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Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie der Gemeinde Grinheide (Mark)

Zusammenfassung

Die Bevdlkerungszahl der Gemeinde Griunheide (Mark) ist in den vergangenen Jahren stetig
auf mittlerweile knapp 8.400 Einwohner gestiegen. Viele Indizien weisen darauf hin, dass
diese Entwicklung in den kommenden Jahren anhalten kann, wenn die Voraussetzungen fur
weiteres Wachstum geschaffen werden. Grundlage dieser Annahme ist eine hier dargestellte
Analyse der Gemeindestruktur und der demografischen Entwicklung in Griinheide. Dazu
gehort auch eine Auseinandersetzung mit den aktuellen Bevoélkerungsprognosen durch das
Landesamt fir Bauen und Verkehr Brandenburg (LBV) und die Bertelsmann-Stiftung. Diese
Erhebungen gehen entgegen der Gemeindeverwaltung langfristig von einem Riickgang der
Bevolkerungszahl aus, geben auf methodischer Ebene allerdings Anlass zur Kritik.

Die Gemeinde Grinheide (Mark) sieht als ihre Aufgabe, einen Beitrag zu einer sozial gerech-
ten Verteilung von Wohnraum zu leisten. Diese Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie
soll insbesondere aufgrund der nachfragebedingten Mietpreisanstiege Vorschlage unterbrei-
ten, wie bedarfsgerechter Wohnraum erhalten beziehungsweise neu geschaffen werden
kann. Dabei verfolgt die Gemeinde Griinheide (Mark) das Ziel, dass der Wohnraum auch
O6konomisch und 6kologisch nachhaltig entwickelt wird. Dafir hat die Gemeinde finf Entwick-
lungsgebiete fur sozial geférderten Wohnraum in den Ortsteilen Griinheide, Hangelsberg,
Kienbaum und Spreeau ermittelt. Die Potenzialflachen sind typisiert als Flachen der Be-
standsentwicklung, des Neubaus oder der langfristigen Bedarfsentwicklung und weisen fur
die Umsetzung unterschiedliche Zeitfenster bis ins Jahr 2026 auf.

Ziele und Strategien
e Wohnraumbedarf fir alle Einkommensschichten decken
e weiteren Zuzug durch genug vorhandenen Wohnraum ermdglichen
e Eigenstandigkeit als Kdrperschaft und Verwaltungseinheit erhalten
e Bestandspotenziale nachhaltig nutzen
e Sanierung und Neubau nach Bedarfen der aktuellen Bevélkerungssituation un-
ter Betrachtung gerechter Durchmischung
e generationengerechtes und energieeffizientes Bauen
e Erhalt und Ausbau von Wohnfolgeinfrastrukturen

Diese wohnungspolitische Umsetzungsstrategie soll fir die ndchsten 10 Jahre als Hand-
lungsempfehlung gelten und ist gegebenenfalls fortzuschreiben.
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Hinweis:

Im folgenden Text wird zur besseren Verstandlichkeit und Lesbarkeit das generische Masku-
linum verwendet, dabei werden, sofern nicht explizit genannt, alle Geschlechter einbezogen.
Statistische Daten wurden nach Aktualitdt und/oder Vergleichbarkeit ausgewéhlt. Daten flr

Abbildungen befinden sich im Anhang.
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1 Einleitung

Laut der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg gehdéren ,zu den Aufgaben der oOrt-
lichen Gemeinschaft unter anderem [...] die Verbesserung der Wohnungen der Einwohner
durch den sozialen Wohnungsbau und die Férderung des privaten und genossenschaftlichen
Bauens sowie durch eine sozial gerechte Verteilung der Wohnungen® (BbgKVerf § 2 (2)).

Die Gemeinde Grinheide (Mark) sieht Handlungsbedarf, um diesen Aufgaben weiterhin ge-
recht werden zu kénnen. In den vergangenen Jahren sind Bevolkerungszahl und Mietpreise
kontinuierlich gestiegen. Und auch fur die kommenden Jahre wird mit weiterem Zuwande-
rungsdruck — vor allem aus Berlin — gerechnet. Bereits jetzt ist die Nachfrage nicht nur nach
Baugrundsticken, sondern auch nach Mietwohnraum hoch. Derzeit liegen der Gemeinde 68
Anfragen nach freien Wohnungen vor (Stand: 30.06.2016), wochentlich kommen im Durch-
schnitt zwei hinzu.

Um diesen Bedarf zu decken und eine ausgewogene soziale Mischung zu erhalten, sind
konkrete Planungen notwendig. Es gilt, nicht nur bestehenden glinstigen Wohnraum zu er-
halten, sondern dartiber hinaus auch noch weiteren zu schaffen. Grundlage daftr ist eine fur
diese Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie durchgefiihrte Bedarfsanalyse durch eine
Einschatzung der demografischen Entwicklung. In den weiteren Schritten sollen klare Ziele
definiert und mdgliche Entwicklungsgebiete benannt werden, ehe zum Abschluss auf das
weitere Verfahren eingegangen wird.

2 Lage und Funktion im Raum

2.1 Geografische Lage

Die Gemeinde Grinheide (Mark) liegt etwa 30 Kilometer siiddstlich vom Berliner Zentrum
(Alexanderplatz) im Landkreis Oder-Spree. Wirtschaftsgeografisch ist Griinheide (Mark) der
Achsenzwischenraum zwischen den westlich und 6stlich angrenzenden Mittelzentren Erkner
und Furstenwalde (siehe Abb. 1). In der Metropolregion Berlin-Brandenburg gehort die Ge-
meinde dem Strukturraum ,Berliner Umland® an.

Die Gemeindegrenze folgt im Stden dem Verlauf der Spree auf den Gemarkungsgrenzen
der Ortsteile Hangelsberg, Ménchwinkel, Spreeau und dem bewohnten Siedlungsbereich
Freienbrink. Im Westen verlauft die Gemeindegrenze entlang der Bundesautobahn 10 von
der Anschlussstelle ,Freienbrink” bis zur Anschlussstelle "Berlin-Képenick/Erkner"”, nordlich
verlauft die Grenze entlang der Ortsteile Griinheide (Mark) und Kagel und 6stlich entlang der
Ortsteile Kienbaum und Hangelsberg. Im Norden grenzt die Gemeinde an die Gemeinden
Rudersdorf und Rehfelde im Landkreis Markisch-Oderland. Im Osten liegen die Stadt Min-
cheberg, die Gemeinde Steinhéfel und die Stadt Firstenwalde (Spree). Im Siiden grenzt die
Gemeinde an Spreenhagen, im Westen an die Stadt Erkner und die Gemeinde Woltersdorf.
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Abbildung 1: Gemarkungsgrenzen der Gemeinde Griinheide (Mark) mit ihren Ortsteilen und Lage im engeren
Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg (Gemeinde Griinheide (Mark) 2016: o. S.)

2.2 Siedlungsentwicklung

Die Gemeinde Grinheide (Mark) ist durch eine heterogene Siedlungsstruktur gepragt. Den
Grofteil des etwa 126 Quadratkilometer groRen Gemeindegebiets bilden Wald- und Wasser-
flachen. Die 8.384 Einwohner (Stand: 30.06.2016) leben in sechs Ortsteilen, die ihrerseits
aus mehr als 30 bewohnten Gemeindeteilen und Wohnplatzen bestehen. Siedlungsschwer-
punkte sind die beiden Ortsteile Griinheide und Hangelsberg. Dort wird der Bevolkerung ein
umfangreiches Angebot an Mietwohnungen sowie zur Nahversorgung durch Einkaufsmog-
lichkeiten, Arzte etc. geboten. Die kleineren Ortsteile Kagel, Kienbaum, Ménchwinkel und
Spreeau sind hingegen dinn besiedelt und besitzen landlich-dérfliche Strukturen.

Die Entwicklung der Verwaltung ist gepragt durch die Kreis- und Gemeindegebietsreformen
ab den 1990er Jahren. So wurden im Jahr 1992 die Gemeinden Grunheide (Mark), Hangels-
berg, Ménchwinkel, Kagel, Kienbaum und Spreeau zum Amt Griinheide (Mark) zusammen-
geschlossen (Landesregierung Brandenburg 1992: 547).

Im Jahr 2001 schlossen sich die Gemeinden Griinheide (Mark), Kagel und Kienbaum freiwil-
lig zur Gemeinde Grinheide zusammen. Im Jahr 2003 wurde das Amt Grinheide (Mark) per
Gesetz aufgeldst und es entstand die Gemeinde Grinheide (Mark) mit den zuséatzlichen
Ortsteilen Hangelsberg, Ménchwinkel und Spreeau (Landesregierung Brandenburg 2003:
95).

Ortsteil Grunheide

Der Ortsteil Grinheide liegt im Nordwesten der Gemeinde und besteht aus den Siedlungs-
gebieten Fangschleuse, Grinheide und Altbuchhorst sowie einigen kleinen Wohnpléatzen
(Gemeinde Grinheide (Mark) 2000a: o. S.). Mit 4.023 Einwohnern (Stand 30.04.2016) ist
Griunheide der mit groRem Abstand bevoélkerungsreichste Ortsteil der Kerngemeinde. Die
Bebauung ist als Mischung aus Ein- und Mehrfamilienh&usern vorstadtisch-doérflich gepragt.
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Die Siedlungsflachen konzentrieren sich rund um Werl- und Peetzsee, wahrend etwa 80
Prozent des Ortsteils von Wald bedeckt sind. Als Verwaltungssitz sowie Standort von Schu-
len, Kitas, Supermarkten, Drogerien, Arzten und einer Apotheke etc. verfigt der Ortsteil
Griunheide Uber zentralortliche Funktionen und Entwicklungspotenziale. Attraktiv fur Pendler
ist er zudem durch seine Nahe zum Mittelzentrum Erkner sowie den direkten Regionalbahn-
und Autobahnanschluss.

Im Jahr 1990 hatte der Ortsteil Griinheide 2.347 Einwohner, zum Zeitpunkt der Amterbildung
im Jahr 1992 waren es nur noch 2.259. Seitdem hat sich die Bevélkerungszahl fast verdop-
pelt, was auch auf verschiedene ortsbildpragende Projekte zurlickzufiihren ist. So entstan-
den unter anderem das neue Zentrum mit Rathaus, Marktplatz und Geschéften sowie die
MEDIAN-KIinik. Zudem wurden sechs Wohngebiete, ein Feuerwehrstitzpunkt, die Locknitz-
halle und der Locknitzcampus als neuer Betreuungs- und Bildungsstandort errichtet. Dartiber
hinaus erfolgten Malinahmen des StralRenbaus und der GrundstlickserschlieRung.

Ortsteil Hangelsberg

Hangelsberg liegt im Stdosten der Gemeinde und besteht aus den Siedlungsgebieten Han-
gelsberg, Furstenwalde West, Wulkow und Spreetal (Gemeinde Griinheide (Mark) 1999a: o.
S.). Zudem liegen zwei Siedlungssplitter im Wald, der mehr als 90 Prozent der Ortsteilflache
ausmacht. Im Hauptsiedlungsgebiet Hangelsberg/Furstenwalde West zwischen den Bahn-
gleisen und der Spree dominiert eine vorstadtisch-dorfliche Bauweise mit Ein- und Mehrfami-
lienhausern. Nordlich des Bahnhofs stehen zudem drei grof3e Mehrfamilienhduser mit insge-
samt 64 Wohneinheiten. Wulkow und Spreetal sind hingegen von eindeutig dorflichem Cha-
rakter und durch lockere Einfamilienhausbebauung gepragt.

