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Gemeinde Kleinmachnow - Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

1.1

Regionale Bedeutung - Allgemeine Rahmenbedin-
gungen

Lage und Funktion

Die Gemeinde Kleinmachnow liegt im Landkreis Potsdam-Mittelmark direkt
stdlich des Bezirks Steglitz-Zehlendorf von Berlin. Im Westen befindet sich
Potsdam, die Landeshauptstadt Brandenburgs, unmittelbar stdlich und stid-
westlich grenzen die Kommunen Stahnsdorf und Teltow an. Kleinmachnow
ist Teil des Berliner Umlands und zeichnet sich durch eine dichte, aber den-
noch durchgriinte Siedlungsstruktur aus. Aufgrund ihrer Lage im Griinen so-
wie der glinstigen Anbindung an die Landeshauptstadt und an die Metropole
Berlin ist Kleinmachnow ein attraktiver Wohn- und Arbeitsort.

Die BAB A 115 verbindet Kleinmachnow mit dem Berliner Ring A 10,
wodurch eine gute Erreichbarkeit der Nord-, Stid- und West-Ost-Verbindun-
gen sowie des Flughafens Berlin Brandenburg (BER) besteht.

Abbildung 2.: Gemeindegebiet Kleinmachnow und umliegende Gemeinden (LGB, 2024).

Die Gemeinde ist Uber den Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg (VBB) mit
den Linien der regiobus Potsdam Mittelmark GmbH gut durch den OPNV
erschlossen. Mehrere Buslinien verknipfen Kleinmachnow mit den S-Bahn-
héfen Mexikoplatz, Nikolassee und Teltow Stadt, was eine schnelle Verbin-
dung in die Hauptstadt Berlin oder nach Potsdam gewahrleistet. Hinzu
kommt eine Busverbindung zum S- und Regionalbahnhof Wannsee, Uber
den die direkte Erreichbarkeit auch von Zielen im Westen und Slidwesten
Brandenburgs mdglich ist.

Vorbereitet wird der Wiederaufbau der Eisenbahnstrecke ,Potsdamer
Stammbahn® (Magdeburg — Potsdam — Berlin-Potsdamer Platz bzw. -Hbf),
die durch Kleinmachnow verlauft und zu einer nochmals deutlich besseren
ErschlieBung gerade der im Westen gelegenen Gewerbe- und Wohngebiete
beitragen wird.
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1.2

Rechtliche und planerische Grundlagen

Kleinmachnow liegt nach der Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungs-
plans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) innerhalb des ,Gestal-
tungsraumes Siedlung®. Die Rolle des Gestaltungsraumes Siedlung wird im
Ziel 5.6 Abs. 1 Satz 1 LEP HR konkretisiert. Danach dient er als Schwer-
punkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung in Berlin und dem Berliner Um-
land.

Daraus ergeben sich allgemein positive Rahmenbedingungen fir den Woh-
nungsbau im Sinne des Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
und des LEP HR. Ausschlaggebend dafir ist insbesondere § 5 Siedlungs-
entwicklung Abs. 1 LEPro 2007, wonach die Siedlungsentwicklung auf Zent-
rale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet
werden soll. Damit ist Kleinmachnow als vorrangiger Standort fir die Wohn-
raumentwicklung definiert.
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Abbildung 1.: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des LEP HR - Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg, (Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg, 2019).

Die Regionalplanung tbernimmt die landesplanerischen Festlegungen und
konkretisiert die Vorgaben zu den Siedlungsbereichen aus dem LEP HR. Im
Entwurf des Regionalplanes Havelland-Flaming 3.0 ist dartber hinaus der
Gewerbestandort Kleinmachnow-West als regional bedeutsamer gewerbli-
cher Schwerpunkt ausgewiesen.

Auf der Ebene der Bauleitplanung verfigt Kleinmachnow Uber einen Fla-
chennutzungsplan (FNP, vorbereitender Bauleitplan), der zurzeit wirksam ist
i. d. F. der Bekanntmachung 30. November 2020 (Amtsblatt fir die Ge-
meinde Kleinmachnow Nr. 09/2020). Der FNP stellt neben einigen Wald-,
Grun- und sonstigen Freiflachen Uberwiegend Wohnbau- und Gewerbefla-
chen dar. Die im Fla&chennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen sind
inzwischen Uberwiegend entwickelt.
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Gemeinde Kleinmachnow - Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

Abbildung 2: Flachennutzungsplan Kleinmachnow (Geoportal Kleinmachnow 2024).

