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53. offentliche/nichtoffentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Bauen,
Wirtschaft und Entwicklung des landlichen Raumes

Gremium: Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und
Entwicklung des landlichen Raumes

Sitzungstermin: Dienstag, 11.10.2022, 18:00 Uhr

Ort, Raum: Plenarsaal, Stadtverwaltung Potsdam, Friedrich-Ebert-Str. 79/81,
14469 Potsdam

Tagesordnung:

Offentlicher Teil
1 Er6ffnung der Sitzung

2 Feststellung der Anwesenheit sowie der
ordnungsgemafen Ladung / Feststellung der
offentlichen Tagesordnung/ Entscheidung tber
eventuelle Einwendungen gegen die
Niederschrift der Sitzung vom 27.09.2022

3 Vorbehaltlich der Uberweisung der StVV am
5.10.2022
3.1 Bebauungsplan Katharinenholzstraflte Fachbereich Stadtplanung

(gem. der DS 22/SVV/0826)

3.2 Satzung Uber die teilweise Aufhebung der Fachbereich Stadtplanung
Entwicklungssatzung fur den
Entwicklungsbereich Bornstedter Feld der Stadt
Potsdam
(gem. der DS 22/SVV/0827)

4 Uberweisungen aus der
Stadtverordnetenversammlung

4.1 Erganzung Leitlinie Grundsticksverkaufe Einreicher: Oberbirgermeister,
22/SVV/0418 Fachbereich Stadtplanung
(Wiedervorlage)
4.2 Grundstlcksvergabe nach Konzept und Einreicher: Fraktion DIE LINKE
Erbbaupacht (Wiedervorlage)

19/SVV/0608



4.3 schrittweise Sanierung der Stral3en und Einreicher: Fraktion CDU
Gehwege in der Brandenburger Vorstadt, (2. Lesung)
Potsdam-West und dem Kiewitt, sowie in der
Berliner- und Nauener Vorstadt
22/SVV/0741

5 Sonstiges

Nicht o6ffentlicher Teil

6 Vorstellung von Bauvorhaben
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Zur Vorbereitung der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des landlichen
Raumes am 11.10.2022

Voten aus anderen Ausschiissen und Ortsbeiraten zur Kenntnis

Drucksache | Ausschuss Votum bzw. Datum der Behandlung
22 SVV 0418 Ergénzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe

Ausschuss fur Gesundheit, Soziales, Wohnen und Inklusion am 18.10.2022

Ausschuss fir Finanzen am 19.10.2022

Hauptausschuss am 30.11.2022
19 SVV 0608 Grundstiicksvergabe nach Konzept und Erbbaupacht

Ausschuss fir Finanzen am 19.10.2022




Drucksache | Ausschuss Votum bzw. Datum der Behandlung

Ausschuss fir Klima, Umwelt und Mobilitat am 22.9.2022 abgelehnt




TOP 3.1

T’-(FFS)—ANT Landeshauptstadt BeSChlussvorlage Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)
w Potsdam

Der Oberblrgermeister 22/SVV/0826
Betreff: offentlich

Bebauungsplan Nr. 34-5 "Kleingartenanlage An der Katharinenholzstrafe"
Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der Verdanderungssperre, Priifung der
Erweiterung des Geltungsbereichs

Einreicher: Fachbereich Stadtplanung Erstellungsdatum: 20.09.2022

Freigabedatum:

Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung
Datum der Sitzung Gremium
05.10.2022 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlielden:

1. Der Bebauungsplan Nr. 34-5 “Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral3e® ist unter dem
Titel ,KatharinenholzstralRe* fortzufiihren.

2. Die Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses werden dahingehend geandert, dass die
bestehenden Garten als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Erholungsgarten® zu sichern
sind.

3. Die Aufhebungssatzung zur Satzung Uber die Veranderungssperre im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 34-5 | Kleingartenanlage An der Katharinenholzstrale” der
Landeshauptstadt Potsdam in der Fassung vom 02.06.2021 (6ffentlich bekannt gemacht im
Amtsblatt Nr. 26 vom 10.06.2021, S. 3 f) wird beschlossen (s. Anlage).

4. Es ist zu prufen, ob eine Einbindung der Flachen nérdlich der Katharinenholzstral’e — mit dem Ziel
der Schaffung von Wohnraum und einer Kulturellen Einrichtung — stadtebaulich sinnvoll ist

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeiréte: [] Nein
[] Ja, infolgende OBR:

[ ] Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BbgKVerf

[ ] zur Information




TOP 3.1

Finanzielle Auswirkungen? XI Nein [] Ja
Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Planungs- bzw. Verfahrenskosten

Mit der Anderung des Titels und der Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 34-5 sowie der
Aufhebung der Satzung Uber die Veranderungssperre sind keine Kosten zu erwarten.

Fir die fachliche Betreuung und fiir die Koordinierung des Planverfahrens sind verwaltungsinterne
Aufwendungen zu erwarten. Die hoheitlichen Leistungen, die hierfiir im Fachbereich Stadtplanung zu
erbringen sind, kénnen gemal § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen Dritten tGbernommen
werden. Die im Fachbereich Stadtplanung zu erbringenden nicht-hoheitlichen Leistungen werden
aufgrund der vorgesehenen Planungsziele (Sicherung stadtebaulicher Qualitaten) ebenfalls nicht
einem Dritten Ubertragen und sollen daher verwaltungsintern erbracht werden.

Realisierungskosten und mégliche Folgekosten

Angaben zur weiteren zeitlichen Abwicklung und Umsetzung des Planverfahrens sind zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht mdglich, da erst im Laufe des Planverfahrens eine weitere
Konkretisierung erfolgt.

Genauere Angaben zu den ggf. zu erwartenden Realisierungskosten und zu mdglichen Folgekosten
werden im Laufe der Erarbeitung des Planverfahrens erfolgen.

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschaftsbereich 4

Geschéftsbereich 5




Berechnungstabelle Demografieprufung:

TOP 3.1

Bedarfsgerechtes Selbstbe-
Wirtschaftswachs . . Gute Wohnbe- und qualitativ .
. Ein Klima von . N . stimmtes
tum férdern, dingungen fur hochwertiges .
. Toleranzund |. Wohnen und | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- . junge Menschen| Betreuungs-und . . .
Offenheitin der - . . | Leben bis ins index Demografie-
geboterhalten N und Familien |Bildungsangebotfir .
Stadt fordern - ) hohe Alter |Demografie| relevanz
bzw. ausbauen . ) ermadglichen Kinder u. Jugendl. .
. Gewichtung: 10 . . ermoglichen
Gewichtung: 30 Gewichtung: 20 anbieten Gewichtuna: 20
Gewichtung: 20 g
0 0 1 0 1 40 geringe
Klimaauswirkungen
[ ] positiv [ ] negativ [X] keine

Fazit Klimaauswirkungen:

Begriindung:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, die Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 34-5
“Kleingartenanlage An der Katharinenholzstrale“ sowie den Titel zu andern.

Mit Unterstlitzung des Gartenvereins ,An der KatharinenholzstralRe“ e.V. sind zur Sicherung der
bestehenden Gartenanlagen Erholungspachtvertrdge zwischen der Eigentimer:in und den Pachtern
geschlossen worden. Damit besteht fur die aktuellen Gartenpachter die Moglichkeit, ihre Garten flr
Erholungszwecke zu nutzen, die Natur zu geniefien und Nahrungsmittel selbst anzubauen. Die
Landeshauptstadt Potsdam unterstitzt den Willen des Gartenvereins und der Pachter und formuliert
als neues Planungsziel die dauerhafte planungsrechtliche Sicherung der Flachen als Grunflache mit
der Zweckbestimmung Erholungsgarten. Dementsprechend ist auch der Titel des Bebauungsplans
Nr. 34-5 anzupassen.

Durch die veranderten Planungsziele ist die Satzung Uber die Veranderungssperre im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 34-5  Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral’e* der Landeshauptstadt
Potsdam in der Fassung vom 02.06.2021 (Amtliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 26 vom
10.06.2021) Uberholt. Es wurde daher eine Satzung zur Aufhebung der Satzung uber die
Veranderungssperre verfasst (s. Anlage).

Prifauftrag

Mehrere Grundstickseigentimer nordlich der KatharinenholzstralRe beabsichtigen ihre Grundstiicke
durch die Schaffung von Wohnraum sowie einer Kultureinrichtung zu qualifizieren. Da der
Uberwiegende Teil dieser Grundstiicke nach § 35 BauGB zu bewerten ist, also im sogenannten
Aulenbereich liegt, ist hier die Baurechtschaffung ausschlieflich Uber einen Bebauungsplan mdglich.
Diesbezuglich ist zu eruieren, ob die beabsichtigte Entwicklung grundséatzlich stadtebaulich sinnvoll
ist. Auch wenn Wohnraum in Potsdam dringend bendtigt wird, gilt es u.a. zu klaren, welche
Gebaudetypologien vor dem Hintergrund einer klimagerechten Entwicklung empfehlenswert sind, wie
die Abgrenzung der Entwicklungsflache aussehen kann und ob die im Gebiet liegende Gartenanlage
»ochlehenhecke“ ganz oder teilweise erhalten werden kann oder eine Verlagerung maglich ist.

Anlage:
Aufhebungssatzung zur Satzung Uber die Veranderungssperre im Bereich
des Bebauungsplans Nr. 34-5 ,Kleingartenanlage An der Katharinenholzstralle®

der Landeshauptstadt Potsdam (1 Seite)
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Aufhebungssatzung zur Satzung liber die Veranderungssperre
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 34-5
»Kleingartenanlage An der KatharinenholzstraRe“
der Landeshauptstadt Potsdam

Aufgrund des § 17 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022
(BGBI. 1 S. 1353) i.V. m. § 3 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom
18. Dezember 2007 (GVBI. I/07, [Nr. 19], S. 286), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 30. Juni 2022 (GVBI. 1/122 [Nr. 18], S. 6) hat die Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam in ihrer 6ffentlichen Sitzungam .....................oo.0. die folgende
Satzung beschlossen.

§1
Aufhebung

Die Satzung tber die Verdnderungssperre im Bereich des Bebauungsplans Nr. 34-5
,Kleingartenanlage An der Katharinenholzstrafle" der Landeshauptstadt Potsdam vom 02.06.2021
(6ffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 26 vom 10.06.2021, S. 3 f) wird aufgehoben.

§2

Inkrafttreten der Aufhebungssatzung zur Veranderungssperre

Die Aufhebungssatzung zur Satzung Uber die Veranderungssperre im Bereich des Bebauungsplans
Nr. 34-5 ,Kleingartenanlage An der Katharinenholzstrale" der Landeshauptstadt Potsdam tritt mit
inrer 6ffentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam in Kraft.

Potsdam, den ..........oovvvivvvveinnnnns

Mike Schubert



TOP 3.2

T’-(FFS)—ANT Landeshauptstadt BeSChlussvorlage Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)
w Potsdam

Der Oberblrgermeister 22/SVV/0827
Betreff: offentlich

Satzung uber die teilweise Aufhebung der Entwicklungssatzung fiir den Entwicklungsbereich
Bornstedter Feld der Stadt Potsdam

Einreicher: Fachbereich Stadtplanung Erstellungsdatum: 20.09.2022

Freigabedatum:

Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung
Datum der Sitzung Gremium
05.10.2022 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag: Die Stadtverordnetenversammlung mége beschlielen:

1. Fur die folgenden Bereiche im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld, fir die die
Entwicklungssatzung nicht aufgehoben wird, gelten die beschlossenen Entwicklungsziele
einschliellich der erforderlichen Sanierung der Angermannstrale und des zweigleisigen
Ausbaus der Tramtrasse und der Tramhaltestellen weiter. Dies betrifft

e Quartier Rote Kaserne West
¢ Nordliche Gartenstadt, Baufelder WA 13.1, WA 17.1 und WA 18 bis WA 25 sowie

die Gemeinbedarfsflache

Angermannsiedlung

Gemeinbedarfsflache an der David-Gilly-Stralte

Volkspark, Teilbereiche groRer Wiesenpark, In den Wallen und Bugapark an der Biosphare

Verkehrsflache der Kiepenheuerallee

Teilflachen der Georg-Hermann-Allee, der Nedlitzer Stral3e, der Viereckremise, der

Fritz-von-der-Lancken-Str. und der Graf-von-Schwerin-Str., sowie die angrenzenden

privaten Grundstlicke (Gemarkung Nedlitz, Flur 1, Flurstlicke 431, 433 und 452 und
Gemarkung Potsdam, Flur 1, Flurstlicke 480/1, 1305, 1306, 1048, 1049 und 767) fur
den zweigleisigen Ausbau der Tramtrasse.

2. Die Satzung Uuber die teilweise Aufhebung der Entwicklungssatzung flr den
Entwicklungsbereich Bornstedter Feld der Stadt Potsdam wird gem. § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
und Satz 2 BauGB i.V.m. § 169 Abs. 1 Nr. 8 BauGB beschlossen (gemafl Anlage 1).

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeiréte: [] Nein
[] Ja, infolgende OBR:

[ ] Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BbgKVerf

[ ] zur Information




TOP 3.2

Finanzielle Auswirkungen? [] Nein [] Ja

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

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Der Beschluss hat keine unmittelbaren finanziellen Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt. Die
Finanzierung der Entwicklungsmaflinahme Bornstedter Feld erfolgt iber ein Treuhandvermégen geman
§ 167 i.V.m. § 160 BauGB. Die Schlussabrechnung des Treuhandvermdgens und dessen Uberfiihrung
in den Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam erfolgt nach der endgiltigen Aufhebung der
Entwicklungssatzung fur alle Teilbereiche.

Die zu zahlende Grunderwerbsteuer fiir die an die Stadt Potsdam zu Ubertragenden Grundstlicke stellt
keine finanziellen Auswirkungen dar, welche den Haushalt der Stadt Potsdam zusatzlich belasten. Die
Mittel wurden bereits Uber die Haushaltsplanung 2023/ 2024 im Produktkonto 5110621.5441200
bereitgestellt.

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschaftsbereich 4

Geschéftsbereich 5




TOP 3.2

Begriindung:

Begriindung der Satzung liber die teilweise Aufhebung der Entwicklungssatzung fiir den
Entwicklungsbereich Bornstedter Feld der Stadt Potsdam.

Gemall § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Satz 2 i.V.m. § 169 Abs. 1 Satz 1 Nr. 8 BauGB ist die
Entwicklungssatzung auch in Teilbereichen aufzuheben, wenn die Entwicklung durchgefuhrt ist. Flr
die folgenden Bereiche ist dies der Fall, und damit sind die Voraussetzungen fir die weitere
Anwendung des besonderen Stadtebaurechts fiir die Grundstlicke nicht mehr gegeben:

- Campus am Jungfernsee,

- Nedlitzer Holz, Flache 6stlich der Nedlitzer Stral’e zwischen Campus am Jungfernsee und Rote
Kaserne Ost,

- Rote Kaserne Ost,

- Am Golfplatz,

- Flachen zwischen Nedlitzer Stra3e und Peter-Huchel-Stral3e (ohne Angermannsiedlung),

- Rote Kaserne West nordlich Esplanade (Gesamtschule und 6ffentliche Griinanlage),

- Wohnbebauung an der Esplanade,

- Am Schragen,

- Campus Fachhochschule,

- Kaserne Pappelallee,

- Kaserne Pappelallee / Johannes-Lepsius-Stralde,

- Lazarett,

- Garde-Ulanen-Kaserne,

- Ruinenbergkaserne,

- Kaserne Kirschallee (ohne die Gemeinbedarfsflache an der David-Gilly-StralRe),

- Wohngebiet Neue Kirschallee,

- Sidliche Gartenstadt,

- Nordliche Gartenstadt ohne die Baufelder WA 13.1, WA 17.1 und WA 18 bis 25 sowie die
Gemeinbedarfsflache,

- Volkspark, Teilbereiche Waldpark sudlich Esplanade und Remisenpark,

- Verkehrsflachen, die nicht vom Ausbau der Tramtrasse betroffen sind,

- Verkehrsflachen der Pappelallee und der Nedlitzer StralRe, die im Bereich der
Entwicklungssatzung aber nicht in den Geltungsbereichen der genannten Bebauungsplangebiete
liegen.

Die Teilaufhebung der Entwicklungssatzung soll nicht gelten fir die folgenden Bereiche:

- Quartier Rote Kaserne West,

- Nordliche Gartenstadt, Baufelder WA 13.1, WA 17.1 und WA 18 bis WA 25 sowie die
Gemeinbedarfsflache,

- Angermannsiedlung,

- Gemeinbedarfsflache an der David-Gilly-Stral3e,

- Volkspark, Teilbereiche groRer Wiesenpark, In den Wallen und Bugapark an der Biosphare,

- Verkehrsflache der Kiepenheuerallee,

- Teilflachen der Georg-Hermann-Allee, der Nedlitzer Stralde, der Viereckremise, der Fritz-von-der-
Lancken-Str. und der Graf-von-Schwerin-Str., sowie die angrenzenden privaten Grundstlicke
(Gemarkung Nedlitz, Flur 1, Flurstliicke 431, 433 und 452 und Gemarkung Potsdam, Flur 1,
Flurstiicke 480/1, 1305, 1306, 1048, 1049 und 767) fur den zweigleisigen Ausbau der Tramtrasse.

Auf den genannten Bauflachen ist die Entwicklung entsprechend den Festsetzungen der
Bebauungsplane bzw. entsprechend der Konkretisierung der Entwicklungsziele noch nicht
abgeschlossen, daher ist hier das Steuerungsinstrument des besonderen Stadtebaurechts weiterhin
erforderlich.

Die Teilaufhebung bewirkt fir den aufgehobenen Bereich, dass die Genehmigungsvorbehalte nach §
144 i.V.m. § 169 BauGB entfallen und die Landeshauptstadt das Grundbuchamt ersuchen wird, die
Entwicklungsvermerke im Grundbuch zu Idschen.



TOP 3.2

Aulerdem sind die entwicklungsbedingten Ausgleichbetrage von den Eigentimern per Bescheid
gemall § 154 iV.m. § 169 BauGB einzufordern, sofern sie nicht bereits durch vertragliche
Regelungen entsprechend § 169 BauGB beglichen worden sind. Da die Grundsticke im
Entwicklungsbereich Bornstedter Feld jedoch im Wesentlichen im Zuge der Bodenordnung zum
entwicklungsbedingten Neuordnungswert veraufRert wurden und damit die Ausgleichbetragspflicht
bereits abgegolten bzw. durch vertragliche Regelungen entsprechend § 169 BauGB beglichen
worden sind, handelt es sich hier nur noch um Einzelfalle.

Anlage 1 Satzung uber die teilweise Authebung der Entwicklungssatzung fiir den
Entwicklungsbereich Bornstedter Feld mit der Anlage ,Geltungsbereich’
(2 Seiten Satzung, 1 Seite Geltungsbereich)



TOP 3.2

Anlage 1

Satzung Uber die teilweise Aufhebung der Entwicklungssatzung fur den Entwick-
lungsbereich Bornstedter Feld der Stadt Potsdam

Aufgrund des § 3 Absatz 1 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf)
vom 18.12.2007 (GVBI. 1/07, Nr. 19 S. 286), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 30. Juni 2022 (GVBI.1/22, [Nr. 18], S. 6) in Verbindung mit § 162 und § 169 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353),
hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam am .......... folgende
Satzung beschlossen:

81

(1) Die Entwicklungssatzung fir den Entwicklungsbereich Bornstedter Feld der Stadt Pots-
dam vom 22.02.1993 (rickwirkend in Kraft gesetzt aufgrund eines ergdnzenden Ver-
fahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB durch Bekanntmachung des Beschlusses vom 02.
Juni 2021 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam vom 19. August 2021, Nr.
31/2021) wird hiermit fir das nachfolgend néher beschriebene Teilgebiet aufgehoben.

(2) Das Teilgebiet umfasst die nachfolgend bezeichneten Bereiche.

e Bebauungsplan 83 "Campus am Jungfernsee”

¢ die an die Geltungsbereiche der B-Plane Nr. 83, 146-1, 10, 95 und 52 grenzende Fla-
che des Waldgebietes Nedlitzer Holz

e Bebauungsplan 52 "Rote Kaserne Ost" ohne die Flurstiicke 431, 452 und 433 in der
Flur 1 der Gemarkung Nedlitz sowie ohne die Flursticke 1305, 1306, 1048, 1049
und 1045 in der Flur 1 der Gemarkung Potsdam

e Bebauungsplan 49 "Am Golfplatz" ohne die Flurstiicke 480/1, 480/7 und 802 in der
Flur 1 der Gemarkung Potsdam

e Bebauungsplan 55 "Angermannsiedlung / Nedlitzer Straf3e" ohne die Angermannsied-
lung (WA 2) und ohne das Flurstlick 767 in der Flur 1 der Gemarkung Potsdam

e Bebauungsplan 80-2 "Rote Kaserne West / nérdlich Esplanade”
ohne das Mischgebiet

e Bebauungsplan 80-1 "Rote Kaserne West / Biosphare"
ohne das Sondergebiet Biosphare

e Bebauungsplan 42-4 "Kaserne Pappelallee - Am Schragen"

Bebauungsplan 42-3 "Kaserne Pappelallee / Fachhochschule" ohne das Flurstiick

1583 in der Flur 26 der Gemarkung Potsdam

Bebauungsplan 42-2 "Kaserne Pappelallee"

Bebauungsplan 42-1 "Kaserne Pappelallee / Johannes-Lepsius-Straf3e"

Bebauungsplan 59 "Lazarett"

Bebauungsplan 64 "Garde-Ulanen-Kaserne"

das an den Bebauungsplan 59 angrenzende Quartier ,Ruinenbergkaserne*

Bebauungsplan 40 "Kaserne Kirschallee"

ohne Baufeld C

Bebauungsplan 14A "Neue Kirschallee / Habichtweg"

e Bebauungsplan 66A "Sudliche Gartenstadt"

e Bebauungsplan 66B "Nordliche Gartenstadt"
ohne die Baufelder WA 13.1, WA 17.1 und WA 18 bis WA 25 sowie ohne die Ge-
meinbedarfsflache jeweils im Geltungsbereich der 1. Anderung

e Flachen der Georg-Hermann-Allee ohne das Flurstiick 2544 in der Flur 26 der Ge-
markung Potsdam



®3)

(4)
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Anlage 1

e Flachen der Nedlitzer StrafRe ohne die Flurstliicke 363, 162, 333, 336, 292, 161/3, 294
und 322 in der Flur 1 der Gemarkung Nedlitz sowie ohne die Flurstiicke 801, 481,
482, 798, und 799 in der Flur 1 der Gemarkung Potsdam

o Verkehrsflachen der Pappelallee, die im Bereich der Entwicklungssatzung aber nicht
in den Geltungsbereichen der vorstehend in 81 Abs. 2 genannten Bebauungsplane
liegen

Der Geltungsbereich der teilweisen Satzungsaufhebung ist in der als Anlage beigefiigten
Karte (,Geltungsbereich der Satzung Uber die teilweise Aufhebung der
Entwicklungssatzung fur den Entwicklungsbereich Bornstedter Feld der Stadt Potsdam®,
vom 15.08.2022) durch eine schraffierte Flache kenntlich gemacht. Diese Karte ist
Bestandteil der Satzung.

Der Bereich, der Entwicklungsbereich bleibt, ist in der als Anlage beigefligten Karte grau
hinterlegt dargestellt.

§2

Diese Satzung wird nach § 162 Abs. 2 Satz. 4 i.V.m. 8 169 Abs. 1 Nr. 8 BauGB mit ihrer Be-
kanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam rechtsverbindlich.

Mike Schubert
Oberblrgermeister
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Anlage 1

Geltungsbereich der Satzung uber die teilweise Aufhebung der Entwicklungssatzung
fir den Entwicklungsbereich Bornstedter Feld der Stadt Potsdam
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T’-(FF‘?I)—ANT Landeshauptstadt BeSChlussvorlage Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)
(o
w Potsdam
Der Oberblrgermeister 22/SVV/0418
Betreff: offentlich
Erganzung Leitlinie Grundstiucksverkaufe
Einreicher: Fachbereich Stadtplanung Erstellungsdatum: 12.05.2022

Freigabedatum:

Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung

Datum der Sitzung Gremium

01.06.2022 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

1. Die bestehende ,Leitlinie Grundstlcksverkaufe® (11/SVV/0889) wird erganzt um
Regelungen (gemals Anlage 1) fiur stddtische Grundsticke, die fir den
Geschosswohnungsbau geeignet bzw. mit Mehrfamilienhdusern bebaut sind. Diese
erganzenden Regelungen finden bei der Grundstlickslbertragung und -verauf3erung sowie
der Erbbaurechtsbestellung der LHP Anwendung.

2. Die Erganzung der Leitlinie ersetzt den Beschluss ,Kein Verkauf ohne Bindungen®
(13/SVV/0495), das Konzept ,Grundsticksverkdufe fir Geschosswohnungsbau an
Investoren* (15/SVV/0080) sowie die ,Erbbaurechtsprufung® bei der Verkaufsplanung
gemal Mitteilungsvorlage 18/SVV/0169.

3. Die Erganzung der Leitlinie Grundsticksverkaufe wird in ihrer Anwendung regelmafig
Uberprift und, falls erforderlich, angepasst.

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeiréte: [] Nein
[] Ja, infolgende OBR:

[ ] Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BbgKVerf

[ ] zur Information
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Finanzielle Auswirkungen? [] Nein Xl Ja

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

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Im Rahmen der Umsetzung der Erganzung zur Leitlinie Grundstiicksverkaufe und Anwendung der
Genehmigungsfreistellungsverordnung kommt es zu geringeren oder erst langfristig zu Einzahlungen
aus GrundstucksverauRerungen oder Erbbaurechtsbestellungen im Vergleich zZu
Hochstgebotsverfahren.

Mogliche Mindereinzahlungen kdnnen derzeit (noch) nicht konkret quantifiziert werden, da sie vom
jeweiligen fur den Geschosswohnungsbau geeigneten Grundstick und dem gewahlten Verfahren
abhangen.

Bereits die gutachterlich ermittelten unbeeinflussten Verkehrswerte liegen in der Regel mindestens 20-
30% unter den tatsachlich erzielbaren Marktwerten. Somit betragen die Einzahlungsverluste unter
Bertucksichtigung der neuen Regularien fir die Grundstlicke des Geschosswohnungsbaus (Abschlage
auf Grundlage GenehmFV) erwartbar mehr als 50% der mdglichen Einzahlungen bei
Hoéchstgebotsverfahren. Die Einzahlungen reduzieren sich um 100% flr solche Grundsticke, die
unentgeltlich in das Gesellschaftsvermdgen der ProPotsdam GmbH eingebracht werden. In den
vergangenen Jahren wurden durchschnittlich ca. 2,4 Milionen EUR Einnahmen p.a. durch
Grundstucksverkaufe erzielt. Diese dienten ausschlieBlich der Deckung von geplanten Investitionen.
Bei Anwendung der neuen Leitlinie werden sich die Einzahlungen um voraussichtlich etwa 1 Million
EUR pro Jahr verringern und stehen somit zur Deckung von Investitionsmallnahmen bzw. von
Grundstucksankaufen nicht mehr zur Verfigung.

