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Abb. 5.1 Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,,Anger-Hofe*

Quelle: Becher Rottkamp Generalplanung,
Gesellschaft von Architekten mbH, 10789 Berlin
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Abb. 5.2 Landschaftsplanerisches Konzept ,,Anger-Hofe*

Quelle: Bericht Landschaftsplanerische Voruntersuchung,
Dipl. Ing. Haan, 2012
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5. Stadtebauliches Bau- und Nutzungskonzept

Gemé&R dem Beschluss der SVV vom 15.12.2010 zur VU wurde ein Stédtebauliches Konzept firr die Umnutzung
des Kasernengeléndes in ein Wohngebiet erarbeitet. Damit wurde das Biiro Becher+Rottkamp (B+R) beauftragt,
das 1994 den Stadtebaulichen Wettbewerb Kaserne Pappelallee im Bornstedter Feld gewonnen hat und dort

z. Zt. den Neubau der Fachhochschule realisiert; das Buro ist also mit der Kasernen-Thematik und auch der
Stadt Potsdam vertraut.

Zur Aufgabenstellung gehdérten folgende Aufgaben und Konzepte:

e Bestandsaufnahmen und Detail-Konzepte fiir 2 Mannschaftsgebdude und 3 Hauser der Wohnsiedlung
e Erhalt und Umnutzung aller Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen

e Erganzende Neubebauung auf geeigneten Flachen

e  Konzept fiir eine Zentrumshildung mit Nahversorgung

e Nachweis von bis zu 3 Kindertagesstatten

e Erarbeitung von 3 Konzept-Varianten fiir die Gesamt-Entwicklung

Die Arbeit wurde stufenweise in Abstimmung mit den anderen beauftragten Fachgutachtern sowie dem
Auftraggeber POLO erbracht. Wahrend der Erarbeitung entwickelten sich aus der Uberlagerung von
Bestandsaufnahme und Konzeptfindung folgende strategische Ziele fir das Konzept:

e zeitliche Realisierung in kontinuierlichen Abschnitten,

e mdglichst groRe Angebotsbreite in jedem Zeitabschnitt,

e geringe ErschlieBungsaufwendungen in Neubau-Bereichen,

e raumliche und programmatische Flexibilitat in Neubaubereichen.

Das Ergebnis der Arbeit liegt in 3 Varianten vor, die folgende Namen tragen:

e ,Anger-Hofe" (Ziel-Konzept)
e ,Kaserne" (Alternative)
e ,Unvollstandige Entwicklung” (Variante)

Die 32-seitige Broschire ,Anger-Hdfe Krampnitz — Masterplan und Detailuntersuchungen® gibt die Gesamt-
planung detailliert wieder und liegt als eigenstandiger Fachbeitrag des Biiros Becher+Rottkamp vor. Die
Abbildungen in diesem Kapitel stammen aus dieser Broschire. Im Folgenden werden die wesentlichen
Ergebnisse anhand des Ziel-Konzepts ,Anger-Hofe* beschrieben. Die Unterschiede der anderen beiden
Konzepte werden am Ende dieses Kapitels referiert (in Kap. 5.2 und 5.3).

5.1 Ziel-Konzept ,Anger-Hofe"
Das Konzept Anger-Hdfe hat folgende wesentliche Inhalte (Abb. 5.1):

e 27 Mannschaftsgebédude sollen zu 3-geschossigen Wohnh&usern umgestaltet werden (Klinker-Héfe).

e In der Wohnsiedlung sollen die vorhandenen historischen Gebaude zeitgeméall umgebaut werden
(Berg-Viertel).

e 2 Mannschaftsgeb&ude sollen zu Kindertagesstatten umgebaut werden, eine dritte soll auf dem Gelénde
eines abzureiRenden Werkstattgebaudes entstehen.

e Am Torplatz soll ein Nahversorgungs-Zentrum entstehen.

e Die ehemalige Ketziner Stral3e soll die HaupterschlieBungsachse des Gebiets werden.

e Die historische Wohnsiedlung im Berg-Viertel soll um weitere Einzel- und Doppelhduser ergénzt werden.
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e Im ehemaligen Technik-Bereich sollen 21 - 23 Anger-Dérfer entstehen, in denen unterschiedliche Formen von
Wohneigentum realisiert werden kénnen. 1 weiteres Anger-Dorf ist im Bereich der Mannschaftsgeb&ude geplant.

e Am bisher unbebauten Studhang des Aasberges soll ein weiteres Wohnangebot im Eigentumsbereich
entstehen (Schéne Aussicht).

e Zu den Biotopen am Nord- und Ostrand des Gebiets bleibt ausreichender Abstand gewahrt.

e Das vorhandene Griin wird geschont und in groRem Umfang erhalten.

Die wesentlichen Inhalte des Konzepts werden im Folgenden néher beschrieben
und durch Abbildungen erlautert.

5.1.1 Die kiinftigen Klinker-Hofe

Der Komplex der Mannschaftsgebdude wird in der Planung mit dem Namen ,Klinker-Héfe" bezeichnet,
um damit den kinftigen Charakter dieses hochwertigen Wohngebiets zu illustrieren.

Fir die Umplanung wurden beispielhaft die 2 Mannschaftsgebdude K 15 und K 17 aufgemessen und damit die
grundlegenden Daten fiir die Umgestaltung des gesamten Quartiers gewonnen. Weil es sich bei den Gebauden
um Typenbauten mit relativ geringen Abwandlungen handelt (siehe Kapitel 4.2.1), kdnnen die Daten der zwei
Beispiel-Bauten auf die anderen Geb&ude umgerechnet werden.

Fir die beiden Geb&ude wurden von Becher+Rottkamp mehrere Grundriss-Lsungen entwickelt, von denen je-
weils eine als Basis flir die Planung ausgewahlt wurde. Grundsétzlich soll in den jetzt 2-geschossigen Gebduden
kiinftig auch das Dachgeschoss ausgebaut werden, weil die stadtebauliche Situation dies vertragt bzw. verlangt.
In den zwei 3-geschossigen Hausern K 12 und K 28/29 soll das Dach nicht ausgebaut werden. Die GFZ wird
nach diesem Ausbau nur bei 0,59 liegen. Die Grundstuicks-Situation ist groRziigig, ermdéglicht Grunflachen oder
Mietergarten um die H&user herum sowie mindestens einen Stellplatz je WE wie aus der Planung eines
Wohnhofs hervorgeht (Abb. 5.3).

Die innere Gestaltung der Hauser ist groBRziigig. Die Raumhdhen betragen 3,50 m, die Treppen sind 2 m breit,
die Eingangshallen der Hauser sind groR. Aufgrund der hauptséchlichen Geb&udetiefe von 16,50 m sind gréRere
Wohnungen leichter zu realisieren als kleine, weil gréBere die gesamte Geb&udetiefe nutzen kénnen, wahrend
kleine Wohnungen vorwiegend nur eine Hélfte nutzen kénnen und infolgedessen nur einseitig belichtet werden
kénnen. Aufgrund der groBen Gebdudel&dnge (meistens zwischen 60 und 80 m) missen zusatzliche Treppen-
h&user eingebaut werden, deren Anzahl vom gewiinschten Wohnungs-Gemenge abhangt. Fir die beiden
Mustergebaude wurde folgendes Wohnungsgemenge als baulich vermutlich optimal identifiziert:

Wohnungen nach Zahl der Raume
Gebéude m2 je WE
2R 3R 4R 5R alle
K 15 8 22 8 0 38 97,21
K17 9 13 14 3 39 99,33
Summe 17 35 22 3 77

Daraus ergibt sich zunéchst, dass die Gebaude sehr groR sind und deshalb jedes Gebaude fiir sich bei der

Realisierung ein eigenstandiges Planungs-, Investitions- und Vermarktungs-Projekt sein wird. Dabei kénnen
unterschiedliche Wohnungsgemenge ausprobiert und realisiert werden. Im Bornstedter Feld gibt es mehrere
Beispiele erfolgreicher Umnutzung &hnlicher Kasernengebaude, sodass ausreichende positive Erfahrungen

bereits seit langerem vorliegen.

122



Vorbereitende Untersuchung Kaserne Krampnitz — 5. Stadtebauliches Bau- und Nutzungskonzept

Abb. 5.3 Wohnhof in den Klinker-Hofen
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Abb. 5.4 Schnitt durch ein typisches Geb&ude der Klinker-Hofe
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Ein Gebaudeschnitt (Abb. 5.4) und 2 Beispiel-Geschosse (Abb. 5.5 und 5.6) verdeutlichen die Dimensionen der
Gebaude und die mdglichen Grundriss-Lésungen. In der Broschiire von B+R sind alle Geschosse der beplanten
Gebdaude abgebildet.

Bei Umrechnung der Beispiel-Planungen auf alle 27 Mannschaftsgebaude, die zu Wohnh&usern umgebaut
werden sollen, errechnet sich eine Gesamtzahl von 896 mdglichen Wohnungen. In der Tabelle 5.1 sind fir alle
Gebaude die Grundstiicks- und Nutzflachen sowie die Anzahl der méglichen Wohnungen dargestellt.

Tabelle 5.1: Klinker-Hofe, Errechnung der Wohn- und Nutzflachen

Nr. Nr. Planung B+R Gebaudeteile/AuBen-Male in m *
VU WGT | Grundst.| Nut- genutzte langer Flugel kurzer Flugel kurzer Fligel
m? zung Geschosse Lange Breite| L&nge  Breite| L&nge  Breite
Winkelbauten
K17+ 13 7.384| WE EG+0G+DG 8184 1654 27,76 16,52
K18 14 9.515 WE EG+OG+DG 81,84 16,54 27,76 16,52
K19 18 9.187| WE EG+OG+DG 8184 1654 27,76 16,52
K21 19 9.383] WE EG+0G+DG 8184 1654 27,76 16,52
K22 20 7.976] WE EG+OG+DG 8184 1654 27,76 16,52
K24 22 9.732| WE EG+0G+DG 81,84 1654 27,76 16,52
K10 2 10.168| WE EG+0G+DG 76,00 16,54 27,76 16,52
K09 3 10.150| WE EG+0G+DG 76,00 16,54 27,76 16,52
K 04 50 48421 WE EG+OG+DG 65,00 16,54 22,20 16,52
K16.1 1 12.955 WE EG+OG+DG 65,00 16,54 35,00 16,52
K16.2 la WE EG+0G+DG 65,00 1654 3500 16,52 2220 16,52
K03 4 7.875] WE EG+0G+DG 65,00 13,05 2865 13,05 2865 13,05
K02 7 5.930] WE EG+OG+DG 65,00 1305 2865 13,05 2865 13,05

Zeilenbauten

K11 8 2.288] WE EG+0G+DG 35,00 13,80
K12 9 7.271] WE EG+0G+2.0G 75,00 16,05
K13 10 2271 Kita EG+0G 3500 13,80
K20 17 5.077) WE EG+0OG+DG 51,00 16,45
K23 21 5.164] WE EG+0G+DG 51,00 16,45
K 08 48 2.735| Kita EG + OG 53,00 16,45
K07 49 2.731] WE EG+0OG+DG 53,00 16,45
K 26 24 5.555] WE EG+OG+DG 71,00 16,45
K 25 23 8.496] WE EG+0OG+DG 81,84 16,45
K 28 26 WE EG+0G+DG 81,84 16,45

K 28/29 27 26.077 WE EG+0G+2.0G 68,00 16,45 8,00 8,00 8,00 8,00
K29 28 WE EG+0OG+DG 81,84 16,54 27,76 16,52

T-Bauten Zwi-Bau

K 15* 15 8.061] WE EG+0OG+DG 61,20 16,45 42,41 16,45 9,80 5,00
K14 16 9.703] WE EG+0G+DG 61,20 16,45 42,41 16,45 9,80 5,00
K 05 51 11.677] WE EG+0OG+DG 61,20 16,45 42,41 16,45 9,80 5,00

K 06 52 10.790| WE EG+0G+DG 6120 1645 4241 16,45 9,80 5,00

Summe | 212.993|

* Nach den Aufmassen und der Planung der Geb&ude K17 und K15 wurden die Flachen und WE-Zahlen der anderen
Gebdude rechnerisch ermittelt.

* Die AuBenmasse wurden meistens nach der Liegenschaftskarte, in Einzelfallen durch Messung ermittelt.

Solitar-Geb&ude
K01 6 12.467| offen gr. F&hnrichsheim
K32 11 8.376| offen Kasino
K30 12 4.062| Laden Pférnergebdude
K31 - 2.338| keine Turm
K27 25 5.672| Kita Werkstatigeb&ude/Abril3
Summe 32915
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Die Bedirfnisse und Zwange der Wohngebaude kdnnen Konfliktlagen mit dem Denkmalschutz hervorrufen,
weil neue Eingdnge geschaffen werden miissen, Balkone angebaut werden sollen, der Dachausbau die Silhou-
ette verdndert und der Zwang zur Energie-Einsparung ebenfalls in das Erscheinungsbild eingreifen kann.

Diese Herausforderungen mussen konstruktiv bewaltigt werden, weil sonst die geplante Umnutzung nicht
gelingen kann und die Denkmale damit nach den bisherigen Erfahrungen innerhalb weniger Jahre endgultig
zu Ruinen mutieren werden.

GeschoR- Wohn- Wohnungen nach Planung B+R Stadtebau
f!ache * flaclhe * WE/Geschosse . m? GRZ GFZ
im EG Gebaude EG 1.0G 2.0G DG Summe| je WE
1.812,23 3.874,00( 13 16 - 10 39 99,33 0,25 0,74
1.812,23 3.874,00( 13 16 - 10 39 99,33 0,19 0,57
1.812,23 3.874,00( 13 16 - 10 39 99,33 0,20 0,59
1.812,23 3.874,00( 13 16 - 10 39 99,33 0,19 0,58
1.812,23 3.874,00( 13 16 - 10 39 99,33 0,23 0,68
1.812,23 3.874,00( 13 16 - 10 39 99,33 0,19 0,56
1.715,64 3.667,51 12 15 - 10 37 99,12 0,17 0,51
1.715,64 3.667,51| 12 15 - 10 37 99,12 0,17 0,51
1.441,84 3.082,23] 10 12 - 8 30 102,74 0,30 0,89
1.653,30 3.305,26 11 13 - 9 33 100,16 0.28 0.85
2.020,04 4,318,225 15 17 - 12 44 98,14 ' '
1.596,02 341865 12 15 - 10 37 92,40 0,20 0,61
1.596,02 3.418,65| 12 15 - 10 37 92,40 0,27 0,81
483,00 946,68 3 4 - 3 10 94,67 0,21 0,63
1.203,75 2.708,44| 9 11 11 - 31 87,37 0,17 0,50
483,00 676,20 - - - - - - 0,21 0,64
838,95 1.644,34] 6 7 - 6 19 86,54 0,17 0,50
838,95 1.644,34] 6 7 6 19 86,54 0,16 0,49
871,85 1.220,59| - - - - - 0,32 0,96
871,85 1.708,83| 6 7 6 19 89,94 0,32 0,96
1.167,95 245270 9 10 8 27 90,84 0,21 0,63
1.346,27 2.827,16| 10 11 9 30 94,24 0,16 0,48
1.346,27 2.827,16| 10 11 - 9 30 94,24
1.246,60 2.804,85 9 11 11 - 31 90,48 0,17 0,51
1.812,23 3.874,00( 13 16 - 10 39 99,33
1.753,38 3.694,10 14 14 - 10 38 97,21 0,22 0,65
1.753,38 3.694,10 14 14 - 10 38 97,21 0,18 0,54
1.753,38 3.694,10 14 14 - 10 38 97,21 0,15 0,45
1.753,38 3.694,10 14 14 - 10 38 97,21 0,16 0,49

42.136 88.234| 299 349 22 226 896 98,48 0,20 0,59
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Abb. 5.5  Grundriss der Umplanung des Gebédudes K 17 (1.0G)

Abb. 5.6 Grundriss der Umplanung des Gebdudes K 15 (1.0G)
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Die Wohnungen in den Klinker-Hofen entsprechen eher dem Typus groRzligiger Geschol3- oder Mietwohnungen.
Sie werden vermutlich meistens von Bautragern gebaut, deren Zielgruppe Kapitalanleger sind, die hier Eigen-
tums-Wohnungen erwerben und diese anschlieBend vermieten. Der Haustyp richtet sich in der Nutzung daher
eher an Mieterhaushalte, wenngleich selbst nutzende Eigentiimer nicht ausgeschlossen sind.

Die groBe Zahl an mdglichen Wohnungen macht deutlich, dass jahrlich voraussichtlich nur ca. 3 Gebaude umge-
baut und vermarktet werden kénnen, woraus folgt, dass der Umbau aller Mannschaftsgebaude ca. 10 Jahre in
Anspruch nehmen wird. Dieses erzwingt auch ein bestimmtes zeitliches Vorgehen, das in Kap. 7.4 néher be-
schrieben wird. Es ist sinnvoll, dass mehrere Investoren parallel tatig sind und sich fir jeweils mehrere Gebdude
und Jahre binden. Damit wiirde auch ein konzentrierter Werbe-Auftritt fur das Gesamtprojekt ermdglicht.

Die Struktur der Geb&ude ist natirlich auch fir Bironutzung und Dienstleistungen geeignet. Dies ist nicht naher
untersucht worden, weil zur Zeit keine entsprechende Nachfrage fir diesen Standort gesehen wird. Sollte sich
im Rahmen der Umsetzung des Projekts aber herausstellen, dass sich doch eine entsprechende Nachfrage ent-
wickelt, kénnte natlrlich iber eine entsprechende Planungsanpassung und Umwidmung einiger Mannschafts-
geb&ude nachgedacht werden, um Wohnen und Arbeiten enger zu verzahnen.

Kasino und Fahnrichsheim

Fir die beiden grolRen Geb&ude des ehemaligen Kasinos (K 32) und des grofRen F&hnrichsheims (K 01) wurden
bisher keine konkreten Planungs-ldeen entwickelt. Das Kasino ist fiir eine Wohnnutzung ungeeignet, das F&hn-
richsheim ist dafiir nur bedingt geeignet, weil es neben den Wohnfliigeln (iber einen grof3en Saal-Trakt verfigt.
Wenn die planerische Entwicklung weiter fortgeschritten ist und die Realisierung beginnt, ist eher mit realis-
tischen Konzepten und Interessen fiir eine neue Nutzung dieser Gebaude zu rechnen. Das Fahnrichsheim

z. B. kénnte sich flir eine Schulungs-Einrichtung eignen, das Kasino fiir einen Restaurant-Betrieb, eine Begeg-
nungsstatte o. &..

Zentrum am Turm

Das Stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eines Einkaufs- und Dienstleistungsangebots auf dem Gelande
des jetzigen Torplatzes an der Potsdamer Chaussee vor (Abb. 5.7). Hier soll nach Abriss der Sporthalle, die
1980 an das Geb&ude K 17 angebaut wurde, ein Einzelhandels-Angebot im Umfang von ca. 3.200 m2 Nutzflache
mit den erforderlichen Stellplatzen entstehen. Auf dem siidlichen Teil des Torplatzes vor den ersten Geb&uden
der Wohnsiedlung soll ein Dienstleistungs-, Gastronomie- und Kultur-Angebot im Umfang von weiteren

ca. 3.100 m2 Nutzflache entstehen. Dieses Angebot wird komplettiert durch den Vorschlag eines Wochenmarkts
am Turm. Das Pfértnergebdude soll ebenfalls in diese Nutzungsvorstellung einbezogen werden. Es kdnnte bei
Beginn der Umnutzung des Gelandes erste Laden fir die neuen Anwohner und die Bauarbeiter aufnehmen.

Es ist nach Auffassung von POLO und der beauftragten Planer zwingend, die Lagegunst des Torplatzes fir das
geplante Zentrum zu nutzen. Es ist auch fur die Vermarktung des neuen Viertels unumgénglich, hier eine ange-
messene Nahversorgung vorzusehen. Das Zentrum wirde auRerdem die Kundschaft der zahlreichen B 2-Nutzer
anziehen und konnte deshalb die Funktion eines komplettierenden regionalen Angebots wahrnehmen. Eine
Jfeindliche” Konkurrenz zum Nahversorgungs-Angebot in Fahrland ist nicht zu befiirchten, weil dieses zu weit
entfernt liegt und keine Kundschaft aus Fahrland angezogen wiirde. Die Kundschaft des Zentrums am Turm
werden die Bewohner von Krampnitz, der Anger-Hofe, von Neufahrland und der ,Vorbeifahrer sein.

Das Zentrum soll in qualitatvoller Ausfithrung in die Denkmal-geschitzte Umgebung eingepasst werden.

Ein erster Bauabschnitt sollte bereits frihzeitig — etwa im dritten Jahr der Gesamtentwicklung — entstehen.
Das Zentrum wird von der Potsdamer Chaussee aus kiinftig tiber den neuen Kreisverkehr angefahren werden,
der auch zu einer erheblichen Verlangsamung und ,Entlarmung” des Stralenverkehrs in diesem Abschnitt
der B 2 flhren wird.
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1) Kasino 2) GroRer Saal im Kasino

3) Mannschaftsgebéude in T-Form 4) Treppenhaus im T-Gebdude

4) Mittelflur der Mannschaftsgebdude 6) Typischer Raum in den Mannschaftsgebauden
7) Kleines Fahnrichsheim 8) Treppenaufgang im Hauseingang

128



Vorbereitende Untersuchung Kaserne Krampnitz — 5. Stadtebauliches Bau- und Nutzungskonzept

9) Wintergarten im groRen Fahnrichsheim 10) GroRes Fahnrichsheim (Teil)

11) Doppelhaus der Wohnsiedlung 12) Doppelhaus mit Anbau

13) Treppenhaus im 4-Familien-Haus 14) ... im Doppelhaus 15) Typischer Wohnraum im 4-Familienhaus
16) Kleineres 4-Familien-Haus 17) GroReres 4-Familienhaus

Fotos: G. Fuderholz
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See-Promenade und Uferzone

Unterhalb des kiinftigen Kreisverkehrs soll am Nordufer des Krampnitzsees, in Nachbarschaft des bestehenden
Bootscenters, eine Seeterrasse angelegt werden. Das Grundstiick gehort der LHP, ist verpachtet und ermdglicht
zusatzliche Nutzungen, sodass kein Konfliktpotential entstehen muss. Ohnehin ist eine Aufwertung des Boots-
center-Geléndes dringend wiinschenswert und war schon dfter im Gesprach.

Damit wird fur die Anger-Hofe in kiirzest méglicher Entfernung ein Zugang zum Krampnitzsee erschlossen,
von dem aus ein Uferwanderweg weiter nach Siiden fiihren soll. Der Weg soll bis in Hohe der Einmiindung
der Hannoverschen Strae in die Potsdamer Chaussee gefiihrt werden. Damit wiirde ein schoner Spazier-
und Radweg durch das neue Wohngebiet und entlang des See-Ufers erméglicht. Die Uferzone soll bei Erhalt
der landschaftlichen Pragung zusatzliche Einrichtungen fiir Sport und Freizeitgestaltung aufnehmen und
damit auch ein Angebot fiir Besucher aus anderen Stadtteilen sein.

Abb. 5.7  Das geplante Zentrum am Turm mit Seepromenade

130



Vorbereitende Untersuchung Kaserne Krampnitz — 5. Stadtebauliches Bau- und Nutzungskonzept

5.1.2 Das kinftige Berg-Viertel

Fir die Wohnsiedlung der Kaserne wird der Name ,Berg-Viertel“ vorgeschlagen, weil sie an den Hangen des
Aasberges gelegen ist und damit etwas aus dem sonst (iblichen flachen Gel&nde herausragt. Das Stadte-
bauliche Konzept sieht vor, die 50 historischen Geb&ude der Entstehungszeit zu erhalten und zu zeitgeméRen
Wohnh&usern umzubauen. Daflir wurden 3 typische Gebaude aufgemessen und flr diese planerische Losungen
entwickelt. Die Grundform der Gebaude setzt dabei viele Zwénge. Nach den Uberlegungen von Becher+Rott-
kamp sollten folgende Wohnformen entwickelt werden:

e Die 9 Doppelhduser auf der Suidseite der ehemaligen Fahrlander StraRe, die einen seitlichen Anbau haben,
sollen durch Dachausbau groRere Wohnflachen erhalten. Die neuen Wohnungen sind 112 m2 groR,
die Grundstiicke zwischen 600 und 700 m2.

e Die 10 kleineren Doppelhduser auf der Nordseite stehen auf gréReren Grundstiicken, die zwischen 800 und
1.000 m2 grof3 sind; die jetzigen Wohnungen sind nur 50 m2 grof3. Es ist méglich, neben dem Dachaushau
an diesen Geb&uden seitliche Anbauten vorzusehen sowie im hinteren Grundstiicksteil ein Gartenhaus zu
errichten. Auf diese Weise kdnnen Duplex- Wohnungen mit bis zu 216 m? Wohnflache entstehen (Abb. 5.8).

e Die 24 zweigeschossigen 4-Familien-H&user gibt es in 3 unterschiedlichen GrofRen: mit 203 m2, 240 m? und
260 m2 Wohnflache. Weil die jetzigen Wohnungen nur zwischen 51 und 65 m2 groR sind, bieten sich unter
Realisierung des Dachausbaus letztlich nur folgende Lésungen an (Abb 5.9):

o0 der kleine Haustyp sollte zu 2 Trisonette-Wohnungen umgebaut werden, das Haus also ein Doppelhaus
mit 3-stdckigen Wohnungen werden, die dann 160 m2 grof3 waren und jeweils auf einem Grundstiick
von ca. 500 m2 stehen wirden;

0 beim mittleren und groRen Haustyp wiirden die Wohnflachen dann eher zu grol? werden; hier sollten
2 Maisonette-Wohnungen mit einer darlberliegenden DachgeschoR-Wohnung entstehen mit Wohnungs-
gréBen von 120 und 93 m2. Diese Hauser sind dann nicht real teilbar, sondern miissen als Eigentums-
wohnungen oder Miethduser vermarktet werden.

e Bei den verbleibenden 6 Hausern handelt es sich um 2 kleine Einfamilienhduser, 1 kleines Reihenhaus
und 3 gréRere Hauser, fiir die analoge Lésungen gesucht werden missen.

Auf diese Weise wirde ein Familien-orientiertes Wohnquartier in ruhiger Lage auf relativ groBen Grundstiicken
entstehen. Die Daten aller Hauser und Grundstiicke sind in der Tabelle 5.2 wiedergegeben (Seite 134 f.).

Die vorgeschlagenen Lésungen erfordern intensive Bemithungen zur Herstellung des Einvernehmens mit der
Denkmalbehdérde. An dieser Stelle muss darauf hingewiesen werden, dass der Bauzustand der Hauser bereits
sehr schlecht ist und deshalb Abriss und Neubau als Alternative nicht von vornherein ausgeschlossen werden
sollten. Immerhin hatte die Denkmalbehérde die Gebdude bereits im Jahr 1997 wegen des schlechten Zustands
als nicht denkmalféhig eingestuft und sich erst 2008 eines anderen besonnen (siehe Kapitel 4.3.1).

Nach Abriss der spéater eingefligten Bauten im Zentrum und am westlichen Rand kann das Quartier in Fortsetz-
ung der stadtebaulichen Struktur durch Neubauten ergénzt werden. Die Planung von Becher+Rottkamp sieht in
5 Baufeldern 30 Doppelhduser und 1 freistehendes Einfamilienhaus vor, sodass 61 neue Wohnungen entstehen
konnen. In der Tabelle 5.3 ist das gesamte Neubau-Potential im Berg-Viertel, der Schonen Aussicht und den
Anger-Dérfern aufgelistet.

Durch Umbau und Neubau zusammen, sind im Berg-Viertel 187 Wohnungen realisierbar. Diese sind in

3 Jahresscheiben realisierbar, wenn im 1. Jahr der komplette Abriss erfolgt. Es wére damit mdglich,
neben den Miet-Wohnungen in den Klinkerhéfen gleichzeitig j&hrlich auch ca. 60 Wohnungen anzubieten,
die eher dem Einzeleigentum im Landhaus-Typ entsprechen (Abb. 5.10).
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Abb. 5.8 Umplanung des Haustyps Il im Berg-Viertel mit Erweiterungs-Mdglichkeiten
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Abb. 5.9 Umplanung des Haustyps Ill im Berg-Viertel
links: kleiner Haustyp, Umplanung als Trisonette
rechts:  grofRer Haustyp, Umplanung als Doppel-Maisonette plus eine DG-WE
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Tabelle 5.2: Berg-Viertel, Denkmalgebédude - Bestand und Planung

Gebaude-Bestand

Neuplanung B+R mit DG-Ausbau

WGT- | Bau- | Gebdude- Ge-* | Dach- | Kel- | Anz. | WoFI. WE- und Anz. Wohnfléche in m? Gesch.-
Nr. | gebiet typ schosse | form | ler™ | WE me[  Haus-Typen WE [ WE1] WE2] WEJ] Su.| flache
73 BO1 MFH 2+D Walm K 4 260 2 Mais +1DG 3 130 130 103 363

) 130 130 103
74 BO1 MFH 2+D Walm K 8 520 4 Mais +2 DG 6 130 130 103 726
75 BO1 MFH 2+D Walm K 4 260 2Mais+1DG 3 130 130 103 363
Zwi-Su. 16 1.040 12 1.452 2.200
112 B02 MFH 2+D Walm K 4 340 2 Mais+1DG 3 170 170 130 470
114 B02 DH 1+D Sattel K 2 100 2 DH+Modul-Sud 2 206 206 412
115 B02 DH 1+D Sattel K 2 100| 2 DH+Modul-Siid 2 206 206 412
116 B02 DH 14D Sattel tK 2 100| 2 DH+Modul-Siid 2 206 206 412
117 B02 DH 1+D Sattel K 2 100| 2 DH+Modul-Siid 2 206 206 412
118 B02 DH 14D Sattel tK 2 100| 2 DH+Modul-Siid 2 206 206 412
119 B02 DH 1+D Sattel K 2 100| 2 DH+Modul-Siid 2 206 206 412
Zwi-Su. 16 940 15 2.942 4.458
120 B03 RH 1+D Sattel ? 4 200 2 DH-Halften 2 175 175 350 530
121 B04 DH 1+D Sattel tK 2 100 2 DH-Halften 2 206 206 412
122 B04 DH 1+D Sattel K 2 100 2 DH-Halften 2 206 206 412
123 B04 DH 1+D Sattel tK 2 100 2 DH-Halften 2 206 206 412
124 B04 DH 14D Sattel tK 2 100 2 DH-Halften 2 206 206 412
Zwi-Su. 8 400 8 1.648 2.497
120 120 93
113 BO6 MFH 2+D Walm K 8 750 6 Mais + 3 DG 9 120 120 93 999 1514
120 120 93
129 BO7 EFH 1+D Sattel K 1 65 1EFH 1 115 115
130 BO7 DH+Anbau 1+D Sattel tK 2 107 2 DH-Halften 2 112 112 224
131 BO7 DH+Anbau 1+D Sattel tK 2 107 2 DH-Halften 2 112 112 224
132 BO7 DH+Anbau 1+D Sattel tK 2 107 2 DH-Halften 2 112 112 224
133 BO7 DH+Anbau 14D Sattel tK 2 107 2 DH-Hélften 2 112 112 224
134 BO7 DH+Anbau 1+D Sattel tK 2 107 2 DH-Halften 2 112 112 224
135 BO7 DH+Anbau 1+D Sattel K 2 107 2 DH-Halften 2 112 112 224
Zwi-Su. 13 707 13 1.459 2211
128 B08 EFH 1+D Sattel K 1 65 1EFH 1 115 115
125 B09 DH+Anbau 1+D Sattel tK 2 107 2 DH-Halften 2 112 112 224
126 B09 DH+Anbau 1+D Sattel tK 2 107 2 DH-Halften 2 112 112 224
127 B09 DH+Anbau 1+D Sattel K 2 107 2 DH-Halften 2 112 112 224
Zwi-Su. 6 321 6 672 1.018
83 B12 MFH 2+D Walm K 4 340] 2 Mais+1DG 3 170 170 130 470
85 B12 MFH 2+D Walm K 4 260 2 Mais +1DG 3 130 130 103 363
87 B12 MFH 2+D Walm K 4 240 2 Mais +1DG 3 120 120 93 333
89 B12 MFH 2+D Walm K 4 240 2 Mais +1 DG 3 120 120 93 333
91 B12 MFH 2+D Walm K 4 240 2 Mais +1DG 3 120 120 93 333
93 B12 MFH 2+D Walm K 4 240 2 Mais +1DG 3 120 120 93 333
95 B12 MFH 2+D Walm K 4 240 2 Mais+1DG 3 120 120 93 333
Zwi-Su. 28 1.800 21 2.498 3.785
76 B13 MFH 2+D Walm K 4 260 2Mais+1DG 3 130 130 103 363
82 B13 MFH 2+D Walm K 4 240 2 Mais +1DG 3 120 120 93 333
84 B13 MFH 2+D Walm K 4 240 2 Mais +1 DG 3 120 120 93 333
86 B13 MFH 2+D Walm K 4 203 2 Mais/DH 2 162 162 324
96 B13 MFH 2+D Walm K 4 203 2 Mais/DH 2 162 162 324
98 B13 MFH 2+D Walm K 4 203 2 Mais/DH 2 162 162 324
100 B13 MFH 2+D Walm K 4 203 2 Mais/DH 2 162 162 324
102 B13 MFH 2+D Walm K 4 203 2 Mais/DH 2 162 162 324
Zwi-Su. 32 1.755 19 2.649 4.014
88 B17 MFH 2+D Walm K 4 240 2 Mais+1DG 3 120 120 93 333
90 B17 MFH 2+D Walm K 4 240 2 Mais +1DG 3 120 120 93 333
92 B17 MFH 2+D Walm K 4 240 2 Mais +1 DG 3 120 120 93 333
94 B17 MFH 2+D Walm K 4 2401 2 Mais +1DG 3 120 120 93 333
97 B17 MFH 2+D Walm K 4 203 2 Mais/DH 2 162 162 324
99 B17 MFH 2+D Walm K 4 203 2 Mais/DH 2 162 162 324
101 B17 MFH 2+D Walm K 4 203 2 Mais/DH 2 162 162 324
103 B17 MFH 2+D Walm K 4 203 2 Mais/DH 2 162 162 324
Zwi-Su. 32 1.772 20 2.628 3.982
Summe 164 9.750 126 7.731 7,501 2180 17.412 26.382

* Geschosse: Die Décher sind z.Zt. grundsétzlich nicht ausgebaut

** K = vollstandig unterkellert, tK = teilweise unterkellert

** Die Angaben sind nur fiir die gesamten Baugebiete exakt. Die Aufteilung auf die Grundstiicke erfolgte durch grobe Flachenermittiung bzw. rechnerisch.
=k WEG/MW: Das Grundstiick kann entweder als WEG-Eigentum oder als Mietwohngrundstiick genutzt werden.
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Baugebiet Grundstiicke**
Flache GFZ Rechts- An- m? Einzel- m2 WEG/
m? form**= [ zahl eigentum MW
WEG/MW 1 735
WEG/MW 1 1.469
WEG/MW 1 735
2.938 0,75 3
WEG/MW 1 2.468
real 2 816 816
real 2 816 816
real 2 816 816
real 2 816 816
real 2 816 816
real 2 816 816
12.260 0,36 13
1.783 0,30 real 2 892 892
real 2 1.038 1.038
real 2 1.038 1.038
real 2 1.038 1.038
real 2 1.038 1.038
8.302 0,30 8
1.695 0,89 WEG/MW 1 1.695
real 1 592
real 2 684 684
real 2 684 684
real 2 684 684
real 2 684 684
real 2 684 684
real 2 684 684
8.798 0,25 13
real 1 665
real 2 632 632
real 2 632 632
real 2 632 632
3.792 0,27 6
WEG/MW 1 1.257
WEG/MW 1 1.257
WEG/MW 1 1.257
WEG/MW 1 1.257
WEG/MW 1 1.257
WEG/MW 1 1.257
WEG/MW 1 1.257
8.797 0,43 7
WEG/MW 1 1.057
WEG/MW 1 1.057
WEG/MW 1 1.057
real 2 529 529
real 2 529 529
real 2 529 529
real 2 529 529
real 2 529 529
8.459 047 13
WEG/MW 1 996
WEG/MW 1 996
WEG/MW 1 996
WEG/MW 1 996
real 2 498 498
real 2 498 498
real 2 498 498
real 2 498 498
7.967 0,50 12
64.791 0,41 78  21.830 20.573 23.054
Anzahl Grundstiicke: 31 29 19
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Tabelle 5.3: Neubau-Grundstiicke in Berg-Viertel, Schéner Aussicht und Anger-Dorfern

Nr. Nut- Eigen-  Gr-Stiick Haustypen, Gebaude, Wohnungen Grund-
VU zung timer in m2 Haus-  An- Haus-  An- Su. stiick
WE WE
Typ zahl Typ  zahl WE m?/WE
Berg-Viertel: Neubau
B 05 Wohnen Privat 5.698 DH 4 8 8 712
B 10 Wohnen Privat 2.308 DH 2 4 4 577
B11 Wohnen Land 16.087 DH 14 28 28 575
B 16 Wohnen LHP 5.477 DH 5 10 10 548
B 18 Wohnen Land 8.661 DH 5 10 EFH 1 1 11 787
Summe 38.231 30 60 1 1 61 627
davon: Land/LHP 30.225 24 48 0 1 1 49 617
davon: Privat 8.006 6 12 0 0 0 12 667
Schone Aussicht
Land 3.399 DH 2 4 4 850
SOL - Wohnen b et 3.399 DH 1 2 EFH 11 3 1133
Land 1.147 EFH 2 2 2 574
02 Wohnen oo 2293 EFH 4 4 4 573
Land 2.585 EFH 4 4 4 646
S03 | Wohnen Privat 5.169 EFH 8 8 8 646
S04 Wohnen Privat 9.199 EFH 7 7 DH 4 8 15 613
S05 Wohnen Privat 3.707 EFH 7 7 7 530
S 06 Wohnen Privat 8.993 EFH 14 14 14 642
S07 Wohnen Privat 7.295 DH 4 8 EFH 2 2 10 730
S08 Wohnen Privat 16.182 EFH 8 8 DH 6 12 20 809
Summe 63.368 61 68 13 23 91 696
davon: Land 7.131 8 10 0 0 0 10 713
davon: Privat 56.237 53 58 0 13 23 81 694
i Gr-Stiick davon:
Anger-Dorfer in m2 Glacis Dorf
A0l Wohnen Land 14.190 5.190 9.000f EFH 15 15 15 946
A03 Wohnen Land 14.989 5.989 9.000] EFH 14 14 14 1.071
A04 Wohnen Land 18.564 9.564 9.000] DH 8 16 16 1.160
A05 Wohnen Land 22.314 13.314 9.000] DH 8 16 16 1.395
A 06 Wohnen Land 17.307 8.307 9.000f EFH 14 14 14 1.236
A0Q7 Wohnen Land 15.120 6.120 9.000 DH 7 14 EFH 1 1 15 1.008
A08 Wohnen Land 13.714 4714 9.000] EFH 14 14 14 980
A09 Wohnen Land 17.781 8.781 9.000] EFH 15 15 15 1.185
A10 Wohnen Land 20.186 11.186 9.000] EFH 14 14 14 1.442
All Wohnen Land 14,525 5.525 9.000f EFH 15 15 15 968
Al12 Wohnen Land 19.677 10.677 9.000f EFH 14 14 14 1.406
Al13.1 Wohnen Land 10.698 3.598 7.100 RH 14 14 14 764
A132  Wohnen Land 6.096 4.196 1900 RH 8 8 8 762
Al4 Wohnen Land 17.006 8.006 9.000] KH 16 16 16 1.063
Al6 Wohnen Land 22.374 13.374 9.000] KH 14 14 EFH 3 3 17 1.316
Al7 Wohnen Land 19.254 10.254 9.000f EFH 15 15 15 1.284
A18 Wohnen Land 19.506 10.506 9.000 DH 7 14 EFH 1 1 15 1.300
A19 Wohnen Land 14.470 5.470 9.000 DH 6 12 RH 4 4 16 904
A20 Wohnen Land 18.050 9.050 9.000f KH 16 16 16 1.128
A2l Wohnen Land 16.274 7.274 9.000] MFH 4 36 RH 8 8 44 370
A22 Wohnen Land 13.304 4.304 9.000] MFH 5 60 60 222
A23 Wohnen Land 14.902 5.902 9.000] MFH 5 60 60 248
A24 Wohnen Land 13.672 4.672 9.000 KH 14 14 EFH 3 3 17 804
Summe | 373973 175973  198.000 262 440 20 20 460 813
Anger-Dorfer / Reserve
A02 Wohnen 15.130
A1l5 Wohnen 15.065
Summe 30.195
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Abb. 5.10 Das Berg-Viertel als Mischung von historischen Gebauden (weil) und neuen Doppelhdusern (grau),
sowie das Neubauviertel ,,Schéne Aussicht®.

5.1.3 Die kiinftige Schéne Aussicht

Es ist planerisch nahe liegend, nach der Realisierung des Berg-Viertels auch die Siidseite des Aasberges zu
erschlieen und zu bebauen, weil hierfir nur noch geringe Zusatzleistungen erforderlich sind, nachdem die
HaupterschlieBung ohnehin fir die Klinker-Hofe und dass Berg-Viertel erfolgt ist. Insofern waren die Uber-
legungen aus der Entstehungszeit der Kaserne folgerichtig und die Bauplane sind sicher nur wegen des Krieges
und seiner Folgen unterblieben.

Heute muss im Sinne einer sinnvollen Stadtstruktur und einer intensiven Auslastung teurer ErschlieBungsleis-
tungen geplant werden. Die Stidhanglage mit Blick auf den Fahrlander See bietet sich zudem fiir teurere Wohn-
formen an, die das Wohnungsangebot in Krampnitz verbreitern wiirden. Becher+Rottkamp haben deshalb hier
ein Wohngebiet entwickelt, das vorwiegend aus freistehenden Einzelhdusern auf ca. 700 m2 grofRen Grund-
sticken besteht. Nach der Planung sollen 57 Einzelhduser und 17 Doppelh&user entstehen. Ein breiter Griin-
streifen wirde frei bleiben und den vollen See-Blick erhalten. Auf der Kuppe des langlichen Aasberges wiirde
ein Griungiirtel zwischen Berg-Viertel und Schéner Aussicht verlaufen und zum Spaziergehen einladen. Hier
bietet sich auch die Anlage eines Spielplatzes an (Abb. 5.7).

Das Projektgebiet der Schdnen Aussicht soll am Ende des Projekts realisiert werden, weil die Neunutzung
des Konversions-Standortes zeitlich dringender ist. Sollte sich jedoch eine spezielle Nachfrage fiir die Schéne
Aussicht friher herausstellen, kann dies Gebiet auch im Anschluss an die Fertigstellung des Berg-Viertels
realisiert und vorgezogen werden. Weil dieses Gebiet ausschlieRlich privaten Eigentiimern gehért, muss

aber mit einer l&ngeren Vorlaufzeit gerechnet werden.
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Abb. 5.11 Detail der Planung fir die Schéne Aussicht

Abb. 5.12 Die Anger-Hofe im Landschaftsraum, vorn, rechts und oben die Anger-Dérfer
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5.1.4 Die kiinftigen Anger-Dorfer

Die Kdnigs-Idee des Biiros Becher+Rottkamp bei der Entwicklung des Projekts Anger-Héfe ist das Konzept der
Anger-Dorfer fiir die Bebauung des Technik-Bereichs. Angelehnt an den Typ des markischen Anger-Dorfs sollen
einzelne Wohnviertel entstehen, die relativ klein und von einem freien Griinraum umgeben sind und im Inneren
unterschiedliche Bauformen enthalten kénnen (Abb. 5.12). Das innere Baufeld eines Dorfs ist jeweils 9.000 m?
groB (112,50 x 80 m). Becher+Rottkamp haben hierfiir 7 unterschiedliche Bauprogramme entwickelt. Es kénnen
realisiert werden: 14 Einfamilienhduser mit kleinem Park, 15 Einfamilienhduser mit Garten, 8 Doppelhduser,

17 Winkel-Hofhduser, 16 Kettenhduser, 22 Reihenh&user oder 5 Mehrfamilienhduser mit 60 Wohnungen.

Die innere Erschliefung und innere Griinflachen sowie die &uBere Anbindung der Dérfer sind im Eigentum der
Dorfgemeinschaft. Um das Baufeld herum liegt jeweils ein freier Grinraum, der durchschnittlich 17.000 m2 grof3
ist, also doppelt so grol3 wie das Baufeld (Abb. 5.13). Zwischen 2 benachbarten Baufeldern befindet sich damit
eine Wiese, die ca. 30 m breit ist. Der Griinraum soll grundsatzlich offen sein und von der jeweiligen
,Dorfgemeinschaft* gemeinsam gepflegt und unterhalten werden.

Das Konzept enthélt 22 Anger-Dorfer, von denen eines im Bereich der Klinkerhéfe auf dem Kellerberg liegt,

wo ein 1967 eingefiigter Wohnblock abgerissen werden soll. 2 weitere potentielle Standorte sind als Reserve-
Dorfer nachgewiesen, falls sich andere Standorte im Laufe der weiteren Planung als unrealisierbar herausstellen
sollten. Diese Reserve-Standorte kénnen aber auch baulich realisiert werden, wenn bei den Gbrigen Dérfern
keine Standort-Probleme entstehen sollten. In der dargestellten Planung sind 19 Dérfer als Eigentums-Dorfer
und 3 als Mietwohnungs-Dérfer konzipiert. Darin sind 364 Einzelh&user oder Doppelhaushalften enthalten sowie
96 Mietwohnungen, insgesamt also 460 Wohnungen. Durchschnittlich entfallen auf eine Wohnung 813 m2 Grund-
stiicksflache, davon entfallen etwa 430 m? auf die eigentliche Baufldche und 383 m? auf das umgebende Grin-
Glacis (siehe Tabelle 5.3, Seite 136). Das hier vorgelegte Programm ist vielseitig variierbar.

Der Vorteil der Anger-Dorfer liegt in folgenden Eigenschaften:

e Sie bilden kleine in sich geschlossene Bauabschnitte, die unabhéngig von anderen realisiert werden
kénnen. Der Bau- und Vermarktungsablauf eines Dorfs behindert nicht den Ablauf eines anderen.

e Sie kdnnen einzeln und nacheinander realisiert werden, sie erfordern also nur minimale ErschlieBungs-
Vorleistungen. Alle Dorfer werden von einer Ringstral3e erschlossen, die die StraRenstruktur der Klinker-
Hofe fortsetzt.

e Die Dorfer kdnnen sich an unterschiedliche Zielgruppen wenden und kénnen deshalb die Eigentums-
Nachfrage sehr breit bedienen. In Frage kommen Bautrdger und Einzelbauherren aber auch Baugemein-
schaften oder Genossenschaften. Die geringe GroRRe eines Dorfes ermdglicht die Ansprache von Gruppen,
die sonst schwer zu erreichen oder in grofReren Projekten nicht eingebunden werden konnen.

e Es kdnnen mehrere Dérfer gleichzeitig vermarktet werden, ohne dass eine interne Konkurrenz entsteht.

e Das vielseitige Programm ermdglicht eine zeitlich schnelle Anpassung an neue Markttrends. Bei struktu-
reller Veranderung der Nachfrage muss nicht ein ganzes Viertel neu geplant werden, sondern lediglich das
nachste Dorf-Programm. Dies ist besonders wichtig bei Projekten mit langerer Laufzeit wie hier.

e SchlieRlich besteht auch eine rdumliche Flexibilitat, weil die Dérfer innerhalb des Planungsraums nicht am
Anfang fest fixiert werden missen. Das Konzept des Griin-Glacis ermdglicht eine gewisse Verschiebung von
Dorfern ohne Auswirkung auf das Gesamtkonzept. Auf spatere Erkenntnisse zum Baugrund, zum Natur-
schutz, zur Bodenarchdologie oder zu Altlasten kann flexibel und kostengiinstig reagiert werden.

