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dargestellten Fotos, Pldnen und Planwerken die complan Kommu-
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Tabelle 1: Ub

Festlegungskarte Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Lage im Raum

Bevolkerungsentwicklung Birkenwerder 2000 — 2018
Wanderungsbewegungen (Zuzlige, Wegzlige) Birkenwerder 2000-2017
Wanderungssaldo (absolut) Birkenwerder 2000 — 2017
Bevodlkerungsprognose Birkenwerder bis 2030 und Vergleich Prognose LBV 2018
Altersstrukturprognose Gemeinde Birkenwerder bis 2030
Ubersicht Standorte Bildungs- und Sozialinfrastruktur

Ubersicht Versorgungsbereiche

: Beschaftigungszahlen Gemeinde Birkenwerder 2014 — 2018
Pendlerbewegungen Gemeinde Birkenwerder 2014 — 2018
Ubersicht Verkehrsanbindung

Teilraumliche Gliederung

Wohneinheiten nach Geb&dudetypen zum 31.12.2018
Wohneinheiten nach Anzahl der Raume zum 31.12.2018
Wohneinheiten nach Baualtersklassen zum 09.05.2011 (Zensus)
Art der Wohnnutzung

Wohneinheiten nach Eigentumsform zum 09.05.2011 (Zensus)
Neubauvorhaben im Einfamilienhaussegment 2000 — 2018
Wohneinheiten nach Eigentumsform zum 09.05.2011 (Zensus)
Entwicklung der Bodenrichtwerte 2010 — 2018

Raumliche Verteilung der Wohnbaupotenziale

Kulissen der Wohnraumforderung

Durch das LBV zugestimmte Fordergebietskulissen

Durch das LBV zugestimmte Konsolidierungsgebiet Nord

Durch das LBV zugestimmte Konsolidierungsgebiet West

Durch das LBV zugestimmte Konsolidierungsgebiet Ortszentrum

ersicht Kindertagesstatten und Schulen

Tabelle 2: Entwicklung Einwohner, Wohnungsbestand, HaushaltsgrofRe

| complan Kommunalberatung — 28. April 2022

10
11
11
12
13
16
18
20
21
22
30
31
33
34
34
35
36
37
39
46
52
55
59
60
61

14
40



Gemeinde Birkenwerder
Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

1| Anlass und Ziel

Tabelle 3: Entwicklung der HaushaltsgroRen und Wohnraumbedarfe bis 2030

Tabelle 4: Ubersicht Wohnbaupotenziale
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Die Gemeinde Birkenwerder (Landkreis Oberhavel) im nordlichen
Berliner Umland mit rd. 8.200 Einwohnern sieht sich wie viele
andere Kommunen im Berlin nahen Raum mit einem anhaltenden
Bevolkerungswachstum konfrontiert. Allein zwischen 2011 und
2018 belief sich das Bevdlkerungswachstum auf insgesamt 414
Einwohner (+5,0 %).

Aufgrund der verkehrlichen Anbindung und der hohen naturrdum-
lichen Lagegunst wird sich die Gemeinde Birkenwerder auch kinf-
tig weiterhin als attraktiver Wohnstandort im Berliner Umland
etablieren. Vor diesem Hintergrund wird gemald der kommunalen
Bevolkerungsvorausschatzung bis zum Jahr 2030 ein weiterer Be-
volkerungszuwachs auf rd. 9.000 Einwohner erwartet.

Vor dem Hintergrund des starken Wachstums vieler Umlandkom-
munen hat das Landesamt flr Bauen und Verkehr (LBV) im Auftrag
des Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung (MIL) des
Landes Brandenburg die Umlandgemeinden dazu aufgefordert,
kommunale wohnungspolitische Umsetzungsstrategien (WUS) zu
erarbeiten. Die WUS bildet wiederum die planerische Vorausset-
zung zur Inanspruchnahme der durch Bund und Land bereitge-
stellten Mittel der Wohnraumférderung, durch die sowohl Neu-
bauvorhaben als auch MalBnahmen zur Modernisierung, Sanierung
und baulichen Ertlchtigung von Bestandsgebduden geftrdert
werden kdnnen.

Zielstellung der Gemeinde Birkenwerder ist es, auf Grundlage der
WUS, eine langfristige Strategie zur Wohnraumversorgung aller
Bevolkerungsschichten zu erarbeiten und den attraktiven Wohn-
standort Birkenwerder in seinen Qualitdten zu sichern und zu star-
ken.
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2.1 Einordnung in den regionalen Kontext

Die nordlich Berlins gelegene Gemeinde Birkenwerder liegt im
dichtbesiedelten Stden des brandenburgischen Landkreises Ober-
havel und ist ca. 8 km sidlich von dessen Kreisstadt Oranienburg
entfernt. Die Gemeinde wird zu groRen Teilen von der Stadt Ho-
hen Neuendorf umschlossen. Lediglich im Osten grenzt die Ge-
meinde Mihlenbecker Land sowie im Nordosten die Stadt Orani-
enburg an. Zudem sind Hennigsdorf und Velten, die gemeinsam
mit Oranienburg den Regionalen Wachstumskern O-H-V bilden, in
unmittelbarer Nachbarschaft. Das Stadtzentrum Berlins ist in we-
niger als 30 km erreichbar.

Birkenwerder liegt im wald- und seenreichen Niederen Barnim,
eingebettet im Gebiet des 66-Seen-Wanderweges, in der Nadhe
zum

Oder-Havel-Kanal. Uber die Hélfte des Gemeindegebietes sind
Waldflachen und naturschutzrechtlich geschitzt.

Die Siedlungsflachen Birkenwerders erstrecken sich entlang der
nordlichen Siedlungsachse (im Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg, kurz LEP HR, als Achse A bezeich-
net) von Berlin Uber Glienicke/Nordbahn, Hohen Neuendorf und
Birkenwerder nach Oranienburg. Nahezu die gesamte Siedlungs-
flache ist im ,,Gestaltungsraum Siedlung” des LEP HR gelegen.

Abbildung 1: Festlegungskarte Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP H-R) vom 29. April 2019
Datengrundlage: Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
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Festlegungen und Grenzen
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Geobasis: ATKIS Basis DLM @ LGB, Geoportal Berlin
Stand: Oktober 2019



Gemeinde Birkenwerder
Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

2 | Allgemeine Rahmenbedingungen

10

2.2 Demografische Entwicklung und
Prognose

Bevélkerungsentwicklung

Die Gemeinde Birkenwerder zdhlt aktuell 8.216 Einwohner (Stand:
31.12.2018)". Die nachstgelegenen und gleichzeitig groReren Stad-
te des Landkreises Oberhavel sind Oranienburg (44.648 EW), Hen-
nigsdorf (26.304 EW) sowie Hohen Neuendorf (26.174 EW)’.

Den ersten groBen Wachstumsschub erlebte Birkenwerder zwi-
schen 1900 und 1930 mit einem Einwohneranstieg von rd. 1.500
auf 5.100 Einwohner. Danach blieb die Einwohnerzahl lange Zeit
relativ konstant. Nach der Wiedervereinigung fiel zunachst die
Einwohnerzahl resultierend aus dem Wegzug vor allem einkom-
mensschwacher Familien, verbunden mit der Neuregelung der
Besitzfrage und steigenden Mieten.

Spatestens seit 2000 hat die Gemeinde Birkenwerder deutliche
Bevolkerungsgewinne verzeichnen konnen, so stieg die Einwoh-
nerzahl im Zeitraum von 2000 bis 2010 von rd. 6.500 Einwohner
auf 7.800 Einwohner. Zwischen 2013 und 2018 betrug das Bevol-
kerungswachstum insgesamt 314 Einwohner (+4,0 %).
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Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung Birkenwerder 2000 — 2018
Datengrundlage: Gemeinde Birkenwerder

! Gemeinde Birkenwerder (Hrsg.): Bevélkerungsentwicklung und Wanderungsverhalten,
September 2019.

? Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Hrsg.): Statistischer Bericht: Bevolkerungsentwick-
lung und Bevolkerungsstand im Land Brandenburg, Mai 2019.
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Wanderungsbewegungen

Der Bevélkerungszuwachs in der Gemeinde ist Gberwiegend durch
die steigende Anzahl von Zuzigen zu begrinden, auch wenn die
natdrliche Bevdlkerungsentwicklung ebenfalls positiv ist. In dem
Zeitraum von 2000 bis 2017 konnten 9.892 Zuziige erfasst wer-
den. Diesem stehen, im gleichen Zeitraum, 8.105 Fortziige gegen-
Uber. Daraus ergibt sich ein positiver Wanderungssaldo von 1.787
Personen.

Bei der Betrachtung der natlrlichen Bevolkerungsentwicklung
ergibt sich ebenfalls ein Positivsaldo. So wurden im Zeitraum von
2005 bis 2017 insgesamt 778 Geburten und 709 Sterbefélle statis-
tisch erfasst. Daraus abgeleitet, ergibt sich ein Positivsaldo von
knapp 70 Personen.

Wanderungsbewegungen 2000 - 2017
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Abbildung 4: Wanderungsbewegungen (Zuziige, Wegzlige) Birkenwerder 2000-
2017

Datengrundlage: Gemeinde Birkenwerder
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Abbildung 5: Wanderungssaldo (absolut) Birkenwerder 2000 — 2017

Datengrundlage: Gemeinde Birkenwerder
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Bevélkerungsvorausschétzung

Die gegenwartige Bevolkerungsvorausschatzung des Landesamts
fir Bauen und Verkehr (LBV) prognostiziert fiir die Untersu-
chungsgemeinde bis zum Jahr 2030 eine stabile Bevolkerungsent-
wicklung, mit einem geringfligigen Zuwachs. So wird von einem
Bevolkerungszuwachs auf 8.167 Einwohner ausgegangen. Aller-
dings wurde der flr 2020 prognostizierte Bevolkerungsstand von
8.095 bereits Ende 2017 Ubertroffen.

Die Bevolkerungsprognose der Gemeinde Birkenwerder geht da-
gegen von einer starkeren Bevolkerungsdynamik und von hoéheren
Bevolkerungszuwachsen aus. Demzufolge kénnte die Bevolkerung
bis 2030 auf Uber 9.000 Einwohner ansteigen, was einen Zuwachs
von rd. 10% gegeniber dem Basisjahr 2018 entsprechen wiirde.
Die Grinde fur diese hohe, prognostizierte Dynamik sind folgende:
= Lage im Umland von Berlin

= Gebjudestruktur weicht sehr stark vom Bundesschnitt ab, dh.
es gibt keine Plattenbauten und keine gréfseren Mehrfamilien-
wohnhdauser (von wenigen Beispielen abgesehen), bewohnt
werden Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser

Vielzahl der Immobilien werden selbst bewohnt (Eigentiimer-
quote deutlich hoher als Mieterquote)

Seit 1990 findet ein Gberdurchschnittlich hoher Bevolkerungs-
austausch statt (Zuzug va. von jungen Familien)

In der Folge wird der demographische Wandel in Birkenwerder
deutlich spater wirken als in anderen Umlandkommunen sowie
die positive Bevdlkerungsentwicklung in den nachsten Jahren an-

Bevdlkerungsprognose his 2030
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Abbildung 6: Bevélkerungsprognose Birkenwerder bis 2030 und Vergleich
Prognose LBV 2018

Datengrundlage: Gemeinde Birkenwerder und Landesamt fiir Bauen und Verkehr

halten.
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Altersstruktur und Altersstrukturprognose

Die positive Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Birkenwer-
der geht insgesamt einher mit einer starkeren Verschiebung der
Altersstruktur in Richtung der Menschen im Seniorenalter und
folgt dabei der allgemeinen demografischen Entwicklung in
Deutschland. So wird der Anteil der Gber 65-Jdhrigen, der im Jahr
2019 bei 1.724 EW lag, fir das Jahr 2030 auf 2.738 EW (Steigerung
von ca. +60%) prognostiziert. Gleichzeit wird bei den Kinder- und
Jugendlichen unter 15 Jahren von einer riickldufigen Entwicklung
von 1.268 (2019) auf 1.084 (ca. -15%) im Jahr 2030 ausgegangen.
Es ist damit zu rechnen, dass sich diese Tendenzen nach dem Jahr
2030 noch verstarken werden.