Auf die gesamte Laufzeit eines Erbbaurechts (z.B. 75 Jahre) gerechnet, werden insgesamt hdhere
Einnahmen erzielt, als aus einem einmaligem Verkaufsgeschaft. Die LHP erhalt in diesem Zeitraum
jahrlich den pachtahnlichen Erbbauzins. Der Erbbauzins kann bei Wertsteigerung entsprechend
angepasst werden. Das Grundstuck bleibt im Eigentum der LHP und damit auch die Wertsteigerung.

Oberbiirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschaftsbereich 2

Geschéftsbereich 3 Geschaftsbereich 4

Geschéftsbereich 5




Berechnungstabelle Demografieprifung:
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Bedarfsgerechtes

Selbstbe-
Wirtschaftswachs{ _. . Gute Wohnbe- und qualitativ .
. Ein Klima von ) N . stimmtes
tum fordern, dingungen fir hochwertiges .
. Toleranzund |. Wohnen und | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- . junge Menschen| Betreuungs-und L . .
Offenheitin der . . . | Leben bis ins index Demografie-
gebot erhalten N und Familien |Bildungsangebotfir .
Stadtfordern - . hohe Alter |Demografie relevanz
bzw. ausbauen . ) ermoglichen Kinder u. Jugendl. .
. Gewichtung: 10 . . ermoglichen
Gewichtung: 30 Gewichtung: 20 anbieten Gewichtuna: 20
Gewichtung: 20 9
3 2 100 grofe

Klimaauswirkungen

[ ] positiv [ ] negativ. x keine

Fazit Klimaauswirkungen:

Die Erganzung der Leitlinie Grundstiicksverkaufe regelt die Erbbaurechtsbestellung sowie die
Ubertragung und VeraufRerung von stadtischen Grundstiicken und hat daher selbst keine
Klimaauswirkung.

Im Rahmen von Konzeptverfahren kénnen Zielsetzungen zum Klimaschutz aufgenommen werden. Mit
der Erbbaurechtsbestellung sowie der Ubertragung oder VerauRerung bebauter Grundstiicke kann im
Weiteren eine Instandsetzung bzw. energetische Sanierung von Bestandsbauten einhergehen. Die
Erbbaurechtsbestellung sowie Ubertragung oder VerduRerung von unbebauten Grundstiicke kann mit
der Realisierung von Wohngebduden jedoch zu einem erhdhten Versiegelungsgrad fuhren.

Begriindung:

Aufgrund umfangreicher Anpassungen und Erganzungen ersetzt diese Beschlussvorlage die
Vorlage 20/SVV/0223 inklusive der Anlage 1 vollstandig.

Mit Beschluss 18/SVV/0967 wurde der Oberblrgermeister beauftragt, die Leitlinie fir
Grundsticksverkaufe zu Uberarbeiten. Dazu wurde im Marz 2020 bereits eine Beschlussvorlage
(20/SVV/0223) als Erganzung der Leitlinie Grundsticksverkdufe mit Regelungen flir stadtische
Grundstucke, die sich fir den Geschosswohnungsbau eignen bzw. mit Mehrfamilienhdusern bebaut
sind, eingebracht. Hierzu wurden umfangreiche Anderungs-/Ergédnzungsantrage gestellt. Hauptkritik
bestand an der fehlenden Mdglichkeit der Bestellung eines Erbbaurechts. Mit der Durchflihrung einer
Werkstattreihe unter Beteiligung von Vertreter*innen der Fraktionen, der Wohnungswirtschaft, der
Verbande sowie der Verwaltung wurde geprift, ob das Erbbaurecht ein geeignetes Instrument zur
Realisierung von bezahlbarem Wohnraum darstellen kann. Das Ergebnis findet in der vorliegenden
Uberarbeiteten Ergédnzung zur Leitlinie Grundsticksverkaufe Berlcksichtigung.

Hauptunterschied zur letzten Fassung bilden die Bestellung von Erbbaurechten fir ausgewahlte
Grundstlicke als fest verankerte Vorgabe sowie die Einfiihrung einer Priifreihenfolge flr den Umgang
mit Wohnungsbaugrundstiicken. Vom urspriinglich vorgeschlagenen ,Potsdamer Drittelmix® wird in
der neuen Fassung Abstand genommen, da nun ein akteursbezogener Ansatz verfolgt wird.

Stadtische Grundstiicke (Finanzvermoégen, Vermogen des Eigenbetriebes KIS) kdnnen grundsatzlich
weiterhin erst dann verduflert werden, wenn zuvor festgestellt wurde, dass sie nicht flr eigene
Flachenbedarfe der Landeshauptstadt und der 6ffentlichen Daseinsvorsorge benétigt werden. Dieses
gilt in der Regel durchgangig fur das sogenannte ,Infrastrukturvermégen®.
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Bestimmte Akteure auf dem Wohnungsmarkt sind besonders geeignet, langfristig bezahlbares und
bedarfsgerechtes Wohnen zu sichern, auch deutlich tber die durch Wohnungsbauférderung erzielten
Bindungsfristen hinaus. Dazu z&hlen die ProPotsdam GmbH als stadtisches Wohnungsunternehmen,
Genossenschaften, Mietwohnorganisationen sowie Baugruppen fir die Selbstnutzung und das
Studentenwerk.

Beim Geschosswohnungsbau handelt es sich um den Bau von einem oder mehreren Gebauden mit
Wohnungen in mehrgeschossiger Bauweise. Geschosswohnungsbaugrundstiicke werden entweder
Ubertragen, veraufert oder es werden Erbbaurechte bestellt. Dies richtet sich danach, fir welche
Akteure die Flachen geeignet und von Interesse sind. Dabei wird die Prifreihenfolge verfolgt:

1. Vorrangig sollen die Grundstiicke an die stadtische Wohnungsgesellschaft ProPotsdam
Ubertragen werden. Hierbei kann es sich fallweise um eine entgeltliche oder unentgeltliche
Einlage in das Gesellschaftervermdgen der ProPotsdam handeln.

2. Ein Verkauf an Genossenschaften kann erfolgen, wenn die Flachen in rAumlicher Nahe zu
anderen genossenschaftlichen Grundstiicken einer Genossenschaft liegen und somit eine
Gesamtentwicklung unterstitzt wird. Analog wird dieser Prifschritt auch fur Flachen in
Nachbarschaft des Studentenwerks angewandt.

3. Fur Grundstlicke dartiber hinaus werden Erbbaurechte bestellt, z.B. an
Mietwohnorganisationen oder Baugruppen. Sollte im Rahmen eines Konzeptverfahrens
kein Gebot zur Erbbaurechtsbestellung eingehen, wird die Flache erneut fur ein offenes
Konzeptverfahren mit Verkauf ausgeschrieben.

Geschosswohnungsbaugrundstiicke, soweit diese nicht an die stadtische Wohnungsgesellschaft
ProPotsdam Ubertragen werden, sollen in der Regel auf der Grundlage von Konzeptverfahren
vergeben werden. Die Grundsticke werden zukilnftig vorrangig flir den geférderten
Mietwohnungsbau oder preisgedampften Mietwohnungsbau mit Belegungsbindung vergeben.

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass es nur noch wenige stadtische Grundstticke (auerhalb der
Treuhandvermoégen) gibt, die flir Geschosswohnungsbau geeignet sind, v.a. sind dieses
Garagenflachen.  Nicht unter diese Erganzung der Leitlinie fir Grundstlcksverkaufe fallen
Grundstucke bis zu 1.000 m?.

Der Verkauf der Grundsticke fir die Kategorie des geférderten Mietwohnungsbaus erfolgt im
Rahmen von Konzeptverfahren zum reduzierten Festpreis unter Ausschdpfung der Moglichkeiten der
Genehmigungsfreistellungsverordnung. Bei Erbbaurechtsbestellung richtet sich der Erbbauzinssatz
nach der jeweils geltenden Beschlusslage.

Der Verkauf der Grundsticke fur die Kategorie preisgedampfter Mietwohnungsbau erfolgt im Rahmen
eines Konzeptverfahrens zum Festpreis. Bei Erbbaurechtsbestellung nimmt der Erbbauzinssatz in
Hohe der jeweils geltenden Beschlusslage auf den Festpreis Bezug.

Fir Wohnungen ohne Mietpreis- oder Belegungsbindungen, vorrangig fir Baugruppen, werden
Konzeptverfahren mit Preisanteil angewandt. Diese zielen auf die Eigentumsbildung mit
anschlielRender Selbstnutzung ab. Fur die Flachen wird im Rahmen eines Konzeptverfahrens ein
Erbbaurecht bestellt. Der Erbbauzinssatz wird in den Wettbewerb gestellt.

Bei der Entwicklung von groReren Gebieten wird eine ausgewogene Mischung der einzelnen
Wohnungsbaukategorien und auch von freifinanzietem Wohnungsbau angestrebt. Dabei soll die
Zielquote von mindestens 30% der gesamten neu entstehenden Wohnflache mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen fiir Zielgruppen der Wohnraumforderung und mittlere Einkommensgruppen
umgesetzt werden. Die genannten Akteure sollen bei der Flachenvergabe entsprechend
berlcksichtigt werden.
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Fir Treuhandvermégen der Sanierungs- und Entwicklungsgebiete werden diese erganzten
Regelegungen der Leitlinie im Rahmen der Vorgaben §§ 136 ff. BauGB unter Beachtung der
jeweiligen stadtebaulichen Zielsetzungen und der Anforderungen der Gesamtfinanzierung sinngemaf
angewandt. Dafiir ist fur jede Sanierungs- und Entwicklungsmaflinahme einer Vermarktungsstrategie
zu erarbeiten, die die gesetzlichen Vorgaben des BauGB und der ImmoWertV bericksichtigt. In
Sanierungs- und Entwicklungsgebieten findet im Regelfall keine Erbbaurechtsbestellung statt, da die
Einnahmen aus der Grundsticksveraullerung zur Umsetzung der GesamtmaRnahme bendtigt
werden und damit Erbbaurechte nicht umsetzbar sind.

Die Erganzung der Leitlinie Grundstiicksverkaufe soll nach Beschlussfassung in ihrer Anwendung
regelmaflig evaluiert werden, um Anwendungsprobleme Kkorrigieren oder veranderte
Rahmenbedingungen in der Liegenschaftspolitik aktuell berticksichtigen zu kénnen.

Da die Entwicklungsphase des Potsdam Bonus bei der ProPotsdam noch nicht abgeschlossen ist,
findet dieser in der vorliegenden Leitlinie noch keine Berlcksichtigung. Nach der Erprobung soll
gepruft werden, wie dieser auch bei der GrundstlcksverduRerung oder Erbbaurechtsbestellung
angewendet werden kann.

Die Erganzung zur Leitlinie Grundsticksverkaufe trifft erste Aussagen zur Ausgestaltung von
Konzeptverfahren. Diese sind nicht abschlieBend. Im nachsten Schritt wird hierzu eine erweiterte
Ausarbeitung erfolgen. Dazu sollen die Strukturen der fir die Erganzung der Leitlinie eingerichteten
Arbeitsgruppe genutzt und stadtweite Empfehlungen und Vorgaben flr die Durchfihrung eines
Konzeptverfahrens erarbeitet werden.

Anlagen

Anlage 1 - Erganzung der Leitlinie fur Grundsticksverkaufe durch die Landeshauptstadt Potsdam (8
Seiten)
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Anlage 1

Erganzung der Leitlinie fir Grundsticksverk&aufe durch die Landeshauptstadt Potsdam

1 Geltungsbereich UNd GrUNASALIZE ..........ooouiiiiiiiiie e 1
2 Besondere Akteure auf dem WohnUNGSMArKL..........coooeeeiiiiiiiiiiii e e e e e e e e eeaeens 2
3 Umgang mit WohnungsbaugrundStUCKEN..............uuiiiiiiiiiiii e 3
R € 1= o ][] £7=T 1011 o3 14 [ T 6
I ] = g T R PR PPP S PPPPPPPPPPPRR 7

1 Geltungsbereich und Grundsatze

a) Die Erganzung der Leitlinie Grundstticksverkaufe gilt flr die Erbbaurechtsbestellung sowie
Ubertragung und VerauRerung von Grundstiicken, die sich im Eigentum der
Landeshauptstadt Potsdam befinden! und die fir den Geschosswohnungsbau geeignet
oder mit Objekten des Geschosswohnungsbaus bebaut sind. Sie formuliert die
Grundregeln fir den Umgang mit solchen Grundstiicken neu. Beim
Geschosswohnungsbau handelt es sich um den Bau von einem oder mehreren Gebauden
mit Wohnungen in mehrgeschossiger Bauweise. Objekte des Geschosswohnungsbaus
sind Wohngebaude mit mehreren abgeschlossenen Wohneinheiten auf mehr als einer
Etage, die von mindestens einem Treppenhaus erschlossen werden. Nicht unter diesen
Begriff und unter diese Ergénzung der Leitlinie fur Grundstucksverkéaufe fallen Grundstiicke
mit einer GroR3e bis zu 1.000 m?, die nicht an weitere Flachen der Stadt grenzen?. Eine
abschliel3ende Definition der Kriterien wird aus den Zielen fiir die jeweilige Flache und den
sich daraus ergebenen Anforderungen abgeleitet.

b) Grundsatzlich werden stadtische Grundstiicke nicht verdu3ert. Sie dienen der Deckung
von Flachenbedarfen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Nur falls Flachen fur die 6ffentliche
Daseinsvorsorge entbehrlich sind, ist eine Ubertragung, VerauRerung oder
Erbbaurechtsbestellung moglich. Dabei sind die Bestimmungen der Brandenburger
Kommunalverfassung (insbesondere § 79 BbgKVerf) und der
Genehmigungsfreistellungsverordnung in der jeweils gultigen Fassung zu beachten. Zur
Vermeidung von Verlusten fir die Landeshauptstadt Potsdam ist dartiber hinaus eine
Veraul3erung unterhalb des Buchwertes nur in Ausnahmeféllen zulassig.

c) Die Verwaltung legt der Stadtverordnetenversammlung regelméaRig eine Verkaufsplanung
vor, aus der die geplanten Verkaufe, erganzt um Erbbaurechtsbestellungen, fir die
Grundstlcke der Landeshauptstadt Potsdam und die Zuordnung zu den Segmenten dieser
Leitlinie hervorgeht. Angestrebt wird flir diese Planung ein 2-Jahres-Turnus, beginnend
2023/2024.

d) Zur Vorlage der jeweils ndchsten Planung erfolgt eine Berichterstattung Uber die
umgesetzten und noch laufenden Verfahren.

e) Die unter ¢) benannte Verkaufsplanung sollte gemafn MV 18/SVV/0169 das Ergebnis der
systematischen Prifung enthalten, ob im Einzelfall ein Erbbaurecht bestellt werden kann.
Diese Prufung wird mit Beschlussfassung durch die vorliegende Erganzung der Leitlinie
ersetzt. Die Prifung erfolgt nicht in Sanierungs- und Entwicklungsgebieten. Im Regelfall
findet hier keine Erbbaurechtsbestellung statt, da die Einnahmen aus der

1 Dies sind Grundstiicke des Finanzvermoégens und des Eigenbetriebes KIS. Grundstiicke des Infrastrukturvermégens sind in der Regel
unentbehrlich. Fir die Grundstiicke aus Treuhandvermdgen stadtebaulicher GesamtmaRnahmen im Besonderen Stadtebaurecht gilt
Punkt 1 g)
2 Der hohe Aufwand fiir Konzeptverfahren fur kleinere Einzelflachen mit weniger als 1.000 m?, die nicht an weitere Flachen der Stadt
grenzen, ware angesichts des geringen Beitrages fir bezahlbares Wohnen unverhaltnismagig.
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GrundstiicksveraufRerung zur Umsetzung der GesamtmafRnahme bendtigt werden und
damit Erbbaurechte nicht umsetzbar sind. 3

f)  Fir alle Wohnungsbaugrundstiicke, die nicht gem&aR der Ergénzung der Leitlinie
Grundstiucksverkaufe vergeben werden kénnen und fiir alle anderen stadtischen
Grundstlicke gilt die bestehende ,Leitlinie Grundstlicksverkaufe® (DS-Nr.11/SVV/0889 in
Verbindung mit DS-Nr. 96/0189) unverandert fort.

g) Fur Treuhandvermdgen der Sanierungs- und Entwicklungsgebiete wird diese Erganzung
der Leitlinie sinngemal angewandt, sofern dem die Regelungen des BauGB, insbesondere
diejenigen des § 169 Abs. 5-8 BauGB, nicht entgegenstehen. Die Sanierungs- und
Entwicklungsziele werden im Rahmen der stadtebaulichen Erfordernisse und
Zielsetzungen und der gesicherten Gesamtfinanzierung (ohne Erhéhung des zulassigen
Defizits) bestimmt. Bei der Erarbeitung der VerauRerungsstrategie der einzelnen
Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen finden erganzend zum gesetzlichen
Zugigkeitsgebot, den gesetzlichen Vorgaben zur Berticksichtigung bestimmter Kauferkreise
sowie den gesetzlichen Wertermittlungs- und Finanzierungsvorgaben auch die MalRgaben
dieser neuen Regelungen in der bestehenden Leitlinie Berticksichtigung, wenn und soweit
hierfur infolge der gesetzlichen Vorgaben des BauGB und der ImmoWertV noch Spielraum
verbleibt. Es ist regelm&Rig zu informieren.

2 Besondere Akteure auf dem Wohnungsmarkt

Bestimmte Akteure auf dem Wohnungsmarkt sind besonders geeignet, langfristig bezahlbares und
bedarfsgerechtes Wohnen zu sichern, auch deutlich Gber die durch Wohnungsbauférderung
erzielten Bindungsfristen hinaus. An diese Akteure sollen vorrangig Flachen in geeigneten
Verfahren vergeben werden. Die Regelungen im Punkt 1 b) sind dabei jedoch zu beachten.

a) Die ProPotsdam GmbH hat als 100%iges stadtisches Unternehmen eine besondere Rolle
auf dem Wohnungsmarkt. Als Gesellschafterin hat die Stadt umfangreiche Mdglichkeiten, die
Geschéftspolitik der ProPotsdam GmbH zu beeinflussen und so bezahlbares und
bedarfsgerechtes Wohnen zu sichern.

Diese Mdoglichkeiten gehen deutlich Gber das hinaus, was durch gesetzliche Regelungen
oder Bindungen durch Landesférderung erreicht werden kann. Um die Erfullung der
vereinbarten Ziele auch im Neubau zu sichern, unterstlitzt die Stadt die ProPotsdam GmbH.

b) Wohnungsbaugenossenschaften kommt zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums eine
zentrale Bedeutung zu. lhre Mitglieder haben entsprechende Selbstverwaltungs- und
Mitwirkungsrechte (Organschaft, Wahl- und Kontrollrechte). Genossenschatftliche
Unternehmen verpflichten sich gegentber ihren Mitgliedern zu preisstabilen Mieten sowie
sicheren Wohnverhéltnissen (Satzungszweck). Die Gebaude werden langfristig im Bestand
gehalten. Ein Verkauf der einzelnen Hauser oder Wohnungen oder die Umwandlung in
Eigentumswohnungen ist praktisch ausgeschlossen. Sie sind verlassliche und lokal
verankerte Partner der Stadt bei der Wohnungspolitik sowie Quartiersentwicklung.

c) Mietwohnungsorganisationen®, bei denen die Mieter*innen bzw. Nutzer*innen sehr
weitreichende Mitbestimmungsrechte haben, verfolgen eine andere Strategie als andere
Immobilienunternehmen. Dabei hat die langfristige Sicherung des giinstigen Wohnens fiir
die Mitglieder bzw. Mieter*innen einen sehr hohen Stellenwert. Das wird durch Satzungen
oder vertragliche Regelungen abgesichert.

3 Die Bestellung von Erbbaurechten in diesen Gebieten ware nur mit einer Erhohung des Defizits, dem Ausgleich des
Defizits aus dem Haushalt bzw. dem Ankauf von Flachen mit Haushaltsmitteln aus dem Treuhandvermdgen realisierbar.
Dieses ist vor dem Hintergrund der Haushaltslage derzeit nicht umsetzbar.
4 Solche Gesellschaftsformen sind, z.B. Stiftungen mit einem entsprechenden Satzungszweck oder Gesellschaftsformen
unter Beteiligung des ,Mietshausersyndikats®.
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d) Das Studentenwerk ist als Anstalt des offentlichen Rechts durch den Gesellschaftszweck
verpflichtet, bezahlbares Wohnen fiir Studierende anzubieten. Die durchschnittlichen Mieten
des Studentenwerkes liegen deutlich unter denen anderer Anbieter kleiner méblierter
Wohnungen in Potsdam. Vorrang fir die Schaffung von Studierendenwohnheimen hat die
Bereitstellung von Flachen durch das Land Brandenburg.

e) Baugruppen sind Gruppen selbstnutzender Haushalte, die gemeinsame Projekte entwickeln.
Maoglich ist das in verschiedenen Gesellschaftsformen. Das gemeinschaftliche Wohnen ist ein
wichtiges Element mit unterschiedlich starker Auspragung. Das bezahlbare Wohnen steht
auch bei vielen dieser Gruppen im Vordergrund, zudem engagieren sie sich oft auch im
Stadtteil. Familiengerechte Wohnungen im Geschoss sind zudem eine Alternative zum
Einfamilienhaus, im direkten Vergleich mit deutlich weniger Flachenverbrauch.

3 Umgang mit Wohnungsbaugrundstiicken

a) Grundsticke fur Geschosswohnungsbau, soweit diese nicht an die stadtische
Wohnungsgesellschaft (Pro Potsdam) Ubertragen werden, sollen in der Regel auf der
Grundlage von Konzeptverfahren vergeben werden, da die Stadt auch bei der
Flachenvergabe wohnungspolitische Ziele umsetzen will. Diese bestehen vor allem darin,
langfristig bedarfsgerechten Wohnraum fur breite Teile der Bevoélkerung zu schaffen und zu
erhalten. Vorrang haben dabei Bedarfe, die auf dem freien Wohnungs- und
Grundstucksmarkt nicht gedeckt werden.

b) Flachen, die fir Geschosswohnungsbau geeignet sind, werden kuinftig vorrangig fur
geférderten Wohnungsbau (vgl. Punkt 3.1) oder mietpreisgedampften Wohnungsbau (vgl.
Punkt 3.2) mit Belegungsbindung vergeben. Es ist die Mischung verschiedener
Wohnungsbaukategorien (vgl. Punkte 3.1 bis 3.3) auf einem Grundstiick mdglich. Mal3stab
fur die Aufteilung der Flachen ist die baurechtlich mogliche Geschossflache.®

¢) Die Grundsticke fur Geschosswohnungsbau werden entweder Ubertragen, verauliert oder
es werden Erbbaurechte bestellt. Dies richtet sich danach, fur welche Akteure die Flachen
geeignet und von Interesse sind.

Folgende Prufreihenfolge wird hierbei verfolgt:

1. Vorrangig sollen die Grundstiicke an die stadtische Wohnungsgesellschaft ProPotsdam
Ubertragen® werden.

2. Ein Verkauf an Genossenschaften kann erfolgen, wenn die Flachen in raumlicher Nahe zu
anderen genossenschaftlichen Grundstiicken einer Genossenschatft liegen und somit eine
Gesamtentwicklung unterstttzt wird. Analog wird dieser Prufschritt auch fur Flachen in
Nachbarschaft des Studentenwerks angewandt.

3. FuUr Grundstiicke dariiber hinaus werden Erbbaurechte bestellt, z.B. an
Mietwohnorganisationen oder Baugruppen. Sollte im Rahmen eines Konzeptverfahrens
kein Gebot zur Erbbaurechtsbestellung eingehen, wird die Flache erneut fir ein offenes
Konzeptverfahren mit Verkauf ausgeschrieben.”

Begriindete Ausnhahmen sind mdoglich. Dariber wird mittels Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung entschieden.

5 Nachrichtlich werden auch Wohnungen nach einer Standardberechnung bei der Planung und Berichterstattung
dargestellt. Der Ansatz fiir die Standardwohnung in Orientierung am Potsdamer Baulandmodell: Geschossflache Wohnen
nach BauNVO abzuglich 30% Konstruktions-, Verkehrs- und Funktionsflachen) = Wohnflache / 75m2 = Wohnungszahl
6 Hierbei kann es sich fallweise um eine entgeltliche oder unentgeltliche Einlage in das Gesellschaftervermdgen der
ProPotsdam handeln.
7 Hierbei muss geeignet sichergestellt werden, dass die Flachen innerhalb einer angemessenen Frist entsprechend der
Vorgaben genutzt bzw. bebaut werden, sonst kann die Stadt die Ubernahme der Grundstiicke verlangen.
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d) Fir Flachen, auf denen gemischte Nutzungen (sowohl Wohnungsbau als auch andere
Nutzungen wie z.B. Gewerbe, Soziale Infrastruktur) moglich und gewtinscht sind, sind die
Konzeptverfahren entsprechend zu gestalten.