Fur einen signifikanten Anteil der Wohnbauflachen in Kleinmachnow liegen
Bebauungspléane (verbindliche Bauleitplane) vor.

1.3 Versorgungsaufgabe fiir das Umland

Kleinmachnow mit seiner Lage zwischen der Bundeshauptstadt Berlin und
der Landeshauptstadt Potsdam befindet sich in unmittelbarer Ndhe zu zwei
bedeutenden Zentren. Dabei bietet Potsdam, regionaler Wachstumskern
und Oberzentrum, ebenso wie die Metropole Berlin ein breites Angebot an
Arbeitsplatzen und Versorgungseinrichtungen.

Legende

:] Gestaltungssatzung

Verfahrensstand

|:] rechtswirksam

[ ] Entwurf (5 3 Abs. 2 BauGB)
|:| Aufstellungsbeschluss
[:] Verfahren vorgemerkt

Abbildung 3: Ubersichtskarte verbindliche Bauleitplanung der Gemeinde Kleinmachnow (Ge-
meinde Kleinmachnow 2024).

GemaB dem Landesentwicklungsplan LEP HR z&hlt die Gemeinde Klein-
machnow zusammen mit Stahnsdorf zum Mittelbereich Teltow, wobei ihre
Aufgabe darin besteht, die lokale Bevdlkerung mit Gitern und
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Gemeinde Kleinmachnow - Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

1.4

Dienstleistungen des taglichen Bedarfs zu versorgen. Kleinmachnow nimmt
hierdurch im Wesentlichen die Funktion eines Wohn- und Arbeitsplatzstan-
dortes ein.

Trotz dieser primaren Funktionen zeichnet sich die Gemeinde durch ein um-
fangreiches Funktionsspektrum aus, das Uber die Angebote der Grundver-
sorgung hinausgeht. So verfligt sie iber mehrere Grund- und weiterfihrende
Schulen und verschiedene medizinische Einrichtungen der Nahversor-
gung. Dartber hinaus bietet der Ort durch seine Gewerbegebiete Arbeits-
platze innerhalb des Gemeindegebiets.

Alleinstellungsmerkmale

Die hohe Lagegunst in unmittelbarer Nahe zu Berlin und Potsdam macht
Kleinmachnow zu einem attraktiven Wohnort fir Pendler, die die Nahe zu
vielféltigen und breiten Arbeitsplatzangeboten schétzen. Doch nicht nur die
verkehrliche Anbindung ist bemerkenswert: Die Ndéhe zum Flughafen BER
sowie die Gewerbegebiete im Stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Woh-
nen und Arbeiten nérdlich und sidlich der Bundesautobahn A 115 der Ge-
meinde, in dem sich zahlreiche groBe Unternehmen angesiedelt haben, un-
terstreichen die wirtschaftliche Bedeutung der Gemeinde.

Ein herausragendes Alleinstellungsmerkmal von Kleinmachnow ist jedoch
sein naturrdumliches Potenzial, das eine Fille an Erholungsméglichkeiten
bietet und die Gemeinde zu einem attraktiven Wohnort fir Familien macht.
Mit einem breiten Angebot an familienfreundlichen Einrichtungen und Aktivi-
taten ist Kleinmachnow eine Kommune, die ihrer Einwohnerschaft eine hohe
Lebensqualitat bietet. Die gute Versorgung vor Ort und die Erreichbarkeit
lokaler Beschéaftigungsmdglichkeiten runden das Bild einer lebenswerten
Gemeinde ab, die gleichermaBen fir Pendler, Familien und Unternehmen
attraktiv ist.

