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EINLEITUNG

Am 17. September 1990 beschlof die Stadtverord-
netenversammlung Potsdam u.a. die Durchfithrung
der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
Abs. 1 BauGB zur Festlegung von Sanierungsge-
bieten in Babelsherg:

Babelsherg/Weberviertel zwischen Miihlenstrafe,
Nuthe-SchnellstraBe, Eisenbahntrasse, Plantagen-
stralle, BehringstraBe, Semmelweisstrafle, Karl-
Liebknecht-StraBe und GrenzstraBe

und

Babelsberg-Siid/Neuendorfer Anger zwischen
Nuthe-Schnellstrafie, WattstraBe, Dieselstrafle,
W.-Klausch-StraBe, Anhaltstrae, Stephenson-
strafle, Paul-Neumann-Strafie, Eisenbahntrasse.

Die Sanierung soll auf der Basis der "Zwdlf
Grundsitze der behutsamen Stadternsuerung in
Potsdam " durchgefithrt werden, die von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen wur-
den.

Die B.D. Stadternenerungsgesellschaft mbH Pots-
dam wurde im November 1991 beaufiragt, die
vorbereitenden Untersuchungen durchzufiihren, in

_enger Zusammenarbeit mit dem Magistrat der

Stadt Potsdam, Dezernat Bau- und Wohnen, Sa-
nierungsverwaltungsstelle.

Bereits zum Zeitpunkt des Aufirages lagen gewisse

Untersuchungsergebnisse vor. Weiter haben ver-
schiedene Historiker, Architekten und Planungs-
biiros Untersuchungen durchgefiihrt. Es = handelt
sich um:

1) Soziologische Studien: Institut fiir Wirtschafts-
und Sozialgeographie

2) Bestandsaufnahmen (von etwa 50% der
Grundstiicke): Biiro Siinger, Biiro fiir Umweltge-
staltung Potsdam,  Architekten-und Ingenieur
Gesellschaft Potsdam mbH, Athing & Selke, freie
Architekten

Enzmann, Ettel, Kirschnung - freie Aschitekten

3) Fotoaufpahmen durch  Befliegungen:
Gesellsch. fiir Topographie '

4) Voruntersuchungen der techmischen
Infrastruktur: PAT GmbH StraBen - und Tiefbau

5) Bauhistorische Untersuchungen: Dipl.-Ing.
Karin Jung

Diese Untersuchungen reichen zum Teil als Do-
kumentation der stidtebaulichen MiBstinde aus.
Weiter sind ergiinzende Untersuchungen iiber die

gewerbliche Struktur und den Baubestand vom
Sanierungstriger durchgefiihrt worden. Notwen-
dige strukturelle Informationen wurden von ver-
schiedenen Amtern eingeholt.

Dieser Bericht beinhaltet die Analyse der bisher
vorliegenden Daten und Untersuchungen.

Potsdam im Dezember 1992

Klaus B. Pedersen
B.D. Stadterneuerungsgesellschaft mbH.

Die zwilf Grundsiitze der behutsamen Stadter-
neuerung in Potsdam.

1. Mit den Bewohnern fiir die Bewohner

Die Emeverung mufl mit den Bewohnern und Ge-
werbetreibenden zusammen geplant und realisiert
werden.

Die Emeuerung muf sich an den Bediirfnissen der
jetzigen Bewohner und den gesellschaftlich er-
reichbaren und erwiinschten Lebensqualititen ori-
entieren, also an den Anspriichen auf menschen-
wiirdige Arbeitsplitze und soziale Sicherheit, auf
eine gute soziale Infrastruktur und ein allen Alters-
gruppen gerechtes Freiraumangebot.

2. Einheit von Gkologischer, technischer und so-
zialer Plapung

Uber die Ziele, die MaBnahmen und die Vorge-
hensweise der Erneuerung mul zwischen den Be-
troffenen und denjenigen, welche die MaBnahmen
vorbereiten und durchfiihren, Ubereinstimmung
hergestellt werden. Okologische, technische und
soziale Aspekte miissen gleichwertig in alle Pla-
mngs- und Durchfiihrungsprozesse einbezogen
werden. Das ist nur auf Basis einer frithzeitigen
querschnittsorientierten Zusammenarbeit aller Pla-
nungsbeteiligten und der Betroffenen gewihrlei-
stet.

Die Ermeunerung soll in zeitlichen Stufen verlaufen
und verinderten Anspriichen angepaBt werden
kénnen.

3. Verbesserung der Umweltsituation



Behutsame Stadterneuerung basiert auf dem &ko-
logischen Prinzip des schonenden Umgangs mit
den Ressourcen.,

Nicht nur das Wohnen, sondern auch Produktion,
Verkehr sowie Ver- und Entsorgung sind so zu
organisieren, dafl die bestchenden Umweltbela-
stungen reduziert und neue vermieden werden. Die
Verlagerung von Problemen auf andere Umwelt-
giiter {(Boden, Wasser, Luft) und Riume ist soweit
wie mdglich auszuschlieBen.

4. Leben und Arbeiten im Quartier

Vorhandene Strukturen werden grundsitzlich ge-
nutzt und nicht zerstdrt.

Der hohe kulturelle Wert des Stadtdenkmals ver-
pilichtet die Handelnden zu einer besonders vor-
sichtigen und verantwortlichen Vorgehensweise,
damit nach Jahrzehnten des planvollen Nieder-
gangs die soziale und bauliche Wiederbelebung
gelingt. Die besondere, historisch entstandene Ei-
genart des jeweiligen Gebietes, vor allem die typi-
sche Mischung von Wohnen und Arbeiten, von
verschiedenen Kulturen und Lebensweisen muB
ethalten und weiter entwickelt werden. Das Ver-
trauen in die Zokunft der Stadtteile ist zu stirken.
Die Identifikation wird durch Selbstorganisations-

~und Selbsthilfeinitiativen unterstiitzt, die zu for-

dern sind.

Der innovative Charakter von baulicher Selbsthilfe
muB} belebt werden, w.a. zur Schaffung newen
Wohnraums auflerhalb des traditionellen Woh-
nungsbaus. Die Moglichkeiten fiir newe Lebens-
formen sollen genutzt werden.

5. Stiitzung und Entwicklung des Gewerbes

Basis der sozialen und wirtschaftlichen Erneverung
ist die Erhaltung und Weiterentwicklung des Ge-
werbes, dessen Umweltvertriglichkeit herzustellen
ist. Dies umfafit auch die Arbeitsbedingungen in
den Retrieben. Diese Entwicklungen sind durch
entsprechende Beratung und Forderung voranzu-
reiben und zu unterstiitzen, Neuvansiedlungen und
neve Formen der "Mischung" sind zu fSrdern.
Gewerbeneubau ist flichensparend und umwelt-
vertriglich durchzufithren.

Die behutsame Stadterneuerung kann durch Ver-
gabe von Auftrigen an Betriebe im Quartier zur
Verbesserung der beruflichen Aus- und Weiter-
bildung beitragen. Sie schafft Arbeits- und Aus-
bildungspliitze vor Ort.

6. Verbesserung von Infrastruktur und Wohnum-
feld

Die stidtebauliche Situation ist kleinteilig und
durch behutsame Eingriffe auf der Grundlage von
quartiersbezogenen Konzepten zu verbessern. Nur
in begriindeten Ausnahmefillen diirfen Abrisse
zugelassen werden. Die soziale Infrastruktur mufl
erneuert und ausgebaut werden. Sie soll ein breites
Spekirum bieten und auf besondere Bedarfslagen
ausgerichtet sein. Hierdurch sollen die Chancen
benachteiligter Gruppen verbessert werden.

Die offentlichen Straflen und Plitze sollen in-
standgesetzt und behutsam verdndert werden, um
die Nutzungsmdglichkeiten fiir die Bewohner zu
verbessern.

7. Soziale und Okologische Emeuerung

Die Umweltbelastung mufl schnell und wirksam
reduziert werden. Luftreinhaltung, Ressourcenein-
sparung, Wasser- und Bodenschutz sowie Larmre-
duktion sind gebdudebezogen auf der Ebene der
Staditechnik und mittels integrierter gebietsbezo-
gener [Entlastungskonzepte umzusetzen. Dies
umfabt auch indirekt wirkende MaBnahmen wie
die Reduzierung der Umweltbelastung durch Ver-
wendung umweltfreundlicher Baustoffe und Bau-
weisen. Die Gkologisch bedingten, zusitzlichen
Investitionen in den belasteten Innenstadtbezirken
sind durch Sonderprogramme zu finanzieren. Bei
Okologischen Mafinahmen sollen die materiellen
Méglichkeiten der Betroffenen berficksichtigt
werden, um eine breite Beteiligung zu sichern.

8. Politische Sicherung der Sozialplanung

Zur behutsamen Stadterneuerung gehért die Fest-
legung von gebietsspezifischen, verbindlichen
Grundsitzen fiir die Sozialplanung durch die poli-
tischen Gremien. Dadurch werden die Beteili-
gungsrechte und die materiellen Rechte der Be-
troffenen geregelt.

9. Entscheidung vor Ort

Uber Planung und Durchfihrung der MaBnahmen
muf} 6ffentlich diskutiert und entschieden werden.
Daher miissen die Betroffenenvertretungen ge-
stirkt und vor Ort tagende Entscheidungsgremien
eingerichtet werden, in denen entscheidungsbe-
fugte Vertreter der beteiligten Behérden kontinu-
ierlich mitwirken.

10. Finanzielle Sicherung der behutsamen Stadter-
neverung
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Stadterneverung die Vertrauen erweckt, braucht
Kontinuitit und feste Finanzzusagen fir mehrere
Jahre (Programmsicherheit). Ein Teil dieser Mittel
muf} schnell und fallbezogen ausgegeben werden
konnen (Programmflexibilitit).

Offentliche Fordermittel sollen an die Erfiillung
sozialer und Skologischer Ziele gebunden werden.
Die kontinnierliche Instandhaltung ist durch ver-
bindliche Verpflichtungen und durch eine laufende
Kontrolle zu sichern. Die Forderung ist schwer-
punktmifig auf die Stadternenerungsgebiete zu
konzentrieren und an deren Bedingungen anzupas-
sen.

11. Dezentrale Organisationsformen

Fiir die Planung, Vorbereitung und Durchfiihrung
der Maflnahmen und fiir die Verwaltung der Ge-
biude sind dezentrale Organisationsstrukturen zu
schaffen. Die bestehenden sozialen Triger sollen
in ihrer Arbeit unterstiitzt wnd alle Chancen ge-
nutzt werden, neue Trigerformen zu entwickeln.

Allen Trigern miissen ihre Aufgaben, Kompeten-
zen und Funktionen klar und verbindlich zngewie-
sen werden. Neue Vertriige mitssen den Grundsit-

“zen der behutsamen Stadterneuerung entsprechen.

12. Verbindliche Grundsitze

Alle Planungen und MafBnahmen in den Erneue-
rungsgebieten miissen die Verwirklichung der
Stadterneuerung nach den Grundsétzen der behut- -
samen Stadterneverung langfristig sichern.



R

1.0 BAU UND SOZIALGESCHICHTLICHER
UBERBLICK BABELSBERG -  NORD,
BABELSBERG - SUD

1.1 Die Gemarkung Neuendorf - erste
urkundliche Erwiithnung

Bis zur ersten urkundlichen Erwihnung im Jahre
1375 im Landbuch des Kaisers Karl IV. war die
Gemarkung Neuendorf durch eine langanhaltende
slawische Besiedlung und Bebauung geprigt.

Der Grundri§ von Neuendorf hat sich bis heute

.erhalten und ist von Nordosten her zugénglich.

