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1. Praambel

Durch die verbindliche Bauleitplanung kénnen neue Baurechte geschaffen werden, mit de-
nen im Regelfall erhebliche Bodenwertsteigerungen einhergehen. Dieser Wertsteigerung
stehen aber auch Kosten gegeniber, die sich aus der Baulandentwicklung ergeben: Dazu
gehodren etwa Planungskosten, Erschlielungsaufwendungen, die Umsetzung umweltbezo-
gener Kompensationsmaflinahmen und Kosten fir soziale Infrastruktur. Ohne den Einsatz
zusatzlicher Instrumente missten viele dieser Kosten von der Allgemeinheit getragen wer-
den, wahrend von der Wertsteigerung allein die Planungsbegunstigten (in der Regel Grund-
stuckseigentimer) profitieren.

Dem 8§ 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) zufolge besteht die Aufgabe der Bauleitplanung
unter anderem darin, ,eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung® zu gewahrleisten. Daraus wird in Potsdam das Ziel abgeleitet, die bei der Baulandent-
wicklung entstehenden Gewinne und Lasten ,sozialgerecht zwischen den Eigentiimern von
neu geschaffenem Bauland und der Allgemeinheit zu verteilen. Der Gesetzgeber hat mit dem
stadtebaulichen Vertrag (8§ 11 BauGB), dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (§ 12
BauGB) und dem ErschlieBungsvertrag (811 BauGB) Instrumente entwickelt, die einen stér-
keren Ausgleich von Wertsteigerung und Kosten einer Baulandentwicklung ermdglichen.
Diese Instrumente werden zur Ubertragung der im ersten Absatz beispielhaft benannten
Kosten bereits seit Jahren durch die Landeshauptstadt Potsdam angewendet.

Um diese Vorgehensweise zu systematisieren, beschloss die Stadtverordnetenversammlung
(SVV) am 30.01.2013 die ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung in der
Landeshauptstadt Potsdam“. In dieser wurde insbesondere die Ubertragung planungsbe-
dingter Kosten und die Kostenbeteiligung der Grundstiickseigentiimer an der Herstellung von
Platzen in Kindertagesbetreuungseinrichtungen und Grundschulen geregelt. Durch ihre An-
wendung konnte in den vergangenen Jahren ein wichtiger Beitrag zum erforderlichen Aus-

bau dieser Einrichtungen in der wachsenden Landeshauptstadt Potsdam geleistet werden.

Eine Verpflichtung zum sozialen Wohnungsbau, d.h. zur Herstellung mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnraums, war in der oben genannten Richtlinie zur Kostenbeteiligung
noch nicht enthalten, da zum Zeitpunkt der Einfihrung keine Wohnungsbauférderung im
Land Brandenburg existierte. Diese Forderung wurde jedoch 2014 wiedereingefihrt und in
den folgenden Jahren wiederholt durch Anpassung der Forderkonditionen ausgebaut.

Die Wohnungsmarktengpasse der letzten Jahre und daraus resultierende Mietpreissteige-
rungen haben dafir gesorgt, dass sich insbesondere Haushalte mit geringen und mittleren
Einkommen nur noch eingeschrénkt aus eigener Kraft angemessen mit Wohnraum versor-

gen konnen. Es ist daher dringliche Aufgabe der allgemeinen Daseinsvorsorge, fur diese
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Haushalte preisginstigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Neben den entsprechenden
Zielsetzungen fur das kommunale Wohnungsunternehmen ProPotsdam GmbH zum Neubau
von gebundenen Wohnungen, dem Angebot mittelbarer Bindungen und der Konzeptvergabe
von kommunalen Grundstiicken sollte 2016 auch die bestehende Richtlinie zur Kostenbetei-
ligung um diesen Aspekt erganzt werden. Dazu wurden die nunmehr vorhandenen Forder-
mittel in Form einer Verpflichtung zum sozialen Wohnungsbau in die bestehende Richtlinie
aufgenommen und Anwendungserfahrungen aus den bisherigen Kostenbeteiligungsver-
pflichtungen ausgewertet. Dieser Prozess erstreckte sich tber die gesamte zweite Jahres-
halfte 2016 und erfolgte unter intensiver Einbeziehung von Vertretern aus Politik, Woh-

nungswirtschaft und Verwaltung sowie externen Fachgutachtern.

Als Ergebnis dieser Evaluierung und Fortschreibung der bisherigen Richtlinie beinhaltet die
vorliegende, erstmals im Januar 2017 beschlossene und im Herbst 2019 fortgeschriebene
"Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam* (kurz:
Potsdamer Baulandmodell) nun zusatzlich die Verpflichtung zur anteiligen Schaffung miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnraums in allen betroffenen Vorhaben. In der Fort-
schreibung 2019 wurden verschiedene operative Ablaufe, Kostenannahmen und Berech-
nungsmethoden aktualisiert und zwischenzeitlich erfolgte Anderungsbeschliisse der Stadt-

verordnetenversammlung in den Richtlinientext aufgenommen.

Hinweis:

Zur besseren Lesbarkeit und Verstandlichkeit folgt in diesem Dokument auf jede Einzel-
nummer des von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Richtlinientextes zum
Potsdamer Baulandmodell (fettgestellt) direkt der zugehdérige Erlauterungs- und Begriin-
dungsteil. Dort findet sich im Regelfall die Herleitung des jeweiligen Richtlinienabschnitts

sowie Hinweise zur operativen Umsetzung.
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2. Anwendung

2.1. Vorhaben im Sinne der Richtlinie

Vorhaben im Sinne dieser Richtlinie sind stadtebauliche Planungen, deren
Umsetzung durch verbindliche Bauleitplanung (88 8 und 12 BauGB sowie nach
88 13, § 13a und 13b BauGB) oder durch stadtebauliche Satzungen nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB erméglicht wird.

Planungsbeglinstigte im Sinne dieser Richtlinie sind in der Regel die

Grundstickseigentumer.

Erlauterung und Begriindung:

Anwendungsbereich der vorliegenden Richtlinie sind Vorhaben, in denen durch die genann-
ten Verfahren zusatzliche Baurechte begrindet werden.

Der Begriff des ,Vorhabens® dieser Richtlinie geht tiber das einzelne bauliche Vorhaben hin-
aus. Gemeint sind hier stadtebauliche Planungen, die in der Regel mehrere bauliche Vorha-

ben bzw. Gebaude umfassen.

In der Richtlinie wird vereinfachend der Begriff der ,Planungsbegunstigten® verwendet, in-
nerhalb des konkreten Bebauungsplanes kdnnen damit je nach Anzahl der beteiligten Par-
teien und sonstiger rechtlicher Konstellation ein oder mehrere Eigentiimer, Vorhabentrager

oder Entwickler gemeint sein.

2.2. Vorhaben auRerhalb der Richtlinie

Die Richtlinie findet keine Anwendung

a) auf Vorhaben, die ohne verbindliche Bauleitplanung genehmigungs-
fahig sind, also durch eine Genehmigung nach 88 34 und 35 BauGB,
soweit nicht der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages nach § 11
BauGB notwendig ist, um die Beeintrachtigung offentlicher Belange
auszuraumen,

b) auf Vorhaben, die auf Grundlage eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans genehmigungsfahig sind,

c) auf Vorhaben, fur die durch verbindliche Bauleitplanung keine tiber den
Bestand hinausgehenden Baurechte begriindet werden,

d) auf Vorhaben in Sanierungsgebieten im umfassenden Verfahren oder

in Entwicklungsbereichen,
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e) auf Vorhaben in Bebauungsplanen oder Teilen von Bebauungsplénen,
in deren Geltungsbereich ein Umlegungsverfahren nach BauGB

durchgefihrt wird.

Erlauterung und Begriindung:

a)

b)

d)

Die Richtlinie gilt nicht fir Vorhaben, auf deren Genehmigung und Umsetzung die
Planungsbegunstigten wegen bereits vorhandenen Baurechts nach den 88 34 und 35
BauGB einen Rechtsanspruch besitzen. Die Erteilung dieser Genehmigung darf nicht
vom Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags abhéangig gemacht werden (Kopp-

lungsverbot, siehe Nr. 5).

Ein Grenzfall zur Anwendung der Richtlinie liegt vor, wenn ein Vorhaben im Auf3en-
bereich grundséatzlich genehmigungsfahig erscheint, jedoch die Beeintrachtigung ein-
zelner offentlicher Belange auf dem Wege eines stadtebaulichen Vertrags ausge-
rdumt werden soll (z.B. Herstellung oder Umbau von nétigen offentlichen Erschlie-
Rungsanlagen). Aufgrund der schwierigen Abgrenzung vom Planerfordernis nach § 1
BauGB ist eine regelhafte Anwendung dieser Konstellation nicht vorgesehen.

Die Richtlinie findet ebenso keine Anwendung auf Vorhaben, deren Genehmigung
und Umsetzung durch einen bereits rechtskraftigen Bebauungsplan ermdoglicht wird.
Auch hier darf die Erteilung der Baugenehmigung nicht vom Abschluss eines stéadte-
baulichen Vertrags abhangig gemacht werden (Kopplungsverbot, siehe Nr. 5).

Mit Bebauungsplanen kdnnen auch Flachen lberplant werden, auf denen schon Bau-
rechte bestehen (z.B. durch altere Bebauungspléane, aber auch durch Lage im unbe-
planten Innenbereich nach 8 34 BauGB). Solche Planungen erfolgen, um z.B. eine
stadtebauliche Qualifizierung zu erreichen oder Art und MaRR der zulassigen Nutzun-
gen zu verandern. Maf3geblich fur die Anwendbarkeit der Regelungen dieser Richtli-
nie ist die Frage, ob durch den neuen Bebauungsplan die Bebaubarkeit der Flache
erhoht wird. In diesem Fall werden jedoch nur zusatzliche, d.h. Uber die vorhandenen
Baurechte hinaus neu festgesetzte Bebauungsmadglichkeiten bei der Anwendung die-
ser Richtlinie betrachtet.

Das Baugesetzbuch sieht fir die Gebiete, in denen das besondere Stadtebaurecht
(Zweites Kapitel des Baugesetzbuches ab § 136 BauGB) angewendet wird, andere
Wege der Kostenbeteiligung vor. Mit diesen kann eine weitgehende Finanzierung der
erforderlichen MaflRnahmen gesichert werden, dariber hinausgehende kommunale
Regelungen sind daher nicht erforderlich. Damit werden auch fir die Gebiete des be-

sonderen Stadtebaurechtes die Ziele der vorliegenden Richtlinie gleichwertig erreicht.

Lediglich bei Sanierungsgebieten im vereinfachen Verfahren nach 8§ 142 Abs. 4

BauGB ist die Richtlinie anzuwenden, da hier keine Ausgleichbetrage erhoben und so
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die Kofinanzierung von sozialen Infrastrukturbedarfen anderweitig sichergestellt wer-
den muss.

e) Bei Umlegungsverfahren fiihrt der Grundstiickseigentiimer den Umlegungsvorteil an
die Landeshauptstadt Potsdam ab. Diese Mittel stehen direkt oder indirekt zur Verfi-

gung, um die Planungsziele im Sinne dieser Richtlinie zu erreichen.

2.3. Richtlinienanwendung im Bebauungsplanverfahren

Die Richtlinienanwendung wird in einem zeitlich koordinierten Verfahren in das

Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Phase vor der Aufstellung Phase wahrend des .U> Phase vor dem
des Bebauungsplans & Bebauungsplanverfahrens ] Satzungsbeschluss
Zustimmungserklarung Verbindliche
mit BEStH'JgUﬂg des Erstellung des Efstellung des Angemes&;enhensbere(;hmmg
Anfangswerts Erschliefungs- stadtebaulichen T
konzepis Konzepts
Abschluss des

stadtebaulichen Vertrags

i

Aufstellungsbeschluss X
des Bebauungsplans parallele Satzungsbeschiuss
Z Erstellung

Erlduterung und Begriindunag:

In der ersten Phase werden die Grundlagen fir die spatere Anwendung dieser Richtlinie ge-
schaffen. Es wird geprift, ob im Planverfahren absehbar neue Wohnbaurechte entstehen
und damit eine Anwendung in Frage kommt. Ist dies der Fall, muss vor Aufstellungsbe-
schluss die vorlaufige Anfangswertermittiung (siehe Nr. 4.2) durchgefiihrt und die Zustim-

mungserklarung der Planungsbegiinstigten (siehe Anlage A) eingeholt werden.

Ergeben sich bei bereits eingeleiteten Bebauungsplanverfahren erst mit weiterem Planungs-
fortschritt zusatzliche Baurechte, sind die vorlaufige Anfangswertermittlung und Zustim-

mungserklarung vor dem nachsten formalen Verfahrensschritt umgehend einzuholen.

Die zweite Phase der Anwendung dieser Richtlinie zeichnet sich durch die fortschreitende
Konkretisierung der stadtebaulichen und ErschlielBungsplanung sowie die zunehmende Ver-
flgbarkeit von Fachgutachten, Konzepten und erganzenden Unterlagen aus.

In diesem Zeitraum kann fur die Planungsbegulnstigten eine frihzeitige Kostenabschatzung
vorgenommen werden, um einen Uberblick tiber die kiinftig zu erwartenden Verpflichtungen
aus dieser Richtlinie zu erlangen. Noch nicht abschlieRend vorliegende Kosten werden hier-
bei behelfsweise durch geeignete Schatzgrdllen ersetzt. Sobald die Verpflichtung zur Errich-
tung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum zu erwarten ist, ist eine friihzeiti-
ge Kontaktaufnahme der Planungsbeginstigten mit dem Fachbereich Wohnen, Arbeit und

Integration der Landeshauptstadt Potsdam zur Abstimmung der Mietpreis- und Belegungs-

5



Potsdamer Baulandmodell 2019

bindungen erforderlich sowie ggfs. mit der Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB),

sofern Interesse an der Nutzung der Wohnraumférderung des Landes Brandenburg besteht.