Anlass und Zielstellung

Demografische Veranderungen und die allgemein zunehmende Wohnungs-
nachfrage sowohl nach generationsgerechtem und barrierefreiem als auch
nach bezahlbarem (Miet-)Wohnraum, veranlassten Kleinmachnow dazu,
sich strukturiert mit der Wohnraumentwicklung zu befassen. Mit der Woh-
nungspolitischen Umsetzungsstrategie richtet sich die Gemeinde strategisch
aus und schafft damit eine klare Orientierung fir die Wohnraumentwicklung
und die Bedingungen fur die Nutzung von Férdermdéglichkeiten fir den Woh-
nungsbau.

Die Einwohnerentwicklung ist aufgrund der demographischen Entwicklung
seit ca. 2016 zwar leicht ricklaufig, der Zuzugsdruck nach Kleinmachnow
jedoch weiterhin hoch. Aufgrund der eingeschrankten Flachenverfligbarkeit
spiegelt sich der Zuzugsdruck nicht in steigenden Einwohnerzahlen, sondern
in steigenden Grundstiickspreisen und Mietniveau wider.
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Gemeinde Kleinmachnow - Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

Kleinmachnow ist vor allem als Wohnstandort nachgefragt. Dies zeigt sich
insbesondere auch an den hohen Auspendlerzahlen. Der Zuzugsdruck aus
Berlin, das hohe Pendleraufkommen und die geringe Verflgbarkeit von Fla-
chen fir zusatzlichen Wohnungsbau fiihren zu einer angespannten Woh-
nungsmarktsituation. Durch ihre Lage und die niedrige Bebauungsdichte der
hauptsachlich von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragten Siedlungsstruk-
tur verfigt die Gemeinde Uber ein hohes naturrdumliches Potenzial.

Angesichts des starken Wachstums vieler Umlandgemeinden hat das Lan-
desamt fiir Bauen und Verkehr (LBV) im Auftrag des Ministeriums fir Infra-
struktur und Landesplanung (MIL) des Landes Brandenburg die Umlandge-
meinden aufgefordert, wohnungspolitische Umsetzungsstrategien (WUS) zu
entwickeln. Diese Strategien bilden die Grundlage flr die Nutzung von Mit-
teln der Wohnraumférderung, die vom Bund und vom Land bereitgestellt
werden und sowohl Neubauprojekte als auch MaBnahmen zur Modernisie-
rung, Sanierung und Verbesserung bestehender Geb&ude unterstitzen kdn-
nen.

Mit der WUS strebt die Gemeinde Kleinmachnow eine zielgerichtete Steue-
rung und transparente Analyse der 6rtlichen Wohnungsmarktbedirfnisse an.
Die Ergebnisse der WUS dienen als entscheidende Grundlage flr die quali-
tative und quantitative Entwicklung des Wohnungsbaus. Dariiber hinaus soll
die WUS als Grundlage fir die Entwicklung einer zielgruppenorientierten
Vergaberichtlinie fir die geplanten Wohneinheiten im Stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereich ,Wohnen und Arbeiten“ dienen.

Aufbau der Wohnungspolitischen Umsetzungsstrategie
Die WUS der Gemeinde Kleinmachnow setzt sich, entsprechend dem LBV-
Rundschreiben (3/08/2015 und 3/09/2015), aus vier Leistungsbausteinen

zusammen.
Baustein 1 Baustein 2 Baustein 3 Baustein 4
Analyse und Prognose Zielsetzungen und Zentrale Vorhaben / Verfahren und
Strategien MaBnahmen und Kosten / Beteiligung
= Finanzierung
” i;-‘:a e 7 .‘,_ na mit ' g:g),f,,:d.?;.:,, » Ableitung und » Einbindungvon
p,,\:*,m,g § m;c;:e nde kommunalen Definition von "
et o zentralen MaBnahmen (insb. der Gemeindlichen
el sowie deren Wohnungsgeselischaft
e Begrundung und Kleinmachnow mbH
» Regionale Bedeutung Lokalisierung gewog) und
» Ableitung und
Definition von dm::mnAkm::'n in
Finanzierungsbedarfen "'b"w".g.