Seit der Eingemeindung des im Osten an das Mittelzentrum Fuirstenwalde grenzenden Orts-
teils im Jahr 2003 sind in Hangelsberg mehrere groRere Bauprojekte durchgefiihrt worden.
So sind unter anderem ein Blrgerhaus und eine Mehrzweckhalle entstanden. Und auch die
stetige Entwicklung des Schulcampus hat dazu beigetragen, dass Hangelsberg viele Aufga-
ben der Nahversorgung selbst bedienen kann. Am 30. Juni 2016 lebten im Ortsteil 1.781
Menschen. Das entspricht zwar in etwa der Bevolkerung von 1990 (1.726 Einwohner), seit
1999 aber ist die Einwohnerzahl um zehn Prozent gestiegen. Attraktiv ist Hangelsberg als
Wohnort vor allem fiir Pendler, die zwar ins Griine ziehen, aber nicht auf einen fu3laufig er-
reichbaren Bahnhof verzichten méchten.

Ortsteil Kagel

Im Norden der Gemeinde schliel3t der Ortsteil Kagel an die Grunheider Seenkette an. Die
drei Siedlungsgebiete Finkenstein, Mdllensee und Kagel bilden an Mobllensee, Elsensee,
Baberowsee und Bauernsee ein mehr als drei Kilometer langes Stra3endorf mit derzeit
1.289 Einwohnern (Gemeinde Grinheide (Mark) 1994: o. S.). Wie im Ortsteil Griinheide
konzentriert sich die Bebauung auch hier rund um die Wasserflachen. Das Ortsbild ist ge-
pragt von Einfamilienhdusern sowie Wochenend- und Freizeitgrundstiicken.

Kagel gehort seit 2001 der Gemeinde Griinheide an. Im Ortszentrum sind seitdem ein Bur-
gerhaus (Jahr 2003) und eine Kneipp-Kita (Jahr 2010) entstanden. Dartber hinaus erfolgt
die Nahversorgung aber vor allem Uber den Ortsteil Griinheide. Dennoch ist die Einwohner-
zahl in den vergangenen Jahren stetig gewachsen und hat sich seit 1990 mehr als verdop-
pelt. Begunstigt wurde diese Entwicklung wohl auch dadurch, dass in Kagel im Gegensatz zu
vielen anderen Gemeinden und Dorfern der Umgebung die Entwicklung von Wohngebieten
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weniger problematisch ist, da dort viele Wochenendgrundstiicke zu Bauland umgenutzt wer-
den kdnnen.

Ortsteil Spreeau

Zum im Sudwesten der Gemeinde gelegenen Ortsteil Spreeau gehoért neben Spreeau (auch:
Storkowfurt), Spreewerder, Sieverslake, Freienbrink und Storitz (Gemeinde Griinheide
(Mark) 1999b: o. S.). Die Siedlungen sind allesamt dérflich gepragt, weisen allerdings unter-
schiedliche Merkmale auf. Spreeau und Freienbrink sind Stra3endorfer. Sieverslake ist eine
Splittersiedlung und Spreewerder planmalfiig angelegt. Die 682 Einwohner leben hauptsach-
lich in Einfamilienh&usern. Eine Ausnahme bei der Bauweise bilden zwei Mehrfamilienhauser
in Freienbrink mit zusammen 48 Wohneinheiten.

Die Einwohnerzahl in Spreeau ist in den vergangenen 25 Jahren konstant gestiegen. 1990
hatten nur 469 Menschen in dem 2003 eingemeindeten Ortsteil gelebt. Die Ansiedlung er-
folgte vor allem Uber die im Flachennutzungsplan von 1998 beschlossene Verdichtung in-
nerhalb der Dorfer sowie die Schaffung des Wohngebiets ,Zum Rauberluch® in Freienbrink.
Begunstigt ist Spreeau durch das GVZ ,Berlin Ost* in Freienbrink, die gute Verkehrsanbin-
dung mit der N&dhe zum Bahnhof Fangschleuse und der Autobahn. Trotz des Wachstums
sind die Bewohner Spreeaus bei der Nahversorgung aber weiterhin auf den Ortsteil Grin-
heide sowie die Mittelzentren Erkner und Firstenwalde angewiesen.

Ortsteil Kienbaum

Der 2001 eingemeindete Ortsteil Kienbaum liegt im Nordosten der Gemeinde und besteht
aus den Siedlungsgebieten Kienbaum und Liebenberg sowie der von Wochenendgrundsti-
cken dominierten Kolonie Kienbaum (Gemeinde Griinheide (Mark) 2000b: o. S.). Uberregio-
nale Bedeutung erlangte Kienbaum als nunmehr anerkanntes Bundesleistungszentrum fir
Leistungssport. Den Kern des von 337 Menschen bewohnten Ortsteils bildet das weitgehend
in seiner urspringlichen Struktur erhaltene Angerdorf Kienbaum, zu dem auch eine Kirche,
eine Kita und ein im Jahr 2007 errichtetes Blrgerhaus gehdren. Das nordlich gelegene Lie-
benberg wird von vier kommunalen Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 89 Wohneinheiten
dominiert, auRerdem sind dort in den vergangenen Jahren sudlich des Bundesleistungszent-
rums einige neue Einfamilienhduser entstanden.

Im Vergleich zu den anderen Ortsteilen liegt Kienbaum verkehrstechnisch dezentral. Grin-
heide und Hangelsberg sind mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln nur eingeschrankt erreichbar,
fur die Nahversorgung aber unabdingbar. Das hat sich Uber lange Zeit auf die Einwohnerzahl
ausgewirkt, welche von 1990 bis 2008 um fast ein Viertel auf 259 Einwohner zuriickging.
Seitdem ist die Bevolkerung allerdings wieder angewachsen. Grinde dafiir sind auch die
verbesserte Auslastung der Wohnbldcke in Liebenberg seit der Ubernahme durch die Ge-
meinde im Jahr 2012 und der Zuzug von Gefllichteten im Jahr 2015.

Ortsteil Monchwinkel

Monchwinkel liegt zwischen Spreeau und Hangelsberg und besteht aus Alt Ménchwinkel,
Neu Monchwinkel, Spreewerder Ost sowie dem Wochenendhausgebiet Am Wiesenweg
(Gemeinde Griunheide (Mark) 1999c: o. S.). Mit 244 Einwohnern ist Monchwinkel der bevdl-
kerungsarmste Ortsteil der Gemeinde. Das entspricht der Besiedlung im Jahr 1990, als dort
251 Menschen anséassig waren. Allerdings ist die Bevolkerung seit 2006 um etwa zehn Pro-
zent gesunken.
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Der 2003 eingemeindete Ortsteil ist eine typische Splitter- oder Streusiedlung mit ihren cha-
rakteristischen Wechseln zwischen bebauten und unbebauten, inmitten des Ortes gelegenen
Flachen. Diese Struktur soll laut Flachennutzungsplan erhalten werden. Die Nahversorgung
muss durch Griinheide und Hangelsberg abgedeckt werden, wenngleich in Monchwinkel der
einzige Bioladen der Gemeinde ansassig ist.

2.3 Funktionale Gliederung
2.3.1 Wirtschaft und Arbeit

Das in Freienbrink gelegene GVZ ,Berlin Ost" ist mit 25 (Stand 2013; Technische Hochschu-
le Wildau & Regionomica GmbH 2014: 126) verschiedenen Logistik- und Handelsunterneh-
men wie beispielsweise Lidl, EDEKA, Fritzenschaft & Parther GmbH und Paul Schockemdh-
le Logistics GmbH & Co. KG ein bedeutender Arbeitsplatz-Standort fur Grunheide (Mark)
und seine Nachbarkommunen. Die Lage zwischen Berlin und Polen sowie die Anschliisse an
das Straf’en- und Schienennetz machen diesen Standort fir mitteleuropaische, osteuropéi-
sche sowie skandinavische und baltische Unternehmen attraktiv (IPG Infrastruktur- und Pro-
jektentwicklungsgesellschaft mbH 2011: 2). Bislang ist das GVZ in seinen Kapazitaten noch
nicht ausgeschopft. Die perspektivische Erdffnung des Flughafens Berlin-Brandenburg wird
in Bezug auf Frachttransporte und Logistik das Wachstum des GVZ in Freienbrink beglnsti-
gen (Buro fur Stadtplanung, -forschung und -erneuerung 2010: 79f).

Aktuell sind in der Gemeinde 935 Gewerbebetriebe registriert. Im Vergleich der Jahre 2014
und 2015 konnte zudem ein Anstieg der Gewerbeanmeldungen (+13) und ein Riickgang der
Gewerbeabmeldungen (-8) festgestellt werden. Durch die Ansiedlung von weiteren Unter-
nehmen kann das Gewerbesteueraufkommen erhdht und erneute Investitionen in die Wirt-
schaft Grinheides begtinstigt werden.

Auch das Bundesleistungszentrum im Ortsteil Kienbaum und die seit 2011 dort ansassige
Bundespolizeisportschule haben wie die verschiedenen Kinder- und Jugendeinrichtungen,
die MEDIAN-KIinik und die beiden Seniorenpflege- und -wohnanlagen ebenfalls hohe Bedeu-
tung als Arbeitgeber.

Fir den Zeitraum der Jahre 2010 bis 2015 ist ein Bevolkerungsanstieg sowie der Riickgang
der Arbeitslosenzahlen zu verzeichnen (siehe Abbildung 2). Der in der gleichen Phase ab-
nehmende Wert der Arbeitsplatzzentralitdt Griinheides untermauert die Entwicklung der Ge-
meinde zum bevorzugten Wohnort. Die Arbeitsplatzzentralitat beschreibt die Anzahl der so-
zialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort im Verhaltnis zur Anzahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschéftigten am Wohnort. Je niedriger die Zahl ist, desto groR3er ist der
Bedeutungsiuberschuss als Wohnort. Dies zeigen auch Pendlerstrome. Im Jahr 2010 gab es
noch gleich viele Ein- und Auspendler. Die Zahl der Einpendler ist in den darauffolgenden
funf Jahren zuriickgegangen.
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Abbildung 2: Entwicklung vom Arbeits- zum Wohnort von 2010 bis 2015 anhand von Bevélkerungszahl, Arbeitslo-
senzahl, Pendleraufkommen und Arbeitsplatzzentralitat (Interkommunale Vergleichs-Systeme GmbH 2015: o. s.)

Griunheide (Mark) ist neben den Stadten Furstenwalde (Spree) und Storkow (Mark), sowie
den Amtern Scharmiitzelsee, Spreenhagen und Odervorland Teil der 2010 gegriindeten
Gemeinschaft @see (siehe Abbildung 3). Ziel dieser Gemeinschaft ist es, die Region mit
Hilfe des Landkreises nach aul3en als attraktiven Unternehmensstandort und Lebensmittel-
punkt Uber verschiedene Medien und Veranstaltungsprasenzen zu vermarkten. Die Darstel-
lung und Vermittlung der Angebote in den Bereichen Lebens- und Wohnqualitat sowie Frei-
zeit und Erholung sollen die mit der Unternehmensansiedlung zuziehenden Arbeitskrafte an
die Region binden (Stadt Firstenwalde 2016: o. S.). Fur die Gemeinde Griinheide (Mark)
kann damit die Erweiterung des GVZ sowie ein Bevolkerungswachstum durch die Wahl als
Wohnstandort seitens der Arbeithnehmer neuer Unternehmen erzielt werden.

Abbildung 3: Logo und Karte der Gemeinschaft @see (Stadt Flrstenwalde 2016: o. S.)