3.1 Geforderter Mietwohnungsbau

a) Fur den geforderten Mietwohnungsneubau sind die jeweils geltenden Regelungen der
Wohnraumférderung des Landes Brandenburg zu beachten.®

b) Voraussetzung dafir sind verfiigbare Férdermittel des Landes Brandenburg und die
Erflllung der jeweiligen Bedingungen aus den Forderrichtlinien. Auch wenn die K&aufer und
Erbbaurechtsnehmer nicht verpflichtet werden kénnen, Fordermittel tatsachlich in Anspruch
zu nehmen, sind die Regelungen der Landesférderung Grundlage des Verfahrens. Daher
muss es zumindest mdglich sein, die entsprechende Forderung zu beantragen.

c) Ein Verkauf der Grundstiicke in dieser Kategorie erfolgt im Rahmen eines
Konzeptverfahrens zum reduzierten Festpreis unter Anwendung der Genehmigungs-
freistellungsverordnung (GenehmFV), insbesondere des 8§ 2 Abs. 3 GenehmFV. Dabei
werden die vorhandenen Reduzierungsmdoglichkeiten ausgeschopft. Fur den Anteil der
Flache®, der mit Bindungen belegt wird, wird ein Abschlag vom Verkehrswert von 40%
gewahrt. FUr den Ubrigen geférderten Wohnungsbau wird ein Abschlag vom Verkehrswert
von 20% gewabhrt (vgl. Modellrechnung im Anhang). Bei einer Erbbaurechtsbestellung richtet
sich der Erbbauzinssatz nach der jeweils geltenden Beschlusslage.'® Bei reduziertem
Erbbauzinssatz nimmt der Zins Bezug auf den vollen Verkehrswert.'!

d) Grundlage ist dabei der durch einen 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
ermittelte Verkehrswert.

e) Bewertungskriterien im Konzeptverfahren sind die Uber die Mindestvorgaben der
Landesforderung zu Mietpreis- und Belegungsbindungen hinausgehende Bindungen
(Umfang und Dauer*?) und die Mieten im ungebundenen Teil. Im begriindeten Einzelfall, z.B.
um besondere Wohnbedarfe zu realisieren, kénnen die Bewertungskriterien entsprechend
erganzt werden.

f) Im Konzeptverfahren werden die Bewertungskriterien und deren Gewichtung transparent
und nachvollziehbar beschrieben.

g) Die Bindungen sind im Grundbuch zu sichern. Eine entsprechende Verpflichtungserklarung
des Erwerbers ist im Kauf- bzw. Erbbaurechtsvertrag zu verankern.

8 Derzeit gilltige Regelungen der Landesférderung: mind. 75% der geférderten Wohnungen miissen mietpreis- und
belegungsgebunden sein. Mindestens 50% der Bindungen sind fir Haushalte mit einem Einkommen nach § 22
BbgWoFG) fir eine Eingangsmiete von 5,50 € / m? bereitzustellen. Die Landeshauptstadt Potsdam erhalt ein
Benennungsrecht fiir alle gebundenen Wohnungen.

9 Dabei wird angenommen, dass der Anteil der jeweiligen Wohnflache gleich dem Anteil der Grundstiicksflache ist.

10 Dje geltende Beschlusslage zum Zeitpunkt der Erstellung der Leitlinie bildet der Beschluss 95/0512/1 zu Erbbaurechten
an stadtischen Grundstiicken zur Wohnbebauung, wonach der Erbbauzinssatz firr sozialen Wohnungsbau auf 3-4% des
Verkehrswertes pro Jahr reduziert ist. Die weiterfiihrenden Konditionen zu Vertragslaufzeit, Anpassungsklauseln,
Anpassungszeitraum gelten dartiber hinaus.
11 Bei reduziertem Erbbauzinssatz kann die GenehmFV nicht Anwendung finden, sonst besteht eine doppelte
Subventionierung. Sollte der Verkehrswert nach der GenehmFV herabgesetzt werden, darf umgekehrt der Erbbauzinssatz
nicht reduziert werden.
12 Die konkrete Laufzeit muss im jeweiligen Verfahren vereinbart werden.
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3.2 Preisgedampfter Mietwohnungsbau

a) Mit dem preisgedampften Mietwohnungsbau sollen ohne Wohnungsbauférderung Mieten
oberhalb der Mieten des sozialen Wohnungsbaus, aber unter der tiblichen
Neubaumarktmiete vereinbart werden.

b) Die Vermietung dieser Wohnungen erfolgt mit einer Belegungsbindung fur Haushalte, deren
Einkommen oberhalb der Einkommensgrenzen des BbgWoFG liegen, die aber trotzdem
Schwierigkeiten haben, sich bedarfsgerecht auf dem Wohnungsmarkt in Potsdam mit
bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. Das zulassige Hochsteinkommen dieser Haushalte
wird von der Landeshauptstadt Potsdam definiert, ggf. auch in Abstufungen. Es nimmt
Bezug auf das vereinbarte Mietniveau und die sich daraus ergebende Mietbelastung.

¢) Ein Verkauf der Grundstiicke erfolgt im Rahmen eines Konzeptverfahrens zum Festpreis.
Bei Erbbaurechtsbestellung nimmt der Erbbauzins auf den Festpreis Bezug. Der
Erbbauzinssatz richtet sich nach der jeweils geltenden Beschlusslage.*®

d) Der Festpreis ist der durch einen 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachversténdigen
ermittelte Verkehrswert.

e) Bewertungskriterien im Konzeptverfahren sind die giinstigste Einstiegsmiete und eine
moglichst geringe Mietentwicklung (Mietpreisbindung) sowie die langfristige Sicherung der
Bereitstellung fur die Zielgruppen des preisgedampften Mietwohnungsbaus mit einer
Laufzeit in Anlehnung des sozialen Wohnungsbaus'4. Im begriindeten Einzelfall, z.B. um
besondere Wohnbedarfe zu decken, kdnnen die Bewertungskriterien entsprechend erganzt
werden.

f) Im Konzeptverfahren werden die Bewertungskriterien und deren Gewichtung transparent
und nachvollziehbar beschrieben.

g) Die Bindungen sind im Grundbuch zu sichern. Eine entsprechende Verpflichtungserklarung
des Erwerbers ist im Kaufvertrag zu verankern.

3.3 Wohnungen ohne Mietpreis- oder Belegungsbindungen

a) Diese Konzeptverfahren zielen auf die Errichtung von Wohnraum ohne Mietpreis- und
Belegungsbindungen vorrangig fur Baugruppen ab, die vor allem der Eigentumsbildung mit
anschlielRender Selbstnutzung dient.

b) Fur die Flachen wird im Rahmen eines Konzeptverfahrens ein Erbbaurecht bestellt. Dabei
betragt der Anteil bzw. die Gewichtung der konzeptionellen Kriterien bei der Bewertung der
Angebote 50%. Diese Bewertungskriterien kénnen z.B. das Nutzungskonzept, die Mischung
zwischen Wohnen, Gewerbe oder anderen Nutzungen oder Angebote flir besondere
Zielgruppen sein. Bei der Erbbaurechtsbestellung wird der Erbbauzinssatz in den
Wettbewerb gestellt und betragt an der Wertung 50%. Der Mindest-Erbbauzinssatz richtet
sich nach der jeweils geltenden Beschlusslage?!®. Der Erbbauzinssatz nimmt Bezug auf den
Verkehrswert.

c) Sollte im Rahmen eines Konzeptverfahrens kein Gebot zur Erbbaurechtsbestellung
eingehen, wird die Flache erneut fir ein offenes Konzeptverfahren mit Verkauf

13 Die geltende Beschlusslage zum Zeitpunkt der Erstellung der Leitlinie bildet der Beschluss 95/0512/1 zu Erbbaurechten
an stadtischen Grundstiicken zur Wohnbebauung. Als Erbbauzins wird eine Spanne von 3-4% des Verkehrswertes pro
Jahr fir sozialen Wohnungsbau angesetzt. Die weiterfihrenden Konditionen zu Vertragslaufzeit, Anpassungsklauseln,
Anpassungszeitraum gelten dartber hinaus.
14 Die konkrete Laufzeit muss im jeweiligen Verfahren vereinbart werden, dabei sind Aspekte der Angemessenheit zu
berlcksichtigen.
15 Die geltende Beschlusslage zum Zeitpunkt der Erstellung der Leitlinie bildet der Beschluss 95/0512/1 zu Erbbaurechten
an stadtischen Grundstiicken zur Wohnbebauung. Als Erbbauzins wird eine Spanne von 5-6% des Verkehrswertes pro
Jahr fur freifinanzierten Wohnungsbau angesetzt. Die weiterfihrenden Konditionen zu Vertragslaufzeit,
Anpassungsklauseln, Anpassungszeitraum gelten dariber hinaus.
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ausgeschrieben.1® Hierbei nehmen die konzeptionellen Kriterien bei der Bewertung der
Angebote ebenfalls 50% ein (vgl. Punkt 3.3 b). Mindestens muss jedoch der gutachterlich
ermittelte unbeeinflusste Verkehrswert erreicht werden.

d) Grundlage ist dabei der durch einen 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
ermittelte Verkehrswert.

e) Im Konzeptverfahren werden die Bewertungskriterien und deren Gewichtung transparent
und nachvollziehbar beschrieben.

f) Die Einhaltung der zuschlagsrelevanten Kriterien inklusive der Selbstnutzung nach
Fertigstellung ist geeignet zu sichern.

4  Gebietsentwicklung

a) Bei der Neuentwicklung von groReren Gebieten und Stadtteilen (Orientierung: mehr als 500
Wohnungen) wird eine ausgewogene Mischung der einzelnen Wohnungsbaukategorien (vgl.
Punkte 3.1- 3.3) und auch von freifinanziertem Wohnungsbau angestrebt.

b) Dabei soll die Zielquote von mindestens 30% der gesamten neu entstehenden
Wohnbauflache mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fiir Zielgruppen der
Wohnraumférderung und mittlere Einkommensgruppen umgesetzt werden.

c) Bei groReren Gebietsentwicklungen werden die unter Punkt 2 genannten Akteure, die sich
besonders eignen, um bezahlbaren und bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen,
entsprechend bei der Flachenvergabe bertcksichtigt.

d) Da bei solchen Gebieten in der Regel die Entwicklung insgesamt langer als zwei Jahre
dauert, soll die Aufteilung im Rahmen der Gesamtentwicklung umgesetzt werden. Zu
beachten ist dabei, dass die unterschiedlichen Wohnungsbaukategorien, in diesem Fall auch
der freifinanzierte Wohnungsbau, mdglichst gleichmafig tber den Entwicklungszeitraum
verteilt werden, um eine gute Mischung zu erreichen.

16 Hierbei muss geeignet sichergestellt werden, dass die Flachen innerhalb einer angemessenen Frist entsprechend der
Vorgaben genutzt bzw. bebaut werden, sonst kann die Stadt die Ubernahme der Grundstiicke verlangen.
Seite 6 von 8



TOP 4.1

5 Anhang
5.1 Uberblick Kategorien und Verfahren Geschosswohnungsbau, Akteure Wohnungsbau

Ubersicht Akteure und dazugehdrige Verfahren

Akteur Verfahren Kategorie

Ubertragung in das
Gesellschaftsvermdgen, die je nach
Einzelfall entgeltlich oder unentgeltlich
erfolgen kann

Geforderter und
mietpreisgedampfter
Wohnungsbau

ProPotsdam

Konzeptverfahren mit Verkauf zum
Verkehrswert, Reduzierung nach
GenehmFV fur geférderten Wohnungsbau
Verkehrswert wird auf Grundlage eines
Genossenschaften |Verkehrswertgutachtens und der Geférderter und
»verbilligungsmoglichkeiten der GenehmFV mietpreisgedampfter
Studentenwerk fur den geférderten Wohnungsbau Wohnungsbau
vorgegeben

Kriterien Konzeptverfahren vgl. Punkte 3.1 €) /
3.2¢e)

Konzeptverfahren mit
Erbbaurechtsbestellung*
Basiswert wird auf Grundlage eines
Verkehrswertgutachtens vorgegeben,
_ reduzierter Erbbauzins nach geltender )
Mietwohn- Beschlusslage bezieht sich auf vollen Wert — Geforderter und
organisationen | (pej Reduzierung des Verkehrswerts nach mietpreisgedampfter
GenehmFV kann umgekehrt kein reduzierter Wohnungsbau
Erbbauzinssatz angesetzt werden)

Kriterien Konzeptverfahren vgl. Punkte 3.1 e) /
3.2¢e)

Konzeptverfahren mit
Erbbaurechtsbestellung*

Wohnungen ohne
Mietpreis-/
Belegungsbindungen

Baugruppen Anteil Erbbauzins an der Wertung betragt
50%, Mindest-Erbbauzins nach geltender
Beschlusslage

Kriterien Konzeptverfahren vgl. Punkt 3.3 b)

*Sollte im Rahmen eines Konzeptverfahrens kein Gebot zur Erbbaurechtsbestellung eingehen, wird die Flache erneut fur ein offenes
Konzeptverfahren mit Verkauf ausgeschrieben.
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5.2 Auszug und Musterrechnung Genehmigungsfreistellungsverordnung

Verordnung Uber die Genehmigungsfreiheit von Rechtsgeschaften der Gemeinden
(Genehmigungsfreistellungsverordnung - GenehmFV)

vom 4. Oktober 2019 (auf Grund des 8 111 Absatz 3 der Kommunalverfassung des Landes
Brandenburg vom 18. Dezember 2007, GVBI. | 286)

§2 Abs. 3

.Die VeraulRerung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten, die ausschlief3lich der
Wohnraumversorgung von Haushalten dienen, die sich nicht angemessen mit Wohnraum versorgen
kénnen und daher auf Unterstlitzung angewiesen sind und die einen Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein besitzen, ist auch genehmigungsfrei, wenn der Wert gemaf Abs. 1 Satz
1 Nummer 2 oder Nummer 3 um bis zu 40 Prozent, bei MaRnahmen des Ubrigen geftrderten
Wohnungsbaus um bis zu 20 Prozent, unterschritten wird und der gewéhrte Abschlag von diesem
Wert durch eine Mehrerlésklausel fir mindestens zehn Jahre durch ein Grundpfandrecht gesichert
wird.*

Tabelle 2: Musterrechnung unbebautes Grundstiick / 8 2 Abs. 3 GenehmFV

Dargestellt wird eine mdgliche Umsetzung des aktuellen Férdermodells in Brandenburg. 75% der
geférderten Wohnungen sind gebunden. Im gebundenen Teil entstehen Wohnungen fir WBS-
Haushalte und Wohnungen fiir Haushalte mit einem Einkommen bis zu 20% hdoher als die WBS-
Einkommensgrenze zusammen.

Grundsticksgrof3e: 2.500mz
Angenommener Verkehrswert: 500 €/m?
Voller Verkehrswert: 1.250.000 €

Verkehrswert / Fliche
Art /Bindung Anteile | Reduzierung auf gem. | Preis €/m? in m2 Preis in €
§ 2 Abs. 3 GenehmFV

Geforderter Wohnungsbau,
ohne Bindung (,ubriger 0 o. |des
geforderter Wohnungsbau®, 25% 80% Verkehrswertes 400 625 250.000
GenehmFV)
Gebundener Anteil (WBS) 0 o. |des
Anfangsmiete 5,50 €/m? NK 50% 60% Verkehrswertes 300 1250 375.000
Gebundener Anteil (WBS+20) 0 o. |des
Anfangsmiete 7,00 €/m? NK 25% 60% Verkehrswertes 300 625 187.500
100% 2.500 812.500 €
Im Verhaltnis zum vollen Verkehrswert 65%
sind dies
Durchschnittlicher Preis / m2
Grundstucksflache: 325 €/m?
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.y Xl Anderungsantrag zur Drucksache Nr.
POTSDAM Stadtverordnetenversammliung |:| Erd ¢
2y der rganzungsantrag
v Landeshauptstadt 22/SVV/0418
Potsdam [ ] Neue Fassung
X éffentlich
Einreicher: Fraktion Sozial.DIE LINKE
Betreff: Erganzung Leitlinie Grundsticksverkaufe — Anlage 1

Erstellungsdatum 11.10.2022

Eingang 502:
Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung
Datum der Sitzung Gremium
11.10.2022 SBWL X
12.10.2022 HA X
09.11.2022 SV X
Anderungsvorschlag:
Anlage 1
Erganzung der Leitlinie fur Grundstiicksverkaufe durch die Landeshauptstadt Potsdam
1 Geltungsbereich UNd GruNASALZE ............uuuuiiiiiiiiiiiiiiii e re e e aeeeeeeeeeeeeeees 12
Besondere Akteure auf dem Wohnungsmarkt ..........cccoooioiiiiiiiiiiii s 2
3 Umgang mit WohnungsbaugrundStUCKEN ............c.uuiiiiiiiiiiiii e 3
4 GebietsentWICKIUNG .......cooiiiiiie e a——nrararara——a 6
LG | =1 o T 7

1 Geltungsbereich und Grundsatze

a) Die Erganzung der Leitlinie Grundstlicksverkaufe gilt flir die Erbbaurechtsbestellung sowie
Ubertragung und VerauRerung von Grundstiicken, die sich im Eigentum der Landeshauptstadt
Potsdam befinden und die flir den Geschosswohnungsbau geeignet oder mit Objekten des
Geschosswohnungsbaus bebaut sind. Sie formuliert die Grundregeln flir den Umgang mit
solchen Grundsticken neu. Beim Geschosswohnungsbau handelt es sich um den Bau von
einem oder mehreren Gebauden mit Wohnungen in mehrgeschossiger Bauweise. Objekte des
Geschosswohnungsbaus sind Wohngebaude mit mehreren abgeschlossenen Wohneinheiten
auf mehr als einer Etage, die von mindestens einem Treppenhaus erschlossen werden. Nicht
unter diesen Begriff und unter diese Erganzung der Leitlinie fir Grundstticksverkaufe fallen
Grundstlicke mit einer GrofRe bis zu 1.000 m2, die nicht an weitere Flachen der Stadt grenzen .
Eine abschlielende Definition der Kriterien wird aus den Zielen fiir die jeweilige Flache und den
sich daraus ergebenen Anforderungen abgeleitet.

b) Grundsatzlich werden stadtische Grundstlicke nicht verauliert. Sie dienen der Deckung von
Flachenbedarfen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Nur falls Flachen fir die 6ffentliche Daseins-
vorsorge entbehrlich sind, ist eine Ubertragung oder VerduRerung-eder Erbbaurechtsbestellung
moglich. Dabei sind die Bestimmungen der Brandenburger Kommunalverfassung (insbesondere
§ 79 BbgKVerf) und der Genehmigungsfreistellungsverordnung in der jeweils glltigen Fassung




TOP 4.1

zu beachten. Zur Vermeidung von Verlusten fir die Landeshauptstadt Potsdam ist darliber
hinaus eine Veraulierung unterhalb des Buchwertes nur in Ausnahmefallen zulassig.

c) Die Verwaltung legt der Stadtverordnetenversammlung regelmanig eine Merkaufsplanung-vor-
strategiesche Planung der Erbbaurechts-

bestellungen, fir die Grundstucke der Landeshauptstadt Potsdam vor, aus der urd die
Zuordnung zu den Segmenten dieser Leitlinie hervorgeht. Angestrebt wird fir diese Planung ein
2-Jahres-Turnus, beginnend 2023/2024. Verkaufe sind grundsatzlich zu vermeiden. Sollen
diese dennoch in Einzelféllen erfolgen, so sind sie zu begriinden, durch strategische
Flachenankaufe im gleichen Umfang zu kompensieren und der Stadtverordneten-
versammlung zur Beschlussfassung vorzulegen.

d) d) Zur Vorlage der jeweils nachsten Planung erfolgt eine Berichterstattung Giber die umgesetzten
und noch laufenden Verfahren.

f) Far alle Wohnungsbaugrundstiicke, die nicht gemafR der Erganzung der Leitlinie
Grundstlicksverkaufe vergeben werden kénnen und fir alle anderen stadtischen Grundstiicke
gilt die bestehende ,Leitlinie Grundstlicksverkaufe* (DS-Nr.11/SVV/0889 in Verbindung mit DS-
Nr. 96/0189) unverandert fort.

g) Fur Treuhandvermdgen der Sanierungs- und Entwicklungsgebiete wird diese Erganzung der
Leitlinie sinngemafl angewandt, sofern dem die Regelungen des BauGB, insbesondere
diejenigen des § 169 Abs. 5-8 BauGB, nicht entgegenstehen. Die Sanierungs- und
Entwicklungsziele werden im Rahmen der stadtebaulichen Erfordernisse und Zielsetzungen und
der gesicherten Gesamtfinanzierung (ohne Erhéhung des zulassigen Defizits) bestimmt. Bei der
Erarbeitung der Veraulierungsstrategie der einzelnen Sanierungs- und
EntwicklungsTmalRnahmen finden erganzend zum gesetzlichen Zigigkeitsgebot, den
gesetzlichen Vorgaben zur Beriicksichtigung bestimmter Kauferkreise sowie den gesetzlichen
Wertermittlungs- und Finanzierungsvorgaben auch die Mal3gaben dieser neuen Regelungen in
der bestehenden Leitlinie Berlicksichtigung, wenn und soweit hierfur infolge der gesetzlichen
Vorgaben des BauGB und der ImmoWertV noch Spielraum verbleibt. Es ist regelmafig zu
informieren.

2 Besondere Akteure auf dem Wohnungsmarkt

Bestimmte Akteure auf dem Wohnungsmarkt sind besonders geeignet, langfristig bezahlbares und
bedarfsgerechtes Wohnen zu sichern, auch deutlich iber die durch Wohnungsbauférderung erzielten
Bindungsfristen hinaus. An diese Akteure sollen vorrangig Flachen in geeigneten Verfahren vergeben
werden. Die Regelungen im Punkt 1 b) sind dabei jedoch zu beachten.

a) Die ProPotsdam GmbH hat als 100%iges stadtisches Unternehmen eine besondere Rolle auf
dem Wohnungsmarkt. Als Gesellschafterin hat die Stadt umfangreiche Moéglichkeiten, die
Geschaftspolitik der ProPotsdam GmbH zu beeinflussen und so bezahlbares und
bedarfsgerechtes Wohnen zu sichern.

Diese Mdglichkeiten gehen deutlich tber das hinaus, was durch gesetzliche Regelungen oder

Bindungen durch Landesférderung erreicht werden kann. Um die Erflllung der vereinbarten

Ziele auch im Neubau zu sichern, unterstitzt die Stadt die ProPotsdam GmbH.

b) Wohnungsbaugenossenschaften kommt zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums eine

zentrale Bedeutung zu. lhre Mitglieder haben entsprechende Selbstverwaltungs- und Mitwirkungsrechte
(Organschaft, Wahl- und Kontrollrechte). Genossenschaftliche Unternehmen verpflichten sich
gegenuber ihren Mitgliedern zu preisstabilen Mieten sowie sicheren Wohnverhaltnissen
(Satzungszweck). Die Gebaude werden langfristig im Bestand gehalten. Ein Verkauf der einzelnen
Hauser oder Wohnungen oder die Umwandlung in Eigentumswohnungen ist praktisch ausgeschlossen.

2
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Sie sind verlassliche und lokal verankerte Partner der Stadt bei der Wohnungspolitik sowie
Quartiersentwicklung.

c.) Mietwohnungsorganisationen , bei denen die Mieter*innen bzw. Nutzer*innen sehr weitreichende
Mitbestimmungsrechte haben, verfolgen eine andere Strategie als andere Immobilienunternehmen.
Dabei hat die langfristige Sicherung des glinstigen Wohnens fir die Mitglieder bzw. Mieter*innen einen
sehr hohen Stellenwert. Das wird durch Satzungen oder vertragliche Regelungen abgesichert.

d. Das Studentenwerk ist als Anstalt des offentlichen Rechts durch den Gesellschaftszweck

verpflichtet, bezahlbares Wohnen fiir Studierende anzubieten. Die durchschnittlichen Mieten des

Studentenwerkes liegen deutlich unter denen anderer Anbieter kleiner mdéblierter Wohnungen in

Potsdam. Vorrang fir die Schaffung von Studierendenwohnheimen hat die Bereitstellung von

Flachen durch das Land Brandenburg.

e) Baugruppen sind Gruppen selbstnutzender Haushalte, die gemeinsame Projekte entwickeln.
Méglich ist das in verschiedenen Gesellschaftsformen. Das gemeinschaftliche Wohnen ist ein
wichtiges Element mit unterschiedlich starker Auspragung. Das bezahlbare Wohnen steht auch
bei vielen dieser Gruppen im Vordergrund, zudem engagieren sie sich oft auch im Stadtteil.
Familiengerechte Wohnungen im Geschoss sind zudem eine Alternative zum Einfamilienhaus,
im direkten Vergleich mit deutlich weniger Flachenverbrauch.

3 Umgang mit Wohnungsbaugrundstiicken

a) Grundsticke fur Geschosswohnungsbau, soweit diese nicht an die stadtische
Wohnungsgesellschaft (Pro Potsdam) Gbertragen werden, sollen in der Regel auf der Grundlage
von Konzeptverfahren vergeben werden, da die Stadt auch bei der Flachenvergabe
wohnungspolitische Ziele umsetzen will. Diese bestehen vor allem darin, langfristig
bedarfsgerechten Wohnraum flr breite Teile der Bevdlkerung zu schaffen und zu erhalten.
Vorrang haben dabei Bedarfe, die auf dem freien Wohnungs- und Grundstiicksmarkt nicht
gedeckt werden.

b) Flachen, die fir Geschosswohnungsbau geeignet sind, werden kiinftig vorrangig fur geférderten
Wohnungsbau (vgl. Punkt 3.1) oder mietpreisgedampften Wohnungsbau (vgl. Punkt 3.2) mit
Belegungsbindung vergeben. Es ist die Mischung verschiedener Wohnungsbaukategorien (vgl.
Punkte 3.1 bis 3.3) auf einem Grundstiick méglich. MaR3stab fir die Aufteilung der Flachen ist die
baurechtlich mdgliche Geschossflache.

c) Die Grundsticke fur Geschosswohnungsbau werden entweder ibertragen veraulRRert oder im es_
werden Erbbaurecht bestellt. Dies richtet sich danach, fur welche Akteure die Flachen geeignet
und von Interesse sind.

Folgende Priifreihenfolge wird hierbei verfolgt:

1. Vorrangig sollen die Grundstlicke an die stadtische Wohnungsgesellschaft ProPotsdam
Ubertragen werden. Eine WeiterverauBerung zuvor stadtischer Grundstiicke wird
ausgeschlossen.

2. Eine Verkauf Vergabe nach Erbbaurecht an Genossenschaften sowie das Studentenwerk
erfolgt in zweiter Prioritat kann erfolgen, wenn die Flachen in rdumlicher Nahe zu anderen
genossenschaftlichen Grundsticken einer Genossenschaft liegen und somit eine Gesamtentwicklung
unterstitzt wird. Analog wird dieser Prifschritt auch fir Flachen in

Nachbarschaft des Studentenwerks angewandt.

3. Fur Grundstlicke darUber hinaus werden ebenfalls Erbbaurechte bestellt, z.B. an
Mietwohnorganisationen oder Baugruppen. Sollte im Rahmen eines Konzeptverfahrens kein Gebot
zur Erbbaurechtsbestellung eingehen, wird die Flache erneut fir ein offenes Konzeptverfahren mit
Verkauf ausgeschrieben.7

d) Fur Flachen, auf denen gemischte Nutzungen (sowohl Wohnungsbau als auch andere Nutzungen
wie z.B. Gewerbe, Soziale Infrastruktur) méglich und gewlinscht sind, sind die Konzeptverfahren
entsprechend zu gestalten.
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3.1 Geforderter Mietwohnungsbau

a) Fur den geférderten Mietwohnungsneubau sind die jeweils geltenden Regelungen der
Wohnraumférderung des Landes Brandenburg zu beachten.

b) Voraussetzung daftir sind verfiigbare Fordermittel des Landes Brandenburg und die
Erflillung der jeweiligen Bedingungen aus den Forderrichtlinien. Auch wenn die Kaufer und
Erbbaurechtsnehmer nicht verpflichtet werden kénnen, Férdermittel tatsachlich in Anspruch
zu nehmen, sind die Regelungen der Landesférderung Grundlage des Verfahrens. Daher
muss es zumindest moglich sein, die entsprechende Foérderung zu beantragen.

