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1 Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen

1.1  Einfihrung

Die Gemeindevertretung Stahnsdorf hat in ihrer Sitzung am 13.06.2019 die Erarbeitung eines
integrierten Gemeindeentwicklungskonzepts beschlossen. Damit plant die Gemeinde, die im sld-
westlichen Einzugsbereich der Metropolregion Berlin liegt, die Uberpriifung und Bewertung der
bisherigen Entwicklung sowie die Erarbeitung und Abstimmung von Grundsatzen, Zielen und
Mafnahmen fir eine strategische und nachhaltige Ausrichtung der Gemeindeentwicklung unter
Berticksichtigung bereits vorliegender kommunaler Konzepte und Planungen (z.B. ,Perspektive
2030 - Ein Leitbild fiir Stahnsdorf). Anlass hierfiir ist das stetige Wachstum der Gemeinde, der
zunehmende Entwicklungsdruck aus den Verdichtungsraumen Potsdam und Berlin sowie die
maégliche Anbindung Stahnsdorfs an das S-Bahn-Netz. Diese Rahmenbedingungen bergen
Chancen, aber auch Risiken, die im Rahmen der Bearbeitung des Integrierten
Gemeindeentwicklungskonzeptes (INSEK) untersucht und hinsichtlich entwicklungspolitischer
Tragfahigkeiten im Rahmen eines Planungsdiskurses mit Verwaltung, Politik und Offentlichkeit
abgewogen werden missen. Gegenstand des Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes ist
die Entwicklung der Gemeinde und ihrer Ortsteile als Ganzes unter Berlcksichtigung ihrer
strukturellen Eigenarten / Identitaten und Qualitaten sowie aktueller Herausforderungen (u.a.
Klimawandel, Daseinsvorsorge, Teilhabe, Barrierefreiheit, Digitalisierung).

Das INSEK ist ein langfristiger und ganzheitlicher Konzept- und Strategieplan flir das kinftige
kommunale Handeln mit dem Zeithorizont 2035. Es behandelt alle Themen, die fiir eine
nachhaltige Entwicklung bis zum Jahr 2035 von Bedeutung sind, wie Bevolkerungs- und
Siedlungsentwicklung, Wohnen, Wirtschaft, soziale und technische Infrastruktur, Verkehr und
Mobilitat, Freiraumentwicklung, Kultur und Freizeit oder birgerschaftliches Engagement.

Das INSEK fasst vorhandene Konzepte, Planungen und MaRnahmen zu einem integrierten
Konzept zusammen, untersucht Entwicklungsszenarien, zeigt zukunftsorientierte Zielsetzungen
und Handlungsstrategien auf und benennt Projekte und MalRnahmen, die fiir eine positive
Gemeindeentwicklung von grolRer Relevanz sind. Themen, wie sozialer Zusammenhalt,
Gleichberechtigung und Chancengleichheit, Integration, Klimaschutz und Gesundheit spielen
dabei als Querschnittsthemen eine wichtige Rolle.

Zudem wurde im Rahmen des INSEK ein wohnungswirtschaftlicher Fachbeitrag erarbeitet und in
den INSEK-Bericht integriert. Er trifft grundsatzliche Aussagen zu Handlungsfeldern und Zielen der
Wohnungsmarktentwicklung in Stahnsdorf auf Grundlage der Ergebnisse der erarbeiteten
Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose bis 2035.

Das INSEK wird durch die Gemeindevertretung beschlossen und ist damit eine wesentliche
Handlungsgrundlage fiir kiinftige kommunalpolitische Entscheidungen.

Zudem bildet ein aktuelles INSEK eine wesentliche Voraussetzung fir die Gewahrung von
Fordermitteln von Bund, Land und EU.

Im Rahmen der Bearbeitung seit 2020 wurden verschiedene fiir die Gemeindeentwicklung
bedeutende Akteure (z.B. Verwaltung, Politik, Wirtschaft, Kultur oder Soziales) einbezogen.
Aufgrund der COVID-19-Pandemie 2020/21 konnte die Beteiligung der Offentlichkeit nicht im
Rahmen von Présenzveranstaltungen erfolgen, sondern wurde mittels Online-Beteiligung
durchgefiihrt.
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1.2 Aktuelle Kernthemen und Herausforderungen der kiinftigen
Gemeindeentwicklung

Zu den zentralen Kernthemen der Gemeindeentwicklung mit Handlungsbedarf und
Entwicklungspotenzialen z&hlen:

Bevoélkerungswachstum und Wohnungsnachfrage

Aufgrund der Nachbarschaft zu Berlin und Potsdam kann die Gemeinde bereits seit Jahren von
der dynamischen Entwicklung in der Metropolregion Berlin-Brandenburg profitieren. Mit der
starken Wohnungsnachfrage in Berlin, der dort stetig abnehmenden Flachenverfligbarkeit und
den damit einhergehenden steigenden Immobilien- und Mietpreisen in Berlin ist davon
auszugehen, dass der Nachfragedruck nach Wohnraum bzw. Grundstiicken in der Gemeinde
anhalten wird. Gleichzeitig gibt es auch in der Gemeinde selbst eine steigende
zielgruppenspezifische Wohnungsnachfrage, z. B. nach altersgerechtem oder preiswertem
Wohnraum. Daraus resultieren vielfaltige Bedarfe und Handlungserfordernisse in den Bereichen
soziale Infrastruktur, Wohnen und Mobilitat. Weiterflihrend ist daftir zu sorgen, die freirdumlichen
und landschaftlichen Qualitdten trotz des weiteren Siedlungsdruckes zu erhalten sowie eine
klimaorientierte Gemeindeentwicklung voranzutreiben. Hier bedarf es einer strategischen
Steuerung.

Demografischer Wandel

Auch die Gemeinde Stahnsdorf wird trotz Zuzug von v.a. jungen Familien in den nachsten Jahren
mit den Herausforderungen einer Zunahme der alteren Bevélkerungsgruppen konfrontiert sein.
Die im Rahmen des INSEK erstellte Bevdlkerungsschatzung geht von einer Zunahme des Anteils
der Uber-65-Jahrigen zwischen 2019 und 2035 um fast 82 % aus. Aus dieser Entwicklung
ergeben sich vielfaltige Bedarfe, insbesondere in den Bereichen soziale Infrastruktur
(Gesundheitsversorgung, Pflegeinfrastruktur), Wohnen und Mobilitt. Gleichzeitig sind auch
Angebote fir jlingere Altersgruppen im Sinne einer zukunftsorientierten Gemeindeentwicklung
nicht zu vernachlassigen und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

S-Bahn-Verlangerung als Impuls fiir die Gemeindeentwicklung

Die Herstellung einer schienengebundenen Erreichbarkeit ist im Sinne einer nachhaltigen
Verkehrsentwicklung eine zentrale Zielsetzung der Gemeindeentwicklung. Die Planungen fir die
S-Bahn-Verlangerung von Teltow-Stadt nach Stahnsdorf sind daher von (bergeordneter
Bedeutung. Hiermit sind wichtige Impulswirkungen fir die Gemeindeentwicklung zu erwarten,
sowohl in Bezug auf die kinftige Wohn- als auch die kiinftige Gewerbeflachenentwicklung.
Insbesondere in Bezug auf das potenzielle Bahnhofsumfeld im Bereich der Sputendorfer Strale
sind klare Zeichen fiir stadtebauliche Entwicklungsabsichten zu setzen, um die Voraussetzungen
fir die Verlangerung der S-Bahn zu schaffen. Hiermit verbindet sich auBerdem die Chance, das
kiinftige Bahnhofsumfeld als ,Mobilitdtsdrehscheibe® einerseits und als Infrastrukturstandort mit
wichtigen bisher fehlenden Funktionen (Nahversorgung, soziale Infrastruktur usw.) andererseits
zu entwickeln. Zudem bieten vorhandene Flachenpotenziale entlang der L77n die Méglichkeit,
nachfrageorientierten Wohnraum sowie attraktive und verkehrlich optimal angebundene
Gewerbeflachen zu schaffen.

Wirtschaftliches Entwicklungspotenzial

Die glnstige Lagebeziehung und Verkehrsanbindungen (auch im Zusammenhang mit der
angestrebten S-Bahn-Verlangerung) sowie die vorhandenen Flachenpotenziale (v.a. im Bereich
der L77n) sind wichtige Voraussetzungen zur Stérkung der Gemeinde als attraktiver
Wirtschaftsstandort. Dieses Potenzial gilt es zu nutzen.

GRUPPE PLANWERK | TIMOUROU 10
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Gesellschaftliche Veranderungsprozesse

Die zunehmende Flexibilisierung und Digitalisierung der Lebens- und Arbeitswelt bedingt
Veranderungen im Verhaltnis von Wohnen und Arbeiten. Dies sollte als Chance fiir die
Gemeindeentwicklung genutzt werden. Stahnsdorf hat fiir die Verbindung von Wohnen, Arbeiten
und Erholen hervorragende Voraussetzungen mit grinen Wohnlagen, mit vielfaltigen Freizeit-
und Erholungsmdglichkeiten sowie wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen. Dabei hat die
Covid-19-Pandemie deutlich gemacht, dass die Digitalisierung (v.a. im Bereich Verwaltung,
Bildung, Wirtschaft) als kommunale Zukunftsaufgabe in Verbindung mit dem Ausbau der digitalen
Infrastruktur angegangen werden sollte.

1.3  Planerische Rahmenbedingungen

1.3.1 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der LEP HR bindet die Hauptstadtregion in nationale und internationale Verflechtungen ein,
ermOglicht  Wachstum, ordnet raumlich die  Daseinsvorsorge, orientiert  die
Infrastrukturentwicklung auf raumliche Schwerpunkte, schitzt Freirdume und natiirliche
Ressourcen und regt nachfolgende Akteursebenen zur Gestaltung von Handlungsraumen an.
Er stellt als Gberdrtliche und zusammenfassende Planung flir den Gesamtraum der Lander Berlin
und Brandenburg die raumordnerischen Grundsatze dar und setzt damit einen Rahmen fiir die
kiinftige rdumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Fur die Gemeinde Stahnsdorf trifft der LEP HR folgende Festlegungen bzw. Aussagen:

o Stahnsdorf Ort sowie der nérdliche Bereich des Ortsteils Gliterfelde (Kienwerder) sind
als Gestaltungsraum Siedlung ausgewiesen, somit liegt der Schwerpunkt auf der
Entwicklung von Wohnungssiedlungsflachen (Z 5.6 Absatz 1).

o Neue Wohnsiedlungsfldchen in den Ortsteilen Giiterfelde (mit Ausnahme von
Kienwerder), Sputendorf und Schenkenhorst kbnnen nur im Rahmen der
Eigenentwicklung geplant werden (Ziel Z 5.5). Die Eigenentwicklungsoption der
Gemeinde Stahnsdorf aulerhalb des Gestaltungsraums Siedlung liegt bei 2,1 ha.

e Der Ortsteil Stahnsdorf ist ein Grundfunktionaler Schwerpunkt (Z 2.12 Abs.2) mit
zusétzlichen Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Errichtung oder Erweiterung von
groBfiéchigem Einzelhandel.!

o Die Flachen der Parforceheide gehdren zum Freiraumverbund. Dieser ist raumlich und
in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern. (Z 6.2)

e Stahnsdorf liegt im Mittelbereich der Stadt Teltow (Mittelzentrum) (Z 3.6)

1.3.2 Regionalplan Havelland-Flaming

Regionalplane sind Raumordnungsplane, die umfassende und (berértliche Ziele bzw.
Grundsétze fir Regionen festlegen. Nach LEP HR soll sich die Regionalplanung mit den
grundfunktionalen Schwerpunkten, den gewerblich-industriellen Vorsorgestandorten, der
Windenergienutzung, den oberflachennahen  Rohstoffen und dem  vorbeugenden
Hochwasserschutz befassen. Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde aufgrund einer
Klage am 05.07.2018 fiir unwirksam erklart.

1 Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Fldming ,Grundfunktionale Schwerpunkte®, 10/2020
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Regionalplan Havelland-Flaming 3.0

Am 29.10.2020 wurde das Planungskonzept Windenergie, Stand August 2020, verabschiedet.
Ziel ist es, geeignete Standorte fur Windenergieanlagen festzulegen und somit auch den Bau von
Windenergieanlagen auflerhalb der ausgewiesenen Flachen zu unterbinden.?

1.3.3 Leithild ,Perspektive 2030: Ein Leitbild fir Stahnsdorf*

Zwischen 2016 und 2017 hat die Gemeinde Stahnsdorf im Rahmen eines umfangreichen
Beteiligungsprozesses das gemeindliche Leitbild ,Perspektive 2030: Ein Leitbild fiir
Stahnsdorf“ entwickelt und verabschiedet.
Fur die vier Schwerpunkithemen:

e Wohnen, Arbeiten und Umwelt

e Verkehr, Mobilitat, technische Infrastruktur, Wirtschaft

e Soziales, Bildung, Familie, Kinder, Jugend, Senioren

o Biirgerschaftliches Engagement, Identitat, Kultur, Freizeit
wurden kurz-, mittel- und langfristige Entwicklungsziele sowie MaBnahmen erarbeitet und
abgestimmt. Das Leitbild wird in das vorliegende INSEK integriert und entsprechend veranderter
Rahmenbedingungen und im Prozess erarbeiteter Zielsetzungen weiterentwickelt.

1.4 Lage und Funktion der Gemeinde im regionalen Kontext

Die Gemeinde Stahnsdorf mit den vier Ortsteilen Stahnsdorf, Guterfelde, Schenkenhorst, und
Sputendorf gehort zum Landkreis Potsdam-Mittelmark. Sie liegt im dichten Siedlungsgefiige
zwischen den Stadten Berlin und Potsdam und verfiigt Giber enge funktionale und strukturelle
Verflechtungen mit den umliegenden Gebietskorperschaften / Kommunen (Berlin, Potsdam,
Kleinmachnow, Nuthetal, Ludwigsfelde, Teltow).

Die Gemeinde ist mit der Anbindung uber die L40n, BAB 115 und B 101 sowie die BAB 10 in der
stidlichen Umgebung gut in das (UGberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Die
straBengebundene verkehrliche Anbindung erfolgt zudem auch (ber die Landesstralle L77, die
sich vom sUdlichen Teil Stahnsdorfs in Richtung Norden erstreckt und in Richtung Berlin flihrt.
Uber die LandesstraBe L77n werden die Gewerbegebiete (iber die Quermathe an die L40n
angeschlossen.

Bisher fehlt jedoch eine leistungsfahige Schienenanbindung, die mit den Planungen fiir den
Anschluss an das Berliner S-Bahn-Netz jedoch bereits in der behdrdlichen Vorplanung ist
(Verlangerung S 25 von Teltow-Stadt). Die Verlangerung der S 25 von Teltow-Stadt nach
Stahnsdorf wird als Zielplanung im Rahmen des i2030-Projektes ,Mehr Bahn fiir Berlin und
Brandenburg“ ausgewiesen.

Die OPNV-Anbindung erfolgt iiber verschiedene Buslinien im Gemeindegebiet. Buslinien
verkehren im 20-Minuten-Takt zwischen den Bahnhéfen in Teltow und Potsdam.

Die Gemeinde Stahnsdorf befindet sich zusammen mit der Gemeinde Kleinmachnow im
Mittelbereich des Mittelzentrums Teltow, die eine gehobene Funktion der Daseinsvorsorge mit
regionaler Bedeutung tibernimmt.

Die drei Kommunen ergénzen sich in ihren spezifischen Ausstattungen und Funktionen und
ubernehmen in enger Kooperation miteinander jeweils spezifische Teilfunktionen (z. B.
Sportanlagen, Bildungseinrichtungen, Gesundheitseinrichtungen).

2 Planungskonzept zur Festlegung von Eignungsgebieten fiir die Windenergienutzung im Regionalplan
Havelland-Flaming 3.0, Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, Stand August 2020
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Abb. 1: Regionale Einbindung Stahnsdorf - zentrale Orte und Einwohner*innen

3,56 Mio. EW

2030: +265.000 EW

14*

{115

oot
.

Darstellung: GRUPPE PLANWERK (Datengrundlage 2020)
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2  Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

21 Bevolkerungsentwicklung

Langsames, aber stetiges Bevolkerungswachstum seit 2011

2018 lag die Einwohnerzahl der Gemeinde Stahnsdorf bei 15.399 Einwohner*innen. Damit ist sie
seit 2014 langsam, aber stetig anstiegen - nach Angaben der Gemeinde Stahnsdorf um 3,0 %
und nach Angaben des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg (AfS) um 2,7 % (siehe Abbildung
2). Allerdings nahm die Bevolkerungszahl von 2017 auf 2018 gemaR AfS erstmalig seit 2014
geringfligig ab. Von der Gemeinde Stahnsdorf liegen bereits Daten fiir 2019 vor, denen zufolge
die Zahl der Einwohner*innen auf 15.550 zunahm.

Innerhalb von Stahnsdorf weist der Ortsteil Stahnsdorf-Ort 2018 mit 12.249 Einwohner*innen den
groBten Anteil auf, wahrend die anderen Ortsteile mit 2.250 Einwohner*innen (Giiterfelde), 582
Einwohner*innen (Sputendorf) und 469 Einwohner*innen (Schenkenhorst) deutlich kleiner sind.
Von 2014 bis 2019 sind alle Ortsteile gewachsen, wobei die Zunahme in Schenkenhorst mit 0,2
% relativ gering ausfiel.

Abb. 2: Bevélkerungsentwicklung 2014 bis 2018/2019

Einwohner mit Hauptwohnsitz

20.000 ~
18.000 -+
16.000 14.991 15.292 15.410 15.446 15.399 15.550
1400800 15.127 15.240 15.270 15.243
12.000 -
10.000 -
8.000 4
6.000 -+
. . . bis 2018:
4.000 - —e— Amt flir Statistik Berlin-Brandenburg +3.0%
2.000 4 —i— Gemeinde Stahnsdorf +2,7%
0 T T T T )
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Datengrundlage: Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Gemeinde Stahnsdorf
Berechnung / Darstellung: Timourou

Die Zahl der Auslander betrug im Jahr 2018 748, was anteilig 5 % der Bevdlkerung entspricht.
60 % stammten nicht aus der EU, darunter vor allem Gefllichtete. Von ihnen wiederum sind viele
in den Einrichtungen in der Ruhlsdorfer Stralle untergebracht, obwohl sie zum Teil bereits tber
einen bewilligten Antrag auf Asyl verfligen und normalen Wohnraum anmieten diirfen.

