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w Potsdam

Der Oberblrgermeister

20/SVV/0894

Betreff: offentlich
Vorbereitung einer Sozialen Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fiir das Gebiet
siidostlich des Hauptbahnhofs

beziglich
DS Nr.: 19/SVV/0686

Erstellungsdatum 12.08.2020

Eingang 502: 12.08.2020

Einreicher: Fachbereich Wohnen, Arbeit und Integration

Beratungsfolge:

Datum der Sitzung Gremium

19.08.2020 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Inhalt der Mitteilung:
Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis:

Grundlagen

Grundlage fur die Erstellung einer sozialen Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist die
Feststellung des Vorhandenseins einer Wohnbevdlkerung, deren Zusammensetzung aus besonderen
stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Ziel einer sozialen Erhaltungssatzung ist es, die
Bevolkerung in einem bestimmten Gebiet vor Verdrangung zu schiitzen, die sich zum Beispiel durch
umfangreiche Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen oder Umbaumalinahmen, die mit
erheblichen Mietsteigerungen einhergehen, ergeben kénnen. Erhaltungssatzungen konnen allerdings
aufgrund ihrer stadtebaulichen Bestimmtheit kein Ersatz fiir individuellen Mieterschutz darstellen.
Hierzu dient das Mietrecht, das nach der Reform vom 1. Januar 2019 Mieter auch besser vor
unverhaltnismafigen Mieterhhungen nach Modernisierungsmallnahmen schitzen soll.

In der Regel sind umfangreiche demographische und bauliche Untersuchungen notwendig, um
festzustellen, ob die Wohnbevdlkerung in einem bestimmten Gebiet vor unerwinschten
Veranderungen durch eine Erhaltungssatzung geschutzt werden muss. Diese Untersuchungen zur
rechtssicheren Aufstellung einer sozialen Erhaltungsatzung erfolgen oft mit externer Unterstitzung.

GemalR Beschluss 19/SVV/0686 wurden daher zunachst Kriterien fur die Charakteristik und die
Gefahrdung fir das gesamte Stadtgebiet definiert (,Grobscreening“), die aus Primardaten der
Stadtverwaltung ableitbar sind, die auf kleinrdumiger Ebene flr das gesamte Stadtgebiet vorliegen.
Dies erfolgte auch mit dem Ziel, vergleichbare Indikatoren flr das gesamte Stadtgebiet zu entwickeln
und so eine Ubergeordnete Einschatzung zu ermdéglichen, ob bzw. in welchen weiteren Gebieten
Grundlagen fir die Erstellung einer sozialen Erhaltungssatzung bestehen kdnnten.

Die kleinste raumliche Einhheit, fir die kommunalstatistische Daten vorliegen, sind die 84 statistischen
Bezirke der Landeshauptstadt Potsdam.

Fortsetzung der Mitteilung Seite 3




Finanzielle Auswirkungen?

L]

Ja

[] Nein

Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen.

Fazit finanzielle Auswirkungen:

Oberbirgermeister

Geschaftsbereich 1

Geschaftsbereich 2

Geschéftsbereich 3

Geschéftsbereich 4

Geschaftsbereich 5




Fortsetzung der Mitteilung:

Schritte zur Eingrenzung des Grobscreenings

In einem ersten Schritt wurde analysiert, welche dieser statistischen Bezirke von einer Wohnnutzung
sowie von der Uberwiegenden Bereitstellung der Wohnungen zur Miete gepragt sind. Auf Grundlage
der stadtweit kommunalstatistisch erfassten Gebaudetypen wurde davon ausgegangen, dass
Einfamilien- und Doppelhduser in der Regel durch den Eigentiimer oder die Eigentimerin selbst
genutzt werden, Wohnungen in Mehfamilienhdusern dagegen weit Uberwiegend vermietet werden.
Daher wurden zunachst jene statistischen Bezirke mit mehr als 500 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern sowie ein Anteil von mehr als 50% an Mehrfamilienhdusern im Bezirk ermittelt
(siehe Karte 1).

Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass bei den Wohnungen in kommunalem und
genossenschaftlichem Eigentum keine Geféahrdung der Bevolkerungsstruktur zu erwarten ist,
insbesondere weil hier keine Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen erfolgt und
Mdoglichkeiten innerhalb der kooperativen Zusammenarbeit mit der Landeshauptstadt Potsdam
bestehen, solchen Gefahrdungen vorzubeugen (siehe Karte 2). In einem zweiten Schritt wurde daher
in den nach dem ersten Analyseschritt verbliebenen 42 statistischen Bezirken der Landeshauptstadt
Potsdam untersucht, Uber welchen Anteil genossenschaftliche und kommunale Eigentimer am
Gesamtbestand der Wohnungen in Mehrfamilienhausern verfigen. Daflir wurden 5 Klassen in 20-
Prozent-Schritten gebildet (siehe Anlage 1). Es kann als gesichert gelten, dass bei einem
Uberwiegend kommunal-genossenschaftlichen Anteil grundsatzlich kein Bedarf fir die Anwendung
stadtebaulicher Instrumente zum Schutz erhaltenswerter Bevolkerungsstrukten besteht. Eine nahere
Betrachtung des Wohnungsbestandes mittels weiterer Daten soll hingegen in jenen statistischen
Bezirken erfolgen, in denen der private Eigentumsanteil tUber 40% liegt. Dies war in insgesamt 27
statistischen Bezirken der Fall. Der statistische Bezirk 623 (Kunersdorfer Stral’e), der teilweise
gemal der Anlage zum urspriinglichen Beschlussantrag im vorgeschlagenen Geltungsbereich lag,
hat einen Anteil genossenschaftlichen und kommunalen Wohnungsbestands in Mehrfamilienhdusern
vom mehr als 80 Prozent. Er wird im Weiteren nicht in die Analysen der Bevdlkerungs- und
Wohnungsstruktur einbezogen.

Schlussfolgerungen fiir das Umfeld des RAW-Geldndes

Mit Bezug auf Beschluss 19/SVV/0686 ergibt sich fir das Umfeld des RAW-Gelandes folgendes Bild:
Die Teltower Vorstadt (Statistischer Bezirk 622 — ,Teltower Vorstadt Nord“) sowie die statistischen
Bezirke 421 (,Brauhausberg Nord®), 422 (,Hauptbahnhof*), 523 (,Weberplatz*) und 523 (Lutherplatz)
weisen eine baulichen Nutzung, eine Wohngebaudetypologie und eine Eigentiimerstruktur auf, die ein
Grobscreening sinnvoll erscheinen lassen. In den ebenfalls im ndheren Umfeld des RAW-Gelandes
liegenden statistischen Bezirken 431, 432 und 534 gibt es dagegen einen ausreichend hohen Anteil
an genossenschaftichen und kommunalen Vermietern, um eine Veradnderung der
Bevdlkerungsstruktur auf Grund baulicher Anderungen infolge veranderter Bewirtschaftungsstrategien
ausschlielen zu kénnen (431 — Zentrum Ost) bzw. fehlt es an vermietbarem Wohnraum im Sinne der
Abgrenzung fur eine vertiefende Untersuchung (432 — Nuthepark), 534 — Nuthewiesen Babelsberg).

In das Grobscreening einbezogen werden daher die statistischen Bezirke Teltower Vorstadt,
Hauptbahnhof, Weberplatz und Lutherplatz. Sie kommen als Wohngebiete in Frage, auf deren
Bevolkerungsstruktur sich die gewerbliche Entwicklung des RAW-Gelandes auf Grund der raumlichen
Nahe und der Bewirtschaftungsstrategien fur den vorhandenen Wohnungsbestand auswirken kann.
Grobscreening

Das stadtweite Grobscreening soll kiinftig in die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung eingebettet
werden. Folgende Kriterien sind dafiir moglichst auf Ebene der statistischen Bezirke vorgesehen:

Bevolkerungsstruktur

e Langzeit- und Kurzzeit-Bevélkerung: Anzahl und Anteil von Bewohnern mit mehr als 10
Jahren bzw. unter 2 Jahren Wohndauer,



sowie deren Veranderung im 3-Jahreszeitraum (2017-2019) mit den Klassen steigend, stabil
und sinkend

o Wegzugsrate (Wegzlige aus dem statistischen Bezirk bezogen auf 1 000 Einwohner mit
Hauptwohnung) Anzahl und Anteil,
und deren Abweichung vom gesamtstadtischen Durchschnitt (3  Kategorien:
Uberdurchschnittlich, durchschnittlich, unterdurchschnittlich);
sowie deren Veranderung im 3-Jahreszeitraum (2017-2019) mit den Klassen steigend, stabil

o Haushaltstypen: Anzahl und Anteil folgender Haushaltstypen im jeweiligen statistischen
Bezirk: Einpersonenhaushalte, Haushalte mit Personen Uber 65 Jahre, Haushalte mit Kindern,
Alleinerziehende (Mehrpersonenhaushalte mit 1 erwachsenen Person), Haushalte mit
Personen mit Migrationshintergrund,;
sowie deren Veranderung im 3-Jahreszeitraum (2017-2019) mit den Klassen steigend, stabil
und sinkend

e Transferhaushalte (Wohngeld, SGB II, SGB XIlI): Anzahl und Anteil an der Gesamtzahl im
jeweiligen statistischen Bezirk
und deren Abweichung vom gesamistadtischen Durchschnitt (3  Kategorien:
Uberdurchschnittlich, durchschnittlich, unterdurchschnittlich)
sowie deren Veranderung im 3-Jahreszeitraum (2017-2019) mit den Klassen steigend, stabil
und sinkend