/ und -vorstellungen angspolmdnn
und - sowie Quantifizierung Umsetzungsstrategie
sowie bestehender und 2eitliche » Kommunale
bzw. neuer Kulissen Einordnung des Beschlussfassung
der Unterstitzungsbedarfs

X Wohnraumforderung aus der
auf Wohnraumbedarfe Wohnraumfdrderung

Abbildung 4.: Anforderungen an eine wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (LBV, 2015).
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Gemeinde Kleinmachnow - Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

3.1

Einwohner — und Haushaltsentwicklung - Prognose
fir Kommune und Umland

Bevolkerungsentwicklung

Bisherige Entwicklung

Im Vergleich zum Land Brandenburg, welches hinsichtlich seiner Bevolke-
rungsentwicklung im Zeitraum zwischen 1990 und 2023 lange von einem
durchschnittlichen Negativwachstum gepréagt war, verzeichnen der Land-
kreis Potsdam-Mittelmark und insbesondere die Gemeinde Kleinmachnow
im gleichen Zeitraum starke Bevoélkerungszuwéchse. Im Landkreis Potsdam-
Mittelmark leben derzeit 223.608 Einwohner (Stichtag 31. August 2023). Seit
1990 ist die Bevoélkerungszahl im Landkreis um rund ein Viertel gewachsen
— eine Folge des nach der Wende wiedereinsetzenden Suburbanisierungs-
prozesses. Insbesondere die berlinnahen Landkreise und Gemeinden profi-
tieren von dieser Entwicklung. Die Gemeinde Kleinmachnow ist nach den
Stadten Teltow mit 27.867 Einwohnern und Werder (Havel) mit 26.970 Ein-
wohnern mittlerweile die drittgroBte Kommune im Landkreis Potsdam-Mit-
telmark. Sie hat aktuell 20.096 Einwohner (Stichtag 31. Dezember 2023). Im
Zeitraum zwischen 1990 und 2015 hat die Gemeinde viele Einwohner dazu-
gewonnen und ihre Bevélkerung nahezu verdoppelt (Abbildung 5). Begrin-
det ist dies durch die lange Zeit positive natiirliche Bevélkerungsentwicklung
sowie die hohen Wanderungsgewinne, die aufgrund der Ausweisung neuer
Wohngebiete méglich wurden.

21.000
19.000
17.000
15.000
13.000
11.000

9.000

Abbildung 5.: Absolute Bevélkerungsentwicklung von 1990 bis 2023 in Kleinmachnow (Daten-
quelle: 1990 bis 2022, AfS, 2023 AfS).

Bei einem Blick auf die Wanderungsstatistik zeigt sich, dass die Wande-
rungsgewinne in der Vergangenheit (berwiegend dem Zuzug aus Berlin
zuzuschreiben sind (Abbildung 6). In dem Zeitraum zwischen 2005 bis 2022
konnten insgesamt 22.347 Zuzlige erfasst werden.
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Abbildung 6.: Wanderungsbewegung von 2005 bis 2022 in Kleinmachnow (Datenquelle: 2005 bis
2011, AfS, 2020; 2012 bis 2022, Gemeinde Kleinmachnow, 2022).
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Abbildung 7.: Fortziige aus Kleinmachnow zwi-
schen 2005 und 2017 nach Zielgebiet (AfS, 2020).

Zwischen den Jahren 2005 und 2019 ist eine abnehmende Wanderungs-
dynamik in Kleinmachnow zu beobachten. Diese abflachende Dynamik
spiegelt sich auch in den Zahlen der absoluten Bevélkerungsentwicklung
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wider. Hier ist eine allmahliche Stabilisierung der Bevoélkerungszahl zwi-
schen 20.000 und 21.000 Einwohnern zu erkennen. Seit 2020 verzeichnet
die Gemeinde wieder leichte Wanderungsgewinne.

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2 3 1

600

500

400

30

o

20

o

10

o

-100

-200 m Kleinmachnow Naturlicher Bevolkerungssaldo  mKleinmachnow Wanderungssaldo

Abbildung 9.: Relative Bevdlkerungsentwicklung von 2005 bis 2022 in Kleinmachnow (Daten-
quelle: 2005 bis 2011, AfS, 2020; 2012-2022, Gemeinde Kleinmachnow, 2022).
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Abbildung 10.: Saldo Bevdlkerungsbewegung von 2005 bis 2022 in Kleinmachnow (Datenquelle:
2005 bis 2011, AfS, 2023; 2012-2022, Gemeinde Kleinmachnow, 2022).