Zunehmende Alterung

2018 waren mehr als die Halfte der Einwohner*innen im Familienalter (30 bis unter 65 Jahre) und
21 % gehdrten zu den Senioren. Den groften Altersgruppenanteil mit Gber einem Drittel stellen
die 45- bis unter-65-Jahrigen dar (siehe Abb. 3).
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Abb. 3: Bevélkerung nach Altersgruppen 2018
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Datengrundlage: Gemeinde Stahnsdorf
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Dabei verandert sich die Altersstruktur der Stahnsdorfer Einwohner*innen sukzessive (siehe Abb.
4). Der Anteil der Altersklasse der 30- bis Unter-45-Jahrigen (Familiengriindungsalter) nahm seit
2014 um 3 % ab - entsprechend auch die Zahl der Kinder bis unter 6 Jahre (- 4,2 %) und bis unter
11 Jahre (- 3,8 %), die zu diesen Familien gehoren. Die Zahl der Jugendlichen (11 bis unter 18
Jahren) und jungen Erwachsenen (18 bis unter 30 Jahren) ist dagegen leicht (+ 2 %) gewachsen.
Am stérksten verandert hat sich die Zahl der Senioren, sie nahm seit 2014 um 17 % zu (+ 401
Einwohner*innen). Die Gruppe der Senioren ab 80 Jahren und alter, fir die der Pflegebedarf eine
zunehmende Rolle spielt, wuchs sogar um 41 %.

Abb. 4: Entwicklung der Altersstruktur 2014 bis 2018
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Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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2018 gleicht Wanderungssaldo erstmalig Sterbeiiberschuss nicht mehr aus

Die positive Bevolkerungsentwicklung Stahnsdorfs lasst sich mit einem Blick auf den natdrlichen
Saldo aus Geburten und Sterbeféllen sowie den Wanderungssaldo genauer erklaren (siehe Abb.
5). Der Zeitraum 2014 bis 2018 ist durchweg von — abnehmenden - Wanderungsgewinnen
gekennzeichnet. Diese Wanderungsgewinne glichen die leichten, aber zunehmenden
Sterbeliberschisse aus. 2018 berstieg der natlirliche Verlust erstmalig die Gewinne aus der
Wanderung. Somit nahm die Bevélkerung 2018 leicht um 27 Einwohner*innen ab.

Abb. 5: Entwicklung von Wanderungssaldo und natiirlichem Saldo von 2014 bis 2018

absolut
mWanderungssaldo  m Natlrlicher Saldo Gesamtsaldo
400 A 422
300 346
200 A
100 A
116
O 'I T T :
=e 13 -1 X E
-100 -
2014 2015 2016 2017 2018

Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Berechnung / Darstellung: Timourou

Die starksten Einwohnergewinne stammen aus Berlin, die groRten Verluste entstanden
gegeniiber Potsdam

Die Frage, wer von und nach Stahnsdorf zieht, veranschaulicht Abbildung 6 am Beispiel der
Wanderungssalden der Jahre 2017 und 2018. Die Stadt-Umland-Wanderung von Stahnsdorf ist
gepragt durch den Zuzug aus Berlin, der von 2017 zu 2018 nochmals zunahm. AuRerdem
gewinnt Stahnsdorf Einwohner*innen aus der Gemeinde Kleinmachnow mit einem 2017 und
2018 gleichgebliebenen Wanderungsgewinn. 2017 verzeichnete Stahnsdorf noch ein
Wanderungsplus aus Teltow, 2018 drehte sich das Bild in einen negativen Wanderungssaldo um.
Die meisten Einwohner*innen verliert Stahnsdorf an die Stadt Potsdam. Der negative Saldo hat
2018 noch zugenommen. Die Wanderungsgewinne und -verluste mit der Gemeinde Nuthetal und
der Stadt Ludwigsfelde fielen vergleichsweise gering aus.
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Abb. 6: Wanderungssaldo mit dem Umland 2017 und 2018
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Datengrundlage: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Fortzug von jungen Erwachsenen nach Berlin und Potsdam, Zuzug von Familien

Ein Blick auf die Altersstruktur der Zu- und Fortgezogenen im Jahr 2018 zeigt ein noch
detaillierteres Bild der Stahnsdorfer Umlandverflechtungen (siehe Abb. 7). Die Einwohner*innen,
die aus Stahnsdorf Gberwiegend wegziehen, sind junge Erwachsene und Haushaltsgriinder (18
bis unter 30 Jahre). Hauptsachlich ziehen sie nach Berlin und Potsdam. Verluste kamen auch in
der Altersgruppe der 45- bis Unter-65-Jahrigen mit der Stadt Teltow zustande.

Besonders starke Gewinne konnte Stahnsdorf 2018 durch Einwohner*innen zwischen 30 und
unter 45 Jahren (mit zugehdrigen Kindern) erzielen — aus allen Umlandgemeinden (bis auf
Ludwigsfelde), am stérksten und bedeutendsten jedoch aus Berlin (+ 47 Einwohner*innen).

Die Altersgruppe der 65- bis Unter-80-Jahrigen weist hauptsachlich einen geringen negativen
Wanderungssaldo gegeniiber den Nachbarkommunen Potsdam, Kleinmachnow und Teltow auf.
Die nachstéltere Generation der 80-Jahrigen und Alteren zieht mit geringem Saldo aus Potsdam,
Berlin und Kleinmachnow zu. Nur an die Stadt Teltow verliert Stahnsdorf einige dieser
Einwohner*innen.

Zusammenfassend profitiert Stahnsdorf vom Zuzug der 30- bis Unter-45-Jahrigen aus Berlin und
kann Uberwiegend damit seinen negativen natirlichen Saldo ausgleichen.
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Abb. 7: Wanderungssaldo nach Altersstruktur 2018
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2.2 Bevolkerungs- und Haushaltsprognose bis 2035

2.2.1 Bevolkerungsvorausbherechnung des Landes Brandenburg

Fir das Land Brandenburg liegt eine gemeinsame Bevoélkerungsvorausberechnung des
Landesamtes fir Bauen und Verkehr (LBV) mit dem Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (AfS)
vor. Diese wurde auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte in drei Varianten berechnet.
Fir die Amter und amtsfreien Gemeinden wie auch fiir Stahnsdorf wurde mit dem
Bevolkerungsstand 31.12.2016 und dem Gebietsstand 01.01.2018 nur eine mittlere Variante bis
zum Jahr 2030 berechnet. Fir das INSEK Stahnsdorf wurde von den Bearbeitern diese
Vorausberechnung bis zum Jahr 2035 trendverléngert.

In einem ersten Schritt wird diese Prognose als Grundlage herangezogen, um zu verdeutlichen,
welche demographischen Entwicklungen zu erwarten sind, wenn sich die Prozesse der
vergangenen Jahre fortsetzen wirden. In einem zweiten Schritt soll aufgezeigt werden, inwieweit
diese Entwicklungen sich zum Beispiel durch eine spezifische Wohnungspolitik verandern
lassen. Die Ergebnisse der Prognose stellen also keine zu erflillende Prophezeiung dar, sondern
dienen als Handlungsgrundlage und der Ableitung eigener demografischer Ziele.

Anstieg der Einwohnerzahl prognostiziert, aber bereits 2017 und 2018 Abweichung

Bis zum Jahr 2035 wird entsprechend der Vorausberechnung die Zahl der Einwohner*innen auf
17.478 ansteigen (+11,1 %). Bereits 2017 und 2018 fielen flr Stahnsdorf die tatsachlich
dokumentierten Einwohnerzahlen etwas niedriger als vorausberechnet aus. Die Ursache liegt vor
allem darin, dass in der Vorausberechnung von einem gleichmaRig starken Zuzug insbesondere
von Familien ausgegangen wurde. Offensichtlich hat aufgrund der geringeren Bautatigkeit (siehe
oben) der Zuzug nachgelassen (siehe Abb. 2)
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Annahmen der Bevélkerungsvorausberechnung des LBV/ AfS

Fiir die Bevélkerungsvorausberechnung wurden verschiedene Annahmen fir die demografischen
Komponenten Geburten, Sterbefélle und Wanderungen gesetzt:

Geburten:
«  Geburtenhéufigkeit bleibt konstant (@ 1,65 Kinder/ Frau)

«  regionale Unterschiede bei altersspezifischen Geburtenziffern einbezogen
Sterbefille:

*  Anstieg der Lebenserwartung bei Geburt um knapp 2 Jahre (80 bzw. 85 Jahre),
Anstieg der Restlebenserwartung

* in allen Raumeinheiten die gleiche Sterblichkeit unterstellt
Wanderung:

*  hoher jéhrlicher Wanderungsgewinn im @ (14.300 Personen)

«  Wanderungsgewinne/Jahr ca. wie @ 2012 bis 2016 (ohne 2015)

*  1/3 Auslandszuwanderung, 2/3 Deutschland

»  jahrliche Wanderungsgewinne gegendiiber Berlin zunéchst etwas héher als 2012 bis
2016 — danach sukzessiver Riickgang

»  ca. drei Viertel der Wanderungsgewinne betreffen das Berliner Umland

Abb. 8: Einwohnerentwicklung 2011 bis 2035
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Datengrundlage: Landesamt fur Bauen und Verkehr, Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Starker Anstieg der Zahl der Senioren bis 2035

Aufgrund der starken Zuzlige im Rahmen der Siedlungserweiterungen der 1990er Jahre ist mit
einem starken Anstieg der Gruppe der Senioren von 2019 bis 2035 zu rechnen, insgesamt um
81,9 % (+2.390).2 Damit verbunden ist auch die Abnahme der Zahl der 50 bis unter 65 Jahre
alten Einwohner*innen, die sich durch die demografische Verschiebung der Altersgruppen ergibt.
Bis 2035 nimmt auch die Zahl der Einwohner*innen im Familienalter (30 bis unter 50 Jahre) um
9,0 % ab. Dabei bleibt die Zahl der Kinder und Jugendlichen anndhernd gleich. Soll auch

3 Die Bevolkerungsvorausberechnung fiir Stahnsdorf wurde nur fiir recht grobe Altersgruppen vorgenommen, die im Folgenden
betrachtet werden kénnen.
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zukinftig die Zahl der Kinder ungefahr auf dem heutigen Niveau liegen, so ist ein Zuzug und
Wachstum gemal der Vorausberechnung erforderlich.

Abb. 9: Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen 2016 bis 2035
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Datengrundlage: Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Amt fir StatistikBerlin-Brandenburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

2.2.2 Haushaltsprognose

Fur wohnungswirtschaftliche Aussagen wird eine Haushaltsprognose bendtigt, weil Haushalte
die eigentlichen Nachfrager nach Wohnraum sind und nicht Einwohner*innen. Die von Timourou
erarbeitete  Haushaltsprognose  basiert auf den Ergebnissen der dargestellten
Bevdlkerungsvorausberechnung. Zu bertcksichtigen ist der auch zukinftig zu erwartende Trend
der Haushaltsverkleinerung aufgrund altersstruktureller Effekte (Zunahme von Altersgruppen mit
hohem Single-Anteil) und einer fortschreitenden Singularisierung (genereller Trend zum
Alleinhaushalt). Zweitgenannter Verhaltenseffekt diirfte in Stahnsdorf geringer ausgeprégt sein
als in GroRstadten, da diese Entwicklung durch den in der Bevélkerungsvorausschatzung
angenommenen Zuzug von Familien abgeschwacht wird.

Die Annahmen zur kiinftigen Verkleinerung der Haushalte (Personenzahl) wurden auf Basis der
bisherigen jahrlichen Verkleinerungsrate der Haushaltsgrofien zwischen 2011 und 2016 getroffen
sowie auf Grundlage der Angaben der amtlichen Statistik zu l&ngerfristigen Trends (Zunahme
der Zahl der Senioren). * Demnach kann geschatzt werden, dass die durchschnittliche
HaushaltsgréRe, die im Jahr 2011 noch bei 2,34 Personen pro Haushalt lag, bis 2035 auf 2,15
Personen zuriickgehen wird.

Unter diesen Voraussetzungen steigt die Zahl der Haushalte im Zeitraum zwischen 2019 und
2035 um weitere 1.215 Haushalte (17,6 %). Die prozentuale Veranderung der Haushaltszahl liegt
demnach deutlich Gber der Bevdlkerungszahl (11,1 %), was auf die Haushaltsverkleinerung
zurlickzufiihren ist (siehe Abb. 11). Damit wird auch deutlich, dass die Zahl der Haushalte in
Stahnsdorf zunehmen wird, auch wenn die Bevdlkerungszahl gleichbleiben wiirde.

4 jahrliche Veranderung der HaushaltsgréRe in Stadten mit 5.000 bis unter 20.000 Einwohner*innen, (Zensus 2011/ Mikrozensus
bis 2016), Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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Abb. 10: Entwicklung der Zahl der Haushalte 2016 bis 2035
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Berechnungen/Darstellung: Timourou

Die starkste Zunahme ergibt sich mit 495 zusétzlichen Haushalten kurzfristig zwischen 2019 und
2025. Danach sinkt das Niveau etwas ab auf 265 Haushalte zwischen 2031 bis 2035 (siehe Abb.
11)

Abb. 11: Zunahme der Haushaltszahl in Phasen bis 2035
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Datengrundlage: Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Amt fiir Statistik Berin-Brandenburg
Berechnungen, Darstellung: Timourou
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2.2.3 Fazit Bevolkerungsentwicklung

Aus den vorstehenden Analysen ergibt sich folgendes Fazit:

» Die Einwohnerzahl Stahnsdorfs ist in den vergangenen Jahren stetig leicht angestiegen.
Diese Entwicklung wird auch fiir den zukiinftigen Zeitraum bis 2035 angenommen. Dabei
wird sich der bereits eingetretene starke Anstieg der Senioren weiter fortsetzen.

o Die tatsachliche Entwicklung in den Jahren 2017 und 2018 verlief jedoch etwas unglinstiger
als in Einwohnerprognose des LBV berechnet. Ursache dafiir ist das im Vergleich zu 2011
bis 2013 niedrige Bautatigkeitsniveau, wodurch weniger Familien zugezogen sind als
prognostiziert. Eine stabile Kinderzahl bis 2035 I&sst sich jedoch nur mit der in der
prognostizierten Zahl an Zuzlgen von Familien erreichen.

o Die Zahl der Haushalte, also die Zahl der Wohnraumnachfrager, steigt aufgrund eines
Haushaltsverkleinerungsprozesses starker als die der Einwohner*innen. Im Zeitraum 2019
bis 2035 ergibt sich so eine zusatzliche Zahl von ca. 1.215 Haushalten, fiir die neuer
Wohnraum geschaffen werden muss.

«  Stahnsdorf ist eng mit seinem Umland verflochten, insbesondere Berlin und Potsdam. Dies
hat sich in den vergangenen Jahren verstarkt. GroRte Relevanz haben die
Einwohnergewinne aus Berlin (liberwiegend 30 bis unter 45-Jahrige) und die Verluste an
Potsdam (18 bis unter 30-Jahrige).
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3  Entwicklungspotenziale und Handlungshedarfe in den
Handlungsfeldern

Die Beschreibung der Handlungsbedarfe und Entwicklungspotenziale in der Gemeinde
Stahnsdorf erfolgt mit Hilfe von neun sektoralen Handlungsfeldern (in Orientierung an Arbeitshilfe
INSEK 11/2012):

o Siedlungsstruktur und Wohnen

»  Wirtschaft und Einzelhandel

o Bildung und soziale Infrastruktur

»  Verkehrsinfrastruktur

o Kultur, Sport, Freizeit und Naherholung

»  Energie, Stadttechnik und Umwelt

o Freirdume und Landschaft

o Kommunikation, Beteiligung und Engagement
o Netzwerke und interkommunale Kooperationen

Zur Darstellung der einzelnen Handlungsfelder werden die verwendeten konzeptionellen und
statistischen Grundlagen benannt, die Ausgangslage sowie die Handlungsbedarfe und
Entwicklungspotenziale zusammenfassend erlautert und vorgesehenen MaRBnahmen innerhalb
des jeweiligen Handlungsfeldes aufgelistet. Die den INSEK - zentralen Vorhaben zugeordneten
Einzelmalnahmen werden ebenfalls benannt und den jeweiligen Handlungsfeldern zugeordnet.

3.1 Siedlungsstruktur und Wohnen

Aktuelle Konzepte mit Relevanz fiir das Handlungsfeld
Flachennutzungsplan (Stand 09/2012) mit Anderungen
Gestaltungssatzung fiir den Ortsteil Sputendorf, 2019

e diverse Bebauungsplane

e  (estaltungssatzung fiir den Ortsteil Schenkenhorst, 2010

3.1.1 Siedlungshistorischer Entwicklungshintergrund

Die Siedlungsgeschichte von Stahnsdorf geht bis in die Jungsteinzeit / Bronzezeit zuriick.1264
wurde Stahnsdorf erstmal schriftlich erwahnt. Bis hinein ins 19. Jahrhundert war Stahnsdorf
landlich bzw. durch dérfliche Strukturen gepragt, der alte Dorfkern ist bis heute erhalten
geblieben. 1891 erfolgte die Verlangerung der Strallenbahnstrecke von GroR-Lichterfelde
(Berlin) tber Teltow nach Stahnsdorf. Mit Beginn des 20. Jahrhunderts begannen die Arbeiten
am Teltowkanal und wenig spater wurde die StraRenbahnstrecke um die Station Machnower
Schleuse erweitert.5 1902 erwarb die Berliner Stadtsynode rund 200 Hektar Land in Stahnsdorf
zur Errichtung eines Zentralfriedhofes fiir den Stidwesten Berlins.