Daraus wird ersichtlich, dass in den kommenden Jahren vor allem
der demografische Wandel die Gemeinde Birkenwerder vor be-
sondere stadtebauliche, wohnungspolitische und infrastrukturelle
Herausforderungen stellen wird. Hierbei rickt die Schaffung be-
darfsgerechter Wohnraumangebote sowie die Sicherung und Mo-
dernisierung der kommunalen Infrastruktur in den Fokus.

Altersstrukturprognose his 2030
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Abbildung 7: Altersstrukturprognose Gemeinde Birkenwerder bis 2030
Datengrundlage: Gemeinde Birkenwerder
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2.3 Infrastrukturausstattung und Versor-
gungsaufgaben

Bildungs- und Betreuungseinrichtungen

Insgesamt verflgt Birkenwerder (ber drei Kindertagesstatten, die
in kommunaler Trdgerschaft betrieben werden und einer Kinder-
tagesstatte, die sich in freier Tragerschaft befindet. Der Hort ,Bir-
kenhaus” ist als Kindertagesstatte wesentlicher Bestandteil der
Pestalozzi-Grundschule. Die Kindertagesstatten ,Birkenpilz und
,Rumpelstilzchen” wurden in den Jahren 2004 und 2008 umfang-
reich saniert und zum Teil wesentlich erweitert. Dartber hinaus
gibt es acht Tagespflegeangebote mit einer Betreuungskapazitat
von insgesamt 40 Betreuungsplatzen flr Kinder im Alter von null
bis drei Jahren. Im Vergleich zur Belegung am 31.12.2018 wurde
die Belegungsgrenze der Kindertagesbetreuung im Frihjahr 2019
vollumfanglich ausgelastet.

Tabelle 1: Ubersicht Kindertagesstatten und Schulen

14

. . Zuldssige | Belegung
Einrichtun, Trager

IR 8 Platze 31.12.2018
Ki "

|r.1.dertag9?sstatte Gemeinde 79 83
Krimelstein

Kindert tatt

(DS REREa Gemeinde 167 146
Birkenpilz

Ki "

mdertagesstatte Gemeinde 100 104
Rumpelstilzchen

Kindert tatt

(MEISREREE e Gemeinde 319 230
Birkenhaus

P -

estalozzi Gemeinde - 488
Grundschule

Regine-Hildebrandt-

egine-niraebran Landkreis - 788
Gesamtschule

Datengrundlage: Gemeinde Birkenwerder

In Birkenwerder gibt es eine Grundschule (Pestalozzi-Grundschule)
sowie eine Gesamtschule (Regine-Hildebrandt-Schule). Die
Pestalozzi-Grundschule ist eine Ganztagsschule in Form einer ver-
ldsslichen Halbtagsgrundschule und befindet sich in der Trager-
schaft der Gemeinde Birkenwerder. Die integrativ-kooperative
Schule hat keine offizielle Begrenzung der Schuilerzahlen. Jedoch
wird eine Belegung jenseits von 500 Platzen als duRerst problema-
tisch angesehen, da es zu erheblichen Einschnitten im Schulbe-
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trieb fihren wirde. Am 31.12.2018 waren an der Pestalozzi-
Grundschule 488 Schuiler und Schiilerinnen angemeldet.

Die Regine-Hildebrandt-Schule ist eine Gesamtschule mit gymna-
sialer Oberstufe und hat einen ausgepragten sonderpaddagogi-
schen Schwerpunkt in der Kérperbehindertenpddagogik. Trager ist
der Landkreis Oberhavel. Die Gesamtschule hat einen sehr hohen
Zulauf, auch von den umliegenden Kommunen. Die Anzahl der
Anmeldungen Ubersteigt die Anzahl der vorhandenen Platze.

Zur Bildungslandschaft Birkenwerders gehdren ferner die Ge-
meindebibliothek Birkenwerder und die Waldschule Briesetal, wo
Kinder und Jugendliche den Wald in seiner Vielfalt sowie die hei-
mischen Pflanzen- und Tierwelt kennen lernen kénnen. Im Ju-
gendbereich arbeitet vor allem das Kinder- und Jugendfreizeithaus
C.O.R.N. (Club ohne richtigen Namen) fir und mit Jugendlichen
der Gemeinde.

| complan Kommunalberatung — 28. April 2022
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Abbildung 8: Ubersicht Standorte Bildungs- und Sozialinfrastruktur
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Gesundheitsinfrastruktur

Die Asklepios Klinik Birkenwerder blndelt ein breites Leistungs-
spektrum mit allen wichtigen Fachdisziplinen fir die umfassende
medizinische Versorgung.

Die Gemeinde verflgt insgesamt (iber 37 niedergelassene Arzte
im Stadtgebiet, darunter finf Hausarzte bzw. Allgemeinmedizi-
ner.? Die KVBB errechnet fur den Mittelbereich Oranienburg, dem
die Gemeinde Birkenwerder zugeordnet ist, einen Versorgungs-
grad an Hausdrzten von 102,9 %, womit die arztliche Versorgung
vollstiandig abgedeckt wird.* GemaR KVBB sind im Planungsbereich
des Mittelbereichs Oranienburg weitere Zulassungen maoglich.

In Bezug auf die Betreuung von Pflegebedurftigen wird deutlich,
dass mit dem steigenden Anteil der Gber 65-Jdhrigen kinftig ho-
here Bedarfszahlen zu erwarten sind und somit MalBnahmen zur
Sicherstellung der Versorgung erforderlich werden.

Einzelhandel

Im Rahmen der Einzelhandelserfassung und —analyse im Land
Brandenburg aus dem Jahr 2016/2017 wurde fir Birkenwerder
eine Verkaufsfliche von insgesamt 18.755 m?, verteilt auf 42 Ein-
zelhandelsbetriebe ermittelt. Von den 18.755 m? entfallen allein
rd. 12.800 m? auf den nordlich der A 10 gelegenen Baufachmarkt.”

Die Einzelhandelszentralitat liegt bei 73%, was auf groRere Kauf-
kraftabfllsse durch das regionale Wettbewerbsumfeld mit Berlin
und den angrenzenden Kommunen zurtickzufihren ist.®

Im Vergleich hierzu belduft sich die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer auf 104,2. Dieser Wert liegt deutlich Gber dem
Landesdurchschnitt von 92,9 und Uber dem des Mittelbereiches
Oranienburg von 98,5.

Die Zentren- und Versorgungsstruktur der Gemeinde Birkenwer-
der umfasst den zentralen Versorgungsbereich (ZVB) , Hauptstra-
Re/Clara-Zetkin-StraRe, der durch den Erganzungsort ,Hauptstra-
Re” erganzt wird. Der ZVB erstreckt sich entlang der HauptstralRe
zwischen Fontanestralle und Gustav-Freytag-Stralle sowie

® Kassenérztliche Vereinigung Brandenburg (KVBB): Arztsuche Brandenburg. URL:
www.arztsuche.kvbb.de, aufgerufen am 26.09.2019.

* Wenn ein Versorgungsgrad von 100 % erreicht ist, gilt ein Planungsgebiet als ausreichend
versorgt.

> Landesarbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern des Landes Brandenburg
(Hrsg.): Einzelhandel im Land Brandenburg, Bestandsanalyse 2016, 2017.

® Ein Wert unter 100 % verdeutlicht, dass Einzelhandelskaufkraft an andere Ort abflieRt; ein
Wert Uber 100 % verdeutlich den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Abbildung 9: Ubersicht Versorgungsbereiche
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entlang der Clara-Zetkin-Stralle zwischen Rathaus und Bahnhof
Birkenwerder.” Der ZVB wird im weiteren nérdlichen Verlauf der

HauptstraBe durch einen Agglomerationsstandort funktional er-
ganzt.

7 Gemeinde Birkenwerder (Hrsg.): Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gemeinde Birken-
werder, 2011.
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2.4 Beschaftigung und Verkehr

Zusammen mit den Stadten Hennigsdorf und Velten bildet die an
Birkenwerder angrenzende Stadt Oranienburg einen von insge-
samt 15 ausgewiesenen Regionalen Wachstumskernen im Land
Brandenburg. Aufgrund der rdaumlichen Nahe profitiert Birken-
werder indirekt davon.

Uber 400 gewerbliche Betriebe und Einzelhandelstreibende be-
stimmen die Wirtschaft Birkenwerders. Die Mehrheit der vorhan-
denen Arbeitskréfte ist bei einzelnen grolen Unternehmen tatig.
Die Asklepios Klinik Birkenwerder und die Unternehmensgruppe
Gegenbauer gehdren zu den grolten Arbeitgebern in der Ge-
meinde.

Flr das Jahr 2018 registrierte die Bundesagentur fir Arbeit 2.032
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SvB) am Arbeitsort in
Birkenwerder, was einen Rickgang von 11 % gegenlber dem Ver-
gleichsjahr 2014 (2.275 SvB) darstellt. Aufgrund des wanderungs-
induzierten Bevolkerungsanstiegs ist gleichzeitig die Zahl der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten mit Wohnort in Birkenwer-
der im selben Zeitraum um 7 % auf 3.115 angestiegen.
Birkenwerder weist in den letzten Jahren einen zunehmend, nega-
tiven Pendlersaldo auf. Wahrend 2014 noch 1.954 Beschaftige
nach Birkenwerder einpendelten, sank dieser Wert im Jahr 2018
auf 1.734. Gleichzeitig stieg die Zahl der Auspendler im selben
Zeitraum von 2.592 auf 2.818. In der Summe weist Birkenwerder
im Jahr 2018 ein negativer Pendlersaldo von rd. -1.100 Personen
auf, wodurch die Bedeutung und Funktion der Gemeinde als at-
traktiver Wohnstandort im Berliner Umland deutlich wird.

Beschaftigung 2014 - 2018
3500
3.000
2500
2.000
1.500
1.000

50

o

M SvB Arbeitsort M SvB Waohnort

Abbildung 10: Beschdftigungszahlen Gemeinde Birkenwerder 2014 — 2018
Datengrundlage: Bundesagentur fir Arbeit, Arbeitsmarkt kommunal, 2019
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Birkenwerder profitiert von einer sehr guten {berortlichen Ver-
kehrsanbindung. Die Gemeinde liegt direkt an der Bundesautob-
ahn A 10 (Berliner Ring) und verflgt Uber eine eigene Anschluss-
stelle im Norden der Gemeinde.

Westlich Birkenwerders verlduft die Bundesautobahn A 111 mit
der Anschlussstelle Stolpe. Im Ortskern treffen zudem die B 96
und die B 96a aufeinander. Aufgrund der existierenden Autobah-
nen haben beide Strallen weniger (berregionale Bedeutung als
vielmehr eine Zubringerfunktion zum Berliner Ring und fur Pendler
ins Berliner Stadtzentrum. Das hohe Verkehrsaufkommen, gerade
im Berufsverkehr, fihrt aber auch zu Verkehrsbelastungen fir die
Anwohner an den zentral durch Birkenwerder verlaufenden Ver-
kehrsachsen. Von Uberregionaler Bedeutung ist der Radfernweg
Berlin-Kopenhagen, der ebenfalls durch das Ortszentrum fiihrt.
Birkenwerder verfigt dartber hinaus Uber einen S- und Regional-
bahnanschluss. Der Bahnhof Birkenwerder ist mit bis zu 5.000
Reisenden taglich der wichtigste Verkehrsknotenpunkt, auch da
neben diesem Anschluss kein weiterer OPNV-Verkehr in der Ge-
meinde existiert. Jedoch existieren konkrete Planungen zur Ver-
ldngerung einer Buslinie von Hohen Neuendorf, die nahezu das
gesamte Siedlungsgebiet Birkenwerder anbinden soll. Mit dem
Fahrplanwechsel im Dezember 2020 ist geplant, diese Verbindung
in Betrieb zu nehmen.

