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Inhalt der Mitteilung: Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis:

Alle im Flachennutzungsplan und Kleingartenentwicklungskonzept von 2007 dargestellten
Kleingartenanlagen wurden einer Risikoanalyse unterzogen. Die Fragestellung dieser Analyse war,
welche Anlagen im Bestand gefahrdet sein konnten. Die Zusammenfassung der Ergebnisse erfolgt
in Anlage 1. Die Einschatzung zur vertraglichen Situation erfolgte durch den Kreisverband Potsdam
der Garten- und Siedlerfreunde e.V. (VGS).

Details zu den moglicherweise zukinftig im Bestand gefahrdeten Kleingartenanlagen und mégliche
Sicherungsschritte werden in der Kleingartenkommission vorgestellt und diskutiert. Dabei werden
neben der planungsrechtlichen Sicherung auch Optionen langfristiger Vertragslésungen und
dinglicher Sicherungen einbezogen.

Parallel zur Erarbeitung der Risikoanalyse wurde zur Sicherung der gartnerischen Nutzung in den
Kleingartenanlagen ,Sud-West“ und ,Angergrund® der Verhandlungsprozess zwischen
Gartennutzern und Eigentiimern begleitet und eine abgestimmte Aufgabenstellung fir die
Ausweitung der vorbereitenden Untersuchungen flir das Gebiet vorbereitet. Der entsprechende
Beschluss erfolgte in der Stadtverordnetenversammlung am 02.12.2015.

Weitere Aufstellungsbeschliisse flir Bebauungsplane tber die schon laufenden Verfahren hinaus
werden zum jetzigen Zeitpunkt nicht empfohlen.

Unter Verwendung der Ergebnisse der Risikoanalyse und der Diskussion moglicher
Sicherungsinstrumente ist flir 2016 die Fortschreibung des Kleingartenentwicklungskonzeptes
geplant.
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Anlage 1

Zur Mitteilungsvorlage , Sicherung von Potsdams Kleingarten*“,
zu Beschluss 15/SVV/0651

Problematik und Fragestellung

Kleingérten sind durch ein eigenes Bundesgesetz geschitzt. Das Bundeskleingartengesetz
(BKleingG) definiert enge Vorgaben u.a. fur Gebdude und zuldssige Nutzungen. Die
gesetzlichen Regelungen gewahren aber u.a. durch die Festlegungen zu Pachtbedingungen
und der Pachththe auch einen Schutz vor der Umwandlung von Fldchen und hohen
Pachtpreisen. Die Landeshauptstadt verfigt mit dem Kleingartenentwicklungskonzept von
2007 Uber ein eigenes Fachkonzept, das u.a. vorhandene Flachen und Ersatzflachen
darstellt. Die Inhalte wurden in den Flachennutzungsplan (FNP) tbernommen und z.T. auch
durch verbindliche Bauleitplanung und Flachenankéufe gesichert.*

Fur stadtische Grundstiicke gibt es eine klare Beschlusslage aus Kleingartenkonzept und
FNP gegen eine Umwandlung von vorhandenen Kleingartenflachen. Diese Konzepte wirken
bindend fur die Verwaltung, nicht aber fir private Eigentimer, denen uber die Halfte der
Kleingartenflachen Potsdams gehdren. Einige dieser privaten Eigentiumer streben eine
bauliche Entwicklung ihrer Grundsticke an. Auch wenn planungsrechtlich keine bauliche
Nutzung mdglich ist, kann auch die Nutzung durch Erholungsgarten durch die im Vergleich
zu Kleingarten hoéhere Pacht fur Eigentimer attraktiv sein. Neben der planungsrechtlichen
Frage, ob auf Kleingartenflaichen eine weitergehende Bebauung maoglich wére, ist auch die
Frage der Pachtvertrage zwischen Eigentimern und Kleingartnern relevant. Insbesondere
bei Vertragen, die vor 1990 mit dem ,Verband der Kleingértner, Siedler und Kleintierziichter"
geschlossen wurden, zweifeln einzelne Eigentiimer am Bestand dieser Vertréage und streben
in Einzelfallen auch die gerichtliche Klarung der vertraglichen Situation an. Im Fall der Sparte
.Klein Sanssouci“ erfolgte dieses sogar bei einer Anlage, die in einem rechtsgiltigen
Bebauungsplan als Dauerkleingarten festgesetzt ist. Die Einschatzungen zur vertraglichen
Situation im Rahmen dieser Analyse wurden vom ,Kreisverband Potsdam der Garten- und
Siedlerfreunde e.V.” (VGS) erarbeitet.

