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Datum der Sitzung Gremium

02.11.2011 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:
Fir die Durchfiihrung des 1. Anderungs- und Ergéanzungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 18

.Kirchsteigfeld“ werden nachfolgend die Planungsziele und die Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs (siehe Anlage) festgelegt.

Ergebnisse der Vorberatungen
auf der Ruickseite

Entscheidungsergebnis

Gremium: Sitzung am:
[0 einstimmig [ ] mit Stmmen- | Ja Nein Enthaltung Giberwiesen in den Ausschuss:
mehrheit
I erledigt [0 abgelehnt
Wiedervorlage:
[0 zuriickgestellt [0 zuriickgezogen




Demografische Auswirkungen:

Klimatische Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen? 0 Ja 0  Nein

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

Mit der Beschlussfassung uber die Planungsziele und den raumlichen Geltungsbereich des 1.
Anderungs- und Erganzungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld werden keine
finanziellen Auswirkungen auf den Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam entfaltet.

ggf. Folgeblatter beifligen

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschaftsbereich 2

Geschéftsbereich 3 Geschaftsbereich 4




Hinweis zur Gliederung der Beschlussvorlage

In den Unterlagen, die in der Originalvorlage den Mitgliedern der beteiligten Fachausschisse
vorliegen, sind folgende Anlagen enthalten:

Anlage 1 : Wirtschaftlichkeitsberechnung Nutzungsvarianten (1 Seite)
Anlage 2 : Planungsvarianten (1 Plan)

Ausgangsbedingungen

Mit Beschlussfassung vom 01.12.2010 hat die Stadtverordnetenversammlung die Verwaltung
beauftragt, vor einer weiteren Verfolgung des Vorhabens ,Drewitz-Park® eine mogliche Zielsetzung
und Grenzziehung gutachterlich entwickeln zu lassen. Dabei sollen insbesondere die Potenziale fiir
Handel im Kontext zum gesamtstadtischen Handelskonzept, Potenziale fur Gewerbe und Wohnen,
sowie die Grenzziehung im Kontext der Umweltvertraglichkeit untersucht werden (Beschluss
»Aufstellungsbeschluss flr einen Bebauungsplan zum Vorhaben ,Drewitz-Park“, DS 10/SVV/0856).

Uber die Ergebnisse der hierzu am 11. und 12.03.2011 durchgefiihrten Planungswerkstatt, in der mit
Vertretern der Birgerinitiative und des Stadtteilrats, interessierten Birgern und Eigentimern,
Investorenvertretern, Verbanden, Fraktionen und Gruppen der Stadtverordnetenversammlung sowie
der Verwaltung insgesamt 13 Planungsvarianten diskutiert und bewertet wurden, hat die Verwaltung
die Stadtverordnetenversammlung am 04.05. 2011 informiert (Mitteilungsvorlage ,Ergebnisse der
Planungswerkstatt Kirchsteigfeld-Sud“, DS 11/SVV/0356).

Danach bestand Einvernehmen zwischen den an der Planungswerkstatt Beteiligten, dass

- eine stadtebauliche Entwicklung des Gebietes grundsatzlich unterstiitzt wird

- das im Bebauungsplan ,Kirchsteigfeld® festgesetzte Mischgebiet am ndrdlichen Rand des
Priesterwegs im Falle einer Plananderung zu einem Allgemeinen Wohngebiet entwickelt werden
soll, da die hier im damaligen Bebauungsplanverfahren angestrebte Nutzungsmischung nicht
realisierbar erscheint

- fur die Nahversorgung des Kirchsteigfelds der vorhandene Lebensmittelmarkt trotz bestehender
Schwéachen in der auleren ErschlieBung absehbar als ausreichend und angemessen
eingeschatzt wird’

- die im Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebiete beibehalten werden sollen und im Falle
einer Anderung des Bebauungsplans flexiblere Regelungen fiir Bebaubarkeit und Nutzbarkeit fir
Gewerbe und zur Gestaltung des Ubergangs zu den angrenzenden Wohngebieten getroffen
werden sollen

- eine neue Erschlieflung von der Trebbiner StralRe in das Kirchsteigfeld geflihrt werden soll.