Pendlerbewegungen 2014 - 2018
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Abbildung 11: Pendlerbewegungen Gemeinde Birkenwerder 2014 — 2018
Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitsmarkt kommunal, 2019
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Abbildung 12: Ubersicht Verkehrsanbindung
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2.5 Rechtliche und planerische Grundla-
gen

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR)

Der LEP HR wurde am 29. April 2019 von den Landesregierungen
Berlin und Brandenburg als Verordnung erlassen und trat in Bran-
denburg am 13. Mai 2019 in Kraft.

Entsprechend den Festsetzungen des Plans liegt ein GroRteil der
Siedlungsflache von Birkenwerder im Gestaltungsraum Siedlung.
In diesen Bereichen ist gemall Z 5.6 eine ,quantitativ uneinge-
schrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen Uber die Eigen-
entwicklung hinaus moglich”®.

Entsprechend der durch den LEP HR festgesetzten zentral6rtlichen
Gliederung, ist Birkenwerder kein Zentraler Ort, sondern wird als
Achsengemeinde auf der Achse A von Berlin nach Oranienburg
definiert. Benachbarte Zentrale Orte sind die Mittelzentren Orani-
enburg und Hennigsdorf.

Regionalplan Prignitz-Oberhavel

Die Regionalversammlung Prignitz-Oberhavel hat am 30.04. 2019
die Aufstellung des zusammenfassenden und fachibergreifenden
Regionalplans Prignitz-Oberhavel beschlossen. Der Plan soll eine
Beschreibung der Planungsabsichten und der voraussichtlichen
Kriterien fur ein schlUssiges gesamtraumliches Planungskonzept
zur Steuerung der Windenergienutzung beinhalten. Dariber hin-
aus sind weiter Planinhalte durch die Regionale Planungsstelle
vorzubereiten.

Fldchennutzungsplan

Der im Jahr 2003 beschlossene Flachennutzungsplan nennt die
folgenden Grundsatze und Leitlinien fir die Entwicklung von Bir-
kenwerder®:

Freiraumstruktur und Ressourcenschutz:

= Die den Siedlungsraum umgebenden wertvollen Landschafts-
raume sind zum Zwecke der Bewahrung des Wohn- und Erho-
lungswertes und der 6kologischen Stabilitdt der Region zu er-
halten.

& Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (Hrsg.): Anlage zur Verord-
nung tber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR, Mai
2019, 5.27.

° vgl. Gemeinde Birkenwerder (Hrsg.): Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept Birken-
werder —Teil 1, September 2009, S.18ff.
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Stadtebaulich oder naturrdumlich bedeutsame innerortlichen
Griun- und Freiflachen sind zu erhalten.

Der Bereich der Havelniederung soll fir eine behutsame Nah-
erholungsnutzung erschlossen werden.

Wohnen:

Die Umnutzung von Erholungsgrundstiicken, die Teilung von
sehr grolRen Grundstlicken und die Umnutzung von bisher ge-
werblich genutzten Flachen bietet innerhalb des existierenden
Siedlungsraumes ausreichen Potenzial fir eine Verdichtung.

Die Erweiterung der Siedlungsflache in die angrenzenden Na-
turrdume ist nicht erstrebenswert und nur in Ausnahmefallen
Uberhaupt moglich.

Eine Verdrangung von einkommensschwacheren Bevolke-
rungsgruppen soll vermieden werden.

Die aus der historischen Entwicklung hervorgegangenen
Wohnbereiche mit eigener stddtebaulicher Qualitat sind bei
Um- und NeubaumaRnahmen entsprechend ihrer Eigenart zu
entwickeln.

Die Grundflachenzahl ist den Wohngebieten in Zentrumsnahe
auf 0,4 und den restlichen Wohngebieten auf 0,2 zu begren-
zen, um den Gartenstadtcharakter von Birkenwerder zu erhal-
ten.

Gewerbe:

Der vorwiegend durch Wohnnutzung gepragte Siedlungsraum
soll erhalten bleiben. Die Ansiedlung von Gewerbe soll sich in-
nerhalb der Wohngebietsflachen auf gebietsversorgende La-
den, Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungseinrich-
tungen, nicht stérende Handwerksbetriebe und Raume fir
freie Berufe beschranken.

Die Mischgebietsstrukturen entlang der HauptverkehrsstraRen
sind in ihrer Nutzung zu erhalten und stadtebaulich zu entwi-
ckeln.

Fir Gewerbebetriebe ist das Gewerbegebiet am Triftweg im
FNP dargestellt, fir groRflachige oder storende Unternehmen
bieten die Gewerbe- und Industriegebiete der umgebenden
Gemeinden Raum flr Ansiedlungen.

Der Naherholungstourismus soll durch gastronomische, kultu-
relle und sportliche Angebote gestarkt werden.

Gemeinbedarf:
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= Die positive Entwicklung der Bevolkerungszahl erfordert die
Sicherung ausreichender Flachen fur Bildung, Seniorenbetreu-
ung und Jugendfreizeiteinrichtungen.

Infrastruktur:
= Die technische und soziale Infrastruktur ist den aktuellen und
zuklnftigen Bedirfnissen anzupassen.

Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen:

= Die gebietsversorgenden Einrichtungen im Zentrumsbereich
sollen erhalten bleiben und durch eine breite Angebotspalette
gekennzeichnet sein.

Verkehr:

= Die Verkehrsbelastung lieRe sich durch den Bau einer Umge-
hungsstralse nicht vollends |6sen, da ein betrachtlicher Teil des
Verkehrs Zielverkehr ist. Es wird daher angestrebt, die beste-
henden Konflikte durch eine bessere Verkehrsorganisation
(Ampeln, Querungsmaoglichkeiten, Kreuzungsausbau), durch
Forderung anderer Verkehrssysteme (Regionalbahn, Stadtbus,
Radwege) sowie durch die Einrichtung eines von den Bundes-
stralRen unabhdngigen Wegesystems zu minimieren.

Minimierung der Verkehrsbelastung durch bessere Angebote
der Regional- und S-Bahn sowie Erhdhung der FulRganger- und
Fahrradfreundlichkeit im StraBenraum.

Immissionsschutz:

= Als ein wichtiges Ziel fur alle Planungen wird die Einddmmung
vor allem des Verkehrslarmes zum Schutz der Wohn- und Erho-
lungsfunktion definiert.

Landschaftsschutzgebiete, Naturpark, FFH-Gebiete

In Birkenwerder sind die unbesiedelten Flachen im Nordosten der
Gemeinde Teil des Naturparks Barnim. Hier sind die besonderen
rechtlichen Vorschriften zu beachten, die unter dem so genannten
Absoluten Veranderungsverbot die Durchfihrung von baulichen
Malinahmen erheblich erschweren.

Das Flora-Fauna-Habitat (FFH) Gebiet Briesetal, als Teil des Natur-
parks Barnim, wird als ,maandrierendes Tiefland-FlieRgewasser in
einer glazialen Schmelzwasserrinne mit begleitenden Erlen-
Eschenwaéldern, Quellfluren, Feuchtwiesen, Staudenfluren sowie
artenreichen Feuchtwiesen mit bemerkenswerten Orchideenvor-
kommen“ charakterisiert'®. Als Lebensraum fur Fischotter, Biber

% vgl. http://www.ffh-gebiete.de/ffh-gebiete/bundeslaender/index.php?bland=4.
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und Kammmolch sowie der Krebsschere (einer Wasserpflanzenart)
gilt fir Eingriffe in diesem Bereich ein grundsétzliches Verschlech-
terungsverbot und es muss eine Vertraglichkeitsprifung nach §34
Abs. 1 und 2 BNatSchG durchgefiihrt werden'.

In der Gemarkung der Gemeinde Birkenwerder sind dariber hin-
aus die Teile der Zehdenick-Spandauer Havelniederung dem Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) Westbarnim zugeordnet. Innerhalb sei-
ner Grenzen sind alle Handlungen verboten, die ,den Charakter
des Gebietes verandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwi-
derlaufen” (BNatSchG §26 Abs. 2). Im Fall des LSG Westbarnim ist
der Schutzzweck weit gefasst und ist in vollstandiger Auffihrung
der entsprechenden Rechtsverordnung zu entnehmen.

Gemeindeentwicklungskonzept und Leitbildprozess Gemeinde
Birkenwerder (2009)

Das integrierte Gemeindeentwicklungskonzept der Gemeinde
Birkenwerder stellt die Voraussetzung fur abgestimmte und ge-
meinsam entwickelte Strukturen und fir die Umsetzung konkreter
Malnahmen und Projekte auf Grundlage des Ist-Zustandes dar.
Dazu wurden insgesamt funf Leitbilder entwickelt, welche strate-
gische Entwicklungsziele fir die Gemeinde enthalten sowie den
Identifikationsprozess der Blrgerschaft und der Verwaltung mit
ihrer Gemeinde unterstitzen.

Die Leitbilder sind folgende™:
= Kerniges Birkenwerder - Unsere Mitte hat’s in sich

Das zentrale Band von raumlich-punktuellen Schwerpunkten,
angefangen vom Bahnhof mit dem Bahnhofsumfeld als Visiten-
karte der Gemeinde Uber die Clara-Zetkin-StralRe mit ihren
thematischen Schwerpunkten im Einzelhandel und der Gastro-
nomie, mit dem Anker Rathaus und die Ortsmitte und weiter
entlang der Hauptstralle, stellen die wichtigen Kernbereiche
der Gemeinde dar und sollen erhalten und weiterentwickelt
werden.

Gesundes Birkenwerder - Bindeglied zwischen Grof3stadt und
Natur

Birkenwerder erkennt das Potenzial, verbunden mit den natir-
lichen Gegebenheiten als Chance fir sich als wesentliches Al-
leinstellungsmerkmal zwischen Berlin und Oranienburg.

Kooperatives Birkenwerder - Zusammenarbeit auf allen Ebenen

Birkenwerder Uberldsst die Ortsentwicklung nicht externen
Entwickler, sondern arbeitet mit diesen intensiv zusammen,

! vgl. Gemeinde Birkenwerder (Hrsg.): Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept Birken-

werder —Teil 1, September 2009, S.18.

"2 vgl. Gemeinde Birkenwerder (Hrsg.): Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept Birken-

werder —Teil 1, September 2009, S.15ff.
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um das Leben in Birkenwerder auch noch Morgen mit den ei-
genen verbinden zu kénnen.

Innovatives Birkenwerder - Vorwdrts mit neuer Energie

Birkenwerder stellt sich den neuen Herausforderungen, die mit
der Sicherung eines zukunftssicheren und nachhaltigen Ener-
giebedarfs verbunden sind.

Lebenswertes Birkenwerder - Hier konnen sich alle wohlfihlen

Birkenwerder stellt sich den Herausforderungen des demogra-
fischen Wandels und sorgt dafiir, dass die sich dndernden An-
forderungen erflllt werden kénnen.