2.3.2 Versorgung

Obwohl die Gemeinde Grinheide (Mark) eine weitgehend landlich gepragte Kommune ist,
welche sich geografisch zwischen den beiden Mittelzentren Erkner und Furstenwalde
(Spree) befindet, werden in der Gemeinde Griinheide (Mark) selbst diverse Versorgungsauf-
gaben erfullt. So sind im Gemeindegebiet insgesamt 13 Humanmediziner verschiedener
Fachrichtungen und zwei Veterinarmediziner niedergelassen. Zum Angebot gehdren Praxen
fur Allgemeinmedizin, Logopadie, Psychotherapie, Ergotherapie, Osteopathie und Physiothe-
rapie sowie Zahn- und Kinderéarzte. Zudem sind eine Hebamme, eine Apotheke, ein Ortho-
padieschuhtechniker und die auch Uberregional bedeutsame auf Neurologie spezialisierte
MEDIAN-KIinik anséassig.

Weitere Versorgungseinrichtungen sind in Form einiger kleinerer Fachgeschafte (Burobe-
darf, Computer/Elektronik etc.), Dienstleister (Friseur, Kosmetik etc.) sowie Restaurants und
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Cafés/Back-Shops vorzufinden. Im Ortsteil Griinheide gibt es zwei Drogerien, einen Discoun-
ter, einen Supermarkt und eine Sparkassen-Filiale. Zudem wurden im Ortsteil Hangelsberg
in privater Initiative der L38-Markt sowie in Monchwinkel der Bioladen Michelhof eroffnet.

Uber diese Angebote hinaus sind die Einwohner der Gemeinde Griinheide durch die Nahe
zu Erkner und Furstenwalde (Spree) mit allen wichtigen Einrichtungen versorgt.

2.3.3 Bildung, Soziales und Familie

Im November 2009 wurde die Gemeinde vom Land Brandenburg als ,Familien- und kinder-
freundliche Gemeinde® ausgezeichnet. Das damalige Angebot ist in den vergangenen Jah-
ren noch weiter ausgebaut worden.

Die Gemeinde Griunheide (Mark) weist aktuell eine hohe Anzahl an Bildungs- und sozialen
Einrichtungen auf, die zum Teil auch Uber die Gemeindegrenzen hinaus von Bedeutung sind.
Im Ortsteil Griinheide (Mark) befindet sich der Lécknitzcampus mit einer kommunalen Kita,
der Gerhart-Hauptmann-Grundschule mit Ganztagesbetreuung (360 Platze), dem Eltern-
Kind-Zentrum sowie einer privaten Oberschule (96 Platze), einem privaten Gymnasium (288
Platze) und einer Musikschule. In Hangelsberg befindet sich der Clara-Grunwald-Campus
mit Kinderhaus sowie freier Montessori-Grund- und Oberschule (180 und 96 Platze). Sowonhl
die von der Docemus gGmbH betriebenen Privatschulen in Grinheide als auch die von der
FAW gGmbH betriebenen Montessori-Einrichtungen sind komplett ausgelastet und weisen
Jahr fur Jahr mehr Bewerber als Platzkapazitaten auf.

In der Gemeinde gibt es insgesamt acht Kitas (Stand 2016: 463 Platze, zu 92 Prozent aus-
gelastet), finf davon in kommunaler Tragerschaft (Stand 2016: 310 Platze, zu 92 Prozent
ausgelastet), welche mit den zahlreichen Tagesmiuttern kooperieren. Die Kitas in freier Tra-
gerschaft boten 2016 insgesamt 153 Platze und waren ebenfalls zu 92 Prozent ausgelastet.
Auch ortsfremde Kinder werden in Griinheider Kitas betreut, fast 88 Prozent der betreuten
Kinder leben jedoch in der Gemeinde.

Ein Anziehungspunkt fir junge Familien ist das zum Lokalen Bundnis fur Familie gehdrende
Eltern-Kind-Zentrum mit seinen weitreichenden, ortsteiliibergreifenden Beratungs- und Be-
treuungsangeboten. Darliber hinaus existieren im Gemeindegebiet funf Jugendclubs und
drei Bibliotheken. Der Stellenwert dieser Uber Kita und Schule hinausreichenden Angebote
spiegelt sich nicht nur in der Inanspruchnahme und positiven Resonanz seitens der Familien
wider sondern auch in der Verwaltungsstruktur: Die Gemeinde beschéftigt drei Vollzeit- und
mehrere Teilzeitkrafte in diesem Bereich. Dazu gehdrt seit Juni 2016 auch eine offizielle Se-
niorenbeauftragte. Diese kooperiert unter anderem mit den Seniorenwohnanlagen im Ortsteil
Griunheide, in welchen insgesamt 190 Personen leben.

2.3.4 Freizeit und Erholung

Die Gemeinde Grinheide (Mark) befindet sich in der eiszeitlich gepragten Miggel-Spree-
Region. Das Naturschutzgebiet Locknitztal, die Griinheider-Kageler-Seenkette und die Spree
sind sowohl von 6kologischer Bedeutung als auch beliebte Ziele zur Naherholung fur die
lokale Bevélkerung und fir Gaste aus dem nahen Berlin. Der 66-Seen-Wanderweg und der
Locknitztalweg fuhren unweit des Bahnhofs Fangschleuse durch das Naturschutzgebiet. In
den vergangenen Jahren wurden Radwege gebaut, Wanderwege ausgeschildert und Erleb-
nispunkte geschaffen. Die Gemeinde verfiigt seit dem Jahr 2007 Uber eine Tourist-
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Information, welche im Januar 2012 das erste Mal vom Deutschen Tourismusverband e. V.
zertifiziert wurde und das rote ,i“ auch nach der Erneuerung der Prifung zur Lizenzverlange-
rung um weitere drei Jahre erhalten hat (siehe Abbildung 4). Neben Tagesausfliiglern reisen
zahlreiche Wochenend- und Dauerferiengaste nach Griinheide (Mark). In der Gemeinde be-
finden sich 17 Ferien- und Wochenendhausgebiete sowie vier Campingplatze.

I Tourist-Information

Abbildung 4: Tourist-Information im OT Griinheide (Gemeinde Grinheide (Mark) 2016: 0. S.)

Am Nordstrand des Ortsteils Griinheide (Mark) befindet sich zudem ein Kletterwald. Das
Freiflachenangebot besteht neben den vielen Seen und seinen Badestellen aus Sport- und
Spielplatzen. Es gibt drei kommunale Sportpléatze und drei kommunale Sporthallen sowie 18
Spielplatze, darunter auch Beachvolleyball- und Bolzplatze. In jedem der Ortsteile ist min-
destens ein solcher Spielplatz vorhanden.

Jeder Ortsteil der Gemeinde Grinheide (Mark) verfligt Uber ein Blrger- oder Klubhaus. Zu-
dem erweisen sich insgesamt sechs Freiwillige Feuerwehren als wichtige Aktivposten des
gesellschaftlichen Lebens. Darliber hinaus herrscht ein reges Vereinsleben mit Gber 60 Ver-
einen in verschiedenen Bereichen wie Sport, Heimat, Natur oder Kultur. Das kulturelle Ange-
bot wird durch die Bibliotheken und Jugendclubs, drei Musikschulen und mehrere Kirchen
und Museen ergénzt.

2.3.5 Verkehrsanbindung und technische Infrastruktur

Die uberdrtliche Anbindung mit dem Auto erfolgt tUber die Anschlussstellen ,Freienbrink® und
,Berlin-Kopenick/Erkner* auf der BAB 10 sowie Uber die Anschlussstelle ,Storkow* auf der
BAB 12. Das lokale Stral3ennetz ist in einem allgemein guten Ausbauzustand und fihrt in die
benachbarten Stadte Erkner und Firstenwalde (Spree) sowie die Gemeinden Spreenhagen,
Gosen-Neu Zittau, Rehfelde und Ridersdorf bei Berlin.

Uber den Schienenweg ist die Gemeinde Griinheide (Mark) im 60-Minuten-Takt je Richtung
mit der Regionalexpress-Linie 1 (Magdeburg — Brandenburg — Berlin — Frankfurt (Oder) —
Cottbus) uber die Bahnhofe Fangschleuse und Hangelsberg erreichbar. Der nachstgelegene
S-Bahnhof befindet sich in Erkner. Ab dort fahrt die S-Bahn-Linie 3 Uber Berlin-Képenick bis
Berlin-Ostkreuz, voraussichtlich Ende 2017 auch bis Spandau (Kurpjuweit 2016: o. S.).

In Grunheide (Mark) verkehren zwei Buslinien. Die Linie 429 fihrt Uber die Strecke Erkner —
Griinheide — Kagel — Kienbaum — Herzfelde, die Linie 436 Uber Erkner — Grinheide — Fang-
schleuse — Hangelsberg — Monchwinkel — Spreeau — Firstenwalde. Die Taktfrequenz liegt je
nach Werktag oder Wochenende bei ein bis vier Stunden. An den Bahnhofen Fangschleuse
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und Hangelsberg wird die Moglichkeit des Park & Ride, insbesondere von Berufspendlern
aus Grunheide und der Nachbargemeinde Spreenhagen, genutzt.

Die Flughafen Berlin-Schonefeld und Berlin-Tegel sind tber die Autobahnen in 45 bzw. 90
Minuten erreichbar. Auch Uber den Wasserweg ist die Gemeinde Grinheide (Mark) per
Fahrgastschiff mit Berlin verbunden.

Die Gemeinde Grunheide verfugt in der Kerngemeinde Griinheide und den Ortsteilen Han-
gelsberg, Kagel und Kienbaum Uber eine gut ausgebaute Breitbandinfrastruktur (50 Mbit/s).
Derzeit plant die Gemeindeverwaltung in den noch unterversorgten Ortsteilen Spreeau und
Monchwinkel eine zukunftsfahige Breitbandinternetversorgung einzurichten, um diese tech-
nische Infrastruktur auch fir die dortigen Bewohner als Standard zur Verfligung zu stellen.

3 Demografie

3.1 Bevolkerungsentwicklung
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Abbildung 5: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Grinheide (Mark) jeweils zum Stichtag 31.12., auller
30.06. fur 2016 (Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2016: o. S.; Gemeinde Griinheide (Mark) 2016: 0. S.)

Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Griunheide (Mark) ist in den letzten zehn Jahren konti-
nuierlich angestiegen (siehe Abbildung 5). Ursache hierfir ist, wie Abbildung 6 zeigt, eine
wachsende Zuwanderung. Denn der naturliche Bevolkerungssaldo ist negativ: So wurden in
der Gemeinde seit 2011 pro Jahr durchschnittlich 53 Kinder geboren, wahrend die Zahl der
Sterbefalle etwa doppelt so hoch lag. Im gleichen Zeitraum sind die Zuziige gegentber den
Fortzligen aber so stark angestiegen, dass es zu einem insgesamt positiven Bevdlkerungs-
saldo kam. Dass trotz der niedrigen Geburtenziffern pro Jahrgang etwa 80 Kinder in der
Gemeinde leben, belegt, dass unter den Zuwanderern viele Familien mit bereits geborenen
Kindern sind.
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Abbildung 6: Entwicklung der naturlichen Bevoélkerungsbewegung und der Wanderungsdynamik im Zeitraum
2011 bis 2015 (Gemeinde Grinheide (Mark) 2016: 0. S.)

Durch das LBV wurden in den Jahren 2005, 2007, 2009, 2011 und 2014 Bevélkerungsvo-
rausschatzungen erstellt. Diese gehen bis zum Jahr 2030 immer wieder von einem RUck-
gang der Einwohnerzahlen aus.