Bei der Betrachtung der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung ist, wie in vie-
len Gemeinden Deutschlands, ein allmahliches Ubersteigen der Sterbe-
falle im Vergleich zu den Geburtenzahlen zu beobachten. Seit 2012 ist
dies auch in Kleinmachnow der Fall. Im Betrachtungszeitraum zwischen
2005 bis 2022 ergibt sich ein Negativsaldo von 698 Personen (Abbildung
10).
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Abbildung 11.: Relative Bevdlkerungsentwicklung von 2005 bis 2022 in Kleinmachnow (Daten-
quelle: 2005 bis 2011, AfS, 2023; 2012-2022, Gemeinde Kleinmachnow, 2022).

Prognose

Fir das Land Brandenburg wurde 2021 vom Landesamt fiir Bauen und Ver-
kehr (LBV) eine neue Bevdlkerungsvorausschéatzung fir den Zeitraum 2020
bis 2030 auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte entwickelt. Die Voraus-
schéatzung basiert auf dem Stichtag 31.12.2019 und dem Gebietsstand vom
01.01.2021.

Die Brandenburger Bevdlkerungsentwicklung bewegt sich derzeit auf einem
schmalen Grat zwischen Wachstum und Schrumpfung. Fir das Land geht
die Prognose davon aus, dass die Bevélkerung bis Mitte der 2020er Jahre
noch zunehmen, anschlieBend jedoch ein leichter Bevélkerungsriickgang
einsetzen wird. (Abbildung 11). Dabei befinden sich das Berliner Umland und
der Weitere Metropolenraum auf unterschiedlichen Entwicklungspfaden, da
die Bevélkerungsentwicklungstrends das Umland im geringeren Ausmali
treffen werden. Wéhrend flr den weiteren Metropolenraum bereits ein kon-
tinuierlicher Rickgang der Bevdlkerung prognostiziert wird, geht die Prog-
nose im Berliner Umland davon aus, dass es hier bis Mitte der 2020er Jahre
zu einer langsamen Abnahme des Bevoélkerungszuwachses kommen wird
und der jéhrliche Zuwachs im Anschluss konstant bleiben wird.

Im Vergleich der Prognosezahlen des LBV mit der tatsdchlichen Entwicklung
der Bevélkerungszahlen des Landes Brandenburg liegen letztere deutlich
Uber den prognostizierten Zahlen des LBV. Insbesondere seit dem Jahr 2021
ist die Einwohnerzahl von einer deutlichen Zunahme gepragt und die prog-
nostizierte Stagnation ist bislang nicht eingetreten.
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Abbildung 12.: Bevélkerungsprognose (mittlere Variante) Land Brandenburg (Datenquelle: AfS,
2021).

Fir den Landkreis Potsdam-Mittelmark wird ein leichtes Bevdlkerungs-
wachstum von 2,5 Prozent bis zum Jahr 2030 prognostiziert — fiir die Ge-
meinde Kleinmachnow hingegen eine ricklaufige Bevdlkerungsentwick-
lung bis zum Jahr 2030 und ein Fallen der Bevdlkerungszahl unter die
20.000 Einwohner Marke. Angenommen wird eine Bevdlkerungszahl von
19.452 Einwohnern fiir das Jahr 2030 — dies entspricht einer Abnahme von
rund 4,5 Prozent im Zeitraum zwischen 2019 und 2030 (Abbildung 13). Der-
zeit liegt der Bevdlkerungsstand noch leicht (ber den Prognosewerten des
LBV — der Trend einer abnehmenden Bevdlkerungsentwicklung ist jedoch
seit dem Jahr 2014 erkennbar.

20.800
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Kleinmachnow Bevdlkerungsentwicklung ===« Prognose LBV Kleinmachnow

Abbildung 13.: Bevdlkerungsprognose fiir Kleinmachnow (Datenquelle: Gemeinde Kleinmachnow,
2022; LBV, 2021).

