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Beschlussvorlage l;

fiir die Stadtverordnetenversammlung Werneuchen
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Beschluss Nr.: Bv/263/2017
offentlich

Einreicher: Blrgermeister
Federfiihrung: Sachgebiet Bauverwaltung, Verfasser: Frau Hupfer

Behandelt im:

Ausschuss fir Bauen, Stadtentwicklung und Ordnung der Stadt Werneuchen — 22.08.2017
Ausschuss fur Haushaltsangelegenheiten der Stadt Werneuchen 23.08.2017
Ausschuss fiir Bauen, Stadtentwicklung und Ordnung der Stadt Werneuchen — 21.11.2017
Ausschuss fur Haushaltsangelegenheiten der Stadt Werneuchen 22.11.2017
Ausschuss fur Wirtschaft und Soziales der Stadt Werneuchen 15.01.2018
Hauptausschuss der Stadt Werneuchen 25.01.2018
Stadtverordnetenversammlung Werneuchen 08.02.2018

Betreff: Beschluss zum geplanten Ausschreibungsverfahren fiir Rohbauland in
Werneuchen, OT Seefeld (Flurstiick 297, Teilflédche)

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammiung Werneuchen beschlief3t:

1. Die Ausschreibung einer etwa 24.300 m? groen Teilflache aus dem Flurstiick 297 (Anla-
ge 1) entsprechend der festgelegten Bedingungen (Anlage 2) durchzufuhren.

2. Die Angebotsauswertung soll entsprechend der nachfolgend bestatigten Kriterien ((40
%)Anlage 2) erfolgen, die gemeinsam mit dem Kaufpreisangebot (60 %) gewichtet wer-
den.

3. Es wird hiermit bereits der Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens zur Baureifmachung

dieser Flache nach erfolgtem Verkauf zugestimmt.

Begriindung:

Das Grundstiick in der Gemarkung Seefeld, Flur 2 Flurstick 297 befindet sich im Eigentum
der Kommune. Im Flachennutzungsplan der Stadt Werneuchen ist die Flache als ,Wohnbau-
flache" ausgewiesen, die bauplanungsrechtlich zu Bauland entwickelt werden kann.

Die Flache soll durch die Stadt Werneuchen verkauft werden. Als Verkéufer des Rohbaulan-
des kann die Kommune Bedingungen vorgeben, die eine Entwicklung im gemeindlichen Sin-
ne ermoglichen.

Um eine standortvertragliche und maRvolle bauliche Entwicklung zu gewéhrleisten und auch
um Mietwohnraum fiir einkommensschwache Familien und Mitbtrger zu schaffen, soll die
Ausschreibung nach bestimmten Bedingungen und Kriterien erfolgen (Anlage 2).

Haushaltsrechtliche Auswirkungen:

Einnahme ist im Plan 2018 be- | - HH-St.. Bestatigung Kéammerei: |
rticksichtigt 194.400 € 11.1.04/0301.682100 e
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Stellungnahme der Ortsbeirate:

Ortsbeirat Datum Mitglieder ‘E}.:I' mmen gg::l;nen Stimmenthaltungen
Seefeld 17.08.2017 5 vertagt
Seefeld 28.0.92017 5 Beratung, ohne Abstimmung gesamt.
Stellungnahme der Fachausschilsse:
Ausschuss | Datum Mitglieder gfi-mm on glteli:_:n en Stimmenthaltungen
Ad 22.08.2017 5 vertagt
A3 23.08.2017 5 vertagt
Ad 21.11.2017 5 5 0 0
A3 22.11.2017 5(3) 0 2 1
A2 15.01.2018 5 i) 2 A4 A
A1 25.01.2018 7 frooin i)
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung:
Beschlussféhigkeit Abstirnmung
Gesetzliche Mitgliederzahl: 19 dafdr: >
davon anwesend: 1 dagegen: S
Stimmenthaltung: K

Befangenheit wurde erklart durch:

Die Richtigkeit der Angaben Ober Beschlussfahigkeit und Abstimmung werden bescheinigt. Zur Sitzung unter Mitteilung der
Tagesordnung ist rechizeitig und ordnungsgemaB eingeladen warden. Die Beschlussfahigkeil der Stadtverordnetenver-

samimiung ist gegeben.
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Anlage 1
Verkaui unbebauies Grundstiick in Seefeld

Die Stadt Werneuchen verkauft eine Grundstiicksteilfliche in der Gemarkung Seefeld.