~ ei-einer Die Erbbaurechtsbestellung richtet sich
nach der geltenden Beschlusslage zur Hohe des der Erbbauzinssatzes. nach der jeweils geltenden
Beschlusslage. 10 Ein reduzierter Erbbazins ist fiir Genossenschaften, das Studiredenwerk,
sowie Mietwohnorganisationen und Baugruppen, die geférderten Mietwohnungsbau schaffen
moglich. Bei reduziertem Erbbauzinssatz nimmt der Zins Bezug auf den Ertragswert vollen-
Verkehrswert.

d) Grundlage ist dabei der durch einen o&ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen ermittelte
Verkehrswert.

e) Bewertungskriterien im Konzeptverfahren sind die Gber die Mindestvorgaben der Landes-férderung
zu Mietpreis- und Belegungsbindungen hinausgehende Bindungen (Umfang und Dauer ) und die Mieten
im ungebundenen Teil. Im begriindeten Einzelfall, z.B. um besondere Wohnbedarfe zu realisieren,
konnen die Bewertungskriterien entsprechend erganzt werden.

f) Im Konzeptverfahren werden die Bewertungskriterien und deren Gewichtung transparent und
nachvollziehbar beschrieben.

g) Die Bindungen sind im Grundbuch zu sichern. Eine entsprechende Verpflichtungserklarung des
Erwerbers ist im Kauf- bzw. Erbbaurechtsvertrag zu verankern.

3.2 Preisgedampfter Mietwohnungsbau

a) Mit dem preisgedampften Mietwohnungsbau sollen ohne Wohnungsbauférderung Mieten oberhalb
der Mieten des sozialen Wohnungsbaus, aber unter der Gblichen Neubaumarktmiete vereinbart werden.

b) Die Vermietung dieser Wohnungen erfolgt mit einer Belegungsbindung fur Haushalte, deren
Einkommen oberhalb der Einkommensgrenzen des BbgWoFG liegen, die aber trotzdem
Schwierigkeiten haben, sich bedarfsgerecht auf dem Wohnungsmarkt in Potsdam mit bezahlbarem
Wohnraum zu versorgen. Das zulassige Hochsteinkommen dieser Haushalte wird von der
Landeshauptstadt Potsdam definiert, ggf. auch in Abstufungen. Es nimmt Bezug auf das vereinbarte
Mietniveau und die sich daraus ergebende Mietbelastung.

c) D|e Vergabe Em—\#e#kau# der Grundstucke erfolgt im Rahmen eines Konzeptverfahrens zum

e) Bewertungskriterien im Konzeptverfahren sind die glinstigste Einstiegsmiete und eine mdglichst
geringe Mietentwicklung (Mietpreisbindung) sowie die langfristige Sicherung der Bereitstellung fir die
Zielgruppen des preisgedampften Mietwohnungsbaus mit einer Laufzeit in Anlehnung des sozialen
Wohnungsbaus. Im begriindeten Einzelfall, z.B. um besondere Wohnbedarfe zu decken, kdnnen die

4
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Bewertungskriterien entsprechend erganzt werden.
f) Im Konzeptverfahren werden die Bewertungskriterien und deren Gewichtung transparent und
nachvollziehbar beschrieben.

g) Die Bindungen sind im Grundbuch zu sichern. Eine entsprechende Verpflichtungserklarung des-
Erwerbers ist im Erbbauvertrag Kaufvertrag zu verankern.

3.3 Wohnungen ohne Mietpreis- oder Belegungsbindungen
a) Diese Konzeptverfahren zielen auf die Errichtung von Wohnraum ohne Mietpreis- und

Belegungsbindungen vorrangig flr Baugruppen ab, die vor allem der Eigentumsbildung-mit-
anschlielRender Selbstnutzung dient.

b) Fur d|e Flachen W|rd im Rahmen elnes Konzeptverfahrens ein Erbbaurecht bestellt Dabea—betFagt—deF

Erbbauzmssatz rlchtet sich nach der jewells geltenden Beschlusslage. Der Erbbauzmssatz nimmt
Bezug auf den Verkehrswert.

d) Grundlage ist dabei der durch einen 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen ermittelte
Verkehrswert.

e) Im Konzeptverfahren werden die Bewertungskriterien und deren Gewichtung transparent
und nachvollziehbar beschrieben.

f) Die Einhaltung der zuschlagsrelevanten Kriterien inklusive der Selbstnutzung nach Fertigstellung ist
geeignet zu sichern.

4 Gebietsentwicklung

a) Bei der Neuentwicklung von grofReren Gebieten und Stadtteilen (Orientierung: mehr als 500
Wohnungen) wird eine ausgewogene Mischung der einzelnen Wohnungsbaukategorien (vgl. Punkte
3.1- 3.3) und auch von freifinanziertem Wohnungsbau angestrebt.

b) Dabei soll die Zielquote von mindestens 30% der gesamten neu entstehenden Wohnbauflache mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen fir Zielgruppen der
Wohnraumférderung und mittlere Einkommensgruppen umgesetzt werden.

c) Bei gréoReren Gebietsentwicklungen werden die unter Punkt 2 genannten Akteure, die sich besonders
eignen, um bezahlbaren und bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen, entsprechend bei der
Flachenvergabe berticksichtigt.

d) Da bei solchen Gebieten in der Regel die Entwicklung insgesamt langer als zwei Jahre dauert, soll
die Aufteilung im Rahmen der Gesamtentwicklung umgesetzt werden. Zu beachten ist dabei, dass die
unterschiedlichen Wohnungsbaukategorien, in diesem Fall auch der freifinanzierte Wohnungsbau,
moglichst gleichmaRig Uber den Entwicklungszeitraum verteilt werden, um eine gute Mischung zu
erreichen.

gez. Dr. Sigrid Miiller, Stefan Wollenberg
Unterschrift
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.y Xl Anderungsantrag zur Drucksache Nr.
POTSDAM Stadtverordnetenversammlung |:| Erd ¢
2y der rganzungsantrag
v Landeshauptstadt 22/SVV/0418
Potsdam [ ] Neue Fassung
X] offentlich
Einreicher: Fraktion Sozial.DIE LINKE
Betreff: Erganzung Leitlinie Grundsticksverkaufe Grundsatze

Erstellungsdatum 11.10.2022

Eingang 502:
Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung
Datum der Sitzung Gremium
11.10.2022 SBWL X
12.10.2022 HA X
09.11.2022 SV

1

Anderungsvorschlag:

Die Grundsatze

Die Leitlinie fiir Grundstiicksverkaufe durch die Landeshauptstadt Potsdam (11/SVV/0889)
ist durch die Erganzung Anlage 2 - Konzeptvergabe anzupassen.

Diese Leitlinie zur Konzeptvergabe ist bei der VeraulRerung von Grundstiicken, die sich im
Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam (LHP) sowie ihrer Gesellschaften mit 100 %
Beteiligung der LHP befinden, anzuwenden. Mit der gewahlten Form der VeraulRerung werden
die Einflussmdglichkeiten der Kommune auf stadtentwicklungspolitische Parameter bestimmt.

Grundsatzlich werden stadtische Grundstlicke nicht veraufiert. Sie dienen der Deckung von
Flachenbedarfen der offentlichen Daseinsvorsorge. Nur falls Flachen fir die 6ffentliche
Daseinsvorsorge entbehrlich sind, ist eine VerduRerung mdglich. Dabei sind die Bestimmungen
der Brandenburger Kommunalverfassung und der Genehmigungsfreistellungsverordnung in der
jeweils glltigen Fassung zu beachten. Zur Vermeidung von Verlusten fir die Landeshauptstadt
Potsdam ist daruber hinaus ein Verkauf unterhalb des Buchwertes nur in Ausnahmeféllen
zulassig.

Die VerauBerung erfolgt im Konzeptverfahren, das
- der langfristigen Sicherstellung von bezahlbarem Wohnraum dient,
- eine nachhaltige und gemeinwohlorientierte Liegenschaftspolitik der LHP zum Ziel hat und

- auf der Grundlage definierter Qualitatskriterien die Umsetzung wesentlicher
stadtentwickungspolitischer Ziele mit sicherstellt.

Unter Konzeptverduferung wird allgemein die Verauf3erung von Grundstucken unter besonderer
oder alleiniger Bericksichtigung der Nutzungskonzepte von Interessent*innen und nur
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10

11

12

13

nachrangiger oder ganzlich ohne Bewertung des Preisangebots verstanden. Sie ist ein
geeignetes Mittel, um Investitionen bedarfsgerecht zu steuern.

Die VerauBerung umfasst sowohl die Eigentumsiibertragung (Verkauf) als auch die
Begriindung grundstiicksgleicher oder dinglicher Rechte (Erbbau).

Grundsticke aus dem Eigentum der LHP koénnen als Sacheinlage in das
Betriebsvermogen der ProPotsdam GmbH eingebracht werden. Die VerdauBerung
bisheriger und kiinftiger Sacheinlagen unterliegt dem Konzeptvergabeverfahren.

Die VerduBerung iiber eine Direktvergabe (Verkauf zum Verkehrswert ohne
Konzeptverfahren) stadtischer Grundstiicke kann nur erfolgen, wenn politische oder
stadtplanerische Gesichtspunkte eine Konzeptvergabe ausschlieRen, insbesondere wenn
die Bieter*innen liber ein Alleinstellungsmerkmal verfiigt oder eine Konzeptvergabe
keinen Erfolg hatte.

Die VerauBerung uber das Bieterverfahren zum Hochstgebot wird nicht angewendet.

Far Treuhandvermoégen der Sanierungs- und Entwicklungsgebiete wird diese Leitlinie sinngemaf
angewandt. Die Sanierungs- und Entwicklungsziele werden im Rahmen der stadtebaulichen
Erfordernisse und Zielsetzungen und der gesicherten Gesamtfinanzierung (ohne Erhéhung des
zulassigen Defizits) bestimmt. Bei der Erarbeitung der VeraduRerungsstrategie der einzelnen
Sanierungs- und Entwicklungsmallnahmen finden die Malgaben dieser "Anlage 2 -
Konzeptvergabe" in der bestehenden Leitlinie Berlcksichtigung. Es ist regelmalig zu
informieren.

Die Verwaltung legt der Stadtverordnetenversammlung regelmaRig eine Veraulerungsplanung
vor, aus der die geplanten VeraufRerungen der Grundstiicke der Landeshauptstadt Potsdam und
die Zuordnung zu den Segmenten dieser Leitlinie hervorgehen. Angestrebt wird fir diese
Planung ein 1-Jahres-Turnus, beginnend 2021.

Zur Vorlage der jeweils nachsten Planung erfolgt eine Berichterstattung Uber die umgesetzten
und noch laufenden Verfahren.

Die Veraufierungsplanung wird weiterhin das Ergebnis der systematischen Prifung enthalten, ob
ein Erbbaurecht bestellt werden kann. Diese Prufung findet auch fur Flachen in Sanierungs- und
Entwicklungsgebieten statt, mit der Berilcksichtigung, dass hier die Einnahmen aus der
Grundstlcksverauerung zur Umsetzung der Gesamtmalinahme bendtigt werden

Der Anwendungsbereich

Der

Anwendungsbereich dieser Leitlinie zur Konzeptvergabe erstreckt sich auf folgende

Flachennutzungen:

a)

Flachen fiir den Wohnungsbau, soweit diese

- fur den Geschosswohnungsbau geeignet oder mit Mehrfamilienhausern bebaut sind,

- bei einer Uber zwei Grundsticke hinausgehenden Entwicklung von Einfamilien- und
Doppelhaus- und Reihenhausbebauungen nur an Endnutzer verkauft oder im Erbbaurecht

vergeben werden;

Gemischt nutzbare Flachen fir den Wohnungsbau und andere Nutzungen wie z.B. Gewerbe,
Soziale Infrastruktur;

Flachen fiir ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen;
Flachen fiir den Gemeinbedarf, insbesondere der sozialen und technischen Daseinsvorsorge

(Bildung, Erziehung, Gesundheit, Kommunikation, verkehrs- und stadttechnische Ver- und
Entsorgung) soweit diese nicht an die stadtischen Gesellschaften tbertragen werden;
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e) Flachen fiir landwirtschaftliche Nutzung;

f) Flachen der strategischen Baulandbereitstellung (INSEK-/STEK-Potenziale Wohnungsbau,
Gewerbe und Infrastruktur) im Vorfeld der konkreten Grundstlicksentwicklung (Bauleitplanung).

Das Konzeptverfahren

Bei Konzeptvergabeverfahren steht die Qualitdt des eingereichten Konzepts im Vordergrund der
Vergabeentscheidung. Zusatzlich, jedoch nachrangig, kann der Preis Berlicksichtigung finden. Ziel des
Verfahrens ist es, flr einen Standort nach MalRgabe ausgewahlter Kriterien das am besten geeignete
Konzept zu finden.

Das nachfolgende dargelegte Verfahren folgt den Grundsatzen der Gleichbehandlung, Transparenz und
Planungssicherheit.

1 Varianten der Konzeptvergabe

Die Varianten der Konzeptvergabe unterscheiden sich in der Gewichtung des Preises innerhalb der
Zuschlags- / Wertungskriterien:

- lIst ein Festpreis (=Verkehrswert) Voraussetzung fiir den Erwerb eines Grundstlicks, dann umfassen
die Qualitatskriterien in Summe 100 Prozent der Zuschlagskriterien. Diese Gewichtung ist zu
empfehlen, wenn insbesondere zivilgesellschaftliche oder soziale Akteure eine Chance zur
Baulandentwicklung erhalten sollen.

- Bei einem Bestgebotsverfahren findet neben den qualitativen Kriterien auch der Preis eine
Berlcksichtigung. Zur Bewertung der Angebote wird bereits mit der Bekanntmachung die
Gewichtung von Konzeptqualitdt und Kaufpreisangebot festgelegt. Die Qualitat des Konzepts wird
anhand aufgabenspezifischer Kriterien bewertet.

Als Gewichtung wird bestimmt, Abweichungen davon sind zu begriinden:
Konzept 70% (mind. 50%) Kaufpreis 30% (max. 50%)

Als Mindestangebot fur den Kaufpreis ist der aktuell ermittelte Verkehrswert bindend abzugeben.
Darlber hinausgehende Preisangebote gehen mit maximal 30 Prozent in die Bewertung ein. Das
Bestgebot erhalt die volle Punktzahl. Alle weiteren Gebote werden prozentual zum Bestgebot
gewertet.

Soll das Grundstiick unterhalb des Marktwertes vergeben werden, so muss sich bereits aus den Kriterien
der Konzeptvergabe ergeben, dass die zu erbringende Dienstleistung, namlich die Realisierung z.B.
eines sozialen Wohnungsbaus, von allgemeinem offentlichen Interesse ist und daher eine
Kaufpreisdampfung rechtfertigt.

Zur Erzielung der bestmdglichen Qualitat ist es zweckdienlich, im Rahmen der Grundstlcksvergabe
einen Planungswettbewerb gemafl der Richtlinie fir Planungswettbewerbe (RPW) 2013 durchzufihren.
Die Kommune ist bei dieser Verfahrensvariante Ausloberin des Planungswettbewerbs. Die Bieter
(Investoren) reichen ihr Konzept und ihr Kaufpreisangebot anonym (Zwei-Umschlagverfahren) ein.

Die Erarbeitung der Konzepte erfolgt in der Regel je nach Aufgabenschwerpunkt durch Architekten,
Stadtplaner und / oder Landschaftsarchitekten. Es handelt sich hierbei um eine vergutungspflichtige
Leistung, die nach der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI 2013) zu entgelten ist.

2 Kriterien der Konzeptqualitat

Zur Bewertung der Konzepte werden in der Regel Qualitatskriterien fiir die Bereiche
- Wohnungspolitik,

- Stadtebau / Quartier,

- Funktion / Architektur und
- Energie / Okologie | Verkehr
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formuliert. Sie werden in Abhédngigkeit von der Aufgabenstellung jeweils unterschiedlich
gewichtet.

2.1

2.2

2.3

Kriterium Wohnungspolitik

Zusatzliche Wohnraumfoérderung (héhere Quote geférderter Wohnungen, langere Bindungen als
aktuelle Forderkulissen, Hohe der Miete)

Preisgedampfter (Miet-)Wohnungsbau (Mietpreisbindungen, Begrenzung der Umwandlung von
Miete in Eigentum, Begrenzung der Mietanpassung und Wiedervermietungsmiete)

Zielgruppen / Organisationen (Student*innen, Auszubildende, Senior*innen, Frauen, Menschen
mit Behinderungen, anerkannte Flichtlinge und Asylsuchende, Wohnungslose, Baugemeinschaften
[Eigentum], Genossenschaften)

Gemeinschaftsorientierung  (integrative = Wohnformen,  generationsgerechtes  Wohnen,
Wohngruppenmodelle)

Stadtebau / Quartier

Verfahren zur Qualitatssicherung (Gutachterverfahren, Wettbewerb, Einhaltung von vorlaufenden
Qualifizierungsverfahren)

Stadtebauliche Qualitdt und Freiraumqualitat (Umgang und Berlcksichtigung angrenzender
Bestandsgebaude / Planungen, Einfiigen in das stadtebauliche Umfeld, Qualitat der Erschlieung
und Anordnung / Unterbringung der Stellplatze, Qualitat der Freiraumplanung, inklusive sicherer und
vielfaltig aneignungsfahiger Wohnumfelder)

Ressourcenschutz / sparsamer Flachenverbrauch / hohe stadtebauliche Dichte

Integration in das Quartier (Wohnumfeldverbesserungen, nachbarschaftswirksame /
stadtteilbezogene MalRnahmen wie die Bereitstellung von Raumlichkeiten flr Blrger*innenhauser,
Bereitstellen von Infrastrukturen, Nutzungsmischung)

Soziales Konzept (gleichberechtigte gesellschaftliche Teilhabe, Einbindung in das Umfeld,
Infrastrukturangebote, Integrationsleistungen, erganzende Gemeinschafts- und
Beteiligungsangebote)

Gemeinwohlorientierung

Funktion/ Architektur:

Nutzungsvielfalt (Grundrissvariabilitat, Spektrum an Wohnungsgrolien, Gemeinschaftsbereiche,
Abstellflachen, Barrierefreiheit, Freiraumbezug, Spielflachen. Nutzungsmischung / Wohnformen)

Architektur und Gestaltungsqualitat (Architektur und Haustyp, Fassadengestaltung, Individualitat
der Gestaltung, Auflenwirkung und Identifikationspotenzial, Einhaltung Vorgaben Denkmalschutz,
Umgang mit Um- / Nachnutzung von bestehenden Geb&uden)

2.4 Okologie / Mobilitat / Verkehr

Mobilitatskonzept (zum Beispiel Vergabe von Gutachten, Gemeinschaftliche Mobilitdtsangebote)
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- Energieeinsparung (erhdhte Energieeffizienz von Gebauden, Anwendung neuer Technologien)
- Energieversorgung (Prifung Fernwarmeanschluss durch Abwasserwarme / erneuerbare Energien)

- Klimaanpassung (Bericksichtigung kleinklimatischer  Auswirkungen, Frischluftschneisen,
Starkregenvorsorge, Begriinung, sommerliche Verschattung, Erhalt von Grinflachen und
Nutzbarkeit von Freiflachen)

- Okologisches Bauen (Baustoffrecycling, Giitesiegel / Zertifizierung, Baustoffe aus
nachwachsenden Rohstoffen).

3 Vergabegremium

Zur qualitativen Bewertung der eingereichten Konzepte wird ein Vergabegremium zusammengestellt und
berufen. Fir jedes Konzeptverfahren wird das Gremium projektbezogen neu zusammengestellt und
berufen.

Das Vergabegremium darf nur aus natlrlichen Personen bestehen, die von den Bieter‘innen des
Konzeptvergabeverfahrens unabhangig sind.

Zur Sicherstellung der Beschlussfahigkeit wird eine ausreichende Anzahl von Stellvertretern berufen.

Das Vergabegremium setzt sich aus politischen und nutzer*innenbezogenen Mitgliedern sowie aus
Mitgliedern, die Uber die fachbezogene Expertise verfligen (im Weiteren als sachbezogene Mitglieder
bezeichnet) zusammen. Letztere sollen mit den Konzeptvergabekriterien und den 6értlichen Verhaltnissen
besonders vertraut sein.

politische und nutzer*innenbezogene Mitglieder:

- Vertreter*innen der Politik (Fachausschuss bzw. Entsandte aus den Fraktionen der
Stadtverordnetenversammlung, Beirate der LHP)

- vorhabenbezogene Vertreterinnen und Nutzer*innen der Zivilgesellschaft, unter
angemessener Beteiligung unterschiedlicher Lebensrealitaten

sachbezogene Mitglieder:

- Vertreter*innen der  beteiligten Fachverwaltungen (gdf. Planungsbeigeordneter,
Fachbereichsleitung, Bereichsleitung)

- 3 unabhiangige Fachleute, die als Stadtplaner*innen und / oder Architekt*innen zu Stadtebau /
Quartier sowie Funktion / Architektur beraten, die in den Verzeichnissen der Brandenburgischen
Architektenkammer als Fachpreisrichter*innen gefihrt werden oder die Qualifikation als
Fachpreisrichter*innen in Planungswettbewerben besitzen

- ggf. Fachleute fir innovative Wohnprojekte / Okologie / Energie / Verkehr / Kreativwirtschaft

Da die GrundstiicksverauBerung eine stadtentwicklungs- und bodenpolitische Entscheidung ist,
setzt sich das Vergabegremium in der Mehrzahl aus den politischen und nutzerbezogenen
Mitgliedern zusammen. Die Zahl der Mitglieder des Vergabegremiums ist ungerade.

Die Mitglieder des Vergabegremiums werden bereits in der Bekanntmachung zur Konzeptvergabe
genannt.

Konzeptvergabe in Verbindung mit einem Planungswettbewerb nach RPW 2013
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Bei einer Konzeptvergabe in Verbindung mit der Durchflihrung eines Planungswettbewerbs, ist die
Zusammensetzung des Preisgerichts gemal der Richtlinie flir Planungswettbewerbe - RPW 2013
geregelt.

In der sich an den Planungswettbewerb anschlieBenden Vergabeentscheidung ersetzt die
Preisgerichtsentscheidung mit ihren Empfehlungen im Vergabegremium die Stimmen der Vertreter*innen
der beteiligten Fachverwaltungen und die Fachleute. Das Vergabegremium wertet nur noch den Preis
und die Preisgerichtsentscheidung.

4 Ablauf des Vergabeverfahrens

Die Ausschreibung der Grundstiicke im Rahmen der Konzeptvergabe findet in der Regel Uber einen
Zeitraum von drei bis sechs Monaten statt und erfolgt in mehreren Schritten.

4.1 Vorbereitung

Die Verwaltung legt der Stadtverordnetenversammlung regelmafig eine VerauRerungsplanung vor, aus
der die geplanten VeraulRerungen der Grundstliicke der LHP und die Zuordnung zu den Segmenten
dieser Leitlinie hervorgehen. Angestrebt wird fir diese Planung ein 1-Jahres-Turnus, beginnend 2021.

Uber die VerauRerung einer Liegenschaft entscheidet die Stadtverordnetenversammlung. Sie bestimmt
- das Verfahren der Konzeptvergabe (Festpreis oder Bestgebotsverfahren),
- die standortbezogenen Vergabekriterien und deren Wichtung und

- beruft die Mitglieder des Vergabegremiums.

Vor dem offiziellen Start ist es notwendig, den Marktwert der betroffenen Grundstliicke durch ein
Sachverstandigengutachten zu ermitteln. Dieser Wert bildet bei einer Konzeptvergabe ohne
Kaufpreisangebot den Festpreis, bei einer Konzeptvergabe mit Kaufpreisangebot den Mindestpreis ab.

4.2 Bekanntmachung

Das Verfahren startet mit der offentlichen Bekanntmachung der Ausschreibung im Amtsblatt der LHP, in
mindestens einer regionalen und einer bundesweiten Tageszeitung, auf der Homepage der LHP sowie
auf einschlagigen Immobilienportalen.

Die im Vorfeld verfahrensbezogen definierten Qualitatskriterien werden mit Festlegung ihrer jeweiligen
Gewichtung in der Bekanntmachung verdffentlicht. Zum Verfahren zugelassen alle werden, die die
formulierten Zulassungskriterien (Ausschlusskriterien) ohne Ausnahme erfillen.

Die Angebote, die frist- und formgerecht eingereicht wurden, werden auf Grundlage der
Bewertungsmatrix durch die Verwaltung oder ein Betreuungsbliro vorgeprift und durch das
Vergabegremium bewertet.

4.3 Informations- und Auftaktveranstaltung, Kolloquium

Innerhalb der bis zu dreimonatigen Bewerbungsfrist werden in einer Auftaktveranstaltung Fragen zur zu
vergebenden Liegenschaft und zu den Kriterien erortert. Die Ausschreibungsunterlagen werden
vorgestellt. Es konnen Fragen zum Kriterienkatalog geklart werden. Die Ergebnisse werden protokolliert
und werden Bestandteil der Ausschreibungsunterlage.

4.4  Auswahlgesprache / Sitzung des Vergabegremiums

Die Bieter haben Gelegenheit, ihr Konzept dem Vergabegremium vorzustellen. Das Vergabegremium
entscheidet nach den in der Bekanntmachung festgelegten Wertungskriterien. Um dem Vergabegremium
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eine sachgerechte Bewertung der einzelnen Konzepte zu ermdglichen, erfolgt im Vorfeld eine
vergleichende Vorprifung aller Konzepte.

Die Einreichung der Konzeptvorschlage erfolgt anonym. Nach der Entscheidung werden die Bieter
unmittelbar informiert. Das Vergabegremium kann eine Entscheidung mit der Aufforderung zur
Nachbesserung einzelner Bestandteile des Konzepts (unter Beachtung der Kriterien) formulieren. Daflr
wird eine angemessene Frist festgelegt.