Im Jahre 1906, wurde die modernste Klaranlage Deutschlands auf dem Lindenberg in Stahnsdorf
eingeweiht und spéater vergrofert. In den 1920er Jahren wurde die Anlage jedoch aus
Kostengriinden wieder abgebaut. Das Abwasser wurde nun ungereinigt auf die sogenannten
Rieselfelder geleitet, die bis heute das Landschaftsbild im Stiden der Gemeinde pragen.1931
wurde schlieflich wieder ein Klarwerk im Stdosten von Stahnsdorf in Betrieb genommen —
damals das modernste Klarwerk Europas. 8 Es steht heute unter Denkmalschutz.

Wie viele andere Orte und Dorfer im Verflechtungsraum von Berlin wuchs auch Stahnsdorf zu
Beginn des 20. Jahrhunderts rasch. In den 1920er und 1930er Jahren wurden rund 250 Hektar
vormals landwirtschaftlich genutzte Flachen durch Terraingesellschaften parzelliert. Es
entstanden verschiedene Kleinteilige Wohnsiedlungen (z.B. Kolonie Stahnsdorf-West,

5 Internetauftritt der Gemeinde Stahnsdorf, www.stahnsdorf-geschichte.de
6 Internettauftritt der Gemeinde Stahnsdorf, www.stahnsdorf-geschichte.de/artikel-2-technikgeschichte/
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Blumensiedlung, Musikerviertel). Stahnsdorf war somit nicht I&nger ein kleines Angerdorf,
sondern entwickelte sich zu einem weitlaufigen Siedlungsgebiet, v. a. mit Einfamilienhdusern und
groBziigigen, grinen Grundstiicken.

Vor dem Zweiten Weltkrieg (1931) hatte Stahnsdorf 2.149 Einwohner*innen.

Wahrend der Zeit des Nationalsozialismus™ wurden drei Kasernenanlagen gebaut: die ,Bartsch-
von-Sigsfeld-Kaserne* in der Annastralie, die "Schlieffen-Kaserne" an der jetzigen Heinrich-Zille-
Stralke und die "Ludendorff-Kaserne" am heutigen Guterfelder Damm. Es folgte der Bau mehrerer
Wohnanlagen fiir Offiziere. Noch wahrend des Zweiten Weltkrieges wurde eine
Mehrfamilienhaus-Siedlung (,Boschsiedlung®) von der Dreilinden Maschinenbau GmbH
(Tochterunternehmen von Robert-Bosch-GmbH) mit 400 Wohnungen gebaut.

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde der unterbrochene StraRenbahnbetrieb wieder
aufgenommen. Mit der Teilung Deutschlands wurden im Zuge der GrenzsicherungsmalRnahmen
die gewachsenen Verkehrsanbindungen nach Berlin (West) unterbrochen.

Ab den 1970er Jahren wurden in der Gemeinde verstarkt Eigenheime gebaut, in der
,Forstsiedlung® an der Alten Potsdamer LandstraBe und ,Am Walde* entstanden bis 1990 in
erster Linie Ein- und Zweifamilienhduser. 1990 lebten rd. 5.800 Einwohner*innen in Stahnsdorf.
Nach der Wende wuchs die Gemeinde auf Grund steigender Nachfrage durch Nachverdichtung
in den bestehenden Siedlungsbereichen, Nachnutzung ehemaliger Kasernenstandorte sowie
durch die Ausweisung und Entwicklung weiterer Wohnbauflachen (z.B. ,Schwarzer Pfuhl,
Blumen- und Vogelsiedlung) weiter.

2002 wurde Stahnsdorf zur amtsfreien Gemeinde mit den Ortsteilen Guterfelde, Schenkenhorst
und Sputendorf erklart.”

Das ehemalige Dorf Giiterfelde, norddstlich von Stahnsdorf, hat sich aus einem urspriinglichen
Angerdorf entwickelt. Besonders pragend sind das denkmalgeschiitzte Schloss in der Ortsmitte,
das im 19. Jahrhundert von David Gilly, einem Schiler Schinkels entworfen wurde, sowie die
angegliederte Parkanlage. Heute befinden sich im Schloss zahlreiche Wohnungen, nachdem es
zuvor als Altenheim und davor als Heilstatte genutzt wurde.

Im Lauf der Jahre sind in Giiterfelde zahlreiche Siedlungsgebiete dazugekommen - darunter
uberwiegend kleinteilige Siedlungsstrukturen wie Ein- und Zweifamilienhduser, einige
Mehrfamilienhduser und kleinteilige Gewerbeflachen.

In den 1920er und 1930er entstand aufgrund der guten Anbindung nach Stahnsdorf und Berlin
sowie Potsdam der Ortsteil Kienwerder.

Neben der Siedlungsentwicklung spielte vor allem der Ankauf von Rieselfeldflachen durch die
Stadt Berlin zum Ende des 19. Jahrhunderts fir die freirdumliche Entwicklung im Umfeld von
Giterfelde bis heute eine wichtige Rolle. Auch die Landereien in Schenkenhorst wurden im
selben Zeitraum von der Stadt Berlin zu Berieselungszwecken erworben. Schenkenhorst selbst
ist ein StraBendorf, das erst nach der politischen Wende 1990 eine Verdichtung bzw. Erweiterung
mit Einfamilienh&usern erfahren hat.

Sputendorf ist hingegen ein typisches mittelmarkisches Angerdorf, das ebenso wie
Schenkenhorst, erstmals Mitte des 14. Jahrhunderts erwahnt wurde. Die hier befindliche
mittelalterliche Dorfkirche steht ebenso wie die Dorfkirchen in den anderen drei Ortsteilen unter
Denkmalschutz. Seit dem 19. Jahrhundert haben sich im Dorfkern Vierseithdfe ausgebildet. Seit
1990 wurde die Ortslage um Einfamilien- aber auch in jiingster Zeit durch Mehrfamilienhauser an
den Ortseingangen erweitert.

7 Internetauftritt der Gemeinde Stahnsdorf, www.stahnsdorf-geschichte.de
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3.1.2 Konstituierende Siedlungsstrukturen Gesamtgemeinde

Die Gemeinde Stahnsdorf gliedert sich seit der Gemeindegebietsreform 2002/03 in vier Ortsteile
mit unterschiedlicher Pragung: Stahnsdorf-Ort, Guterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf. Sie
schlie3t somit in sich ehemals vier selbststandige Dorfer zusammen, wobei Giiterfelde und v. a.
Schenkenhorst (Stralendorf) und Sputendorf (Angerdorf) ihre dérfliche Préagung beibehalten
haben. Stahnsdorf-Ort ist v. a. durch durchgriinte Siedlungsstrukturen mit zumeist kleinteiliger,
gewachsener Wohnbebauung (v. a. Einfamilienhduser) aus unterschiedlichen Jahrzehnten
charakterisiert. Nur teilrdumlich gibt es verdichteten, mehrgeschossigen Wohnungsbau, ebenfalls
aus unterschiedlichen Entstehungsphasen (siehe Plankarte 1).

Die Ubergeordneten Straenverbindungen, v. a. die Landesstrallen L77, die L40n und die L77n,
stellen wichtige strukturbestimmende Verkehrsachsen dar, die jedoch aufgrund ihrer Lage und
Auspragung keine starken siedlungsraumlichen Zasuren ausbilden, sondern vielmehr die
kiinftige Siedlungsentwicklung determinieren. Dies gilt insbesondere fir die neu hergestellte
Landesstrafe L 77n, an der sich 6stlich ein gewerblich gepragtes Gebiet anschliet und westlich
magliche Flachenpotenziale fiir eine weitere stadtebauliche Entwicklung im Zusammenhang mit
dem geplanten / angestrebten S-Bahnhof bestehen.

Ein pragendes Element der Gemeinde ist aber vor allem der umgebende Landschaftsraum,
wobei dieser bis in die Siedlungsgebiete hineinwirkt bzw. -reicht. So gibt es v. a. in den alteren
Siedlungsbereichen groRzigige Grundsticke mit z. T. Altbaum- / Waldbaumbestand sowie
vereinzelten innerortliche Waldflachen (z.B. Annawald) und mit den Upstallwiesen sowie den
naturnahen Bereichen der Teltowkanalaue und des Béaketals qualitatsvolle, innerdrtliche
Freiraumstrukturen mit hohem Identifikations- und Naherholungswert. Die Parforceheide als eine
der gréReren zusammenhangenden Waldgebiete in der Metropolregion ist ebenfalls
strukturpragend fiir die Gemeinde Stahnsdorf. Sie schlieft u. a. die westlich von Stahnsdorf
befindlichen Waldfriedhofe sowie den Haussee am Siedlungsrand des Ortsteils Giterfelde ein.
Der Landschaftsraum um und zwischen Guterfelde, Sputendorf und Schenkenhorst ist hingegen
durch landwirtschaftlich genutzte Offenlandschaften und die landschaftsbildprégenden
weitflachigen, ehemaligen Rieselfelder bestimmt.

3.1.3 Siedlungstypologien und spezifische Charakteristika der Ortsteile

Stahnsdorf-Ort

Der Dorfkern von Stahnsdorf mit seinen kleinteiligen dorflich geprégten und gemischten
Bebauungsstrukturen, mit denkmalgeschiitztem Anger und Dorfkirche ist bis heute als
identitatsstiftender Siedlungsbereich erhalten geblieben. Um ihn hat sich entlang der Wilhelm-
Kilz-Stralke, Lindenstrae, Potsdamer Allee und Wannseestrale ein heterogener
Siedungsbereich mit gemischten, z. T. dichteren Bau- und Nutzungsstrukturen aus
unterschiedlichen Entstehungszeiten ausgebildet. Hier gibt es zahlreiche Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote, die fiir die Nahversorgung von Stahnsdorf von Bedeutung sind.
Strukturbestimmend sind in ihrer Gesamtheit die ausgedehnten, locker bebauten und
gewachsenen Ein- und Zweifamilienhausgebiete, die v. a. in den Bereichen, die in den 1920er
und 1930er Jahren entstanden sind, durch groRzligige, grine Gartengrundstiicke mit
Baumbestand gepragt sind. Diese tragen zusammen mit den innerdrtlichen Grlinzligen zum
griinen Siedlungscharakter des Ortes bei. Diese locker bebauten Bereiche sind aufgrund des
Wachstumsdruckes bzw. steigender Nachfrage zunehmend von Nachverdichtung betroffen (z.
B. Bauen in zweiter Reihe).

Daneben gibt es auch teilrdumlich Siedlungsbereiche mit héheren Dichten und
mehrgeschossigen Bauten bzw. Wohnungsbauten. Dazu zdhlen v.a. die ehemaligen
Kasernengelande aus den 1930er Jahren (v. a. am Guterfelder Damm, an der Potsdamer Allee)
sowie die sogenannte Boschsiedlung (Werkssiedlung) mit zwei- bis dreigeschossigen
Wohnbauten (Zeilen / Hofbebauung) aus den 1930er /1940er Jahren.
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Insbesondere nach der politischen Wende, in den 1990er Jahren, sind Siedlungsbereiche mit
hdheren Dichten entstanden. Dazu z&hlen sowohl kompakte Einfamilien- und Reihenhausgebiete
sowie Geschosswohnungsbauten und Stadtvillen (v. a. Vogelsiedlung, zwischen Fasanenstrale
und Drosselweg).

Im ostlichen Teil der Gemeinde, entlang der Ruhisdorfer Strale, befindet sich ein grolerer
zusammenhangender Bereich mit gewerblicher Nutzung, der durch heterogene
Bebauungsstrukturen (grolflachiger Einzelhandel, Neubauernsiedlung) gepragt ist — ohne
stadtebauliche Konsistenz. Hier befindet sich seit 1931 auch das Klérwerk Stahnsdorf der
Berliner Wasserbetriebe.

Ortsteil Giiterfelde

Guterfelde ist ein dérflicher Ortsteil mit Dorfanger und dem Giiterfelder Schloss einschlieflich der
verbliebenden Freiflachen des Schlossparkes als pragende und identitatsstiftende Elemente. Die
historische Ortslage verzweigt sich in verschiedene Siedlungseinheiten mit zumeist
strallenbegleitender, kleinteiliger Hof- und Einfamilienhausbebauung mit Bezug zum
umliegenden Landschaftsraum. Besonders pragend flir den Ortsteil ist aullerdem der Giterfelder
Haussee, an der westlichen Siedlungsgrenze. Das Kiesabbau-Areal dstlich des Dorfkerns ist der
einzig gewerblich gepragte Bereich im direkten Umfeld der Ortslage.

Neben der eigentlichen historischen Ortslage befinden sich in Guterfelde verschiedene
Siedlungsbereiche in nicht integrierten Lagen bzw. ohne raumlichen Zusammenhang
(Splittersiedlungen).

Dazu zahlt das nordlich der L 40n gelegene Siedlungsgebiet Kienwerder, welches in
Waldstrukturen eingebettet und durch kleinteilige Einfamilienhausbebauung mit z. T. groflen
Gartengrundstiicken gepréagt ist, sowie kleinere Siedlungseinheiten westlich des Waldfriedhofs
an der Potsdamer Allee. Dabei ist v. a. das denkmalgeschutzte, isoliert gelegene, ehemalige
Klinikgelande zwischen Friedenstrafe und L40n ortsbildpragend.

Zudem gibt es im Bereich Priesterweg eine kleine Splittersiedlung von eher gewerblicher Pragung
sowie zwei einzelne grofiere, gewerblich genutzte Flachen im Wald.

Ortsteil Schenkenhorst

Auch Schenkenhorst ist ein dérflich geprégter Ortsteil, der jedoch im Gegensatz zu Stahnsdorf,
Sputendorf und Giiterfelde kein Angerdorf ist, sondern ein Stralendorf darstellt, welches sich
entlang der Sputendorfer Landstralle / Dorfstrae / Nudower StraBe sowie der Potsdamer
Landstralle bandartig entwickelt hat. Dabei wurde die gewachsene Hofbebauung in den letzten
Jahrzehnten durch Einfamilienhausbebauung ergénzt bzw. weitere Flachen fir kleinteilige
Wohnbebauung entwickelt (Florazeile), wenn auch nur in kleinem Umfang. Fir die gesamte
Ortslage gilt eine Gestaltungssatzung zur Sicherung einer ortstypischen Gestaltung von
baulichen Anlagen (v. a. Fassaden und Dachform).

Strukturprédgend sind neben der strallenbegleitenden Bebauung mehrere Reiterhdfe bzw.
Reitsportanlagen an den Siedlungsrandern im Ubergang zum Landschaftsraum.

Ortsteil Sputendorf

Sputendorf liegt unmittelbar &stlich der Dorflage von Schenkenhorst, wobei beide
Siedlungsbereiche durch eine grine Fuge (landwirtschaftliche genutzte Flachen) raumlich
voneinander getrennt sind. Die Stralle der Einheit mit ihrer prdgenden Baumallee verbindet beide
Ortsteile miteinander.

Sputendorf ist ein Angerdorf mit einem freirdumlich attraktiv gestalteten und identitatsstiftenden
Anger mit Dorfkirche und zwei Teichen. Um ihn gruppieren sich groBtenteils sanierte Hofanlagen.
Auch in Sputendorf findet fir den Dorfkern (Bereich um den Anger) eine Gestaltungssatzung
Anwendung.

Der westliche Ortsbereich ist durch eine eher heterogene Bebauungsstruktur aus
Einfamilienhdusern, Hofstellen, der ehemaligen Schule und mehrgeschossigen Wohnh&usern
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gepragt. Aktuell sind am Ortseingang dreigeschossige Stadtvillentypen mit hoher Dichte
entstanden (B-Plan Nr. 4), die in ihrer Typologie und Dichte nicht der dorflichen Pragung
entsprechen. Im dstlichen Ortsbereich ist bereits nach den 1990er Jahren ein kompaktes
Einfamilienhausgebiet entstanden. Auch hier gibt es mehrere Reiterhdfe an den

Siedlungsrandern.

Die Siedlungsflachen mit ihren wesentlichen Eigenschaften werden auf der folgenden Plankarte
fur das gesamte Gemeindegebiet von Stahnsdorf dargestellt.

Plankarte 1: Siedlungstypologien

Dorfkerne

Heterogene Ein- und Zweifamilienhaus-Gebiete
(vor 1990)

Ein- und Zweifamilienhaus-Gebiete;
Reihenhauser nach B-Plan (nach 1990)

Geschosswohnungsbau

o
.
(vor 1990) -
]

Geschosswohnungsbau nach B-Plan
(nach 1990)

Darstellung: GRUPPE PLANWERK

~ Sputendorf

heterogene, gemischte offene Bebauungsstruktur

gewerblich gepragte offene Bebaungsstruktur

Kleingarten

Konversionsflachen
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3.1.4 Wohnraumangebot und Bautéatigkeit

Zum Gemeindegebiet von Stahnsdorf gehdren vier Ortslagen, welche alle Gber historisch
gewachsene Ortsmitten mit Altbau tiberwiegend in Form von Hoflagen und Gutshdéfen verfligen.
Besonders dominant ist diese landlich-historische Pragung in Schenkenhorst und Sputendorf.
Gepréagt sind alle Gemeindeteile von aufgelockerter Wohnbebauung mit groRem Grinanteil.
Guterfelde, dessen Kern durch das Schloss gepragt wird, weist zudem die Besonderheit vieler
Kleingarten- und Wochenendhaussiedlungen in  Waldbereichen auf, die sich mit
Einfamilienhdusern vor allem des Bungalowtyps vermischen. Der Ort Stahnsdorf weist als
einziger auch starker verdichtete Siedlungsgebiete auf, die relativ zeitgleich nach der politischen
Wende entstanden sind. Sie umfassen neben weitflachigen Ein- und Zweifamilienhausgebieten
einen deutlich gréReren Anteil an Mischbebauung und Mehrfamilienhausbebauung als die
Ortschaften.

