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1. Anlass und Ziel der Untersuchung

Am 05.12.2007 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam die
Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB fir das Gebiet ,Am
Findling“ beschlossen.

Das zu untersuchende Gebiet bildet das stédtebauliche Scharnier zwischen der
SanierungsmaBnahme ,Babelsberg-Sid“ und dem Entwicklungsbereich ,Babelsberg*.

Wahrend die SanierungsmaBnahme ,Babelsberg-Sud“ weit fortgeschritten ist und die
Substanzschwéchen der Mehrzahl der Objekte durch umfassende Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen bereits behoben werden konnte, strahlt diese positive Entwicklung
nur begrenzt auf die unmittelbar angrenzenden Bereiche aus. So bestehen wesentliche
stadtebauliche Missstdnde im Gebiet des Findlings (Kreuzungsbereich Kopernikus-
/GroBbeerenstraBe). Hier sind die Sanierungsaktivitdten noch nicht weit gediehen, so dass die
Diskrepanz zu der Ublichen Gebietsentwicklung zunehmend gréBer wird. Die gilt insbesondere
fur den offentlichen StraBenraum.

Ziel der Untersuchung nach § 141 BauGB ist es daher unter Berlicksichtigung der
Auswirkungen fir die Betroffenen und unter Beteiligung der Trager offentlicher Belange
festzustellen, ob mit den Instrumenten des besonderen Stadtebaurechts die Méangel und
Missstande behoben werden kénnen und ob das Verfahren durchfiihrbar ist. Dariiber hinaus
sind die Kosten flir die Durchfihrung der MaBnahmen zu bestimmen. Das Ergebnis der
Vorbereitenden Untersuchung wird der Stadtverordnetenversammlung zur Entscheidung Uber
das weitere Verfahren vorgelegt. Dabei ist auch dartber zu entscheiden, ob eine stadtebauliche
Sanierung im vereinfachten oder im umfassenden Verfahren durchgefiihrt werden soll und ob
eine Erweiterung des Sanierungsgebietes Babelsberg-Sid zweckmaBig ist.

Die Abgrenzung des Untersuchungsbereichs ist im Plan 1 auf der folgenden Seite dargestellt.
2. Vorgehensweise

2.1  Gesetzliche Grundlagen

Notwendige Voraussetzungen fir die Festlegung als Sanierungsgebiet ist das Vorliegen von
stadtebaulichen Missstanden bzw. von Funktionsschwéachen. Ausgehend von den im §136
BauGB definierten stadtebaulichen Missstdnden wurde ermittelt, ob die Voraussetzung fir die
Festlegung als Sanierungsgebiet vorliegt.

Stadtebauliche Missstéande liegen nach § 136 Abs. 2, Satz 2 BauGB vor, "... wenn das Gebiet
nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit,
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht (sog. Substanzschwéche)
oder das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen bzw. entwicklungsplanerisch fir die Zukunft zu kommen sollen
(sog. Funktionsschwéache). Bei der Beurteilung ob stadtebauliche Missstédnde vorliegen, sind
u. a. neben der baulichen Beschaffenheit von Geb&uden, Wohnungen und Arbeitsstétten auch
die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsféhigkeit des Gebietes unter Berlicksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich zu berlcksichtigen.”

Dabei ist davon auszugehen, dass es nicht auf den Einzelfall eines Grundstliickes ankommt,
sondern dass die stadtebaulichen Missstdnde bzw. die Funktionsschwéachen jeweils ein Gebiet
insgesamt pragen.

In Verbindung mit den oben genannten Anforderungen setzt die Anwendung des besonderen
Stadtebaurechtes ein gesteigertes, o6ffentliches Interesse an der einheitlichen und zligigen
Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme voraus. Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen
mussen in diesem Zusammenhang dem Allgemeinwohl dienen und sollen dazu beitragen, dass
mit den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen dem heutigen
Standard entsprochen wird, dass die Wirtschaftsstruktur unterstltzt, vorhandene Ortsteile
erhalten und erneuert sowie gleichzeitig den Erfordernissen des Umweltschutzes und des
Denkmalschutzes Rechnung getragen wird.
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2.2 Untersuchungsansatz und Datengrundlagen

Als Grundlage far die vorbereitenden Untersuchungen fiir den Bereich ,Am Findling“ war es
nétig, Datenmaterial Uber den baulichen Zustand der Gebaude, des o6ffentlichen Raums, zu
Nutzungsarten, den Eigentums- und den sozialen Verhaltnissen zu sammeln und auszuwerten.
Dariber hinaus waren die stadtrdumlichen und stadtfunktionalen Funktionen des Bereichs zu
klaren, auch um das Gebiet besser in den Kontext bestehender Fdrdergebiete in Potsdam
Babelsberg einordnen zu kénnen.

Wahrend mehrerer Begehungen vor Ort, teilweise gemeinsam mit den Wohnungseigentiimern,
wurden die Gebaudesubstanz und der Zustand des o6ffentlichen Raums, sowie der privaten
Grin- und Freiflachen erhoben und ausgewertet. Zur Komplettierung der Datenbestande
wurden die Eigentiimer im Gebiet angeschrieben und der Zustand des Wohnungsbestandes
abgefragt. Die erhobenen Daten zum Gebaudebestand wurden grundstliicksbezogen
ausgewertet. Aufgrund der Ubersichtlichen Eigentiimerstruktur im Untersuchungsbereich konnte
in Verbindung mit dem vorhandenen statistischen Datenmaterial eine umfassende Auswertung
der im Bestand vorhandenen Bausubstanz und des Wohnungsbestandes durchgefiihrt werden.

Die erhobenen Daten sind im Plan ,Erneuerungsbedarf* zusammenfassend dargestellt.

Zusétzliches Datenmaterial zur Bevdlkerungsverteilung, ansassigem Gewerbe und zur
Wohnungsausstattung konnte Uber die Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und
Wahlen in die Untersuchung einflieBen.' Dariiber hinaus wurde im personlichen Gesprach mit
Vertretern der beiden groBten Eigentimer im Gebiet (PRO Potsdam, GWG Bauverein
Babelsberg) und Anwohnern weitere Angaben zur Sozialstruktur im Gebiet in Erfahrung
gebracht.

Fir Vergleichswerte wurde auf die laufenden Datenerhebungen fiir die Sanierungsgebiete
Babelsberg Stid und Babelsberg Nord zurlickgegriffen, in denen bereits seit 1992 kontinuierlich
gebietsbezogene Daten erhoben werden.? Da der Untersuchungsbereich direkt an das
Sanierungsgebiet Babelsberg Siid anschlieBt und sowohl von der Nutzungsstruktur als auch
von der baulichen Eigenart groBe Ahnlichkeit aufweiBt, sind hier die Vergleichswerte besonders
aufschlussreich.

Neben den Eigentiimern im Gebiet wurden auch die zustandigen Amter und Trager 6ffentlicher
Belange frihzeitig in den Planungsprozess einbezogen und bereits wahrend der
Datenerhebungsphase Uber Anlass und Ziel der Untersuchungen informiert sowie zur
Stellungnahme aufgefordert.®

Die Daten und Tabellen zu den einzelnen Abschnitten sind im Anhang in einer Gesamtibersicht
dargestellt.

Auf Grundlage der erhobenen Daten und Erkenntnisse wurde ein Erneuerungskonzept
erarbeitet und abgeleitet, welches darstellt fir welche Teilbereiche des Untersuchungsbereichs
die Notwendigkeit der Festsetzung als Sanierungsgebiet besteht. Ebenso wurden die zu
erwartenden Kosten und Finanzierungserfordernisse im Zusammenhang mit einer Festlegung
als Sanierungsgebiet ermittelt.

Eine Beteiligung, der von der Sanierung betroffenen Mieter, nach § 137 BauGB steht derzeit
noch aus, sollte aber vor dem Hintergrund mdéglicher sozialer Problematiken, die sich in
Teilbereichen aus einer Sanierung ergeben kdnnten, spatestens nach der Konkretisierung der
Sanierungsziele stattfinden.

! Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen, Stand Februar 2008
% Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen, Stand Februar 2008
® Siehe Kapitel und Abwagung der Stellungnahmen der Amter und Trager 6ffentlicher Belange im Anhang
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3.  Beteiligung von Biirgern, Amtern u. Tragern éffentlicher Belange

3.1 Beteiligung der Sanierungsbetroffenen

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden alle Eigentimer im Gebiet friihzeitig
Uber die MaBnahme informiert und ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Mit den
beiden gréBten Eigentimern (PRO POTSDAM GmbH und GWG Bauverein Babelsberg)
wurden vor Ort Termine durchgefihrt. Die privaten Eigentimer im Gebiet wurden auf
postalischem Weg Uber die Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen informiert.

3.2 Beteiligung der Amter und Trager 6ffentlicher Belange

Im Zeitraum vom 12.03.2008 bis 13.04.2008 erhielten die betroffenen Amtern und Trager
offentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme.

Von den neun beteiligten Amtern und Tragern 6ffentlicher Belange haben sich bis Fristende vier
zur Planung geduBert. Zwei angeschriebene Amter baten um Fristverlangerung und haben sich
bis zum 25.04.2008 zur Planung geduBert.

Folgende Amter und Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt:
e Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege
e Stadt Potsdam, Kataster- und Vermessungsamt
e Stadt Potsdam, Bereich Stadtplanung
e Stadt Potsdam, Bereich Untere Denkmalschutzbehérde
e Stadt Potsdam, Bereich Umwelt und Natur
e Stadt Potsdam, Fachbereich Grlin- und Verkehrsflachen
e Stadt Potsdam, Bereich Liegenschaftsmanagement
e Energieversorgung Potsdam
e Wasserbetrieb Potsdam

Die Anregungen/Hinweise wurden soweit sie in dieser Planungsphase relevant sind
eingearbeitet.

Folgende Amter duBerten Bedenken oder Hinweise, die einer Abwagung bedurften:
e Stadt Potsdam, Bereich Stadtplanung
e Stadt Potsdam, Bereich Untere Denkmalschutzbehérde

Die Grundziige der Untersuchung wurden hiervon nicht beriihrt. Das Ergebnis der Beteiligung
und ihrer Abwégung liegt im Anhang bei.

Folgende Amter auBerten dariiber hinaus gestalterische Anregungen und/oder Hinweise, die in
das Untersuchungsergebnis eingeflossen sind:

e Stadt Potsdam, Fachbereich Griin- und Verkehrsflachen

Als Ergebnis bleibt festzuhalten, dass der Uberwiegende Teil der beteiligten Amter einer
Festsetzung des Untersuchungsbereichs als Sanierungsgebiet positiv gegenulber steht.

Im Vordergrund standen hierbei die Erneuerung des StraBenraums und der o&ffentlichen
Platzanlage ,Am Findling“ einschlieBlich des denkmalgeschitzten Heidehauses. Der
grundsétzliche Handlungsbedarf wurde auch von den Amtern, die einer Ausweisung als
Sanierungsgebiet negativ gegeniiberstanden, bestatigt.
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4. Bestandsanalyse

4.1 Stadtebauliche Situation

Der Untersuchungsbereich ,Potsdam Babelsberg — Am Findling“ umfasst rund 7 ha mit 18
Gebéauden, 47 Hauseingédngen und 353 Wohneinheiten. Der Uberwiegende Teil des Gebiets
wird als Wohnstandort genutzt. Vereinzelt finden sich Gewerbebetriebe in den
ErdgeschoBbereichen der Wohnblocks. Buronutzungen finden sich teilweise auch in den
oberen Geschossen, dies ist jedoch die Ausnahme.

Aus historischer Sicht ist der Bereich den Stadterweiterungen des frihen zwanzigsten
Jahrhunderts bis hin zu den 1950er Jahren zuzuordnen. Nur das im typischen Stil eines
Weberhauses erbaute Heidehaus (GroBbeerenstraBe 98A, ca. 1870) und die griinderzeitliche
Bebauung stdlich der GroBbeerenstraBe wurden bereits vor bzw. um 1900 errichtet.

Abgesehen von den grinderzeitlichen Gebauden sidlich der GroBbeerenstralle findet man im
gesamten Gebiet eine offene Blockbauweise mit 3 bis 5 geschossigen Gebauden und
groBzlgigen, Uberwiegend grinen Hofbereichen und Vorgartenzonen vor. Insbesondere im
Bereich KopernikusstraBe 34-54 befinden sich in den rlickwartigen Bereichen auBerdem private
Mietergarten. Der Zustand der privaten Griinanlagen im Bereich nérdlich der GroBbeerenstraBe
ist innerhalb des Gebiets sehr unterschiedlich. Insbesondere die Innenhofbereiche der
unsanierten Gebaude zeigen sich in einem ungeordneten und in Teilen nur notddrftig oder
provisorisch ausgebauten Zustand. Gleiches gilt fir die Vorgartenzonen.

Der grunderzeitlich gepragte Bereich sudlich der GroBbeerenstraBe mit den Gebauden
GroBbeerenstraBe 103 und 105 sowie Fritz-Zubeil-StraBe 2 und 4 bildet den Ubergang hin zum
Uberwiegend gewerblich genutzten Bereich des Entwicklungsgebiets Potsdam-Babelsberg.

Die ErschlieBung des Untersuchungsbereichs findet Uber die GroBbeerenstraBe, die
KopernikusstraBe und die PestalozzistraBe statt. Der Block GroBbeerenstraBe 92 — 102 /
PestalozzistraBe 1 - 3 / Heideweg 20A und B wird dariber hinaus zusatzlich rickwartig Gber
den Heideweg erschlossen, der auBerhalb des Untersuchungsbereichs liegt. Die sudlich der
GroBbeerenstraBBe befindlichen Geb&ude werden Uber die Fritz-Zubeil-StraBe erschlossen, die
sich ebenfalls nicht im Untersuchungsbereich befindet.

Der Kreuzungsbereich ,Am Findling“ und die umgebende Bebauung prédgen das Gebiet
stadtebaulich. Der Platz ,Am Findling“ tragt seinen Namen erst seit den 1930er Jahren,
nachdem der Stein 1930 bei Bauarbeiten in der HeidestraBe gefunden wurde und seinen neuen
Platz in der Griinanlage an der GroBbeerenstraBe erhielt.* Der Kreuzungsbereich selbst, stellt
zum heutigen Zeitpunkt einen der gréBten Erneuerungsbedarfe im 6ffentlichen Raum dar, bietet
jedoch gleichzeitig wesentliche Nutzungspotenziale.

4.2 Denkmalschutz

Weite Teile des Untersuchungsbereichs befinden sich unter Denkmalschutz. Darunter fallen die
,Siedlung Am Findling® einschlieBlich Grinflachen, der Platz Am Findling mit Findling selbst
sowie das Heidehaus.

Im Einzelnen sind folgende Gebaude als Einzeldenkmal in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg verzeichnet:’

KopernikusstraBe 34 — 54 (gerade)
KopernikusstraBe 55 -57 (ungerade)
GroBbeerenstrale 88 — 114 (gerade)
Heideweg 20A, 20B
PestalozzistraBe 1 — 5 (ungerade)
GroBbeerenstraBe 98A (Heidehaus)

Eine Kennzeichnung aller unter Denkmalschutz befindlichen Gebaude ist dem Plan 2
~.Gebaudenutzung” auf der folgenden Seite zu entnehmen.