Zentrale Schlussfolgerungen

- Starker Einwohnerzuwachs zwischen 1990 und 2015 aufgrund von
Wanderungsgewinnen und einer positiven nattirlichen Bevdlkerungsent-
wicklung.

Seite 13
WUS 2024_Beschluss DS-Nr. 021 24, Anlage.docx ¢ 07.04.2024



Gemeinde Kleinmachnow - Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

3.2

- Wanderungsgewinne und -verluste sind Uberwiegend durch Berlin indu-
Ziert.

- Seit 2015 erfolgt eine allm&hliche Stabilisierung der Bevdlkerungszahl
zwischen 20.000 und 21.000 Einwohnern.

- Seit 2018 ist eine kontinuierliche Abnahme der Bevdlkerung zu be-
obachten.

- Die Abnahme der Bevdlkerung deckt sich mit der vom LBV prognosti-
zierten ricklaufigen Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030 fir
Kleinmachnow.

Altersstrukturentwicklung

Bisherige Entwicklung

Die drei zentralen Faktoren fiir die demografische Entwicklung sind die Zu-
oder Auswanderung, die Geburtenrate und die Sterblichkeit. In Deutschland
stehen wir vor der Herausforderung einer sinkenden Zahl an Menschen im
jungeren Alter und einer gleichzeitig steigenden Zahl &lterer Menschen.
Dadurch verschiebt sich der demografische Rahmen. Waren die Menschen
in der Bundesrepublik im Jahr 2011 noch durchschnittlich 43,9 Jahre alt, liegt
der bundesdeutsche Altersdurchschnitt heute bereits bei 44,6 Jahren (Stand
2022) (Abbildung 14).

Insbesondere die neuen Bundeslander sind stark von diesem Alterungspro-
zess betroffen — darunter auch das Land Brandenburg. Das Land Branden-
burg mit einem Durchschnittsalter von 47,1 Jahren (Stand 2022) ist derzeit
das ,drittalteste” Bundesland Deutschlands. Der Landkreis Potsdam-Mittel-
mark ist, mit einem Altersdurchschnitt von 46,6 Jahre (Stand 2022), im Ver-
gleich zum Land ein eher junger Landkreis, wobei sich auch hier die Ten-
denz einer allmahlichen Annahrung an den Bundesdurchschnitt abzeichnet
(Abbildung 14).

Das Durchschnittsalter der Einwohnerschaft der Gemeinde Kleinmachnow
lag lange Zeit unter dem des Landkreises. Ein deutlicher Anstieg im Durch-
schnittsalter der Gemeinde in den vergangenen Jahren fiihrte jedoch dazu,
dass das durchschnittliche Alter der Kleinmachnower Bevdélkerung seit 2021
die des Landkreises Ubersteigt. Aktuell liegt das Durchschnittsalter der Ge-
meinde Kleinmachnow bei 47,1 Jahren (Stand 2022) und erreicht damit
den Brandenburger Landesdurchschnitt (Abbildung 14).
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Abbildung 14.: Veranderung des Durchschnittalters von 2011 bis 2022 (Datenquelle: Statistische
Amter des Bundes und der Lander, 2024).

Die Altersstruktur der Gemeinde
gliedert sich zum 31.12.2023 wie
folgt (Abbildung 15): Uber die
Halfte der Einwohnerschaft bilden
Personen zwischen 25 und 65
Jahren, also im erwerbsfahigen
Alter.

Die andere Hélfte ist relativ aus-
geglichen auf die alteren und jin-
geren Altersklassen aufgeteilt.
Rund ein Drittel der Bevdlkerung
sind dabei Personen im hdheren
Alter (66 Jahre und alter) und ein . .

weiteres Dritel vertel sich gleich /10,12 Aleesrunereturs oo 0
maBig autf die jingeren Altersklas- meinde Kleinmachnow, 2023).

sen bis 25 Jahre.

=0 -12 Jahre 13 - 25 Jahre
= 26 - 65 Jahre =66 - 110 Jahre

Das deutlich gestiegene Durchschnittsalter in der Gemeinde Kleinmachnow
I&sst bereits erkennen, dass sich in den vergangenen 10 Jahren etwas an
der Zusammensetzung der Bevdlkerung verandert hat.

