 2014 realisiert
Kondor Wessels Eigentums- und Mietwohnungen mit einer Nutzflache von
insgesamt zirka 7.400 m2. Zu den Gebauden gehoért eine Tiefgarage mit etwa
40 Stellplatzen.
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Abbildung 21 Projekt Havelufer Potsdam von Kondor Wessels

Weiter Projekte von der Kondor Wessels Holding GmbH sind in Anlage 5
beigefugt.
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3.3.5 Investorengemeinschaft Dr. Pollock/ Dr. Wilderink

Die Investorengemeinschaft besteht aus den beiden Privatinvestoren
Dr. Rufus Pollock, London und Dr. Wilhelm Wilderink, Potsdam.

Dr. Rufus Pollock ist Mitgriinder und Leiter der ,Open Knowledge Foundation®

(http://okfn.orq), ein ,Shuttleworth Foundation“ Fellow und Mitglied des ,Centre
for Intellectual Property and Information Law“ an der Universitat Cambridge

und verfugt tber ein Immobilienportfolio in England und Deutschland.

Dr. Wilhelm Wilderink vertritt Dr. Pollock unter anderem bei
Immobilieninvestitionen in Deutschland. Er selbst hat das Landhaus Adlon in
Potsdam erworben wund gestaltet es zu einem Boardinghaus mit

Tagungsmaglichkeit unter Anbindung an die Potsdamer Hochschulen um.

Abbildung 22 Adlon Gastehaus Am Lehnitzsee 2 in Potsdam
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4 Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Die Uberprifung der Wirtschaftlichkeit wird nach dem

Lebenszykluskostenansatz Uiber einen Zeitraum von 25 Jahren durchgefuhrt.

Die Lebenszykluskosten beinhalten die Kosten fur die investiven Mal3nahmen,
wie Planung und Bau, die Kosten fir die Finanzierung als Kapitaldienst sowie
die Betriebskosten fur die Immobile Uber die Laufzeit von 25 Jahren. Es ist ein

ganzheitlicher Kostenansatz, der auch Risikokosten berlicksichtigt.

Als Ergebnis werden die beiden jahrlichen Zahlungsstrome fur das
Synagogenprojekt in Form des Kapitaldienstes (Zinsen + Tilgung) als auch die

Gebaudemanagementkosten dargestellt.

4.1 Methodik der Wirtschaftlichkeitsberechnung

Als Methodik  flr die  Wirtschaftlichkeitsberechnung wird die

Nettobarwertmethode gewahlt.

Die Nettobarwertmethode ist ein dynamisches Berechnungsverfahren, bei dem
Ausgaben und/oder Einnahmen, die zu verschiedenen Zeitpunkten anfallen,
durch Umrechnung auf einen einheitlichen Bezugszeitpunkt vergleichbar
gemacht werden. Die Wirkung von Zins- und Zinseszinseffekten wird somit
berlcksichtigt. Der Barwert ist der auf einen Zeitpunkt bezogene &aquivalente
Wert eines zeitlich divergierenden Zahlungsstromes unter Beriicksichtigung

des Diskontierungszinses (Abzinsungsfaktor).
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4.2 Grunddaten und Annahmen

Folgende Grunddaten und Annahmen wurden der

Wirtschaftlichkeitsberechnung zugrunde gelegt:

1. Der Standort der Synagoge mit Gemeindezentrum bleibt auf den
Grundsticken in der SchloR3stral3e in Potsdam.

2. Der betrachtete Zeitraum (Lebenszyklusansatz) betragt 25 Jahre.

3. Bauherr, Eigentimer und Betreiber der Synagoge wird eine judische,
gemeinnitzige Stiftung sein.

4. Die Budgetobergrenze fiur den Bau und die Erstausstattung fur die
Synagoge mit Gemeindezentrum ist 4,5 Mio. € und wird der Stiftung
vom Land Brandenburg vorfinanziert.

5. Die Budgetobergrenze der Landesregierung ist einzuhalten. Eventuell
zusétzlich notwendige Investitionen sind durch Sponsoren zu erbringen.

6. Die Endfinanzierung erfolgt Gber einen Kredit von 4,5 Mio. €, der Gber
25 Jahre vollstandig getilgt wird.

7. Zins von 3,85% p.a. Uber 20 Jahre fix und die Tilgung fir den Kredit
wird durch die Stiftung erbracht.

8. Zur Diskontierung fir die Nettobarwertberechnung wird der
Abzinsungssatz von 5,13% gemall 8§ 253 HGB Absatz 2,
Ende April 2012 der Deutschen Bundesbank mit einer Restlaufzeit von
25 Jahren gewabhilt.

9. Als Preissteigerungsrate fur die Betriebskosten wird eine Rate von

3% p.a. als Inflationsausgleich gewabhit.
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42.1 Investitionskosten

Bei den Investitionskosten wurde die Budgetobergrenze von 4, 5 Mio. €
eingehalten, indem:

1. Das Synagogengebaude durch Wegfall eines Geschosses, und
Verklrzung straf3enseitig um ca. 3,00 m auf ca. 1.300 m?2 NGF
verkleinert wurde.

2. Die Baukonstruktion der Synagoge sich durch die Abtrennung von
Ubereinander gebauten Funktionsraumen wesentlich vereinfacht hat.