* Quelle: Potsdam Museum, Neuendorf — Nowawes — Babelsberg auf historischen Ansichtskarten, Potsdam 2004, S. 81
® Quelle: Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologische Landesmuseum, Stand 31.12.2007

9



Nutzungen Vorbereitende Untersuchungen Potsdam-Babelsberg “Am Findling”

HQW9 JoUONPDIS

800¢ !unp

000¢Z:L W

(bunjysydwz) 18198bsbunisiung E

pupIsSJasT

o=

) o

N =

) >

o @

a

@ }

)

= +

3

a ©

— [¢)
=
)
=
o
]

C
o
H

EIPETEY) E
usuyom m

bunzynuspnnges)

¢ uod

=3
3 7
Qo
Il a
=)
a3
S
«Q Qq
2O
D
w
(o
<D
b
«

-

o
\

O]
4

bunyons.siun apusIaISqIOp




ERGEBNISBERICHT DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN A
UNTERSUCHUNGSBEREICH AM FINDLING IN POTSDAM BABELSBERG ey

4.3 Erneuerungsbedarf (Gebaudebestand)

Der bauliche Zustand der Geb&ude stellt sich sehr heterogen dar. Wahrend sich vor allem im
westlichen, direkt an das Sanierungsgebiet ,Babelsberg Sid“ angrenzenden Bereich die
Mehrzahl der Geb&ude in einem guten Zustand befindet bzw. nur geringen
Instandsetzungsbedarf aufweisen, finden sich die Schwerpunkte des
instandsetzungsbediirftigen Geb&udebestandes im nérdlichen und &stlichen Bereich.

Als besonders erneuerungsbedurftig stellt sich der gesamte Block GroBbeerenstraBe 92 — 102 /
PestalozzistraBe 1 - 3 / Heideweg 20A und B sowie die Gebaude PestalozzistraBe 4 — 10 dar.
Hervorzuheben ist zudem das Heidehaus (GroBbeerenstraBe 98 A), das sich in einem sehr
schlechten Zustand befindet.

Das Stadtbild pragende Eckgebaude GroBbeerenstraBe 103 / Fritz-Zubeil-StraBe 2, das sich
ebenfalls in einem sehr schlechten Zustand befindet, weist darliber hinaus einen kompletten
Leerstand auf.® Der Erneuerungsbedarf im Geb&udebestand ist im Plan 3 ,Erneuerungsbedarf
Gebaude” auf der folgenden Seite visualisiert.

4.4 Wohnungsausstattung und -groBen

Entsprechend des baulichen Zustandes der Gebaude im Untersuchungsbereich bestehen auch
bei den Wohnungsausstattungen groBe qualitative Unterschiede. Wahrend sich im
nordwestlichen Bereich fast ausschlieBlich gut (teilsaniert) bis sehr gut (vollsaniert)
ausgestatteter Wohnraum befindet, zeigen sich im d&stlichen Bereich gravierende
Ausstattungsmangel

Entgegen anfanglicher Vermutungen befindet sich im Gebiet noch eine groBe Anzahl an
Wohnungen, die nicht mit einer modernen Heizungsanlage ausgestattet sind und die
gréBtenteils mit Ofenheizungen betrieben werden. Betroffen ist insbesondere der gesamte
Block GroBbeerenstraBe 92 — 102 / PestalozzistraBe 1 - 3 / Heideweg 20A und B sowie
einzelne Wohnungen in den Geb&duden PestalozzistraBe 4 - 10. Darlber hinaus weist auch der
Wohnungsbestand des griinderzeitlichen Gebaudes GroBbeerenstraBe 103/ Fritz-Zubeil-StraBe
2 starke Instandhaltungs- und Ausstattungsdefizite auf (Ofenheizung und fehlende bzw.
mangelhafte sanitédre Ausstattung). Das Gebaude stand zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
leer.” Der Eigentimer hat jedoch signalisiert kurz- bis mittelfristig eine Sanierung durchfliihren
zu wollen.

Zusammenfassend zeigt sich, dass ca. 37% aller Wohneinheiten mit Kohleéfen beheizt werden.
Wohnungen ohne direkt zugeordnetes Bad und WC finden sich im Untersuchungsbereich nach
Angabe der Eigentiimer nicht.

Die WohnungsgréBen der insgesamt 361 Wohnungen im Gebiet verteilen sich wie folgt: 296
Wohnungen sind Zwei- und Dreizimmer-Wohnungen. Dartber hinaus gibt es 51 Einzimmer-
Wohnungen und 14 Wohnungen mit vier und mehr Zimmern. Insbesondere flir gréBere
Familien steht damit im Gebiet nur sehr wenig angemessener Wohnraum zur Verfligung. Der
gréBte Teil der 1-Zimmer-Wohnungen befindet sich im Block GroBbeerenstraBe 92 — 102 /
PestalozzistraBBe 1 - 3/ Heideweg 20A und B.

Tabelle 1: Wohnungen nach Anzahl der Raume®

1-Zimmer- 2-Zimmer- 3-Zimmer- 4-Zimmer- 5-Zimmer-
Wohnungen Wohnungn Wohnungen Wohnungen Wohnungen
51 195 101 13 1

14,1 % 54,0 % 28,0 % 3,6 % 0,3 %

® Angabe des Eigentiimers
” Angabe des Eigentiimers

® Quelle: Angaben der Eigentiimer (Gesamtwohnungsbestand: 361 / Die Angaben der Wohnungseigentiimer weichen
geringfuigig von den Erhebungen der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen, ab. Die Abweichungen
wirken sich jedoch nicht auf die Gesamteinschétzung aus).

11



Q

S -+

o 2

= %)

< c

= o

(e} >

o c

©« >

@ «Q

o %)

) o

- @
@

—~ @

m o

S >

©

=X

@

>

c

S

«Q

-

apnpge9 popaqsbunianaul

Dupury wy,

biegsjoqog—wops)od

bunyonsi

2

O]

]

2)U[) Spua}IaJagIoA

\




ERGEBNISBERICHT DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN A
UNTERSUCHUNGSBEREICH AM FINDLING IN POTSDAM BABELSBERG ey

In diesem Block weichen insbesondere auch die absoluten Wohnungsgré6Ben um ca. 15 m2 -
20 m2 von der durchschnittlichen WohnungsgréBe im Untersuchungsbereich ab. Wéhrend die
WohnungsgréBe einer Dreizimmer-Wohnung in sanierten bzw. teilsanierten Gebauden im
Durchschnitt zwischen 70 m? und 80 m? variiert, befinden sich die Wohnungen hier im Bereich
zwischen 48 m2 und 58 m2.

4.5 Leerstand

Der Gebaude- und Wohnungsleerstand wurde durch eine Begehung und durch die Befragung
der Gebaudeeigentiimer erfasst und ausgewertet.

Demnach besteht im Uberwiegenden Teil des Untersuchungsbereichs kein oder nur sehr
geringer Leerstand, der sich fast ausschlieBlich auf schlechte Gebaudesubstanz zurlickflihren
lasst. In den bereits sanierten Gebduden besteht nach Aussagen der Eigentimer kein
Leerstand. Allenfalls Uber fluktuationsbedingte Leerstédnde wird berichtet.

Massive Leerstdnde befinden sich im stark erneuerungsbedirftigen Eckgebaude
GroBbeerenstraBe 103/ Fritz-Zubeil-StraBe 2. Darliber hinaus sind Teilleerstdnde in den
Gebauden PestalozzistraBe 4, 6 und 8-10 vorzufinden, die ebenfalls einen hohen
Erneuerungsbedarf aufweisen.

Insgesamt  macht der leer stehende  Wohnungsbestand  ca. 8,6%  des
Gesamtwohnungsbestandes im Untersuchungsbereich aus. Davon befinden sich jedoch allein
20 Wohnungen im Eckgebaude GroBbeerenstraBe 103/ Fritz-Zubeil-StraBe 2, das nach Angabe
des Eigentimers im derzeitigen Zustand nicht bewohnbar sei und somit einen baulich
bedingten Leerstand aufweist. Bereinigt um das Eckgebdude besteht ein Leerstand von ca.
2,2%, der sich ausschlieBlich auf die stark erneuerungsbedirftigen Wohnungen mit
Ofenheizung in der PestalozzistraBe konzentriert. Eine gebietsbezogene Leerstandsproblematik
fir den Bereich ist somit nicht gegeben. Vielmehr scheint sich die allgemeine Lage auf dem
Potsdamer Wohnungsmarkt auch im Gebiet am ,,Am Findling“ wider zu spiegeln.

