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Sanierung in Babelsberg — Schlussbericht (Kurzfassung)

1. Einleitung

In den letzten drei Jahrzenten hat sich in Babelsberg viel verdndert. Hauser
wurden saniert, StraBen und Platze erneuert und umgestaltet, Baullicken ge-
schlossen. Der Zustand zu Beginn der 1990er Jahre ist heute nur noch schwer
vorstellbar. Vielfaltige Missstande, die 1993 zur Festlegung der Sanierungsge-
biete gefiihrt haben, wurden beseitigt. Der Erfolg der Sanierung ist im Stadtbild
deutlich zu sehen.

Heute ist Babelsberg ein sehr beliebter Wohnstandort mit einem lebendigen
Zentrum. Durch die hochwertige denkmalgerechte Erneuerung ist das ur-
spriingliche, kulturell bedeutende Erscheinungsbild wieder erlebbar. Gleichzei-
tig werden das Weberviertel und die Griinderzeitquartiere wieder modernen
Standards gerecht.

Folgerichtig erfolgt zum Ende 2024 die Aufhebung der Sanierungsgebiete Ba-
belsberg Nord und Babelsberg Siid. Bereits Ende des Jahres 2021 erfolgte eine
Teilaufhebung, von der der GroBteil der Grundstiicke in den beiden Sanierungs-
gebieten betroffen war. Die Sanierung in Babelsberg umfasst mit den Gebieten
Babelsberg-Nord und Babelsberg-Siud zwei sehr unterschiedliche historische
Stadtbereiche. Beiden Gebieten gemeinsam war, dass Anfang der 1990er Jahre
nach jahrzehntelanger Vernachldssigung erhebliche stadtebauliche Missstan-
de und bauliche Mangel vorherrschten. Die Wohnungen wiesen zum Uberwie-
genden Teil keinen zeitgemaBen Wohnstandard auf und waren in Teilen der
schlechten baulichen Situation nicht mehr bewohnbar. Auch der &ffentliche
Raum mit seinen StraBen und Platzen war vor allem durch starke bauliche, funk-
tionale und gestalterische Mangel gepragt.

Karl-Gruhl-StraBe
(Foto: M. Setzpfandt, 2013)

Stadtkontor | 4



Sanierung in Babelsberg — Schlussbericht (Kurzfassung)

2. Historische Entwicklung

Das Gebiet Babelsberg Nord umfasst das historische Weberviertel Nowawes,
das auf Befehl Konig Friedrichs II. zwischen 1750 und 1767 als Handwerkerko-
lonie fiir bdhmische Glaubensfliichtlinge, iberwiegend Weber und Spinner, an-
gelegt wurde. Das Weberviertel Nowawes (Babelsberg Nord) ist die groBte fri-
derizianische Plansiedlung, eine Handwerkerkolonie fiir bohmische Weber und
Spinner. Sie ist ein Zeugnis des preuBischen Toleranzgedankens, ein Dokument
der Wirtschafts- und Siedlungsplanung des 18. Jahrhunderts und in dieser Form
ein einmaliges Kulturdenkmal.

Kolonistenhaus, Garnstral3e 5

Das Weberviertel wurde — unterbrochen vom Siebenjdhrigen Krieg - zunachst (Quelle: KC. Jung, um 1900)

in zwei Bauabschnitten errichtet. Friedrich II. versuchte mit dieser zielgerichte-
ten Siedlungsplanung das Bevolkerungsdefizit nach den Kriegen auszugleichen
und die Wirtschaft, insbesondere das Textilgewerbe, anzukurbeln. Im Laufe der
Jahrhunderte hat sich in mehreren Phasen der Verdichtung eine heterogene
stadtebauliche Struktur herausgebildet, die noch immer deutlich ablesbar ist.
Préagend fur die ehemalige Kolonie Nowawes sind die typischen Weberh&user.
Im ersten Bauabschnitt zwischen 1751 und 1755 wurden 155 Kolonistenhduser
errichtet. Diese flinfachsigen eingeschossigen schlichten Gebaude bilden den
historischen Kern des Gebietes Babelsberg Nord. In einem zweiten Bauabschnitt
in den Jahre 1764 bis 1767 wurden weitere 55 Kolonistenhauser errichtet.

Infolge der Industrialisierung erfolgte ab Mitte des 19. Jahrhunderts eine bau-
liche Verdichtung mit zeitlich typischen mehrgeschossigen Gebauden entlang
der Laufgassen und Gartenwege sowie durch Grundstticksteilung oder Abbruch
vorhandener Kolonistenhduser zwischen der vorhandenen eingeschossigen Be-
bauung. An die Weberh&user wurden zu dieser Zeit oftmals auch weitere Haus-
achsen angefiigt. Hinzu kam ein stetiges Wachstum an den AuBenrandern der
Kolonie.

Plan von der sogenannten Insel
Potsdam nebst den umliegenden
Gegenden, Ausschnitt

(Quelle: Potsdam Museum, 1774)
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Nowawes Rlist-Strasse, Ecke Yorcksirasse

Das Sanierungsgebiet Babelsberg Stid befindet sich stdlich der Bahnlinie. Die Ur-
spriinge dieses Stadtquartiers gehen auf die Industrialisierung zuriick, als Mitte
des 19. Jahrhunderts in Nowawes und Neuendorf erheblicher Bedarf an Wohn-
raum flr zusatzliche Arbeitskrafte entstand. Abhilfe wurde durch die Errichtung
zeitlich typischer Gebaude des Jugendstils und der Griinderzeit auf damals freien
Flachen am Stadtrand geschaffen. Trotz der Missstande und Defizite innerhalb
des Gebietes waren die Gebaude mit den typischen schmalen Vorgéarten zu Be-
ginn der Sanierung weitgehend erhalten. Die Vielzahl an qualitdtvollen Details wie
Schmuckfassaden, Zwerchhauser, Tirmchen, Balkonen und Erkern waren jedoch
in einem sehr schlechten Zustand oder nicht mehr vorhanden.

Ecke Kopernikusstr./ Heinrich-
von-Kleist-Str. (Quelle unbekannt,
historische Posstkarte um 1900)

Erste Erwéhnung von 1375
Neuendorf (Nygendorp)
und Klein-Glienicke

(parva Glinik) im Land-

1750 Befehl Friedrichs Il. zum
buch Karls IV Bau von Nowawes
Erste Bauphase Ko- 1751-54
lonistenh&user (155
Weberhé&user) und
Bau der 1765-67 Zweite Bauphase
Friedrichskirche Kolonistenh&user

in den Straflen
Alt Nowawes und
Muhlenstrafe (55

Beginn der Indus Weberhduser)

trialisierung und
Grinderzeit-
bebauung in
Neuendorf und

Nowawes

Vereinigung von Nowawes
und Neuendorf unter
dem Namen ,Nowawes”

Nowawes erhélt Stadt-
recht. Die neue Stadt
zéhlt ca. 26.500 Ein -

wohner.

Eingemeindung
Babelsbergs nach
Potsdam, 1. April

Bau der Maver,
teilweise auf

Babelsberger Gebiet
4. Oktober: Birgerbe-

wegung ,Neues Forum”
versammelt Gber 3.000
Menschen zu Protesten

gegen das SED-Regime
auf dem Weberplatz

Festsetzung der Sanie-
rungsgebiete Babelsberg

Nord und Babelsberg Sid

20 Jahre Sanierungs-
satzung Babelsberg

9. November: Fall
der Mauer

Ausstellung ,250
Jahre Nowawes”

Zeitstrahl zur Entwicklung Nowawes

(Stadtkontor, Ausstellung zu 20 Jahre Sanierung, 2013)
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Planungen fiir das Weberviertel ab 1963

Wahrend der DDR-Zeit gab es verschiedene Planungen zum radikalen Umbau des Weberviertels. So wurde 1963
der Abriss der vorhandenen Bausubstanz bis auf die Friedrichskirche und das alte Rathaus geplant. Bei Erhalt des
alten Stadtgrundrisses waren mehrgeschossige Zeilenbauten vorgesehen. Diese Planungen sind nicht groBflachig
umgesetzt worden.

Ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb fir das Umgestaltungsgebiet ,Weberviertel” wurde 1978/79 durch-
gefihrt. Das Ergebnis des Wettbewerbs sah den Teilabriss von Weberhausern und mehrgeschossigen Ge-
baude zugunsten einer Neubebauung von Zeilenbauten und Punkthochhdusern in Plattenbauweise vor.
Nachfolgend entstanden die viergeschossigen Plattenbauten in der Karl-Liebknecht-StraBe neben dem alten
Rathaus sowie Alt Nowawes 76-84 und TuchmacherstraBe 4-7.

Ab Ende der 1970er Jahre entwickelte sich das Bewusstsein fiir den kulturhistorischen Wert der vorhandenen
Kolonie. So wurden der Weberplatz mit der Friedrichskirche, die Karl-Gruhl-StraB3e, die StraBe Alt Nowawes, die
PlantagenstraBe, die ehemalige Weberschule sowie vier Weberhauser unter Denkmalschutz gestellt.

Im Jahre 1985 wurde fiir den engeren Bereich des Stadtteilzentrums ein weiterer Wettbewerb durchgefiihrt.
Ergebnis dieses Wettbewerbs waren Planungen fiir eine meist viergeschossige Blockrandbebauung in Platten-
bauweise sowie eine Vielzahl von Durchwegungen, u. a. auch eine von der Rudolf-Breitscheid-StraBe lber die
Schornsteinfegergasse zum Weberplatz, die nach der Wende als Idee mit der Bebauung am Theodor-Hoppe-
Weg wieder aufgenommen wurde.

Wettbewerbsbeitrag fur die Umgestaltung des Babelsberger Zentrums
(Quelle: Buro fur Stadtebau Potsdam, 1965)
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2.1. Ausgangssituation zu Beginn der 1990er

Der historische Stadtkern von Babelsberg mit dem Weberviertel und das stidlich
angrenzende Griinderzeitviertel wiesen nach der Wende erhebliche Missstan-
de und Defizite auf. Anfang der 1990er Jahre war aber auch festzustellen, dass
der historische Stadtkern, der zwischen 1751 und 1767 errichtet wurde, in der
stadtebaulichen Struktur weitgehend erhalten war. Noch heute kann man den
Prozess der Stadtentwicklung Uber die Jahrhunderte mit seiner schrittweisen
Verdichtung sehr gut nachvollziehen. Typisch dafiir sind die Spriinge der Ge-
baudehohen von den Weberhdusern tber die Gebdude des 19. Jahrhunderts
hin zu den Griinderzeithdusern Anfang des 20. Jahrhunderts.

Die Stadtverordneten der Landeshauptstadt Potsdam haben bereits am
17.09.1990 Vorbereitende Untersuchungen fir die Durchfihrung einer Stad-
tebaulichen SanierungsmaBnahme beschlossen. Die Vorbereitenden Untersu-
chungen kamen u.a. zu folgenden Ergebnissen:

- viele Gebdude zeigten starke bauliche Mangel,

- die Ausstattung der Wohnungen entsprach nicht modernen Standards
(Sanitarausstattung),

- 85 % aller Wohnungen hatten eine Ofenheizung,

- Zahlreiche Wohnungen standen aufgrund der baulichen Mangel leer,

- die meisten StraBen und Platze wiesen starke bauliche und gestalterische
Mangel auf,

- die soziale Infrastruktur wies erhebliche bauliche Mangel auf und reichte fir
eine Zunahme der Bevdlkerung nicht aus,

- die technische Infrastruktur war stark erneuerungsbeddrftig, da 70 Jahre
lang kaum investiert wurde,

- das Stadtteilzentrum wurde seiner Funktion als Standort fir Handel und Ver-
sorgung nicht gerecht.

Wohnungsausstattung 1991:

Babelsberg Nord Babelsberg Sud

1 % ohne Angaben

Detail Weberhaus
(Foto: H. Lehmann, um 1990)

Am Weberplatz
(Foto: H. Lehmann, um 1990)

AuBBentoilette ohne Bad

45 % 47 %

32 %

Innentoilette Bad

54 % 52 %

67 %

Uber 85 % aller Wohnungen wurden mit Einzeléfen beheizt.

\
AuBentoilette

Innentoilette

ohne Bad
41 %

Bad
58 %

Grafik zur Wohnausstattung 1991

(Stadtkontor, Ausstellung 20 Jahre Babelsberg)
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Nach der Wende entstand seitens Eigentlimern und Investoren ein erheblicher
Entwicklungsdruck hin zu einer baulichen Verdichtung. Dies sollte auch zulasten
der Weberhduser gehen. Um einer solchen Entwicklung entgegenzuwirken, ha-
ben die Stadtverordneten 1991 verschiedene Beschliisse gefasst:

- Am 17.09.1990 wurde mit dem Beschluss tiber den Beginn der Vorbereiten-
den Untersuchungen gem. § 28 Abs. 3 Satz 1 BauZVO (Bauplanungs- und
Zulasssungs-VO der DDR) fiir ,Babelsberg/Weberviertel” und ,Babelsberg-
Std/Neuendorfer Anger” der Grundstein flr die Sanierung in Babelsberg GarnstraBe

(Foto: H. Lehmann, um 1990)
gelegt.

- Im November 1991 beschloss die Stadtverordnetenversammlung von Pots-
dam auch die beiden Erhaltungssatzungen ,Babelsberg Nord / Webervier-
tel” (89,5 ha) und ,Babelsberg Siid / Neuendorfer Anger” (46,3 ha) (gemaB
§ 172 BauGB (Baugesetzbuch))'. Ziel dieser Satzungen war es, die vorhan-
dene historische Struktur zu schiitzen und die stadtebauliche Eigenart des
Gebietes zu erhalten. Seither unterliegen der Abbruch, die Anderung und
Nutzungsdnderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen einem beson-
deren erhaltungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt nach Baugesetzbuch.

Karl-Liebknecht-StraBe

Die Aufstellung der Erhaltungssatzungen und die Durchfliihrung vorbereitender (Foto: H. Lehmann, um 1390)

Untersuchungen fiir ein Sanierungsgebiet waren ein eindeutiges politisches Sig-
nal fiir die Erhaltung und Wiederherstellung des historisch gepragten Stadtteils.

Eckhaus Wattstr./ Siemensstr.
(Foto: Stadtkontor, 1993)

(Foto: M. Setzpfandt, 2022)

1 Erhaltungssatzung ,Babelsberg Nord/Weberviertel” vom 10.08.1992 und Erhaltungssatzung
.Babelsberg Stid/Neuendorfer Anger” vom 10.08.1992 (alle verdffentlicht im Amtsblatt, Sonder-
druck/92 vom 21.08.1992 und Amtsblatt 9/92 vom 21.09.1992)
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3. Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen Babelsberg Nord und

Babelsberg Siid 1993 bis 2024

3.1. Sanierungssatzungen 1993

Nach Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen wurden im Marz 1993 die
Sanierungsgebiete Babelsberg Nord (Weberviertel) und Babelsberg Stid durch
die Stadtverordnetenversammlung von Potsdam férmlich festgesetzt®. Zur Si-
cherung einer ziigigen und finanzierbaren Sanierung wurden die Sanierungsge-
biete gegentiber den Untersuchungsgebieten auf 71 ha (Babelsberg Nord) bzw.
27 ha (Babelsberg Siid) reduziert.