Integriertes Klimaschutzkonzept (2013)

Die Gemeinde Birkenwerder strebt in Sachen Klimaschutz und
insbesondere umwelt- und klimavertraglicher Energieversorgung
eine neue strategische Grundausrichtung an. Ziel ist es, ,,(...) in der
Bevolkerung die Akzeptanz fir notwendige Verdanderungen im
Umgang mit Energie zu schaffen, Energieverbrauch und -kosten
sowohl bei kommunalen Liegenschaften und Einrichtungen als
auch in privaten Haushalten und Unternehmen zu senken und
ressourcenschonende Verfahren und Techniken zur Energieerzeu-
gung und -nutzung kennen und nutzen zu lernen“ . Das Integrier-
te Klimaschutzkonzept der Gemeinde ist ein wesentlicher Be-
standteil zur Erreichung dieser Ziele. Das Konzept enthalt Analysen
zu aktuellen Hemmnissen und Potentialen der Energieeinsparung
und der Nutzung erneuerbarer Energien. Es zeigt die Handlungs-
moglichkeiten auf kommunaler Ebene auf und bereitet die Umset-
zung moglicher MalBnahmen gemeinsam mit den relevanten Ak-
teursgruppen vor.

 vgl. Gemeinde Birkenwerder (Hrsg.): Integriertes Klimaschutzkonzept Gemeinde Birken-

werder, November 2013, S.2.
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3 | Siedlungsstruktur und Wohnen

3.1 Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde Birkenwerder wird einerseits
durch die Uberwiegend im Sinne der Gartenstadt zwischen 1900
und 1930 errichteten Einfamilienhausgebiete sowie andererseits
durch die Naturrdaume und Waldgebiete des Naturparks Barnim
gepragt. Bezogen auf das gesamte Gemeindegebiet konzentrieren
sich die Wohnbauflachen auf die Siedlungsachse, die von Berlin
nach Oranienburg flhrt, sodass ein GrofSteil der kompakten Sied-
lungsstruktur als innerortlicher bzw. zentraler Siedlungsbereich
der Gemeinde gilt.

Der zentrale Siedlungsbereich wird durch die von Nord nach Sid
verlaufende Bahntrasse der S- und Regionalbahn sowie durch die
von West nach Ost fihrenden Autobahn BAB 10 in verschiedene
Teilrdume bzw. Strukturrdume geteilt. Aufgrund der raumlichen
Lage sowie der baulichen Merkmale bestehen innerhalb des zent-
ralen Siedlungsbereiches folgende Teilrdume:

= Ortszentrum (entlang Clara-Zetkin-Str. / HauptstralRe und
Bahnhofsbereich) sowie die direkt angrenzenden Wohngebiete

Birkenwerder-Ost (6stliche der S- und Regionalbahntrasse)

Birkenwerder-West (westlich der HauptstralRe zwischen der
HavelstraRe und Triftweg)

Birkenwerder-Nord mit Lindenhofsiedlung (nordlicher Auto-
bahntrasse BAB 10)

Wohngebiete nérdlich und stdlich der Briese (Havelniederung,
Hohen Neuendorfer Weg sowie Hans-Hohlbein-Str.)

Ortszentrum

Das Ortszentrum und gleichzeitig der Haupteinkaufsbereich er-
streckt sich entlang der Clara-Zetkin-StraRe und der HauptstraRe
vom Bahnhofsbereich Uber den Rathausplatz bis stdlich zur Ge-
meindegrenze zu Hohen Neuendorf und nordlich zur BAB 10.

Das Gebiet ist durch eine gemischte Baustruktur gekennzeichnet.
Uberwiegend weist die Bebauung eine ortstypische Einzelhaus-
charakteristik auf (stdlich und nérdlich der Hauptverkehrsachsen).
Lediglich an den Hauptverkehrsachsen befindet sich vielfach Ge-
schosswohnungsbau mit Einzelhandel als Erdgeschossnutzung.

Birkenwerder Ost

Birkenwerder-Ost ist eingefasst durch die Autobahn im Norden
und die Gemeindegrenze im Stiden und befindet sich 6stlich der
Bahntrasse. Das Gebiet mit z.T. Villenstrukturen der 1920er Jahre
und einen Waldsiedlungscharakter weist vorwiegend eine Einzel-
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hausbebauung auf. Die Grundstlcke sind tendenziell gréoRer als in
den Gbrigen Teilrdumen Birkenwerders, wo in groReren Malen
Potenziale zur Nachverdichtung durch Grundsticksteilungen lie-
gen.

Birkenwerder-West

Das Wohngebiet Birkenwerder-West befindet sich westlich der
Hauptstralle, zwischen Triftweg im Norden bis zur Briese im SU-
den. Das Gebiet, inklusive dem um 2006 entstandenem Neubau-
gebiet "An den Havelwiesen" (ehemaliges Mdobelwerk, ca.100
neue Eigenheime in privater Bautragerschaft) weist Uberwiegend
die orttypische Einzelhausbebauung auf. Im Bereich der Franken-
straRe ist eine Einzelhausbebauung teilweise in 2. Reihe vorhan-
den. Lediglich an der Havelstralle ist vereinzelt Geschosswoh-
nungsbau vorzufinden.

Birkenwerder-Nord

Birkenwerder-Nord wird durch die Gemeindegrenze im Norden
und der BAB 10 im Siden raumlich begrenzt. Dominiert wird das
Gebiet durch die Lindenhofsiedlung am Schwalbenring mit dem
einzigen groReren Geschosswohnungsbau (mit rd. 140 WE) mit
belegungsgebunden Wohneinheiten in Birkenwerder. Die Bele-
gungsbindung lief aber bereits vor mehreren Jahren aus.

Wohngebiete nérdlich und sidlich der Briese

Die Wohngebiete nérdlich und sidlich der Briese im Westen Bir-
kenwerders bestehen fast ausschlieSlich aus Einfamilienhausern in
verschiedenen Stilen und verschiedenen Baualter, jedoch sind die
Hauser tendenziell jingeren Baualters.

Zusammenfassend wird deutlich, dass Birkenwerder Uberwiegend
aus Einfamilienhdusern besteht, die zum gréoRten Teil von den
Eigentimern selbstgenutzt werden. Dem gegenlber steht ein sehr
geringer Anteil an Mehrfamilienhdusern. Die Folge ist, dass sehr
geringe Mietbestdande vorhanden sind. Das anhaltende Bevolke-
rungswachstum kann in begrenzten Umfang nur durch vertragli-
che Nachverdichtung und kleinteilige Neubaupotenziale aufgefan-
gen werden.
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Abbildung 13: Teilréiumliche Gliederung
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3.2 Wohnungsbestand

Gemadl der Gebdude- und Wohnungszahlung im Jahr 2011 (Zen-
sus) wurden fir Birkenwerder insgesamt 3.481 Wohneinheiten
(WE) in 2.508 Wohn- und Nichtwohngebiduden erfasst. Zum
31.12.2018 stieg dieser Wohnungsbestand um 240 WE auf 3.721
Wohneinheiten. Die Zahl der Wohnungen in reinen Wohngebau-
den belief sich zum 31.12.2018 auf insgesamt 3.599 Wohneinhei-

ten. '

Anhand der Verteilung der Wohneinheiten nach Gebdudetypen
wird deutlich, dass die Gemeinde Birkenwerder mit rd. 76 %
Uberwiegend durch kleinteilige Bebauungsstrukturen in Form von
Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt wird. Der Anteil der Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern am Gesamtwohnungsbestand
belduft sich damit auf lediglich rd. 24 %.

Wohneinheiten nach Gebdudetypen

2.500

2.205
2.000
1.500
1.000 BGE
526
- -
0
EFH ZFH MFH (3 und mehr

Wohnungen)

Abbildung 14: Wohneinheiten nach Gebdudetypen zum 31.12.2018

Datengrundlage: AfS Berlin-Brandenburg: Statistischer Bericht - Fortschreibung des
Wohngebdude- und Wohnungsbestandes im Land Brandenburg am 31. Dezember 2018

Entsprechend der Baustruktur wird in Bezug auf die Anzahl der
Raume je Wohneinheit deutlich, dass sich die Mehrzahl der 3.721
Wohneinheiten mit rd. 28 % (1.035 WE) im Segment der 4-Raum-
Wohnungen befindet. Werden alle groReren Wohneinheiten ab
drei Rdumen zusammen betrachtet, belduft sich deren Anteil auf
rd. 94 %. Demgegeniber besteht mit lediglich 207 Wohneinheiten
(6 %) ein sehr geringer Anteil an kleineren 1- und 2-Raum-
Wohnungen.

' AfS Berlin-Brandenburg: Statistischer Bericht - Fortschreibung des Wohngebaude- und
Wohnungsbestandes im Land Brandenburg am 31. Dezember 2018.
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Wohneinheiten nach Anzahl der Rdume
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Abbildung 15: Wohneinheiten nach Anzahl der RGume zum 31.12.2018

Datengrundlage: AfS Berlin-Brandenburg: Statistischer Bericht - Fortschreibung des
Wohngebdude- und Wohnungsbestandes im Land Brandenburg am 31. Dezember 2018

Anhand der Baualtersklassen werden die zwei groRen Wachs-
tumsphasen von Birkenwerder deutlich. 31 % des Wohnungsbe-
standes wurde zwischen 1919 und 1948 errichtet, wahrend weite-
rerd. 42 % erst nach der Wende bzw. bis 2011 errichtet wurden.
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Waohneinheiten nach Baualtersklassen
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Abbildung 16: Wohneinheiten nach Baualtersklassen zum 09.05.2011 (Zensus)
Datengrundlage: AfS Berlin-Brandenburg: Gebdude- und Wohnungszédhlung 2011

Eigentliimerquote und Eigentumsform

Eine weitere Besonderheit stellt die vergleichsweise hohe Eigen-
timerquote dar, also die Wohneinheiten, welche von den Eigen-
timern selbst genutzt werden. Im Rahmen der Gebdude- und
Wohnungszahlung 2011 belief sich die Eigentiimerquote auf rd. 62
% (rd. 2.100 WE), was deutlich Gber dem Durchschnitt des Land-
kreises Oberhavel von rd. 47% lag. Der Anteil der zu Wohnzwe-
cken vermieteten Wohneinheiten entsprach dagegen rd. 35 %
(Durchschnitt Landkreis Oberhavel 48 %). Die Ubrigen 3 % verteil-
ten sich zum Zeitpunkt der Erfassung auf Ferienwohnungen (18
WE) und leerstehende Wohneinheiten (90 WE).

Art der Wohnnutzung
70,0%
61,6%
60,0%
50,0%
40,0% 35,2%
30,0%

20,0%

10,0%
2,7%

0,5%

0,0%
Vion Eigentimern  Zu Wohnzwecken Ferien- und Leer stehend
bewohnt vermietet Freizeitwohnung

Abbildung 17: Art der Wohnnutzung
Datengrundlage: AfS Berlin-Brandenburg: Gebdude- und Wohnungszéhlung 2011
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Die Verteilung der Wohneinheiten nach Eigentumsform verdeut-
licht, dass der Uberwiegende Teil der Wohneinheiten im Eigentum
von Privatpersonen ist. Dagegen spielen die Kommune bzw. kom-
munale Wohnungsunternehmen oder genossenschaftliche Woh-
nungsunternehmen nur eine sehr geringe Rolle.

Wohneinheiten nach Eigentumsform
60_ 16

199 272

m\WohnungseigentUmergemeinschaft
(WEG)

M Privatperson

m Private / genossenschaftliche
Wohnungsunternehmen

B Kommune oder kommunales
Wohnungsunternehmen

MW Sonstige

2.838

Abbildung 18: Wohneinheiten nach Eigentumsform zum 09.05.2011 (Zensus)
Datengrundlage: AfS Berlin-Brandenburg: Gebdude- und Wohnungszéhlung 2011

Gebdudefertigstellungen

Im Zeitraum von 2000 bis 2018 entstanden insgesamt 828
Wohneinheiten, wovon knapp 98 % (814 WE) als Einfamilien- bzw.
Zweifamilienhduser entstanden sind. Mit 14 Wohneinheiten be-
trug der Anteil der realisierten Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern lediglich 2 %.