Zusétzlich zu den Leerstédnden im Wohnungsbestand findet sich ein weiterer baulich bedingter
Leerstand im denkmalgeschutzten Heidehaus GroBbeerenstraBe 98A. Da sich eine zukinftige
Wohnnutzung fir das Gebaude mit groBer Wahrscheinlichkeit nicht anbietet, geht es jedoch in
die Berechnung des Wohnungsleerstandes nicht ein. Aus denkmalpflegerischer und
stadtgestalterischer Sicht stellt die Sanierung und Leerstandsbeseitigung jedoch ein wichtiges
Ziel im Zuge einer Sanierung dar. Die einerseits sehr zentrale und reprasentative aber im
Hinblick auf verschiedene Nutzungen problematische Lage, muss in einem Sanierungskonzept
besondere Bertiicksichtigung finden.

4.6 Eigentlimerstruktur

Im Untersuchungsbereich befinden sich nur zwei Gebaude im privaten Besitz. Der restliche
Gebaudebestand befindet sich im Eigentum bzw. Besitz der PRO POTSDAM (Verwaltet durch
die GEWOBA) und dem genossenschaftlich organisierten Bauverein Babelsberg e.G.

Tabelle 2: Eigentiimerstruktur im Untersuchungsbereich®

Privat Genossenschaftlich GEWOBA (PRO Potsdam)
Gebéude 2 6 8
Wohnungen 31 124 206
in % 8,59 34,35 57,10

Wie bereits vermutet, wurde im Verlauf der vorbereitenden Untersuchungen bestétigt, dass die
Eigentumsverhéltnisse fir den Gebaudekomplex GroBbeerenstraBe 92 — 102 / PestalozzistraBBe
1 - 3 / Heideweg 20A und B weiterhin ungeklart sind und eine Klarung der vermdgens-
rechtlichen Anspriiche noch aussteht.

® Quelle: Angabe der Eigentiimer / Gesamtwohnungsbestand: 361.
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ERGEBNISBERICHT DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN A
UNTERSUCHUNGSBEREICH AM FINDLING IN POTSDAM BABELSBERG ey

Die ungeklarten Eigentumsverhédlinisse fir diese Geb&dude, die rund 1/3 des
Mietwohnungsbestandes beherbergen erschweren die Aufwertung des Gebietes, da die
erfolgreiche Entwicklung und Aufwertung im Kreuzungsbereich GroBbeerenstraBe /
PestalozzistraBe / KopernikusstraBe eng mit der Erneuerung des Stadtbild pragenden
Gebaudes und der sich davor befindlichen Grinflache verbunden ist.

4.7 Soziale Situation

Bevdélkerungsentwicklung (1997 - 2007)

Fir die Erhebung der Bevélkerungsentwicklung lagen fir die Untersuchung Datenbestande fir
den Zeitraum der vergangenen 10 Jahre vor. Es zeigt sich ein absoluter Bevdlkerungsriickgang
im Untersuchungsbereich um 55 Personen (ca. 10%) im Zeitraum 1997 bis 2007."°

Altersstruktur

Die Altersstruktur der untersuchten Blécken weist, im Vergleich zur Gesamtstadt Potsdam im
Durchschnitt Abweichungen in den Altersgruppen der 18- bis 65-jdhrigen und der Uber 65-
jahrigen Personen auf. Das heiBt, dass im Vergleich zur Gesamtstadt ca. 11% mehr 18- bis 65-
jahrige im Untersuchungsbereich leben und der Anteil der Uber 65-jahrigen nur halb so grof ist.

Aufféllig ist, dass sich die Zahl der Gber 65-jahrigen im Zeitraum 1997 — 2007 nahezu halbiert
hat, was weder dem allgemeinen demographischen Trend noch der Entwicklung im
benachbarten Sanierungsgebiet Babelsberg Sid entspricht. Nach Aussagen von Anwohnern
und der PRO Potsdam lassen sich die abweichenden Trends im Gebiet jedoch mit dem
Leerstand des Gebaudekomplexes GroBbeerenstraBe 92 — 102 / PestalozzistraBe 1 - 3 /
Heideweg 20A und B in der Zeit zwischen 1998 und 2002 erklaren, der seit 2003 Uberwiegend
von jungen Menschen (u.a. Studenten, Auszubildenden) und Empfangern von Sozialleistungen
bewohnt wird. DarlGber hinaus wurden im Zeitraum 2002 -2003 die Gebaude KopernikusstraBe
34 — 54 und PestalozzistraBe saniert und modernisiert, was in Teilen einen Austausch der
Bewohnerschaft nach sich zog.

Bis zum Jahr 2007 hat sich die Altersverteilung dann weitestgehend an die im Sanierungsgebiet
Babelsberg Sud lebende Bevdlkerung angepasst. In den Altersgruppen 0-18 und 65 und alter,
zeigen sich noch leichte Abweichungen von 1,5% bzw. 1,7%.

Tabelle 3: Bevolkerung nach Hauptaltersgruppen 2007"

Altersstruktur bis 18 Jahre 18 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und alter
Potsdam

insgesamt 14,2% 66,8% 19,0%
San-Gebiet

Babelsberg-Nord 20,7% 70,5% 8,8%
San-Gebiet

Babelsberg-Siid 14,6% 77,5% 7,9%

Untersuchungsbereich o o o
.Am Findling*"? 13,1% 77,3% 9,6 %

Bevolkerungszusammensetzung

Die soziale Zusammensetzung ist gebietsbezogen entsprechend des Geb&udebestands und
den daraus resultierenden  Mietpreisen sehr heterogen. Nach Aussage der
Wohnungseigentiimer zeigen sich hier deutliche Differenzen zwischen dem westlichen und dem
Ostlichen Bereich des Gebiets, was sowohl mit der Wohnungsausstattung und der
WohnungsgréBe als auch mit den daraus resultierenden durchschnittlichen Wohnungsmieten
korrespondiert.

'° Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen, Stand 2007

" Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen, Stand 2007, Vergleichzahlen Potsdam Gesamt
Stand 2005.

'2 Anteile beziehen sich auf den gesamten Untersuchungsbereich, einschlieBlich der Flurstiicke 72 und 73 (Flur 11) und
172/4 (Flur 10)
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Im Schnitt liegen dabei die Wohnungsmieten im unsanierten Altbau um ca. 1,50 € unter den
Mieten in den sanierten Gebauden. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu beachten, dass in
die Berechnungen sowohl Alt- als auch Neumieter einbezogen sind. Vergleicht man den
durchschnittlichen Mietpreis im unsanierten Altbau mit dem der Neuzuzige nach 2003 im
sanierten, bzw. teilsanierten Wohnungsbestand, betrdgt die durchschnittliche Differenz
ca. 2,70 € (ca. 6,20 € sanierter Altbau; ca. 3,50 € unsanierter Altbau)."

Insofern ist es nicht verwunderlich, dass in den Besténden viele junge Menschen und Haushalte
mit geringem Einkommen wohnen. Eine detaillierte Haushaltsbefragung wurde zu diesem
Zeitpunkt allerdings noch nicht durchgefinhrt.

Die Ballung junger Menschen und Menschen mit geringen Einkommen in den verbleibenden
unsanierten Gebauden fihrt teilweise zu Konflikten zwischen den unterschiedlichen
Bewohnergruppen und der Nachbarschaft. Besonders betroffen ist der riickwértige Bereich
zwischen dem Gebaudekomplex GroBbeerenstraBe/ PestalozzistraBe und der an den
Untersuchungsbereich angrenzenden Einfamilienhausbebauung am Heideweg. Hier prallen
unterschiedliche Wohn- und Lebensformen aufeinander, was bereits zu Auseinandersetzungen
in der Bewohnerschaft gefiihrt hat. Berichtet wurde insbesondere Uber Ruhestdérungen und
Stérungen der Privatsphére.

4.8 Gewerbe, Handel und Dienstleistung

Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Handel konzentrieren sich vor allem im Zentrum
von Babelsberg. Im Jahr 2007 waren 536 Gewerbebetriebe im Sanierungsgebiet Babelsberg-
Nord und 229 in Babelsberg-Sid gemeldet.

Die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs erfolgt Uber die Angebote im Stadtteilzentrum
von Babelsberg (Karl-Liebknecht-StraBe, GarnstraBe, Rudolf-Breitscheid-StraBe) sowie in der
StephensonstraBe. Der Untersuchungsbereich befindet sich darlber hinaus im direkten
Einzugsbereich des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums GroBbeerenstraBe, in dem sich
zwei Lebensmittelméarkte und ein Baumarkt befinden.

