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Amtliche Bekanntmachung

Aufstellungsbeschluss zur Sozialen Erhaltungssatzung ,,Babelsberg Nord“

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Pots-
dam hat in lhrer Sitzung am 04.03.2026 beschlossen:

1. GemaB Anlagen 1 und 2 wird flr das Gebiet ,Babelsberg
Nord“ eine Soziale Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1
Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch aufgestellt. Das Ziel der
sozialen Erhaltungssatzung ist die Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung aus besonderen stadte-
baulichen Grinden.

2. Die OberbUrgermeisterin wird beauftragt, den gefassten
Aufstellungsbeschluss ortstblich bekannt zu machen.

3. Die Oberburgermeisterin wird ferner beauftragt, fir das in den
Anlagen 1 und 2 bezeichnete Untersuchungsgebiet eine ver-
tiefende Untersuchung zur Prifung der Voraussetzungen nach
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB durchzufiihren.

Anlage 1: Aufstellungsbeschluss
Soziale Erhaltungssatzung ,,Babelsberg Nord“

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Pots-
dam beschlieBt gemaB § 172 Absatz 2 des Baugesetzbuches
(in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geéndert worden ist) die
Aufstellung der Sozialen Erhaltungssatzung ,Babelsberg Nord“.

Stédtebauliches Ziel

Das stadtebauliche Ziel der Satzung ist es, die Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in diesem innen-
stadtnahen Wohngebiet durch die Einflhrung eines zusatz-
lichen Genehmigungsvorbehaltes bei Ruckbau, bauliche
Anderungen und Nutzungsinderungen bestehender Wohnge-
baude aus besonderen stadtebaulichen Grinden zu sichern.

Geltungsbereich
Der rédumliche Geltungsbereich dieses Aufstellungsbeschlusses

umfasst einen Bereich des Stadtteils Babelsberg Nord und wird
begrenzt:

— im Norden durch die WollestraB3e, der stdlichen Grenze des
Flurstiicks 584 der Flur 2 in der Gemarkung Babelsberg, die
nordliche Grenze der Flursticke 11, 10, 9, 8 und 6 der Flur 2
in der Gemarkung Babelsberg (die sich vollstandig innerhalb
des Geltungsbereichs befinden), die westliche Grenze der
Flurstlicke 485, 434 und 436 der Flur 1 in der Gemarkung
Babelsberg (die sich vollstandig innerhalb des Geltungsbe-
reichs befinden), den Concordiaweg, die ndrdliche Grenze
der Flurstiicke 190, 188/2 und 682 der Flur 2 in der Gemar-
kung Babelsberg, die Semmelweisstrale, die dstliche Gren-
ze der Flurstiicke 287 und 288 der Flur 3 in der Gemarkung
Babelsberg (die sich vollstandig innerhalb des Geltungsbe-
reichs befinden), die nordliche Grenze der Flurstlicke 253/3
und 253/4 und die 8stliche Grenze der Flursticke 253/4 und
260 der Flur 2 in der Gemarkung Babelsberg (die sich voll-
standig innerhalb des Geltungsbereichs befinden) sowie die
GoethestraBe ab Hausnummer 27 bis 63 (die sich vollstandig
innerhalb des Geltungsbereichs befinden),

— im Osten durch die ReuterstraBBe, beginnend mit Flurstlick
501 bis einschlieBlich 539 der Flur 2 in der Gemarkung
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Babelsberg (die sich vollstdndig innerhalb des Geltungsbe-
reichs befinden),

— im Slden durch die KlopstockstraBe, die stidliche Grenze
der Flursticke 620 und 637 und die Ostliche Grenze des
Flurstiicks 973 der Flur 1 in der Gemarkung Babelsberg (die
sich vollstédndig innerhalb des Geltungsbereichs befinden),
die Rudolf-Breitscheid-StraBe von der Hausnummer 85 bis
44 (die sich vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs be-
finden), die stdliche Grenze der Flurstlicke 228 und 63 der
Flur 17 in der Gemarkung Babelsberg, die westlichen Gren-
zen der Flurstlicke 63 und 65 der Flur 17 in der Gemarkung
Babelsberg, die sudliche Grenze des Flurstlicks 272 und
der sUdlichen sowie westlichen Grenze des Flurstiicks 266
der Flur 17 in der Gemarkung Babelsberg, die Rudolf-Breit-
scheid-StraBe von Hausnummer 14 bis 2 (die sich vollstan-
dig innerhalb des Geltungsbereichs befinden) sowie der sich
vollstdndig im Geltungsbereich befindlichen Flurstlicke 91,
1409, 1408, 1407, 1406, 1405, 1453, 1457, 1456, 1455,
1454 und 1460 der Flur 1 in der Gemarkung Babelsberg,

- im Westen durch die MUhlenstraBe ab Hausnummer 2 und
die WollestraBe.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Babelsberg
eine Gesamtflache von ca. 96 ha.