Die Entwicklung der Neubauvorhaben im Einfamilienhaussegment
zeigt, dass diese deutlich riucklaufig ist. Von jeweils 81 realisierten
Neubauten 2002 und 2006 sank die Zahle auf 19 Neubauten 2017
bzw. 24 neuen Einfamilienhdusern 2018.
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Neubauvorhaben Einfamilienhaussegment
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Abbildung 19: Neubauvorhaben im Einfamilienhaussegment 2000 — 2018

Datengrundlage: Gemeinde Birkenwerder, 2019

Haushaltsgréfsen

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe in Birkenwerder im Jahr
2011 betrug 2,32 Personen je Haushalt; dieser Wert liegt im Ver-
gleich mit anderen Kommunen im Berliner Umland deutlich héher
(vgl. Teltow 2,19 Personen je Haushalt, Kdnigs Wusterhausen 2,01
Personen je Haushalt™). Bei einer Bevolkerung von rd. 7.700 EW
im Jahr 2011 wurden demnach insgesamt rd. 3.300 Haushalte
ermittelt. '

Insgesamt 765 (23 %) der privaten Haushalte in Birkenwerder
waren Einpersonenhaushalte. Weitere 1.379 (41 %) der Haushalte
umfassten eine GrolRe von zwei Personen. Der Anteil der Ein- und
Zweipersonenhaushalte im Jahr 2011 am Gesamthaushaltsbe-
stand betrug somit rd. 64 % (rd. 2,144 Haushalte). Auf Haushalte
mit mehr als zwei Personen entfiel ein Anteil von rd. 36 % (rd.
1182 Haushalte).

> Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg: Zensus 2011, Bevélkerung und Haushalte, 2014.

16 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg: Zensus 2011, Bevélkerung und Haushalte, Gemein-
de Birkenwerder am 9. Mai 2011, 2014.
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Abbildung 20: Wohneinheiten nach Eigentumsform zum 09.05.2011 (Zensus)
Datengrundlage: AfS Berlin-Brandenburg: Gebdude- und Wohnungszéhlung 2011

Unter Berlcksichtigung des bundes- und landesweiten Trends
kleiner werdender Haushalte ist auch fir die Gemeinde Birken-
werder von einer schrittweisen Verringerung der HaushaltsgrofRen
auszugehen. Allerdings dirften die durchschnittlichen Haushalts-
groRen in Birkenwerder auch zukinftig aufgrund des hohen An-
teils groRer Wohnungen und Hauser sowie der vergleichsweisen
jungen Bevolkerung Uber den landesweiten Durchschnittswerten
liegen.

| complan Kommunalberatung — 28. April 2022

3 | Siedlungsstruktur und Wohnen

37



Gemeinde Birkenwerder

Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

3 | Siedlungsstruktur und Wohnen

38

3.3 Angebots- und Nachfragesituation

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Birkenwerder ist in
den letzten Jahren durch deutliche Zuwéachse gekennzeichnet,
wodurch sich die Gemeinde als attraktiver Wohnstandort im Ber-
liner Umland etabliert hat. Die Ursachen hierfir sind insbesondere
die hohen Wohnstandort und -umfeldqualitdten, eine hohe natur-
raumliche Einbindung der Wohngebiete sowie weitreichende
Landschafts- und Waldgebiete. Gleichzeitigt ist die Gemeinde
durch den bestehenden S- und Regionalbahnhalt (Linien S1 und S8
sowie RB20) sowie Uber die bestehenden Anschlisse an die Auto-
bahn A10 sowie an die BundesstraRen B96 und B96a sehr gut an
das OPNV-Netz bzw. an das tibergeordnete StraBennetz angebun-
den.

Die Mietpreisentwicklung in Birkenwerder ist nur sehr schwer
einzuschatzen, da kein Mietspiegel fir die Gemeinde vorhanden
ist. Der durchschnittliche Angebotspreis fir Mietwohnungen in
Birkenwerder lag 2019 bei ca.10 €/m? und damit rd. 2 €/m? Uber
den Wert fur den Landkreis Oberhavel. '’ Gleichzeitig besteht bei
dem sehr geringen kommunalen Wohnungsbestand kein struktu-
reller Leerstand. Zusammengenommen sind das Indizien fir einen
angespannten Mietwohnungsmarkt.

Die hohe Attraktivitdit der Gemeinde Birkenwerder als Wohn-
standort, die anhaltend hohen Bautéatigkeiten und Bevélkerungs-
zuwdchse fluhrten zu einem sprunghaften Anstieg der Boden-
richtwerte, insbesondere fir baureifes Bauland (Allgemeines
Wohngebiet). Wahrend die Entwicklung der Bodenrichtwerte im
Zeitraum von 2010 bis 2016 von moderaten Wachstumsraten
gepragt wurde, haben sich diese in den Jahren 2017 und 2018
verdoppelt bzw. verdreifacht.'®

Y Immobilienscout24: Birkenwerder — Mietpreise, URL:
https://atlas.immobilienscout24.de/orte/deutschland/brandenburg/oberhavel-
kreis/birkenwerder?marketingFocus=APARTMENT_RENT&cmp_creative=simmobilienatlas_b
ut-
ton_APARTMENT_RENT&cmp_name=residential_atlas&cmp_position=residential_expose&
cmp_id=10-04320#/preisentwicklung, aufgerufen am 21.11.2019.

'8 Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg: Bodenrichtwert-Portal ,BO-
RIS Land Brandenburg”, URL: https://www.boris-brandenburg.de/boris-bb/, aufgerufen am
26.09.2019.
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Abbildung 21: Entwicklung der Bodenrichtwerte 2010 — 2018

Datengrundlage: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg:
Bodenrichtwert-Portal ,BORIS Land Brandenburg”
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3.4 Kinftige Wohnraumbedarfe

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe in Birkenwerder im Jahr
2011 betrug 2,32 Personen je Haushalt. Bei einer Bevdlkerung von
rd. 7.700 EW im Jahr 2011 wurden rechnerisch rd. 3.300 Haushal-
te ermittelt.™® Vor dem Hintergrund leicht sinkender durchschnitt-
licher HaushaltsgroBen” u.a. aufgrund der &lter werdenden Be-
volkerung  und  der  zunehmenden  Zahl von Ein-
Personenhaushalten ist auch fir die Gemeinde Birkenwerder von
geringen Haushaltsgréfen auszugehen.

Im Abgleich mit den Daten des Amtes flr Statistik Berlin-
Brandenburg sowie der Gemeinde Birkenwerder und unter Be-
racksichtigung der Entwicklungstendenzen im Landkreis Oberha-
vel wurde flir 2018 eine durchschnittliche HaushaltsgroRe von
2,21 Personen je Haushalt in Birkenwerder abgeleitet. Gegeniber
dem Zensusjahr 2011 bedeutet dies einen leichten Rickgang um
rd. 0,11 Personen je Haushalt.

Tabelle 2: Entwicklung Einwohner, Wohnungsbestand, HaushaltsgroRe

2011 2018
Einwohner 7.718 8.216
Wohnungsbestand 3.326 3.721
@ HaushaltsgroRe 2,32 2,21

Datengrundlage: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnung

Zukinftig werden die HaushaltsgréRen in Birkenwerder schrittwei-
se sinken. Dabei kann davon ausgegangen werden, dass sich auf-
grund der kontinuierlichen Bevdlkerungszuwachse der Rickgang
der HaushaltsgrofRen bis 2030 im Vergleich zur Entwicklung zwi-
schen 2011 und 2018 abmildern wird. Die durchschnittliche Haus-
haltsgrofRe wird sich voraussichtlich zwischen 2020 und 2030 von
2,20 auf 2,04 verringern. Im weiteren Verlauf wird diese bis ins
Jahr 2040 voraussichtlich auf etwa 1,95 bis 2,0 sinken.

9 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg: Zensus 2011, Bevélkerung und Haushalte, Gemein-
de Birkenwerder am 9. Mai 2011, 2014.

*® Anmerkung: Im Landkreis Oberhavel sank die durchschn. HaushaltsgréRe von 2,13 im
Jahr 2011 auf 2,08 im Jahr 2018.
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Tabelle 3: Entwicklung der HaushaltsgrélRen und Wohnraumbedarfe bis 2030

2011 | 2018 | 2020 | 2025 | 2030

Einwohner 7718 | 8.216 | 8.476 | 8.820 | 9.064
Wohnungs-

onhnungs 3326 | 3.721 | 3.853 | 4.160 | 4.443
bestand
Wohnungs- +132 | +308 | +283
bedarf WE WE WE

Haushalts-
el 232 | 221 | 220 | 212 | 204
groRe

Datengrundlage: Gemeinde Birkenwerder, eigene Berechnung
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Unter Bericksichtigung der Bevolkerungsprognose kann anhand
der voraussichtlichen Entwicklung der HaushaltsgroRen der erfor-
derliche Wohnungsbedarf fir die nachsten Jahre schatzungsweise
ermittelt werden. Bis 2030 werden demnach 723 Wohneinheiten
zusatzlich benotigt. Nach Einschadtzung der Gemeinde Birkenwer-
der wird bis 2040 die raumbedingte Bevolkerungsgrenze bei ca.
9200 bis 9.300 Einwohner erreicht sein, was unter BerUcksichti-
gung der voraussichtlichen Abnahme der durchschnittlichen
HaushaltsgroRe einen zusatzlichen Wohnungsbedarf von rd. 150
bis 325 Wohneinheiten bis 2040 bedeuten wiirde.
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4.1 Ableitung des wohnungspolitischen
Handlungsbedarfs

Quantitative und qualitative Bedarfe

Die vielschichtigen Handlungsbedarfe werden durch die Analyse
der Bevolkerungsentwicklung und des aktuellen Wohnungsmark-
tes sowie durch die GegenUberstellung der zur Verfligung stehen-
den Wohnbaupotenziale und der kinftigen Wohnraumbedarfe
deutlich. Die Herausforderungen ergeben sich einerseits aus der
erforderlichen quantitativen und bedarfsgerechten Bereitstellung
von Wohnungen und andererseits aus den qualitativen Anforde-
rungen, welche an den kinftigen Wohnraum gestellt werden.

Bedarfe: mehr kleine Wohnungen

Zu nennen sind hier vor allem die sukzessive Abnahme der Haus-
haltsgrofRen und der damit verbundenen Zunahme der Ein- und
Zweipersonenhaushalte. Der Anteil kleinerer Ein- und Zweiraum-
wohnungen am Gesamtwohnungsbestand in Birkenwerder liegt
derzeit bei lediglich 6 %, wodurch der aktuelle Handlungsbedarf
besonders deutlich wird.

Der Anteil kleinerer Wohneinheiten kann dabei zum einen durch
Neubaumalnahmen, aber auch durch Schaffung von neuen
Wohnraum in Bestandsgebduden, etwa durch Erweiterung, Wie-
derherstellungen und Nutzungsdnderung oder durch Anpassung
an gednderte Wohnbedirfnisse, erhéht werden.

Héherer Anteil an preisgiinstigem bzw. geférdertem Wohn-
raum

Die Ausweisung von Wohnvorrang- bzw. Konsolidierungsgebieten
und der damit verbundenen Schaffung von preisglinstigen bzw.
gefordertem Wohnraum ist primares Ziel fir den Wohnungsmarkt
in Birkenwerder. Der Wohnungsmarktakteur, der in naher Zukunft
das grolite Wohnungsbauprojekt Birkenwerders an der Havelstra-
Re/Industriestrale realisieren will, hat Uber einen stadtebaulichen
Vertrag die Bereitschaft erklart, sozial vertragliche Wohnungen zu
errichten. An dieser Vorgehensweise zur Schaffung von mietpreis-
und belegungsgebundener Wohnungen sollte sich die Gemeinde
Birkenwerder bei weiteren Neubaumafnahmen verstarkt orientie-
ren.