Mit dem Bau des ersten Anger-Dorfs soll begonnen werden, wenn das Berg-Viertel komplett realisiert ist,

also etwa im 4. Jahr. Jahrlich sollen dann 3 Anger-Dérfer vermarktet werden. Daraus ergibt sich zwangslaufig
eine gewisse Reihenfolge des raumlichen Vorgehens.
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Abb. 5.13 Bebauungsstudien zu den Anger-Dorfern
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5.1.5 Soziale Infrastruktur

Bei vollstdndiger Realisierung der beschriebenen Planung sind in den Anger-Hofen 1.634 Wohnungen vorhan-
den. Die daraus resultierende Einwohnerzahl kann gegenwartig nur mit einer gewissen Bandbreite geschétzt
werden. Nach Hinweisen der Stadtverwaltung wird die Belegungszahl in den Klinker-Hofen und dem Berg-Viertel
mit 2,1 angenommen, in der Schénen Aussicht und den Anger-Dérfern mit 2,7. Die Zahl der Einwohner wird mit
diesen Annahmen voraussichtlich bei 3.760 liegen.

Kindertagesstatten

Am Beispiel der Planung fiir Kindertagesstatten werden die Konsequenzen anschaulich. Bei Zugrundelegung
der von der Stadtverwaltung fir realistisch gehaltenen Versorgungsquoten werden rechnerisch 326 Kita-Platze
benétigt, das entspricht etwa 2 Einrichtungen zu je 120 und einer Einrichtung mit 90 Platzen. Der Schwerpunkt
des Bedarfs liegt in den Klinker-Héfen und den Anger-Dérfern, wéhrend Berg-Viertel und Schone Aussicht keine
Kita fullen kénnen (Tab. 5.4). Es mussen daher 3 Standorte nachgewiesen werden, die in den Bedarfs-Schwer-
punkten liegen, aber vom Berg-Viertel auch gut erreichbar sind (Abb. 5.14). Es darf aber nicht (ibersehen wer-
den, dass bei grofReren Stadtentwicklungsprojekten die tatsachlichen Bedarfe in Menge und Zeit nicht genau
vorausgesagt werden kdnnen. Es ist daher ein Planungs-Konzept erforderlich, dass Anpassungen wéhrend

der Realisierungszeit ermdglicht.

K13
K8

K27

Abb. 5.14 Standorte der Kindertagesstatten
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Es wird deshalb folgende Lésung angeboten:

e Die zeitlich erste Kita mit 90 Platzen soll im ehemaligen Offiziersheim K 13 ndrdlich des Kasinos entstehen,
das von Geb&ude- und GrundstlicksgréRe bedarfsgerecht ist (siehe Tabelle 5.1, Seite 124). Diese wiirde
den Anfangs-Bedarf von Klinker-Héfen und Berg-Viertel abdecken und gut erreichbar sein.

e Eine zweite Kita soll im Westen auf dem Grundstiick des jetzigen Werkstattgeb&udes K 27, das abgerissen
werden soll, neu gebaut werden. Dieser Standort ist so gro, dass eine 120er Kita entstehen kann. Diese
sollte in modularer Bauweise entstehen, um spéter auch andere Nutzungen aufnehmen zu kdnnen. Der
Standort ist auch grof? genug, um weitere Bedarfe, die zur Zeit noch nicht erkennbar sind, aufnehmen zu
kénnen, etwa im Jugendbereich usw. Das Grundstiick ist von allen Planungsgebieten gut erreichbar.

e Als letzter Standort soll das ehemalige Kantinengeb&ude K 08 am ehemaligen Sportplatz teilweise in eine
Kita umgebaut werden. Das Gebdude ermdglicht von der GréRe her 90 oder 120 Platze und kann bei Bedarf
auch weitere Einrichtungen aufnehmen, etwa fiir einen Bedarf im Jugend- oder Sportbereich. Sollte dies
nicht der Fall sein, sollte das Geb&dude teilweise als Wohnhaus genutzt werden. Der Standort deckt die
Versorgungsbereiche Klinker-Hofe und Anger-Ddérfer gut ab.

Das Mengen-Problem, das Standort-Problem und das Flexibilitats-Problem sind mit diesem Konzept optimal
l6sbar. Fir alle Standorte lassen sich auch angemessene Grundstiickszuschnitte realisieren.

Tabelle 5.4: Errechnung des Kita-Bedarfs bei vollstandiger Realisierung
Anzahl Kinder: Potential Anzahl Kinder: Bedarf
Bau- Anzahl | Einw. Einwohner Krippe  Kiga Hort Krippe Kiga Hort Summe
gebiete WE je WE | Anzahlf je Jahrg. | 3Jg. 3Jg. 6 Jg. 65,00% 96,21% 63,72% Kita
Annahme: Gegenwartige Belegung vegleichbarer WE in Potsdam
Klinker-Hafe 896 21 1.882 18,82 56 56 113 37 54 72 163
Berg-Viertel 187 21 393 393 12 12 24 8 11 15 34
Schone Aussicht 91 27 246 2,46 7 7 15 5 7 9 21
Anger-Dorfer 460 2,7 1242 12,42 37 37 75 24 36 47 108
Summe 1.6347 23 3.762 37,62 113 113 226 73 109 144 326
Der Kita-Bedarf wird folgendermafien errechnet:
1. Bestmmung der WE-Zahl, 2. Bestimmung der durchschnitichen Belegung und Errechnung der Gesamt-Enwohnerzahl,
3. Einwohnerzahl durch 100 = Jahrgangsstérke, 4. Errechnung der potentiellen Krippen-, Kiga- und Hortkinder
5. Multiplikation des Potentials mit der tatséchlichen Versorgungsquote

Spielplatze

Die wohnungsnahen Spielplatze werden auf den Baugrundstiicken entstehen, deren GroRe dafiir ausreichend
ist. Gerade das Konzept der Anger-Dorfer ermdglicht hier interessante Losungen in dem umgebenden Griin-
Glacis.

Darlber hinaus sind 2 groBe 6ffentliche Spielplatze geplant. Einer davon soll auf der Kuppe des Aasberg liegen,
der andere im Bereich der groRen Griinzone, die die Anger-Dérfer durchzieht.

Schulen

Rechnerisch sind bei der vollstdndigen Realisierung des Wohnungsbaus im Entwicklungsgebiet 226 Grundschul-
Platze erforderlich, dieselbe Anzahl wie das ermittelte Potential an Hortplatzen (siehe Tabelle 5.4). Dieser Be-
darf wiirde nach Angaben der LHP etwa zwei Drittel einer zweizligigen Grundschule fiillen, bei Einfiihrung der
geplanten Inklusion sogar drei Viertel. Im weiterfiihrenden Schulsektor wirden die Anger-Hofe eine 3-ziigige
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Schule zu mehr als 25 % mit Schilern fiillen kdnnen. Fir eigene Schul-Standorte reicht der Bedarf der Anger-
Hofe also nicht aus. Im Planungskonzept ist auch deshalb kein Schulstandort nachgewiesen, weil die LHP im
Jahr 2011 mitgeteilt hat, bei entsprechendem Bedarf solle ein (ibergeordneter Standort fiir einen gréReren
Einzugsbereich im gesamten Norden von Potsdam gesucht werden. Im Dezember 2012 hat die Stadtverwaltung
beschlossen, im Jahr 2013 unter Berticksichtigung der vorliegenden Bevdlkerungsprognosen eine Schulent-
wicklungsplanung fur die Gesamtstadt zu erarbeiten, die auch den Bedarf im Potsdamer Norden kl&ren wird.
Welcher Bedarf im Schulsektor des Potsdamer Nordens insgesamt auftreten wird, steht deshalb voraussichtlich
erst gegen Ende 2013 fest. Erst dann kann auch verlasslich beurteilt werden, ob das vorhandene Schulangebot
ausreichend ist, ob vorhandene Schulen erweitert werden miissen und ob dies auch mdglich ist. Andernfalls wird
ein neuer Schulstandort benotigt. Sollte sich im Potsdamer Norden kein anderer geeigneter Standort finden
lassen, dirfte ein solcher vermutlich auch im Projekt Anger-Hofe integrierbar sein. In diesem Fall musste aber
das Planungskonzept verandert werden, auRerdem wiirden sich die Einnahmen voraussichtlich verringern, weil
weniger Flachen vermarktet werden kdnnten.

Nach Festlegung der LHP sollen entsprechend der geplanten “Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Bauland-
entwicklung” in die KOFI die Kosten der Erweiterung eines vorhandenen Grundschul-Standortes aufgenommen
werden. Fir die Erweiterung wird nach Mitteilung der LHP eine 10-prozentige Minderung im Verhéltnis zu einer
Neubauschule angesetzt. Fir einen Grundschul-Platz sind nach Mitteilung der LHP in diesem Fall Kosten von
21.600 EUR anzusetzen. Aus dem oben errechneten Platzbedarf ergeben sich deshalb Kosten in Héhe von
4.881.000 EUR, die zur Finanzierung des aus Krampnitz entstehenden Grundschul-Bedarfs in die KOFI einge-
stellt worden sind.

Sportplatz

Sporteinrichtungen entstehen als neue Einrichtungen i. d. R. im Zusammenhang mit Schulen, weil hier ein mani-
fester Bedarf existiert und die verwaltungsmaRige Betreuung sichergestellt werden kann. Aus diesem Grund
rechtfertigt das Projekt der Anger-Hofe keine eigene Sport-Einrichtung. Andererseits liegt in der Mitte des
Geléndes die Flache des ehemaligen Reit- und spéteren Sportplatzes, die jetzt stark von Spontan-Vegetation
zugewuchert ist. Direkt daneben steht das ehemalige Kantinengeb&ude K 08, das zur Halfte durch eine Kita
genutzt werden soll. Es ist daher zu iberlegen, ob nicht ein kleinerer Sportplatz oder ein Vereins-Sportplatz
realisiert werden soll, der im Gebdude K 08 zusatzliche Funktionsraume erhalten kdnnte. Die Entscheidung
dariiber ist nicht dringlich, weil zur Zeit keine konkurrierenden Nutzungen existieren. Es ist also ein zusétzliches
Potential vorhanden, lber das Entscheidungen noch in spdterer Zeit getroffen werden konnen.

5.1.6 Natur- und Landschaftsschutz, Freiflachen
Die im Ergebnis der Untersuchungen zum Stadtebaulichen Entwicklungskonzept herausgearbeiteten Varianten
werden hinsichtlich der Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes tiberschlédgig

betrachtet und bewertet.

Eine exakte Eingriffsprognose ist im Rahmen der VU nicht mdglich; letztlich ist die genaue Eingriffsermittiung
und —Bewertung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durchzufihren.

Die vorliegende Eingriffsbewertung anhand des Stédtebaulichen Konzeptes von Becher+Rottkamp ist als Worst-
Case-Szenario zu betrachten.

Die Eingriffsermittiung und deren Bewertung bildet die Grundlage fiir die Quantifizierung voraus. erforderlicher
KompensationsmaBnahmen und schlief3t die Auswahl und Darstellung geeigneter Ausgleichsflachen ein.

Nach Vorliegen des Beschlusses uber die Durchfiihrung einer Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme, werden
in einem nachsten Schritt vertiefende Untersuchungen beauftragt (u. a. Freiraumkonzept).
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Landschaftsplanerisches Konzept

Auf der Grundlage des Stédtebaulichen Konzeptes der Architekten Becher+Rottkamp wurde ein landschafts-
planerisches Konzept entwickelt, das folgende Zielsetzungen in jeder Entwicklungsvariante konsequent verfolgt
(Abb. 5.2):

1. Sicherung des denkmalgeschiitzten Geb&udebestandes

2. Erhalt und Sicherung des historischen StraRenerschlieBungssystems sowie Fortfiihrung historischer

Blickachsen, Freiflachen und Griinanlagen

Sicherung und Neuordnung des wertvollen Solitar- und Alleebaumbestandes

Eingriinung von Siedlungsréndern

Riickbau stérender Siedlungsflachen und maximale Durchgriinung

Altlastensanierung und landschaftsvertragliche Nachnutzung

Entwicklung von Neubauten in geordneter und kompakter Form mit griinordnerischer Qualifizierung

der Bauflachen

8. Neuordnung und gestalterische/naturschutzfachliche Aufwertung brachgefallener Flachen
(Renaturierung von Teilflachen)

9. Beglnstigung bzw. Wiederherstellung von Biotopvernetzungsstrukturen

10. Ausbildung von Pufferzonen zum Schutz empfindlicher Biotopkomplexe in den Randbereichen.

No gk w

Die stadtebauliche Entwicklung des Areals stellt einen Eingriff in die Natur- und Landschaftspotentiale dar,
der auszugleichen ist. Gemall Brandenburgischen Naturschutzgesetz besteht die Verpflichtung zur Durch-
flihrung von Vermeidungs- und Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

Auf der Grundlage der gestellten Ziele des Landschaftsplanerischen Konzeptes werden die landschaftspfle-
gerischen MalRnahmen aufgezeigt, mit denen die — unvermeidlichen — Beeintréchtigungen von Naturhaushalt,
Vegetation und Fauna sowie Landschaftsbild auszugleichen bzw. zu minimieren sind. Ziel muss es sein, die
schutzgutbezogenen Funktionen sicherzustellen bzw. wiederherzustellen.

Die momentan im gesamten Gebiet vorhandenen verwilderten Sukzessionsflachen werden durch gezieltes
Auslichten und Ergénzen von landschaftstypischen und historischen Gestaltungselementen wiederhergestellt.
Es wird jedoch keine vollstandige Rekonstruktion der AuRenanlagen gemall dem Gestaltungs- und Erschei-
nungsbild der 30er Jahre angestrebt. Die Aufgabe des landschaftsplanerischen Konzeptes ist hier, die bis heute
vorangeschrittene Entwicklung mit den unterschiedlichen Biotopformen und Potentialen in die Planung zu
integrieren.

Mit dem Stédtebaulichen Konzept kann das Gebiet der ehemaligen Kasernenanlage mit unterschiedlichen
Bebauungsdichten und -stufen entwickelt werden. Auf diese Weise ist es maglich, mit der Neuversiegelung
von Grund und Boden sparsam umzugehen.

Allen Entwicklungsvarianten ist es gemein, das historische Kasernenareal mit den denkmalgeschiitzten
Gebauden, dem StraBenerschlieBungssystem und den Freiflachen zu erhalten und neu zu ordnen.

Da davon auszugehen ist, dass in den verschiedenen Lebensrdumen auf dem Areal der ehemaligen Kasernen-
anlage Krampnitz oder auch in angrenzenden Bereichen schiitzenswerte Arten zu erwarten sind, wurde die
Planung so gestaltet, dass entscheidende Bereiche erhalten werden oder aber Flachen fiir Ausgleich und Ersatz
von vornherein vorgehalten werden.
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Klinker-Hofe

Die Freiflachen im Bereich der Klinkerhdfe werden um die Geb&ude herum in einem Abstand von ca. 8 m, mit
Ausnahme von gréReren Baumgruppen, komplett gerodet. Die Gbrigen Bereiche, auch Sukzessionsflachen mit
Gehélzaufwuchs genannt, bleiben von den MalBnahmen weitgehend unbertihrt (evtl. Auslichtung) und kénnen
sich natdrlich weiterentwickeln. Auf diese Weise kann der groRte Teil des dichten Baumbestandes erhalten blei-
ben, was sich wiederum mindernd auf den Eingriff auswirkt. Die gerodeten Bereiche sind standortgerecht mit
im Geholzrand vorkommenden Arten zu bepflanzen. Der Bereich um den Sportplatz wird durch regelmaRiges
Mahen offen gehalten und bietet so Freiflachen fiir Sport- und Freizeitaktivitaten. Die historischen Baumalleen
sind durch Liickenschluss zu ergénzen.

Berg-Viertel und Schéne Aussicht

Die kinftige Bergsiedlung wird, neben der Wiederherstellung der historischen Bebauungsstruktur und dem
Riickbau stérender und maroder Geb&udekomplexe, durch Liickenschluss und Erweiterung der ErschlieRung
ergénzt. Das Ziel-Konzept ,Anger-Hdofe’ sieht eine Erweiterung um die ,Schéne Aussicht’ in stdlicher Richtung
vor, die eine Umnutzung der bisher landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen notwendig macht. Eine kiinftige
Nutzung als Griinland bzw. Pferdekoppel ist eine Variante.

Die derzeit vorhandenen Vegetationsstrukturen werden durch private Griinflachen Gberplant. Die dabei in
Anspruch genommenen Biotopflachen kénnen an anderer Stelle des Gebietes durch Renaturierung wieder-
hergestellt werden. Neu geschaffene Griinverbindungen durchziehen die ,Schdne Aussicht’ und gewéhrleisten
die Eingriinung der Siedlungsrénder sowie die Biotopvernetzung in die angrenzenden Bereiche.

Anger-Dorfer

Der ehemalige Technik-Bereich, die kiinftigen ,Anger-Dorfer’, enthdlt das gré3te Neubaupotential. Cluster bzw.
Anger-Dérfer ermdglichen eine flexible Anordnung unter Berucksichtigung der Altlastenproblematik und Sicher-
stellung der naturschutzrechtlichen Belange. Die Konzentration der Flacheninanspruchnahme auf die Anger-
Dorfer und die konsequente Freihaltung der dazwischen liegenden landschaftlichen Freiflachen, gewahrleistet
die Vernetzung und Verbindung der vorhandenen Griinverbindungen und Biotope zu den auferhalb des
Untersuchungsbereiches liegenden wertvollen Biotopen.

Bei der Entwicklung des Stadtebaulichen Konzeptes stehen vor allem der Riickbau storender Siedlungsflachen,
die Altlastensanierung und die naturschutzfachliche Aufwertung brachgefallener Flachen durch Renaturierung
von Teilflachen im Vordergrund. Die vorhandenen weitlaufigen Wiesenflachen bilden fir diesen Bereich das
Grundgeriist der Vegetation und sind aufgrund ihres bestimmenden Landschaftshildes zu entwickeln und durch
sporadisches M&hen oder den Einsatz von Schafsherden offen zu halten, um einer Verbuschung entgegenzu-
wirken. Die privaten Randbereiche der einzelnen Siedlungen mit 6ffentlichem Zugangsrecht sind wie die an-
schlieRenden Wiesenflachen durch Mahen zu erhalten. Die (ibrigen privaten Griinflachen sind fur eine differen-
zierte Bepflanzung durch den Eigentiimer vorgesehen.

Neben der Aushildung von Griinziigen und Eingriinung von Verkehrstrassen bilden die Pufferzonen zum Schutz
empfindlicher Biotopkomplexe in den Randbereichen enormes Entwicklungspotential. Diese Pufferzonen werden
wie die dbrigen Sukzessionsflachen der ,Historischen Kaserne“ als Riickzugsraum fiir geschiitzte Arten ihrer
natiirlichen Entwicklung tberlassen und durch eine Benjes-Hecke rdumlich von der tibrigen Flache getrennt.
Der Ausbau von Pufferzonen ist vor allem im Bereich des Grabens und der Ddberitzer Heide wichtig. Sicher ist
es nicht mdglich, alle Standorte oder geeignete Biotope geschiitzter Arten zu erhalten. Fir die Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen sind daher nur geeignete Standorte vorgesehen.
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Mit dem oben erldauterten landschaftsplanerischen Konzept soll eine fiir den Standort gerechte Nachnutzung
entstehen, die durch den Erhalt der vorhandenen Vegetationsstrukturen sowie den Ausbau von Biotopvernetz-
ungsstrukturen sowohl fir den Naturhaushalt als auch das Landschaftsbild vertraglich ist.

Gebiudebezogene dichtbewachsene Waldflachen entlang der Ketziner StraRe mit Ubergangen zu lichteren
Gehoélzbestanden im nord- und siidostlichen Bereich bis hin zu offenen Heide-Wiesenlandschaften im Westen,
pragen das Landschaftshild der ,naturnahen Siedlung".

Flachenermittlung und Versiegelungsbilanz

Im Rahmen der Bestandsaufnahem wurde ermittelt, dass eine besondere landschaftliche Eigenart oder
Naturnahe auf dem ehemaligen Kasernengeldnde mit Ausnahme der an die Randbereiche angrenzenden
Biotopflachen nicht gegeben ist.

Mit einer Bebauung entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes ,Anger-Héfe Krampnitz* wirde kein
Ersteingriff in Natur und Landschaft vorgenommen. Das vorgefundene Gebiet ist eine durch langjahrige
militdrische Nutzung stark anthropogen iberformte Flache. Ca. 24% des Geltungshereiches sind im Bestand
versiegelt oder durch Aufschittung tiberformt. Dieser Umstand wirkt sich mindernd auf die Beurteilung von
Eingriffen durch das Stadtebauliche Konzept aus.

Die Versiegelungsbilanz macht deutlich, dass die Fl&cheninanspruchnahme des Neubaus bei max. Verdichtung
im Vergleich zur Bestandshebauung geringer ausfallt, wenn der Boden durch Abbruch der nicht denkmalge-
schitzten Gebdude und Flachen entsiegelt und renaturiert wird. Es besteht das Erfordernis, den Eingriff in den
Naturhaushalt durch die gezielte Umsetzung von Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen, wie die Neubebau-
ung auf bereits vorbelasteten Flachen und die Entsiegelung nicht mehr genutzter Flachen, zu minimieren um
die Vertraglichkeit der BaumaBnahme insgesamt zu gewahrleisteten.
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Flachentbersicht

Beplanter Geltungshereich 150 ha
Teilgebiet 1 ,Historische Kaserne* 38 ha
Teilgebiet 2 ,Wohnsiedlung” 13 ha
Teilgebiet 3 ,Technik-Bereich* 74 ha
Randgebiete 25 ha
Bestand
Beplanter Geltungsbereich 1.500.000 m2 100 %
versiegelt 363.100 m? 24,2 %
Gebéude 178.400 m?
Verkehrsanlagen 184.400 m?
Loschwasserteich 300 m?
offene Vegetationsflache 1.026.275 m? 68,4 %
Geholzflachen, iiberwiegend Altbaumbestand 43.500 m?
Ruderalaufwuchs 350.200 m?
Wiesenflachen mit geringem Aufwuchs 495.697 m?
Acker/Landwirtschaftsflachen 118.778 m?
Waldflachen/Forst 18.100 m?
Biotope an Randbereichen 92.900 m? 6,2 %
vorh. Siedlung GellertstraRe 18.106 m2 1,2%
Planung gem. Konzept ,,Anger-Hofe Krampnitz*
Beplanter Geltungsbereich 1.500.000 m? 100 %
versiegelt 248.550 m2 16,6 %
Bestandsgebaude 60.400 m?
Neubau 71.580 m?
Bereich Klinker-Hofe 5.330 m?
Bereich Berg-Viertel u. Schéne Aussicht 17.850 m?
Bereich Anger-Dorfer 48.400 m?
Verkehrsanlagen 116.570 m?
Bereich Klinker-Hofe 47.130 m?
Bereich Berg-Viertel u. Schéne Aussicht 34.500 m?
Bereich Anger-Dorfer 34.940 m?
offene Vegetationsflache 1.026.444 m? 68,4 %
Pufferzone Randbereiche einschlieRlich Biotope 206.900 m?2 13,8 %
vorh. Siedlung GellertstraRe 18.106 m2 1,2%
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MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Aus dem FNP und LP lassen sich zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich von Ein-
griffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ableiten, die im Folgenden fir das Untersuchungsgebiet
herangezogen werden kdnnen:

e Nachnutzung von Altstandorten, Inanspruchnahme von vorbelasteten Flachen
e Rickbau stérender Gebaudekomplexe/Entsiegelung
e Ausweisung geringer/mittlerer Dichtestufe (W2, W3, M2) gegeniber fehlender Festlegung
im wirksamen FNP
e Anlage von Pufferzonen zum Schutz empfindlicher Biotopkomplexe (westliche, nérdliche
und 6stliche Randbereiche mit groRem Entwicklungspotential fiir Naturschutz und Landschaftspflege)
e Erhalt und Pflege von wertvollen Baumbestanden, Rodung nicht erhaltenswerter Gehdlzbestande
(v. a. Jungaufwuchs und geschadigter Altbaumbestand)
e Bericksichtigung der Trenn- und Stérwirkung der B 2, Erneuerung bzw. Ergédnzung des Begleitgriins
(StraRenbaumpflanzung)
e Anlage gebdudebezogener Freiflachen mit einheimischen Gehdlzen (kleinteilige Ausgleichsflachen)
e Schaffung und Aufwertung von Trittsteinbiotopen sowie Ausbau von Grinverbindungen
(z. B. StraRenbaumpflanzung)
e Festsetzung 6kologischer Mindeststandards
e Renaturierung entsiegelter Flachen
e Biotopentwicklung der Uferbereiche
e Neophytenbekédmpfung
e Sicherung von Altholzbestanden
e Qualifizierung der Struktur von Graben und Kleingewassern
e SchutzmaBnahmen fiir R6hricht- und Schwimmblattpflanzenbesténde
e Liickenschluss/ Neuanlage von Alleen und Baumreihen
e Eingriinung von Siedlungsréandern und Verkehrstrassen
e ortstypische Begriinung der Siedlungsflachen

Als stadtebauliche Zielsetzung wird eine eingriffsneutrale Siedlungsbhebauung und -ErschlieSung angestrebt,
mit dem Ziel ein ausgewogenes Verhaltnis von Neubau und Rickbau zu erreichen. Aus den formulierten Ziel-
setzungen ergeben sich notwendige MaBnahmen der Griinordnung als Ausgleichserfordernis zur Minderung,
zum Ausgleich und zum Ersatz der betroffenen Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

Minderungsmalnahmen

Die Verortung der im Folgenden beschriebenen MalRnahmen M1 bis M3 und Al bis A5 ist im Landschaftsplaner-
ischen Konzept (Abb. 5.2) ersichtlich.

MinderungsmaBnahme (M1): zul&ssige Versiegelung

e reduzierte Grundflachenzahl, Gebdudelédnge, Bauhdhe und Bebaubarkeit (Einpassung in das Orts-
und Landschaftsbild)

e Ausweisung geringer/mittlerer Dichtestufe (W2, W3, M2)

e Minimierung des Versiegelungsgrades durch max. mégliche Verwendung versickerungsfahiger Oberflachen
(Grundwasseranreicherung)

e Stellplatze fir PKW nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen

e Nachnutzung von Altstandorten, Sanierung von denkmalgeschitzten Bestandsgebauden

e Inanspruchnahme von vorbelasteten Fl&chen fir den Siedlungs- und StralRenbau
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Minderungs- und ErhaltungsmalRnahme (M2): Gelenkte Sukzession/Schutz von angrenzenden Biotopen

e Erhalt der Offenlandschaft im Biotopverbund

e Entwicklung von méglichst artenreichen, von Staudenvegetation dominierten, Biotopstrukturen auf Offen-
landschaften durch gelegentliche Pflegeeingriffe (sporadische Mahd oder Einsatz von Schafsherden zur
Verhinderung von Gehélzaufwuchs).

e Sicherung und Erweiterung der Randbereiche als Pufferzone zum Schutz der angrenzenden empfindlichen
Biotopkomplexe in den westlichen, nérdlichen und 6stlichen Randbereichen des Gebietes v. a. im Bereich
des Grabens und der Déberitzer Heide (extensive Pflege oder gelenkte natirliche Entwicklung) als Ver-
bindungselement zu anderen naturnahen Biotopstrukturen (Bestandteil eines Biotopverbundkonzeptes).

e Schutz, Erhalt und extensive Pflege des Feuchtgebietes im Nordosten des Plangebietes als Lebensraum-
struktur von tiberdrtlicher Bedeutung fur Flora und Fauna; Schutz vor Immissionen und Durchquerungen;
Einbindung in ein Biotopverbundkonzept (Beseitigung von Ablagerungen, Offenhalten von Teilbereichen
durch sporadische Mahd).

e Durchflihrung von geeigneten PflegemaRnahmen, z. B. zum Erhalt der Reptilien und Heuschrecken-
standorte.

Minderungs- und ErhaltungsmalRnahme (M3): Erhalt des Altbaumbestandes

e Erhalt und Pflege von wertvollen Baumbestédnden wie historische Baumalleen, Solitdrgehdlzen und
vorhandenen waldartigen Freiflachen

e Rodung nicht erhaltenswerter Gehélzbesténde (v. a. Jungaufwuchs und geschadigter Altbaumbestand)

e Erhalt von vereinzelten Héhlenbdumen fiir Végel und Fledermause

e Erhalt der Waldflache im sudlichen Bereich zwischen der B 2 und L 92 als Bestandteil des LSG
,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft"

Durch die gezielte Umsetzung von Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen, wie die Neubebauung auf bereits
vorbelasteten Flachen, soll der Eingriff in Bezug auf die einzelnen Schutzgiter minimiert und die Vertraglichkeit
der MalRnahme unter Hinzuziehen der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen insgesamt gewéhrleistet werden.

Ausgleichs- und Ersatzmanahmen
AusgleichsmalRnahme (Al): Reduzierung uberbauter Flachen/ Entsiegelung

e Rickbau storender Siedlungsflachen, -strukturen, insbesondere im Norden und Nordwesten der Flache
(Abriss von nicht denkmalgeschitzten Gebauden)
e Entsiegelung und Renaturierung von bisher befestigten Flachen

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme (A2): Grin- und Freiflachen

e ausreichende Versorgung mit halbéffentlich und privat nutzbaren Freirdumen

e Aufwertung der vorhandenen Flachen und Biotoptypen

e mehrstufige Gehdlz- und Heckenpflanzung (Fl&chen zum Anpflanzen von fiihrenden, begleitenden und
dienenden Strauch- bzw. Baumarten) als Eingriinung der Siedlungskanten und zur Abpflanzung von zu
schutzenden Biotopen unter Beriicksichtigung des artspezifischen Wuchs- und Konkurrenzverhaltens.

e Verbesserung des Kleinklimas und der Biotopvernetzung

e Nachpflanzung von geeigneten Gehdlzen an geeigneten Orten

e Schaffung einer vielfaltigen und abwechslungsreichen Vegetationsstruktur, um méglichst vielen Tierarten
glinstige Lebensbedingungen zu bieten

e Anlage von gebdudebezogenen Freiflachen mit einheimischen Gehélzen als kleinteilige Ausgleichsflachen
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e Erweiterung des bereits vorhandenen Griinstreifens an der neuen Westgrenze als Abstand zur Landwirt-
schaftsflache in Form eines durchgehenden Nord-Sid- Griinzuges

e Schaffung von drei durchgehenden Griinziigen in Ost-West-Richtung und Wiederherstellung eines Biotop-
verbundkorridors zum Fahrldnder See in Nord-Siid-Richtung

e Natirliche ErschlieBung des nérdlich gelegenen Waldgebietes fiir die kiinftigen Bewohner von Krampnitz,
das im stdlichen Bereich aus Biotopen, im nérdlichen aus Sielmanns Naturlandschaft besteht (Nutzung
historischer Zugange aus dem Gelénde nach Norden, bestehend aus insgesamt 4 Wegen).

e Beginstigung bzw. Wiederherstellung von Biotopvernetzungsstrukturen

e Anlage von Winterquartieren z. B. in Form von Totholzhecken (Benjeshecken) im Zuge der Rodungs-
malnahmen

e Verwendung von {iberwiegend einheimischen und standortgerechten Pflanzenarten It. HVE (vorlaufige
Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung nach §§ 10 - 18 BbgNatSchG, Stand 01/2003) und gemél des
Erlasses des Ministeriums fiir Landwirtschaft und Raumordnung zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte
bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Landschaft vom 26.08.2004.

Fur die Pflanzung geeignete Baumarten:

e Spitzahorn Acer platanoides

e Berg-Ahorn Acer pseudoplatanoides
e Hainbuche Carpinus betulus

e Winter-Linde Tilia cordata

e Hange-Birke Betula pendula

e Vogelbeere Sorbus aucuparia

Fur die Pflanzung geeignete Straucher:

e Feld-Ahorn Acer campestre

e Weilldorn Crataegus monogyna
e Roter Hartriegel Cornus sanguinea

e Gemeine Hasel Corylus avellana

e Schlehe Prunus spinosa

Erforderliche Pflege- und UnterhaltungsmaRnahmen:

e 2 -3 Jahre Entwicklungspflege
e alle 5- 10 Jahre abschnittsweise oder selektiv auf den Stock setzen
e nicht nutzbares Holz verbleibt im Bestand

Gestaltung der Grundstiicke

Die Bepflanzung der Freiflachen soll dem dorflichen Siedlungscharakter entsprechen und sich in das Land-
schaftshild mit der vorhandenen Vegetation integrieren. Dazu werden die erhaltenswerten Exemplare der vor-
handenen Geholze erhalten und in die Baugrundstiicke integriert. Alle gebaudenahen Freiflachen sind nach
Bodenlockerung als Griinflachen gértnerisch anzulegen und mit Bodendeckern, Rasen oder Strauch- und Baum-
pflanzungen heimischer und standortgerechter Pflanzenarten neu anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die MalRnahmenflachen kdnnen zu ErschlieRungszwecken der Grundstiicke fir Zufahrten und Wege
unterbrochen werden.
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Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme (A3): StralRenbereich

e ein- und beidseitige Bepflanzung der Planstralen mit heimischen Straenbdumen der Qualitat 20 - 25 cm
Stammumfang, Hochstamm, 4x verpflanzt, mit Drahtballierung gemaR HVE, sowie dauerhafte Pflege und
Sicherung.

e Lickenschluss der vorhandenen Baumalleen

o Stellplatze des offentlichen StraBenbereichs sind durch mind. 4 m? groBe Baumscheiben zu gliedern.

e Schaffung von Trittsteinbiotopen; erforderliche Pflege- und UnterhaltungsmalRnahmen:

0 2 -3 Jahre Entwicklungspflege

o0 anschlieBend Erziehungsschnitt
o Unterhaltungsschnitt alle 10 Jahre
o0 Schnittgut abtransportieren

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme (A4): Beseitigung von Aufschittungen

e Beseitigung von vorhandenen Aufschiittungen, hauptséchlich aus Bauschutt
e Wiederherstellung des natiirlichen Geldndeprofils und anschlieBende Renaturierung

Ausgleichs- und Ersatzmanahme (A5): Extensivierung/ Umnutzung

e Stilllegung der intensiv bewirtschafteten Ackerflachen

e Umnutzung der Ackerflache sudlich der erweiterten Bebauung in der Biedermeier-Siedlung bis zur
GellertstraBe

e als Grinland, z. B. durch Nutzung als Pferdekoppel

Allgemein gilt:

Auf den Freiflachen ist neben der Erhaltung und Entwicklung der Geholzflachen und Ruderalflachen die Anpflan-
zung von artenreichen Hecken aus heimischen Straucharten vorgesehen. Die Bepflanzung der Freiflachen soll
dem dorflichen Siedlungscharakter bzw. dem Landschaftsbild entsprechen und sich in die vorhandene Bestands-
vegetation integrieren. Die Pflanzung von Koniferen ist nicht zulassig. Die Artenauswabhl erfolgt It. HVE bzw.
gemanR des Erlasses des Ministeriums fir Landwirtschaft und Raumordnung zur Sicherung gebietsheimischer
Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Landschaft vom 26.08.2004. Alle Vegetationshesténde
sowie alle neu gepflanzten Badume und Straucher innerhalb der Griinflichen bzw. MaBBnahmenflachen (§ 9 (1)
Nr. 15 u. Nr. 20 BauGB) sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen, und erforderlichenfalls artgleich zu ersetzen.

Vorgehensweise

Damit der Bauablauf nicht durch notwendige Riicksichten auf Bruten etc. gestort wird, sollte vorausschauend
ein sinnvolles Zeitregime vorgegeben werden. Generell empfiehlt es sich, Abrdummalnahmen und Fallungen

in die Wintermonate zu legen, Sanierungsmanahmen vor Beginn der Brutzeit zu beginnen und falls nétig durch
geeignete MalRnahmen wie das vorzeitige Verschlieen von Nisthdhlen an Geb&uden oder Baumen, die ein
Arbeiten in der Vegetationsperiode. Grundsatzlich miissen vorher die entsprechenden Genehmigungen und
Befreiungen von den naturschutzrechtlichen Bestimmungen vorliegen.

Im Rahmen der beabsichtigten BaumaBnahme werden naturschutzrechtliche Eingriffe bei den Schutzgutern
Boden, Fauna, Vegetation und Landschaftshild erwartet, die durch entsprechende landschaftspflegerische MaR-
nahmen auszugleichen sind. Die 0. g. Empfehlungen sind im weiteren Bauleitverfahren als verbindliche
Festsetzungen im Griinordnungsplan (GOP) zu fixieren. Zur Ermittlung der Schwere des Eingriffs in den Natur-
haushalt, bedingt durch die stadtebauliche Entwicklung, ist nach zu intensivierender Biotopkartierung des Unter-
suchungsgebietes die Wertigkeit der betroffenen Biotoptypen gem. Brandenburgischen Biotopkartierungs-
schliissel festzustellen.
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Der konkrete Umfang von zu leistenden KompensationsmalRnahmen ergibt sich aus der Bilanzierung von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gegeniiber dem Eingriff und ist mit der Naturschutzbehérde abzustimmen
und festzulegen. Die Angabe der erforderlichen Anzahl von Nistkdsten und Fledermaushéhlen resultiert aus
Erfahrungswerten ahnlicher Projekte.

Ersatzbaumermittlung

Auf der Grundlage des § 24 Abs. 3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (i. V.m. § 77 BbgNatSchG) hat
die untere Naturschutzbehérde eine Potsdamer Baumschutzverordnung erlassen. Diese gilt im gesamten Gebiet
der Stadt Potsdam und beriicksichtigt die Spezifik eines Siedlungsbereiches sowie die Besonderheiten der
Potsdamer Kulturlandschaft.

Bei der Bemessung des Ausgleichs bei Baumfallungen sind grundsatzlich die Vorgaben der Baumschutzverord-
nung anzuwenden. Nach der Potsdamer Baumschutzverordnung sind Ersatzpflanzungen nach dem Wert des zu
fallenden Baumes zu berechnen.

Welche B&ume sind geschiitzt:

e Bdaume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm, das gilt auch fir die bisweilen den
Obstgehélzen zugeordneten Baumarten Walnuss, Baumhasel, Edeleberesche und Esskastanie;

e  Obstbdume mit mindestens 80 cm Stammumfang;

e B&ume mit geringerem Stammumfang, aus landeskulturellen Grinden,
als Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahme

e gemalk 88 12 und 14 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes, als Ersatzpflanzung nach § 5 dieser
Verordnung oder als Ersatzpflanzung nach § 5 Abs. 3 der Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg.

Der Stammumfang von Baumen ist in einer Hohe von 1,3 m Gber dem Erdboden zu messen. Liegt der Kronen-
ansatz unter dieser Héhe, so ist der Stammumfang unmittelbar darunter maBgebend. Der Umfang der Ersatz-
pflanzung wird durch die untere Naturschutzbehérde in jedem Einzelfall unter Beriicksichtigung des Schutz-
zweckes der Verordnung und dem Wert des betroffenen Baumes ermittelt. Kann die Ersatzpflanzung nicht oder
nur teilweise auf dem Grundstick erfolgen, wird fir jeden nicht gepflanzten Ersatzbaum eine Ausgleichszahlung
festgesetzt.

Ziel der Voruntersuchung war es, die im Zuge der mdglichen Bebauung zu rodenden Bereiche zu erfassen,
den Geholzwert der gem. Baumschutzverordnung geschiitzten Baume zu ermitteln und daraus eine Empfehlung
fur die notwendige Ersatzbaumpflanzung auszusprechen.

Zur Erfassung des Geholzwertes der zu féllenden Baume wurde beispielhaft eine Baumbestandsaufnahme auf
einer Flache zwischen ,Historischer Kaserne" und ,Technik-Bereich” in einem Raster von 10 x 10 m durchge-
fuhrt, die im Zuge der weiteren Planung auf die Eingriffsfliche hochgerechnet werden kann. Diese Festlegung
wurde bei einer Ortshegehung vom 31.05.2011 in Abstimmung mit der UNB, vertreten durch Frau Dr. Walther,
Frau Plétner und Herrn Wahl, getroffen. GemaR vorliegender Kartierung sind lediglich 11 der insgesamt 52
aufgenommenen B&ume nach Potsdamer Baumschutzverordnung geschitzt und bedirfen bei Fallung einer
Ersatzbaumpflanzung.

Daraus ergeben sich flir das Ziel-Konzept Anger-Héfe 976 zu pflanzende Ersatzbaume.

Fir die genehmigungsrechtliche Umsetzung wird empfohlen, die Ersatzbaumpflanzung fiir einen bestimmten
Zeitraum festzulegen. Hierbei ist der festgelegte Ersatzwert, der sich aus dem Gesamteingriff ergibt, prozentual
auf die verschiedenen Bauabschnitte aufzuteilen. Der Ersatz hat spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des
jeweiligen Bauabschnittes (Bebauung und Erschlieung) inkl. anschlieRender 3-jahriger Entwicklungspflege zu
erfolgen.
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Bei der Umsetzung der ErsatzmalRnahme sollte eine gewisse Flexibilitat, z. B. zeitliche Verschiebung der
Ersatzpflanzung durch vorzeitige Fertigstellung der Bebauung, méglich sein. Ziel ist es, den festgelegten
Ausgleich in vollem Umfang bis zum abgestimmten Endtermin zu leisten. Die Ersatzbaumpflanzung ist dabei
nicht nur auf den offentlichen Flachen wie im Bereich der StralRen, 6ffentlichen Platze und Griinziige, sondern
auch in den Einzelbereichen der privaten Griinflichen durch grinordnerische Festsetzungen zu leisten.

5.2 Alternatives Konzept ,,Kaserne*

Als Alternativ-Konzept zum oben ausflhrlich beschriebenen Konzept Anger-Hofe wurde das Konzept ,Kaserne*
entwickelt (Abb 5.15). Dieses unterstellt, dass nur der Komplex der Mannschaftsgebdude und der Wohnsiedlung
entwickelt wird, der Technik-Bereich aber nicht bebaut wird, sondern Freiraum bleibt. Ahnliche Vorstellungen
finden sich ansatzweise im Entwurf des Landschaftsplans und in gelegentlichen AuBerungen aus diversen
Bereichen. Bei diesem Konzept wiirde sich nur eine bauliche Abrundung im Bereich der westlichen
Mannschaftsgebdude anbieten.

Planerisch ist dieses Konzept durchaus vertretbar, aber es stellt sich sofort die Frage, was tatséchlich auf und
mit dem Gelande des Technik-Bereichs geschehen soll. Soll dieses Gelande weiter im jetzigen Zustand — also
ohne Abrisse — erhalten bleiben, miisste es in sehr starkem Mafe vor unbefugtem Zutritt gesichert werden.
Andererseits stellen das unmittelbare Nebeneinander eines hochwertigen Wohngebiets und eines problembe-
hafteten Ruinen-Gelé&ndes sicher ein groRes Problem dar. Nach Auffassung von POLO wirde dieses Nebenein-
ander eine Vermarktung des hier geplanten Baugelédndes unkalkulierbar und hoch riskant machen. Es ist
wahrscheinlich, dass ein solches Projekt mangels Nachfrage nicht zu Ende gefuhrt werden und damit ein
Problem-behafteter Torso zurlckbleiben wirde.

Es ist auch zu fragen, ob ein solches Konzept mit den Zielsetzungen von § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar wére.
Dort hei3t es: ,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen wirtschaft-
lichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen mit-
einander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung flr den allgemeinen Klimaschutz, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.”

Das Aufrechterhalten eines im 6ffentlichen Besitzes befindlichen Ruinen-Geldndes unmittelbar neben einem
neuen Wohngebiet ist sicherlich nicht mit diesen gesetzlichen Zielen zu vereinbaren und stellt ja in Wirklichkeit
auch eine Entscheidungsschwéche des éffentlichen Eigentimers im Umgang mit diesem Eigentum dar.

Das Planungskonzept ,Kaserne" ist also in Wahrheit nur dann realisierbar, wenn der Technik-Bereich soweit
gerdumt und von Altlasten befreit wiirde, dass dieses Gelénde in begriintem Zustand als ungeféhrlicher
Freiraum hergestellt wiirde. Dann treten jedoch hohe Kosten auf, die aus dem Verkauf der bebaubaren Areale
nicht zu finanzieren sind. Dieses Projekt wiirde also im Unterschied zum Konzept ,Anger-Héfe" hohe &ffentliche
Zuschiisse erfordern, die in Konkurrenz zu anderen Aufgaben stehen und in Wahrheit gar nicht aufgebracht
werden kénnen. Die wirtschaftlichen Auswirkungen werden in Kapitel 9.5 dargestellt.
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Abb. 5.15  Alternatives Konzept ,Kaserne*
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Abb. 5.16 Konzept-Variante ,,Unvollstdndige Entwicklung“
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5.3 Konzept-Variante ,,unvollstandige Entwicklung*“

Dieses Konzept ist keine echte Alternative, sondern eine Variante der Anger-Hofe (Abb. 5.16). Bei diesem
Konzept wird das Viertel der Schénen Aussicht nicht bebaut und bleibt landwirtschaftliche Flache. Damit wird
auf eine Erweiterung des Wohnungs-Spektrums und auf leicht realisierbare Wohnflachen verzichtet. AuBerdem
werden erstellte ErschlieBungsanlagen, die fur Klinker-Héfe und Berg-Viertel ohnehin gebaut werden missen,
nicht vollstandig ausgelastet.

Aus Wohnungsmarktgriinden und stadtwirtschaftlichen Griinden ist diese Variante also suboptimal und sollte
daher verworfen werden. Es ist auch kein Nachteil fir die betroffenen privaten Eigentimer erkennbar, weil diese
ihre Flachen teurer als im landwirtschaftlichen Grundsticksverkehr (iblich verkaufen kdnnen, soweit keine
Altlasten-Probleme vorliegen.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen dieser Variante werden in Kapitel 9.6 dargestellt.
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6. ErschlieBungskonzeption

6.1 StralRenbau

Die nachfolgenden Ausfiihrungen bauen auf die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie ,Potsdam, Erschlieung
ehemalige Kaserne Krampnitz zwischen Potsdamer Chaussee (B 2) und Ketziner Strale (L 92)" des Biiros
Merkel Ingenieur Consult (MIC) vom Dezember 2011 auf.

Bei der technischen Infrastruktur wurde unter Ziffer 4.6 zunachst der Bestand festgestellt und analysiert, inwie-
weit dieser sanierungsfahig und weiter zu verwenden ist, bzw. inwieweit Neubaumalnahmen erforderlich wer-
den. Aus Kostengriinden ist beabsichtigt, den Bestand so weit wie mdglich zu erhalten und ggfs. zu sanieren.

Fir den denkmalgeschitzten, historischen Kasernenbereich wurde der relativ gute, sanierbare Zustand der
StraRen festgestellt. Es ist geplant, die vorhandenen Strallen und Wege, soweit diese mit Natursteinmaterialien
befestigt sind, zu erhalten. Wegen des voll gebundenen Aufbaus der Strallen ist es allerdings nicht méglich, das
vorhandene Kleinsteinpflaster aufzunehmen und wieder neu herzustellen. Aus diesem Grunde ist es auch nicht
mdglich, innerhalb bestehender und erhaltenswirdiger Straen Kandle oder Leitungen zu verlegen. Anders ver-
hélt es sich bei den Nebenanlagen. Diese sind in ungebundener Bauweise hergestellt, so dass hier im Bestand
Kanal- und Leitungsverlegungen im Seitenbereich méglich sind. Querungen der Fahrbahn werden in diesem
Falle mittels Durchérterung hergestellt. Details hierzu sind im weiteren Planungsprozess zu klaren.