Die Lage des Plangebiets ist im beigefligten Kartenausschnitt
(Anlage 2) dargestellt.

Folgen der Aufstellung einer Sozialen Erhaltungssatzung

Mit Beschluss Uber die Aufstellung einer sozialen Erhaltungs-
satzung und der ortstblichen Bekanntmachung im Amtsblatt
kann gemanl § 172 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 15 Abs. 1
BauGB die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben fur
einen Zeitraum bis zu zwélf Monaten zurlickgestellt beziehungs-
weise vorlaufig untersagt werden. Hierzu gehdren:

— Abbruch und Rickbau - auch die teilweise Beseitigung -
von Wohnungen bzw. Wohngebauden,

- bauliche Anderungen an bestehendem Wohnraum,

—  Nutzungsénderungen.

Eine Zurlckstellung beziehungsweise vorlaufige Untersagung
erfolgt voraussichtlich nicht, soweit das Vorhaben

— der Herstellung eines zeitgemaBen Ausstattungszustands
einer durchschnittlichen Wohnung unter Bertcksichtigung
der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen (ent-
sprechend der Landesbauordnung des Landes Branden-
burg) dient (gem. § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 BauGB),

— andie baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforde-
rungen des Gebaudeenergiegesetzes oder der jeweils guilti-
gen Energieeinsparverordnung angepasst wird (gem. § 172
Abs. 4 Satz 3 Nr. 1a BauGB),

— eine reine InstandsetzungsmaBnahme ist,

— an Gebé&udeteilen oder in Rdumen durchgeflihrt werden
soll, die in zulassiger Weise zu anderen als WWohnzwecken
genutzt werden,

— Neuausbau eines Dachgeschosses, wenn dadurch vorhan-
dener Wohnraum nicht verandert wird.



Das Verfahren zur Entscheidung Uber eine Zurlckstellung be-
ziehungsweise vorlaufige Untersagung ist auch in diesen Féllen
durchzufUhren.

Bereits im Vorgriff auf eine mogliche Satzung besteht mit dem
Aufstellungsbeschluss somit ein Sicherungsinstrument hinsicht-
lich der st&dtebaulichen Zielstellung.

Begriindung flr eine zu erwartende Gefdhrdung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevolkerung im Gebiet

Fur die Untersuchung und zur Bezeichnung der Verdachts-
gebiete des gesamtstadtischen Grobscreenings wurden die
statistischen Bezirke als raumliche Untersuchungseinheit ge-
wahlt. Das Verdachtsgebiet ,Babelsberg Nord® setzt sich aus
dem Statistischen Bezirk ,523 Weberplatz“ und Teilbereichen
des Statistischen Bezirks ,522 Neu Babelsberg” zusammen.
Bei genauerer Betrachtung des statistischen Bezirks ,522 Neu
Babelsberg” erwies es sich als sinnvoll, die nérdlichen und 6st-
lichen Bereiche entsprechend ihrer stadtebaulichen Struktur ab-
zugrenzen. Babelsberg Nord ist die gelaufige Bezeichnung far
das Gebiet und analog zu dem bereits bestehenden Satzungs-
gebiet ,Babelsberg Stid".

Nachfolgend wird das Untersuchungsgebiet beschrieben und
entsprechend den Ergebnissen des Sozialraumscreenings cha-
rakterisiert. Hierflr werden die in der Untersuchung zugrunde
gelegten Analysedimensionen herangezogen. Die daraus resul-
tierenden nachfolgenden Ausfuhrungen dienen der Begriindung
des Aufstellungsbeschlusses nach § 172 Abs. 2 BauGB. Ein
Nachweis fur das Vorliegen der Voraussetzungen nach § 172
Abs. 1 Nr. 2 BauGB erfolgt damit nicht. HierfUr ist eine vertiefen-
de Untersuchung durchzufihren.

Aufwertungspotential

Das Aufwertungspotential beschreibt die Mdglichkeiten der bau-
lichen Aufwertung des Wohnimmobilienbestandes im Untersu-
chungsgebiet. Dazu gehdren auch die Eigentumsverhaltnisse, die
Hinweise geben kénnen auf die Mdglichkeiten immobiliendkono-
mischer Aufwertungspraktiken. Die folgenden Daten haben den
Stand 31.12.2024. Das Gebiet umfasst 3.871 Wohnungen in
988 Gebauden. Der Anteil von Wohnungen, die vor 1949 errich-
tet wurden, liegt bei 78,8 %. Der Durchschnitt in Potsdam liegt bei
29,8 %. Der Anteil privater Eigentimer an allen Wohnungen liegt
mit 89 % weit Uber dem Durchschnitt in Potsdam mit 62 %. Die
Ubrigen 11 % befinden sich im kommunalen Wohnungsbestand.
Genossenschaftlicher Wohnungsbestand ist im Untersuchungs-
gebiet nicht vorhanden. Hinsichtlich der Verfugbarkeit von groBen
Wohnungen mit vier und mehr Rdumen in Mehrfamilienh&usern
ist im Gebiet mit 11,9 % ein leicht unterdurchschnittlicher Wert zu
verzeichnen. Der Mittelwert flr die gesamte Stadt liegt bei 13,7
%. Der Anteil von Einraumwohnungen in Mehrfamilienhdusern
entspricht mit 10,7 % etwa dem Potsdamer Durchschnitt von
10,3 %. Inwieweit weiteres Aufwertungspotential im Gebiet be-
steht, insbesondere hinsichtlich des Modernisierungsstandes der
Wohngebaude muss in einer vertiefenden Untersuchung ermittelt
werden. Hierzu liegen keine Daten vor.