GroRer Anteil relativ junger Bebauung

In allen Ortsteilen entstanden vor allem nach 1990 in Erweiterung der bisherigen
Siedlungsflachen erganzende Ein- und Zweifamilienhausgebiete (Plankarte 1, Abb. 12). Uber die
Hélfte aller Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum (56,8 %) wurde in dieser Zeit errichtet,
davon wiederum knapp die Hélfte nach dem Jahr 2000.8

Abb. 12: Anteil der Wohnungen nach Baualter

= vor 1919

m 1919 bis 1948
1949 bis 1990
1991 bis 2000

ab 2000

Datengrundlage: Geb&ude- und Wohnungszahlung 2011
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Hoher Ein- und Zweifamilienhausbestand, kleiner Anteil an Geschosswohnungen

Die gewachsenen Strukturen weisen einen insgesamt iberdurchschnittlich hohen Bestand an
Ein- und Zweifamilienhdusern auf, der auch fir den gesamten Landkreis Potsdam-Mittelmark
typisch ist. Entsprechend hoch ist auch der Anteil an selbstgenutztem Wohneigentum.

Von den insgesamt 6.656 Wohnungen in Wohngeb&uden befanden sich 4.600 Wohnungen Ende
des Jahres 2018 in Ein- oder Zweifamilienhdusern (69,1 %) (siehe Abb. 13). Die Zahl der
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern ist seit 2014 um 4,6 % angestiegen.

8  Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ) 2011, Statistische Amter des Bundes und der Lander
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Die Mehrfamilienhduser umfassen nur knapp ein Drittel der Wohnungen (2.056) — davon ist die
Wohnungsgesellschaft Stahnsdorf im Eigentum von 713 Wohnungen im gesamten
Gemeindegebiet (rd. 35 %) davon 483 Wohnungen (Altbau) und 54 Wohnungen (Neubau) in der
Boschsiedlung. Die Zahl der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern stieg seit 2014 an, wenn auch
mit 4,3 % etwas weniger als bei Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Im Vergleich mit den im Folgenden dargestellten Brandenburger Gemeinden im Berliner Umland
liegt der Stahnsdorfer Anteil an Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern deutlich (iber dem von
Teltow (46,0 %), aber unter dem der landlich gepragten Gemeinden Michendorf, Fredersdorf-
Vogelsdorf, Neuenhagen bei Berlin. Er entspricht in etwa dem von Kleinmachnow. Entsprechend
hoher ist der Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienh&usern im Vergleich zu diesen Gemeinden.

Abb. 13: Verteilung der Wohnungen auf Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhaus 2018 in Stahnsdorf im Vergleich
mit Umlandgemeinden

Teltow 39,3%

Michendorf 15,0% | 16,4%
Fredersdorf-Vogelsdorf 11,2% 13,0%
Neuenhagen bei Berlin 11,6% 18,7%

Kleinmachnow 11,0% 29,7%

Stahnsdorf 10,7% 30,9%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Einfamilienhaus ® Zweifamilienhaus m Mehrfamilienhaus

Datengrundlage: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Sehr niedrige Leerstandsquote

Fur Stahnsdorf gibt es keine aktuelle, vollumfangliche Leerstandserfassung, auf deren Daten
zurtickgegriffen werden kann. Der Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.
V. (BBU) weist fir seine Mitgliedsunternehmen tiberwiegend im Mehrfamilienhaussegment 2020
fir Stahnsdorf eine sehr geringe Leerstandsquote von 1,7 % aus — entsprechend ahnlich durfte
die Situation in sonstigen privaten Mietwohnungsbestéanden aussehen.® Die WoGeS verzeichnet
sehr geringen, fluktuationsbedingten Leerstand. Die geringe Verflugbarkeit an Mietwohnraum
oder Eigentumswohnungen auf einschlagigen Online-Immobilienportalen lasst ebenfalls auf eine
angespannte Wohnungsmarktlage schliefen.'® Die angebotenen Wohnungen sind (iberwiegend
neu gebaut. Eine Fluktuationsreserve von wenigstens 2 % — die erforderlich ist flir Umzlige
innerhalb der Bestande oder flir Modernisierungen — ist entsprechend kaum vorhanden.

Die Zahl der Baufertigstellungen schwankt in der Regel und ergibt im Zeitverlauf Wellen. Dies
war auch in Stahnsdorf der Fall. Seit 2011 lassen sich drei Phasen ausmachen, wobei das Niveau
der Bautatigkeit immer weiter abnahm (siehe Abb. 14). Wahrend im Zeitraum 2011 bis 2013 der

9 BBU-Jahresstatistik der Mitgliedsunternehmen des BBU im Land Brandenburg 2020
10 www. immobilienscout24.de, www.homeday.de, www.immonet.de
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Mittelwert der Baufertigstellungen noch bei 87 Wohnungen (ausschlieBlich Ein- und
Zweifamilienhduser) lag, ist er im Zeitraum 2016 bis 2018 bereits auf 46 Wohnungen - also fast
auf die Halfte — gesunken. Die Zahl der Baufertigstellungen von Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern steigt erst seit den letzten drei bis vier Jahren von einem sehr niedrigen
Niveau wieder an.

Abb. 14: Baufertigstellung in Stahnsdorf 2011 bis 2018

100 fertiggestellte Wohnungen ® Bn- und Zweifamilienhauser m Mehrfamilienhauser
90 +
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Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Berechnung / Darstellung: Timourou

Noch relativ starke Bautatigkeit im Umlandvergleich

Die Neubauquote lag 2018 bei 13,3 Hausern pro 1.000 Einwohner*innen der Altersgruppe 30 bis
unter 45 Jahre. Damit ist die Neubautatigkeit im Vergleich zu den meisten umliegenden Stadten
und Gemeinden auch 2018 noch relativ hoch. Nur in der Stadt Ludwigsfelde und in der Gemeinde
Nuthetal wurde relativ gesehen mehr gebaut. 2016 war Stahnsdorf jedoch noch die Gemeinde
mit der hdchsten Bautatigkeit (siehe Abb. 15).

Abb. 15: Baufertigstellungsquote Ein- und Zweifamilienhaus in Stahnsdorf und Umgebung 2016 bis 2018
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Datengrundlage: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
Berechnungen/Darstellung: Timourou
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Grundstiicke in der Nahe Berlins teurer als im weiteren Metropolraum

Der Stahnsdorfer Grundstlicksmarkt und seine Preise werden vor allem durch seine Nahe zu
Berlin und Potsdam und seine guten Verkehrsanbindungen fiir den motorisierten
Individualverkehr beeinflusst. Der starke preisbildende Faktor Wohnlage wird durch hohe
Preisunterschiede des direkten Berliner Umlandes (zu dem Stahnsdorf gehort) und des weiteren
Metropolraumes deutlich: W&hrend 2018 nur noch 8 % der Grundstiicke im Berliner Umland fiir
bis zu 200.000 € verkauft wurden, lag der Anteil im weiteren Metropolraum bei 71 %.!

Anstieg der Boden- und Immobilienpreise

583 von 727 der Grundstlicksverkaufe im Jahr 2018 hatten Grundstticke flir den individuellen
Wohnungsbau zum Gegenstand. Innerhalb der letzten 5 Jahre sind die Bodenpreise zunéchst im
engeren Berliner Umland angestiegen. 2018 bewegten sich die Bodenwerte fiir Ortslagen in
Stahnsdorf zwischen 180 bis 490 €/m?. In Stahnsdorf, aber auch in Kleinmachnow wurden diese
Werte im Vergleich zum Vorjahr am starksten (bis zu 130 €/m?) angehoben.

Bei bebauten Grundstiicken handelte es sich in fast drei Vierteln der Verkaufsfélle in Potsdam-
Mittelmark um freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihen- oder Doppelhauser.
Wahrend der durchschnittliche Kaufpreis 2018 flr das engere Berliner Umland bei 487.000 € lag,
lag er im weiteren Metropolraum nur bei einem Drittel davon (160.800 €). Der Mittelwert des
Kaufpreises pro m? stellte sich ahnlich dar: Im Berliner Umland lag der Preis mit 3.640 €/m? fast
drei Mal so hoch wie im weiteren Metropolraum. Er ist seit 2017 um 18,6 % angestiegen.

Die Preise fiir Eigentumswohnungen sind im Landkreis seit 2014 ebenfalls weiter angestiegen. '
2018 lag der durchschnittliche Kaufpreis bei 2.705 €/m? 85 % (324) der verkauften Wohnungen
wurden im engeren Berliner Umland verkauft.

Riickgang der Neuvermietungen und Preisanstieg im Bestand und bei Neuvermietung

Ein Mietspiegel, der ortsiibliche Vergleichsmieten (Neuvertrage und geénderte Bestandsmieten)
systematisch erfasst oder eine aktuelle Erfassung der Mietpreise im Bestand (Ist-Mieten bei
bestehenden Mietverhéltnissen) liegen fiir Stahnsdorf nicht vor. Daten fir Bestandsmieten
kénnen nur von Mitgliedsunternehmen des BBU herangezogen werden, die aber lediglich auf
Ebene des Landkreises Potsdam-Mittelmark ausgewertet werden kénnen. Ihnen zufolge lag zum
Jahresende 2017 nur gut ein Drittel der durchschnittlichen Nettokaltmieten tber 5,00 €/m? - der
durchschnittliche Mietpreis im Landkreis lag mit 5,64 €/m? dariiber.3

Von 2016 zu 2017 verzeichnete die BBU Statistik flr den Landkreis weniger Neuvermietungen —
mit 368 insgesamt die geringste Zahl an Neuvermietungen in Vergleich zu ganz Brandenburg.

Die jahrliche Preisdynamik kann auch mit verdffentlichten Angebotsmieten abgebildet werden.
So stieg im Landkreis bei den BBU-Unternehmen der durchschnittliche Mietpreis auf 6,67 €/m? -
nur in Potsdam lagen die Mietpreise im Land Brandenburg héher. Auf dem Immobilienportal
homeday.de — bei dem vor allem private Eigentimer inserieren — lag im 4. Quartal 2017 der
durchschnittliche Mietpreis noch bei 8,90 €/m? und im gleichen Zeitraum 2018 bereits bei 9,30

1 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Landkreis Potsdam-
Mittelmark, 2018

12 Die Immobilienplattform homeday.de ermittelt fiir die inserierten Angebote einen moderaten Anstieg um
4,2 % von 2017 zu 2018.

13 Auswertung fir Mitgliedsunternehmen des Landes Brandenburg, BBU Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V., aus dem Jahr 2017
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€/m?, was einem Anstieg von 4,5 % entspricht. Fiir anzumietende Hauser betrug der aktuelle
Durchschnittspreis 12,10 €/m? womit es in diesem Segment nur zu einem Anstieg von 0,9 %
kam.

Mietpreis- und Belegungsbindungen laufen bis 2025 aus

Die Gemeinde Stahnsdorf halt (iber die Wohnungsgesellschaft Stahnsdorf mbH insgesamt 157
Wohnungen vor, die einer Mietpreis- und Belegungsbindung unterliegen und somit nur
einkommensschwachen Haushalten zur Verfugung stehen. Bis zum Jahr 2025 laufen diese
Bindungen jedoch bei 73 Dachgeschosswohnungen aus.

Die weiteren 30 Dachgeschosswohnungen in der Boschsiedlung, sowie 54 Neubauwohnungen
in der John-Graudenz-Strale 62 unterliegen auf aktuell unbestimmte Zeit einer Preis- und
Belegungsbindung. Die Bindungen enden erst mit planmaRiger Tilgung der Darlehen. Da die
Aufwendungsdarlehen bisher jedoch noch nicht in Bedienung sind, 1asst sich ein Datum fir das
Auslaufen der Bindung aktuell nicht bestimmen. Bei vorzeitiger Rickfiihrung der Darlehen wiirde
wiederum eine 10-jahrige Nachwirkungsfrist einsetzen.

Wenige, zum Teil teure Seniorenwohnungen

Im Gemeindegebiet Stahnsdorf werden relativ wenige altersgerechte bzw. barrierearme
Wohnungen angeboten. Die Wohnungsgesellschaft Stahnsdorf bietet speziell fir Senioren 54
barrierearme Wohnungen an. Des Weiteren gibt es eine private Anlage mit besonders hochwertig
ausgestatteten Wohnungen und einem durchschnittlichen Mietpreis von 17,00 €/m2 Zudem sind
in drei Einrichtungen 37 Wohneinheiten fiir betreutes Wohnen vorhanden (Anbieter: Allegra).
AuBerdem gibt es in Stahnsdorf 162 vollstationdre Pflegeheimplatze sowie einen
Kurzzeitpflegeplatz in  insgesamt flinf  Seniorenpflegeheimen. Eine Einrichtung fir
Demenzerkrankte ist nicht darunter.™

Wohnungsnachfrager iiberwiegend hauslich oder anspruchsvoll orientiert

Verschiedene Arten von Haushalten fragen verschiedene Wohnungsarten nach. Hintergrund
dafir sind vor allem soziostrukturelle und soziodkonomische Merkmale (zum Beispiel Alter,
HaushaltsgroBe, Lebensphase und Einkommen/ Wohnkaufkraft). Im Auftrag des GdW -
Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. wurde im Jahr 2007
durch Analyse und Konzepte und InWIS (Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft,
Stadt- und Regionalentwicklung) das auf milieuspezifischen Studien basierende
Wohnmatrixmodell entwickelt, welches die traditionellen Determinanten der Wohnungsnachfrage
um Fragen zum Lebensstil, zu Wertorientierungen und Wohnwiinschen (Wohnkonzepte)
einbezieht und daraus sechs Wohnprofile ableitet.

Fur den Landkreis Potsdam-Mittelmark wurde ermittelt, dass der grofite Anteil der Haushalte dem
Typ ,haduslich® oder ,anspruchsvoll“ angehdrt. Das bedeutet, dass ein grofler Teil der
Einwohner*innen Wohnungen ab 80 Quadratmeter mit mindestens drei Rdumen sowie eine
moderne und eher gehobene Wohnungsausstattung bevorzugt und Uber eine hohe
Zahlungsbereitschaft verfiigt. Die ,Hauslichen® bevorzugen eher das Wohnen im Griinen, fiir die
LAnspruchsvollen* kommt auch das Zentrum/die Zentrumsnahe oder der Stadtrand (bei guter
Verkehrsanbindung) infrage. Zudem weisen die ,Anspruchsvollen* eine hohe Préferenz fiir
Sonderwohnformen (zum Beispiel gemeinschaftliches Wohnen) auf.'

14 Gemeinde Stahnsdorf, eigene Recherche
15 Sonderauswertung der bundesweiten Wohntrends 2035 fiir Berlin und Brandenburg im Auftrag des BBU, 2018
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Starke Verflechtung mit Umland, gestiegener Auspendleriiberschuss

Neben der demografischen Entwicklung ist auch die Situation des Arbeitsmarktes fiir die
Wohnungsnachfrage von Bedeutung. Die Anzahl der Beschaftigten hat sich in den letzten Jahren
stabil bzw. leicht positiv entwickelt. Dabei ist Stahnsdorf von hohen Pendlerverflechtungen
gepragt. Der Pendlersaldo liegt im negativen Bereich (2018 bei -1.101; 2020 bei -561). Das heil’t,
die Zahl der Auspendler ist deutlich h6her als die der Einpendler (siehe Kapitel 3.2.2).

Uberwiegend gute dkonomische Situation der Haushalte

Die Arbeitslosenquote fiir den Landkreis Potsdam-Mittelmark lag im Jahresdurchschnitt 2018 bei
nur 4,3 %. In Stahnsdorf lag die Zahl der Arbeitslosen 2018 bei 259 Personen. Sie ist damit
entsprechend dem bundesweiten Trend gegentber 2014 um 14 % gesunken.

Die Zahl der Arbeitslosen in der Gemeinde, die Leistungen nach SGB Il beziehen, lag im
Jahresdurchschnitt 2018 bei 130 Personen. Sie ist seit 2014 um 17 % zurlickgegangen.

Der Kaufkraftindex (Deutschland = 100) fiir den Landkreis Potsdam-Mittelmark liegt mit 101,5 fiir

das Jahr 2018 (iberdurchschnittlich hoch und stellt den héchsten Kaufkraftindex in ganz
Brandenburg dar. Im Vergleich dazu weist Potsdam einen Index von 98 und Berlin von 92,2 auf.16

3.1.5 Vertiefung - Handlungsfelder Wohnungsmarkt

Die Ergebnisse der Analysen und Vorausberechnungen verdeutlichen, dass fiir Stahnsdorf das
Seniorenwohnen, das Wohnen im bezahlbaren Mehrfamilienhaus und das Wohnen im Ein- und
Zweifamilienhaus zentrale Handlungsfelder darstellen. Im Folgenden werden einerseits die
entsprechenden Handlungsbedarfe beschrieben und andererseits Handlungsmaoglichkeiten, um
Chancen zu nutzen, erldutert. Damit wird eine Vielzahl strategischer Handlungsansatze
aufgezeigt, die je nach kommunalpolitischer Zielsetzung genutzt werden kann.

Seniorenwohnen

Die Zahl der Senioren in Stahnsdorf ist in den vergangenen Jahren gestiegen und wird bis 2035
weiter deutlich zunehmen (ab 2019: +2.390 Senioren). Damit steigt der Bedarf an
altersgerechtem Wohnraum, Angeboten zur Pflege und Betreuung sowie Pflegeheimplatzen.

Die Alterung spielt sich in Stahnsdorf vor allem in Ein- und Zweifamilienhdusern ab: 2017 lebten
etwa 77 % der (zukinftigen) Senioren in einem solchen Haustyp. "7 Einige
Einfamilienhaussiedlungen werden davon ganz besonders betroffen sein, und zwar die
Uberwiegend in den 1980er/1990er Jahren entstanden sind, denn die Generation, welche damals
gebaut hat, kommt zunehmend in das Seniorenalter. Die Kinder sind in der Regel ausgezogen.

Gleichzeitig finden bereits heute Senioren in Stahnsdorf bei zunehmender kérperlicher
Einschrankung nur schwer kleinere, barrierearme und ggf. zusétzlich ber Betreuungsoptionen
verfigende Mietwohnungen. Ein leicht negativer Wanderungssaldo unter Senioren I&sst

16 Auf Gemeindeebene liegen keine Daten zum verfiigbaren Einkommen oder dem Kaufkraftindex vor, es kann
allerdings davon ausgegangen werden, dass der Index von Stahnsdorf dem von Potsdam-Mittelmark gleicht
oder etwas dariiber liegt.