Barrierefreiheit / altengerechter Umbau des Wohnungsbe-
standes
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Der steigende Anteil der Uber 65-Jdhrigen verdeutlicht dartber
hinaus die Erforderlichkeit altengerechter Anpassungen im Be-
stand sowie altengerechter Neubauvorhaben. Viele dltere Allein-
stehenden oder Paare entscheiden sich im Alter fir den Umzug
von dem oft freistehenden Einfamilienhaus in eine kleinere und
vor allem altengerechte Mietwohnung. Das Wohneigentum wird
dabei verduRert oder vermietet. Voraussetzung fur einen Umzug
innerhalb Birkenwerder ist jedoch die Bereitstellung von kleineren
und altengerechten Mietwohnungen, welche zusatzlich Gber eine
gute verkehrliche OPNV-Anbindung und (iber ausreichende Nah-
versorgungsangebote sowie Angebote der Gesundheitsversorgung
verfligen mussen.

Dies ist in erster Linie durch die Aktivierung von Wohnbaupotenzi-
alflaichen mit Geschosswohnungsbau in stadtebaulich sowie ver-
kehrlich integrierten Lagen in Birkenwerder zu gewahrleisten. Mit
barrierefreie Wohnungen, Fahrstihlen an den Gebduden und
gednderte Grundrissen muss auf die Alterung der Bevdlkerung
reagiert werden.

Energetischer Umbau des Wohnungsbestandes

Dariiber hinaus hat die Gemeinde Birkenwerder in Sachen Klima-
schutz und insbesondere umwelt- und klimavertraglicher Energie-
versorgung eine neue strategische Grundausrichtung beschlossen
mit dem Ziel in der Bevolkerung die Akzeptanz fir notwendige
Veranderungen im Umgang mit Energie zu schaffen sowie Ener-
gieverbrauch und -kosten sowohl bei kommunalen Liegenschaften
und Einrichtungen als auch in privaten Haushalten und Unter-
nehmen zu senken.
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4.2 Bestehende Wohnbaupotenziale und
raumliche Schwerpunktbereiche

Im Rahmen des Bedarfsplans fir die Kindertagesbetreuung wur-
den die z.Z. vorhandenen Wohnungsbaupotenzialflachen in der
Gemeinde Birkenwerder erfasst. Insgesamt kdnnten auf diesen
Potenzialflachen zwischen 315 und 415 Wohneinheiten entste-
hen, wobei der Umsetzungszeitraum Uberwiegend als mittel und
langfristig angesehen wird. Dabei handelt es sich ausschlieRlich
um Potenziale, die sich im Innenbereich sowie in stadtebaulich
und verkehrlich integrierten Lagen in Birkenwerder befinden.
GroRtenteils sind es Potenziale, die durch LickenschlieRung im
Bestand realisiert werden kénnen. Lediglich die Potenzialflache an
der HavelstraRe/Industriestrale bildet dabei eine Ausnahme.

Auf einer Konversionsflache sollen sowohl Ein- und Zweifamilien-
hauser, aber auch Mehrfamilienhduser entstehen. Die Gemeinde
Birkenwerder hat mit dem Vorhabentrager einen stdadtebaulichen
Vertrag abgeschlossen, indem dieser sich verpflichtet einen formal
bewilligungsfahigen Antrag auf Forderung von 20 mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohneinheiten zu stellen. Vor dem Hin-
tergrund des Wegfalls der Belegungsbindung der Wohnungen am
Schwalbenring, stellt dieser Verpflichtung einen wichtigen Schritt
dar, um sozialvertragliches Wohnen in Birkenwerder auch in Zu-
kunft anbieten zu kédnnen.

Auffallig ist, dass die Mehrzahl der Potenziale im Geschosswoh-
nungsbau liegen. Dabei wird von einer ortstypischen 2-
geschossigen Bebauung plus Dachgeschoss ausgegangen. Zudem
sind die Halfte der Flachen in kommunalen Eigentum, wodurch
sich in Bezug auf den Wohnungsmarkt die Steuerungsfahigkeit der
Gemeinde in Zukunft erhdht. Darlber hinaus sollen auf Flachen,
die bereits im kommunalen Eigentum sind (Nr. 6) bzw. durch An-
kauf in kommunales Eigentum Uberfihrt werden sollen (Nr. 8) u.a.
verschiedene Formen des altersgerechten Wohnens realisiert
werden.
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Tabelle 4: Ubersicht Wohnbaupotenziale

Umset-
Vorhaben bzw. Wohn- Bebau- . . .
Nr. . Eigentlimer | zungszeit-
Bebauungsplan einheiten | ungstyp
raum
Birkenwerder Nord - Kurzfristig
. EFH/ZF . .

1 stdlich zum Wald- 15 H privat bzw. in
friedhof Umsetzung
Birkenwerder Nord -

2 zw. Bussardweg und 20-70 MFH kommunal langfristig
BAB 10

3 Havelstra- 160 EFH u. fivat Kurz- bis

iv
Re/IndustriestralRe MFH P mittelfristig

4 Clara-Zetkin-Str. 10 30 MFH privat langfristig
Akazienweg - An der mittel- bis

5 o 30 MFH kommunal o
Bahnlinine langfristig

6 Alter Krugsteig 20-30 MFH kommunal | mittelfristig

) mittel- bis

7 Rathausquartier 20-40 MFH kommunal o

langfristig

8 HauptstraRe 20-40 MFH kommunal | mittelfristig
Industriestr. 21/21a, o

9 30-40 MFH kommunal langfristig
Erdebergstr. 31/32*

Summe 345-455

* Um die Ziele zu erreichen, sind Anderungen des B-Plan Nr. 15 ErdebergstraRe notwendig.

Datengrundlage: Gemeinde Birkenwerder

Raumlich verteilen sich die Potenzialflaichen Uber das gesamte
Sieldungsgebiet Birkenwerders. Auffallig sind die beiden groRen
Wohnbauvorhaben, zum einen das kommunale Vorhaben in
Birkenwerder-Nord mit bis zu 70 Wohneinheiten sowie das kurz-
bis mittelfristige Vorhaben an der HavelstralRe/IndustriestralRe in
Birkenwerder-West.
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Abbildung 22: Rdumliche Verteilung der Wohnbaupotenziale
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Neben den ausgewiesenen Potenzialflichen hat die Gemeinde
Birkenwerder erganzende Potenziale, die durch eine weitere
Nachverdichtung im Bestand entstehen, entweder durch Grund-
stlcksteilung oder durch weitere LickenschlieBungen. Nach
Schatzungen verflgt die Gemeinde Birkenwerder noch Uber Be-
standsverdichtungspotenzialen in Hohe von ca. 420 Wohneinhei-

ten. %

Bereits in den vergangenen Jahren ist die deutliche Mehrheit des
neuen Wohnraumangebotes im Bestand erfolgt, entweder durch
BaullickenschlieRung, Erweiterung und Anbau sowie durch Grund-
stlcksteilung (2. Reihe). Damit ist der Siedlungskorper heute be-
reits hoher verdichtet als noch vor zehn oder 15 Jahren.

Die ausgewiesenen Potenzialflichen zusammen mit den ergan-
zenden Potenzialen ergeben insgesamt einen Wohnungsneubau-
potenzial von rd. 770 bis 880 Wohneinheiten. Demgegeniber
steht ein rechnerischer Wohnraumbedarf von voraussichtlich rd.
870 bis 1050 Wohneinheiten bis zum Jahr 2040.

*! Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt: Ermittlung der Wohnungsbaupo-
tenziale im Stadt-Umland-Zusammengang von Berlin und Potsdam einschlieOlich aller
Mitglieder des kommunalen Nachbarschaftsforums, 2016.
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4.3 Entwicklungsziele Wohnen

Folgen des Demographischen Wandels steuern

Der demographische Wandel und seine Folgen sind derzeit in Bir-
kenwerder nicht in gleichem MaRe splrbar wie in anderen Stad-
ten und Gemeinden des Landes Brandenburg. Dennoch lassen die
Zahlen der letzten Jahre darauf schlieRen, dass der Anteil der Gber
65-Jahrigen in den letzten Jahren gestiegen ist und in den kom-
menden Jahren weiter steigen wird. Erforderlich sind insbesonde-
re Angebote flr ortsansassige Senioren, die aus Altersgriinden ihr
bisher selbstgenutztes Eigenheim aufgeben und zentral in der
Ndhe zu Versorgungseinrichtungen (Nahversorgung, arztliche
Versorgung etc.) und Freizeitangeboten wohnen mochten. Hierzu
zahlen auch alternative, innovative Wohnformen (z.B. Mehrgene-
rationenwohnen). Gleichzeitig muissen barrierefreie und preis-
glinstige Wohnangebote geschaffen sowie die Verkehrsinfrastruk-
tur angepasst werden. Dabei ist insbesondere auf eine Verbesse-
rung der Wegequalitdten zu achten, da diese oftmals die Mobilitat
dlterer Menschen einschrankt. Die Gestaltung des demographi-
schen und altersstrukturellen Wandels ist daher zentrale Aufgabe
des kommunalen Handelns der Gemeinde Birkenwerder.
Gleichzeitig dirfen aber auch Familien mit Kindern und junge Er-
wachsene nicht vernachlassig werden, sodass letztlich ein Ange-
botsmix aus groflen und kleinen sowie alters- und familienfreund-
lichen Wohnungen angestrebt werden muss.

Bevélkerungswachstum lenken

Das Bevolkerungswachstum bis 2030 und dariber hinaus stellt die
Gemeinde Birkenwerder vor grolle Herausforderungen, welche
mit Weitsicht und strategischer Planung in geordnete Bahnen
gelenkt werden mussen.

Das betrifft die Bereitstellung bedarfs- und zielgruppenorientierter
Wohnraumangebote, die Erweiterung und Schaffung infrastruktu-
reller Wohnfolgeeinrichtungen sowie die Berlcksichtigung hdhe-
rer Verkehrsaufkommen und verkehrlicher Belange. Gleichzeitig
liegt die Anzahl der vorhandenen Wohnungsbaupotenziale unter
den infolge des Bevolkerungswachstums erforderlichen Wohn-
raumbedarfen.

Ziel der Wohnungspolitik ist die Bereitstellung von Wohnraum
entsprechend der quantitativen Bedarfe von unterschiedlichen
Generationen und Einkommensschichten. Dementsprechend sind
die Bedarfe beispielsweise von Alleinstehenden ebenso zu beriick-
sichtigen wie die von sozial schwacheren Menschen. Dies wirkt
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sich sowohl auf die Mietpreise und Ausstattung als auch auf die
Groflke von Wohnobjekten aus.

Die gezielte Ausweisung von Schwerpunktgebieten, sowie die
aktive Steuerung und Gestaltung von Wohnneubauvorhaben wird
fir die kommenden Jahre ein wichtiger Aspekt des kommunalen
Handelns sein. Die Ausweisung von Wohnvorrang- bzw. Konsoli-
dierungsgebieten der Wohnraumforderung ist ein erster Schritt
um die Entwicklung in einem geordneten Rahmen voranzutreiben.
Gleichzeitig ist die regelmaRige Einbindung der Wohnungsmarkt-
akteure erstrebenswert, um aktuelle Rahmenbedingungen sowie
Perspektiven des ortlichen Wohnungsmarktes erértern und darauf
entsprechend reagieren zu kénnen.

Weiterentwicklung, Sanierung und Ertlichtigung des Bestan-
des

Der Anteil an EFH-Eigentum ist in Birkenwerder sehr hoch,
wodurch ein hoéherer Bedarf bei Malinahmen zur Sicherung und
Quialifizierung des Bestandes entstehen. Gerade in Folge des
prognostizierten Bevdlkerungswachstums muss die Schaffung von
neuen Wohnraum in Bestandsgebauden, etwa durch Erweiterung,
Wiederherstellungen und Nutzungsanderung oder durch Anpas-
sung an geanderte Wohnbeddrfnisse, ein Ziel der Gemeinde sein.