Verdrdngungspotential

Das Verdréangungspotential beschreibt einerseits die Zusam-
mensetzung der Quartiersbevolkerung im Allgemeinen und
andererseits die potentiell von Verdrangung gefahrdete Be-
volkerungsgruppen im Besonderen. Dabei werden besonders
vulnerable Gruppen besonders hervorgehoben. Die folgenden
Daten haben den Stand 31.12.2024. Im Untersuchungsgebiet

sind mit Stand 7.312 Personen mit Hauptwohnsitz und 148 Per-
sonen mit Nebenwohnsitz gemeldet. Das ergibt zusammen eine
Einwohnerzahl in Héhe von 7.460 Personen. Die Zahl der Wohn-
haushalte liegt bei 3.940. Der Anteil von Einpersonenhaushalten
liegt bei 51,8 %. Mit 11,6 % liegt der Anteil von Haushalten mit 4
und mehr Personen Uber dem gesamtstadtischen Wert (9,5 %).
Einen durchschnittlichen Wert weist der Anteil Alleinerziehender
auf, der im Untersuchungsgebiet bei 5,4 % liegt (Potsdam = 5,5
%). Der Anteil von Kindern und Jugendlichen an der Wohnbe-
vOlkerung liegt mit Stand vom 31.12.2024 bei 17,8 % und ent-
spricht damit etwa dem gesamtstadtischen Wert (17,4 %). Das
Untersuchungsgebiet weist einen erheblich unterdurchschnitt-
lichen Seniorenanteil auf. Mit Stand vom 31.12.2024 sind nur
13,8 % der Einwohner 65 Jahre und &lter. Der gesamtstadtische
Wert liegt bei 20,3 %. Der Auslanderanteil im Untersuchungsge-
biet liegt mit 6,6 % deutlich unter dem gesamtstadtischen Wert
(13,5 %). Auch der Anteil der Wohnbevolkerung im Transferleis-
tungs- und Wohngeldbezug ist eher unterdurchschnittlich. Das
Untersuchungsgebiet weist eine stabile Wohnbevdlkerung mit
relativ langer Wohndauer auf, denn die Hélfte der Einwohner lebt
langer als zehn Jahre im Quartier. Dagegen wohnt jeder flnfte
Quartiersbewohner weniger als 3 Jahre an der Adresse.

Aufwertungsdruck

Hinsichtlich des Aufwertungsdrucks, der bereits realisierte Auf-
wertungsprozesse beschreibt, ist fur das Untersuchungsgebiet
ein hoher Wert ermittelt worden. Insbesondere die Zahl der Bau-
genehmigungen flr und Baufertigstellungen von bestehenden
Gebéuden ist fur den Zeitraum 2017 bis 2022 sehr hoch. Im
Zeitraum 2017 bis 2024 wurden 54 Baugenehmigungen im
Untersuchungsgebiet ausgestellt. Auch die Mietenentwicklung
gemaB Mietspiegel ist Uberdurchschnittlich hoch im Vergleich
mit dem gesamten Stadtgebiet. Als Einzelindikator fUr die Um-
wandlungen von Miets- in Eigentumswohnungen nach dem
Wohneigentumsgesetz (WEG) ist die Zahl der Wohnungen in
Bestandsgebauden ermittelt worden, fur die in den Jahren 2017
bis 2025 (Stand 13.08.2025) durch die Bauaufsicht auf Antrag
Abgeschlossenheitsbescheinigungen ausgestellt worden sind.
Im Untersuchungsgebiet wurde in diesem Zeitraum fur 158 Be-
standswohnungen Abgeschlossenheitsbescheinigungen aus-
gestellt. Dies entspricht einem Anteil an allen Wohnungen in
Hohe von ca. 4 %. Ob die Umwandlung im Grundbuch tatsach-
lich vollzogen worden ist, konnte im Rahmen des Sozialraum-
screenings nicht ermittelt werden. Hinsichtlich der im Screening
berlcksichtigten Indikatoren kann fUr die zurlckliegenden Jah-
re ein hoher Aufwertungsdruck im Untersuchungsgebiet fest-
gestellt werden. FUr weitere Spezifizierungen insbesondere zu
Umfang und Gegenstand der durchgeflihrten BaumaBnahmen
sind vertiefende Untersuchungen erforderlich.