Neuendorf gehért mit seinem Anger zu den friih-
deutschen Griindungen der Kolonisation im 13.
Jahrhundert, in der Phase des ersten Landesaus-
baus,

Segmentartig lagen die sich nach auBen hin ver-
groBernden Grundstiicke wum den Neuendorfer

~Anger, jedoch ist liber die dort vorherrschende

urspriingliche Blockbauweise wenig iberliefert
worden. Die spéter errichieten Fachwerkhiuser
zeigten mit ihren Giebelseiten zum Anger. Diese
Bautradition wurde iiber Jahrhunderte beibehalten.
Vor der Jahrhundertwende wurden diese Hiuser
jedoch abgerissen und durch massive Bauten
ersetzt, die zum Teil einen starken stidtischen
Einfluf} aufwiesen.

1.2 Baubeginn und Entwicklung von Nowawes

Die Weberkolonie Nowawes wairde 1750 auf Be-
fehl Konig Fridrich H. von PreuBen durch den
Oberst Wolf Friedrich von Retzow geplant. Der
Konig rief zum Ban dieser Kolonie auf, um béh-
mischen Webern die Mdglichkeit zu geben, hier
eine neve Heimat zu finden. Die hiesige Ansied-
lung von Webern und auslidndischen Handwerkern
bedeutete eine wirtschaftliche Stirkung des Landes
und eine weitestgehende Unabhfinigkeit von
Produkten aus dem Ausland und damit eine Um-
gehung von Einfuhrzdliien.

In einem ersten Bauabschnitt entstanden 1751 -
1754/55 im Gstlichen Teil der Weberkolonie 155
Kolonistenhdnser in der heutigen Rudolf-Breit-
scheid-StraBe, der Karl-Liebknecht-Strafle, der
Karl-Gruhl-Strafie, der WichgrafstraBe und am
Weberplatz. Der zweite Bauabschnitt wurde nach
dem Siebenjihrigen Krieg durch den Oberhofbau-
rat Heinrich Ludwig Manger und Oberst Heinrich
Wilhelm von Anhalt 1764 bis etwa 1767 geplant
und ausgefiihrt. Es entstanden weitere 55 Koloni-
stenhiuser an den StraBen Alt Nowawes, Miihlen-
strafe und Garnstrafe. Im Rahmen dieser acht

bebauten StraBen, vier Laufgassen zum Weber-

platz hin sowie zwei Gartenwegen (heute Tuchma-
cherstraffe und WollestraBe) erweiterte sich die
Kolonie Nowawes baulich bis etwa Anfang des
19. Jahrhunderts kaum.

Die Gebiude aus der Zeit dieser beiden Bauab-
schnitte, die ersten 210 Kolonistenhiinser, wurden
aus einfachen Materialien wie Fachwerk mit Zie-
gelausfachung errichtet, wie es damals in der
Mark Brandenburg iiblich war. Sie waren mit
Sprossenfenstern  versehen und lediglich die
Hauseingangstiiren wurden als schreinerméBig
gestemmte oder aufgedoppelte Tiiren mit groBerer
Sorgfalt gearbeitet. Die Bauten waren einfach
verputzt und wirkten durch ihre guten Verhéltnisse
von Héhe und Breite, von Offnungen und Wand-
flichen angenehm proportioniert. Das Dach war in
der Regel als Kehlbalkensparrendach mit doppelt
stechendem Dachstuhl konstruiert, gelegentlich
wurde ein Halb- oder Kriippelwalm angeordnet.

Im Inneren waren die Hiuser symmetrisch aufge-
baut. Ein Querflur teilte das Haus, das fiir zwei
Familien gedacht war, in der Mitte. Die Wohnung
bestand aus der Stube, in der die Weber auch ihre
Webstiihle hatten, einer Kammer und der Kiiche.
Wenn die Kiiche hinter der Stube Iag, bezeichnete
man sie als "WeiBe Kiiche", lag sie im dunklen
Flur, wurde sie "Schwarze Kiiche" genannt.

Die historische Anlage von Nowawes war be-
kanntlich die gréBte friderizianische Siedlung jener
Zeit.

Die Friedrichskirche auf dem Weberplatz,
1752/53 nach Pldnen von Johann Boumann errich-
tet, bildete den Mittelpunkt der Siedlung.

1838 wurde die Bahnlinie von Berlin iiber Nowa-
wes nach Potsdam erffnet. Die Eisenbahn fuhr
inmitten des ehemaligen K&nigsweges, der heuti-
gen Rudolf-Breitscheid-Straffe bzw. Benzstrafie.

Erst ab 1860 erfuhr die Siedlung eine Vergrofie-
rung um weitere 70 Weberhiuser.

Ab Mitte des 19. Jahrhunderts erfolgte eine innere
Verdichtung durch Teilung von Grundstiicken an
den historischen StraBen sowie durch Bebauung
von Laufgassen und Gartenwegen. An die Weber-
hiuser wurden oftmals weitere Hausachsen ange-
figt. Parallel dazu war ein stetiges Wachstum an
den AuBlenrindern der Kolonie zu verzeichnen. In
dieser Zeit entstanden zwischen den Weber-
hiusern, zum Teil auch als Ersatz derselben,
zahlreiche mehrgeschossige Gebiude.

1879 wurde das Diakonissenhaus des Oberlinhau-
ses an der Rudolf-Breitscheid-StraBe errichtet,



1890 entstand das stidtische Krankenhaus und
1898 das Rathaus von Nowawes, das heutige
Kulturhaus.

Eine weitere wesentliche Vergriferung der Sied-
Iung erfolgte bis nach 1900 kaum, nur im Sstli-
chen und nérdlichen Teil wurde die Siedlung auf
dem Gelinde der ehemaligen Maulbeerplantagen
erweitert,

1.3 Zusammenschluf der Gemarkung Nowawes
mit Neuendorf

Die Industriealisierung zog ab 1862 in den Gebie-
ten nOrdlich und siidlich der Bahn wesentliche
Veriinderungen nach sich. Es entwickelte sich in
Nowawes die Textilindustrie und gleichzeitig ent-
sanden siidlich der Bahnlinie Wohnblocke mit
Mietshiusern fiir Arbeiter. Zwischen 1863 und
1898 siedelten sich neun Industriebetriebe an.
1912 wurden in Nowawes die Ufa-Filmstudios ge-
griindet.

Auf dem Anger des Rundplatzdorfes Neuendorf
wurde 1847 von Friedrich August Stiiler eine klei-

" ne achteckige Kirche errichtet, Diese wurde 1898
-von der neugotischen Pfarrkirche abgelost.

- Die heutige Ernst-Thilmann-Strafe und die an-

grenzenden Strafen wurden vorwiegend wihrend
der Griinderzeit (1870-1890...1918) bebaut. Viele
Gebdude sind anch dem Jugendstif (1890-
1910...1930) zuzuordenen. Einige Gebaude, Ost-
lich und nérdlich des Horstwegs gelegen, wurden
in der Zeit des Nationalsozialismus errichtet.

1907 schlossen sich Neuendorf und Nowawes zu
einer Gemeinde zusammen, was eine wesentliche
Erweiterung von Nowawes bedeutete. 1924 wurde
Nowawes zur Stadt erhoben und 1938 erfogte die
Angliederung der Villenkolonie Neubabelsberg an
Nowawes. Der Ort hiel nun Babelsberg und
wurde bereits 1939 nach Potsdam eingemeindet.

In den Jahren um 1930 spricht man von der Bliite-
zeit der Stadt Nowawes als entwickelte Industrie-
und Filmstadt. Hinzn kam die regional sehr reiz-
volle Lage in der Nihe des bemerkenswerten
Schlosses und Parks Babelsberg. Der Park war ab
1833 fiir Kronprinz Wilhelm von P.J. Lenné ange-
legt worden. Er beherbergt neben dem Schiof
(1834 bis 1849 von K.F. Schinkel erbaut) zahl-
reiche kunst- und bauvhistorisch wertvolle
Gebidude, so z.B. den Flatowturm, die Gerichts-
laube.



2.0 DIE STADTEBAULICHE SITUATION

Die Sanierungsverdachtsgebiete liegen naturrium-
lich in einer Talhanglage. Sie liegen am Siidhang
des Schaferberges und fallen in Richtung
Siid/Siidwest zur Nutheniederung ab.

Die Sanierungsverdachtsgebiete sind im Norden
vom Babelsberger SchloBpark und werden gegen
West und Siid von der Nutheniederung abge-
grenzt,

Sie werden von der Eisenbahn Potsdam/Berlin
durchquert und der Nutheschnelistrale tangiert.
Die stidtebaulich prignantesten Elemente sind in
Babelsberg - Nord die Webersiedlungsstruktur mit
Gartenanteil (Nowawes), die Griinderzeitstruktur
in Babelsberg - Siid, die bis heute im wesentlichen
erhalten gebliebene Dorfstruktur am Neuendorfer
Anger, sowie die in geringerem Umfang vorzu-
findene Wohnungsbaustruktur der 20er und 30er
Jahre in Babelsberg - Nord und -Siid.

Ein wesentliches Merkmal des Gebietes ist die
kleinteilige Grundstiicksstruktur.  Insbesondere
der nordliche Teil des Gebietes ist stddicbaulich
stark geprgt durch hiufigen Wechsel der Gebiu-
dehdhen, bedingt durch die starke historische

Durchmischung von erdgeschossigen Weberhiu--

sern und 3 bis 4 -geschossigen Griinderzeithiu-
sern. Fiir den siidlichen Teil ist die geschlossene
Blockrandbebanung ortstypisch. Die Innenhéfe
sind kleiner als im Norden. Die Blockinnenberei-
che sind mit Hofbebauung versehen.

Die Gebicte umfassen im einzelnen:

L. Grundflichen:

Im Norden 121 ha

Im Siiden 49 ha
{davon werden ca. 35% als Strafien, Plitze u.i.
genutzt).

II. Flurstiicke:
Im Norden 820

Im Siiden 336
III, Wohnungen:
Im Norden ca. 3600
Im Siiden ca. 2200
IV. Gewerbebetriebe ca. 375

Uber die Eigentumsverhilinisse kann folgendes
ausgesagt werden:
30%  Grundstiicke mit vermdgensrechtlichem
Anspruch (GEWOBA verwaltet)
9%  Grundstiicke ohne vermdgensrechtlichen

Anspruch (GEWOBA verfiigungsbe-
rechtigt)
6%  Grundstiicke durch GEWOBA vorliufig
verwaltet
55%  andere Grundstiicke

Der Sanierungsbedarf im nordlichen Teil ist ge-
prigt durch den hohen Anteil sanierungsbediirfti-
ger Hiuser, vor allem durch die nicht unterkeller-
tern sehr stark geschidigten Kolonistenhéuser.

Im siidlichen Teil wird der stidtebauliche Mif-
stand neben den stark sanierungsfilligen Griinder-
zeithdusern, auch zum Teil durch hohe Verkehrs-
emissionen gekennzeichnet.

Die enge Verflechtung zwischen Wohnen und
Gewerbe ist ortstypisch. Ein grofer Teil der An-
wohner arbeitet im Quartier. Die Art der Ge-
werbe ist iiberwiegend mit der Wohnnutzung
vertriiglich. Es gibt aber auch einige metall-,
stein- und holzverarbeitende Firmen und KFZ-
Werkstitten, die die Wohnnutzung beeintrichti-
gen.

In beiden Gebieten besteht ein Mangel an  woh-
nungsnahen Offentlichen Griinflichen, Spiel- und
Sportplitzen.

‘Die Sanierungsbediirftigkeit ist w.a. dadurch do--

kumentiert, daB ca. 90% der Gebinde einen Sanie-
rungsbedarf haben.

2.1 Griinflichen

Das ndrdliche Untersuchungsgebiet hat einen
hohen Anteil an privaten Gartenflichen und eine
gute Begriinung der 6ffentlichen Straflen.

Fehlende straBenbegleitende Begriinung ist in den
Straflenziigen Tuchmacherstrae/Alt Nowawes
{siidliche  Hilfte)  /Rudolf-BreitscheidStraie
(zwischen Alt Nowawes und Karl-Liebknech-Stra-
Be) festzustellen.