Im Jahre 2002 fanden Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung der Sa-
nierungsgebiete statt. Mit Verdffentlichung im Amtsblatt vom 30.10.2002 wurde
das Sanierungsgebiet Babelsberg Nord um die Blocke 5 und 16 erweitert. Der
Block 5 (Alt Nowawes / Neue StraBe) wurde in das Sanierungsgebiet aufge-
nommen, da sich hier diverse stadtebauliche Missstande auf einer groBen Ge-
werbebrache konzentrierten und mittels der Instrumentarien des besonderen
Stadtebaurechts beseitigt werden sollten. Der Block 16 (Karl-Liebknecht-Strale
/ Rudolf-Breitscheid-Stralle) war von Gebauden unterschiedlichster Bauzeiten
gepragt. Hier bestand das Ziel darin, die verschiedenen Nutzungen (Wohnun-
gen, Gewerbe, Schulstandort) zu sichern und im Sinne einer Funktionsstarkung
des Stadtteilzentrums weiter zu entwickeln. Das Sanierungsgebiet Babelsberg
Nord umfasste damit eine Flache von 74,4 ha und Babelsberg Stid 27,8 ha. In-
nerhalb dieser Gebiete liegen rd. 1.000 Gebaude mit 5.000 Wohnungen, von
denen etwa jedes flinfte (rd. 210) ein Einzeldenkmal ist.

Alt Nowawes
(Foto: M. Setzpfandt, 2013)

Drei zentrale Sanierungsziele nach dem Beschluss der Sanierungssatzungen 1993:
1. Die Wohn- und Lebensverhaltnisse in den Gebieten sind zu verbessern. Der historisch gepragte Stadtraum mit

seinen Uber 200 Denkmalen soll dabei erhalten und wiederhergestellt werden.

2. Die Attraktivitat und die Funktionsfahigkeit des Stadtteilzentrums soll durch Ansiedlung von Handels- und

Dienstleistungsbetrieben gestarkt werden.

3. Die Verdrangung von Einwohnern und Gewerbebetrieben soll mdglichst vermieden werden.

Im Mittelpunkt der Sanierung stand von Anfang an die Modernisierung und
Instandsetzung der stadtbildprdgenden Gebdude sowie die zielgerichtete Er-
neuerung der stadtischen Infrastruktur (StraBen und Platzen sowie Schulen und
Kitas). Der Erhalt und die Erneuerung der maroden historischen Gebaude sollte
auch zur Beseitigung des Wohnungsleerstandes und einer Verbesserung der
Wohnungsversorgung beitragen. Dafiir standen Mitte der 90er Jahre erhebliche
Fordermittel zur Verfiigung.

2 Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Babelsberg Nord", Beschluss
vom 03.03.1993, Inkrafttreten am 17.07.1993 durch Veroffentlichung im Amtsblatt 7/93 vom
16.07.1993 und Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Babelsberg Stud”
Beschluss vom 03.03.1993, Inkrafttreten am 17.07.1993 durch Veréffentlichung im Amtsblatt 7/93
vom 16.07.1993, riickwirkend nochmals in Kraft gesetzt durch die Veréffentlichung im Amtsblatt Nr.
8/2001 der Stadt Potsdam vom 26. Juli 2001
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Denkmalbereich Nowawes

Im Oktober 2000 wurde fiir das Weberviertel die ,Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Nowawes" beschlos-

sen. In deren Geltungsbereich sind geschitzt:

.Der seit dem 18. Jahrhundert nahezu unveranderte Grundriss von Nowawes und die umfanglich erhaltene Sub-
stanz der baulichen Anlagen, soweit sie das Erscheinungsbild der Ortsanlage tragt, insbesondere

- die StraBen und Platze
- die erkennbaren historischen Parzellenstrukturen

- die Kolonistenhauser des 18. Jahrhunderts mit ihren spateren Anbauten einzelner Achsen, halber oder ganzer

Hauser bzw. Seitenfligel
- die Bauten des 19. Jahrhunderts nach dem Muster der Kolonistenhauser
- die spatklassizistischen Wohnhauser

- die griinderzeitlichen Mietshauser - Bauten aus den 20er Jahren des 20. Jahrhunderts
- einzelne fir die geschichtliche Entwicklung von Nowawes und seine Anbindung an die Stadt Potsdam und an

Berlin bedeutende Einzelbauten und bauliche Anlagen.”

3.2. Konkretisierung der Sanierungsziele

Das Baugesetzbuch stellt den Gemeinden mit dem Besonderen Stadtebaurecht
erweiterte Handlungsspielrdume zur Verfliigung und gewdhrt der 6ffentlichen
Hand besondere Eingriffsmoglichkeiten. Der sanierungsrechtliche Genehmi-
gungsvorbehalt kann vor allem Fehlentwicklungen entgegenwirken. Allerdings
ist hierfur ein entsprechender Beurteilungsrahmen in Form konkretisierter Sa-
nierungsziele erforderlich.

So wurden 1998 fiir Babelsberg Nord und Sid spezifische Regelungen zur du-
Beren Gestaltung von baulichen Anlagen entwickelt, die der besonderen regio-
nalen, stadtebaulichen und architektonischen Struktur der Gebiete entsprechen.
Diese gestalterischen Sanierungsziele wurden in der Folge zur qualifizierten Be-
urteilung von Bauvorhaben angewandt.

Als weitere Konkretisierung der Sanierungsziele wurde erstmals 1999 ein stadte-
baulicher Rahmenplan erstellt und von der Stadtverordnetenversammlung be-
schlossen. Der Rahmenplan stellt grundstticksscharf die zu erhaltenden Gebau-
de, mogliche Neubaupotenziale sowie die griinen Blockinnenbereiche dar und
diente als Grundlage fiir die sanierungsrechtlichen Genehmigungen gemafB §
145 BauGB. Auf diese Weise konnte beispielsweise dem Druck die riickwartigen
Grundstticksflachen zu bebauen entgegengewirkt werden. Der stadtebauliche
Rahmenplan wurde 2011 fortgeschrieben. Das Leitbild war weiterhin der Erhalt
sowie die behutsame Weiterentwicklung und Erganzung der historischen ge-
pragten baulichen und stadtebaulichen Struktur.

unsanierte Fassaden
(Foto: Stadtkontor, Datum: 1994)
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Als wichtiges Instrument zur Konkretisierung der Sanierungsziele wurde im Ap-
ril 1998 von der Stadtverordnetenversammlung eine Sozialplanrichtlinie (far
die Sanierungsgebiet Babelsberg, Hollandisches Viertel und 2. Barocke Stadt-
erweiterung), verbunden mit der Festlegung vorlaufiger Mietobergrenzen, be-
schlossen. Ziel dieser Richtlinie war es, der Verdrangung der angestammten
Bevolkerung entgegenzusteuern und den Sanierungsprozess sozialvertrdglich
durchzufihren.

Nach der Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts Berlin (OVG 2 B 18.02)
aus dem Jahr 2004 ist die Festlegung pauschaler Mietobergrenzen in Sanie-
rungsgebieten nicht zuldssig. Bei Mietobergrenzen handelt es sich um ein mit
dem gesetzlichen Regelungssystem des Sanierungsrechts nach §§136 ff. BauGB
unvereinbares Steuerungsinstrument. Die Sozialplanrichtlinie wurde aus diesem
Grund 2004 so geadndert, dass die Festsetzung von Mietobergrenzen im Rah-
men sanierungsrechtlicher Genehmigungsverfahren gestrichen wurde. Damit
waren die Mietobergrenzen auch fiir Babelsberg nicht mehr anwendbar. In der
Folge konnten die sozialen Sanierungsziele in Babelsberg, wie auch in anderen
Sanierungsgebieten, nicht in der urspriinglich vorgesehen Form umgesetzt wer-
den.