Die bisherigen Vorausschéatzungen haben sich allerdings nicht bewahrheitet und sind zudem
jahrlich nach oben korrigiert worden. Die Vorausschatzungen des LBV basieren auf Trend-
beobachtungen, Vergleichen mit anderen Raumeinheiten, Daten des Planungsinformations-
systems und Kleinraumig differenzierten demografischen Kennziffern, welche tber das De-
zernat fir Raumbeobachtung und Stadtmonitoring geliefert werden. Die Vorausschatzungen
erfolgen alle zwei Jahre fur ganz Brandenburg. Je geringer die Einwohnerzahl ist, desto
mehr beeinflussen regionale Besonderheiten die Vorausschatzungen. So kann neben Zu-
und Abwanderung auch die Ausweisung von Wohnbauflache oder die Zuwanderung von
Flichtlingen die demographische Entwicklung stark verdndern. (LBV 2015: 4f) Das LBV
weist in der zuletzt vergdffentlichen Vorausschéatzung darauf hin, dass erhebliche Unsicherhei-
ten hinsichtlich der Werte bestehen kénnen (LBV 2015: 9). Allgemein wird seitens des LBV
fur das Land Brandenburg eine negative natirliche Bevolkerungsentwicklung sowie ein Be-
volkerungsriuckgang angenommen. Es wird zudem angenommen, dass es nur Wanderungs-
gewinne im Berlinnahen Raum geben wird (LBV 2015: 8).

Auch die Bertelsmann-Stiftung hat unter ahnlichen Datengrundlagen im Jahr 2015 eine Be-
volkerungsvorausschatzung erstellt. Aufgrund anderer Bewertungsindikatoren wird erst ab
dem Jahr 2030 ein, im Vergleich zur Vorausschatzung des LBV, leichter Riickgang der Ein-
wohner prognostiziert. Die Bertelsmann-Stiftung typisiert die Gemeinden anhand ahnlicher
Indikatoren und Kennziffern auf Basis multivariater statistischer Verfahren und fasst diese zu
Clustern zusammen. Damit kann erzielt werden, dass innerhalb eines Clusters die Unter-
schiede der Gemeinden so gering wie moéglich sind, die Cluster untereinander sich dafir um-
so starker unterscheiden. Die Interpretation erfolgt anhand der Indikatorenauspragungen
innerhalb der Cluster fur die Gemeinden der gesamten Bundesrepublik (Schultz & Brandt
2016: 1).
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Abbildung 7: Vergleich der Bevdlkerungsvorausschatzungen des LBV der Jahre 2005 bis 2014 mit der Prognose
der Bertelsmann-Stiftung des Jahres 2015 und der tatsachlichen Bevolkerungsentwicklung (LBV 2005, 2007,
2009, 2011 & 2014: Anhang 3, Blatt 3; Bertelsmann-Stiftung : 0. S.; Gemeinde Grinheide (Mark) 2016: 0. S.)

Zu beachten ist, dass es sich hierbei generell um auf komplexen Datenanalysen beruhende
~WVenn, dann“-Aussagen handelt und nicht um Vorhersagen (LBV 2015: 4). Abbildung 7 zeigt
die jeweiligen Werte der Vorausschatzungen sowie den Vergleich von Prognosewerten zu-
rickliegender Jahre mit der realen Bevolkerungsentwicklung. Es ist erkennbar, dass die
Prognosewerte nicht mit der tatsdchlichen Entwicklung Ubereinstimmen und damit zu rech-
nen ist, dass der Trend in Richtung Wachstum geht bzw. am meisten mit der Vorausschat-
zung der Bertelsmann-Stiftung konvergiert.

Die Gemeinde Griinheide (Mark) hat insbesondere durch Zuziige ein Bevolkerungswachs-
tum erfahren. Statistiken aus dem Zensus-Jahr 2011 belegen, dass Uber die Halfte der Zu-
gezogenen aus anderen Kommunen Brandenburgs und aus Berlin nach Griinheide kamen
(Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2016: o. S.). Fur Menschen aus Berlin und dem Land
Brandenburg ist die Gemeinde demnach ein attraktiver Wohnort. Die meisten Zugezogenen
aus dem Land Brandenburg kamen aus dem Landkreis Oder-Spree (Amt fur Statistik Berlin-
Brandenburg 2016: o. S.). Uber 75 Prozent der zugezogenen Berliner kamen im Zensus-
Jahr aus den dstlichen Randbezirken Treptow-Kopenick, Marzahn-Hellersdorf und Lichten-
berg, aber auch in geringeren Anteilen aus Pankow oder den Innenstadtbezirken Mitte und
Friedrichshain-Kreuzberg sowie Charlottenburg-Wilmersdorf. Insgesamt zogen aus allen
Berliner Bezirken bis auf Steglitz-Zehlendorf Menschen nach Grunheide (Mark).

Speziell im Bezirk Treptow-Kdpenick, aus welchem die meisten Berliner nach Grinheide
abwandern, wurden in den letzten zwei Jahren viele Neubauvorhaben fir Wohnungsbau
genehmigt. Bis 2030 kénnten ca. 28.000 neue Wohnungen entstehen (Bezirksamt Treptow-
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Kdpenick - Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt 2016: o. S.). Grund dafur ist der
rasante Bevolkerungsanstieg, welcher zum Teil aus den ansteigenden Mieten in der Innen-
stadt Berlins resultiert.

Der Wohnmietreport zeigt jedoch, dass 2015 von 34 Entwicklungsprojekten im Bezirk nur 8
Projekte mit Mietwohnungsbau waren, bei welchen die Quadratmeterpreise dennoch teilwei-
se bis zu 12,00 Euro monatlich betragen und damit Gber der durchschnittlichen Nettokaltmie-
te Berlins (8,55 Euro pro Quadratmeter im Jahr 2014) liegen (CBRE GmbH & Berlin Hyp AG
2015: 3). Bei den restlichen 26 Projekten handelt es sich um Objekte mit Eigentumswohnun-
gen zu Angebotskaufpreisen von knapp 2.000 bis tGiber 5.000 Euro je Quadratmeter (CBRE
GmbH & Berlin Hyp AG 2015: 16).

So wird auch trotz der Bestrebungen des Bezirks, genligend preisglinstigen Wohnraum zur
Verfligung zu stellen, ein Teil der Bevélkerung die Mieten von Neubauwohnungen nicht zah-
len kénnen bzw. von durch hochwertigen Neubau beférderten Verdrangungsprozessen be-
troffen sein. Diese Bevolkerungsgruppe zieht es in glinstige Wohnungen im Berliner Umland.
Auch der Wunsch nach einem ruhigen Wohnort im Grinen wachst aufgrund des Verdich-
tungsprozesses und des Bevilkerungswachstums in den bisher ruhigen Randbezirken.

Die Wanderungsprognose fur Berlin geht von einer fortschreitenden Abwanderung der Ein-
wohner in der Altersgruppe 30- bis 50-jahriger und deren Kindern im Alter von unter 15 Jah-
ren in das Umland aus. Es ist ein Anstieg der Fortziige auf 11.000 Menschen bis zum Jahr
2018 zu erwarten. Lediglich die Ausbildungsbeginnenden aus dem Berliner Umland werden
Zuzugszahlen fur die Hauptstadt liefern, wobei auch dieser Trend aufgrund der angespann-
ten Wohnungsmarktlage rucklaufig sein wird. Insgesamt wird fir den Zeitraum 2015 bis 2030
ein negativer Saldo der Stadt-Umland-Wanderung von 109.000 Personen fiir Berlin prognos-
tiziert (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt Berlin 2016: 13).

3.2 Bevdlkerungsverteilung

Die Bevdlkerung ist ungleich auf die Ortsteile verteilt und hat sich in den vergangenen Jahr-
zehnten auch unterschiedlich entwickelt (siehe Abbildung 8). Die unterschiedliche Dynamik
der Bevolkerungszahlen der einzelnen Ortsteile lasst sich, wie in Kapitel 2.2 bereits erlautert,
durch die strukturelle Gliederung, die Verfiigbarkeit von Versorgungseinrichtungen und die
infrastrukturelle Anbindung erklaren.
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Abbildung 8: Bevoélkerungsentwicklung der einzelnen Ortsteile (verschiedene Stichtage, 2016 per 30.06.) (Ge-
meinde Griinheide (Mark) 2016: 0. S.)

Die Verbindung aus berlinnahen Ortsteilen mit kleinstadtischem Charakter und den berlinfer-
nen, dorflich gepragten Ortsteilen formt die Struktur einer heterogenen Gemeinde und beein-
flusst die unterschiedlichen Entwicklungstendenzen innerhalb dieser. So sind die berlinfer-
nen, landlichen Ortsteile in Ihrer Entwicklung langsamer und wachsen kaum oder gar nicht,
die Ortsteile mit typischem ,Speckgurtel“-Charakter des Berliner Umlands hingegen ver-
zeichnen ein hohes Wachstum.

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg ist Grinheide (Mark) dem Mittelbereich
Furstenwalde (Spree) zugeordnet worden (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung 2009: 28).
Gleichzeitig wird die Gemeinde aber in Bezug auf die Siedlungsentwicklung in den engeren
raumlich-funktionalen Verbund der Kernstddte Berlin und Potsdam (Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung 2009: 37f) einbezogen. Zudem ist ein grofRer Teil der Einwohnerschaft in
seiner Alltagsbewaltigung eher am berlinnahen Mittelzentrum Erkner orientiert. Auch in der
Entwicklungskonzeption ,Regionalplan Oderland-Spree“ zum Thema Bevolkerungsentwick-
lung wird der Wanderungsgewinn in berlinnahen Kommunen durch Zuwanderung aus der
Hauptstadt, auch im Zuge des Baus des neuen Flughafens Berlin-Brandenburg, und fach-
kraftesichernder Infrastrukturen, wie hier dem GVZ Freienbrink, prognostiziert (Regionale
Planungsgemeinschaft Oderland-Spree 2006: 2). Ebenso ist die Gemeinde in der laufenden
Raumbeobachtung des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung als wachsende
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Gemeinde des Typs kleine Kleinstadt kartiert worden, da sie in Relation zum Bundesmittel
einen Bevdlkerungsanstieg und einen positiven Wanderungssaldo aufweist (Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung 2016: o. S.).

Die laufende Raumbeobachtung errechnet die Tendenzen von Wachstum und Schrumpfung
anhand von Indikatoren, die als mehrdimensionaler, zirkularer Prozess aufeinander einwir-
ken: Schrumpfung, also Bevélkerungsabnahme resultiert aus Abwanderung, welche eine
Reaktion auf Arbeitsplatzverluste und damit steigender Arbeitslosigkeit ist. Gehen die Anzahl
von Bevolkerung, Erwerbstatigen und Unternehmen zurtick, sinken die Gewerbesteuerein-
nahmen und durch weniger verfuigbare finanzielle Mittel auch die Investitionen in Betriebe
und Infrastruktur, was wiederum zu Schrumpfung fuhrt (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung 2015: 1). In Abbildung 9 wird wiederholt deutlich, dass Griinheide wie die
berlinnahen Kommunen von Wachstum geprégt ist und nicht schrumpft wie die meisten, dem
Mittelzentrum Firstenwalde (Spree) zugeordneten, Kommunen.