Im siidlichen Gebiet sind die kleinen eingeziunten
Vorgirten in den Nebenstraien ein charakteristi-
sches Merkmal. Strafenbdume und offentliche
Begriinung fehlen insbesondere im Bereich des
Luther-Platzes, einschlieBlich aller einmiindenden
Straflenteile.

Die Innenhéfe der meisten Blocke im Siidbereich
dienen groftenteils nicht vorrangig der allgemei-
nen Erholung.

Spielmdglichkeiten fiir Kinder sind sehr begrenzt.
Nur drei 6ffentliche Spielplitze stehen zur Verfii-
gung. Nordlich und siidlich des Gebietes sind ei-
nige Kleingartenanlagen vorhanden.



Der Zustand der privaten Griinflichen ist nicht
bekannt und bleibt einer spiiteren Untersuchung
vorbehalten.

2.2 Denkmalpflege

In den Untersuchungsgebieten gibt es zwei grofere
Denkmalschutzgebiete:

- Newendorfer Anger
- Bereich alte Ortslage Kolonie
Nowawes

Der iiberwiegende Teil der Einzeldenkmale be-
findet sich im nérdlichen Sanierungsgebiet. Das
Denkmalschutzgebiet Newendorfer Anger wurde

Die Gesundheitseinrichtungen umfassen vor allem
das Oberlinhaus mit 200 Betten und 190 Wohnun-
gen flir Behinderte. Weiter gibt es ein Institut fiir
Diagnostik und Physiotherapie und einige Sozial-
stationen.

2.4 Kulturelle Infrastruktur

In den Untersuchungsgebieten konnen verschie-
dene kulturelle Einrichtungen festgestellt werden.
Das Kulturhaus in der Karl-Liebknecht-Strafe
beherbergt eine Kunstschule und Raumlichkeiten
fiir Ausstellungen und verschiedene Veranstaltun-
gen, so zum Beispiel Vereinstreffen, Ausstellun-
gen 0.4.

Weiter gibt es drei Kirchen mit Gemeindehéusern,
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durch den Ratsbeschiuffi vom 10.09.1981,
"Prizisierung der Denkmalliste”, unter Denkmal-
schutz gestellt. Die Ubernahme dieser Denkmale
aus der alten Gesetzgebung (Denkmalschutzgesetz
der DDR) erfolgte durch Bestiitigung und Inkraft-
treten des Denkmalschutzgesetzes des Landes

Brandenburg im August 1991. Der Bereich "Alte -

Ortlage Kolonie Nowawes" wurde mit Beschlufi-
fassung vom Magistrat der Stadt Potsdam vom
26.06.1991 als Denkmalschutzgebiet (DSG des
Landes Brandenburg ) ausgewiesen.

Im Gesamtgebiet gibt es mehrere denkmalge-
schiitzte StraBenfithrungen (z.B. Alt Nowawes,
Karl-Gruhl-Strafle) und denkmalgeschiitzte Platz-
ensembles (z.B. Weberplatz, Plantagenplatz), so-

wie  geschiitzte Gffentliche Gebdude und
Einrichtungen.
2.3 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind in
den Untersuchungsgebieten in den unterschiedlich-
sten Formen vorhanden.

Es gibt jedoch nur eine sehr kleine Kinderkrippe
mit 33 Plitzen. Dagegen gibt es sechs Kindergiir-
ten mit einer Kapazitit von insgesamt 325 Plitzen.
Weiter gibt es zwei Grundschulen und eine Ge-
samtschule mit einer Schiilerzahl von 1240. Hinzu
kommen eine Forderschule fiir lernbehinderte
Kinder und eine Schule fiir k&rperbehinderte
Kinder mit insgesamt 230 Plitzen. In den Unter-
suchungsgebieten sind 2 Oberstufenzentren
(Berufsfachschulen} mit einer Schiilerzahl von 792
vorhanden, und es existiert ein Berufsbildungs-
werk (fiir Jugendliche und Erwachsene) mit ca.100
Plétzen.

Jugendfreizeiteinrichtungen gibt es in den Ge-
bieten nicht. Wihrend der Untersuchungen exi-
stierten zwei Seniorenfreizeitstitten, von denen
mittlerweile eine geschlossen wurde.

eine Gffentliche Bibliothek und ein Kino.
Moglichkeiten zur Sportausiibung auflerhalb der
Schulen sind in den Gebieten selbst nicht vorhan-
den. Im SchloBpark Babelsberg gibt es jedoch
Maglichkeiten fiir Ballspiele; nordlich der Gebiete
liegt ein Stadion.

2.5 Verkehrsstruktur

Die Gebiete werden von zwei Durchgangsstrafien
mit {iberregionaler Bedeutung gekreuzt: der Ernst-
Thilmann-StraBe und der Rudolf-Breitscheid-Stra-
Be,

Die Nuthe-Schnellstrale kommt als Ortliche Um-
gehungsstraBie hinzu. '

Die Durchgangsstraflen fiihren ausschliefflich
durch Hauptwohn- bzw. Hauptgeschiftsgebiete.
Die Belastung der Durchgangsstralen ist tendenti-
ell steigend. Dementsprechend steigen auch Lirm
und Schadstoffemissionen.

Auch die sekundiren Straflen werden von Durch-
gangsverkehr belastet. Hinzu kommen die park-
platzsuchenden Besucher des Zentrumbereiches
und der Zulieferverkehr.

Der Zustand der Straflen ist iiberwiegend als
schlecht bzw. sehr schlecht einzuschitzen,

Als StraBienbelag wurde iiberwiegend Steinpfla-
ster, entsprechend dem historischen Stadtcharakter
verwendet.

Die Fuflwege an den Straflen sind mit Platten,
oder Kleinsteinpflaster ausgelegt.

Fahrradwege sind nur im Nahbereich des Ober-
linhauses (Alt Nowawes/Rudolf- Breitscheid-Stra-
fie) vorhanden. Die Anzahl der Fahrradfahrer ist
relativ groB und es ist anzunehmen, daB diese
weiter zunimmt.  Aufgrund fehlender Radwege
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und einer ungeordneten Parksituation, ist die
Unfallgefahr vor allem fiir Radfahrer sehr hoch.

Offentlich angelegte Parkflichen sind nur im
Geschiftsbereich Karl-Liebkecht-Strafe/Alt No-
wawes vorhanden; die meisten sind ungeordnet,
nicht befestigt und befinden sich auf den charak-
teristischen Freiflichen zwischen Straflenbiumen,
sowie auf Freigrundstiicken.

Der Bedarf an &ffentlichen Parkpliitzen ist um so
dringlicher, da das Stadtteilzentrum am Findling
und Karl-Liebknecht-Straie/Rudolf-Breitscheid--
Strafle sowie gewerbliche Funktionen in der Ernst-
Thélmann-Strae eine wesentliche Erweiterung
erfahren werden.

Das Parken auf den Biirgersteigen fiihrt immer
wieder zu einer Beeintrichtigung der Fufiginger
und Radfahrer.

Das Vorhandensein &ffentlicher Parkplitze in nur
unzureichendem MaBe, hat StraBemparken und
Parken an den charakteristischen Griinstreifen
entlang der Alleen in immer groflerem Ausmal
zur Folge.

Bei der Beurteilung des Bedarfs an dffentlichen
Parkmbglichkeiten, ist die Entwicklung der
Einzethandelsunternehmen wund haushaltbezogenen
Dienstleistungsbetriebe im - Bereich Karl-Lieb-
knecht-Strafie/Rudolf-Breitscheid-Strafle  zu  be-
riicksichtigen.

Der offentliche Nahverkehr ist sehr vielschichtig:
0-Bus, Straflenbahn, Dieselbus, S-Bahn.

Der Verkehrsknotenpunkt Bahnhof Babelsberg ist
ungentigend  ausgebaut. Die Zubringersysteme
sind ungeordnet und iiberlagern sich vielfach.

2.6 Technische Infrastruktur

Die ver- und entsorgungstechnischen Einrichtun-
gen sind vorhanden, teilweise veraltet bzw. unzu-
reichend.

Die Kanalisation ist als getrenntes System ausge-
bildet, der Zustand ist aber vermutlich mnicht
durchgingig in Ordnung. Die Schmutzwasser-
leitungen sind um 1920/30 gelegt. Die Regenwas-
serkanile sind vor dem zweiten Weltkrieg verlegt
worden. Es ist anzunehmen, dafl das Abwasser
hier und da ins Grundwasser dringen kann.

Auch Gas-, Elektro- und Wasserleitungen sind 50
bis 70 Jahre alt und von zu geringer Kapazitit.
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Zahlreiche Leitungen miissen in den mnéchsten
Jahren ausgetauscht werden.



3.0 BAUSUBSTANZ UND WOHNVERHALT-
NISSE

In Durchfithrung der vorbereitenden Untersuchun-
gen fand eine Besichtigung simtlicher Gebdude
vor Ort statt. Angaben zu den Installationen sind
der stiidtischen Wohnungsdatei entnommen,
Weiter erfolgte eine Befragung der Bewohner zu
ihren Wohnverhéltnissen und zur Bausubstanz.

Die Erfassung und Bewertung des allgemeinen
Gebandezustandes ergab eine starke Konzentration
der Hiuser mit einem schlechten Gebiudezustand.
Die Gebiiude verteilen sich im folgenden:

ca. 12% kein Sanierungsbedarf

ca. 50% geringer Sanierungsbedarf
ca. 29% mittlerer Sanierungsbedarf
ca. 7% hoher Sanierungsbedarf
ca. 2% Ruinen / Leerstand

Es gibt in den Untersuchungsgebieten ca. 5.800
Wohnungen mit einer Gesamtfliche von ca.
330.000 qm. Die DurchschnittsgroBe der Woh-
nungen liegt bei 56 qm. Durchschnittlich bewoh-
nen 1,75 Personen eine Wohnung.

Die Wohnungsgrofie verteilt sich wie nachfolgend
dargestellt:

3.1 Verteilung nach Anzahl der Riume

Babelsberg Babelsberg
Nord Sid
1-R. Whg. 21,7% 13,2%
2-R. Whg. 45,8% 50,1%
3-R Whg. 23,8% 30,3%
4-R. Whg, 8,7% 8,7%
und grofer
3.2 Verteilung nach Wohnfliiche
Babelsberg Babelsberg
Nord Siid
weniger als 36 qm 17,6 % 9,1%
36 - 55 qm 44,5% 46,1%
56 - 80 qm 25,4% 30.8%
mehr als 80 qm 11,3% 12,6%
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Zum allgemeinen Wohnungszustand ist generell zu
sagen:

I. Babelsberg - Nord

45%  der Wohnungen haben kein Innen-
wC

85%  der Wohnungen werden durch
Einzelifen beheizt

47%  der Wohnungen haben weder Bad
noch Dusche

II. Babelsberg - Siid

32%  der Wohnungen haben kein Innen -
wC

90%  der Wohnungen werden durch
Einzeltfen beheizt ‘

41%  der Wohnungen haben weder Bad
noch Dusche

3.3 Beurieilung der Gebiiude durch die
Sanierungsbetroffenen

90% der Befragten erwihnten, daf} eine Verbesse-
rung der Gebdude notwendig ist. Die meisten Ge-
béaude sind ohne ausreichenden Kilteschutz.

65% Instandsetzung des Daches
70% Instandsetzung der Fassade
62% Instandsetzung des Treppenhauses
50% Instandsetzung des Kellers

79% der in den Untersuchungsgebieten Befragten
erachten eine Verbesserung ihrer Wohnung als
notwendig;

56%  wiinschen eine Wohnungsmo-
dernisierung,

60%  wiinschen den Einbau einer
Zentralheizung,

71%  gaben an, dafl der Wirmeschutz
unzureichend sei,

52%  halten den Néasseschutz/ Feuchtig-
keitsschutz fiir nicht ausreichend

53%  erachten den Schallschutz als ungeniigend

Nachfolgend aufgefiihrte Verbesserungen in der
niheren Umgebung werden von den Befragten
insbesondere angestrebt:

42%  Etablierung von Griinflichen
32%  Etablierung von Kinderspielplitzen
17%  Etablierung von Parkplitzen
9%  Etablierung von Freizeitein-
richtungen



4.0 SOZIALSTRUKTUR

Eine Untersuchung der Sozialstruktur wurde durch
Befragung von 924 ausgewihiten Haushalten im
Herbst 1991 durchgefiihrt.