Im Rahmen der Privatisierung von kommunalen Grundstlicken im Sanierungs-
gebiet durch die Sanierungstragerin Stadtkontor GmbH, wurden die Grund-
stiicke zum Verkehrswert offentlich ausgeschrieben und auf Grundlage einer
Modernisierungs- und Instandsetzungskonzeption, den Nutzungsvorstellungen
und den Anteilen an mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum verge-
ben. Je nach Objekt wurde der Erwerb durch Selbstnutzer, Mieter:innen, Genos-
senschaften und Baugemeinschaften praferiert.

Mit diesem Verfahren sollte einerseits die Modernisierung und Instandset-
zung der Gebaude sichergestellt werden, auf der anderen Seite sollte glinstiger
Wohnraum gesichert und die Bewohner vor Verdrangung geschiitzt werden.
Aus den VerauBerungserldsen konnten die im Grundstticksvermdgen der Sanie-
rungsmaBnahme befindlichen stadtischen Objekte umfassend saniert werden.
Auch dieser Wohnungsbestand erhielt nach Sanierung Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen, die inzwischen Gberwiegend ausgelaufen sind.

3.3. Finanzierung der SanierungsmaBBnahme

Bei der Durchfiihrung der SanierungsmaBnahmen in Babelsberg Nord und Sid
konnte auf ein umfangreiches Instrumentarium zur Steuerung und Férderung
der Sanierung zurlickgegriffen werden.

Wahrend durch den sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt vor allem
Fehlentwicklungen verhindert werden konnten, stellte die Stadtebauférderung
ein wichtiges Instrument zum Anschub und zur Motivation der Eigentiimer dar,
ihr Gebaude zu sanieren.
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Sanierung in Babelsberg — Schlussbericht (Kurzfassung)

Ohne die AnstoBwirkungen der Stadtebauforderung waren die Fortschritte bei
der Revitalisierung des historischen Stadtkerns von Babelsberg sicher nicht zu
erreichen gewesen. Seit 1991 wird die Sanierung in Babelsberg aus dem Pro-
gramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” vom Bund und vom Land Branden-
burg durch Férdermittel unterstiitzt. Zusammen mit den Eigenanteilen der Stadt
Potsdam in Hohe von rd. 11 Mio. € waren dies fir den Zeitraum 1991 bis 2016
(letzte Zuwendung Stadtebauférdermittel) insgesamt rund 58,5 Mio. €. Die Ei-
gentlimer in Babelsberg haben sich durch die Zahlung von Ausgleichsbetragen
in Hohe von rd. 11 Mio. EUR an der Sanierung beteiligt. Weitere Einnahmen
konnten u.a. aus Grundstlicksverkdufen erzielt werden, so dass insgesamt rd.
71,8 Mio. EUR zur Finanzierung der SanierungsmaBnahme zur Verfligung stan-
den.

Zudem ist es gelungen, erhebliche Mittel aus anderen Forderprogrammen in die
GesamtmalBnahme einzubeziehen. Dies gilt insbesondere fiir die Wohnungs-
bauférderung (Landesprogramme) mit der Férderung der Modernisierung und
Instandsetzung sowie der Wohneigentumsforderung in Innenstddten. Aber
auch Mittel aus dem Konjunkturpaket II (fiir das Kulturhaus und eine Kita) und
aus der EFRE-gestiitzten Forderung zur Nachhaltigen Stadtentwicklung (fir das
GeschéftsstraBenmanagement) konnten hier eingesetzt werden und haben so
den Finanzierungsspielraum erweitert.

Gebaudetypologien in Babelsberg
(Foto: Stadtkontor, 2013)
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3.4. Sanierungstrager

Fur die Unterstlitzung bei der Durchfihrung der Sanierung wurde 1993 der
Sanierungstrager Stadtkontor GmbH als Treuhdnder gemaB § 159 BauGB ein-
gesetzt. In enger Zusammenarbeit mit dem damaligen Fachbereich Stadter-
neuerung und Denkmalpflege der Stadt Potsdam hat der Sanierungstrager u.a.
folgende Aufgaben ibernommen:

- Beratung von Eigentimern und Mietern zu Bauvorhaben und Fordermog-
lichkeiten,

- Koordination der verschiedenen Planungen, Untersuchungen und Bauvor-
haben,

- Information und Beteiligung der Blirger am Sanierungsprozess,

- Vorprifung von Férderantragen, Erstellung der baufachlichen Priifungen,

- Verwaltung und Bewirtschaftung der Stadtebaufordermittel,

- Durchfihrung der SanierungsmafBnahmen im 6ffentlichen Raum im Auftrag
der Stadt,

- Projektentwicklung ausgewahlter Grundstticke mit besonderer Zielsetzung,

- Durchfihrung von OrdnungsmaBnahmen,

- Birgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit.

Insgesamt haben die flir die Stadterneuerung in Babelsberg verantwortlichen
Bereich der Landeshauptstadt Potsdam und der Sanierungstrager einen integ-
rierten Handlungssatz verfolgt, der nicht nur die bauliche und stadtebauliche Er-
neuerung, sondern auch die sozialen Ziele der Sanierung und die 6konomische
Stabilisierung des Zentrums im Blick hatte.

Bauherren Burger
Pri il Anwohner
rlzufe au elerren Kichar
ommunaler : 2
lmmorgi ienservice Eigentimer
ProPotsdam Gewerbetreibende
Interessenverbénde
Vereine

Eroffnung WollestraBe nach Sanierung
(Foto: Stadtkontor, 2011)

Akteurskonstellation
(Graphik: Stadtkontor)
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3.5. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit hat im Sanierungsgebiet einen
hohen Stellenwert. Der Schwerpunkt der Birgerbeteiligung lag bei der Erorte-
rung der Planung der MaBnahmen im &ffentlichen Raum. So gab es bei jeder
StraBensanierung eine intensive Beteiligung der Anwohner. Dabei wurde vor
allem die Gestaltung der Fahrbahnoberflachen und die Anzahl der Stellplatze
diskutiert. Bei der Erdrterung der Watt- und SiemensstraBBe hat dies z. B. dazu
geflihrt, dass statt der urspriinglich vorgesehenen Asphalt-Oberflache die Stra-
Ben auf Initiative der Anwohner wieder gepflastert wurden.

Parallel zu dieser konkreten maBnahmenbezogenen Beteiligung wurde fir die
Ubergeordnete Beteiligung am Sanierungsprozess 1996 ein Sanierungsbeirat
eingerichtet, der mehrere Jahre arbeitete, dann aber aus mangelndem Interesse
aufgelost wurde.

Weitere Beteiligungsveranstaltungen wurden im Rahmen der Konkretisierung
der Sanierungsziele zum Rahmenplan sowie zur Fortschreibung des Rahmen-
plans durchgefihrt.

Zur regelmaBigen Information tber den Fortgang des Sanierungsprozesses hat
der Sanierungstrager insgesamt 22 Biirgerinformationsbroschiiren zur Sanie-
rung in Babelsberg herausgegeben. Diese wurden an alle Haushalte im Gebiet
verteilt.

Die Birgersprechstunde beim Sanierungstrager wurde sehr intensiv von Eigen-
timern und Mietern zur Information und Beratung von Einzelfragen der Sanie-
rung genutzt.

In einer groBeren Ausstellung wurde 2013 im Kulturhaus Babelsberg tber die
erreichten Ergebnisse nach 20 Jahren Sanierung informiert.

