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Soziale Erhaltungssatzung
Begruf3ung

Haushalte f 4 GroRe
3.940 4 96 ha

Gregor Jekel

Fachbereichsleitung Wohnen, Arbeit und Integration

25.06.2026 Fachbereich Wohnen, Arbeit & Integration
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Soziale Erhaltungssatzung NSy | pondesh
Ausgangslage und bisheriges Vorgehen

» Angespannter Wohnungsmarkt
« Starkes Bevolkerungswachstum (+ 20 % in den letzten 15 Jahren)
« Hoher Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt, da der
Wohnungsneubau nicht in der gleichen Geschwindigkeit erfolgt, wie

die zunehmende Nachfrage nach Wohnraum /
« Sehr geringer Leerstand (seit 10 Jahren unter 2 %)
« Wachsender Abstand zwischen Bestandsmieten und Angebotsmieten I

« Ruilckgang von innerstadtischen Umzugen

- erhohte Sensibilitat fur Impulse auf den Wohnungsmarkt v.a. auf
der Ebene von Quartieren

25.06.2026 Fachbereich Wohnen, Arbeit & Integration



Soziale Erhaltungssatzung & ndhampads
Ausgangslage und bisheriges Vorgehen

» Politische Beschlusse
« 2019: erstmaliger Auftrag zur Prufung der
Voraussetzungen zum Erlass einer Sozialen
Erhaltungssatzung fur das Umfeld des Potsdamer
Hauptbahnhofes

« 2023: ,Babelsberg Sud“ und , Teltower Vorstadt Nord"®
als erste Soziale Erhaltungssatzungsgebiete in Kraft | L L
getreten Gesamtstadtisches

+ 2023: Priifauftrag der SVV (DS 22/SVV/1154) zur von Verdachisgebietan i e

Aufstellung von sozialen
Erhaltungssatzungen nach

Durchfuhrung eines Sozialraumscreenings in allen § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
Stadtteilen, das die Erstellung weiterer Sozialer Methoden- und Ergebnisbericht
Erhaltungssatzungen nach § 172 BauGB zum Ziel hat

25.06.2026 Fachbereich Wohnen, Arbeit & Integration



Im Sozialraumscreening
(DS 24/SVV/0508) wurden
die statistischen Bezirke
522 ,Neu Babelsberg” und
523 ,Weberplatz® als
Verdachtsgebiete mit
hoher Prioritat identifiziert

Die Beschlussvorlage
(25/SVV/1226) fur die
Aufstellung Soziale
Erhaltungssatzung
,Babelsberg Nord" wurde
am 04.03.2026 durch die
SVV beschlossen und ist
seit dem 27.03.2026 in
Kraft

Anhang 1.3

Torenan | Landeshauptstadt

@ Potsdam

Soziale Erhaltungssatzung

Gesamtstadtisches
Screening zur ldentifikation
von Verdachtsgebieten

Karte 2 - Verdachtsgebiete

Legende
Verdachtsgebiete mit
Prioritat
/77 prio0

Prio 1

Prio 2

Prio 3

123 Nummer des Statistischen Bezirks

D Stadtgrenze

Mafistab im Original (DIN A3): 1:75.000

DTK25 © GeoBasis-DE/LGB 2021, di-de/by-2-0

Landeshauptstadt Potsdam
Fachbereich Wohnen, Arbeit und Integration
14469 Potsdam

N wohnen-arbeit@Rathaus. Potsdam.de
Kontaki  Thomas Nader
Erstellung:  Thomas Nader
Stand: 13.03.2024

Fachbereich Wohnen, Arbeit & Integration

25.06.2026




» Schritte der Satzungsaufstellung

et
POTS DAM Landeshauptstadt
Potsdam

Ermittlung von Verdachtsgebieten mittels Grobscreening

Einbringung in die SVV um Aufstellungsbeschluss zu fassen M

Vertiefende Untersuchungen fir das Verdachtsgebiet
durch einen externen Dienstleister
Wenn Untersuchung ergibt: Bedarf liegt vor, dann...
|. Quartal
2027

Il. Quartal
2027

Geltungsbereich definieren + Satzungsbegrindung erarbeiten, in SVV einbringen,
Beschlussfassung