Insgesamt ist fur die Entwicklung Grinheides der Zusammenhang zum Verflechtungsraum
der Metropolregion Berlin und dem Mittelzentrum Erkner deutlicher zu erkennen als der zum
Mittelbereich des berlinfernen Mittelzentrums Firstenwalde (Spree).
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Abbildung 9: Kartierung von wachsenden und schrumpfenden Stadten und Gemeinden laut laufender Raumbe-
obachtung des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung mit Marker auf der Gemeinde Griinheide
(Mark) (Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung 2016: o. S.; Geometrische Grundlage: GeoBasis-DE
/ BKG 2013, Gemeindeverbande, 31.12.2013)

3.3 Altersstruktur

Die Altersstruktur der Gemeinde Grinheide (Mark) wird hier anhand der Einwohnerzahl nach
Geschlecht und Alter fiir das Jahr 2016 dargestellt (Abbildung 10). Es leben in etwa gleich
viele Manner wie Frauen in der Gemeinde. Demnach sind Menschen mittleren Alters (von 40
bis 60 Jahren) am starksten vertreten, markante Einschnitte zeigen die Altersgruppen der
20- bis 25-Jahrigen sowie die der 65- bis 70-Jahrigen. Dies ist bei ersterer Gruppe auf den
Ruckgang der Geburtenzahlen nach der politischen Wende Anfang der 1990er Jahre (,Wen-
deknick®) zurickzufihren. Der Einschnitt in der Gruppe der 65- bis 70-jahrigen liegt in der
geringen Zahl an Geburten wéhrend der Nachkriegszeit aufgrund der schlechten Lebensbe-
dingungen und der hohen Zahl von kinderlosen Witwen.
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Abbildung 10: Altersstruktur nach Geschlecht der Gemeinde Grunheide (Mark) zum Stichtag 01.01.2016 (Ge-
meinde Grinheide (Mark) 2016: 0. S.)

Aus der Entwicklung der Altersstruktur des Amtes fir Statistik Berlin Brandenburg geht her-
vor, dass im Zeitraum von 2005 bis 2014 die Zahl der tUber 60-Jahrigen Einwohner angestie-
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gen ist, die Anzahl der Menschen im Alter unter 20 Jahren sich kaum verandert hat und die
die Bevolkerung im Alter zwischen 21 und 59 zurtickging. Leichte Ansteige gab es hier nur in
den letzten 5 Jahren in den Altersgruppen der 10- bis unter 20-Jéhrigen sowie der Gruppe
der 35- bis unter 40-Jahrigen (Amt fur Statistik Berlin Brandenburg 2016: o. S.).

Abbildung 11 zeigt einen positiven Wanderungssaldo fur unter 18-jahrige Bevolkerung sowie
fir Menschen im Alter von 28 bis 54 Jahren im Jahr 2015. Daraus lasst sich schlielRen, dass
vor allem Familien mit Kindern nach Grunheide (Mark) gezogen sind. Grund daftr konnte die
gut ausgebaute Bildungsinfrastruktur sein. Der Zuzug der tber 80-Jahrigen kann mit dem
Vorhandensein der Seniorenwohnanlagen begriindet werden. Der Fortzug der Altersgruppe
von Menschen zwischen 19 und 27 Jahren resultiert meist aus daraus, dass Ausbildung und
Studium an einem anderen Ort absolviert. Dies korreliert mit der Wanderungsbewegung der
Hauptstadt in das Umland. So sind nur positive Wanderungssalden fiir Berlin in der Alters-
gruppe der Ausbildungs- und Studienanfanger zu verzeichnen. Die Altersgruppen der Kinder
unter 15 und Erwachsenen zwischen 30 und 50 Jahren wandern hingegen in das Umland ab
(Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt Berlin 2016: 10).
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Abbildung 11: Wanderungssaldo nach Altersgruppen im Jahr 2015 (Gemeinde Griinheide (Mark) 2016: 0.S.)

3.4 Wohnstruktur

Die Gemeinde Grinheide (Mark) wird als Wohnstandort immer attraktiver. Dies zeigt sich neben den
neben den Zuzugszahlen auch in der Entwicklung des Wohnraumbedarfs und der zuriickgehenden
Leerstdnde.
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Tabelle 1 zeigt den Wohnungsbestand im Jahr 2016 fur von der Kommune und den gréf3ten
privaten Vermietern (>2 WE pro Gebaude) verwaltete Wohnungen.
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Tabelle 1: Wohnungsbestand 2016 (>2 WE pro Gebaude) (Gemeinde Griinheide (Mark) 2016)

davon 1- davon 2- davon 3- davon 4- davon > 4

o Al = Raum Raum Raum Raum Raum

insg. frei insg. frei insg. frei insg. frei insg. frei insg. frei

Griinheide 119 0 2 0 59 0 52 0 6 0 0 0

_ Hangelsberg 19 0 3 0 9 0 5 0 2 0 0 0
g Kagel 12 0 0 0 0 0 12 0 0 0 0 0
E Spreeau 48 0 0 0 12 0 24 0 12 0 0 0
= Kienbaum 89 10 9 0 11 0 53 8 16 2 0 0
gesamt kommunal 287 10 14 0 91 0 146 8 36 2 0 0

= Griinheide 501 0 12 0 180 0 212 0 92 5 0
.g Hangelsberg 70 16 0 0 2 0 4 0 0 0 0 0
= gesamt privat 571 16 12 0 182 0 216 0 92 0 5 0
gesamt 858 26 26 0 273 0 362 8 128 2 5 0

In Folge des Ergebnisses einer Bestandsanalyse hat die Gemeinde in den vergangen zehn
Jahren systematisch ihr Portfolio an kommunalen Mietwohnungen bereinigt und konzentriert,
indem Objekte mit wenigen Wohnungen und hohem Sanierungsbedarf fast vollstandig ver-
auRRert oder umgenutzt wurden.

Die im Bestand verbleibenden Objekte wurden nach und nach modernisiert und instandge-
setzt. 2003 wurde der von einem Privatinvestor errichtete Bestand im Zentrum des Ortsteils
Griunheide von 78 Wohnungen (Baujahr 1998), davon 46 aus geférdertem Wohnungsbau,
durch die Gemeinde erworben. 2012 erfolgte ein weiterer Zukauf von 90 unsanierten Woh-
nungen (erbaut in den 1960er und 1980er Jahren) am Standort Kienbaum. Damit verfligt die
Gemeinde aktuell tber 287 kommunale Wohnungen, bei denen Belegung und Miethéhe un-
mittelbar gesteuert werden konnen. Seit dem Jahr 2005 verwaltet die Gemeinde ihren kom-
pletten Wohnungsbestand selbst. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis der monatlichen
Nettokaltmiete liegt derzeit bei 4,19 Euro. Uber die Hélfte der kommunalen Wohnungen sind
3-Raum-Wohnungen. Der Grof3teil dieser Objekte befindet sich in den Ortsteilen Grinheide
(119 WE), Kienbaum (89 WE) und Spreeau (48 WE).

Bis auf das Objekt im Ortsteil Kienbaum sind alle kommunalen Wohnungen vermietet und
kénnen aufgrund der starken Nachfrage auch bei Auszug von Mietern im Anschluss neu
vermietet werden. Leerstdnde gibt es nur im Objekt Puschkinstrale im Ortsteil Kienbaum,
welches im Vergleich zu allen anderen kommunalen Objekten ungiinstig an den OPNV an-
geschlossen ist. Von 89 Wohnungen sind aktuell (30.06.2016) 10 Wohnungen nicht vermie-
tet. Dass auch diese Wohnungen nachgefragt sind, belegt aber die Tatsache, dass allein
2016 sieben neue Mietvertrage abgeschlossen wurden und drei weitere Mietvertrage in Vor-
bereitung sind.

Der groRere Teil der Mietwohnungen befindet sich in privatem Eigentum. Die gré3ten Be-
stdnde in Mehrfamilienhausern befinden sich in den Ortsteilen Grunheide (ca. 500 WE) und
Hangelsberg (ca. 70 WE). Hinzu kommen privat vermietete Ein-und Zweifamilienhauser so-
wie Einliegerwohnungen, tber deren Anzahl und Mietniveau keine Informationen vorliegen.
Eine Abfrage bei den grof3ten privaten Vermietern ergab, dass in den Mehrfamilienhdusern
ebenfalls Uberwiegend 3-Raum-Wohnungen angeboten werden. Der Durchschnittspreis der
Nettokaltmiete liegt aktuell bei 7,58 Euro je Quadratmeter und ist damit deutlich h6her als der
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der kommunal verwalteten Wohnungen und orientiert sich hauptséchlich an der Wohnungs-
nachfrage. Leerstande wurden nicht gemeldet, allerdings werden im OT Hangelsberg, Stra-
Re der Befreiung, 16 Wohnungen nicht mehr vermietet, da die Gebaude saniert werden sol-
len.

Per 30.09.2016 gibt es in Grinheide (Mark) 4.630 Haushalte (Deutsche Post 2016). Davon
sind etwa 850 Haushalte Familien mit minderjahrigen Kindern (Gemeinde Griinheide (Mark)
2016) Dies ist fur die Gestaltung der Wohnungen von Bedeutung. Laut des Bundesinstituts
fur Bevdlkerungsforschung liegt die Wohnflache flr Ein-Personen-Haushalte mit Stand von
2013 bei 45 Quadratmetern, in Wohnungen mit mehreren Personen kommen fir jede weitere
Person 15 Quadratmeter hinzu (Bundesinstitut fur Bevolkerungsforschung 2013: 1). Bei
Haushalten mit Kindern sind vor allem Wohnungen mit drei bis vier Raumen und einer Grol3e
bis 90 Quadratmetern gefragt. Im Vergleich der Bevélkerungspyramide mit den Haushalts-
zahlen wird deutlich, dass auch eine hohe Zahl von Alleinstehenden in Griinheide lebt. Da-
her sind auch gunstige kleine Wohnungen, vor allem mit leichtem Zugang fir Senioren, be-
deutend.

Derzeit ist die Nachfrage nach kommunalen Mietwohnungen in Griinheide (Mark) insbeson-
dere nach 2 und 3-Raum-Wohnungen sehr hoch. Es liegen allein bei der Gemeinde 68 An-
fragen vor, zu denen wochentlich zwei hinzukommen. Neben der starken Nachfrage nach
Mietwohnungen gibt es auch einen erhdhten Bedarf an Bauflachen fur Ein- und Mehrfamili-
enhauser. Die Zahl der Baugenehmigungen ist im Zeitraum von 2011 bis 2015 von 27 positi-
ven Bescheiden pro Jahr fir Wohngebaude auf 47 angestiegen.

Die Gemeindeverwaltung konnte zudem einen intensiven Entwicklungsdruck beobachten. So
sind kommunale Grundstiicke, die lange brach lagen und zur VerdufRerung standen, seit
2015 in das Interesse der privaten Investoren gerlckt. Dies duRRerte sich an der Anzahl der
Interessenten und den damit einhergehenden steigenden Preisangeboten fir diese Flachen.
Dieser Druck spiegelt sich zunehmend in Bodenrichtwerten und den Mietpreisen der privat
vermieteten Wohnungen wieder.

Die Gemeinde Griinheide (Mark) verfiigt im Vergleich zu den umliegenden Kommunen uber
eine hohere Zahl von Neubaupotenzialflachen. Durch die complan Kommunalberatung
GmbH wurden im Juni 2016 die Wohnungsbaupotenziale in Berlin und Potsdam sowie den
Umlandkommunen ermittelt. Die zugehorige Studie dokumentierte Wohnungsbaupotential-
flachen, auf denen mehr als 25 Wohneinheiten errichtet werden kénnen. Fur Grinheide wur-
den Neubaupotenziale von 190 Wohneinheiten (23 WE/1.000 Ew.) in den Ortsteilen Kagel
und Kienbaum ausgewiesen, die mittel-langfristig erschlossen werden sollen.