Die dritte Phase der Anwendung beschreibt den Zeitraum vor Abschluss des Verfahrens, in
dem alle planerischen Festlegungen abschlieRend getroffen werden und mit den Planungs-
beglnstigten der planerganzende stadtebauliche Vertrag verhandelt wird. Unter Berlcksich-
tigung der verbindlich ermittelten planungsbedingten Wertsteigerung (siehe Nr. 4.2 — ver-
bindliche Wertermittlung) und aller fur die Angemessenheitsprifung relevanten Kosten und
Aufwendungen wird ermittelt, in welchem Umfang die Planungsbeginstigten vertraglich zur
Herstellung von zusatzlich verursachten Platzbedarfen in sozialen Infrastruktureinrichtungen

und zum sozialen Wohnungsbau verpflichtet werden kénnen (siehe Nr. 4.4)

3. Verpflichtungen im Sinne der Richtlinie

Nachrichtlich - Inkrafttreten des Baulandmodells und Ubergangsregelungen:

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam®
(Potsdamer Baulandmodell) in der vorliegenden Fassung der Fortschreibung 2019 ersetzt
die von der Stadtverordnetenversammlung am 25.01.2017 beschlossene Fassung (DS-Nr.
16/SVV/0728) sowie die vorangegangene ,Richtlinie zur Kostenbeteiligung bei der Bau-
landentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam® (RL Kostenbeteiligung, Beschluss vom
30.01.2013, DS-Nr. 12/SVV/0703).

Die Regelungsinhalte der beiden Vorgangerrichtlinien werden durch das vorliegende Doku-
ment in Fassung der Fortschreibung 2019 fortgefiihrt und soweit nétig prazisiert und aktua-
lisiert. Es gelten die Ubergangsregelungen entsprechend des obenstehenden Beschlusses
zum Potsdamer Baulandmodell 2019, durch die ein hinreichender Vertrauensschutz fir be-
reits eingeleitete Verfahren sichergestellt wird:

Das Potsdamer Baulandmodell in der vorliegenden Fassung findet ab dem Zeitpunkt seiner
Beschlussfassung auf alle bereits laufenden Bebauungsplanverfahren Anwendung, bei de-
nen die Beschlussvorlage zur 1. ¢ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB noch nicht

in die Stadtverordnetenversammlung eingebracht worden ist.

Analog findet das Potsdamer Baulandmodell Anwendung auf in Aufstellung befindliche Be-
bauungsplane im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB oder im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 a und § 13 b BauGB, wenn mit deren Offentlichkeitsbeteiligung noch nicht

begonnen wurde.
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3.1. Planungsbedingte Kosten

Bei Bauleitplanverfahren, die hauptsachlich im wirtschaftlichen Interesse Dritter
liegen, ist grundsatzlich im rechtlich zulassigen Rahmen vertraglich die
Ubernahme der externen Kosten fur Planung und etwaige Gutachten sowie die
Erstattung der verwaltungsinternen nicht-hoheitlichen Kosten des Verfahrens zu

vereinbaren.

Erlauterung und Begriindung:

Die Ubertragung von Kosten, die der Stadt durch das Planverfahren entstehen oder entstan-
den sind, ist bereits seit 2006 Praxis in der Landeshauptstadt Potsdam. Mit Beschlussfas-
sung vom 30.08.2006 traf die Stadtverordnetenversammlung auf Vorschlag der Verwaltung
folgende Grundsatzentscheidung (Beschluss ,Kostenerstattung von Verfahrenskosten bei
Bauleitplanverfahren im wirtschaftlichen Interesse Dritter, DS 06/SVV/0487):

,Bei Bauleitplanverfahren, die hauptséchlich im wirtschaftlichen Interesse Dritter
liegen, ist grundsétzlich im rechtlich zulassigen Rahmen vertraglich die Uber-
nahme der externen Kosten fur Planung und etwaige Gutachten sowie die Erstat-

tung der verwaltungsinternen Kosten des Verfahrens zu vereinbaren.

Bei der Neueinleitung von Bauleitplanverfahren ist anhand der Planungsziele zu
entscheiden, ob das Verfahren hauptsachlich im wirtschaftlichen Interesse Dritter
liegt.”
Liegt ein Verfahren hauptsachlich im privaten (d.h. nichtéffentlichen) wirtschaftlichen Interes-
se, wird mit den jeweiligen Investoren vor Beginn der Planungsleistungen ein Vertrag tber
die stadtebauliche Planung (v.a. Ubernahme von externen Planungs- und Gutachterleistun-
gen) und die Kostentragung fiir das Planverfahren (nicht-hoheitliche Aufwendungen der
Verwaltung) gemaR § 11 in Verbindung mit § 4b BauGB abgeschlossen (ein sogenannter
.Kostentragungsvertrag®).
Fur das Planungsinstrumentarium des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist auch jen-
seits der vorliegenden Richtlinie in § 12 BauGB eine umfassende Ubernahme der Planungs-
und Umsetzungskosten durch die Planungsbegiinstigten festgelegt.
Auf Grundlage dieses Kapitels vertraglich abgesicherte Kosten und MaRnahmen sind in der

Angemessenheitsprifung zu beriicksichtigen (siehe Nr. 4.1 und Anlage B).
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3.2. Offentliche ErschlieRungs- und Griinanlagen

3.2.1. Offentliche ErschlieBungsanlagen

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags oder eines eigenstandigen
ErschlieBungsvertrags (8 11 BauGB) ist fur die Landeshauptstadt die
unentgeltliche Herstellung von 6ffentlichen Erschliefungsanlagen einschlief3lich
der unentgeltlichen Ubertragung dazu erforderlicher Grundstiicke nach bundes-

rechtlichen Regelungen umzusetzen.

Erlauterung und Begriindung:

Durch entsprechende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag oder einem eigenstan-
digen ErschlieBungsvertrag wird die Durchfihrung der ErschlieBungsarbeiten, die Voraus-
setzung oder Folge des Vorhabens sind, auf die Planungsbegunstigten tbertragen. Die fer-
tiggestellten offentlichen ErschlielBungsanlagen einschlie3lich notwendiger Flachen werden
im Regelfall nach Abschluss kosten- und lastenfrei an die Landeshauptstadt Potsdam Uber-
eignet.

Gegenstand des ErschlieRungsvertrags bzw. entsprechender Vereinbarungen im stadtebau-
lichen Vertrag konnen nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB alle beitragspflichtigen und bei-
tragsfreien ErschlieBungsanlagen sein.

Diese und weitere 6ffentliche ErschlieRungsaufwendungen (siehe Tabelle 1) sind in der Be-

rechnung der planungsbedingten Wertsteigerung (siehe Nr. 4.2) zu bericksichtigen.

Tabelle 1: Bei der Bemessung des offentlichen ErschlieBungsaufwands zu
bertcksichtigende und nicht zu beriicksichtigende Kosten

Zu berucksichtigende Kosten Nicht zu beriuicksichtigende Kosten

o Offentliche ErschlieBung im Sinne des § 127 e Grundstickszufahrten
BauGB (z. B. 6ffentliche Wege, Stral3en, Stellplat- e Private Stellplatze
ze)

e Privatstral’en und -wege mit gesicherten Nut- e Privatstral3en und -wege ohne gesicherte Nut-
zungsrechten fur die Allgemeinheit zungsrechte fur die Allgemeinheit

o Offentliche Wasserversorgung und Abwasserent- e Hausanschlisse (privater Teil des Versorgungs-
sorgung (bis Ubergabeschacht) netzes)

e Fernwarmenetze in Gebieten mit Anschluss- und e Strom, Gas, Telekommunikation (inkl. Hausan-
Benutzungszwang (bis Hauswanddurchfiihrung) schlusse)

¢ Altlastensanierung, KampfmittelrAumung und
Abrissarbeiten, soweit diese firr die Herstellung 6f-
fentlicher ErschlieBungs-/ Griinanlagen nétig sind

e Malnahmen flir den Immissionsschutz
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3.2.2. ErschlielBungskonzept

Parallel zum stadtebaulichen Konzept muss das ErschlieBungskonzept mit
detaillierter Darstellung des ErschlieBungsaufwands erstellt werden, welcher
durch die Verwaltung der Landeshauptstadt Potsdam auf Plausibilitat Gberprift
wird und in die Angemessenheitsprifung des stadtebaulichen Vertrags (siehe
Nr. 4.1) einflief3t.

Entsprechende zeitliche Vorlaufe sind zu beachten.

Erlauterung und Begriindung:

Die Kenntnis der Kosten fur notwendige 6ffentliche ErschlieBungsmalnahmen ist wesentli-
che Voraussetzung fir die Berechnung der planungsbedingten Bodenwertsteigerung (siehe
Nr. 4.2). Da der Umfang der Richtlinienanwendung hiervon entscheidend betroffen ist, muss
eine verlassliche Kostenschéatzung spatestens zum Zeitpunkt der Verhandlung des stadte-

baulichen Vertrags vorliegen.

Aus diesem Grund ist das ErschlieBungskonzept mit der Bezifferung des o6ffentlichen Er-
schlielBungsaufwands bereits parallel zum stadtebaulichen Konzept zu erstellen. Als stadte-
bauliches Konzept im Rahmen dieser Richtlinie wird jegliche Konzept- und Entwurfsplanung
verstanden, aus der sich Art und Mal3 des durch die stadtebauliche Planung im Sinne von

Nr. 2.1 beabsichtigten Vorhabens abschatzen lassen.

Bis zur Fertigstellung des Erschlielungskonzepts wird bei Bedarf in vorlaufigen Angemes-
senheitsberechnungen fur den offentlichen ErschlieBungsaufwand ein Schatzwert von 45
€/m? Bauland angenommen. Dieser wurde nach Auswertung verschiedener friherer Bebau-
ungsplanverfahren der Landeshauptstadt Potsdam ermittelt und stellt den mittleren Erschlie-

Rungsaufwand in einem durchschnittlichen Verfahren dar.

3.2.3. Offentliche Griinanlagen

Wenn sich der Bedarf konkret aus der Entwicklung des Gebietes ableitet, sind im
stadtebaulichen Vertrag die Ubertragung der
a) Kosten fir die Herstellung von o6ffentlichen Grinanlagen sowie die
Kosten einer dreijdhrigen Entwicklungspflege der Pflanzungen,
b) die Kosten fur darin enthaltene 6ffentliche Spielplatze und
c) gegebenenfalls zusatzlich die unentgeltliche Ubertragung der
Flachen an die Landeshauptstadt Potsdam

mit den Planungsbegiinstigten zu vereinbaren.
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Erlauterung und Begriindung:

Wird im stadtebaulichen Vertrag die Errichtung von zusétzlichen offentlichen Grinflachen,
Wegeanbindungen, Spielplatzen etc. vereinbart, die Voraussetzung oder Folge des Vorha-
bens sind (siehe Kausalitdtsgebot, Nr. 5), aber nicht notwendigerweise samtlich im Gel-
tungsbereich des Planverfahrens liegen, so sind diese Aufwendungen in der Angemessen-
heitsprufung zu bertcksichtigen (siehe Nr. 4.1 und Anlage B).

Nicht bertcksichtigt werden in diesem Schritt diejenigen Griinanlagen und Spielplatze, die
notwendig sind, um das Vorhaben Uberhaupt erst zu erméglichen, d.h. deren Vorhandensein
auf Grundlage anderer kommunaler Vorschriften (z.B. Kinderspielplatzsatzung) oder des
Landes- und Bundesrechts (z.B. Brandenburger Bauordnung BbgBO) unabdingbar sind.

3.3. Umweltbezogene KompensationsmalRnahmen

Die Kosten der fur die Vollzugsfahigkeit des Plans notwendigen
umweltbezogenen KompensationsmaBnahmen (insbesondere Arten- und
Biotopschutz, Eingriffsregelung, Waldumwandlung) sind entsprechend der

fachrechtlichen Bestimmungen auf die Planungsbeglnstigten zu Ubertragen.

Erlduterung und Begriindung:

Der durch die Planung ermdglichte Eingriff in Natur und Landschaft ist entsprechend des
Abwagungsergebnisses (§ 1 Abs. 7 BauGB) und den Bestimmungen des § 1a BauGB, des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie erganzender landesrechtlicher Vorschriften
auszugleichen. Die Verpflichtungen aus der Eingriffsregelung sind daher regelmafig Gegen-
stand von stadtebaulichen Vertragen, soweit dieser zur Umsetzung der Planung erforderlich

wird und die Malinahmen auf3erhalb des Uberplanten Gebietes durchgefihrt werden sollen.

Fur Vorhaben, deren Umsetzung entsprechend Nr. 3.1 vorwiegend im privaten wirtschaftli-
chen Interesse liegt, werden diese Kosten auf Grundlage von § 135 a BauGB auf die jeweili-

gen Planungsbegunstigten Ubertragen.

Uber die Herstellung der umweltbezogenen KompensationsmaRnahmen und die auf einige
Jahre beschrankte Anwuchspflege hinaus kann im Regelfall eine dauerhafte Pflege nicht
verlangt werden. Sofern diese MaBnahmen auf 6ffentlichen Flachen realisiert werden sollen,
ist daher zugleich auch zu klaren, ob und in welchem Umfang die Landeshauptstadt Pots-
dam eine dauerhafte Pflege tGibernehmen kann. Favorisiert werden daher (insbesondere auf
offentlichen Grunflachen) solche AusgleichsmalRhahmen, die einen hohen 6kologischen Ef-

fekt haben und deren dauerhafter Pflegeaufwand in einem vertretbaren Rahmen liegt.