3. Die zusatzliche NGF fur die Funktionsrdume des Gemeindezentrums im
Hotel ,Zum Einsiedler® kostenlos durch den Investor zur Verfigung
gestellt wird.

Die  Baukostenschatzung wurde von  verschiedenen  Architekten,
Ingenieurbiros und Projektentwicklern Uberprift und sieht in den

Einzelpositionen wie folgt aus:

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Synagoge + Hotel "Zum Einsiedler" ‘

Einmalige Kosten €

Baukosten Synagoge 3.120.000
Innenausstattung

Synagoge +Einsiedler 225.000
Planung BN Kosten 501.750
Bauherrenleistung 167.250
Finanzierungskosten Bau 99.000
Risikokosten 384.675
Bauzeit 17 Monate

Finanzierungsvolumen 4.497.675

Abbildung 23 Baukosten Synagoge
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Fur die Synagoge wurde eine Bauzeit von 17 Monaten zugrunde gelegt.
Vorbereitung, Architektenwettbewerb und Planung muissen wesentlich

vereinfacht und verkirzt werden.

4.2.2 Betriebskosten

Bei den Betriebskosten wurden nur die Kosten des Gebaudemanagementes
nach GEFMA 200 fir das
e Technische Gebaudemanagement TGM
Energieversorgung, Wartung, Instandhaltung, Bedienen
e Infrastrukturelles Gebaudemanagement IGM
Reinigung, Pflegedienste, Sicherheitsdienste
e Kaufménnisches Gebaudemanagement KGM
Vertragsmanagement, Controlling, Vermietung, Rechnungswesen

ermittelt. Zustandig ware die Stiftung.

Die Verbrauche wurden anhand von Kennzahlen der Firma ages Gesellschaft
fur Energieplanung und Systemanalyse m. b. H. 2005 ermittelt.
Zugrundegelegt wurden Verbrauchskennwerte fur sakrale Geb&ude und
BlUrogebaude.

Die Kennwerte beziehen sich auf m2 BGF p.a.
e Synagoge 1.700 m? BGF

e Funktionsraume Hotel ,Zum Einsiedler” 800 m2 BGF

Als Preise wurden die aktuellen Preise der Stadtwerke Potsdam von 2012

zugrundegelegt.
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Die Personal und Betriebskosten betragen pro Jahr fir die Synagoge und die

Funktionsraume fiir das Gemeindezentrum im Hotel ,Zum Einsiedler:

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Synagoge + Hotel "Zum Einsiedler"

Personal €la

Hausmeister /Techniker 12.000
Gebaudeverwaltung 4.800
Betriebskosten

Heizung Synagoge 3.825
Heizung Einsiedler 3.606
Strom Synagoge 1.677
Strom Buro 2.545
Wasser/Abwasser Synagoge 634
Wasser/Abwasser Biiro 948
Reinigung und Pflege 19.000
Bewachung 4.800
Bedienen und Warten 13.104
Versicherung, Entsorgung 6.700
Instandsetzung 37.780
Risiko 11.142
Kosten €/a 122.560

Abbildung 24 Betriebskosten p.a. Synagoge und Gemeindezentrum
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4.3 Ergebnisse Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Anhand der Nettobarwertberechnung und der oben aufgefihrten Annahmen
ergeben sich folgende jahrliche Betrage aus dem Synagogenbauprojekt, die

durch die Stiftung zu leisten sind:

Ergebnisse
Kapitaldienst in €/a
Eingabe
Inv. Kosten in € 4.497.675
Zinssatz % 3,85
Diskontsatz % 5,13
Laufzeit a 25
Inflationsrate in % 3,0
Ausgabe
Barwert Tilgung € 2.631.287
Barwert Zinsen € 1.573.861
Barwert Kapitaldienst € 4.205.148
Annuitat Kapitaldienst € 287.515
Summe Kapitaldienst in € 6.748.761
Kosten in €/a
Eingabe
Betriebskosten in €/a 122.560
Ausgabe
Barwert Betriebskosten € 2.495.600
Annuitat Betriebskosten in €/a 122.560
Summe Betriebskosten in € 4.602.519
]
Barwert gesamt 6.700.748
Annuitat 410.075
Ausgaben gesamt 11.351.281
Investition €/m2, NGF 3.460

Abbildung 25 Ergebnisse Annuitaten Kapitaldienst und Betriebskosten
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Das bedeutet die Stiftung muss insgesamt eine Annuitat von

410.075,00 € pro Jahr

fur das Synagogenbauprojekt in Potsdam finanzieren.

Davon sind allein fur die Betriebskosten

122.560,00 € pro Jahr

aufzubringen und die Differenz von

287.515,00 € pro Jahr

fur den Kapitaldienst.
Die Betrage machen deutlich, wie wichtig ein langfristiges

Finanzierungskonzept nicht nur fir das Synagogenprojekt, sondern auch fur
das judische Gemeindeleben ist.
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5 Prifergebnisse Machbarkeit Variante B

Gemal der Aufgabenstellung wurde die Machbarkeit der Variante B im Team

mit Fachleuten Uberpruft.