A. Angaben zum Objekt

Eigentiimerin: Stadt Werneuchen

Lage/Nutzung/Katasterangaben/GroBe:
BahnhofstraBe/Bauerwartungsland/Flur 2 Flurstiick 297, ca. 24.300,00 m?

Von diesem Grundstiick verbleiben nach Teilungsvermessung ein ca. 8 m breiter Streifen an der
nordlichen Grundstiicksgrenze und eine Flache von ca. 450 m? an der nord-westlichen
Grundstiicksgrenze im Eigentum der Stadt Werneuchen.

B. Objektbeschreibung

Die Teilflache befindet sich im Ortsteil Seefeld der Stadt Werneuchen zwischen dem Birkenweg,
der Berliner StraBe (B 158) und der Bahnhofstraf3e in 2. Reihe.

Die spétere verkehrstechnische Anbindung an das 6ffentliche StraBBennetz erfolgt dabei von der
Berliner StraBe/ Birkenweg tiber die kommunalen Flurstiicke 107, 108, 112, 623 und 625).

Im Bereich des Flurstiicks 107 befindet sich ein verrohrter Graben, der zu erhalten ist.

Die Teilflache ist unbebaut. Angaben zu den Bodenverhéltnissen liegen nicht vor. Laut Auskunft
aus dem Altlastenkataster vom 25.01.2017 wird die Flache nicht im Altlastenkataster gefihrt. Auch
im Umfeld befinden sich nach dieser Auskunit keine im Altlastenkalaster registrierten Flachen.

Laut Auskunft der Denkmalschutzbehérde besteht auf dem Grundstiick Denkmalschutz fiir ein
Bodendenkmal, Seefeld, Flur 2, Siedlung Neolithikum, Siedlung Bronzezeit Nummer 40689.

Diese Teilflache ist derzeit nicht 6ffentlich-rechtlich erschlossen.

Auf dem Grundstick ist eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungs- und
Transformatoren-/Schaltstationsrecht) fir die e.dis Aktiengesellschaft eingetragen. Die
Dienstbarkeit ist vom Erwerber zu Gbernehmen. Der Ausiibungsbereich des Rechts befindet sich

an der nord — dstlichen Grenze der Verkaufsflache.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Wohnbauflache (Planung) nach § 1 (1) Ziff. 1
Baunutzungsverordnung ausgewiesen.

Fiir das Grundstiick liegt derzeit noch kein Bebauungsplan vor.
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Verkauf Rohbauland Seefeld
Bedingungen fiir die Bieter und Kriterien fiir die Angebotsauswertung

Aufgabenstellung
Es soll ein Wetibewerb unter Bietern durchgeflhrt werden, in dessen Ergebnis

sowoh! mietpreisgebundener Wohnraum entsteht als auch frei vermarktbare
Grundstiicke zur Errichtung von Einfamilienh&usern, Doppelh&usern oder
Mehrgenerationenhausern.

Fir die Flache ist ein stadtebauliches Baukonzept zu fertigen. Die Bebauung soll sich
zum einen in die bestehende umgebende Bebauung einordnen. Der orispragende
Charakter einer geringen baulichen Grundstiicksausnutzung soll erhalten bleiben.

Das Konzept muss die éffentliche ErschlieBung hinsichtiich aller Medien und die
verkehrstechnische Anbindung inkl. Feuerwehrzufahriten/ - stellflachen etc.

darstellen.

Fir die Vorbereitung der Angebotseinholung soll im politischen Raum abgestimmt
werden, welche Bedingungen (B) ein Bieter zu erflilen hat, wenn er im Sinne der
Stadt Werneuchen das Grundstiick planerisch, verkehrslechnisch und baulich
entwickeln soli.

Wenn es die Kommune will und wenn der Gutachterpreis nicht unterschritien wird,
dann kann die Auswertung der Kaufgebote auch nach einer Bewertungsmatrix
erfolgen, die neben dem Kaufpreis auch stadtebauliche Kriterien zugrunde legt. So
kann es sein, dass nicht allein das héchste Gebot fir die Entscheidung maBgeblich
ist, wenn andere Kriterien schwerer wiegen.

Es wird daher vorgeschlagen, dass auch stadtebauliche oder andere Konzepte vom
Bieter vorzulegen sind, die in die Auswertung der Angebote einflieBen. Hierflr waren
die nachfolgend vorgeschlagenen Kriterien (K) fir die Auswahl des Bieters zu
beraten.