Bei Bedarf wird in vorlaufigen Angemessenheitsberechnungen, sofern noch keine konkreten

Kosten bekannt sind, fur diese Mal3Bnahmen ein Schatzwert von 5 €/m? Bauland angenom-
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men. Dieser Kostenansatz entspricht dem mittleren Kostenansatz aus verschiedenen frihe-
ren Planverfahren und wird bei Vorliegen entsprechender Fachgutachten im Umweltbericht
des Bauleitplanverfahrens weiter konkretisiert bzw. durch die tatsachlich ermittelten Kosten
ersetzt.

In der abschlieBenden Angemessenheitsberechnung des stadtebaulichen Vertrags kénnen
je nach Betroffenheit anderer umweltrechtlicher Vorschriften noch weitere Kosten etwa fur
Waldumwandlung oder Arten- und Biotopschutz hinzukommen. Auf Grundlage dieses Kapi-
tels vertraglich abgesicherte Kosten und MalRnahmen sind in der Angemessenheitspriifung

zu berucksichtigen (siehe Nr. 4 und Anlage B).

3.4. Kostenbeteiligung an der Herstellung sozialer Infrastruktur

3.4.1. Voraussetzungen

Die Ubertragung der Investitionskosten fur soziale Infrastruktureinrichtungen ist
nur bei Vorhaben gem&R Nr. 2.1 dieser Richtlinie anzuwenden, fur die
zusatzlicher Wohnungsbau ermoglicht wird.

Erlauterung und Begriindung:

Maf3geblich fur die Anwendbarkeit der Regelungen zur Beteiligung an den Kosten der sozia-
len Infrastruktur ist die Frage, ob fur das Vorhaben durch Planung zusatzliche Wohnbaurech-
te festgesetzt werden. Gegebenenfalls vorhandene Bestandsbaurechte sind dabei in allen
Berechnungen zu beriicksichtigen, da die Planungsbeglinstigten auf diese auch ohne Plan-
verfahren bereits einen Rechtsanspruch besitzen.

Wohnnutzungen sind in Bebauungsplanen regelmafig in folgenden Baugebieten der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuléssig: im Reinen Wohngebiet (WR), im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (MI). Fiur diese Baugebiete sind in allen Berechnun-
gen folgende Anteile fir Wohnnutzungen anzusetzen, sofern der Bebauungsplan keine ab-

weichenden Festsetzungen trifft:
¢ Reines Wohngebiet: 100%
¢ Allgemeines Wohngebiet: 90%
e Mischgebiet: 50%

Bei anderen Gebietsarten wie z.B. Kerngebieten (MK), Kleinsiedlungsgebieten (WS), beson-
deren Wohngebieten (WB), Urbanen Gebieten (MU), Dorfgebieten (MD) oder Sondergebie-
ten mit anteiliger Wohnnutzung (SO) ist der Anteil des Wohnens entsprechend der konkreten
Festsetzungen des Bebauungsplans zu ermitteln. Dies gilt auch fiir vorhabenbezogene Be-

bauungsplane, in deren Festsetzungen abweichende Regelungen z.B. fur Studenten- oder
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Seniorenwohnen getroffen werden. Die obenstehenden Prozentangaben beziehen sich auf

die realisierbare Geschossflache nach BauNVO.

Auch wenn Betriebskindergarten eine zunehmende Bedeutung erlangen, ist nur schwer ein
hinreichend konkreter Kausalzusammenhang (siehe Nr. 5) zwischen gewerblichen Flachen-
entwicklungen und Platzbedarfen nachweisbar. Daher wird derzeit auf die Kostenlbertra-
gung der sozialen Infrastrukturkosten bei Gewerbegebieten (GE) oder Sondergebieten (SO),

in denen Wohnnutzung ausgeschlossen bzw. nicht zuléssig ist, verzichtet.

Nutzungen wie Boardinghouses, ,Serviced Apartments“ und vergleichbare stellen eine Uber-
gangsform zwischen Wohnnutzung und Beherbergungsbetrieben dar. Sofern ein gewerbli-
cher Beherbergungsbetrieb vorliegen sollte, finden Kostenbeteiligungen im Sinne dieser
Richtlinien keine Anwendungen. Die Einordnung ist jedoch von der Ausgestaltung des kon-
kreten Vorhabens abhangig. Indizien fir das Vorliegen einer Wohnnutzung kdnnen sein:

o Grolde, Ausstattung und Gestaltbarkeit der Raume (ab ca. 25 m2 Wohnflache, Vor-
handensein von Kochgelegenheiten und weiteren technischen Geraten fir eine ei-

genstandige Haushaltsfihrung, Fehlen nennenswerter Dienstleistungen, etc.)

e Verhaltnis der Anzahl der Rdume zu etwaigen Servicerdumen (Vorhandensein von
Rezeption, Buroraumen, Frihsticksraumen, Personalraumen, Lagerraumen fir

Putzmittel und Wéasche, etc.)

¢ Weitestgehend von Dritten unabhéngige Lebensfihrung (Fehlen von Serviceleistun-

gen wie Reinigung, Zimmerservice, sonstigen verbindlichen Serviceleistungen)

o Dauer der Vermietung (selten wechselnde Belegungen, langerfristige Nutzung, tber
mehrere Wochen bis Monate; nach 6 Monaten Meldepflicht nach Bundesmeldege-

setz)

o Preisgeflige der Vermietung (Hohere Preise des Gastgewerbes gegenlber lblichen

Mietpreisen)

3.4.2. Definition der Kosten

Die Richtlinie sieht die Ubertragung der vom Vorhaben bedingten Kosten fiir die
Errichtung oder die Erweiterung von sozialen Infrastruktureinrichtungen auf die
Planungsbegitinstigten vor. Nicht Gegenstand der Richtlinie sind Folgekosten
wie Betriebskosten oder Personalkosten.

Soziale Infrastruktureinrichtungen im Sinne dieser Richtlinie sind Kindertages-

betreuungseinrichtungen (Krippen, Kindergarten, Horte) und Grundschulen.
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Erlauterung und Begriindung:

Der Begriff ,Kindertagesbetreuungseinrichtungen® wird in der Landeshauptstadt Potsdam als
Sammelbegriff fur die Einrichtungen Krippe (fur Kinder unter 3 Jahren), Kindergarten (3 bis
unter 6 Jahre) und Hort (schulbegleitend, 6 bis unter 12 Jahre) verwendet.

Anders als Grundschulen werden Einrichtungen wie weiterfihrende Schulen, Jugendclubs
oder Senioreneinrichtungen in dieser Richtlinie nicht berlcksichtigt, auch wenn diese Einrich-
tungen wichtig sind und der 6ffentlichen Hand Kosten verursachen. Wegen der deutlich gro-
Beren Einzugsbereiche dieser Einrichtungen ist ein unmittelbarer raumlicher Bezug zum
Vorhaben jedoch nur selten so konkret nachzuweisen, dass dem baurechtlichen Gebot der
Kausalitat (siehe Nr. 5) Genlige getan werden kann.

Mit der Konzentration auf die Pflichtinfrastruktur fir Kinder bis zu 12 Jahren folgt die Landes-
hauptstadt Potsdam im der vorliegenden Richtlinie daher praktischen Erwagungen und be-
wegt sich zudem im vom Bundesverwaltungsgericht bestéatigten Rahmen. Dariliber hinaus
zeigt die Anwendungserfahrung, dass bereits bei Umsetzung der obenstehenden Inhalte in
Abhangigkeit von den konkreten Rahmenbedingungen der Verfahren Abstriche beim Umfang

der vertraglich vereinbarten Platzbedarfe gemacht werden mussen (siehe Nr. 4.1 und 4.4).

Baurechtlich moglich ist lediglich die Ubertragung von Investitionskosten, nicht die der Be-

triebs- oder Personalkosten.

3.4.3. Berechnung des Platzbedarfs durch die Baulandentwicklung

Die Ermittlung des Bedarfs an Platzen in den sozialen Infrastruktureinrichtungen,
der sich aus dem Vorhaben ergibt, erfolgt anhand eines standardisierten

Berechnungsverfahrens.

Erlauterung und Begriindung:

Dargestellt ist im Folgenden das im Rahmen der Richtlinie entwickelte standardisierte Be-
rechnungsverfahren zur Ermittlung des rechnerisch vom Vorhaben zusétzlich verursachten
Platzbedarfs. Sofern Bebauungsplane explizit GrundstiicksgroRen und Wohnungszahlen
festsetzen (z.B. in Einfamilienhausgebieten), finden diese an Stelle der untenstehenden An-

nahmen Anwendung.

Berechnung der zusatzlichen Platzbedarfe:

1. Die maximale, Giber etwaige Bestandsrechte hinaus neu erméglichte Geschossflache

(GF) nach BauNVO wird aus dem Bebauungsplanentwurf ermittelt.

2. Unter Berucksichtigung der Wohnanteile nach Nr. 3.4.1 wird aus der Geschossflache

(GF) die anteilige Geschossflache mit Nutzungsart Wohnen (GF Wohnen) ermittelt.
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3. Die ermittelte Geschossflache Wohnen (GF Wohnen) abziiglich 30% Konstruktions-,

Verkehrs- und Funktionsflachen ergibt die Wohnflache.

4. Die Wohnflache geteilt durch die mittlere WohnungsgroéRe der jeweiligen Bauweise
(siehe unten) ergibt die Zahl der Wohnungen.

5. Die Zahl der Wohnungen multipliziert mit der mittleren Haushaltsgréf3e der jeweiligen

Bauweise (siehe unten) ergibt die Zahl der Einwohner.

6. Die Einwohner je Altersjahrgang (Rechenannahme von 1% der Einwohner pro Alters-
jahrgang) multipliziert mit der Zahl der Altersjahrgange je sozialer Einrichtung und

den Versorgungsquoten (beides siehe Tabelle in Anlage C) ergibt den Platzbedarf.

Aus der ndheren Analyse von Referenz-Neubaugebieten der vergangenen Jahre geht her-

vor, dass neue Wohnungen im Geschosswohnungsbau eine mittlere Gréf3e von 75 m2 und

Wohnungen in Einfamilienhaus-/ Doppelhaus-/ Reihenhausgebieten eine mittlere GréRRe von

130 m? aufweisen.

Bei den HaushaltsgroRen wird ein mittlerer Wert von 1,9 Einwohner je Wohnung fir den Ge-

schosswohnungsbau angesetzt, dieses entspricht dem Gesamtdurchschnitt der Landes-

hauptstadt Potsdam. Der Ansatz von 2,7 Einwohnern je Wohnung in Einfamilienhaus-/ Dop-

pelhaus-/ Reihenhausgebieten berlicksichtigt den groReren Kinderanteil in diesen Gebieten.

Veranderungen der obenstehenden Ansatze sind moglich, um die Annahmen dieser Richtli-
nie an die tatsachliche stadtische Entwicklung anzupassen. Insbesondere die Planungsquo-
ten zur Versorgung mit Kindertagesbetreuungseinrichtungen, aus denen die Versorgungs-
guoten dieser Richtlinie abgeleitet sind, werden regelmafig durch Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung festgelegt. Damit kdnnen sich auch die Zahl der nétigen Platze je m2

Wohnflache und die daraus resultierenden finanziellen Belastungen andern.

Anlage C ist daher bei Bedarf fortzuschreiben.

3.4.4. Ermittlung des Bedarfs an neu herzustellenden Platzen

(Kapazitatsabgleich)

Bei der Ermittlung des Bedarfs an neu herzustellenden Platze sind die
vorhandenen freien Platzkapazitaten im Planungsraum und die prognostizierte
Einwohnerentwicklung im Planungsraum zu beriucksichtigen. Kindertages-
betreuungseinrichtungen und Grundschulen in angrenzenden Planungsrdumen
sind in diese Betrachtung einzubeziehen, wenn sie in angemessener Entfernung

liegen und absehbar freie Platzkapazitaten bieten.
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Erlauterung und Begriindung:

Dem Gebot der Kausalitat (siehe Nr. 5) folgend kénnen Planungsbeginstigte nur an den
Kosten der von ihren Vorhaben neu verursachten Platzbedarfe in sozialen Infrastrukturein-
richtungen beteiligt werden. Vorhandene Freikapazitaten in bestehenden Einrichtungen wer-
den daher angerechnet und von den neu herzustellenden Platzbedarfen abgezogen. Die
fachliche Einschatzung verfugbarer Platzkapazitdten und deren Zuordnung zu einzelnen
Vorhaben obliegt der Fachverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam.

Die sechs Sozialraume der Landeshauptstadt Potsdam wurden zur Verbesserung der klein-
rdumigen Planung in achtzehn Planungsrdume unterteilt, siehe Karte Anlage D. Auf diese
R&ume beziehen sich die Ermittlung der vorhandenen Platze und die Prognose der Einwoh-
nerentwicklung zur Ermittlung der zusatzlich notigen Platze, die sich aus dem jeweiligen
Vorhaben ergeben. Der Betrachtungszeitraum umfasst dabei in Anlehnung an die Ubliche
Vertragsfrist fir den Verwendungsnachweis eingenommener Kostenbeteiligungen an der
sozialen Infrastruktur ca. finf Jahre ab Vertragsschluss mit den Planungsbegiinstigten.

Einrichtungen in angrenzenden Planungsrdumen sind in die Betrachtung einzubeziehen,
diese werden im Sinne dieser Richtlinie als in angemessener Entfernung liegend betrachtet.
Kindertagesbetreuungseinrichtungen und Grundschulen in freier Tragerschaft werden beim

Kapazitatsabgleich voll berticksichtigt.