7" Seniorenbefragung ,Seniorengerechtes und barrierefreies Wohnen in der Gemeinde Stahnsdorf, Gemeinde
Stahnsdorf, 2017
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vermuten, dass sie derzeit auf andere Gemeinden ausweichen und somit ihren Wohnort
verlassen miissen.

Fur das Wohnen im Alter kommen — neben dem Verbleib im eigenen Haus, der am haufigsten
stattfindet und keiner Handlung bedarf — in der Regel drei verschiedene Optionen in Frage:

o die altersgerechte Anpassung von Wohnraum
e der Umzug in eine altersgerechte Wohnung
o der Umzug in ein Heim oder ins Pflegewohnen

Altersgerechte Anpassung von Wohnraum

Mit dem Alter kommen zunehmend korperliche Einschrankungen, sodass mitunter altersgerechte
Anpassungen der Einfamilienh@user sinnvoll oder gar notwendig werden, um nicht umziehen zu
mussen oder Beschwerlichkeiten im Alltag zu erleben. 2017 lebten in Stahnsdorf etwa 60 % der
Senioren im eigenen nicht barrierefreien Haus. Immerhin 32 % der 2017 Befragten kdnnen sich
aber vorstellen, ihr Haus barrierefrei umzubauen.®

Die wichtigsten Umbauten werden zum einen im Sanitérbereich umgesetzt, um Pflege zu
ermdglichen und zum anderen, um die Mobilitat im Haus zu erhalten durch den Abbau von
Barrieren. Die Bereitschaft fiir eine Wohnraumanpassung ist bei Wohnungseigentiimern héher
als bei Mietern, allerdings konnen die mdglichen Investitionserfordernisse die Eigentimer auch
vor finanzielle Herausforderungen stellen. Erfahrungen haben gezeigt, dass unter anderem
deshalb selten praventiv — also vor Eintritt eines Pflegefalls — der Wohnraum angepasst wird.

» Handlungsméglichkeit: Beratung zur Wohnungsanpassung

Um den A&lteren Menschen dabei zu helfen, ihre Wohnung oder die selbstgenutzte
Eigentumsimmobilie altersgerecht anzupassen, damit sie dort méglichst lange wohnen konnen,
ist eine unterstiitzende Beratung sinnvoll. Neben baulichen Themen kann in diesem Rahmen
gleichfalls Uber die Finanzierungsmoglichkeiten zum Beispiel mit KfW-Fordermitteln informiert
werden. Grundlage dafiir ist die Orientierung an den technisch-baulichen Mindestanforderungen
der KfW als Standard. Besonders erfolgreich ist die Form einer aufsuchenden Beratung einschl.
des Vorzeigens gelungener Beispiele. Damit Aufwand und Nutzen in einem guten Verhaltnis
stehen, ist es sinnvoll, dass sich die Gemeinde Stahnsdorf dafiir einsetzt, auf Ebene des
Landkreises Potsdam-Mittelmark Beratungsangebote zu schaffen.

Schaffung von altersgerechten Wohnungen

Alternative zur individuellen Anpassung von Wohnraum kann auch der Umzug in eine
altersgerechte Wohnung oder in eine Anlage des betreuten Wohnens sein. Denn es ergeben sich
in den Biografien der Menschen immer wieder Wendepunkte, die zum Umzug zwingen —
beispielsweise dann, wenn Pflegebediirftigkeit eintritt, aber keine finanziellen Mittel vorhanden
sind, den Umbau des eigenen Hauses zu leisten.

Dieser Schritt kann jedoch mit groRen Hirden verbunden sein: Das Eigentum, die gewohnte
Umgebung und soziale Kontakte missen aufgegeben werden. Darliber hinaus besteht

18 Seniorenbefragung ,Seniorengerechtes und barrierefreies Wohnen in der Gemeinde Stahnsdorf*,
Gemeinde Stahnsdorf, 2017
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Unsicherheit, ob der Verkaufswert die langfristigen Mietkosten ausgleichen wird. Diese Hirden

fuhren oft dazu, dass Senioren nicht bereit sind, ihr Eigenheim zu verlassen.

Darauf kann mit speziellen Modellen reagiert werden, indem ein Wohnungsunternehmen eine
altersgerechte Wohnung —am besten im Quartier — anbietet und sich zugleich um die Vermietung
des Eigenheims kimmert, welches die Senioren behalten ggf. weiter vererben konnen. Die
Mieteinnahmen aus der Vermietung des Hauses stehen den Senioren dann fiir die Mietzahlungen

der eigenen Wohnung zur Verfligung, abzliglich der Verwaltungskosten.

Was wollen Stahnsdorfer Senioren?

Die Arbeitsgruppe ,Seniorengerechte und barrierefreie Wohnformen in der Gemeinde
Stahnsdorf*— bestehend aus der Gemeindeverwaltung und dem Stahnsdorfer
Seniorenbeirat, den Fraktionen der Gemeindevertretung und unter Einbeziehung von
offentlichen, freien und privaten Tréagern hat im Jahr 2016 ein umfangreiches Priifergebnis
vorgelegt, welches u. a. den gesteigerten Bedarf an seniorengerechten und barrierefreien
Wohnformen in der Gemeinde Stahnsdorf aufgreift und verschiedene
Handlungsempfehlungen zum Thema beinhaltet. 2017 wurde unter Stahnsdorfer
Einwohner*innen ab 55 Jahren eine Befragung zum Wohnen im Alter durchgeftihrt. Dabei
wurden insgesamt 1.278 Personen befragt — dass sind etwa 25 bis 30 % aller in Stahnsdorf
wohnenden Personen ab 55 Jahren.

Bei Notwendigkeit eines Auszuges ist unter den (angehenden) Senioren das betreute
Wohnen am beliebtesten (86,6 %) — dem gegentiber steht eine aktuell kleine Zahl von 42
Plétzen in Stahnsdorf. Auch barrierefreie Wohnungen (62,4 %) und das Wohnen in einem
Mehrgenerationenhaus sind fiir immerhin 56,9 % der Senioren vorstellbar. Daneben sind
Senioren zwar an kleinen Wohnungen mit weniger Bewirtschaftungsaufwand interessiert,
diese diirfen jedoch nicht zu klein sein: Die Seniorenbefragung 2017 hat ergeben, dass nur
17 % eine Wohnung, die kleiner als 50 m? ist, bewohnen wiirden. Gleichzeitig sind
besonders bewegungseingeschrénkte Senioren an zentral gelegenen Wohnungen mit guter
Anbindung und Versorgung interessiert.
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» Handlungserfordernis: Neubau von seniorengerechten Wohnungen

Aufgrund der niedrigen Anzahl an altersgerechten Wohnungen und von Pflegeplatzen ist die
Schaffung von altersgerechten Wohnungen notwendig. Damit wird gleichzeitig eine
Bestandsimmobilie frei. Angebote im Bestand zu schaffen, vor allem in Altbauten, ist aber
aufwendig — parallel dazu verfugt die Gemeinde nur Gber begrenzten Wohnraum im geeigneten
Geschosswohnungsbau.

Entsprechend ist es flir die Gemeinde Stahnsdorf vor allem wichtig, den Neubau von
seniorengerechten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern voranzutreiben.'® Doch auch Neubau ist
teuer und immerhin 20 % der Senioren, so ergab die Befragung ,Seniorengerechtes und
barrierefreies Wohnen in der Gemeinde Stahnsdorf* im Jahr 2017, kénnen nicht mehr als 6,00
€/m? fiir inre Wohnung aufbringen. Entsprechend muss das zu schaffende Neubauangebot aus
einer Mischung von frei finanzierten Wohnungen und aus geforderten Wohnungen bestehen, um
die Mietkosten sozialgerecht gestalten zu konnen.

Fir die altersgerechte Anpassung und den Neubau von Wohnungen stehen die
Forderprogramme des Landes und der KFW zur Verfligung. Das Land Brandenburg fordert die
generationsgerechte Anpassung von Mietwohnungen im Bestand (Aufzlige, barrierefreier
Zugang etc.) sowie den Mietwohnungsneubau. Grundlage des Einsatzes der
Landesforderinstrumente ist die Lage des Objektes in einer Foérderkulisse der
Wohnraumférderung.

Besonders gut angenommen werden Wohnungen oder Anlagen im urspringlichen und
bekannten Wohnquartier, in der Nahe zu den Kindern oder in zentraler Lage, die auch bei
kérperlicher Eingeschrénktheit eine gewisse Unabhangigkeit ermdglicht.

Abgeleitet aus den vorangegangenen Analysen kénnen fiir dieses Segment etwa 100 bis 150
neue seniorengerechte Wohneinheiten in Ansatz gebracht werden.

» Handlungserfordernis: Ausweitung der Kapazitéten in Heimen und Pflegeeinrichtungen

Daneben ist auch die Zahl der Pflegeheimplétze und Platze in betreutem Wohnen oder sonstigen
Pflegeeinrichtungen (zum Beispiel Demenz-WGs) aktuell ungeniigend. Entsprechend ist die
Ausweitung der Kapazitaten durch Neubau erforderlich.

Die Heim- und Wohneinrichtungen haben einen groReren Platzbedarf und sind deshalb nur auf
entsprechend grofien und zentralen Flachen umsetzbar. Gerade dann, wenn an einem Standort
Wohnen in der eigenen barrierefreien Wohnung und Heimplatze verfligbar sein sollen — denn das
erleichtert die Moglichkeit zum flieBenden Ubergang von einer eigenen seniorengerechten
Wohnung ins Heim.

Entsprechend der Analysen leitet sich hier etwa 120 bis 150 Platzen rechnerisch ab.

19 Die Option des Neubaus von seniorengerechten Eigentumsbungalowanlagen wird hier aufgrund des hohen
Flachenverbrauches als nicht zielfiihrend erachtet. Zudem kénnen barrierearme Einfamilienhduser grundsatzlich
Uberall entstehen.

GRUPPE PLANWERK | TIMOUROU 36




INSEK Stahnsdorf 2035

Bezahlbares Wohnen im Mehrfamilienhaus

Auch wenn das durchschnittliche Haushaltseinkommen in Potsdam-Mittelmark im Brandenburger
Vergleich (iberdurchschnittlich hoch ist, stehen fir die vorhandenen einkommensschwachen
Haushalte nur wenige preiswerte Mietwohnungen zur Verflgung. Preiswerte Wohnungen
bendtigen vor allem Arbeitslose und Bedarfsgemeinschaften-/ Transferleistungsbezieher,
Senioren mit niedrigen Renten, Alleinerziehende, Fliichtinge und sonstige Menschen mit
niedrigen Einkommen. Gerade junge Stahnsdorfer, wie Auszubildende, Studierende und junge
Berufstatige finden nach ihrem Auszug aus dem Elternhaus in der Gemeinde kaum geeigneten
Wohnraum.

Das Angebot an Mietwohnungen im Mehrfamilienhaus ist in Stahnsdorf knapp. Zusatzlich laufen
bis 2025 in Stahnsdorf flir 73 Wohnungen die bisher bestehenden Mietpreis- und
Belegungsbindungen aus, auf die Haushalte mit Wohnberechtigungsschein derzeit noch
zurtickgreifen konnen.

» Handlungserfordernis: Neubau von bezahlbarem Wohnraum

Ziel sollte es demnach sein, preiswerte und zielgruppengerechte Mietwohnungen vor allem fir
Ein- und Zwei-Personen-Haushalte anbieten zu kbénnen. Der Neubau preiswerten
Mietwohnraums ist aufgrund steigender Bau- und Grundstlickskosten sowie hoher baulicher- und
energetischer Standards nicht mdglich. Flir Kommunen wie Stahnsdorf bietet sich darum der
Einsatz  der  sozialen = Wohnungsbauforderung  des  Landes  Brandenburg
(MietwohnungsbauforderungsR) als Objektforderung an, um die Entstehung nicht nur neuer,
sondern gleichzeitig auch preiswerter Wohnungen zu férdern. 2 Voraussetzung fir die
Anwendung der Férderrichtlinie ist eine raumliche Foérderkulisse (Wohnvorranggebiet oder
Konsolidierungsgebiet). Die Férderkulissen miissen im Ergebnis einer wohnungspolitischen
Umsetzungsstrategie festgelegt werden.

Zur Gewahrleistung einer durchmischten Haushaltsstruktur beziehungsweise zur Vermeidung
einer einseitigen Belegung und von Segregation kann von der Gemeinde beim Verkauf eigener
Grundstiicke bzw. als Festlegung im Bebauungsplan eine Sozialquote, das heiflt ein
Mindestanteil firr preiswerte Wohnungen, innerhalb des Wohnungsneubaus festgelegt werden.

Entsprechend der Analyse wird ein Neubau von etwa 150 bis 200 preiswerten Wohnungen
rechnerisch in Ansatz gebracht.

» Handlungserfordernis: Neue Mehrfamilienhauswohnungen auch fiir Zuziehende

Die zuvor beschriebenen Instrumente sind flr Investoren nur attraktiv, wenn die freifinanzierten
und ungebundenen Wohnungen auch sicher zu gewinnbringenden Preisen vermarktet werden
kénnen und so wirtschaftliche Grenzen durch die Schaffung von Sozialwohnungen ausgleichen.
Die Nachfrage nach héher preisigen Angeboten kann jedoch nicht allein aus Stahnsdorf gedeckt
werden. Gleichzeitig bendtigt Stahnsdorf Zuzug, um weiterhin eine stabile Einwohnerentwicklung
aufweisen zu konnen. Die Zuziehenden missen also auch geeigneten Wohnraum vorfinden.
Deshalb ist ein erganzendes Neubau-Wohnangebot fiir Zuziehende empfehlenswert. Dies

2 Denn ein Teil (75 %) der mit Zuschiissen und zinsfreien Darlehen neu erbauten Wohnungen unterliegt nach
Fertigstellung fiir 20 beziehungsweise 25 Jahre einer Mietpreis- und Belegungsbindung und kann so nur von
einkommensschwachen Haushalten mit Wohnberechtigungsschein in Anspruch genommen werden. Alternativ
kann die Bindung auch auf andere im Bestand befindliche Wohnungen Ubertragen werden.
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ermdglicht zusammengefasst, eine starkere soziale Mischung in Neubauquartieren und -objekten
und gleichzeitig mehr Neubau-Anreize fir Investoren.

Insbesondere fiir Ein- und Zwei-Personen-Haushalte sowie junge Familien sollte dafiir ein
Angebot entwickelt werden. Gerade aufgelockertes Mietwohnen in kleinen Mehrfamilienhdusern
mit vier bis acht Wohneinheiten sowie mit groRziigigen Freiflachen oder privater Gartennutzung
oder groRen Balkonen konnten sowohl fiir Stahnsdorfer, aber auch fiir Berliner Familien einen
bislang nicht vorhandenen Mehrwert darstellen. Mit solch einem Angebot lieRen sich zudem
Zuziige erzielen, die tber die Prognose hinausgehen. Bevorzugt waren Standorte in der Nahe
des zukinftigen S-Bahnhofs.

Wohnen im Eigenheim

Um die Sterbetiberschiisse der alter werdenden Einwohner*innen Stahnsdorfs auszugleichen
und die Einwohnerzahl (Bevélkerungsvorausschatzung des Landes) sowie die Kinderzahl stabil
zu halten, bedarf es weiterer Zuwanderung — allen voran von Familien. 2017 sind etwa 50
Einwohner*innen im Alter von 30- bis 45 Jahren sowie deren Kinder aus Berlin hinzugekommen
(per Saldo).

Damit dies weiterhin mdglich ist, miissen fiir den individuellen Hausbau Méglichkeiten geschaffen
werden. Dabei sollten auch Stahnsdorfer, die bislang noch nicht im eigenen Haus wohnen, die
Méglichkeit haben, zu bauen. Dabei kann Stahnsdorf seine groRe Stérke als griiner und
landlicher Wohnraum in der Nahe Berlins aktiv nutzen.

Relevant fur die perspektivisch auf dem Wohnungsmarkt angebotenen Ein- und
Zweifamilienhduser ist auch die Altersstruktur der Bewohner, insbesondere in von Ein- und
Zweifamilienhdusern gepragten Siedlungsbereichen. Denn hohe Anteile an alteren
Einwohner*innen machen es wahrscheinlich, dass mehr Bestandshauser auf den Markt kommen.
Begriindet liegt dies in vermehrtem Auszug in altersgerechte Wohnungen, betreutes Wohnen
oder Heime bzw. durch Sterbefélle. Der derzeitige Anteil der bebauten Grundstlicke an den
gesamten Kauffallen (57 %) macht deren Bedeutung fir den Gesamtmarkt deutlich, zukinftig
durfte mit einem weiteren Anstieg zu rechnen sein.

» Handlungserfordernis: Bereithaltung von Bauland fiir Ein-/Zweifamilienhausbau

Notwendig ist eine ausreichende Zahl an Baugrundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau.
Daflr gibt es folgende Mdglichkeiten: Neben einzelnen Baullicken, die sich auf Grundlage des
§ 34 BauGB bebauen lassen, besteht auch Nachverdichtungspotenzial im Bestand auf bebauten
Grundstiicken. Dafiir kommen zum Beispiel

e  Grundstucksteilung und ergédnzender Neubau (Nachverdichtung),
o  Abriss von Bestandsgebéauden und Neubau mit hdherer Dichte sowie
e Neubau auf freien bzw. Wochenendgrundstticken in Frage.

Hierbei ist abzuwégen, in welchen Bereichen Nachverdichtung im Sinne einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung vertraglich ist und in welchen Bereichen eine zu starke Nachverdichtung
vermieden werden sollte, z. B. aufgrund besonderer freirdumlicher Qualitdten und prégender
Siedlungscharaktere.
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Dartiber hinaus besteht Bebauungspotenzial auch auf Entwicklungsflachen, deren Bebauung mit
Wohnbebauung gemal dem Flachennutzungsplan erlaubt und bereits (ber einen B-Plan
konkretisiert wurde, aber noch nicht (vollstandig) umgesetzt ist.