Wohnungsbestand

e Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen: Anzahl und Anteil am
Gesamtwohnungsbestand (Kategorien: 0-5%, 5-10%, tber 10 bis 15%, Uber 15%);
sowie deren Veranderung im 3-Jahreszeitraum (2017-2019) mit den Klassen steigend, stabil
und sinkend

o Wohnungsgrofien: Anzahl und Anteil von Wohnungen mit einem, zwei, drei, vier und mehr als
vier RGumen
sowie Gegenulberstellung der WohnungsgréRenstruktur mit der HaushaltsgroRenstruktur im
jeweiligen statistischen Bezirk

e Typische Baualtersstruktur und durchschnittliche Mietenentwicklung fir die jeweils typische
Baualtersklasse(n) gegeniber vorausgegangenem Mietspiegeln

Weitere Kriterien kdnnen bei Bedarf und bei Vorhandensein erganzt werden.

Erste Schlussfolgerungen fiir das Umfeld des RAW-Gelédndes.

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Mitteilungsvorlage waren noch nicht alle Kriterien ausgewertet. Fur
folgende Kriterien lassen sich jedoch beispielhaft Tendenzen beschreiben:

Wohnraum fiir Familien

Gegenuberstellung der Anzahl von Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern und der Anzahl der
Haushalte mit 4 und mehr Personen

Statistischer Bezirk Anzahl der Wohnungen mit 4 | Anzahl der Haushalte mit 4 und
und mehr Zimmern mehr Personen (Farbe =
Kategorie

421 Brauhausberg Nord 97
422 Hauptbahnhof 0
523 Weberplatz 292
531 Lutherplatz 290
622 Teltower Vorstadt Nord 47

Daraus kann abgeleitet werden, dass es in den statistischen Bezirken Weberplatz, Lutherplatz und
Teltower Vorstadt Nord einen strukturellen Mangel an ,Familienwohnungen® gibt. Es wird weiter
davon ausgegangen, dass schon jetzt ein starker Nachfragedruck auf groRe Wohnungen alleine aus
dieser Zielgruppe heraus besteht. Da auch Haushalte mit geringerer Personenzahl diese Wohnungen
nachfragen, fallt der Nachfragedruck noch héher aus. Eine Verringerung des Angebots grof3er



Wohnungen etwa durch Aufteilung oder Wegfall aus dem Mietwohnungssegment kann zu einer
weiteren Verscharfung der Versorgungssituation fuhren, auch mit potenziellen Folgen fir die im
Umfeld liegenden Kitas und Schulen.

Anteil an Mietpreis- und Belegungsbindungen in den 5 naher betrachteten statistischen Bezirken.

Der gesamtstadtischer Durchschnitt liegt bei 6,7 Prozent. Es wird davon ausgegangen, dass ein
Bestand mindestens in Hohe dieses Durchschnittswertes erforderlich ist, um Haushalte mit geringem
Einkommen und / oder Marktzugangsschwierigkeiten, die nahezu vollstandig auf Mietwohnraum
angeweisern sind, im jeweiligen statistischen Bezirk versorgen zu konnen, wenn sie auf einen
Wohnungswechsel angewiesen sind.

Anzahl und Anteil der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen

Statistischer Bezirk Anzahl gebundener | Anteil gebundener Wohnungen
Wohnungen (in %), Farbe = Kategorie

421 Brauhausberg Nord 135 17,7

422 Hauptbahnhof 0

523 Weberplatz 156

531 Lutherplatz 55

622 Teltower Vorstadt Nord 27

Daraus kann abgeleitet werden, dass grundsatzlich Uberdurchschnittliche Versorgungsmdéglichkeiten
fir Haushalte mit geringem Einkommen und / oder Marktzugangsschwierigkeiten im statistischen
Bezirk Brauhausberg Nord bestehen. Das Risiko einer Verdrangung, die beispielsweise zu einem
Bedarf an der Schaffung preiswerten Wohnungsraums an anderer Stelle flhrt, ist flir diesen Bezirk
nicht ableitbar. Fir den Weberplatz gilt dies nur eingeschrankt, fir die drei Ubrigen statistischen
Bezirke ist aus dem sehr geringen Anteil an vorhandenen Bindungen ableitbar, dass Uber dieses
Instrument kein hinreichender Schutz vor Verdrangung der Zielgruppen des sozialen Wohnungsbaus
moglich ist.