3.4.5. Hohe der Kostenbeteiligung

Die Planungsbegunstigten kénnen die zusatzlich bendtigten Platze durch
Errichtung einer Kindertagesbetreuungseinrichtung in fachlicher Abstimmung
mit der Landeshauptstadt Potsdam selbst schaffen oder die tatséchlich
entstehenden Kosten fir die Schaffung der zusatzlich benétigten Platze durch
Dritte oder die Landeshauptstadt Potsdam tragen (,,Spitzabrechnung®).

Fur zusatzlich bendétigte Platze in Grundschulen tragen die Planungs-
beglnstigten die tatsachlich entstehenden Kosten fir die Schaffung der
zuséatzlich benétigten Platze, die Errichtung erfolgt durch die Landeshauptstadt
Potsdam.

Alternativ zur Ubernahme der tatsachlich entstehenden Investitionskosten fir
die zusatzlich noétigen Platze in Kindertagesbetreuungseinrichtungen und
Grundschulen konnen die Herstellungskosten der notwendigen sozialen
Infrastruktur durch Zahlung eines pauschalierten Finanzierungsbeitrags je

herzustellendem Platz gemaR Nr. 3.4.4 abgeldst werden.
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Erlauterung und Begriindung:

Die Kosten fir eine von den Planungsbeginstigten selbst errichtete Kindertagesbetreuungs-
einrichtung sowie weitere Details, beispielsweise zeitliche Ablaufe, ergeben sich aus der mit
der Landeshauptstadt Potsdam abzustimmenden Planung dieser Einrichtung.

Im Falle der Ubernahme der tatsachlich entstehenden Kosten (,Spitzabrechnung*) fiir eine
von Dritten bzw. der Landeshauptstadt Potsdam errichtete Kindertagesbetreuungseinrich-
tung durch die Planungsbegulnstigten sind deren Hohe und weitere Details wie zeitliche Ab-

laufe und notwendige Sicherheitsleistungen im stadtebaulichen Vertrag abzustimmen.

Die Hohe der pauschalierten Finanzierungsbeitrage fur die Herstellung von Platzen in Kin-
dertagesbetreuungseinrichtungen wurde 2016 an vier aktuellen Referenzprojekten in Pots-
dam orientiert. Aus der Gesamtschau der Datengrundlage ergabt sich ein Kostensatz von

21.000 € pro Platz in einer Kindertagesbetreuungseinrichtung.

Da fur neu errichtete Grundschulen 2016 keine aktuellen Projekte vorlagen, orientieren sich
die Kostensatze fur Grundschulplatze an den vom Baukosteninformationszentrum der Deut-
schen Architektenkammern (BKI, Ausgabe 2015) erfassten Werten. Dazu wurden die Her-
stellungskosten aus dem BKI (Kostengruppen 300 und 400) um ortsiibliche Zuschlage der
Kostengruppen 200 sowie 500 bis 700 erganzt. Aus dem Mittelwert der so angepassten Re-

ferenzobjekte des BKI ergibt sich ein Kostensatz von 25.000 € pro Grundschulplatz.

Eine Aktualisierung dieser Kostenansétze wird in der Fortschreibung 2019 trotz konjunktur-

bedingter Baukostensteigerungen nicht vorgenommen, um die finanziellen Spielrdaume fir

die Umsetzung von sozialem Wohnungsbau (siehe Nr. 3.5) in der Angemessenheitsprifung

nicht zusétzlich einzuschranken.

Die oben benannte Variante, selbst die benétigten Platze in sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen zu schaffen, bietet fiir den Planungsbegtinstigten die Moéglichkeit, unter Wahrung ent-
sprechender baulicher Mindeststandards selbst Einfluss auf die Baukostenentwicklung zu
nehmen. Die pauschalierte Abrechnung dagegen bietet den Vorteil einer friihen Kalkulati-
onssicherheit und macht die Bereitstellung langfristiger finanzieller Sicherheitsleistungen
unndétig. Uber den pauschalierten Finanzierungsbetrag hinausgehende Herstellungskosten

werden von der Landeshauptstadt Potsdam getragen.

Die Mittel sind zweckgebunden jeweils fir Kindertagesbetreuungseinrichtungen und Grund-
schulen im Planungsraum des Vorhabens bzw. den angrenzenden Planungsraumen zu ver-

wenden.

Die Realisierung neuer Einrichtungen bzw. Erweiterung vorhandener Einrichtungen soll im
zeitlichen Zusammenhang mit der Realisierung des Vorhabens erfolgen. Dazu wird im Re-
gelfall ein Zeitraum von drei Jahren nach Anzeige der Baufertigstellung des Vorhabens vor-

gegeben, ergédnzende Vereinbarungen wie beispielsweise Fristverlangerungsoptionen um
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zwei weitere Jahre trifft der stadtebauliche Vertrag. Erfolgt im vertraglich vereinbarten Zeit-
raum keine Realisierung der zusatzlich benétigten Platze, ist die Landeshauptstadt Potsdam

zur Ruckzahlung der zweckgebundenen Mittel verpflichtet.

3.4.6. Zeitpunkt der Zahlung

Bei Herstellung der zuséatzlich bendtigten Platze durch die Planungsbegtinstigten
ist der Zeitpunkt der Fertigstellung im stadtebaulichen Vertrag zu definieren, bei
Ubernahme der tats&chlich entstehenden Investitionskosten der
Zahlungszeitpunkt.

Bei der Wahl des pauschalierten Finanzierungsbeitrages ist die Zahlung durch
die Planungsbeginstigten vor Bauantragsstellung bzw. Satzungsbeschluss, in
begrindeten Einzelfallen jedoch spatestens vor Bekanntmachung des

Bebauungsplanes zu leisten.

Erlduterung und Begriindung:

Moéchten die Planungsbegunstigten die erforderlichen Platze in sozialen Infrastruktureinrich-
tungen selbst herstellen, muss die Umsetzung dieser Bauverpflichtung rechtlich gesichert
werden. Dazu sind im stadtebaulichen Vertrag entsprechende bauliche Umsetzungsstan-

dards, Fertigstellungszeitpunkte und ausreichende Sicherheitsleistungen zu vereinbaren.

Kann die exakte Hohe der Kostenbeteiligung erst nach Fertigstellung der jeweiligen Einrich-
tungen durch Dritte bzw. die Landeshauptstadt Potsdam berechnet (,Spitzabrechnung® der
anteiligen Herstellungskosten) und anschlieBend durch den Planungsbegulinstigten beglichen
werden, ist dies wegen des oft mehrjahrigen zeitlichen Abstands zwischen Vertragsschluss
und Abrechnung ebenfalls durch geeignete Sicherheitsleistungen abzusichern. Diese werden
bei Bestatigung des Zahlungseingangs wieder freigegeben. Zur Abschatzung der Hohe des

zu sichernden Betrags wird der pauschalierte Finanzierungsbeitrag herangezogen.

Bei der Wahl der pauschalierten Finanzierungsbeitrage fir die Herstellung der errechneten
Bedarfe sind Sicherungsleistungen ublicherweise nicht nétig, da der Zahlungszeitpunkt vor
Rechtskraft des jeweiligen Bebauungsplanes liegt. Lediglich wenn Teilflichen des Vorha-
bens vor dem vertraglich vereinbarten Zahlungszeitpunkt an Dritte verauf3ert oder einer bau-
lichen Nutzung zugefiihrt werden sollen, sind fir die jeweiligen Teilflichen Blrgschaften Uber

die anteiligen Platzbedarfe beizubringen.

Grundsatzlich sind Zahlungen fir zusatzlich benétigte Platzbedarfe vor Bauantragstellung
(bei Planreife nach § 33 BauGB) oder Satzungsbeschluss, in begrindeten Einzelfallen spa-
testens jedoch vor Bekanntmachung des Bebauungsplanes zu leisten.

Sollten durch die Planung erméglichte Baurechte langerfristig nicht in Anspruch genommen

werden (z.B. bei geringfiigiger Uberplanung von bereits bebauten Bestandsgebieten), ist

17



Potsdamer Baulandmodell 2019

alternativ zur Zahlung auch die Absicherung der Zahlungsverpflichtung durch eine Biirg-
schaft oder durch Eintragung einer Grundschuld in Hohe des pauschalierten Finanzierungs-
beitrags im Grundbuch mdglich. Entsprechende Nachweise sind zum oben genannten Zeit-

punkt zu erbringen.

3.4.7. Ausnahmeregelungen

In folgenden Fallen sind Abweichungen von der in Nr. 3.41 bis 3.45
beschriebenen Kostenbeteiligung vorgesehen:

a) Sehr geringe Platzbedarfe: Wenn bei Bauleitplanverfahren ein sehr
geringer Platzbedarf fur die soziale Infrastruktur ermittelt wird, kann zur
Verfahrensvereinfachung von der KostenlUbertragung fur die soziale
Infrastruktur abgesehen werden. Die Bedarfe mehrerer Bebauungs-
plane im raumlichen Zusammenhang sind gemeinsam zu betrachten.

b) Abweichende WohnungsgréRBen: Es bleibt bei der Ermittlung des
Platzbedarfes unberlicksichtigt, wenn Planungsbeglnstigte deutlich
von den Annahmen nach Nr. 3.4.3 abweichende Wohnungen planen,
z.B. fir Senioren oder Studierende, soweit dies nicht dauerhaft
rechtlich gesichert wird.

Eine solche Sicherung muss durch entsprechende Festsetzung im
Bebauungsplan und durch Sicherung zugunsten der Landeshauptstadt
Potsdam im Grundbuch erfolgen.

Nur wenn im Einklang mit den Planungszielen der Landeshauptstadt
der spezifische Nutzungszweck dauerhaft gesichert wird, ist eine
Abweichung von der standardisierten Ermittlung des Platzbedarfes
maoglich.

Erlauterung und Begriindung:

a) In kleinen Bebauungsplangebieten, solchen, die bestehende Baurechte nur geringfu-
gig verandern oder in Planungsraumen mit freien Kapazitéten in vorhandenen Kinder-
tagesbetreuungseinrichtungen und Grundschulen kénnen sehr geringe zusatzliche
Platzbedarfe auftreten. Wenn der Aufwand fiir deren Sicherung unangemessen er-
scheint und die Realisierung dieser geringen Anzahl zusatzlicher Platze nicht prakti-
kabel ist, kann auf die Ubertragung der Kosten verzichtet werden. Zu beachten ist al-
lerdings, dass die Platzbedarfe mehrerer Bebauungsplane im raumlichen Zusam-

menhang gemeinsam zu betrachten, also zu addieren sind.

Die Grenze der ,sehr geringen Platzbedarfe® wird bei jeweils funf Platzen in Kinderta-

gesbetreuungseinrichtungen oder in Grundschulen je Bebauungsplan gezogen. Die
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b)

Entscheidung zum oben erlauterten Verzicht auf die Ubertragung der Kosten sozialer
Infrastruktur wird spatestens im Rahmen des Auslegungsbeschlusses getroffen. Da-
bei freiwerdende Spielrdume in der Angemessenheitsprifung nach Nr. 4.1 sind statt-

dessen fur sozialen Wohnungsbau nach Nr. 3.5 zu verwenden.

Es werden bei der Ermittlung der Platzbedarfe nur dann Ausnahmen gemacht, wenn
sich die Vorhaben durch geringe Flachengrof3e, besondere Wohnungsgrundrisse und
abweichende bauliche Ausstattung dauerhaft ausschlie3lich an bestimmte Zielgrup-
pen wie Senioren oder Studierende richten sollen.

Der Bedarf an sozialer Infrastruktur fur Kinder liegt bei solchen Bauvorhaben haufig
unterhalb des stadtischen Durchschnitts, entfallt aber gerade bei Studierendenwoh-
nungen nicht vollstandig. Zur Ermittlung des von diesen Vorhaben hervorgerufenen
Platzbedarfs in sozialen Infrastruktureinrichtungen werden die Rechenannahmen

nach Nr. 3.4.3 daher angepasst.

In frheren Vorhaben wurden zwei Typen ermittelt, fir die entsprechend angepasste

Berechnungsannahmen verwendet wurden:

¢ Kleine Wohnungen: max. 2 Zimmer und bis ca. 50 m2 Wohnflache; gean-

derte Berechnungsannahmen: 1,2 Einwohner/Wohnung, nur 2% der Ein-
wohner sind Kinder bis 12 Jahre, 50%ige Aufteilung der errechneten Kin-

der auf Krippen-/ Kindergartenalter und Grundschul-/Hortalter

e Sehr kleine Wohnungen: max. 1 Zimmer und bis 25 m2 Wohnflache; ge-

anderte Berechnungsannahmen: 1,0 Einwohner/Wohnung, nur 1% der
Einwohner sind Kinder bis 12 Jahre, 50%ige Aufteilung der errechneten
Kinder auf Krippen-/ Kindergartenalter und Grundschul-/Hortalter

Die Sicherung des besonderen Wohnungstyps mit dem spezifischen Bedarf an Infra-
struktur muss baurechtlich erfolgen, z.B. durch Festsetzung eines Sondergebietes
oder im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Zusatzlich ist die Ein-
tragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit (,Unterlassungsdienstbarkeit®)
zugunsten der Landeshauptstadt im Grundbuch notwendig, welche die Vermietung

an andere als die oben benannten Zielgruppen ausschlief3t.

Im Falle einer Verdnderung des Vorhabens wiirde die Zustimmung zur Aufhebung
der Dienstbarkeit und die Anderung der einengenden Festsetzung davon abhingig
gemacht werden, dass die Planungsbegiinstigten sich zur Ubernahme der Kosten
verpflichtet, die aus dem zusatzlichen Bedarf an Kita- oder Grundschulplatzen ent-

stehen.