Verdréngungsdruck

Die Analysen zum Indikator ,Verdrangungsdruck® zeigen ein
eher ausgeglichenes Bild, da die betrachteten Einzelindikatoren
keine hohen Werte aufweisen. Der Indikator Dynamik Allein-
erziehende wies fir 2019-2022 einen mittleren Wert auf. Zum
Nachweis eines Verdrangungsdrucks flr die Quartiersbevolke-
rung ist eine vertiefende Untersuchung erforderlich.

Anlage 2: Karte des Geltungsbereichs der aufzustellen-
den Satzung ,,Babelsberg Nord*“

Potsdam, den 23. Mérz 2026

Noosha Aubel
Oberbdrgermeisterin
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Amtliche Bekanntmachung

Aufstellungsbeschluss zur Sozialen Erhaltungssatzung
»Barocke Stadterweiterung*“

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Pots-
dam hat in lhrer Sitzung am 04.03.2026 beschlossen:

1. GemaB Anlagen 1 und 2 wird fir das Gebiet ,Barocke
Stadterweiterung” eine Soziale Erhaltungssatzung nach §
172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch aufgestellt.
Das Ziel der sozialen Erhaltungssatzung ist die Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung aus beson-
deren stadtebaulichen Grinden.

2. Die Oberblrgermeisterin wird beauftragt, den gefassten
Aufstellungsbeschluss ortsublich bekannt zu machen.

3. Die Oberblrgermeisterin wird ferner beauftragt, fir das in
den Anlagen 1 und 2 bezeichnete Untersuchungsgebiet
eine vertiefende Untersuchung zur Prifung der Vorausset-
zungen nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB
durchzufUhren.

Anlage 1: Aufstellungsbeschluss
Soziale Erhaltungssatzung ,,Barocke Stadterweiterung*

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Pots-
dam beschlieBt gemaB § 172 Absatz 2 des Baugesetzbuches
(in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert worden ist)
die Aufstellung der Sozialen Erhaltungssatzung ,Barocke Stadt-
erweiterung®.

Stédtebauliches Ziel

Das stadtebauliche Ziel der Satzung ist es, die Erhaltung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevdlkerung in diesem innenstadt-
nahen Wohngebiet durch die Einflhrung eines zuséatzlichen
Genehmigungsvorbehaltes bei Riickbau, bauliche Anderungen
und Nutzungsanderungen bestehender Wohngebaude aus be-
sonderen stadtebaulichen Grinden zu sichern.

Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich dieses Aufstellungsbeschlusses

umfasst einen Bereich des Stadtteils Historische Innenstadt in-
nerhalb der Fluren 23 und 25 in der Gemarkung Potsdam und
wird begrenzt:

— im Norden durch die Hegelallee sowie die KurflrstenstraBe
zwischen den Flurstiicken 997 bis 284/31 der Flur 25 in
der Gemarkung Potsdam (die sich vollstédndig innerhalb des
Geltungsbereichs befinden),

— im Osten durch die HebbelstraBe, beginnend an der &stli-
chen Grenze des Flurstiicks 284/31 bis zur stdlichen Gren-
ze des Flursticks 1035 der Flur 25 in der Gemarkung Pots-
dam, die GutenbergstraBe zwischen den Flurstlicken 1035
bis 293 der Flur 25 in der Gemarkung Potsdam sowie die
StraBe Am Bassin,

— im SUden durch die CharlottenstraBe zwischen den FlurstU-
cken 837 bis 389 der Flur 25 in der Gemarkung Potsdam,
die Friedrich-Ebert-StraBe zwischen den Flurstiicken 1745
bis 883 der Flur 25 in der Gemarkung Potsdam, die Yorck-
straBe, die DortustraBBe bis zur stdlichen Grenze des Flur-
stlcks 499/3 der Flur 25 in der Gemarkung Potsdam, die
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SpornstraBe sowie die slUdlichen Grenzen der Flursticke
1232 und 1131 der Flur 23 in der Gemarkung Potsdam,

— im Westen durch die Schopenhauerstrale, beginnend an
der sudlichen Grenze des Flurstiicks 1131 der Flur 23 in
der Gemarkung Potsdam und endend an der nérdlichen
Grenze des Flursticks 1712 der Flur 25 in der Gemarkung
Potsdam.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 43,6
ha.

Die Lage des Plangebiets ist im beigefligten Kartenausschnitt
(Anlage 2) dargestellt.

Folgen der Aufstellung einer Sozialen Erhaltungssatzung

Mit Beschluss Uber die Aufstellung einer sozialen Erhaltungs-
satzung und der ortsUblichen Bekanntmachung im Amtsblatt
kann gemaBl § 172 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 15 Abs. 1
BauGB die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben flr
einen Zeitraum bis zu zwélf Monaten zurtickgestellt beziehungs-
weise vorlaufig untersagt werden. Hierzu gehdren:

Abbruch und Ruckbau - auch die teilweise Beseitigung -
von Wohnungen bzw. Wohngebauden,

bauliche Anderungen an bestehendem Wohnraum,
Nutzungséanderungen.