Um die Ziele der Klimastrategie der Gemeinde Birkenwerders zu
erreichen sind darlber hinaus energetische Malknahmen an den
Bestandsgebauden erforderlich. Dazu sind grundsatzlich modell-
hafte energetische Sanierungen von Mietwohngebauden unter
Beachtung der geltenden Bestimmungen zur nachhaltigen Einspa-
rung von Energie und des Einsatzes von regenerativen Energien
notwendig. Der MaRnahmenkatalog reicht vom Austausch alter
Heizungsanlagen, Gber klimaeffiziente Sanierung der Gebaude bis
hin zu MaRnahmen zur starkeren Nutzung von Solarenergie.

Schaffung von kleinerer und preisgiinstiger Wohnraumange-
bote

Die Zahl der Ein- und Zweiraumwohnungen liegt in Birkenwerder
gegenwartig bei 6 % am Gesamtwohnungsbestand. Durch kleiner
werdende Haushalte wird die Nachfrage hier in den kommenden
Jahren wachsen und auch bezahlbare Drei- oder Vierraumwoh-
nungen werden voraussichtlich verstarkt nachgefragt werden. Zur
Sicherstellung moderater Mieten ware ein qualifizierter Mietspie-
gel hilfreich. Zusatzlich muss das Angebot an bezahlbarem Wohn-
raum erhoht werden, um allen sozialen Schichten das Leben und
Wohnen in Birkenwerder zu ermoglichen. Vor diesem Hintergrund
sind daher auch die Bedarfe zu bertcksichtigen, welche im Zuge
der Bereitstellung von mietpreisgebundenen Wohnraumangebo-
ten kiinftig erforderlich werden.
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Neben den stark nachgefragten und in den letzten Jahren mehr-
heitlich errichteten Ein- und Zweifamilienhdusern wird der Ge-
schosswohnungsbau zudem an Bedeutung gewinnen, da innerhalb
dieser Bauform den sich verdandernden und unterschiedlichen
Anforderungen an das Wohnen am ehesten Rechnung getragen
werden kann.

Ortstypische Nachverdichtung

In allen Teilrdumen von Birkenwerder bestehen ein fir den Woh-
nungsmarkt relevantes, wenn auch begrenztes Nachverdichtungs-
potenzial. Eine kunftige kleinteilige Nachverdichtung der Be-
standsquartiere hat daher unter der MalRgabe einer angepassten
und ortstypischen Bebauung zu erfolgen, damit der Charakter der
jeweiligen Teilrdume gewahrt bleibt. Dabei wird grundsatzlich von
einer ortstypischen 2-geschossigen Bebauung plus Dachgeschoss
ausgegangen. Hier sollten seitens der Gemeinde weitere Grund-
satze flr eine ortstypische Bebauung und Verdichtung entwickelt
und abgestimmt werden.

Darlber hinaus missen die verkehrliche und soziale Infrastruktur
an die wachsenden Bedarfe angepasst werden. Zusatzlich ist da-
rauf zu achten, dass die offentlichen Frei- und Grinrdume nicht
vollstandig einer mdglichen baulichen Nachverdichtung zugefihrt
werden, sondern im Sinne eines attraktiven Wohnumfeldes gesi-
chert, weiterentwickelt und qualifiziert werden.

Eine Nachverdichtung kann aber auch durch Umbaumalnahmen
oder Nutzungsanderungen an bzw. innerhalb von Bestandsgebau-
den erfolgen, wobei neuer Wohnraum entsteht oder Gebdude auf
Dauer wieder zu Wohnzwecken nutzbar gemacht werden. Die
Siedlungsstruktur an sich sowie die Wahrnehmung des Wohnum-
feldes bleibt bei dieser Form der Nachverdichtung weitgehend
erhalten.

Die Gemeinde Birkenwerder hat ein Interesse, dass diese Um-
baumalnahmen bzw. Nutzungsdanderungen fur den Uberwiegen-
den Teil des Siedlungsgebietes der Gemeinde grundsétzlich forde-
rungsfahig ist und dadurch verstarkt durchgeflhrt wird. Denn
davon kénnen sowohl junge Familien mit Kindern als auch éaltere
Menschen gleichermalien profitieren (vgl. Mehrgenerationswoh-
nen).
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4.4 Ableitung der Kulissen der Wohn-
raumforderung

Zur Deckung der prognostizierten Wohnraumbedarfe ist die Ge-
meinde Birkenwerder auf flexible und innovative Forderungsmog-
lichkeiten bei Wohnungsneubau und Bestandsqualifizierung an-
gewiesen, die den Uberwiegenden Teil des Siedlungsgebietes der
Gemeinde umfassen muss.

Zusatzlich konnen auf Grundlage der raumlichen Schwerpunktbe-
reiche des kinftigen Wohnungsneubaus und der bestehenden
Wohnungsbaupotenzialflachen die kiinftigen Kulissen der Wohn-
raumforderung abgeleitet werden. Die Gebietskulissen der Wohn-
raumforderungen berlcksichtigen v.a. solche Vorhaben, bei denen
Geschosswohnungsbau in einer relevanten GréRRenordnung reali-
siert werden kann, die Uber eine gute verkehrliche ErschlieRung
verfligen und die sich gleichzeitig in zentraler bzw. innerortlicher
Lage befinden.

Die in den vorherigen Abschnitten dargestellten Rahmenbedin-
gungen und die Analyse der demographischen Entwicklung sowie
der Wohnungsmarktsituation, verbunden mit dem abgeleiteten
wohnungspolitischen Handlungsbedarf und den Entwicklungszie-
len Wohnen zeigen, dass ein steuerndes Eingreifen der Gemeinde
Birkenwerder fir eine nachhaltige Wohnraumversorgung erfor-
derlich ist. Hierbei ist die Gemeinde auf die Inanspruchnahme der
Wohnraumférderung des Landes Brandenburg und die Auswei-
sung von Forderkulissen der Wohnraumférderung angewiesen.

Dazu werden das Wohnvorranggebiet ,Havelstra-
Re/Industriestrale” sowie die drei Konsolidierungsgebiete ,Nord*,
,Ost”“ und ,West“ ausgewiesen (siehe Abbildung 23).

Das Wohnvorranggebiet ,Havelstrale/Industriestrale” umfasst
das Neubauvorhaben im Westen Birkenwerders zwischen Havel-
und IndustriestralRe, wo der Vorhabentrager sich verpflichtet hat,
auf einer Konversionsflache u.a. mietpreis- und belegungsgebun-
denen Wohneinheiten zu errichten.

Innerhalb der drei zentralen Konsolidierungsgebiete befinden sich
sowohl Wohnbaupotenziale durch NeubaumafRnahmen als auch
Potenziale, die durch NachverdichtungsmaRnahmen realisiert
werden konnen. Darlber hinaus sollen die Wohnungsbestande
und deren Wohnumfelder, entsprechend der Entwicklungsziele
Wohnen durch weitere investive MaRRnahmen qualifiziert und
gestarkt werden.
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Abbildung 23: Kulissen der Wohnraumforderung
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4.5 Umsetzungsschritte

Die wohnungspolitische Umsetzungsstrategie mit der geplanten
Wohnraumfdrderkulisse fir die Gemeinde Birkenwerder wird dem
Landesamt fir Bauen und Verkehr zur Prifung vorgelegt. Die Be-
statigung der Gebietskulissen und die Annahme in die Wohnraum-
forderung des Landes Brandenburg erfolgt, wenn die landes- und
wohnungspolitischen Kriterien erfillt sind.

Im Dezember 2019 ist eine kommunale Beschlussfassung durch
die Gemeindeverordneten geplant. Durch Beschluss der Gemein-
deverordnetenversammlung werden die Wohnungspolitische
Umsetzungsstrategie und die Gebietskulissen der Wohnraumfor-
derung bestatigt, welche somit die Grundlage fur die kinftige
Inanspruchnahme von Fordermitteln fir den Wohnungsneubau
bildet.

Im Rahmen des Erstellungsprozesses der Wohnungspolitischen
Umsetzungsstrategie wurden bereits die Wohnungsmarktakteure
Uber die Fordermoglichkeiten bei Wohnungsneubau und Be-
standsqualifizierung informiert und beteiligt.

Eine regelmalige Einbindung der Wohnungsmarktakteure sollte
angestrebt werden, um aktuelle Rahmenbedingungen, Vorhaben
und Perspektiven des ortlichen Wohnungsmarktes zu erértern und
zu diskutieren, damit eine bedarfsgerechte Aktivierung dieser
Potenziale sowie eine transparente Kommunikation zwischen den
relevanten Akteuren sichergestellt werden kann.

Um bei Bedarf Uber weitere wohnungspolitische Mallinahmen
entscheiden zu koénnen, wird empfohlen, die Entwicklung des
Ange-botes und der Nachfrage beziglich preis- und belegungs-
gebundener Mietwohnungen regelmalig zu untersuchen und die
konkreten Bedarfe in diesem Bereich quantitativ zu ermitteln.
Letztlich muss neben der Wohnraumversorgung auch die Weiter-
entwicklung bzw. bedarfsgerechte Anpassung der Wohnfolgeein-
richtungen fortlaufend untersucht werden.
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5 | Festlegung der Gebietskulissen

5.1 Antrag auf Festlegung von einem
Vorranggebiet und Konsolidierungs-
gebiete (Gebietskulissen) fir die Ge-
meinde Birkenwerder beim LBV

Nachdem die Gemeinde Birkenwerder den Selbstbindungsbe-
schluss am 17.12.2019 in der Gemeindevertretung (BV
1461/2019) beschlossen hatte, stellte die Gemeindeverwaltung
am 24.01.2020 den Antrag auf Prifung und Zustimmung zur Fest-
setzung von einem ,Vorranggebiet Wohnen Havelstra-
Re/Industriestrale” sowie der ,Konsolidierungsgebiete Nord, Ost
und West (Gebietskulissen) fiir die Gemeinde Birkenwerder beim
Landesamt fir Bauen und Verkehr (LBV).

5.2 Teilweise Zustimmung durch das LBV

Mit Schreiben vom 19.04.2021 erging die teilweise Zustimmung
des Antrags durch das LBV.

Der Antrag zur Ausweisung der Gebietskulissen fir die Wohn-
raumforderung wurde seitens des LBV wie folgt entschieden:

- dem Konsolidierungsgebiet fiir Wohnraumférderung
"Nord" wurde in vollem Umfang zugestimmt,

- dem beantragten Gebiet "Ost" wurde nicht zugestimmt,

- dem beantragten Gebiet ,,West" wurde teilweise zuge-
stimmt.

- Zur besseren Transparenz und Nachvollziehbarkeil erfolgt
eine Untergliederung des Gebietes westlich der Bahn ent-
sprechend der Teilrdume aus der WUS, Abb. 13, S. 29, in
die Konsolidierungsgebiete "Ortszentrum" und ,,West".

Die Zustimmung erfolgte flr das Konsolidierungsgebiet "Ortszent-
rum" begrenzt
- im Osten von der Bahntrasse,
- im Norden durch die Viktoriaallee (beidseitige stralken-
begleitende Bebauung), tber die Briese entlang der Flora-
stralRe und Sacco-Vanzetti-StralRe sowie westlich der Brie-
se durch die A 10;
- im Westen begrenzt durch die HauptstralRe nordlich der
Brieseniederung und stidliche der Briese 6stlich der B96
bis an die Kleiststrale,
- im Stden begrenzt von der Kleiststral3e bis an die
Bahntrasse.
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Dem Gebiet "West" westlich der HauptstraRe (B96) wurde zuge-
stimmt, im Norden begrenzt durch den Triftweg, im Westen durch
die westliche Erdebergstralie, nach Westen entlang der Franken-
straRe bis zur Industriestrale, einschlieRlich des beantragten Ge-
bietes HavelstraBe/Industriestrae und im Stden durch die Havel-
strale (beidseitig straRenbegleitende Bebauung) an die Haupt-
stralle.

