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Beschlussvorlage
fiir die Stadtverordnetenversammlung Werneuchen

Beschluss Nr.: Bv/263/2017
Offentlich

Einreicher: Burgermeister
Federfilhrung: Sachgebiet Bauverwaltung, Verfasser: Frau Hupfer

Behandelt im:

Ausschuss flr Bauen, Stadtentwicklung und Ordnung der Stadt Werneuchen — 22.08.2017
Ausschuss fur Haushaltsangelegenheiten der Stadt Werneuchen 23.08.2017
Ausschuss fur Bauen, Stadtentwicklung und Ordnung der Stadt Werneuchen — 21.11.2017
Ausschuss fur Haushaltsangelegenheiten der Stadt Werneuchen 22 112017
Ausschuss flr 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, Teilfliche)

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung Werneuchen beschlief3t:

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

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 Grundstlck in der Gemarkung Seefeld, Flur 2 Flurstiick 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 Fléache soll durch die Stadt Werneuchen verkauft werden. Als Verkaufer des Rohbaulan-
des kann die Kommune Bedingungen vorgeben, die eine Entwicklung im gemeindlichen Sin-
ne ermdéglichen.

Um eine standortvertrégliche und maRvolle bauliche Entwicklung zu gewahrleisten und auch
um Mietwohnraum fur 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 Kammerei:
rucksichtigt 194.400 € 11.1.04/0301.682100

Blrgermeister Sachgebietsleiter/in




Stellungnahme der Ortsbeirite:

: o Ja- Nein- .
Ortsbeirat Datum Mitglieder Stimmen | Stimmen Stimmenthaltungen
Seefeld 17.08.2017 5 vertagt
Seefeld 28.0.92017 5 Beratung, ohne Abstimmung gesamt.

Stellungnahme der Fachausschiisse:

~

Ausschuss Datum Mitglieder ;:immen gﬁ::men Stimmenthaltungen
A4 22.08.2017 5 vertagt
A3 23.08.2017 5 vertagt
A4 21.11.2017 5 5 0 0
A3 22.11.2017 5 (3) 0 2 1
A2 15.01.2018 5(4) 2 1 1
Al 25.01.2018 7 kein Votum
Beschliuss der Stadtverordnetenversammlung:
Beschlussfihigkeit Abstimmung
Gesetzliche Mitgliederzahl: 19 dafiir: 7
davon anwesend: 15 dagegen: 5
Stimmenthaltung: 3

Befangenheit wurde erklart durch:

Die Richtigkeit der Angaben tiber Beschlussfahigkeit und Abstimmung werden bescheinigt. Zur Sitzung unter Mitteilung der
Tagesordnung ist rechizeitig und ordnungsgemaf eingeladen worden. Die Beschlussfahigkeit der Stadtverordnetenver-
sammlung ist gegeben.

Wemeuchen, 15.02.2018*

Stadtverordnete/r

*Anmerkung: 15.02.2018 erfolgte Fortsetzung der Sitzung SVV vom 08.02.2018



Anlage 1
Verkaui unbebauies Grundstiick in Seefeld

Die Stadt Werneuchen verkauft eine Grundstiicksteilllache in der Gemarkung Seefeld.

A. Angaben zum Objekt

Figentiimerin: Stadt Werneuchen
Lage/Nutzung/Katasterangaben/GréBe:
BahnhofstraBe/Bauerwartungsland/Flur 2 Flurstick 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 BahnhofstraBe in 2. Reihe.

Die spitere verkehrstechnische Anbindung an das dffentliche StraBennetz 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 Bodenverhdltnissen liegen nicht vor. Laut Auskuntl
aus dem Altlastenkataster vom 25.01.2017 wird die Flache nicht im Altlastenkataster gefiihrt. Auch
im Umfeld befinden sich nach dieser Auskunft keine im Altlastenkalaster registrierien Flachen.