Differenzen zwischen den an der Planungswerkstatt Beteiligten bestanden darin,
- in welchem Umfang die bestehenden Waldflachen einer gewerblichen oder auch einer
Einzelhandelsnutzung zugefiihrt werden sollen und
- ob und in welchem Umfang die Schaffung von Baurechten im Bereich der vorhandenen
Waldflache die wirtschaftliche Voraussetzung fur die investorenseitige Finanzierung der
angestrebten ErschlieBung ist.

" Verwaltungsseitig hinzuweisen ist hier auf die noch erforderliche Risikobewertung einer dauerhaften
Tragfahigkeit der bestehenden Nahversorgungseinrichtung.



Untersuchungsrahmen

Zur Klarung der Fragestellung, wie eine sowohl stadtebaulich vertragliche als auch wirtschaftlich
umsetzbare Entwicklung der Gewerbeflachen im Bebauungsplan und der sudlich angrenzenden
Flachen erfolgen kann, wurde die beiliegende Modellrechnung fiir verschiedene Varianten entwickelt
(Wirtschaftlichkeitsberechnung Nutzungsvarianten, s. Anlage 1).

Darin sind fur die sudliche Erweiterung des Kirchsteigfelds zundchst die Planungsvarianten
13 ,Einzelhandel®, 5 ,Gewerbe“ und 14 ,Wald und nicht zentrenrelevanter Handel“ gegentber gestellt
worden, in dieser Auswahl auch deshalb, weil

- Variante 13 die seitens des Uberwiegenden Grundstiickseigentimers favorisierte Variante ist, fur
die allein auch kalkulatorische Angaben von dessen Seite in die Betrachtung eingeflossen sind,

- Variante 5 der von der Verwaltungsseite favorisierten Umsetzung des Stadtentwicklungs-
konzeptes Gewerbe am ehesten Rechnung tragt,

- die nach dem Workshop zu Papier gebrachte Variante 14 den, wenn auch noch umstrittenen, in
die Diskussion eingebrachten Vorschlag von Seiten der Birgerinitiative aufgreift, eine
Entwicklung bis etwa an das sudliche Ende der StraRenbahnwendeschleife mit einer
Uberwiegenden Erhaltung des Waldes zu verbinden, wenn denn anders die sudliche
Erschlielung nicht umsetzbar sein sollte.

Mit Blick darauf, dass Variante 13 in den noch darzustellenden Bewertungen sehr deutlich
differierende Ergebnisse liefert, aber zugleich auch kaum zu Uberbriickende inhaltliche Konflikte
aufwirft, die beiden anderen Varianten dem gegentber deutlich nachvollziehbare Zweifel an einer
wirtschaftlichen Umsetzbarkeit zeigen und eigentiumerseitig deshalb ausdrucklich als undurchfuhrbar

abgelehnt werden, ist im Zuge der Untersuchung eine weitere Variante 15 als Veranderung der
bisherigen Varianten 3 bis 5 in die Bewertung einbezogen worden, um zu Uberprifen, ob auf diese
Weise die immer wieder erorterte ,Schwungmasse“ fur die zeitnahe Refinanzierung von
ErschlieBungsvorleistungen erreicht werden kann.

Die Quelle fir die angegebenen Zahlenwerte ist flr die Varianten 13, 5, 14 und 15 in der linken
Spalte, fur die entwicklerseitig beigesteuerten Angaben in der rechten Spalte angegeben.

Die untersuchten Planungsvarianten sind in Anlage 2 dargestellt.

In der Modellrechnung ist flr die untersuchten Varianten zunachst der voraussichtlich zu erwartende
Wertzuwachs der Erweiterungsflache ermittelt worden. Verwaltungsseitig sind dabei ein Ankaufspreis
von 20 €/m? (Bauerwartungsland) und ein Verkaufspreis von 175 €/m? fir Handelseinrichtungen und
von 95 €/m? fiir Gewerbeflachen als realistisch zugrunde gelegt worden. Die Entwicklerseite benennt
demgegeniiber einen Ankaufspreis von 40 €/m?, der eine vereinbarte Nachzahlung fiir den Fall der
Schaffung von Baurecht in die Kalkulation mit einbezieht, und einen Verkaufspreis fur
Handelseinrichtungen von 120 €/m?, der von dort als in dieser Lage firr nicht zentrenrelevanten
Handel hdchstens erzielbar angesehen wird.