Mit dem Ergebnis, dass mit der Variante B alle Bedingungen eingehalten

werden kdnnen und die Finanzierung gesichert werden kann.

5.1 Einhaltung der ,Roten Linien®

Die Variante B wurde anhand der drei Kategorien Bau, Architektur und

Nutzung des Positionspapiers ,Rote Linien* Gberprft.

Kategorie Bau waren zwingend einzuhaltende Bauvorgaben:

1. Position 2. B: Synagoge, Veranstaltungssaal und Aktivitdtsrdume
entstehen in einem Baukomplex, da einerseits das Synagogengebaude
Wand an Wand mit dem Hotel ,Zum Einsiedler® steht und beide
Gebaude in den jeweilige Geschossen durch Flure mit
Brandschutztiren miteinander durchgangig verbunden sind. Sie
unterscheiden sich nur durch die moderne bzw. historische

AulRenfassade.

2. Position 5. B: Die Synagoge liegt im 1. OG und im 2. OG ist die
Frauenempore vorgesehen. Die sabbatikalen Regeln konnen damit

eingehalten werden.

Die Kategorien Architektur und Nutzung betrafen alle Ubrigen sechs
Positionen, wobei Uberprift wurde, ob die vorgesehenen Baukonstruktionen
und die Flachen im Raumprogramm der Variante B im Widerspruch zur
architektonischen Gestaltung und spateren Nutzung stehen kdonnen. Das ist in

allen sechs Positionen nicht der Fall.
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Die Baukonstruktion lasst gentigend Freiraum fur die spéatere architektonische
AuBBen- und Innengestaltung des Gebaudes, die durch einen neuen,
vorgeschalteten Architektenwettbewerb und einer funktionalen
Bauausschreibung die Einhaltung der ,Roten Linien“ sicherstellen kdnnen.

Der Flachenbedarf entspricht nicht nur mindestens den Flachenvorgaben des
Raumprogramms der neuen Synagoge mit Flachenangaben (Anlage3) von
1.304 m2 sondern geht mit 1.838 m2 NGF noch deutlich dartber hinaus.

Die NGF von 1.838 m2 liegt auch Uber der NGF von 1.538,50 m2 des
Ursprungentwurfes. Es ist damit gentgend Flexibilitdt fir eine Nutzung unter

Einhaltung der ,Roten Linien“ gegeben.

Summen Flachen Variante B
Gebéaude Geschoss NGF in m2| *SOLL
Synagoge Untergeschoss 316,00 225,00
Erdgeschoss 399,00 385,00
1. Obergeschoss 252,00 223,00
2. Obergeschoss 122,00 90,00
Dachgeschoss 137,00 120,00
Summe: 1.226,00| 1.043,00
Einsiedler Untergeschoss 91,00 40,00
Erdgeschoss 173,00 67,00
1. Obergeschoss 174,00 87,00
2. Obergeschoss 174,00 67,00
Summe: 612,00 261,00
gesamt: 1.838,00 | 1.304,00
Ursprungsentwurf Summe 1.538,50 1.538,50|

Abbildung 26 Gesamtflachen Variante B

Das vorliegende Raumprogramm und die Flachen der Variante B wurde durch

einen zweiten Entwurf eines weiteren Architekturbiros bestétigt.
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5.2 Einhaltung des Funktions- und Raumprogramms

Die Einhaltung des Funktions- und Raumprogramms (Anlage 3) wurde durch
zwei unterschiedliche Architekturentwirfe Gberprift und bestatigt. Die
Entwirfe wurden unabhangig voneinander durchgefiihrt. Die umfangreiche
Darstellung der Funktionen und des Raumprogramms des einen von zwei
gewahlten Entwurfen ist unter Kapitel 3.3 Synagogenbau und 3.4 Hotel ,Zum
Einsiedler* aufgefuhrt und der Nachweis der Einhaltung erbracht. Siehe auch

Nachweise dazu im vorherigen Kapitel 5.1.

5.3 Einhaltung zuséatzlicher Pramissen

Die Uberprifung der Einhaltung der sechs zusétzlich genannten Pramissen
ergab folgendes Ergebnis fiur die Machbarkeit der Variante B:

1. Es konnten drei namhafte, potentielle Investoren flir das
Hotel ,Zum Einsiedler* gefunden werden, die ihr Interesse in Form vom
LOI's bekundet haben. Siehe auch
Kapitel 3.3.3 Investor Birgerstadt AG,

Kapitel 3.3.4 Investor Kondor Wessels Holding GmbH, Anlage 5
Kapitel 3.3.5 Investorengemeinschaft. Dr. Pollock/Dr. Wilderink.

2. Alle einvernehmlich beschriebenen Funktionen kdénnen in der Synagoge
und im Hotel ,Zum Einsiedler* untergebracht werden. Nachweis siehe
Kapitel 5.1 und 5.2

3. Das Baufeld lasst eine Bauzeit fur Synagoge und Hotel ,Zum Einsiedler*
zu, die eine Nutzbarmachung beider Gebaude mdglich macht. Es ist sogar
eine Fertigstellung des Hotels ,Zum Einsiedler” vor der Synagoge maoglich,
weil es sich dabei nur um die Rekonstruktion eines ,Zweckbaus* handelt
der von der Architektur und Baukonstruktion weitgehend vorgegeben ist.