Laut Auskunft der Denkmalschutzbehdrde 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 Grundstiick ist eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungs- und
Transformatoren-/Schaltstationsrecht) fiir die e.dis Akliengesellschaft eingetragen. Die
Dienstbarkeit ist vom Erwerber zu Gbernehmen. Der Austbungsbereich des Rechts befindet sich

an der nord — dsllichen Grenze der Verkaufsflache.

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

Fir das Grundstiick liegt derzeit noch kein Bebauungsplan vor.



Verkauf Rohbauiand Seafeid
Bedingungen jiir die Bieter und Kriterien fiir die Angeboisausweriundg

Aufgabenstellung
Es soll ein Weltbewerb unter Bietern durchgefiihrt werden, in dessen Ergebnis

sowohl mietpreisgebundener Wohnraum entsteht als auch frei vermarkibare
Grundstiicke zur Errichtung ven Einfamilienhausern, Doppethdusern oder
Mehrgenerationenhdusern.

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

Das Konzept muss die difenlliche ErschlieBung hinsichtlich aller Medien und die
verkehrslechnische Anbindung inkl, Feuerwehrzufahrieny - stellflachen efg.

darstellen.

Fly die Vorbereitung der Angebotseinholung soll im politischen Raum abgestimmt
werden, welche Bedingungen (B) ein Bieter zu erfilien hat, wenn er im Sinne der
Stadi Werneuchen das Grundstiick planerisch, verkehrsiechnisch ung baulich
entwickeln soll.

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

Es wird daher vorgeschlagen, dass auch stédtebauliche ader andere Konzepte vom
Bieter vorzuiegen sind, die in die Auswerlung der Angebote einflieBen. Hierf(r wiren
die nachfolgend vorgeschlagenen Kiriterien (K) for die Auswahl des Bisters zu
beraien.

Hinweis: Die Kommunalayfsicht beim LK Barnim sieht eine Angebotsauswertung
nach transparenten Kriterien und damit einen Verkaul auch unter dem hochsten
Gebol als unproblematisch an, solange der Verkehrsweri des Kaufgegenstandes

nicht unterboten wird.

Bedingungen fir die Bieter (B)

B1 - Dic &uBere Anbindung des Wohngebieles an den Verkehrsknoten der B 158
und die innere verkehrstechnische ErschlieBung der Bauparzellen im Wohngebiet
ist durch den Erwerber herzustelien. Das beinhaltet die Errichtung einer
ErschlieBungsstraBe zum Wohngebiet, die medien- und verkehrstechnische
ErschlieBung im Wohngebiel und den Ausbau des Knotens mil Sicherung durch
eine Lichlsignalanlage. In Vorbereilung des Knotenausbaus ist eine
verkehrstechnische Untersuchung durchzufithren. Samtliche StraBenplanungen
sind mit der Stadt abzustimmen. Die Stadt schlieft mit dem investor einen
ErschlieBungsvertrag ab und {ibernimmt nach Bauabnahme die StraBen in ihre
Baulasl. (B)
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Stellungnahme Ortsbeirat: eine Koslenbeteiligung der Stadt am Ausbau
des Knotens wird erwogen

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

Abstimmung A 4 Ja 5 Nein 0 Enthaltung 0
Beschluss SVV: Ja Nein 77 Enthaltung /|
Alternativ

» B1b_Beschlussvorschlag A 3: Die Stadt beteiligl sich am Ausbau des Knotens
an der B 158 mit 20% des Verkaufserldses oder max. 40 TE.

Abstimmung A 3 Ja 2 Nein 0 Enthaltung 1

LBeschluss SVV: Ja o Nein ¢ Enthaltung

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

Stellungnahme Ortsbeirat: kein Votum

Abstimmung A 4: Ja b Nein 0 Enthaltung 0

Abstimmung A 3: Ja 3 Nein 0 Enthallung 0
[ Beschluss SVV: Ja U Nein () Enthaltung 7|

B3 — (urspriinglicher Vorschlag der Verwaltung) Die Schaffung des mietpreisgebundenen
Wohnraums ist eine Bedingung flr die Entwicklung der Flache. Auf etwa 20 % der
verkauften Grundsticksflache (ca. 4.800m?2 Bruttofldche) sollen
Mehrfamilienhauser mit Mietwohnungen und Mietpreisbindung entstehen. Die
Wohnungen sollen fiir eine netto-Kaltmiete von 5,50€/m? mit einer Bindung fiir 20
Jahre ab Fertigstellung vermietet werden.