Ohne dauerhafte Sicherung der Spezifik des Vorhabens kann nicht ausgeschlossen

werden, dass durch die Planungsbegtinstigten nach Satzungsbeschluss (z.B. in der
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Ausfiihrungsplanung) am Nutzungskonzept Anderungen in einer Weise vorgenom-
men werden, die normale Wohnungen und damit héhere Platzbedarfe in der sozialen
Infrastruktur erméglichen wirden. Fir nachtragliche Kostenbeteiligungen fehlt dann

jedoch im Regelfall die nétige Mitwirkungsbereitschaft.

3.5. Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungsbau

3.5.1. Voraussetzungen

Die Verpflichtung zum mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau ist
nur bei Vorhaben gem&R Nr. 2.1 dieser Richtlinie anzuwenden, fur die

zuséatzlicher Wohnungsbau ermdglicht wird.

Erlduterung und Begriindung:

Mafgeblich fur die Anwendbarkeit der Verpflichtung zur Herstellung von sozialem Woh-
nungsbau ist die Frage, ob flr das Vorhaben durch Planung zusatzliche Wohnbaurechte
festgesetzt werden (siehe auch Nr. 3.4.1). Gegebenenfalls vorhandene Bestandsbaurechte
sind dabei in allen Berechnungen zu bertcksichtigen, da die Planungsbeglnstigten auf diese

auch ohne Planverfahren bereits einen Rechtsanspruch besitzen.

3.5.2. Verpflichtung zum mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau

Eine Zielquote von 30% der neu erméglichten Wohnflache (Geschossflache nach
BauNVO abzuglich 30% Konstruktions-, Verkehrs- und Funktionsflachen) im
Vorhaben ist entsprechend den Regelungen zur Férderung des Mietwohnungs-
neubaus des Landes Brandenburg in der jeweils glltigen Fassung zu errichten,
um die Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen zu verbessern. Entsprechende Mietpreis- und
Belegungsbindungen sind mit der Landeshauptstadt Potsdam zu vereinbaren.

Der spateste Realisierungszeitpunkt wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Erlduterung und Begriindunag:

Eine Analyse der Einkommensverhaltnisse der Potsdamerinnen und Potsdamer auf Grund-
lage der Burgerumfrage ,Leben in Potsdam® im Jahr 2018 ergab, dass die Haushaltsein-
kommen von etwa 30% der Potsdamer Haushalte innerhalb der in § 22 Brandenburgisches
Wohnraumforderungsgesetz (BbgWoFG) definierten Grenzen liegen. Diese Haushalte sind
berechtigt, einen Wohnberechtigungsschein (WBS) zu erhalten. Weitere 10% der Potsdamer
Haushalte verfugen uber ein Einkommen, welches bis zu 20% Uuber dieser Grenze liegt
(WBS+20%). Die Haushalte der Einkommensgruppe WBS+20% wurden in der Mietwoh-
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nungsbauforderrichtlinie (MietwohnungsbauférderR) des Landes Brandenburg sowie in der
Verordnung Uber die Einkommensgrenzen bei der sozialen Wohnraumférderung im Land
Brandenburg (BbgWoFGEGYV) als weitere Zielgruppe definiert. Sie erhalten ebenfalls eine
entsprechende Bescheinigung und damit Zugang zu gebundenem Wohnraum, der im gefor-
derten Wohnungsneubau fir diese Einkommensgruppe entsteht. Die Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen dienen der Sicherung der Wohnbedarfe dieser beiden Einkommensgrup-

pen.

Im Gegenzug fur die Bereitstellung eines fur 20 Jahre zinsfreien Darlehens zur Errichtung
eines forderfahigen Wohnungsbauvorhabens durch die Investitionsbank des Landes Bran-
denburg (ILB) sind durch die Foérdermittelnehmer Mietpreis- und Belegungsbindungen auf
mindestens 75% der geférderten Wohnflache mit einer Zweckbindung von 20 Jahren ab Fer-
tigstellung zu begrinden. Wird ein verlangerter Zweckbindungszeitraum von mindestens 25
Jahren vereinbart, so verlangert sich die zinsfreie Dauer des Darlehens auf diesen Zeitraum

und es wird ein Zuschuss von 350 Euro je m2 Wohnflache gewéhrt.

Nach den Forderbedingungen des Landes Brandenburg kann also bis zu 25% der geforder-
ten Wohnflache ohne Mietpreis- und Belegungsbindungen errichtet werden. In diesem Fall
ist die geférderte Wohnflache grolRer als die gebundene Wohnflache. Dies muss vor allem

hinsichtlich der Zielquote von 30% geférdertem Wohnungsbau unterschieden werden.

Die genauen Konditionen fur die mit der Landeshauptstadt zu vereinbarenden Bindungen
(Anteil der Bindung und Verteilung der Bindungsarten, Wohnungsschlissel, Umsetzungsfris-
ten, Vertragsstrafen, Sicherungsleistungen) werden als Anlage zum stadtebaulichen Vertrag
mit Bezug auf die jeweils geltenden Regelungen zur Forderung des Mietwohnungsneubaus
des Landes Brandenburg festgelegt. Derzeit betragt die hdchstzulassige Miete fir die mit
Belegungsrechten ausgestatteten Wohnflachen

o fir mindestens 50% des gebundenen Wohnraums maximal 5,50 € nettokalt je m2

Wohnflache, vermietet an Haushalte mit WBS,

e fiir den verbleibenden gebundenen Wohnraum maximal 7,00 € nettokalt je m2 Wohn-

flache, vermietet an Haushalte der Einkommensgruppe WBS+20%.

Mietpreissteigerungen sind innerhalb des Bindungszeitraums (20 bzw. 25 Jahre) entspre-

chend der MietwohnungsbauférderR in der jeweils glltigen Fassung moglich.

Auf Grundlage der oben benannten Birgerumfrage ,Leben in Potsdam® und den in Potsdam
vorzufindenden Einkommensstrukturen wird in der Landeshauptstadt bei Neubegriindung
von Bindungen abweichend von den Mindestvorhaben der Landesforderung ein Anteil von
2/3 fur die Einkommensgruppe WBS und 1/3 fir die Einkommensgruppe WBS+20% zugrun-
degelegt.
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Die Verpflichtung zur Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum stellt

fur die Planungsbeginstigten einen wirtschaftlichen Nachteil bei der Entwicklung des Plan-

gebiets dar. Diesen wirtschaftlichen Nachteil kann auch die Férderung des Mietwohnungs-
neubaus des Landes Brandenburg und die darin beschriebenen Finanzierungshilfen der ILB
mit den in dieser Richtlinie angenommenen Standardannahmen nicht vollstandig ausglei-
chen. Bei der Prufung der Angemessenheit aller im stadtebaulichen Vertrag getroffenen Ver-
einbarungen muss dieser bei den Planungsbeginstigten verbleibende Ertragsverzicht als
Belastung berlcksichtigt werden. Die Landeshauptstadt Potsdam ermittelt den finanziellen

Umfang dieses wirtschaftlichen Nachteils in einem immobilienwirtschaftlichen Rechenmodell.

Die Planungsbegunstigten kénnen zudem nicht verpflichtet werden, Fordermittel des Landes
Brandenburg in Anspruch zu nehmen. Unabhangig davon werden jedoch die Finanzierungs-
konditionen, die durch Inanspruchnahme dieser Forderung mdglich wéren, bei der Berech-
nung des wirtschaftlichen Nachteils zugrunde gelegt. Sollte die Fordergebietskulisse oder
das Forderbudget des Landes die Inanspruchnahme von Férderung tatsachlich nicht ermdg-
lichen, wird dies ebenfalls bei der Berechnung des wirtschaftlichen Nachteils berlcksichtigt.
Die fehlende Fordermdglichkeit durch das Land Brandenburg hat daher nicht zur Folge, dass

die Verpflichtung zum sozialen Wohnungsbau entfallt.

Die Hohe des wirtschaftlichen Nachteils fir die Planungsbegunstigten besteht aus zwei Be-
standteilen, die durch das Berechnungsmodell zu einem Bewertungsstichtag als Barwert

ermittelt werden:

e Durch die geringeren Mieteinnahmen im mietpreis- und belegungsgebundenen Woh-
nungsbau reduzieren sich die laufenden Einnahmen. Im Berechnungsmodell werden
diese Mindereinnahmen fur den Zeitraum der Belegungsbindung in einem Vollstandi-
gen Finanzplan (VoFi) abgebildet und mit dem Liegenschaftszinssatz auf den Bewer-

tungsstichtag diskontiert.

Neben den Mieteinnahmen berticksichtigt der Vollstandige Finanzplan auch laufende

Kosten fur die Bewirtschaftung und die Finanzierung der Immobilie.

¢ Am Ende des Bindungszeitraums ergibt sich fir Wohnraum mit Mietpreis- und Bele-

gungsbindungen verglichen mit einer freien Vermietung ein unterschiedlicher Rest-

wert. Dieser Restwert wird mittels des Rohertragsfaktors und der jeweiligen Miethdhe

am Ende des Bindungszeitraums ermittelt und auf den Bewertungsstichtag mit dem
Liegenschaftszinssatz diskontiert.

Spéatestens bei Vorliegen eines belastbaren stadtebaulichen Konzeptes und absehbar be-

stehender Verpflichtung zum mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau im Vor-

haben missen zwischen der Fachverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam und den Pla-

nungsbegunstigten weitergehende Abstimmungen gefuhrt werden. Hierbei werden unter
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anderem Anzahl der Bindungen und deren Verteilung auf die Bindungsarten, Wohnungs-
schlissel, Umsetzungsfristen, Vertragsstrafen und Sicherungsleistungen vereinbart und in

der sogenannten ,Vereinbarung zur Begriindung von Mietpreis- und Belegungsbindungen®

verbindlich festgehalten.

Der Bewertungsstichtag fur die Ermittlung des wirtschaftlichen Nachteils ist die Unterzeich-
nung des stadtebaulichen Vertrags. Der Modellrechnung liegen die Annahmen in Anlage E in
der jeweils aktuellsten Fassung zugrunde. Diese sind in den dort angegebenen Zeitraumen
zu aktualisieren bzw. ansonsten regelmaRig auf Anpassungsbedarf zu prifen und gegebe-

nenfalls fortzuschreiben.

3.5.3. Bindungen im preisgedampften Wohnungsbau

Die Landeshauptstadt Potsdam kann die nach Nr. 3.5.2 zu vereinbarenden
Mietpreis- und Belegungsbindungen anteilig oder vollstandig im
preisgedampften Mietpreissegment statt nach den Regelungen zur Férderung
des Mietwohnungsneubaus des Landes Brandenburg mit den Planungs-

beglnstigten vereinbaren.

Erlauterung und Begriindung:

Die Mietwohnungsneubaufdérderung des Landes Brandenburg sieht derzeit bei Erstvermie-
tung eine hochstzulassige Miete von 5,50 Euro (erste Einkommensgruppe WBS) bzw. 7,00
Euro (zweite Einkommensgruppe WBS+20%) nettokalt je m2 Wohnflache vor. Dem gegen-
Uber steht eine mittlere Nettokaltmiete von derzeit Gber 11,00 Euro je m2 im nicht geférderten
Neubau. Angebote im Preissegment zwischen Foérder- und Marktmiete entstehen jedoch nur
in einem relativ geringen Umfang. Die Analyse der Einkommensverhaltnisse der Potsdamer
Haushalte auf Grundlage der Burgerumfrage ,Leben in Potsdam® im Jahr 2018 ergab, dass
Uber 40 % der Potsdamer Haushalte tber ein Einkommen verfiigen, das die fiir einen Wohn-
berechtigungsschein maRgebliche Einkommensgrenze um 20% bis 100 % Uberschreitet.
Diese Einkommensgruppe kommt also nicht fiir eine gebundene Wohnung nach Landes-
wohnungsbauforderung in Betracht, hat aber dennoch erhebliche Probleme, sich auf dem

freien Markt angemessen mit Wohnraum zu versorgen.

Es kann daher wohnungspolitisch sinnvoll sein, zusatzliche Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen im Preissegment zwischen den gebundenen Mieten der Landesforderung und der
jeweilig aktuellen freien Marktmiete zu vereinbaren. Auf diese Weise kann unter anderem
dem Ziel der sozialen Durchmischung im Quartier Rechnung getragen werden und zusatzli-
cher bezahlbarer Wohnraum fiir Bevolkerungsgruppen gesichert werden, deren Haushalts-
einkommen um bis zu 100% uUber den Grenzen fir einen Wohnberechtigungsschein nach
§ 22 Brandenburgisches Wohnraumfordergesetzes (BbgWoFG) liegt (WBS+100%). Als
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preisgedampftes Mietpreissegment wird in dieser Richtlinie eine Kaltmiete von ca. 9,50 Euro

je m2 Wohnflache betrachtet.

Zu beachten ist, dass diese preisgedampften Bindungen voraussichtlich nicht forderféhig
sind und daher der entsprechend Nr. 3.5.2 ermittelte wirtschaftliche Nachteil génzlich in der

Angemessenheitsprifung zu bertcksichtigen ist.

Die Anwendbarkeit dieser Bestimmung ist von einer entsprechenden fachlichen Einschat-
zung der Fachverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam abhéngig. Diese bezieht insbe-
sondere standortbezogene Analysen zur Anzahl und Struktur des Wohnungsbestandes und
von Mietpreis- und Belegungsbindungen, zur Einkommensstruktur der Wohnhaushalte und
zum Wohnungsbedarf der Zielgruppen der Wohnraumférderung und des mietpreisgedampf-

ten Wohnungsbaus ein.

3.5.4. Ausnahmeregel: Mittelbare Bindungen im Bestand

In begrindeten Ausnahmefédllen kann die Landeshauptstadt Potsdam den
Planungsbeglinstigten die Ablésung der Verpflichtung zur Errichtung von
gebundenen Wohnungen im Vorhaben durch eine Zahlung an die Landes-
hauptstadt Potsdam erméglichen.