Mit Veroffentlichung tritt die Satzung in Kraft

25.06.2026

Fachbereich Wohnen, Arbeit & Integration
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Das Team

asum GmbH — Angewandte Stadtforschung und Mieterberatung

* seit Uber 15 Jahren empirische Forschung zu sozialen Erhaltungsgebieten

* Weitere Schwerpunkte : Strategien fur eine sozialgerechte Wohnraumentwicklung,
Verdrangung durch Aufwertungsprozesse, Beratung von Politik und Verwaltung zur

Wohnraumentwicklung

* Projektleitung: M.Sc. Lisa Selmar
» Stellvertretende Projektleitung: M.A. Martin Rohde
* Wissenschaftliche Mitarbeit: Dr. Carlotta Reh

* Studentische Mitarbeit: B.Sc. Johanna Grote

25.06.2026

asum GmbH
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Was ist eine Soziale Erhaltungssatzung?



Die Soziale Erhaltungssatzung
§ 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Instrument, um die Bewohnerstruktur in einem Gebiet vor sehr starken Veranderungen

zu schiitzen und negative stadtebauliche Entwicklungen zu verhindern

Negative stadtebauliche Entwicklungen sind z.B.:

Verlust von bedarfsgerechtem/preiswertem Wohnraum

Zunehmende Segregation

Einseitige Bevolkerungsstruktur

Fehlauslastung der Infrastruktur, die zu zusatzlichen Anpassungskosten fihren

Auflésung gewachsener Netzwerke und nachbarschaftlicher Hilfsstrukturen

25.06.2026

asum GmbH
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Die Soziale Erhaltungssatzung

 Alle MaRBnahmen, die im Erhaltungsgebiet den Riickbau, die Anderung oder
Nutzungsianderung bestehender Wohnungen und Hauser betreffen, miissen von der

Landeshauptstadt Potsdam gepriift und genehmigt werden.

e Sanierungen und Modernisierungen, die Uber einen Ublichen Standard hinausgehen,
kdnnen abgelehnt werden. So soll sicher gestellt werden, dass Bewohner*innen nicht

aufgrund von Modernisierungen aus ihrem Wohngebiet wegziehen missen.

Ziel: Das Zusammenpassen von der Gebietsbevélkerung und dem

‘ Wohnungsangebot und der Infrastrukturausstattung soll erhalten bleiben.

Hierdurch sollen stadtebauliche Probleme vorgebeugt werden.

25.06.2026 asum GmbH 12



Genehmigung von MaRhahmen

GemalR § 172 Abs. 4 Nr. 1 bis 6 BauGB sind MaRnahmen in sozialen Erhaltungsgebieten

zulassig, wenn

e die Malinahmen zur Herstellung des zeigemallen Ausstattungsstandards dienen

e es sich um energetische Mallnahmen handelt, die den Mindestanforderungen des

Gebdudeenergiegesetzes (GEG) oder der Energieeinsparverordnung (EnEV) dienen

* InstandsetzungsmaRRnahmen sind generell vom sozialen Erhaltungsrecht ausgenommen
* Neubau und die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum z.B. durch Dachgeschossausbau ist
erhaltungsrechtlich genehmigungsfrei

* Veranderungen der Innenausstattung, z.B. Einbau einer Kiiche ist genehmigungsfrei

25.06.2026

asum GmbH
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Genehmigung von MalRnahmen

* Folgende Mallnahmen erhalten mit Bezug auf § 172 Abs. 4 Satz 1 BauGB in der Regel keine Genehmigung:

* Grundrissanderungen, Wohnungsteilung oder -zusammenlegung

e Ausstattungsanderungen:

* Kostenintensiver Bodenbelag, aufwandige Decken- oder Wandverkleidung
* Bodentiefe Fenster

* Kamindfen

* Zweitbalkone

* energetische MaRnahmen, die die Mindestanforderungen des GEG libersteigen

*  Umwandlung von Wohnen in Gewerbe

* Abriss von Wohngebduden

25.06.2026

asum GmbH
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Was kann eine Soziale Erhaltungssatzung nicht?

* Mietsteigerungen werden nicht generell verhindert.
 Neubau(-vorhaben) sind davon nicht betroffen.
* Der zeitgemale Standard darf hergestellt werden und die Kosten auf Mieter*innen

umgelegt werden (Modernisierungsumlage).