Fir die Stralenplanung wird von folgenden Planungsgrundsétzen ausgegangen:

e Erhaltenswiirdige StraBen werden saniert, z. B. durch Angleichen von Unebenheiten oder Risssanierung.

e Die Ver- und Entsorgungsanlagen werden im Strallenseitenraum verlegt.

e Im historischen Kasernenbereich werden &ffentliche StraBen mit Kleinsteinpflaster befestigt. Hierbei ist ein
Zukauf von Material erforderlich.

e Im historischen Kasernenbereich werden die Gehwege mit dem vorhandenen Mosaikpflaster wieder herge-
stellt.

e Im ehemaligen Technik-Bereich — Anger-Dorfer werden die StraBen neu gebaut und in Asphalt hergestellt.

e Im Berg-Viertel und an der Schénen Aussicht werden die StraRen ebenfalls neu gebaut und in Asphalt her-
gestellt.

e Gleiches gilt fir die ehemalige Ketziner StraRe.

e Die StraBenbeleuchtung ist in allen Straen neu herzustellen.

6.1.1 AuBere ErschlieRung
Die &uRere Erschlielung des Gelandes erfolgt iber zwei Knotenpunkte, und zwar tber den die Knotenpunkte

e Potsdamer Chaussee (B 2) und
e Ketziner Stralle/GellertstralRe (L 92).

Das Biro MIC untersuchte fiir diese beiden Knotenpunkte unterschiedliche technische Varianten, und zwar fir
den Knotenpunkt Potsdamer Chaussee eine vierarmige und eine dreiarmige Kreuzung sowie einen Kreisverkehr.
Fir den Knoten Ketziner Strale/Gellertstralle wurden eine dreiarmige Kreuzung und ein Kreisverkehr unter-
sucht. Im Ergebnis der Untersuchung wird fiir die &uRere Anbindung an beiden Stellen ein Kreisverkehr vorge-
schlagen (siehe Abb. 6.1). Hinsichtlich der Kreisverkehrsplatze sind zum gegebenen Zeitpunkt in der Planungs-
phase Gesprache mit dem Baulasttrédger, dem Landesbetrieb fiir StraBenwesen (LS), zu flhren.
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Knoten Potsdamer Chaussee: Kleiner Kreisverkehr mit einem Durchmesser von 35,00 m. Die Zufahrten wer-
den mit einer Breite von 3,50 m und die Ausfahrten mit einer Breite von 3,75 m geplant. Der Nachweis von
Schleppkurven fir einen Lastzug Bemessungsfahrzeug wurde gefiihrt. Die Kreisfahrbahn wird in Asphalt befes-
tigt, der Innenring mit Pflaster. Zur sicheren Querung der FulRgénger sind Fahrbahnteiler mit FuBgangeriiberwe-
gen geplant.

Knoten Ketziner Strale/Gellertstrae: Auch hier wird ein kleiner Kreisverkehr mit einem Durchmesser von
35,00 m vorgeschlagen. Im Ubrigen gelten die gleichen Ausfiihrungen wie zum Knoten Potsdamer Chaussee.
Gegeniiber den Alternativvarianten mit signalisiertem sowie mit Verkehrszeichen geregeltem Knotenpunkt,
gewdbhrleistet der Kreisverkehr eine hohere Verkehrssicherheit. Dies wird bedingt durch die niedrigere
Geschwindigkeit der durchfahrenden Fahrzeuge sowie durch die gréRere Ubersichtlichkeit. Die Konflikt-
punkte gegeniber den Alternativvarianten sind geringer.

Abb. 6.1  ErschlieBung, Planstrale 1/Ketziner Stralle
Quelle: Machbarkeitsstudie ErschlieBung Kaserne Krampnitz, MIC Merkel Ingenieur Consult, 2011
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6.1.2 Innere Erschlieung

Die zukiinftige Erschlieung des gesamten Areals erfolgt iber die frihere Ketziner Stral3e. Diese wird mit einer
Breite von 6,50 m geplant. Die Oberflache ist in Asphalt vorgesehen. Im Bereich der Baumallee wird der Gehweg
von der Fahrbahn abgesetzt und in einer Breite von 2,50 m angeordnet. Am Ende des Baumbestandes wird der
Gehweg fahrbahnbegleitend weitergefiihrt. Die Oberflache des Gehwegs ist in Mosaikpflaster geplant.

Die Querschnittsgestaltung der friiheren Ketziner StraBe ist in Abb. 6.2 dargestellt.

Abb. 6.2 ErschlieBung, Stralenquerschnitt 5-5/ 6-6; PlanstraBe 1/Ketziner StraRe
Quelle: Machbarkeitsstudie ErschlieBung Kaserne Krampnitz, MIC Merkel Ingenieur Consult, 2011
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Historische Kaserne - Klinker-Hofe

Die StraBenfiihrung im historischen Kasernenbereich wird iberwiegend beibehalten. Um das historische,
denkmalgeschiitzte Erscheinungsbild zu erhalten, werden die Planstraen 1, 2, E und F im Bestand mit den
vorhandenen Breiten von 5,00 m, 6,00 m und 9,00 m erhalten und saniert. Der vorhandene vollgebundene
StraBenaufbau entspricht nicht mehr den heutigen Vorschriften fiir die Herstellung von vollgebundenen
Pflasterstraen. Da die Strallen allerdings die sehr starken Belastungen mit militdrischem Gerét in den
vergangenen Jahrzehnten bis auf einige Senken, Unebenheiten und kleinere Risse gut iberstanden haben,
kann sich die Sanierung dieser Stralen auf das Angleichen von Unebenheiten und auf das Versiegeln der
vorhandenen Risse beschrénken.

Bei diesen Strallen miissen die Ver- und Entsorgungstrassen, auch Regen- und Schmutzwasser,
in den StraBenseitenraum gelegt werden. Hierdurch verbreitert sich der 6ffentliche Straenraum.
Ein Straenquerschnitt ist in Abb. 6.3 dargestellt.

Abb. 6.3 ErschlieBung, Stralenquerschnitt 1-1; Planstralle 2
Quelle: Machbarkeitsstudie ErschlieBung Kaserne Krampnitz, MIC Merkel Ingenieur Consult, 2011

Die Befestigung der Gehwege erfolgt mit dem vorhandenen Mosaikpflaster. Die Einfassung der Gehwege zu den

Grinflachen erfolgt mit Rasenborden. Wegen der geplanten inneren ErschlieBung mit 6ffentlichem Personen-
nahverkehr sind die Planstralen 2.1, 3 und 4 zu schmal und miissen mit einer Breite von 6,50 m neu gebaut
werden, werden allerdings in ihrer Stralenfiihrung erhalten. Die Oberflachen in diesem Bereich werden wieder
mit Kleinsteinpflaster ausgefiihrt.

Das vorhandene Kleinsteinpflaster kann allerdings nicht wieder verwendet werden und ist daher zu erneuern.

Die geplanten, verbreiterten Fahrbahnen werden als Dachprofil mit einer Querneigung von 2,5 % ausgefihrt.
Die Einfassung der Fahrbahn erfolgt mit Hochborden.
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Die Gehwege in diesem Bereich sind neu herzustellen. Zum einen sind die vorhandenen Gehwege durch
Verwurzelung unbrauchbar geworden, zum anderen miissen in den Gehwegbereichen die neuen Ver- und
Entsorgungstrassen gefiihrt werden. Die Gehwegbreiten werden in ihrem Bestand mit 1,60 m bis 2,50 m

erhalten.

Das anfallende Regenwasser wird jeweils am Fahrbahnrand iber eine Entwasserungsrinne mit einer Breite
von 0,5 m und Gber StraBenablaufe in die neu zu verlegenden Regenwasserkanéle bzw. in den vorhandenen
Regenwasserkanal der Planstrasse 1 abgeleitet.

Anger-Dorfer

Wegen des offentlichen Personennahverkehrs werden die Planstralen der Anger-Dérfer mit einer Breite von
6,50 m flr den Begegnungsfall Bus/Bus hergestellt. Die Fahrbahnen werden als Dachprofil mit einer Quer-
neigung von 2,5 % ausgefuhrt. Die Oberflachenbefestigung der Fahrbahn wird in Asphalt ausgefiihrt.

Die Fahrbahneinfassung erfolgt durch Hochborde. Gehwege werden fahrbahnbegleitend einseitig mit einer
Breite von 2,50 m hergestellt. Die mit Mosaikpflaster hergestellten Gehwege erhalten eine Querneigung von 2 %
zur Fahrbahn hin. Die Einfassung der Gehwege zu den Griinflachen erfolgt mit Rasenborden.

Das Regenwasser wird jeweils am Fahrbahnrand iiber eine 0,5 m breite Entwasserungsrinne und uiber
Regenabldufe in neu zu verlegende Regenwasserkandle bzw. in den vorhandenen Regenwasserkanal in
Planstralle C abgeleitet.

Berg-Viertel

Bedingt durch die denkmalgeschiitzten Geb&ude orientiert sich der Verlauf der neu geplanten Stralen an den
vorhandenen Fahrbahnachsen. Die Fahrbahnen werden mit einer Breite von 5,55 m und einem Dachprofil von
2,5 % geplant. Alle Fahrbahnen erhalten eine Asphaltoberflache und eine Fahrbahneinfassung mit Hochborden.
Gehwege werden beidseitig mit einer Breite von 1,60 m und einer Oberflache in Mosaikpflaster geplant. Es ist
eine Querneigung von 2 % zur Fahrbahn hin und eine Einfassung der Gehwege zu den Griinflachen mit
Rasenborden geplant.

Das Regenwasser wird jeweils am Fahrbahnrand (iber eine 0,5 m breite Entwasserungsrinne

und Gber Regenablédufe in neu zu verlegende Regenwasserkanale abgeleitet.

Ruhender Verkehr
Fir den ruhenden Verkehr kénnen im gesamten Areal, neben den Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken

auch solche im 6ffentlichen StraRenraum vorgesehen werden soweit kein Busverkehr vorgesehen ist. Bei einer
Breite der offentlichen AnliegerstraBen von 5 Metern und mehr, besteht die Mdglichkeit des Langsparkens.
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6.2 Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

Die nachfolgenden Ausfiihrungen bauen im Bereich der Regenentwésserung auf den Ergebnissen der Machbar-
keitsstudie des Blros MIC vom August 2011 und fiir alle anderen Medien auf der Machbarkeitsstudie Medien-
erschlielung der EWP vom 14.10.2011 auf.

6.2.1 AuBere Erschliefung
Regenwasser

Die Vorflut fur die Regenentwasserung flr das Kasernenareal bilden der Fahrlander See und der Krampnitzsee.
Vor der Einleitung in die beiden Gewésser erfolgt eine Reinigung des Regenwassers. Die genauen Malinahmen
sind in den weiteren Planungsphasen entsprechend dem DWA Merkblatt M 153 festzulegen. Fir die Kostener-

mittlung der erforderlichen ErschlieBungsmalinahmen wurden zwei Regenwasserreinigungsanlagen vorgesehen.

Schmutzwasser

In der Gellertstral3e liegt eine Schmutzwasserdruckleitung DN 200 in Richtung Fahrland. Das vorhandene
System ist in der Lage die zusétzlich erwarteten Schmutzwassermengen aufzunehmen. Gegenwartig wird das
Schmutzwasserkonzept der LHP zur Neuordnung der Abwasserableitung der Landeshauptstadt Potsdam fiir den
Zeitraum bis 2030, mit dem Entwicklungsziel 178,3 TEW, (iberarbeitet. Im Rahmen dieser Uberarbeitung ist auch
eine Untersuchung der Maglichkeiten der Uberleitung zur Klaranlage Potsdam Nord enthalten. Das Kasernen-
areal Krampnitz ist bei dieser Untersuchung ein Baustein von vielen. Eine Kostenumlage zu Lasten des
Projektes Krampnitz ist nicht geplant.

Trinkwasser

Die ErschlieBung mit Trinkwasser erfolgt iber die vorhandene Leitung in der GellertstraBe und der Potsdamer
Chaussee. Die erforderlichen zusatzlichen Mengen kénnen zur Verfiigung gestellt werden.

Strom

Das vorhandene Mittelspannungsnetz fiir Strom entlang der B 2 verfiigt noch tiber ausreichend Kapazitaten.
Spatere, gegebenenfalls erforderliche Erweiterungen werden durch die EWP vorgenommen und im Rahmen der
geltenden Regelungen zur Kostenerstattung und zu Baukostenzuschiissen finanziert.

Gas

Seit 01. Januar 2012 liegt die Zustandigkeit fir die Gasversorgung bei der LHP - und damit auch fiir das Kaser-
nenareal Krampnitz bei der EWP. Das Kasernenareal liegt ca. 2 km entfernt vom nachst méglichen Anbinde-
punkt an das Mitteldruckgasversorgungsnetz. Die zukiinftige Prim&rerschlieBung ist zum einen (iber den Bau
einer neuen Gasleitung entlang der B 2 von der Strale Am Kirchberg bis in das Kasernengelédnde oder zum
anderen durch den Neubau einer Gasdruckregelstation im Kreuzungsbereich Gellertstrale/Ketziner Stralle
mdglich. Diese MaBnahmen werden durch die EWP vorgenommen und im Rahmen der geltenden Regelungen
zur Kostenerstattung und zu Baukostenzuschiissen finanziert. Im Plan 6.6 sind die anliegenden Medien
dargestellt.
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Abb. 6.4 ErschlieBung, Regenwasserkonzept
Quelle: Machbarkeitsstudie ErschlieBung Kaserne Krampnitz, MIC Merkel Ingenieur Consult, 2011
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Abb. 6.5 ErschlieBung Leitungsplan
Quelle: Machbarkeitsstudie ErschlieBung Kaserne Krampnitz, MIC Merkel Ingenieur Consult, 2011
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Abb. 6.6  ErschlieBung, Leitungsplan, Teilgebiet Bergviertel/Schéne Aussicht
Quelle: Machbarkeitsstudie ErschlieBung Kaserne Krampnitz, MIC Merkel Ingenieur Consult, 2011

6.2.2 Innere ErschlieRung

Regenwasser

Nach den vorliegenden Unterlagen ist eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund
der nicht immer guten Versickerungsverhaltnisse sowie von Altlasten nicht sicher zu planen. In den weiteren

Planungsphasen sind hierzu detaillierte Baugrunduntersuchungen durchzufiihren. Erst auf einer solchen Basis
kann ein verldssliches Konzept der Regenwasserbewirtschaftung geplant werden.
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Das vorlaufige Regenentwésserungskonzept beruht auf zwei Saulen;

e Dachflachen sowie private Hof- und Nebenflachen werden iber dezentrale Versickerungsanlagen auf den
Grundstiicken entwéssert.

o Befestigte Verkehrsflachen werden (ber ein geschlossenes Regenwasserkanalsystem entwéssert. Dort wo
aufgrund der Platzverhaltnisse und der Versickerungseigenschaften des Bodens eine Versickerung méglich
ist, wird diese allerdings auch durchgefihrt.

Die vorhandenen Kanéle in der Planstrale 1 sowie der Planstrae C werden saniert. In den Gbrigen StraRen
werden die Regenwasserkandle neu im Seitenbereich verlegt. Bei den neuen Stralen wird im Einzelfall gepruft,
ob auch eine Versickerung tiber Mulden/Rigolen méglich ist. Die vorhandenen alten Kanéle werden verdammt
(siehe Abb. 6.4).

Schmutzwasser

Das Schmutzwassersystem wird komplett neu gebaut und im Seitenbereich der StraBen verlegt. Die alten
Kandle werden verddmmt oder ausgebaut. Der genaue Zeitpunkt der Erstellung der ErschlieBungsanlage wird
im Einzelnen zwischen der durch die Landeshauptstadt beauftragten EWP und dem ebenfalls von der LHP
beauftragten Entwicklungstrager bzw. der LHP selbst gekléart.

Trinkwasser

Das Trinkwasserversorgungssystem wird komplett erneuert und im Seitenbereich der StralRen verlegt.
Der genaue Zeitpunkt der Erstellung der ErschlieBungsanlage wird im Einzelnen zwischen der durch die
Landeshauptstadt beauftragten EWP und dem ebenfalls von der LHP beauftragten Entwicklungstrager
bzw. der LHP selbst geklért.

Abb.6.7 ErschlieBung, Leitungsplan, Teilgebiet Klinkerhofe
Quelle: Machbarkeitsstudie ErschlieBung Kaserne Krampnitz, MIC Merkel Ingenieur Consult, 2011
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Strom

Das Stromversorgungssystem wird komplett neu gebaut und im Seitenbereich der StralRen verlegt.

Die Finanzierung dieser MalRnahme richtet sich nach der ,Stromgrundversorgungsverordnung StromGVV*
sowienach der ,Niederspannungsanschlussverordnung NAV“. Der genaue Zeitpunkt der Erstellung der
ErschlieBungsanlage wird im Einzelnen zwischen der durch die Landeshauptstadt beauftragten EWP

und dem ebenfalls von der LHP beauftragten Entwicklungstrager bzw. der LHP selbst geklart.

Gas

Das Gasversorgungssystem wird komplett erneuert und im Seitenbereich der StraBen verlegt. Die Finanzierung
der MaBnahme richtet sich nach der ,Gasgrundversorgungsverordnung GasGVV* sowie der ,Niederdruckan-
schlussverordnung NDAV". Der genaue Zeitpunkt der Erstellung der ErschlieRungsanlage wird im Einzelnen
zwischen der durch die Landeshauptstadt beauftragten EWP und dem ebenfalls von der LHP beauftragten
Entwicklungstréger bzw. der LHP selbst geklart.

Fernwédrme

Das in der Vergangenheit existierende Fernwarmesystem ist, soweit noch vorhanden, nicht mehr funktionsfahig.
Nach einer Entscheidung fir die Entwicklung des Kasernenareals ist das Thema Nahwarmeversorgung, alternative
Energieversorgungssysteme und energieeffiziente Versorgungssysteme gesondert zu untersuchen. Entsprechende
Kosten sind in der Kosten- und Finanzierungsubersicht eingestellt worden (Kap. 9). Die Trassenverlaufe, Dimen-
sionen der Leitungen/Kandle sowie die Lage der Schéchte sind in den Pl&nen 6.5, 6.6, 6.7 und 6.8 dargestellt.

Abb. 6.8 ErschlieBung, Leitungsplan Teilgebiet Angerdorfer
Quelle: Machbarkeitsstudie ErschlieBung Kaserne Krampnitz, MIC Merkel Ingenieur Consult, 2011
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6.3 Finanzierung der leitungsgebundenen inneren ErschlieBung

Gemé&R § 169 Abs. 1 Nr. 4 in Verbindung mit 8§ 147 Nr. 4 BauGB ist in stadtebaulichen Sanierungs- und Ent-
wicklungsmaRnahmen die ,Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen® Aufgabe der Gemeinde.

Die Grundstlcke missen deshalb voll erschlossen und erschliefungsbeitragsfrei an die Erwerber veréduRert
werden. Insofern besteht fur ErschlieBungsvertrdge nach § 124 BauBG innerhalb stédtebaulicher Entwicklungs-
malnahmen kein rechtlicher Raum.

GemaR § 2 Abs. 1 des Brandenburgischen Kommunalabgabengesetzes (KAG) diirfen Kommunalabgaben

nur aufgrund einer Satzung erhoben werden, die entsprechende eindeutige und nachvollziehbare Regelungen
enthélt. Die LHP hat in den Satzungen fiir die 6ffentliche Wasserversorgung (WVS) und die 6ffentlichen
Abwasserbeseitigungsanlagen (AWS) vom 6.12.2007, bestimmt, dass die jeweiligen Anlagen von der Stadt
Potsdam errichtet und betrieben werden und vom Eigentiimer einmalige Gebihren nur fiir die Herstellung der
jeweiligen Hausanschliisse zu leisten sind. Zusétzliche Baukostenzuschiisse kénnen nur in besonders
geregelten Féllen verlangt werden. Diese sind:

e ,wenn die Wasserversorgung wegen der Lage des Grundstiicks oder aus sonstigen technischen
oder betrieblichen Griinden erhebliche Schwierigkeiten bereitet oder besondere Malnahmen erfordert
(WVS § 3 Absatz 3);

e ,wenn und soweit der Anschluss eines Grundstiicks an die zentrale 6ffentliche Abwasserbeseitigungs-
anlage aus technischen, betrieblichen, topographischen oder dhnlichen Griinden besondere Malinahmen
erfordert oder besondere Aufwendungen oder Kosten verursacht* (AWS § 3 Absatz 4).

Die 0. g. genannten Voraussetzungen liegen in Krampnitz nicht vor. Im Rahmen der Mitwirkung an der VU sind
solche Erschwernisse von der ,Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP)“ und den einschlagigen Dienststellen
der LHP auch nicht vorgetragen worden.

6.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Planung der ErschlieRung beriicksichtigt die Anbindung des Gebietes an den OPNV. Bei Entwicklung des
Kasernenareals ist das Gebiet direkt in das OPNV-Netz einzubinden. Eine gute Anbindung durch den OPNV ist
eine wichtige Voraussetzung fiir die Entstehung eines attraktiven Wohnstandortes. Das bedeutet, dass die jetzt
das Kasernenareal tangierende Buslinie 609 durch das Gebiet hindurchgefiihrt wird. Bei der StralRenplanung
wurde dies dahingehend berucksichtigt, dass die Breiten der betroffenen StraRen wegen eines mdglichen
Begegnungsverkehrs Bus/Bus auf 6,50 m festgelegt wurden.

Zusatzlich fiihrt die Buslinien 638 (Potsdam Hbf - Berlin-Spandau) an der éstlichen AulRengrenze des Entwick-
lungsgebietes vorbei. Aktuell werden beide Linien in der Hauptverkehrszeit im 30-Minuten-Takt gefahren.

In Richtung GrofR Glienicke und Fahrland ist ab Dezember 2013 entsprechend des aktuellen Nahverkehrsplans
die Taktverdichtung auf einen 20-Minuten-Takt vorgesehen.

Damit weist die Bus-Verbindung zwischen Krampnitz und der Potsdamer Innenstadt schon bei Beginn der
EntwicklungsmalRnahme eine sehr hohe Qualitat auf.

Weil die StralRenbahnlinie 96 von der Viereckremise bis zum Campus Jungfernsee verléngert wird, stellt diese
Haltestelle einen geeigneten Anbindepunkt fiir einen Buszubringer von Krampnitz dar.
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7. Erforderlichkeit einer Stadtebaulichen Entwicklungssatzung

Das ehemalige Kasernenareal Krampnitz soll zu einem vollwertigen Wohnstandort mit insgesamt

1.630 Wohnungen entwickelt werden. Die stadtebaulichen Entwicklungsziele sehen die Ansiedlung von
insgesamt 3.800 Einwohnern vor. Die rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen fir die Anwendung
des stadtebaulichen Entwicklungsrechts werden im Wesentlichen in § 165 BauGB geregelt. Deren Vorliegen
wird im Folgenden geprift.

7.1 Geeignetheit des Kasernenareals fur die Durchfihrung einer Stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme

§ 165 Abs. 2 BauGB bestimmt, dass Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend ihrer beson-
deren Bedeutung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde erstmalig entwickelt oder im
Rahmen einer stdtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefihrt werden kénnen. Ein Ortsteil liegt
dann vor, wenn der jeweilige Teil einzelne wesentliche Funktionen des Ortes erfillt. Der Ortsteil muss dabei
nicht das Erscheinungsbild eines selbsténdigen Ortes aufweisen; es reicht vielmehr, wenn einzelne Teilfunk-
tionen, wie beispielsweise die einer neuen Wohnsiedlung, erfilllt werden. Auch ist die verwaltungsméaRige
Selbstéandigkeit des Ortsteils nicht erforderlich.

Die Qualifikation als “Ortsteil” ergibt sich bereits aus der GréRRe des Bereichs mit mehr als 150 ha sowie mit der
angestrebten hohen Zahl an Wohnungen und Einwohnern. Dariiber hinaus wéaren auch die Anforderungen an
einen “anderen Teil des Gemeindegebietes” vorliegend eindeutig erfillt. Insoweit wird von der Rechtsprechung
bereits aus der GroRe des jeweiligen Areals auf die besondere stadtebauliche Bedeutung geschlossen.

In Krampnitz kommt die hohe architektonische und denkmalpflegerische Bedeutung des Areals sowie die
einem Kasernenareal eigene Abgeschlossenheit hinzu.

SchlieBlich ist das Areal der ehemaligen Kaserne Krampnitz auch in qualitativer Hinsicht fiir die stédtebauliche
Entwicklung der LHP von zentraler Bedeutung. So stehen in dieser GroRenordnung auch keinerlei quantitativ
vergleichbare Flachen zur Verfugung, um den wachsenden Bedarf an Wohnstétten decken zu kénnen.

Mithin handelt es sich bei dem Untersuchungsbereich um kein gewéhnliches Baugebiet, sondern aufgrund seiner
Historie, GréRRe, Bebauung und denkmalpflegerischen Qualitdt um das mit Abstand bedeutendste stadtebauliche
Projekt, das in den kommenden Jahren in Potsdam durchgefiihrt werden kann. Die stadtebauliche Neuordnung
und Entwicklung dieses Bereichs ist fiir die LHP auch unter stddtebaulichen Gesichtspunkten von
herausragender Bedeutung.

7.2. Allgemeinwohlinteresse an der Durchfiihrung einer Entwicklungsmalinahme

GemaR § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB darf eine Stédtebauliche EntwicklungsmaBnahme durchgefihrt
werden, wenn die diversen, dort als Regelbeispiele aufgefiihrten 6ffentlichen Belange dies erfordern und diesen
Belangen gegeniiber nachteilig betroffenen &ffentlichen und privaten Belangen der Vorrang einzurdumen ist.

Das Vorliegen eines der Regelbeispiele fiihrt zwar nicht automatisch dazu, dass das ,Wohl der Allgemeinheit die
Durchfiihrung der EntwicklungsmalRnahme erfordert”. Das Gemeinwohlinteresse an der EntwicklungsmaBnahme
wird jedoch durch das Vorliegen eines Regelbeispiels indiziert, sofern keine entgegenstehenden Umsténde
ersichtlich sind.

Vorliegend erfordert namentlich der erhdhte Bedarf an Wohnstétten als auch die Wiedernutzung von Brach-
flachen die Durchfiihrung der EntwicklungsmaRnahme. Dagegen kommt das Untersuchungsgebiet trotz des in
Kapitel 3 nachgewiesenen stadtweiten Bedarfs an der Errichtung von Arbeitsstétten fiir die Bedarfsbefriedigung
voraussichtlich nicht in Betracht.
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In Kapitel 3 wurde bereits auf das Stadtentwicklungskonzept Gewerbe aus dem April 2010 (STEK Gewerbe)
verwiesen. Neben der stadtweiten Bedarfsermittlung fand im Rahmen des STEK Gewerbe auch eine bewertende
Betrachtung einzelner Standorte statt, darunter auch der ehemaligen Kaserne Krampnitz. Diese wurde folgen-
dermafBen bewertet: ,Die ehemalige Kaserne Krampnitz stellt ... einen Sonderfall dar. Sie weist trotz ihrer
isolierten Lage bauliche, landschaftliche und Lagequalitdten auf, die das Interesse von institutionellen oder
gewerblichen Nutzern finden kénnen ... Die Chancen dieser Flache liegen jedoch nicht in einer Entwicklung als
,hormales” Gewerbegebiet, und auch eine Inanspruchnahme im Zusammenhang mit in Potsdam anséssigen
Forschungs- und Entwicklungsfeldern ist in dieser Lage eher unwahrscheinlich. Vielmehr handelt es sich um
eine Sonderflache, die zunachst méglichst ohne planungsrechtliche Vor-Festlegungen und ohne die Verpflich-
tung zu einer Durchmischung mit Wohnen ungeteilt als Vorbehaltsstandort fiir ,unvorhersehbare® Projekte und
Entwicklungen, auch aus Bereichen, die nicht im engeren Sinne Gegenstand des Stadtentwicklungskonzepts
Gewerbe sind, vorgehalten werden sollte* (STEK Gewerbe, S. 132).

Der Standort wurde also als geeignete Vorbehaltsflache fiir unvorhersehbare GroB-Investitionen eingestuft,

der nicht durch bauleitplanerische Festlegungen vorgeprégt werden sollte. Krampnitz wird nicht als geeigneter
Ort fiir die Deckung eines erhghten Bedarfs an Arbeitsstatten gesehen, sondern als ,Wartesaal fiir unbekannte
Entwicklungen®. Nach den Aussagen des STEK Gewerbe konnen die Erfordernisse von § 165 BauGB nicht als
erfillt angesehen werden, die fiir Stddtebauliche Entwicklungsmalnahmen zwingend die Kriterien des erhéhten
Bedarfs und der Zugigkeit fordern. AuRerdem steht die Zielsetzung einer mehrere Jahre andauernden Vorhal-
tung von Flachen mit ungewissem Ausgang in Konflikt mit dem dringenden Handlungsbedarf in der denkmal-
geschiitzten Bausubstanz und dem dringenden Bedarf an Wohnflachen in der Stadt.

Unabhéngig davon ist die Uberlegung, ob in Krampnitz zur sinnvollen stadtebaulichen und wirtschaftlichen
Abrundung in gewissem Umfang gewerbliche Nutzungen ermdglicht werden sollen. Diese Zielsetzung muss sich
im weiteren Planungsverlauf mit den Erfordernissen der Ziigigkeit, der Realisierungsmdglichkeit und den wirt-
schaftlichen Gegebenheiten einer EntwicklungsmaBnahme auseinandersetzen. Ob und inwieweit es méglich und
sinnvoll ist, u. U. einzelne Flachen statt durch Wohnen durch gewerbliche Nutzungen zu belegen, sollte im
Verlauf der weiteren Entwicklung geprift werden.

7.2.1 Erheblicher Bedarf an Wohnstatten

Im Folgenden wird untersucht, ob ein erheblicher Bedarf an Wohnstétten in der Stadt Potsdam gegeben ist,
der die Durchfuhrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme gemal § 165 BauGB erfordert. Als inhalt-
liche Ergénzung dieses Kapitels dient Anhang 2, der zusétzliche Informationen, methodische Hinweise und die
verwandten Tabellen enthélt.

Aus der in Kapitel 3 analysierten Bevélkerungsentwicklung in Potsdam folgt ein erheblicher Entwicklungsdruck,
der kommunale Aktivitdten namentlich zur Bereitstellung von Wohnungsbauflachen erfordert. Von der Stadt
wurden dazu in den letzten Jahren Untersuchungen und Konzepte erstellt und von der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen: Stadtentwicklungskonzept Wohnen aus dem Juli 2009 (STEK Wohnen), Bearbeitung
vom Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (IfS), Berlin.

Im STEK Wohnen wurde (wie bereits in Kapitel 3 referiert) eine umfangreiche Bestandsaufnahme der Woh-
nungsversorgung in Potsdam und eine Ermittlung der weiteren Handlungsbedarfe auf dem Basisjahr 2008 vorge-
nommen. Folgende wesentliche Feststellungen wurden 2009 getroffen (STEK Wohnen, Seite 33 f. und 172 ff.):

e Eswurde ein angespannter Wohnungsmarkt festgestellt.

e Aus dem Zuwachs an Bevdlkerung und weiterer Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgrée
wurde eine weiter anhaltende Wohnungsnachfrage abgeleitet.

e Eswurde ein Mietanstieg festgestellt, der teilweise eine Folge der Marktanspannung war.
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e Der Zugang zu preisgiinstigen Wohnungen hatte sich verschlechtert. Der Trend halt weiterhin an.

e Der Ende 2001 bestehende Leerstand (9,8 % aller Wohnungen bzw. 6 % der vermietbaren Wohnungen)
war 2008 auf 2,4 bzw. 1,3 % geschrumpft. Zwischen 3.300 und 4.700 Wohnungen waren also dem Woh-
nungsmarkt durch Leerstandsabbau zugefiihrt worden. Weil im selben Zeitraum etwa 5.000 Wohnungen neu
gebaut wurden, hat der Leerstand 45 % zur Bedienung der gestiegenen Wohnungsnachfrage beigetragen.

e Weil der Leerstand jedoch faktisch Ende 2008 bereits abgebaut war, kénnen aus dem vorhandenen Bestand
keine zusatzlichen Wohnungen mehr gewonnen werden. Deshalb kann die kiinftige Zusatznachfrage nur
noch durch Wohnungsneubau bedient werden, der bei einem &hnlichen Bevélkerungszuwachs deshalb viel
hoher ausfallen muss, als es in der Vergangenheit der Fall war.

e Fir die Jahre 2008 - 2020 hat der STEK einen Neubaubedarf von 11.533 Wohnungen ermittelt, der vor
allem durch entsprechende Ausweisung von Bauland gedeckt werden sollte. Diese Zahl ist stark abhéngig
von der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung.

STEK Wohnen und tatséachliche Entwicklung

Weil inzwischen 3 Jahre verstrichen sind, muss geprift werden, welche Entwicklung inzwischen eingetreten ist
und welche Konsequenzen daraus zu ziehen sind.

Die Mietspiegel 2008 und 2012 enthalten 42 aussagekréftige Felder. In 36 davon sind gegeniber 2008 Miet-
steigerungen eingetreten, die zwischen 0,4 % und 49,9 % lagen; in 6 Feldern lag die Steigerung tber 30 %;
dabei handelt es sich vor allem um teilsanierte Wohnungen aller Gréen mit alterer Vollausstattung. Diese
Wohnungen riicken damit in die N&he der voll sanierten neueren Wohnungen. Hohe Mietsteigerungen zwischen
15 und 30 % traten in 14 Feldern auf: bei fast allen kleineren und mittleren Wohnungen - sanierten und unsa-
nierten - sowie bei gut ausgestatteten grofRen Wohnungen. In immerhin 20 von 42 Mietspiegel-Feldern hat sich
damit die Potsdamer Mietentwicklung weit von der Einkommensentwicklung entfernt. Weil die Zahl der Woh--
nungen, die hinter den einzelnen Mietspiegel-Feldern steht, nicht veroffentlicht wurde, sind keine Durchschnitts-
berechnungen maéglich. Die starken Steigerungen in zahlreichen Feldern weisen jedoch zweifellos auf einen an-
gespannten Markt hin. So hat auch die Potsdamer Presse die Verdéffentlichung des Mietspiegels 2012 bewertet.

Die Aussage des STEK Wohnen (iber einen angespannten Wohnungsmarkt war also bereits im Jahr 2009
zutreffend und trifft weiterhin zu. In der Offentlichkeit und der Kommunalpolitik der Stadt spielen die Themen
Wohnungsversorgung und Mieten deshalb seit l[&ngerer Zeit eine wichtige Rolle.

Zur Ermittlung des quantitativen Neubau-Bedarfs wurde im STEK die Bevélkerungsprognose 2008 der LHP
zugrunde gelegt und darauf aufbauend eine Entwicklung der Zahl der Haushalte geschétzt. Aus der Gegeniber-
stellung von Haushalten und Wohnungen ergab sich dann der Neubaubedarf, wobei zusétzlich ein (geringer)
Bedarf fur den Ersatz von Abrissen und den Aufbau einer Mobilitatsreserve vermindert um die Aktivierung letzter
Leerstande geschéatzt wurde. Die Bedarfsherechnung erfolgte fir den Zeitraum von 2008 - 2020 (siehe Tab A.9).

Mit dieser Methode wurde im STEK fiir die Jahre 2008 bis 2011 ein Neubaubedarf von 3.929 Wohnungen
errechnet. Tatsachlich wurden in diesem Zeitraum nach der Bautatigkeitsstatistik der Stadt 2.888 Wohnungen
gebaut, also ca. 1.000 weniger als planerisch vorgesehen.

Verschérfend ist jedoch die Tatsache, dass die Bevolkerung starker zugenommen hat als im STEK angenommen
worden war. Im STEK war mit einem Zuwachs von 5.200 Einwohnern in den Jahren 2008 bis 2011 gerechnet
worden; die Statistiker der Stadt haben aber tatséchlich einen Zuwachs von 7.700 Einwohnern festgestellt,

also 48 % mehr als geschatzt.
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Tab. 7.1 Ermittlung des Neubaubedarfs hach STEK Wohnen

Jahr Einwohner | Haushalte Neubaubedarf WE
am 31.12 Haushalts- Ersatz/ Gesamt-
2007 149.687 | 77.823 Zuwachs Reserve Bedarf

STEK Wohnen 2009, Prognose
2008 151.062 78.731 908 116 1.024
2009 152.343 79.589 858 109 967
2010 153.616 80.449 860 110 970
2011 154.864 81.301 852 116 968
2008 - 11 3.929
Tatsachliche Einwohner-Entwicklung 2007 — 2011*
2008 151.725 79.077 1.254 116 1.370
2009 153.117 79.993 917 109 1.026
2010 155.354 81.359 1.366 110 1.476
2011 157.361 82.612 1.253 116 1.369
2008 - 11 5.241
* Eigene Bedarfs-Berechnung: Haushaltsquoten analog STEK Wohnen

Bei einer Anwendung der Bedarfsermittlung des STEK auf die tatséchliche Einwohnerentwicklung hétten in den
Jahren 2008 bis 2011 sogar 5.240 Wohnungen gebaut werden missen, 2.350 mehr (= 81 %) als tatséchlich
gebaut worden sind.

Die Daten der Bautatigkeit werden von den Baugenehmigungsbehérden nach einem durch Bundesrecht
gesetzlich geregelten Verfahren kontinuierlich erhoben und an die Statistik-Behdrden der Lander weitergeleitet.
In Potsdam verdffentlicht auch die Stadt regelméRig die aktuellen Daten. Danach fand in den letzten Jahren ein
diskontinuierlicher Wohnungs-Neubau statt mit einer Fertigstellungs-Spitze im Jahr 2010, die in etwa der rech-
nerischen Bedarfszahl fur dieses Jahr entsprochen hat. Im Jahr 2011 ist die Zahl der fertig gestellten Wohnung-
en dagegen sehr stark zurlickgegangen. Dies ist méglicherweise auch darauf zurtickzufiihren, dass noch nicht
alle Fertigstellungen statistisch gemeldet wurden, was auch in der Vergangenheit mehrfach vorgekommen ist.

Aufféllig ist, dass die Zahl der genehmigten Wohnungen viel hoher war als die Zahl der fertig gestellten.

Die niedrige Zahl der Fertigstellungen des Jahres 2011 ist auch nicht durch die Genehmigungen der Vorjahre
erklarlich. Dennoch sind auch die Genehmigungszahlen der letzten beiden Jahre wesentlich geringer als in den
Jahren davor und wesentlich geringer als von den Bedarfsherechnungen gefordert.
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Tab. 7.2 Wohnungsbau in Potsdam 2008 - 2011

Anzahl Wohnungen
Jahr fertiggestellt e Bauiiberhang Neubau 31.12.*
im Bau nicht im Bau

2008 617 1.689

2009 466 1.319

2010 1.466 746

2011 339 828 837 1.204
2008 - 11 2.888 4.582

*Als Bauuberhang werden an jedem Jahresende die Bauvorhaben erfasst, die genehmigt, aber noch nicht fertig gestellt waren. Dabei
wird auch der Stand des Bauvorhabens erfasst.

Fir weitere 472 Bestands-WE lagen Genehmigungen fir BaumaRBnahmen vor. Es ist nicht sicher, ob damit ein Zugang an nutzbaren
Wohnungen verbunden ist oder ob diese WE bereits bewohnt sind.

Quellen: Bereich Statistik der LHP; Baulberhang: AfS

Kurzfristig kénnte die Entwicklung aber positiver verlaufen, denn Ende 2011 gab es 2.041 Wohnungen, fir die
Baugenehmigungen erteilt, die aber noch nicht fertig gestellt waren; 837 davon waren bereits im Bau. Deshalb
misste die Zahl der Fertigstellungen im Jahr 2012 und auch 2013 stark ansteigen. Die Daten der Statistik legen
deshalb nahe, dass kurzfristig die Neubaufertigstellungen ansteigen werden, dass aber mittelfristig die Neubau-
tatigkeit weiter zu gering sein wird.

Es ist deshalb zu fragen, wie hoch die kiinftige Bautatigkeit ausfallen muss, um der Potsdamer Bedarfslage
dauerhaft gerecht zu werden und die weitere Stadtentwicklung positiv zu stiitzen. Hierfiir wurden 2 Prognose-
methoden benutzt. Beiden liegt die in Kap. 3.1 entwickelte Kombi-Prognose der Bevélkerungsentwicklung
zugrunde.

Kombi-Einwohnerprognose und Neubaubedarf analog STEK Wohnen

Im STEK Wohnen 2009 wurde der Neubaubedarf dadurch ermittelt, dass die Bevélkerung in Haushalte
umgerechnet wurde und der jahrliche Zuwachs an Haushalten gleichgesetzt wurde mit der Zahl zusétzlich
bendtigter Wohnungen. AuBerdem wurde noch ein Zusatzbedarf angenommen, der sich aus dem Ersatz fir
abgerissene und umgewidmete Wohnungen sowie dem Aufbau einer Mobilitdtsreserve vermindert um die
Aktivierung letzter Leerstédnde ergab und jahrlich mit etwa 100 WE veranschlagt wurde. Diese Methode hat den
Vorteil, dass sie (scheinbar) anschaulich und iberzeugend ist, weil zwischen Haushalten und Wohnungen ein
enger Zusammenhang besteht und es plausibel erscheint, dass flir jeden Haushalt eine Wohnung vorhanden
sein sollte. Die Methode wirkt deshalb lebensnah. Im Anhang 2 werden die methodischen Probleme dieser
Ermittlung genauer beschrieben.

Im Folgenden wurde die Rechenmethode des STEK Wohnen auf die Einwohner-Kombi-Prognose angewandt
und eine Berechnung bis 2025 angestellt, die Berechnung des STEK also um 5 Jahre nach vorn verlangert.

Die Annahmen zur GréRRe der Haushalte beim jahrlichen Einwohnerzuwachs wurde aus dem STEK libernommen
und fir die Jahre ab 2020 nicht mehr verandert; auch die Zahlen flir den geschatzten Ersatzbedarf und die
Mobilitatsreserve wurden gegeniiber dem STEK nicht verandert.

Nach dieser Schatzmethode sind im Zeitraum 2012 bis 2025 in Potsdam 17.600 Neubauwohnungen erforderlich,

also 1.250 pro Jahr. Es missten demnach kinftig jahrlich fast so viele Wohnungen gebaut werden wie im
jungsten Spitzenjahr 2010, aber fast 4mal so viele wie 2011 (Tab. A.9).
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Die Entwicklung der Wohnflachen

Wegen der Anfélligkeit der STEK-Berechnung aufgrund der relativ unsicheren Haushaltszahlen wurde eine
zweite Berechnung erstellt, die auf einem anderen theoretischen Konzept basiert. Es ist seit langem bekannt,
dass die Wohnflache je Einwohner in Deutschland kontinuierlich ansteigt und die regionalen Unterschiede dabei
relativ gering sind. Der Neubaubedarf l1&sst sich dann ziemlich einfach errechnen, indem jeder neue Einwohner
mit der durchschnittlichen Wohnflache pro Kopf versorgt wird und fiir alle Einwohner der tibliche Anstieg
berechnet wird. Diese Methode kann auf die relativ sicheren und immer zur Verfiigung stehenden Daten der
Einwohner und des Wohnungsbestandes zuriickgreifen, die kontinuierlich aus den gesetzlich geregelten
Meldevorgédngen bei der Bevdlkerung und der Bautdtigkeit hervorgehen.

Die Wohnflache je Einwohner betrug im Jahr 1987 in Deutschland 34,6 m2, 23 Jahre spéter im Jahr 2010 lag sie
bei 42,8 m2, der durchschnittliche jahrliche Zuwachs lag bei 0,36 m2. Die Entwicklung in den neuen Bundeslan-
dern verlief &hnlich, aber steiler. Zu ,DDR-Zeiten“ im Jahr 1987 lag die Wohnflache je Einwohner bei 26,7 m2,
10 m2 (= 27 %) niedriger als in den alten Bundesléandern. Danach hat ein starker Angleichungsprozess statt-
gefunden, der zu 39,9 mzim Jahr 2010 gefiihrt hat; der Abstand zu den alten L&ndern hat sich inzwischen

auf 8 % verringert (Tab. A.10).

Diese wenigen Zahlen ermdglichen eine einfache dynamische Betrachtung des Wohnungsmarktes. Dieser ist
dadurch gekennzeichnet, dass jahrlich sehr viele Zuziige und Fortziige tiber die Grenzen der Stadt vollzogen
werden, aber auch sehr viele innerstadtische Umziige. Nicht immer bewegen sich dabei komplette Haushalte,
sondern in vielen Fallen verdndern sich die HaushaltsgroRen, weil nur einzelne Personen aus einem Haushalt
fortziehen oder in einen hineinziehen, sodass kein kompletter vollstdndiger Wohnungswechsel stattfindet.

Im Jahr 2011 sind aus Potsdam 8.369 Personen fortgezogen, 10.115 sind zugezogen und 10.551 sind innerhalb
der Stadt umgezogen, insgesamt haben also 29.000 Personen in einem Jahr ihre Wohnung verlassen oder neu
bezogen. Zu wie vielen Wohnungswechseln kompletter Haushalte dies gefiihrt hat, ist unbekannt. Auf dem
Wohnungsmarkt finden daher gleichzeitig ,leise" und ,laute” Veranderungen statt: Die ,leisen” sind die
Personenwechsel ohne Haushaltswechsel, die ,lauten* Komplett-Umziige ganzer Haushalte. Aber auch

die ,leisen” sind haufig Vorboten oder Ausldser spéterer ,lauter* Veranderungen.

Fast ein Funftel der gesamten Bevélkerung ist also jahrlich mobil; weiter gedacht bedeutet dies, dass sich
rechnerisch alle 5 Jahre die gesamte Bevdlkerung raumlich bewegt. Das ist natirlich nur eine rechnerische
Durchschnitts-Betrachtung, weil es in Wahrheit groRe immobile Bevélkerungs-Teile gibt und kleine hochmaobile,
die in klirzerer Zeit mehrfach einen Wohnungswechsel vollziehen. Die Betrachtung zeigt aber, dass kontinuier-
lich auf dem Wohnungsmarkt groBe Bewegungen stattfinden, die unmdglich in ihren Einzelheiten komplett
beschrieben werden kénnen, weil sie zu vielgestaltig sind. Die zahlreichen Bewegungen fiihren aber dazu,
dass jahrlich ein groRer Teil der vorhandenen Wohnflache neu verteilt wird und bei diesen Vorgéngen auch

die gerade neu gebauten Wohnungen in den gréReren Verteilungsprozesses einbezogen und dadurch in den
Wohnungshbestand integriert werden.