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

orientieren. (B)

B3a Beschlussvorschlag Ortsbeirat:

Grundsélzlich kein mielpreisqebundener Wohnraum, keine Vorgabe zur Kaltmiete
und keine Bindefrist, nur sozialvertrdglicher Wohnraum
Ja 3 Nein 0 Enthaltung 1

]

]Beschluss SVV: Ja ¢ Nein ° Enthaltung 7,
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53b Beschlussvorschlag A 4:

Vorschlag A 4: weder Vorgaben zu Mietpreisuﬁi-ndung noch zu
sozialverlraglichen Wohnungen, nur Schaffung von Mietwohnungen

Neu formuliert: Die Schaffung von Mietwohnraum ist eine Bedingung fir die
Entwicklung der Fliche. Auf elwa 20 % der verkauften Grundsticksflache (ca.
4.800m? Brulloflache) sollen Mehrlamilienhduser mit Mielwohnungen entslehen.
Es sind mindestens 15 Wohnungen fiir 2 — 5 Personenhaushalte vorzusehen, die
sich an den ,Angemessenheitskriterien fir Wohnraum im Landkreis Barnim®

(Wohnflachen) orientieren.
Abstimmung A 4: Ja 3 Nein 1 Enthaltung 1

| Beschluss SVV: Ja Nein

_Enthalung

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

Stellungnahme Orisbeirat: dndern in sozialvertrdagliche Wohnungen Abst. 3-0-1

Vorschlag A 4.

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

Abstimmung A 4: Ja b5 Nein 0 Enthaltung 0

| Beschluss SVV: Ja 7 Nein (  Enthaltung §

B5 - Auf der frei vermarktbaren Flache diirfen maximal 20 Baukérper mit insgesamt
héchstens 25 Wohneinheiten errichtel werden.

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

Vorschlag A 4:

Neu formuliert: Auf der frei vermarktbaren Flache dirfen maximal 20 Baukdrper
errichtet werden.

Abstimmung A 4: Ja b Nein 0 Enthaltung 0

| Beschluss SVV: Ja_ X 10 Nein { Enthalting &
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B6 - Auf der frei vermarktbaren Flache duirfen Gebaude mit maximal 2 Vollgeschossen

errichtet werden.
Die Mehrfamilienhauser mit Mietpreisbindung durfen maximal 3 Vollgeschosse
aufweisen, wobei das 3. Geschoss im Dachgeschoss angeordnet wird.

Stellungnahme Orlsbeirat:  dndern: die Mehrfamilienhduser mit
sozialvertraglichen Wohnungen Absl. 3-0-1

Vorschlacj—A 4:

Neu formuliert:  Auf der frei vermarktbaren Flache dirfen Gebaude mit maximal

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

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

Abstimmung A 4: Ja b Nein 0O Enthaltung 0O

7
A

8 s v

‘Beschluss SVV: _Ja 47 Nein ( Egthalthing "

)
L

Festlequng von Kriterien zur Angebotsauswertung

Auswahlverfahren: Die Auswertung der Angebote soll nach einer Bewertungsmatrix
erfolgen, die-nicht-allein-das-héchste-Gebotzugrunde-legt. Es sollen auch
stddtebauliche oder andere Konzepte als Kriterien in 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 befurwortet einen Verkauf zum Héchstgebot)

| Beschluss SVV: Ja g Nein Enthaltung 7,

Kriterien (K)

Soweit die Stadtverordneten mit ,Ja“ stimmen und nicht das héchste Angebot
sondern die Auswertung nach einer Bewertungsmatrix zugrunde legen wollen,
werden nachfolgende Kriterien fir die Angebotsauswertung vorgeschlagen.
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k1 - Wohnungspolitische Kriterien