3.6. Belebung des Stadtteilzentrum
Zur Attraktivitdat und Wohnzufriedenheit im Stadtteil gehéren natirlich auch ein
lebendiges Stadtteilzentrum und ein reges kulturelles Leben.

Der Einzelhandel im Stadtteilzentrum Babelsberg ist vor allem durch kleintei-
lige, inhabergeflihrte Betriebe verschiedener Branchen gepragt. Abgesehen
von einem Lebensmittelvollsortimenter in der Rudolf-Breitscheid-Strale in der
Néahe des S-Bahnhofs gibt es im Stadtteilzentrum Babelsberg keine sogenannte
Magnetbetriebe. Gestarkt wird der Einzelhandel durch Gastronomie sowie Kul-
tur- und Freizeitangebote, insbesondere das Kulturhaus an der Ecke Karl-Lieb-
knecht-StraBe/Rudolf-Breitscheid-StraBe und das traditionsreiche Programmyki-
no Thalia.

Anwohnendeninformations-
veranstaltung Wollestral3e
(Foto: Stadtkontor, 2009)

Infostand zu Sanierungsvorhaben
(Foto: Stadtkontor, 2024)

Sanierung in
Babelsherg

Sanierungsbroschtire
(Stadtkontor, 2022)

Karl-Liebknecht-StraBe
(Foto: M. Setzpfandt, 2022)
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Schon friih im Sanierungsprozess war zu erkennen, dass es die kleinteilige La-
denstruktur im Zentrum von Babelsberg immer schwerer hatte, sich im Wett-
bewerb mit den groBflachigen Handelsstandorten und den Discountern zu be-
haupten. In den letzten 10 Jahren kam die Verdrangung von Ladenlokalen durch
Wohnnutzungen hinzu. Fir den zentralen Versorgungsbereich Babelsberg ist
dies duBerst problematisch, da damit die Attraktivitat der EinkaufsstraBen ver-
loren geht.

Zwischen 2000 und 2013 konnte im Rahmen eines Pilotprojektes ein Geschafts-
straBenmanagement in Babelsberg eingesetzt werden. Zudem unterstltzt der
Sanierungstrager die sehr engagierte Aktionsgemeinschaft der Babelsberger
Handler und Gewerbetreibenden bei ihren Bemiihungen fiir ein gemeinsames
Standortmarketing mit attraktiven Veranstaltungen.

Zu den groBen Errungenschaften der Aktionsgemeinschaft gehdren die Weih-
nachtsbeleuchtung in der Karl-Liebknecht-StraB3e, die im Rahmen eines Crowd-
fundings finanziert werden konnte, der Béhmische Weihnachtsmarkt und die
Aktion Babelsberg bliht auf. Die B6hmischen Tage mit 45 Veranstaltungen an
23 Orten an 3 Tagen fanden 2024 bereits zum achten Mal statt. Auch diese Ver-
anstaltung wird von den duBerst engagierten und gut vernetzten Akteuren im
Stadtteil getragen.

3.7. Modernisierung und Instandsetzung der

privaten Gebaude

Mit Blick auf die denkmalgeschiitzten teilweise ruindsen Weberhauser ging es
zundchst darum aufzuzeigen, dass die Weberhduser sanierungsfahig sind und
welchen besonderen Charme auch das Wohnen in diesen Denkmalen hat. Da-
her war es sehr hilfreich, dass die Evangelische Kirchengemeinde Babelsberg
mit Unterstlitzung des Sanierungstragers 1994 /95 bereit war, das Weberhaus
Karl-Liebknecht-StraBe 28 modellhaft mit Fordermitteln zu sanieren und als Se-
niorenfreizeitstatte zu nutzen.

Weberhauser

Bohmischer Weihnachtmarkt
(Foto: Stadtkontor, 2017)

R e

Karl-Liebknecht-StraBe 28
(Foto: M. Setzpfandt, 2013)

Die urspriinglich eingeschossigen Weberhauser aus dem 18. Jahrhundert waren anspruchslose Kolonistenhduser,
wie sie damals in der Mark Brandenburg errichtet wurden. Die Kolonistenhduser wurden aus einfachen Materiali-
en wie Fachwerk mit Ziegelausfachung gebaut. Sie waren mit Sprossenfenstern versehen und besalen sorgféltig
schreinermaBig gearbeitete Hauseingangstiiren. Gelegentlich besaB das mit Biberschwanzziegeln gedeckte Dach
einen Halb- oder Kriippelwalm. Pragend fiir die Gebdude war das ausgewogene Verhaltnis von Hohe, Breite und
Dachflache, von Offnungen und Wandflichen. Das Innere der Kolonistenhduser war symmetrisch aufgebaut und
in der Mitte durch einen Flur geteilt, da die Hauser fiir zwei Familien gedacht waren. Die Gebaude verfligten tber
einen gemeinsamen Eingang und einen Querflur. Die beiden Wohnungen bestanden jeweils aus einer straBen-
seitigen Stube in der die Weber ihre Webstiihle hatten. Dahinter befand sich eine Kammer und eine Kiiche (sog.
WeiBe Kiiche). Alternativ gab es nur eine Kochstelle im Hausflur (sog. Schwarze Kiche).
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Die Nachfrage nach den Weberhausern war Anfang / Mitte der 1990er Jah-
re noch sehr gering. Inzwischen ist es unstrittig, dass Weberhaduser attraktives
Wohnen mit Gartenbezug ermdglichen.

Mitte der 1990er Jahre wurde zudem verstarkt an der Beseitigung des Leer-
standes gearbeitet, woflir es ein gesondertes Landesprogramm gab. Im Rah-
men dieses Programms wurden allein flinf Gebaude mit 35 Wohnungen durch
den Sanierungstrager und das stadtische Wohnungsunternehmen Pro Potsdam
GmbH saniert.

Die zwei- bis dreigeschossigen spatklassizistischen Mietshauser aus der Zeit um
1870 sowie die mehrgeschossigen Wohngebaude aus der Zeit um 1900 wurden
ebenfalls unter Einsatz der Stadtebaufordermittel umfassend instandgesetzt
und modernisiert. Vor allem die sanierten Fassaden mit ihren Gliederungs- und
Stuckelementen sowie den gestalterisch wichtigen Fensterdetails pragen heute
wieder das Babelsberger Stadtbild.

Ein groBer baulicher Missstand im Stadtteilzentrum war lange Jahre das Geb&u-
de an der zentralen Kreuzung Rudolf-Breitscheid-Strae 25/ Karl-Liebknecht-
StraBe 136. Das Wohn- und Geschaftshaus von 1906 ist ein Einzeldenkmal, das
in den Jahren seit Beginn der SanierungsmaBnahme aufgrund ungeklarter Ei-
gentumsverhaltnisse stetig weiter verfiel. Insbesondere das Dach war sehr ma-
rode. Das Gebdude ist ein Dokument des Reformmietshausbaus, gestaltet in
den Formen des Berliner Jugendstils. Aufgrund unterlassener Instandsetzungs-
arbeiten ist es auch nach der Wende stetig weiter verfallen.

Dem heutigen Eigentlimer ist es zwischen 2012 und 2017 mit unglaublich viel
Engagement in jahrelanger Kleinarbeit gelungen die Eigentlimer, eine groBe
judische Erbengemeinschaft ausfindig zu machen und das Objekt insgesamt
zu erwerben. In den Jahren 2018 bis 2020 wurde das Objekt unter Einsatz von
Stadtebaufordermitteln aus dem Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz
denkmalgerecht saniert.