Die drei durch das LBV zugestimmten Konsolidierungsgebiete sind
sowohl in der nachfolgenden Abbildung 24 als auch in der Uber-
sichtskarte der Anlage 1 dargestellt. In den Anlagen 2 — 4 sind die
drei Konsolidierungsgebiete imA3 Format dargestellt.

o, L !am‘ | -
N _g_jm ’/ ‘ﬁ%@
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o
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Abbildung 24: Durch das LBV zugestimmte Férdergebietskulissen

Die Festsetzung der Konsolidierungsgebiete fir Wohnraumforde-
rung ist Voraussetzung fur die Inanspruchnahme von Zuwen-
dungsmoglichkeiten im Rahmen der Wohnraumférderung gemaf
den Regelungen der nachfolgenden Richtlinien:
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e Richtlinie zur Férderung von selbst genutztem Wohnei-
gentum in Innenstadten (WohneigentumlnnenstadtR)
vom 01. Januar 2020, Runderlass des Ministeriums fur Inf-
rastruktur und Landesplanung vom 09. Dezember 2019;

e Richtlinie zur Férderung der generationsgerechten und
barrierefreien Anpassung von Mietwohngeb&duden durch
Modernisierung und Instandsetzung und des Mietwoh-
nungsneubaus vom 01. Oktober 2019 (Mietwohnungs-
bauférderungsR), Runderlass des Ministeriums fiir Infra-
struktur und Landesplanung vom 10. Oktober 2019.

5.3 Begrindung des LBV zur teilweisen
Zustimmung

Das LBV begriindet die teilweise Zustimmung der Gebietskulissen
wie folgt:

,Grundsatzlich wird bei der Landesférderung eine Prioritatenset-
zung mit dem Ziel verbunden, insbesondere die Zentren der Stad-
te und Gemeinden zu starken. Vorranggebiete Wohnen kenn-
zeichnen in diesem Zusammenhang die zentralen Bereiche einer
Kommune wie etwa innerstadtische, zentral gelegene Sanierungs-
gebiete und darlber hinaus stadtraumlich und funktionell im Zu-
sammenhang stehende angrenzende Bereiche. Konsolidierungs-
gebiete fir Wohnraumférderung werden ebenfalls mit der Priori-
tat auf Gebietsbereiche, die besonders gut erschlossen sind und
stadtraumlich eine hohere Prioritdt haben als durchschnittliche
Wohngebiete, festgelegt. Dieser MalRstab wurde bei der Prifung
angelegt, so dass im Ergebnis der Prifung eine Zustimmung mit
Konzentration auf die zentralen Bereiche erfolgt.

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde verlauft positiv, die
Bevolkerungsentwicklungsvorhersagen des Landes wurden jeweils
nach oben korrigiert. Die Gemeinde Birkenwerder ist ein attrakti-
ver Wohnstandort im Berliner Umland, insbesondere durch die
Regional- und S-Bahnanbindung an Berlin. Die aktuellen und vo-
raussichtlich kunftigen Rahmenbedingungen der demografischen
Entwicklung, die geografische Lage im berlinnahen Raum mit guter
Anbindung Gber OPNV und den Motorisierten Individualverkehr
(MIV) an Berlin machen eine Ausweisung von Gebietskulissen fir
Wohnraumférderung plausibel. Bei der Prifung durch das Land
wird entsprechend der Entwicklungsstrategie der Gemeinde Bir-
kenwerder mit Bezug zum IGEK und zur WUS eine starkere Priori-
tdtensetzung der beantragten Gebiete fir Wohnraumférderung
mit dem Ziel der Starkung der Mitte als zielfihrend eingeschatzt.
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1. Beantragtes Vorranggebiet Wohnen: Havelstrale/ Industriestra-
Re

Das am 24.01.2020 beantragte Gebiet "HavelstraRe/ Industrie-
stralle" ist eine ehemalige Konversionsflache am westlichen Rand
von Birkenwerder. Diese ungenutzte Brachflache eignet sich fir
die Starkung der Gemeinde als Wohnstandort.

Das Gebiet ist vom Gemeindezentrum und vom Bahnhof fullaufig
in ca. 25 Minuten gut zu erreichen. Eine Verbesserung der Er-
schlieBung Uber Busverbindungen innerhalb der Gemeinde ist als
Vorhaben bereits im IGEK enthalten. Auf der Flache soll ein Neu-
bauvorhaben mit mehrgeschossigem Wohnungsbau entstehen.
Der Vorhabentrager hat sich vertraglich verpflichtet, auf der Kon-
versionsfliche auch mietpreis- und belegungsgebundene
Wohneinheiten zu errichten. Das Gebiet liegt dartber hinaus im
Einzugsbereich der Kindertagestatte "Rumpelstilzchen" (knapp
500 Meter).

Des Weiteren hat die Stadt einen Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplans Nr. 40 "Kita IndustriestraRe" gefasst mit dem Ziel
eines Kitaneubaus (rd. 50 Platze). Diese liegt in unmittelbarer Na-
he zum Neubauvorhaben. Weiter befindet sich die Pestalozzi-
Grundschule knapp 900 Meter entfernt.

Das Gebiet "Havelstrale/ IndustriestrafRe" liegt somit im Einzugs-
bereich der Schule. Eine Neubebauung mit Wohnbauten wird als
starkend fur die Gemeinde Birkenwerder eingeschatzt.

Auf Grund seiner Potenziale fir die Entwicklung der Gemeinde
und seiner Lage am Ubergang in die Landschaft erfolgt eine Zu-
stimmung als Konsolidierungsgebiet fir Wohnraumférderung
integriert in das Konsolidierungsgebiet "West".

2. Beantragte Konsolidierungsgebiete: Nord/ Ost/ West

Der nahezu das gesamte Gemeindegebiet umfassenden Antrag-
stellung kann nicht in vollem Umfang gefolgt werden. Insbesonde-
re erfolgt eine starkere Prioritdtensetzung auf Wohnbereiche, die
zur Starkung des zentralen Bereichs Clara-Zetkin-StralRe/ Haupt-
straRe beitragen. Zudem wird die Freihaltung von Griinverbund-
systemen starker bericksichtigt. So wird der gesamte Bereich der
Havel, der Briese, als auch die Uferbereiche des Boddensees von
der Festsetzung als Gebietskulissen fir Wohnraumférderung aus-
genommen. Diese differenziertere Herangehensweise entspricht
dem Flachennutzungsplan (FNP) Birkenwerders fr die Freihaltung
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des Grlnraumverbundes. Die konkrete Abgrenzung erfolgte auf
Basis des raumlichen Geltungsbereiches des Grinordnungsplanes
"Ortsinneres Briesetal" mit der Festsetzung der Geltungsbereiche,
in denen keine genehmigungspflichtigen baulichen Anlagen errich-
tet werden diirfen.

Dem beantragten Gebiet "Nord" wird in vollem Umfang zuge-
stimmt,

Dem beantragten Gebiet "Ost" wird nicht zugestimmt.

Dem beantragten Gebiet "West" wird teilweise zugestimmt und
fir eine bessere Transparenz und Nachvollziehbarkeit erfolgt eine
Untergliederung des Gebietes entsprechend der Teilrdume aus
der WUS, Abb. 13, S. 29, in die Konsolidierungsgebiete "Ortszent-
rum" und "West".

Dem Konsolidierungsgebiet "Ortszentrum" wird mit Ausnahme
des Grinraums des Briesetals in der Abgrenzung zugestimmt. Das
Gebiet wird im Osten begrenzt durch die Bahntrasse, im Norden
durch die Viktoriaallee (beidseitige stralRenbegleitende Bebauung),
Uber die Briese entlang der Florastralle und Sacco-Vanzetti-Stralle
sowie westlich der Briese durch die A 10, im Westen begrenzt
durch die Hauptstrale nordlich der Brieseniederung und stdlich
der Briese 0Ostlich der B96 bis an die Kleiststralle, im Siuden be-
grenzt von der KleiststraRe bis an die Bahntrasse.

Dem Gebiet "West" westlich der HauptstraRe (B96) wird zuge-
stimmt, begrenzt im Norden durch den Triftweg, im Westen durch
die westliche Erdebergstralle, nach Westen entlang der Franken-
stralle bis zur Industriestralle, einschlieflich des beantragten Ge-
bietes Havelstrale/Industriestralle und im Stden durch die Havel-
straRe (beidseitig straBenbegleitende Bebauung) bis an die Haupt-
straRe (siehe Kapitel 5.4 bzw. Anlagen 2-4).“
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Fordergebietskulissen LBV (raumliche

Darstellungen)
In der nachfolgenden Karte wird Férdergebietskulisse Nord darge-

stellt (Zustimmung LBV).
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Abbildung 25: Durch das LBV zugestimmte Konsolidierungsgebiet Nord
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In der nachfolgenden Karte wird Fordergebietskulisse West darge-
stellt (Zustimmung LBV).
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Abbildung 26: Durch das LBV zugestimmte Konsolidierungsgebiet West
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In der nachfolgenden Karte wird Férdergebietskulisse Ortszentrum
dargestellt (Zustimmung LBV).

Abbildung 27: Durch das LBV zugestimmte Konsolidierungsgebiet Ortszentrum

5.5 Festlegungsbeschluss der Gemeinde-
vertretung der durch das LBV besta-
tigten Konsolidierungsgebiete

Mit Schreiben vom 19.04.2021 teilte das LBV ebenfalls mit, dass es
nunmehr erforderlich ist, die Konsolidierungsgebiete fir Wohn-
raumforderung mit den durch das LBV bestatigten Abgrenzung
durch einen Selbstbindungsbeschluss der Gemeindevertretung
formell festzulegen. In der Beschlussvorlage sind die Grenzen des
fraglichen Bereiches konkret zu benennen und in einem Karten-
werk mit deutlich erkennbarer, grundstlicksscharfer Gebietsab-
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grenzung als dessen Bestandteil darzustellen. Der Selbstbindungs-
beschluss, einschlielllich besagter Karte, ist dem LBV zur Kenntnis

zu geben.

Die Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) als Bewilli-
gungsbehorde wird durch das LBV Uber den abgestimmten Be-
reich informiert. Vorstehende Erklarung des LBV basiert auf den
Erfordernissen nach der Richtlinie zur Forderung von selbst ge-
nutztem Wohneigentum in Innenstadten (Wohneigentumlnnen-
stadtR) vom 01. Januar 2020, Pkt. 4.3 und der Richtlinie zur Forde-
rung der generationsgerechten und barrierefreien Anpassung von
Mietwohngebduden durch Modernisierung und Instandsetzung
und des Mietwohnungsneubaus vom 01. Oktober 2019 (Miet-
wohnungsbauférderungsR), Runderlass des Ministeriums fiir Infra-
struktur und Landesplanung vom 10. Oktober 2019 Pkt. 4.1.

Die Gemeindeverwaltung wird wie in dem Schreiben vom LBV als
erforderlich erachteten Selbstbindungsbeschluss vorbereiten und
zur Abstimmung der Gemeindevertretung vorlegen, sodass sie
noch im 3. Quartal 2021 Uber die vom LBV festgelegten Gebietsku-
lissen befinden kénnen.

Am 07.09.2021 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Bir-
kenwerder den Selbstbindungsbeschluss: Festlegung von Forder-
gebietskulissen (Wohnraumférderung) im Rahmen der Woh-
nungspolitischen Umsetzungsstrategie (BV 1800/2021) mit dem
vom LBV gednderten Gebietskulissen beschlossen.
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