Hinweis: Die Kommunalaufsicht beim LK Barnim sieht eine Angebotsauswertung
nach transparenten Kriterien und damit einen Verkauf auch unter dem hdchsten
Gebot als unproblematisch an, solange der Verkehrswert des Kaufgegenstandes

nicht unterboten wird.

Bedingungen fiir die Bieter (B)

B1 - Die &uBere Anbindung des Wohngebietes an den Verkehrsknoten der B 158
und die innere verkehrstechnische ErschlieBung der Bauparzellen im Wohngebiet
ist durch den Erwerber herzustellen. Das beinhaltet die Errichtung einer
Erschlie BungsstraBe zum Wohngebiet, die medien- und verkehrstechnische
ErschiieBung im Wohngebiet und den Ausbau des Knotens mit Sicherung durch
eine Lichtsignatanlage. In Vorbereitung des Knotenausbaus ist eine
verkehrstechnische Untersuchung durchzufthren. S&miliche StraBenplanungen
sind mit der Stadt abzustimmen. Die Stadt schlie3t mit dem Investor einen
ErschlieBungsvertrag ab und Obernimmt nach Bauabnahme die StraBen in thre

Baulast. (B)
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Stellungnahme Ortsbeirat: eine Kostenbeteiligung der Stadt am Ausbau
des Knotens wird erwogen

~ Bla Beschlussvorschlag A 4:
Die vorgenannte Bedingung wird erganzt:
«Die Stadt beteiligt sich am Ausbau des Knotens an der B 158 mit 20% des
Verkaufserldses, jedoch max. bis zu den Gesamtkosten des Knotenausbaus.

Abstimmung A 4 Ja 5 Nein 0 Enthaltung 0
|BeschlussSVV: — Ja | Nein § _ Enthaltung |
Alternativ
» B1b Beschlussvorschlag A 3: Die Stadt beteiligt sich am Ausbau des Knotens

an der B 158 mit 20% des Verkaufserloses oder max. 40 T€.

Abstimmung A 3 Ja 2 Nein 0 Enthaltung 1

| Beschluss SVV: Ja [ Nein ( Enthaltung 5

B2 - Die Kosten fur die Durchfliihrung eines Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes sind durch den Erwerber zu tragen. (B)

Stellungnahme Orlsbeiral: kein Votum

Abstimmung A 4: Ja & Nein 0 Enthaltung 0

Abstimmung A 3: Ja 8 Nein 0 Enthaltung 0
| Beschluss SVV: Ja 4 Nein () Enthaltung 7|

B3 — (urspriinglicher Vorschlag der Verwaltung) Die Schaffung des mietpreisgebundenen
Wohnraums ist eine Bedingung fir die Entwicklung der Flache. Auf etwa 20 % der
verkauften Grundsticksflache (ca. 4.800m? Bruttofldche) sollen
Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen und Mietpreisbindung entstehen. Die
Wohnungen sollen flr eine netto-Kaltmiete von 5,50€/m? mit einer Bindung fir 20
Jahre ab Fertigstellung vermietet werden.

Es sind mindestens 15 Wohnungen flr 2 — 5 Personenhaushalte vorzusehen, die
sich an den ,Angemessenheitskriterien fir Wohnraum im Landkreis Barnim*

orientieren. (B)

B3a Beschlussvorschlag Orisbeirat:
Grundséitzlich kein mietpreisgebundener Wohnraum, keine Vorgabe zur Kaltmiete
und keine Bindefrist, nur sozialvertraglicher Wohnraum

Ja 3 Nein 0 Enthaltung 1

| Beschluss SVV: Ja ¢ Nein 5 Enthaltung 7,
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B3b Beschlussvorschlag A 4:

Vorschlag A 4. weder Vorgaben zu Mietpreisbindung noch zu
sozialveriraglichen Wohnungen, nuf Schaffung von Mietwohnungen

Neu formuliert; Die Schaffung von Mietwohnraum ist eine Bedingung flr die
Entwicklung der Flache. Auf etwa 20 o, der verkauften Grundsticksflache (ca.
4.800m? Bruttofldche) sollen Mehrfamilienhauser mit Mietwohnungen entstehen.
Es sind mindestens 15 Wohnungen far 2 - 5 Personenhaushalte vorzusehen, die
sich an den ,Angemessenheitskriterien flr Wohnraum im Landkreis Barnim®

(Wohnflachen) orientieren.