Eine Soziale Erhaltungssatzung ist kein individueller Mieter*innenschutz!

25.06.2026

asum GmbH
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Voraussetzungspriifung

1. Beschreibung der aktuellen Sozialstruktur

2. Uberprifung, inwiefern eine Verdnderung der Sozialstruktur bereits beobachtbar ist und

mit Veranderungen in der Wohnungsstruktur zusammenhangt

3. Uberprifung, inwiefern Voraussetzungen bestehen, dass sich besagte Verdnderung

fortsetzt oder intensiviert
4. Stadtebauliche Bewertung

5. Begrundete Abgrenzung des Erhaltungsgebietes

‘ Dafiir braucht es eine Haushaltsbefragung.

25.06.2026 asum GmbH
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Vertiefende Untersuchung — Vorgehen und Ablauf
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Untersuchungsbausteine

DEVUERENAS

Ortsbildanalyse

Vertiefende
Untersuchung

Erfassung der

Infrastruktur im Gebiet

25.06.2026

asum GmbH
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Ortsbildanalyse

Begehung im Untersuchungsgebiet, um Informationen zur baulichen Struktur und

Wohnnutzung zusammenzutragen, z.B.:

Fassadendammung

Fensterdammung

Balkone

Ausbau des Dachgeschosses
Gegensprechanlagen (mit oder ohne Video)

(vermuteter) Leerstand

25.06.2026

asum GmbH
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Haushaltsbefragung

* Vollerhebung: Alle Haushalte, die im Untersuchungsgebiet Babelsberg Nord
gemeldet sind, haben je einen Befragungsbogen per Post erhalten.

e Alternativ steht ein digitaler Fragebogen in deutscher oder englischer Sprache bereit
(Zugangscode ist auf dem Fragebogen oben).

* Die Teilnahme ist freiwillig und anonym — keine Ruckverfolgung moglich!

Rucksendung der Fragebogen bitte bis zum 12. Juli 2026

25.06.2026 asum GmbH
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Themen der Haushaltsbefragung

Im Fragebogen werden Angaben abgefragt:

zum Haushalt

GroRe
Zusammensetzung
Einkommen
Erwerbstatigkeit

Migrationsgeschichte

zur Wohnung

GrolRe, Baualter
Eigentumsverhaltnisse
Miete, Mietkonditionen
Ausstattung
Modernisierungen

Mangel

zum Wohngebiet

Nutzung und Bewertung
lokaler Infrastrukturen

soziale Netzwerke

Meinungsbild zum
Wohnalltag im Gebiet

Wohndauer,
Umzugsabsichten

A0

25.06.2026

asum GmbH
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Themen der Haushaltsbefragung

Abfrage des Einkommens

22. Wie hoch ist gewohnlich das monatliche Netto-Einkommen lhres Haushalts?

Monatliches Haushaltseinkommen: €. ... .

» Bitte beriicksichtigen Sie die Einkommen aller Perso- © Bitte rechnen Sie auch staatliche Leistungen und Zu-
nen, die fest in der Wohnung leben (alle Familienmit- schisse in lhr Einkommen ein. Hierzu gehdéren z.B. Wohn-
glieder, Partner®in, WG-Mitbewohner*innen efc.). geld, Arbeitslosengeld, Grundsicherung, Kinder- und Eltern-
» Bitte schédtzen Sie ein monatliches Einkommen, sollten geld oder auch BAf6G.
Sie |hr Einkommen in eher unregelméaligen gréfieren o Bitte rechnen Sie ggf. auch private Unterstitzungen ein,
Zahlungen erhalten (z.B. bei Auftragsarbeiten). z.B. eine private Ausbildungsférderung durch die Eitern.