Die Gesamtheit aller Bewegungen hat bisher immer dazu gefiihrt, dass die Pro-Kopf-Wohnflache kontinuierlich
groRer geworden ist. Hierzu tragen vor allem folgende Einzel-Faktoren und deren Entwicklungen bei:

e Eigentiimer haben eine groBRere Pro-Kopf-Fl&che als Mieter. Eine steigende Eigentumsquote
flihrt also zu einem Ansteigen des Durchschnitts.

e Kleinere Haushalte haben eine gréere Pro-Kopf-Flache als gréRere. Sinkende durchschnittliche
HaushaltsgréRRen fiihren also zu einem héheren Gesamtverbrauch an Flache.

e Wohlhabendere Haushalte haben — unabhéngig ob im Eigentum oder zur Miete — hdhere Pro-Kopf-Flachen
als armere. Ein allgemeiner Einkommensanstieg fihrt deshalb zu steigendem Flachenverbrauch.
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Diese manifesten VergréRerungstendenzen werden durch mangelnde Verkleinerungstendenzen ergénzt.
Bei einer Verkleinerung von Haushalten — z. B. nach Auszug der Kinder oder Tod des Partners - findet
h&ufig gar keine Verkleinerung der Wohnung statt oder erst mit langer Verzdgerung. Dieser ,Remanenz-
effekt” fiihrt ebenfalls zu einem insgesamt héheren Flachenverbrauch, weil in denselben Wohnungen
weniger Menschen wohnen. Im Eigentums-Sektor wirkt dieser Effekt stérker als im Mietsektor.

Eine Verkleinerung der Wohnung ist haufig auch wirtschaftlich gar nicht sinnvoll, weil die direkten und
indirekten Umzugskosten in keinem sinnvollen Verhaltnis zur erwarteten Einsparung stehen. Weil Neuver-
tragsmieten i. d. R. hoher sind als langjahrige Bestandsmieten, ist insbesondere in Situationen von Woh-
nungsknappheit eine Verkleinerung der Flache haufig keine sinnvolle wirtschaftliche Option, weil die
kleinere Wohnung teurer oder genau so teuer ist wie die jetzige.

Letztlich stehen die meisten der 0. g. Bewegungen oder Sachverhalte in Zusammenhang mit dem GrofBtrend
der tatsachlichen oder erwarteten Einkommensentwicklung und werden maBgeblich davon bestimmt oder
beeinflusst.

Deshalb ist es keineswegs so, dass der Neubau nur fiir die neu auf den Markt tretenden Haushalte notwendig
ist: Er ist auch notwendig, um die Fla&chenexpansion zu bewdltigen, die durch zahlreiche wirtschaftliche und
soziale Motivationen sowie durch demografische Prozesse angetrieben wird.

Das Merkmal ,Wohnflache je Einwohner” fasst zahlreiche und komplexe Vorgénge in eine Zahlengrof3e zusam-
men, die dariiber hinaus auf einfache Weise standig beobachtet werden kann, weil die 2 Basiszahlen von der
Statistik standig aktuell zur Verfligung gestellt werden. L&sst sich deshalb die Entwicklung der Wohnflache je
Einwohner sinnvoll voraussagen, ist damit auch eine Prognose des kinftigen Wohnungsbaus leicht méglich.

Im Folgenden werden 2 aktuelle Prognosen kurz referiert und dann auf die Potsdamer Verhaltnisse angewandt.

Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) hat 2011 eine bundesweite und regionali-
sierte Wohnungsmarktprognose bis 2025 erstellt, in der die Wohnfl&che je Einwohner eine wichtige Rolle
spielt. Das BBSR geht aufgrund diverser Analysen davon aus, dass von 2012 bis 2025 die Wohnflache pro
Kopf in Deutschland um 4,4 - 4,7 m? steigt, in den alten Bundesldndern um 4,3 - 4,5 m2. In den neuen
Bundeslandern wird eine grélRere Prognose-Unsicherheit gesehen und eine Entwicklung in der Bandbreite
von 4,2 - 5,1 m2 angenommen (Tab. A.11). Vergleicht man die unteren und oberen Varianten mit der tat-
sachlichen Entwicklung in der Vergangenheit und mit den Prognosen von Empirica (s. u.), spricht jeweils
mehr flr die obere Variante. Der Unterschied der Varianten ist aber gering, weil er praktisch nur den
Unterschied eines einzigen Jahres ausmacht.

Auf kleinerer raumlicher Ebene hat das BBSR Zahlen fiir die 96 deutschen Raumordnungsregionen
geschatzt. Potsdam liegt in der Raumordnungsregion Havelland-Flaming, zu der die kreisfreien Stadte
Potsdam und Brandenburg a. d. Havel sowie die Landkreise Havelland, Potsdam-Mittelmark und Teltow-
Flaming gehdren. Diese Region — ohne Potsdam — ist identisch mit der Abgrenzung des Umlandes, die von
den Statistikern der LHP benutzt wird. Fiir diese Region wird ein Pro-Kopf-Fl&chen-Wachstum zwischen
4,4 und 5,3 m2 prognostiziert. Dieses dirfte auch fiir Potsdam zu erwarten sein.

Das private Forschungs- und Beratungsinstitut Empirica aus Berlin ist seit Jahrzehnten eines der fiihrenden
deutschen Unternehmen fiir Analysen der Wohnungsmaérkte. Empirica hat 2005 und 2009 &ffentlich bekannte
Prognosen fiir das kiinftige Flachenwachstum erstellt (Tab. A.12). Die neuere Prognose sieht in den alten
Bundeslandern von Ende 2011 bis Ende 2025 eine Flachensteigerung von 5,6 m2 voraus, in den neuen Bun-
deslandern vor allem aufgrund der negativen demografischen Entwicklung eine wesentlich gréRere Steigerung
um 8,6 m2. Der Flachenverbrauch wiirde danach in den neuen L&ndern im Jahr 2025 genauso hoch sein wie in
den alten. Die Empirica-Prognose erwartet also einen erheblich héheren Flachenverbrauch als das BBSR.
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Flachenverbrauch in Potsdam und der Wohnungsneubau-Bedarf aufgrund einer Flachenprognose

Fir Potsdam liegen verwendbare Zahlen seit 1994 vor (fiir den heutigen Gebietsstand). Die Vergangenheits-
Betrachtung zeigt einen interessanten Kurvenverlauf, der sich von den Kurven in Deutschland sowie den alten
und neuen Landern unterscheidet (Abb. 3.5, Tab. A.13). 1994/95 lag der Flachenverbrauch knapp unterhalb des
Durchschnitts der neuen Lander und stieg dann stark an. Das spiegelt den starken Wohnungs-Neubau der zwei-
ten Hélfte der 90er Jahre wieder und den gleichzeitigen Bevdlkerungsverlust, was zu Leerstand - und damit
einer statistisch hohen Wohnflache pro Kopf - fiihrte. Danach flachte die Kurve ab und stagnierte von 1999 bis
2011 auf dem Niveau von ca. 37 m? pro Kopf und entfernte sich damit immer weiter vom allgemeinen Trend in
Bund und Landern. Darin spiegelt sich zunachst der Abbau des Leerstands wieder, der 2008 abgeschlossen
war. Das weitere Stagnieren zeigt dann die zunehmende Enge des Wohnungsmarkts an. Ein Stagnieren der Pro-
Kopf-Wohnflache in einer Region bei Fortbestehen des Wachstums als GroRtrend besagt nichts weiter, als das
die Ublichen oben beschriebenen Prozesse auf dem betreffenden Regional-Markt gestért werden und
Knappheits-Erscheinungen zunehmen, wie es in Potsdam zunehmend registriert wird.

Es ist natirlich irreal anzunehmen, Potsdam werde sich dauerhaft vom GroR3trend abkoppeln und permanent
eine isolierte Entwicklung auf einem wesentlich niedrigeren Niveau als sonst diblich durchlaufen kénnen.

Dies wiirde eine zunehmend weitere Verknappung bewirken und zu noch gréRReren Stérungen auf dem Woh--
nungsmarkt fiihren. Fir die Zukunft wird daher unterstellt, dass der vom BBSR prognostizierte Trend fir die
Region Havelland-Flaming auch fur Potsdam zutrifft und wieder ein allméhliches Ansteigen des Flachenver-
brauchs eintreten wird und muss, wenn nicht eine ernsthafte Gefdéhrdung der Wohnungsversorgung in Potsdam
riskiert werden soll (Abb. 3.6).

Wird dieser Trend mit der Kombiprognose zur Einwohnerentwicklung verkniipft, errechnet sich ein kinftiger
Neubaubedarf in Potsdam von 17.070 Wohnungen in den Jahren 2012 bis 2025. Darin ist ein Ersatz fiir
abgerissene Hauser in der GroRenordnung von 420 Wohnungen eingeschlossen. Dieser Wert entspricht den
tatsachlichen Abrissen der letzten Jahre (Abb. 3.7, Tab. A.14 und A.15).
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Abb. 7.3: Erforderlicher Wohnungs-Neubau in Potsdam 2012-2025 - Zahl der Wohnungen
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Das Ergebnis dieser Prognose-Methode ist fast identisch mit der Prognose-Methode des STEK Wohnen, obwohl
beide auf vollig unterschiedlichen gedanklichen Modellen basieren. Zur Risiko-Einschatzung sollten folgende
Sachverhalte bedacht werden:
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e Die zugrunde liegende Bevélkerungs-Prognose ist mit Hilfe zahlreicher Daten sorgféltig erstellt worden
und nicht an einem ,oberen Trend" orientiert.

e Die Flachenprognose ist ebenfalls nicht an hohen Werten orientiert. Das Empirica-Institut hélt eine
wesentlich steilere Entwicklung fiir wahrscheinlich.

e Bei der Flachen-Entwicklung wurde unterstellt, dass die Pro-Kopf-Flache in Potsdam dauerhaft 11 - 13%
unterhalb des Bundes- und des Niveaus der alten Lander verharrt. Ob dieses realistisch ist, kann mit Recht
hinterfragt und bezweifelt werden. Wird ein entsprechender Aufhol-Prozel’ unterstellt, wirden sich
wesentlich héhere Zahlen fiir den kiinftigen Wohnungsbau ergeben.

e Das gesamte Rechenwerk ist daher nicht an ,optimistischen” oder Maximal-Werten orientiert, sondern baut
auf verniinftigen Uberlegungen auf, die kompatibel sind mit tiberregionalen Entwicklungstendenzen.

Die kiinftige Struktur des Wohnungsbaus

Welche Struktur der kiinftige Potsdamer Wohnungsbau haben wird oder haben sollte, kann im Rahmen dieser
Untersuchung nicht exakt ermittelt werden. Wichtige Hinweise lassen sich aber dem tatséchlichen Wohnungsbau
der letzten Jahre sowie den Uberlegungen des STEK Wohnen entnehmen. Im Durchschnitt der letzten Jahre
wurden in Potsdam j&hrlich 250 Ein- und Zweifamilienhduser gebaut und mit stark schwankenden Zahlen knapp
300 WE in Mehrfamilienh&usern; durch UmbaumaRnahmen in bestehenden H&usern entstanden j&hrlich knapp
140 Wohnungen (bei den UmbaumaBnahmen wird bei korrekter statistischer Erfassung nur der Nettozugang an
zusatzlichen Wohnungen gezéhlt, nicht die Zahl der friiher vorhandenen Wohnungen); weil die Umbaumafnah-
men in Potsdam eine erhebliche GréBenordnung haben, muss ihnen eine besondere Beachtung geschenkt wer-
den; vermutlich verbergen sich dahinter vorwiegend die Kasernen-Umbauten im Bornstedter Feld (Tab. A.15).

Anteilig entfielen bisher auf den Einfamilienhausektor knapp 40 % des Wohnungsbaus. Im STEK Wohnen wird
derselbe Anteil auch fir den kiinftigen Wohnungsbau fiir erforderlich gehalten. Ubertragt man dies auf den hier
prognostizierten Wohnungsbau bis 2025, ergibt sich die Zahl von 6.800 Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern (= 490 pro Jahr), was nahezu eine Verdopplung der bisherigen Zahlen bedeuten wiirde. Dies ist nicht
sehr wahrscheinlich und wird vor allem nicht sofort eintreten. Deshalb wird voraussichtlich der kiinftige Woh-
nungsbau eine Strukturverschiebung in Richtung Mehrfamilienhduser erfahren. Auch in der Vergangenheit sank
bei insgesamt héheren Fertigstellungszahlen der Anteil der Einfamilienhduser und stieg der Anteil der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Das vorhandene Flachenpotenzial in Potsdam

Der fur notwendig gehaltene Wohnungsbau in Potsdam 16st einen erheblichen Baulandbedarf aus. Weil 2.000
der erforderlichen 17.000 Wohnungen Ende 2011 bereits genehmigt waren, ist ein Baulandbedarf fiir 15.000
Wohnungen bis 2025 erforderlich. Dieses Jahr markiert jedoch keinen abschlieBenden Endpunkt, sondern
danach geht die Entwicklung perspektivisch weiter. Es muss also eine dynamische Betrachtung stattfinden,
die auch Ausblicke auf die weitere Entwicklung enthélt.

Im Rahmen des STEK Wohnen (siehe dort Seite 169) hat die Stadtverwaltung ermittelt, dass 2008/9 ein ,hartes"
Baulandpotential (rechtskréftige Bebauungsplane) fiir 5.810 Wohnungen vorhanden war und ein ,weiches”
Potential (Bebauungsplane im Verfahren und keine Bebauungspléne) fir 8.130 Wohnungen, zusammen also flr
knapp 14.000 Wohnungen. Weil davon inzwischen Flachen fiir ca. 4.000 Wohnungen in Anspruch genommen
worden sind (ca. gebaute 2.000 Wohnungen in den Jahren 2010/11 und 2.000 genehmigte bis Ende 2.011),

sind vom damaligen Potential noch Flachen fiir ca. 10.000 Wohnungen vorhanden.
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Eine neuere Untersuchung der Stadtverwaltung aus dem Jahr 2012 hat inzwischen weitere Potenziale
festgestellt und an insgesamt 125 Standorten (ohne Krampnitz) ein Flachenpotential fiir knapp 13.000
Wohnungen ermittelt, also eine Erhéhung des Potentials um ca. 3.000 Wohnungen gegeniiber der friiheren
Bestandsaufnahme. Zusétzlich wurde ermittelt, dass knapp 2.000 Wohnungen rechtlich im Rahmen einer
Innenverdichtung realisierbar sind. Damit wére ein Potential flir genau 15.000 Wohnungen vorhanden.

Dies reicht jedoch fiir den errechneten Bedarf nicht aus, weil dieses Angebot dann zeitgerecht und vollstandig
zur Realisierung gebracht werden miisste, was praktisch unmdglich ist. Deshalb ging das STEK Wohnen davon
aus, dass das Flachenpotential 25 % gréf3er sein muss als die Zielzahl. Dieser Puffer ist erforderlich, weil viele
Einschatzungen mit Unsicherheit behaftet sind, nicht alle planerischen Fl&chenangebote Investoren-gerecht
sind, die Eigentums-Verhaltnisse nicht immer eine Umsetzung erwarten lassen, weil im Zuge der weiteren
Planung i. d. R. Projekte eher ,absterben” oder kleiner werden und weil zur Verhinderung von Knappheits-
Preisen beim Bauland das Angebot immer gréfer sein muss als die Nachfrage. Um die Zielzahl der 15.000
zusatzlichen Wohnungen bis 2025 stadtplanerisch zu erméglichen, muss deshalb ein Potenzial fiir knapp 19.000
WE vorhanden sein, das auch strukturell und im zeitlichen Verlauf die kiinftige Nachfrage abdecken kann. Wenn
die Entwicklung nach 2025 &hnlich verlaufen sollte, muss fiir jedes weitere Jahr das Potential um ca. 1.000 WE
erweitert werden. Das jetzt vorhandene Potenzial reicht fur den Bedarf nach den obigen Ermittlungen bei
weitem nicht aus; es fehlen ein Potenzial flir 4.000 WE bis 2025 sowie alle Potenziale fiir spatere Bedarfe.
Damit steht ein erheblicher Bedarf an Wohnstatten fest.

Das Projekt Krampnitz wiirde das Potenzial massiv erh6hen und einen erheblichen Teil der vorhandenen Liicke
schlieRen. In Krampnitz sind nach dem im Rahmen der VU entwickelten Konzept Anger-Héfe insgesamt 1.630
Wohnungen realisierbar, davon sind 1.000 strukturell dem Mietsektor und 630 (39 %) dem Eigentums-Sektor
zuzurechnen. Auch strukturell wirrde sich das Projekt Krampnitz daher in die kiinftig erwartete Struktur einpas-
sen. Hinzu kommt, dass Krampnitz im Unterschied zu vielen anderen Projekten eine im Volumen, in der Struktur
und in der zeitlichen Abfolge sicher planbare Entwicklung ermdglicht und damit auch fir Investoren planbare
Engagements anbietet.

7.2.2 Wiedernutzung brachliegender Flachen

GemaR § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme insbesondere zur
Wiedernutzung brachliegender Flachen durchgefiihrt werden. Anders als bei den anderen Regelbeispielen
fordert das Gesetz hier nicht eine bestimmte Planungsabsicht der Gemeinde. Die “Wiedernutzung” kniipft
sprachlich an eine nicht ausgelibte, fehlende Nutzung an und nicht an eine von der Gemeinde angestrebte
Zielsetzung. Der Begriff der Brachflache kann umschrieben werden als gebrauchte, oftmals verwahrloste
Flachen mit aufgelassenen Bauten, fir deren Um- bzw. Wiedernutzung besondere Anstrengungen erforderlich
sind. Entscheidend ist, ob zur angemessenen baulichen Nutzung des Areals grundlegende stadtebauliche
Konzeptentwicklungen und/oder substantielle Eingriffe in den bisherigen Bestand erforderlich sind.

Diesbeziiglich kann auf die Ausfiihrungen zu den tatsachlichen Verhéltnissen in Kapitel 2.7 verwiesen werden.
Bis etwa 1995 sind die umfangreichen oberflachlichen Schrottablagerungen sukzessive beseitigt und die Inhalte
der zahlreichen Tanks entleert worden. In diesem Zusammenhang entdeckte Munition ist jeweils beseitigt
worden. Bauliche Sicherungs- oder gar Instandsetzungsmafnahmen sind mit geringen Ausnahmen (s. 0.) bis
heute jedoch nicht erfolgt, ebenso keine gréReren Abrisse und auch keine Rickschnitte des wuchernden Grins.
Seit der Aufgabe des Stabsgeb&udes im Jahr 1996 gibt es keine Dauernutzung auf dem Geldnde mehr. Die BBG
hat das Gelédnde mehrfach fur Filmaufnahmen vermietet. Prinzip der Verwaltung war seit jetzt 2 Jahrzehnten die
Minimierung von Ausgaben, nicht eine Erhaltung der Bausubstanz.

Das Gelédnde ist von Mauer und Zaun mit verschlossenen Toren umgeben. Aufgrund seiner Gefahrlichkeit -

Einsturzgefahr von Gebauden, offene Schéchte und Gruben, Munition - ist es fiir die Offentlichkeit unzugang-
lich. Zutritt ist nur nach Genehmigung und in Begleitung eines Wachschutz-Unternehmens maglich.
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Bereits 1991 wurde in dem Bestands-Gutachten festgestellt, dass sich bis zu 50 % der Gebaude und baulichen
Anlagen in einem schlechten technischen Zustand befanden. Die gesamten technischen Anlagen aller Geb&ude
waren groBtenteils stark beschadigt und reichten in ihrer Leistung nicht aus. In den Wohnbereichen waren mehr-
ere D&cher bereits undicht oder erheblich beschédigt, die Dachentwéasserung haufig nicht mehr funktionsfahig.
Das Planungsbiiro hielt Sofortmalinahmen fir unumgénglich, wenn Gebaude erhalten werden sollten. Zu diesen
ist es jedoch nur in der Anfangsphase in wenigen Féllen gekommen. 20 Jahre spéter sind im technischen
Bereich inzwischen zahlreiche Hallengebdude zusammengestiirzt und Dacher zerbrochen. Die Natur hat sich
ungehindert ausgebreitet. Zwischen den alten Baumen stehen inzwischen diinnstdmmige Anflug-,Walder",

viele Geb&ude sind dicht eingewachsen und selbst auf Bauteilen oder im Inneren von Hausern findet sich
Pflanzenbewuchs. In den Mannschaftsgeb&uden und der Wohnsiedlung stehen die meisten Fenster und Tiren
offen, viele Dacher sind undicht oder teilweise eingestirzt, Dachentwésserungen komplett funktionsunféahig,
das Parkett gewellt, die meisten Metallteile ausgebrochen. Inshesondere in der Wohnsiedlung, die nicht

die bauliche Qualitat der Mannschaftsgebaude hat, sind die Substanzschaden inzwischen sehr groR und

die Sanierungsféahigkeit deshalb zusehends fraglich.

Die zugige und nachhaltige Nutzung des brachgefallenen Kasernenareals ist nicht zuletzt aus Griinden des
Freiraum- und Biotopschutzes geboten. Sie ist dariiber hinaus vorzugswirdig gegeniiber der Inanspruchnahme
von Freiraumbereichen.

Insgesamt liegen die Voraussetzungen einer Brachflache damit offensichtlich vor.

7.2.3 Standortalternativen zur Bedarfsdeckung

Das Allgemeinwohl erfordert die Inanspruchnahme des Entwicklungsrechts fiir den Untersuchungsbereich dann
nicht, wenn die mit dem Entwicklungsrecht verbundenen Eingriffe durch eine Entwicklung anderer Standorte
vermieden werden kdnnen.

Wie oben zum vorhandenen Flachenpotenzial in Potsdam jedoch belegt, sind in Potsdam keine alternativen
Flachen vorhanden, auf denen die angestrebte Wohnnutzung in ausreichendem Mal3e geschaffen werden
konnte. Ergédnzend entspricht die Entwicklung des Untersuchungsbereichs dem allgemeinen Ziel der Potsdamer
Stadtentwicklung, der Innen- und Brachflachenentwicklung den Vorrang vor der AuRenentwicklung zu geben und
die Inanspruchnahme unverbrauchter Flachen nach Méglichkeit zu vermeiden.
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7.3 Alternativen zur Durchfiihrung einer EntwicklungsmaBnahme

Eine Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ist gemaf § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB nur zul&ssig, wenn die
damit angestrebten Ziele und Zwecke mit den Mitteln des allgemeinen Stadtebaurechts nicht verwirklicht werden
konnen. Kénnen die beabsichtigten stadtebaulichen Ziele und Zwecke auf Grundlage von Bebauungsplanen, im
Rahmen von Bodenordnungsverfahren, mit einer Stadtebaulichen SanierungsmafRnahme, durch den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage oder mit Hilfe von Abwendungsvereinbarungen mit den Eigentlimern umgesetzt
werden, scheidet die Festsetzung einer Entwicklungssatzung hingegen aus.

7.3.1 Ausschluss des Entwicklungsrechts aufgrund der Instrumente des allgemeinen Stadtebaurechts

Bebauungsplane als Mittel zur Entwicklung von Flachen richten sich als Angebot an Grundstiickseigentiimer,
die willens und in der Lage sind, die beabsichtigte Nutzung eigenwirtschaftlich auf Grundlage eines Bebauungs-
planes zu realisieren. Ein Bebauungsplan bietet jedoch nicht die Gewé&hr, dass das Projekt Gberhaupt realisiert
wird und dass die geplanten EinzelmaRnahmen in einem gréRReren stadtebaulichen Zusammenhang zielgerichtet
und koordiniert in sinnvollen zeitlichen Ablaufen durchgefiihrt werden. Entscheidender Nachteil bei der Entwick-
lung eines Areals nur iiber Bebauungsplane ist, dass keine Realisierungsverpflichtung besteht und zeitliche
Zielvorgaben wie auch Kostenbeitrdge der Grundstiickseigentiimer zur Errichtung der technischen und sozialen
Infrastruktur nicht von der Gemeinde durchsetzbar sind. Der Bebauungsplan ist deshalb ,nur” ein Options-
instrument, kein verlassliches Realisierungsinstrument.

Die Durchfiihrung der MaRnahme allein auf Grundlage von Bebauungsplénen scheidet vorliegend bereits aus
Grinden der mangelnden Finanzierbarkeit des Projekts aus. So belaufen sich die Kosten allein fiir erforderliche
Abrisse und Altlastenbeseitigung sowie fiir die straBenseitigen ErschlieBungsmafinahmen auf einen Betrag in
Hoéhe von iiber 30 Mio. EUR (vgl. Tabelle 9.1). Uber ErschlieRungsbeitréage kénnten diese Kosten lediglich zu
einem geringen Teil refinanziert werden.

Die LHP hat fiir das Areal mit dem Aufstellungsbeschluss zum B-Plan 107 (12.10.2006) ein Bebauungsplan-
verfahren fiir das Kasernengelénde eingeleitet. Hierbei war die Entwicklung einer im Wesentlichen sportge-
pragten Nutzung, eines sogenannten ,Soccer-Culture-Club“, das Entwicklungsziel. Die damals tatigen Projekt-
entwickler konnten jedoch keine Finanzierung fur ihr Projekt beibringen, so dass die beabsichtigte Entwicklung
ausblieb und der Bebauungsplan seitens der LHP nicht weiter betrieben werden konnte. Auch eine Anderung
des Nutzungsziels im B-Planverfahren (Beschluss vom 17.03.2008) durch die LHP mit einem gréReren Anteil
Wohnen hat nicht zum erhofften Start der Entwicklung im Gebiet gefiihrt.

Die Anderung der Planungsziele wurde 2008 folgendermaRen begriindet:

. ,das Gelande soll mit Nutzungen wie Wohnen, Sport, Tourismus und Gewerbe ... in Anspruch
genommen werden und das zu erwartende Wachstum der Landeshauptstadt bis 2020 unterstitzen ..."

. ,Die Reaktivierung der bestehenden baulichen Strukturen und Neuerrichtung der vorgesehenen
Wohnbauflachen soll das in Potsdam zu geringe Angebot an Villen und Eigentumswohnungen der
gehobenen Mittelklasse verstérken und soll keine Konkurrenz zu den vorhandenen
Wohnbauflachenpotentialen im weiteren Stadtgebiet darstellen.”
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Krampnitz fortzufiihren, welches im Auftrag der TG Potsdam GmbH tatig war.

Abb. 7.4 Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 107 ,,Kaserne Krampnitz*
Quelle: Amtsblatt Nr. 4/2008 der Landeshauptstadt Potsdam vom 27.03.2008

Das B-Plan Verfahren ist nach dem Aufstellungsbeschluss nicht weitergefiihrt worden. Es ruht praktisch seit 2008.
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7.3.2 Ausschluss des Entwicklungsrechts wegen der Méglichkeit zum Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages

§ 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB bestimmt, dass eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme dann nicht in Betracht
kommt, wenn die Ziele und Zwecke durch den Abschluss stadtebaulicher Vertrage erreicht werden kénnen.
Ob sich die Aufnahme von Verhandlungen zu einem stadtebaulichen Vertrag aufdrangt, hdngt dabei von den
Umsténden ab.

Der stadtebauliche Vertrag kann unter bestimmten Bedingungen eine Alternative zu einer Entwicklungsmaf-
nahme sein. Mit einem solchen Vertrag kdnnen theoretisch im Wege einer freiwilligen Vereinbarung zwischen
Eigentlimer und Gemeinde dieselben Effekte erreicht werden wie mit dem gesetzlichen ,Zwangsinstrument*
einer Entwicklungsmalnahme. Ein stédtebaulicher Vertrag als Alternative zur EntwicklungsmaRnahme setzt
handlungsfahige, investitionsbereite und investitionsfahige Eigentimer voraus, die in der Lage sind, die geplan-
ten Bauvorhaben selbstandig zu entwickeln, zu finanzieren, im Rahmen der beabsichtigten Zeitplanung zu
realisieren und die zu erwartenden Wertsteigerungen der Grundstiicke an die Gemeinde zu zahlen oder statt-
dessen die erforderlichen 6ffentlichen BaumalRnahmen selbst zu durchzufiihren und die 6ffentlichen Grund-
stiicke anschlieBend an die Gemeinde zu (ibertragen. Wenn viele Eigenttimer mit unterschiedlichen Interessen
und unterschiedlichen wirtschaftlichen Handlungsméglichkeiten vorhanden sind, scheidet der Weg eines stadte-
baulichen Vertrages i. d. R. aus, weil die mannigfachen Interessenunterschiede vertraglich nicht bewaltigt und
keine gleichartigen Verpflichtungen gegeniber der Gemeinde begriindet werden kénnen.

Vorliegend haben solche Verhandlungen im Jahre 2008 (ber eine groRe Flache des Untersuchungsbereichs
stattgefunden, die auch zum Abschluss einer sog. ,Rahmenvereinbarung” am 11.09./17.09.2008 mit einer TG
Potsdam GmbH fiihrte, die damals der Kaufer-Gruppe des Kasernen-Geldndes zugerechnet wurde. Diese
,Rahmenvereinbarung” skizziert allerdings lediglich ,Grundlagen” der stadtebaulichen Entwicklung des Areals
und fihrte bis heute zu keinerlei wirksamen Entwicklungstatigkeiten. Diese Vereinbarung ist daher nicht
geeignet, die Entwicklung des Untersuchungsgebietes sowohl hinsichtlich des in dieser Untersuchung naher
dargelegten Wohls der Allgemeinheit als auch der sich daraus ergebenden Entwicklungsziele sowie im Hinblick
auf die gebotene Zeitndhe zu beférdern. So fehlen in der Vereinbarung jegliche konkrete Verpflichtungen der
Kaufergruppe auf einen Zeitplan zur Bebauung und Nutzung des Areals.

Nach Abschluss der Stadtebaulichen Rahmenvereinbarung kam es, soweit ersichtlich, durch den Vertrags-
partner der LHP langere Zeit zu keinerlei Aktivitaten. Erst Mitte 2010 kam es zu weiteren Kontakten. Zuvor
hatten das Land Brandenburg und die K&ufergesellschaften Vertragsdnderungen vereinbart, die das Ziel der
Gesamtentwicklung in Frage stellten (siehe Kap. 4.1). Wenig spéter setzte auch eine heftige 6ffentliche Debatte
uber die Rechtmé&Rigkeit und die OrdnungsmaRigkeit des Verkaufs des ehemaligen Kasernenareals ein. Der
brandenburgische Landtag richtete zu diesem Vorgang einen parlamentarischen Untersuchungsausschuss ein,
dessen Beratung noch andauert. In der Folge unternahm das Land Brandenburg Versuche, die verauf3erten
Grundstiicke wieder zuriickzuerlangen. Uber Teile des Areals ist hierzu derzeit ein zivilrechtliches Verfahren
anhangig.

Damit scheidet die “Rahmenvereinbarung” aus vielfaltigen Griinden als Alternative zur Festsetzung einer
Entwicklungssatzung aus. So ist die Verfugbarkeit weiter Teile des Vertragsgebietes durch die Kaufergesell-
schaften nicht vorhanden. Zudem stellt die Vereinbarung mangels konkreter und durchsetzbarer Regelungen
keine hinreichende Grundlage firr die Bebauung des Areals sowie fiir die Umsetzung der sich durch das Wohl
der Allgemeinheit ergebenden Ziele der Entwicklung dar. Hinzu kommt, dass die Realisierungsbereitschaft der
Kéufergesellschaften im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen nicht ergriindet werden konnte. So blieb
die im Marz 2012 schriftlich gestellte Frage, ob die Kaufergesellschaften bereit und in der Lage seien, die
geplanten privaten Investitionen ziigig zu realisieren und sich hierzu durch den Abschluss stadtebaulicher
Vertrdge verpflichten wiirden, unbeantwortet.
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Die LHP trat mit Schreiben vom 14.07.2011 von der geschlossenen stadtebaulichen Rahmenvereinbarung im
Wesentlichen mit der Begriindung der fehlenden Wirksamkeit zuriick. Ein verwaltungsgerichtliches Verfahren
hierzu ist seit dem 01.11.2011 vor dem Verwaltungsgericht Potsdam anhangig.

Der Abschluss stadtebaulicher Vertrage kommt im Ubrigen vorliegend auch deshalb nicht in Betracht, weil die
stadtebauliche Rahmenvereinbarung sowie die geschlossenen Grundstlickskaufvertrage nur einen, wenn auch
nicht unbedeutenden, Teil des Untersuchungsgebiets ausmachen. Durch stadtebauliche Vertrage konnte die
Finanzierung sowie die Ziigigkeit der MaRnahmedurchfiihrung indes nur gewahrleistet werden, wenn nahezu alle
Eigentlimer zum Abschluss eines bindenden stadtebaulichen Vertrages bereit waren. Eine solche Bereitschaft
konnte jedoch im Rahmen dieser Untersuchung nicht festgestellt werden.

7.3.3 Grunderwerb

Eine EntwicklungsmalRnahme scheidet zudem gemaR § 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB auch dann aus, wenn der
Eigentiimer bereit ist, seine Grundstlicke an die Gemeinde zu dem Wert zu verduRBern, der sich in Anwendung
des § 169 Abs. 1 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB ergibt.

Fir diese Priifung sind bereits im Hinblick auf ihnre GréRe inshesondere die Grundstiicke des eigentlichen
Kasernenbereichs von besonderer Bedeutung. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um jene Grundstiicke,
die das Land Brandenburg im Jahre 2007 verduf3ert hatte.

Das Ministerium der Finanzen als Vertreter des Eigentimers Land Brandenburg hat mitgeteilt, dass es die
planerischen Vorstellungen der Stadt unterstiitzen will und keine Einwénde gegen die Durchfiihrung einer
EntwicklungsmaBnahme hat. Es hat ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es genauso abh&ngig ist von der
gesetzlichen Planungshoheit der Gemeinde wie private Eigentimer. Das Land will und kann nicht selbst als
Investor fiir die beabsichtigten BaumaBnahmen auftreten und dies auch nicht gemeinsam mit anderen
Verfligungsberechtigten tun.

Weil die Eigentumsverhéltnisse aufgrund der Kaufvertrdge des Jahres 2007 zumindest in Teilen des Kasernen-
geléandes unklar sind (siehe Kap. 4.1) wurden auch die K&ufergesellschaften nach ihren Absichten befragt. Es
wurde die beabsichtigte Planung in den Grundziigen erlautert und erfragt, ob die jeweilige Gesellschaft bereit
und in der Lage ist, die privatwirtschaftlichen und &ffentlichen Investitionen selbst zu realisieren oder ob die
Grundstlcke zum o. g. Verkehrswert an die LHP verduf3ert werden sollen. Die Schreiben vom 5. Marz 2012
sind bis zum Abschluss der Untersuchung Ende Dezember 2012 jedoch nicht inhaltlich beantwortet worden.
Stattdessen wurde das Verlangen auf Akteneinsicht gestellt, das die LHP aus rechtlichen Grinden versagen
musste. Das Angebot auf eine miindliche Erdrterung der Planung und die Beantwortung von Fragen ist nicht
angenommen worden. Daher konnte im Rahmen dieser Untersuchung nicht in Erfahrung gebracht werden,
welche Absichten und objektiven Fahigkeiten die Kaufergesellschaften flir den Fall haben, dass sie tatsachlich
in den Eigentiimerstatus gelangen. Nach vorliegender Kenntnis handelt es sich um weitgehend vermdgenslose
Gesellschaften ohne sonstige Geschaftstatigkeit, die rechtlich nicht in einen handlungsfahigen und wirtschafts-
starken Konzernverbund eingebunden sind. Auch aus diesem Grund besteht die berechtigte Befiirchtung, dass
sie keinen oder nur einen geringen Beitrag zur Entwicklung von Krampnitz leisten kénnen.

Wahrend das Land nach den Kenntnissen dieser Untersuchung bereit ware, die Grundstiicke zum entwicklungs-
unbeeinflussten Verkehrswert an die LHP zu verdufRern, haben sich die Privatinvestoren im Rahmen der Vorbe-
reitenden Untersuchung nicht zu ihren Absichten geduBert. Es kann deshalb weder davon ausgegangen werden,
dass sie bereit sind, ihre Grundstlicke zum Anfangswert an die LHP zu veruRern noch dass sie zum Abschluss
stadtebaulicher Vertrage bereit sind, die vergleichbare Verpflichtungen wie eine EntwicklungsmalRnahme
begrunden.
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7.3.4 Umlegung gemaR 8§ 45 ff. BauGB

Ein Umlegungsverfahren kommt dann als Alternative zum stadtebaulichen Entwicklungsbereich nicht in Betracht,
wenn anzunehmen ist, dass die Eigentimer das in der Bauleitplanung begriindete Angebot einer entsprechen-
den baulichen Nutzung nicht ziigig wahrnehmen werden. Hingegen ist ein Umlegungsverfahren etwa dann
grundsétzlich geeignet, wenn ein bedeutendes Risiko fiir die Bebauung in unglinstigen Grundsttickszuschnitten
liegt.

Das Untersuchungsgebiet liegt seit vielen Jahren brach. Obwohl das Land Brandenburg gréRere Grundstiicke
verduBert hatte, kam es gleichwohl bis heute zu keiner feststellbaren Entwicklungstétigkeit. Die Eigentiimer sind
nach den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchung entweder nicht bereit oder nicht in der Lage, die Grund-
stiicke entsprechend den sich aus dem Wohl der Allgemeinheit ergebenen Zielen zu bebauen und zu nutzen.
Dieses Hindernis kénnte mit einer Baulandumlegung nicht Gberwunden werden. Namentlich liegt das Unvermé-
gen nicht an den Grundstiickszuschnitten. Hinzu kommen die hohen Kosten, die mit der Entwicklung verbunden
wéren. Diese machen eine Gesamtentwicklung erforderlich, die auch die Finanzierung der Gesamt-manahme
einbezieht. Sie kdnnten aus einer Umlegung nicht gewahrleistet werden.

7.3.5 Stadtebauliche SanierungsmaBnahme nach §8§ 136 ff. BauGB

Die St&dtebauliche SanierungsmaRnahme stellt, im Vergleich zur Angebotsplanung iber Bebauungsplane,

fir die Gemeinde eine Erweiterung der Einflussmdglichkeiten dar. Mit Grundbucheintragung des Sanierungs-
vermerks eines formlich festgesetzten Sanierungsgebietes bestehen fur die Gemeinde insbesondere Mdglich-
keiten der Preispriifung bei VerduBerungsvorgangen, Vorkaufsrechte und die Abschépfung sanierungsbedingter
Bodenwertsteigerungen durch vorzeitige Abldsevereinbarungen oder auf dem Bescheidwege nach Abschluss der
Gesamtmalnahme. Vor allem kénnen BaumaRnahmen verhindert werden, die nicht mit den vorher festgelegten
Zielen der Sanierung vereinbar sind.

Die SanierungsmalRnahme wird in der Regel in bewohnten innerstadtischen Problemgebieten mit vielféltiger
Eigentiimerstruktur angewendet. Kombiniert mit dem Einsatz von Fordermitteln und erhéhten steuerlichen Ab-
schreibungsmdglichkeiten kénnen die betroffenen Eigentlimer haufig zu erheblichen Anstrengungen und zur
Behebung stadtebaulicher Missstande veranlasst werden. Die Durchsetzung von Malnahmen gegen den Willen
betroffener Eigentiimer sieht das Instrumentarium des Sanierungsrechts jedoch nicht vor, inshesondere gibt es
kein eigenstandiges sanierungsrechtliches Instrument zur Durchsetzung von Bauverpflichtungen und zur Reali-
sierung von MaBnahmen in bestimmten Zeitrdumen. Die zlgige Durchfiihrung sowie die realisierungsnahe Ab-
schépfung von planungsbedingten Bodenwertsteigerungen sind mit der Sanierungsmafnahme deshalb nicht
sichergestellt. Deshalb kann die Anwendung dieses Instruments flir die Beseitigung des stadtebaulichen
Missstandes des brach gefallenen Kasernenareals in Krampnitz nicht empfohlen werden.
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7.4 Gewahrleistung einer ziigigen MaBnahmendurchfihrung

GeménR § 165 Abs. 1 und Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BauGB muss die zlgige Durchfiihrung der MaBnahme innerhalb
eines absehbaren Zeitraums gewahrleistet sein. Das Vorliegen dieser Voraussetzung wird im Folgenden gepriift.

7.4.1 Vermarktung der Bauflachen

Ziel des Entwicklungsgebietes Anger-Hofe Krampnitz ist die zligige Realisierung der Bauvorhaben und die damit
einhergehende Versorgung von breiten Teilen der Potsdamer Bevdlkerung mit Wohnraumangeboten wodurch
gleichzeitig ein stadtebaulich wertvoller aber problembehafteter Konversionsstandort revitalisiert wird.

Der Entwicklungsansatz und der Stadtebau sind aufgrund von Uberlegungen zur Vermarktungsfahigkeit ent-
wickelt worden. Neben der Grundrissgestaltung, der Wohnungsmischung und der méglichen Eigentumsformen
stellt vor allem die Beurteilung der Entwicklungsgeschwindigkeit ein wesentliches Kriterium bei der Einschétzung
des wirtschaftlichen Erfolgs der MaRnahme dar.

Die einseitige Positionierung des Gebietes als gehobener Villenstandort ware ebenso unrealistisch wie eine
gesamtflachig angedachte Entwicklung eines Geschosswohnungsbaustandorts. Die vollstdndige Konzentration
auf Mietwohnungsbau schrankt die Vermarktbarkeit ebenso ein, wie die ausschlieliche Fokussierung auf
eigentumsféhige Angebote fur Endnutzer.

Die wesentlichen Marktsegmente der Anger-Héfe sind:

a) Die Geschossbauten der ehemaligen Mannschaftsgebdude in den ,Klinker-Hofen" werden hauptséchlich
von Bautrdgern erworben und umgebaut und danach vorwiegend als WEG-Eigentum an Kapital-Anleger
verduRert werden. Im Ergebnis wird dies zu Wohnungseigentiimergemeinschaften fihren, welche iiberwie-
gend von Kaufern gepragt sind, die ihre Wohnungen nicht selbst bewohnen, diese aber zur Vermietung
anbieten. Es sind auch reine Mietwohnungsprojekte mdglich, die von bonitatsstarken Kapitalsammelstellen
oder groRBe Bestandshaltern realisiert werden. Einige Objekte eignen sich moglicherweise auch fiir
Baugruppen.

b) Die vorhandenen Doppelh&user und Teile der jetzigen Mehrfamilienhduser des ,Berg-Viertels* sind fir
Einzelbauherren als Zielgruppe interessant, die Mehrfamilienhduser auch fiir kleine Baugemeinschaften.
Die bautrégergestiitzte Realisierung von Mietwohnungen im Doppelhaus- und Mehrfamilienhausbestand ist
ebenfalls nicht ausgeschlossen. Wie die Erfahrungen im Bornstedter Feld und in Fahrland zeigen, gibt es
inzwischen Marktteilnehmer, die Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser auch zur Vermietung, nicht nur
zum Eigenerwerb anbieten. Zwischenformen wie Mietkauf oder Kaufoptionen fiir Mieter sind ebenfalls auf
dem Potsdamer Markt prasent.

c) Die Konzeption der ,Anger-Dorfer” bietet die Freiheit, im Neubau sowohl Miet-, wie auch Eigentumswoh-
nungen und Hauser zu entwickeln. Neben dem individuellen real geteilten Grundstiick fiir Bungalow-, Einfa-
milienhaus- oder Doppelhaushebauung sind auch Baugruppenprojekte oder Spezialimmobilien méglich.

Die Bau- und Grundstiicksstruktur der ,Anger-Dérfer* ist auch fiir Seniorenwohnungen, wie auch fiir
Wohnhdfe alterer Menschen, z. B. auch Demenz-Kranker, ideal nutzbar. Bautragerfahige Reihenhaus-
projekte kénnen ebenso realisiert werden, wie kleinere Miethausanlagen von Bestandshaltern.

d) Einfamilien- und Doppelhausprojekte auf klassischer Einzelparzelle werden im Berg-Viertel, den Anger-
Dorfern und der ,Schénen Aussicht” angeboten. Die Siidhang-Lage der ,Schénen Aussicht* erlaubt, Grund-
stiicke zur individuellen Bebauung mit besonderer landschaftlicher Pragung anzubieten. Der Potsdamer
Wohnungsmarkt ist u. a. durch eine kontinuierliche Nachfrage auch nach Grundstiicken in diesem Segment
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gepréagt. Nach Abschluss der Vermarktung der Einfamilienhaus-Fldchen im Bornstedter Feld in den néchs-
ten 5 Jahren wird es in Potsdam zusehends problematisch werden, dieses Segment noch zu bedienen.
In der Hanglage mit Sicht zum Fahrlander See kann hier ein qualifiziertes Angebot gemacht werden.

Das Entwicklungsszenario Anger-Hofe beriicksichtigt, dass maglichst zu allen Zeiten, also in allen Jahres-
scheiben, alle unterschiedlichen Marktnachfragen bedient werden kénnen. Auf zyklische Schwankungen der
Nachfrage in Teilmérkten kann so flexibel reagiert werden. Brechen einzelne Marktsegmente zeitweise weg oder
verringert sich die Nachfrage, ist es mdglich, kurzfristig Angebote fiir andere marktfahige Verkaufsgrundstiicke
zu machen.

Das Gebiet hat naturrdumliche und stadtebauliche Vorteile, die aber durch die gréf3ere Entfernung zur Pots-
damer Innenstadt und schlechtere OPNV-Anbindung zum Teil aufgewogen werden. Die Vermarktungspreise

und Mieten miissen demgemal wesentlich unterhalb der in stadtndheren Lagen aktuell erzielbaren Werte liegen.
Darauf nehmen die in der Planung angesetzten Grundstiicksverkaufspreise Ricksicht.

7.4.2 Zeitliche Planung

In Kap. 7.2.1 wurde ermittelt, das der jahrliche Neubaubedarf in Potsdam sich auf ca. 1.200 Wohnungen belduft,
wovon ca. 250 - 500 auf den Eigentums-Sektor entfallen.

Dennoch kann jahrlich nur ein Teil der Potsdamer Wohnungs-Nachfrage auf den Standort Krampnitz gelenkt
werden. Die Randlage und der Charakter des Konversions-Standortes sind zumindest anfénglich vermutlich
auch Hemmschwellen fir eine groRe Nachfrage. Andererseits sind die Neubau-Siedlungen in Fahrland und
GroB-Glienicke auch vermarktet worden, es kann also keine Rede davon sein, dass fiir Stadtteile in Randlage
keine latente Nachfrage vorhanden ware.

Es wird deshalb in dieser Untersuchung davon ausgegangen, dass jahrlich etwa 150 Wohnungen in den Anger-
Hofen verkauft oder vermietet werden kdnnen, das sind zwischen 10 und 15 % des jahrlichen Neubau-Volumens
in Gesamt-Potsdam. Dieser Anteil erscheint nicht zu hoch und ist eher vorsichtig geschétzt. Sobald Anfangspro-
bleme (iberwunden und das Projekt bekannt und akzeptiert ist, sind vermutlich auch gréRere Jahresscheiben
mdglich. In der VU wird dennoch eine wirtschaftliche Realisierungszeit des Projekts von 11 Jahren
angenommen.

Die Gesamtentwicklung von der Etablierung eines handlungsfahigen Treuhandvermégens bis zum Abschluss
der Bautétigkeit der Wohnungsbauvorhaben wird ca. 13 - 14 Jahre in Anspruch nehmen. Darin enthalten sind
ein ca. einjahriger Vorlauf bis zur Vermarktung erster Teilbereiche und ein den Bauzeiten geschuldeter Nachlauf
bis zum Bezug der letzten Wohnungen und Hauser.

Die Ausschépfung des Potentials von ca. 150 Wohnungen ist nur dann realistisch, wenn standig eine méglichst
groRRe Bandbreite unterschiedlicher Wohnungen angeboten wird, also mdglichst viele Nachfrager-Gruppen
gleichzeitig angesprochen werden. Nur dieses ermdglicht auch Werbung und Nachfragebindung durch die
ersten Hinzieher.