Die nachfolgende Ermittlung der relevanten Kosten stutzt sich auf Schatzungen des voraussichtlichen
finanziellen Aufwands fir die Baufeldfreimachung, die Aufforstung und die naturschutzrechtlichen
Ausgleichszahlungen, fir die Herstellung der Verbindungsstralle und des Kreisverkehrs in der
Trebbiner Stral’e sowie der wasser-/abwassertechnischen ErschlieBung. Enthalten sind auf3erdem
die Planungskosten hierfur sowie die Kosten flr den Bebauungsplan, die Fachplaner, Makler, den
Bauantrag und die Genehmigungsgebuhren. Dabei differieren die Kostenangaben der Verwaltung
gegenlber denen der Entwicklerseite. So wird verwaltungsseitig der Aufwand fur die Herstellung der
Stralde mit 946.000,00 €, der fur den Kreisverkehr mit 600.000 € eingeschatzt, entwicklerseitig wird
der StraRenbau mit 811.820,00 € und der Kreisverkehr mit 1.139.620,00 € angegeben.

Aus der Gegenuberstelllung von Kosten und Wertzuwachs ist dann das dargestellte Saldo ermittelt
worden. Die erforderlichen Finanzierungskosten (einschlieRlich der hierflir anzusetzenden Zeitraume
bis zur Realisierung des Wertzuwaches) sind hierbei nicht betrachtet worden.

Bewertung

Trotz unterschiedlicher Auffassungen zwischen dem Entwickler und der Verwaltung zu den im
einzelnen anzusetzenden Kosten fur den voraussichtlich zu erwartenden Wertzuwachs und flur die



Herstellung der ErschlieBung und sonstiger relevanter Kosten kénnen folgende Schlussfolgerungen
aus der Modellrechnung gezogen werden:

- Variante 14 ,Wald und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel” fiihrt nicht zu einem positiven Saldo,
die darin vorgeschlagene Losung einer ca. 15.000 m? umfassenden Einzelhandelsflache unter
Beibehaltung der Ubrigen Waldflache muss daher als ungeeignet flir eine externe Finanzierung
der Erschlielung ausgeschieden werden.

- Variante 15 ,Gewerbe® fuhrt nur zu einem relativ geringen positivem Saldo, eine wirtschaftliche
Verwertung der Grundsticksflachen unter Einbeziehung der notwendigen Finanzierungskosten
muss jedoch ausgeschlossen werden, weil es als realistisch angesehen werden muss, dass die
Refinanzierung Uber Grundstiickserldse einen nicht unerheblichen Zeitraum in Anspruch nehmen
dirfte, wahrend dessen die Vorleistungen flir die Herstellung der ErschlieBung zwischenfinanziert
werden mussten. Damit scheidet auch eine Inanspruchnahme der Erweiterungsflachen mit
50.000 m? Gewerbeflachen fiir eine externe Finanzierung der Erschlieung aus.

- Variante 13 ,Einzelhandel® fiihrt nach der verwaltungsseitigen Kalkulation zu einem sehr grof3en
positiven Saldo. Eine vollstdndige Inanspruchnahme des Erweiterungsgebietes von 50.000 m? flr
Einzelhandel ist daher fir eine externe Finanzierung der Erschlieffung nicht erforderlich.

- Variante 13 ,Einzelhandel (Entwickler)* Iasst dem gegeniber ein sehr geringes Saldo erwarten,
das noch deutlich unter dem der Variante 5 ,Gewerbe® in der stadtischen Kalkulation liegt.

Der Vergleich der unterschiedlichen kalkulatorischen Bewertungen zu Variante 13 ist nicht nur auf
unterschiedliche zugrunde gelegte Kostenansatze zurick zu flihren, sondern vor allem auch auf
grundlegend unterschiedliche Bewertungen der erzielbaren Wertzuwachse, die nicht einer
»objektiven Richtigkeit* zugefiihrt und damit unstreitig gemacht werden kdnnen. Auch eine weiter
gehende Diskussion wirde absehbar hier zu keiner Anndherung fuhren.