Beide Projekte sind allerdings von einer Reihe von Vorbedingungen

abhangig, die Terminrisiken der Nutzbarmachung darstellen kénnen.
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4. Alle drei potentiellen Investoren haben in ihren LOI's erklart, den Teil der
Funktionsraume den judischen Gemeinden zu Sonderkonditionen zur
Verfigung stellen zu wollen. Alle drei Investoren wurden vor Beginn der
Verhandlungen informiert, dass die Variante kostenlose Ubereignung des
Teileigentums favorisiert wird. Alle drei Investoren machen diese Zusage
weitgehend abhangig von den Bedingungen des Grundstickverkaufes
durch die Stadt Potsdam.

5. Alle drei Investoren wurden dartber informiert, dass die Stadt Potsdam
bereit ist, den Verkaufspreis des Eckgrundstiickes am Verkehrswert zu
orientieren. Siehe auch Anlage 4, Aussage des Vertreters der Stadt
Potsdam.

6. Beim Nachweis der Wirtschaftlichkeit und der Finanzierung des
Gesamtobjektes wurde unter Kapitel 4 Wirtschaftlichkeitsuntersuchung der
Nachweis gefihrt, dass die Investitionssumme fir das Gesamtprojekt
auskommlich ist und bei 4,5 Mio. € Budgetobergrenze gedeckelt werden

kann. Dabei wurden auch Risikokosten bertcksichtigt.

Voraussetzung ist dabei, dass sich der zukunftige Investor fir das Hotel
.Zum Einsiedler® mit der Stadt Potsdam dber Konditionen zum
Grundstiickserwerb einigt, die es ihm ermdéglichen auch unter langfristigen
Renditegesichtspunkten den Teil fur das judische Gemeindezentrum

kostenlos zu tbereignen.
Zwei der Investorenhaben bereits Gber Nachbargrundstiicke erfolgreich mit

der Stadt Potsdam Uber den Kauf stadtischer Grundstiicke verhandelt und

bringen damit Markt- und Verhandlungskenntnisse in das Projekt mit ein.
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5.4 Wirtschaftlichkeit und Finanzierung

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, Kapitel 4, hat ergeben, dass die
Budgetobergrenze von 4,5 Mio. € als Investitionssumme Planung und Bau

inklusive Zwischenfinanzierung fur das Gesamtprojekt auskdmmlich ist.

Das setzt allerdings voraus, dass das Teileigentum Hotel “Zum Einsiedler”
weitgehend kostenlos zu Verfigung gestellt wird. Andererseits werden auch
Verhandlungen mit judischen Sponsoren vom SFP gefiihrt, um gegebenenfalls
den Verkaufswert des Teileigentums von max. 800.000,00 € durch Einlagen

von Sponsoren zu finanzieren.
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6 Weitere Vorgehensweise

Fur die weitere Vorgehensweise schlagen wir die folgenden Schritte vor:

1. Uberprufung der beiden Machbarkeitsstudien durch beauftragte
Fachleute des MWFK.

2. Prasentation, Erlauterung und Diskussion uber die beiden
Machbarkeitsstudien mit den beiden judischen Gemeinden und dem
Landesverband in einem 6ffentlichen Workshop.

3. Entscheidung tber die durchzufiihrende Variante A oder B oder weitere
Kompromisslésungen in Abstimmung mit der Landesregierung.

4. Grundung einer judischen Stiftung als Bauherr und Betreiber
des Synagogenprojektes.

5. Beginn Neuplanung der Synagoge. Parallel bei Variante B
Verhandlungen mit Investoren und Stadt Potsdam.
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7 Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5

Schreiben der AG Projekt Synagoge an
Herrn Staatssekretar Gorholt vom 28.2.2012

Positionspapier .Rote Linien*® vom 28.2.2012
uber  die  unterschiedlichen Prioritaten  der  beiden
Gemeinden zum Synagogenbau.

Raumprogramm der neuen Synagoge
mit Flachenangaben

Ergebnisprotokoll der Beratung bei Herrn Staatssekretar
Gorholt am 16.03.2012 mit Vertretern der Stadt Potsdam,
dem Brandenburgischen Landesbetrieb fiir Liegenschaften
und Bauen (BLB) und den beiden Potsdamer
Jidischen Gemeinden zum weiteren Vorgehen
~Synagogenbau Potsdam*

Projektunterlagen Kondor Wessels Holding GmbH vom 4.5.2012
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AG Projekt Synagoge
Potsdam, den 28. Februar 2012

Sehr geehrter Herr Gorholt,

in den letzten sechs Wochen fanden mehrere Gesprache zwischen der Jldischen
Gemeinde und der Synagogengemeinde Potsdam statt.

Gegenstand dieser Gesprache waren folgende Themen:

e Zukunft des jldischen Lebens in Potsdam

 Kooperationsmoglichkeiten der beiden Gemeinden nach ihrer Uberzeugung

e die Realisierung eines grol3en jlidischen Zentrums und die gemeinsame Nutzung
eines solchen Zentrums

Stand der Beratung

Im Zuge dieser Gesprache konnte man erfreulicherweise feststellen, dass die Vertreter
beider Gemeinden in vielen Punkten sehr dhnlicher, wenn nicht sogar gleicher
Meinung sind.