An den Untersuchungsbereich angrenzend befinden sich darliber hinaus Gewerbebetriebe im
stdlichen Teil der GroBbeerenstraBe und im dahinter gelegenen Gewerbegebiet Potsdam-
Babelsberg, welches zu groBen Teilen im Bereich des Entwicklungsgebietes Babelsberg liegt.

Im Gebiet selbst befanden sich nach der Statistik im Jahr 2005 10 und im Jahr 2007 18
gewerbliche Betriebe, die fast ausschlieBlich dem Dienstleistungssektor bzw. dem Bereich
Baugewerbe/Handwerk zuzuordnen sind und fir die tégliche Versorgung der Bevdlkerung keine
Bedeutung haben. Der Charakter des Wohngebiets wird durch die bestehenden Gewerbetriebe
nicht gepragt. Einzig in den Gebauden GroBbeerestraBe 90, KopernikusstraBe 57 befindet sich
ein gewerblich genutzter ErdgeschoBbereich. Samtliche anderen Gewerbe befinden sich in den
ObergeschoBen der Wohnblocks verteilt und ordnen sich der Wohnnutzung unter.

Tabelle 4: Angezeigte Gewerbe 2003, 2005, 2007

Art des Gewerbes 2003 2005 2007
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 0 0 1
Baugewerbe/ Handwerk 4 4 6
Gastgewerbe 0 1 1
Dienstleistungen 5 5 10
gesamt 5 10 18

In der stadtebaulichen Wahrnehmung stellt sich der Untersuchungsbereich somit Gberwiegend
als innerstéadtisches Wohngebiet dar.

'3 Vergleich der durchschnittlichen Nettokaltmieten neu hinzugezogener Mieter in den Gebauden KopernikusstraBe 49 -
57 mit der durchschnittlichen Nettokaltmiete im Gebaudekomplex GroBbeerenstraBe 92 — 102, PestalozzistraBe 1-5,
Heideweg 20A/ 20B

' Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen,
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4.9 StraBen und Platze

Im Untersuchungsbereich befinden sich drei 6ffentliche StraBen, von denen die
GroBbeerenstraBe (HauptverkehrsstraBe) und die KopernikusstraBe (AnliegerstraBe) eine
direkte Verbindung in das Sanierungsgebiet Babelsberg Siid darstellen. Im Sanierungsgebiet
wurden beide StraBen bis an den Untersuchungsbereich angrenzend in den vergangenen
Jahren bereits erneuert. Die baulichen Z&suren zeigen sich in den Ubergangsbereichen
zwischen dem Sanierungsgebiet Babelsberg Siid und dem Untersuchungsbereich.’ So wurde
in der Vergangenheit das Granit-GroBsteinpflaster in der KopernikusstraBe bis an den
Untersuchungsbereich angrenzend durch einen Asphaltbelag ersetzt, und der ruhende Verkehr
von den begrlinten Seitenstreifen verbannt.

Die PestalozzistraBe (HaupterschlieBungsstraBBe), die von der KopernikusstraBe abzweigend in
Richtung Norden flhrt, hat in den vergangenen Jahren bereits eine neue Asphaltdecke,
allerdings ohne Erneuerung des Unterbaus, erhalten. Eine Erneuerung erscheint nicht
zwingend erforderlich, auch wenn die gestalterischen Qualitaten, insbesondere im Bereich des
ruhenden Verkehrs zu wiinschen Ubrig lassen.

Defizite in der Verkehrsorganisation (Parken auf den Seitenstreifen, Verengung der Fahrbahn)
und ein schlechter Zustand der Fahrbahnen und der Gehwege selbst pragen den 6ffentlichen
Raum in allen Bereichen negativ. Zudem bedarf auch das unterirdische Rohr- und
Leitungssystem nach bisherigen Erfahrungen eine grundlegende Erneuerung.

Ein besonderer Handlungsbedarf in Bezug auf die stadtgestalterischen Qualitadten aber auch in
Bezug auf die Verkehrssicherheit besteht im Bereich des Knotens KopernikusstraBe/
PestalozzistraBe/ GroBbeerenstraBe. Hier muss eine Losung gefunden werden, die sowohl die
Verkehrssicherheit, als auch die Attraktivitatssteigerung der angrenzenden 6&ffentlichen und
teilweise unter Denkmalschutz befindlichen Griin und Platzanlagen integriert.

Die an den Knoten angrenzende Platzanlage (Platz Am Findling) ist im westlichen Bereich als
offentlicher Stadtplatz angelegt, der die Funktion einer wohnungsnahen Griinflache derzeit
jedoch nicht erfillt. Hier befindet sich der, als Naturdenkmal eingetragene, Findling (Reg. Nr.
55) und ein Buswartehauschen. Die Aufenthaltsqualitat des Platzes ist als maBig bis schlecht
einzustufen. Ostlich des Platzes findet sich eine weitere Griinfliche, die stadtgestalterisch
sowohl einen Bezug zum ,Platz Am Findling” als auch zum Block GroBbeerenstraBe 92 — 102 /
PestalozzistraBe 1 -3 / Heideweg 20A und B aufweist, jedoch kaum Aufenthaltsqualitaten
besitzt. Unter Berlcksichtigung der Unterversorgung des Bereichs Babelsberg Siud mit
Granflachen und Spielplatzen kdnnten die Flachen, in Zukunft einen weitaus hdheren Nutzwert
fir die Anwohner erhalten, ohne das der Charakter der denkmalgeschiitzten Flachen leiden
muss.

In der Mitte der nérdlich gelegenen Freiflache (Flurstiick 126/2) befindet sich das leer stehende,
denkmalgeschitzte ,Heidehaus” (Flurstiick 126/1), welches sich im sehr schlechten baulichen
Zustand befindet. Eine Neunutzung des Gebaudes in Verbindung mit der zurzeit untergenutzten
Grunflache ware durchaus denkbar.

Gemeinsam bilden die beiden, von Gebduden umrahmten, Freiflichen die Eingangssituation in
das Gebiet, von der GroBbeerenstraBe und von der Fritz-Zubeil-StraBe aus kommend.

'3 Sjehe auch Fotodokumentation
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5. Zusammenfassung der Bestandsanalyse

Die Vorbereitenden Untersuchungen fiir den Bereich Am Findling haben aufgezeigt, dass das
Gebiet die positiven Entwicklungen im angrenzenden Sanierungsgebiet Babelsberg Sid nur
bedingt nachvollziehen konnte. Die stadtebaulichen, gestalterischen und sicherheitsbezogenen
Mangel im Bereich des o6ffentlichen Raums und die in Teilbereichen vorhandenen baulichen
Defizite der Gebaudesubstanz sowie die Ausstattungsmangel der Wohnungen bestéatigen den
Erneuerungsbedarf fir groBe Gebietsteile.

Insbesondere im &stlichen Untersuchungsbereich befindet sich sanierungsbedurftiger
Wohnungsbestand. Wohnungsleerstéande finden sich nur dort (GroBbeerenstraBe, Fritz-Zubeil-
StraBe und PestalozzistraBe). Ausnahmslos alle Leerstdnde lassen sich dabei auf starke
bauliche Mangel an den Gebauden zurlckflihren.

Wahrend sich die Gebaudesubstanz und die Wohnungsqualitat sehr differenziert darstellen,
befinden sich im gesamten Gebiet, zum Teil gravierende Mangel im 6ffentlichen StraBenraum.
Insbesondere die Eingangsituation Am Findling stellt einen stadtebaulichen Misstand und
aufgrund der unUbersichtlichen Verkehrssituation auch ein erhdhtes Sicherheitsrisiko dar.
Zudem sind die Nutzungsmdéglichkeiten des Platzes ,Am Findling“ durch den schlechten
Zustand sehr begrenzt, so dass dieser seiner Funktion als 6ffentlicher Platz nicht gerecht wird.
Auch die 6stlich gelegene Grinflache rund um das Gebdude GroBbeerenstraBe 98A besitzt
keine Aufenthaltsqualitat. Das ungenutzte und im schlechten Zustand befindliche Gebaude
selbst unterstiitzt den wenig einladenden Charakter.