4.1 Demographische Struktur

In den Untersuchungsgebieten waren zum Be-
fragungszeitpunkt 20% der Einwohner Kinder.
Die Altersverteilung der befragten Haushalte stellt
sich im einzelnen wie folgt dar:

9.7% - 0-6 Jahre
10.3% - 7-15 Jahre
. 66,5% - 15-60/65 Jahre
13,5% - ilter als 60/65 Jahre

Ein Vergleich mit der Stadt Potsdam in ihrer Ge-
samtheit zeigt, dal es in Babelsberg einen grofe-
ren Anteil kleiner Kinder gibt.

Die HaushaltgroBe verteilt sich folgendermaBen:

I-Personen-Haushalt - 25,7%
2-Personen-Haushalt - 27.6%
3-Personen-Haushalt - 25,6%
4-Personen-Haushalt - 16,7%
5-Personen-Haushalt - 3,5%

Demnach sind in Babelsberg wesentlich mehr 3-4

Personen-Haushalte als durchschnittlich in Pots-
dam und deutlich weniger Einzelhaushalte vorzu-
finden.

4.2 Mobilitit

Die Wohndauer der Befragten zeigt sich sehr
differenziert:

43%  wohnen weniger als 5 Jahre in
der Wohnung

18%  bis zu 10 Jahren,

17%  bis zu 20 Jahrenund

23%  langer als 20 Jahre,

Zum Arbeitsort wurden nachfolgende Aussagen
getroffen.
41,2% arbeiten in Babelsberg
25,2% arbeiten in der
Innenstadt Potsdams
{ Zentrum )
21,9% arbeiten in Potsdam”
11,8% arbeiten auBlerhalb der
Stadt.
Etwa 63,9% sind im Befragungszeitraum berufs-
titig.

12

39,4% der Befragten geben an, einen Arbeits-
weg von weniger als 10 Minuten zu haben und
27,7% haben einen Arbeitsweg von mehr als 20
Minuten. 28% benutzen fiir den Weg zur Arbeit

einen PKW, 35% benuizen iffentliche
Verkehrsmittel und 36% gehen zu Full bzw.
fahren mit dem Fahrrad.

64% der Haushalte besitzen einen PKW,

4.3 Sonale Struktur

4,2% geben an, im Befragungszeitraum
selbstiindig zu sein,
26,7% sind Arbeiter/Facharbeiter,
33% Angestellte,
15% Rentner,
9,4% arbeitslos und
11,4% andere

Die Haushalteinkommen pro Monat verteilen sich
wie folgt:
22%  verfiigen iiber weniger als DM 800,00,
24%  haben ein Einkommen zwischen
DM 800,00 bis DM 1 300,
26% stehen DM 1 300,00 bis DM 2 800,00
zur Verfiigung,
7%  verfiigen iiber mehr als DM 2 800,00.

Viele der Befragten brachten grofle Unsicherheit
fiir ihre Zukunft zum Ausdruck; nur 20% erwarten
in absehbarer Zeit eine Verbesserung ihres Le-
bensstandards.

4.4 Riiumliche Verbundenheit

40% der Befragten in Babelsberg - Siid geben an,
einen Wohnwechsel anzustreben. Die UbergroBe
Mehrheit wiinscht auch weiterhin in Babelsberg zu
wohnen. Eine besondere Verbundenheit mit Ba-
belsberg wurde vor allem begriindet mit:

50% - Freunde / Wohnatmosphére
30-35% - Arbeitsplatz / Einkaufsmdglichkeiten

Spezifisch in Babelsberg - Siid wurden folgende
Nachteile von den Befragten benannt:

- Betriebslirm

- Verkehrsldrm

- Luftverschmutzung

- zu geringer Anteil Freiflache

- schlechter Strafienzustand

- fehlende Parkmédglichkeiten

In Babelsberg - Nord wurde vor allem auf
schlechte StraBen wund fehlende Fahrradwege
hingewiesen.




5.0 GEWERBESTRUKTUR

In den Untersuchungsgebieten wurde im ersten
Quartal 1992 eine Befragung der Gewerbetreiben-
den durchgefiihrt. Ziel war es,. die Verhiltnisse
der Gewerbetreibenden festzustellen und ihre Pro-
bleme und Wiinsche kennenzulernen.

Insgesamt wurden ca. 375 Gewerbe registriert,
von denen ca. 60% diese Befragung beantwortet
haben.

Die Gewerbeverteilung ist folgendermafien:

Einzelhandel 39%
Grofihandel 2%
Handwerk/Fabrikation 29%
Dienstleistung 30%

Obwohl die Handelsunternehmen zahlenmiifig den
groBien Platz einnehmen, wurden die meisten

~ Arbeitsplitze in anderen Gewerben festgestellt.

Auf Grundlage der Befragung wird geschétzt, dab
es innerhalb der Untersuchungsgebiete ca. 4500
Arbeitspléitze gibt, davon sind ca. 1000 Arbeits-

plitze in &ffentlichen Einrichtungen. Uberwiegend .

werden Arbeiter ( 70% ) beschiftigt, ca. 30% sind
Angestellte.

Die Arbeitsplitze verteilen sich wie folgt::

52,3% der Arbeitsplitze sind in Betrieben mit
mehr als 100 Beschiftigten

18,1% der Arbeitsplitze sind in Betricben mit
11- 99 Beschiiftigten

29,5% der Arbeitsplétze sind in Betrieben mit
1- 10 Beschiftigten

3,8%  der Unternchmen beschiftigten mehr

als 100 Mitarbeiter { Groflunternehmen)

86,8% der Unternchmen haben 1-10 Beschif-
tigte (Kleinunternchmen)

Der groBte Anteil des beschiftigten Personals
(46%) wohnt in Babelsberg und weitere 35%
kommen aus Potsdam.

Der Einzelhandel und die haushaltbezogenen
Dienstleistungsbetriebe sind iiberwiegend in der
Karl-Liebknecht-Strale/Rudolf-Breitscheid-Strabe/
GarnstraBe lokalisiert worden.

Die Handwerks- und Fabrikationsbetricbe, die
grifleren Dienstleistungsbetriecbe und Grofihan-
delsbetriebe sind zum groften Teil in Alt-Nowa-
wes/Glasmeister-Strafie/Johannsen-Strae/ Egon-
Schulz-StraBe und in der Umgebung vom Neuen-
dorfer Anger angesiedelt.
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Das bedeutet, dalb dic zuletzt bezeichneten Gebiete
durch Emissionen, die von diesen Gewerbebetrie-
ben ausgehen, sehr belastet sind.

Die Standortgebundenheit der Betriebe stellt sich
sehr differenziert dar.

40%  der Betriebe sind an die Babelsberger
Kundschaft gebunden,

24%  sind Gberregional orientiert,

12%  der Zuliefernungen kommen aus Babels-
berg,

47%  der Zulieferungen erfolgen von auflerhalb
der Stadt Potsdam.

Ungefihr 33% der Betriebe wurden nach Novem-
ber 1989 gegriindet. Diese Betriebe haben zumeist
relativ wenig Beschiftigte (liberwiegend 1- 10 Ar-
beiter oder Angestellte).

Ca. 40% der Betriebe sind vor 1949 und weitere
27% zwischen 1949 und 1989 gegriindet worden.
Eine iibergrofie Anzahl der Befragten ( 67% ) be-
treibt ein Einzelunternehmen.

Die @ibrigen 33% der Betriebe werden als Kapital-
gesellschaften und sonstige Rechtsformen gefiihrt.

Die iiberwiegende Mehrheit ( 70% ) der Firmen
hat die Raumlichkeiten gepachtet bzw, gemietet.
Nur 42 % der Mietvertriige haben eine Laufzeit
von mehr als 5 Jahren.

Informationen iiber Mietpreise sind relativ unsi-
cher. Neu abgeschlossene Mietvertriige beinhalten
eine Mietspanne von 3,00 DM bis 32,00 DM pro
gm.

Die noch aus DDR-Mietverhéltnissen stammenden
Mieten weisen ein Preisniveau zwischen 0,54 DM
bis 3,00 DM pro qm auf.

60% aller Gewerbe haben Riumlichkeiten in
Gehiiuden mit iiberwiegendem Teil Wohn-
funktion, weitere 9% in Anbauten oder in
Hinterhiiusern von Wohngebiiuden,

Trotzdem gaben nur 9% der Befragten an, Pro-

bleme mit Bewohnern oder Nachbarn zn haben.

75%  der Befragten schitzen die Arbeitsver-
verhaltnisse zufriedenstellend ein,

74%  erachten die Verbesserung der Rium-
lichkeiten fiir notwendig,

53%  halten eine Verbesserung der Gebiude
fiir erforderlich,

62%  bewerten die Stellplitze fiir Fahrzeuge als
nicht ausreichend,

35%  bewerten die Be- und Entladungsverhalt-
nisse als nicht zufriedenstellend und

41%  finden die Aus- und Zufahrten nicht zu-
friedenstellend.




14% der Betriebe haben keine Parkméglichkeiten
fiir die Kundschaft, 21% der Betricbe haben
Parkmoglichkeiten am Grundstiick, 65% verwei-
sen auf Parkméglichkeiten an den StraBlen und
offentlichen Parkpliitzen.

In Hinblick auf die zukiinftige Entwicklung dus-
serten:

43% Ausbaupline
15% Verlegungspliine

Die Verlegungspline wurden vor allem mit einem
schlechten Zustand der Riumlichkeiten oder be-
engten Platzverhiiltnissen begriindet.
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6.0 ABGRENZUNG DER SANIERUNGSGE-
BIETE

Fiir eine zweckmifiige Durchfihrung der Sanie-
rung ist es notwendig, die insgesamt ca. 170 ha
groBen Untersuchungsgebiete flichenmifig zu
reduzieren.

Bereits zum Zeitpunkt der Beschlufifassung zur
Durchfithrung der vorbereitenden Untersnchungen
stand fest, daB in deren Ergebnis zwei Sanierungs-
gebiete formlich festgelgt werden, ein Gebiet
nérdlich und ein Gebiet siidlich der Bahnstrecke
Potsdam-Berlin.

Die vorbercitenden Untersuchungen haben ge-
zeigt, dafl die Wohndichte in den Sanierungsver-
dachtsgebieten unterschiedlich ist.

Beabsichtig ist, vor allem Gebiete mit nur sehr
geringem Wohnanteil und iiberwiegend gewerb-
licher Nutzung von den Sanierungsgebietsfest-
legungen auszunchmen.

Nordlich der Eisenbahn finden wir Gebiete vor,
die tiberwiegend gewerblich genutzt werden oder
offentlichen Zielen dienen. Dies trifft vor allem
auf die gewerblich genutzen Gebiete siidlich der
Rudol{-Breitscheid-Strale und der Neuen Strafe
sowie das Gelinde des chemaligen DEFA -
Dokumentarfilmstudios in Alt Nowawes zu, eben-
so wie auf das Grundstiick des Oberlinhauses.
SchlieBlich gibt es im Ostlichen und norddstlichen
Teil des - Untersuchungsgebietes Baulichkeiten
(Einfamilienhfiuser und nevere Mietshiuser), die
kaum Sanierungsbedarf aufweisen.