Dennoch gibt es auch Meinungsverschiedenheiten, die die Existenz dieser zwei
Gemeinden momentan noch rechtfertigen. Es ist durchaus die Hoffnung beider Seiten,
dass diese Differenzen in absehbarer Zukunft im Zuge der positiven Entwicklung so
minimiert werden, dass die Zusammenarbeit in einer groBen Gemeinde wieder
selbstverstandlich wird.

Ein grundsatzlicher Wunsch beider Gemeinden ist es, die Potsdamer Juden nicht nach
Untergruppierungen des orthodoxen Judentums zu zerspalten. Beide Gemeinden (im
Ubrigen genauso wie die Gemeinde der Gesetzestreuen) unterstiitzen orthodoxes
Judentum und sind bereit, kreative Losungen zu finden, damit alle Potsdamer Juden in
einer grofen Synagoge beten kdnnen.

Der hauptsachliche Unterschied liegt in der Prioritatensetzung: wahrend die
Synagogengemeinde an oberster Stelle ihre religiose Aufgabe sieht, an zweiter Stelle
die kulturelle Arbeit und den deutsch-jidischen Austausch, sieht die Jidische
Gemeinde die religiosen Aufgaben mehr im Gleichgewicht zur den sozialen Aufgaben.
Zwar erkennen beide Gemeinden das gesamte Angebot als notwendig, jedoch
unterscheiden sie sich in den Prioritaten und Gewichtungen.

Dass dieser Unterschied einer unterschiedlichen Herangehensweise bei der Planung
eines ,judischen Projektes” bedarf, liegt auf der Hand.

Im Anhang finden Sie eine Auflistung der Funktionen, die bei solch einem Projekt von
beiden Gemeinden gerne erwiinscht waren.

Uber diese Funktionsliste herrscht im GroRen und Ganzen eine Einigung.



Im Unterschied zu der vorliegenden Planung sieht man hier vor:

e groBere Flexibilitat in der Nutzung der jeweiligen Raume

e erhdhte Offnung dieses Zentrums, insbesondere fiir Besucher

® bessere Moglichkeit zur Nutzung durch mehrere Organisationsstrukturen
(Gemeinden)

Es stellt sich allerdings die Frage, ob eine optimale Realisierung dieser Wiinsche die
Kapazitat des momentan vorgesehenen Grundstiicks sprengt.

An der Stelle sind zwei Moglichkeiten gegeben:
1. eine klare Uberpriifung der Machbarkeit und ggf. Reduzierung der Leistungen
2. die Suche nach einer anderen kreativen Losung zur VergroBerung der Nutzflache

Die beiden Gemeinden haben noch nicht den Versuch gemacht, klare gemeinsame
Prioritaten zu setzten, da es wahrscheinlich an diesem Punkt der Zusammenarbeit
noch nicht moglich sein wird.

Wir sind der Meinung, dass man erst nach der Beratung mit den relevanten Beteiligten
(insbesondere Land und Stadt) und Fachexperten Gber den nachsten Schritt
entscheiden kann.

Wir wiirden Sie bitten, diese Beratungen auch mit kompetenten Vertretern der Stadt
Potsdam zu ermdoglichen und zu férdern.

Form der Zusammenarbeit

Nach unseren Erfahrungen der letzten Jahre ist es absolut notwendig zu definieren,
wer bei der Entwicklung dieses Projektes Gber Entscheidungskompetenz verfiigt

Ein groBer Teil der Irritationen ist durch die Vielzahl der Akteure und ihrer z. T. vollig
unterschiedlichen Interessen entstanden.

Eine Arbeitsgruppe der jidischen Gemeinschaft in Potsdam soll bis zur Entstehung der
judischen Stiftung direkt den Prozess in enger Abstimmung mit dem Land betreiben.
Es misste so schnell wie moglich eine Stiftung entstehen, die als Auftraggeber,
Bauherr und zuklnftiger Betreiber fungieren soll.

Zukiinftige Konstellation

Es ist uns bei den Beratungen klar geworden, dass jede Entscheidung lGber dieses
Projekt nur mit gewisser Klarheit tGber die zuklinftige Betreibung verantwortlich
getroffen werden kann.

An der Stelle bitten wir um klare Signale von der Landesregierung liber einen
zukinftigen Betriebskostenzuschuss - in welcher Form auch immer.



Gesamtsituation

Im Rahmen unserer Beratungen haben wir auch die gesamte Situation jlidischen
Lebens in Potsdam und Brandenburg besprochen.

Es ist die Position der Synagogengemeinde, dass der Bau, die Betreibung und die
gemeinsame Nutzung durch beide Gemeinden nicht von der gesamten Situation
getrennt werden kann.

In diesem Zusammenhang sieht die Synagogengemeinde die Klarung von folgenden
Punkte als absolut notwendig an:

1. Die Rolle der Beratungsstelle der ZWST in Potsdam.
Es handelt sich dabei um eine de facto vierte ,Gemeinde”. Dieses ist nicht
akzeptabel. Es muss eine Losung gefunden werden, die der Integrierung von
Leistungen der vorhandenen Gemeinden dient. Dieses hat natlrlich auch
Konsequenzen fir das geplante Projekt.
An der Stelle ist eine gemeinsame Beratung mit der Stadt Potsdam notwendig.