Ein weiteres wichtiges Ergebnis der Bestandsanalyse betrifft die soziale Zusammensetzung im
Gebiet.

Insbesondere fir den Gebaudekomplex GroBbeerenstraBe 92 — 102 / PestalozzistraBBe 1 - 3 /
Heideweg 20A und B, der aufgrund geringer Mieten einen hohen Anteil an jungen Menschen
und Empfangern von Sozialleistungen beherbergt, ist im besonderen MaBe damit zu rechnen,
dass sich nachteilige Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstande der Bewohner durch
eine Sanierung ergeben. Vor dem Hintergrund stark gestiegener Mietpreise in Potsdam
Babelsberg und einem immer weiter zurlickgehenden Bestand an Wohnraum im einfachen
Wohnsegment sind hier die sozialen Auswirkungen einer Sanierung zu betrachten und
sozialvertragliche Lésungen zu finden.

Ein zentrales Problem stellen derzeit die ungeklarten Eigentumsverhélinisse des grdBten
Gebaudekomplexes GroBbeerenstraBe 92 — 102 / PestalozzistraBe 1 - 3 / Heideweg 20A und B
mit 87 Wohnungen dar. Solange hier keine Entscheidung gefallen ist, gibt es fiir das wichtigste
Sanierungsvorhaben im Hochbaubereich keine mitwirkungsbereiten Eigentiimer und damit auch
keine Aussicht auf eine zligige Vorbereitung und Durchflihrung der Sanierung.

Die zusammengefasste Darstellung des Erneuerungsbedarfs ldsst sich aus Plan 6
.Gesamterneuerungsbedarf‘ auf der folgenden Seite entnehmen. Daraus lassen sich die
groBen bauliche Missstdnde bei den Geb&uden im &stlichen Teil des Gebietes und der
Sanierungsbedarf des gesamten &ffentlichen Raums ablesen. Als stéddtebaulicher Missstand ist
zudem der gesamte Kreuzungsbereich am Findling anzusehen.
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6. Konkretisierung der Sanierungsziele

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben aufgezeigt, dass das Gebiet am Findling sowohl
durch Substanzschwéachen im Gebaudebestand als auch im &ffentlichen Raum gekennzeichnet
ist. Aus den aufgezeigten baulichen und stadtebaulichen Missstanden, lassen sich folgende
Sanierungsziele ableiten:

6.1 Sicherung und Sanierung vorhandener Gebdudesubstanz

Im Untersuchungsbereich befand sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme ein nicht
unerheblicher Anteil an Wohngeb&uden mit hohem bzw. mittlerem Instandsetzungsbedarf. Die
Sanierung der erneuerungsbedirftigen Gebaudesubstanz ist voran zu treiben und
entsprechend den gestalterischen Sanierungszielen fiir die Sanierungsgebiete Babelsberg Nord
und Sud umzusetzen. Die Wohnungsstandards sind zeitgemaBen Verhaltnissen anzupassen.
Dariiber hinaus ist das als Einzeldenkmal eingetragene Heidehaus, zu sanieren und einer
neuen Nutzung zuzufihren.

6.2 Verbesserung des Wohnumfeldes

Der Knotenpunkt GroBbeerenstraBBe/KopernikusstraBe/PestalozzistraBe ist unter Einbeziehung
der angrenzenden, unter Denkmalschutz stehenden, wohnungsnahen Griinflichen zu erneuern
und umzugestalten. Unter Berlicksichtung der bestehenden Unterversorgung mit Griin- und
Spielflachen im Gebiet ist ein Konzept zu entwickeln, das sowohl die stédtebaulichen Qualitaten
der Platzanlagen starkt als auch die Verkehrssicherheit verbessert.

6.3 Erneuerung und Umgestaltung des 6ffentlichen StraBenraums

Der offentliche StraBenraum ist im Bereich der GroBbeerenstraBe und der KopernikusstraBBe zu
erneuern und entsprechend der bereits fertig gestellten Abschnitte im Sanierungsgebiet
Babelsberg Std umzugestalten. Unter Berlicksichtigung der demographischen Veranderungen
ist ein besonderes Augenmerk auf einen alten- und behindertengerechten Ausbau zu legen.
Vorhandener Baumbestand ist, wenn mdglich zu erhalten oder durch Neuanpflanzungen zu
ersetzen.

6.4 Biirgerbeteiligung und sozialvertragliche Sanierung

Eigentimer, Mieter und sonstige Betroffene sind in die Sanierung mit einzubeziehen. Dies gilt
insbesondere flr die MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes und zur Umgestaltung
der offentlichen StraBenraume.

Gemeinsam mit dem Land, der Stadt, den zukinftigen Eigentimern und den Mietern ist vor
dem Hintergrund eines angespannten Wohnungsmarktes ein Konzept zum Umgang mit dem
Gebaudekomplex GroBbeerenstraBe 92 — 102/PestalozzistraBe 1 — 3/Heideweg 20A und B zu
erbrtern, welches eine sozialvertragliche Sanierung erméglicht. Zum Zeitpunkt der
Vorbereitenden Untersuchungen stand aufgrund der ungeklarten Eigentumsverhéltnisse kein
handlungsfahiger und mitwirkungsbereiter Eigentimer zur Verfigung, um eventuelle
Konzeptionen naher zu erdrtern.
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7.  Schlussfolgerung

7.1  Wahl des Sanierungsverfahrens

Der Hauptunterschied zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren liegt
darin, dass im umfassenden Verfahren die besonderen bodenrechtlichen Vorschriften des
dritten Abschnitts des besonderen Stadtebaurechts Uber die Bemessung von Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen, Kaufpreisen sowie Ausgleichsbetragen fir Eigentimer anzuwenden
sind (§§ 153 bis 156a BauGB). Im Gegenzug kann die Gemeinde keine ErschlieBungsbeitrage
nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und dem Kommunalabgabengesetz (KAG) fir die
Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen erheben (§ 154 Abs.1
BauGB). Das Erheben von Ausgleichsbetragen bei den zu erwartenden sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen gibt der Gemeinde die Mdglichkeit zur teilweisen Refinanzierung ihrer
sanierungsbedingten Ausgaben.

Das umfassende Verfahren erleichtert darlber hinaus die Bodenneuordnung. Im
Umkehrschluss darf die Gemeinde die Vorschriften des dritten Abschnitts nicht zur Anwendung
bringen, wenn diese nicht zum Zwecke der Durchflihrung der Sanierung erforderlich sind und
die Durchfiihrung durch das Wegfallen voraussichtlich nicht erschwert werden wird.

Als BeurteilungsmafBstab, in welchem Verfahren die Sanierung durchgefiihrt werden soll und ob
sowohl das sanierungsrechtliche Genehmigungsverfahren gemaBR § 144 BauGB als auch die
Vorschriften des dritten Abschnitts zur Anwendung gebracht werden sollen, kénnen die Ziele
und Zwecke der Sanierung, herangezogen werden. Ein weiteres Bewertungskriterium stellt die
Beantwortung der Frage dar, ob Bodenwertsteigerungen in einem MaBstab erwartet werden,
die die Durchfihrung der Sanierung wesentlich erschweren oder gar unmdglich machen
wirden.

Vor dem Hintergrund, dass sich die Grundstiicke im Untersuchungsbereich Uberwiegend im
Eigentum der PRO Potsdam und der GWG Bauverein Babelsberg befinden und die Ziele der
Sanierung auf den Erhalt und die Wiederherstellung des historischen Stadtraums und der
Gebaude ausgerichtet sind, sind die Vorraussetzungen flr die Anwendung des vereinfachten
Sanierungsverfahrens gegeben. Bodenwertsteigerungen sind dabei nicht zu erwarten, da zur
Durchflihrung der Sanierung kein Grunderwerb zur Neuordnung getéatigt werden muss und auch
umfangreiche OrdnungsmaBnahmen durch die Gemeinde nicht zu erwarten sind.