Vorgeschlagen wird daher, diese zuvorgenannten
Bereiche vom Sanierungsgebiet auszugrenzen und
das Sanierungsgebict Babelsberg - Nord/ Nowa-
wes wie folgt festzulegen:

Miihlenstrae; Neue StraBe; GarnstraBe; Karl-
Liebknecht-Strafe; Rudoif-Breitscheid-StraBe;
Plantagenstrafle; LessingstraBe;  GoethestraBe;
Goetheplatz; PasteurstraBe;  Bruno-H.-Biirgel-
Strafle; SemmelweisstraBe; Karl-Liebknecht-Stra-
Be; GrenzstraBie; Alt Nowawes; Wollestrale; Ju-
testrafle bis Miihlenstrafle

Das siidlich der Eisenbahn gelegene Untersu-
chungsgebiet umfabt auch die Gebiete rund um
den Neuendorfer Anger/Friedrich-Engels-Stralle
und &stlich der Kopernikusstrafle, welche durch
relativ geringen Wohnungs- und zahireichen Ge-
werbebestand geprigt sind. Diese Gebiete stellen
keine klassischen Sanierungsgebiete dar.
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In diesem Zusammenhang wird darauf hingewie-
sen, daB diese Gebicte und deren Bebauung zum
Teil unter Denkmalschutz stehen und von der
Erhaltungssatzung erfafit werden.

Es wird daher vorgeschlagen, diese Gebiete wie
auch die Wohnungsbebauung der Zeit zwischen
den Weltkriegen bei der Karl-Liebknecht-Stra-
Be/Friedrich-Engels-Strafe, von dem Sanierungs-
gebiet Babelsberg - Siid auszunehmen.

Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
sollte das Sanierungsgebiet Babelsherg - Siid wic
folgt begrenzt werden:

Karl-Liebknecht-StraBe; Lutherplatz; Friesenstra-
fie; Dieselstrafie; Walter-Klausch-Strafle; Koperni-
kusstraBbe; Benzstralle bis Karl-Liebknecht-Strafie

Durch die Herausnahme der nicht im Einflufibe-
reich stadtebaulicher Mifistinde liegenden Grund-
stiicke und Gebiete aus den Sanierungsgebicten,
erfihrt das Untersuchungsgebiet Babelsberg -
Nord eine Fliachenreduzierung von ca. einem

-Dritte], und das Untersuchungsgebiet Babelsberg -

Siid eine Reduzierung der Fliche um nahezu die

In den von der formlichen Festlegung der Sanie-
rungsgebiete nicht erfalten Gebieten sind andere
planerische Instrumente wie z.B. Bebanungspline,
Entwicklungssatzungen, Vorhaben- und Erschlie-
fungspline, anzuwenden. -



7.0 BESTIMMUNG DER SANIERUNGS-

ZIELE

Nowawes ist die groBte friderizianische Plansied-
lung, eine Handwerkerkolonie fiir bdhmische
Weber und Spinner. Sie ist ein Zeugnis des preu-
Bischen Toleranzgedankens, ein Dokument der
Wirtschafts- und Siedlungsplanung des 18. Jahr-
hunderts und in dieser Form ein cinmaliges Kul-
turdenkmal. Trotz der Uberformungen seit der 2.
Hilfte des 19. Jahrhunderts ist diese Siedlung in
ihrem Grundrif und in ihrer Bebauung im wesent-
lichen erhalten geblieben. Teile des Sanierungsun-
tersuchungsgebietes sind denkmalgeschiitzt sowie
zahlreiche Einzeldenkmale im Gebiet vorhanden.
Das Denkmal ist denkmalgerecht zu erhalten.

Babelsberg - Siid wird geprigt von einer wertvol-
len Griinderzeitstruktur. Die Bebauung ist {iber-
wiegend geschlossen; charakteristisch sind 3 bis 4-
geschossige Vorderhiuser der Jahrhundertwende
mit reizvollenVorgirten. :

Wesentliches Ziel der Sanierung ist es, die Wohn-
und Lebensverhiltnisse der Bewohner in Babels-
berg zu verbessern.

Aufgrund der Analyse der bisher vorliegenden
Daten leiten sich fiir die Erneuerung von Babels-
berg folgende stidtebauliche Zielstellungen ab:

1. Erhaltung und Weiterentwicklung der Wohn-
nutzung durch Instandsetzung, Modernisierung
und Neubau.

2. Aufrechterhaltung und Fortentwicklung von
gebietsvertriglichen Gewerben, so daB die Mi-
schung von Gewerbe- und Wohnfunktion auf-
rechterhalten wund angemessen gestirkt werden
kann.

3. Erhaltung und Wiederherstellung der historisch
gewachsenen Stadtstruktur und die Bewahrung des
Stadtgrundrisses und der Silhouette,

4. Erhaltung der historischen Baustruktur mit ih-
rer Kleinteiligkeit und der grundstiicksbezogenen
Bebauung, Anpassung von Neu- und Umbauten an
die historische Bausubstanz und die Durchfiihrung
einer angemessenen Verdichtung.

5. Erhaltung der bisherigen Wohnbevéikerung.
6. Umweltverbesserung unter anderem durch Be-
grenzung von Emissionen, Verkehrsberuhigung

und energiewirtschaftliche Mafinahmen.

7. Verbesserung der natiirlichen Umwelt durch
Erhaltung und Weiterentwicklung von Griinfli-
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chen und Bepflanzungen, sowie Schaffung von
Freiflichen.

8. Ausbau der sozialen und kulturellen Infrastruk-
tur nach Neubestimmung der Kapazititsanforde-
rungen.

9, Erhaltung und Instandsetzung von Strafen und
Plitzen in Anlehnung an die historische Gestaltung
und Verbesserung der Aufenhaltsqualitiit.

10. Behindertengerechte Gestaltung des Wohnum-
feldes. Schaffen von Wohnraum fiir behinderte
Biirger.

11. Ausbau der technischen Infrastruktur.

Die Erneuerung ist so zu konzipieren, dafl die
vorhandenen Bewohner und Gewerbetreibenden
Mitspracherechte bei der Entwicklung des Gebie-
tes haben und die Chance erhalten, auch nach einer
Modermisierung ihre Geschiftsstandorte zu behal-
ten. '

7.1 Erhalt und Entwicklung der Wohnnutzung/
Verbesserung der Wohnqualitit

Ziel ist es, die Wohnungen zu erhalten, zu verbes-
sern und weiterzuentwickeln. Die Wohnnutzung
zu erhalten und auszubauen setzt voraus:
Instandsetzung und Modernisierung der Wohn-
bebauung

- durch Verbesserung des baulich konstruktiven
Zustandes der Gebdude und Verbesserung der
dazugehdrigen technischen Ausstattung

- durch Nutzung der ortsbildvertriglich zu entwik-
kelnden Potentiale im Blockrandbereich/ Neubau,

- durch Ausbau von Dachgeschossen

- durch Leerstandsbeseitigung

- durch Begrenzung und Verminderung der Um-
weltbelastung der Wohnungen z.B. durch Ener-
gieeinsparung, Senkung des Wasserverbrauchs und
Reduktion der Emissionen.

Das Sanierungsgebiet wird in dem in der anliegen-
den Karte gekennzeichneten Bereich zur Erhal-
tung der Wohnnutzung als Allgemeines Wohnge-
biet nach § 4 Baunutzungsverordnung ausgewie-
set1.

Der dariiber hinausgehende Bercich des Sanie-
rungsgebietes soll der gleichwertigen Nutzumg fiir
Wohn- und Gewerbezwecke unter der besonderen
Beriicksichtigung der Stirkung von kleinteiligem
Einzelhandel und Gastronomie sowie Einrichtun-
gen der sozialen und kulturellen Infrastruktur
dienen.



Zweckenttfremdung von Wohnen ist nicht zuldssig.
Ausnahmen konnen in mehrgeschossigen Gebin-
den und Hiusern auflerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes im ErdgeschoB zugelassen werden.
In der Emst-Thilmann-Strafie ist eine Umwand-
lung von sehr belasteten Wohnungen im 1. Ober-
geschoB denkbar. Gleichzeitig ist in diesen Fillen
ein angemessener Ausgleich fiir den verlorenen
Wohnraum nachzuweisen. Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur kGnnen im Einzelfall gerin-
gere Anteile der Wohnnutzung aufweisen.

Im Wohnungsbestand sind familiengerechte Woh-
mungen fiir Behinderte in gut erreichbarer Lage
vorzusehen.

Ziel der Stirkung der Wohnnutzung ist es, dafl das
Umfeld mit einer qualititsvollen kleinriumlichen
Freiflichengestaltung im direkten Bezug mit den
Wohnungen einhergehen.

7.2 Weiterentwicklung der gebietsvertriiglichen
gewerblichen Nutzung.

Der Einzelhandel weist derzeit eine grofie Vielfalt
kleiner Einzelhandelsbetriebe auf, sowohl fiir Er-
zeugnisse des tiglichen Bedarfs als auch Fachge-
schifte verschiedenster Art.

Einige produzierende Betricbe belasten das Gebiet
durch Emissionen.

Da diese Gewerbebetriebe zur Vielfalt der Ge-
werbe insgesamt beitragen und mit Arbeitsplitzen
verbunden sind, sollte zuniichst untersucht
werden, ob eine Begrenzung der Emissionsbela-
stung erzielt werden kann. Erst wenn im Ergebnis
der Untersuchung festgestellt werden sollte, daf
dies micht méglich ist, ist eine Entscheidung zur
Verlagerung des Betriebes zu treffen.

Bestehendes Gewerbe hat grundsitzlich im Um-
fang der bisher von ihm beanspruchten Fliichen
und Gebiude Bestandsschutz. Fiir vorhandene
Gewerbebetriebe, die die Wohnnutzung stbren,
sind wesentliche wertsteigernde Maflnahmen am
Standort unzuldssig, sofern es micht gelingt, die
Storeinfliisse auf ein vertriigliches Mafl zu reduzie-
ren. Wenn das nicht gelingt, ist eine Verlagerung
anzustreben.

Hinsichtlich der flichigen Durchmischung des
Gebietes mit gewerblicher Nutzung genieflen
solche Einrichtungen den Vorzeg, der direkten
Versorgung der Bevdlkerung in fuBliufigem Be-
g der Wohnung zu dienen. AuBerhalb des All-
gemeinen Wohgebietes sollen auch {ber den
Gebictsbezug hinausgehende Einzelhandelsange-
bote angesiedelt werden. Grobflichige Einrichtun-
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gen des Handels und der Dienstleistungen stehen
im Widerspruch der stadtebaulichen Struktur und
sind ggf. im Randbereich der Sanierungsgebiete
anzusiedeln.

Zentrale Einrichtungen fiir Geschiifts- und Biiro- -
gebiude sind nicht zuldssig. Entscheidungskrite-
rium ist die Frage, ob die Einrichtung der Ge-
bietsversorgung dient (Filiale) oder tbergreifend
als zentrale Einrichtung der Stadt, des Umlandes
oder Landes vorgeschen ist (Zentrale). Vergnii-
gungsstiitten sind nicht zuldssig.

Bei grundsitzlicher Umgestaltung bisher vollstin-
dig gewerblich genutzter Grundstiicke, ist entspre-
chend den Kriterien der Ziffer 7.1 der Wohnanteil
mit mindestens 50% zu sichern.

Ausnahmen bilden Einrichtungen der sozialen und
kulturellen Infrastruktur.

Einer Analyse der Forschungsstelle fiir den Handel
( Berlin } zufolge, besteht in Babelsberg Bedarf an
zusitzlicher Verkaufsfliche fiir den Einzelhandel.

Zur Stirkung der Eigenversorgung in den Gebie-
ten empfielt sich die Einordnung eines grofieren
Lebensmittelanbieters,

Auffillig bei der Betrachtung der Gewerbestruktur
ist, dab einige Dienstleistungsbereiche unterrepri-
sentiert sind.

7.3 Erhalt der stiidtebaulichen Struktur und der
historischen Bausubstanz

Zur Erhaltung des Stadtbildes ist es nicht ausrei-
chend nur die denkmalgeschiitzte Bansubstanz zu
bewahren und zu schiitzen. Vielmehr ist es not-
wendig alle stadtbildprigenden Gebiude zu erhal-
ten und behutsam instandzusetzen.

Die Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten
miissen mit der ortstypischen baulichen Tradition
einhergehen.