Eine Zurlckstellung beziehungsweise vorlaufige Untersagung
erfolgt voraussichtlich nicht, soweit das Vorhaben

— der Herstellung eines zeitgemaBen Ausstattungszustands
einer durchschnittlichen Wohnung unter Bertcksichtigung
der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen (ent-
sprechend der Landesbauordnung des Landes Branden-
burg) dient (gem. § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 BauGB),

— an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforde-
rungen des Gebaudeenergiegesetzes oder der jeweils guilti-
gen Energieeinsparverordnung angepasst wird (gem. § 172
Abs. 4 Satz 3 Nr. 1a BauGB),

— eine reine InstandsetzungsmaBnahme ist,

— an Gebéaudeteilen oder in Rdumen durchgeflhrt werden
soll, die in zulassiger Weise zu anderen als Wohnzwecken
genutzt werden,

— Neuausbau eines Dachgeschosses, wenn dadurch vorhan-
dener Wohnraum nicht verandert wird.

Das Verfahren zur Entscheidung Uber eine Zurlckstellung be-
ziehungsweise vorlaufige Untersagung ist auch in diesen Fallen
durchzufUhren.

Bereits im Vorgriff auf eine mogliche Satzung besteht mit dem
Aufstellungsbeschluss somit ein Sicherungsinstrument hinsicht-
lich der stadtebaulichen Zielstellung.

Das Untersuchungsgebiet enthédlt zum Teil Grundstlcke, wel-
che auch nach MaBgabe der ,Satzung Uber die teilweise Auf-
hebung der Sanierungssatzung 2. Barocke Stadterweiterung™
(siehe Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam Nr. 11 vom 28.
Mai 2020) noch im Geltungsbereich dieses Sanierungsgebietes
liegen. Auch fUr diese Grundstlicke ist das Verfahren zur Ent-



scheidung Uber eine Zurlickstellung beziehungsweise vorlaufige
Untersagung durchzufihren. Die jeweilige Bedeutung aus der
Lage in der stadtebaulichen GesamtmaBnahme Sanierungsge-
biet ist dabei zur bericksichtigen.

Begriindung fiir eine zu erwartende Gefahrdung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevolkerung im Gebiet

Fur die Untersuchung und zur Bezeichnung der Verdachtsge-
biete des gesamtstadtischen Grobscreenings wurden die sta-
tistischen Bezirke als raumliche Untersuchungseinheit gewahit.
Bei der ndheren Betrachtung des Verdachtsgebietes ,411 Ba-
rocke Stadterweiterung” hat sich eine sudliche Erweiterung des
statistischen Bezirks als sinnvoll erwiesen. Flr die Neuabgren-
zung des Untersuchungsgebiets wird fortan die Bezeichnung
.Barocke Stadterweiterung” verwendet.

Nachfolgend wird das Untersuchungsgebiet beschrieben und
entsprechend den Ergebnissen des Sozialraumscreenings cha-
rakterisiert. Hierflr werden die in der Untersuchung zugrunde
gelegten Analysedimensionen herangezogen. Die daraus resul-
tierenden nachfolgenden Ausfuhrungen dienen der Begriindung
des Aufstellungsbeschlusses nach § 172 Abs. 2 BauGB. Ein
Nachweis fur das Vorliegen der Voraussetzungen nach § 172
Abs. 1 Nr. 2 BauGB erfolgt damit nicht. HierfUr ist eine vertiefen-
de Untersuchung durchzufihren.

Aufwertungspotential

Das Aufwertungspotential beschreibt die Moglichkeiten der
baulichen Aufwertung des Wohnimmobilienbestandes im
Untersuchungsgebiet. Dazu gehdren auch die Eigentums-
verhdltnisse, die Hinweise geben koénnen auf die Moglich-
keiten immobilienbkonomischer Aufwertungspraktiken.
Das Gebiet umfasst 2.786 Wohnungen in 644 Geb&uden. Der
Anteil von Wohnungen, die vor 1949 errichtet wurden, liegt bei
72,3 %. Der Durchschnitt in Potsdam liegt bei 29,8 %. Der Anteil
privater Eigentimer an allen Wohnungen liegt bei 77 %. Die Ub-
rigen Anteile umfassen einen kommunalen Wohnungsbestand
im Umfang von 22,5 % sowie genossenschaftlichen Wohnungs-
bestand im Umfang von 0,5 %. Hinsichtlich der Verfligbarkeit
von groBen Wohnungen mit vier und mehr Raumen in Mehr-
familienh&usern ist im Gebiet ein etwas unterdurchschnittlicher
Wert von 11,8 % festzustellen. Der Mittelwert flir die gesamte
Stadt liegt bei 13,7 %. Der Anteil von Einraumwohnungen in
Mehrfamilienh&usern liegt bei 15,8 %. Das liegt Gber dem ge-
samtstadtischen Durchschnitt von 10,3 %. Inwieweit weiteres
Aufwertungspotential im Gebiet besteht, insbesondere hinsicht-
lich des Modernisierungsstandes der Wohngebdude muss in
einer vertiefenden Untersuchung ermittelt werden. Hierzu liegen
keine Daten vor.