Bei der Durchfiihrung eines Wettbewerbs gemat RPW 2013 wird das Verfahren als anonymer, offener
oder nichtoffener Planungswettbewerb oder als kooperatives Verfahren durchgefiihrt. Ein unabhangiges
Preisgericht fallt seine Entscheidung in nichtéffentlicher Sitzung. Bei einem Zwei-Umschlagverfahren
werden im ersten Schritt die eingereichten Konzepte bewertet. Im zweiten Schritt erfolgt die Wertung der
Kaufpreisangebote.

4.5 Bekanntgabe der Entscheidung

Die Entscheidungen werden ausfiihrlich dokumentiert. Die Bieter erhalten jeweils eine begrindete
Information nach Verfahrensschluss. Es ist sicherzustellen, dass das Verfahren transparent und
nachvollziehbar erfolgt.

Die abschlielRende Entscheidung obliegt der Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammiung
der LHP.

4.6 Abschluss des Konzeptvergabeverfahrens

Nach Durchfihrung der Ausschreibung wird das Grundstick dem erfolgreichen Bieter / der
Bietergemeinschaft anhand gegeben, damit diese(r) fir die Kaufentscheidung wesentliche Fragen
hinsichtlich der Finanzierung und der im Angebot dargestellten Qualitaten in weiteren Arbeitsschritten
klart.

Die Anhandgabe erfolgt je nach Komplexitat der Aufgabe fir einen Zeitraum zwischen 1 bis max. 2
Jahren, in dem das Grundstlick der Stadt keinem anderen Interessenten angeboten wird. Fir die Zeit der
Anhandgabe werden "Meilensteine" vereinbart, um die im Angebot dargestellten Qualitaten zu
realisieren. Werden wesentliche Bestandteile der Bewerbung verandert, kann der Grundstlicksverkaufer
seine Zustimmung zur Vergabe zurtickziehen.

Mit dem Erwerb des Grundstilicks sind formale Vorgaben zu erflillen (z.B. aktuell glltige energetische,
planungs-, und bauordnungsrechtliche Vorgaben). Dariber hinaus werden die vom Bieter erflllten
Angebotsbedingungen Bestandteil des spateren Kaufvertrags und je nach Eignung durch Eintragung im
Grundbuch dinglich gesichert.

Hierzu zahlen zum Beispiel die Anerkennung definierter stadtebaulicher Vorgaben, spatere
Nutzungskonzepte, eine Bauverpflichtung zu einem definierten Zeitpunkt und auch soweit
VeraulRerungsbedingung, die Errichtung der jeweils festgelegten Quote geférderten Wohnungsbaus.

Erfolgt der Grundstlcksverkauf zu einem Preis unterhalb des Marktwerts, so mussen zuséatzliche
beihilferechtliche Voraussetzungen eingehalten werden. In diesem Fall ist z.B. eine Betrauung mit einer
Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse notwendig.

Der endgtiltige Verkauf (oder die Verpachtung) erfolgt nach Ablauf der Anhandgabefrist. Der Kauf
(oder Pacht-) vertrag wird aufgesetzt und die notarielle

gez. Dr. Sigrid Miiller, Stefan Wollenberg

Unterschrift
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POTSDAM Stadtverordnetenversammlung

\ @ V] der
LLandeshauptstadt

Potsdam

Einreicher: Fraktion Sozial.DIE LINKE

TOP 4.1

Xl Anderungsantrag zur Drucksache Nr.
[ ] Ergdnzungsantrag 22/S\VV/0418
[] Neue Fassung

X éffentlich

Betreff: Erganzung Leitlinie Grundsticksverkaufe - Praambel

Erstellungsdatum 11.10.2022

Eingang 502:

Beratungsfolge:

Empfehlung |Entscheidung
Datum der Sitzung Gremium
11.10.2022 SBWL X
12.10.2022 HA X
09.11.2022 SV X

Anderungsvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlieen:

In der Erganzung der Leitlinie Grundstiicksvergabe wird folgender Punkt 1 neu eingeflgt:

,1. Praambel

Ziele der Potsdamer Boden — und Liegenschaftspolitik sind Nachhaltigkeit und
Gemeinwohlorientierung. Sie haben unter anderem zum Zweck:

o langfristig bezahlbaren Wohnraum flr breite Kreise der Potsdamer Bevolkerung zu schaffen

¢ bestimmte Zielgruppen und Organisationsformen, zum Beispiel Student*innen,
Auszubildende, Senior*innen, Frauen, Menschen mit Behinderungen, Menschen mit
geringem Einkommen, anerkannte Flichtlinge und Asylsuchende, Wohnungslose,
Baugemeinschaften, Genossenschaften zu unterstlitzen

e den nachhaltigen Wohnungsbau und Quartiersentwicklung, zum Beispiel Energiekonzepte,
Klimaanpassung, Grundrissvielfalt, altengerechtes Wohnen, Unterstlitzung von innovativen
Mobilitatskonzepten zu férdern

e die soziale Mischung zu starken
¢ Siedlungs- und Quartiersbelange, die Uber die reine Wohnnutzung hinausgehen, zu

bertcksichtigen

e gestalterische und baukulturelle Qualitat im Wohnungsbau zu starken, z.B. durch
Grundrissvielfalt, altersgerechtes Wohnen und im Umgang mit Freiflachen

¢ Die Kooperation mit Akteuren am Wohnungsmarkt, die sich den Gemeinwohlzielen der
Kommunen verpflichtet fihlen, auszubauen.
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Grundsatz ist es daher, 6ffentlichen Boden in offentlicher Hand zu halten und diesen Bestand zu
mehren. Aus diesem Grund ist die Vergabe von Grundstiicken zuklinftig vornehmlich im Rahmen
von Erbbaupacht durch Konzeptvergabeverfahren zu realisieren. Grundstiicksveraufierungen
(Verkauf) sollen eine Ausnahme darstellen.

Dieser Grundsatz gilt flir die gesamte Leitlinie Grundstiicksvergabe.*

Begrindung:

In ihrer bisherigen Fassung fehlt der Ergdnzung Leitlinie Grundstiicksvergabe eine Orientierung
an dem grundlegenden Ziel der Bestandssicherung kommunaler Boden — und
Liegenschaftsbestande. Ein Verkauf dieser Flachen soll nur als nachrangige Option genutzt
werden, die Vergabe in Erbbaupacht nach Konzeptverfahren zum Regelfall werden. Dies sichert
der Landeshauptstadt Potsdam langfristig die Moglichkeit einer sozialen und 6kologisch
nachhaltigen Entwicklungspolitik. Mit Erganzung dieser Praambel, die Eingang in die
Gesamtleitlinie finden muss, wird diesen politischen Zielen Rechnung getragen.

gez. Dr. Sigrid Miiller, Stefan Wollenberg

Unterschrift
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.y [ ] Anderungsantrag zur Drucksache Nr.
POTSDAM Stadtverordnetenversammlung |X| Erd ¢
2y der rganzungsantrag
v Landeshauptstadt 22/SVV/0418
Potsdam [ ] Neue Fassung
X éffentlich
Einreicher: Fraktion Sozial.DIE LINKE
Betreff: Erganzung Leitlinie Grundsticksverkaufe — Anlage 2

Erstellungsdatum 11.10.2022

Eingang 502:
Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung
Datum der Sitzung Gremium
11.10.2022 SBWL X
12.10.2022 HA X
09.11.2022 SV

Erganzungsvorschlag:

In der Erganzung der Leitlinie Grundstiicksvergabe soll die Anlage 2 Konzeptvergabe neu
eingefligt werden.

Begriindung:

In ihrer bisherigen Fassung fehlt der Ergdnzung Leitlinie Grundstiicksvergabe einen musterhaften
Verfahrensvorschlag zur Durchfliihrung der Konzeptvergabe im Rahmen der wettbewerblichen
Verfahren nach der Qualitédt des von den Bewerber:innen geforderten Konzeptes. Die
Konzeptqualitat ist wesentlich fur die Kommune, um die Umsetzung wohnungspolitischer, sozial-
und umweltpolitischer Ziele sowie eine qualitatsvolle Stadtentwicklung bei der
Grundstlicksvergabe zu garantieren. Die Kriterien stellt die Kommune nach ihren Zielen auf und
gewichtet diese.

gez. Dr. Sigrid Muller, Stefan Wollenberg

Unterschrift
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P—()T?m Stadtverordnetenversammiung Antrag Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)
&) | o
Landeshauptstadt
s 19/SVV/0608
offentlich
Betreff:

Grundsticksvergabe nach Konzept und Erbbaupacht

Einreicher: Fraktion DIE LINKE Erstellungsdatum 27.06.2019

Eingang 922:

Beratungsfolge:

Datum der Sitzung Gremium Zustandigkeit

14.08.2019 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlielien:

Der Oberblrgermeister wird beauftragt, die Leitlinie Grundstlcksverkaufe zu Gberarbeiten.

Die Mdglichkeit von Konzeptausschreibungen soll vorrangig in die Richtlinie aufgenommen werden.
Damit sollen auch klar definierte, nachvollziehbare Bedingungen bei Vergabe nach

Konzept formuliert werden. Ferner soll die Vergabe in der Regel in Erbbaupacht erfolgen.

Die Uberarbeitete Richtlinie ist der Stadtverordnetenversammlung im ersten Quartal 2020 vorzulegen.

gez. Stefan Wollenberg
Fraktionsvorsitzender

Unterschrift Ergebnisse der Vorberﬁ]tunggn
auf der Riickseite

Beschlussverfolgung gewiinscht: |:| Termin:
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Demografische Auswirkungen: |

Klimatische Auswirkungen: |

Finanzielle Auswirkungen? []1 Ja [ ] Nein

(Ausfuhrliche Darstellung der finanziellen Auswirkungen, wie z. B. Gesamtkosten, Eigenanteil, Leistungen Dritter (ohne 6&ffentl.
Forderung), beantragte/bewilligte offentl. Forderung, Folgekosten, Veranschlagung usw.)

ggf. Folgeblatter beifligen

Begriindung:

Im Rahmen der Sanierungs- und Entwicklungsgebiete finden in Potsdam vermehrt
Konzeptausschreibungen statt. Die Potsdamer Mitte zeigt sehr gut, dass dieses Instrument geeignet
ist, in zentraler Lage sowohl bezahlbares Wohnen als auch gestalterische Aspekte zu
berlcksichtigen. Das Instrument bietet auch die Mdglichkeit, gemeinschaftliche Wohnprojekte
vorrangig bei Ausschreibungen zu berucksichtigen. Ansatze fur Konzeptausschreibungen sind bisher
sehr unterschiedlich.
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P—()T?m Stadtverordnetenversammiung Antrag Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)
) |
Landeshauptstadt
Potsdam 22/SVVI0741
offentlich
Betreff:

schrittweise Sanierung der Strallen und Gehwege in der Brandenburger Vorstadt, Potsdam-West und
dem Kiewitt, sowie in der Berliner- und Nauener Vorstadt

Einreicher: Fraktion CDU Erstellungsdatum: 23.08.2022

Freigabedatum:

Beratungsfolge:
Datum der Sitzung Gremium Zustandigkeit
07.09.2022 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlief3en:

Der Oberblrgermeister wird beauftragt, bis Ende Januar 2023 eine Zeit- und MalRnahmenplan
vorzulegen, wie besonders in der Brandenburger Vorstadt, Potsdam-West, dem Kiewitt, aber auch in
vielen Bereichen der Berliner- und Nauener Vorstadt der aufderst schlechte und oft gefahrliche Zustand
der StralRen-, Gehwege, der Medien/Kanalisation u. z.T. auch der Beleuchtung schrittweise nach den
Vorbildern der Geschwister-Scholl- und Clara-Zetkin-Stralke behoben und saniert werden kann. Der
Zeitplan sollte bis zum Abschluss der Instandsetzungsmalnahmen das Jahr 2030 nicht iberschreiten.
Dies ausgehend von den schon z.T. bestehenden, regelmalig vorgetragenen Prioritatenlisten, deren
Abarbeitungen gegentber den grolien Mil3stande absolut schleppend und total unzureichend erfolgt.

gez.
Fraktionsvorsitzende/r

Ergebnisse der Vorberatungen

Unterschrift auf der Riickseite

Beschlussverfolgung gewiinscht: |:| Termin:
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Demografische Auswirkungen: |

Klimatische Auswirkungen: |

Finanzielle Auswirkungen? []1 Ja [ ] Nein

(Ausfuhrliche Darstellung der finanziellen Auswirkungen, wie z. B. Gesamtkosten, Eigenanteil, Leistungen Dritter (ohne 6&ffentl.
Forderung), beantragte/bewilligte offentl. Forderung, Folgekosten, Veranschlagung usw.)

ggf. Folgeblatter beifligen

In den benannten Stadtvierteln im Potsdamer Westen gibt es den schon seit Langem bekannten und
beklagten Sanierungsstau bei StralRen, Gehwegen, Bordsteinkanten, teilweise der Beleuchtung und
bei den Medien unterhalb der StralRendecke.

Nach der Wiedervereinigung sind ein paar Bereiche ahnlich gut saniert worden, wie z.B. in den
Sanierungsgebieten der Innenstadt und in Babelsberg. In der Brandenburger Vorstadt waren das die
Instandsetzung der Clara-Zetkin-, und der Geschwister-Scholl-StralRe. Dort sind Stralen, Gehwege,
Bordsteine vorbildlich instand gesetzt worden. An anderen Stellen wurden wenigstens die Bordsteine
an den Uberwegen abgesenkt und glatt gepflastert. Das betrifft aber eben nur 5 % des gesamtem
Gebietes und dessen Missstande. Einn gleichen oder dhnlichen Zustand gibt es auch in der Nauener
und Berliner Vorstadt. Hier gibt es neben der masiven ,Unansehnlichkeit* viele Sicherheitsprobleme
fur alteren Menschen zu Fuld, per Rollator oder Rolistuhl, flr Kinder, Fahrradfahrerinnen und
Fahrradfahrer und auch fir Autos. Bei Starkregen sind dann viele Gehwege kaum noch passierbar.
Obgleich hier kein flachendeckender, stadtebaulicher Missstand vorzuliegen scheint, kann diese
massive Problematik nicht durch vereinzelte, ,kleinteilige Massnahmen® behoben werden.
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TOP 4.3

Landeshauptstadt Potsdam rorenam | Landeshaupistadt
Geschéaftsbereich v Potsdam
Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Umwelt Der Oberblrgermeister
Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am: 07.09.2022

Titel des Antrages:

schrittweise Sanierung der Straf3en und Gehwege in der Brandenburger Vorstadt, Potsdam-West und dem
Kiewitt, sowie in der Berliner- und Nauener Vorstadt

Drucksache Nr.:  22/SVV/0741 | TOP: 745

Stellungnahme der Verwaltung

‘ 1. Rechtliche Einschatzung
Es handelt sich um eine freiwillige Aufgabe.

‘ 2. Bertuicksichtigung im Haushaltsplan

Es sind keine Mittel im Haushalt eingestelit.

‘ 3. Zeitliche Umsetzbarkeit

Die Einhaltung der Fristsetzung Januar 2023 ist nicht moéglich. Eine konkrete Zeitangabe
kann derzeit nicht benannt werden.

' 4. Inhaltliche Einordnung

Die Mal3nahme ist nicht Bestandteil des von der Stadtverordnetenversammlung
beschlossenen Radverkehrs- und FulRverkehrskonzeptes.

Datum/Unterschrift
Oberblirgermeister / Geschaftsbereichsleitende/r drucken | | Formular zurlicksetzen
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Stadtverordnetenversammlung
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Landeshauptstadt

Niederschrift

53. offentliche/nichtoffentliche Sitzung des Ausschusses fur
Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des

landlichen Raumes

Sitzungstermin:  Dienstag, 11.10.2022

Sitzungsbeginn: 18:00 Uhr
Sitzungsende: 19:55 Uhr
Ort, Raum:

Potsdam

Plenarsaal, Stadtverwaltung Potsdam, Friedrich-Ebert-Str. 79/81, 14469

Anwesend sind:

Ausschussvorsitz

Herr Dr. phil. Wieland Niekisch
Ausschussmitglieder
Frau Saskia Hineke
Herr Pete Heuer

Frau Babette Reimers
Herr Dr. Gert Zoller

Frau Dr. Anja Glnther
Herr Ralf Jakel

Herr André Tomczak
Herr Chaled-Uwe Said
zusatzliches Mitglied
Herr Wolfhard Kirsch
sachkundige Einwohner
Herr Ken Gericke

Herr Horst Heinzel

Herr Stefan Matz

Herr Steffen Pfrogner
Herr Lars Selwig

CDU Leitung der Sitzung

Blindnis 90/Die
Grinen

SPD

SPD

Blindnis 90/Die
Grinen

DIE LINKE
DIE LINKE
DIE aNDERE
AfD

ab 18:06 Uhr

Burgerbindnis bis 19:27 Uhr

Blndnis 90/Die
Grlnen
BirgerBundnis
Bl Fahrland
DIE aNDERE
SPD

Niederschrift der 53. 6ffentlichen/nichtoffentlichen Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und
Entwicklung des landlichen Raumes vom 11.10.2022
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Nicht anwesend sind:

sachkundige Einwohner

Herr Willo Gopel CDuU entschuldigt
Herr Holger Reinhard Rohde Freie Demokraten entschuldigt

Vertreter der Beirate
Frau Dr. Ursula Zufelde Seniorenbeirat entschuldigt

Beigeordneter

Herr Bernd Rubelt Geschéftsbereich 4  entschuldigt

Gaste

Frau Diana Waberski (Bereich Stadtraum Sid-West) zu TOP 3.1

Frau Petra Reich (Vorstand Kleingartenverein ,,An der
KatharinenholzstralRe® e.V.) Rederecht zu TOP 3.1

Frau Yvonne Stolzmann (Bereich Stadtraum Mitte) zu TOP 3.2

Frau Sigrun Rabbe (Sanierungstrager Potsdam GmbH) zu TOP 3.2

Herr Sebastian Anderka (Bereich Gesamtstadtische Planung) zu TOP 4.1, 4.2

Herr Thomas Schenke (Fachbereich Mobilitdt und technische Infrastruktur) zu
TOP 4.3

Herr Erik Wolfram (Fachbereich Stadtplanung) zu TOP 5

Herr Falko Drescher (Anwohner) Rederecht zu TOP 5 Wollestralte

Schriftfuhrer/in:

Frau Franziska Anhoff GB Stadtentwicklung,Bauen,Wirtschaft,Umwelt

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1 Eroffnung der Sitzung

2 Feststellung der Anwesenheit sowie der ordnungsgemafien Ladung /
Feststellung der 6ffentlichen Tagesordnung/ Entscheidung tber eventuelle
Einwendungen gegen die Niederschrift der Sitzung vom 27.09.2022

3 Vorbehaltlich der Uberweisung der StVV am 5.10.2022

3.1 Bebauungsplan Nr. 34-5 "Kleingartenanlage An der Katharinenholzstralle"
Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der
Veranderungssperre, Prifung der Erweiterung des Geltungsbereichs
Vorlage: 22/SVV/0826
Einreicher: Oberblrgermeister, FB Stadtplanung

Niederschrift der 53. 6ffentlichen/nichtoffentlichen Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und
Entwicklung des landlichen Raumes vom 11.10.2022
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3.2

41

4.2

4.3

Satzung uber die teilweise Aufhebung der Entwicklungssatzung fur den
Entwicklungsbereich Bornstedter Feld der Stadt Potsdam

Vorlage: 22/SVV/0827

Einreicher: Oberblrgermeister, FB Stadtplanung

Uberweisungen aus der Stadtverordnetenversammlung

Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe

Vorlage: 22/SVV/0418

Einreicher: Oberburgermeister, Fachbereich Stadtplanung
(Wiedervorlage)

Grundstlicksvergabe nach Konzept und Erbbaupacht
Vorlage: 19/SVV/0608

Einreicher: Fraktion DIE LINKE

(Wiedervorlage)

schrittweise Sanierung der Strallen und Gehwege in der Brandenburger
Vorstadt, Potsdam-West und dem Kiewitt, sowie in der Berliner- und Nauener
Vorstadt

Vorlage: 22/SVV/0741

Einreicher: Fraktion CDU

(2. Lesung)

Sonstiges

Niederschrift:

Offentlicher Teil

zu 1

Eréffnung der Sitzung

Der Ausschussvorsitzende, Herr Dr. Niekisch, begri3t die Mitglieder und eréffnet
die Sitzung.

In Absprache mit Herrn Heuer (Vorsitzender der Stadtverordnetenversammiung
der Landeshauptstadt Potsdam und Ausschussmitglied) informiert der
Vorsitzende, dass sich durch die Teilung der Fraktion DIE LINKE in Sozial.DIE
LINKE und DIE LINKE die Sitzverteilung im hiesigen Ausschuss andert. Die
Fraktion der Freien Demokraten erhalt demnach einen Sitz als ordentliches
Mitglied. Die Fraktion DIE LINKE verliert ihren Sitz als ordentliches Mitglied und
nimmt als zusatzliches Mitglied (aktive Teilnahme ohne Stimmrecht), vertreten
durch Herrn Jakel, teil. Die Fraktion Sozial.DIE LINKE erhalt einen Sitz als
ordentliches Mitglied, vertreten durch Frau Dr. Gunther. Da sich die FDP-Fraktion
fur den heutigen Ausschuss entschuldigt hat, gelte dies als offizielle
Inanspruchnahme des Sitzes und die neue Sitzverteilung wird in Abstimmung mit
den Mitgliedern bereits in der heutigen Sitzung umgesetzt.

Niederschrift der 53. 6ffentlichen/nichtoffentlichen Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und
Entwicklung des landlichen Raumes vom 11.10.2022
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zZu 2

zu 3

zu 3.1

Feststellung der Anwesenheit sowie der ordnungsgemafen Ladung /
Feststellung der 6ffentlichen Tagesordnung/ Entscheidung uiber eventuelle
Einwendungen gegen die Niederschrift der Sitzung vom 27.09.2022

Der Vorsitzende stellt die ordnungsgemafe Ladung sowie die Beschlussfahigkeit
mit 8 von 9 stimmberechtigten Mitgliedern fest.

Zur Niederschrift der Sitzung vom 27.9.2022 gibt es keine Hinweise.

Die Niederschrift wird einstimmig bestatigt.

Zur Tagesordnung ergehen folgende Hinweise:

- Die Tagesordnungspunkte 4.1 Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe
und 4.2 Grundstlicksvergabe nach Konzept und Erbbaupacht werden
gemeinsam und in 1. Lesung behandelt

Die geanderte Tagesordnung wird einstimmig bestatigt.

Antrage auf Rederecht liegen vor fiir die Tagesordnungspunkte

- 3.1 ,B-Plan Katharinenholzstrale” flir Frau Petra Reich (Vorstand
Kleingartenverein ,An der Katharinenholzstral’e“ e.V.)

- 5 Sonstiges — Information zur Wollestralte 52 fir den Anwohner Herrn
Falko Drescher

Die Antrage auf Rederecht werden einstimmig bestatigt.

Zur _Tagesordnung am 15.11.2022 beantragt Herr Dr. Niekisch, den Antrag
~Wiederer6ffnung der Strale am Lustgartenwall fir Fahrradfahrer und
FuBganger* DS 22/SVV 0837 im Zuge der Selbstbefassung im SBWL zu
behandeln.

Abstimmungsergebnis: einstimmig angenommen.

Vorbehaltlich der Uberweisung der StVV am 5.10.2022

Bebauungsplan Nr. 34-5 "Kleingartenanlage An der KatharinenholzstraRe"
Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der
Veranderungssperre, Priifung der Erweiterung des Geltungsbereichs
Vorlage: 22/SVV/0826

Einreicher: Oberburgermeister, FB Stadtplanung

Frau Reich (Kleingartenverein ,An der Katharinenholzstral3e“ e.V.) nimmt ihr
Rederecht wahr. Sie schildert die rechtliche Situation fur die Kleingartenanlage.

Frau Waberski (Bereich Stadtraum Sid-West) erganzt die Ausflihrungen von
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Frau Reich und bringt die Vorlage anhand einer Prasentation, die diesem
Protokoll als Anlage beigeflgt ist, ein.

Frau Hineke spricht sich fir die Vorlage aus und beantragt, den Punkt 4 wie folgt
Zu ergdnzen:
4. ,Es ist zu prifen, ob und wie weit eine Einbindung der Flachen nérdlich der

Katharinenholzstral’e — mit dem Ziel der Schaffung von Wohnraum und einer
Kulturellen Einrichtung — stadtebaulich sinnvoll ist.”

Herr Jakel beantragt zusatzlich die Erganzung des Punktes 4 um den Satz:

.Weiterhin ist zu prufen, ob auf der Flache eine Erweiterung von
Kleingartenflachen sinnvoll ist.*

Herr Pfrogner dulRert Bedenken zur Dichte der Bebauung, was die Kritik der
Stiftung Preullische Schiésser und Garten Berlin-Brandenburg (SPSG) zur Folge
haben kdnnte.

Frau Reimers spricht den nordlichen Bereich an, wo dringend etwas getan
werden misse.

Herr Tomczak bringt einen eigenen Bebauungsplan flr den ndrdlichen Bereich
ins Spiel.

Frau Waberski und Herr Wolfram (Fachbereich Stadtplanung) gehen auf die
Nachfragen der Mitglieder ein.

Der Vorsitzende stellt den Erganzungsantrag von Frau Huneke zur Abstimmung:

4. Es ist zu prifen, ob und wie weit eine Einbindung der Flachen nérdlich der
Katharinenholzstral’e — mit dem Ziel der Schaffung von Wohnraum und einer
Kulturellen Einrichtung — stadtebaulich sinnvoll ist.

Abstimmungsergebnis: einstimmig angenommen.

Der Vorsitzende stellt den Ergénzungsantrag von Herrn Jakel zur Abstimmung:

Erganzung des Punktes 4 um den Satz:

Weiterhin ist zu prifen, ob auf der Flache eine Erweiterung von
Kleingartenflachen sinnvoll ist.

Abstimmungsergebnis: mit 5:1:2 angenommen.

Der Vorsitzende stellt die geanderte Vorlage zur Abstimmung.
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zu 3.2

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des
l&ndlichen Raumes empfiehlt der Stadtverordnetenversammlung wie folgt zu
beschlielen:

1. Der  Bebauungsplan Nr. 34-5 ‘Kleingartenanlage  An der
Katharinenholzstralle* ist unter dem Titel ,Katharinenholzstralze*
fortzuflihren.

2. Die Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses werden dahingehend
geandert, dass die bestehenden Garten als Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Erholungsgarten® zu sichern sind.