- Variante 15 ,Gewerbe und nicht zentrenrelevanter Handel im Siiden® fihrt nach der Kalkulation
der Verwaltung zu einem angemessenen Saldo. Eine wirtschaftliche Grundstiicksverwertung ist
danach mit 35.000 m2 Gewerbe- und 15.000 m2? nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel an der
Trebbiner Stralle mdglich.

Damit wird zugleich deutlich, dass eine einvernehmliche oder im Konsens zwischen den an der
Planungswerkstatt Beteiligten zu findende Ldsung fiir die kinftige Entwicklung und Erweiterung des
Kirchsteigfelds verwaltungsseitig nicht herbeigefihrt werden kann, sodass eine Entscheidung der
Stadtverordnetenversammlung getroffen werden muss.

Die Verwaltung schlagt hierzu die nachfolgend formulierte Zielvorgabe vor, wohl wissend, dass auch
Variante 15 seitens des Grundstucksentwicklers als wirtschaftlich nicht realistisch bewertet wird, weil
die darin vorgesehene Einzelhandelsflache nur fir eine singulare Ansiedlung ausreichend ware,
mithin das Interesse daran deutlich geringer, und eine kurzfristige Refinanzierung Gber gewerbliche
Ansiedlungen aktuell nicht verlasslich erkennbar ist. Zugleich ist deutlich, dass gegeniber den von
der Blrgerinitiative verfolgten Anspriichen ein grundlegender Konflikt besteht — die vorgeschlagene
Zielformulierung wirde demnach in alle Richtungen einen Konfliktkurs beschreiten. Einzige
realistische Alternative hierzu ware jedoch die Beschrankung der Planungsziele auf die Anpassung
der Festsetzungen im bereits festgesetzten Gewerbegebiet unter Aufgabe der Ubereinstimmend als
sinnvoll bewerteten Sidanbindung von der Trebbiner Strale her; denn Perspektiven fiir eine
Finanzierung dieser ErschlieBung aus dem stadtischen Investitionsprogramm bestehen in einem
absehbaren Zeitraum nicht.



Anlage:

Festlegung der Planungsziele und des raumlichen Geltungsbereichs fiir die 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplans Nr. 18 , Kirchsteigfeld*

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Kirchsteigfeld” soll in seinem rdumlichen Geltungsbereich um die Flachen
bis zur Trebbiner Stral3e entsprechend der in Variante 15 dargestellten Abgrenzung erweitert werden.

Fir die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans werden folgende Planungsziele festgelegt:

1.

Das Mischgebiet am nérdlichen Rand des Priesterwegs soll zu einem Allgemeinen Wohngebiet
entwickelt werden.

Eine oOstliche Erweiterung der Nahversorgung soll nur auf Basis negativer Ergebnisse einer
Risikobewertung der dauerhaften Tragfahigkeit der bestehenden Nahversorgungseinrichtungen
ermdglicht werden.

Fir die festgesetzten Gewerbegebiete sollen flexiblere Regelungen fur Bebaubarkeit und
Nutzbarkeit fir Gewerbe und zur Gestaltung des Ubergangs zu den angrenzenden
Wohngebieten getroffen werden.

Orientierungsrahmen fir die Entwicklung des Bebauungsplans auf den Erweiterungsflachen ist
Variante 15 ,Gewerbe und nicht zentrenrelevanter Handel im Stden®.

Von der Trebbiner Stral3e aus soll eine neue ErschlieRungsstrale mit Kreisverkehr zur sudlichen
Anbindung der Gewerbegebiete in das Kirchsteigfeld gefiihrt werden.
Ostlich dieser StraBe sollen auf einer ca.35.000 m?2 umfassenden Fliche Gewerbegebiete
entwickelt werden.

Im Siden an der Trebbiner Strafle soll auf einer ca. 15.000 m? umfassenden Flache nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel erméglicht werden.

Westlich der ErschlieBungsstrale soll der Wald erhalten bleiben. Zwischen dem im
Bebauungsplan bereits festgesetzten und den zu ergédnzenden Gewerbegebieten sowie dstlich
dieser Erganzungsflachen soll eine umfangreiche Begriinung erfolgen.

Anlagen

Anlage : Demografieprifung
Anlage 1 : Wirtschaftlichkeitsberechnung Nutzungsvarianten (1 Seite)
Anlage 2 : Planungsvarianten (2 Plane