Verdrangungspotential

Das Verdréangungspotential beschreibt einerseits die Zusam-
mensetzung der Quartiersbevolkerung im Allgemeinen und
andererseits die potentiell von Verdrangung geféhrdete Be-
volkerungsgruppen im Besonderen. Dabei werden besonders
vulnerable Gruppen besonders hervorgehoben. Im Untersu-
chungsgebiet sind mit Stand vom 31.12.2024 5.017 Personen
mit Hauptwohnsitz und 217 Personen mit Nebenwohnsitz ge-
meldet. Das ergibt zusammen eine Einwohnerzahl in Hohe von
5.234 Personen. Die Zahl der Wohnhaushalte liegt mit Stand
vom 31.12.2024 bei 3.145. Der Anteil von Einpersonenhaus-
halten liegt bei 61,2 %, was deutlich Uber dem gesamtstéad-
tischen Wert von 52,6 % liegt. Mit 7,5 % liegt der Anteil von
Haushalten mit 4 und mehr Personen hingegen unter dem ge-

samtstédtischen Wert von 9,5 %. Der Anteil Alleinerziehender
im Untersuchungsgebiet entspricht dem gesamtstadtischen
Durchschnitt von 5,5 %. Der Anteil von Kindern und Jugend-
lichen an der Wohnbevélkerung liegt mit Stand vom 31.12.2024
bei 16,9 % und liegt damit im Bereich des gesamtstadtischen
Durchschnitts (17,4 %). Das Untersuchungsgebiet weist einen
erheblich unterdurchschnittlichen Seniorenanteil auf. Mit Stand
vom 31.12.2024 sind nur 10,7 % der Einwohner 65 Jahre und
alter. Der gesamtstadtische Wert liegt bei 20,3 %. Der Auslan-
deranteil im Untersuchungsgebiet entspricht mit 13,5 % dem
gesamtstadtischen Wert. Auch der Anteil der Wohnbevélkerung
im Transferleistungs- und Wohngeldbezug ist eher unterdurch-
schnittlich. Hinsichtlich der Wohndauer weist das Gebiet ein dif-
ferenziertes Bild auf. Rund ein Drittel der Bewohnerschaft lebt
seit mehr als zehn Jahren im Quartier. Gleichzeitig wohnt etwa
ein Viertel der Bevdlkerung seit weniger als drei Jahren an der
aktuellen Adresse, was auf eine erhdhte Fluktuation hinweist.

Aufwertungsdruck

Als Einzelindikator fur die Umwandlungen von Miets- in Eigen-
tumswohnungen nach dem Wohneigentumsgesetz (WEG) ist
die Zahl der Wohnungen in Bestandsgebauden ermittelt wor-
den, fUr die in den Jahren 2017 bis 2025 durch die Bauaufsicht
auf Antrag Abgeschlossenheitsbescheinigungen ausgestellt
worden sind. Dabei wurde in 33 Féllen fur insgesamt 194 Be-
standswohnungen eine Abgeschlossenheitsbescheinigung er-
teilt, wobei dies einem Anteil an allen Wohnungen in Hohe von
7 % entspricht. Ob die Umwandlung im Grundbuch tatsachlich
vollzogen worden ist, konnte im Rahmen der Voruntersuchung
nicht ermittelt werden. Hinsichtlich der Bautétigkeiten sind im
Gebiet in den Jahren 2017 bis 2024 38 Baugenehmigungen er-
teilt worden. Fur weitere Spezifizierungen insbesondere zu Um-
fang und Gegenstand der durchgefiihrten BaumaBnahmen sind
jedoch vertiefende Untersuchungen erforderlich.

Verdrdngungsdruck

Insgesamt hat das Verdachtsgebiet ,411 Barocke Stadterwei-
terung” im Sozialraumscreening hohe Werte aufgewiesen. Fir
eine abschlieBende Beurteilung und zum Nachweis eines Ver-
drangungsdrucks fur die Quartiersbevilkerung ist jedoch eine
vertiefende Untersuchung erforderlich.