3. Die Aufhebungssatzung zur Satzung Uber die Veranderungssperre im
Bereich des Bebauungsplans Nr. 34-5 , Kleingartenanlage An der
Katharinenholzstraflte” der Landeshauptstadt Potsdam in der Fassung vom
02.06.2021 (offentlich bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 26 vom
10.06.2021, S. 3 f) wird beschlossen (s. Anlage).

4. Es ist zu prifen, ob und wie weit eine Einbindung der Flachen nérdlich der

Katharinenholzstrale — mit dem Ziel der Schaffung von Wohnraum und
einer Kulturellen Einrichtung — stadtebaulich sinnvoll ist. Weiterhin ist zu
priifen, ob auf der Fliache eine Erweiterung von Kleingartenflachen
sinnvoll ist.

Abstimmungsergebnis:
einstimmig angenommen.

Satzung uber die teilweise Aufhebung der Entwicklungssatzung fiir den
Entwicklungsbereich Bornstedter Feld der Stadt Potsdam

Vorlage: 22/SVV/0827

Einreicher: Oberblrgermeister, FB Stadtplanung

Frau Rabbe (Sanierungstrdger Potsdam GmbH) bringt die Vorlage anhand einer
Prasentation, die diesem Protokoll als Anlage beigefligt ist, ein.

Frau Dr. Glnther hat eine Verstandnisfrage zum Produktkonto und zur Hoéhe der
Grunderwerbssteuer.

Beides bietet Frau Stolzmann (Bereich Stadtraum Mitte) an nachzureichen.

Im Nachgang zur Sitzung teilt die Verwaltung mit:

Das Produktkonto lautet: 5110621.5441200 — Grunderwerbssteuer, es ist der
Gesamtmalinahme EG Krampnitz zugeordnet, es werden aber jegliche
Grunderwerbssteuern der Sanierungs- und Entwicklungsgebiete fir welche die
Stadt Potsdam aufkommen muss daraus finanziert. Eine Anderung der
Zuordnung des Produktkontos auf den Bereich Finanzen und Grundstucke ist
geplant.

Folgende Mittel sind geplant: 2023 — 106.000,00 € und fur die Jahre 2024 bis
2027 je 120.000,00 €.
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zu4

zu 4.1

Der Vorsitzende stellt die Vorlage zur Abstimmung.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des
landlichen Raumes empfiehlt der Stadtverordnetenversammlung wie folgt zu
beschliellen:

1. Fur die folgenden Bereiche im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld, fur
die die Entwicklungssatzung nicht aufgehoben wird, gelten die
beschlossenen Entwicklungsziele einschlieRlich der erforderlichen
Sanierung der AngermannstraRe und des zweigleisigen Ausbaus der
Tramtrasse und der Tramhaltestellen weiter. Dies betrifft

e Quartier Rote Kaserne West

e Nordliche Gartenstadt, Baufelder WA 13.1, WA 17.1 und WA 18 bis
WA 25 sowie
die Gemeinbedarfsflache

e Angermannsiedlung

o Gemeinbedarfsflache an der David-Gilly-Stralle

o Volkspark, Teilbereiche groRer Wiesenpark, In den Wallen und
Bugapark an der Biosphare

o Verkehrsflache der Kiepenheuerallee

o Teilflachen der Georg-Hermann-Allee, der Nedlitzer StralRe, der
Viereckremise, der
Fritz-von-der-Lancken-Str. und der Graf-von-Schwerin-Str., sowie die
angrenzenden privaten Grundsticke (Gemarkung Nedlitz, Flur
1, Flurstiicke 431, 433 und 452 und Gemarkung Potsdam, Flur 1,
Flursticke 480/1, 1305, 1306, 1048, 1049 und 767) flr den
zweigleisigen Ausbau der Tramtrasse.

2. Die Satzung uber die teilweise Aufhebung der Entwicklungssatzung flr
den Entwicklungsbereich Bornstedter Feld der Stadt Potsdam wird gem.
§ 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Satz 2 BauGB i.V.m. § 169 Abs. 1 Nr. 8
BauGB beschlossen (gemal Anlage 1).

Abstimmungsergebnis:
einstimmig angenommen.

Uberweisungen aus der Stadtverordnetenversammiung

Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe

Vorlage: 22/SVV/0418

Einreicher: Oberburgermeister, Fachbereich Stadtplanung
(Wiedervorlage)

Die Tagesordnungspunkte 4.1 und 4.2 werden gemeinsam und in 1. Lesung

behandelt (siehe Abstimmung zur Tagesordnung).

Herr Anderka (Bereich Gesamtstadtische Planung) bringt die Vorlage anhand
einer Prasentation, die diesem Protokoll als Anlage beigefiigt ist, ein.
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Herr Kirsch erkundigt sich, wie viel Flache die Landeshauptstadt Potsdam mit
Stichtag heute besitzt.

Diese Information wird durch die Verwaltung aufbereitet und zur zweiten Lesung
vorgestellt.

Herr Jakel bringt seinen Anderungsantrag vom 14.6.2022 ein:

LAUf Seite 3 von 8 der beiliegenden Leitlinie ist eine Umformulierung des 2.
Punktes wie folgt vorzunehmen:

2.

Ein Verkauf an Genossenschaften kann erfolgen, wenn diese eine geeignete
Entwicklung dieser Flachen ermoglichen kénnen.

Analog wird dieser Prifschritt auch fir Flachen in Nachbarschaft des
Studentenwerkes angewandt.”

Frau Dr. Giinther bringt den Anderungsantrag der Fraktion Sozial.DIE LINKE zu
den Grundsétzen ein:

,Die Grundsatze

1 Die Leitlinie fiir Grundstiicksverkdufe durch die Landeshauptstadt
Potsdam (11/SVV/0889) ist durch die Ergdanzung Anlage 2 -
Konzeptvergabe anzupassen.

2 Diese Leitlinie zur Konzeptvergabe ist bei der VeraulRerung von
Grundstlicken, die sich im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam
(LHP) sowie ihrer Gesellschaften mit 100 % Beteiligung der LHP befinden,
anzuwenden. Mit der gewahlten Form der Veraullerung werden die
Einflussmoglichkeiten der Kommune auf stadtentwicklungspolitische
Parameter bestimmt.

3 Grundsatzlich werden stadtische Grundstiicke nicht verdufRert. Sie dienen
der Deckung von Flachenbedarfen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Nur
falls Flachen fir die offentliche Daseinsvorsorge entbehrlich sind, ist eine
VerauRerung maoglich. Dabei sind die Bestimmungen der Brandenburger
Kommunalverfassung und der Genehmigungsfreistellungsverordnung in
der jeweils gultigen Fassung zu beachten. Zur Vermeidung von Verlusten
fir die Landeshauptstadt Potsdam ist dariiber hinaus ein Verkauf
unterhalb des Buchwertes nur in Ausnahmefallen zulassig.

4 Die VerauBerung erfolgt im Konzeptverfahren, das
- der langfristigen Sicherstellung von bezahlbarem Wohnraum dient,

- eine nachhaltige und gemeinwohlorientierte Liegenschaftspolitik der
LHP zum Ziel hat und

- auf der Grundlage definierter Qualitatskriterien die Umsetzung
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wesentlicher stadtentwicklungspolitischer Ziele mit sicherstellt.

5 Unter KonzeptverauRerung wird allgemein die VerauRerung von
Grundstucken unter besonderer oder alleiniger Bericksichtigung der
Nutzungskonzepte von Interessent*innen und nur nachrangiger oder
ganzlich ohne Bewertung des Preisangebots verstanden. Sie ist ein
geeignetes Mittel, um Investitionen bedarfsgerecht zu steuern.

6 Die VerauBerung umfasst sowohl die Eigentumsiibertragung
(Verkauf) als auch die Begriindung grundstiicksgleicher oder
dinglicher Rechte (Erbbau).

7 Grundstiicke aus dem Eigentum der LHP kénnen als Sacheinlage in
das Betriebsvermogen der ProPotsdam GmbH eingebracht werden.
Die VerauBerung bisheriger und kiinftiger Sacheinlagen unterliegt
dem Konzeptvergabeverfahren.

8 Die VerauBerung liber eine Direktvergabe (Verkauf zum Verkehrswert
ohne Konzeptverfahren) stadtischer Grundstiicke kann nur erfolgen,
wenn politische oder stadtplanerische Gesichtspunkte eine
Konzeptvergabe ausschlieBen, insbesondere wenn die Bieter*innen
tiber ein Alleinstellungsmerkmal verfiigt oder eine Konzeptvergabe
keinen Erfolg hatte.

9 Die VerdauBerung iiber das Bieterverfahren zum Hochstgebot wird
nicht angewendet.

10 Fdr Treuhandvermogen der Sanierungs- und Entwicklungsgebiete wird
diese Leitlinie sinngemafl angewandt. Die Sanierungs- und
Entwicklungsziele werden im Rahmen der stadtebaulichen Erfordernisse
und Zielsetzungen und der gesicherten Gesamtfinanzierung (ohne
Erhdhung des zulassigen Defizits) bestimmt. Bei der Erarbeitung der
Veraullerungsstrategie der einzelnen Sanierungs- und
EntwicklungsmalRnahmen finden die MalRgaben dieser "Anlage 2 -
Konzeptvergabe" in der bestehenden Leitlinie Bertcksichtigung. Es ist
regelmafig zu informieren.

11 Die Verwaltung legt der Stadtverordnetenversammlung regelmaflig eine
Veraulerungsplanung vor, aus der die geplanten Verdufierungen der
Grundsticke der Landeshauptstadt Potsdam und die Zuordnung zu den
Segmenten dieser Leitlinie hervorgehen. Angestrebt wird fir diese
Planung ein 1-Jahres-Turnus, beginnend 2021.

12 Zur Vorlage der jeweils nachsten Planung erfolgt eine Berichterstattung
Uber die umgesetzten und noch laufenden Verfahren.

13 Die VerauRerungsplanung wird weiterhin das Ergebnis der systematischen
Prafung enthalten, ob ein Erbbaurecht bestellt werden kann. Diese Prifung
findet auch fur Flachen in Sanierungs- und Entwicklungsgebieten statt, mit
der Berucksichtigung, dass hier die Einnahmen aus der
Grundstucksveraufierung zur Umsetzung der Gesamtmalinahme bendtigt
werden

Der Anwendungsbereich

Der Anwendungsbereich dieser Leitlinie zur Konzeptvergabe erstreckt sich auf
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folgende Flachennutzungen:
a) Flachen fiir den Wohnungsbau, soweit diese

- fur den Geschosswohnungsbau geeignet oder mit Mehrfamilienhausern
bebaut sind,

- bei einer Uber zwei Grundsticke hinausgehenden Entwicklung von
Einfamilien- und Doppelhaus- und Reihenhausbebauungen nur an
Endnutzer verkauft oder im Erbbaurecht vergeben werden;

b) Gemischt nutzbare Flachen flir den Wohnungsbau und andere Nutzungen
wie z.B. Gewerbe, Soziale Infrastruktur;

c) Flachen fiir ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen;

d) Flachen fir den Gemeinbedarf, insbesondere der sozialen und
technischen  Daseinsvorsorge  (Bildung,  Erziehung,  Gesundheit,
Kommunikation, verkehrs- und stadttechnische Ver- und Entsorgung) soweit
diese nicht an die stadtischen Gesellschaften Gbertragen werden;

e) Flachen fur landwirtschaftliche Nutzung;

f) Flachen der strategischen Baulandbereitstellung (INSEK-/STEK-
Potenziale Wohnungsbau, Gewerbe und Infrastruktur) im Vorfeld der
konkreten Grundstlicksentwicklung (Bauleitplanung).

Das Konzeptverfahren

Bei Konzeptvergabeverfahren steht die Qualitdt des eingereichten Konzepts im
Vordergrund der Vergabeentscheidung. Zusatzlich, jedoch nachrangig, kann der
Preis Berucksichtigung finden. Ziel des Verfahrens ist es, fur einen Standort nach
Malgabe ausgewahlter Kriterien das am besten geeignete Konzept zu finden.

Das nachfolgende dargelegte Verfahren folgt den Grundsatzen der
Gleichbehandlung, Transparenz und Planungssicherheit.

1 Varianten der Konzeptvergabe

Die Varianten der Konzeptvergabe unterscheiden sich in der Gewichtung des
Preises innerhalb der Zuschlags- / Wertungskriterien:

- Ist ein Festpreis (=Verkehrswert) Voraussetzung fir den Erwerb eines
Grundstiicks, dann umfassen die Qualitatskriterien in Summe 100 Prozent der
Zuschlagskriterien. Diese Gewichtung ist zu empfehlen, wenn insbesondere
zivilgesellschaftiche = oder  soziale  Akteure eine  Chance  zur
Baulandentwicklung erhalten sollen.

- Bei einem Bestgebotsverfahren findet neben den qualitativen Kriterien auch
der Preis eine Berucksichtigung. Zur Bewertung der Angebote wird bereits mit
der Bekanntmachung die Gewichtung von Konzeptqualitat und
Kaufpreisangebot festgelegt. Die Qualitdt des Konzepts wird anhand
aufgabenspezifischer Kriterien bewertet.

Als Gewichtung wird bestimmt, Abweichungen davon sind zu begriinden:

Niederschrift der 53. 6ffentlichen/nichtoffentlichen Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und
Entwicklung des landlichen Raumes vom 11.10.2022
Seite: 10/25



Konzept 70% (mind. 50%) Kaufpreis 30% (max. 50%)

Als Mindestangebot fur den Kaufpreis ist der aktuell ermittelte Verkehrswert
bindend abzugeben. Darlber hinausgehende Preisangebote gehen mit
maximal 30 Prozent in die Bewertung ein. Das Bestgebot erhalt die volle
Punktzahl. Alle weiteren Gebote werden prozentual zum Bestgebot gewertet.

Soll das Grundstuck unterhalb des Marktwertes vergeben werden, so muss sich
bereits aus den Kriterien der Konzeptvergabe ergeben, dass die zu erbringende
Dienstleistung, namlich die Realisierung z.B. eines sozialen Wohnungsbaus, von
allgemeinem o6ffentlichen Interesse ist und daher eine Kaufpreisddmpfung
rechtfertigt.

Zur Erzielung der bestmdglichen Qualitat ist es zweckdienlich, im Rahmen der
Grundstlcksvergabe einen Planungswettbewerb gemal der Richtlinie flr
Planungswettbewerbe (RPW) 2013 durchzufiihren. Die Kommune ist bei dieser
Verfahrensvariante Ausloberin des Planungswettbewerbs. Die Bieter (Investoren)
reichen ihr Konzept und ihr Kaufpreisangebot anonym (Zwei-Umschlagverfahren)
ein.

Die Erarbeitung der Konzepte erfolgt in der Regel je nach Aufgabenschwerpunkt
durch Architekten, Stadtplaner und / oder Landschaftsarchitekten. Es handelt sich
hierbei um eine vergutungspflichtige Leistung, die nach der Honorarordnung fir
Architekten und Ingenieure (HOAI 2013) zu entgelten ist.

2 Kriterien der Konzeptqualitat

Zur Bewertung der Konzepte werden in der Regel Qualitatskriterien fiir die
Bereiche

Wohnungspolitik,

Stadtebau / Quartier,
Funktion / Architektur und
Energie / Okologie | Verkehr

formuliert. Sie werden in Abhédngigkeit von der Aufgabenstellung jeweils
unterschiedlich gewichtet.

2.1 Kriterium Wohnungspolitik

- Zusatzliche Wohnraumférderung (héhere Quote geférderter Wohnungen,
langere Bindungen als aktuelle Forderkulissen, HOhe der Miete)

- Preisgedampfter (Miet-)Wohnungsbau (Mietpreisbindungen, Begrenzung
der Umwandlung von Miete in Eigentum, Begrenzung der Mietanpassung und
Wiedervermietungsmiete)

- Zielgruppen / Organisationen (Student*innen, Auszubildende, Senior*innen,
Frauen, Menschen mit Behinderungen, anerkannte Flichtlinge und
Asylsuchende, Wohnungslose, Baugemeinschaften [Eigentum],
Genossenschaften)

- Gemeinschaftsorientierung (integrative Wohnformen, generationsgerechtes
Wohnen, Wohngruppenmodelle)
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2.2

Stadtebau / Quartier

Verfahren zur Qualitatssicherung (Gutachterverfahren, Wettbewerb,
Einhaltung von vorlaufenden Qualifizierungsverfahren)

Stadtebauliche Qualitat und  Freiraumqualitat (Umgang und
Berucksichtigung angrenzender Bestandsgebaude / Planungen, Einfligen in
das stadtebauliche Umfeld, Qualitdt der ErschlieBung und Anordnung /
Unterbringung der Stellplatze, Qualitdt der Freiraumplanung, inklusive
sicherer und vielfaltig aneignungsfahiger Wohnumfelder)

Ressourcenschutz / sparsamer Flachenverbrauch / hohe stadtebauliche
Dichte

Integration in das Quartier (Wohnumfeldverbesserungen,
nachbarschaftswirksame / stadtteilbezogene MalRnahmen wie die
Bereitstellung von Raumlichkeiten fur Blrger‘innenhduser, Bereitstellen von
Infrastrukturen, Nutzungsmischung)

Soziales Konzept (gleichberechtigte gesellschaftliche Teilhabe, Einbindung
in das Umfeld, Infrastrukturangebote, Integrationsleistungen, erganzende
Gemeinschafts- und Beteiligungsangebote)

Gemeinwohlorientierung

Funktion/ Architektur:

Nutzungsvielfalt (Grundrissvariabilitat, Spektrum an WohnungsgroRen,
Gemeinschaftsbereiche, Abstellflachen, Barrierefreiheit, Freiraumbezug,
Spielflachen. Nutzungsmischung / Wohnformen)

Architektur und Gestaltungsqualitat (Architektur und Haustyp,
Fassadengestaltung, Individualitat der Gestaltung, Aufenwirkung und
Identifikationspotenzial, Einhaltung Vorgaben Denkmalschutz, Umgang mit
Um- / Nachnutzung von bestehenden Gebauden)

2.4 Okologie / Mobilitat / Verkehr

3

Mobilitatskonzept (zum Beispiel Vergabe von Gutachten, Gemeinschaftliche
Mobilitatsangebote)

Energieeinsparung (erhdohte Energieeffizienz von Gebduden, Anwendung
neuer Technologien)

Energieversorgung (Prifung Fernwarmeanschluss durch Abwasserwarme /
erneuerbare Energien)

Klimaanpassung (Berlcksichtigung  kleinklimatischer ~ Auswirkungen,
Frischluftschneisen, Starkregenvorsorge, Begrinung, sommerliche
Verschattung, Erhalt von Grinflachen und Nutzbarkeit von Freiflachen)

Okologisches Bauen (Baustoffrecycling, Giitesiegel / Zertifizierung,
Baustoffe aus nachwachsenden Rohstoffen).

Vergabegremium

Zur qualitativen Bewertung der eingereichten Konzepte wird ein Vergabegremium
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zusammengestellt und berufen. Fir jedes Konzeptverfahren wird das Gremium
projektbezogen neu zusammengestellt und berufen.

Das Vergabegremium darf nur aus natlrlichen Personen bestehen, die von den
Bieterinnen des Konzeptvergabeverfahrens unabhangig sind.

Zur Sicherstellung der Beschlussfahigkeit wird eine ausreichende Anzahl von
Stellvertretern berufen.

Das Vergabegremium setzt sich aus politischen und nutzer*innenbezogenen
Mitgliedern sowie aus Mitgliedern, die Uber die fachbezogene Expertise verfligen
(im Weiteren als sachbezogene Mitglieder bezeichnet) zusammen. Letztere sollen
mit den Konzeptvergabekriterien und den ortlichen Verhaltnissen besonders
vertraut sein.

politische und nutzer*innenbezogene Mitglieder:

- VertreterYinnen der Politik (Fachausschuss bzw. Entsandte aus den
Fraktionen der Stadtverordnetenversammlung, Beirate der LHP)

- vorhabenbezogene Vertreter*innen und Nutzer*innen der
Zivilgesellschaft, unter angemessener Beteiligung unterschiedlicher
Lebensrealitaten

sachbezogene Mitglieder:

- Vertreter*innen der beteiligten Fachverwaltungen (gdf.
Planungsbeigeordneter, Fachbereichsleitung, Bereichsleitung)

- 3 unabhidngige Fachleute, die als Stadtplaner®innen und / oder
Architekt*innen zu Stadtebau / Quartier sowie Funktion / Architektur beraten,
die in den Verzeichnissen der Brandenburgischen Architektenkammer als
Fachpreisrichter'innen gefiuhrt werden oder die Qualifikation als
Fachpreisrichter*innen in Planungswettbewerben besitzen

- ggf. Fachleute fiir innovative Wohnprojekte / Okologie / Energie / Verkehr /
Kreativwirtschaft

Da die GrundsticksverdauBerung eine stadtentwicklungs- und
bodenpolitische Entscheidung ist, setzt sich das Vergabegremium in der
Mehrzahl aus den politischen und nutzerbezogenen Mitgliedern zusammen.
Die Zahl der Mitglieder des Vergabegremiums ist ungerade.

Die Mitglieder des Vergabegremiums werden bereits in der Bekanntmachung zur
Konzeptvergabe genannt.

Konzeptvergabe in Verbindung mit einem Planungswettbewerb nach RPW
2013

Bei einer Konzeptvergabe in Verbindung mit der Durchfihrung eines
Planungswettbewerbs, ist die Zusammensetzung des Preisgerichts gemal der
Richtlinie fur Planungswettbewerbe - RPW 2013 geregelt.

In der sich an den Planungswettbewerb anschlieRenden Vergabeentscheidung
ersetzt die Preisgerichtsentscheidung mit ihren  Empfehlungen im
Vergabegremium die  Stimmen der Vertreterinnen der beteiligten

Niederschrift der 53. 6ffentlichen/nichtoffentlichen Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und
Entwicklung des landlichen Raumes vom 11.10.2022
Seite: 13/25



Fachverwaltungen und die Fachleute. Das Vergabegremium wertet nur noch den
Preis und die Preisgerichtsentscheidung.

4 Ablauf des Vergabeverfahrens

Die Ausschreibung der Grundstiicke im Rahmen der Konzeptvergabe findet in der
Regel Uber einen Zeitraum von drei bis sechs Monaten statt und erfolgt in
mehreren Schritten.

4.1 Vorbereitung

Die Verwaltung legt der Stadtverordnetenversammlung regelmalig eine
Verauflerungsplanung vor, aus der die geplanten Veraulerungen der
Grundsticke der LHP und die Zuordnung zu den Segmenten dieser Leitlinie
hervorgehen. Angestrebt wird fiir diese Planung ein 1-Jahres-Turnus, beginnend
2021.

Uber die Veraulerung einer Liegenschaft entscheidet die
Stadtverordnetenversammlung. Sie bestimmt

- das Verfahren der Konzeptvergabe (Festpreis oder Bestgebotsverfahren),
- die standortbezogenen Vergabekriterien und deren Wichtung und
- beruft die Mitglieder des Vergabegremiums.

Vor dem offiziellen Start ist es notwendig, den Markiwert der betroffenen
Grundstlcke durch ein Sachverstandigengutachten zu ermitteln. Dieser Wert
bildet bei einer Konzeptvergabe ohne Kaufpreisangebot den Festpreis, bei einer
Konzeptvergabe mit Kaufpreisangebot den Mindestpreis ab.

4.2 Bekanntmachung

Das Verfahren startet mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Ausschreibung im
Amtsblatt der LHP, in mindestens einer regionalen und einer bundesweiten
Tageszeitung, auf der Homepage der LHP sowie auf einschlagigen
Immobilienportalen.

Die im Vorfeld verfahrensbezogen definierten Qualitdtskriterien werden mit
Festlegung ihrer jeweiligen Gewichtung in der Bekanntmachung veréffentlicht.
Zum Verfahren zugelassen alle werden, die die formulierten Zulassungskriterien
(Ausschlusskriterien) ohne Ausnahme erfiillen.

Die Angebote, die frist- und formgerecht eingereicht wurden, werden auf
Grundlage der Bewertungsmatrix durch die Verwaltung oder ein Betreuungsbiro
vorgepruft und durch das Vergabegremium bewertet.

4.3 Informations- und Auftaktveranstaltung, Kolloquium

Innerhalb der bis zu dreimonatigen Bewerbungsfrist werden in einer
Auftaktveranstaltung Fragen zur zu vergebenden Liegenschaft und zu den
Kriterien erortert. Die Ausschreibungsunterlagen werden vorgestellt. Es kbnnen
Fragen zum Kriterienkatalog geklart werden. Die Ergebnisse werden protokolliert
und werden Bestandteil der Ausschreibungsunterlage.
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4.4  Auswahlgesprache / Sitzung des Vergabegremiums

Die Bieter haben Gelegenheit, ihr Konzept dem Vergabegremium vorzustellen.
Das Vergabegremium entscheidet nach den in der Bekanntmachung festgelegten
Wertungskriterien. Um dem Vergabegremium eine sachgerechte Bewertung der
einzelnen Konzepte zu ermdglichen, erfolgt im Vorfeld eine vergleichende
Vorprifung aller Konzepte.

Die Einreichung der Konzeptvorschlage erfolgt anonym. Nach der Entscheidung
werden die Bieter unmittelbar informiert. Das Vergabegremium kann eine
Entscheidung mit der Aufforderung zur Nachbesserung einzelner Bestandteile des
Konzepts (unter Beachtung der Kriterien) formulieren. Daflr wird eine
angemessene Frist festgelegt.

Bei der Durchflihrung eines Wettbewerbs gemalt RPW 2013 wird das Verfahren
als anonymer, offener oder nichtoffener Planungswettbewerb oder als
kooperatives Verfahren durchgefiihrt. Ein unabhangiges Preisgericht fallt seine
Entscheidung in nichtoffentlicher Sitzung. Bei einem Zwei-Umschlagverfahren
werden im ersten Schritt die eingereichten Konzepte bewertet. Im zweiten Schritt
erfolgt die Wertung der Kaufpreisangebote.

4.5 Bekanntgabe der Entscheidung

Die Entscheidungen werden ausfuhrlich dokumentiert. Die Bieter erhalten jeweils
eine begrundete Information nach Verfahrensschluss. Es ist sicherzustellen, dass
das Verfahren transparent und nachvollziehbar erfolgt.

Die abschlieRende Entscheidung obliegt der Beschlussfassung durch die
Stadtverordnetenversammlung der LHP.

4.6 Abschluss des Konzeptvergabeverfahrens

Nach Durchflihrung der Ausschreibung wird das Grundstiick dem erfolgreichen
Bieter / der Bietergemeinschaft anhand gegeben, damit diese(r) flr die
Kaufentscheidung wesentliche Fragen hinsichtlich der Finanzierung und der im
Angebot dargestellten Qualitaten in weiteren Arbeitsschritten klart.