Vor diesem Hintergrund war die Verwaltung mit Beschluss 15/SVV/0651 beauftragt, ein
abgestuftes Konzept zur Sicherung aller in Flachennutzungsplan und Kleingartenkonzept
ausgewiesenen  Kleingartenanlagen  vorzulegen. Als  Grundlage dient diese
Risikoabschatzung. Konkrete Handlungsvorschldge zu den eventuell durch Umnutzung
gefahrdeten Anlagen werden allerdings nicht in dieser Vorlage, sondern in der
Kleingartenkommission diskutiert, in der alle Fraktionen vertreten sind. Diese
Vorgehensweise ist mit der Kommission abgestimmit.

! So konnten z.B. im Jahr 2015 34 Kleingartenparzellen der Sparte ,Uns geniigt's“, die durch
Bebauungsplan Nr. 98 als Dauerkleingarten gesichert sind, durch den stadtischen Treuhander
Stadtkontor erworben werden, um zuséatzlich den Spekulationsabsichten des Eigentiimers entgegen
zu wirken.
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Ubersicht Flacheneigentum

Die 91 Kleingartenanlagen in Potsdam nutzen insgesamt eine Flache von knapp 2,5 Mio.
Quadratmetern. Vierzehn Kleingartenanlagen (15% der Kleingartenflache) befinden sich auf
ausschlieBBlich kommunalen Flachen, 35 Kleingartenanlagen (49% der Kleingartenflache)
liegen sowohl auf Flachen der Landeshauptstadt als auch auf Privatflachen.

Insgesamt befinden sich 46% der Kleingartenflache auf kommunalen Grundstiicken,
entsprechend 54% auf Privatgrundsticken. Die Gesamtsumme der einzelnen
Gartenparzellen ist nicht bekannt, da zu einigen Kleingartenanlagen keine diesbeziglichen
Angaben vorliegen.

Tabelle 1:Ubersicht Kleingarten in Potsdam

Kleingartenanlagen Flache
Eigentum der Flache

Anzahl Anteil in gm Anteil
LHP 14 15% 354.000 15%
LHP / Private: Anteil LHP 752.500 31%

35 39%

LHP / Private: Anteil Private 444.000 18%
Private 42 46% 877.700 36%
Gesamt 91 100% 2.428.200 100%

Zur Risikoabschatzung wurden drei Kategorien entwickelt:
» Kategorie A - Kein Risiko zur Umwandlung erkennbar
» Kategorie B - Laufende Verfahren.

» Kategorie C - Risiko zur Umwandlung besteht

Diese sollen im Folgenden erlautert werden.
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Kategorie A — kein Risiko zur Umwandlung erkennbar

Bei 48 Anlagen ist kein Risiko der Umwandlung erkennbar. Die Flache dieser Anlagen
betragt 1.305.400 m?, sie haben einen Anteil von 54% an der Potsdamer Kleingartenflache.

Hierbei handelt es sich um Anlagen auf Flachen, die sich vollstandig im Eigentum der
Landeshauptstadt befinden oder auf Flachen von Privaten, bei denen ein nach 1990
abgeschlossener Pachtvertrag mit dem VGS? besteht und die in einem rechtskraftigen
Bebauungsplan als Dauerkleingartenanlage festgesetzt sind bzw. auf denen kein Baurecht
nach 834 oder 835 BauGB fur andere (bauliche) Nutzungen besteht. Das Baurecht ist
relevant, da auch bei geltenden Kleingartenpachtvertragen unter Umstdnden eine
Kindigungsmaglichkeit nach 89 BKleingG besteht, wenn planungsrechtlich andere
Nutzungen mdglich waren.

Kategorie B — Laufende Verfahren

Hierbei handelt es sich um Anlagen, bei denen derzeit Verfahren zur Sicherung der
gartnerischen Nutzung laufen. Dieses kdnnen z.B. Bauleitpléne in Aufstellung, vorbereitende
Untersuchungen oder andere Verfahren sein. Der Verfahrensstand wird auf den Folgeseiten
erlautert.

Tabelle 2: Anlagen - Laufende Verfahren

Kleingartenanlage Flache in m?
Nr. 10 ,Am Sportplatz® 22.540
Nr. 17 ,Angergrund* 17.575
Nr. 18 ,Babelsberg 1912¢ 21.199
Nr. 19 ,Babelsberg Nord* 9.013
Nr. 29 ,Freie Scholle” 40.085
Nr. 34 ,Hans-Sachs-Stral3e* 9.912
Nr. 36 ,Hoffnung"“ 30.713
Nr. 42 ,Klein Sanssouci* 6.776
Nr. 60 ,Sud-West* 22.466
Nr. 163 ,Glienicker Winkel* 14.542
Summe , . 194.2821
Entspricht 8% der Potsdamer Kleingartenflache
BP Nr. 93 ,,Marq_uardte_r Damm®* 44 362
(neue Anlage, bisher nicht enthalten)

