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Stadtentwicklungskonzept Wohnen
fur die Landeshauptstadt Potsdam

Jurgen Veser — Thomas Thrun

Zweites Fach- und Biirgerforum
zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen
am 15. Juli 2009

Grundlagen

= Auswertung von Daten der Stadt und des Landes

= Schriftliche Befragung von Vermietern

= Expertengesprache

= Bewertung von Flachenpotenzialen

= Bevolkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose

= Handlungsbedarf/Handlungsempfehlungen




Themen

= Sozio6konomische Situation

= Bevolkerung/Wohnungsnachfrage

= Wohnungsangebot
= Wohnungsmarkt

= Soziale Wohnungsversorgung

= Teilrdumliche Entwicklungen

= Bevodlkerungs- und Haushaltsprognose

= Kinftiger Neubaubedarf
= Wohnbaulandbedarf

» Handlungsfelder und Handlungsansatze

Okonomische Situation in Potsdam

Uberdurchschnittliche
Einkommen/
Beschaftigung

Aber: jeder 10. Potsdamer
ist SGB IlI-Bezieher

Vergleichsweise gute
Okonomische Situation der
Nachfrager, jedoch breite
Spreizung

Verfiigbares Einkommen der privaten Haushalte
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Bevolkerungs-/ Nachfrageentwicklung

Relativ junge
Bevolkerung/Nachfrage
Splrbarer Bevolkerungs-

zuwachs seit 2000, insbes.
durch Wanderungsgewinne

Einwohner

150.000

Zuzuge gepragt von Jungeren
aus den neuen Landern

(eher einkommensschwache
Zuwanderer)
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Anhaltende Wanderungsver-
luste an Nachbargemeinden
(eher Einkommensstarke im
mittleren Alter)
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Datengrundlage: Stat. Amt Berlin-Brandenburg

Bevélkerungzahl der Stadt Potsdam am 31.12. des Jahres
(Zahlung zum aktuellen Gebietsstand)

Verénderung 2007 gegeniiber 1998:

+ 11.010 Einwohner (+ 7,9%) 150.833
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Bautatigkeit

» Rickgang Baufertigstellungen
» von 2.784 WE 2000-2003
« auf 2.148 WE 2004-2007 (-23%)

= Baufertigstellungen bei 1-2-Familienhausern

etwa gleich geblieben

= Nahezu gesamter Riickgang der Baufertigstellungen

bei Mehrfamilienhausern

= Anteil 1-2-Familienhduser an Fertigstellungen

Uberwiegt (2004-2007 55%)
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Fertig gestellte Wohnungen pro 1.000 Einwohner

WE pro 1.000 Ew. in Potsdam und den Nachbargemeinden 1998-2007
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*

inkl. nicht direkt angrenzende, nahe gelegene Gemeinden
(GroB Kreutz, Falkensee, Schwielowsee, Teltow)
Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin und Brandenburg K19 BaFe1998-2007 G(5) IfS Institut fiir Stadtforschung

Wohnungsmarkt

Bilanz: Vera g der Zahl der und der F
in der Stadt Potsdam 1999 bis 2007

Veréinderung der Anzahl zum Vorjahr

= Spurbarer Zuwachs
i
bei der Zahl der

privaten Haushalte
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Wohnungsmarkt

= Folge: deutliche Anspannung des Wohnungsmarkts

* Wohnungsknappheit insbesondere bei Haushalten mit niedrigem
Einkommen und jungen Singles

» Steigende Neu-/Wiedervermietungsmieten
» Rucklaufige Leerstéande (2008: 2,4%)

* Quote vermietbarer leer stehender Wohnungen (1,3%) liegt unter
Mobilitatsreserve (von 2%)

Leerstandsquote der Stadt Potsdam 2001 bis 2008

gemaR L fassung und L der Stadt
leer stehende Wohnungen insgesamt in % des Wohnungsbestands
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* bis 2004 friiheres Stadtgebiet; ab 2005 inkl. eingemeindete Ortsteile
Datengrundiage: Stadt Potsdam (Bereich Statistik und Wahlen) kiowouace  IfS Institut fiir Stadtforschung

Leerstandsquote im Bestand der befragten groBen Vermieter am 31.12.2008
nach Modernisierungsstand und Baualter

Anteil leer stehender WE am Bestand*
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Neuabschlussmieten (Schwerpunktmieten) in Potsdam fiir
€/m? Wohnungen in mittlerer bis guter Lage nach Baualter
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normaler bis guter Bauzustand, kein Stellplatz
Datengrundlage: VD Berlin-Brandenburg €. V. o e oy 11O INStitut fiir Stadtforschung

Verteilung der Mieten im vermieteten Bestand der befragten groBen Vermieter
auf Mietenklassen (monatliche Nettokaltmiete)
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Anteil der Wohnungen mit Investitionsbedarf in den
nachsten 5 Jahren in den einzelnen Baualtersklassen

Anteil WE mit Investitionsbedarf*
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Soziale Wohnungsversorgung