Nachrangig ist fiir den individuellen Wohnungsbau die Bebauung neuer Entwicklungsflachen, die
bislang noch nicht als solche festgelegt sind. Diese sollen sich gemal Leitbild vorrangig an den
(vorhandenen) zentralen Verkehrsachsen befinden.

Insgesamt ergibt sich bis 2035 ein geschatzter Bedarf von 750 Bauplatzen, also durchschnittlich
47 Einfamilienhdusern pro Jahr.

3.1.6 Vertiefung - Nachverdichtungspotenziale

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Wohnungsbedarfe bis 2035 wurden im Rahmen des
INSEK die Nachverdichtungspotenziale im Bestand vertiefend untersucht und werden im
Folgenden zusammenfassend beschrieben und dargestellt.

Insbesondere die Siedlungsstrukturen der heterogenen Ein- und Zweifamilienhaus-Gebiete (vor
1990) (vgl. Plankarte 1) weisen groRziigige Grundstiicke auf, die teilweise locker bebaut bzw.
L,untergenutzt* oder noch unbebaut sind. Im Rahmen des § 34 BauGB, der die Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile regelt, bestehen folgende
Maglichkeiten der baulichen Nachverdichtung (s. Abb. 17):

o  Grundstlicksteilung und Neubau (Bauen in 2. oder 3. Reihe)
o Abriss Bestandsgebaude und groRerer Neubau
e Neubau auf Wochenendgrundstticken

Abb. 16: Beispiele fiir Nachverdichtung im Bestand

Grundstiick
ca. 1.000 »
bis 1.500 m? -

GroRzlgige Grundstiicke in Grundstlicksteilung ~ Grundstlcksteilung  Abriss

den bestehenden und Bau 2. Reihe und Bau 2. Reihe Bestandsgebaude
Siedlungsstrukturen mit Einfamilienhaus ~ mit Doppelhaus und grolerer
Neubau

Darstellung: GRUPPE PLANWERK.

Um das Nachverdichtungspotenzial im Bestand flir die heterogenen Ein- und Zweifamilienhaus-
Gebiete (vor 1990) rechnerisch abschatzen zu kénnen, wurden sowohl fir die bestehende als
auch die durch Nachverdichtung neu entstehende Bebauung Annahmen getroffen:
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Die Grundstlcksflache, die der Wohnnutzung zuzuordnen ist, wird auf Grundlage der
vorliegenden ALKIS-Daten auf etwa 250 Hektar (abzgl. Verkehr-, Grinflache, Nichtwohnen)
geschatzt. Davon sind etwa 10 Hektar (4%) unbebaut. Bei einer durchschnittlichen
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,15 ergibt sich somit eine Bruttogeschossflache (BGF) von rd.
360.500 m2. Rein rechnerisch befinden sich somit etwa 2.700 Wohneinheiten (bei 59 m? BGF/
EW und 2,3 EW/ WE?") im Bestand.

Bei einem Anstieg der GFZ auf 0,2 durch Grundstticksteilung oder Abriss und Neubebauung
sowie einer Neubebauung bislang unbebauter Grundstiicke mit einer GFZ von 0,422 wiirde sich
die BGF auf 520.000 m? erhéhen. Da voraussichtlich nicht von einer flachendeckenden
Nachverdichtung in den vorab beschriebenen Dimensionen auszugehen ist, wird angenommen,
dass etwa die Halfte der Grundstucke nachverdichtet wird. Daraus ergibt sich ein rechnerisches
Nachverdichtungspotenzial in den bestehenden heterogenen Ein- und Zweifamilienhaus-
Gebieten von etwa 550 WE (in Ein- und Zweifamilienhausern).

Wohnbaupotenzialflaichen auf Grundlage von B-Planen und laut FNP

Durch die Realisierung von Wohneinheiten auf Grundlage vorhandener B-Plane und der
Wohnbaupotenzialflachen laut FNP konnen insgesamt rund 400 Wohneinheiten als
Einfamilienhduser sowie rund 300 Wohneinheiten als Mehrfamilienhduser hergestellt werden.

Tab. 1: Wohnbaupotenziale geméB B-Plénen und FNP

NR. B-Plan-Bezeichnung  Wohnbaufliche | oronZiele Stand
Wohneinheiten
1 B-Plan Nr. 12b 4.8 ha 120 WE (in EFH) 120 WE von
,Wohnbebauung an der insgesamt 155 WE
Heinrich-Zille-StraRe* noch nicht bezogen
(Stand 07.08.2020)
2 B-Plan Nr. 5 1,7 ha 26 WE (in EFH) in Umsetzung
,Grundstiicke Stolperweg -3EFH und ein
| Reiherweg" ZFH sind bereits
genehmigt
- bei 4 EFH und
einem ZFH sind
Genehmigungen
beantragt
3 Sudostlicher Bereich der 3,7 ha 250-300 WE (tiw. In | nicht umgesetzt
Kaserne an der MFH)
Hildegardstralle
4 B-Plan Nr. 17 10,5 ha 250 WE (EFH) nicht umgesetzt
,ochmale Enden II*
5 B-Plan Nr. 19 1 ha 29 WE (MFH) Aufstellungsbeschlu
,Bebauung Potsdamer ss, nicht umgesetzt

Allee/ Ecke Parkallee*

Insgesamt ergibt sich aus dem Nachverdichtungs- und den Wohnbauflachenpotenzialen (B-
Pléne /FNP) ein Neubaupotenzial von rund 1.000 WE (in Ein- und Zweifamilienhdusern) und rund
300 WE (in Mehrfamilienhdusern). Der Wohnungsbedarf in Ein-und Zweifamilienhdusern (750
WE) kénnte dadurch gedeckt werden. Der Wohnungsbedarf in Mehrfamilienhausern (450 WE),

21 Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg.
2 Diese Annahmen basieren auf Entwicklungen, die bereits aktuell bspw. im Gemeindeteil Kienwerder
beobachtet werden kdnnen.
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der vor allem bei der Schaffung zielgruppenorientierter Wohnraumangebote (bezahlbarer und
altersgerechter Wohnraum) eine bedeutende Rolle spielt, wird jedoch um 150 WE unterschritten.

Plankarte 2: Wohnbaupotenzialfidchen It. B-Planen und FNP
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Darstellung: GRUPPE PLANWERK
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3.1.7 SWOT- Analyse Siedlungsstruktur und Wohnen

STARKEN

vier Ortsteile mit jeweils eigener
siedlungsstruktureller / historischer
Pragung und Identitat

attraktive, griine und ruhige Wohnlagen

durchgriinte und weitgehend konsistente
Siedlungsstrukturen und attraktive
landschaftliche Einbindung

weitgehender Erhalt der historischen,
gewachsenen Dorflagen

wachsende Gemeinde mit groRer
Anziehungskraft fir Familien

kaum Leerstand bei Wohngebauden
und Wohnungen

ausreichend hohe Mieten zur
Refinanzierung von Neubau, hohe
Kaufkraft

CHANCEN

weiterhin Wachstumsdruck aus Berlin >
Ausgleich eines negativen natlrlichen
Saldos

Wohnbauflachenpotenziale im
Siedlungszusammenhang und
Nachverdichtungspotenziale im Bestand
(nach § 34 BauGB), Fokus auf das
kiinftige Bahnhofsumfeld

Wachstum verbunden mit Nachfrage
nach S-Bahn-Anschluss

stadtebauliche Entwicklung des
potenziellen Bahnhofumfeldes und
Schaffen unterschiedlicher Angebote
(Wohnen, Einzelhandel, Kultur etc.)

Umsetzung von Malnahmen zur
Klimaanpassung / Klimaschutz in
bestehenden und kiinftigen
Siedlungsstrukturen

SCHWACHEN

©

Fehlen einer identitatsstiftenden und
gesamtgemeindlichen Ortsmitte

angespannter Wohnungsmarkt

wenig zielgruppenorientierte
Wohnraumangebote
(Mehrfamilienhduser fiir bezahlbaren
und altersgerechten Wohnraum)

wenige bis keine
Seniorenwohnangebote mit Pflege
(betreutes Wohnen o. a.)

wenig Versorgungsangebote in den
kleinen Ortsteilen

Mietpreis- und Belegungsbindungen
laufen bis 2025 aus

4/

RISIKEN

hoher Siedlungsdruck bzw.
Bevolkerungswachstum als
Herausforderung fir eine
bedarfsgerechte Anpassung der
kommunalen Infrastruktur

ungesteuerte Nachverdichtung und
Verlust siedlungsstruktureller und
freirdumlicher Qualitaten

weitere Wohnraumverknappung und
steigende Grundstlicks- und Mietpreise
bei gleichzeitig unzureichenden
zielgruppenspezifischen
Wohnraumangeboten, v. a. fiir
Haushaltsgriinder, Senioren oder
Geringverdiener
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3.1.8 Entwicklungspotenziale und Handlungsbedarfe Siedlungsstruktur und Wohnen
Starkung Kernbereich Stahnsdorf-Ort

Der Kernbereich von Stahnsdorf-Ort weist z. T. vielfiltige funktionale, stadtebauliche und
freirdumliche Defizite und Schwéchen auf. Dabei stellt gerade die historische Dorflage einen
identitatsstiften Ort dar, den es zu sichern und behutsam weiterzuentwickeln gilt. Als wichtiger
Nahversorgungsbereich mit verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten gilt es
den gesamten Bereich um den Dorfkern (Wannseestralle, Potsdamer Allee, Bakedamm,
Lindenstrae und Wilhelm-Kiilz-Stralke) zu starken, den o6ffentlichen Raum aufzuwerten und
fehlgenutzte bzw. stadtraumwirksame brachliegende Grundstiicke und Gebaude im Sinne eines
attraktiven zentralen Bereichs zu aktivieren.

Sicherung des durchgriinten Siedlungscharakters

Das Ortsbild ist tGberwiegend durch eine durchgriinte Siedlungsstruktur mit pragenden
Freirdumen und grofRziigigen baumbestandenen Grundstiicken gepragt. Vorhandene
Freiraumstrukturen sind daher zu sichern und zu starken. AuRerdem sind Maglichkeiten zur
nachhaltigen Steuerung von Nachverdichtung zu prifen, um einerseits gewachsene
Siedlungsstrukturen und freirdumliche Qualitdten zu erhalten und um andererseits eine
vertragliche Nachverdichtung in integrierten Lagen zu unterstltzen. Mdgliche planungsrechtliche
Instrumente konnten z. B. Text-Bebauungsplane oder Satzungen sein, die Kernkriterien, wie
MindestgrundstlickgroRen, dulere ErschlieBungsbedingungen, riickwartige Baugrenzen, Haupt-
und Neben-GRZ, Geschossigkeit und AusgleichsmaBnahmen, berlcksichtigen. Zur
Unterstlitzung der bauplanungsrechtlichen MalRgaben kann z. B. der Einsatz von
rechtsverbindlichen Griinordnungsplanen (§ 5, Abs. 3 BbgNatSchAG) geboten sein, die als
Satzung durch die Gemeinde beschlossen werden kdnnen. Mit einem Griinordnungsplan kann
die Gemeinde auch ohne Bebauungsplan ihre Ziele u. a. zur Entwicklung von Natur und
Landschaft fiir bestimmte Bereiche planen und umsetzen.

S-Bahn-Verlangerung als Chance fiir eine nachhaltige und kompakte
Siedlungsentwicklung

Mit der angestrebten S-Bahn-Verléangerung nach Stahnsdorf bieten sich die Chance und auch
die Notwendigkeit, den Bereich um den kiinftigen S-Bahnhof stadtebaulich zu entwickeln. Dabei
sollte es neben der Schaffung von Mobilitatsangeboten auch darum gehen, Flachen zu Wohnen
und Gewerbe (v. a. Einzelhandel) zu aktivieren und einen neuen, zentralen Siedlungsbereich mit
vielfaltigen Funktionen zu schaffen. Dabei ist eine klimaorientierte Siedlungs- bzw.
Quartiersentwicklung anzustreben.

Schaffung von 1.200 zusatzlichen Wohnungen - Diversifizierung des Angebotes

Bis zum Jahr 2035 ist eine Zunahme von gut 1.200 Haushalten prognostiziert, darunter
Zuziehende, aber auch Stahnsdorfer. Erforderlich ist ein entsprechender Neubau. Der
Wohnungsmarkt Stahnsdorf ist Uberwiegend von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt, was
Stérke und Schwéche zugleich ist. Deswegen gilt es, auf sich verandernde Wohnwiinsche und -
bedurfnisse zu reagieren und insgesamt fir verschiedene Zielgruppen ausreichend sowie
passenden Wohnraum - auch in Mehrfamilienhausern — zu schaffen. Hierfir sind integrierte und
gut erreichbare Flachenpotenziale im Siedlungszusammenhang zu aktivieren. Fokus sollte dabei
insbesondere vor dem Hintergrund der angestrebten Verlangerung der S-Bahn nach Stahnsdorf
auf dem kinftigen S-Bahn-Umfeld liegen. Hier bestehen groRlere Flachenpotenziale fiir eine
stadtebauliche Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur.

Dariiber hinaus bieten die siiddstliche Konversionsflache an der Hildegardstrae sowie die
Dreiecksflache an der L77n / Ruhlsdorfer Strale / Bahnschacht Potenzial fiir eine gemischte
Quartiersentwicklung mit  Wohnraumangeboten fir unterschiedliche Zielgruppen (z.B.
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bezahlbares, generationsgerechtes Wohnen, Miete und Eigentum in Mehrfamilienhdusern,
Eigenheime).

Konversionsfliche HildegardstraRe - Die Flache befindet sich im Eigentum der BImA. Die
Gemeinde wiirde hier eine Flache fiir den sozialen Wohnungsbau durch die gemeindeeigene
Wohnungsgesellschaft nach der Verbilligungsrichtlinie erwerben wollen.

Dreiecksflache Ruhlisdorfer StraBe — Hierbei handelt es sich um ein kommunales Grundstiick,
welches sich ebenfalls fiir sozialen Wohnungsbau eignen wiirde. Allerdings sind auf Grund der
Lage bei der stadtebaulichen Entwicklung die bestehende Larmproblematik sowie die
anstehenden S-Bahnplanungen zu beriicksichtigen.

Die Voraussetzungen und Konditionen fiir die Ausweisung von Kulissen der Wohnraumférderung
(Wohnvorranggebiete und Konsolidierungsgebiete) fiir die identifizierten Flachen sind in
Abstimmung mit dem MIL zu prifen.

Vertragliche Nachverdichtung in den Orts- und Dorflagen erméglichen und steuern
Zuzug soll auch in den kleineren Ortsteilen, wenn auch im geringeren Umfang, ermdglicht
werden. In den Ortslagen bestehen dabei v.a. kleinteilige Wohnbaupotenziale (z.B. bei sehr
langgezogenen Grundstiicken Bauen in 2. Reihe oder Arrondierungsflachen im Zusammenhang
mit bestehenden ErschlieBungen). Zur Sicherung einer ortsbildvertréglichen und nachhaltigen
Entwicklung sind hierfir ggf. teilrdumlich stadtebauliche Untersuchungen vorzunehmen bzw.
mittels verbindlicher Bauleitplanung (B-Plane) bauliche Entwicklungen zu steuern.

Neubau fiir Senioren, junge Menschen und einkommensschwache Haushalte

Insbesondere mangelt es auf dem Stahnsdorfer Markt an Mietwohnungen fiir Senioren, junge
Berufstatige sowie (sonstige) einkommensschwache Haushalte. Damit ist es besonders wichtig,
fir diese Zielgruppen vor allem kleinere, bezahlbare, barrierearme Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern zu schaffen. Fiir Senioren bedarf es zusétzlicher Angebote fiir das Wohnen
mit Pflege- und Betreuungsoption. bzw. vorhandene Bestande anzupassen. Dabei sind auch die
Wohnungsmarktakteure vor Ort, insbesondere die Stahnsdorfer Wohnungsgesellschaft, als
wichtige Partner aktiv einzubinden und Forderméglichkeiten seitens des Landes
(Wohnraumf6rderung) auszuloten.

Individuellen Hausbau fiir Familien erméglichen

Die Erlduterungen zur Bevolkerungsvorausschatzung zeigen, dass ein stabiles
Einwohnerwachstum und eine stabile Anzahl an Kindern perspektivisch nur gegeben sind, wenn
ausreichend Familien zuziehen. Um dies zu gewahrleisten, bedarf es weiterhin der Bereitstellung
von Angeboten fir Familien mit Kindern. In der Regel bevorzugen diese das Wohnen im eigenen
Haus in der Gemeinde Stahnsdorf und Umgebung. Diese Baugrundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau missen also zur Verfugung stehen. Dabei kommen auch alternative, dichter
gebaute Wohnformen infrage.

Zugleich gilt es flir Stahnsdorfer, die Eigentum erwerben wollen, ausreichend Mdglichkeiten zu
schaffen. In den kleinen Ortsteilen soll dies mit Abrundungssatzungen erméglicht werden.