Auf der Ubrigen verkaulten Grundstlicksfliche {80% - ca. 13.500 m* Brullolldche)
soll Wohnraum f(r unterschiedliche Lebensmodelle enlwickell werden. Ein Fokus
soll hierbei aul Wohnhauser (Ur Familien (wie Hiuser fir Familien mit Kindern,
Hauser mit Einliegerwohnungen flr Senioren, oder Cohousing Konzepte) liegen.
Dabei sollen auch Moglichkeiten flir Eigenleisiungen des Endnuizers geboten
werden. Der Bieter hat daflir ein abgesiuftes Konzept vorzulegen.

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

Stellungnahme Ortsheiral: Abst, 3-0-1
J' Ai)'élimmung Ad Ja 4 CNein 1 Enthaltung 0
| Beschiuss SVV; Ja_ _Nein %\ Enihaliung )

Gibl es fir den vorgenannten Beschlusspunkt keine Mehrheit, dann werden auf
dem Vorhabengrundsitick keine Vorgaben flir die Raumlésungen der Baukdrper
abgefordert.

K2 - Stidiebauliche und quartiershezogene Kriterien

K2 a - Der Bieter soll ein Konzept vorlegen, welches die Vorbereiche/ -gérien der
Hauser zur StraBe hin 6ffnet und so Begegnungsrdume fir nachbarschaftliche
Kommunikation schalft. Zudem soll der Entwurf auf die angrenzende Bebauung
reagieren und sich kreativ. mit den benachbarten Gebiuden (umgebende
Grundstiicke) auseinanderselzen.

Stellungnahme Ortsbeirai: Abst. 2-1-1
f s A s TR T N """%"H'tii'éimng 5
| Beschiuss SVV: Ja ] Nein Enthaltung -

K2 b - Alternative: Der Bieter soll ein Konzept vorlegen, welches einen difentlichen
Bereich vorsieht, der sowohl als Spielplatz als auch als Begegnungsorl fiir
nachbarschaftliche Kammunikation dient.

Stellungnahme Orisbeirat: Abst. 1-2-1
| Abstimmung A 4 Ja 4 Nein 1 Enthaltung 0
[ Beschluss SVV: Wbar g Nein . Enthaliung &
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K3 - C')koloqische, energetische und verkehrsbezogene Kriterien

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

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

Stellungnahme Ortsbeirat:  passt nicht zu Seeleld, ersten Absalz streichen!
Wichtig aus dem 2. Absalz sind Slarkregenvorsorge und méglichst geringe

Versiegelung Abst. 2-1-1

K3a (Variante 1) (ganzer Text) S ) .

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 maoglichst geringe Versiegelung
enthalten sollte.

Ja 4 Nein 1 Enthaltung 0

| Beschluss SVV: Ja /U Nein Enthaltung

K4 - Funktionale und architektonische Kriterien

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

Stellungnahme Ortsbeirat: Abst. 3-0-1
[Abstimmung A 4 Ja 4 Nein 1 Enthaltung 0
BeschlussSVV: ~ Ja U Nein L Enthaltung 5

Seite 6




C)
L) '0

Weitere Vorschldge des Orisbeirates: .................. Errichtung eines Spielplatzes!
(Hinweis: Entscheidung falll unter K2b)

Die Ausschreibung ist durch die Verwaltung vorzubereiten.
Qie%uswertungde%agebete—erfaigkdu;ehﬁie-\/er—waltungf

Festlequng: Der OB und der A 4 regen die Bildung eines Gremiums fiir die
Auswertung der Angebole und die Vergabeentscheidung an, in dem der Ortbeirat,

der A4 und die Verwaltung mit je 2 Mitgliedern verireten sind.

“Ja 5 Nein 0 Enthallung 0 I

L/—\bstimmung Ad:

[Ee&ﬁlqg!}i\i: 7 ' JEJ _r"_m Nein = _ Enthaltung .1',.' J

Stand 04.01.2018
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