Daraus folgt, dass es falsch ware, die einzelnen Planungsgebiete nacheinander zu realisieren, weil diese unter-
schiedliche Gruppen ansprechen. Wahrend die Klinker-Hofe eher Mieter-orientiert sind, sind Berg-Viertel, Anger-
Hofe und Schone Aussicht starker Eigentiimer-Projekte fiir Selbstnutzer. Infolgedessen miissen Klinker-Hofe
und die anderen Planungsgebiete stédndig parallel entwickelt und angeboten werden. Daran missen sich die
Erschliefung und die zeitliche Planung einzelner Bauabschnitte anpassen. Becher+Rottkamp haben daher

eine entsprechende Zeitachse fiir die gesamte Realisierung entwickelt, die in Abb. 7.5 wiedergegeben ist.
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Abb. 7.5 Die Gesamtentwicklung der Anger-Hofe in Zeitphasen
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Aufgrund der hohen Kosten ist eine friihzeitige einmalige Berdumung des Technik-Bereichs wirtschaftlich nicht
vertretbar. Die Abrisse und Berdumungen sollen deshalb in 8 Jahresscheiben und in gréBeren raumlichen Bau-
losen erfolgen. Die umfangreichen Abrisse im Berg-Viertel miissen bereits im 1. Jahr erfolgen. Im Technik-
Bereich sollen sie immer im 2. Jahr vor Beginn der Neubautatigkeit erfolgen, damit die neuen Baugebiete friih-
zeitig vermarktet werden konnen. Dadurch gibt es immer Zonen der kompletten Realisierung und nicht eine
Mischung von Ruinen-Zustand und sanierten Quartieren, die nicht vermarktungsférderlich ware. Dadurch ist

es auch maéglich, die noch nicht geraumten Teile des Technik-Bereichs zwischenzeitlich wirksam durch Zaune
vor Betreten zu schitzen.

Die Realisierung des Umbaus und der Neubebauung soll im 2. Jahr vom Torplatz aus gleichzeitig in den Klinker-
Hofen und dem Berg-Viertel beginnen und sich von dort nach Westen fortsetzen. Nach vollstandiger Realisier-
ung des Berg-Viertels im 4. Jahr wiirden die ersten Anger-Dérfer vom Eingang GellertstraBe aus erschlossen
werden kdnnen und danach allmahlich der nérdliche Teil der Klinker-Hofe realisiert werden.

Zur Sicherstellung der ErschlieRung ist der Baubeginn fiir die Haupt-ErschlieBung, die in Planstrae 1 (ehema-
lige Ketziner Stral3e) liegt, bereits im 1. Jahr erforderlich. Die dbrige Erschliefung wird mit angemessenem
Vorlauf zur Realisierung der Baufelder erfolgen.

Insgesamt wurde fir alle erforderlichen MaBnahmen und Handlungsfelder eine zeitliche Einordnung vorge-
nommen. Diese kann natiirlich im Laufe der Realisierung entsprechend angepasst werden.

Daraus ergibt sich, dass stédtebauliches Konzept, Vermarktungs-Konzept, zeitliches Konzept und Finanzier-
ungs-Konzept eine Einheit darstellen, im Zusammenhang entwickelt worden sind und damit eine gute Basis
fur die tatséchliche Konversion dieses schwierigen Geléndes bilden.

§ 165 Abs.3 Nr.4 BauGB fordert, dass ,die ziigige Durchfiihrung der Malnahme innerhalb eines absehbaren

Zeitraumes gewabhrleistet ist." Wie oben beschrieben tragt das Konzept Anger-Hofe dieser Forderung in vollem
Umfang Rechnung.
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8. Beteiligungsverfahren geméaR § 165 Abs. 4 Satz 2 BauGB

8.1. Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange sind gemaR § 165 Abs. 4 Satz 2 BauGB i. V. m. § 139 Abs. 2 BauGB im Rahmen
der vorbereitenden Untersuchungen zu einer Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme in sinngemaRer Anwen-
dung der Verfahrensvorschriften der Bauleitplanung vorab zu beteiligen. Hierbei ist inshesondere zu priifen, ob
Planungsabsichten und sonstige MalRnahmen der 6ffentlichen Auftraggeber die generelle oder ziigige Umsetz-
ung der Planung geféhrden kénnen. Die Ergebnisse der Tragerbeteiligung sind in die Abwagung gemal § 165
Abs. 3 Satz 2 BauGB einzubeziehen.

Hierzu sind die Tréger offentlicher Belange nach MaRgabe der §§ 4 Abs. 2, 4a Abs. 1 bis Abs. 4 und 6 BauGB
zu beteiligen. Dabei sind die unterstiitzenden Behérden oder Trager 6ffentlicher Belange nach MalRgabe der
ihnen sonst Ubertragenen Aufgaben zur Unterstiitzung gehalten. Eine Verpflichtung, die Trager offentlicher
Belange im Rahmen Vorbereitender Untersuchungen explizit zu beteiligen folgt aus den genannten Rechtsvor-
schriften indes nicht. Erforderlich und ausreichend ist es, dass die gebotenen Informationen tatséchlich ermittelt
werden und sich hieraus die erforderlichen Erkenntnisse lber die Inanspruchnahme des stadtebaurechtlichen
Instrumentariums herleiten lassen. In diesem Zusammenhang spielt eine besondere Rolle, dass die Beteiligung
der Trager offentlicher Belange nach den fiir die Bauleitplanung geltenden Vorschriften zu erfolgen hat.
Dementsprechend konnten fiir die Ermittiung der Planungsabsichten der Trager 6ffentlicher Belange die
Stellungnahmen und Aussagen ausgewertet werden, die die Tréger 6ffentlicher Belange im Rahmen der im
zeitlichen Zusammenhang mit den Vorbereitenden Untersuchungen erfolgenden Aufstellung des Flachen-
nutzungsplans abgegeben haben. Insofern kann auf die Darstellung des Flachennutzungsplans der LHP

in Kapitel 3.2 verwiesen werden.

8.2. Beteiligung der Betroffenen und Erkundung der Mitwirkungsbereitschaft

Die Betroffenen, d. h. insbesondere die Eigentimer, Mieter und Pachter sind im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen zu beteiligen.

8.2.1 Beteiligung des Landes Brandenburg

Fir das Land Brandenburg wurde das Ministerium der Finanzen beteiligt. Das Land erklérte seine Bereitschaft,
die Durchflihrung der EntwicklungsmalRnahme zu unterstiitzen. Des Weiteren wurde mitgeteilt, dass das Land in
keinem Fall als Investor auftreten werde und auch nicht gemeinsam mit anderen Verfiigungsberechtigten die
planerischen Vorstellungen der LHP umsetzen werde. Sobald das Land nach gerichtlicher Klarung wieder
uneingeschrankt tiber die von ihm ver&uRerten Grundstiicke verfiigen sollte, bestehe, in Abstimmung mit der
Stadt, die Bereitschaft, diese Grundstiicke wieder zu verdufern.

8.2.2 Beteiligung der Erwerber der im Jahre 2007 seitens des Landes verauRerten Grundstiicke

Wie bereits unter 7.3.3 dargelegt, wurden im Hinblick auf die ungeklarten Eigentumsverhéltnisse auch die
Ké&ufergesellschaften der im Jahre 2007 seitens des Landes verduBerten Grundstiicke nach ihren Absichten
befragt. Es wurde die beabsichtigte Planung in den Grundziigen erldutert und erfragt, ob die jeweilige Gesell-
schaft bereit und in der Lage ist, die privatwirtschaftlichen und éffentlichen Investitionen selbst zu realisieren
oder ob die Grundstiicke zum o. g. Verkehrswert an die LHP verdauf3ert werden sollen. Die Schreiben vom

5. Mérz 2012 sind bis zum Abschluss der Untersuchung Ende August 2012 jedoch nicht inhaltlich beantwortet
worden. Stattdessen wurde das Verlangen auf Akteneinsicht gestellt, das die LHP aus rechtlichen Griinden ver-
sagen musste. Das Angebot auf eine miindliche Erdrterung der Planung und die Beantwortung von Fragen ist
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nicht angenommen worden. Daher konnte im Rahmen dieser Untersuchung nicht in Erfahrung gebracht werden,
welche Absichten und objektiven Fahigkeiten die Kaufergesellschaften fiir den Fall haben, dass sie tatsachlich

in den Eigentiimerstatus gelangen. Nach vorliegender Kenntnis handelt es sich um weitgehend vermdgenslose

Gesellschaften ohne sonstige Geschaftstétigkeit, die rechtlich nicht in einen handlungsfahigen und wirtschafts-
starken Konzernverbund eingebunden sind. Auch aus diesem Grund besteht die berechtigte Befiirchtung, dass

sie keinen oder nur einen geringen Beitrag zur Entwicklung von Krampnitz leisten kénnen.

8.2.3 Beteiligung privater Eigentumer

Die privaten Eigentimer im Umfeld der Kaserne wurden entsprechend dem Planungsfortschritt teilweise im
Oktober 2011, teilweise im Februar bis Mai 2012 mittels Brief Uber die mdglichen Absichten der Stadt informiert
und mithilfe eines Fragebogens zur RickauRerung tber die Nutzung Ihrer Grundstiicke und zu lhren eigenen
Planungen gebeten. Das Resultat der Befragung und die Beteiligung daran waren in den einzelnen Planungs-
gebieten sehr unterschiedlich.

In der Hannover-Siedlung (siehe Kap. 4.2.5) sollen die privaten bebauten Grundstiicke nicht in den geplanten
Entwicklungs-Bereich einbezogen werden. 2 beantwortete Fragebdgen gaben keine Hinweise auf Griinde, die
der geplanten Entwicklung entgegenstehen kénnten.

Die 14 Grundstiicke der Gellert-Siedlung (siehe Kap. 4.2.6) sollen ebenfalls nicht in den geplanten Entwick-
lungs-Bereich einbezogen werden, weil hier verfestigte Nutzungsstrukturen vorliegen, die durch die benachbarte
Kasernenplanung nicht verandert werden missen. Von 5 befragten dort ansassigen Haushalten hat nur einer
den Fragebogen beantwortet. Dabei wurde der Hinweis auf eine durchquerende Kasernen-Entwésserung
gegeben.

Innerhalb der Gellert-Siedlung befinden sich neben den o. g. Nutzern auf mehreren Flurstiicken Wohnhauser
und Betriebsgebdude eines landwirtschaftlichen Betriebs, der bereits seit 1946 hier ansdssig und in den
vergangenen Jahrzehnten mehrfach ausgebaut worden ist. Dieser Betrieb bewirtschaftet eigene und gepachtete
Flachen am Sudhang des Aasbergs und im weiteren Umfeld. Die Eigentimer wollen den Betrieb weiterfliihren
und ausbauen und beabsichtigen keine Nutzungsénderung. Sie sind deshalb gegenwartig nicht mitwirkungs-
bereit. Durch die Planung der Schénen Aussicht wiirde der Betrieb Verluste an landwirtschaftlichen Nutzflachen
erleiden. Gemal § 189 BauGB ist die Gemeinde in einem solchen Fall im Rahmen der Durchfiihrung verpflichtet,
mit den Eigentiimern zu klaren, ob Ersatzland angestrebt wird, und sie ggfs. bei der Beschaffung von Ersatzland
zu unterstiitzen. Nach dem Planungs-Konzept Anger-Hofe verbleiben auch nach Realisierung des Teilprojekts
Schéne Aussicht nicht bebaute Flachen am Aasberg im Umfang von ca. 4 ha, die weiter landwirtschaftlich
genutzt werden kdnnen. Fir die Ersatzbeschaffung von Flachen bieten sich durch die geplante Umwidmung
6konomisch interessante Perspektiven.

Die Eigentiimer der iibrigen unbebauten Flachen am Aasberg haben sich folgendermalRen gedulRert:

e 2 Eigentlimer verpachteter landwirtschaftlicher Fla&chen haben keine eigenen Auskinfte und Erklarungen
abgegeben (1,8 ha).

e 1 Eigentlimer, der seine Flachen an einen Landwirtschaftshetrieb verpachtet hat, will die Grundstiicke nicht
an die LHP verkaufen, sondern beabsichtigt eine Eigenentwicklung oder einen Verkauf an Investoren
(1,9 ha).

e 6 Eigentlimer bzw. Eigentimergemeinschaften, die jeweils iiber kleinere brach liegende Flurstiicke

verfligen, wollen teilweise an die LHP verkaufen, teilweise die Grundstiicke selbst entwickeln oder sind
unentschlossen (1,2 ha).
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e 3,5 haam norddstlichen Rand des Aasberg gehéren 5 Eigentiimern und werden teilweise als Flachen
flir Baumschulzwecke oder als Lagerflache fiir Gartenbetriebe genutzt. Eines der Grundstiicke ist ersicht-
lich ungenutzt, hier befindet sich die ungenehmigte vermutete Aasberg-Ablagerung bzw. Vergrabung.
Von 2 Eigentiimern liegen keine AuRerungen vor, 2 wollen ihre Grundstiicke an die LHP oder an
Investoren verauRern, aber keine Eigenentwicklung betreiben, eine AuRerung ist nicht verwertbar.

Fir das geplante Gebiet der Schénen Aussicht liegen bei den jetzigen 15 Eigentiimern also unterschiedliche und
teilweise gegensatzliche Interessen vor. Weil fir die Realisierung der Planung eine umfassende Bodenordnung
erforderlich ist, scheidet die Realisierung der Planung durch einen St&dtebaulichen Vertrag aus, weil damit die
Interessengegensétze und —unterschiede nicht bewaltigt werden kénnen. AuBerdem ist aufgrund der Vielzahl der
Eigentiimer kein einheitlich handlungsfahiger Vertragspartner vorhanden. Nur bei wenigen Eigentiimern besteht
die Bereitschaft des Verkaufs der Fldchen an die Stadt. Weil die Realisierung der Schonen Aussicht erst nach
2020 erfolgen soll, besteht ausreichend Zeit, u. U. vorhandene Konflikte zu bewaltigen und die Eigentimer bei
der Entwicklung ihrer eigenen Vorstellungen zu unterstiitzen. Der Flachenerwerb durch die LHP soll minimiert
und mdglichst viele Realisierungsmaglichkeiten auf vertraglicher Basis innerhalb der Méglichkeiten einer
EntwicklungsmaBnahme genutzt werden.

Die 5 Eigentiimer der 8 Géartner-Grundsticke (siehe Kap. 4.2.7) haben samtlich die Briefe mit der Bitte um
Auskunft durch Beantwortung eines Fragebogens unbeantwortet gelassen. Auch telefonische Nachfragen und
Erlauterungen blieben erfolglos. Ein anderes aktives Vorgehen der Eigentiimer ist ebenfalls nicht erfolgt. Uber
die Absichten der Eigentiimer ist daher nichts bekannt. Im Rahmen der Planung ist beabsichtigt, diese Grund-
stiicke einer Bebauung mit Doppelhdusern zuzufiihren. Zu diesem Zweck soll das Geldnde Bestandteil der ge-
planten EntwicklungsmalRnahme werden, weil die erforderliche ErschlieBung zwingender planerischer Bestand-
teil der GesamtmaBnahme ist. Objektive Nachteile der Eigentimer sind nicht zu erkennen, weil ihre Grundstiicke
eine Wertsteigerung erfahren werden. Die Realisierung soll in den Jahren 6 und 10 der MaBBnahme erfolgen,
also voraussichtlich in den Jahren 2018 und 2022, sodass kein aktueller Handlungsdruck besteht. Bei Bereit-
schaft der Eigentimer und/oder sehr positivem Verlauf der Mainahme ist in Teilen auch eine frihere
Realisierung méglich.

Die Eigentiimer der 3 Flurstiicke am Westrand der Kaserne (siehe Kap. 4.2.11), die teilweise landwirtschaftlich
genutzt, teilweise mit Resten der ehemaligen Kaserne belegt sind, wollen entweder die Berdumung der Gelénde
gestatten oder aber die Kasernen-Teilflichen an die Stadt verduRRern. Die Befragung hat deshalb kein Hindernis
fir eine Einbeziehung des Bereichs in eine EntwicklungsmalRnahme ergeben.

Am Westufer des Krampnitzsees sollen 2 Grundstiicke der LHP und 6 private Flurstiicke von 3 Eigentiimern
bzw. Eigentiimergemeinschaften in die MaBnahme einbezogen werden (siehe Kap. 4.2.12). Es sollen ein Ufer-
wanderweg angelegt und Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung (Seenutzung, Sport, Restauration) erdffnet
werden. Die planerischen Absichten sind noch unbestimmt, bendtigen eine Phase der Projektentwicklung und
héngen von der Realisierung der Konversion des Kasernengelandes ab. Ein privates Grundstiick wird intensiv
wirtschaftlich als Baumschule genutzt; hier werden mégliche Nachteile befiirchtet. Die Grundstiicke eines
weiteren Eigentiimers sind ungenutzt, die des dritten Eigentiimers haben eine Teil-Nutzung als Baumschule.
Die Eigentiimer sind nicht bereit, die Grundstiicke an die Stadt zu verduRern; mogliche Privat-Investitionen
wollen sie selbst realisieren, ggfs. auch Grundstlcke an private Investoren veraufRern. Weil die Realisierung
dieses Abschnittes erst in einer spateren Phase erfolgen kann, die Planung noch unbestimmt ist und unter-
schiedliche Eigentlimer vorhanden sind, besteht gegenwartig und in absehbarer Zeit keine Aussicht auf
Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages, der eine geschlossene Einbeziehung dieses Gelandes in die
Gesamtmalinahme ermdglichen wiirde. Andererseits kénnen die Interessen der Eigentiimer innerhalb einer
EntwicklungsmaBnahme ausreichend gewahrt werden. Es liegt deshalb kein Hinderungsgrund fir die
Einbeziehung des Bereichs in die EntwicklungsmaRnahme vor.

Das Ergebnis der obigen Prifung hat eindeutig ergeben, dass aufgrund der bestehenden Eigentumsverhéltnisse
und der gedulerten Eigentimer-Interessen eine Realisierung des Projekts Anger-Hdfe durch einen Erwerb aller

Flachen seitens der Stadt Potsdam oder durch den Abschluss eines oder mehrerer Stadtebaulicher Vertrage
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nicht méglich ist. Es gibt zwar etliche mitwirkungsbereite Eigentiimer, die grundsétzlich verduBerungsbereit sind
oder selbst investieren wollen, aber deren Zahl und Gewicht reicht nicht aus, weil zahlreiche andere Eigentiimer
gegenwaértig als nicht mitwirkungsbereit eingestuft werden miissen. Weil die Konversion des Standortes und die
Schaffung eines funktionsfahigen Stadtteils aber nur als sicher planbare GesamtmaBnahme méglich ist, kommt
deshalb als stédtebauliches Instrument nur die Festsetzung einer Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme in
Betracht.

Positiv ist, dass mehrere private Eigentiimer bereits in diesem friihen Stadium ihr Interesse und ihre Bereitschaft
bekundet haben, ihre Grundstlcke aktiv selbst baulich zu entwickeln. Diese Angebote sollten in der Folge aktiv
ausgelotet und nach Moglichkeit zum Abschluss von Realisierungsvertrdgen innerhalb der Entwicklungsmag-
nahme genutzt werden, sobald das dafiir erforderliche Baurecht in Aussicht steht.

8.3 Abwagung

GemaR § 165 Abs. 3 Satz 2 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwégen. Namentlich die Belange der Eigentiimer sind bereits durch die Festsetzung der Entwick-
lungssatzung selbst unmittelbar beriihrt. Deren Betroffenheit besteht inshesondere darin,

. nicht an dem durch die Gesamtmafnahme bewirkten Planungsgewinn zu partizipieren,

. ihr Grundstick bei fehlender Investitionsbereitschaft oder -fahigkeit zum entwicklungsunbeeinflussten
Anfangswert abgeben zu miissen,

o in dem besonderen Genehmigungsvorbehalt, dem bauliche Vorhaben, Grundsticksteilungen sowie
Rechtsgeschéfte unterworfen sind und

. in der Einschrankung der Beleihbarkeit ihrer Grundstiicke.

Die Betroffenheit ist indes bereits bei der Priifung der Erforderlichkeit der Entwicklungsmanahme gewirdigt
worden, indem festgestellt wurde, dass die MaBnahme dem Wohl der Allgemeinheit dient und weder durch
andere Instrumente als dem Entwicklungsrecht noch an anderer Stelle innerhalb der Stadt Potsdam wirksam
umgesetzt werden konnte.

Im Rahmen der hier vorzunehmenden Abwagung sind nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
vielmehr die Ziele und Zwecke der MalRnahme sowie die Abgrenzung des Gebiets zu wiirdigen, wobei noch nicht
bestimmt ist, welche planerischen Festsetzungen fir die einzelnen Grundstiicke letztlich getroffen werden
sollen. Dieser Konzeption der LHP sind die privaten Belange der Betroffenen entgegenzustellen.

Demnach sind inshesondere diejenigen Eigentiimer betroffen, die ihr Grundstlick zum Arbeiten oder zum
Wohnen selbst nutzen.

Ebenfalls erheblich betroffen sind diejenigen Eigentimer, die ihr Grundstiick vermietet oder verpachtet haben.
Eine besondere Betroffenheit ist hierbei insbesondere dann zu sehen, wenn die Miet- oder Pachteinnahmen den
Lebensunterhalt des Eigentimers sichern.

Weniger betroffen sind hingegen Eigentimer von Grundstlicken, die zwar erschlossen sind aber nicht genutzt
werden bzw. jene Grundstiicke, die derzeit brachliegen und die ohne eine stadtebauliche Planung bzw.
stadtebauliche ErschlieBung nicht bebaubar bzw. wirtschaftlich nutzbar sind.

Wie oben beschrieben wurde bei der Abgrenzung des Stadtebaulichen Entwicklungsbereichs darauf geachtet,
privaten Belangen dadurch Rechnung zu tragen, dass einige untersuchte Bereiche nicht in die Entwicklungs-
maRnahme einbezogen werden. Andererseits ware die Schaffung von Wohnstatten sowie die Wiedernutzung
brachliegender Flachen dann nicht méglich, wenn der iberwiegende Teil des untersuchten Bereichs nicht in

193



Vorbereitende Untersuchung Kaserne Krampnitz — 8. Beteiligungsverfahren und Abwagung

die EntwicklungsmaBBnahme einbezogen wird. Vielmehr erfordern die 6ffentlichen Belange die Schaffung eines
eigenstandigen Stadtteils und die Inanspruchnahme des iiberwiegenden Teils der untersuchten Bereiche.
Durch den Planungsumgriff werden vorwiegend solche Grundstiicke betroffen, deren Eigentiimer nach der
oben skizzierten Unterscheidung graduell weniger betroffen werden. Von einer Einbeziehung dieser Areale
kann unabhéngig von der Betroffenheit der Grundstuckseigentimer bereits deshalb nicht abgesehen werden,
weil anderenfalls die Schaffung eines eigenstandigen Stadtteils mit der Schaffung der erforderlichen Wohn-
statten sowie eine Wiedernutzung der brachliegenden Flachen nicht méglich gewesen wére.

Im Ubrigen fiihren auch die festgestellten Planungsabsichten der Tréger 6ffentlicher Belange zu keinem anderen
Ergebnis.

8.4 Abgrenzung des Entwicklungsbereichs

GeméR § 165 Abs. 5 ist ein Stadtebaulicher Entwicklungsbereich ,so zu begrenzen, dass sich die Entwicklung
zweckmaRig durchfiihren lasst. Einzelne Grundstiicke, die von der Entwicklung nicht betroffen werden, kénnen
aus dem Bereich ganz oder teilweise ausgenommen werden”. In den Kap. 4.2, 5 und 6 wurden die rdumlichen
Bereiche des Kasernenareals und seiner Umgebung, die funktionalen Beziige und die geplanten Malnahmen

detailliert beschrieben.

Im Ergebnis soll der beabsichtigte Entwicklungsbereich folgende oben beschriebene Teilbereiche umfassen
(Abb. 8.1):

Teilbereich 1.  Mannschaftsgebdude der ehemaligen Kaserne

Teilbereich 2:  Wohnsiedlung der ehemaligen Kaserne

Teilbereich 3:  Technik-Bereich der ehemaligen Kaserne

Teilbereich 4. Nordost-Zufahrt der ehemaligen Kaserne

Teilbereich 5:  Hannover-Siedlung ohne die bebauten privaten Grundstiicke Hannoversche Str. 1 - 12 u. 14

Teilbereich 7:  Gdrtner-Grundstucke

Teilbereich 8: Landwirtschaftliche und Brachflachen am Aasberg

Teilbereich 10: Ketziner/Gellertstralle entlang des Areals von Kaserne und Aasberg-Flachen

Teilbereich 11: Private Flurstiicke am Westrand der ehemaligen Kaserne ohne die landwirtschaftlich
genutzten Flachen

Teilbereich 12: Ufergrundstiicke am Westrand des Krampnitzsees

Teilbereich 13: Potsdamer Chaussee von der Einmindung der Hannoverschen Stralle im Siiden
bis dstlich der Unterquerung des GroRen Grabens (Teil von Flurstiick 144) im Nordosten.

Nicht Bestandteil der EntwicklungsmalRnahme sollen folgende Teilbereiche werden:
Teilbereich 5:  Die privaten Grundstiicke Hannoversche Str. 1 - 12 und 14 (s. 0.)
Teilbereich 6:  Gellert-Siedlung

Teilbereich 9:  Waldflache im Dreieck Potsdamer Chaussee/Gellertstralie

Die Liste der einzubeziehenden Flurstiicke ist in Anlage 3 wiedergegeben.
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Abb. 8.1  Abgrenzung des vorgeschlagenen Entwicklungsbereichs geméagR § 165 BauGB

rote Linie = dulere Begrenzung des Entwicklungsbereichs
rote Flachen = Flurstiicke, die nicht Bestandteil des Entwicklungsbereichs werden sollen.

Plangrundlage: Liegenschaftskarte der LHP, Stand: August 2012, Abbildung ohne MafR3stab
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Abb. 9.1 Baufelder des Zielkonzepts Anger-Hofe
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9. Untersuchung der wirtschaftlichen und finanziellen Aspekte
einer potentiellen Entwicklungsmalnahme

§ 171 Abs. 2 des Baugesetzbuchs schreibt vor, dass die Gemeinde fir eine EntwicklungsmalRnahme eine
Kosten- und Finanzierungsiibersicht ,nach dem Stand der Planung" aufzustellen hat. ,Zu beriicksichtigen sind
die Kosten, die nach den Zielen und Zwecken der Entwicklung erforderlich sind.” § 171 Abs. 1 bestimmt, dass
,Einnahmen, die bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der EntwicklungsmalRnahme entstehen” nur zur Finan-
zierung der EntwicklungsmalRnahme verwendet werden dirfen, sie diirfen also nicht fiir Zwecke aulRerhalb der
EntwicklungsmaBnahme verwendet werden. Daraus folgt, dass alle zu erzielenden Einnahmen und alle erforder-
lichen Kosten sachgemaR und vollstandig gemaR dem jeweiligen Planungsstand zu ermitteln sind wie es auch
fiir das gesamte Haushaltswesen einer Kommune vorgeschrieben ist. Andert sich die stadtebauliche Planung,
ist demgemdl auch die Kosten- und Finanzierungsibersicht anzupassen.

Dieses Vorgehen ist erforderlich, weil ein eventueller Uberschuss einer Entwicklungsmafnahme auf alle Eigen-
timer des betreffenden Gebiets entsprechend den Anfangswerten ihrer verwandten Grundstiicke zu verteilen ist,
ein Defizit aber von der Gemeinde zu tragen ist. Daraus folgt, dass das Vermogen einer EntwicklungsmaBnahme
bis zum Ende getrennt vom Ubrigen Gemeindevermdgen zu bewirtschaften ist (Treuhandvermdgen) und dass bei
der wirtschaftlichen Planung und Umsetzung dieselben Sorgfaltspflichten wie im normalen Haushaltswesen zu
befolgen sind.

9.1 Ermittlung der entwicklungsunbeeinflussten Anfangswerte und Prognose
der Endwerte der neu geordneten Grundstiicke

Es ist im Rahmen einer VU nicht erforderlich, eine Wertermittlung gemaR Immobilienwertermittlungsverordnung
durchzufiihren. Dies wird weder gesetzlich noch von der Rechtsprechung gefordert und ist auch nicht tibliche
Praxis, weil es in diesem friihen Stadium unverh&ltnismaRig und unwirtschaftlich wére und Vorbereitende Unter-
suchungen wesentlich verteuern wiirde. Die erforderliche Abschétzung der Ausgaben fur Grunderwerb und der
Einnahmen aus Grundsticksverkdufen kann sich also in dieser Phase auf die allgemein zur Verfiigung stehen-
den Informationen stiitzen, sofern dies sachgerecht erscheint.

Anfangswerte

Es wurden im Februar 2012 Auskinfte aus der Kaufpreissammlung beim Gutachter-Ausschuss fir Grundstiicks-
werte der LHP sowie beim Oberen Gutachterausschuss fir Brandenburg eingeholt. Beide Abfragen ergaben,
dass vergleichbare oder ahnliche Verkédufe von groRflachigen Kasernengeldnden in den letzten Jahren in
Potsdam, im Umland von Berlin sowie in den gréReren Stadten von Brandenburg nicht stattgefunden haben,
sodass keine Verkehrswerte durch Vergleichswertverfahren ermittelt werden kénnen.

Wesentliche Beitrage zur Ermittlung der Anfangswerte sind aber durch die Wertermittlung im Auftrag der BBG
fur die Landes- und Bundesgrundstiicke des Kasernenareals im Jahr 2006 sowie durch die danach erfolgte
Ausschreibung und die Kaufvertragsabschliisse geleistet worden. Im Prinzip hat damals und spater ein Markt-
Test fur erzielbare Kaufpreise stattgefunden, der in Teilen auch heute noch relevant sein kénnte soweit die sel-
be Planung verfolgt wiirde. Fir das Geldnde der Mannschaftsgebdude trifft dies im Prinzip zu, sodass der dafiir
im Rahmen der Kaufvertrdge vereinbarte Preis bis zum Zeitpunkt einer notwendigen Anfangswertermittlung fiir
diese Grundsticke in der Kofi Beriicksichtigung fand.

Fir die brigen Grundstiicke des Kasernengelandes (Wohnsiedlung und Technik-Bereich) sind keine Kaufe
wirksam zu Stande gekommen, sodass deren vereinbarte Kaufpreise vom Markt falsifiziert wurden. Eine tber-
schlagige Ermittlung unter Anwendung der in dieser Untersuchung erarbeiteten Daten fiir Abrisse, Altlasten-
beseitigung, Erschlieung, Zeitperspektive usw. hat ergeben, dass die Anfangswerte dieser Gelande aufgrund
der hohen Aufwendungen fiir die Baureifmachung bei Null liegen, was nicht verwunderlich ist.
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Im Umfeld der Kaserne werden baulich genutzte Grundstiicke nicht fiir die geplante Entwicklung beansprucht,
sondern nur nicht bebaute. Kaufpreise fiir vergleichbare Grundstiicke sind in den Grundstiicksmarktberichten
der LHP veroffentlicht worden und kénnen auf das Planungsgebiet angewandt werden.

Anfangswerte spiegeln sich in den Ausgaben fir Grunderwerb wieder (Tab. 9.1) und finden Verwendung
bei der Ermittlung der Ausgleichshetrage privater Grundstiicke (Tab. 9.2).

Endwerte

Verkehrswerte flr erschlossene Grundstucke sind in den Grundstiicksmarktberichten der LHP verdéffentlicht
worden. Es liegen auch umfangreiche Vermarktungserfahrungen aus der Tétigkeit von POLO fiir das Entwick-
lungsgebiet Bornstedter Feld sowie in anderen Potsdamer Stadtteilen vor. Daraus wurden Kaufpreis-Einschatz-
ungen fir die in den Anger-Héfen zu vermarktenden Grundstiicke abgeleitet. Parallel wurden Einschatzungen
relevanter Marktteilnehmer abgefragt und eine unabhé&ngige Expertenmeinung eingeholt. Die Ergebnisse aller
3 Betrachtungen lagen eng beieinander, sodass ausreichend verl&ssliche Endwerte abgeschéatzt werden
konnten. Die Verwendung der Zahlen wird im Kapitel 9.2 beschrieben.

Veroffentlichung

Im Rahmen dieser Broschire kénnen weder die Anfangs- noch die Endwerte einzelner Grundstiicke oder
Planungsbereiche ziffernmalRig wiedergegeben werden, weil diese bei 6ffentlichem Bekanntwerden &uRerst
negative Wirkungen auf die Durchfiihrung der MaBnahme haben kdnnten. Die Werte kénnen deshalb nur im
Rahmen einer vertraulichen Unterrichtung an besonders Berechtigte mitgeteilt und dort diskutiert werden.
Die kommunale Bewertungsstelle der LHP hat die Vorgehensweise und die zugrunde gelegten Zahlen fir
plausibel erklart (Schreiben vom 24.7.2012).

9.2 Ermittlung der Einnahmen einer potentiellen EntwicklungsmalRnahme

Die Einnahmen resultieren aus der Verauerung der baureifen und erschlossenen Grundstiicke sowie aus den
Zahlungen von Ausgleichsbhetrdgen, die von privaten Eigentimern auf vertraglicher Grundlage oder aufgrund
eines Bescheids gezahlt werden. Im Projekt Anger-Hoéfe ist im Rahmen dieser Modell-Rechnung davon ausge-
gangen worden, dass die Flachen des Kasernengeléandes erworben und nach Entwicklung verdufRert werden,
wéhrend bei den im privaten Besitz befindlichen Entwicklungsflachen kein Durchgangserwerb erfolgen soll und
deshalb hier Ausgleichsbetrage in Hohe der Wertentwicklung anfallen. Diese Annahme ist sinnvoll, weil bei
privaten Fl&chen meistens vertragliche Losungen realisiert werden kdnnen, die zu einer gleich hohen Einnahme
bei Vermeidung einer mehrfachen Zahlung von Grunderwerbsteuer fihren. Unter Anwendung der oben ermittel-
ten Endwerte auf das Realisierungskonzept Anger-Héfe ergeben sich Einnahmen von insgesamt 57,5 Mio. €,
die grundstucksscharf ermittelt wurden. Diese sollen durch kontinuierliche Verk&ufe in den Jahren 2 bis 11 der
Entwicklung erzielt werden. Jahrlich sollen Betrdge in Héhe zwischen 4,3 und 6,3 Mio. € eingenommen werden,
was eine kontinuierliche Berdumung und ErschlieBung des Geldndes voraussetzt.

Die Baufelder des Projekts sind in Abb. 9.1 dargestellt.

Um die GesamtmaBnahme wirtschaftlich korrekt vollstandig abzubilden, wurden auch die Gesamt-Kosten

der Altlastensanierung des Standorts Wé&scherei in Hohe von 3,5 Mio. € in der Kostenseite aufgenommen.
Weil diese Kosten jedoch vom Land Brandenburg auf3erhalb der stddtebaulichen Malnahme getragen werden
miissen, ist die Bezahlung auch auf der Einnahmeseite in derselben Hohe dargestellt worden.

Aus Verkaufen, Ausgleichsbetragen und der Kostentragung Altlasten Wéscherei ergeben sich
Gesamteinnahmen von 61,0 Mio. €.
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Tab. 9.1 MaRnahmen-, Zeit- und Ausgabenplanung
MaRnahme | Real.—Jahr| Betrag € MaRnahme | Real.-Jahr | Betrag €
Grunderwerb StraBen-ErschlieRung

Grunderwerb 1/4/8 | 1.694.346 Aufbruch/Abriss Klinker-Hofe 2-9 1.337.704
Aufbruch/Abriss Berg-Viertel 2-3 549.193
Ordnungsmafnahmen Planstrae 1 (Ketziner Str.) 1/2 1.229.648
Altlastensanierung Kreisel B2 1/2 533.120
- Wascherei/Quelle 1 1.884.000 Kreisel L92 1/2 533.120
- Wascherei/Fahne 1-7 1.307.000 RW-Auslauf Krampnitzsee 1/2 399.840
- Wascherei/Luch 1-11 336.000 RW-Auslauf Fahrlander See 1/2 399.840
Zwi-Su. Wascherei 3.527.000 Schaltschrank 1/2 11.995
- TB West 2-6 420.000 Planstra3e 2 3/418 418.766
- TB Sudwest 1-6 1.050.000 PlanstraRe 3 2/3 310.376
- TB Zentrum 1-7 215.000 Anschluf Planstra3e 3 4 86.118
- TB Nordost 1-7 215.000 Planstra3e 3.1 4 236.579
Zwi-Su. W/S/ZIN 1.900.000 Planstra3e 4 3 824.755
Su. Altlasten 5.427.000 Anschluf3 Planstra3e 4 4 181.971
Abrisse / Entsorgung / Bodenverbesserung Planstral3e 5 8 527.791
- Klinker-Hofe 1/2/6 327.493 Planstral3e A 3 135.455
- Berg-Viertel 1 1.344.095 Gehweg A.1 1/2 37.318
- TB Nordost 7 1.376.787 Planstra3e B 4 274.673
- TB Nord 6 1.051.873 Planstrae C 5 226.576
- TB Nordwest 8 1.784.657 Planstra3e C.1 5 264.349
- TB West 5 1.474.290 Planstra3e D 7 289.953
- TB Zentrum 3/4 2.421.275 Planstra3e E 8/10 288.787
- TB Sudwest 2 951.951 Planstra3e E.1 9 146.475
- Au3en/Nordwest 8 53.606 Planstra3e E.2 9 132.214
- AuRBen/West 5 28.522 Planstra3e E.3 8 169.066
- Auf3en/Sudwest 2 19.736 Planstral3e E.4 6 116.300
- Mauern 2-8 101.864 PlanstraRe F 2/3 726.653
- Aasberg-Abraumung 8 1.423.772 Platz Berg-Viertel 3 267.140
Su. Abrisse usw. 12.359.923 Planstrae G 4 394.467
Sonstige Ordnungsmafnahmen Planstrae H 3 256.879
- Gebaudesicherung 1-6 550.000 Gehweg H 10 20.898
- Gelandesicherung 1-11 388.000 Planstrale H.1 10 477.092
- Kampfmittel-Vorsorge 2-8 500.000 Planstrae H.2 10 146.058
- Boden-Archéaologie 2-7 525.000 Planstra3e | 2 340.359
Su. Sonstige 1.963.000 PlanstraRe K 4 134.823
Su. Ordnungsmaf3nahmen 19.749.923 Gehweg K 11 36.156
Planstral3e K.1 11 703.963
Planung + Vermessung PlanstraRe K.2 11 158.657
- Rahmenplanung 1/2 150.000 Planstra3e L 11 283.671
- B-Plane 1-7 678.000 Hannoversche StraRe 4/10 677.963
- Fachgutachten B-Plan 1-6 240.000 Planstrae C 5 180.061
- Vertiefung Verkehrskonzept 1/2 50.000 Planstra3e 3.1 6 427.429
- Umwelt-/Energiekonzept 1/2 200.000 Planstra3e 5.1 6 590.430
- Altlasten-Gutachten 1-8 150.000 Planstra3e 6 6 440.997
- Vermessung: Sonderung 1-11 207.060 Dorfstr. A5/A6/A7 10 192.696
- Vermessung: Teilung 1-11 353.430 Dorfstr. A17/A18/A19/A20 7 185.023
- Vermessung: Gebtihren 1-11 43.500 Su. StralRen-Erschlieung 16.303.398

Su. Planung+Vermessung 2.071.990

Steuerung + Bauherr Griinmal3nahmen

- Regiekosten 1-11 4.650.000 Auslichtung/Rodung 2-4 1.505.612
- Bauherrenleistungen, Anteil: 3,0% Fauna 2-8 100.544
- a) Kalkulationsbasis 29.821.791 Benjes-Hecke 5-8 143.990
- b) Honorar 1-11 894.654 Ersatzbaume 3-11 1.564.883
- Offentlichkeitsarbeit 1-11 600.000 Bodenarbeiten 3-9 914.337
- Versicherungen 1-11 110.000 Ansaat Wildwiese 3-8 509.463
- Rechtsberatung 1-10 500.000 E-Pflege Wildwiese 4-11 235.424
- Jahresabschlu 1-11 220.000 Baumchirurgie 2-10 294.525
Su. Steuerung+Bauherr 6.974.654 2 Platze 3/5 209.440
Durchwegung Luch 4/6/8 98.175
Vertrieb Su. Griinmanahmen 5.576.392

- Verkaufserlose 50.733.501

- Provision 3,0% Hochbau-MaRRnahmen

Vertriebskosten 2-10 1.522.005 Spielplatz Anger-Hofe 6 280.000
Spielplatz Schone Aussicht 9 200.000
Unvorhergesehenes Kita K 13 4 1.339.000
Risiko-Vorsorge 3-10 1.000.000 Kita K 27 6 1.785.000
Kita K 8 9 1.785.000
Grundschul-Finanzierung Seeterrasse 5 410.000
Erweiterung einer vorhandenen Uferweg Krampnitzsee 6 180.000
Grundschule um 226 Pléatze 7/8 4.881.600 Su. HochbaumaRnahmen 5.979.000

199



Vorbereitende Untersuchung Kaserne Krampnitz — 9. Untersuchung wirtschaftl. und finanzielle Aspekte

Tab. 9.2 Kosten- und Finanzierungsibersicht Anger-Hofe Krampnitz 2013 - 2023

Einnahmen

- Verkaufe, Ausgleichsbetrage

- Bezahlung Wéscherei-Sanierung
Summe Einnahmen

Ausgaben

- Grunderwerb

- Altlasten/Gefahrenbeseitigung
- Abrisse/Abtragung/Boden

- Sonst. Ordnungsmaf3nahmen
- Grunmafnahmen

- StraBen-Erschlief3ung

- Grundschul-Erweiterung/226 Platze
- Sonstige Hochbaumanahmen
- Planung+Vermessung

- Steuerung+Bauherr

- Vertrieb

- Unvorhergesehenes

Summe Ausgaben

Ergebnis operatives Geschaft
Ergebnis operativ kumulativ

I. Finanzierung laufendes Geschaft
Ausgaben Ifd. Jahr

Vorfinanzierung Monate

Zinssatz

Zinsen Ifd. Jahr

Einnahmen = Tilgung (30.12.)
Ergebnis laufendes Jahr

Il. Finanzierung Gesamt-Projekt
Kreditbestand am 1.1.

Zinssatz

Zinsen Ifd. Jahr (12 Monate)
Tilgung Ifd. Jahr (pos.Ergebnis I.)
neuer Kredit (neg. Ergebnis 1.)
Kreditbestand am 31.12.

Zinsen I. und II.
Ergebnis nach Finanzierung

2013 - 2013 2014 2015 2016 2017
2023 1 2 3 4 B)
57.520.996 0 4310435 5.550.197 5.360.246  5.533.222
3.527.000 2.165.000 279.000 252.000 252.000 252.000
61.047.996 2.165.000 4.589.435 5.802.197  5.612.246  5.785.222
1.694.346  1.484.625 0 0 0 26.264
5.427.000 2.265.000 279.000 702.000 802.000 602.000
12.359.923 1.410.855 1.135.739 1.225.190 1.336.422 1.517.364
1.963.000 240.000 350.142 308.958 283.284 280.442
5.576.392 0 799.894 743.741 896.785 628.374
16.303.398 1.553.782 2.845.792 2.746.475  2.194.958 811.684
4.881.600 0 0 0 0 0
5.979.000 0 0 0  1.339.000 410.000
2.071.990 371.555 438.490 250.555 217.970 226.515
6.974.654 853.813 919.875 863.975 828.921 701.415
1.522.005 0 129.313 166.506 160.807 165.997
1.000.000 0 0 50.000 150.000 150.000
65.753.308 8.179.630 6.898.245 7.057.400  8.210.146  5.520.056
-4.705.312 -6.014.630 -2.308.810 -1.255.203 -2.597.901 265.166
-8.323.441 -9.578.644 -12.176.544 -11.911.378
8.179.630 6.898.245 7.057.400  8.210.146  5.520.056
6 6 6 6 6 6
3,5%
143.144 120.719 123.505 143.678 96.601
2.165.000 4.589.435 5.802.197 5.612.246  5.785.222
-6.157.774 -2.429.529 -1.378.708 -2.741.578 168.565
6.157.774 8.802.825 10.489.632 13.598.347
3,5%
215.522 308.099 367.137 475.942
0 0 0 168.565
2.429.529 1.378.708  2.741.578 0
6.157.774 8.802.825 10.489.632 13.598.347 13.905.724
143.144 336.241 431.603 510.815 572.543
-6.157.774 -2.645.051 -1.686.807 -3.108.715 -307.377
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2018 2019 2020 2021 2022 2023
6 7 8 9 10 11

5.484.482  6.260.597  5.985.166  6.059.288  9.655.934  3.321.430
252.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000
5.736.482  6.275.597  6.000.166  6.074.288  9.670.934  3.336.430

0 183.457 0 0 0 0

602.000 115.000 15.000 15.000 15.000 15.000
1.066.425  1.391.339  3.276.587 0 0 0
232.534 95.841 101.800 50.000 20.000 0

556.379 523.654 556.379 388.383 257.763 225.038
1.608.488 558.076 1.190.108 774.844 836.745  1.182.447

2.440.800  2.440.800 0 0 0 0
460.000 1.785.000 0 200.000 1.785.000 0
199.620 134.400 61.400 32.630 33.130 105.725
723.222 576.377 492.949 329.897 374.485 309.725
154.927 187.818 179.555 181.779 195.303 0
150.000 150.000 150.000 125.000 75.000 0

8.194.395  8.141.763 6.023.778  2.097.532  3.592.427 1.837.935

-2.457.913  -1.866.166 -23.612  3.976.755 6.078.507 1.498.495
-14.369.292 -16.235.458 -16.259.070 -12.282.314 -6.203.807 -4.705.312

8.194.395  8.141.763  6.023.778  2.097.532  3.592.427 1.837.935
6 6 6 6 6 6

143.402 142.481 105.416 36.707 62.867 32.164
5.736.482  6.275.597  6.000.166  6.074.288  9.670.934  3.336.430
-2.601.315  -2.008.647 -129.028  3.940.049  6.015.639  1.466.331

13.905.724 16.993.740 19.597.168 20.412.097 17.186.472 11.772.359

486.700 594.781 685.901 714.423 601.527 412.033

0 0 0 3.940.049  6.015.639 1.466.331
2.601.315  2.008.647 129.028 0 0 0
16.993.740 19.597.168 20.412.097 17.186.472 11.772.359 10.718.060

630.102 737.262 791.317 751.130 664.394 444.196
-3.088.016  -2.603.428 -814.929  3.225.625 5.414.113 1.054.298
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9.3 Ermittlung der Ausgaben der EntwicklungsmaRnahme

In den vorstehenden Kapiteln ist beschrieben worden, dass die Bearbeiter dieser Untersuchung sich eine
intensive Kenntnis des Planungsgebiets verschafft, dabei zahlreiche Unterlagen ausgewertet und persénliche
Recherchen durchgefiihrt haben und mehrere Fachfirmen mit Teilbearbeitungen beauftragt worden sind.

Die Ergebnisse sind transparent und nachvollziehbar beschrieben worden.

Aufgrund dieser Vorgehensweise und der Prinzipien des Stadtebaulichen Konzepts konnten alle zur Realisierung
des Projekts Anger-Hofe erforderlichen MaBBnahmen ermittelt und im Rahmen der jetzt erforderlichen Planungs-
tiefe ausreichend bestimmt werden. Risiken und Unwégbarkeiten sind jeweils beschrieben worden.

Tab. 9.1 gibt in einer Liste alle erforderlichen MaBnahmen und die daflir voraussichtlich aufzuwendenden Kosten
wieder. Es handelt sich jeweils um Komplettkosten, die Nebenkosten, Mehrwertsteuer u. &. beinhalten. Fir jede
MaBnahme wurde auch der gemaR Planungskonzept relevante Zeitraum angegeben. Trotz sorgfaltiger Ermitt-
lung und Schéatzung aller Einzelkosten wurde eine zusétzliche Risiko-Vorsorge von 1 Mio. € veranschlagt.