Abstimmung A 4: Ja 3 Nein Enthaliung 1
iggschl_t,_lgs SVV: Jda @ Nein: - Enthaltung ]

B4 - Die mietpreisgebundenen Wohnungen sind innerhalb von drei Jahren nach
inkraftireten des Bebauungsplanes bezugsfertig herzustellen. (B)

Steffungnahme Ortsbeirat: dndern in sozialveriragliche Wohnungen Abst. 3-0-1

Vorschlag A 4:

Neu formuliert:  Die Mietwohnungen sind innerhalb von drei Jahren nach
Inkraftireten des Bebauungsplanes bezugsfertig herzustellen.

Abstimmung A 4: Ja 5 Nein 0 Enthaliung O

[ Beschluss SVV: WJa 3 Nein Enthaltung § |

B5 - Auf der frei vermarkibaren Fiache diirfen maximal 20 Baukdrper mit insgesamt
hachstens 25 Wohneinheiten errichiet werden.

Stellungnahme Ortsbeirat: keine Vorgabe zu Anzahl Wohneinheiten! Abst. 3-0-1

Vorschlag A 4:

Neu formuliert: Auf der frei vermarkibaren Flache dirfen maximal 20 Baukorper
errichiet werden.

Abstimmung A 4: Ja 5 Nein 0 Enthaltung 0

Beschiuss SVV: a0 Nein ( Enthaliung 5 l
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B6 - Aul der frei vermarktbaren Flache diirfen Geb&ude mit maximal 2 Vollgeschossen

errichtet werden.
Die Mehrfamilienhauser mit Mietpreishindung diirfen maximal 3 Vollgeschosse

aufweisen, wobei das 3. Geschoss im Dachgeschoss angeordnet wird.

Stellungnahme Ortsbeirat:  &ndern: die Mehrfamilienhduser mit
sozialvertrdglichen Wohnungen  Abst. 3-0-1

Vorschlag A 4:
Neu formuliert:  Auf der frei vermarktbaren Flache dirfen Geb&aude mit maximal

2 Vollgeschossen errichtet werden.
Die Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen diirfen maximal 3 Vollgeschosse

aufweisen, wobei das 3. Geschoss im Dachgeschoss angeordnet wird, das
geneigle Dachflachen aufweisen muss.

Abstimmung A 4: Ja b Nein 0 Enthallung 0

| Beschluss SVV: Ja_ 42, Nein  (/ Enthaltung 74

Festlegung von Kriterien zur Angebotsauswertung

Auswahlverfahren: Die Auswertung der Angebote soll nach einer Bewertungsmatrix
erfolgen, die-nicht-allein-das-héchste- Gebot zugrunde-legt: Es sollen auch
stadtebauliche oder andere-Konzepte als Kriterienin die Bewertung einflieBen.

Abstimmung zum Verfahren der Angebotsauswertung
(nach Bewertungsmatrix, nicht allein héchstes Gebot):

Abstimmung A 3: Ja 0 Nein 2 Enthaltung 1

(Der A 3 beflirwortet einen Verkauf zum Héchstgebot)

| Beschluss SVV: Ja g Nein Enthaltung 7,

Kriterien (K)

Soweit die Stadtverordneten mit ,Ja"“ stimmen und nicht das hiéchste Angebot
sondern die Auswertung nach einer Bewertungsmatrix zugrunde legen wollen,
werden nachfolgende Kriterien fur die Angebotsauswertung vorgeschlagen.
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K1 - Wohnungspolitische Kriterien

Auf der Gbrigen verkauften Grundstlicksfléche (80% - ca. 19.500 mz Bruttoflache}
soll Wohnraum fiir unterschiedliche Lebensmodelle enlwickelt werden. Ein Fokus
soll hierbei auf Wohnhauser far Familien (wie Hauser fir Familien mit Kindern,
Hzuser mit Einliegerwohnungen fir Senioren, oder Cohousing Konzepte) liegen.
Dabei sollen auch Maglichkeiten fr Eigenleistungen des Endnulzers geboten
werden. Der Bieter hat dafiir ein abgestuftes Konzept vorzulegen.

(Hinweis: in diesem Fall fungiert der Erwerber als Baulrdger)

Stellungnahme Ortsbeirat: Abst. 3-0-1
[ Abstimmung A 4 Ja_ 4 Nein 1 Enthaltung 0 |
[ Beschluss SVV: Wa. 3 Nein 3 Enthaltung 5 |

Gibt es fir den vorgenannten Beschlusspunkt keine Mehrheit, dann werden auf
dem Vorhabengrundstiick keine Vorgaben far die Raumidsungen der Baukgrper
abgefordert.