Die vorgenannten Grlinde lassen die Schlussfolgerung zu, dass die Anwendung der §§ 153 bis
156 BauGB flir die weitere Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind, da
Entwicklungen, die die Sanierung erschweren oder unmdglich machen wirden, nicht erwartet
werden. Vor diesem Hintergrund kann auf die Anwendung der entsprechenden Vorschriften des
Baugesetzbuches verzichtet werden. Nicht verzichtet werden sollte auf die Anwendung des
§ 144 Abs. 1 BauGB, um die qualitatvolle Umsetzung der baulichen und stédtebaulichen Ziele
sicherzustellen. Eine direkte Férderung der Gebaudesanierung aus der Stadtebauférderung zur
Umsetzung der gestalterischen und baulichen Ziele, wird aufgrund des begrenzten
Forderbudgets nur in Ausnahmefallen mdéglich sein.

7.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Aufgrund der Ziele der Sanierung und der daraus resultierenden Wahl des vereinfachten
Sanierungsverfahrens wurde im Zuge der Untersuchungen ein neuer Vorschlag fir die
Gebietsabgrenzung erarbeitet, der die Flurstiicke Flur 11, 72 und 73 sowie Flur 10, 172/4 nicht
mehr berlicksichtigt. Die Verkleinerung des Sanierungsgebietes resultiert daraus, dass sich die
Gebaudesubstanz auf den entsprechenden Flurstiicken durchweg im bereits sanierten Zustand
befindet, bzw. zum Zeitpunkt der Untersuchungen saniert wurde.

Mit der Wahl des vereinfachten Verfahrens und der daraus resultierenden Teilfinanzierung der
GesamtmaBnahme durch Anliegerbeitrdge nach der Potsdamer StraBenausbaubeitragssatzung
besteht fir die entsprechenden Flachen keine Notwendigkeit der Aufnahme in das
Sanierungsgebiet. Das Flurstick Flur 11, 74 bleibt hingegen weiterhin im potenziellen
Sanierungsgebiet, da sich auf dem Flurstlick neben sanierten Gebauden auch unsanierte
Gebaudesubstanz befindet.
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8.  Kosten- und Finanzierungsiibersicht gemaB §149 BauGB

Zur Erstellung der Kosten- und FinanzierungslUbersicht sind zunachst die geschéatzten
insgesamt anfallenden Kosten fir die Beseitigung der festgestellten baulichen und
stadtebaulichen Missstande zusammenzustellen.

Fir die Erneuerung des Gebdudebestands erfolgt dies in Tabelle 7. Danach ist ein
Gesamterneuerungsbedarf von rd. 13.276 Mio. € festzustellen, davon betreffen rd. 11,4 Mio. €
die Gebaudebestédnde mit einem hohen Erneuerungsbedarf (blau gekennzeichnete Zeilen).
Dieser ist unter dem Gesichtspunkt der Finanzierung sicher differenziert zu betrachten. Aus der
Sicht der Stadtebauférderung und des Denkmalschutzes hat das so genannte Heidehaus
GroBbeerenstraBe 98 A eine hohe Prioritdt und sollte als Foérderobjekt in die
Stadtebauférderung aufgenommen werden, da es keine andere Chance zum Erhalt dieses
Gebaudes gibt.

Unter dem Aspekt einer sozialvertraglichen Sanierung ist insbesondere flir den inzwischen der
Pro Potsdam zugeordneten Gebdudekomplex 6stlich der PestalozzistraBe mit 87 Wohnungen
ein Forder- und Finanzierungsmodell mit dem Eigentiimer und der Wohnungsbauférderung des
Landes zu entwickeln, welches eine Sanierung zu einer sozialvertraglichen Miete ermdglicht
und den jetzigen Bewohnern den Verbleib in ihren Wohnungen bzw. im Gebaude sichert.

Fir das private Geb&aude Fritz-Zubeil-StraBe 2/GroBbeerenstraBe 102 besteht hingegen kein
Forderbedarf. Hier ist eine privat finanzierte Sanierung geplant, die allerdings durch die
indirekte Férderung gem. § 7 h EStG fir Sanierungsgebiete sicher beférdert wird.

Der Erneuerungsbedarf fir die StraBen, Platze, Grin- und Freiflichen wurde anhand von
Erfahrungswerten aus der SanierungsmaBnahme Babelsberg-Sid ebenfalls ermittelt und in
Tabelle 8 zusammenfassend dargestellt. Danach ergibt sich ein Finanzierungsbedarf von
1.845 Mio. €. Davon kénnen die Anlieger Gber KAG nach ersten Schatzungen mit rd. 743 T€
beteiligt werden, so dass ein Finanzierungsbedarf von 1,1 Mio. € verbleibt (B.5). Ergénzt wird
die Aufstellung der zu erwartenden Kosten noch durch die nicht-investiven Kosten fir
Planungen (B.1), Offentlichkeitsarbeit und die Durchfilhrungsaufgaben (B.2) mit jeweils
moderaten Kostenansétzen.

Im Ergebnis resultiert hieraus ein Férdermittelbedarf von 1,67 Mio. €, wobei beim Land ein
Anteil von 1.336 T€ (80%) zu beantragen ware (Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz).
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Tabelle 5: Aufstellung der zu erwartenden Kosten
Kosten
Angaben in [T€]

Fordermittelbedarf

Kostengruppen in T€*
B.1 |Vorbereitung der GesamtmaBnahme und
durchfiihrungsbezogene Untersuchungen 20
und Gutachten
B.2 |Begleitung der GesamtmaBnahme 143
B.3 |BaumaBnahmen 405
B.4 |OrdnungsmaBnahmen 0
B.5 [|Herstellung und Anderung von
ErschlieBungsanlagen und 1845
Freiflachen
| ‘Gesamt | 2413 |

* Die genannten Summen beziehen sich nur auf die Stadtebauférderung (Anteile von Bund,
Land und Kommune) und enthalten nicht die privaten Eigenanteile bzw. die Bauherrenanteile

fir kommunale Objekte.

Finanzierung
Angaben in [T€]

Einnahmeart Kosten in T€
KAG 743
Zuwendungen des Landes und des Bundes nach 1336
Stadtebauférderrichtlinie 2009

Stadtischer Eigenanteil 334
‘Gesamt ] 2413

In der Berechnung wird von einer Finanzierung durch Stadtebauférdermitteln sowie Beitrage

nach dem Kommunalen Abgabengesetz (KAG) ausgegangen.
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9.

Tabelle 6: Liste der Grundstlicke/ Flurnummern im Untersuchungsbereich

Anlagen

Gerade/

StraBBe Hausnr. Flur Flstk.
Ungerade

Fritz-Zubeil-StraBBe 2 10 170
Fritz-Zubeil-StraBBe 4 10 171
GroBbeerenstraBe 76-78 G 11 58
GroBbeerenstralBe 80-82 G 11 61
GroBbeerenstralBe 84-86 G 11 64
GroBbeerenstralBe 88 11 67
GroBbeerenstralBe 90 11 66
GroBbeerenstrale 98A 11 126
GroBbeerenstrale 92 -102 G 11 127
GroBbeerenstraBe 103 10 170
GroBbeerenstraBe* 105 10 172/4
Heideweg 20 A/B 11 127
KopernikusstralBe 43-45 U 11 59
KopernikusstraBe 47-49 U 11 60
KopernikusstralBe 51-53 U 11 65
KopernikusstraBe 55-57 U 11 66
KopernikusstraBe*® 34-40 G 11 72
KopernikusstraBe*® 42-46 G 11 73
KopernikusstraBe 48-54 U 11 74
PestalozzistraBe 2 11 74
PestalozzistraBe 4 11 74
PestalozzistraBe 6 11 75
PestalozzistraBe 8-10 G 11 124

* entfallen im Zuge der vorgeschlagenen Neuabgrenzung.
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9.1 Ermittlung des Erneuerungsumfangs und der Kosten