Insgesamt sind fiir Planung, Abrdumung, Baureifmachung, Erschlieung, Infrastruktur und Vermarktung des
Projekts Anger-Hofe Krampnitz von 2013 bis 2023 Ausgaben von ca. 65,75 Mio. € erforderlich. Darin sind

3,5 Mio € enthalten, die vom Land Brandenburg fiir die Altlastensanierung des Wascherei-Gelandes getragen
werden. Von besonderer Bedeutung fiir die wirtschaftliche Abwicklung des Gesamtvorhabens ist, dass aufgrund
unvermeidbarer zwingender Ablaufe, insbesondere im ersten Jahr, hohe Aufwendungen erforderlich sind, denen
noch keine Einnahmen gegeniberstehen. Dies ist auf den physischen Zustand der Kaserne zuruckzufihren, der
zunéchst hohe Aufwendungen flr Abrisse, Auslichtung und ErschlieBung erfordert, ehe die ersten Grundsticke
vermarktet werden und die ersten Bewohner dort einziehen kénnen.

9.4 Erstellung einer Kosten- und Finanzierungsuibersicht

Eine Kosten- und Finanzierungsubersicht (KOFI) stellt Ausgaben, Einnahmen und zusatzlich die Finanzierungs-
kosten im Zusammenhang dar und ermdglicht so eine fundierte Entscheidung tiber die Durchfuhrbarkeit, die
Finanzierbarkeit und die finanziellen Risiken einer Manahme. Daraus wird auch deutlich, wie wichtig die Pla-
nung und verlassliche Einschatzung des zeitlichen Ablaufs einer MalRnahme ist, weil diese entscheidend die
Hohe der Finanzierungskosten bestimmt.

In Tabelle 9.2 sind die wesentlichen Einnahme- und Ausgabepositionen fiir alle Realisierungsjahre dargestellt.
Dadurch ist auch eine Ermittlung der Finanzierungskosten méglich, die im unteren Teil der Tabelle wiederge-
geben ist.

Eine Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme geméaR § 165 BauGB wird in wirtschaftlicher Verantwortung der
Gemeinde durchgefiihrt, die dafiir ein Treuhandvermdgen bildet, das am Ende der Mallnahme abgerechnet
werden muss. Die Konstruktion des Treuhandvermdgens der Gemeinde ermdglicht Finanzierungskosten etwa
in der Héhe des iiblichen Kommunalkredits. Ublicherweise werden deshalb bei einer Entwicklungsmanahme
zunachst Kredite aufgenommen, die spater durch die Einnahmen wieder getilgt werden. Die entscheidenden
GréRen sind neben dem Zinssatz daher die Dauer der defizitdren Phase und die Hohe der Kredite, die zur
Finanzierung der Entwicklung aufgenommen werden missen.

Im Projekt Anger-Hofe werden in den ersten 4 Jahren die Kosten héher sein als die Einnahmen, darauf folgen

4 Jahre mit unterschiedlichen Ergebnissen, wahrend in den letzten 3 Jahren hohe Einnahmeilberschiisse erzielt
werden. Insgesamt liegen die Ausgaben im operativen Geschéft (bei AuBerachtlassung der Finanzierungs-
kosten) um 4,7 Mio. € héher als die Einnahmen.

Aufgrund der Kosten flir Abrisse, Altlasten, GrinmaBnahmen, Erschlieung, Infrastruktur u. &. und des Bedarfs
an Vorfinanzierung miissen in den Anfangsjahren und zeitweise auch in den mittleren Jahren Kredite
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aufgenommen werden, die erst im letzten Drittel der MaRnahme getilgt werden kénnen. Daraus resultieren
Zinskosten (iber die gesamte Dauer der MaBnahme in H6he von 6,0 Mio. €. Auf Wunsch des Bereichs Finanzen
der LHP wurde die Zinshohe (iber die gesamte Laufzeit mit 3,5 % veranschlagt.

Am Ende der MaBnahme verbleibt voraussichtlich ein Kreditbestand in Hohe von 10,7 Mio. €, der gemaR § 165
BauGB von der LHP Ubernommen werden muss. Deshalb ist eine Risikobetrachtung erforderlich, ob dieser
Betrag eher uiber- oder unterschritten werden kann.

Die Risiken der obigen KOFI kénnen in Folgendem liegen:

e Kosten: Kostenerhdhungen und mégliche Einsparungen halten sich nach Auffassung von POLO die Waage.
Ein nicht verplanter Vorsorge-Betrag von 1 Mio. € ist eingeplant.

e Hohe der Einnahmen: Wenn das Projekt in der geplanten Form realisiert werden kann und nicht im Laufe
der weiteren Planungsprozesse reduziert wird, sind geringere Einnahmen unwahrscheinlich. Erhéhungen
sind im Verlauf der Entwicklung eher wahrscheinlich.

e Vermarktungsgeschwindigkeit: Wenn diese langsamer verlauft als angenommen oder ein mehrjéhriger
Stopp eintritt, wird dies verteuernd wirken, weil die schon getéatigten Vorlaufkosten langer finanziert werden
missen. Andererseits ist nach den Anfangsjahren auch eine schnellere Vermarktung im Bereich des
Mdglichen.

s Zinshohe: Dieses Risiko ist bei der Hohe der gewéhlten Veranschlagung relativ gering, weil in den Jahren
4 - 10 der Entwicklung immer ein Kreditvolumen zwischen 12 und 14 Mio. € erforderlich ist, vorher liegt es
zwischen 6 und 10 Mio. €. Kredite (iber diese Betrage konnen bereits frihzeitig vertraglich gebunden und
damit eine Zinshéhe auf einem relativ niedrigen Niveau fixiert werden. Das Risiko hoherer Zinsen wiirde
sich damit nur auf die Betrége oberhalb des fixierten Betrages und auf geringe Zeitrdume erstrecken.

Dies setzt voraus, dass eine Begriindung des Treuhandvermdgens noch in der Tiefzinsphase erfolgt.
Wenn dies erfolgt, diirften die dargestellten Finanzierungskosten auskdmmlich veranschlagt sein.

Daraus folgt, dass das wesentliche Risiko im Bereich der Vermarktungsgeschwindigkeit liegt. Diese ist jedoch
durch gutes Marketing und die Erarbeitung einer gemeinsamen Vermarktungsstrategie von Stadt und Investoren
in gewissem Umfang gestaltbar.
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9.5 Das alternative Projekt ,Kaserne*

Auf der Basis der ausfiihrlichen KOFI fiir das Projekt Anger-Héfe konnten auch Berechnungen fiir das Alternativ-
Projekt ,Kaserne" (siehe Kapitel 5.2) vorgenommen werden. Es musste lediglich gepriift werden, welche Ausga-
ben bei diesem Projekt wegfallen und welche Einnahmen nicht erzielt werden kénnen. Wie in Kap. 5.2 beschrie-
ben, wurde davon ausgegangen, dass der Technik-Bereich nur oberirdisch beraumt wird und die Gefahrenstellen
beseitigt werden, sodass das Gelande zwar betreten, aber nicht genutzt werden kann und sich allmahlich ein
neuer Naturzustand herausbildet. Dadurch reduzieren sich die Abrdum-, Boden-, Griin- und Infrastrukturkosten
erheblich, es fallen aber auch 90 % der Einnahmen aus dem Verkauf der Grundstiicke fiir die Anger-Dérfer und
die Einnahmen der Schdnen Aussicht weg. Die Saldierung fiihrt zu dem Ergebnis, dass dieses Projekt mit einem
Defizit von ca. 22 Mio. € abschlieRen wirde und daher auch nicht ansatzweise finanzierbar ist.

9.6 Die Variante der ,,Unvollstandigen Entwicklung*

Die gleiche Untersuchung wurde fiir die Planungsvariante der Unvollstandigen Entwicklung vorgenommen,

die in Kapitel 5.3 beschrieben wurde. Bei dieser Variante des Konzepts Anger-Héfe fallen die Ausgaben fur

die Berdumung der vermuteten Aasberg-Deponie und die Einnahmen aus der Entwicklung der Grundstlicke der
Schoénen Aussicht weg. Die Saldierung ergibt ein negatives Ergebnis der Gesamt-Entwicklung von ca. 15 Mio. €.
Diese Variante ist also wesentlich ungiinstiger als das Projekt Anger-Hofe. Dieses Beispiel zeigt deutlich die
Bedeutung stadtwirtschaftlicher Berechnungen bei der Planung neuer Gebiete. Der Unterschied zwischen den
Projekten Anger-Hofe und Schéne Aussicht ist vor allem darauf zurtickzufiihren, dass fiir die Schéne Aussicht
keine anteiligen Gesamt-ErschlieBungskosten anfallen, sondern nur Kosten der GrundstiickserschlieBung, weil
die gebiets-bezogenen Kosten durch die Erweiterung nicht groBer werden, sondern schon durch die Projektteile
Klinker-Hofe, Berg-Viertel und Anger-Dérfer erforderlich wurden. Eine gebietliche Erweiterung wie in diesem Fall
kann daher zu Grenzkosten erfolgen und ist damit wesentlich preiswerter und ertragreicher fir die 6ffentliche
Hand. Dieses Beispiel zeigt deutlich, dass die Nicht-Ausschépfung erschlossener Stadt-Bereiche ein sehr teures
Unterfangen ist und daher unbedingt unterbleiben sollte.
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10. Handlungsempfehlungen — MaBnahmen-Planung

Im Folgenden wird nur der Zeitraum bis zur Herbeifiihrung aller politischen Entscheidungen und rechtlichen
Voraussetzungen zur Fassung eines Satzungsheschlusses fiir die empfohlene EntwicklungsmalBnahme be-
trachtet. Bis dahin sind nach dem Ergebnis der VU u. E. folgende weitere Schritte sinnvoll bzw. erforderlich:

1. Das Ergebnis der VU sollte mdglichst ziigig von den stadtischen Gremien beraten werden mit dem Ziel,
zunéchst einen positiven Grundsatzbeschluss ohne Satzungswirkung zu fassen, dass die Mainahme
entsprechend dem Ergebnis der VU durchgefiihrt werden soll.

2. Parallel sollte die Verwaltung ab sofort Gesprache mit der Gemeinsamen Landesplanung Berlin-Branden-
burg und dem Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft aufnehmen, um einen Zeitplan fur die
Erarbeitung eines Einvernehmens zum Ergebnis der VU zu erarbeiten.

Die folgenden Vorschldge gehen davon aus, dass bei der LHP die Einschatzung vorliegt, das o. g. Einver-
nehmen im Sinne der VU-Ergebnisse herstellen zu kdnnen.

3. Die Verwaltung sollte eine interne oder externe Arbeitseinheit bilden, die fir alle weiteren Arbeitsschritte
verantwortlich ist. Darin sollten alle beteiligten Geschéftsbereiche vertreten sein.

4. Parallel zu 2. sollte die Verwaltung mit dem Ministerium fir Finanzen die Konditionen einer Ubernahme
der Landes- und Bundesgrundstlicke des Kasernen-Areals in das beabsichtigte Treuhandvermdgen klaren.
Es sollte ein aktuelles Wertgutachten erstellt werden, weil ein Treuhandvermdgen nicht oberhalb des aktu-
ellen Verkehrswerts erwerben und das Land nicht unterhalb des aktuellen Verkehrswerts verduBern darf.
Weil bisherige Wertgutachten teilweise von anderen Planungen ausgingen und (berdies veraltet sind,
in der VU neue Bewertungs-relevante Sachverhalte festgestellt wurden und in der Offentlichkeit wieder-
holt fragwiirdige Wertvorstellungen verbreitet worden sind, dirfte dieser Weg unvermeidlich sein.

5. Parallel zu 2. sollte mit dem Ministerium des Inneren beraten werden, ob die Kreditaufnahme eines
Treuhandvermdgens im dargestellten Volumen voraussichtlich genehmigt werden wiirde.

6. Wenn die Ergebnisse der Arbeitsschritte 1. bis 5. vorliegen, sollte sofort ein Satzungsbeschluss der Stadt-
verordnetenversammiung zur Durchfihrung einer EntwicklungsmalRnahme nach § 165 ff. BauGB gefasst
werden Die Ermachtigung zur erforderlichen Kreditaufnahme fiir das Treuhandvermégen muss herbeigefiihrt
werden. Die Abgrenzung des Bebauungsplangebietes muss dem gesamten Entwicklungsbereich angepasst
werden.

Nach dem Satzungsbeschluss sind zahlreiche Aktivitdten erforderlich und die MaRnahmenrealisierung muss un-
verziglich beginnen. Diese wird entweder von der Verwaltung selbst oder einem beauftragten Trager durch-
gefiihrt. Wenn zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch kein Tréger vorhanden ist, wird empfohlen, einen
Ubergangstréager bis zur Arbeitsfahigkeit des Tragers einzuschalten.

7. Nach dem Satzungsbeschluss sind zunéchst die erforderlichen Planungsarbeiten in den wichtigsten Berei-
chen StrallenerschlieBung, leitungsgebundene ErschlieBung, Altlastenbeseitigung sowie Riickbau von Ge-
b&uden, unterirdischen Bauwerken und nicht mehr benétigten ErschlieBungsanlagen anzustoRen. Parallel
hierzu sind die erforderlichen Vermessungsarbeiten durchzufiihren. Ebenfalls parallel miissen Eigentiimer-
gespréche gefihrt, ggfs. Kaufverhandlungen gefiihrt bzw. Eigentumsfragen geklart werden. Die Bauleitpla-
nung muss fur die ersten Bauabschnitte vorangetrieben werden.

Diese zunachst noch sehr grobe MaBnahmenplanung ist im weiteren Verlauf des Projektes zu detaillieren und
fortzuschreiben.
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Anhang 1: Bevdlkerungsentwicklung in Potsdam (und Tabellen A.1 - A.8)

Dieser Anhang ist eine ausflhrliche Fassung des Kapitels 3.1. Er enthélt zahlreiche zuséatzliche
Informationen, methodische Erlduterungen sowie Diagramme zur Veranschaulichung. Die zu diesem
Kapitel gehdrenden Tabellen sind hinter dem Text abgedruckt; sie sind die Datengrundlage der im Text
eingestreuten Abbildungen. Unter den Abbildungen und Tabellen ist jeweils die Datenquelle angegeben.

Im Folgenden werden die Bevdlkerungsentwicklung und deren Strukturen fiir das heutige Stadtgebiet von
Potsdam in den Grenzen seit Ende 2003 betrachtet, &ltere Daten wurden fir das heutige Stadtgebiet ermittelt.
Es wurden vorwiegend Daten des Statistischen Amtes Berlin-Brandenburg (AfS) und der Stadt Potsdam benutzt.
Bei der Einwohnerzahl weichen beide Quellen etwas voneinander ab, was systematische Ursachen hat, worauf
weiter unten eingegangen wird.

In den 90er Jahren durchlief Potsdam uberwiegend eine negative Bevdlkerungsentwicklung. Die Zahl der
Einwohner nahm von 1991 bis 1998 kontinuierlich um 8.100 ab, also jéhrlich um 1.160 Personen. Im Jahr 1999
wendete sich das Blatt. Seitdem weist die Statistik einen kontinuierlichen Zuwachs aus. Nach Angaben des
Bereichs Statistik der LHP ist die Zahl der Einwohner von Ende 1998 bis Ende 2011 um 19.200 angestiegen,
also jahrlich um ca. 1.480 Personen. Der jahrliche Zuwachs war also wesentlich starker als davor der jahrliche
Riickgang. Ende 2011 hatte Potsdam 11.000 Einwohner mehr als 1991.

Vergleich mit allen deutschen Grof3stddten und dem Raum Brandenburg-Berlin

Die Wachstumsgeschichte im Potsdam des letzten Jahrzehnts ist deutschlandweit bemerkenswert und ver-
dient nahere Vergleiche. Im Jahr 2000 gab es in Deutschland 81 GroBstadte mit mehr als 100.000 Einwohnern,
in denen zusammen 25,2 Mio. Einwohner lebten. Bis Ende 2010 haben davon 36 Stadte Einwohnerverluste
gehabt, 4 haben ihren Grof3stadt-Status verloren und sind unter die 100.000er Marke gerutscht (Witten,
Schwerin, Zwickau und Gera). Unter den 45 Wachstums-Stédten gibt es eine Spitzengruppe von 8 Stadten,
deren Einwohnerzahl um mehr als 7 % zugenommen hat, 2 davon haben ein Wachstum von mehr als 10 %
erlebt: Dies sind Potsdam mit 11,5 % und Miinchen mit 11,8 %. Potsdam hat also im letzten Jahrzehnt im
Einwohnerwachstum Kopf an Kopf mit dem wirtschaftsstarken Miinchen gelegen und ist Zweitplazierter im
deutschen GroRstadt-Vergleich (Abb. A.1; Tab. A.1)

Ebenso bemerkenswert ist die Entwicklung, wenn nur der Raum Brandenburg-Berlin betrachtet wird. Es wurde
die Einwohnerentwicklung von 2000 bis 2010 in den 4 kreisfreien Stadten und 14 Landkreisen von Brandenburg
sowie in den 12 Stadtbezirken von Berlin untersucht. Dabei zeigt sich, dass Potsdam deutlich der Spitzenreiter
in der Einwohnerentwicklung aller 30 Teilrdume ist. Die anderen 3 kreisfreien Stadte in Brandenburg (Branden-
burg an der Havel, Cottbus und Frankfurt/Oder) haben eine stark riicklaufige Entwicklung, ebenso alle Landkrei-
se im Norden, Osten und Stiden des Landes. Zuwdchse haben die Landkreise im Verflechtungsraum Berlin-
Brandenburg, aber das Potsdamer Wachstum war fast dreimal so stark wie das der umgebenden Landkreise
Potsdam-Mittelmark und Havelland. Innerhalb Berlins verzeichnen 4 Stadtbezirke einen geringen bis mittleren
Rickgang, die tibrigen 8 sind Wachstumsbezirke, 2 davon mit starkem Wachstum (Pankow und Friedrichshain-
Kreuzberg). Die Potsdamer Entwicklung war jedoch stérker (Abb. A.2; Tab. A.2).

Potsdam steht also im Raum Brandenburg-Berlin an Platz 1 der Wachstums-Entwicklung, unter allen deutschen
GroRstadten steht es auf Platz 2.
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Struktur der Entwicklung

Die Entwicklung der letzten Jahre war durch folgende Strukturen geprégt (untersucht wurden die Jahre
2003 bis 2011, weil daflr vergleichbare Daten in tiefer Gliederung vorliegen, siehe Tab. A.3 und Abb. A.3):

e In den meisten Jahren betrug der Zuwachs in Potsdam 2.000 Einwohner oder mehr, in 3 Jahren war er aber
geringer; die Entwicklung verlief nicht vollig gleichmaRig und sie wies keine eindeutig ansteigende oder
absinkende Tendenz auf. Seit Anfang 2003 betrug der Zuwachs insgesamt 16.000 Personen (9,4 %).

e Die Anzahl der Gestorbenen und der Geborenen hat fast in jedem Jahr zugenommen. Aber auch der Saldo
war in jedem Jahr positiv und deutet zusatzlich einen ansteigenden Trend an. Durchschnittlich gab es
jahrlich 270 mehr Geborene als Gestorbene, wobei in den letzten 5 Jahren der Uberschuss hoher war als
friher. Allein in den letzten 3 Jahren ist Potsdam durch den Geburteniiberschuss um 1.000 Einwohner
gewachsen. Diese Entwicklung ist ungewdhnlich, weil die meisten Stadte Verluste durch die natirliche
Bevdlkerungshewegung haben. Sie ist deshalb von groRer Bedeutung, weil dadurch eine Verjingung
bewirkt wird, die langfristig zu weiterem Bevélkerungszuwachs fihrt.

e Eine quantitativ wesentlich gréRere Bedeutung hatte die Wanderungsbewegung, die durchschnittlich
85 % des Gewinns ausmachte. Im Durchschnitt sind jahrlich etwa 8.000 Personen aus Potsdam fortgezogen
und etwa 9.500 zugezogen, sodass ein jahrlicher Wanderungs-Gewinn von 1.500 Personen verblieben ist,
fast das 6-fache des Geburten-Uberschusses.

e Bemerkenswert ist, dass die Zahl der Zugezogenen beinahe kontinuierlich angestiegen ist, wahrend die
Zahl der Fortgezogenen starker schwankte und keine konstante Entwicklung aufweist. Von 2003 bis 2011
wurden 72.000 Fortzugsfélle und 86.000 Zuzugsfélle registriert. Es hat also eine groRe Wanderungs-
bewegung stattgefunden.
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Abb. A.3: Bevilkerungshewegung in Potsdam 2003-2011; Daten der LHP
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Weitere Aufschliisse ergibt die Untersuchung des regionalen Wanderungsaustausches, bei der die
Beziehungen zwischen Potsdam und dem ,Rest der Welt" untersucht werden (Abb. 3.4, Tab. 3.4):

e Der Potsdamer Wanderungsgewinn entstand nur zum kleineren Teil durch Nahwanderungen aus dem
néheren Umfeld, also aus Berlin und dem Potsdamer Umland. Auf diese Regionen entfiel im mehrjahrigen
Durchschnitt nur 17 % des Wanderungsgewinns, auf die Fernwanderungen dagegen 83 %. Im Folgenden
werden die einzelnen Richtungen naher betrachtet.

e Potsdam hat einen Wanderungsgewinn gegeniiber dem nérdlichen, éstlichen und sidlichen Brandenburg
gehabt, der sich auf ca. 600 Personen jahrlich belief und zeitlich stabil war.

e Aus den anderen dstlichen Bundesl&dndern hat Potsdam einen jéhrlichen Wanderungsgewinn von
ca. 450 Personen bezogen, der ebenfalls zeitlich stabil war.

e Gegenliber den alten Bundesléndern ist der Wanderungsgewinn mit Schwankungen stark angestiegen.
In den letzten 3 Jahren betrug er durchschnittlich 500 Personen!

e Als Potsdamer Umland wird von der Stadt der Postleitzahlbezirk 14 in Brandenburg definiert. Dazu gehéren
die kreisfreie Stadt Brandenburg sowie die Landkreise Havelland, Potsdam-Mittelmark und Teltow-Fl&ming,
also der gesamte westliche und siidwestliche Teil des Landes. Mit diesem Umland-Gebiet bestand kein
konstantes Wanderungs-Ergebnis. Im Schnitt hat Potsdam zwar jahrlich etwa 100 Personen gewonnen,
aber es hat auch Jahre mit negativer Entwicklung gegeben; die zeitliche Entwicklung weist grof3e
Schwankungen auf, war also nicht stabil und tendenziell ricklaufig.

e Gegenliber Berlin hat eine deutliche Veranderung stattgefunden: Von 2003 bis 2005 gab es starke Gewinne,
danach eine unstetige Entwicklung mit deutlich sinkender Tendenz. 2011 war der Saldo ausgeglichen.
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Gegeniiber dem Ausland bestand ein unstetiger Saldo mit starkem Auf und Ab und positiven und negativen
Jahren. Statistisch hat Potsdam seit 2003 nur 1.250 Einwohner aus dem Ausland gewonnen, in Wirklichkeit
vermutlich weniger (s. u.), wenn die amtlichen Meldungen ebenfalls beriicksichtigt werden. Wenn man
annimmt, dass sich hinter der Hélfte der amtlichen Abmeldungen Wegziige ins Ausland verbergen,
schrumpft der Wanderungsgewinn mit dem Ausland auf insgesamt nur 300 Personen.

Amtliche An- und Abmeldungen werden nach den Bestimmungen des Meldegesetzes von den
Meldebehdrden vorgenommen, wenn festgestellt wird, dass eine persénliche An- oder Abmeldung
unterblieben ist. Diese Meldungen werden als Teil der Wanderungsstatistik behandelt. Daraus resultiert eine
systematische Ungenauigkeit, weil der Zeitraum der amtlichen Bereinigung i. d. R. nicht identisch ist mit
dem Zeitraum der tatséchlichen Wanderung. AuBerdem ist die Zahl der amtlichen Abmeldungen fast 3mal
so hoch wie die der Anmeldungen, weil erstere hufiger unterlassen werden, besonders bei Wegzigen ins
Ausland. Auch bei Studenten kommen nach Erfahrungen anderer Universitatsstadte haufiger unvollstandige
Meldevorgéange vor. Seit 2003 wurde die Potsdamer Einwohnerzahl per Saldo um 2.700 Personen durch
amtliche Meldungen reduziert. Die Hélfte dieses Verlustes entfiel auf das Jahr 2004, in dem eine
rickwirkende gréRere Registerbereinigung stattgefunden hat. Bei dem hier vorgenommenen Zeitvergleich
der Jahre 2003 - 2011 wurde diese Bereinigung durch Schétzung eliminiert, weil sie den Zeitvergleich
verfalscht hatte; es wurde fiir 2004 die durchschnittliche Zahl an amtlichen Abmeldungen der Jahre 2005 -
2011 angenommen (Tab. 3.4). Vereinfacht kann man annehmen, dass die Potsdamer Einwohnerzahl sich
durch den Saldo von amtlichen An- und Abmeldungen um jahrlich 200 Einwohner verringert.

Es gab also 3 stabil-positive Wanderungsbeziehungen: Mit Brandenburg ohne Umland, mit den anderen
neuen Bundeslédndern und den alten Bundesléandern. Mit den Regionen Berlin, Umland und Ausland waren
die Beziehungen stark volatil mit leicht positivem Ergebnis in der Summe. Das amtliche Melde-Ergebnis war
immer negativ.

Anzahl Personen in kumulativer Darstellung

Abb. A.4: Potsdamer Wanderungssaldo 2003-2011; insgesamt und nach Regionen; Daten der LHP
kumulative Darstellung der Regional-Salden, die schwarze Kurve gibt gleichzeitig die Hohe des j&hrlichen Gesamtsaldos an
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Arbeitspléatze und Bevdlkerung

Der Einwohnerzuwachs steht in starkem Zusammenhang mit der Zahl der Beschéftigten und damit der wirt-
schaftlichen Entwicklung in Potsdam. Zahlen Uber die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten werden jahrlich
von der Bundesagentur fiir Arbeit ermittelt und von dieser sowie den Statistischen Landesamtern aufbereitet und
verdffentlicht. Fiir Potsdam und die Region liegen Zahlen seit 1997 vor. Bis Mitte 2004 ist die Zahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten in Potsdam kontinuierlich gesunken, seitdem steigt sie aber an und ist mittler-
weile hoher als im Jahr 1997; allerdings fand im Jahr 2008 ein leichter Riickgang statt. Die Entwicklung verlief in
den einzelnen Branchen unterschiedlich: Im Produzierenden Gewerbe und im Baugewerbe ist die Zahl der
Beschéftigten gesunken, im Dienstleistungssektor ist sie dagegen stark angestiegen, besonders in den Bran-
chen ,Forschung und Entwicklung” sowie ,Unternehmensnahe Dienstleistungen® (Stadtentwicklungskonzept
Gewerbe flr die LHP, April 2010, S. 38). Das Wachstum war also gleichzeitig mit einer positiven
Strukturverdnderung verbunden.

Neben den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten gibt es zahlreiche weitere Erwerbstétige, deren Zahl vom
AfS fir das Jahr 2009 mit 37.900 Personen (teilweise) geschatzt wurde. Dies waren 9.400 Selbsténdige und
mithelfende Familienangehdérige, 15.600 marginal Beschaftigte ohne Sozialversicherung sowie etwa 12.200
Beamte (errechnet als verbleibender Rest). Der Umfang dieser Gesamt-Gruppe macht etwa die Halfte der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Potsdam aus, ist also sehr grof3, kann aber mangels aktueller

und kontinuierlicher Daten nicht genauer betrachtet werden.

Der Zuwachs bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten betrug zwischen 2004 und 2011 jahrlich 1.400
neue Beschéftigte (=Arbeitspléatze). Der Gesamtanstieg belief sich auf 10.000 Arbeitsplatze und war mit 15 %
fast doppelt so hoch wie das Einwohnerwachstum, das 8,9 % in demselben Zeitraum betragen hat (Abb. 3.5 und
Tab. 3.5). Statistisch ,erzeugte” ein zusatzlicher Arbeitsplatz im Zeitraum von 2004 bis 2011 einen Zuwachs von
1,3 Einwohnern.

Abb. A.5: Bevdlkerung, Beschéftigte, Studenten in Potsdam bis 2011
Quelle: LHP; Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg; Bundesagentur fiir Arbeit; Gebietsstand Ende 2003
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In diesem Zusammenhang ist auch die Entwicklung der Potsdamer Hochschulen von Bedeutung. Deren Studen-
tenzahl ist von 8.100 im Jahr 1992 kontinuierlich auf 25.000 (+ 210 %) im Jahr 2011 angestiegen. Dies hat in
den 90er Jahren sicherlich zur Verlangsamung des Einwohnerverlustes und seitdem zur Steigerung des Ein-
wohnerwachstums beigetragen. Der Zuwachs der Studierenden war in den letzten 7 Jahren viel hoher als bei
den Beschéftigten und fast 3mal so hoch wie bei den Einwohnern. Die Zahl der Studenten ist jahrlich um 700
angestiegen. Der Ausbau der Hochschulen fuhrt natirlich zu zusétzlichen Arbeitspléatzen, die wiederum teilweise
zum Zuzug von Hochschul-Beschéftigten und Studenten fiihrt.

Zahlt man die Zahl der Beschaftigten und der Studenten zusammen und betrachtet die zeitliche Entwicklung,
ist eine auffallende Ubereinstimmung mit dem Verlauf der Bevélkerungsentwicklung festzustellen (Abb. 3.5).

Es ist demnach offensichtlich, dass der Beschéftigtensektor die entscheidende GroRe fiir die Entwicklung der
Potsdamer Bevolkerungszahl ist und der Hochschulsektor zusétzlich daran beteiligt ist.

Dennoch wirkt sich der Hochschulsektor zur Zeit nur in begrenztem Umfang auf den Wohnungsmarkt aus.

Nach einer Erhebung der Stadt zusammen mit dem Studentenwerk Potsdam wohnten im Sommersemester 2009
von den damals 23.000 Studenten 5.200 in Potsdam, also ,nur* 23 %. Die Hélfte wohnte in Berlin (49 %), im
Umland wohnten 28 %, also mehr als in Potsdam. Die Potsdamer Hochschulen werden also zur Hélfte von
Berliner oder von nach Berlin gezogenen Studenten in Anspruch genommen, zur anderen Halfte von Branden-
burgern. Im Hochschulsektor hat sich also eine Brandenburg-Berliner Mischung mit hoher regionaler Verflech-
tung gebildet. Infolgedessen finden groRe Pendlerbewegungen statt, die im Wesentlichen mit dem OPNV abge-
wickelt werden. Die geringe Zahl der in Potsdam wohnenden Studenten deutet aber auch auf eine Enge des
Potsdamer Wohnungsmarkts hin.

Die Zahl der Einwohner, die Potsdam im Nebenwohnsitz bewohnen, hat in den letzten Jahren langsam aber
stetig abgenommen und belief sich Ende 2011 auf 6.200 Personen. An dieser Zahl sind die Studenten etwa mit
einem Viertel beteiligt (2009: 1.560). Von allen ,Nebenwohnsitzlern* sind also zwischen 4.500 und 5.000 Nicht-
Studenten. Deren Inanspruchnahme des Wohnungsmarktes ist schwer einzuschétzen, weil sich dahinter unter-
schiedliche Lebensverhaltnisse verbergen: In dieser Kategorie sind z. B. auswarts studierende Kinder mit
Nebenwohnsitz in der elterlichen Wohnung enthalten, die den Wohnungsmarkt nicht belasten, aber auch
berufstatige Fernpendler mit fester Wohnung in Potsdam wahrend der Arbeitswoche, die den Wohnungsmarkt
wie ,Hauptwohnsitzler* beanspruchen. Die Zahl |&sst daher keine eindeutige Bewertung zu. Es ist wichtig, dass
die Entwicklung dieser Zahl im Zeitablauf genau beobachtet wird, weil daraus im Zusammenhang mit anderen
Daten u. U. Tendenzen sichtbar werden. Generell muss bedacht werden, dass die ,Nebenwohnsitzler* nicht
Bestandteil der amtlichen Einwohnerzahl sind, und deshalb leicht aus dem Blickfeld verschwinden.

Die Abnahme der Potsdamer mit Nebenwohnsitz kdnnte mit der wirtschaftlichen Verbesserung zusammen
héngen: Vermutlich sind einige Potsdamer ,Auswanderer”, die einen Nebenwohnsitz behalten hatten,
zuriickgekehrt, weil sie inzwischen in der Heimat eine Arbeit gefunden haben. Auch die 2002 eingefiihrte
Zweitwohnungssteuer kann bei der rlicklaufigen Entwicklung eine Rolle gespielt haben.

Regionale Verflechtung von Arbeits- und Wohnungsmarkt

Nach den Daten der Jahre 2004 bis 2011 liegen im Raum Potsdam folgende Verhaltnisse vor
(Tab. A.6, Abb. A.6a und A.6b):

e 2011 arbeiteten in Potsdam 76.500 sozialversicherungspflichtig beschaftigte Erwerbstatige, es wohnten
in Potsdam aber ,nur‘ 59.000 Beschéftigte, also sind in Potsdam 17.500 Arbeitspldtze mehr vorhanden
als von Potsdamer Erwerbstétigen in Anspruch genommen werden, der Uberschuss betragt 30 %.
Potsdam ist also ein regionales Wirtschaftszentrum mit hoher Ausstrahlung.
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Nur 40 % der Potsdamer Arbeitsplatze werden von Potsdamer Biirgern besetzt, 60 % dagegen von Auswar-
tigen, die nach Potsdam einpendeln, dabei handelt es sich um 46.000 Personen. 21.400 von ihnen kommen
aus dem Umland, 13.900 aus Berlin, 5.500 aus dem dbrigen Brandenburg. Fiir diese Personen und ihre
nicht berufstatigen Angehdrigen ist also Potsdam der wirtschaftliche Mittelpunkt ihres Lebens, wahrend ihr
Wohnsitz woanders ist. Ein Teil dieser Personen bzw. Familien ist sicherlich daran interessiert, auch den
Wohnsitz nach Potsdam zu verlegen, wenn es passende Wohnungsangebote gibt.

Nur 52 % der in Potsdam wohnenden Erwerbstatigen arbeiten auch innerhalb der Stadt, 28.500 Personen
(48 %) arbeiten auswarts, davon 14.000 in Berlin, 9.200 im Umland und 1.500 im Gbrigen Land Branden-
burg. Unter Wohnungsmarktaspekten heifit dies, dass knapp 30.000 Potsdamer einen Wohnsitz innerhalb
der Stadt einem Wohnsitz auRerhalb vorgezogen haben oder vorziehen. Potsdam ist also auch ein
attraktiver Wohnstandort von regionaler Bedeutung.

Abb. A.6a: Beschaftigte und Pendler in Potsdam 2004 - 2011; Daten des AfS
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Der Potsdamer Arbeits- und Wohnungsmarkt ist deshalb von einer groRen Pendlerbewegung geprégt,

an der 74.000 Personen als Ein- oder Auspendler beteiligt sind. Diese Zahl ist — zuféllig — fast genauso
groR ist wie die Zahl aller in Potsdam Beschaftigten. Fast auf jeden Arbeitsplatz oder auf jeden zweiten
Einwohner entfallt also statistisch eine Pendlerreise. Betrachtet man zusétzlich die Hochschulen, kommen
an mehreren Wochentagen noch mal ca. 20.000 Pendlerbewegungen dazu. Dies bedeutet eine hohe
Belastung der Verkehrswege.

In den letzten 7 Jahren hat die Pendelbewegung stetig zugenommen, um 12.500 Personen insgesamt
oder um 20 %. Von den 10.000 neu entstandenen Arbeitsplatzen in Potsdam sind per Saldo ,nur* 23 %
von Potsdamern besetzt worden, die Tbrigen 3 Viertel von Auswartigen.

Aus dem Umland kommen 21.400 Personen, wéhrend ,nur“ 9.200 dorthin hinfahren. Es ist dabei keine
zeitliche Veranderung festzustellen, im Jahr 2011 liegen fast dieselben Verhaltnisse vor wie 2004.
Innerhalb des Umlands ist der Kreis Potsdam-Mittelmark das hauptsachliche Ziel- und Herkunftsgebiet;
auf ihn entfallen zwei Drittel der Pendlerbewegung mit dem Umland.
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Zahl der Beschéftigten

Abb. A.6b: Raumliche Verflechtung auf dem Arbeits- und Wohnungsmarkt im Raum Potsdam
Quelle: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.6.2011, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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Im Unterschied zum Umland hat die Pendlerbewegung mit Berlin sich stark verandert: Das Pendeln in beide
Richtungen hat sehr stark zugenommen (um 40 %!), aber der friher negative Saldo von Potsdam wurde
inzwischen vollstandig abgebaut. 2004 hatte Potsdam mit Berlin noch einen negativen Pendlersaldo von
1.800 Personen, 2011 kamen genauso viele Personen aus Berlin nach Potsdam (13.900) wie umgekehrt
(14.000). Dies ist eine Parallelitat zur Entwicklung hat bei den Zu- und Fortziigen, wo Potsdam die friiheren
Gewinne eingebf3t hat (s. 0.). Potsdam hat sich gegenuiber Berlin auf dem Arbeitsmarkt starker
verselbstandigt und gleichzeitig intensiver verflochten.

Fir den Wohnungsmarkt heiRen Abbau der Zuzugsgewinne und Abbau der Pendlerverluste gegeniiber
Berlin dasselbe: Es gibt weniger Berliner, die in den Wohnstandort Potsdam wechseln und weniger, die fir
das Wohnen in Potsdam einen langeren Arbeitsweg auf sich nehmen. Dies kann durch eine Anderung des
Attraktivitatsgefélles verursacht sein, aber auch durch gréRBere Engpésse auf dem Potsdamer
Wohnungsmarkt, was wahrscheinlicher ist.

Aufgrund der gréReren Entfernungen spielt das tbrige Land Brandenburg nur eine kleinere Rolle.
2011 kamen von dort 5.500 Einpendler, wahrend 1.500 Potsdamer dorthin auspendelten.
Die Zahl der Einpendler hat seit 2004 sogar abgenommen.

Die Statistik weist weiter eine ,Restgruppe” von 5.200 Einpendlern und 3.700 Auspendlern aus. Dabei wur-
den leider Fernpendler aus anderen Bundeslandern und Personen mit unvollstdndigen Angaben zusammen-
gefasst, sodass keine sinnvolle inhaltliche Interpretation mdéglich ist. Auch das starke Anwachsen der
Einpendler in dieser Gruppe in den letzten beiden Jahren kann daher nicht sinnvoll interpretiert werden.
Hierfur bedirfte es tiefer gehender Analysen, die in diesem Rahmen nicht mdglich waren.
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Potsdams Starken und Schwéchen

Die festgestellten Verhaltnisse bei der Bevélkerungsbewegung und der regionalen Verflechtung lassen folgende
Starken und Schwéchen Potsdams erkennen:

e Potsdam hat eine relativ junge Bevdlkerung, die in absehbarer Zeit zu weiterem Geburteniiberschuss und
zur Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung fihrt.

e Potsdam ist ein offensichtlich attraktives Zuzugsziel fir Bewohner aus dem ferneren Brandenburg und den
neuen und alten Bundeslandern. Als Summe betrachtet steuern auch das Umland, Berlin und Ausland in
geringerem Umfang weitere Zuwéachse bei.

e Firdas Umland hat Potsdam die Funktion eines wirtschaftlichen Zentrums mit groBer Bedeutung und
entsprechendem Pendleriiberschuss. Auf dem Wohnungsmarkt hat sich Potsdam gegeniiber dem Umland
behauptet und bisher keine systematischen Wanderungsverluste gehabt. Solche deuten sich aber an und
werden bei einem zu engen Wohnungsmarkt auch eintreten.

e Das Verhdltnis von Potsdam zu Berlin zeigt ein Doppelgesicht: Die gegenseitige Verflechtung auf dem
Arbeitsmarkt ist in den letzten Jahren wesentlich starker geworden. Gleichzeitig wurden bisherige Gefélle
abgebaut: Berlin hat keine Einwohnerverluste mehr nach Potsdam, Potsdam keine Pendlerverluste mehr
nach Berlin. Potsdam entfaltet zusehends eine wirtschaftlich eigenstandige Position innerhalb des Metro-
polenraums Berlin-Brandenburg, hat gleichzeitig aber einen friheren Vorsprung in der Wohnattraktivitat
eingebiiRt, was sich durch die Enge des Potsdamer Wohnungsmarkts erklart.

e Potsdam wird deshalb weiteres Bevélkerungswachstum haben, schopft aber das mdgliche Potential dafir
innerhalb der Region seit einiger Zeit nicht mehr voll aus. Kiinftige Verluste an das Umland und Berlin sind
mdglich und hangen von der Entwicklung der Wohnungsmérkte ab.

Beschéftigtenprognose 2010

Dies fiihrt zu der Frage, wie voraussichtlich die weitere Entwicklung verlaufen wird. Im Stadtentwicklungs-
konzept Gewerbe der LHP wurde vom Deutschen Institut fiir Urbanistik im Jahr 2010 eine branchenspezifische
Prognose der Beschaftigtenentwicklung mit dem Basisjahr 2008 erstellt und eine Beschéftigtenzahl im Jahr 2020
von 87.162 geschétzt (siehe dort, S. 49). Das entspricht einer j&hrlichen Steigerungsrate von 1,43 % in den

12 Jahren von 2008 bis 2020. Es wurde also eine langsamere Entwicklung angenommen als sie sich in den

7 Jahren von 2004 bis 2011 tatsachlich ereignet hat, in denen die jahrliche Steigerung 2,02 % betragen hat.

Die methodisch anspruchsvolle Schatzung des STEK Gewerbe kann also nicht als unplausibel oder als
L,abertrieben positiv‘ bezeichnet werden. Von 2009 bis 2011 verlief die tatsachliche Entwicklung &hnlich

der Prognose (Tab. A.7).

Zwar besteht aufgrund der starken regionalen Verflechtung kein zwingender zahlenmaRiger Zusammenhang
zwischen der Bevélkerungs- und Beschéftigtenzahl, aber in der Vergangenheit lag mit einer gewissen Band-
breite dennoch ein tatsachlicher Zusammenhang vor. Legt man die Verhéltnisse der letzten Jahre zugrunde,
errechnet sich aus der prognostizierten Zahl von 87.162 Beschaftigen mit unterschiedlichen Schatzmethoden
eine Einwohnerzahl zwischen 171.000 und 176.000 im Jahr 2020 (nach der Z&hlung der LHP).

Das wéren 14.000 bis 19.000 mehr als 2011.
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Bevdlkerungsprognosen der LHP und des AfS

Das Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg und der Bereich Statistik der LHP verdéffentlichen seit l&ngerer Zeit alle
2 Jahre eine neue Bevdlkerungsprognose. In Tabelle A.7 sind die Ergebnisse der letzen 4 Prognosen aus den
Jahren 2006, 2008, 2010 und 2012 wiedergegeben. Die letzten wurden erst vor wenigen Wochen veroffentlicht.
Vor einer Interpretation der Ergebnisse sind zunachst einige methodische Hinweise erforderlich.

Vielfach st6Rt die Tatsache auf Verwunderung, dass Stadte und Statistische Landesamter unterschiedliche
Bevodlkerungszahlen fir denselben Stichtag veréffentlichen; dies wird hdufig mit ,Fehlerhaftigkeit* assoziiert,
was aber unberechtigt ist. Beide Institutionen greifen auf dieselbe Quelle zurlck: Das gesetzlich geregelte
amtliche Meldewesen, in dem Geburten, Sterbefélle, Zuziige und Fortziige erfasst werden. Die Kommunen,

in denen alle Meldefalle anfallen, sind gesetzlich verpflichtet, Originale der Meldeunterlagen monatlich an die
Statistischen Landesamter zu liefern. Beide Stellen benutzen also jeweils dieselben Original-Unterlagen. Die
sogenannte amtliche Statistik der statistischen Landesamter wertet jedoch die Wanderungsbewegung auf eine
besondere Weise aus: Sie erfasst die Wegziige innerhalb Deutschlands iber die Zuziige, indem beim Zuzug
festgestellt wird, wo der Zuziehende vorher gewohnt hat und in dieser Gemeinde damit ein Fortzug erfasst wird.
Dies erfordert einen geregelten bundesweiten Datenaustausch, der zwangslaufig zeitlich schwerfallig ist; der
,amtliche" Bevolkerungsstand fir den 31.12. des Vorjahres liegt deshalb tblicherweise am 1.8. des Folgejahres
vor. Mit diesem seit Jahrzehnten praktizierten Verfahren wird der gréRten Schwachstelle der Bevdlkerungs-
statistik begegnet, die im Abmeldeverhalten der Bevélkerung liegt. Wahrend Geburten und Sterbefélle sicherlich
lickenlos registriert werden, ist dies bei der Wanderungsbewegung weniger der Fall, weil viele An- und Abmel-
dungen trotz gesetzlicher Verpflichtung unterlassen werden oder verspétet erfolgen, insbesondere wenn keine
l&ngerfristigen Aufenthalte in der jeweiligen Gemeinde beabsichtigt sind. Die gréRere Fehlerquelle besteht bei
den Meldungen der Wegzige, weil diese eher unterlassen werden als Anmeldungen bei Zuziigen. Aufgrund
dieser Erfahrung ist die an die Zuziige gekoppelte Erfassung der Wegzilige zwangslaufig genauer als die direkte
Auswertung der Abmeldungen. Den Kommunen steht dieser ,Trick* des bundesweiten Datenaustausches aber
nicht zur Verfligung, sodass sie fir ihre Zwecke jeweils die An- und Abmeldungen direkt auswerten und die
dabei bestehenden Nachteile in Kauf nehmen missen. AuRBerdem ist das Verfahren der ,amtlichen Statistik”
gesetzlich geregelt und folgt jahrzehntelangen eingeiibten Verfahren, die fiir alle Kommunen identisch sind.

Die kommunale Statistik ist dagegen eine freiwillige Leistung der Kommunen, die in unterschiedlicher Intensitét
betrieben wird und qualitativ unterschiedlich ausfallt. Fir systematische Vergleiche zwischen Kommunen wird
deshalb zundchst immer die ,amtliche Statistik* der Landesédmter benutzt werden, weil hierbei methodisch
gleichartig ermittelte Zahlen vorliegen, was bei der kommunalen Statistik nicht gewahrleistet ist.

Andererseits ist aber auch die kommunale Statistik unverzichtbar, weil diese zeitlich schnellere, kleinrdumige
und tiefer gegliederte Ergebnisse liefern kann, die der amtlichen Statistik nicht méglich sind. Fiir analytisch
anspruchsvolle Auswertungen miissen deshalb beide Quellen benutzt, aber darauf geachtet werden, dass es
nicht zu einer unkorrekten Verwendung oder Vermischung beider Statistiken kommt. Fir den 31.12.2010 hat das
Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg fiir Potsdam eine Bevélkerungszahl ermittelt, die um 1.552 Personen héher
liegt als die Zahlung der LHP, was einer Differenz von 1,0 % entspricht. In den vergangenen Jahren ist die
Differenz leicht groRer geworden, im Vergleich zu manchen anderen Stadten ist der Unterschied jedoch gering.
Um beide Statistiken auseinander zu halten, benutzt das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg den Begriff
,Bevolkerung®, wahrend der Bereich Statistik der LHP den Begriff ,Einwohner (am Ort der Hauptwohnung)*
benutzt. Diese Begriffe werden auch in dieser Untersuchung zur Unterscheidung der Quellen verwandt.

