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Herr Schubert bittet um Zurtckstellung der Drucksache bis zur Vorlage des Votums des Aus-
schusses fir Ordnung, Umweltschutz und Landwirtschaft.
Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis:

Die Landeshauptstadt Potsdam hat sich in den zurtickliegenden Jahren fir viele Menschen zu
einem immer beliebteren Wohnstandort entwickelt. Das hat unter anderem dazu geflhrt, dass
der &rtliche Wohnungsmarkt in seiner Rolle, den hier ansdssigen wie den neu zuziehenden
Menschen angemessene Wohnbedingungen bereitzustellen, immer haufiger an seine Grenzen
stoRt. Ausdruck dessen sind deutlich splrbare Versorgungsengpasse, insbesondere bei klei-
nen preiswerten Wohnungen, aber auch bei grof3en, familiengeeigneten Wohnungen. Darauf
macht nicht zuletzt der vorgelegte Wohnungsmarktbericht fiir das Jahr 2006 aufmerksam.

Vor dem Hintergrund allgemeiner Preissteigerungen — sei es flir Rohstoffe auf dem Weltmarkt,
oder fiur die Erbringung der fir das Funktionieren des Gemeinwesens notwendigen Dienstleis-
tungen, wie z.B. Stralienreinigung und Abfallentsorgung — rlicken auch die Wohnkosten wieder
starker in den Focus. Neben der Grundmiete oder auch Nettokaltmiete fiir Wohnraum gilt dies
insbesondere fir die haufig als ,zweite Miete” bezeichneten warmen und kalten Betriebskosten.
Da diese einen immer groReren Anteil an den Gesamtwohnkosten ausmachen — derzeit entfal-
len im Durchschnitt ca. 68 % der Wohnkosten auf die Nettokaltmiete und ca. 32 % auf die Be-
triebskosten — liegt die Frage nahe, ob es Potentiale zur Senkung der Bewirtschaftungskosten
gibt.

Mit dieser Frage haben sich Mitglieder der AG Wohnkosten im Hinblick auf die im Prufauftrag
der Stadtverordnetenversammlung genannten Betriebskostenarten auseinandergesetzt und
sind zu den im Weiteren dargelegten Ergebnissen gelangt.

1. Abfallentsorgung/Mullabfuhr
Von den kalten Betriebskosten entfallen auf diese Betriebskostenart ca. 14 %.

Jedes Grundstlick, auf dem Abfélle anfallen kbnnen, muss an die 6ffentliche Abfallentsorgung
angeschlossen werden. Die Landeshauptstadt Potsdam erhebt fir die Abfallentsorgung Ge-
blhren auf der Grundlage der jeweils gultigen Abfallgebiihrensatzung. Alle Kosten, die der Stadt
bei der Erfillung ihrer pflichtigen Aufgabe ,Abfallentsorgung“ entstehen, sind geblihrenansatz-
fahig.

Zur Bemessung der Abfallgebuhr fur ein Grundstick werden die auf dem Grundstuck lebenden
Personen bzw. Beschaftigte (Grundgebuhr) und das gewahlte Restabfallbehaltervolumen (Men-
gengeblihr) in Ansatz gebracht.



Jeder Grundstiickseigentiimer, der seine Gebaude zu Wohnzwecken bzw. zur gewerblichen Nut-
zung vermietet , legt diese Gebuhren, entsprechend einem Verteilerschlissel um, d.h. diese Ge-
blhren werden den kalten Betriebskosten zugerechnet.

Die Héhe der Abfallgebihren fir ein Grundstick kann lediglich vom Grundstickseigentimer und
von den Mietern beeinflusst werden. Die Bereitstellung und Nutzung von Wertstoffbehaltern auf
dem Grundstiick kann zur Reduzierung des Restabfallaufkommens flhren, d.h. Senkung der
Mengengebuhren.

Eine Zusammenlegung von Wirtschaftseinheiten Gber Vermietergrenzen hinaus, fihrt somit nicht
zu einer Senkung der Abfallgeblhren je Grundstlick.

2. StraBRenreinigung
Von den kalten Betriebskosten entfallen auf diese Betriebskostenart ca. 4 %.

Nach dem Brandenburgischen Strallengesetzes obliegt es den Gemeinden, alle 6ffentlichen
Stralen innerhalb der geschlossenen Ortslage zu reinigen.

Die umlagefahigen Kosten (75 %) fur Stralenreinigung (einschl. Winterdienst) werden nach der
Straltenreinigungsgeblihrensatzung ermittelt und nach einem festgelegten Umlegungsmafstab
auf die Grundstlcke der Eigentimer umgelegt. Dieser wiederum (soweit er das zu betrachtende
Grundstuick nicht selbst nutzt und deshalb auch die Geblhren nicht allein zu tragen hat), legt die
ihm in Rechnung gestellten Geblhren dann anteilig auf seine Mieter um.

Die Hohe der Gebuhr ergibt sich gemaR Straflenreinigungssatzung nach Lage und Zuordnung
der Grundstlicke zu einer bestimmten Reinigungsklasse und nach den Reinigungsintervallen.