Die Mittel sind von der Landeshauptstadt Potsdam zweckgebunden zur
Sicherung von bestehenden Bindungen oder Schaffung von neuen Bindungen
zu verwenden. Die Hohe der Ablésung muss dem wirtschaftlichen Nachteil
entsprechen, der den Planungsbeginstigten durch die Realisierung von
Mietpreis- und Belegungsbindungen im Vorhaben nach Nr. 3.5.2 entstiinde.
Alternativ zur Zahlung der Mittel an die Landeshauptstadt Potsdam sind auch
direkte vertragliche Vereinbarungen zwischen Planungsbeglnstigten und
Anbietern von mittelbaren Bindungen madglich, wenn diese von der
Landeshauptstadt Potsdam nach Prifung fachlich bestéatigt werden.
Verausgabungszeitraume und Verwendungsort der zweckgebundenen

Zahlungen regelt der stadtebauliche Vertrag.

Erlduterung und Begriindunag:

Im Regelfall sind Mietpreis- und Belegungsbindungen durch Planungsbegtinstigte im Vorha-
ben zu errichten, dies kann nur ausnahmsweise in Form einer zweckgebundenen Zahlung
zum Erhalt von Bindungen im Bestand oder zur Schaffung von neuen Bindungen abgel6st

werden.

Griunde fur die Zulassigkeit der Ablésezahlung fur mittelbare Bindungen kénnen insbesonde-

re vorliegen, wenn

24



Potsdamer Baulandmodell 2019

e nach Einschatzung der Fachverwaltung der Landeshauptstadt Potsdam die Sozial-
struktur im raumlichen Zusammenhang des Plangebiets gegen die Schaffung von zu-
satzlichen Mietpreis- und Belegungsbindungen spricht. Flr diese Beurteilung wird un-
ter anderem als Indikator der Anteil der Transferleistungsempfanger (SGB Il und SGB

XIl) im Stadtteil des Vorhabens herangezogen.

e So wird die stadtebauliche und wohnungspolitische Steuerungsmadglichkeit sicherge-
stellt und eine unvertragliche Konzentration von Mietpreis- und Belegungsbindungen
in nur wenigen Stadtteilen verhindert (Vermeidung einseitiger Bevoélkerungsstruktu-
ren, Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse und Deckung des Wohnbedarfs der orts-
ansassigen Bevolkerung bzw. der Bevolkerung mit besonderen Wohnbedarfen, § 1
Abs. 6 Nr. 1-3 BauGB).

¢ die einzelnen Planungsbeginstigten weniger als 75 m2 mietpreis- und belegungsge-
bundene Wohnflache (d.h. weniger als eine ganze férderfahige Wohnung im Ge-
schosswohnungsbau entsprechend der Annahmen dieser Richtlinie) zu errichten ha-
ben. Entscheidend fiir diese Beurteilung ist die Eigentiimerstruktur zum Zeitpunkt der

Unterzeichnung des stadtebaulichen Vertrags.

Die eingenommenen Mittel unterliegen einer Zweckbindung zur Begriindung oder Verlange-
rung von Mietpreis- und Belegungsbindungen. Die Verwendung muss (1.) zur Férderung und
Sicherung der Zielstellungen des Wohnungspolitischen Konzepts der Landeshauptstadt
Potsdam, (2.) im zeitlichen Zusammenhang mit dem Vorhaben der Planungsbeguinstigten
und (3.) fir ein konkretes Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus erfolgen. Nur wenn diese
drei Kriterien erfillt sind, ist eine Ablésezahlung zulassig, da das Baugesetzbuch eine allge-

meine oder soziale Wohnungsbauabgabe nicht vorsieht.

Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus im Sinne dieser Richtlinie kdnnen konkrete Quartie-
re, StralRenziige, Objekte oder Bauprojekte sein, in denen von der zustandigen Stelle der
Landeshauptstadt Potsdam unter fachlichen Kriterien und auf Grundlage des Wohnungspoli-
tischen Konzepts erhéhte Bedarfe zur Schaffung oder zum Erhalt von Mietpreis- und Bele-

gungsbindungen bestehen.

Exkurs:

Der Mitteleinsatz orientiert sich im Regelfall am Modell der flexiblen, mittelbaren Bindungen,
das gemeinsam mit der ProPotsdam seit 2012 entwickelt und erprobt wurde. Daftir wird die
Mietendifferenz zwischen Marktmiete gemaf jeweils des gultigen Mietspiegels der Landes-
hauptstadt Potsdam und der vertraglich gebundenen Miete Ubernommen, die sich an den
jeweils gultigen angemessenen Wohnkosten von Transferleistungsempfangern in Potsdam

orientiert. Die Bindungen werden durch die Landeshauptstadt Potsdam fir Haushalte be-
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reitgestellt, die auf Grund ihrer Einkommenssituation einen WBS oder einen WBS+20% er-
halten (siehe Nr. 3.5.2).

Diese Mietpreisreduzierung ist der Héhe nach einkommensabhangig abgestuft und zeitlich
auf 5 Jahre befristet. Nach dem Bindungszeitraum besteht die Option einer Verlangerung
bei erneutem Einkommensnachweis gegentiber der Landeshauptstadt Potsdam. Auf diese
Weise kdnnen die Ablésezahlungen fir mittelbare Bindungen innerhalb des jeweiligen Vor-
habens des sozialen Wohnungsbaus zielgenau und effizient als Subjektforderung eingesetzt
werden. Durch den erneuten Einkommensnachweis nach 5 Jahren kénnen zudem Fehlbe-

legungen vermieden werden.

3.5.5. Zeitpunkt der Zahlung

Sollte eine Zahlung nach Nr. 3.5.4 vereinbart werden, so ist die zweckgebundene
Zahlung durch die Planungsbeginstigten vor Bauantragsstellung bzw.
Satzungsbeschluss, in begrindeten Einzelfdllen jedoch spéatestens vor

Bekanntmachung des Bebauungsplanes zu leisten.

Erlduterung und Begriindung:

Wird die Moglichkeit einer zweckgebundenen Ablsezahlung fir mittelbare Bindungen nach
Nr. 3.5.4 von Planungsbegunstigten in Anspruch genommen, gilt der gleiche Zeitpunkt der
Zahlung wie bei der Anwendung der pauschalierten Kostenbeteiligung fur Platze in sozialen
Infrastruktureinrichtungen (siehe Nr. 3.4.6).

3.6. Ausnahmeregel: Bagatellgrenze

Wird fir ein Vorhaben nach Nr. 2.1 zusatzlicher Wohnungsbau im Umfang von
weniger als einer Wohnung entsprechend der Berechnung nach Nr. 3.4.3
ermdglicht, kénnen die Planungsbeglinstigten im  Ermessen der
Landeshauptstadt von den Verpflichtungen nach den Nummern 3.4 und 3.5

befreit werden.

Erlauterung und Begriindung:

Dem Gleichbehandlungsgrundsatz folgend sind alle durch ein verbindliches Bauleitpla-
nungsverfahren oder andere Planungen nach Nr. 2.1 betroffene Planungsbeginstigte in
stadtebaulichen Vertragen zu Leistungen entsprechend dieser Richtlinie zu verpflichten. Sind
einzelne Planungsbegunstigte nicht mitwirkungsbereit (Problem der ,Trittbrettfahrer®), so ist
zur Vermeidung von negativen Préazedenzfallen zu tberprifen, ob und auf welche Weise die

Planung unter diesen Rahmenbedingen weitergefiihrt werden kann.
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Einen Sonderfall stellen Planverfahren dar, die insbesondere die stadtebauliche Ordnung
zum Ziel haben und dazu bereits voll bebaute Gebiete mit zahlreichen Einzeleigentimern
Uberplanen. Bereits wenige Dutzend m2 zusétzliche Baurechte kénnen v.a. durch die hohen
Kosten des sozialen Wohnungsbaus nach Nr. 3.5 zu erheblichen Kostenbelastungen im Be-
reich von 5.000 bis 30.000 Euro fihren.

Um die Umsetzbarkeit der oben genannten Planungen auch kunftig zu sichern und ungewoll-
te Hartefalle zu vermeiden, konnen einzelne Planungsbegunstigte nach fachlicher Einschét-
zung der Landeshauptstadt und mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung von den
Verpflichtungen zur Kostenbeteiligung an der Herstellung der sozialen Infrastruktur und zur
Herstellung von sozialem Wohnungsbau befreit werden. Voraussetzung ist, dass entspre-
chend Nr. 3.4.3 dieser Richtlinie weniger als 75 m2 Wohnflache im Geschosswohnungsbau
oder 130 m2 Wohnflache in Einfamilienhaus-/ Doppelhaus-/ Reihenhausgebieten fir diese

Planungsbegiinstigten neu festgesetzt werden.

Die Ermessenprifung durch die Landeshauptstadt dient bei Anwendung dieser Ausnahme-
regel dem Schutz vor Missbrauch. Ein Indiz fir die Anwendung der Ausnahmeregel kann
insbesondere sein, wenn entsprechend Nr. 3.1 dieser Richtlinie fur die Flachen der Pla-
nungsbegunstigten ein Uberwiegend offentliches Planungsinteresse festgestellt wird.

4. Angemessenheit

4.1. Angemessenheitsprifung

Im Rahmen der Angemessenheitsprifung werden alle zwischen der
Landeshauptstadt und den Planungsbeglnstigten vereinbarten Leistungen
berlicksichtigt, die sich aus den unter Nr. 3 aufgefiihrten Bestimmungen sowie
weiteren vertraglichen Regelungen ergeben.

Als MaRstab fir die Uberprifung der Angemessenheit der vereinbarten
Leistungen nach § 11 Abs. 2 BauGB wird die planungsbedingte Bodenwert-

steigerung herangezogen.

Erlauterung und Begriindung:

Die in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbarten Leistungen missen gemafi § 11 Abs. 2
BauGB ,den gesamten Umstédnden nach angemessen sein®, d.h. die Kostenbeteiligung und
weitere Vertragsinhalte diirfen nicht zur wirtschaftlichen Uberforderung des Planungsbegiins-
tigten filhren. Entsprechend des UbermaRverbots und des Grundsatzes der Verhaltnisma-
Bigkeit besteht dann Angemessenheit, wenn die vertraglich vereinbarten Leistungen von

Planungsbegiinstigtem und Gemeinde objektivierbar ausgewogen sind. Die Angemessen-
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heitsgrenze beschreibt damit die zulassige Obergrenze aller vertraglich vereinbarten Leis-
tungen; dartiberhinausgehende Forderungen sind unzuldssig und auf das entsprechende

Malfd zu reduzieren (,kappen®).

Ein wichtiger und bundesweit in langjahrigen Praxis erprobter Indikator zur Beurteilung der
gemeindlichen Leistung in der Angemessenheitsprifung ist die vom Planverfahren hervorge-
rufene, also aus der Durchfuihrung eines Buindels von stadtebaulichen Maf3nahmen folgende
planungsbedingte Bodenwertsteigerung (siehe Nr. 4.2). Andere Leistungen der Landes-
hauptstadt (z.B. Grunderwerb zum vollen Verkehrswert, Duldung privater Anlagen auf/unter
offentlichen Flachen) sind bei Vorliegen zu bericksichtigen. Alle Berechnungsannahmen
dieser Richtlinie, insbesondere fiir die Berechnungen nach Nr. 3.4 und Nr. 3.5, sind in lhrer

jeweils aktuellsten Fassung heranzuziehen.

Der Rechtsprechung zufolge konnte neben der Bodenwertsteigerung auch die aus Abverkauf
von Eigentumswohnungen und langfristigen Mieteinahmen entstehende Rendite (,wirtschaft-
liche Gesamtbetrachtung®) in der Angemessenheitspriifung herangezogen werden. Die Hohe
dieser Ertrage ist der Landeshauptstadt jedoch im Regelfall unbekannt und kdnnte nur ver-
allgemeinert abgeschatzt werden.

Wegen des hohen Abstraktionsniveaus einer solchen modellhaften Ertragsabschéatzung be-
schrankt sich diese Richtlinie wie die Mehrzahl der Baulandmodelle anderer Stadte auf die
bodenrichtwertbasierte Ermittlung der planungsbedingten Bodenwertsteigerung.

Eine pauschale Abschopfung des Bodenwerts auf Grundlage des § 11 BauGB im Sinne ei-

ner ,Planungswertabgabe“ ist rechtlich nicht vorgesehen (fehlende bundesgesetzliche Er-

machtigung). Alle vertraglich zu vereinbarenden Kosten sind einzeln konkret zu unterlegen,
auch wenn im ,wirtschaftlichen Ergebnis“ die planungsbedingte Wertsteigerung voll heran-
gezogen wird. Aus baurechtlicher Sicht ist lediglich der § 11 BauGB als Maf3stab der Zulas-

sigkeit heranzuziehen (Kopplungsverbot, Kausalitédtsgebot, siehe Nr. 5).

4.2. Ermittlung der planungsbedingten Bodenwertsteigerung

Die planungsbedingte Bodenwertsteigerung errechnet sich aus dem Vergleich
des Grundstickswertes vor der Planung (Anfangswert) und dem Wert nach
Abschluss der Planung abzlglich des Erschlieungsaufwands (Endwert).
Anfangswert und Endwert werden durch die Landeshauptstadt Potsdam
ermittelt, evtl. dafir anfallende Kosten kdnnen auf die Planungsbegtinstigten
Ubertragen werden.