Schlussfolgerung und weitere Schritte

Bereits aus den dargestellten Auswertungen ergeben sich erste Hinweise, dass im Umfeld des RAW-
Gelandes Bevolkerungsstrukturen anzutreffen sind, die aus stadtebaulichen Grinden als
schitzenswert anzusehen sind, flir deren Schutz aber bislang keine hinreichenden Instrumente
vorliegen.

Erst mit der Vorlage aller Daten kann eine abschlielende Einschatzung vorgenommen werden, ob
die Erstellung einer sozialen Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB im Gebiet sudlich des
Hauptbahnhofes (sowie die Aufstellung von Satzungen in weiteren Gebieten) erforderlich, rechtlich
vertretbar und verhaltnismaRig ist und mit welchem Inhalt und Geltungsbereich dieses sinnvoll
umsetzbar ware.

Eine entsprechende Stellungnahme ist im ersten Quartal 2021 geplant. Uber aktuelle Stéande kann bei
Bedarf regelmaRig berichtet werden.



Torenay | Landeshauptstadt

o Potsdam

Soziale Erhaltungssatzung nach
§172 BauGB -
Analyse Wohnungsbestand

Statistische Bezirke mit Wohneinheiten im
Mehrfamilienhaussegment -
Karte 1

Statistischer Bezirk mit Nummer

Anzahl WE im MFH < 500 sowie
Anteil MFH im Vgl. zu anderen Wohnbau-
typologien unter 50%

Anzahl WE im MFH < 500 sowie
Anteil MFH im Vgl. zu anderen Wohnbau-
typologien uber 50%

Anzahl WE im MFH > 500 sowie
| Anteil MFH im Vgl. zu anderen Wohnbau-
typologien unter 50%

Anzahl WE im MFH > 500 sowie
Anteil MFH im Vgl. zu anderen Wohnbau-
typologien uber 50%

E Stadtgrenze

Statistische Bezirke 2019 © Landeshauptstadt Potsdam
Geodaten: ALKIS © GeoBasis-DE/LGB (2020), dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Dieser Plan wurde erstellt im Ma3stab: 1:35.000

Soziale Erhaltungssatzung
Karte 1

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Stadtentwicklung

14469 Potsdam

E-Mail: Stadtentwicklung@Rathaus.Potsdam.de
www.potsdam.de/stadtentwicklung

Kontakt: Julia Fitzner
Erstellung: Kerstin Stuhr

Stand: 17.06.2020
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Potsdam

Soziale Erhaltungssatzung nach
§172 BauGB -
Analyse Wohnungsbestand

Anteill Kommune / Genossenschaften
Karte 2

Statistischer Bezirk mit Nummer

Abstufung Eigentumsanteil Kommune / Genossenschaften

Farblich dargestellt sind nur die statistischen Bezirke mit einem Anteil
der Wohnungen im Geschosswohnungsbau von 50%
oder mehr und mehr als 500 Wohnungen

- 0 bis unter 20 Prozent
- 20 bis unter 40 Prozent
40 bis unter 60 Prozent

60 bis unter 80 Prozent

I 50 bis 100 Prozent

Landeshauptstadt insgesamt: 38% der Wohnungen sind in
kommunalem oder genossenschaftlichem Eigentum

E Stadtgrenze

Statistische Bezirke 2019 © Landeshauptstadt Potsdam
Geodaten: ALKIS © GeoBasis-DE/LGB (2020), dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Dieser Plan wurde erstellt im Mastab: 1:20.000

Soziale Erhaltungssatzung
Karte 2

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Stadtentwicklung

14469 Potsdam

E-Mail: Stadtentwicklung@Rathaus.Potsdam.de
www.potsdam.de/stadtentwicklung

Julia Fitzner
Kerstin Stuhr

Kontakt:
Erstellung:

Stand: 18.06.2020




Wohnungsbestand Statistische Bezirke 31.12.2019

Wohneinheiten in Statistischen Bezirken

Anlage 1

Abstufung Eigentumsanteil

41-60 % 41 - 60 %
Datenquelle: Bereich Wohnen
Gebaudeart (zusammengefasst) Eigentimer MFH
Statistischer Bezirk Mehrfavn!iﬁelghéuser érlltlj”umES’\grfgi;: D(I)Eg;)-él-z,gzlifgrl:g:};er sonstige Gebaude Gesamt Genofilsi:; eels Kommunal Privat Sonstige* Gerf/?iglrlnm. Anteil Privat
131 Das Kurze Feld 406 15 1033 0 10 602
151 Eiche Ortslage 390 36 942 0 0 516
152 Altes Rad 432 10 976/ 0 0 534
214 An der Roten Kaserne 134 18 691 0 0 369 17
230 Berliner Vorstadt 194 83 1454 0 23 1.154 0
422 Hauptbahnhof - - 639 0 0 639 0
522 Neu Babelsberg 1081 22 2280| 29 20 1.128 0
523 Weberplatz 458 109 3412 0 407 2438 0
531 Lutherplatz 265 42 3510| 193 373 2.637 0
643 Waldstadt | Sud - - 584 0 0 584 0
714 GluckstraBe 41 1 1426 84 168 1.084 48
731 Kirchsteigfeld Nord 1 . 1411 0 0 1.410 0
732 Kirchsteigfeld Sud 96 2 1068| 0 0 970 0
132 Bornstedter Feld 824 158 3433| 0 748 1.660 16
211 Kapellenberg 184 93 1357 309 8 763 0
221 Am Ruinenberg 154 - 1116| 125 84 753 0
311 Zimmerplatz 45 46 3704 493 444 2.676 0
411 Barocke Stadterweiterung 48 274 1996| 13 334 1327 0
412 Stadthausviertel 40 152 1586/ 210 141 1043 0
533 Gewerbegebiet Babelsberg 104 7 651 0 197 331 12
622 Teltower Vorstadt Nord 94 2 902 184 116 506 0
133 Bornstedter Ortslage 393 16 932 0 255 268 0 49% 51%
321 Potsdam West Zentrum 55 23 3260/ 653 907 1.390 232 49% 44%
413 Neuer Markt 30 471 1908| 277 442 688 0 51% 49%
421 Brauhausberg Nord 60 831 91 264 409 0 46% 54%
532 Medienstadt 458 273 2688| 558 575 824 0 58% 42%
713 Sternfeld | 3 1 1800| 649 160 937
431 Zentrum Ost 36 2 3180| 910 1.492 630
641 Waldstadt | Nord 65 8 2908| 1.481 642 712
651 Waldstadt Il Nord - 1 1620| 628 607 384
652 Waldstadt Il Zentrum - . 1338| 689 266 383
653 Waldstadt Il Std 2 2842 604 1.200 955
715 Sternfeld Il 161 121 2146 637 509 718
724 Drewitz Il 8 1 1725 232 841 493
312 Kiewitt 8 70 2662 1.444 704 436
414 Alter Markt 14 282 2389, 941 853 299
623 Kunersdorfer StraBBe 62 - 897 722 44 69
632 Schlaatz Nord - 4 1471 722 621 124
633 Schlaatz Zentrum 2 71 1642 500 892 177
634 Schlaatz Stid - 2 2419| 996 967 454
716 Physikerviertel - - 2858| 1.390 1.420 48
723 Drewitz | 10 142 1302| 249 791 70
Gesamt 68.065 68065

|Generiert am 19.05.2020 um 18:20:24 Uhr DUVA Auswertungsassistent V4.6 Rel 04

*Eigentum Bundesvermdgensamt und Reste aus den Eingemeindungen, die nicht eindeutig zugeordnet werden konnten



Anlage 2

Zeitplan Vorbereitung einer Sozialen Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

fir das Gebiet siidostlich des Hauptbahnhofs

Untersuchungsschritte

Terminschiene

Abschluss der Analyse der Transferhaushalte nach den
ausgewahlten Stadtbezirken

September 2020

Auswertung der Baugenehmigungen und
Abgeschlossenheitsbescheinigungen der letzten 3 Jahre
nach den ausgewahlten Stadtbezirken

Oktober 2020

Bestimmung einer typischen Baualtersstruktur in den
ausgewahlten Bezirken und Darstellung der
durchschnittlichen Mietenentwicklung vorangegangener
Mietspiegel

November 2020

Auswertung der Wohndauer der Bevélkerung und
Wegzugsrate in diesen Bezirken in den letzten 3 Jahren

Dezember 2020

Abwagung der Mieterhéhungsmaéglichkeiten
Mietrechtsreform 2019 im Vergleich zu § 172 Abs. 4 BauGB

Februar 2021

Bewertung der Ergebnissen und Handlungsempfehlung zur
Erhaltungssatzung

Mérz 2021
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