Nowawes Eisenbahnstrafe, Ecke Lindenstr

Rudolf-Breitscheid-Str. 25 (J. Kickinger, 2017)
(Quelle unbekannt, histori-
sche Postkarte um 1910)

Grundriss Karl-Liebknecht-Stral3e 27
(Bild aus ,Die Bohmische Weber-
kolonie Nowawes, K.C. Jung)

(M. Setzpfandt, 2022)
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3.8. Erneuerung des 6ffentlichen Raums

Neben der Sanierung der Altbauten lag ein wesentlicher Schwerpunkt bei der
Durchfihrung der SanierungsmaBnahme auf der Erneuerung und Umgestal-
tung des 6ffentlichen Raums.

Das erste grofRe Sanierungsvorhaben war 1994/1995 der Weberplatz, das Herz
des historischen Babelsbergs. Der Platz wurde unter Wahrung seiner historisch
gepragten Gestalt als vielfaltig nutzbare Flache im offentlichen Raum aufge-
wertet. So befindet sich an der nordlichen Platzspitze ein Spielplatz, auf der
stidwestlichen Flache ist samstags Wochenmarkt. Es folgte direkt anschlieBend
die Rekonstruktion der Schornsteinfegergasse.

Zwischen 1996 und 1998 erfolgte die Erneuerung und Umgestaltung der Karl-
Liebknecht-StraBBe als zentrale EinkaufsstraBe in drei Bauabschnitten. Die Pla-
nung wurde bereits seit 1994 entwickelt und in zahlreichen Veranstaltungen
mit Anwohnern, Gewerbetreibenden und den zustindigen stadtischen Amtern
diskutiert und weiterentwickelt. Die Herausforderungen bestanden darin den
unterschiedlichsten, teils kontroversen Belangen der verschiedenen Nutzer
gerecht zu werden und Kompromisse zu entwickeln. Vor allem im StraBenab-
schnitt zwischen der Rudolf-Breitscheid-Strae und der Lutherstrale stand die
Funktion der zentralen EinkaufsstraBBe bei der Planung im Vordergrund. Die
Neugestaltung fiihrte zu einer Verschmalerung der Fahrbahn, einer Ordnung
des ruhenden Verkehrs sowie einer Umgestaltung der Gehweg- und Einmin-
dungsbereiche. Es wurden in Anlehnung an die historischen Bleichwiesen Griin-
flachen angelegt und zahlreiche Baume gepflanzt. Um die Aufenthaltsqualitat
zu erhohen, wurden zahlreiche Banke und Fahrradstander aufgestellt und Spiel-
gerate integriert, die jedoch heute nicht mehr bestehen.

Fast alle StraBen und Platze in Babelsberg Nord und Siid wurden im Rahmen der
SanierungsmaBnahme erneuert. Die StraBenbaumalBnahmen wurden gemein-
sam mit der Energie- und Wasser Potsdam GmbH (EWP) koordiniert durchge-
fihrt, um doppelte Arbeiten im StraBenraum zu vermeiden.

Trotz der Aufhebung der SanierungsmalBnahmen in Babelsberg Nord und Sid
werden die bereits laufenden MaBnahmen im 6ffentlichen Raum aus den Mit-
teln der SanierungsmaBnahmen fertig gestellt.

So soll die bereits vorliegende Planung zur Erneuerung von MuhlenstraBe, Jute-
straBe und dem nordlichen Abschnitt der Wollestral3e in den Jahren 2024 / 2025
umgesetzt werden. Die Planung fiir die historischen Straen beruht auf einem
umfangreichen Abstimmungsprozess mit den zustandigen Bereichen der Stadt-
verwaltung, der Energie und Wasser Potsdam GmbH und der Netzgesellschaft
Potsdam GmbH. Sie bericksichtigt die Lage im Denkmalbereich Nowawes
und die unmittelbare Nahe zum Park Babelsberg als Bestandteil des UNESCO-
Weltkulturerbes. So sieht die denkmalgerechte und nachhaltige Sanierung die
Wiederverwendung der historischen Natursteine vor. Dem Beschluss der Stadt-
verordneten zur Sanierung der MihlenstraBe gingen kontroverse Diskussionen
voraus, bei denen der Erhalt des historischen Pflasters, die heutigen Anforde-
rungen an technische Standards sowie die Barrierefreiheit abgewogen wurde.

Nowawes SrledridrHirche und Flatz

Weberplatz mit Kirche (Quelle unbe-
kannt, historische Postkarte um 1900)

Weberpla‘tz mit Kirche
(Foto: M. Setzpfandt, 2022)

Erneuerung Karl-Gruhl-Stra3
(Foto: Stadtkontor, 2000)
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Die unebenen Gehwege und Fahrbahnabsenkungen der Natursteinbefestigun-
gen sind stark Gberholungsbediirftig und schranken die Nutzung insbesondere
fur FuBganger und Radfahrer ein. Der Leitungsbestand ist teilweise 100 Jahre alt.
Die EWP hat hierzu einen hohen Erneuerungsbedarf mitgeteilt. Aus investiven
Griinden erfolgt die Erneuerung der Medien nur gemeinsam mit dem StraBen-
bau.

Obwohl Babelsberg in der Nachbarschaft zu Parkanlagen und Gewassern liegt,
weist das dicht bebaute Griinderzeitquartier stidlich der Bahn kaum 6ffentliche
Griin- und Freiflachen auf. Der Peter-Weiss-Platz am 6stlichen Rand des Sanie-
rungsgebietes Babelsberg Sid ist eine der wenigen 6ffentlichen Griinflachen.
Der Platz ist jedoch gestalterisch und funktional stark verbesserungswirdig.

Der Peter-Weiss-Platz erfilllt als Stadtteilplatz eine Vielzahl an Funktionen und
ist stark frequentiert. Er ist Aufenthaltsflache flir Anwohner, Schiler aus dem
angrenzenden Bertha-von-Suttner-Gymnasium sowie fiir Patienten und An-
gehdrige, die das Arztehaus besuchen. Er verbindet die KopernikusstraBe auf
kurzem Weg mit der AlthoffstraBe und ist Teil des Schulwegs zwischen Bertha-
von-Suttner-Gymnasium und der Sporthalle am Konsumhof.

Der Platz soll aus Mitteln der Sanierung 2025 denkmalgerecht erneuert werden.
Die Planung sieht unter Wahrung des Denkmalschutzes die Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat und die Schaffung neuer Wegebeziehungen — insbesondere
zwischen Platz und Schule - vor. Die MaBnahme wird im Zusammenhang mit
der ebenfalls geplanten Erneuerung der StraBenabschnitte von Anhalt- und Alt-
hoffstrale erfolgen.

Peter-Weiss-Platz
(Foto: Stadtkontor, 2019)

Entwurfsplanung Peter-Weiss-Platz
(Plan: atelier 8)
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3.9. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Ab Ende der 1990er Jahre stand die Sanierung von Schulen und Kitas verstarkt
im Fokus. Ein konstantes Bevolkerungswachstum und die besondere Attrakti-
vitdt Babelsbergs fiir junge Familien machten Babelsberg zu einem kinderrei-
chen Stadtteil und fihrten zu einer signifikanten Bedarfserhhung bei Kitas und
Schulen.

So wurden durch den Kommunalen Immobilien Service (KIS) in mehreren Bauab-
schnitten der Schulstandort in Babelsberg Nord (Bruno-H.-Biirgel Grundschule)
sowie in Babelsberg Siid mit den zwei Schulgebduden (einschl. der Freiflachen)
u.a. mit Mitteln der Stadtebauforderung saniert und heutigen Anforderungen
entsprechend umgestaltet. Heute werden die Schulgebdude durch das Bertha-
von-Suttner-Gymnasium und die Goethe-Grundschule genutzt.