2. Zusammenarbeit mit dem Landesverband
Insbesondere die Spannungen zwischen der Jlidischen Gemeinde und dem
Landesverband miissen geldst werden, da sonst ein Dauerkonflikt entsteht,
welcher nicht zum Gelingen des Projektes beitragen wird.
Die Synagogengemeinde ist gerne bereit, hier als Vermittler zu agieren.

So kommen wir zu dem gemeinsamen Fazit, dass die beiden Gemeinden gerne das
Projekt in enger Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg vorantreiben wollen. Fir
diese Entwicklung sehen wir z. Z. an einigen Stellen Beratungsbedarf, bevor beide
Gemeinden weitere Details miteinander absprechen und vereinbaren konnen.

Sehr geehrter Herr Gorholt, wir wiirden uns sehr freuen, wenn Sie uns mit lhrer
Kompetenz und ruhigen Hand weiterhin fordern wiirden wie bisher

und verbleiben
mit herzlichen GriRen

Ud Joffe Michail Tkach
Im Namen des Vorstandes Im Namen des Vorstandes
der Synagogengemeinde Potsdam der Jidischen Gemeinde Potsdam



,Rote Linien”
fiir die Synagoge und jidisches Zentrum

von beiden Gemeinden, sei denn anders bezeichnet

e Das Zentrum soll optisch als sakraler jldischer Ort erkennbar sein mit
reprasentativer und erhabener Wirkung. (SG)

* Fir die JG-Potsdam ist das sakrale Aussehen nicht erste Prioritat, sondern die
Erkennbarkeit als jadischer Ort.

e Synagoge, Veranstaltungssaal, Aktivitatsraume und Verwaltungsraume sollen in
einem Baukomplex entstehen. (JG)

¢ Die entscheidenden religiosen Funktionen (Synagoge, Kiiche, Miqwe) sollen auf
dem hochsten religiosen Standard der zum gegebenen Zeitpunkt in Potsdam
aktiven religiésen Richtung gestaltet und betrieben werden.

¢ Die sabatikalen Regeln sollen von allen Beteiligten eingehalten werden.

e Um strikte sabatikale Regeln einhalten zu kénnen, soll die Synagoge nicht héher als
im 1. OG liegen. (SG)

e Zu judischen Feierlichkeiten sollen keine parallelen Aktivitdten stattfinden, die
diesen widersprechen.

e Das Zentrum soll kulturelle Aktivitdten von mittelgroBem Umfang ermdglichen.

e Das Zentrum soll fiir Begegnung von Juden und Nicht-Juden offen und einladend
gestaltet werden und in diesem Sinne auch als Verséhnungszentrum wirken. (SG)

* Das Zentrum soll in erster Linie fiir Juden gebaut werden. (JG)

Stand, 28. Februar 2012






MWFK 26.03.2012
AL1 Tel.: 4600

Ergebnisprotokoll der Beratung bei Staatssekretar Gorholt am 16.03.2012 mit Vertretern der
Stadt Potsdam, dem BLB und den beiden Potsdamer Jiidischen Gemeinden zum weiteren Vor-
gehen ,,Synagogenbau Potsdam“

Teilnehmer:

Staatssekretar Gorholt MWFK,

Herr Walleser MWFK,

Herr John, BLB,

Herr Jetschmanegg, Biro des Potsdamer Oberblrgermeisters

Herr Goetzmann Fachbereichsleiter Stadtplanung und Stadterneuerung flr die Stadt Potsdam
Herr Genkin, Judische Gemeinde Potsdam (JGP)

Herr Tkach Judische Gemeinde Potsdam, (JGP)

Herr Kutikow, Jldische Gemeinde Potsdam, (JGP)

Herr Joffe Synagogengemeinde Potsdam (SGP)

Ergebnisse:

e Herr Gorholt wiinscht zunéchst noch einmal eine einheitliche Definition der sog. ,Roten Linien®, da
es hier in den vergangenen Wochen Missverstandnisse zu ihrer Bedeutung bzw. Einordnung gege-
ben hat. Er schlagt folgende Definition vor:

o Beiden ,Roten Linien” handelt es sich um die Positionen der beiden Gemeinden im Zu-
sammenhang mit dem Synagogenbau, die mit unterschiedlichen Prioritéten von den Ge-
meinden eingebracht sind. Es soll aber versucht werden, diese "Roten Linien" einvernehm-
lich in einem Synagogenbau umzusetzen.

o Dieser Definition wird von den anwesenden Vertretern der beiden Gemeinden zugestimmt.

e Herr Goetzmann erlautert die Position der Stadt Potsdam zur Nutzung des Nachbargrundstiicks
(ehem. ,Einsiedler‘) neben dem bisher in der Schlossstrale fiir den Synagogenbau vorgesehenen
Grundstiick: Sollte das Grundstiick ganz oder teilweise fir den Synagogenbau bendtigt werden,
muss die Landeshauptstadt mindestens zu einem gutachterlich aktuell zu ermittelnden Verkehrs-
wert verkaufen, wobei bestimmte gestalterische Rahmenbedingungen aus dem stadtischen Leitbau-
tenkonzept eingehalten werden miissen (ohne dass jedoch an dieser Stelle eine Leitfassade fixiert
ware). Eine teilweise Veraullerung des Grundstiicks ware allerdings nur insoweit moglich, dass der
verbleibende Grundstticksteil fir sich noch bebaubar und damit verkauflich wére.