Dies bedeutet, tratitionelle Baumaterialien wie
Putz, Ziegel, keramische Dachsteine, Schiefer und
Holz zu verwenden und die urspriinglichen gestal-
terischen Details bedeutender Gebdudeteile, so
z.B. SchomnsteinkOpfe, Gauben, Dicher, Fassa-
den, Tiiren und Fenster zu respektieren.

Modemisierungen sollten nur unter groBtmdogli-
cher Beachtung der wurspriinglichen Wohnungs-
grundrisse durchgefiihrt werden.

Ziel ist es, gebietstypische Grundstiicks- und Bau-
strukturen zu erhalten und fortzuentwickeln.



Neubauten haben sich in Baumasse, Gliederung
und Rhythmus dem historischen Ortsbild einzufii-
gen.

Die Gestaltung bestimmter Straen, Gehwege und
offentlicher Plétze sollte in Ubereinstimmung ihres
historischen Ursprungs erfolgen.

Monostrukturelle Entwicklungen iiber Parzellen-
grenzen hinweg sind zn vermeiden, da sie im Wi-
derspruch zur Siedlungs- und Bevilkerungs-
struktur stehen,

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sind
Nutzungen die mehr als zwei Grundstiicke umfas-
sen, in der Regel unzulissig,

Insbesondere in Babelsberg - Nord ist ein Ziel der

Emeuerung die Beibehaltung des heterogenen
Aufrisses. Beibehalten werden sollte die Dominanz
der noch erhaltenen bzw. zu sanierenden 1 bis 2-
geschossigen Gebdude der Quartierriinder, mit der
Mafigabe einer behutsamen Verdichtung im dahin-
terliegenden Blockrandbereich.

Ziel ist ferner die rdumlich beschriinkte, intensi-
vere Entwicklung und Stirkung der Funktionen
eines Stadtteilzentrums.

7.4 Verbesserung des Wohnumfeldes

Die Verbesserung des Wohnumfeldes soll im we-
sentlichen durch Erhaltung, Weiterentwicklung
und Ausban des natiirlichen Umfeldes geschehen,

Die Gebiete werden weitgehend von starker,
grundstiicksorientierter Durchgriinung geprigt,
wihrend wohnungsnahe O&ffentliche Freiflichen
nahezn nicht vorhanden sind. Im Sinne des
Gebietscharakters und als Kompensationsfaktor fiir
Defizite im &ffentlichen Bereich, sind daher die
inneren Griinrdume in jhrem Zusammenhang zu
erhalten. Sie sind quartierspezifisch als hintere
Griinzonen zu definieren. Insbesondere im
Zusammenhang mit der gewiinschien partiellen
Verdichtung im Blockrand ist die Nutzungsqualitit
‘dieser Freifldchen mittels Entsiegelung, Schaffung
von Spiclmiglichkeiten und MaBnahmen der
vegetativen Gestaltung zu verbessern.

Der Baumbestand in den StraBen und auf den
Platzen ist gértnerisch zu pflegen und durch Neu-
anpflanzungen zu ergéinzen.

Vorhandene Spielplitze sind in ihren Nutzings-
mdglichkeiten zu erweitern; neue Standorte sind
zu suchen.

Der Weberplatz ist hinsichtlich der Gestaltung, der
Nutzung ( z.B. Mirkte, Feste - auch gebietsbezo-
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gener Weihnachtsmarkt ) und der Verkehrsfiih-
rung in einem qualifizierten Planungsprozef} spe-
ziell zu betrachten.

Weitere Beitriige kOnnten sein, die offentlichen
Grinflachen zu erhalten, weiterzuentwickeln und
auszubauen, so z.B. die charakteristischen Griin~
streifen entlang vieler Straen und Platzraume.
Verbesserungen privater Freiflichen sind anzustre-
ben, sowohl bei der Revitalisierung von Vor- und
Hintergéirten sowie bei Nenanlagen.

Eine wesentliche Verbesserung kann durch die
Anderung der Energietriger fiir Heizungen, z.B.
von Kohle auf Gas erreicht werden.

7.5 Verkehrssteuernde Maflnahmen

Wie bereits erwdhnt, ist es ein Ziel der Erneue-
rung eine Verkehrsberuhigung herbeizufiihren,
sowohl um die Emissionen zu begrenzen als auch
zur Verkehrssicherheit beizutragen.

Verkehrsberuhigung 1Bt sich nur  auf Grundlage
einer libergeordneten Verkehrsplanung realisieren.
Der OPNV muf} gestirkt werden.

Insbesondere ist mittelfristig eine Entlastung und
Entflechtung derzeitiger Konfliktpunkte, wie der
Rudolf-Breitscheid-Strale zwischen Daimlerstrafie
und Herbert-Ritter-Strale sowie der Karl-Lich-
knecht-Strafle zwischen Bahntrasse und Luther-
strafle, zu erreichen.

Gleichzeitig ist der Durchgangsverkehr in reinen
Wohnstraflen einzuschrinken. Der Durchgangs-
verkehr fiber den Weberplatz ist herauszunehmen.

Der Nachweis von Stellplitzen ist nur in wohn-
und griinvertraglichem Maf mldssig. Die Stell-
platzpotentiale im Offentlichen Raum sind effekti-
ver und vorrangig fir Einwohner und den not-
wendigen Geschéftsverkehr zu nutzen.

In Zusammenhang mit Instandsetzungsarbeiten der
StraBlen, Gehwege und Sffentlichen Plitze, sollten
die historischen Materialien erhalten und soweit
moglich wiederverwendet werden. Dabei ist eine
behindertengerechte Ldsung anzustreben,

7.6 Verbesserung der sozialen und kulturellen
Infrastruktur

Parallel mit der Sanierung von Wohnungen und
Gewerbeeinrichtungen sollie ein Ausbau der sozia-
len und kulturellen Infrastruktur erfolgen.



Die Versorgung des Wohnstandortes ist insbeson-
dere unter Briicksichtigung der Zuwachspotentiale
auf seine Versorgung mit Einrichtungen der sozia-
len Infrastruktur neu zu priifen. Defizite deuten
sich dabei fiir Kinderkrippen, Seniorentreffs und
Jugendfreizeitstétten an.

Fiir éltere und kdrperbehinderte Mitbiirger sollten
alters- bzw. behindertengerechte Wohnungen ge-
schaffen werden, um diesen Bewohnern den Ver-
bleib in Einzelwohnungen ermdglichen zu kéon-
nen.

Kulturelle Einrichtungen, die sich in spezifischer
Weise der Gebietstradition verpflichtet fithlen,
sind besonders zu unterstiitzen.

7.7  Verbesserung der technischen Infra-
struktur

Die bereits begonnene Erneverung der Leitungssy-
steme mufl schrittweise flichendeckend durch-

gefiihrt werden .

Es ist notwendig, sowoh] einen Kapazititsansbau

_ der Versorgungsleitungen ( Wasser, Gas, Elektro),

als auch deren Instandsetzung vorzunchmen,
ebenso der Entsorgungsleitungen. Eine Ver-
schmutzung des Grundwassers ist zu vermeiden.
Weiter ist in den kommenden Jahren eine Um-
stellung der Wohnheizungen auf moderne Energie-
triger (Erdgas) und Energiesysteme (Fernheizang/
Sammelheizung) unverzichtbar.

Diese MaBnahmen miissen notwendiger- und
zweckmiiBigerweise eng mit der Sanierungsdurch-
fithrung koordiniert werden.

7.8 Soziale Ziele

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden,
die Ergebnisse ihrer Errierungen mit den betrof-
fenen -Biirgern wihrend der Durchfithrung der
Sanierung schriftlich in einem Sozialplan festzule-
gen und stindig zu erginzen (§ 180 BauGB).

Der Sozialplan soll mdgliche Hirten, Nachteile
und Unzumutbarkeiten, die in Durchfiihrung von
SanierungsmaBnahmen im persdnlichen, wirt-
schaftlichen und sozialen Bereich eines jeden
Betroffenen entstehen konnen, aufzeigen und
Losungen zu ihrer Vermeidung oder Milderung
ausweisen.

Dazu ist es notwendig, daB jeder Sanierungsbe-
troffene aktiv an den ErneuerungsmaBnahmen
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mitwirkt, d.h. seine Wiinsche und Vorstellungen
médglichst friih in die Planung einbringt.

Trotzdem werden fiir einzelne Betroffene Veréin-
derungen eintreten, die fiir sie Nachteile bringen.

Im Mittelpunkt der Sozialplanleistungen steht eine
sorgfaltige persOnliche Beratung eines jeden be-
troffenen Biirgers. Da die Verhiltnisse bei jedem
Biirger anders sind, kann erst nach einer griindli-
chen Erdrterung erkannt und entschieden werden,
welche Unterstiitzungen und Hilfen erforderlich
sind. Mitarbeiter des Sanierungstriigers und der
Sanierungsverwaltungsstelle stehen fiir Beratun-
gen zur Verfligung.

I. Wohnungsmieter.

Es muB davon ausgegangen werden, daB vereinzelt
Umziige der von Offentlich  geftrderten
Sanierungsmafinahmen betroffenen Mieter nicht
vermeidbar sind, insbesondere bei Abbruch oder
umfassender Modernisierung der Gebiude.

Fiir diese Mieter hat in der Regel der Eigentlimer
des zu sanierenden Hauses eine angemessene
Ersatzwohnung oder Zwischenumsetzwohnung fiir
die Zeit der Baudurchfihrung zuz zumutbaren
Bedingungen bereitzustellen. Die Stadt gewidhrt im
Bedarfsfall und im Rahmen ihrer Mdglichkeiten
Mithilfe zur Bereitstellung erforderlichen Ersatz-
wohnraums.

Beim Nachweis von Ersatzwohnraum sollte auf die
individuellen Bediirfnisse, sowie auf die besonde-
ren familidiren, beruflichen oder sonstigen sozialen
Bindungen Riicksicht genommen werden.

Betroffene, die im Sanierungsgebiet bleiben oder
nach Beendigung der Sanierungsmafinahme in das
Sanierungsgebiet zuriickkehren wollen, werden bei
der Vergabe der der Stadt zur Verfiigung stehen-
den Wohnungen im Sanierungsgebiet vorranig
beriicksichtigt.

Die in den Sanierungsgebieten benétigten Ersatz-
wohnungen sollen z.B. durch die Schliefung von
Bauliicken mit Wohnungsneubau , Verdichtung
und Dachausbau geschaffen werden.

II. Gewerbetreibende

Es ist grundsitzlich nicht vorgesehen, Gewerbe
aufgrund offentlich geforderter Sanierung zu
verlagern. Sollte dies im Einzelfall notwendig
werden, ist folgende Regelung vorgesehen:

Sanierungsbetroffenen Gewerbetreibenden, die
zum Zeitpunkt der Durchfilhrung der Riumung in
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den von der Sanierung betroffenen Gebiiuden mit
giiltigem Mietvertrag einen Gewerbebetrieb un-
terhalten haben, und bei der Durchfiithrung von
Sanierungsmaflnahmen jhre Riume anfgeben
miissen, gewihrt die Stadt Unterstiitzung bei der
Findung von Gewerberdumlichkeiten entsprechend
ihrer Méglichkeiten.

Bei Verlagerung von Betrieben im Rahmen von
Ordnungsmafinahmen ist die Zahlung einer an-
gemessenen Entschidigung méglich.
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8.0 DURCHFUHRUNG DER SANIERUNG
8.1 Kosten einer Neuordnung
Es liegt zur Zeit kein Neuwordnungskonzept vor.

Deshalb kinnen die Gesamtkosten einer Stadter-
neuerung mnur in groben Ziigen geschitzt werden.

Die detaillierten Kosten sind in beigefiigter.

Kosten - und Finanzierungsiibersicht, basierend
auf Grundlage der geltenden Forderrichtlinie des
Landes Brandenburg aufgefiihrt.
Gesamtkosten 740,9 Mio DM
zu Preisen von 1992

In dieser Summe sind die Kosten fiir Erneverungs-
maBnahmen der technischen Infrastruktur, Ausban
der sozialen Infrastruktur und Neubau  mnicht
enthalten.