Neue Angebote fiir eine Zuzugsstrategie

Stahnsdorf bietet das Potenzial fir Zuzlige, die tber den prognostizierten Bedarf hinausgehen,
und zwar sowohl im Einfamilien- als auch Mehrfamilienhausbereich. Es handelt sich bei der
Schaffung neuer Wohnraumangebote also stets auch um eine Angebotsstrategie. Mit dieser
Strategie kénnen die Art und das Volumen der Zuwanderung teilweise gesteuert werden.
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MaBnahmen (Auswahl)

« MaBnahmenbiindel Zentrales Vorhaben ,Zentrum um den kunftigen S-Bahnhof*

o MaRnahmenblndel Zentrales Vorhaben ,Aufwertung und Starkung historischer Ortskern
Stahnsdorf*

o Wohnraumentwicklung im Bereich der ehem. Kaserne Hildegardstrale
(Schllsselprojekt Wohnen)

o Starkung innerdrtlicher Griin(wege)verbindungen (Griinordnungsplan)

o Beratungsangebote zum klimaorientierten Bauen / zur Klimaanpassung im Bestand einschl.
Fordermaglichkeiten

o Ausweitung der Kapazitaten in Heimen und Pflegeeinrichtungen

» Schaffen der Voraussetzungen fiir den Neubau von bezahlbarem Wohnraum bzw. von
neuen Mehrfamilienhausern = hierzu Ausweisung von Kulissen der Wohnraumfdrderung
(Wohnvorranggebiete und Konsolidierungsgebiete)

 Bereithaltung von Bauland fir Ein-/Zweifamilienhausbau

«  Entwicklung von Einheimischenmodellen, Einflinrung der Familienférderung bzw. von
Programmen, um bestimmte Zielgruppen wie z. B. Familien, junge Leute, Senioren u. a.
gezielt zu unterstltzen (MaBnahmenvorschlag Perspektive 2030: Ein Leitbild fiir Stahnsdorf)
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3.2 Wirtschaft und Einzelhandel

Aktuelle Konzepte mit Relevanz fiir das Handlungsfeld

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Stahnsdorf, 10/2021
Handelsatlas IHK Potsdam 2018

Einzelhandel im Land Brandenburg Bestandsanalyse 2016, IHK Brandenburg, 2017
Standortentwicklungskonzept Teltow-Kleinmachnow-Stahnsdorf, 2010

3.2.1 Wirtschaftsstruktur und Branchenkompetenzfelder

Stahnsdorf liegt im wachstumsstarken Landkreis Potsdam-Mittelmark zwischen Berlin und
Potsdam und damit in der dynamischen Metropolregion Berlin-Brandenburg. Die gute und
wachsende Verkehrsanbindung und ein attraktives Umfeld zum Erholen, Wohnen und Arbeiten
bilden gute Voraussetzungen bzw. Standortfaktoren  flr ~ Unternehmen  und
Unternehmensansiedlungen. In den Gewerbegebieten ,Techno Park® und ,Green Park” im
ostlichen Gemeindegebiet haben sich zahlreiche Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen
und unterschiedlicher GroRe angesiedelt — darunter auch international agierende Firmen.
Insgesamt sind derzeit rd. 1.300 Gewerbetreibende in der Gemeinde gemeldet. Zu den grofien
Arbeitgebern  zahlen Endress + Hauser, Selgros und DHL. Zudem gibt es ein
Ausbildungszentrum der Reiterstaffel der Bundespolizei an der Alten Potsdamer Landstralie und
auf dem Nachbargrundsttick soll ein Trainingszentrum flir Einsatzkréfte des Zolls (Razzien und
Grenzkontrolle) mit Schielstand und Sporthalle sowie mit 64 festen Arbeitsplatzen entstehen.
Ein Beschluss fr die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans wurde im Oktober 2020
durch die Gemeindevertretung gefasst.

Mit dem Ausbau der L77n und der damit verbundenen Anbindung an das iberregionale
Straennetz (L 40, B 101, BAB 10) ergibt sich die Perspektive, weitere gut erreichbare Flachen
fur eine gewerbliche Entwicklung zu aktivieren.

Die  Wirtschaftsforderung ~ erfolgt auf kommunaler Ebene durch eine eigene
Wirtschaftsforderungsstelle, die in eng mit der Wirtschaftsforderung des Landkreises, der
Wirtschaftsférderung Brandenburg sowie der ILB und der IHK zusammenarbeitet.

Die Kommunen Stadt Teltow, Kleinmachnow und Stahnsdorf bilden zusammen einen starken
Wirtschaftsstandort mit zahlreichen, auch internationalen Unternehmen.
Alle drei Kommunen stellen gemeinsam einen Branchenschwerpunktort mit folgenden
Branchenkompetenzfeldern dar:

» Biotechnologie / Life Science,

» Medien / Informations- und Kommunikationstechnik (ITK),

o Metallerzeugung und -verarbeitung /Mechatronik,

o Optik

o Mikroelektronik 2
Um gemeinsam Projekte zur Starkung der Wirtschaft bzw. des Arbeitsplatzstandortes
voranzubringen, Ressourcen zu biindeln und sowohl Unternehmen, Biirger*innen als auch
kommunale Partner in den Planungsprozess miteinzubeziehen, wurde 2010 ein gemeinsames
Standortentwicklungskonzept mit den Nachbarkommunen Teltow und Kleinmachnow
erarbeitet und durch die jeweiligen Gemeindevertretungen beschlossen. Dieses dient zur
,Erarbeitung einer Basis fir das gemeinsame Handeln im Hinblick auf die regionale
Strukturpolitik, der Erarbeitung einer Entwicklungsstrategie fir die Region und der Entwicklung

23 |t, Standortentwicklungskonzept Teltow-Kleinmachnow-Stahnsdorf, 2010
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eines MafRnahmenkataloges zur Erreichung der formulierten Ziele, Ableitung von
SchliisselmaRnahmen®. 24

Als strategische Entwicklungsziele wurden u.a. folgende benannt:

o Aushau eines nachfragegerechten, leistungsstarken und umweltfreundlichen
Verkehrssystems,

»  Aktionsplan flr Energie und Klimaschutz,

» nachhaltige Flachenentwicklung (gemeinsames Fl&chenmanagement),

« gemeinschaftliche Entwicklung und Vermarktung des Standortes und

« weitere Profilierung und Qualifizierung als Zentrum fiir Technologie und Innovation.

Basierend auf diesen Zielsetzungen wurden insgesamt 14 Schilisselmalnahmen erarbeitet und
abgestimmt. Umgesetzt wurden vertiefende verkehrliche Untersuchungen zur Neuordnung und
Optimierung des OPNV sowie zur Machbarkeit einer schienengebundenen Anbindung (v.a. S-
Bahn-Verlangerung, Regio-Tram nach Potsdam).

Zudem konnte Stahnsdorf weitere Zielsetzungen erreichen. Mit der Etablierung der
Wirtschaftsforderung im Jahr 2018 wurde eine zentrale Anlaufstelle fiir interessierte
Gewerbetreibende  geschaffen.  Die  Wirtschaftsforderung  ist  Bindeglied  und
Kommunikationsschnittstelle zwischen Unternehmen sowie Unternehmensnetzwerken auf der
einen Seite und der Verwaltung und Institutionen (z. B. Kreisverwaltung, Landesbehdrden,
Banken oder Bildungseinrichtungen usw.) auf der anderen Seite. Sie unterstiitzt
Ansiedlungsinteressenten bei der Flachensuche, hilft bei Wiederbesetzung von Leerstanden,
nimmt sich Forderanfragen an und vernetzt lokale Unternehmen.

Weiterhin verzeichnet der Standort Stahnsdorf neue Unternehmensansiedlungen bzw.
Unternehmenserweiterungen vorhandener Unternehmen. Auch der Glasfaserausbau und die
damit verbundene flachendeckende Versorgung mit schnellem Internet wurden angeschoben
und befinden sich in der Umsetzungsphase.

3.2.2 Arbeitsmarkt

Die Anzahl der Beschaftigten am Wohnort sowie am Arbeitsort hat sich in den letzten Jahren
kaum verandert. Im Jahre 2020 wohnten 6.167 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in der
Gemeinde Stahnsdorf. 5.607 Beschéftigte arbeiteten in Stahnsdorf. Hierbei handelt es sich
sowohl um Einpendler*innen als auch um Stahnsdorfer*innen.

Von 2016 auf 2020 ist die Anzahl der Beschéftigten wohnhaft in Stahnsdorf (+55 Beschéftigte)
sowie die Anzahl der Beschaftigten (+44 Beschaftigte) in Stahnsdorf nur leicht angestiegen.

24 Standortentwicklungskonzept Teltow-Kleinmachnow-Stahnsdorf, 2010, S.6
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Abb. 17: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten, 2016-2020
m Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte ~ ® Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

am Wohnort (Stichtag 30.06.) am Arbeitsort (Stichtag 30.06.)
7.000 -

6.112 6.229 6.247 6.179 6.167

6.000 5.566 5.631 5.607
5.000
4.000
3.000
2.000

1.000

2016 2017 2018 2019 2020

Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Berechnung / Darstellung: GRUPPE PLANWERK

In Stahnsdorf waren im Jahre 2020 insgesamt 269 Erwerbspersonen arbeitslos gemeldet. Im
Vergleich zum Jahr 2016 (306 arbeitslosen Erwerbstatige) ist die Anzahl der arbeitslosen
Erwerbstatigen bis 2019 (230 arbeitslosen Erwerbstatige) kontinuierlich gesunken, insgesamt um
ca. 25 %. Im Jahre 2020 ist die Anzahl der arbeitslosen Erwerbstatigen wieder leicht gestiegen,
dies lasst sich vermutlich auf die COVID-19-Pandemie zurlckflihren. Dennoch bleibt die
Arbeitslosenanzahl unter dem Niveau von 2016.

Die Gemeinde Stahnsdorf ist von einer hohen Pendlerquote gepréagt. Seit mehreren Jahren weist
die Gemeinde einen leichten Uberschuss an Auspendlern auf. Das heiRt die Anzahl der
Auspendler iibersteigt die der Einpendler. Nachdem im Jahre 2018 der hochste Uberschuss von
1.101 Auspendlern ausgewiesen wurde, hat sich der Uberschuss von Auspendlem bei rund 550
Auspendlern eingestellt. Im Jahre 2020 betragt der Anteil der Einpendler nach Stahnsdorf 47,3%
(4.988 Einpendler) und der Anteil der Auspendler 52,6% (5.549 Auspendler).

Abb. 18: Entwicklung der Ein-und Auspendler, 2016 - 2020
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Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Berechnung / Darstellung: GRUPPE PLANWERK
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Bei der Beschaftigten nach Branchenstruktur dominiert in Stahnsdorf der Dienstleistungssektor
(v.a. Handel, Verkehr- und Gastbewerbe, sonstige Dienstleistungen).

Die Anzahl der Beschaftigten in sonstigen Dienstleistungen hat sich seit 2016 fast halbiert von
62,0% (3.453 Beschaftigte) auf 32,6% (1.827 Beschaftigte). Daflr hat sich die Anzahl der
Beschéftigten im Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe mehr als verdoppelt, von
20,1% (1.119 Beschaftigte) im Jahr 2016 auf 47,1% (2.642 Beschéaftigte) im Jahr 2020. Rund
20% der Beschaftigten sind noch im produzierenden Gewerbe tatigt und lediglich 0,8% entfallen
auf den primaren Sektor (Land- und Forstwirtschaft, Fischerei).

Abb. 19: Beschiiftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen 2016 - 2020
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W Handel, Verkehr und Gastgewerbe (G - |) Sonstige Dienstleistungen (J - U)

Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Berechnung / Darstellung: GRUPPE PLANWERK

3.2.3 Gewerbegebiete

Die Gemeinde Stahnsdorf verfligt (ber mehrere Gewerbe- und Industriegebiete von
unterschiedlicher Pragung:

Der Techno Park (1), das groRte Gewerbegebiet in der Gemeinde, befindet sich im nord-
ostlichen Teil des Orts Stahnsdorf 6stlich der Ruhlsdorfer Stralle und verflgt iber eine Flache
von 39 Hektar®, Durch den Ausbau der L77n ist das Gewerbegebiet an das ibergeordnete
Stralennetz (iber die L40 angeschlossen.

Insgesamt sind hier 33 Unternehmen angesiedelt, u.a. Endress+Hauser (industrielle
Verfahrenstechnik) sowie ein Briefverteilzentrum der Deutschen Post und ein Standort von
Selgros.

Das Gewerbegebiet Quermathe/ Griiner Weg (2) befindet sich zwischen der L77, der
Ruhlsdorfer Strale sowie der Quermathe. Die Potenzialflichen Quermathe/ Griiner Weg (3)
grenzen an die L77 und an das Gewerbegebiet Green Park an. Insgesamt umfasst das
kommunale Gewerbegebiet rund 28 Hektar. Ende Juni 2020 wurde die Vergabe der Flachen an
sechs Unternehmen beschlossen. Insgesamt war die Nachfrage (130.000 m?) nach
Gewerbeflache deutlich groBer als das Angebot (36.000 m?). Mit Hife eines
Punktebewertungsverfahrens wurden die Parzellierungsmdglichkeiten bewertet und in der
Gemeindevertretung beschlossen.

25 Alle Grofkenangaben der Gewerbeflachen in Hektar gemaR B-Planen (inkl. Griinflachen)
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Das privat betriebene Gewerbegebiet GREEN PARK GmbH (4) befindet sich ebenfalls im nord-
ostlichen Teil Stahnsdorfs an der Ruhlsdorfer Stralle. Es umfasst insgesamt eine Flache von 28
Hektar und bietet Platz fiir ein vielfaltiges Spektrum an Unternehmen: kleine- bis mittelstandische
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, Einzelhandel, Logistik, Maschinenbau, Feinmechanik,
Analytik und Werkstoffpriifung.

Ebenso in privatem Besitz ist das Gewerbegebiet [idleenhof Stahnsdorf(5), das vom
Gewerbegebiet ,Green Park umgeben ist. Auf dem ein Hektar groflen Areal sind
unterschiedliche Betriebe angesiedelt.

Das Gewerbegebiet siidlich der GroBbeerenstraBe (6) umfasst eine Flache rund 11 Hektar im
Ortsteil Guterfelde. Das privat betriebene Gewerbegebiet liegt zwischen der Sputendorfer StralRe
und der GroRbeerenstralBe. Auf dem Gelénde befindet sich ein Kiesabbauunternehmen.

Der Ortsteil Glterfelde verfligt mit dem sieben Hektar groen Gewerbehof Priesterweg (7) Gber
einen weiteren Gewerbestandort, stidlich der L40 und westlich vom Giterfelder Ortskern.
Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet Parforceheide unterliegt das Gebiet besonderen
Schutzvorschriften. Es ist untersagt, den Charakter des Gebietes sowie das Natur- und
Landschaftsbild zu verandern bzw. zu beeintrachtigen.
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Plankarte 3: Ubersicht Industrie- und Gewerbegebiete
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6 Gewerbegebiet sidlich der GroRbeerenstralie 7 Gewerbehof Priesterweg

Quelle: FNP, Darstellung: GRUPPE PLANWERK

3.2.4 Netzwerkarbeit

Zur Starkung der Gemeinde Stahnsdorf als attraktiven Arbeits- und Wirtschaftsstandort leisten
die kommunale Wirtschaftsforderung)sowie verschiedene Akteure vor Ort wichtige
Netzwerkarbeit:

«  Die Wirtschaftsforderung beteiligt sich aktiv am Wirtschaftsforum Potsdam-Mittelmark.
Dabei handelt es sich um ein Netzwerk unterschiedlicher Institutionen, Verwaltungen und
Organisationen. Ziel ist es, die Wirtschaftskraft und den Arbeitsmarkt im Landkreis
Potsdam-Mittelmark nachhaltig zu entwickeln und zu stérken.“2

» Fachkréftesicherung bzw. -gewinnung ist ein zentrales Thema fir die
Standortentwicklung. Stahnsdorf beteiligt sich daher jahrlich bei der regionalen

26 hitps://www.stahnsdorf.de/content/wirtschaft-in-stahnsdorf/wirtschaftsfoerderung/partner-_-netzwerke/
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Ausbildungsmesse Teltow.

o Aulerdem arbeitet Stahnsdorf im Arbeitskreis Schule und Wirtschaft Potsdam-
Mittelmarkt mit. Dieser fordert die Kooperation zwischen Schulen und Wirtschaft, u.a.
durch die Vermittiung von Praktika und Ausbildungsbildungsplatzen.

» Der Regionaler GewerbeVerein Stahnsdorf-Kleinmachnow-Teltow (RGV TKS) ist ein
Zusammenschluss von Unternehmer*innen, um die Sichtbarkeit der Unternehmen in der
der Region zu starken und Erfahrungen auszutauschen.

o Das regionale ,NetzWerk Unternehmerinnen” ist ein Zusammenschluss lokaler und
regionaler Unternehmerinnen, die sich regelmaflig zum Ideenaustausch, zur
Kontaktpflege und zu Vortragen zu aktuellen berufsrelevanten Themen treffen. Der
Netzwerkgedanke und das Empfehlungsmanagement stehen dabei im Mittelpunkt.

3.2.5 Einzelhandel

Die ostlich gelegene Nachbarstadt Teltow ist Mittelzentrum der Region. Die Gemeinde
Stahnsdorf gehdrt zum Mittelbereich Teltow. In Mittelzentren konzentrieren sich die sogenannten
hochwertigen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge, dazu gehdrt auch ein vielschichtiges
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot. Eine grof¥flachige Einzelhandelsentwicklung
auBerhalb zentraler Orte ist nur beschrankt bzw. unter bestimmten Voraussetzungen moglich.?
Demzufolge verfigt die Gemeinde Stahnsdorf nur (ber einen eingeschrankten
Entwicklungsspielraum in Bezug auf den Einzelhandel.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Stahnsdorf hat die
Gemeindevertretung am 14.12.2021 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschlossen.

Laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in
Stahnsdorf bei 110,0 und damit deutlich Giber dem bundesweiten Durchschnitt (Deutschland =
100) und dem Durchschnitt des Landes Brandenburg (94,0). Zum Vergleich: Die
Kaufkraftkennziffer (2021) fir Teltow liegt bei 103,9 und fir Kleinmachnow bei 132,1. Das
Nachfragepotenzial in der Gemeinde liegt bei 100,4 Mio. € (2021).