e Herr John hat auf der Grundlage der von den beiden Gemeinden erstellten Funktionsliste zur Syna-
goge in einer ersten Prifung ermittelt, dass alle Funktionen der Liste in der Kubatur des Haberland-
Entwurfes unterzubringen waren. Dies setzt allerdings voraus, dass Mehrfachnutzungen bspw. fiir
den Veranstaltungssaal moglich sein mussen. Diese Aussage wird von den anwesenden Mitglie-
dern der JGP bestatigt, von H. Joffe allerdings angezweifelt.

e Herr Joffe stellt neue Uberlegungen zur Bebauung des Grundstiicks in der SchlossstraRe einschl.
einer erganzenden Nutzung des Nachbargrundstlicks vor. Er legt dabei Wert auf die Bericksichti-
gung zentraler Positionen aus den ,Roten Linien* der SG (sakrales Aussehen, reprasentativer, er-
habener Ort):
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In einer Variante A kdnnte das bisherige Synagogengrundstlick durch Zukauf eines Teils
des Nachbargrundstlicks (ehem. ,Einsiedler*) um einige Meter Richtung Friedrich-Ebert-
Stralle erweitert werden. Auf der zusatzlichen Flache sollen iber mehrere Stockwerke ver-
teilt die Funktionsraume untergebracht werden, die bisher im Erdgeschoss des Haberland-
Entwurfs geplant waren. Stattdessen soll auch hier der Veranstaltungsraum im Erdge-
schoss (bisher 1. OG) Platz finden, im 1. OG soll der eigentliche Synagogenraum (bisher
2.0G) untergebracht werden.

In einer Variante B konnte das Nachbar- bzw. Eckgrundsttck (ehem. ,Einsiedler”) komplett
von einem externen Investor erworben und bebaut werden. Der Investor solle jedoch einen
Teil der von ihm bebauten Flache fir Erganzungsflachen der Synagoge z. V. stellen. Auf
den Erganzungsflachen sollen insbes. die Funktionsrdume untergebracht werden, die bis-
her im Erdgeschoss des Haberland-Entwurfs geplant waren. Stattdessen soll nun der Ver-
anstaltungsraum im Erdgeschoss (bisher 1. OG) Platz finden, im 1. OG soll nun der eigent-
liche Synagogenraum (bisher 2.0G) untergebracht werden.

Herr Jetschmanegg stellt fiir die Stadt klar, dass es (iber die am Verkehrswert orientierte Zurverfi-
gungstellung des Erganzungsgrundstiicks kein weiteres finanzielles Engagement der Stadt fir den
Synagogenbau geben kann.

Herr Gorholt erklart, dass von Seiten des Landes die Investitionssumme bei den ca. 4,5 Mio. € z.V.
stehenden Mitteln gedeckelt ist.

Herr Gorholt halt folgende Uberlegungen fiir zielfilhrend, die er mit Herrn John in einem weiteren
Gespréach prazisieren will (zum Ergebnis dieses Gesprachs vgl. Festlegungen am Ende dieses
Protokolls):

Der BLB erstellt zwei Machbarkeitsstudien:

1. Eine detailliertere Priifung, ob bzw. inwieweit alle einvernehmlich beschriebenen
Funktionen der gemeinsamen Funktionsliste in der Kubatur des ,Haberland*
Entwurfs untergebracht werden kénnen. Dabei wird auch aufgezeigt, welche bauli-
chen, finanziellen und organisatorischen Konsequenzen dies gegentber dem Ur-
sprungsentwurf hatte.

2. Eine Priifung der Umsetzungsmdglichkeiten der von H. Joffe vorgetragenen Va-
riante A auf der Grundlage eines dazu erheblich zu Uberarbeitenden Haberland-
Entwurfs. Fir diese Variante wird kein externer Investor, sondern eher ein ,Spon-
sor* bendtigt, da der Grundstiickskauf und die Investitionskosten, die tber die vom
Land z.V. gestellten Mittel hinaus gehen, finanziert werden missten.

3. Herr Joffes Variante B kann durch den BLB nicht gepruft werden, da die baulichen
Vorstellungen eines maéglichen Investors fir die Bebauung des Eckgrundstlicks
nicht bekannt sind.

Dabei ist darauf zu berticksichtigen, dass die Varianten A und B nur unter folgenden Be-
dingungen realisierbar waren:
e Ein Sponsor/Investor muss in einem berschaubaren, noch genau festzulegenden
Zeitraum gefunden werden.
o Alle einvernehmlich beschriebenen Funktionen missen in dem Geb&ude bzw. den
beiden Gebauden untergebracht werden kdnnen, missen zum gleichen Zeitpunkt
nutzbar werden, missen im Rahmen des Gesamtprojekts finanziert sein.