2 Angabe zu Vertragen: VGS.
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» KGA Nr. 42 ,Klein Sanssouci*

Der Antrag auf die Begrindung eines Kleingartenpachtvertrages durch Enteignung in
Anwendung des § 15 Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) wurde am 01.07.2015 von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Das Verfahren wurde entsprechend von der
Verwaltung beim Ministerium des Innern und fir Kommunales - der Enteignungsbehdrde des
Landes Brandenburg — beantragt. Im Verlauf des Anhdrungstermines am 24.08.2015 erklarte
der Eigentiimer, es sei ein neuer Kleingartenverein ,Lenné-Garten“ gegriindet worden, der
mit dem Eigentiimer einen Pachtvertrag abgeschlossen habe. Die Anerkennung des Vereins
stehe noch aus. Die Vereinsvorsitzenden haben die Bereitschaft erklart, die bisherigen
Gartennutzer aufzunehmen. Das Enteignungsverfahren wurde daher zundchst ausgesetzt,
eine einvernehmliche LOsung scheint moglich. Falls diese scheitern sollte, kann das
Verfahren wieder aufgenommen werden.

» KGA Nr. 10 ,Am Sportplatz”, Nr. 18 ,Babelsberg 1912“, Nr. 19 ,Babelsberg Nord*“,
Nr. 29 , Freie Scholle“, Nr. 36 ,, Hoffnung"“
Durch den Bebauungsplan Nr. 122-2 ,Kleingarten Obere Donarstraf3e/Concordiaweg” soll

die Kleingartennutzung der funf Kleingartenanlagen planungsrechtlich gesichert werden. Der
Aufstellungsbeschluss zur Sicherung der Kleingarten erfolgte am 02.12.2009 (DS
09/SVV/0943). Am 07.05.2014 erfolgte der Beschluss (DS 14/SVV/0259) zur Teilung des
Geltungsbereiches und die Fortfuhrung als Bebauungsplane 122-1 ,Glienicker Winkel* und
122-2 ,Kleingarten Obere Donarstrale/Concordiaweg”. Derzeit wird die 2. o6ffentliche
Auslegung vorbereitet, sie ist fir den Sommer 2016 geplant. Parallel laufen Verhandlungen
des VGS mit den Eigentiimern zur vertraglichen Sicherung.

» KGA Nr. 163, Glienicker Winkel*
In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 27.01.2016 wird eine gesonderte

Mitteilungsvorlage zum Stand des Verfahrens vorgelegt: ,Zweite Information zur Umsetzung
des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 122-1 “Glienicker Winkel* bezlglich der
DS 14/SVV/0949.

» KGA Nr. 17 ,Angergrund” und Nr. 60 , Stid-West"
Zwischen den Gartennutzern der Kleingartenanlage ,,Sud-West* und dem Eigentiimer wurde

eine Kompromissvariante entwickelt, die den dauerhaften Erhalt des Uberwiegenden Teils
der Garten und die Entwicklung von Wohnungsbau im nérdlichen Teil vorsieht. Dieser Weg
wird auch vom VGS unterstiitzt. Die Konkretisierung soll im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchung (VU) stattfinden. Mit dem zweiten grof3en Flacheneigentiimer, auf dessen
Flache die Kleingartenanlage ,,Angergrund” liegt, konnte noch keine Einigung erzielt werden.
In der Kleingartenkommission wurde eine entsprechende Formulierung fir die Ziele der VU
entwickelt. In der Sitzung der SVV am 02.12.2015 wurde der entsprechende Beschluss DS
15/SVV/0299 gefasst, die vorbereitenden Untersuchungen zum  Neuendorfer
Anger/Horstweg auf die beiden Kleingartenanlagen ,Angergrund® und ,Sid-West"
auszuweiten.
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» KGA Nr. 34 ,Hans-Sachs-Stral3e“

Der Eigentimer hat bei der Bauaufsicht beantragt, gegen die aktuelle Nutzung vorzugehen,
da diese keine Kleingartenanlage sei. Zu beachten sind in Potsdam - und anderen Stadten in
den neuen Bundeslandern - die Uberleitungsvorschriften des Bundeskleingartengesetzes zu
Anlagen, die vor 1990 genehmigt wurden. Genehmigte Anlagen und deren Bestandteile (z.B.
Lauben gréfRRer als 25 m2?) haben Bestandsschutz, auch wenn sie als heutiger Neubau den
Regelungen des Bundeskleingartengesetzes nicht entsprechen wirden.

Es wurde anhand der Bauunterlagen und vor Ort festgestellt, dass es sich um eine
Kleingartenanlage handelt und die ganz Uberwiegende Zahl der baulichen Anlagen auch
dem genehmigten Stand entspricht. Zu einzelnen Anlagen, z.B. Terrrasseniberdachungen,
wird noch der Genehmigungsstand recherchiert, hier kénnten Anpassungen ndétig sein.
Weitere Sicherungsschritte sind derzeit nicht nétig.