Hierfir werden ca. 221,8 Mio.DM bendtigt,
mziglich Kosten fiir die Instandsetzung von
gewerblichen Anlgen und Etablierung  von
Parkpliitzen.

Die nur begrenzt zur Verfiigung stehenden
offentlichen Finanzienmgsmbglichkeiten bewir-
ken, da} Strategien entwickelt werden miissen, die
Férdermittel nur dort einzustetzen, wo maximale
Folgeeffekte erreicht werden.

Es kénnte weiter erforderlich werden neue Finan-
zierungskonzepte zu entwickeln, um fiir die
Bewohner Kosten zu erzielen, die sich in einem
fiir sie ertriglichen Rahmen halten.

Die Aktivierung von SelbsthilfemaBnahmen der
Eigentiimer und Bewohner und die Durchfithrung
von Teilsanierungen konnten relevante Teil-
strategie sein,

Der Verkauf von Grundstiicken in Offentlichem
Besitz mit vertriglicher Sanierungsauflage und
Einsatz der Erlbse fiir weitere stidtische
Griindstiicke, sei als eine weitere Mdglichkeit
genannf, ‘

Die Prifung wund Erschliefung simtlicher
Forderméglichkeiten auch auBerhalb der stidte-
baulichen Férderungsprogramime, d.h. z.B. auch
Mitteleingatz aus EG- Zuschiissen, konnte eine
weitere Quelle fiir dringend ben6tigte Finanzmitte]
sein.
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8.2 Wabhl des Sanierungsverfahrens

Die vorbereitenden Untersuchungen, die die Ge-
winnung hinreichender Beurteilungsgrundlagen
iiber die Notwendigkeit, die anzustrebenden all-
gemeinen Ziele und die Durchfilhrung der Sanie-
rung zur Aufgabe haben, dienen auch der Be-
stimmung des "richtigen" Sanierungsverfahrens.

Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei  unter-
schiedliche Verfahrensarten fiir die Durchfiihrung
stidtebaulicher SanierungsmaBnahmen - das um-
fassende und das vereinfachte Sanierungsverfah-
ren. Sie unterscheiden sich vor allem in der In-
tensitit, mit der die Gemeinde auf die Entwick-
lung der Bodenpreise, auf den Bodenverkehr und
tatsichliche Verinderungen im Sanierungsgebiet
Einflufl nimmt.

In den beabsichtigten Sanierungsgebieten sind
durchgreifende MaBnahmen erforderlich. Die
Gebdude in den Gebieten befinden sich zum Teil
in einem sehr schlechten baulichen Zustand, so
daf} eine grundlegende Ernecuerung, teilweise auch
ein Abbruch und Wiederaufbau erforderlich ist.

Die Durchfiihrung der Sanierungsmalnahmen
"Babelsberg - Nord" und "Babelsberg - Siid"
erfordert die Sanierung nach dem umfassenden
Verfahren.

In den Sanierungsgebieten sind Bodenwert-
steigerungen aufgrund der Verbesserung der
Bebauung, der Struktur, der Nutzung und des
Umfeldes der einzelnen Grundstiicke zu erwarten.

Hieraus ergibt sich das Erfordernis zur
Anwendung der §§ 152 bis 156 BauGB als einzig
geeignetes Instrument, um

-Aunsgleichsbetrige zur Finanzierung zu erzielen;
-Grundstiickserwerb fiir Ziele und Zwecke der
Sanierung zum sanierungsunbeeinflulien Grund-
stiickswert zu titigen;

-einer unkontrollierten Bodenpreisentwicklung
entgegenzuwirken und somit eine ziigige Durch-
fiihrung von Investitionen zu gewihrleisten.

8.3 Vorlidufiger Zeit- und Mafinahmenplan

Der nachfolgend aufgestellte Zeit- und MabB-
nahmenplan zur Erneverung von Babelsberg ist als
Arbeitshypothese zu verstehen.

" Arbeitshypothese” um zu unterstreichen, dafl die
Arbeitsmethode flexibel sein muB, d.h. Korrektu-
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ren einfach méglich sind, um  auf verdnderte Vor-
aussetzungen reagieren zu konnen, was gege-
benenfalls Planungsabweichungen be-wirken kann.

Die Einstufung der Grundstiicke und Gebiiude in
den zeitlichen Ablauf der Sanierung, ist stindig zn
kontrollieren.

‘In Babelsberg - Nord befinden sich zahlreiche

Blocke, mit iiberwiegend grundstiicksbezogenen
Problemen nordlich der Karl - Gruhl - Strae und
SpindelstraBe. In den iibrigen Blocken siidlich
dieser Linie, stellt sich die Nutzung der
Grundstiicksstrukturen mehr komplex dar, weshalb
grundstiicksibergreifende  Ordnungsmafinahmen
vorgesehen werden miissen,

Aus der Entwicklung im siidlichen Teil der Karl-
Liebknecht-Strafe  Ostlicher  Teil  Rudolf-
Breitscheid-Strale und Garnstrafie ableitend, IiAt
sich aus heutiger Sicht einschitzen, daf}
notwendige Modemisierungs- und Instand-
setzungsmalnahmen aufgrund der Rentierlichkeit
der gewerblich genutzten  Riumlichkeiten
subventioniert werden konnen, und sich somit die
Wohnungsmieten in einem fiir die Mieter
vertriglichen Rahmen bewegen.

In Babelsberg - Siid sind zwei unterschiedliche
Blockproblemtypen dominierend. Zum einen sind
dies Blocke, in denen relativ umfangreiche
OrdnungsmaBnahmen durchzofithren sind und
andererseits Blocke, die nur geringen -Handlungs-
bedarf notwendiger OrdnungsmalBinahmen
aufwerfen.

Fiir Gebiete die es nicht ermdglichen Gebiude-
instandsetzungen zu ertriiglichen Mieten privat zu
finanzieren, ist es notwendig Konzepte zu ent-
wickeln, die eine Mischfinanzierung, das heifit den
Finsatz sowohl stidtebaulicher als auch anderer
Mittel, ermbglichen.

Beabsichtigt ist, die Sanierungsmafnahmen inner-
halb einer Zeitspanne von 20 Jahren durchzu-
fiilhren. Dieser Durchfithrungszeitraum sollte in
drei Phasen mit verschiedenen Schwerpunkten
aufgeteilt werden.

Erste Phase

Diese Phase stellt eine Vorbereitungs- und Ent-
wicklungsphase dar, in der dringend erforderliche
SofortmafBnahmen zur Sicherung der Bausubstanz
durchgefiihrt, MafBnahmen zur Beseitigung des
Wohnungsleerstandes ergriffen, die Erneuer-
ung/Neuwordnung  stddtischer Grundstiicke aus
durch Verkauf anderer stidtischer Grund-
stiicke erzielten Erlose realisiert werden,
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Weiter ist beabsichtigt, kleinteilige Maflnahmen
zur Verbesserung des Ortsbildes durchmfiihren
und erste Modellblockkonzepte zu entwickeln,
anhand derer untersucht werden soll, welche
Finanzierungsquellen  zusiitzlich  erschlossen
werden konnen, um den Bewohnern sozialver-
trigliche Mietverhiltnisse zu ermdglichen, so z.B.
Subventionierung tber Verdichtungsmalinahmen,
Dachausbau u.a.

Die Selbsthilfe der Mieter im Rahmen der
Mietermodernisierung und Eigenleistungen der
Wohneigentiimer ist anzuregen.

Dariiber  hinaus sind Moglichkeiten zur
Entwicklung mneuer Finanzierungsmodelle und
neuer Finanzierungsquellen auflerhalb der Stidte-
baufrderung zu priifen.

Zweite Phase
In dieser Phase ist beabsichtigt, erforderliche
umfangreiche  OrdnungsmaBnahmen auf der

Grundlage von Blockkonzepten durchzufiihren,
darunter auch die Etablierung von Freiflichen und
Spielplitzen, ebenso wie Gkologische Mafinahmen.

Parallel dazu sind Gebidudeinstandsetzungen in
erster Linie von Gebiduden mit mittlerem bis
hohem Sanierungsbedarf, ebenso wie Okoloische
MaBnahmen durchzufiihren. ‘

Die Schaffung wvon Ersatzwohnungen durch
Verdichtung, Bauliickenschliefung und Dach-
ausbau sowie eine Neuordnung Oifentlicher
Strafen und Plitze, bleibt iiberwiegend diesem
Durchfithrungsabschnitt vorbehalten.

Dritte Phase

In einer dritten und abschliefenden Phase, ist die
Sanierungsdurchfiihrong zu beenden. Das be-
deutet, die Sanierung der bisher noch nicht
instandgesetzten Gebdude durchzufiihren,
abschlicflende Arbeiten zur Emeuerung und
Instandsetzung der StraBen durchzufiihren, das
Anlegen noch fehlender und geplanter Freifldchen,
Sicherung der  Sanierungsziele iiber die
B-Planfestsetzung und Abschiuf der Sanierung.

8.4 Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
Fiir ein erfolgreiches Gelingen der Sanierung ist es

notwendig, die in den Untersuchungsgebieten
lebenden und arbeitenden und méglicherweise von

‘der Sanierung unmittelbar betroffenen Biirger,

frithzeitig, bereits wihrend der vorbereitenden
Untersuchungen zu integrieren, d.h. in allen
Phasen der Sanierung, soweit dies nach dem Stand



der Planung jeweils méglich und erforderlich ist,
zu beraten.

Zum 01, April 1992 wurde ein Biiro des Sanie-
rungstrigers im Rathaus Babelsberg erdffnet.
Waochentlich findet eine Beratungssprechstunde
statt.

Mittels Informationsblittern, z.B. zur Geschichte
Nowawes - Babelsberg, O&ffentlicher Finanzie-
rungs- und Férderungsméglichkeiten u.a., wurden
den Betroffenen Hinweise zur geplanten
Sanierungsdurchfiihrung in Babelsberg gegeben.

Weiterhin fanden folgende Aktivititen im Rahmen

- der Offentlichkeitsarbeit statt:

- §ffentliche Ausstellung der Ergebnisse des
stidtebaulichen Ideenwettbewerbs,

- &ffentliche Biirgerversammlungen zu speziellen
Thematiken (Teilbereich des ehemaligen Geldn-
des des VEB Deutsche Schallpatte, Teilblockbe-
reich BenzstraBe ),

- aligemeine Biirgerversammlung zu allgemeinen
Sanierungsproblemen im August 1992,

- Pressekontakte, Presseinformationen zu Stand |
und Vorbereitung der Sanierungsdurchfilhrung,

- Beratung mit Biirgern zu Fragen konkreter Vor-
haben, :

- Erarbeitung und Verdffentlichung einer Infor-
mationsbroschiire {iber Weberhiuser.

Zur Festlegung der Sanierungsgebiete sind im
Dezember 1992 vier Biirgerversammlungen und
-diskussionen zu den Sanierungsziclen und der
Abgrenzung der Sanjerungsgebiete mit den
Betroffenen durchgefiihrt worden.

Das Informationsblatt zur Beschlufifassung iiber
die formliche Festlegung der Sanierungsgebiete ist
in redaktioneller Vorbereitung.

Regelmifig verbreitete Informationsblitter zu
aktuellen, die Sanierung betreffenden Fragen wie
Biirgerversammlungen zn konkret geplanten
Mallnahmen, sind stindige Informationsquellen
der Babelsberger.

Fiir sichtbare Erfolge der Sanierung wird jedoch
vor allem auch die Akzeptanz der von der Stadt
angestrebten Ziele bei den Biirgem in den
Gebieten und eine aktive Mitarbeit der privaten
Grundstiickseigentliimer gebraucht.
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Die Bereitschaft zur Beteiligung an Sanierungs-
verfahren im Rahmen der Beteiligungsrechte ist zn
entwickeln. Das Engagement in einer Biirgerin-
itiative, einem Sanierungsbeirat, einer Betroffe-
nenvertretung, Interessenorganisationen o.3. ist
anzuregen und ein Zusammenschluf unter diesen
Aspekten zu fordern.