Auch fir die Gebuhren der Stralenreinigung trifft damit die bei den Abfallgebiihren gezogene
Schlussfolgerung zu, dass sich diese durch eine Zusammenlegung von Wirtschaftseinheiten nicht
glnstiger gestaltet werden kénnen. Durch derartige Zusammenlegungen verandern sich die Mal}-
stabseinheiten der Kalkulation und verandern in der Folge damit auch die Hohe der Gebuhr.

Neben diesen, von der Stadt erhobenen Geblihren, entstehen dem Eigentlimer fir die aul3erhalb
der Strallenreinigungssatzung zu veranlassende Reinigung von Gehwegen oder den zu beauf-
tragenden Winterdienst fur die Gehwege entlang seines Grundstickes weitere Kosten. Auch
diese legt er auf seine Mieter um.

Ob hier eine Zusammenlegung von Wirtschaftseinheiten im Zuge einer gemeinsamen Beauftra-
gung eines Dritten zur Erflillung von Reinigungs- bzw. Winterdienstleistungen wirklich einen fi-
nanziell darstellbaren Einspareffekt erbringen wirde, kann derzeit von dieser Seite nicht einge-
schatzt werden. Da eine solche Zusammenlegung von Wirtschaftseinheiten im Rahmen ihrer Ver-
tragsfreiheit im alleinigen Ermessen der Eigentimer liegt, ist eine Regulierung oder gar Vorgabe
durch die Stadt weder mdglich noch zweckdienlich.

3. Pflege von Griinanlagen

Von den kalten Betriebskosten entfallen auf diese Betriebskostenart ca. 3 %.

Die Kosten fiir die Pflege von Griinanlagen werden nicht auf der Grundlage von Gebihrensat-
zungen bestimmt. Sie sind in jedem Einzelfall das Ergebnis von vertraglichen Vereinbarungen

zwischen Eigentiimer und Leistungserbringer.

Zu dieser Betriebskostenart besteht damit die reale Moéglichkeit, die Pflege von Griinanlagen tber
Grundstucksgrenzen hinaus zu organisieren.



Das dies auch in der Praxis funktioniert, zeigen die Beispiele im Wohnhof Drewitz und in der
Waldstadt Il, wo jeweils vier Wohnungsunternehmen seit 2006 ihre Teilflachen in gemeinsame
Pflegevertrage eingebracht haben.

Die Ergebnisse aus diesen Beispielen zeigen, dass

a) der aus einer gemeinsamen Bewirtschaftung entstehende finanzielle Vorteil eher zu ver-
nachlassigen ist. Bedingt durch die Vereinheitlichung des Pflegestandards entstehen fur
eine Teilflache hohere, fur eine andere Teilflache geringere Kosten im Vergleich zu bis-
herigen Teilpflegevertragen. Bezogen auf den einzelnen Wohnungsnutzer fiihrt dies —
schon wegen des geringen Anteils der Kosten fur Grinlandpflege an den Betriebskosten
— nicht zu einer spurbaren Entlastung.

b) der erreichte Vorteil in einer Verbesserung und Vereinheitlichung von Pflegestandards
auf angrenzenden Flachen liegt. Damit entsteht fir Mieter und Vermieter eine qualitative
Aufwertung des Wohnumfeldes, was sich erfahrungsgemaf auch positiv auf die Wohn-
zufriedenheit auswirkt.

Damit sind Qualitat von Pflegestandards und Wohnzufriedenheit die Hauptmotive der Wohnungs-
wirtschaft, an geeigneten Stellen — wie z.B. dem Wohnhof Biberkiez — weitere Beispiele der ge-
meinsamen Gestaltung und Bewirtschaftung von Aul3enanlagen zu schaffen.

Eine Regulierung, oder gar Vorgaben durch die Stadt ist hierbei weder rechtlich méglich noch
zweckdienlich. Allerdings besteht bei entsprechenden Rahmenbedingungen durchaus die Mog-
lichkeit, dass sich auch die Stadt an bestimmten Standorten mit ihren Teilflachen in gemeinsame
Aktivitaten, wie z.B. Pflegevertrage einbringt. Dies bedarf in jedem Einzelfall einer einvernehmli-
chen Abstimmung zwischen den beteiligten Partnern.

Im Ergebnis der Prifung ist einzuschatzen, dass eine Zusammenlegung von Wirtschaftseinheiten
Uberwiegend an den bestehenden Rahmenbedingungen scheitert. Dort wo eine Zusammenle-
gung mdglich ist, ist der daraus zu erzielende Kostenvorteil eher zu vernachlassigen. Jedoch
ware ein qualitativer Zugewinn beispielsweise durch gemeinsam abgestimmte und betriebene
Pflege von Griin- und Aulienanlagen zu erzielen. Dieser schlagt sich in einer héheren Aufent-
halts- und damit auch Wohnqualitat flr die Anwohner (und Besucher) nieder und ist nicht zu
unterschatzen.

Abstimmungsergebnis:
Zuriickstellung:

Wiedervorlage in der Sitzung des Finanzausschusses am 20. Februar 2008 nach Vorlage des
Votums des Ausschusses fir Ordnung, Umweltschutz und Landwirtschaft.
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