Da Ende der 1990er Jahre der Anstieg der Kinderzahl im Stadtteil nicht absehbar
war, wurden Schulstandorte geschlossen. Die ehemalige Lindenhof-Grundschu-
le (vormals Neuendorfer Schule) in der SchulstraBe zur Jugendherberge Pots-
dam umgebaut.

Direkt am Weberplatz entstand 2002 in einem ehemaligen Schulgebaude eine
neue Kita, die heute primar als Hort genutzt wird.

2005/2006 wurde das Kolonistenhaus auf dem Grundstiick Alt Nowawes 100
denkmalgerecht umgebaut und wird seither zusammen mit einem Neubau als
Kindertagesstatte genutzt. Der angrenzende Spielplatz steht nicht nur den Kita-
Kindern, sondern fir alle Kinder zur Verfligung.

Das heutige Kulturhaus Babelsberg befindet sich in dem um 1900 errichteten
Rathaus der Gemeinde Nowawes (Karl-Liebknecht-Strae 135). Zuvor hatte die
Gemeinde Neuendorf bereits gegentiber in der heutigen Rudolf-Breitscheid-
StraBe 21 ein Rathaus errichtet. Das Nowaweser Rathaus wurde als reprasentati-
ves Gebaude mit einem markanten Turm errichtet und im Jahr 1900 eingeweiht.
Nach Vereinigungen der Gemeinden Nowawes und Neuendorf wurde es bis zur
Eingemeindung von Babelsberg nach Potsdam im Jahr 1939 als Sitz der Stadt-
verwaltung genutzt.

Im Jahr 2010 wurde das Kulturhaus Babelsberg saniert. Mit Mitteln aus dem
Konjunkturpaket I wurden unter anderem MaBnahmen zur Brandschutzertlch-
tigung und zur barrierefreien ErschlieBung finanziert. Der Hof wurde neugestal-
tet und Natursteinpflaster verlegt, so dass er nun auch als attraktiver Rahmen
fur AuBenveranstaltungen bietet. Die Reparatur der Fenster sowie energetische
MaBnahmen wie der Einbau von Warmeschutzglas in Verbindung mit weiteren
DammmaBnahmen reduzierten den Energiebedarf. Die auffalligsten MaBnah-
men waren die Renovierung der Treppenhauser und der Flure, die wieder ihre
urspriingliche Farbfassung zurtickerhielten. So konnte der im Lauf der Jahre ver-
deckte Gebdudecharakter wieder hervorgeholt werden.

Heute wird das reprasentative Gebdude als Kulturhaus genutzt — es werden Ver-
anstaltungen, Kurse, Projekte, Konzerte und Ausstellungen angeboten.

. Bertha-von-Suttner-Gymnasium
(Foto: M. Setzpfandt, 2009)

Rathaus Babelsberg
(J. Kickinger, 2017)
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3.10. Neues Wohnen im historischen Zentrum

Auch verstarkte Investitionen in den Neubau gab es seit Beginn der 2000er Jah-
re, so dass heute so gut wie alle Baullicken bebaut sind. Rd. 700 neue Wohnun-
gen konnten auf diese Weise im historischen Kern von Babelsberg entstehen.

Ein vollig neuer Akzent bei der Sanierungsstrategie wurde ab 2003 durch den
Sanierungstrager mit der Initiierung der Baugemeinschaft Theodor-Hoppe-Weg
als Neubauvorhaben auf einer Brachflache gesetzt. Jahrelang war kein Investor
bereit, die Wohn- und Geschéftshausbebauung, die als Ergebnis eines Wett-
bewerbs von 1995 hervorgegangen war, zu realisieren. Daher entwickelte der
Sanierungstrager auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses ein bauliches
Konzept mit Stadthdusern. Als Beitrag zur kostenglinstigen Eigentumsbildung
im Sanierungsgebiet wurde das Projekt als Baugemeinschaft konzipiert. So ent-
standen in 2004/ 2005 die 17 Stadthauser unter der Regie des Sanierungstragers.

Aufgrund der guten Erfahrungen wurden im Sanierungsgebiet Babelsberg Nord
auf den Gewerbebrachen der alten Brauerei im Bereich Alt Nowawes / Neue
StraBe drei weitere Baugemeinschaften mit 32 Wohneinheiten durch den Sa-
nierungstrager initiiert und betreut. Parallel dazu wurden auch viele Baullicken
in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern zur Selbstnutzung bebaut. Eines der
ersten Projekte war das Neubauensemble Weberplatz 24-25.

Ab 2008 engagierten sich auch verstarkt Investoren beim Bau von Mehrfami-
lienhdusern, so dass inzwischen nahezu alle Bauliicken und Brachflachen einer
Neubebauung zugefiihrt wurden.

Neubau Karl-Liebknecht-Str. / Garnstr.
(Foto: M. Setzpfandt, 2013)

Stadthduser am Theodor-Hoppe-Weg
(Foto: Stadtkontor, 2011)

Neubau in der SiemensstralBe
(Foto: Stadtkontor, 2013)
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4. Verstetigung der erreichten Sanierungsziele

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung tber die Gel-
tungsdauer der Sanierungssatzungen ,Babelsberg Nord” und ,Babelsberg Stid”
hinaus wurden fir die Sanierungsgebiete die Bebauungspldne SAN-B 07 ,Ba-
belsberg Nord” und SAN B 08 ,Babelsberg Stid” aufgestellt, die 2021 in Kraft
getreten sind?.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Struktur, ins-
besondere der gebietstypischen unbebauten Blockinnenbereiche, soll weiter-
hin die Wohnnutzung gesichert und das Stadtteilzentrum in seiner Funktion
gestarkt werden. Die Bebauungspléne setzen hierzu die Art der Nutzung fest
und regeln damit vor allem, welche Nutzungen, wo im Gebiet zulassig sind. So
gibt es beispielsweise Einschrankungen fir den Einzelhandel. Auf der anderen
Seite wird im zentralen Versorgungsbereich, d.h. im vorderen Teil der Karl-Lieb-
knecht-StraBBe (bis LutherstraBe), an der Rudolf-Breitscheid-StraBe (bis Benda-
straBe) und an der GarnstraBe Wohnen im straenseitigen Erdgeschoss nicht
mehr zugelassen. Damit soll der Verdrangung des Einzelhandels durch Wohnen
in diesem Bereich entgegengewirkt werden. Die im Rahmen der Sanierungs-
maBnahme von Bebauung frei gehaltenen sog. ,griinen Blockinnenbereiche”
werden durch die Bebauungsplane gesichert.

Bebauungsplan San B 07
“Babelsberg Nord" (2021)

Bebauungsplan San B 08
“Babelsberg Std" (2021)

3 Bebauungsplan SAN - B 07 "Babelsberg Nord” und Bebauungsplan SAN - B 08 "Babelsberg
Std”, Beschluss vom 05.05.2021, Inkrafttreten am 19.08.2021 durch Veroffentlichung im Amtsblatt
33/2021 und rtickwirkend am 30.12.2021 durch Veroffentlichung im Amtsblatt 43/2021
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5. Teilaufhebung und Verlangerung der
Sanierung in Babelsberg im Jahr 2021

Bereits Ende 2021 war die Sanierung in Babelsberg Nord und Babelsberg Sid
weit vorangeschritten, weshalb mit der schrittweisen Aufhebung die Sanierungs-
gebiete in Babelsberg begonnen wurde. Fiir den GroBteil der Sanierungsgebiete
erfolgt die Aufhebung der Sanierungssatzung bereits zum Ende des Jahres 2021
(sogenannte Teilaufhebungen). Lediglich fiir die Gebiete um die Miihlenstral3e
und JutestraBBe sowie um den Peter-Weiss-Platzes und rund um den Schulcam-
pus des Bertha-von-Suttner-Gymnasiums und der Goethe-Grundschule wurde
die Sanierung verlangert, da hier noch MaBnahmen im &ffentlichen Raum aus-
stehen.