Auch in der Bestandverdichtung, also dem Neubau auf vorhandenen Bauflachen laut FNP
(einschlief3lich der Neubauflachen unter 25 WE), sind noch Potenziale fiir 1.056 Wohneinhei-
ten vorhanden (129 WE/1.000 Ew.) (complan Kommunalberatung GmbH 2016: 47). Im Ver-
gleich dazu liegen diese Potenziale beispielsweise in den Nachbarkommunen Erkner oder
Gosen-Neu Zittau aufgrund der wenigen Flachen nur bei 28 (2 WE/1.000 Ew.) in Erkner und
25 Wohneinheiten (8 WE/1.000 Ew.) in Gosen-Neu Zittau fir Neubau. Auch in der Bestand-
verdichtung sind die Werte mit maximal knapp tber 200 Wohneinheiten (72 WE/1.000 Ew.)
im Vergleich zu Griinheide gering (complan Kommunalberatung GmbH 2016: 47).
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Im Vergleich zu den Nachbarkommunen sind die Potenziale der Bestandsverdichtung in
Griunheide generell am hochsten. Die Neubaupotenziale sind in allen Kommunen zwar ins-
gesamt gering, in Griinheide zur Zeit der Erstellung dieser Studie aber vorhanden. Aufgrund
des massiven Wohnungsdrucks in der Gemeinde sind von den ermittelten 190 Neubaupo-
tenzialeinheiten wahrend der Entstehung der Studie bereits 73 Wohneinheiten realisiert wor-
den. Demnach liegt das aktuelle Neubaupotenzial nur noch bei 117 Wohneinheiten (nur
Neubauflachen tber 25 WE).

3.5 Schlussfolgerung fur die Entwicklung der Gemeinde Grunheide (Mark)

Die in diesem Kapitel durchgefiihrte Analyse der demografischen Entwicklung und der
Wohnstruktur hat ergeben, dass entgegen der Prognosen von LBV und Bertelsmann-Stiftung
in Grinheide (Mark) vor allem durch Zuztige ein weiteres Bevolkerungswachstum durchaus
mdoglich erscheint. Die Gemeindeverwaltung geht anhand der erfassten Daten von einer
Steigerung der Einwohnerzahl in den kommenden Jahren aus. Senioren werden in Zukunft
die meistvertretenen Einwohnergruppen sein, auf3erdem wird von weiterem Zuzug junger
Familien ausgegangen. Mdoglicherweise kann dadurch auch das natirliche Bevdlkerungs-
wachstum langfristig wieder einen positiven Saldo erreichen.

Dafir aber missen die nétigen Voraussetzungen geschaffen beziehungsweise erhalten wer-
den. Um den Zuzug von Familien stabil zu halten, muss vor allem weiterer Wohnraum ent-
stehen. Dazu ist sowohl Platz fir Eigenheimbau als auch neue Méglichkeit zum Mietwohnen
zu schaffen. Zu beachten ist dabei, dass die Bewohner mit ausreichend Wohnfolgeeinrich-
tungen wie Kitas und Schulen versorgt sind und die attraktive Wohnlage als verkehrstech-
nisch gut angebundener Berliner Vorort im Griinen erhalten bleibt.

Fur den Eigenheimbau sind die Ausweisung neuer Baugebiete und womdglich Anpassungen
der Flachennutzungsplane notwendig. Komplexer ist die Schaffung von giinstigem Wohn-
raum flr jene Menschen, die sich die Mieten in der Berliner Innenstadt nicht mehr leisten
kdnnen oder auch innerhalb der Gemeinde Griinheide lebende Menschen, welche Sozialleis-
tungen erhalten. Hier gilt es, die Mdglichkeiten des sozialen Wohnungsbaus auszuloten und
sie sowohl privaten Investoren zu eréffnen als auch bei kommunalen Projekte zu nutzen.

Bislang hat die Gemeinde umfangreiche Erfahrungen mit der Verwaltung, Entwicklung und
Sanierung von Wohnobjekten gemacht, was die Gestaltung und Steuerung kunftiger Projekte
erleichtert. Durch eine grof3stmogliche Beteiligung der Kommune am Wohnungsbau, kann die
Gemeinde am besten Einfluss auf die Hohe der Nettokaltmieten nehmen, welche in privat
vermieteten Wohnobjekten aufgrund des steigenden Wohnungsdrucks wesentlich héher
sind. So ist es moglich, die soziale Durchmischung der Bevdlkerung zu erhalten.

4  Zielsetzungen und Strategien

Entsprechend des dargestellten Zuwachses und der damit verbundenen, tiber dem Angebot
liegenden Nachfrage nach Wohnraum ist das oberste Ziel der Gemeindeverwaltung von
Griunheide (Mark), diesen Bedarf durch die Schaffung heuen Wohnraums zu decken. Gleich-
zeitig sollen durch eine erhdhte Verfugbarkeit von Wohnraum auch weitere Menschen nach
Grunheide ziehen kénnen und perspektivisch eine Bevolkerungszahl von mindestens 10.000
Einwohnern erreicht werden.
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Durch Bevdlkerungswachstum soll unter anderem das Ziel verfolgt werden, langfristig die
Eigenstandigkeit der Gemeinde als Koérperschaft und Verwaltungseinheit in den vorhande-
nen Gebietsgrenzen zu wahren. Zudem sollen die lokale Wirtschaft gestarkt und die in den
vergangenen Jahren geschaffenen und ausgebauten Wohnfolgeeinrichtungen wie Schule,
Kitas und Hort ausgelastet bleiben. Mit ihrer strategischen Ausrichtung als familienfreundli-
che, lebenswerte und naturverbundene Gemeinde hat die Gemeinde Griinheide (Mark) mit
der Entwicklung dieser sogenannten weichen Standortfaktoren bereits ginstige Vorausset-
zungen fir ein weiteres Bevolkerungswachstum geschaffen.

Es ist zu erwarten, dass die Bevolkerungszusammensetzung in Zukunft noch starker von
jungen Familien und Senioren dominiert wird. Dementsprechend ist der Wohnraumbestand
anzupassen. Daher wird angestrebt, ausreichend bedarfsgerechten Wohnraum und auch
Bauland fur Eigenheime zu schaffen. Barrierefreiheit und generationsiibergreifende Wohn-
modelle sind dabei strategisch bedeutend, um Senioren die Moglichkeit zu eréffnen, ihre
Eigenheime zu verlassen, um in altersgerechten Wohnungen zu leben. Hier ist jedoch auf
eine Beibehaltung der guten sozialen Durchmischung in der Gemeinde zu achten, die alle
Bevdlkerungsgruppen einbezieht.

Ziel der Wohnungspolitik ist die Bereitstellung von Wohnraum entsprechend der quantitati-
ven und qualitativen Bedarfe der unterschiedlichen Generationen und Einkommensschich-
ten. Daher sind die Bedarfe von Alleinstehenden ebenso zu berticksichtigen wie die von so-
zial schwécheren Menschen. Dies wirkt sich sowohl auf die Mietpreise und Ausstattungen
als auch auf die Grolie von Wohnobjekten aus. Auch das Vorhandensein von hochpreisigem
Wohnraum ist darin eingebunden, wird jedoch strategisch nicht von der Gemeindeverwaltung
verfolgt. Hier liegen private Eigentimer und Immobilienunternehmen in der Verantwortung.

Eine Bestandsverdichtung zur Schaffung von Wohnraum steht im Vordergrund, da diese wie
anhand der complan-Studie (siehe Kapitel 3.4) erlautert, das hochste Potenzial aufweist. Im
Zuge dessen setzt die Gemeinde Griinheide (Mark) sowohl auf die Erhaltung und Verbesse-
rung vorhandener Bestande als auch auf die Entwicklung neuer Standorte durch die Aktivie-
rung von Brachflachen bzw. die Umnutzung von im Siedlungsbereich liegenden Wochen-
endsiedlungen durch vertragliche Erweiterungen bzw. Abrundungen von Siedlungsberei-
chen. Standortabhangig sollen sowohl der Bau von Eigenheimen als auch der Mietwoh-
nungsbau entwickelt werden.

Zur Forderung der Eigenheimbebauung haben sich die planerische Ausweisung von Bauge-
bieten sowie die gezielte VeraulRerung kommunaler Baugrundstiicke mit Verpflichtung zur
Wohnbebauung als erfolgreiche Instrumente erwiesen.

Aufgrund einer wachsenden Nachfrage nach Grundstiicken fiir den privaten Mietwohnungs-
bau wurden 2015 und 2016 bereits drei geeignete gemeindeeigene Grundstiicke mit einer
entsprechenden Zweckbindung fur den Bau von altersgerechten Mehrfamilienhausern ver-
aulert.

Bei der Sanierung der vorhandenen kommunalen Wohnungsbestdnde geht es vorrangig da-
rum, Leerstédnde aufgrund von Mangeln an den Wohnungen weiter abzubauen sowie die
Wohnbedingungen fur die Mieter nachhaltig zu verbessern. Die Herausforderung besteht
darin, auch nach der Modernisierung und Instandsetzung ein sozial vertragliches Mietniveau
beizubehalten. Daher muss der Schwerpunkt auf der Instandsetzung liegen. Modernisierun-
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gen missen auf die Anpassung an einfache zeitgemafle Standards begrenzt bleiben. Der
Anbau oder die Renovierung von Balkonen gehoren beispielsweise zu diesem Standard. Die
vorhandenen Wohngeb&ude lassen sich aufgrund ihrer Architektur jedoch kaum an Anforde-
rungen der Barrierefreiheit anpassen. Gleichwohl besteht vor allem aus der alteren Bevolke-
rung eine grofRe Nachfrage nach Wohnungen mit barrierefreiem Zugang. Die Deckung die-
ses Bedarfs kann nur im Zuge von Neubaumalf3inahmen erfolgen.

Um unter Bericksichtigung der Bedarfe der ortsanséssigen Bevolkerung die in der Nachfra-
ge nach Grundstiicken und Wohnungen liegenden Ansiedlungspotenziale im Hinblick auf die
angestrebte Einwohnerzahl zu erschlie3en, sollen folgende Instrumente zur Schaffung und
Erhaltung von Wohnraum fur alle Bevolkerungs- und Einkommensschichten fortgesetzt und
ausgebaut werden:
e Konsolidierung der vorhandenen kommunalen Wohnungsbestéande durch Instandset-
zung und (Teil-)Modernisierung
e kommunaler Wohnungsneubau an Schwerpunktstandorten unter Beriicksichtigung
der Generationengerechtigkeit und Energieeffizienz, ggf. Grunderwerb
e Ausweisung von Fordergebieten fur geférderten Wohnungsbau
¢ Vermarktung der im gemeindlichen Eigentum befindlichen Baugrundstiicke mit ent-
sprechender Zweckbindung zur Wohnbebauung (Eigenheimbau, Bau von generatio-
nengerechten Mietwohnungen, geférderter Wohnungsbau)
e Ausweisung von neuen Wohnbauflachen ggf. durch Anderung des FNP bzw. Aufstel-
lung neuer Bebauungsplane

Infrastrukturen, welche den Zuzug nach Grinheide positiv beeinflussen, sogenannte Pull-
Faktoren, und durch den Bevolkerungszuwachs wiederum positiv beeinflusst werden, sollen
weiter gestarkt und ausgebaut werden. Hierzu zahlen die Bildungs- und Familieneinrichtun-
gen, Birgerhauser, Feuerwehren und Vereinsheime, das GVZ in Freienbrink, die medizini-
schen Versorgungseinrichtungen, das Bundesleistungszentrum mit Bundespolizeisportschu-
le in Kienbaum und die Angebote der Gemeindeverwaltung durch beispielsweise eine kom-
munale Wohnungsverwaltung und die zertifizierte Tourist-Information.