Bevolkerungsprognosen entstehen bereits seit langerer Zeit mithilfe anspruchsvoller Rechenmodelle, in denen
tief gegliederte Berechnungen angestellt werden. Es wird dabei i. d. R. jeder Altersjahrgang der Bevdlkerung
getrennt nach Mannern und Frauen fiir jedes Prognosejahr fortgeschrieben und dabei fiir Sterblichkeit,
Geburten, Zuzuge und Fortziige Annahmen getroffen, die auf analysierten Daten der Vergangenheit und dem
aktuellen Stand der wissenschaftlichen Fachkenntnis fuRen. Als Ergebnis wird dann nicht nur die Gesamtzahl
der kinftigen Bevdlkerung berechnet, sondern ebenfalls die kiinftige Altersstruktur, sodass tief gegliederte
Daten fiir zahlreiche Fachplanungen entstehen, die heute praktisch unverzichtbar sind.

219



Vorbereitende Untersuchung Kaserne Krampnitz — Anhang 1

Mit den Prognosen werden die Richtung der Bevolkerungsbewegung, der grobe Umfang der Verédnderung und
die kiinftige Struktur mit ziemlicher Verlasslichkeit ermittelt. Dennoch ist es unméglich, die Entwicklung mit sehr
groRer Genauigkeit vorauszuschéatzen, weil das kiinftige Verhalten der Bevdlkerung teilweise von nicht oder
schwer einschatzbaren Faktoren beeinflusst wird, dies trifft inshesondere fiir die Zu- und Fortziige zu. Daher
liegt die praktische Losung dieses Problems in der Neuberechnung von Prognosen in regelmaRigen Absténden,
um Verdnderungen bisheriger Annahmen rechtzeitig iberprifen zu kénnen. Die Prognosen des AfS werden flr
das gesamte Land Brandenburg erstellt und betten die Annahmen zu regionalen Entwicklungen in die Gesamt-
Trends des Landes ein und berticksichtigen tiberdies auch bundesweite Faktoren. Die Prognosen der LHP dage-
gen fuBen auf den innerstédtischen Daten und sollen auch kleinrdumige Ergebnisse liefern. Sollen die Daten der
beiden Prognosen im Zeitablauf miteinander verglichen werden, muss der Unterschied in der Basiszahl am An-
fang der Prognose eliminiert werden. Wenn z. B. die AfS-Prognose 2012 fir das Jahr 2030 eine Bevdlkerungs-
zahl von 187.300 schétzt, die LHP-Prognose aber 178.900, betrdgt die tatséchliche Differenz nicht 8.400 Ein-
wohner, sondern nur 6.850, weil die Bevolkerungszahl des AfS zu Beginn bereits 1.550 Einwohner héher liegt
als die der LHP (s. 0.).

Die Prognosen 2006 bis 2012 von LHP und AfS
Ein Vergleich der 8 Prognosen aus den vergangenen 7 Jahren zeigt folgende Resultate:
e Alle Prognosen haben die Richtung der Bevélkerungsentwicklung richtig beschrieben.

o Alle &lteren Prognosen haben aber die Dynamik der positiven Entwicklung in Potsdam unterschatzt;
alle sind von einem geringeren Zuwachs ausgegangen als er sich tatséchlich ereignet hat,
die Abweichungen sind teilweise erheblich (siehe Abb. A.7).

e Die alteren Prognosen der LHP waren realitatsnaher als die Prognosen des AfS.

e Fir die jlingeren Prognosen ist ein bewertender Vergleich noch verfriiht, doch deuten sich leicht unter-
schiedliche Tendenzen an: die LHP-Prognose tendiert womdglich zur Unterschétzung der Entwicklung,
die AfS-Prognose womdglich zu einer leichten Uberschétzung.

e Je nach Zeithorizont der Prognose wirken sich die Unterschiede im weiteren Verlauf gravierend aus
und fiihren zu groRen Unterschieden in der Mitte und am Ende des Prognosezeitraums.

e Aufgrund der unterschétzten Entwicklung musste z.B. die Prognosezahl fiir das Jahr 2020 immer wieder
angehoben werden: Bei den LHP-Prognosen von 164.000 Einwohnern auf 172.000 (plus 8.000 / 4,4 %),
bei den AfS-Prognosen von 160.000 auf 176.000 (plus 16.000 / 10,1 %). Diese Zahlen sind von erheblicher
Bedeutung fiir die weitere Stadtentwicklung: 8.000 Einwohner bedeuten praktisch den Zuwachs eines
kompletten Stadtteils in der GréRenordnung von Bornstedt oder Schlaatz. Dies hat erhebliche
Konsequenzen fir die kommunalen Aufgaben.
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Abb. A.7: Bevolkerung in Potsdam: Tatsé&chliche Entwicklung und Prognosen 2006-2012
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (AfS) und Bereich Statistik der LHP
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Stand am 31.12.

Die ,,konkurrierenden®“ Prognosen 2012

Zur weiteren Analyse der Unterschiede wurden die beiden jiingsten Prognosen aus dem Friihjahr 2012
intensiver miteinander verglichen (Tab. A.8a):

e Der Unterschied in den beiden Prognosen liegt nicht in den Annahmen zur Wanderung, sondern in den
unterschiedlichen Erwartungen an die nattrliche Bevélkerungsbewegung. Nur darauf ist die Differenz im
Ergebnis zuriickzufiihren, was ungewdhnlich ist.

e Die LHP-Statistiker erwarten geringere Geburtenzahlen und mehr Todesfélle als das AfS. Beim Saldo von
Geborenen und Gestorbenen liegen LHP und AfS bis 2020 um 3.000 Personen auseinander, bis 2030 sogar
um 8.200 Personen, also in einer betrachtlichen GréRenordnung. Auffallend ist, dass bei der LHP-Prognose
der bisher positive Saldo kontinuierlich abnimmt, bereits 2017 negativ wird und sich danach sténdig
vergréRert, wahrend das AfS bis 2026 einen positiven Saldo erwartet und bis 2030 keinen negativen.

e Beim Saldo der Wanderungen unterstellen beide Prognosen eine &hnliche Entwicklung. Beide rechnen mit
einem Potsdamer Wanderungsgewinn von 25.000 Personen bis 2030, dessen j&hrlicher Umfang kontinuier-
lich abnimmt. Sie unterscheiden sich lediglich im zeitlichen Verlauf der Abnahme, nicht im Volumen.

e Das AfS bezeichnet seine jlingste Potsdamer Prognose aus Vorsichtsgriinden ,als mégliche obere Grenze
in einem Entwicklungskorridor“. Es hat ungewéhnlicherweise eine Alternativ-Prognose gerechnet, deren
Ergebnis ,quasi die untere Grenze in einem Entwicklungskorridor* darstellen soll. Von dieser wurde aber nur
eine Zahl verdéffentlicht, die Hauptrechnung dagegen komplett, was etwas iiber die unterschiedliche Wertig-
keit aussagt Laut AfS liegt also der Potsdamer ,Korridor“ zwischen 179.000 und 187.000 Einwohnern im
Jahr 2030, wobei das AfS offensichtlich starker dem oberen als dem unteren Wert zuneigt. Daflr spricht
auch, das bereits die Prognose 2010 eine Einwohnerzahl von 182.000 fiir das Jahr 2030 errechnet hatte,
aufgrund neuerer Werte aber iiberarbeitet werden musste, was zu héheren Zahlen fiihrte und nicht zu
niedrigeren.
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e Die nicht verdffentlichte untere AfS-Prognose liegt mit 179.000 Einwohnern im Jahr 2030 um ca. 1.500
Einwohner unter der LHP-Prognose 2012, die eine Einwohnerzahl von 178.900 errechnet hat; fiir einen
korrekten Vergleich muss eine Basis-Korrektur der AfS-Einwohnerzahl um minus 1.550 erfolgen (s. 0.).

o Weil die untere AfS-Prognose aber wenig vertrauenswiirdig ist und auch vom AfS offensichtlich so einge-
schatzt wird, stellen deshalb die Werte der LHP-Prognose und die Hauptvariante des AfS die Korridorwande
einer wahrscheinlichen Potsdamer Entwicklung dar, die fiir das Jahr 2030 zwischen 178.900 und 185.800
Einwohner schatzt, also eine Bandbreite von 6.900 Einwohner hat (nach LHP-Z&hlung). Weil die Prognosen
in spateren Jahren immer weiter auseinanderdriften, ist die Differenz in friheren Jahren geringer; im Jahr
2025 liegt der Korridor nur zwischen 176.300 und 181.000 Einwohnern, hat also ,nur* eine Breite von
4.700 Einwohnern.

Die Kombi-Prognose der VU

Die beschriebenen Unterschiede der LHP- und AfS-Prognose lassen keine Bewertung von auf3en zu, welcher
der beiden Prognosen aus sachlichen Griinden der Vorzug zu geben ist. Die Bandbreite der Unterschiede nimmt
zudem erst in spéteren Jahren stark zu, ist anfanglich noch verhalten. Weil im Rahmen der VU ein Zeitraum bis
2025 relevant ist, sind deshalb die Unterschiede nicht so gro3. Um verwirrende Betrachtungen mit unterschied-
lichen Prognosen zu vermeiden, wurde fir die Zwecke der VU daher eine Kombi-Prognose errechnet: Deren
Ausgangsbasis ist die Zahl der Einwohner nach LHP-Z&hlung im Jahr 2011; ihr jahrlicher Zuwachs besteht aus
dem geglatteten Mittelwert der Zuwdachse aus den beiden Prognosen 2012 von LHP und AfS (Tab. A.8b und
Abb. A.8), eventuelle ,Unter- oder Ubertreibungen* der beiden Schatzungen werden dadurch eliminiert. Nach
dieser Schétzrechnung wird die Potsdamer Einwohnerzahl bis 2025 voraussichtlich auf 179.000 ansteigen,

also ein Zuwachs von etwa 21.000 Einwohnern (13,5 %) stattfinden.

Aufgrund der Bedeutung der voraussichtlichen Entwicklung ist eine Plausibilitatsbetrachtung und Kontrolle der
Annahmen notwendig:

e Die geschatzte Einwohnerentwicklung ist kompatibel mit der Beschaftigtenprognose (s. 0.).

e Die kiinftige Entwicklung weicht nicht weit von der Entwicklung in der Vergangenheit ab. In den 14 Jahren
von 1997 bis 2011 ist die Potsdamer Bevolkerungszahl um 17.374 Personen angestiegen, in den nachsten
14 Jahren soll sie um 21.230 ansteigen. Darin liegt kein systematischer Bruch.

e Die Faktoren, die das Wachstum bestimmen, sind sorgfaltig analysiert worden und zeigen bisher stabile
Trends auf. Das Wachstum begriindet sich nicht durch ,Hoffnungswerte“, sondern durch weitgehend stabile
Erfahrungsgréfien.

e Die entscheidende GrofRRe fur das Potsdamer Wachstum ist die positive Wanderungsbewegung, die in der
Vergangenheit immer unterschétzt worden ist. Aus Vorsichtsgriinden wurde in den Prognosen 2012 erneut
ein systematisches kontinuierliches Abschmelzen der bisherigen Gewinne unterstellt. Das vorausgesagte
Wachstum beruht daher nicht auf einer Annahme des ,weiter so“, sondern findet statt, obwohl ein
systematisches Abbremsen des Wachstums unterstellt wurde.

e Es st daher wahrscheinlicher, dass auch die Prognosen 2012 in 2 Jahren erneut nach oben korrigiert
werden miissen, als dass eine Uberschétzung der Entwicklung vorliegt.

e Gleichwohl miissen wegen der Unwdagbarkeiten der weiteren Entwicklung und der grofRen Bedeutung fir die
weitere Stadtentwicklung die Prognosen regelmaRig Uberpruft und angepasst werden. Bei der ndchsten
turnusmaRigen Uberpriifung werden auRerdem die Daten der Volkszahlung 2010 vorliegen,
die wahrscheinlich ebenfalls zu Korrekturen fihren werden.
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Voraussichtliche Entwicklung der Einwohnerzahl

in Potsdam nach Kombi-Prognose 2012

am 31.12. Einwohner Laufende Entwicklung
2011 157.381 Zeitraum Einwohner in % jahrlich
2015 164.711 2011 - 15 7.330 4.7 % 1.832
2020 172.911 2015 - 20 8.200 5,0 % 1.640
2025 178.611 2020 - 25 5.700 3,3% 1.140
2030 182.311 2025 - 30 3.700 2,1% 740
2011 - 30 24.930 15,8 % 1.312
Abb. A.8: Bevolkerungsprognosen 2012 und erwarteter jahrlicher Zuwachs
Quellen:Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Bereich Statistik der LHP, eigene Berechnungen
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Tab. A.1: Bevolkerungsentwicklung der GroBstadte 2000 bis 2010

Deutsche GroRstadte | Bevdlkerung am 31.12. Entwicklung Rangfolgen Klassi-

im Jahr 2000 2000 2010 abs. %| GroBe [Wachstum | fikation

Miinchen 1.210.223 1.353.186| 142.963| 11,8%) 3 1

Potsdam 140.668 156.906 16.238|  11,5% 52 2

Dresden 477.807 523.058 45.251 9,5% 11 3

Freiburg/Br 205.102 224.191 19.089 9,3%| 35 4 starkes

Mainz 182.870 199.237 16.367 9,0% 40 5 Wachstum

Ingolstadt 115.722 125.088 9.366 8,1% 59 6

Regensburg 125.676 135.520 9.844] 7,8% 57 7

Bonn 302.247 324.899 22.652 7,5% 18 8

Leipzig 493208| 522883 29675 60% 12 9

Trier 99.410] 105.260 5.850 5,9%| 72 10

Aachen 244.386 258.664 14.278 5,8%| 25 11

Karlsruhe 278.558 294.761 16.203 5,8% 21 12

Miinster 265.609 279.803 14.194] 5,3% 22 13

Jena 99.893] 105.129 5.236 5,2%| 73 14

Paderborn 139.084 146.283 7.199 5,2%] 55 15

Frankfurt/M 646.550 679.664 33.114 5,1% 5 16

Heidelberg 140.259 147.312 7.053 5,0%| 54 17

Erlangen 100.778 105.629 4.851 4,8%] 70 18 mitieres

Oldenburg 154.832 162.173 7.341 4,7%| 49 19 Wachstum

Kéln 962.884| 1.007.119 44.235 4,6% 4 20

Wirzburg 127.966 133.799 5.833 4,6%)| 58 21

Darmstadt 138.242 144.402 6.160 4,5% 56 22

Hamburg 1.715.392( 1.786.448 71.056 4,1% 2 23

Stuttgart 583.874 606.588 22.714 3,9%| 6 24

Augsburg 254.982 264.708 9.726 3,8% 24 25

Nirnberg 488.400] 505.664 17.264 3,5% 14 26

Diisseldorf 569.364 588.735 19.371 3,4%| 7 27

Kiel 232.612 239.526 6.914 3,0% 31 28

Offenbach 117.535 120.435 2.900 2,5% 61 29

Berlin 3.382.169  3.460.725 78.556 2,3%| 1 30

Pforzheim 117.156 119.781 2.625 2,2%| 62 31

Erfurt 200.564 204.994 4.430 2,2% 38 32

Wiesbaden 270.109 275.976 5.867 2,2% 23 33

Mannheim 306.729 313.174 6.445 2,1%| 20 34

Hannover 515.001 522.686 7.685 1,5% 13 35

Bremen 539.403 547.340 7.937 1,5% 10 36 .

Ludvigshafen 162233 164351 2118 13w 47 37 \A%Z;';Sg;fﬂ

Braunschweig 245.816 248.867 3.051 1,2% 29 38

Rostock 200.506 202.735 2.229 1,1% 39 39

Neuss 150.013 151.388 1.375 0,9%| 53 40

Reutiingen 111.650 112.484 834 0,7%| 66 41

Bielefeld 321.758 323.270 1.512 0,5% 19 42

Kassel 194.766 195.530 764 0,4%| 41 43

Bergisch Gladbach 105.693 105.723 30 0,0%| 69 44

Osnabriick 164.101 164.119 18 0,0%) 48 45

Leverkusen 161.047 160.772 -275 -0,2%j 50 46

Wolfsburg 121.805 121.451 -354 -0,3%| 60 47

Hamm 182.427 181.783 -644 -0,4% 43 48

Magdeburg 232.694 231.525 -1.169 -0,5%| 34 49

Hildesheim 103.909 102.794 -1.115 -1,1%| 75 50 .

Koblenz 107950  106.417]  -1533| -14%| 68 51 Rguecrl'(”gienrg

Dortmund 588.994 580.444 -8.550 -1,5%| 8 52

Moers 107.062 105.506 -1.556 -1,5%] 71 53

Liibeck 213.399 210.232 -3.167 -1,5%| 37 54

Ménchengladbach 263.014 257.993 -5.021 -1,9%| 27 55

Krefeld 239.916 235.076 -4.840 -2,0% 32 56

Gottingen 265.396 258.255 -7.141 -2,7%| 26 57

Solingen 164.973 159.927 -5.046 -3,1%| 51 58

Bottrop 120.611 116.771 -3.840 -3,2% 64 59

Miilheim/Ruhr 172.862 167.344 -5.518 -3,2%| 45 60

Essen 595.243 574.635 -20.608 -3,5%| 9 61

Saarbriicken 183.257 175.741 -7.516 -4,1% 44 62

Oberhausen 222.151 212.945 -9.206 -4,1%) 36 63 mitlerer

Bochum 391.147 374.737 -16.410 -4.2%%) 16 64 Riickgang

Wuppertal 366.434] 349.721 -16.713 -4,6%) 17 65

Siegen 108.476 103.424 -5.052 -4, 7% 74 66

Witten 103.196 98.233 -4.963 -4,8% 79 67

Duisburg 514.915 489.559|  -25.356 -4,9% 15 68

Recklinghausen 124.785 118.365 -6.420 -5,1%| 63 69

Herne 174529 164.762 -9.767 -5,6%) 46 70

Halle/Saale 247.736 232.963 -14.773 -6,0%) 33 71

Schwerin 101.267 95.220 -6.047 -6,0% 80 72

Chemniz 259.246 243.248 -15.998 -6,2%| 30 73

Bremerhaven 120.822 113.366 -7.456 -6,2%| 65 74

Hagen 203.151 188.529| -14.622 -7,2% 42 75 starker

Remscheid 119.287 110.563 -8.724 -7,3%| 67 76 Riickgang

Gelsenkirchen 278.695 257.981 -20.714 -7,4%| 28 7

Salzgitter 112.302 102.394 -9.908 -8,8% 76 78

Zwickau 103.008 93.750 -9.258 -9,0%| 81 79

Cottbus 113.618 102.091 -11.527|  -10,1% 7 80

Gera 112.835 99.262| -13.573| -12,0% 78 81

Summe 25.203.959] 25.657.992| 454.033 1,8%

Quelle: Statistisches Bundesamt und he Land
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Tab. A.2: Bevolkerungsentwicklung in Brandenburg-Berlin 2000 bis 2010

Brandenburg: Kreise+krfr.St.|Bevélkerung am 31.12.|  Entwicklung Rangfolgen Klassi-
Berlin: Stadtbezirke (B) 2000 2010 abs. %| GroRe |Wachstum| fikation

Potsdam 140.668| 156.906| 16.238| 11,5% 20 1

B: Pankow 336,931 370938 24.007| 101% 1 2 Wji;';‘ijm

B: Friedrichshain-Kreuzberg 250.194 270.158| 19.964 8,0% 7 3

Oberhavel 192.123| 203.124| 11.001 5,7% 14 4

B: Treptow-Képenick 231.002| 242.583 11.581 5,0% 10 5

Potsdam-Mittelmark 196.644| 205.070 8.426 4,3% 13 6 )

B: Mite 320223| 333.199| 12976  41%| 3 7 \Agtctf;zsm

Barnim 170.288| 176.848 6.560 3,9% 17 8

Havelland 149.285| 154.891 5.606 3,8% 21 9

B: Steglitz-Zehlendorf 288.255|  295.737 7.482 2,6% 6 10

B: Neukdlln 306.117( 312.158 6.041 2,0% 5 11

Dahme-Spreewald 158.994| 161.805 2.811 1,8% 18 12

B: Charlottenburg-Wilmersdorf 316.203| 320.458 4.255 1,3% 4 13 geringes

Markisch-Oderland 188.277|  190.502 2.225 1,2% 15 14 Wachstum

B: Spandau 223.898| 226.240 2.342 1,0% 12 15

Teltow-Flaming 159.735] 161.386 1.651 1,0% 19 16

B: Lichtenberg 261.846| 261.617 -229 -0,1% 8 17 .

B: Tempelhof-Schéneberg 338.143| 336.144| -1999 -06% 2 18 F?fcr;(g%irg

B: Reinickendorf 245.644] 241511 -4.133 -1,7% 11 19

B: Marzahn-Hellersdorf 263.713| 249.982 -13.731 -5,2% 9 20 mittlerer

Oder-Spree 196.453| 183.859| -12.594 -6,4% 16 21 Riickgang

Brandenburg an der Havel 78.404 71778 -6.626] -8,5% 29 22

Ostprignitz-Ruppin 112.930] 102.868 -10.062 -8,9% 26 23

Cottbus 113.618| 102.091| -11.527| -10,1% 27 24

Prignitz 95.701 82.023| -13.678| -14,3% 28 25

Uckermark 151.740| 129.738| -22.002| -145%| 22 26 starker

Elbe-Elster 131.161| 111.975| -19.186 -146%| 25 27 Ruickgang

Spree-NeiRRe 148.700] 126.400{ -22.300{ -15,0% 23 28

Oberspreewald-Lausitz 145.110( 121.679| -23.431| -16,1% 24 29

Frankfurt (Oder) 72.131 60.330| -11.801| -16,4% 30 30

Summe 5.984.131| 5.963.998| -20.133| -0,3%

Summe Brandenburg 2.601.962 | 2.503.273 | —98.689 -3,8%

Summe Berlin 3.382.169 | 3.460.725| 78.556 2,3%

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Tab. A.3: Bevdlkerungsbewegung und -bestand in Potsdam 2003-2011
Jahr Gebo- Gestor- Zuge-| Fortge- Saldo Einwohn.
rene bene| zogene| zogene* nat.Bew.| Wander.| gesamt| 31.12.%
2002 - - - - - - - 142.309
2003 1.311 1.099 8.424 6.306 212 2.118 2.330| 143.811
2004* 1.352 1.178 9.030 7.572 174 1.458 1.632| 144.544
2005 1.423 1.205 9.482 7.710 218 1.772 1.990| 146.430
2006 1.453 1.239 8.954 8.126 214 828 1.042| 147.716
2007 1.602 1.219 9.475 7.917 383 1.558 1.941| 149.687
2008 1.563 1.308 9.982 8.238 255 1.744 1.999| 151.725
2009 1.635 1.341 10.101 8.962 294 1.139 1.433| 153.117
2010 1.753 1.353 10.232 8.269 400 1.963 2.363| 155.354
2011 1.656 1.351 10.115 8.369 305 1.746 2.051| 157.361
Summe 13.748 11.293 85.795 71.469 2455 14326  16.781 -

* Die Zahl der Fortgezogenen 2004 wurde durch eine plausible Schatzung vermindert (siehe Tabelle 3.4).
Die Bereinigung wurde nur bei der Wanderungsstatistik vorgenommen, nicht bei der Einwohnerzahl 2004.

Quelle: Daten der LHP
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Tab. A.4: Wanderungsbewegung nach und von Potsdam 2003-2011

nachrichtlich

Jahr Berlin Umland | Ubriges | Ubr. neue| alte Bun- Ausland amtl. Mel- Summe Berlin  |B+Uml. +
(P-Bez.14)|Brandenb.| Bundesl.| desléander dungen* + Ausland+
Umland [amtl.Meld.
Zugezogene Personen nach Potsdam aus ... (s.0.)

2003 1.678 2.274 1.045 825 1.194 1.217 191 8.424 3.952 5.360
2004 1.974 2.279 1.024 914 1.439 1.155 245 9.030 4.253 5.653
2005 1.947 2.401 1.117 1.058 1.478 1.287 194 9.482 4.348 5.829
2006 1.727 2.195 1.120 982 1.518 1211 201 8954 3.922 5.334
2007 1.954 2.259 1.124 1.091 1.645 1.232 170[  9.475 4.213 5.615
2008 2.068 2.394 1.228 1.173 1.735 1.219 165  9.982 4.462 5.846
2009 2.010 2.241 1.074 1.206 1.977 1.384 209  10.101 4.251 5.844
2010 2.082 2.227 1.195 1.183 1.833 1.361 351[  10.232 4.309 6.021
2011 1.986 2.104 1.113 1.190 1.806 1.646 270  10.115 4.090 6.006
Summe 17.426 20.374 10.040 9.622 14625  11.712 1.996| 85.795 37.800  51.508
in % 20,3% 23,7% 11,7% 11,2% 17,0% 13,7% 2,3%| 100,0%| 44,1%  60,0%

Fortgezogene Personen aus Potsdam nach .... (s.0.)
2003 1.330 2.117 333 441 1.111 702 272 6.306 3.447 4421
2004* 1.351 2.187 479 515 1.165 1.432 443 7572 3.538 5.413
2005 1.545 2.345 479 594 1.413 839 495 7.710[  3.890 5.224
2006 1.701 2.275 527 630 1.340 1.163 490  8.126] 3976 5.629
2007 1.824 2.162 560 601 1.398 1.050 322 7917 3.986 5.358
2008 1.808 2.080 546 701 1.429 1.274 400 8.238] 3.888 5.562
2009 2.059 2.165 578 675 1.384 1.527 574 8962 4.224 6.325
2010 1.926 2.077 530 709 1.358 1.230 439 8.269]  4.003 5.672
2011 1.987 2.139 498 734 1.388 1.240 383 8369 4.126 5.749
Summe 15.531 19.547 4.530 5.600 11.986  10.457 3.818| 71.469] 35.078  49.353
in % 21,7% 27,4% 6,3% 7,8% 16,8% 14,6% 53%| 100,0% 49,1%  69,1%

* Die Stadt Potsdam weist 2004 1.339 amtliche Abmeldungen aus, die zum groRen Teil auf eine riickwirkende
Bereinigung des Melderegisters zuriickgehen. Diese Zahl verfélscht den Zeitvergleich. Es wurde daher

hier fiir 2004 die durchschnittliche Zahl der amtlichen Abmeldungen von 2005-2011 angenommen.

Wanderungssaldo von Potsdam gegeniiber ... (s.0.)
2003 348 157 712 384 83 515 -81 2.118 505 939
2004 623 92 545 399 274 =277 -198 1.458 715 240
2005 402 56 638 464 65 448 -301 1.772 458 605
2006 26 -80 593 352 178 48 -289 828 -54 -295
2007 130 97 564 490 247 182 -152 1.558 227 257
2008 260 314 682 472 306 -55 -235 1.744 574 284
2009 -49 76 496 531 593 -143 -365 1.139 27 -481
2010 156 150 665 474 475 131 -88 1.963 306 349
2011 -1 -35 615 456 418 406 -113 1.746 -36 257
Summe 1.895 827 5.510 4.022 2.639 1.255 -1.822 14.326 2.722 2.155
in % 13,2% 5,8% 38,5% 28,1% 18,4% 88%  -12,7%| 100,0%| 19,0% 15,0%
2003-5 1.373 305 1.895 1.247 422 686 -580 5.348 1.678 1.784
2006-8 416 331 1.839 1.314 731 175 -676 4.130 747 246
2009-11 106 191 1.776 1.461 1.486 394 -566 4.848 297 125

Quelle: Daten der LHP

226




Vorbereitende Untersuchung Kaserne Krampnitz — Anhang 1

Tab. A.5: Bevolkerung, Beschéftigte und Studenten in Potsdam bis 2011

Gebietsstand: Ende 2003

Bevolkerung | Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.6. am Arbeitsort... | Studenten an Potsdamer Hochschulen |nachricht-
am 31.12. in den Grenzen bis 25.10.2003 ab 26.10. im WS (Berichtsjahr+Folgejahr) lich:
Jahr in der: Pots- | Fahr- GroB- | Mar- | Neu- | Satz- | Uetz- | 2003 |Univer- [ Film- | Fach- | Priv.* alle | Beschaft.
Haupt- [ Neben-| dam | land | Golm | Glie- |quardt | fahr- [ korn |Paaren sitat | hoch- | hoch- | Hoch- | Hoch- +
) Potsdam
Wohnung nicke land schule | schule |schulen | schulen |Studenten
1991 | 146.292
1992 | 146.632 7.404 364 314 8.082
1993 | 146.359 7.240 406 562 8.208
1994 | 145.281 7.786 446 855 9.087
1995 | 143.099 8579 470 1141 10.190
1996 | 141.919 9.664 509 1318 11.491
1997 139.987 70.693 517 476 508 237 743 125 5 73.304| 11.011 543 1484 13.038 86.342
1998 138.163 68.071 464 883 489 266 771 146 42 71.132| 11.700 581 1673 13.954 85.086
1999 138.365 67.646 466 812 577 272 792 133 74 70.772| 12.456 583 1.854 14.893 85.665
2000 139.659 68.237 436 925 598 297 776 119 69 71.457| 13346 603| 2036 15.985 87.442
2001 140.779 67.518 532 1225 550 282 799 115 51 71.072| 13.932 620 2.085 16.637 87.709
2002 142.309 64.254 483 1.285 490 374 714 111 50 67.761| 15.954 641 2149 18.744 86.505
2003 143.811 | 7.877 | 63448 420 1348 517 319 652 116 41[ 66.861| 16.409 618 2314 19.341 86.202
2004 | 144544 | 7.591 66.505| 17.198 625( 2410 [ 20.233| 86.738
2005 | 146.430 | 7.254 67.172| 17.630 602 2531 [ 20763 87.935
2006 | 147.716 | 6.867 67.787| 18.003 565( 2628 70f 21266 89.053
2007 | 149.687 | 6.634 70.007| 18.898 524| 2658 48[ 22228 92235
2008 | 151.725 | 6.505 73.493| 19911 555( 2.718 236 23420 96.913
2009 | 153.117 | 6.334 72.899| 20364 532 2833 275 24.004]  96.903
2010 | 155.354 | 6.296 74.737| 20.761 540 3.035 333( 24.669| 99.406
2011 | 157.361 | 6.233 76.508| 20.819 551 3.133 523[ 25.026| 101.534
1997-2011| 12,4% 4,4% 91,9% 17,6%
2004-2011| 8,9% | -17,9% 15,0% 23,7% 17,8%
Quellen:  Bevolkerung: LHP; Studenten: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg; Beschéftigte: Bundesagentur fiir Arbeit
* Private Hochschulen: University of Management and Communication (2006-9); Business School Potsdam (ab 2010); Fachhochschule fiir Sport und Management (ab 2009)
Tab. A.6: Beschéftigte und Pendler in Potsdam 2004 - 2011 (jeweils am 30.6.)
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010  2011) 2004 - 2011 Strukturen
Beschéftigte: Anzahl % 2011
- am Wohnort * 51.923 51.257 51.778 53.304 55347 56.183 57.283 59.035| 7.112  13,7%| 100,0%
- am Arbeitsort ** 66.505 67.172 67.787 70.007 73.493 72.899 74737 76.508| 10.003 15,0% 100,0%)
Nicht-Pendler 28.257 27458 27.165 27.721 28.628 28.863 29.586 30.553] 2.296  8,1%| 51,8% 39,9%
Einpendler insg. 38.248 39.714 40.622 42.284 44.865 44.036 45151 45955 7.707 20,2% 60,1%)
- aus Umland 20.073 20.317 20.413 21.084 21454 21008 21.215 21.433] 1360 6,8% 28,0%
- aus Ubr. Brandenburg 6.303 6.392 6.692 6440 6.801 6.240 5876 5454 -849  -13,5% 71%
- aus Berlin 9.043 9.926 10.364 11.511 12.990 13.014 13.269 13.916 4.873 53,9% 18,2%
- sonstige*** 2829 3079 3153 3249 3,620 3774 4791 5152 2323 821% 6,7%
Auspendler insg. 23.666 23.799 24.613 25583 26.719 27.320 27.697 28.482| 4.816 20,3%| 482%
-ins Umland 8870 8576 8738 8878 8874 9.030 9.020 9.250 380  4,3%| 157%
- ins Ubr. Brandenburg 1335 1340 1374 1483 1618 1434 1473 1491 156 11,7%| 25%
- nach Berlin 10.800 11.082 11588 12.175 12.837 13281 13543 13.992] 3.192 29,6%| 23,7%
- sonstige*** 2661 2801 2913 3.047 3390 3575 3661 3749 1088 40,9%| 64%
Pendlersaldo 14582 15915 16.009 16.701 18.146 16.716 17.454 17.473| 2.891 19,8%
- mit Umland 11.203 11.741 11675 12206 12580 11.978 12195 12.183 980  8,7%
- mit iibr. Brandenburg 4968 5052 5318 4957 5183 4.806 4.403 3.963| -1.005 -20,2%
- mit Berlin -1.757  -1.156  -1.224 -664 153 -267 274 -76]  1.681 -957%
- sonstige*** 168 278 240 202 230 199 1130 1403 1235 7351%
Einpendler + Auspendler| 61.914 63513 65235 67.867 71.584 71.356 72.848 74.437 12523 20,2%
- mit Umland 20.073 20.317 20.413 21.084 21.454 21008 21.215 21.433| 1360 6,8%
- mit tibr. Brandenburg 6.303 6.392 6.692 6440 6.801 6.240 5.876 5454 -849  -13,5%
- mit Berlin 19.843 21.008 21.952 23.686 25827 26.295 26.812 27.908| 8.065 40,6%
- sonstige*** 5490 5880 6.066 6.296 7.010 7.349 8452 8.901| 3411 62,1%

* Beschaftigte am Wohnort: Potsdamer Einwohner, die eine sozialversicherungspflichtige Beschaftigung ausiiben, egal wo.

** Beschaftigte am Arbeitsort: In Potsdam sozialversicheungspflichtig Beschéftigte, egal wo sie wohnen.
** sonstige: andere Regionen und unbekannter Wohnort

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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Tab. A.7: Bevolkerung in Potsdam: Tatséchliche Entwicklung und Prognosen 2006 - 2012

Zahlen und Prognosen der LHP

Zahlen und Prognosen des AfS

Einwohner in der Haupt-Wohnung am 31.12.

Bevolkerung am 31.12.

Jahr tatsach- gemal Prognose...vom.... tatsach- gemal Prognose...vom....
liche 2005-20 | 2007-20 | 2009-30 | 2011-30 | liche 2005-30 | 2007-30 | 2009-30 | 2011-30
Zahl [Jan2006 | 2008 |Jan 2010 |Mrz2012| Zahl |Mrz 2006 | Apr 2008 | Mai 2010 | Mai 2012
blau: Prognose-Zahlen
1991 | 146.292 146.441
1992 | 146.632 146.138
1993 | 146.359 145.667
1994 | 145.281 145.227
1995 | 143.099 144,118
1996 | 141.919 143.151
1997 | 139.987 140.880
1998 | 138.163 139.823
1999 | 138.365 139.625
2000 | 139.659 140.668
2001 | 140.779 141.907
2002 | 142.309 143.246
2003 | 143.811 144.979
2004 | 144.544 145.707
2005 | 146.430 147583  146.833
2006 | 147.716 = 148.190 148.813 = 147.967
2007 | 149.687  149.413 150.833  149.100 = 150.000
2008 | 151.725 151.110 151.062 152.966  150.233 = 151.200
2009 | 153.117 152.688 152.343 154.606 ~ 151.367 = 152.400  154.960
2010 | 155.354 153.650 153.616  154.789 156.906 ~ 152.500 154.800 156.970
2011 | 157.361 155.767 154.864  156.460 158.902  153.240 155.980 158.800 @ 159.100
2012 156.180  156.102  157.955 159.185 153.980 157.160 160.480 161.300
2013 157.365 157.324  159.450  160.938 154,720  158.340 162.150 = 163.400
2014 158.550  158.418 160.715 162.515 155460 159.520 163.760 = 165.300
2015 159.110  159.494 161.980 164.034 156.200 160.700  165.250 = 167.200
2016 159.670  160.450 163.040  165.479 156.940 161.880 166.700  169.000
2017 161.170 161.381 164.100 166.784 157.680 163.060 168.120  170.900
2018 162.670  162.295 165.030  168.468 158.420  164.240  169.500 = 172.600
2019 163.545 163.088 165.960 170.083 159.160 165.420 170.820  174.300
2020 164.420 163.865 166.790 171.633 159.900 166.600 172.090 176.000
2021 167.488  173.097 159.880  167.120 173.300  177.600
2022 168.186  174.484 159.860 167.640 174.450  179.000
2023 168.884  175.124 159.840 168.160 175.550 = 180.200
2024 169.582  175.730 159.820 168.680 176.600  181.400
2025 170.280  176.305 159.800  169.200 177.620  182.500
2026 170.930 176.857 159.780  169.720 178.610 = 183.500
2027 171.580 177.388 159.760  170.240  179.580  184.500
2028 172.230  177.904 159.740  170.760  180.540  185.500
2029 172.880 178.411 159.720  171.280 181.500  186.400
2030 173.530 178.912 159.700 171.800 182.470 187.300
Abweichung der Prognosezahlen 2011 vom Ist 2011:
2011 | -1,01%  -159%  -057% | -3,56%  -184%  -0,06%

schwarz: tatséchliche Daten, blau: Prognosedaten, einige Zahlen wurden durch Interpolation errechnet

Quellen Einwohner und Bevélkerung:: Bereich Statisitk der LHP, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (AfS)
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Tab. A.8a: Bevolkerungsbewegung in Potsdam:
Tatsachlich und in den Prognosen 2012 von LHP und AfS

Geborene Gestorbene Bewegungsssaldo im Ifd. Jahr

Gebor./Gestorb.| Wanderungen

T | Afs | LHP | AfS | LHP | Afs | LHP | AfS

blau/rot: Prognose-Daten; gelb: gréBRere Unterschiede

1991
1992 | - - - - - - -
1993 | - - : : : - -
1994 | - - : : : - -
1995 | - - : : : - -
199 | - - : : : - -
1997 | - - : : : - -
1998 | - - : : : - -
1999 | - - : : : - -
2000 | - - . : : - -
2001 | - - . : : - -
2002 | - - : : : - -
2003 | - : : : .
2004 | 1352 1371 1178 1192] 174  179] 562 544
2005 | 1423 1435 1205 1214] 218 221 1772 1658
2006 | 1453 1467 1239 1252 214 215 828 1018
2007 | 1.602 1612| 1219 1218 383  394| 1558 1622
2008 | 1563 1579| 1.308 1.308| 255  271| 1744 1.857
2009 | 1635 1.654| 1341 1341] 204  313| 1139 1.306

2010 1.753 1.766| 1.353 1.353 400 413| 1963 1.863

2011 1.656 1.800{ 1.351 1.400 305 400 1.746  1.800
2012 1.653 1.800{ 1.421 1.400 232 400 1.563 1.800
2013 1.664 1.900{ 1.477 1.400 187 500] 1.550 1.600
2014 1.670 1.900{ 1.527 1.500 143 400 1.411 1.500

2015 1.671 1.900{ 1578 1.500 93 400 1.409 1.500

2016 1.671 1.900{ 1.627 1.500 44 4001 1.380 1.400
2017 1.669 2.000{ 1.675 1.500 -6 500] 1.288 1.400
2018 1.665 2.000{ 1.720 1.600 -55 4001 1.718 1.300
2019 1.665 2.000{ 1.762 1.600 -96 4001 1.689 1.300

2020 1.668 2.000{ 1.802 1.600] -134 400 1.660 1.300

2021 1.671 1900 1.839 1.600] -168 300 1.609 1.300
2022 1.674 1900 1.875 1.600] -201 300] 1.562 1.100
2023 1.679 1900 1.907 1.700] -229 200 843  1.000
2024 1.673 1900 1.935 1.700] -262 200 842  1.000

2025 1.668 1.800] 1.959 1.700] -291 100 840  1.000

2026 1.665 1.800{ 1.981 1.700 -315 100 840  1.000

2027 1.664 1.700{ 2.000 1.700 -336 0 839  1.000
2028 1.664 1.700{ 2.016 1.700 -352 0 838  1.000
2029 1.666 1.700] 2.027 1.700 -362 0 838 900
2030 1.669 1.700] 2.037 1.700 -369 0 837 900

2011-20[ 33.3457 37.200[ 35.515" 31.800[ -2.170" 5.400[ 25.302" 25.100

2011-15| 8.315 9.300f 7.354 7.200 961 2.100[ 7.679  8.200

2016-20[ 8.338" 9.900[ 8.585" 7.800[ -246" 2.100[ 7.735" 6.700
2021-25 8.365" 9.400[ 9.515" 8.300[ -1.150" 1.100[ 5.696" 5.400
2026-30[ 8.327" 8.600[ 10.061" 8.500[ -1.734" 100[ 4.192" 4.800
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Tab. A.8b: Beschaftigtenprognose 2010 und Einwohnerprognosen 2012

Soz.vers.pflichtig Bevdlkerung/Einwohner Einwohner:
Beschéftigte 30.6.| Einwohner |Bevblkerung Entwicklung im Ifd. Jahr Kombi-
Jahr [tatsachl.| STEK am 31.12. LHP AfS Mittelwert LHP/AfS | Prognose
Zahl |Gewerbe] LHP | AfS errechnet| geglattet |  2012*
blau: Prognosen 2012
1991 146.292 146.441 146.292
1992 146.632 146.138 340 -303 146.632
1993 146.359 145.667 -273 -471 146.359
1994 145.281 145.227 -1.078 -440 145.281
1995 143.099 144.118 -2.182 -1.109 143.099
1996 141.919 143.151 -1.180 -967 141.919
1997 | 73.304 139.987 140.880 -1.932 -2.271 139.987
1998 | 71.132 138.163 139.823 -1.824 -1.057 138.163
1999 | 70.772 138.365 139.625 202 -198 138.365
2000 | 71.457 139.659 140.668 1.294 1.043 139.659
2001 | 71.072 140.779 141.907 1.120 1.239 140.779
2002 | 67.761 142.309 143.246 1.530 1.339 142.309
2003 | 66.861 143.811 144.979 1.502 1.733 143.811
2004 | 66.505 144.544 145.707 733 728 144544
2005 | 67.172 146.430 147.583 1.886 1.876 146.430
2006 | 67.787 147.716 148.813 1.286 1.230 147.716
2007 | 70.007 149.687 150.833 1.971 2.020 149.687
2008 | 73.493 151.725 152.966 2.038 2.133 151.725
2009 | 72.899 74.634 | 153.117 154.606 1.392 1.640 153.117
2010 | 74.737 75.775 155.354 156.906 2.237 2.300 155.354
2011 | 76.508 76.915 157.361 158.902 2.007 1.996 2.002 2.050| 157.361
2012 78.056 159.185 161.300 1.824 2.398 2111 2.050[ 159.411
2013 79.197 160.938 163.400 1.753 2.100 1.927 1.900 161.311
2014 80.338 162.515 165.300 1.577 1.900 1.739 1.700{ 163.011
2015 81.478 164.034 167.200 1519 1.900 1.710 1700 164.711
2016 82.619 165.479 169.000 1.445 1.800 1.623 1.700| 166.411
2017 83.760 166.784 170.900 1.305 1.900 1.603 1700 168.111
2018 84.901 168.468 172.600 1.684 1.700 1.692 1.600{ 169.711
2019 86.041 170.083 174.300 1.615 1.700 1.658 1.600{ 171.311
2020 87.182 171.633 176.000 1.550 1.700 1.625 1.600] 172911
2021 173.097 177.600 1.464 1.600 1.532 1.500| 174.411
2022 174.484 179.000 1.387 1.400 1.394 1.400{ 175.811
2023 175.124 180.200 640 1.200 920 1.000{ 176.811
2024 175.730 181.400 606 1.200 903 1.000] 177.811
2025 176.305 182.500 575 1.100 838 800 178.611
2026 176.857 183.500 552 1.000 776 800| 179.411
2027 177.388 184.500 531 1.000 766 800| 180.211
2028 177.904 185.500 516 1.000 758 700[ 180.911
2029 178.411 186.400 507 900 704 700{ 181.611
2030 178.912 187.300 501 900 701 700[ 182.311
2011-30 23558  30.394| 26.976  27.000
2011-15 4.563 8.680  10.294 9.4877  9.400
2016-20 5.704 7.599 8.800 8.2007  8.200
2021-25 4.672 6.500 5586  5.700
2026-30 2.607 4.800 3.704"  3.700

Quellen Beschéftigte: Tabelle 3.5 und Berechnung nach: Stadtenwicklungskonzept Gewerbe der LHP, April 2010, S. 49
* Kombi-Prognose: Einwohnerzahl nach LHP 2011 plus geglatteter Mittelwert des Zuwachses der LHP- und AfS-Prognose
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Anhang 2: Erlauterungen zu Kap. 7.2.1 und Tabellen A 9 bis A 15

In Kapitel 7.2.1 ist eine Ermittlung des in Potsdam erforderlichen und wahrscheinlichen Wohnungsbaus auf der
Basis eine Bevdlkerungsprognose erfolgt. Dafiir wurden 2 unterschiedliche Methoden benutzt, die die gangigen
Prognosemodelle darstellen. Im Folgenden werden methodische Hinweise zu beiden Modellen gegeben.

Im Anschluss an den Text sind die zu Kap. 7.2.1 gehdrigen Tabellen A 9 bis A 15 abgedruckt.

Haushaltsmethode

Im Rahmen des STEK Wohnen wurde der Wohnungsbedarf durch eine Gegeniiberstellung der wachsenden Zahl
der Haushalte und der Zahl der Wohnungen ermittelt. Damit fuRt diese Methode auf der Ermittlung der Zahl der
Haushalte und der Zahl der Wohnungen. Beide GréfRen sind nicht so einfach zu ermitteln wie man glauben
konnte.

Die Ermittlung der Haushaltszahl

Die Zahl der Haushalte in einer Gemeinde ist grundsatzlich nicht standig bekannt, weil es keine Meldepflicht
und somit auch keine sicheren Daten gibt. Die Zahl wird vielmehr nur im Rahmen von Grof3zahlungen ermittelt.
In Potsdam fanden solche 1995 und 2011 statt, erste Daten der letzten sollen im Friihjahr 2013 veréffentlicht
werden. Bei Bedarf muss also die aktuelle Zahl der Haushalte mithilfe mehrerer Quellen und diverser Modell-
Annahmen geschétzt werden. Im STEK Wohnen wurde die Zahl der Haushalte aufgrund der Bevdlkerungszahl
und mithilfe von Kennziffern des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) geschatzt, das
sich systematisch und kontinuierlich mit der Haushaltsentwicklung befasst. Das BBSR hat flir das Ausgangsjahr
2007 der Prognose eine Zahl von 77.823 Haushalten ermittelt (STEK Wohnen, Seite 159). Diese Zahl enthalt
also keine Prognose-Elemente. Die Art und Weise der Ermittiung der Zahl ist nicht verdffentlicht worden, ist also
fir AulRenstehende nicht nachvollziehbar und kann deshalb auch nicht selbstandig aktualisiert werden.