Die Anhandgabe erfolgt je nach Komplexitat der Aufgabe fur einen Zeitraum
zwischen 1 bis max. 2 Jahren, in dem das Grundstuick der Stadt keinem anderen
Interessenten angeboten wird. Fir die Zeit der Anhandgabe werden
"Meilensteine" vereinbart, um die im Angebot dargestellten Qualitaten zu
realisieren. Werden wesentliche Bestandteile der Bewerbung verandert, kann der
Grundstlcksverkaufer seine Zustimmung zur Vergabe zurtickziehen.

Mit dem Erwerb des Grundstiicks sind formale Vorgaben zu erflllen (z.B. aktuell
glltige energetische, planungs-, und bauordnungsrechtliche Vorgaben). Dartber
hinaus werden die vom Bieter erfullten Angebotsbedingungen Bestandteil des
spateren Kaufvertrags und je nach Eignung durch Eintragung im Grundbuch
dinglich gesichert.

Hierzu zahlen zum Beispiel die Anerkennung definierter stadtebaulicher
Vorgaben, spatere Nutzungskonzepte, eine Bauverpflichtung zu einem definierten
Zeitpunkt und auch soweit VerduRerungsbedingung, die Errichtung der jeweils
festgelegten Quote geférderten Wohnungsbaus.

Erfolgt der Grundstlicksverkauf zu einem Preis unterhalb des Marktwerts, so
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mussen zusatzliche beihilferechtliche Voraussetzungen eingehalten werden. In
diesem Fall ist z.B. eine Betrauung mit einer Dienstleistung von allgemeinem
wirtschaftlichem Interesse notwendig.

Der endglltige Verkauf (oder die Verpachtung) erfolgt nach Ablauf der
Anhandgabefrist. Der Kauf (oder Pacht-) vertrag wird aufgesetzt und die
notarielle ,,

Frau Dr. Ginther bringt den Anderungsantrag der Fraktion Sozial.DIE LINKE zur
Anlage 1 ein:

~LAnlage 1
Erganzung der Leitlinie fir Grundstiicksverkaufe durch die Landeshauptstadt
Potsdam

1 Geltungsbereich und

GrUNASALZE... . e e e e e e eeeeeseeeeeeeeees 1
2 Besondere Akteure auf dem

Wohnungsmarkt..........ooooiiii 2
3 Umgang mit Wohnungsbaugrundstiicken............cccccvvvvvviviieeinennen. 3
4 GebietsentWIiCKIUNG .......ooviiiii e 6
B ANNANG s 7

1 Geltungsbereich und Grundsatze

a) Die Ergadnzung der Leitlinie Grundsticksverkaufe gilt fir die
Erbbaurechtsbestellung sowie Ubertragung und VerduRerung von
Grundstucken, die sich im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam
befinden und die fur den Geschosswohnungsbau geeignet oder mit
Objekten des Geschosswohnungsbaus bebaut sind. Sie formuliert die
Grundregeln fir den Umgang mit solchen Grundstiicken neu. Beim
Geschosswohnungsbau handelt es sich um den Bau von einem oder
mehreren Gebauden mit Wohnungen in mehrgeschossiger Bauweise.
Objekte des Geschosswohnungsbaus sind Wohngebaude mit mehreren
abgeschlossenen Wohneinheiten auf mehr als einer Etage, die von
mindestens einem Treppenhaus erschlossen werden. Nicht unter diesen
Begriff und unter diese Erganzung der Leitlinie fir Grundstlicksverkaufe
fallen Grundstiicke mit einer Grof3e bis zu 1.000 m2, die nicht an weitere
Flachen der Stadt grenzen. Eine abschlieRende Definition der Kriterien
wird aus den Zielen fur die jeweilige Flache und den sich daraus
ergebenen Anforderungen abgeleitet.

b) Grundsatzlich werden stadtische Grundstlcke nicht veraulert. Sie dienen
der Deckung von Flachenbedarfen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Nur
falls Flachen fir die 6ffentliche Daseins-vorsorge entbehrlich sind, ist eine
Ubertragung oder MerduRerung—oder Erbbaurechtsbestellung méglich.
Dabei sind die Bestimmungen der Brandenburger Kommunalverfassung
(insbesondere § 79 BbgKVerf) und der
Genehmigungsfreistellungsverordnung in der jeweils gultigen Fassung zu
beachten. Zur Vermeidung von Verlusten fiur die Landeshauptstadt
Potsdam ist dartber hinaus eine VeraufRerung unterhalb des Buchwertes
nur in Ausnahmefallen zuldssig.

c) Die Verwaltung legt der Stadtverordnetenversammlung regelmafig eine

Verkawfsplanung—ver—aus—der—die—geplanten—\erkaufe.—erganzt—um
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strategiesche Planung der Erbbaurechts-bestellungen, fir die
Grundstlicke der Landeshauptstadt Potsdam vor, aus der und die
Zuordnung zu den Segmenten dieser Leitlinie hervorgeht. Angestrebt wird
fur diese Planung ein 2-Jahres-Turnus, beginnend 2023/2024. Verkaufe
sind grundsiétzlich zu vermeiden. Sollen diese dennoch in
Einzelfallen erfolgen, so sind sie zu begriinden, durch strategische
Flachenankdufe im gleichen Umfang zu kompensieren und der
Stadtverordneten-versammlung zur Beschlussfassung vorzulegen.

d) d) Zur Vorlage der jeweils nachsten Planung erfolgt eine Berichterstattung
Uber die umgesetzten und noch laufenden Verfahren.

f) Fir alle Wohnungsbaugrundstticke, die nicht gemaly der Erganzung der
Leitlinie Grundstlicksverkaufe vergeben werden kénnen und fir alle
anderen stadtischen Grundsticke gilt die bestehende ,Leitlinie
Grundstucksverkdufe* (DS-Nr.11/SVV/0889 in Verbindung mit DS-Nr.
96/0189) unverandert fort.

g) Fur Treuhandvermdgen der Sanierungs- und Entwicklungsgebiete wird
diese Erganzung der Leitlinie sinngemall angewandt, sofern dem die
Regelungen des BauGB, insbesondere diejenigen des § 169 Abs. 5-8
BauGB, nicht entgegenstehen. Die Sanierungs- und Entwicklungsziele
werden im Rahmen der stadtebaulichen Erfordernisse und Zielsetzungen
und der gesicherten Gesamtfinanzierung (ohne Erhdhung des zulassigen
Defizits) bestimmt. Bei der Erarbeitung der VerauRerungsstrategie der
einzelnen Sanierungs- und Entwicklungsmalinahmen finden erganzend
zum gesetzlichen Zigigkeitsgebot, den gesetzlichen Vorgaben zur
Bericksichtigung bestimmter Kauferkreise sowie den gesetzlichen
Wertermittlungs- und Finanzierungsvorgaben auch die MalRRgaben dieser
neuen Regelungen in der bestehenden Leitlinie Berlcksichtigung, wenn
und soweit hierfiir infolge der gesetzlichen Vorgaben des BauGB und der
ImmoWertV noch Spielraum verbleibt. Es ist regelmaRig zu informieren.

2 Besondere Akteure auf dem Wohnungsmarkt

Bestimmte Akteure auf dem Wohnungsmarkt sind besonders geeignet, langfristig
bezahlbares und bedarfsgerechtes Wohnen zu sichern, auch deutlich Uber die
durch Wohnungsbauférderung erzielten Bindungsfristen hinaus. An diese Akteure
sollen vorrangig Flachen in geeigneten Verfahren vergeben werden. Die
Regelungen im Punkt 1 b) sind dabei jedoch zu beachten.

a) Die ProPotsdam GmbH hat als 100%iges stadtisches Unternehmen eine
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besondere Rolle auf dem Wohnungsmarkt. Als Gesellschafterin hat die
Stadt umfangreiche Maoglichkeiten, die Geschaftspolitik der ProPotsdam
GmbH zu beeinflussen und so bezahlbares und bedarfsgerechtes
Wohnen zu sichern.
Diese Mdoglichkeiten gehen deutlich Uber das hinaus, was durch
gesetzliche Regelungen oder Bindungen durch Landesférderung erreicht
werden kann. Um die Erflllung der vereinbarten Ziele auch im Neubau zu
sichern, unterstutzt die Stadt die ProPotsdam GmbH.

b) Wohnungsbaugenossenschaften kommt zur Sicherung bezahlbaren
Wohnraums eine
zentrale Bedeutung zu. lhre Mitglieder haben entsprechende
Selbstverwaltungs- und Mitwirkungsrechte (Organschaft, Wahl- und
Kontrollrechte). Genossenschaftliche Unternehmen verpflichten sich
gegenuber ihren Mitgliedern zu preisstabilen Mieten sowie sicheren
Wohnverhaltnissen (Satzungszweck). Die Gebdude werden langfristig im
Bestand gehalten. Ein Verkauf der einzelnen Hauser oder Wohnungen
oder die Umwandlung in Eigentumswohnungen ist praktisch
ausgeschlossen. Sie sind verlassliche und lokal verankerte Partner der
Stadt bei der Wohnungspolitik sowie Quartiersentwicklung.

¢) Mietwohnungsorganisationen, bei denen die Mieter*innen bzw.
Nutzer*innen sehr weitreichende Mitbestimmungsrechte haben,
verfolgen eine andere Strategie als andere Immobilienunternehmen.
Dabei hat die langfristige Sicherung des giinstigen Wohnens fir die
Mitglieder bzw. Mieter*innen einen sehr hohen Stellenwert. Das wird
durch Satzungen oder vertragliche Regelungen abgesichert.

d) Das Studentenwerk ist als Anstalt des 6ffentlichen Rechts durch den
Gesellschaftszweck verpflichtet, bezahlbares Wohnen fir Studierende
anzubieten. Die durchschnittlichen Mieten des Studentenwerkes liegen
deutlich unter denen anderer Anbieter kleiner moblierter Wohnungen in
Potsdam. Vorrang fiir die Schaffung von Studierendenwohnheimen hat die
Bereitstellung von Flachen durch das Land Brandenburg.

e) Baugruppen sind Gruppen selbstnutzender Haushalte, die gemeinsame
Projekte  entwickeln. Méglich ist das in  verschiedenen
Gesellschaftsformen. Das gemeinschaftliche Wohnen ist ein wichtiges
Element mit unterschiedlich starker Auspragung. Das bezahlbare
Wohnen steht auch bei vielen dieser Gruppen im Vordergrund, zudem
engagieren sie sich oft auch im Stadtteil. Familiengerechte Wohnungen
im Geschoss sind zudem eine Alternative zum Einfamilienhaus, im
direkten Vergleich mit deutlich weniger Flachenverbrauch.

3 Umgang mit Wohnungsbaugrundstiicken

a) Grundsticke flr Geschosswohnungsbau, soweit diese nicht an die
stadtische Wohnungsgesellschaft (Pro Potsdam) Ubertragen werden,
sollen in der Regel auf der Grundlage von Konzeptverfahren vergeben
werden, da die Stadt auch bei der Flachenvergabe wohnungspolitische
Ziele umsetzen will. Diese bestehen vor allem darin, langfristig
bedarfsgerechten Wohnraum fur breite Teile der Bevolkerung zu schaffen
und zu erhalten. Vorrang haben dabei Bedarfe, die auf dem freien
Wohnungs- und Grundsticksmarkt nicht gedeckt werden.

b) Flachen, die fur Geschosswohnungsbau geeignet sind, werden kiinftig
vorrangig fur geférderten Wohnungsbau (vgl. Punkt 3.1) oder
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mietpreisgedampften Wohnungsbau (vgl. Punkt 3.2) mit
Belegungsbindung vergeben. Es ist die Mischung verschiedener
Wohnungsbaukategorien (vgl. Punkte 3.1 bis 3.3) auf einem Grundstiick
modglich. Malstab fir die Aufteilung der Flachen ist die baurechtlich
mogliche Geschossflache.

c) Die Grundstlicke flir Geschosswohnungsbau werden entweder Gbertragen
verdulRert oder im es werden Erbbaurecht bestellt. Dies richtet sich
danach, fur welche Akteure die Flachen geeignet und von Interesse sind.

Folgende Priifreihenfolge wird hierbei verfolgt:

1. Vorrangig sollen die Grundstiicke an die stadtische Wohnungsgesellschaft
ProPotsdam uUbertragen werden. Eine WeiterverauBerung zuvor stadtischer
Grundstiicke wird ausgeschlossen.

2. Eine Verkauf Vergabe nach Erbbaurecht an Genossenschaften sowie das
Studentenwerk erfolgt in zweiter Prioritat kann erfolgen, wenn die Flachen in
rdumlicher N&he zu anderen genossenschaftlichen Grundsticken einer
Genossenschaft liegen und somit eine Gesamtentwicklung unterstiitzt wird.
Analog wird dieser Prifschritt auch fir Flachen in

Nachbarschaft des Studentenwerks angewandt.

3. Fir Grundstiicke dariber hinaus werden ebenfalls Erbbaurechte bestellt, z.B.
an Mietwohnorganisationen oder Baugruppen. Sollte im Rahmen eines
Konzeptverfahrens kein Gebot zur Erbbaurechtsbestellung eingehen, wird die
Flache erneut fur ein offenes Konzeptverfahren mit Verkauf ausgeschrieben.7

d) Fur Flachen, auf denen gemischte Nutzungen (sowohl Wohnungsbau als auch
andere Nutzungen wie z.B. Gewerbe, Soziale Infrastruktur) mdglich und
gewdlnscht sind, sind die Konzeptverfahren entsprechend zu gestalten.

3.1 Geforderter Mietwohnungsbau

a) Fur den geforderten Mietwohnungsneubau sind die jeweils geltenden
Regelungen der
Wohnraumférderung des Landes Brandenburg zu beachten.

b) Voraussetzung daflir sind verfigbare Fordermittel des Landes Brandenburg
und die

Erflllung der jeweiligen Bedingungen aus den Foérderrichtlinien. Auch wenn die
Kaufer und

Erbbaurechtsnehmer nicht verpflichtet werden kénnen, Férdermittel tatsachlich in
Anspruch

zu nehmen, sind die Regelungen der Landesforderung Grundlage des
Verfahrens. Daher

muss es zumindest mdglich sein, die entsprechende Forderung zu beantragen.
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Erbbaurechtsbestellung rlchtet sich nach der geltenden Beschlusslage zur
Hohe des der Erbbauzinssatzes. nach der jeweils geltenden Beschlusslage. 10
Ein reduzierter Erbbauzins ist  fiir Genossenschaften, das
Studierendenwerk, sowie Mietwohnorganisationen und Baugruppen, die
geforderten  Mietwohnungsbau  schaffen  mdglich. Bei  reduziertem
Erbbauzinssatz nimmt der Zins Bezug auf den Ertragswert vollen-\erkehrswert:

d) Grundlage ist dabei der durch einen offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen ermittelte Verkehrswert.

e) Bewertungskriterien im Konzeptverfahren sind die Uber die Mindestvorgaben
der Landes-forderung zu Mietpreis- und Belegungsbindungen hinausgehende
Bindungen (Umfang und Dauer) und die Mieten im ungebundenen Teil. Im
begriindeten Einzelfall, z.B. um besondere Wohnbedarfe zu realisieren, kdnnen
die Bewertungskriterien entsprechend erganzt werden.

f) Im Konzeptverfahren werden die Bewertungskriterien und deren Gewichtung
transparent und nachvollziehbar beschrieben.

g) Die Bindungen sind im Grundbuch zu sichern. Eine entsprechende
Verpflichtungserklarung des Erwerbers ist im Kauf- bzw. Erbbaurechtsvertrag zu
verankern.

3.2 Preisgedampfter Mietwohnungsbau

a) Mit dem preisgedampften Mietwohnungsbau sollen ohne
Wohnungsbauforderung Mieten oberhalb der Mieten des sozialen
Wohnungsbaus, aber unter der Ublichen Neubaumarktmiete vereinbart werden.

b) Die Vermietung dieser Wohnungen erfolgt mit einer Belegungsbindung fir
Haushalte, deren

Einkommen oberhalb der Einkommensgrenzen des BbgWoFG liegen, die aber
trotzdem Schwierigkeiten haben, sich bedarfsgerecht auf dem Wohnungsmarkt in
Potsdam mit bezahlbarem Wohnraum 2zu versorgen. Das zuldssige
Hoéchsteinkommen dieser Haushalte wird von der Landeshauptstadt Potsdam
definiert, ggf. auch in Abstufungen. Es nimmt Bezug auf das vereinbarte
Mietniveau und die sich daraus ergebende Mietbelastung.

c) Die Vergabe Ein—Verkauf der Grundsticke erfolgt im Rahmen eines

Konzeptverfahrens zum Festzinspreis. Bei-Erbbaurechtsbestellung—nimmt—der
Erbbauzins—auf-denFestpreis Bezug- Der Erbbauzinssatz richtet sich nach der

jeweils geltenden Beschlusslage.

dg) DI e '.e.Stlp.'e'S |st.ele|| Idzu'ell'l emen.ellenthell besteliten—und—vereidigten

e) Bewertungskriterien im Konzeptverfahren sind die glinstigste Einstiegsmiete
und eine moglichst geringe Mietentwicklung (Mietpreisbindung) sowie die
langfristige Sicherung der Bereitstellung fir die Zielgruppen des preisgedampften
Mietwohnungsbaus mit einer Laufzeit in Anlehnung des sozialen Wohnungsbaus.
Im begrindeten Einzelfall, z.B. um besondere Wohnbedarfe zu decken, kénnen
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die Bewertungskriterien entsprechend erganzt werden.
f) Im Konzeptverfahren werden die Bewertungskriterien und deren Gewichtung
transparent und nachvollziehbar beschrieben.

g) Die Bindungen sind im Grundbuch zu sichern. Eine entsprechende
Verpflichtungserklarung des—Erwerbers ist im Erbbauvertrag Kaufvertrag zu
verankern.

3.3 Wohnungen ohne Mietpreis- oder Belegungsbindungen

a) Diese Konzeptverfahren zielen auf die Errichtung von Wohnraum ohne
Mietpreis- und Belegungsbindungen vorrangig fur Baugruppen ab, die vor allem

der Eigentumsbildung-mit-anschlieRender Selbstnutzung dient.

b) Fir die Flachen W|rd im Rahmen eines Konzeptverfahrens ein Erbbaurecht
bestellt A A

- Der Mindest- Erbbauzmssatz rlchtet sich nach der
jeweils geltenden Beschlusslage. Der Erbbauzinssatz nimmt Bezug auf den
Verkehrswert.

d) Grundlage ist dabei der durch einen offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen ermittelte Verkehrswert.

e) Im Konzeptverfahren werden die Bewertungskriterien und deren Gewichtung
transparent
und nachvollziehbar beschrieben.

f) Die Einhaltung der zuschlagsrelevanten Kriterien inklusive der Selbstnutzung
nach Fertigstellung ist geeignet zu sichern.

4 Gebietsentwicklung

a) Bei der Neuentwicklung von grélReren Gebieten und Stadtteilen (Orientierung:
mehr als 500 Wohnungen) wird eine ausgewogene Mischung der einzelnen
Wohnungsbaukategorien (vgl. Punkte 3.1 - 3.3) und auch von freifinanziertem
Wohnungsbau angestrebt.

b) Dabei soll die Zielquote von mindestens 30% der gesamten neu entstehenden
Wohnbauflache mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fir Zielgruppen der
Wohnraumférderung und mittlere Einkommensgruppen umgesetzt werden.

c) Bei groReren Gebietsentwicklungen werden die unter Punkt 2 genannten
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Akteure, die sich besonders eignen, um bezahlbaren und bedarfsgerechten
Wohnraum zu schaffen, entsprechend bei der Flachenvergabe berucksichtigt.

d) Da bei solchen Gebieten in der Regel die Entwicklung insgesamt langer als
zwei Jahre dauert, soll die Aufteilung im Rahmen der Gesamtentwicklung
umgesetzt werden. Zu beachten ist dabei, dass die unterschiedlichen
Wohnungsbaukategorien, in diesem Fall auch der freifinanzierte Wohnungsbau,
moglichst gleichmaRig Uber den Entwicklungszeitraum verteilt werden, um eine
gute Mischung zu erreichen.*

Frau Dr. Ginther bringt den Anderungsantrag der Fraktion Sozial.DIE LINKE zur
Praambel ein:

»In der Ergénzung der Leitlinie Grundstiicksvergabe wird folgender Punkt 1
neu eingeflugt:

»1. Prdambel
Ziele der Potsdamer Boden — und Liegenschaftspolitik sind Nachhaltigkeit
und Gemeinwonhlorientierung. Sie haben unter anderem zum Zweck:

e langfristig bezahlbaren Wohnraum fir breite Kreise der Potsdamer
Bevolkerung zu schaffen

e bestimmte Zielgruppen und Organisationsformen, zum Beispiel
Student*innen, Auszubildende, Senior*innen, Frauen, Menschen mit
Behinderungen, Menschen mit geringem Einkommen, anerkannte
Flichtlinge und Asylsuchende, Wohnungslose, Baugemeinschaften,
Genossenschaften zu unterstitzen

e den nachhaltigen Wohnungsbau und Quartiersentwicklung, zum
Beispiel  Energiekonzepte, Klimaanpassung, Grundrissvielfalt,
altengerechtes Wohnen, Unterstiitzung von innovativen
Mobilitatskonzepten zu férdern

e die soziale Mischung zu starken

¢ Siedlungs- und Quartiersbelange, die Uber die reine Wohnnutzung
hinausgehen, zu bericksichtigen

¢ gestalterische und baukulturelle Qualitat im Wohnungsbau zu starken,
z.B. durch Grundrissvielfalt, altersgerechtes Wohnen und im Umgang
mit Freiflachen

e Die Kooperation mit Akteuren am Wohnungsmarkt, die sich den
Gemeinwohlzielen der Kommunen verpflichtet fiihlen, auszubauen.

Grundsatz ist es daher, offentlichen Boden in 6ffentlicher Hand zu halten
und diesen Bestand zu mehren. Aus diesem Grund ist die Vergabe von
Grundsticken zuklnftig vornehmlich im Rahmen von Erbbaupacht durch
Konzeptvergabeverfahren zu realisieren. Grundstlicksveraul3erungen
(Verkauf) sollen eine Ausnahme darstellen.

Dieser Grundsatz gilt flr die gesamte Leitlinie Grundstticksvergabe.®

Frau Dr. Ginther bringt den Anderungsantrag der Fraktion Sozial.DIE LINKE zur
Anlage 2 ein:

,In der Ergadnzung der Leitlinie Grundstlcksvergabe soll die Anlage 2
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zu 4.2

zu 4.3

Konzeptvergabe neu eingefiigt werden.*

Herr Dr. Zdller stellt den Antrag zur Geschéaftsordnung (GO) auf Ende der
Debatte. Fur eine fundierte Diskussion fehle den Mitgliedern die entsprechende
Vorbereitung, sie solle auf die nachste Sitzung verschoben werden.

Fur den GO-Antrag spricht sich Frau Reimers aus.
Dagegen spricht niemand.

Der Vorsitzende stellt den Antrag zur Geschaftsordnung zur Abstimmung.

Abstimmungsergebnis: einstimmig angenommen.

Grundstiicksvergabe nach Konzept und Erbbaupacht
Vorlage: 19/SVV/0608

Einreicher: Fraktion DIE LINKE

(Wiedervorlage)

Debatte siehe Tagesordnungspunkt 4.1. Der Antrag wird in der nachsten Sitzung
in 2. Lesung aufgerufen.

schrittweise Sanierung der StraBen und Gehwege in der Brandenburger
Vorstadt, Potsdam-West und dem Kiewitt, sowie in der Berliner- und
Nauener Vorstadt

Vorlage: 22/SVV/0741

Einreicher: Fraktion CDU

(2. Lesung)

Herr Dr. Niekisch bringt die mit der Verwaltung abgestimmte neue Fassung des
Antrages ein:

,Der Oberblrgermeister wird beauftragt, bis Ende Mai 2023 eine Zeit- und
Malnahmenplan vorzulegen, wie besonders in der Brandenburger Vorstadt,
Potsdam-West, dem Kiewitt, aber auch in vielen Bereichen der Berliner- und
Nauener Vorstadt der dufRerst schlechte und oft gefahrliche Zustand der Stralien-
, Gehwege, der Medien/Kanalisation u. z.T. auch der Beleuchtung schrittweise
nach den Vorbildern der Geschwister-Scholl- und Clara-Zetkin-Stral’e behoben
und saniert werden kann. Der Zeitplan sollte bis zum Abschluss der
Instandsetzungsmaflinahmen das Jahr 2030 nicht tiberschreiten. Dies ausgehend
von den schon z.T. bestehenden, regelmalig vorgetragenen Prioritatenlisten,
deren Abarbeitungen gegentber den groRen Milstdnde absolut schleppend und
total unzureichend erfolgt. Konkret soll die Verwaltung priifen, ob die
besonders schlechten und so gut wie fahrraduntauglichen Straen
Lenne'straBe, NansenstraBBe, SeestraBe, StraBe am Neuen Garten und die
SellostraBe in der Prioritit der StraBen- und Gehwegsinstandsetzungen
vorgezogen werden konnen. Insbersondere geht es auch um die Behebung
der jahrlichen auftretenden, gefihrlichen Uberschwemmungen bei
Starkregen der Kreuzung Sello/ZeppelinstraBe.*
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Herr Schenke (Fachbereich Mobilitdt und technische Infrastruktur) betont
nochmals, dass Instandsetzungsmallnahmen nur vorbehaltlich der Finanzierung
madglich sind.

Die Mehrheit der Mitglieder kritisiert, dass der Antrag einen einzelnen Staditteil
behandelt. Sie sprechen sich dafiir aus, dieses Thema gesamtstadtisch zu
betrachten und sich an die bestehende Prioritatenliste zu halten.

Frau Reimers erinnert zusatzlich daran, dass Verkehrsthemen in den Ausschuss
fur Klima, Umwelt und Mobilitat (KUM) gehoren. Sie bittet doppelte
Uberweisungen von Antragen und Vorlagen zu vermeiden.

Herr Jakel bittet den Link zur ,Mallnahmenliste zur Beseitigung des
aufgelaufenen Instandsetzungsstaus® ins Protokoll aufzunehmen und regt an,
den Stand der Sanierungsmaflnahmen einmal jahrlich vorzustellen.

Link zur MaRnahmenliste: http://allrisO1.lhp.intern/bi/vo020.asp?VOLFDNR=28717

Im KUM, so Herr Gericke, werde die Prioritatenliste regelmalig vorgestellt.
Der Vorsitzende stellt die neue Fassung des Antrages zur Abstimmung.