Die Beforderung dieser Wohnfolgeinfrastrukturen ist gleichzustellen mit dem Ziel der Wohn-
raumschaffung. Mit dem Zuzug neuer Wohnbevoélkerung lasst sich eine Erhéhung von Steu-
ereinnahmen zur Starkung des Gemeindehaushalts erzielen, welche fir Investitionen in neue
Infrastruktur, Versorgungseinrichtungen und Erschlieungsmaflinahmen flieBen konnen.
Durch die wachsende Einwohnerzahl insbesondere von in Mehrfamilienhdusern lebenden
Menschen kann die Einwohnerdichte auf geringer Flache verstarkt werden. Dort sind derarti-
ge Investitionen somit wirtschaftlich tragbar und nachhaltig nutzbar. Dementsprechend flihrt
die Schaffung von kompaktem Wohnraum auch zur Festigung von Infrastrukturprojekten bei
gleichzeitiger Betrachtung von okologischen Gesichtspunkten wie der Verringerung des Fla-
chenverbrauchs oder dem Ausbau des 6ffentlichen Personennahverkehrs zur Verringerung
des Verkehrsaufkommens.

5 Gebietskulissen und Potenzialflachen der Wohnraumentwick-
lung
Aufgrund ihrer Entstehung aus einem Zusammenschluss von sechs eigenstandigen und

raumlich deutlich getrennten Gemeinden verfugt die Gemeinde Grinheide (Mark) tber ein
sehr weitlaufiges Siedlungsgebiet mit sehr unterschiedlichen Siedlungsstrukturen. Im Sinne
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einer ausgewogenen und zielorientierten stadtebaulichen Entwicklung missen sich die
raumlichen Schwerpunkte der Entwicklung und Erweiterung der Wohnungsbestande an den
vorhandenen infrastrukturellen Voraussetzungen orientieren. Somit ergeben sich die finf in
Abbildung 12 dargestellten Entwicklungsgebiete fir den Mietwohnungsbau.

Die strategisch bedeutenden Entwicklungsgebiete von Wohnraum sind das Zentrum (1) so-
wie der Gemeindeteil Fangschleuse (2) des Ortsteils Griinheide, das Zentrum des Ortsteils
Hangelsberg (3), der Gemeindeteil Freienbrink des Ortsteils Spreeau (4) und der Ortsteil
Kienbaum (5).

Lebenberg

‘} e @heide (Mark)
- :@:‘ o schiangeniuch
Gottesbruck
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Abbildung 12: Entwicklungsgebiete in der Gemeinde Griinheide (Mark)

Innerhalb dieser Entwicklungsgebiete werden die vorhandenen Potenzialflachen zur strategi-
schen Erreichung der Ziele in Anlehnung an die Potenzialstudie der complan Kommunalbe-
ratung GmbH unterschieden:
A. Potenzialflaichen der Bestandsverdichtung
e kurz- und mittelfristig zu entwickeln
e Flache im FNP als Wohnbau- oder gemischte Bauflache im Innenbereich
ausgewiesen
e Modernisierung und Sanierung vorhandenen Bestands
e Neubau im verdichteten Innenbereich, Aktivierung von Brachflachen
o Daten vorhanden (Flachengrdl3e, Anzahl der entstehenden WE, MalRnahmen,
Planungsetappen und Kostenkalkulation)
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B. Potenzialflachen fur Neubau
o mittelfristig zu entwickeln
e Flache im FNP als Wohnbau- oder gemischte Bauflache im Innenbereich aus-
zuweisen
¢ Neubau im Innenbereich, Umnutzung vorhandener Bauflachen
o Daten vorhanden (Flachengrol3e, Anzahl der entstehenden WE, MalRnahmen,
Planungsetappen und Kostenschatzungen)
C. Bedarfsflachen
o langfristig bei Bedarf zu entwickeln
e begrenzte Flachen im Aul3enbereich
e kein FNP
o Daten begrenzt vorhanden (FlachengroRe, Bestand, mogliche WE-Anzahl)

Neben dem hohen Bedarf an Mietwohnungen steigt auch die Nachfrage nach Bauland fur
Einfamilienh&user. Der Bedarf ist insbesondere bei jungen Familien hoch, die aus den loka-
len Mietwohnungen ausziehen oder sich hier nach einem Umzug hauslich niederlassen. In
den Entwicklungsgebieten befinden sich auch Potenzialflachen, die fur die Entwicklung von
Grundstiicken zum Eigenheimbau erschlossen werden kdénnen.

5.1 Entwicklungsgebiet 1: OT Grunheide, Zentrum

Im Bereich des heutigen Ortszentrums entwickelte die Gemeinde in den 1990er Jahren ein
neues Wohngebiet mit 295 Wohnungen in Eigenheimen und Mietwohnhausern sowie den
Marktplatz als Ortszentrum mit Rathaus und zentralen Versorgungsfunktionen in den Berei-
chen Gesundheit, Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie.

Hier bestehen optimale infrastrukturelle Voraussetzungen, um zentrumsnhahe Wohnbaupo-
tenziale durch Luckenbebauung sowie durch Erweiterung bzw. Abrundung des vorhandenen
Siedlungsbereiches zu erschlielen. Durch eine weitere Bebauung im Umfeld des Marktplat-
zes kann das dort angesiedelte Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbe gestarkt und die
Gefahr des Abwanderns solcher Geschéafte nach Erkner und Firstenwalde eingedammt
werden.
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Abbildung 13: Lage der Potenzialflachen im Entwicklungsgebiet 1: OT Griinheide, Zentrum

Tabelle 2: Uberblick der Potenzialflachen im Entwicklungsgebiet 1: OT Griinheide, Zentrum

Neubau eines Mehrgenerationen-Wohnprojektes

0,5 ha

Gemeinde Grunheide (Mark) ggf. zweckgebundene VerduRerung an Investor
Mischgebiet Innenbereich

Bauvoranfrage fur 24 WE

Objektplanung

Gebéaude
AufRenanlagen
ErschlieRung

2017-2018
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5.1.2 Karl-Marx-Str. 35 und 35a — Potenzialflachen der Bestandsverdichtung - A

Beschreibung des Vorhabens Neubau von 2 MFH (12 WE)
GroRRe 0,14 ha

Eigentumer Privat

Planungsrecht Mischgebiet Innenbereich
Planungsstand Baugenehmigung wurde beantragt
N&achste Planungsschritte Objektplanung

CresElars Esrggﬁgglagen

Zeitliche Einordnung des Bedarfs 2017-2018

aus der Wohnraumférderung
5.1.3 Erweiterung Wohngebiet Ortsmitte — Bedarfsflachen - C

Neubau von Geschossbauten und Stadtvillen in Erganzung zum Ortszentrum, ca. 200-
300 WE

GroRRe 4,0 ha

Eigentimer Land Brandenburg (Forst)

Beschreibung des Vorhabens

Planungsrecht Wald

Grunderwerb .
Aufstellung B-Plan mit Anderung FNP

Nachste Planungsschritte ErschlieRung

Objektplanung
tzte Kosten Noch keine Kosten vorliegend
Zeitliche Einordnung des Bedarfs 2018-2020

aus der Wohnraumforderung

5.1.4 Friedrich-Engels-Str. 12 - Potenzialflachen der Bestandsverdichtung - A

Beschreibung des Vorhabens Neubau von 20 altersgerechten WE
Grolle 0,2 ha
Eigentiimer Gemeinde Griunheide (Mark) (zweckgebundene Verauf3erung an Investor)
Planungsrecht Innenbereich
Bauvoranfrage
Néchste Planungsschritte VerauRBerung
Objektplanung
Geschatzte Kosten Noch keine Kosten vorliegend
Zeitliche Einordnung des Bedarfs 2017

aus der Wohnraumférderung

5.1.5 Friedrich-Engels-Str. 14 - Potenzialflachen der Bestandsverdichtung - A

Beschreibung des Vorhabens Neubau eines MFH ( 6- 8 WE)

Noch keine Kosten vorliegend

5.1.6 Friedrich-Engels-Str. 15a - Potenzialflachen der Bestandsverdichtung - A
Nachriisten Aufzug fiur 8 WE
Gemeinde Grunheide (Mark)

Planungsrecht Innenbereich

Nachste Planungsschritte Objektplanung
Geschatzte Kosten Noch keine Kosten vorliegend

Zeitliche Einordnung des Bedarfs 2018
aus der Wohnraumférderung
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Neubau eines MFH ( 28 WE)

0,8 ha

Gemeinde Griinheide (Mark)
B-Plan 07

Evtl. VeraufRerung,Objektplanung
Noch keine Kosten vorliegend

2018

5.2 Entwicklungsgebiet 2: OT Grunheide, Fangschleuse

In Fangschleuse befinden sich grol3ere innerértliche Baulliicken bzw. Brachflachen in pri-
vatem Eigentum, die fur eine Wohnnutzung und Wohneigentumsbildung geeignet sind. Die
Mdglichkeit der Inanspruchnahme sozialer Wohnraumférderung soll Anreize zur Entwicklung
der Brachflachen setzen.
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Abbildung 144: Lage der Potenzialflachen im Entwicklungsgebiet 2: OT Griinheide, Fangschleuse
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Tabelle 3: Uberblick der Potenzialflachen im Entwicklungsgebiet 2: OT Griinheide, Fangschleuse

5.2.1-5.2.4 Potenzialflachen A, B und C

Beschreibung des Vorhabens Aktivierung diverser innerdrtlicher Brachflachen

Planungsrecht FNP -Wohnbauflache Innenbereich, Teilflachen angrenzender AufRenbereich

Aufstellung eines B-Planes
Nachste Planungsschritte Erschliel3ung
Objektplanung

Geschatzte Kosten Noch keine Kosten vorliegend
Zeitliche Einordnung des Bedarfs
aus der Wohnraumférderung s 27

5.3 Entwicklungsgebiet 3: OT Hangelsberg, Zentrum

Im zentralen Bereich des Ortsteiles Hangelsberg befindet sich mit der privaten Wohnanlage
Stral3e der Befreiung mit ca. 70 Wohneinheiten (erbaut in den 1960er und 1980er Jahren)
bereits ein Schwerpunkt des Mietwohnungsbaus. In diesem Bereich befinden sich auch zent-
rale Versorgungseinrichtungen wie der Schulcampus, der Sportplatz, die Sport- und Mehr-
zweckhalle, das Burgerhaus und die Feuerwehr. Im Bereich zwischen Bahnhofstralle und
Schulcampus befindet sich eine Siedlungsliicke, die langfristig fir den Wohnungsneubau
erschlossen werden kénnte. Dies wirde zur Verbesserung der Siedlungsstruktur durch Star-
kung des Ortszentrums beitragen und den Bestand nahegelegener Versorgungseinrichtun-
gen wie Arztehaus und Einkaufsmarkt sichern.
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Abbildung 15: Lage der der Potenzialflachen im Entwicklungsgebiet 3: OT Hangelsberg, Zentrum

Tabelle 4: Uberblick der Potenzialflachen im Entwicklungsgebiet 3: OT Hangelsberg, Zentrum

5.3.1 Alte Turnhalle Hangelsberg - Potenzialflachen der Bestandsverdichtung - A

Beschreibung des Vorhabens Neubau eines Mehrgenerationen-Wohnprojektes (3 x 6 WE)
Gemeinde Griuinheide (Mark) ggf. zweckgebundene VerauRerung an Investor

Planungsrecht Mischgebiet Innenbereich

Abriss der alten Turnhalle
. " Bauvoranfrage

Nachste Planungsschritte Evil. VerauRerung
Objektplanung
Abriss
Gebéaude

Geschatzte Kosten
AufRenanlagen

ErschlieRung

Zeitliche Einordnung des Bedarfs 2017-2018

aus der Wohnraumférderung

5.3.2 Stral3e der Befreiung 1- Potenzialflachen der Bestandsverdichtung - A

Modernisierung und Instandsetzung von 64 WE
Privat (Wohnungsunternehmen)
Zeitliche Einordnung des Bedarfs ab 2018

aus der Wohnraumférderung

5.3.3 Bahnhofsviertel stidlich der Bahnlinie- Bedarfsflachen - C

Beschreibung des Vorhabens Neubau von MFH, erganzt durch Reihenhauser, EFH
Grol3e 30 ha
Eigentiimer Land Brandenburg (Forst)

Planungsrecht Auf3enbereich, FNP Wald, LSG

Grunderwerb,
B-Plan, parallel FNP-Anpassung,
ErschlieRung

Nachste Planungsschritte

Objektplanung
Geschatzte Kosten fir Instandset- .
zung und Modernisierung e s
Zeitliche Einordnung des Bedarfs
aus der Wohnraumférderung TGRS

5.4 Entwicklungsgebiet 4. OT Spreeau, Freienbrink

Unmittelbar an das GVZ ,Berlin Ost“ grenzt die kommunale Wohnanlage Dorfstrale 17/18 in
Freienbrink im Ortsteil Spreeau. Die 48 Wohneinheiten sind seit Jahren vollsténdig vermietet.
Ein Ausbau des Wohnstandortes Freienbrink erfolgte durch die von der Gemeinde durchge-
fuhrte Erschlielung und Vermarktung eines angrenzenden Grundstiickes fur die Bebauung
mit Eigenheimen. Das Wohngebiet liegt verkehrsglinstig nah am Berliner Ring und ist durch
den o6ffentlichen Nahverkehr (Bus) erschlossen. In der Nahe befinden sich zwei Kindertages-
statten.