25.06.2026 asum GmbH
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\asum
Themen der Haushaltsbefragung
Abfrage der Wohnungsmiete
9. Wie hoch ist die aktuelle Miete fur lhre gesamte Wohnung im Monat?
In den Informationen zum Ausfillen sind die unterschiedlichen Bestandteile der Miete erkléart.
: . e Bei Wohngemeinschaften
monatliche Grundmiete / Kaltmiete: c (WGs) bitte Werte fiir die ge-
""""""""""""""" samte Wohnung eintragen.
monatliche Nebenkosten (gesamt): € Manchmal werden Heizkosten
"""""""""""""""" nicht dber die Miete abge-
Davon: rechnet. Dies ist z.B. bei einer
M tiche V I Betriebskosten: Gas-Etagenheizung ublich,
onatliche vVorauszaniung cetriebskosten. € wo die Heizkosten oft tiber die
. . private Gasrechnung bezahlt
Monatliche Vorauszahlung Heiz- und werden. Geben Sie bitte auch
Warmwasserkosten: € in diesem Fall die Heizkosten
hier an und rechnen Sie die
monatliche Gesamtmiete / Warmmiete: Kosten zur monatlichen
€ Gesamtmiete hinzu.
25.06.2026 asum GmbH

24



\asum>

Status- und Dynamikindikatoren zu/zur/zum...

Demografischen Okonomischen Wohn- Verhaltnis der HH

Struktur Struktur verhaltnissen zum Wohngebiet

Beschreibung und Analyse Analyse des Zusammenhangs
des Ist-Zustandes und der von baulichen MaBnahmen
Veranderungstendenzen und den Veranderungs-
in der Sozialstruktur tendenzen
in der Sozialstruktur

Analyse der
moglichen
stadtebaulichen
Folgen

Einschatzung / Begriindung

Liegen Voraussetzungen
far Erlass / Fortschreibung
einer sozialen
Erhaltungs-
satzung
vor?

25.06.2026

asum GmbH
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Auswertung der Haushaltsbefragung

Das Aufwertungspotenzial beschreibt die verbleibenden
erhaltungsrechtlich relevanten Aufwertungsspielraume im
Wohnungsbestand eines Gebietes.

Der Aufwertungsdruck beschreibt, inwiefern davon auszugehen ist, dass
Aufwertungsspielraume von Eigentiimerinnen und Eigentiimern genutzt
werden.

Das Verdrangungspotenzial beschreibt, inwiefern im Gebiet
Bevolkerungsgruppen in relevanter Grol3e leben, die bei Ausnutzung der
Aufwertungsspielraume aus dem Gebiet verdrangt werden konnten.

Der Verdrangungsdruck beschreibt, inwiefern bereits aktuell eine
Veranderung der Bevolkerungszusammensetzung vorliegt, die
insbesondere zu Lasten von verdrangungsgefihrdeten Haushalten verlauft.

[
v

iTs
Afha

pccap/wp-

rg/lisa

zial: https://www.ccapsolinia.o

Quelle Piktogramm Verdrdangungspoten

25.06.2026

asum GmbH
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Zeitplan

Ricksendung der Fragebogen bis 12. Juli 2026

* Eingabe der Fragebdgen und Analyse der Haushaltsbefragung und Sekundarstatistik
im Sommer und Herbst 2026

* Abschluss der Untersuchung voraussichtlich Dezember 2026

* Gremienphase bis zum Erlass der Satzung in 2027 (vorausgesetzt, Untersuchung

bestatigt die Voraussetzungen fir einen Satzungserlass)

25.06.2026

asum GmbH
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Fragen und Diskussion



Fragen und Diskussion

25.06.2026

asum GmbH
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Vielen Dank flir lhre Aufmerksamkeit

Asum-Team: Lisa Selmar, Martin Rohde, Dr. Carlotta Reh

Adresse: Thaerstral’e 30 D, 10249 Berlin
Telefon: 01772887965

E-Mail: info@asum-berlin.de

Website: www.asum-berlin.de

25.06.2026

asum GmbH

30



	Folie 1:    Vertiefende Untersuchung      zur Prüfung der        Voraussetzungen für eine  . Soziale Erhaltungssatzung
	Folie 2: Informationsveranstaltung Ablauf des Abends
	Folie 3: Soziale Erhaltungssatzung Begrüßung
	Folie 4
	Folie 5
	Folie 6
	Folie 7: Schritte der Satzungsaufstellung
	Folie 8
	Folie 9
	Folie 10
	Folie 11
	Folie 12
	Folie 13
	Folie 14
	Folie 15
	Folie 16
	Folie 17
	Folie 18
	Folie 19
	Folie 20
	Folie 21
	Folie 22
	Folie 23
	Folie 24
	Folie 25
	Folie 26
	Folie 27
	Folie 28
	Folie 29
	Folie 30