Die Anfangsqualitdten und vorlaufigen Anfangswerte werden in einer
Zustimmungserklarung (siehe Anlage A) vor Beschluss zur Einleitung des

Bauleitplanverfahrens festgelegt und von den Planungsbegiinstigten bestatigt.
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Die verbindliche Ermittlung von Anfangs- und Endwerten erfolgt zum Zeitpunkt

der Verhandlung des stadtebaulichen Vertrags.
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Erlauterung und Begriindung:

Bei Anwendung der Richtlinie wird zur Ermittlung der durch das Bauleitplanverfahren verur-
sachten planungsbedingten Bodenwertsteigerung die Differenz zwischen den ortlichen Bo-
denwerten vor der Verdffentlichung von Planungsabsichten der Gemeinde (Anfangswerte)

und nach Abschluss des Verfahrens (Endwerte) betrachtet.

Anfangswerte werden fir die vor Veroéffentlichung bzw. Einleitung der Planung zuldassigen
Nutzungsmadoglichkeiten (Art und Mal3 der Nutzung) auf der Grundlage des Enteignungsent-

schadigungsrechtes ermittelt.

Die Endwerte werden ,fiktiv® ermittelt, da dieser Berechnungsschritt aus Grinden der
Rechtssicherheit zusammen mit der Verhandlung des stadtebaulichen Vertrags bereits vor
dem Satzungsbeschluss durchgefuhrt wird. Endwerte werden zunachst flr erschlossenes
Bauland ermittelt. Wurde der 6ffentliche ErschlieBungsaufwand nach Nr. 3.2.1 durch die Pla-
nungsbegunstigten getragen, mussen die hierfiir anfallenden anrechenbaren Aufwendungen

vom ermittelten Endwert in Abzug gebracht werden.

Zu unterscheiden sind in diesem Zusammenhang der Qualitétsstichtag und der Wertermitt-

lungsstichtag. Der Qualitatsstichtag beschreibt den Zeitpunkt, zu dem die planungsrechtliche
Eigenschatft einer Flache festgehalten wird. Fir den Anfangswert ist dies die Veroffentlichung
der Planungsabsichten der Gemeinde, in der Regel der Tag vor Einleitungsbeschluss des
Verfahrens. Fur den Endwert gilt der Zeitpunkt der Rechtswirksamkeit des aufgestellten Be-
bauungsplans. Der Wertermittlungsstichtag beschreibt den gemeinsamen Zeitpunkt, zu dem
die Bodenwerte der fiir die beiden Qualitatsstichtage ermittelten Flachenqualitaten bestimmt

werden, in der Regel den Zeitpunkt der Verhandlung des stadtebaulichen Vertrages.

Uber das Gesamtgebiet betrachtet tritt dabei in Summe eine Steigerung des Bodenwerts auf,
Teile des Plangebiets kdnnen jedoch auch Wertverluste erleiden (z.B., wenn Bauerwartungs-
land als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt wird). Die planungsbedingte Wertveranderung
wird fur jede in sich homogene Teilflache (z.B. nach Eigentiimerschaft, bestehendem Pla-

nungsrecht, kiinftiger Nutzung) im Plangebiet konkret nachvollzogen (,Flachenmosaik®).

Die Zustimmungserklarung aller Planungsbegunstigten (Muster siehe Anlage A) zu den je-

weils ermittelten Anfangsqualitdten und vorlaufigen Anfangswerten aller relevanten Flachen

ist fur die Herstellung gegenseitiger Planungssicherheit zum frihestmdglichen Zeitpunkt vor

dem formalen Einleiten des Planverfahrens einzuholen.

Es liegt im Interesse vieler Planungsbeginstigter, bereits friihzeitig im Verfahren einen
Uberblick tiber die aus der Anwendung der vorliegenden Richtlinie resultierenden Verpflich-
tungen zu erhalten. Auf Wunsch kann daher auf Grundlage eines hinreichend belastbaren
Planentwurfs eine ,vorlaufige Angemessenheitsberechnung“ erstellt werden. Hierfir werden

vorlaufige Endwerte flr das Vorhaben abgeschatzt sowie mittlere Kostenannahmen fir um-
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weltbezogene Kompensationsleistungen (5 €/m? Plangebiet, siehe auch Nr. 3.3) und Er-
schlieBungskosten (45 €/m? Wohnbauflache, siehe auch Nr. 3.2) herangezogen. Diese vor-
laufigen Kostenannahmen werden spatestens in der Angemessenheitsberechnung des stad-
tebaulichen Vertrags durch konkrete, aus der vorliegenden Planung resultierende Werte er-

setzt.
Zum Zeitpunkt der Vertragsverhandlung (Wertermittlungsstichtag) werden die vorlaufigen

Anfangswerte fur die in der Zustimmungserklarung festgehaltenen Anfangsqualitaten auf
konjunkturelle Verénderungen hin Gberpruft und gegebenenfalls als verbindliche Anfangs-

werte neu ermittelt. Ebenso werden die verbindlichen Endwerte unter Annahme der fiktiven

Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans bestimmt. Aus der Differenz der Bodenwerte
wird dann (unter Berlcksichtigung etwaiger ErschlieBungsaufwendungen) die planungsbe-

dingte Bodenwertsteigerung berechnet.

Im Regelfall erfolgt die Ermittlung von Anfangswerten und Endwerten aller durch verbindliche
Bauleitplanung Uberplanten Flachen durch die kommunale Bewertungsstelle der Landes-
hauptstadt Potsdam. Dabei anfallende besondere Kosten fiir Gutachten o0.4. kdnnen auf die
Planungsbegiinstigten tUbertragen werden, finden dann jedoch als planungsbedingte Kosten
im Sinne der Nr. 3.1 Berlicksichtigung in der Angemessenheitsprifung.

4.3. Investitionsanreiz

Mindestens ein Drittel der durch die Planung erzielten Bodenwertsteigerung soll
als Investitionsanreiz bei den Planungsbegunstigten verbleiben.

Erlauterung und Begriindung:

Der Investitionsanreiz in Hohe von einem Drittel der planungsbedingten Bodenwertsteige-
rung soll den Planungsbegtinstigten zur Deckung der Entwicklungskosten sowie als ange-
messener Ansatz fir Wagnis und Gewinn dienen, um die Dynamik der Wohnungsbautatig-

keit in Potsdam nicht zu gefahrden.

Daruber hinaus steht es als ,Puffer® in der Angemessenheitsprifung zur Verfugung, d.h.
auch die unbeabsichtigte Uberschreitung der Grenze von Zweidrittel der planungsbedingten
Wertsteigerung durch Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag wirde dessen Wirksam-
keit nicht durch Verstol3 gegen den Angemessenheitsgrundsatz gemai § 11 Abs. 2 BauGB

gefahrden.

Der Ansatz, einen Teil der berechneten planungsbedingten Bodenwertsteigerung fiir die Pla-
nungsbegunstigten, d.h. die Investoren zu reservieren, ist an den Fallbeispielen anderer
Stadte mit langerer Anwendungshistorie von Baulandmodellen orientiert. Bekannt ist hier vor
allem die Landeshauptstadt Minchen, deren ,Sozialgerechte Bodennutzung® (SoBoN) seit

30 Jahren Anwendung findet.
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4.4. Priorisierung der Richtlinieninhalte bei Uberschreiten der Angemessenheit

Sollte die Summe der aus der Richtlinienanwendung entstehenden
wirtschaftlichen Belastungen die Hohe von zwei Dritteln der planungsbedingten
Wertsteigerung tberschreiten, wird die wirtschaftliche Belastung auf ebendieses
Mal reduziert.

Dabei werden die Richtlinieninhalte wie folgt priorisiert:

1) Die Ubernahme der planungsbedingten Kosten (Nr. 3.1), Aufwendungen
far offentliche Verkehrs- und Grunanlagen (Nr. 3.2) und fir
umweltbezogene Kompensationsmaflnahmen (Nr. 3.3) ist stets in vollem
Umfang zu sichern.

2) Die Kostenbeteiligung an der Herstellung sozialer Infrastruktur (Nr. 3.4) ist
in dem Umfang zu entrichten, der im Rahmen von zwei Dritteln der
planungsbedingten Wertsteigerung nach Abzug der Kosten unter 1)
verbleibt.

3) Die Verpflichtung zum  mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungsbau (Nr. 3.5) ist in dem Umfang umzusetzen, der im Rahmen
von zwei Dritteln der planungsbedingten Wertsteigerung nach Abzug der
Kosten unter 1) und 2) verbleibt.

In begrundeten Fallen kann eine abweichende Gewichtung der Richtlinieninhalte
erfolgen, wenn dieses von der Stadtverordnetenversammlung der Landes-
hauptstadt Potsdam bestatigt wird.

Dies gilt insbesondere fir vertraglich vereinbarte Leistungen der

Planungsbegtinstigten Uber 1) bis 3) hinaus.

Erlauterung und Begriindung:

Durch die dargestellte Priorisierung der Richtlinieninhalte werden im Rahmen des stadtebau-
lichen Vertrags zunéachst die gesetzlich vorgeschriebenen bzw. fir die Umsetzung der Pla-

nung unbedingt notwendigen Inhalte umgesetzt.

Daruiber hinaus verbleibende Anteile der planungsbedingten Bodenwertsteigerung bis zur
Grenze der Angemessenheit sollen vorrangig der Herstellung von sozialer Infrastruktur im
Sinne dieser Richtlinie zugutekommen, da es sich hierbei um typische kommunale Pflicht-

aufgaben handelt und eine direkte Kausalitat zum Vorhaben herstellbar ist.

Erst im dritten Priorisierungsschritt sollen verbleibende finanzielle Spielraume bis zur Errei-
chung der Angemessenheitsgrenze zur Schaffung von Mietpreis- und Belegungsbindungen
herangezogen werden. Dies kann bei nur geringen Bodenwertsteigerungen zur Folge haben,
dass durch die Planungsbegtinstigten weniger als die Zielquote von 30% des neuerrichteten

Wohnraums mit Bindungen errichtet werden missen.
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Bei sonstigen vertraglich vereinbarten Leistungen ist im Einzelfall die Priorisierung gegen-
Uber den Inhalten dieser Richtlinie zu bestimmen. Weitere Erlauterungen und Beispiele zu
anrechnungsfahigen, d.h. im Rahmen der Angemessenheitsprifung zu berticksichtigen Kos-

ten und Aufwendungen finden sich in Anlage B.
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5. Abklrzungen und Begriffe

Angemessenheit
BauGB
BbgWoFG

BNatSchG

ILB

Kausalitatsgebot

Kopplungsverbot

MietwohnungsbauférderR

WBS

WBS+20%

WBS+100%

WoFG

siehe Nr. 4.1, Seite 27
Baugesetzbuch
Brandenburgisches Wohnraumférderungsgesetz

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz)

Investitionsbank des Landes Brandenburg

Von Planungsbegiinstigten zu tragende Kosten und Leistungen
mussen in sachlichem Zusammenhang mit der Planungsleistung
stehen, also Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorha-
bens sein. Allein ein 6ffentliches Interesse ist nicht ausreichend.

Die Ubernahme von Folgekosten ist auf den Aufwendungsersatz
zu beschranken, die Kosten missen der Gemeinde entstanden
sein oder noch entstehen.

Verpflichtungen aus mehreren Plangebieten und von mehreren
Planungsbeguinstigen kénnen durch die Gemeinde auf Grundla-
ge eines beschlossenen Gesamtkonzepts geblndelt auch au-
Berhalb dieser Plangebiete umgesetzt werden (z.B. Bau einer
Schule, oder anderer technischer Infrastruktur).

Hoheitliche Leistungen (z.B. verbindliche Bauleitplanung) dirfen
nicht von zusétzlichen wirtschaftlichen Gegenleistungen abhan-
gig gemacht werden, ebenso darf durch offentlich-rechtliche
Vertrage nichts verknipft werden, dass nicht bereits im inneren
Zusammenhang steht.

Ausnahmen bedirfen einer gesetzlichen Erméchtigung (z.B.
§ 11 BauGB: Abschluss von Folgekostenvertragen; Foérderung
und Sicherung der mit der verbindlichen Bauleitplanung verfolg-
ten Ziele, z.B. durch sozialen Wohnungsbau).

Richtlinie zur Férderung der generationsgerechten und barriere-
freien Anpassung von Mietwohngebauden durch Modernisierung
und Instandsetzung und des Mietwohnungsneubaus

(derzeit noch nicht verdéffentlicht)

Wohnberechtigungsschein fir die erste Einkommensgruppe der
Forderung gemaRl BbgWoFG und MietwohnungsbauférderR

Einkommen fir die zweite Einkommensgruppe gemal
BbgWoFG und MietwohnungsbauforderR (bis zu 20% Uber den
Einkommensgrenzen eines WBS)

Einkommensgruppe fiur mietpreisgedampften Wohnungsbau (bis
zu 100% Uber den Einkommensgrenzen eines WBS)

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraumforde-
rungsgesetz)
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6. Anlagen

Anlage A Muster-Zustimmungserklarung

1. Herr/Frau/Firma (im Folgenden: Planungsbeginstigte/r), erklart als im Grundbuch
eingetragene/r Eigentiimer/in bzw. Vertretungsberechtigte/r der Grundstlicke

Flurstiick/e:
Flur:
Gemarkung :

dass er/sie an der Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die vorgenannten Grundstiicke
interessiert ist.

Der/die Planungsbeginstigte/r hat von den Inhalten der ,Richtlinie zur sozialgerechten
Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam® (kurz: Potsdamer Baulandmodell) in
der Fassung vom xx.xx.2020 (siehe Anlage) Kenntnis genommen.

2. Der/die Planungsbeginstigte/r hat zur Kenntnis genommen, dass die Landeshauptstadt
Potsdam Planungsinhalte nicht verbindlich zusagen kann. Dementsprechend bestehen keine
Anspriche gegen die Landeshauptstadt Potsdam auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes
und keine Schadensersatzanspriiche bei Abbruch des Planverfahrens oder bei einem
anderen Inhalt des Bebauungsplanes als dem Erwarteten.

Der/die Planungsbeginstigte/r ist bereit, an der Erstellung des Bebauungsplanes mitzuwirken.