Die Versorgungsdichte, d. h. die in Nutzung befindliche Verkaufsflache je Einwohner*in, liegt in
der Hauptstadiregion bei durchschnittlich 1,45 m2 Da Stahnsdorf keine mittelzentrale
Versorgungsfunktion hat, liegt diese bei lediglich 1,03 m? /EW, befindet sich also deutlich unter
dem Durchschnitt.? Die Einzelhandelszentralitat ist dementsprechend sehr gering und liegt bei
44 (2021).° Das heifdt, dass es zu Nettokaufkraftabflissen in umliegende Regionen kommt und
die regional verfiigbare Kaufkraft nicht vor Ort gebunden werden kann. Dies héngt groltenteils
mit dem starken regionalen Wettbewerbsumfeld (v.a. Teltow, Potsdam) zusammen, deutet
jedoch auch darauf hin, dass das Einzelhandelsangebot im Vergleich zum
Bevolkerungswachstum der vergangenen Jahre stagniert. Im interkommunalen Vergleich (mit
Gemeinden mit vergleichbarer Bevdlkerungszahl, Raumstruktur bzw. Lage im verdichteten
Berliner Umland und Funktion) zeigt sich, dass die Zentralitatskennziffer Stahnsdorfs auf dem
gleichen Niveau vieler weiterer Gemeinden liegt. Vergleichbare Gemeinden mit groRflachigen
Fachmarktagglomerationen weisen dagegen sehr hohe Zentralitatskennziffern (bspw.
Schonefeld: 247, Fredersdorf-Vogelsdorf: 153) auf.®

21 Errichtung / Erweiterung von groRflachigem Einzelhandel ist auBerhalb zentraler Orte nur dann zulassig,
wenn das Vorhaben iberwiegend der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen
Versorgungsbereich befindet. (gemalt Z 2.12, LEP HR)

28 Einzelhandel im Land Brandenburg Bestandsanalyse 2016, IHK, Stand 2015

29 Zentralitatskennziffer groRer als 100 = Einzelhandelsumsatz im stationaren Handel fallt hdher aus als
die vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Einwohner*innen der Region.

30 Einzelhandels und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Stahnsdorf Endbericht, 10/2021, S. 9-13.
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Abb. 20: Ubersicht Einzelhandelsstandorte, Verkaufsflichen und Sortimentsstruktur im Mittelbereich Teltow
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Quelle: Handelsatlas IHK Potsdam 2018

2021 gibt es 44 Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde mit einer Gesamtverkaufsflache von
15.950 m2. Davon bieten 19 Betriebe nahversorgungsrelevante3!, 10 zentrenrelevante®? und 15
nicht-zentrenrelevante® Sortimente an.3

Die Einzelhandelsstrukturen konzentrieren sich im Gemeindegebiet auf den Ortsteil Stahnsdorf-
Ort entlang der Hauptverkehrsachsen (Lindenstrale, Potsdamer Allee, Bakedamm und
Ruhlsdorfer StralRe) (siehe Abb. 20).

Da die anderen drei Ortsteile Uber keine Nahversorgungsangebote verfligen, sind die
Biirgertinnen hier auf den motorisierten Individualverkehr, das Fahrrad oder den OPNV
angewiesen. Im Rahmen der ersten Onlinebefragung zum INSEK sprach sich beziiglich der
Einzelhandelsausstattung und des Angebots in der Gemeinde eine Mehrheit der Teilnehmenden
fir eine Ausweitung der Angebotsstruktur aus, insbesondere in den Ortsteilen Giiterfelde,
Schenkenhorst und Sputendorf.

31 Nahversorgungsrelevante Sortimente = z.B. Nahrungsmittel, Drogerie, Apotheke oder Biicher und
Schreibwaren

32 Zentrenrelevante Sortimente = z.B. Kleidung, Schuhe, Schmuck, Haushaltsgeréate, Blumen, Spielwaren
33 Nicht-zentrenrelevante Sortimente = z.B. Mdbel, Baumarktartikel, Autozubehor

3 Einzelhandels und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Stahnsdorf Endbericht, 10/2021, S. 10.
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Das beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept sieht einen bestehenden und zwei
potenzielle zentrale Versorgungsbereiche im Gemeindegebiet vor:

Abb. 21: Gesamtiibersicht der Zentrenstruktur in Stahnsdorf
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Stahnsdorf 2021

Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Wannseestrae* (Stahnsdorf Ort)

Im Bereich zwischen Waldschanke und Potsdamer Allee befinden sich tiberwiegend Geschafte
des periodischen Bedarfs, die jedoch hoherwertig sind und daher eine berdurchschnittliche
Flachenproduktivitat erzielen kdénnen. Der zentrale Busbahnhof ,Waldschanke® tragt zur
Attraktivitat des Hauptzentrums bei.

Im Rahmen des Konzeptes werden zwei Potenzialflachen (nordéstlich und siidwestlich der
Wannseestrale) identifiziert. Die bauliche Entwicklung bzw. Ergédnzung und Ansiedlung eines
vielfaltigen Nutzungsmixes (nahversorgungsrelevante Nutzungen in Verbindung mit Wohnen),
wirde zur Starkung der Attraktivitdt und Zentrumsfunktion des Hauptzentrums beitragen.3s

Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Guterfelde* — in Planung

Zur Verbesserung des Nahversorgungsangebotes im Ortsteil Glterfelde schlagt das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde entlang der Berliner Strale ein potenzielles
Nahversorgungszentrum vor.

Im Bereich dieses Nahversorgungszentrums auf einer Freiflaiche nérdlich des Glterfelder
Siedlungsgebietes strebt die Gemeinde die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit
rd. 1.800 m? Verkaufsflache (inkl. groRziigigem Vorkassenbereich mit Backshop und Café, ggf.
Integration weiterer Einrichtungen wie bspw. Paketstation) an. Die Realisierbarkeit wird aktuell
gepruft, sodass diese Nutzungen noch nicht als gesichert betrachtet werden kdnnen.%

Zur Starkung des Nahversorgungszentrums und Aufwertung des Ortseingangs Giiterfelde sieht
das Konzept eine stadtebauliche Qualifizierung der sidlich an den geplanten

3 Einzelhandels und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Stahnsdorf Endbericht, 10/2021, S. 17/18.
3 Einzelhandels und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Stahnsdorf Endbericht, 10/2021, S. 19.
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Lebensmittelvollsortimenter angrenzenden Flachen vor. Diese werden zurzeit als Lagerflachen
eines Garten- und Landschaftsbauunternehmens und durch einen Gebraucht-Kfz-Handel
genutzt. Fir die Entwicklung der Flachen wird eine Mischnutzung aus Kkleinteiligem,
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie vorgeschlagen. In
den Obergeschossen konnten Flachen fir medizinische Versorgung und vor allem
Wohnnutzungen (einschl. altengerechtes Wohnen) entstehen.

Die Umnutzung der Flachen hangt von der Bereitschaft der Eigentlimer*innen und potenzieller
Investor*innen ab.%

Potenzieller zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Stahnsdorf-Ost"

Um die Nahversorgung der Siedlungsentwicklung im Umfeld des zukiinftigen S-Bahnhofs zu
sichern (s. Kapitel 5.3.1 Zentrum um den kiinftigen S-Bahnhof) ist auf den Flachen stidlich der
potenziellen S-Bahntrasse ein kompaktes Nahversorgungszentrum vorzusehen. Der Umfang der
anzusiedelnden  Einzelhandelseinrichtungen héangt u.a. von der zu erwartenden
Bevolkerungszahl im fuRlaufigen Umfeld ab.3

Der bestehende Lebensmittelnahversorger ,EDEKA Schrank” in der Annastralie weist aufgrund
der geringen Verkaufsflache und Stellplatzzahl eine eingeschrankte Zukunftsfahigkeit auf. Das
Konzept schldgt daher eine Standortverlagerung in das Nahversorgungszentrum Stahnsdorf-Ost
vor, um den Anbieter langfristig in Stahnsdorf zu halten.3®

Wochenmarkt

Es ist beabsichtigt, einen Wochenmarkt am Friedrich-WeiBler-Platz (Stahnsdorf Ort) zu
etablieren. Nachdem in 2020 das Betreiben eines Wochenmarktes ausgeschrieben wurde,
konnte der Zuschlag an einen Betreiber erteilt werden. Der Starttermin ist nach aktuellem Stand
noch offen.

37 Einzelhandels und Zentrenkonzept flir die Gemeinde Stahnsdorf Endbericht, 10/2021, S. 20.
38 gbenda, S. 21.
39 ebenda, S. 23.
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3.2.6 SWOT-Analyse Wirtschaft und Einzelhandel

STARKEN

Lage in einer wirtschaftlich starken
Region

Lage zwischen Berlin und Potsdam mit
sehr guter Anbindung an das
libergeordnete Stralkennetz
nachgefragter Standort fiir Wohnen
und Arbeiten
Gewerbeflachenpotenziale vorhanden
aktive kommunale
Wirtschaftsforderung

positive weiche Standortfaktoren:
Naherholung, attraktive Wohnlagen
und qualitatsvolle soziale Infrastruktur
beschlossenes Einzelhandelskonzept
zur Entwicklungssteuerung

CHANCEN

attraktive

Gewerbeflachenpotenziale entlang
der L 77n aktivierbar
Breitbandausbau

Ausbau des SPNV (v. a.
Verlangerung der S25 von Teltow
nach Stahnsdorf)

weitere Profilierung in Hinblick auf
die vorhandenen
Branchenkompetenzfelder
Verbesserung der

interkommunalen Zusammenarbeit
mit Kleinmachnow und Teltow
Starkung und Vernetzung touristischer
Angebote (Beitritt Tourismusverband
Flaming e.V., Tourismuskonzept)

SCHWACHEN °

fehlende Anbindung an den
schienengebundenen Nahverkehr
Busangebot mit weiterem
Anpassungsbedarf

mehr Aus- als Einpendler und
damit verbundenes
Verkehrsaufkommen
unzureichende
Nahversorgungsangebote

kaum regionale Produkt- /
Direktvermarktung

keine Gewerbeflachen vorhanden

o

RISIKEN

Fachkraftemangel
unpassende oder unzureichende
Flachenpotenziale
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3.2.7 Entwicklungspotenziale und Handlungsbedarfe Wirtschaft und Einzelhandel

Aktivierung und Profilierung von gewerblichen Flachenpotenzialen

Die Gemeinde Stahnsdorf weist durch ihre verkehrsglinstige Lage in der sich dynamisch
entwickelnden Metropolregion zwischen Berlin und Potsdam gute Standortfaktoren flr eine
positive Wirtschaftsentwicklung auf. Bedarfe, Potenziale und Profilierungschancen sind im
Rahmen eines kommunalen und im Idealfall im Rahmen eines interkommunalen
Gewerbeflachenkonzeptes zu untersuchen. Dabei verbindet sich v.a. mit der neu hergestellten
L77n die Chance, Flachenpotenziale v. a. 6stlich entlang der L77n fiir eine weitere gewerbliche
Entwicklung zu aktivieren. Wichtig ist dabei die Umsetzung einer auf Nachhaltigkeit
ausgerichteten Gewerbeflachenentwicklung. Ziel sollte es zum einen sein, an vorhandene
Branchenstrukturen anzukniipfen und einen zukunftsfahigen Branchenmix zu generieren
(Profilierung z.B. durch Konzeptvergabe von Grundstlicken, gezielte Standortvermarktung,
Ausschluss  bestimmter Wirtschaftsbereiche) und zum anderen eine klimaorientierte
Standortentwicklung als wesentliches Qualitdtsmerkmal unter aktiver Einbindung der
Unternehmen umzusetzen (,griin“ statt ,grau®). MaBnahmen konnten hierbei etwa die Umsetzung
eines nachhaltigen Regenwassermanagements, spezifische Energieprojekten,
BegriinungsmaRnahmen oder betriebliches Mobilitdtsmanagements sein.

Auch Flachen fir kleinere Unternehmen und Betriebe sind mitzudenken. Hier gilt es, gut
erschlossene, kleinteilige Gewerbeflachen zu sondieren, vorzugsweise in Mischgebieten, um
eine Kombination von Wohnen und Arbeiten zu ermdglichen.

Nachhaltige Verkehrsentwicklung als Voraussetzung fir einen attraktiven
Arbeitsplatzstandort

Laut dem gemeindlichen Leitbild von 2017 mdchte sich Stahnsdorf auch als attraktiver
Arbeitsplatzstandort etablieren. Angesichts der vielseitigen Pendlerbeziehungen in der
Metropolregion ist eine leistungsstarke und komfortable verkehrliche Anbindung ein wichtiger
Standortfaktor und eine zentrale Aufgabe der Gemeindeentwicklung. Die StraBenanbindung ist
bereits gut. Der Fokus liegt daher v. a. auf der Starkung des Umweltverbundes. Die Gemeinde
fordert daher schon seit vielen Jahren die Anbindung an den schienengebundenen Nahverkehr
(v. a. Verlangerung von Teltow nach Stahnsdorf). Auch der Ausbau der Radverkehrsinfrastruktur
kann dazu beitragen, den Verkehr auf der Strae zu reduzieren und eine attraktive Alternative
fur Pendler*innen zu bieten. Vor dem Hintergrund einer aktuellen Befragung des ADFC zum
Fahrradklima 2020 wird deutlich, dass diesbeziiglich in der Gemeinde noch grofier
Handlungsbedarf besteht.40

Flachendeckender Breitbandausbau

Im Zusammenhang mit der fortschreitenden Digitalisierung steigen die Anspriche an die
moderne Informations- und Kommunikationsinfrastruktur. Fir eine zukunftsstarke wirtschaftliche
Entwicklung ist daher die Optimierung und der Ausbau dieser sogenannten |&K-Infrastruktur von
grofler Bedeutung (v.a. Ausbau der Glasfaserinfrastruktur flr hohere Datenubertragungsraten).
Der flachenhafte Breitbandausbau soll in der Gemeinde Stahnsdorf ab 2021 erfolgen. Ein
entsprechendes Unternehmen wurde hiermit durch die Gemeinde beauftragt. AuRerdem findet
zeitgleich der staatlich geférderte Glasfaserausbau durch den Landkreis Potsdam-Mittelmark
statt.

40 Gesamtbewertung Fahrradfreundlichkeit: 4,0 (bundesweiter ADFC Fahrradklima-Test 2020, Auswertung
Gemeinde Stahnsdorf)
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Steuerung Einzelhandelsentwicklung und bedarfsorientierte Nahversorgung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung ist deutlich geworden, dass es Stahnsdorf und
insbesondere in den kleineren Ortsteilen an Nahversorgungsangeboten fehlt. Angesichts der
Anforderungen an eine wachsende Gemeinde und bestehender Versorgungsdefizite schlagt das
Einzelhandels und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Stahnsdorf drei Zentrale
Versorgungsbereiche vor. Ziel ist es, eine wohnortnahe, kommunale Einzelhandelsversorgung
zu sichern, begriindete, potenzielle Einzelhandelsstandorte zu identifizieren, bestehende (v. a.
integrierte) Einzelhandelslagen zu starken und spezifische Angebotsstrukturen zu beleuchten (z.
B. Regional-Markt). Hierbei sind auch alternative Moglichkeiten (z. B. Multifunktions-Dorfladen,
Lieferdienste) fur eine Nahversorgung in den Ortsteilen zu untersuchen.

Touristische Entwicklung voranbringen, Angebote starken und vernetzen

Die Gemeinde ist dem Tourismusverband Flaming e.V. beigetreten. Der Tourismusverband
Flaming e.V. dient der Forderung des Tourismus und der Naherholung der Region sowie der
Starkung der regionalen Wirtschaftsentwicklung. Zudem stellt der Verein ,ein Bindeglied
zwischen den Ortlichen touristischen Leistungstrégern und den berregionalen touristischen
Organisationen des Landes, wie der TMB Tourismus-Marketing Brandenburg GmbH und dem
Landestourismusverband Brandenburg e. V.*! dar. Als strategische und umsetzungsorientierte
Grundlage soll zudem ein Tourismuskonzept fir die Gemeinde Stahnsdorf erstellt werden —
mit dem Ziel, das touristische Potenzial der Gemeinde herauszuarbeiten, eine klare Profilierung
abzuleiten sowie Angebote und Strukturen zu starken und zu vernetzen.

Entwicklungsperspektive fiir die Landwirtschaft

Auch die Land- und Forstwirtschaft als primarer Wirtschaftssektor spielt in der Gemeinde
Stahnsdorf eine Rolle. Grolle Bereiche der Gemeinde sind durch landwirtschaftliche Nutzung
gepragt. Die Gemeinde verfligt insgesamt (ber rd. 1.400 Hektar Landwirtschaftsflache (FNP
2012). Die Erreichbarkeit der innergemeindlichen, landwirtschaftlich genutzten Flachen gestaltet
sich fur landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge zunehmend schwieriger. Zudem haben sich die
Flachen durch die fortschreitende Siedlungsentwicklung sukzessive verkleinert, wodurch ein
wirtschaftlicher Betrieb bzw. die Produktivitat der Flachen in Teilbereichen kaum noch gegeben
ist. Durch die Umsetzung geeigneter Strategien zur Flachenentwicklung gilt es,
zusammenhangende landwirtschaftliche Flachen zu sichern und gleichzeitig regionale
Produktion zu stérken.

MaBnahmen (Auswahl)

»  Gewerbeflachenentwicklung und -profilierung entlang der L77n (einschl. B-Plan-Verfahren,
klimaorientiertes Malinahmenkonzept usw.)

o Breitbandausbau

«  Umsetzung von alternativen Nahversorgungsangeboten in den Ortsteilen

o Standortmarketing, individuelle Vermarktung von Stahnsdorf und seiner Unternehmen
»  Monitoring Wirtschaftsstandort

o Ausbau der regionalen Vernetzung der Wirtschaftsforderung
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3.3 Bildung und soziale Infrastruktur

Aktuelle verwendete Konzepte mit Relevanz fiir das Handlungsfeld

e 2. Fortschreibung der Tagesbetreuungs- und Schulbedarfsplanung, Bericht 2018

e  Zielvereinbarung zur Erlangung des Zertifikats ,Familiengerechte Kommune" in der Gemeinde
Stahnsdorf, 2017 sowie Jahresbericht zur Erhaltung des Zertifikats, 2019

e  Perspektive 2030: Ein Leitbild fiir Stahnsdorf, Langfassung, 2017

e  Bebauungsplan Nr. 8, ,Gebiet stidlich der Miihlenstrale®, OT Stahnsdorf

e  Bebauungsplan Nr. 7 ,Mehrgenerationen-Campus Potsdamer Damm* (Entwurf), OT Guiterfelde

Die Gemeinde Stahnsdorf verflgt Uber vielfaltige und qualitatsvolle Einrichtungen der sozialen
und bildungsbezogenen Infrastruktur. Die bedarfsgerechte Weiterentwicklung der sozialen
Infrastruktur und Ang