Im Zuge kunftiger Ansiedlungen von Unternehmen mit Schaffung weiterer Arbeitsplatze im
GVZ, konnte in Erweiterung der Wohnanlage zusétzlicher Wohnraum geschaffen werden.
Aufgrund des Schwerpunkts des GVZ auf dem Bereich Logistik, liegen viele der geschaffe-
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nen Arbeitsplatze im Niedriglohnbereich. Kommunaler Wohnungsneubau muss hier den Ein-
kommensverhéaltnissen der potentiellen Mieter angepasst sein.

Abbildung 16: Lage der Potenzialflachen im Entwicklungsgebiet 4: OT Spreeau, Freienbrink

Tabelle 3: Uberblick der Potenzialflachen im Entwicklungsgebiet 4: OT Spreeau, Freienbrink

Bau weiterer MFH, Nachristen von Aufziigen (48 WE)
0,5 ha

Gemeinde Grunheide (Mark)

Objektplanung

noch keine Kosten ermittelt

2018

5.5 Entwicklungsgebiet 5: OT Kienbaum

Die Wohnanlage Puschkinstr. 8-11 mit 90 Wohneinheiten wurde 2012 von der Gemeinde mit
dem Ziel erworben, langfristig Wohnraum fur einkommensschwache Bevolkerungsschichten
bereitzustellen. Sechs Wohnungen wurden an den Landkreis fur die Unterbringung von
Flichtlingen vermietet. Zur Verbesserung der Betreuung der Bewohner wurde 2015 eine
Wohnung zum Jugendclub umgenutzt. Diese Rdume werden auch fur weitere soziale Ange-
bote genutzt wie den Eltern-Kind-Treff, Beratungen oder Integrationsangebote.
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Der Leerstand von aktuell 10 Wohnungen ist auf eine noch hohe Fluktuation bzw. darauf
zurlckzufuhren, dass Wohnungen als Ausweichwohnungen fir die geplante Sanierung des
ersten Wohnblocks frei gehalten werden. Aus bereits in Vorbereitung befindlichen Vertrags-
abschliussen sowie der aktuellen Nachfragesituation ist ein weiterer Rickgang des Leerstan-
des zu erwarten.

Fur den ersten Wohnblock ist die Sanierung bis zur Leistungsphase drei geplant. Um auch
nach der Sanierung ein sozial vertragliches Mietniveau zu gewéhrleisten, liegt der Schwer-
punkt auf Instandsetzungsmaf3nahmen. Die Modernisierung bleibt auf die Anpassung an
einfache zeitgeméal3e Standards begrenzt.

In Nachbarschaft zur Wohnanlage hat die Gemeinde ein B-Plangebiet fir eine Wohnanlage
zur Bebauung mit Eigenheimen ausgewiesen. Das Grundstuck wird gegenwartig beraumt
und soll dann vermarktet werden.

Mit einer weiteren Besiedlung des Ortsteils verbessern sich die Voraussetzungen, beim Bus-
verkehrsunternehmen eine Verlangerung der Buslinie 429 bis zum Bahnhof Hangelsberg zu
bewirken und damit den Einwohnern aus Kienbaum den Zugang zur Hangelsberger Infra-
struktur zu erleichtern.

) “ : acn /s o, . o

Abbildung 17: Lage der Potenzialflachen im Entwicklungsgebiet 5: OT Kienbaum
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Tabelle 4: Uberblick der Potenzialflachen im Entwicklungsgebiet 5: OT Kienbaum

Modernisierung und Instandsetzung von 89 WE
1,3 ha

Gemeinde Grunheide (Mark)
Bestandsuntersuchungen, LP 3 fiur Haus 9

Objektplanung fur Haus 8, Haus 10 und 11

Haus 9 1,85 Mio. Euro

Haus 8, 10, 11 noch keine Kosten ermittelt
Haus 9 Ende 2016-2017

Haus 8 2018

Haus 10-11 2019-2020

6 Verfahren

Im Herbst 2016 wird die Strategie dem Ausschuss fir Soziales, Jugend, Kultur und Senioren
sowie dem Haupt- und Finanzausschuss vorgestellt und anschlielBend in den Ortsbeiraten
und den Gremien der Gemeindevertretung beraten, mit dem Ziel, diese im Frihjahr 2017 zu
beschlieRen und anschlieRend die Konsolidierungsgebiete der Wohnraumfoérderung mit dem
LBV abzustimmen. Zwei bereits fur entbehrlich erklarte Grundstiicke (Potenzialfache 5.1.1
und 5.3.1) werden nach Bestatigung der Férderfahigkeit zweckgebunden fur geférderten und
altersgerechten Wohnraum vermarktet.

Die Sanierung des ersten Wohnblocks im Ortsteil Kienbaum (5.5.1) erfolgt 2017. Bezlglich
der Potenzialflachen, die sich in privatem Eigentum befinden, werden die Eigentiimer nach
Bestétigung der Forderfahigkeit gezielt Gber die Moéglichkeiten des geférderten Wohnungs-
baus beraten. Fur die Potenzialflachen 5.1.6 im Ortsteil Griunheide und 5.4.1 im Ortsteil
Spreeau wird die Planung zur Nachriistung von Aufziigen nach Anerkennung als Gebiet
gem. Anlage 3 der MietwohnungsbauforderungsR beauftragt. Ein Neubauvorhaben am
Standort 5.4.1 wird in Abhé&ngigkeit der Entwicklung des angrenzenden GVZ ab 2018 ver-
folgt.

Fur die ausgewiesenen Bedarfsflachen (C) wird bei Férderfahigkeit soweit erforderlich eine
Anderung/Anpassung der Flachennutzungsplanung vorgenommen und {ber Flachenerwerb
verhandelt. Hierbei handelt es sich um mittel- bis langfristige Vorhaben der Gemeindeent-
wicklung.
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Anhang

zu Abbildung 2: Entwicklung vom Arbeits- zum Wohnort von 2010 bis 2015 anhand von Bevélkerungszahl, Ar-
beitslosenzahl, Pendleraufkommen und Arbeitsplatzzentralitét (Interkommunale Vergleichs-Systeme GmbH 2015:
0.S.)

7.982 8.034 8.047 8.111 8.165 8.165
280 252 227 257 229 217
18 14 25 17 9 12
67 77 71 70 71 64
1,01 1,00 0,96 0,93 0,96 0,91
2.477 2.478 2.380 2.319 2.377 2.293
2.447 2.472 2.512 2.531 2.528 2.584

zu Abbildung 6: Entwicklung der natirlichen Bevdélkerungshewegung und der Wanderungsdynamik im Zeitraum
2011 bis 2015 (Gemeinde Grinheide (Mark) 2016: 0. S.)

oom

2012 59 96 37 574 509 65 28
2013 48 106 58 567 446 121 63
2014 52 130 78 574 440 134 56
2015 53 113 60 661 450 211 151

zu Abbildung 7: Vergleich der Bevolkerungsvorausschatzungen des LBV der Jahre 2005 bis 2014 mit der
Prognose der Bertelsmann-Stiftung des Jahres 2015 und der tatsachlichen Bevdélkerungsentwicklung (LBV 2005,
2007, 2009, 2011 & 2014: Anhang 3, Blatt 3; Bertelsmann-Stiftung : 0. S.; Gemeind

. 2000 | 7982 7.663 7.925 7.879

| 2m5 | s 7.868

200 7.053 7.402 7.508 7573 7.911 8.300
2025 8.280
2030 6.103 6.431 6.653 6.713 7.017 8.180

zu Abbildung 8: Bevolkerungsentwicklung der einzelnen Ortsteile (verschiedene Stichtage, 2016 per 30.06.)
(Gemeinde Grunheide (Mark) 2016: 0. S.)

| 2005 | 3764 1051 1791 7784
| 206 | 3787 1079 262 1808 278 628 7842
. 2007 | 3762 1095 262 1800 265 625 7809
| 2008 | 3809 1101 259 1789 267 632 7857
| 2009 3878 1103 275 1786 271 619 7932
| 2000 | 3930 1112 292 1788 275 620 8017
. 2011 3007 1128 294 1777 273 626 8005
| 2014 3012 1234 292 1759 258 641 8096
| 2015 4020 1274 334 1765 247 673 8313
| 2016 | 4048 1292 333 1778 245 687 8383



Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie der Gemeinde Griinheide (Mark)

zu Abbildung 10: Altersstruktur nach Geschlecht der Gemeinde Griinheide (Mark) zum Stichtag 01.01.2016 (Ge-
meinde Griinheide (Mark) 2016: 0. S.)

0o 0 0
] 25 1 32 1
e 23 4 42 2
] 34 0 19 4
4 35 1 36 0
] 34 2 33 2
6 38 4 32 0
] 38 0 35 1
8 35 2 42 1
- 38 1 36 2
10 32 0 40 1
o1 38 1 27 0
12 42 0 34 1
T 31 0 64 0
14 44 1 31 1
T 34 0 28 3
1. 32 0 44 1
] 40 0 18 0
- 18 30 1 34 3
19 24 0 21 0
20 10 1 20 1
] 21 3 17 1
22 21 2 13 1
T 9 1 14 2
22 11 1 16 0
25 17 2 17 2
26 22 0 27 1
2 31 2 30 1
- 37 4 29 3
29 32 2 38 2
3% 35 0 42 1
ST 36 2 35 2
32 34 4 37 1
T 48 1 46 1
-7 S 40 2 36 1
[ | 49 2 48 1
- 3% 56 1 43 3
s 59 6 37 2
- 52 0 59 1
- 3 40 0 52 2
40 53 2 61 2
e a7 6 43 3
42 48 3 46 2
- 43 44 0 48 0
R 54 2 52 2
4 69 1 48 2
- 4 57 1 76 2
e 50 1 73 2
- 4 69 1 70 1
4 68 2 68 1
50 66 0 88 0
] 67 0 88 2
= 84 1 82 0
=T 72 2 74 1
54 74 2 78 0
] 79 1 72 0
56 68 0 63 0
57 68 0 79 0
58 54 0 73 0
59 73 0 59 1
60 71 0 64 0
I - 76 2 81 0
- 82 68 1 48 1
- 6 56 0 57 1
- 64 62 0 68 1
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