Anlage 2: Karte des Geltungsbereichs der aufzustellen-
den Satzung ,,Barocke Stadterweiterung*

Potsdam, den 23. Mérz 2026

Noosha Aubel
Oberbdrgermeisterin
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Amtliche Bekanntmachung

Satzung der Landeshauptstadt Potsdam uber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum - Zweckentfremdungsverbotssatzung
Potsdam

Nach § 1 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes Uber das Verbot der Zweck-
entfremdung von Wohnraum in Brandenburg (BbgZwVbG) vom
5. Juni 2019 (GVBI. 1719, [Nr. 18]) und § 3 der Kommunalverfas-
sung des Landes Brandenburg (Brandenburgische Kommunal-
verfassung - BbgKVerf) vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 10],
S., ber. [Nr. 38]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 2. April
2025 (GVBI.I/25, [Nr. 8]) hat die Stadtverordnetenversammlung
der Landeshauptstadt Potsdam folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Gegenstand der Satzung

In der Landeshauptstadt Potsdam ist die ausreichende Versor-
gung der Bevolkerung mit Wohnraum zu angemessenen Be-
dingungen besonders gefahrdet. Dem Wohnraummangel kann
innerhalb der ndchsten funf Jahre nicht auf andere Weise mit zu-
mutbaren Mitteln und in angemessener Zeit abgeholfen werden.
Daher darf Wohnraum nur mit Genehmigung der Landeshaupt-
stadt Potsdam anderen als Wohnzwecken zugeflhrt werden.

§ 2 Begriffe

(1) Eine Zweckentfremdung im Sinne dieser Satzung liegt vor,
wenn Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken genutzt
wird, insbesondere, wenn Wohnraum
— zu mehr als 50 Prozent der Gesamtflache flr gewerb-

liche oder berufliche Zwecke verwendet oder Uberlas-
sen wird,

— an wechselnde Nutzer zum Zwecke des nicht auf
Dauer angelegten Gebrauchs und einer entsprechen-
den Nutzung Uberlassen wird, insbesondere wenn der
Wohnraum mehr als insgesamt acht Wochen im Kalen-
derjahr fur Zwecke der Fremdbeherbergung, zu einer
gewerblichen Zimmervermietung oder der Einrichtung
von Schlafstellen genutzt wird,

— langer als sechs Monate leer steht,

— baulich derart veréandert oder in einer Weise genutzt
wird, dass er fir Wohnzwecke nicht mehr geeignet ist,
oder

—  beseitigt wird.

(2) Wohnraum gemaB § 1 Absatz 3 BbgZwVbG ist umbauter
Raum, der tats&chlich und rechtlich zur dauernden Wohn-
nutzung geeignet ist. Ausgenommen sind Raumlichkeiten,
die zu anderen Zwecken als zu Wohnzwecken errichtet
worden sind und zum Zeitpunkt des Inkrafttretens einer
Satzung nach § 1 Absatz 1 BbgZwVbG auch entsprechend
genutzt werden. Wohnraum kénnen Wohnungen oder ein-
zelne Wohnraume sein.

(8) Wohnraum im Sinne der Satzung liegt insbesondere nicht
vor, wenn
— der Raum bereits vor dem Inkrafttreten einer Satzung
und seitdem ohne Unter -brechung in baurechtlich ge-
nehmigter Weise andern als Wohnzwecken diente. Das
Leerstehenlassen von Wohnraum gilt nicht als ,anderer
Zweck" in diesem Sinne und lasst die Wohnraumeigen-
schaft unberthrt.
— der Raum nach Baunutzungsverordnung lediglich als
betrieblich genutzter Wohnraum (z.B. Hausmeister-
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wohnung) zugelassen ist und daher dem allgemeinen
Wohnungsmarkt nicht zur Verfligung steht.

§ 3 Genehmigung
(1) Die Genehmigung erteilt die Landeshauptstadt Potsdam.

(2) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn vorrangige 6ffentli-
che Interessen oder schutzwirdige private Interessen das
Interesse an der Erhaltung des Wohnraums Gberwiegen.

(3) Die Genehmigung kann erteilt werden, wenn dem Interesse
an der Erhaltung des Wohnraums durch Ausgleichsmai-
nahmen in verlasslicher und angemessener Weise Rech-
nung getragen wird; dies kann durch Bereitstellung von
Ersatzwohnraum oder durch eine Ausgleichszahlung erfol-
gen.

(4) Vorrangige offentliche Interessen im Sinne des Absatzes
2 sind auch dann gegeben, wenn in zentralen Lagen (z.B.
in zentralen Versorgungsbereichen oder Ortszentren) Rau-
me im Erdgeschoss, die bisher Wohnzwecken dienten, fur
Einzelhandel oder Dienstleistungen genutzt werden sollen
und die Funktionsvielfalt dieser Lage dadurch ausgebaut
wird.

(5) Schutzwirdige private Interessen im Sinne des Absatzes 2
sind gegeben, wenn
— die dinglich Verflgungsberechtigten oder die Besitzer
ihre Hauptwohnung, in der der tatséchliche Lebensmit-
telpunkt begrindet wird, wahrend ihrer Abwesenheits-
zeiten zu anderen als Wohnzwecken verwenden und
der Charakter als Hauptwohnung nicht angetastet wird
oder
— sich im Vertrauen auf die bisherige Rechtslage getéa-
tigte Investitionen in einer anderen Nutzung noch nicht
substanziell amortisiert haben. BerUcksichtigt werden
nur Investitionen, die vor dem 29. April 2021 getatigt
wurden; spatere Investitionen bleiben unbertcksichtigt.