Der/die Planungsbeginstigte/r ist bereit, vor dem Auslegungsbeschluss des Bebauungs-
planes einen stadtebaulichen Vertrag ggf. in Verbindung mit einem ErschlieBungsvertrag nach
811 BauGB abzuschlieen.

3. Der/die Planungsbegiinstigte/r ist in Anerkennung des Potsdamer Baulandmodells bereit,
entsprechende Verpflichtungen zu Ubernehmen. Er/Sie erkennt als Anfangsqualitat und
vorlaufige Anfangswerte im Sinne des Potsdamer Baulandmodells fur die oben genannten
Grundsticke folgendes an:

z.B. Mischgebiet MI 1 Euro / m2
z.B. Innenbereich nach § 34 Euro / m2
z.B. Bauerwartungsland Euro / m2

Es wird davon ausgegangen, dass der Bewertungsstichtag fir alle Grundstiicke im
Planungsgebiet gleich ist. Die Ermittlung der endgultigen Anfangswerte erfolgt zum
Zeitpunkt der Verhandlung des stadtebaulichen Vertrags.

4. Der/die Planungsbegiinstigte/r ist bereit, auf eventuelle Anspriiche auf Ubernahme und
Entschadigung nach 88 39 bis 44 BauGB zu verzichten, die durch die Neubauplanung
ausgel6st werden kodnnten, sofern sein/inr Gesamtgrundbesitz im Planungsgebiet nach der
Uberplanung mindestens einen Bodenwert hat, der sich nach Ziffer 3 ergibt.

5. Der/die Planungsbegutinstigte/r verpflichtet sich fur den Fall eines Verkaufes oder sonstigen
Ubergangs des Eigentums an einen Dritten, den K&ufer / die Kauferin auf die Anerkennung
der vorstehenden Erklarung als gegen sich wirksam zu verpflichten.

Potsdam, den
Unterschrift:

Stand: 20. November 2019
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Anlage B Ubersicht anrechnungsfahiger Kosten

In der Angemessenheitsprifung nach Nr. 4 des Potsdamer Baulandmodells sind alle zwi-
schen der Landeshauptstadt und den Planungsbeginstigten vereinbarten Leistungen und

Pflichten zu bertcksichtigen.

Zu Ubertragende Kosten und MalRnahmen sind dann als Voraussetzung oder Folge eines
Vorhabens zu betrachten, wenn die Landeshauptstadt nachvollziehbar davon ausgehen
kann, dass den Planungsbegiinstigten aus der Uberplanung Kosten fiir 6ffentliche Einrich-
tungen entstehen, die sie sonst selbst zu tragen hatte, sie diese Uberplanung aber auch hét-

te unterlassen kdnnen (also keine gesetzliche Planungspflicht besteht).

Im Folgenden sind Ublicherweise anrechnungsféhige Kosten aufgelistet. Wegen der Komple-
xitat jedes Planungsvorhabens ist stets im Einzelfall daruber zu entscheiden, welche Kosten
als vorhabenbedingt nach obenstehenden Kriterien anzusehen, auf die Planungsbegunsti-
gen ubertragen und damit im Rahmen der Angemessenheitsprifung zu bertcksichtigen sind.

Planungsbedingte Kosten
- Die Ubernahme der Kosten fur nicht-hoheitliche Aufwendungen der Verwaltung (Kos-

tentragungsvereinbarungen) ist anrechenbar.

- Von den Planungsbeginstigten ibernommene Aufwendungen flr externe stadtebau-

liche Planungen, Gutachten und sonstige Planungsleistungen sind anrechenbar.

(Beispiele: Erstellung des Bebauungsplans, Durchfiihrung von stadtebaulichen Wett-
bewerben und Workshops, Erstellung des Umweltberichts, Fachgutachten zu Arten-

schutz, Immissionen, Verkehr, Altlasten, Baugrund)

- Grundlagendaten fir die verbindliche Bauleitplanung, amtliche Lageplane, fur die

Umsetzung des Bebauungsplans nétige Teilungsmessungen sind anrechenbar.

- Nicht zu berlcksichtigen sind jegliche Planungs- und Baukosten im Rahmen des
Hochbaus, Projektentwicklungskosten, Visualisierungen und Teilungsmessungen, die

der Vermarktung dienen

- Sonderfall: in Vorhabenbezogenen Bebauungsplanen sind Leistungsphasen 1 (kom-
plett) und 2 (nur Grundleistungen) anrechenbar, soweit sie fir die verbindliche Bau-

leitplanung notwendig sind.

Offentliche ErschlieBungs- und Griinanlagen
- Die Aufwendungen fur offentliche Erschlieungsanlagen finden wie in Nr. 3.2.1 und
Nr. 4.2 dargestellt bei der Ermittlung des Endwerts Berticksichtigung. Beispiele und
Voraussetzungen fur die Anrechnungsfahigkeit einzelner Aufwendungen gibt Tabelle
1 auf Seite 8.
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- Die Herstellung o6ffentlicher Grinanlagen entsprechend Nr. 3.2.3 dieser Richtlinie,

soweit Folge oder Voraussetzung des Vorhabens, ist anrechenbar.

- Bodensanierung, Freilegung, Sicherung oder Beraumung sind, soweit sich die Pla-
nungsbeguinstigten verpflichten, entsprechende Leistungen fir die Landeshauptstadt
(i.d.R. auf derzeitigen oder kunftigen oOffentlichen Flachen) zu Ubernehmen, anre-
chenbar. Bei grof3flachigen Maflinahmen ist eine flachenanteilige Anrechnung im Um-
fang der derzeitigen oder kinftigen 6ffentlichen Flachen moglich.

- Davon zu unterscheiden sind MaBnahmen der Bodensanierung, Freilegung, Siche-

rung oder Beraumungq, die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Vorhaben der Pla-

nungsbeginstigten dienen. Diese werden als bereits vor dem Grunderwerb bekannt

und entsprechend im Grunderwerb berticksichtigt betrachtet. Sie sind daher im Re-
gelfall nicht relevant fiir die Angemessenheitsprufung.

Umweltbezogene KompensationsmalRnahmen
- Die entsprechend Nr. 3.3 dieser Richtlinie vertraglich an die Planungsbegunstigten
Ubertragenen Kosten und Malinahmen fir interne und externe umweltbezogene

Kompensation sind anrechenbar.

(Beispiele: MaRnahmen flr Arten- und Biotopschutz sowie der Eingriffsregelung, Kos-

ten fur Waldumwandlung, etc.)

Soziale Infrastruktur
- Der finanzielle Gegenwert der vertraglich zu vereinbarenden Kostenbeteiligung an
der sozialen Infrastruktur (d.h. Eigenbau, Spitzabrechnung oder pauschalierte Kos-
tenbeitrage) entsprechend Nr. 3.4 dieser Richtlinie ist anrechenbar.

Sozialer Wohnungsbau
- Der finanzielle Gegenwert der vertraglich zu vereinbarenden Verpflichtung zum miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau (d.h. Eigenbau, Ablosezahlung fur
mittelbare Bindungen oder Vereinbarungen mit Dritten) entsprechend Nr. 3.5 dieser

Richtlinie ist anrechenbar.

Sonstige vertraglich vereinbarte Kosten und Leistungen
- Alle sonstigen unter Beachtung des Kopplungsverbots und des Kausalitatsgebots
vertraglich zu vereinbarenden Kosten und Leistungen der Planungsbegtinstigten und
der Landeshauptstadt sind in HOhe ihres finanziellen Gegenwerts zugunsten der je-

weils leistenden Partei anrechenbar.
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Anlage C Aufteilung der Altersjahrgange und Versorgungsquoten der Einrichtungen

der sozialen Infrastruktur

Einrichtung Altersjahrgénge Versorgungsquote
. Drei
Krippe . 75%
(O bis unter 3 Jahre)
) Drei
Kindergarten _ 100%
(3 bis unter 6 Jahre)
Sechs
Hort ) 70%
(6 bis unter 12 Jahre)
Sechs
Grundschule 100%

Stand: 20. November 2019

Hinweis:

(6 bis unter 12 Jahre)

Die Planungsquoten fir Kindertagesbetreuungseinrichtungen in obenstehender Tabelle be-

ruhen auf dem im Dezember 2016 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen

Kindertagesstattenbedarfsplan. Die in der Richtlinie verwendete Versorgungsquote wurde

um jene Kapazitatsreserven reduziert, die nétig sind, um eine nicht komplette Auslastung

(beispielsweise durch Sanierung von Einrichtungen und Personalengpésse) auszugleichen.

Somit wird sichergestellt, dass den Planungsbeginstigten nur der tatsachliche rechnerische

Bedarf aus dem Gebiet und keine Kapazitéatsreserven berechnet werden.

Diese Annahmen wurden im Zuge der Fortschreibung 2019 bestatigt.
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Anlage D Planungsraume der Landeshauptstadt Potsdam

& PR02
! Neu Fahrlang,
Fahrianc

Sazkom
Marquard,
Uetz-Paaren

PR1OT )7
Grod Glenicke,

Keampnitz, Sacrow

PR201
Bornim, Barnstedt
Neditz, Am
Runenbery, Rote
Kaseman

Babessberg Nore,
Kisn Glenicke

Ubersicht der Planungsraume der
Landeshauptstadt Potsdam

i
[:] Vssafane
i [

Hauptbahnho!, Brautauesbeny
jreriiner und TeRower Vorstes

Stand: November 2019
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Anlage E Annahmen zur Berechnung des wirtschaftlichen Nachteils

Beschreibung

Wert

Quelle und Aktualisierung

Bindungszeitraum:

20 Jahre oder
25 Jahre (mit Zuschussforderung)

It. MietwohnungsbauférderR (2019)

Anfangsmieten:

11,50 €/m? nettokalt im nicht

Basiswert fur 11/2019, abgeleitet aus den Marktmieten fur

(monatlich) gebundenen Wohnungsbau Neubauwohnungen in Potsdam, jahrliche Aktualisierung
9,50 €/m? nettokalt Preisgedampfter Wohnungsbau, Orientierungswert  fur
Potsdam, Einkommensgruppe WBS+100%
7,00 €/m? nettokalt in 1/3 des It. MietwohnungsbauférderR (2019),
gebundenen Wohnungsbaus Einkommensgruppe WBS+20%
5,50 €/m? nettokalt in 2/3 des It. MietwohnungsbauférderR (2019),
gebundenen Wohnungsbaus Einkommensgruppe WBS
Jahrliche 2,0% im nicht gebundenen abgeleitet aus den Marktentwicklungen in Potsdam und

Mietsteigerung:

Wohnungsbau

abgestimmt mit Potsdamer Wohnungsbauinvestoren,
Aktualisierung nur bei groReren Veranderungen des
Wohnungsmarkts

3,3% im gebundenen
Wohnungsbau

nach MietwohnungsbauférderR (2019);
maximal mdogliche Mietpreissteigerung (Abweichend von
BGB: max. 10% in 3 Jahren, max. bis Vergleichsmiete)

Bewirtschaftungs-

284,63 €/Wohnung

It. Il BV, Aktualisierung alle 3 Jahre,

kosten: Verwaltungskosten letzte Aktualisierung 01.01.2017
(jéhrlich) .

10,20 €/m? It. Il BV, Aktualisierung alle 3 Jahre,

Instandhaltungskosten letzte Aktualisierung 01.01.2017

2% der jahrlichen Mieteinnahmen It. Il BV, Aktualisierung alle 3 Jahre,

(Mietausfallwagnis) letzte Aktualisierung 01.01.2017
Grundstickskosten: | 420 €/m? erschlossenes Grundstlick Durchschnittliches Bodenwertniveau entsprechend der im
Kostengruppen  100- Grundsticksmarktbericht ~ ausgewiesenen  Werte  fiir
200 Renditeobjekte mit Gewerbeanteil < 20%,

jahrliche Aktualisierung

Erwerbsneben- 10% der Grundstiickskosten Beinhaltet im wesentlichen Grunderwerbssteuer (6,5%) und
kosten Notarkosten
Bau- und 3.000 €/m? Wohnflache Basiswert fur 2019, abgeleitet aus Erfahrungswerten,
Baunebenkosten: (ohne Tiefgarage) jahrliche Aktualisierung entsprechend des
Kostengruppen  300- Baukostenindexes und Erfahrungswerten aus stadtischen
700 Wohnungsbauprojekten

Freie Finanzierung

Eigenkapitalanteil: 20%
Zinssatz: 2,5%
Tilgung: 2,0%

Der Zinssatz ist gekoppelt an den Hypothekenzinssatz zur
Baufinanzierung der Interhyp AG fir ein Darlehen mit 20
Jahren Laufzeit (Mittelwert des vergangenen Jahres),
jahrliche Aktualisierung

Geforderte
Finanzierung durch
die ILB

Bei 20 Jahren Bindungsdauer:
bis zu 2.500 €/m? Wohnflache

Bei 25 Jahren Bindungsdauer:
bis zu 2.150 €/m? Wohnflache
Darlehen, 350 €/m? Zuschuss,

Eigenkapitalanteil: 20%

Zinssatz: 0,0%

Tilgung: 2,0%

Entgelt: einmalig 1,0%; jahrlich 0,5%

It. MietwohnungsbauférderR (2019)

Liegenschafts- 1,9% Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser mit <20%
zinssatz: Gewerbemietanteil aus Grundstucksmarktbericht,

jahrliche Aktualisierung
Rohertragsfaktor: 25 im nicht gebundenen Wohnungsbau | Rohertragsfaktor ~ fir  Mehrfamilienhduser mit  <20%

Gewerbemietanteil aus Grundsticksmarktbericht,
jahrliche Aktualisierung

27,5 im gebundenen Wohnungsbau

Stand: 20. November 2019
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