= Anhaltend hohe
Nachfrage nach
gebundenem Wohnraum
(WBS mit Dringlichkeit)

= Starker
Abschmelzungsprozess
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Entwicklung der Wohnberechtigungsscheine nach Status

ausgestellte WBS
B WBS Insgesamt
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Datengrundlage: Stadt Potsdam - Bereich Wohnen
K19 SozVer G(3)5 IfS Institut fiir Stadtforschung
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Haushalts- und

Neubaubedarfsprognose
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Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte in Potsdam 2007 bis 2020
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Datengrundlage: Stadt Potsdam, BBR, eigene Rechnungen K19 Frog H(1) IfS Institut fiir Stadtforschung

Prognostizierte Verdnderung der Bevolkerungszahl 2020 gegentiber 2007

nach Altersgruppen
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Wohnungsneubaubedarf 2008-2020 nach der Bauform
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Stat. Amt B-B., Stadt Potsdam, BBR, eigene Rechnungen K19 Prog W(1a) IfS Institut fiir Stadtforschung

Baufertigstellungen 1998 bis 2007 und Wohnungsneubaubedarf 2008 bis 2020 in
Potsdam

Anzahl Wohnungen
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ZielgrofRe fur den Neubau und Baulandbedarf

= ZielgréRe Wohnungsneubau
» rund 11.000 WE in den Jahren 2009 bis 2020
+ davon 4.800 WE bis 2013

» Baulandbedarf 25% héher als ZielgrofRe fiur Wohnungsneubau
» Flachen fir rund 13.750 WE bis 2020
» davon Flachen fir 6.000 WE bis 2013

= Grinde fur 25%-Zuschlag beim Baulandbedarf

» nicht alle Flachenangebote entsprechen Kriterien
von Investoren/Bauwilligen

» Sicherheitsmarge fur unerwartete Entwicklung
« fur dampfende Wirkung auf Bodenpreise

Deckung des Baulandbedarfs
= Baulandbedarf bis 2013 durch vorhandene Baulandpotenziale
gedeckt

= Mittel- bis langfristig (bis 2020) besteht umfangreicher Bedarf der
Entwicklung baureifer Flachen

= Flachenpotenziale im FNP-Entwurf (inkl. FIdchen ohne Baurecht)
umfangreicher als Baulandbedarf bis 2020

= Moglichkeit zur Prioritatensetzung bei der Baulandentwicklung
(Berticksichtigung der Qualitaten)

fir i 13.750
fiir i 6.000 V
Flachen im FNP-Entwurf
6.641 | (ohne B-Pline)
Ende 2008 R
Baulandbedarf | 6.000 vor b 2020 1 43.750 1.488 | B-Plane im Verfahren
bis 2013 Bauland- 1.919 | Potenzialfliichen im Bestand*

potenzial

(baureif) B-Plan/nicht im Bau
B-Plan/im Bau

* 80% bis 2020 bebaubar
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Flachenpotenziale fur den Wohnungsbau

Geschitzte Wohnungszahl auf Potenzialflaichen* nach Bauform und Teilraumen

- . 522
Nordliche Ortsteile, Sacrow 2.726

]2.516

Potsdam Nord

Nordliche Vorstadte/Nordliche Innenstadt
Potsdam-West/Brandenburger Vorstadt
Babelsberg

Zentrum Ost

Stern, Drewitz

Kirchsteigfeld

Sidl. Innenstadt, Templ./Teltower Vorstadt 2.424

Schlaatz, Waldstadt | und Il

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500

EWE in 1-2-FH TWE in MFH Anzahl Wohnungen

K19 Flichenbewertung G(1b) IfS Institut fiir Stadtforschung
* 127 Flachen

Potenzialflaichen und ausgewdhlite Schwerpunktgebiete
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Stadtentwicklungskonzept Wohnen fiir die Landeshauptstadt Potsdam

Leitziele des Wohnstandorts Potsdam

= Sicherung einer weiterhin positiven Bevolkerungsentwicklung

= Erhéhung der Konkurrenzfahigkeit gegenliber anderen
Wohnstandorten / Erhalt der Attraktivitat des Wohnstandorts

= Sicherung einer ausreichenden Wohnungsversorgung fir alle
Bevolkerungsgruppen, insbesondere fir Haushalte mit geringem
Einkommen

ﬁ/’%g IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH

Stadtentwicklungskonzept Wohnen fiir die Landeshauptstadt Potsdam

Handlungsfelder / Handlungsansatze

= Neubau-/Baulandpolitik

= Anpassung des Wohnungsbestands

= Soziale Wohnungsversorgung/preisginstiger Wohnraum
= Quartiersentwicklung

= Altenwohnen

= Kooperation/Kommunikation

= Kooperation mit Umland-/Nachbargemeinden

= Monitoring/Information

= Insgesamt: Mix aus Handlungsansatzen nétig (kein Kénigsweg)

07@@3 IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
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Stadtentwicklungskonzept Wohnen fiir die Landeshauptstadt Potsdam
Handlungsfeld "Neubau-/Baulandpolitik "
Mix von Ansatzen zur Beférderung des Neubaus:
1. Bauland