Tabelle 7: Erneuerungsbedarf Gebaudebestand

Erneuerungs-
Erneuerungs- BGF gesamt Nutzfliche Kostenfakior .
Str., Hausnr. Objekte Geschosse : . bedarfin
2 bedarf / in m? (m2x0,75) in €/m?
Euro
Kopernikusstrafie 34 -40 kain 1 3 215400 1615.50 0,00 0,00
KopernikussiraBe 42 46 kein 1 3 1881,00 1410,75 0,00 0,00
KopernikusstraBe 48 -54 g Gebaude-
AR Kein 1 3 2811,00 2108.25 0,00 o_oo| fooahiEs
Kopernikussirafe 43 - 45  gering i 5 1685,00 1263.75 200,00 252.750,00)
Kopernikussirafie 47-49  gering i 5 1685,00 127125 200,00 254,250.,00
Kopernikusstrale 51-53 gering 1 5 1655,00 124125 200,00 248.250,00,
|Kopernikusstrae 55-57  kein 1 3 981,00 735.75 0,00 0,00|
[Gesamt 7 12.862,00 _ 9.646,50 755.250,00]
. BGF gesamt Nutzfldche Kostenfakior C'heuerungs-
StraBe, Hausnr. Erneuerungsb Objekte Geschosse 5 ; bedarf in
in m? (m2x0,75) in €/m2
Euro
|Fnlzv2m9ﬂ-srraﬁe 4 millel i 4 1160,00 870,00 750,00 asz,sm,co|
|Gesamt 1 1.160,00 870,00 652.500,00|
Erneuerungs-
BGF gesamt Nutziliche Kostenfaktor ;
StraBBe, Hausnr. Erneuerungsb Objekte Geschosse - g v bedarf in
in m2 (m2x0,75) in €/m?
Euro
GroBbeerenstralie 76-78  gering 2 5 1630,00 1222.50 200,00 244 500,00
GroBbeerenstrale 76-78 kain 1 43,00 32,25 0,00 0.00
GrofBibeerenstrae 80-82  gering 1 5 1575,00 1181,25 200,00 226.250,00)
GroBbeerenstrafie 84-86 kein 1 5 1525,00 1143.75 0,00 0,00
GroBbeerenstrafie 88 kein 1 3 684,00 513,00 0,00 0,00
GroBbeerenstrale 90 kein 1 3 732,00 548,00 0,00 0,00)
GroBbeerenstrafe 984 hoch 1 2 300,00 225,00 1.800,00 405.000,00)
GroBbeerenstrale 105 kein 2 1 191,00 143,25 0,00 0,00)
GroBbeerenstraBe 105 kain 1 54,00 48,00 0,00 0,00
|Gesamt 9 6.744,00 5.058,00 885.750,00|
= Erneuerungs-
BGF gesamt Nutzfliche Kostenfaktor
StraBe, Hausnr. Erneuerungsb Objekie Geschosse bedarf in
> 9 i inm2  (mx0.75)  In€m?
Euro
Pestalozzistrale 4 hoch 1 3 587,00 516,25 1.500,00 772.875.00)
PestalozzistraBe & hoch 1 2 322,00 241,50 1.500,00 362.250,00)
PestalozzistraBe 8-10 hoch { 3 1233,00 924,75 1.500,00 1.387.125,00
Grofibeerenstrafie 92-102  hoch 1 3 3267,00 2450,25 1.500,00 3.675.375.00 7
Heideweg 20A/208 hoch [ 3 768,00 576,00 1.500,00 864.000,00 ii?:;g:
PestalozzistraBe1-5 hoch | 3 1857.00 1392,75 1.500,00 2.089.125,00)
Frilz-Zubeil-Slrafe 2 hoch 1 4 740,00 555,00 1.500,00 832.500,00] Gebaude-
Grofibeerenstrafie 103 hoch 1 4 482,00 666,00 1.500,00 995.000,00] komplex
|Gesamt 8 9.762,00 7.321,50 1 U.QBE5D,OOI
[Gesamterneuerungsbedarf 25 30.528,00 22.896,00 13,275.750,00]
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9.2 Wohnungsbestand und Durchschnittsmieten

Tabelle 9: Zustand des Wohnungsbestandes und durchschnittliche Kaltmiete It. Angabe
Eigentiimer'®

Kuche, Innen-WC, Ofenheizung (1)

Wohnungs- Ki, IWC, OH J Kaltmiete/ m2 in €
groBe
Anzahl davon leer
1 Zimmer 0 0 k.A.
2 Zimmer 10 10 k.A.
3 Zimmer 5 5 K.A.
4 und mehr
Zimmer 5 5 k.A.
Gesamt 20 20 k.A.

Kiche, Innen-WC, Bad/Dusche, Ofenheizung (2)

Wohnungs- Ki, IWC, Bad/Du, OH J Kaltmiete/ m2 in €
groBe
Anzahl davon leer
1 Zimmer 39 3 3,73
2 Zimmer 30 2 3,64
3 Zimmer 44 2 3,56
4 und mehr
Zimmer 2 0 3,15
Gesamt 115 7 3,52

Kiche, Innen-WC, Bad/Dusche, Gas-, Zentral-, Fernheizung (3)
Wohnungs- Ki, IWC, Bad/Du, GASH/ZH/FH J Kaltmiete/ m2 in €

groBe
Anzahl davon leer
1 Zimmer 12 0 5,26
2 Zimmer 155 0 5,15
3 Zimmer 52 0 4,92
4 und mehr
Zimmer 7 0 4,46
Gesamt 226 0 4,95
Absolut 361 27
in % 100 7,48
Whg. mit OH 135
in % 37,40
Gesamtwohnungsbestand  Angabe Eigentiimer
1 Zimmer: 51
2 Z!mmer: 195 361
3 Zimmer: 101
4 Zimmer: 14

(1) Eckgebaude GroBbeerenstraBe 103 / Fritz-Zubeil-StraBe 2
(2) GroBbeerenstr. 92-102 (gerade); PestalozzistraBe 1,3,5; Heideweg 20A,B; PestalzozzistraBBe 4,6,8,10 (teilweise)
(3)

KopernikusstraBe 34 -54 (gerade); PestalozzistraBBe 2; KopernikusstraBe 43 - 57 (ungerade); GroBbeerenstraBBe
76-90 (gerade); Fritz-ZubeilstraBe 4

'8 Berechnung fiir den gesamten urspriinglichen Untersuchungsbereich
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ERGEBNISBERICHT DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN A
UNTERSUCHUNGSBEREICH AM FINDLING IN POTSDAM BABELSBERG

9.4 Fotodokumentation

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden der Gebaudebestand und der 6ffentliche
Raum dokumentarisch erfasst und bewertet. Die Katalogisierung erfolgte in Form von Hausakten.
Eine Auswahl der gesamten Fotodokumentation befindet sich auf den folgenden Seiten.
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KopernikusstraBe 34 -54

KopernikusstraBe 34
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KopernikusstraBe 54
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KopernikusstraBe 34 -54 — Mitergérten '
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KopernikusstraBe 51

StraBenfassade
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KopernikusstraBe 43 — 57

Innenhof und Riickfassade KopernikusstraBe 47-49

o

Innenhofbereich KopernikusstraBe 43 -57 / GroBbeerenstraBe 76 -90
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PestalozzistraBBe 4

StraBenfassade

38



ERGEBNISBERICHT DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN A
UNTERSUCHUNGSBEREICH AM FINDLING IN POTSDAM BABELSBERG Eloeys

PestalozzistraBe 6

R[]ckfass

PestalozzistraBBe 8-10

StraBenfassade links
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PestalozzistraBe 8-10

StraBenfassade rechts

PestalozzistraBBe 8-10
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Ruckwartige Fassade
Block GroBbeerenstraBe 92 — 102 / PestalozzistraBe 1 - 3 / Heideweg 20A und B

Ausschnitt Hofbereich
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GroBbeerenstraBe
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GroBbeerenstraBBe 84 - 86 (StraBenfassade)

GroBbeerenstraBe

1

GroBbeerentraBe 98 (Heeas)

GroBbeerenstraBBe 103 (Leerstand)
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GroBbeerenstraBe

AT Ta
= L ‘n,

GroBbeerenstraBe - StraBenraum stdlich des Platzes Am Findling
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GroBbeerenstraBe — Platz AmFiIing

GroBbeerenstraBe/ KopernikusstraBe/ PestalozzistraBe

Kreuzungsbereich
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KopernikusstraBe — Schlechter StraBenzustand und fehlende Parkméglichkeiten
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