Der Oberburgermeister wird beauftragt, bis Ende Mai 2023 eine Zeit- und
Malnahmenplan vorzulegen, wie besonders in der Brandenburger Vorstadt,
Potsdam-West, dem Kiewitt, aber auch in vielen Bereichen der Berliner- und
Nauener Vorstadt der duRerst schlechte und oft geféhrliche Zustand der Stralen-
, Gehwege, der Medien/Kanalisation u. z.T. auch der Beleuchtung schrittweise
nach den Vorbildern der Geschwister-Scholl- und Clara-Zetkin-Stral’e behoben
und saniert werden kann. Der Zeitplan sollte bis zum Abschluss der
Instandsetzungsmallnahmen das Jahr 2030 nicht tiberschreiten. Dies ausgehend
von den schon z.T. bestehenden, regelmalig vorgetragenen Prioritatenlisten,
deren Abarbeitungen gegentber den gro3en Mistdnde absolut schleppend und
total unzureichend erfolgt. Konkret soll die Verwaltung priifen, ob die
besonders schlechten und so gut wie fahrraduntauglichen Straen
Lenne'straBe, NansenstraBBe, SeestraBe, StraBe am Neuen Garten und die
SellostraBe in der Prioritat der StraBen- und Gehwegsinstandsetzungen
vorgezogen werden konnen. Insbersondere geht es auch um die Behebung
der jahrlichen auftretenden, gefihrlichen Uberschwemmungen bei
Starkregen der Kreuzung Sello/ZeppelinstraRe.

Abstimmungsergebnis:
Zustimmung: 2
Ablehnung: 6
Stimmenthaltung: 0

Der Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Entwicklung des
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landlichen Raumes empfiehlt der Stadtverordnetenversammlung, den Antrag
abzulehnen.
Sonstiges

Information zum Beschluss ,Berlicksichtigung oOkologischer Kriterien in der
ortlichen Bauleitplanung®

Herr Wolfram (Fachbereich Stadtplanung) informiert, dass die Berichterstattung
nicht zu dem im Beschluss bestimmten Termin erfolgen kann. Er kindigt die
Auskunft flur das nachste Jahr an, wenn dann hoffentlich die entsprechende Stelle
besetzt und die extreme Personalnot behoben ist.

Information zum Sachstand WollestralRe 52

Herr Drescher (Anwohner) nimmt sein Rederecht wahr. Er schildert die Situation
und benennt einen dringenden Handlungsbedarf.

Herr Wolfram (Fachbereich Stadtplanung) informiert, dass das Verfahren durch
den erstplatzierten Bieter nicht wie geplant weitergefiuhrt wird. Mit dem
zweitplatzierten sind die Verhandlungen aufgenommen worden, derzeit sind noch
einigen Zuarbeiten durch ihn zu erbringen.
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Bebauungsplan Nr. 34-5 “Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral3e®

Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der Veranderungssperre, Prifung der Toreray | Landeshauptstadt
Erweiterung des Geltungsbereichs (22/SVV/0826) @/ Potsdam
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Bebauungsplan Nr. 34-5 “Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral3e®

Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der Veranderungssperre, Prifung der
Erweiterung des Geltungsbereichs (22/SVV/0826)

Py —
POTSDAM Landeshauptstadt
Potsdam

Ruckblick

Aufstellungsbeschluss am 02.06.2021 gefasst.

Planungsanlass:

Dauerhafte Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Kleingéarten entspr. der

Vorgaben des Kleingartenentwicklungskonzeptes (2007) und der Fortschreibung
des STEK Kleingarten (2018).

Insbesondere Kleingarten auf privaten Flachen sind oftmals - aufgrund

mangelnder zivilrechtlicher Grundlagen (Pachtvertrage) - in ihrer dauerhaften
Erhaltung gefahrdet.

Planungsziel:
Sicherung einer Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Kleingarten®.
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Bebauungsplan Nr. 34-5 “Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral3e®

Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der Veranderungssperre, Prifung der .
Erweiterung des Geltungsbereichs (22/SVV/0826) @/ Potsdam

Landeshauptstadt

1. Anderung des Titels und der Planungsziele

Geanderter Planungsanlass:

Zur Sicherung der Gartenanlagen ,An der Katharinenholzstraf3e“ sind im
Sommer 2022 Erholungspachtvertrage zwischen der Eigenttiimerin und den
Pachtern geschlossen worden (mit Unterstitzung des Gartenvereins).

Die Verwaltung untersttitzt dieses zum Erhalt der gartnerischen Nutzung.

Geandertes Planungsziel:

Sicherung der bestehenden Garten als Griunflache mit der Zweckbestimmung
,Erholungsgarten”

Geanderter Titel:
Bebauungsplan Nr. 34-5 ,Katharinenholzstralle”

Fachbereich Stadtplanung 3




Bebauungsplan Nr. 34-5 “Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral3e®

Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der Veranderungssperre, Prifung der
Erweiterung des Geltungsbereichs (22/SVV/0826)

oy 2l .
POTSDAM Landeshauptstadt
Potsdam

2. Aufhebung der Veranderungssperre

Durch die veranderten Planungsziele ist die Satzung tber die Veranderungs-
sperre im Bereich des Bebauungsplans Nr. 34-5 tberholt.

Die Satzung zur Aufhebung der Satzung Uber die Veranderungssperre ist Teil der
aktuellen Vorlage (s. Anlage zur BV).
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Bebauungsplan Nr. 34-5 “Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral3e®

Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der Veranderungssperre, Priifung der Toreray | Landeshauptstadt
Erweiterung des Geltungsbereichs (22/SVV/0826) =/ | Potsdam

3. Prufung der Erweiterung des Geltungsbereichs

Ist eine Entwicklung ndrdlich der Katharinenholzstral3e zur Schaffung von
Wohnraum und einer Kultureinrichtung stadtebaulich sinnvoll?
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Bebauungsplan Nr. 34-5 “Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral3e®

Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der Veranderungssperre, Prifung der
Erweiterung des Geltungsbereichs (22/SVV/0826) @/ Potsdam

PO TS DA Landeshauptstadt

3. Prafung der Erweiterung des Geltungsbereichs

Klarung nétig:

= Abgrenzung der Entwicklungsflache

» Flachenverflugbarkeit / Entwicklungsbereitschaft

= Erschliel3ung

» Baumasse/Gebaudetypologie

» KGA ,Schlehenhecke® (7 Parzellen) — Erhalt, teilweiser Erhalt, Verlagerung?

- ggf. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 34-5 um diese Flachen

Fachbereich Stadtplanung 6



Bebauungsplan Nr. 34-5 “Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral3e®

Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der Veranderungssperre, Prifung der Toreray | Landeshauptstadt
Erweiterung des Geltungsbereichs (22/SVV/0826) @/ Potsdam

3. Prafung der Erweiterung des Geltungsbereichs

ge ,Zur Schlehenhecke” (7 Parzellen)
] | e
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Bebauungsplan Nr. 34-5 “Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral3e®

Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der Veranderungssperre, Prifung der .
Erweiterung des Geltungsbereichs (22/SVV/0826)

@/ Potsdam
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Bebauungsplan Nr. 34-5 “Kleingartenanlage An der Katharinenholzstral3e®

Anderung des Titels und der Planungsziele, Aufhebung der Veranderungssperre, Prifung der
Erweiterung des Geltungsbereichs (22/SVV/0826) @/ Potsdam

e .
poTspamM | Landeshauptstadt

4. Zeitschiene

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft
und Entwicklung des landlichen Raumes 11.10.2022

Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammiung 01.11.2022

Empfehlung: Verfahren bleibt in der Prioritat 1.
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POTSDAM Landeshauptstadt
Potsdam

Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit.

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
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Bornstedter Feld — ProPotsdam

- Entwicklungsbereich Bornstedter Feld
- Teilaufhebung
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Der Entwicklungsbereich

* Das Bornstedter Feld wurde 1993 als
stadtebaulicher Entwicklungsbereich
nach dem Besonderen
Stadtebaurecht des BauGB
(§ 165ff BauGB) formlich festgelegt.

 Aufgabe ist die Konversion und
zusammenhangende Entwicklung des
Bornstedter Feldes mit seinen 8
ehemaligen Kasernen und dem
dazugehorigen Ubungsgelande zu
einem neuen Stadytteil.

* Der Entwicklungsbereich hat eine
GrofRe von 300 ha.

Ein Unternehmen
der Landeshauptstadt 07.10.2022 | 2
Potsdam

g ENTwicKLNGSTRAGER T




Wesentliche Entwicklungsziele

* Konversion und zusammenhangende Entwicklung des 300 ha grofsen Bornstedter Feldes mit 8
ehemaligen Kasernen und dazugehorigem Ubungsgelande zu einem neuen Stadtteil

* Erhalt der ortspragenden Kasernen-Ensembles

* Kompakter Stadtebau mit moderater Dichte

* Urbane Mischung von Nutzungen

* Angebot sozialer Infrastruktur

* Soziale Mischung durch differenzierte Wohnungs- und Eigenheimangebote
* Durchgehender Grinzug mit Volksparkcharakter

* Okologischer Stidtebau

* Ausbau offentlicher Personennahverkehr sowie Radverkehr

\ 4 ENTWICKLUNGSTRAGER TTETT | cor Lancomnmunt
N Bo € i Po

hauptstadt 07.10.2022 | 3



Aufgaben der Gemeinde zur Durchfuhrung der EntwicklungsmaRnahme

* Mit der stadtischen Entwicklungsmalinahme nach § 165ff BauGB verfligt die Kommune Gber die
zeitliche und finanzielle Steuerungshoheit zur Baulandentwicklung und Schaffung von Wohnungen
fir rund 15.500 Einwohnende in einer wachsenden Kommune.

* Erforderlich sind dafur
* die Schaffung von Planungsrecht (§ 166 Abs. 1 BauGB)

* der Erwerb (§ 166 Abs. 3 BauGB) und die VerauRRerung (§ 169 Abs. 5 — 8 BauGB) von Grundstuicken
¢ die Durchfihrung von OrdnungsmalBnahmen (§ 169 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 146, 147 BauGB)

* die Herstellung von ErschlieBung und Griinflachen (§ 169 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 146, 147
BauGB)

* die Bereitstellung der erforderlichen InfrastrukturmaRBnahmen wie Schulen und Kitas (§ 169 Abs. 1
Nr. 4 BauGB iV.m. §§ 146, 148 BauGB)

— die Landeshauptstadt Potsdam als Gemeinde ist Herrin des Verfahrens und Entscheidungs-
tragerin zur Bauland- und Siedlungsentwicklung

der Landeshauptstadt 07.10.2022 | 4
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Abschluss der MaBnahme und Aufhebung der Entwicklungssatzung

* Fur den Abschluss der Entwicklungsmalinahme und die Aufhebung der Entwicklungssatzung
gelten die Vorschriften des § 169 Abs. 1 Nr. 8 BauGB i.V.m. §§ 162 — 164 BauGB

* § 162 BauGB ,Aufhebung der Sanierungssatzung” lautet (auszugsweise):
(1) Die Sanierungssatzung ist aufzuheben, wenn
1. die Sanierung durchgeftihrt ist oder
2. ...
3...
4. ..

Sind diese Voraussetzungen nur fiir einen Teil des formlich festgelegten Sanierungsgebiets
gegeben, ist die Satzung flir diesen Teil aufzuheben.

(2) Der Beschluss der Gemeinde, durch den die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ganz
oder teilweise aufgehoben wird, ergeht als Satzung. ...

(3)..

g ENTWICKLUNGSTRAGER &
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Das Bornstedter Feld
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Bornstedter Feld — ProPotsdam
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Gestaltplan 2021
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Bebauungsplane im

Entwicklungsbereich
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Geltungsbereich der Satzung uber
die teilweise Aufhebung der
Entwicklungssatzung fur den
Entwicklungsbereich Bornstedter
Feld der Stadt Potsdam

In den zur Aufhebung ausgewiesenen Bereichen sind die Ziele
und Zwecke der Malinahme abgeschlossen und vollumfanglich
umgesetzt (§ 165 BauGB)

4 ENTWICKLUNGSTRAGER TTETT | aor ancoonmupbtact
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Zahlen — Fakten - Daten

Wohnen Soziale Infrastruktur

 ca. 14.150 von prognostizierten ca.
15.500 Einwohnern leben bereits im
Bornstedter Feld (Stand 30.06.2022)

e ca. 7.520 von ca. 8.275 Wohneinheiten
sind realisiert (rd. 91 %)

+ 10 Kitas mit ca. 930 Platzen sind in Nutzung

3 Kitas mit ca. 330 Platzen sind im Bau bzw. in der
Planung

* 3 Grundschulen fur rd. 1.135 Schliler (7 Zuge
entwicklungsbedingt) und rd. 765 Hortplatze sind

* ca. 445 Wohneinheiten im realisiert
Geschosswohnungsbau befinden sich . . . . )
derzeit in der Umsgetzung . aaB\é[(r:gBGesamtschule fur 860 Schuler (5/3 Zuge) ist

 Jugendfreizeiteinrichtung Montelino mit rd. 40 Platzen
Arbeiten

 ca. 4.000 von erwarteten 5.000
Arbeitsplatzen wurden bisher geschaffen

 Betriebe in der GUK, KaPa, RoKa Ost
und Campus Jungfernsee (u.a.
Kassenarztliche Vereinigung,
ProPotsdam, DKB, SAP, Druckerei Russ
Miethke (Medizintechnik), FHP, pct, ATU,
Handel, Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur)

* Oberstufenzentrum | Technik

* Fachhochschule Potsdam

Einzelhandel

« Im Bornstedter Feld gibt es 2 Nahversorgungszentren:

 Quartier Kirschallee mit Rewe, Penny, Rossmann,
Apotheke, Optiker und weiteren Laden

* Nedlitzer Straf’e mit Aldi, Rewe, BioCompany und dm

Ein Unternehmen

der Landeshauptstadt 07.10.2022 | 9
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Zahlen — Fakten - Daten
Bodenordnung

* rd. 428.000 t Altlasten, Hausmull, Asbest,
Bodenverunreinigungen, Dachpappe etc. und
127 Tanks wurden fachgerecht entsorgt

Verkehr und Grin

« die ErschlieBung des Bornstedter Feldes ist
abgeschlossen, rd. 46 km Stral3en sind gebaut

2 Strallenbahnaste mit insgesamt 4,4 km Lange sind

* Munitionsfreimessung ichtet
errichte

* Abbruch nicht erhaltenswerter Bausubstanz . . } .
» Volkspark mit ca. 63 ha ist grune Mitte des neuen

+ Teilungsvermessung Stadtteils
 ca. 12 ha 6ffentliche Grinanlagen sind neu angelegt

Baurecht und Vermarktung 7 * rd. 4.250 Baume wurden bisher in den offentlichen
Ty X GrlUnanlagen und Stralzen neu gepflanzt

« 25 von 26 Bebauungsplanen sind in Kraft
gesetzt

+ die Vermarktung von rd. 140 ha Bauland ist
abgeschlossen

* insgesamt wurden bisher Uber 410 Mio. € vom
Entwicklungstrager in die Entwicklung des
Bornstedter Feldes investiert (Stand
30.06.2021)

« dadurch wurden Investitionen von uber rd. 2,4
Mrd. € durch private Investoren generiert
(Stand 30.06.2021)

ENTWICKLUNGSTRAGER ~ TTELT | sor amaosnuptsae 07.10.2022 | 10
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Bauvorhaben/Umsetzung
Entwicklungstrager Bornstedter Feld

Kita Rote Kaserne West West, WA 1.1

e |ll. Quartal 2021 — IV. Quartal 2022 im Bau
Kita Gartenstadt Nord Il (Hermann-Mattern-Promenade)
« 1Il. Quartal 2020 — Oktober 2023 im Bau
— WA 8 - Jugendfreizeiteinrichtung
« ab 2023 in Planung
Infrastruktur David-Gilly-StraRRe (u. a. Sportfunktionsgebaude) -
in Planung
—— Erneuerung AngermannstralRe
* 2023-2024 in Planung
— Zweigleisiger Ausbau Tram Nordast -
in Planung
Stadtebauliche Qualifizierung Umfeld Biosphare -
in Planung

|||IA ENTWICKLUNGSTRAGER TG | oo tandesnavpiost
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Ausblick — Bausteine fiir die Aufhebung der Gesamtentwicklung

e Abschluss A-/E-Bilanz

e Ergebnis Griine 0

— Baumbilanz

e Uberhang - positives Ergebnis mit 723 Baumen

Haushaltsbefragung

e Veroffentlichung der Ergebnisse in 2023

Evaluierung der GesamtmaRnahme

e Ergebnisin 2023

Formaler Abschluss Aufhebung der Satzung

Ein Unternehmen
der Landeshauptstadt
Potsdam
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Landeshauptstadt Potsdam

Geschaftsbereich 4 -
Fachbereich Stadtplanung
Bereich Gesamtstadtische Planung




Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe Q&5 Lt

Ausgangslage Kommunale Bodenpolitik

« Potsdam ist eine wachsende Stadt mit einem hohen Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum (2000: 140.000; 2021: 183.000 Einwohner).

« Potsdam gehort weiter zu den Regionen mit einer sehr dynamischen
Preisentwicklung fur Bauland, denn der grofl3en Nachfrage nach Potsdamer
Wohnobjekten steht nur ein begrenztes Angebot entgegen.

« Wohnraum fir sozial benachteiligte Bevolkerungsschichten wird dringend

bendtigt. -

« Wahrnehmung der kommunalen Verantwortung und Ausschopfung aller
Handlungsspielrdume, um mehr bezahlbaren Wohnraum zur Verfigung zu
stellen.

- Ubergang von einer fiskal orientierten Bodenpolitik zu einer strategischen,
sozial ausgerichteten Bodenpolitik.

11.10.2022 | SBWL - Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe Fachbereich Stadtplanung



POT oD Landeshauptstadt

Erganzung Leitlinie Grundstliicksverkaufe &' roim

Umsetzung Kommunale Bodenpolitik

 Eine neue kommunale Bodenpolitik erfordert die Uberarbeitung des kommunalen
Regelwerkes:

e Leitlinie Grundstucksverkaufe
o (DS 11/SVvV/0889, SVV-Beschluss am 7. Marz 2012)

 Erganzung der Leitlinie Grundsttcksverkaufe zielt auf die Starkung des
Geschosswohnungsbau ab und ist ein wichtiger Schritt zur Schaffung von
mehr bezahlbaren Wohnraum.

* Wichtige Akteure auf dem Potsdamer Wohnungsmarkt wie die ProPotsdam
und die Wohnungsbaugenossenschaften wurden bei der Uberarbeitung
beteiligt.

11.10.2022 | SBWL - Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe Fachbereich Stadtplanung



Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe — T&J |

Kurzer Ruckblick Erarbeitungsprozess

« 2018: Auftrag zur Fortschreibung bestehender Leitlinie Grundstiicksverkaufe
(u.a. Aufnahme der Moglichkeit von Konzeptausschreibungen gewiinscht)

« 2020: Veroffentlichung der ersten Fassung der Erganzung der Leitlinie, in
Politischer Diskussion Wunsch nach verstarkter Berlcksichtigung des
Erbbaurechts

« 2021: Durchfuhrung Werkstattreihe zum Thema ,Erbbaurecht”

« 2022: Ausarbeitung und Vorlage neuer Fassung unter Berilcksichtigung der
Ergebnisse der Werkstattreihe

11.10.2022 | SBWL - Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe Fachbereich Stadtplanung



POT oD Landeshauptstadt

Erganzung Leitlinie Grundstliicksverkaufe &' roim

Anwendungsbereich

« Bildet Ergdnzung der bisherigen Leitlinie Grundstticksverkaufe und gilt
ausschlielich fir kommunale Grundstiicke gréf3er 1.000 m2, die fur den
Geschosswohnungsbau geeignet bzw. mit Mehrfamilienhausern bebaut sind

« Die Art der Vergabe richtet sich danach, fiir welche Akteure diese Flachen
geeignet und von Interesse sind

« Die erganzten Regeln finden bei Grundstucksubertragung/-veraul3erung
sowie bei Erbbaurechtsbestellung durch die LHP Anwendung; fur
Treuhandvermdgen der Sanierungs- und Entwicklungsgebiete gilt
sinngemale Anwendung

« F0r alle Wohnungsbaugrundstticke, die nicht gemal3 der Erganzung der
Leitlinie Grundstiicksverkaufe vergeben werden konnen und fir alle anderen
stadtischen Grundstlicke gilt die bestehende ,Leitlinie Grundstlcksverkaufe”

11.10.2022 | SBWL - Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe Fachbereich Stadtplanung



Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe Q&5 Lt
Leitgedanke

Grundsatzlich werden stadtische Grundstiicke nicht verdul3ert — nur falls
Flachen fir die dffentliche Daseinsvorsorge entbehrlich sind, wird eine
Flachenvergabe nach folgender Prifreihenfolge verfolgt:

1. Vorrangig sollen die Grundstlicke an die stadtische Wohnungsgesellschaft
ProPotsdam ubertragen werden.

2. Ein Verkauf an Genossenschaften kann erfolgen, wenn die Flachen in
raumlicher Nahe zu anderen genossenschaftlichen Grundstticken einer
Genossenschaft liegen und somit eine Gesamtentwicklung unterstitzt
wird. Analog wird dieser Prufschritt auch flr Flachen in Nachbarschaft des
Studentenwerks angewandt.

3. FUr Grundstiicke dartber hinaus werden Erbbaurechte bestellt, z.B. an
Mietwohnorganisationen oder Baugruppen. Sollte im Rahmen eines
Konzeptverfahrens kein Gebot zur Erbbaurechtsbestellung eingehen, wird
die Flache erneut fUr ein offenes Konzeptverfahren mit Verkauf
ausgeschrieben (auch hier gefordert oder mietpreisgedampft).

11.10.2022 | SBWL - Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe Fachbereich Stadtplanung



Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe — T&J |

Kategorien bezahlbaren Wohnungsbaus

Gefdorderter Mietwohnungsbau:

Realisierung von Mieten des sozialen Wohnungsbaus gemal Regelungen

der Landesforderung Brandenburg:

- mind. 50% der Bindungen ftr Haushalte mit WBS (Nettokaltmiete 6,00
EUR/m?2)

- bis 25% WBS+20 (Nettokaltmiete 7,50 EUR/m?),

- Rest frel vermietet

» Verkauf der Grundstticke fur die Kategorie erfolgt im Rahmen von
Konzeptverfahren zum reduzierten Verkehrswert unter Ausschopfung der
Maoglichkeiten der Genehmigungsfreistellungsverordnung

» Bel Erbbaurechtsvergabe richtet sich der Erbbauzinssatz nach der
geltenden Beschlusslage

11.10.2022 | SBWL - Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe Fachbereich Stadtplanung



Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe — T&J |

Kategorien bezahlbaren Wohnungsbaus

Preisgedampfter Mietwohnungsbau:

- Mieten oberhalb der Mieten des sozialen Wohnungsbaus, aber unter
aktueller Marktmiete, Spanne zwischen ca. 8,50 bis 10,50 EUR/m?
Nettokaltmiete, bedarfsgerechte Mischung je nach Standort und Vorhaben

- Ermadglicht Bindungen fir Haushalte, deren Einkommen oberhalb der
Einkommensgrenzen des BbgWoFG liegen

» Verkauf der Grundstticke fur die Kategorie erfolgt im Rahmen von
Konzeptverfahren zum Festpreis (Verbilligung hier nicht méglich)

» Bel Erbbaurechtsvergabe richtet sich der Erbbauzinssatz nach der
geltenden Beschlusslage

11.10.2022 | SBWL - Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe Fachbereich Stadtplanung



Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe — T&J |

Potsdam
Kategorien bezahlbaren Wohnungsbaus

Wohnungsbau ohne Mietpreis- oder Belegungsbindungen
- Vorrangig fur Baugruppen und vergleichbar
- Eigentumsbildung zur Selbstnutzung

» Konzeptverfahren mit Bestellung Erbbaurecht
» HOhe des Erbbauzinses wird bei Vergabe in Wettbewerb gestellt

11.10.2022 | SBWL - Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe

Fachbereich Stadtplanung



Ergéanzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe —T&J ot

Potsdam

Entwicklung groRerer Gebiete

Grundgedanke der erganzten Leitlinie soll auch bei der kiinftigen
Neuentwicklung groRerer Gebiete gelten:

« Ausgewogene Mischung der verschiedenen Formen bezahlbaren
Wohnungsbaus und auch von freifinanziertem Wohnungsbau

* Anteil von mindestens 30% der neu entstehenden Wohnflache soll mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen flur Zielgruppen des sozialer
Wohnungsbau umgesetzt werden (gefordert und preisgedampft)

« Zuvor genannte Akteure (ProPotsdam, Genossenschaften,
Mietwohnorganisationen, Baugruppen, Studentenwerk) sollen bei
Flachenvergabe bericksichtigt werden

11.10.2022 | SBWL - Erganzung Leitlinie Grundstiicksverkaufe Fachbereich Stadtplanung
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TOP 4.1

Anderungsantrag 14.06.2022

22/SVV/0418

Betreff:
Erganzung Leitlinie Grundsticksverkaufe

Einreicher:
Ralf Jakel
Fraktion Die Linke

Der SBWL / die StVV mdgen beschliel3en:

Auf Seite 3 von 8 der beiliegenden Leitlinie ist eine Umformulierung des 2. Punktes wie folgt
vorzunehmen:

2.

Ein Verkauf an Genossenschaften kann erfolgen, wenn diese eine geeignete
Entwicklung dieser Flachen ermoglichen kénnen.

Analog wird dieser Prifschritt auch fir Flachen in Nachbarschaft des Studentenwerkes
angewandt.

Begrindung:

Genossenschaften in Potsdam sind in ganz besonderer Weise fir die Schaffung und
langfristige Sicherung von fir die Bewohner giinstigen Wohnungen engagiert tatig. Sie tun
dies ohne Gewinnerzielungsabsicht in vorbildlicher Weise. Darum kommen fir die
Entwicklung von Wohnbauflachen durch Genossenschaften nicht nur Flachen in Frage, die
in raumlicher Nahe zu anderen genossenschatftlichen Grundstiicken einer Genossenschaft
liegen sondern auch andere geeignete Flachen im Stadtgebiet. Beispielsweise wurden durch
eine Potsdamer Genossenschaft auch die Neubauten im Stiel des Hollanderviertels
unmittelbar neben dem E. v. B Klinikum véllig neu aufgebaut. Es ist kein sachlicher Grund
erkennbar, irgendwelche Einschrankungen fur die Tatigkeit von Genossenschaften zu
formulieren. Im Gegenteil sind zuséatzliche Unterstitzungen flr Genossenschaften angezeigt.

Ralf Jakel
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