Ergénzung:

Am 23.03.2012 wurde von Staatssekretar Gorholt in Abstimmung mit dem BLB, Herrn John, das
weitere Vorgehen wie folgt verabredet:

1. Der BLB erstellt bis Ende April 2012 Entwdrfe fur die 0.g. Machbarkeitsstudien.

2. Die Ergebnisse der beiden Studien werden in einem Gesprach unter Leitung von Staatssekretar
Gorholt vorgestellt und beraten. Zu der Beratung werden neben der JGP und der SGP sowie
Vertretern der Stadt Potsdam auch der Vorsitzende des Synagogenbauvereins, Herr Schiler,
sowie H. Zimmermann vom Synagogen-Forderverein eingeladen.

3. Auf der Grundlage der Beratungsergebnisse erfolgen ggfs. Uberarbeitungen der Studien, die in
einem weiteren Termin im MWFK Ende Mai 2012 abschlieRend beraten werden.

4. AnschlieBend wird (iber das weitere Vorgehen auch unter Beriicksichtigung der am Ende des
Protokolls genannten Pramissen entschieden.



KONDOR n =
WESSELS st HUISENHOFE

Unverbindliche Visualisierung

Mitten im Stadtzentrum Potsdams wurde die historische Baullicke am Luisenplatz geschlossen. In den Luisenhofen entstanden 71 exklusive Mietwohnungen,
drei Gewerbeflachen und eine Tiefgarage mit 55 Pkw-Stellplatzen.
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Wir bringen Immobilien
auf den richtigen Weg

LUISENHOFE

POTSDAM

Das Bauvorhaben auf dem 4.000 m2 grof3en Grund-
stiick gliedert sich in insgesamt sechs Bauteile.

PROJEKT

Brandenburgs Landeshauptstadt Potsdam bietet
gleichermaRen die grune Stille der Parks und das
pulsierende Leben der Innenstadt.

Der Luisenplatz ist das Bindeglied zwischen dem
Herzen der Stadt Potsdam und dem weltbe-
riihmten Park Sanssouci, welcher in nur wenigen
Gehminuten erreichbar ist.

Stand: Mai 2012

Die gerdumigen Wohnungen mit zwei bis finf Zimmern verfiigen tber Grundrisse zwischen 49

und 175 m2.

PROJEKTDATEN

Baubeginn
Fertigstellung
Bauvolumen
Grundstick
Nutzflachen
WohnungsgroRRen
Wohntypen
Features

Parkmdglichkeiten
Auftraggeber
Ausfuhrung

Mai 2010

Dezember 2011

11,8 Mio. Euro

4.000 m2

Wohnen, Gewerbe

49 m?2bis 175 m?

2 bis 5 Zimmer

Balkon, Terrasse, Vollholzparkett,
FuBbodenheizung, Einbauktiche
Tiefgarage, Fahrradstellplatze
DEKOR Vastgoed Il B.V.

Kondor Wessels Wohnen

Berlin GmbH

Kondor Wessels | Kronprinzendamm 15 | 10711 Berlin | Tel. +49 30 810 310-0 | Fax +49 30 810 310-911 | info@kondorwessels.com | www.kondorwessels.com
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Ein Neubau wie ein Altbau. Das reprasentative Wohnhaus in der LennéstraBe 44 schlieRt eine historische Baullicke in unmittelbarer Ndhe zum Park Sanssouci.
Die Wohnungsgréf3en in dem griinderzeitlich gepréagten Vorhaus und den modern gestalteten riickwértigen Gebaudeteilen liegen zwischen 61 und 140 m2.
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WESSEL

Wir bringen Immobilien
auf den richtigen Weg

LENNEPALAIS

POTSDAM

Das Lennépalais schafft mit 27 Mietwohnungen neuen
Lebensraum in Potsdam.

PROJEKT

Brandenburgs Landeshauptstadt Potsdam bietet
gleichermaRen die grune Stille der Parks und das
pulsierende Leben der Innenstadt.

In dem Altbauviertel folgt das Lennépalais bester
preuBischer Altbautradition. Das Haus behaup-
tet sich im Vielklang der Fassaden souveran,
bescheiden und von groRem Wert bis ins Detail.
Davon zeugen klare Flachen, ein Tor aus gedlter
Eiche und ein klassisches Ziegeldach.

Stand: Mai 2012

Die hochwertig ausgestatteten 2 bis 5 Zimmer-Wohnungen sind Giber Aufziige erschlossen und

verfugen Uber einen Balkon oder eine Terrasse.

PROJEKTDATEN

Baubeginn
Fertigstellung
Bauvolumen
Grundstick
Nutzflachen
WohnungsgroRRen
Wohntypen
Features

Parkmdglichkeiten
Auftraggeber
Ausfuhrung

Mai 2010

September 2011

4.7 Mio. Euro

2.700 m2

Wohnen

61 m2bis 140 m?

2 bis 5 Zimmer

Balkon, Terrasse, Vollholzparkett,
FuBbodenheizung, Einbauktiche
Tiefgarage, Fahrradstellplatze
DV Aquis VI B.V.

Kondor Wessels Wohnen

Berlin GmbH

Kondor Wessels | Kronprinzendamm 15 | 10711 Berlin | Tel. +49 30 810 310-0 | Fax +49 30 810 310-911 | info@kondorwessels.com | www.kondorwessels.com
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