(6) Einer Genehmigung bedarf es insbesondere nicht, wenn

— Wohnraum bereits zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
einer Satzung nach § 2 Absatz 1 zu mehr als 50 Pro-
zent fOr gewerbliche oder berufliche Zwecke genutzt
wird; dies gilt jedoch nur, solange das Nutzungsverhalt-
nis besteht oder ein zu den genannten Zwecken in den
Raumlichkeiten eingerichteter und ausgelbter gewerb-
licher oder freiberuflicher Betrieb fortgeflhrt wird, oder

— Wohnraum langer als sechs Monate leer steht, weil
er trotz geeigneter Bemuhungen wéahrend dieser Zeit
nicht vermietet werden konnte.

(7) Die Genehmigung wirkt fir und gegen den Rechtsnach-
folger. Das Gleiche gilt flr Personen, die den Besitz nach
Erteilung der Genehmigung erlangt haben.

(8) Uber den Antrag auf Erteilung einer Zweckentfremdungs-
genehmigung nach Absatz 1 wird innerhalb einer Frist von
drei Monaten entschieden.



§ 4 Genehmigung gegen Ersatzwohnraum

Die Bereitstellung von Ersatzwohnraum |8sst das 6ffentliche In-
teresse an der Erhaltung des Wohnraums entfallen, wenn die
Wohnraumbilanz in der Regel nach Anzahl der Wohnungen und
Raume und der Flache insgesamt wieder ausgeglichen ist; dies
gilt nicht, wenn das &ffentliche Interesse aus besonderem Grund
gebietet, dass ein bestimmter Wohnraum nicht zweckentfrem-
det wird.

§ 5 Nebenbestimmungen

(1) Die Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum
kann befristet und mit Auflagen erteilt werden.

(2) Wenn eine Ausgleichszahlung in angemessener Hohe ent-
richtet wird, kann das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung
eines bestimmten Wohnraums hinter das Interesse an der
Zweckentfremdung zurtcktreten.

(3) Bei nur voriibergehendem Verlust von Wohnraum kann eine
laufende, monatlich zu entrichtende Ausgleichszahlung flr
den entsprechenden Wohnraum entrichtet werden.

§ 6 Gebiihren

Die Verwaltungsleistungen sind gebthrenpflichtig entsprechend
der VerwaltungsgebUhrensatzung der Landeshauptstadt Pots-
dam.

§ 7 Rickfiihrung von Wohnraum

Die Landeshauptstadt Potsdam kann anordnen, dass eine
nicht genehmigungsfahige Zweckentfremdung beendet und der
Wohnraum wieder Wohnzwecken zugefUhrt wird.

§ 8 Verpflichtung zur Auskunft und zur Duldung des Be-
tretens

(1) Die dinglich Verfligungsberechtigten und die Besitzer von
Wohnraum haben der Landeshauptstadt Potsdam die Aus-
kunfte zu geben und die Unterlagen vorzulegen, die er-
forderlich sind, um die Einhaltung der Vorschriften dieses
Gesetzes zu Uberwachen. Wenn eine Erhebung der Daten

bei den in Satz 1 genannten Personen nicht oder nicht voll-
sténdig moglich ist oder einen unverhaltnismaBig hohen
Aufwand erfordern wirde, haben Verwalter und Vermittler
von Wohnraum die Auskuinfte zu geben und die Unterlagen
vorzulegen. Satz 2 gilt auch flr Dienstanbieter im Sinne des
Digitalen-Dienste-Gesetzes (DDG) vom 6. Mai 2024.

(2) Diein Absatz 1 Satz 1 genannten Personen haben den von
der Landeshauptstadt Potsdam beauftragten Personen zu
ermdglichen, zu angemessener Tageszeit Grundstlcke,
Gebaude, Wohnungen und Wohnraume zu betreten, so-
weit dies zur Uberwachung der Einhaltung der Vorschriften
dieses Gesetzes erforderlich ist, insbesondere die Einho-
lung von Auskinften nach Absatz 1 hierfUr nicht ausreicht.

§ 9 Sofortvollzug

Widerspriche und Anfechtungsklagen gegen Verwaltungsakte
zum Vollzug dieser Satzung haben keine aufschiebende Wirkung.

§ 10 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig

—  ohne erforderliche Genehmigung nach § 3 Wohnraum
anderen als Wohnzwecken zuflhrt,

— einer unanfechtbaren Anordnung nach § 7 nicht oder
nicht fristgeman nachkommt oder

— entgegen § 8 Absatz 1 Auskinfte nicht, nicht richtig
oder nicht vollstandig erteilt oder Unterlagen nicht oder
nicht vollstandig oder unrichtige Unterlagen vorlegt.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu
100 000 Euro geahndet werden.

§ 11 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt zum 30. April 2026 in Kraft. Sie tritt mit Ablauf
von funf Jahren auBer Kraft.

Potsdam, den 23. Mérz 2026

Noosha Aubel
Oberbdrgermeisterin
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