« Verfugbarkeit preisgunstigen Baulands in ausreichendem Umfang
» weitere Entwicklung baureifen Baulands notwendig (insb. bezogen auf MfH)
» gezielte Vermarktung/Vergabepolitik stédtischer Grundstiicke

« Stadtische Bodenvorratspolitik (An- und Verkauf)

ﬁ/’%g IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH

Stadtentwicklungskonzept Wohnen fiir die Landeshauptstadt Potsdam
Handlungsfeld "Neubau-/Baulandpolitik "

2. Forderung

» Vergabe stadtischer Flachen
— an Selbstnutzer/Baugruppen/Modellprojekte (1-2-FH und MFH)
— bevorzugt an Potsdamer

— nach sozialen Kriterien bzw. Zielgruppen: subventionierter Verkaufspreis/Erbauzins, Festpreis

* Landes- und sonstige Férderung:
— Initiative zur verstérkten Nutzung von Férderungsangeboten
— Initiative zur Ausweitung der Gebietskulisse der Landesférderung (Bornstedter Feld)

— Initiative fir ergénzenden geférderten Neubau in Zusammenhang mit Modellvorhaben in Drewitz

* Information/Beratung von Bauherren/Investoren Giber Férderung und Flachen

07@@3 IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
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Stadtentwicklungskonzept Wohnen fiir die Landeshauptstadt Potsdam

Handlungsfeld "Anpassung des Wohnungsbestands"

» Fortfihrung der Anpassung des Wohnungsbestands durch gréfRere
Vermieter

» Anpassung insbesondere in Bereichen Energie/barrierefreier Zugang

» Abstimmung von groRen Vermietern und Stadtwerken zu energetischen
MaRnahmen

» Beratung fur Kleineigentimer und Selbstnutzer

» Energetische Sanierung zu moderaten Mieten (Modellprojekt Drewitz)

ﬁ/’%g IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH

Stadtentwicklungskonzept Wohnen fiir die Landeshauptstadt Potsdam

Handlungsfeld "Soziale Wohnungsversorgung/
preisgunstiger Wohnraum"

» Moglichst weitgehende Kompensation wegfallender Miet- und
Belegungsbindungen

 Initiative zur Erhéhung der Férderanreize der Modernisierungsférderung

* Gdf. erganzender gezielter Belegrechtsankauf in geringem Umfang (aufgrund
hoher Kosten)

« Kooperationsvereinbarungen mit Vermietern zu Miete/Belegung

» Beitrage / besondere Rolle von Pro Potsdam

07@@3 IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
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Handlungsfeldubergreifend: Rolle von Pro Potsdam

Unternehmen mit breitem Aufgabenspektrum

Konkurrierende Ziele (mit Einsatz finanzieller Ressourcen)

Versorgung mit

preisgiinstigem
Wohnraum
Beitrag/ Investitionen
Entlastung
Bestands-
kommunaler modernisierung
Haushalt
B Investitionen
Investitionen stadtentwick-
Wohnungs- lungspolitische
neubau Projekte

Abwagung der Zielsetzungen notwendig (Leistungsfahigkeit des Unternehmens)

RegelmaRige Uberprifung der Prioritaten

Stadtentwicklungskonzept Wohnen fiir die Landeshauptstadt Potsdam

Handlungsfeld "Quartiersentwicklung"

= Fortsetzung der Quartiersentwicklung in Schwerpunktgebieten
(Sanierungsgebiete/Soziale Stadt)

= Erganzung/Weiterentwicklung in ausgewahlten Bereichen

= stadtebauliche Vertrage zu Folgeinfrastruktur

ﬁ[@ IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
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Stadtentwicklungskonzept Wohnen fiir die Landeshauptstadt Potsdam
Handlungsfeld "Altenwohnen"

= Altengerechter Neubau (Entlastungs- und Sickereffekte)
= Sukzessive altengerechte Anpassung des Bestands

= Quartiersansatze fur die ambulante Versorgung und
niedrigschwellige Serviceangebote

= Anregung "Wohnungstauschbdérse" bei grol’en Vermietern
(u. a. Beitrag zur Entlastung des Wohnungsmarkts)
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Stadtentwicklungskonzept Wohnen fiir die Landeshauptstadt Potsdam

Handlungsfelder "Kooperation/Kommunikation/Monitoring*

= Fortfiihrung der Kommunikation/Zusammenarbeit mit Wohnungsmarktakteuren
=  Weiterentwicklung der Kommunikationsstrukturen zu Schwerpunktgebieten

= Kooperation mit Umland-/ Nachbargemeinden
Fortgesetzte Abstimmung im Rahmen der Bauleitplanung und Regionalplanung

Beobachtung der Umlandentwicklung

= Fortfiihrung der Erfassung und Aufbereitung wichtiger Informationen zum Bereich
Wohnen sowie des Ergebnistransfers (Wohnungsmarktbericht, Kommunalstatistik,
Forum)

07@@3 IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Download des Vortrags unter:

www.potsdam.de/stadtentwicklung
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