K2 - Stadtebauliche und quartiersbezogene Kriterien

K2 a - Der Bieter soll ein Konzept vorlegen, welches die Vorbereiche/ -gérten der
Mauser zur StraBe hin 6ffnet und so Begegnungsrdaume fir nachbarschatiliche
Kommunikation schafft. Zudem soll der Entwurf auf die angrenzende Bebauung
reagieren und sich kreativ mit den benachbarten Gebauden {umgebende

Grundstiicke} auseinandersetzen.

Stellungnahme Orisbeirat: Abst. 2-1-1
| Abstimmung A 4 Ja 4 Nein 1 Enthaltung 0 |
| Beschiuss SVV: Ja 7 Nein. ¥ Enthaltung { |

K2 b - Alternative: Der Bieter soll ein Konzept vorlegen, welches einen éffentlichen
Bereich vorsieht, der sowohl als Spielplatz als auch als Begegnungsort fir
nachbarschaftliche Kommunikation dient.

Stelfungnahme Orisbeirat: Abst. 1-2-1
| Abstimmung A 4 Ja 4 Nein 1 Enthaltung 0 |
| Beschiuss SVV: Ja ¢ Nein 1 Enthaltung & |
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K3 - C')l(oloqische, energetische und verkehrsbezogene Kriterien

Das Baugebiet stellt heute eine unversiegelte klimaaktive Freifliche dar. Diese
wirkt als Kalt- und Frischluftschneise. Durch Verdunstung kann bei sommerlichen
Hilzeereignissen Verdunstungskiihlung entstehen. Die Bebauung fiihrl in diesem
Bereich durch die Verminderung der Kaltluftentstehung zu einer Verschlechterung
des Mikroklimas und erzeugt einen Warmeinseleffekt. Daher sind vom Bieter
klimatische MinderungsmaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel
vorzusehen. Hier sind insbesondere MinderungsmaBnahmen relevant, die den
Warmeinseleffekt und die verminderte Kaltluftproduktion ausgleichen.

Diese sind in einem nachvollziehbaren Konzept darzulegen, das unter anderem
Starkregenvorsorge, natiirliche MaBnahmen zur Steigerung der
Verdunstungskiihlung wie die Begriinung der geplanten Baukorper und eine
maglichst geringe Versiegelung enthalten sollte.

Stellungnahme Ortsbeirat:  passt nicht zu Seefeld, ersten Absalz streichen!
Wichtig aus dem 2. Absatz sind Starkregenvorsorge und mdglichst geringe

Versiegelung Abst. 2-1-1

K3a (Variante 1) (ganzer Text)
Abstimmung A 4

Ja 2 Nein 2 Enthaltung 1

Beschluss SVV: Ja } Nein Enthaltung >

K3b (Variante 2) (analog zu Seefeld)

Abstimmung A 4:
Neu formuliert:  Es ist ein nachvollziehbares Konzept vorzulegen, das unter

anderem die Starkregenvorsorge und eine mdglichst geringe Versiegelung
enthalten sollte.

Ja 4 Nein 1 Enthaltung 0

| Beschluss SVV: Ja /( Nein Enthaltung 5

K4 - Funktionale und architektonische Kriterien

Hinsichtlich der Architektur und Gestaltungsqualitit des Baugebietes sollen Vielfall
und Individualitét innerhalb eines tbergeordneten Gestaltungsprinzips ermdglicht
werden. Hier ist vom Bieter ein Gestaltungskatalog auszuarbeiten, der aufeinander
abgestimmte Materialien und Elemente zur Fassaden- und Hofgestaltung definiert.
(Hinweis: entspricht Regelungen wie in einer Geslaltungssatzung)

Stellungnahme Ortsbeirat: Abst. 3-0-1
IAbstimmung A 4 Ja 4 Nein 1 Enthaltung 0
BeschlussSVV:  Ja U Nein Enthaltung
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Weitere Vorschlage des Orisbeirates: ... Errichtung eines Spielplaizes!
(Hinweis: Entscheidung f&lit unter K2b)

Die Ausschreibung ist durch die Verwaltung vorzubereiten.

Die-Ausweriung-der-Angebote-edolgt-durch-die-Merwaliung-

Festlequng: Der OB und der A 4 regen die Bildung eines Gremiums flir die
Auswertung der Angebote und die Vergabeentscheidung an, in dem der QOribeirat,
der A4 und die Verwaliung mit je 2 Mitgliedern verireten sind.

o

| Abstimmung A 4: Ja 5 Nein 0 Enthaltung 0

| Beschluss SVV: Ja Nein & Enthaltung

Stand 04.01.2018
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