Unabhangig davon erarbeitet auch der Bereich Statistik der LHP mit 2 unterschiedlichen Verfahren kontinuierlich
Angaben (ber die Zahl der Haushalte (Statistischer Jahresbericht 2010 der LHP, Seiten 62 und 64). Es wird
einmal der bundesweit jahrlich stattfindende Mikrozensus des Statistischen Bundesamtes (1 % der Bevélkerung
wird befragt) ausgewertet und hochgerechnet. Fiir das Jahr 2007 wurden dabei 81.700 Haushalte in Potsdam
errechnet, 4.000 mehr (5 %) als im STEK Wohnen. Zum zweiten wird mithilfe eines ambitionierten Rechenpro-
gramms der Stadtestatistik aus diversen Dateien mithilfe von Modell-Rechnungen eine Zahl der Haushalte
geschétzt. Diese Methode errechnete fiir das Jahr 2007 eine Zahl von 84.534 Haushalten, 6.700 mehr (8,6 %)
als im STEK Wohnen. Die Unterschiede sind noch gréRer, wenn man mehrere Jahre und die Verteilung der
Haushaltsgré3en betrachtet.

Es sind also fur das Jahr 2007 drei sehr unterschiedliche Haushaltszahlen geschéatzt bzw. errechnet worden.
Die Unterschiede konnen auch dadurch bedingt sein, dass im STEK Wohnen nur die in Wohnungen lebenden
Haushalte geschétzt wurden, wahrend in den anderen Zahlen auch Haushalte enthalten sind, die in Wohnhei-
men leben (Altersheime, Studentenheime, Kasernen usw.). Die Abgrenzung sowohl der Haushalte wie auch der
Wohnungen ist im Heimbereich nicht immer einfach und die Zahlen dafiir sind meistens nicht bekannt.

Die 0. g. unterschiedlichen Haushalts-Zahlen beweisen nicht, dass die eine richtiger ist als die andere, sondern
sie machen nur deutlich, dass bei der Zahl der Haushalte mit Annahmen gearbeitet werden muss, die notge-
drungen eine gewisse Bandbreite von Ergebnissen produzieren. Wesentliche Ursache dafiir ist auch der
gesellschaftliche Wandel, der zu neuen Formen des Zusammenlebens und Zusammenwirtschaftens fiihrt.

Die Definition und Abgrenzung eines Haushalts ist heute schwieriger als noch vor 20 Jahren.
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Im Rahmen des STEK Wohnen wurde dabei die niedrigste Haushaltszahl ermittelt. Wenn man die Zahl der
Haushalte als Basis des Wohnungsbedarfs definiert, war und ist der Wohnungsbedarf in Wahrheit also
mdglicherweise héher als er im STEK geschétzt wurde. Die STEK-Ermittlung kann daher als eher konservativ
eingeschétzt werden.

Die Ermittlung der Wohnungszahl

Die Gesamtzahl der Wohnungen in einer Gemeinde wird unregelméafig systematisch im Rahmen einer GroR3-
z&hlung erfasst und dann mithilfe der Bautétigkeitsstatistik fortgeschrieben. In Potsdam bildet die Geb&ude- und
Wohnungszéhlung 1995 die Basis, aufgrund derer die laufende Fortschreibung erfolgt. Erste Zahlen der neuen
GroBRzahlung 2011 werden voraussichtlich im Friithsommer 2013 zur Verfigung stehen und voraussichtlich die
Daten der Fortschreibung nach unten korrigieren.

Weil alle NeubaumalRnahmen und gréfRere Baumalnahmen im Bestand genehmigungspflichtig sind, ist die Fort-
schreibung prinzipiell ziemlich genau. Neubauten, Abrisse ganzer Hauser und Umbauten, die zu Grundrissver-
anderungen fiihren, gehen in die Statistik ein. Nicht erfasst werden einfache Zusammenlegungen von Wohn-
ungen, die nicht mit genehmigungspflichtigen BaumaRBnahmen verbunden sind und Zweckentfremdungen von
Wohnraum fiir gewerbliche oder andere Zwecke, bei denen keine BaumalRnahmen stattfinden. Einfache Zusam-
menlegungen finden erfahrungsgeman relativ haufig statt, vor allem im Eigentums-Sektor (typischer Fall: die
zweite Wohnung im Einfamilienhaus wird nicht wieder vermietet, sondern innerfamilidr mitgenutzt). Zweckent-
fremdungen sind dagegen mengenméRig eher selten, kénnen aber in bestimmten Stadtvierteln eine relevante
GroBe bilden. In angespannten Wohnungsmarkten gibt es aber i. d. R. kein 6konomisches Interesse an
Umwandlungen, sodass diese nicht so h&ufig vorkommen wie manchmal vermutet.

Auf jeden Fall hat eine neue GrofRzéhlung in Deutschland bisher immer zu einer Verringerung der Zahl
der Wohnungen gefiihrt. Dies dirfte deshalb auch in Kiirze zu erwarten sein.

Die Schétzung des Wohnungsbedarfs mithilfe der Haushaltsmethode hat also 2 Problem-Komplexe:

Die Ermittlung der Hauhaltszahl ist mit Unsicherheiten behaftet, die Zahl der Wohnungen wird im Rahmen
der Fortschreibung etwas zu hoch ausgewiesen. Aufgrund der Probleme in der Haushaltsermittlung

ist sie i.d.R. nur von externen Fachleuten mit groRerer Daten- und Fachkenntnis handhabbar.

Flachenmethode

Die in Kap. 7.2.1 alternativ angewandte Flachenmethode umgeht 2 Probleme der Haushaltsmethode, weist dafir
jedoch andere Probleme auf. Sie bendtigt nicht die Haushaltszahl und umgeht also die darin liegenden Pro-
bleme. Sie bendtigt auch nicht die Zahl der Wohnungen und ist deshalb weniger stark von der zu hohen
Fortschreibung betroffen.

Einwohner statt Haushalte

Die Flachenmethode benutzt als Basis die Zahl der Einwohner wie sie regelmaRig im Zuge der Fortschreibung
der Volksz&hlungen durch die Meldestatistik ermittelt werden. Diese Zahlen stehen kontinuierlich und aktuell zur
Verfligung. Es muss aber bedacht werden, dass nicht alle Einwohner in Wohnungen leben: ein Teil wohnt in
Wohnheimen (Altersheime, Studentenheime, Kasernen) aber dieser Teil ist nicht standig bekannt. Wenn also die
Zahl der Einwohner auf die Wohnflache der Wohnungen bezogen wird, ist darin immer ein Teil der Bevdlkerung
enthalten, der gar nicht in Wohnungen wohnt. Dies ist statistisch unproblematisch, wenn sich der Anteil der
Wohnheimbewohner nicht massiv verandert. Meistens ist dies nicht der Fall, kann aber ortlich stark differieren.
Dasselbe Problem besteht aber auch bei der Haushaltsermittlung (s. o.).
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Wohnflachen statt Wohnungen

Die Wohnflache wird auf dieselbe Art fortgeschrieben wie die Zahl der Wohnungen, aber es gibt einen wesent-
lichen Unterschied: Die Zahl der internen Zusammenlegungen von Wohnungen ist in diesem Zusammenhang
irrelevant, weil die Summe der Wohnflache gleich bleibt, wéhrend sich die Zahl der Wohnungen verringert.

Weil hierauf erfahrungsgeman der grofte Anteil des nicht erfassten Wohnungsschwundes zurlickzufiihren ist,
wird damit eine relevante Fehlerquelle vermieden. Die Flachenmethode ist also bei der Ermittlung des zugrunde
liegenden Wohnungsbestandes systembedingt genauer als die Haushaltsmethode. Die Flachenmethode
uberschatzt den Wohnungsbestand lediglich um die nicht erfassten Zweckentfremdungen.

Wohnflache je Einwohner

Dieses Merkmal ist wesentlich abstrakter als das Verhéltnis von Haushalten zu Wohnungen. Es &hnelt daher
eher einem Index als einer Versorgungszahl. Wahrend bei einem Uberschuss an Haushalten tiber die Zahl der
Wohnungen jeder sofort Wohnungsnot, gepackte Koffer, Obdachlosigkeit u. &. assoziiert, ist eine m2-Zahl pro
Kopf nichts weiter als eine abstrakte Zahl, unter der man sich wenig vorstellen kann. Dabei wird leicht Uber-
sehen, dass auch das Verhaltnis von Haushalten zu Wohnungen keine einfache Interpretation zul&sst. Im STEK
Wohnen wurde ermittelt, dass die Zahl der Haushalte um 2.650 niedriger ist als die Zahl der Wohnungen und
trotzdem ein angespannter Markt herrscht und massiver Neubau erforderlich ist. Auch diese Betrachtung
erfordert also weiteres Hintergrundwissen, um Handlungsorientierungen zu geben.

Das Merkmal Wohnflache je Einwohner hat den grof3en Vorteil, dass die Daten jederzeit in hoher Aktualitat
und mit ziemlicher Genauigkeit zur Verfligung stehen und jederzeit auch fiir Vergleichsrdume ermittelt werden
kénnen. Es ist damit mdglich, sehr schnell und kontinuierlich Vergleichszahlen heranzuziehen und damit die
Entwicklung der eigenen Region in einem gréReren Zusammenhang zu interpretieren und zu bewerten.
Daraus sind i. d. R. schneller, einfacher und hilliger richtige Konsequenzen zu ziehen als aus aufwendigen
Intensiv-Untersuchungen, die zwangslaufig schnell an Aktualitat verlieren.

Der Preis dafur ist eine gewisse Abstraktheit. Dahinter steht jedoch die Frage, wie die Wirkung der hohen
Mobilitatsraten auf die immobilen Wohnungsmérkte iberhaupt zu erklaren sind. Wie in Kap. 7.2.1 ausgefiihrt,
bietet die abstrakte Wohnflachen-Entwicklung relativ einsichtige Erklarungen, die einem eher statischen Modell
Haushalte/Wohnungen nicht zugénglich sind.

Amtliche Statistik und die Prognosen des BBSR und von Empirica

Aus den Tabellen A 11 und A 12 geht hervor, dass das Statistische Bundesamt und die Prognose-Institute BBSR
und Empirica fir dieselben Jahre unterschiedliche Zahlen fiir die Wohnflache je Bewohner veréffentlicht haben.
Das liegt daran, dass das Statistische Bundesamt die Wohnflache auf die gesamte Bevdlkerung bezogen hat,
wéhrend die Institute nur die in Wohnungen wohnenden Bewohner zugrunde gelegt und dabei auf die Daten des
Mikrozensus zuriickgegriffen haben. Das BBSR hat fir die neuen L&nder zusétzlich die Zahl der leer stehenden
Wohnungen aus dem Bestand eliminiert und daher eine niedrigere Pro-Kopf-Zahl errechnet. Hinter diesen
Vorgéngen steht der korrekte Versuch, aus einer relativ abstrakten Index-Zahl eine stérker versorgungs-
orientierte GréRe zu entwickeln. Dieses Vorgehen ist aber mit dem Nachteil verbunden, dass - &hnlich wie

bei der Haushaltszahl - neue Datenprobleme erzeugt werden.

Das darin mdglicherweise vemutete Problem ist aber ein scheinbares. An der tatséchlich vorhandenen Menge
der Bevélkerung oder der Wohnfldche &ndert sich ja nichts, wenn jeweils Teile davon herausgerechnet werden.
Es wird allenfalls ein anderes Verstandnis und eine andere Interpretation fur die Zukunft eréffnet, nicht aber ein
anderer Sachverhalt in der Gegenwart festgestellt.
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Bei einer Betrachtung der prognostizierten Verlaufe in den Tabellen A 11 und A 12 wird jedenfalls deutlich, dass
die Unterschiede im Ausgangsniveau nur einen geringen bis keinen Einfluss auf die prognostizierten Verlaufe
haben und deshalb nicht Prognose-relevant sind.

Fir Potsdam ist zusétzlich relevant, dass es dort keinen relevanten Wohnungs-Leerstand gibt und dieser
deshalb dort auch keine Daten-Auswirkungen haben kann.

Tab. A.9: Wohnungsneubau-Bedarf in Potsdam nach STEK Wohnen
tatséichlich| Prognosen Haushalte [Haushalts-{ ~ Wohnungs-Neubaubedarf
Jahr Einwohner (LHP) Prognose| groRe |Haushalts-| Ersatz | Gesamt-
am 31.12 | Zuwachs | STEK | Zuwachs | Zuwachs | Abrisse/ | Bedarf
blau: Prognose-Daten Reserve
Neubaubedarf bis 2020 nach LHP-Prognose 2008 im STEK Wohnen 2009
2007 149.687 149.687 77.823
2008 151.725 151.062 1.375 78.731 1,51 908 116 1.024
2009 153.117  152.343 1.281 79.589 1,49 858 109 967
2010 155.354  153.616 1.273 80.449 1,48 860 110 970
2011 157.361  154.864 1.248 81.301 1,46 852 116 968
2012 156.102 1.238 82.150 1,46 849 116 965
2013 157.324 1.222 82.993 1,45 843 115 958
2014 158.418 1.094 83.774 1,40 781 106 887
2015 159.494 1.076 84.549 1,39 775 105 880
2016 160.450 956 85.262 1,34 713 118 831
2017 161.381 931 85.966 1,32 704 117 821
2018 162.295 914 86.662 1,31 696 115 811
2019 163.088 793 87.297 1,25 635 105 740
2020 163.865 77 87.925 1,24 628 104 732
2008-20 14.178 10.102 1.452 11.554
2012-20 9.001 6.624 1.001 © 7.625
Neubaubedarf bis 2025 nach Einwohner-Kombi-Prognose 2012 analog STEK Wohnen
2012 159.411 2.050 - 1,46 1.406 116 1.521
2013 161.311 1.900 - 1,45 1.311 115 1.425
2014 163.011 1.700 - 1,40 1.214 106 1.320
2015 164.711 1.700 - 1,39 1.224 105 1.330
2016 166.411 1.700 - 1,34 1.268 118 1.386
2017 168.111 1.700 - 1,32 1.285 117 1.402
2018 169.711 1.600 - 131 1.218 115 1.334
2019 171.311 1.600 - 1,25 1.281 105 1.386
2020 172.911 1.600 - 1,24 1.293 104 1.397
2021 174411 1.500 - 1,24 1.212 104 1.316
2022 175.811 1.400 - 1,24 1.132 104 1.236
2023 176.811 1.000 - 1,24 808 104 912
2024 177.811 1.000 - 1,24 808 104 912
2025 178.611 800 - 1,24 647 104 751
2012-20 15.550 11501 | 1.001 12.502
2012-25 21.250 16.108 1.521 17.629
Quellen: Bevblkerung: Bereeich Statistik der LHP; Haushalte und Neubaubedarf: STEK Wohnen, S. 159 u. 162
Kombi-Prognose: Kapitel 3.1
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Tab. A.10: Entwicklung der Wohnflache

in m? je Einwohner in Deutschland

am 31.12. jahrl. Verdnderung
Jahr |Deutsch{ alte neue* |Deutsch{ alte neue*
land Lander land Lander

1987 34,6 36,8 26,7

1988 34,7 36,9 26,9 0,1 0,1 0,2
1989 34,7 36,7 27,4 0,0 -0,2 0,5
1990 34,8 36,4 28,2 0,1 -0,3 0,8
1991 34,9 36,5 28,7 0,1 0,1 0,5
1992 35,1 36,5 29,0 0,2 0,0 0,3
1993 35,4 36,9 29,3 0,3 0,4 0,3
1994 36,2 37,4 31,1 0,8 0,5 1,8
1995 36,7 37,9 31,8 0,5 0,5 0,7
1996 37,2 38,3 32,6 0,5 0,4 0,8
1997 37,9 38,8 33,7 0,7 0,5 11
1998 38,4 39,3 34,5 0,5 0,5 0,8
1999 39,0 39,8 35,3 0,6 0,5 0,8
2000 39,5 40,2 36,0 0,5 0,4 0,7
2001 39,8 40,5 36,7 0,3 0,3 0,7
2002 40,1 40,8 37,2 0,3 0,3 0,5
2003 40,5 41,1 37,6 0,4 0,3 0,4
2004 40,8 41,5 37,9 0,3 0,4 0,3
2005 41,2 41,9 38,4 0,4 0,4 0,5
2006 41,6 42,3 38,8 0,4 0,4 0,4
2007 41,9 42,6 39,1 0,3 0,3 0,3
2008 42,2 429 39,4 0,3 0,3 0,3
2009 42,5 43,2 39,7 0,3 0,3 0,3
2010 42,8 435 39,9 0,3 0,3 0,2

*ab 2005 neue Lander einschl. Berlin-West

Quelle: Statistisches Bundesamt. Geb&ude und Wohnungen -
Lange Reihen ab 1969 bis 2010, Wiesbaden 2011, Seiten 5-8
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Tab. A.11: Wohnflache in m? je Einwohner: BBSR-Prognose

Tatsachlicher Stand jeweils am 31.12.

Jahr 5 z =

Deutschland alte Lander neue Lander RR Havelland-Flaming*
1987 34,6 36,8 26,7
1988 34,7 36,9 26,9
1989 34,7 36,7 27,4
1990 34,8 36,4 28,2
1991 34,9 36,5 28,7
1992 35,1 36,5 29,0
1993 354 36,9 29,3
1994 36,2 37,4 31,1
1995 36,7 37,9 31,8
1996 37,2 38,3 32,6
1997 37,9 38,8 33,7
1998 38,4 39,3 345
1999 39,0 39,8 35,3
2000 39,5 40,2 36,0
2001 39,8 40,5 36,7
2002 40,1 40,8 37,2
2003 40,5 41,1 37,6
2004 40,8 41,5 37,9
2005 41,2 41,9 38,4
2006 41,6 42,3 38,8
2007 41,9 42,6 39,1
2008 42,2 42,9 394
2009 42,5 43,2 39,7
2010 42,8 43,5 39,9

BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025 (und eigene Anpassung)
untere | obere [ untere | obere | obere® [untere | obere | obere® [untere | obere | obere™
Variante Variante angepalit Variante angepalit Variante angepalit
2010 41,8 42,8 43,0 44,0 435 37,1 38,1 39,9 38,0 39,0 40,80
2011 42,2 432 43,3 44,3 438 374 38,4 40,2 38,3 39,4 41,15
2012 42,5 435 43,6 44,6 44,1 37,7 38,8 40,6 38,5 39,7 41,50
2013 42,7 43,8 43,9 45,0 445 37,9 39,1 40,9 38,8 40,1 41,85
2014 43,0 44,1 44,2 45,3 44,8 38,2 39,5 413 39,1 40,4 42,20
2015 43,3 445 44,5 45,6 451 38,4 39,8 41,6 39,4 40,8 42,55
2016 43,6 448 44,8 459 45,4 38,7 40,2 42,0 39,7 41,1 42,90
2017 439 45,1 45,1 46,2 457 39,0 40,5 42,3 40,0 415 43,25
2018 44,2 454 45,3 46,5 46,0 39,3 40,9 42,7 40,3 419 43,65
2019 445 45,7 45,6 46,8 46,3 39,6 41,3 43,1 40,7 42,3 44,05
2020 448 46,1 459 47,1 46,6 39,9 41,6 43,4 41,0 42,7 44,45
2021 45,1 46,4 46,2 47,4 46,9 40,2 42,0 43,8 41,3 43,0 44,80
2022 454 46,7 46,5 47,7 47,2 40,5 42,3 44,1 41,6 43,4 45,15
2023 45,7 47,0 46,8 48,0 47,5 40,8 42,6 44,4 41,8 43,7 45,45
2024 459 47,3 47,1 48,3 478 41,0 42,9 44,7 42,1 44,0 45,75
2025 46,2 47,5 47,3 48,5 48,0 41,3 43,2 45,0 42,4 44,3 46,05
2011-25 4,0 43 4,0 4,2 42 39 48 4.8 4,1 49 49

* Raumordnungsregion Havelland-Flaming (Kreisfreie Stadte Brandenburg und Potsdam, Landkreise: Havelland,

Potsdam-Mittelmark, Teltow-Fldming)

** Die BBSR-Zahlen des Start-Jahres 2010 weichen bei den alten und neuen L&ndern von den Ist-Zahlen des Statistischen
Bundesamtes ab. Um diese Differenz wurde die gesamte Prognosereihe der oberen Variante verdndert, um eine
Vergleichbarkeit mit den Ist-Zahlen herzustellen. Das Volumen der prognostizierten Por-Kopf-Entwicklung verandert sich
dadurch nicht. Die gednderte Reihe istin der Spalte "obere angepal3t' wiedergegeben.

** E(ir die Raumordnungsregion Havelland-Flaming liegen keine Zahlen der tatsachlichen Entwicklung vor und die
Pro-Kopf-Zahlen der Prognose liegen um 0,9 m2 héher als in den neuen Bundeslandern. Dieser Unterschied wurde als

Ausgangsbasis fiir die Havelland-Prognose benutzt und so eine neue Reihe errechnet, die an die Bestandszahlen fiir
fiir die neuen Lander ankniipft. Die angenommene Entwicklung ist dieselbe wie in der oberen Variante.

Quellen:
Statistisches Bundesamt. Gebaude und Wohnungen. Lange Reihen ab 1969 bis 2010. Wiesbaden 2001, S. 5-8
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR). Wohnungsmarktprognose 2025. Bonn 2011
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Tab. A.12: Wohnflache in m? je Einwohner: Empirica-Prognosen

Stand am 31.12.

Hl altg Bundeslénder neu.e.BundesIénder*

Tats. |Empirica-Prognosen| 2009* Tats. |Empirica-Prognosen| 2009*

Zahl 2005 | 2009 |angepat| Zzahl 2005 | 2009 |angepaft
1987 36,8 26,7
1988 36,9 26,9
1989 36,7 274
1990 36,4 28,2
1991 36,5 28,7
1992 36,5 29,0
1993 36,9 40,0 29,3 29,0
1994 374 40,6 311 29,8
1995 37,9 41,2 31,8 30,6
1996 38,3 41,8 32,6 31,4
1997 38,8 42,4 33,7 32,2
1998 39,3 43,0 34,5 33,0
1999 39,8 43,2 353 33,8
2000 40,2 434 36,0 34,6
2001 40,5 43,6 36,7 35,4
2002 40,8 43,8 37,2 36,2
2003 41,1 44,0 37,6 37,0
2004 415 45,0 37,9 375
2005 419 46,0 38,4 38,0
2006 42,3 46,4 38,8 38,8
2007 42,6 46,8 39,1 39,6
2008 42,9 47,2 39,4 40,4
2009 43,2 47,6 39,7 41,2
2010 435 48,0 47,0 435 39,9 42,0 43,0 39,9
2011 48,4 47,4 439 42,6 43,4 40,3
2012 48,8 47,8 443 43,2 43,8 40,7
2013 49,2 48,2 447 43,8 442 41,1
2014 49,6 48,6 45,1 44,4 44,6 41,5
2015 50,0 49,0 455 45,0 45,0 41,9
2016 50,4 49,4 45,9 45,6 45,6 42,5
2017 50,8 49,8 46,3 46,2 46,2 43,1
2018 51,2 50,2 46,7 46,8 46,8 43,7
2019 51,6 50,6 47,1 47,4 47,4 443
2020 52,0 51,0 475 48,0 48,0 449
2021 52,4 51,4 479 48,8 48,8 457
2022 52,8 51,8 48,3 49,6 49,6 46,5
2023 53,2 52,2 48,7 50,4 50,4 473
2024 53,6 52,6 49,1 51,2 51,2 48,1
2025 54,0 53,0 49,5 52,0 52,0 48,9
2026 54,4 53,2 49,7 52,6 52,6 495
2027 54,8 53,4 49,9 53,2 53,2 50,1
2028 55,2 53,6 50,1 53,8 53,8 50,7
2029 55,6 53,8 50,3 54,4 54,4 51,3
2030 56,0 54,0 50,5 55,0 55,0 51,9
2011-25 5,6 56 5,6 9,4 8,6 8,6
2011-30 7,6 6,6 6,6 12,4 11,6 11,6

fett: veroffentlichte Werte, tbrige: durch Interpolation errechnete

*ab 2005 neue Lander einschl. Berlin-West

** Die von Empirica verdffentiichten tatséchlichen und Prognose-Zahlen bis 2010 weichen von den
Ist-Zahlen des Statistischen Bundesamtes ab. Der Grund liegtin der Verwendung anderer Quellen-Datg
Das Statistische Bundesamt benutzt fiir die Ermitilung der Fléchen die durch die Bautétigkeitsstatistik for
schriebenen Zahlen der Wohnungszéhlungen, Empirica die Daten aus Einkommens- und Verbrauchs-
stichproben. Daraus resultieren auch andere Abgrenzungen bei der Definition der Einwohner.

Um die Empirica-Zahlen mit den Daten des Statistischen Bundesamtes zu verkniipfen, wurden
die Empirica-Reihen der Prognose 2009 um die Differenz zu den Ist-Zahlen abgesenkt. Dies beeinflufdt
den Gesamtumfang der prognostizierten Pro-Kopf-Entwicklung nicht.

Quellen:

Statistisches Bundesamt. Geb&ude und Wohnungen. Lange Reihen ab 1969 bis 2010. Wiesbaden 2011
Empirica-Institut. Wohnflachennachfrage in Deutschland. Auftraggeber: LBS Bundesgeschéftstelle Berli
Berlin 2005, Seite 10.

LBS Research/Empirica. Prognose der Wohnflachenentwicklung 2010 bis 2030. Grafik - erschienen 200
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Tab. A.13: Wohnflache je Einwohner in Potsdam

Nettozugang  |m2 Wohnflachg Einwohner | Wohnflache je

Jahr (Quelle: Wohnflache| errechnett | nach LHP | Einwohner in m2
Ifd. Jahr; m2 am 31.12. | Zuwachs
heutiger Gebietsstand
1994 4.355.067 145.281 29,98

1995 [ AfS 110.688| 4.465.755 143.099 | 31,21 1,23
1996 | AfiS 212.818| 4.678.573 141919 | 3297 176
1997 [ AfS 181.332| 4.859.905 139987 | 34,72 1775
1998 [ AfS 91.393| 4.951.298 138.163 | 3584 112
1999 [ AfS 100.758| 5.052.056 138.365 | 36,51 0,68
2000 | AfS 78.233| 5.130.289 139.659 | 36,73 0,22
2001 | AfS 50.595| 5.180.884 140.779 | 36,80 0,07
2002 | AfS 73.294| 5.254.178 142309 | 36,92 0,12
2003 | LHP 69.991| 5.324.169 143811 | 37,02 0,10
2004 | LHP 50.523| 5.374.692 144544 | 37,18 0,16
2005 | LHP 100.420 5.475.112 146.430 | 37,39 0,21
2006 | LHP 50.576| 5.525.688 147716 | 37,41 0,02
2007 | LHP 62.836| 5.588.524 149.687 | 37,33  -0,07
2008 | LHP 64.347| 5.652.871 151.725 | 37,26  -0,08
2009 | LHP 42.597( 5.695.468 153.117 | 37,20  -0,06
2010 | LHP 115.300{ 5.810.768 155354 | 37,40 0,21
2011 | LHP 37.732| 5.848.500 157.361 | 37,17  -0,24

* Fir die Erstellung dieser Tabelle ist eine umfangreiche Untersuchung
verdffentlichter Daten erfolgt, die zu einer neuen Berechnung des
zeitlichen Verlaufs des Bestandes an Wohnflache gefiihrt hat.
Ausgangshasis der Korrektur ist die Wohnflache am 31.12.2011 des AfS.
Diese beruht auf der Fortschreibung der GWZ 1995 durch die Bauta-
igkeitsstatistik und ist interregional vergleichbar. Von dieser wurden
in den Jahren 1995 bis 2011 die Netiozugénge an Wohnfiache
abgezogen und so riickwirkend der Bestand an Wohnflache
fir jedes Jahr ermittelt.

Dies Verfahren war erforderlich, weil die LHP festgestellt hat, dass
die zeitliche Erfassung der Baufertigstellungen in Potsdam

in mehreren Jahren nachtraglich korrigiert werden musste.

Sehr viele Wohnungen waren tatséchlich friiher fertiggetellt worden,
als bisher registriert worden war. Aus diesem Grund sind die

bisher veréffentichten Zahlen zum Bestand an Wohnungen

und Wohnflachen des AfS und der LHP fiir mehrere frihe

Jahren korrekturbedrftig. Dabei finden nur zeitliche Korrekturen statt,
die Mengenkorrekturen sind iiber langere Zeitrdume unwesentlich.
Fr die Jahre 2003 bis 2011 wurde der von der LHP ermittelte
nachtraglich korrigierte Nettozugang an Wohnfiache benutzt.

Fir die Jahre 1994 bis 2002 wurden die Zahlen des Nettozugangs
des AfS benutzt, weil in diesem Zeitraum vor der Eingemeindung
die vorhandenen Daten keine sinnvolle zeitliche Korrektur erkennen
lieRen.

Die Tabelle enthélt den jeweiligen Bestand an Wohnfiache in jedem
Jahr, der den tatsachlichen Verlauf der Bautatigkeit nach
gegenwartigem Stand am genauesten wiederspiegelt.

Nur dadurch wird auch der Verlauf des Wohnfiachenverbrauchs

je Einwohner korrekt abgebildet.
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Tab. A.14: Wohnungsneubau-Bedarf in Potsdam nach der Flachenprognose

Einwohner Wohnflache in m? | Wohnungen: Baubedarf
Jahr am31.12. | je Ein- | jéhrl.* | Bestand Zuwachs Ersatz Ge-
Kombi-Prog.| wohner |Zuwachs| am 31.12 Ifd. Jahr Abril3 samt
blau: Prognose-Daten

2011 157.361 37,17 5.848.500
2012 159.411 37,52 035 [ 5.980.484 131.984|  1.320 30 1350
2013 161.311 37,87 035 [ 6.108.224 127.740|  1.277 30 1.307
2014 163.011 38,22 035 [ 6.229.650 121.426| 1.214 30 1244
2015 164.711 38,57 035 [ 6.352.266 122.616| 1.226 30 1.256
2016 166.411 38,92 035 [ 6.476.073 123.806] 1.238 30 1.268
2017 168.111 39,27 035 [ 6.601.069 124996/  1.250 30 1.280
2018 169.711 39,67 040 [ 6.731.779 130.710)  1.307 30 1337
2019 171.311 40,07 040 [ 6.863.769 131.990| 1.320 30 1.350
2020 172.911 40,47 040 [ 6.997.040 133.270|  1.333 30 1.363
2021 174.411 40,82 035 [ 7.118.783 121.743]  1.217 30 1247
2022 175.811 41,17 035 [ 7.237.459 118.676 1.187 30 1.217
2023 176.811 41,47 030 [ 7.331.669 94.209 942 30 972
2024 177.811 41,77 0,30 [ 7.426.478 94.809 948 30 978
2025 178.611 42,07 030 [ 7.513.474 86.996 870 30 900
2012-25 | 21.250 4,90 | 1.664.974| 16.650] 420] 17.070

* Der jéhrliche Flachenzuwachs wurde der BBSR-Prognose fiir die Region Havelland-Flaming

entnommen (obere angepalte Variante), siehe Tabelle A.11.

239




Vorbereitende Untersuchung Kaserne Krampnitz — Anhang 2

Tab. A.15: Strukturen des Wohnungsbaus in Potsdam 2006-2011:

1. Fertiggestellte Wohnungen (Quelle: AfS)

Hinweis: Die zeitliche Zuordnung wurde von der LHP nachtraglich korrigiert.* korrigierte
Jahr neue Wohngebaude WE je Wohnungen LHP-Zahl
EFH[  zFH] MFH| MFH|in MFH] in BM[in NWG] gesamt
2006 222 18 10 58 58 94 0 410 516
2007 249 15 13 6,5 84 199 1 563 712
2008 211 11 25 9,3 232 96 1 562 617
2009 318 14 33 11,4 376 93 0 815 466
2010 177 9 13 54,8 712 288 24 1219 1.466
2011 237 10 12 231 277 53 40 627 339
Summe| 1.414 7 1067 16,4] 1.739 823 66 4.196 4.116
[} 236 13 18 290 137 11 699 686
Jahr Anteil an allen Wohnungen WohnungsgréRe in m?
EZFH [ MFH | BM [ NWG | EZFH | MFH | BM [ gesamt
2006 | 62,9% 141% 229% 0,0% 129 88 134 125
2007 | 49,6% 149% 353% 0,2% 132 87 112 118
2008 | 415% 413% 17,1% 0,2% 135 71 149 111
2009 | 425% 46,1% 11,4% 0,0% 128 65 120 98
2010 | 16,0% 58,4% 23,6% 2,0% 135 55 76 73
2011 | 41,0% 442% 85% 6,4% 125 82 126 102
Summe| 37,4% 41,4% 19,6% 1,6% 130 66 108 98
2. Abgang ganzer Gebdude
Jahr Wohngebdude | WEin WE
WE  m?[  NWG|gesamt
2006 31 3.600 1 32
2007 20 3.000 1 21
2008 42 2.900 6 48
2009 42 4.400 0 42
2010 7 700 0 7
2011 10 1.900 0 10
Summe 152 16.500 8 160
[} 25 2750 1 27

Quelle: Bautatigkeitsstatistik des AfS
*Hinweis: Die Zuordnung der Baufertigstellungen zu den einzelnen Jahren wurde vom Bereich
Statisitik der LHP nachtréglich korrigiert, weil zahlreiche Bauten in Wahrheit friiher fertig gestellt
worden sind als vorher registriert worden war. Die korrigierten Daten liegen jedoch nicht
in dieser Aufgliederung vor.

Erlduterungen: EFH/ZFH = Ein-/Zweifamilienhaus, MFH = Mehrfamilienhaus,

BM = BaumaRnahmen in bestehenden Gebauden, bei diesen wird nur der Nettozuwachs an
Wohnungen gezahlt, nicht die gesamte Umbaumalnahme, NWG: Nichtwohngeb&ude
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Anhang 3: Flurstiicke des vorgeschlagenen Entwicklungsbereichs gemaR § 165 BauGB (Teil 1)

Die Aufzéhlung der Teilbereiche folgt der Darstellung in Kap. 4.2

Gemarkung | Flur [ Nr. m? Nutzung Eigentiimer LHP| Land] BRD
Stand: Mérz 2012 Flachen in m?
1. Mannschaftsbereich der Kaserne
Krampnitz 1 188 394 ehem. Abzugsgraben LHP 394
Krampnitz 1 199 13.718 AbriRgebaude/Biotop Land 13.718
Krampnitz 1 200 32.492 F&hnrichsheim/Biotop Land 32.492
Fahrland 5 6 619  Grenzstreifen né Kasino Bundesstraenverwaltung 619
Fahrland 5 7 482|  Grenzstreifen nd Kasino Bundesstralenverwaltung 482
Fahrland 5 8 25 Randstreifen B2 Bundesstraenverwaltung 25
Fahrland 5 9 1.740 Abhang Kasino/B2 Land 1.740
Fahrland 5 10 292 Abhang Kasino/B2 BundesstraBenverwaltung 292
Fahrland 5 11 32 Torplatz (Teil) Land 32
Fahrland 5 13 2.761 Mannschaftsgebaude Land 2.761
Fahrland 5 14 1.231 Mannschaftsgebaude Land 1.231
Fahrland 5 18 163 ehem. Ketziner Str. Land 163
Fahrland 5 19 158 ehem. Ketziner Str. Land 158
Fahrland 5 20 15.023 ehem. Ketziner Str. Land 15.023
Fahrland 5 21 4.043 ehem. Ketziner Str. Land 4,043
Fahrland 5 63 72 Randstreifen B2 BundesstraBenverwaltung 72
Fahrland 5 64 54 Randstreifen B2 Bundesstraenverwaltung 54
Fahrland 5 65 25 Randstreifen B2 BundesstraBenverwaltung 25
Fahrland 5 66 149 Randstreifen B2 BundesstraBenverwaltung 149
Fahrland 5 67 93 Randstreifen B2 Bundesstraenverwaltung 93
Fahrland 5 118 1.034 ehem. Lenebergweg LHP 1.034
Fahrland 5 119 5.149 ehem. Lenebergweg LHP 5.149
Fahrland 5 126 100.220[ Mannschaftsg./Sportplatz  |Land 100.220
Fahrland 5 128 2.562 Griinstreifen/Ruinen Land 2.562
Fahrland 5 131 99.109 Mannschaftsgebéude Land 99.109
Fahrland 5 132 30.301 Kasino, Offz-Hauser Land 30.301
Fahrland 5 133 31.569 Mannschaftsgebaude Land 31.569
Fahrland 5 134 2.921 Pformergebaude Land 2.921
Fahrland 5 135 30.239] Mannschaftsg./Torplaz ~ |Land 30.239
Summe 376.670 6.577 368.282 1.811
2. Wohnsiedlung der Kaserne
Fahrland 5 55 5.000 Wohnsiedlung/Platten BRD (BIMA) 5.000
Fahrland 5 5711 6.633 Wohnsiedlung/Griin Land 6.633
Fahrland 5 80 589 Wohnsiedlung Land 589
111.061 Wohnsiedlung Land 111.061
Farland | 5 | 110 5,500 Wohnsiediung BRD (BIMA) 5500
Summe 128.783 0 118.283 10.500
3. Technik-Bereich der Kaserne
Fahrland 5 4 18.590 Heizwerk/Biotop Land 18.590
Fahrland 5 16 1.660 ehem. Lenebergweg LHP 1.660
Fahrland 5 113 163.932 Technik-Geb&ude Land 163.932
Fahrland 5 115 114 Technik-Geb&ude Land 114
Fahrland 5 116 6.945 Heizwerk Land 6.945
Fahrland 5 117 29.208 Technik-Geb&ude Land 29.208
Fahrland 5 124 13.581 Kohlenbunker Land 13.581
Fahrland 5 127 14,619 Stralenfiache/Griin Land 14619
Fahrland 5 129 30.353 Technik-Gebaude Land 30.353
Fahrland 5 130 7.855 Technik-Gebaude Land 7.855
28(tw)* 1.348 ehem. Lenebergweg LHP 1.348
Fahrland 6 28(tw)* 986 ehem. Lenebergweg LHP 986
Fahrland 6 32/1 27.271 Technik-Gebaude Land 27.271
Fahrland 6 3212 47.434 Technik-Gebaude Land 47.434
Fahrland 6 33 31.486 Technik-Gebaude Land 31.486
Fahrland 6 34 106.380 Technik-Gebéude Land 106.380
Fahrland 6 35 19.119 Technik-Gebéude Land 19.119
Fahrland 6 36/1 22.292 Ruderal-Vegetation Land 22.292
Fahrland 6 36/2 342 Wegefiache Land (BBG) 342
Fahrland 6 37 61.747 Technik-Gebaude Land 61.747
Fahrland 6 38 9.604 Technik-Gebaude Land 9.604
Fahrland 6 39 4.440 Technik-Gebaude LHP 4.440
Fahrland 6 40 16.330 Technik-Geb&ude Land 16.330
Fahrland 6 52 95 Technik-Geb&ude Land 95
Fahrland 6 59 17.206 Technik-Geb&ude EGF (LHP) 17.206
Fahrland 6 60 91.310 Technik-Geb&ude EGF (LHP) 91.310
Summe 744.247 116.950]  627.297] 0
Summe Kaserne 1.249.700 123527]  1.113.862] 12311

* Das gesamte Flurstiick 28 hat eine Flache von 4.668 m?, die etwa zur Hélfte auRerhalb des Kasernengeldndes liegt. Eine Teilflaiche von etwa 1.348 m? ist
Landesgrundstiicken umgeben (Flurstiicke 32/2 und 40), eine Teilflache von etwa 986 m? liegt zwischen den Flurstiicken 59 und 60 der EGF.
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Anhang 3: Flurstiicke des vorgeschlagenen Entwicklungsbereichs gemaR § 165 BauGB (Teil 2)

Die Aufzahlung der Teilbereiche folgt der Darstellung in Kap. 4.2

Flurstiicke (Stand: Mérz 2012)

Flurstiicke (Stand: Mérz 2012)

Gemarkung  Flur  Nr. m ] Nutzung [ Eigentiimer | Gemarkung  Flur  Nr. me [ Nutzung Eigentiimer
4. Zufahrt Nordost 10. Ketziner StraBe/Gellertstrale
Krampnitz 1 137 110|  Gr. Graben (verrohrt) LHP Fahrland 6 47(tw)* 4.000] Ketziner StraRe L-StraRenverwaltung
Krampnitz 1 150 1.385 GroBer Graben LHP Fahrland 6 48 121|  Randstr. Ketziner Str. L-StraRenverwaltung
Krampnitz 1 151 202 GroRer Graben LHP Fahrland 6 49/1 30| Randstr. Ketziner Str. L-StraBenverwaltung
Krampnitz 1 189 918|  Schopfwerk u. Umfeld B-Fin-Verwaltung Fahrland 6 4912 25  Randstr. Ketziner Str. L-StraBenverwaltung
Krampnitz 1 190 190| Uferstreifen Gr. Graben B-Fin-Verwaltung Fahrland 6 50 73|  Randstr. Ketziner Str. LHP
Krampnitz 1 135 765| Parkplatz / Ehem. Zufahrt B-Fin-Verwaltung Fahrland 6 51 84|  Randstr. Ketziner Str. L-StraRenverwaltung
Krampnitz 1 136 1.607 Kaserne-Ost B-Fin-Verwaltung Fahrland 6 53 114|  Randstr. Ketziner Str. L-StraRenverwaltung
Summe 5.177 Fahrland 6 54 106|  Randstr. Ketziner Str. Pfarre zu Fahrland
Fahrland 5 51 10.288| GellertstralBe L-StraRenverwaltung
5. Hannover-Siedlung Fahrland 5 52 216 Randstr. Gellertstr. LHP
Fahrland 5 109 6.477 Lauben/ungenutzt LHP Neu-Fahrland 6 27 5.005] GellertstralRe L-StraRenverwaltung
Fahrland 5 111 3.026] Stralenfidche LHP Summe 20.062
Summe 9.503 * Das gesamte Flurstiick 47 der Ketziner Stra3e hat eine GroRRe von 17.381 m2. Davon entfallt auf den
Verlauf entlang des Kasernenareals eine Fléache von ca. 4.000 m2.
6. Gellert-Siedlung: Kein Entwicklungsbereich
11. Flurstiicke am Westrand der Kaserne auBerhalb der Mauer
7. Gartner-Grundstiicke (im Westabschnitt der ehemaligen Fahrléander StraBe) Fahrland 6 30 36.568| Ruderal-Vegetation./Zufahrt Privat
Fahrland 5 44 924 gartn. Nutzung Privat Fahrland 6 41 5.946| Ruderal-Vegetation./Zufahrt Privat
Fahrland 5 43 853 gartn. Nutzung Fahrland 6 42 5.526| Wald/Kasernen-Reste Privat
Fahrland 5 45 1.775| garter. Nutzung/Laube Privat Fahrland 6 28 (tw)* 330 ehem. Lenebergweg LHP
Fahrland 5 54 791 gartn. Nutzung Summe 48.370
Fahrland 5 75 800| géarter. Nutzung/Laube Privat * Das gesamte Flurstiick 28 hat eine Flache von 4.668 m2. Davon liegen etwa 330 m2 zwischen den
Fahrland 5 76 800 gartn. Nutzung Privat 0.9. Flurstiicken 30 und 41.
Fahrland 5 7 800 gartn. Nutzung Privat
Fahrland 5 78 3.298| gartner. Nutzung/Laube Privat 12. Ufergrundstiicke am Krampnitz-See
Summe 10.041 Fahrland 5 68/3 4.184 Bootscenter LHP
Fahrland 5 69/1 195
8. Landwirtschaftliche und Brach-Flachen Fahrland 5 69/2 18 ungenutzt Privat
Fahrland 5 53 8.676 Landwirtschaft Fahrland 5 69/3 4.957|
Fahrland 5 5712 15.000] Landwirtschaft Privat Fahrland 5 701 1.059 Uferstreifen LHP
Neu-Fahrland 6 31 10.589 Landwirtschaft Fahrland 5 7013 65 Teilnutzung Baumschule Privat
Neu-Fahrland 6 28 11.956 Landwirtschaft Privat Fahrland 5 70/4 5.638
Neu-Fahrland 6 30 7.246 Landwirtschaft Fahrland 5 7112 9.178 Baumschule Privat
Neu-Fahrland 6 32 10.245] Landwirtschaft Privat Summe 25.294
Neu-Fahrland 6 33 7.970 Landwirtschaft Privat
Neu-Fahrland 6 35 10.425|  Brache/Baumschule? 13. Potsdamer Chaussee/B2
Neu-Fahrland 6 40 1.189 Brachflache Krampnitz 1 131 42 B2 B-StraBenverwaltung
Neu-Fahrland 6 41 1.189 Brachflache Privat Krampnitz 1 132 47 B2 B-StraBenverwaltung
Neu-Fahrland 6 42 1.189 Brachflache Krampnitz 1 133 1.384 B2 B-StraBenverwaltung
Neu-Fahrland 6 43 1.279 Brachflache Privat Krampnitz 1 134 127 B2 B-StraBenverwaltung
Neu-Fahrland 6 44 1.379 Brachflache Privat Krampnitz 1 137 110  Gr .Graben (verrohrt) LHP
Neu-Fahrland 6 45 1.251 Brachflache Privat Krampnitz 1 138 45 Randflache Graben B-Fin-Verwaltung
Neu-Fahrland 6 46 1.980 Brachflache Privat Krampnitz 1 139 661] B2 B-StraBenverwaltung
Neu-Fahrland 6 47 1.585 Brachflache Privat Krampnitz 1 140 116 B2 B-StraBenverwaltung
Neu-Fahrland 6 48 800 Brachflache Privat Krampnitz 1 144(tw.)* 40 B2 B-StraBenverwaltung
Neu-Fahrland 6 51 6.141 Brache/Deponie? Privat Krampnitz 1 145(tw.)* 350 B2 B-StraBenverwaltung
Neu-Fahrland 6 52 6.145|  Brache/Baumschule? Privat Fahrland 5 62 15.892 B2 B-StralRenverwaltung
Neu-Fahrland 6 53 6.145|  Brache/Baumschule? Privat Fahrland 5 68/1 78 Randstreifen B2 B-StraBBenverwaltung
Neu-Fahrland 6 54 6.139| Brache/Baumschule? Privat Fahrland 5 68/2 28 Randstreifen B2 B-StraBenverwaltung
Summe 118,518 Fahrland 5 71n 52 Randstreifen B2 B-StraBenverwaltung
Summe 18.972]

9. Waldflache: Kein Entwicklungsbereich

* Die Flurstiicke haben eine GroRe von 3.195 und 1.265 m2, Die 0.g. Teilflachen bilden die westichen
Randabschnitte bis zur Ostseite des Rotkehlchenwegs. Die genannten m2 sind eine grobe Schétzung.

|Su. Entwicklungsbereich

1.505.637
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LCKW leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe

LHP Landeshauptstadt Potsdam

LEP B-B Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

LEP eV Landesentwicklungsplanung engerer Verpflechtungsraum
LS Landesbetrieb fiir StraBenwesen

LSG Landschaftsschutzgebiet

MdF Ministerium der Finanzen Brandenburg

MIC Fa. Merkel Ingenieur Consult

MIL Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft Brandenburg
NAV Niederspannungsanschlussverordnung

NBB Netzbetrieb Berlin-Brandenburg GmbH

NDAV Niederdruckanschlussverordnung

NSG Naturschutzgebiet

POLO POLO Beteiligungsgesellschaft mbH

PBaumSchVO Potsdamer Baumschutzverordnung

ROV Raumordnungsverfahren

STEK Stadtentwicklungskonzept

StromGVV Stromgrundversorgungsverordnung

SW Stadtverordnetenversammlung

TOB Trager Offentlicher Belange

UB/LHP Untere Bodenschutzbehdrde bei der Landeshauptstadt Potsdam
UNB Untere Naturschutzbehdrde

VIP Verkehrshetrieb Potsdam GmbH

VU Vorbereitende Untersuchung

WE Wohneinheit

WGT Westgruppe der Truppen
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Abb. 1.6
Luftfoto 17. Mai 2012 — Blickrichtung von Nordost nach Sudwest