» Marquardter Damm (Geplante Kleingartenanlage)
Der Bebauungsplan Nr. 93 "Kleingartenanlage Marquardter Damm*“ wurde am 06.11.2002

als Satzung beschlossen und erlangte am 13.10.2003 Rechtskraft, Amtliche
Bekanntmachung im Amtsblatt 12/2003.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. flnf Hektar, welche sich vollstandig
im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam befinden. Ziel des Bebauungsplanes ist die
Entwicklung einer neuen Kleingartenanlage. Die Planung wurde bisher nicht realisiert.

Der VGS hat in der Sitzung der Kleingartenkommission am 15.09.2015 erklart, die
Entwicklung der neuen Anlage aktiv angehen zu wollen. Es wird eingeschatzt, dass ca. 115
Parzellen mdglich sind, fur 25 Parzellen lagen bereits Antrdge vor. Nach Kindigung der
aktuell bestehenden Pachtvertrage fir eine landwirtschaftliche Nutzung kénnen Vertradge mit
dem VGS abgeschlossen werden und die Entwicklung durch den VGS beginnen.

Kategorie C - Risiko zur Umwandlung besteht

Bei 33 Anlagen besteht fir Teilflachen oder fur die gesamte Anlage das Risiko einer
Umwandlung. Die Flache dieser Anlagen betragt 928.000mz?, sie haben einen Anteil von 38%
an der Potsdamer Kleingartenflache. Dabei kann mit ,Umwandlung” eine Nutzung als
Wohnbauflache oder anderer Bauflachen gemeint sein, aber auch die Umwandlung in
Erholungsgarten. In Fallen moglichen Baurechts sind meist nur Randbereiche der Anlagen
betroffen. Eine Erlauterung erfolgt in der Kleingartenkommission.

Auch bei geltenden Kleingartenpachtvertrdgen besteht unter Umstanden eine
Kiindigungsmaglichkeit der Vertrdge nach 89 BKleingG, wenn planungsrechtlich andere
Nutzungen moglich waren.

Bei vielen dieser Anlagen ergibt sich das Risiko ausschliel3lich aus evtl. unsicheren
Pachtvertragen (nach Einschatzung des VGS), es besteht nach Einschatzung der
Verwaltung kein Risiko der Umwandlung in Bauflachen.
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https://www.potsdam.de/content/amtsblatt-122003-0

Details zu den einzelnen Anlagen und Vorschlage zur mdglichen Sicherung werden in der
Kleingartenkommission vorgestellt und diskutiert, da es sich u.U. um vertrauliche
Informationen zu den Pachtvertrdgen handelt. Dabei werden neben der planungsrechtlichen
Sicherung auch Optionen langfristiger Vertragslésungen und dinglicher Sicherungen
einbezogen. Auch der Erwerb von Flachen durch den VGS oder durch die
Kleingartenvereine kann eine Alternative oder Erganzung zur baurechtlichen Sicherung sein.

Nachste Schritte

Bei keiner Anlage aus der Kategorie C ist erkennbar, dass derzeit ein Aufstellungsbeschluss
fur einen Bebauungsplan zur Sicherung der Kleingartennutzung sinnvoll zur Sicherung
beitragen kénnte. Daher wird dieses aktuell nicht vorgeschlagen.

Bei zukinftigen Bauvoranfragen bzw. Beantragung von Baugenehmigungen zur Umnutzung
von Kleingartenflachen kann es sinnvoll sein, mit einem Aufstellungsbeschluss und
nachfolgender Zurtckstellung bzw. Verédnderungssperre zu reagieren. Dieses muss im
Einzelfall entschieden werden. Bei Flachen mit Baurechten kann eine Bauleitplanung zur
Sicherung von Kleingartenflachen allerdings auch Entschadigungsanspriiche auslésen.
Dieses muss bei der Planung beachtet werden.

Unter Verwendung der Ergebnisse der Risikoanalyse und der Diskussion moglicher
Sicherungsinstrumente ist fur 2016 die Fortschreibung des Kleingartenentwicklungs-

konzeptes geplant.

Derzeit wird auf Antrag von Grundstiickseigentimern durch den Gutachterausschuss der
Stadt gemaR 85 BKleingG die ortsubliche Pacht im Obst- und Gemuseanbau ermittelt.
Daraus leitet sich die zulassige Kleingartenpacht fir Potsdam ab. Evtl. ergibt sich auch
hieraus ein Ansatz zum Abschluss neuer Vertrdge zwischen VGS und Eigentiimern.
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