Die Sanierungssatzungen Babelsberg Nord und Sid sollen zum Ende 2024 auf-
gehoben werden.

Die Einnahmen aus der gesetzlichen Verpflichtung zur Erhebung von Aus-
gleichsbetragen werden fir die Durchfiihrung der ausstehenden Investitionen
genutzt, die nach Aufthebung der Satzungen zu Ende gefiihrt werden.
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Plan Teilaufhebung Sanierungsgebiete
Nord und Sid (Plan: Stadtkontor, 2024)
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6. Aufhebung der Sanierungssatzung

Die zu Beginn in beiden Gebieten festgestellten Missstande, wie der schlechte Zu-
stand von Gebauden, StraBen und Pldtzen, erheblicher Leerstand, fehlende tech-
nische Infrastruktur, Baullicken und Brachflachen sowie Funktionsschwéachen im
Zentrum, konnten in den zurlickliegenden Jahren weitgehend behoben werden.

Nach Aufhebung der Sanierungssatzung bleiben fiir die beiden Gebiete andere
Satzungen weiterhin bestehen. Dazu gehdren in Babelsberg Nord der Denkmal-
bereich Nowawes und die Erhaltungssatzung ,Babelsberg Nord / Weberviertel”
sowie in Babelsberg Std die Erhaltungssatzung ,Babelsberg Std / Neuendorfer
Anger”. Damit muss in der Regel flir BaumalBnahmen — auch wenn kein Bauan-
trag notwendig ist — eine Genehmigung nach § 173 BauGB und im Denkmalbe-
reich sowie fiir Einzeldenkmale eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der Stadt
beantragt werden.

Um die positiven Ergebnisse der Sanierung in Babelsberg langfristig zu erhal-
ten, wurden darlber hinaus 2021 Bebauungsplane und Gestaltungssatzungen
festgesetzt. Die Bebauungsplane SAN B 07 ,Babelsberg Nord” und SAN B 08
.Babelsberg Stid"” sichern in erster Linie die stadtebauliche Struktur mit den ge-
bietstypischen unbebauten Blockinnenbereichen und den charakteristischen
Vorgarten des Griinderzeitquartiers (s. S. 20). Spezifische Regelungen dienen
dazu, das Stadtteilzentrum in seiner Funktion zu starken und vor Umnutzung
zu schiitzen. Zudem missen sich Bauherren nach den Gestaltungssatzungen
,Babelsberg Nord” und ,Babelsberg Stud" richten*. Das Anliegen der Gestal-
tungssatzungen ist der Schutz der charakteristischen stadtebaulichen und bau-
gestalterischen Eigenart von Babelsberg. Bei den beiden Erhaltungssatzungen
aus den 1990er Jahren handelt es sich um stadtebauliche Erhaltungssatzungen
gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, die dazu beitragen die vorhandenen historischen
Strukturen zu schitzen.

In den 1990er Jahren lag der Fokus in Babelsberg auf dem dauerhaften Erhalt
und der Sanierung der maroden Bausubstanz. Die heute driickenden Themen
wie hohe Mieten und Verdrangung der Bevdlkerung hatten damals keine hohe
Relevanz, da durch die Gebaudesanierung zusatzlicher — vorher unbewohnba-
rer — Wohnraum geschaffen wurde. Fiir Babelsberg Stid wurde 2023 auch eine
soziale Erhaltungssatzung ,Babelsberg Stid” (Satzung zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB) als
neues stadtebauliches Instrument beschlossen®.

4 die mit Amtsblatt Nr. 33 vom 19.08.2021 in Kraft getreten sind.
5 Soziale Erhaltungssatzung “Babelsberg Sud”, Beschluss vom 06.09.2023, Inkrafttreten am
02.11.2023 durch Veroffentlichung im Amtsblatt 12/2023

Kirche auf dem Neuendorfer Anger
(Foto: M. Setzpfandt, 2013)

SiemensstralBe
(Foto: Stadtkontor, 2013)
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Nachdem die bauliche Sanierung weitgehend abgeschlossen war reagierte die
Landeshauptstadt Potsdam damit auf die verdnderten Rahmenbedingungen.
Aufgrund der wachsenden Bevdlkerung ist der Wohnungsmarkt in Potsdam
besonders angespannt. Ein stadtebauliches Instrument, um hohen Mieten und
Verdrangung der angestammten Bewohnerschaft zu begegnen sind die sozi-
alen Erhaltungssatzungen, durch die bauliche Verdnderungen und Nutzungs-
anderungen an Wohngebauden zur Vermeidung erheblicher Mietsteigerungen
einem besonderen Genehmigungsvorbehalt unterliegen.

Das Gesamtstadtische Sozialraumscreening zur Identifikation von Verdachtsge-
bieten fur die Aufstellung von sozialen Erhaltungssatzungen (April 2024) fihrt
Babelsberg Nord (523 Weberplatz) sowie drei weitere Stadtgebiete als Ver-
dachtsgebiet der Prioritat 2. In der der Prioritat 2 empfiehlt das Gutachten die
zeitnahe Durchfiihrung von vertiefenden Untersuchungen zum Erlass einer so-
zialen Erhaltungssatzung (ab 2025 und 2026). Zum rechtssicheren Erlass sozialer
Erhaltungssatzungen sind komplexe Analysen und Bewertungen erforderlich.

Karl-Gruhl-Stral3e
(Foto: M. Setzpfandt, 2022)
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7. Ergebnis der Sanierung

Der gesamte historische Gebaudebestand in den Sanierungsgebieten Babels-
berg wurde seit 1993 teilweise unter betrachtlichem Einsatz von Fordermitteln
sukzessive durch Bauherren und Investoren umfassend saniert und moderni-
siert. Lediglich 2,5 % der rd. 1.000 Bestandsgebdude in den beiden Babelsberger
Sanierungsgebieten weisen einen erheblichen Sanierungsbedarf auf.

Im Rahmen des Sanierungsprozesses wurden fast 1.000 Gebaude saniert, 12,9
km StraBe erneuert und umgebaut, 4 6ffentliche Platze und 6 Griinanlagen bzw.
Spielplatze umfassend erneuert und hergestellt.

Seit 1999 gab es einen kontinuierlichen Einwohnerzuwachs auf heute rd. 10.000
Einwohner® (+ 70 %). Damit liegt die Einwohnerzahl auch deutlich Gber der Zahl
von 1991 von rd. 7.200 Einwohnern (+ 38 %). Davon sind rd. 20 % Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren (Potsdamer Durchschnitt 18 %). Hier werden regel-
maBig die hdchsten Werte fir die Wohnzufriedenheit gemessen.

Die Neubelebung der Sanierungsgebiete als attraktive Wohnstandorte ist ge-
lungen und bietet heute eine reichhaltige Auswahl an Handel und Gastronomie,
erganzt durch ein interessantes kulturelles Angebot. Schulen und Kitas konnten
entsprechend den veranderten Anforderungen saniert und ausgebaut werden.
Das Stadtteilzentrum konnte als Versorgungszentrum stabilisiert werden. Im Er-
gebnis kann man feststellen, dass Babelsberg zu einem der attraktivsten Stadt-
teile Potsdams wurde. Diesen Status zu sichern und weiter zu verbessern, erfor-

dert aber auch in Zukunft gemeinsame Anstrengungen aller Beteiligten vor Ort.
Luftbild
(Foto: Falcon Crest, 2021)
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6 Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen, Sanierungsgebiete Babelsberg Nord
und Sid 2019
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