Die Stellungnahmen der Trager Offentlicher
Belange liegen vor.
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9.0 SANIERUNGSSATZUNGEN

9.1 Sanierungssatzung iiber die formliche Fest-
legung des Sanierungsgebietes "Babelsherg -
Nord"

Aufgrund des § 5 Abs. 1 der Kommunalverfassung
voma 17. Mai 1990 (GBIL. I 8. 255) und der §§
142, 246a des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. I 8. 2253), zuletzt geandert durch
Anlage T Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 des Eini-
gungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbin-
dung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Septem-
ber 1990 (BGRBI. 1990 II S. 885, 1122) wird ver-
ordnet:

§1

(1) Das Gebiet Babelsberg - Nord wird als Sanie-
rungsgebiet formlich festgelegt.

(2) Das Sanierungsgebiet wird begrenzt von:

der MiihlenstraBe, Neue Strafle, siidliche riick-
wirtige Grundstiicksgrenzen der GarnstraBe, Karl
- Liebknecht -Stralle (ohne Grundstiicke Nr. 128
bis 137) bis zur Eisenbahntrasse, Rudolf -Breit-
scheid-Strafle, PlantagenstraBBe 10 bis 19, Les-
singstrafie 2 und 4, Goethestrafie 3 bis 19 sowie
Goetheplatz, vom Goetheplatz zur Pasteurstrafie ab
Grundstiick Nr. 25 zur Bruno-H.-Biirgel-

Strafle 1, Semmelweisstrae 39, Karl-Liebknecht-
Strafle (ohne Stadion) Grenzstrafie, Alt-Nowawes
ab Nr. 114 und WollestraBe 63, JutestraBe bis
Miihlenstrale.

Ausgenommen aus diesem Gebiet werden das
Grundstlick des echemaligen " VEB Deutsche
Schallplatte" und der Friedhof siidlich des Planta-
genplatzes.

Die Begrenzung des Sanierungsgebietes ist im La-
geplan (Anlage 1) dargestelit.

(3) Die kartenmibBige Darstellung des Sanierungs-
gebietes ( Anlage 1) ist Bestandteil dieser Verord-
nung.

§2

Fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet wird
hingewiesen auf:

(1) die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB
fiir

a) die rechtsgeschiftliche Veriuflerung eines
Grundstiickes und die Bestellung oder Verdu-
Berung eines Erbbaurechtes,

b) die Bestellung eines das Grundstiick belastenden
Rechts,
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c) einen schuldrechtlichen Vertrag, durch den eine
Verpflichtung zu einem der in Buchstaben a) oder
b) genannten Rechtsgeschifte begriindet wird,

d) Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches
Vertragsverhiltnis iiber den Gebrauch oder die
Nutzung eines Grundstiicks, Gebiudes oder Ge-
biundeteiles auf bestimmte Zeit von mehr als ei-
nem Jahr eingegangen oder verlingert wird,

¢) die Teilung eines Grundstiickes,

f) erhebliche Verinderungen der Erdoberfliche
oder wesentlich wertsteigernde sonstige Verdnde-
rungen der Grundstiicke,

g) die Emichtung oder Anderung mnicht ge-
nehmigungsbediirftiger oder wertsteigernder bau-
licher Anlagen,

h) die Errichtung oder Anderung genehmigungs-
bediirftiger baulicher Anlagen,

i) die Beseitigung baulicher Anlagen, fiir deren
Errichtung eine baunaufsichtliche Genehmigung
erforderlich wire.

(2) das Vorkaufsrecht der Gemeinde nach Mab-
gabe des § 24 BauGB,

(3) die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 153-156 BauGB iiber die Bemes-
sung von Ausgleichs- und Entschidigungsleistun-
gen, Kaufpreise, Umlegung und den Ausgleichsbe-~
trag des Eigentiimers,

(4) den Genehmigungszeitraum von 3 Monaten fiir
die unter (1) genannten genehmigungspflichtigen
Vorginge nach Mafigabe des § 145 BauGB.

§3

Die Satzung tritt mit dem Tag ihrer Bekanntma-
chung in Kraft.

Der Minister fiir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr des Landes Brandenburg hat diese Sat-
zung mit Erfafl vom

(AZ ) genehmigt. Die Gehnemigung
wird hiermit ortsiiblich bekanntgemacht.

Potsdam, den
Der Magistrat der Stadt Potsdam
Kaminski

Stadtrat fiir Bau
und Wohnen

Dr. Gramlich
Oberbiirgermeister
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9.2 Sanierungssatzung iiber die formliche Fest-
legung des Sanierungsgebietes "Babelsherg -
Siid"

Aufgrund des § 5 Abs. 1 der Kommunalverfassung
vom 17. Mai 1990 (GBI. I 8. 255) und der §§
142, 246a des Baugesetzbuches (BauGRB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBIL. 1 8. 2253), zuletzt geéindert durch
Anlage I Kapitel XIV Abschnitt IT Nr. 1 des Eini-
gungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbin-
dung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Septem-
ber 1990 (BGBIL. 1990 H S. 885, 1122) wird ver-
ordnet:

§1

(1) Das Gebiet Babelsberg - Siid wird als Sanie-
rungsgebiet formlich festgelegt.

(2) Das Sanierungsgebiet wird begrenzt von:

der Karl-Liebknecht-Strafie siidlich der Bahn, Lu-
therplatz, FriesenstraBe (slidliche Grundstiicks-
grenzen), Dieselstralie (ohne Kleingirten), Walter-
Klausch-Strafie, KopernikusstraBe ab Nr. 41
(einschlieBlich der Grundsticke Nr. 2 bis 8),
BenzstraBe (einschliefilich der Grundstiicke Nr. 6
bis 1).

Die Begrenamg des Sanierungsgebietes ist im La-
geplan (Anlage 1) dargestellt.

(3) Die kartenmifige Darstellung des Sanierungs-
gebietes ( Anlage 1) ist Bestandteil dieser Verord-
nung.

§2

Fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet wird
hingewiesen auf:

(1) die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB
fiir

a) die rechtsgeschiiftliche VeriuBerung eines
Grundstiickes und die  Bestellung oder
Verduberung eines Erbbaurechtes,

b) die Bestellung eines das Grundstiick belastenden
Rechts,

c) einen schuldrechtlichen Vertrag, durch den eine
Verpflichtung zu einem der in Buchstaben a) oder
b) genannten Rechtsgeschifte begriindet wird,

d) Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches
Vertragsverhilinis iiber den Gebrauch oder die
Nutzung eines Grundstiicks, Gebiudes oder Ge-
Gebindeteiles auf bestimmte Zeit von mehr als
einem Jahr eingegangen oder verlingert wird,

e) die Teilung eines Grundstiickes,

f) erhebliche Veriinderungen der Erdoberfliche
oder wesentlich wertsteigernde sonstige Verinde-
rungen der Grundstiicke,

g) die Errichtung oder Anderung nicht ge-
nehmigungsbediirftiger oder wertsteigernder ban-
licher Anlagen,

h) die Errichtung oder Anderung genehmigungs-
bedlirftiger baulicher Anlagen,

i} die Besecitigung baulicher Anlagen, fiir deren
Errichtung eine bauaufsichtliche Genehmigung
erforderlich wire.

(2) das Vorkaufsrecht der Gemeinde nach Maf-
gabe des § 24 BauGB,

(3) die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 153-156 BauGB iiber die Bemes-
sung von Ausgleichs- und Entschidigungsleistun-
gen, Kaufpreise, Umlegung und den Ausgleichsbe-
trag des Eigentlimers,

(4) den Genehmigungszeitraum von 3 Monaten fiir
die unter (1) genannten genehmigungspflichtigen
Vorgiinge nach Mallgabe des § 145 BauGB.

§3

Die Satzung tritt mit dem Tag ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Der Minister fiir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr des Landes Brandenburg hat diese Sat-
zung mit Erlall vom

( AZ ) genchmigt. Die Gehnemigung
wird hiermit ortsiiblich bekanntgemacht.

Potsdam, den

Der Magistrat der Stadt Potsdam

Dr. Gramlich Kaminski
Oberbiirgermeister Stadtrat fiir Bau
und Wohnen




z :\x:

Kosteniibersicht

Spezifikation
™DM

Gesamtkosten
TDM

Mitteleinsatz 91/92 zu finanzieren
TDM DM

IL. Flankierende Mafinahmen

a) Ausbau der sozialen u.
kulturellen Infrastruktur

4 Kindertagesstiitten

2 Jugendfreizeit
einrichtungen

2 Seniorentreffs
1 Sporteinrichtung

Modernisierung von
Schulen

- b) Instandsetzung und

Ausbau der technischen
Infrastruktur

c) Neubau u. Dachgescholi-
ausbau
(50.000 gm a 3.000 DM)

II. Gesamtkosten der flankie-

- renden Mafinalimen

8.000

2,000
1.000

5.000

30.000

5.787

46.000

20.000

150.000

221.787

3.787

46,000

20.000

150.000

5.787 216.000

I, Gesamtkosten

962.735

11.672 . 951.063

Finanzierungsiibersicht

1.) Ausgleichsbetrige

. 2.) Verkaufserltse/ Verdichiungen/Umnutzung

3.) Férdermittel fiir Energie und Okologie (Bund/Linder/EG)

4.) Sondermittel (Zuschiisse- Land u.Bund)

5.} Wohnungsbauférderung

6.) Besondere Forderprogramme der Stadt, Zinssubventionen

7.) Private Finanzierung

8.) Zuwendungen des Landes und des Bundes

nach Forderrichtlinien

9.) Haushaltsmittel der Stadt

TDM
100.000
25.000
20.000
32.000
15.000
6.000

585.000

102.709

65.354

Summe

951.063
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Sanierung Babelsberg: Kosten und Finanzierungsiibersicht

Kosteniibersicht

Spezifikation  Gesamtkosten
TDM TDM

Preise von 1992

Mitteleinsatz 91/92
TDM

zu finanzieren
DM

I Sanierungskosten

1.Séidtebauliche Unter-
suchungen u. Planung

a) Vorbereitende Unter-
suchungen

b) Block -u. Bereichs-
konzepte (42 Stiick)

) Bebauungspline

(30 Stiick)

d) Rahmenplan, Verkehrs-
u. techn. Infrastrukturplanung
e) Gutachten u.a. gebiets-
bezogene Konzepte/
Wetthewerbe

2. Biirgerbeteiligung/
Sozialplan

3. Bestandssicherang/

548
2.100
300

550

1.350 4.848

1.500

Instandsetzung und Modernisie- -

rung von Wohngebiuden

a) ohne Sanierungsbedarfl
12% (600 DM/qm)

b) geringer Sanierungsbedarf

" 50% (1250 DM/qm)

) mittlerer Sanierungsbedarf
29% ( 2500 DM/qm)

d) hoher Sanierungsbedarf
9% (mehr als 2500 DM/qm)
e) Kalkulationsreserve

f) Gewerbeanteil

" 4, Ordnungsmafinahmen

(Bodenordnung, Umzugs-
kosten, Freitegung
von Grundstiicken etc.)

5, Offentliche Strafen
und Pliitze
(360.000 gm a 200 DM)

6. Offentliche Griinfliichen
(42.000 gm a 100 DM)

7. Spielpliitze
(42.000 gm a 200 DM)

* 8. Durchfiihrung

(Trigerkosten in 20 Jahren)

9. Kleinteilige Mallnahmen
(GestaltungsmaBinahmen
an Gebduden u. Freiflichen)

19.000
168.000
197.000

121.000
50.000
45.000 600.000

20.000

72.000
4.200
8.400

24.000

6.000

548

40

37

192

2.905

1.851

312

4.031

1.500

597.095

20.000

70.149
4.200
8.400

23. 688

6.000

L Gesamte Sanierungskosten

740.948

5.885

735.063
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