Wahrend der Anteil der Personen im erwerbsféhigen Alter sich lediglich ge-
ringflgig verringert hat, ist eine Abnahme der jungen Bevélkerungsteile
(0 bis 16 Jahre) bei zeitgleicher Zunahme der Anteile der Personen im ho-
heren Alter (Uber 65 Jahre) im Zeitraum zwischen 2013 und 2022 zu erken-
nen. Leichte Zuwachse sind daneben in der Altersklasse der 17 bis 25-jah-
rigen zu verzeichnen.
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Abbildung 16.: Veranderung der Altersstruktur in Kleinmachnow von 2013 bis 2022 (Datenquelle:
Gemeinde Kleinmachnow, 2022).

Veranderungen in der Altersstruktur lassen sich auch auf Verédnderungen in
der Wanderungsdynamik zurlckfihren. Insgesamt sind in nahezu allen Al-
tersklassen positive Wanderungssalden zu verzeichnen, wenn auch mit ei-
ner generell abnehmenden Dynamik. Besonders aufféllig ist dabei die stark
abnehmende Wanderungsdynamik in der Gruppe der «20 bis unter 40-
jahrigen». AusschlieBlich in dieser Altersklasse verzeichnete Kleinmachnow
zwischen 2005 und 2017 auch negative Wanderungssalden.
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Abbildung 17.: Wanderungsbewegung Kleinmachnow nach Altersklassen von 2005 bis 2017 (Da-
tenquelle: AfS, 2023).
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Abbildung 18.: Wanderungsbewegung Kleinmachnow nach Altersklassen von 2005 bis 2017 (Da-
tenquelle: AfS, 2023).

Prognose

Die Bevélkerungsvorausschéatzung des Landesamtes fir Bauen und Verkehr
aus dem Jahr 2021 prognostiziert fir die Kleinmachnower Bevélkerung im
Zeitraum zwischen 2019 und 2030 eine rlcklaufige Bevélkerungsentwick-
lung (-4,5 Prozent). Ein besonders starker Riickgang wird dabei bei der Be-
vilkerungsgruppe der «unter 15-jahrigen» erwartet. Wahrend im Land-
kreis lediglich ein Riickgang von 4,1 Prozent prognostiziert wird, fallt der pro-
zentuale Ruckgang in dieser Bevdlkerungsgruppe in Kleinmachnow mit
22,7 Prozent deutlich hdher aus.

Auch in der Bevodlkerungsgruppe der «15 bis unter 65-jdhrigen», also der
Gruppe der Erwerbstéatigen, wird ein Riickgang prognostiziert. Im Landkreis
wird ein Rickgang von 5,8 Prozent angenommen, in Kleinmachnow hinge-
gen bereits mit einem Rickgang von 11,7 Prozent gerechnet.

Lediglich in der Gruppe «65 Jahre und alter» wird mit einem Zuwachs ge-
rechnet. Wahrend fiir den Landkreis hier bereits ein Zuwachs von 29,8 Pro-
zent prognostiziert wird, liegt der Wert in Kleinmachnow noch leicht darun-
ter und es wird mit einem Zuwachs von 26,8 Prozent im Zeitraum zwischen
2019 und 2030 gerechnet (Abbildung 19).
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Abbildung 19.: Altersstrukturprognose fur Kleinmachnow (Datenquelle: LBV, 2021).

Zentrale Schlussfolgerungen

In Kleinmachnow erfolgt ein deutlicher Anstieg des gemeindlichen
Durchschnittsalters. Dieses ist bereits auf 47 Jahre angestiegen und
wird mittelfristig das Durchschnittsalter Brandenburgs Ubersteigen.

Die Altersstruktur zeigt einen Riickgang der jungen Bevélkerung bei
gleichzeitiger Zunahme von Personen im hdheren Alter. Der Trend der
Zunahme der alteren Bevélkerung wird sich in den kommenden Jahren
fortsetzen.

Insgesamt ist eine abnehmende Wanderungsdynamik, bzw. ein starke-
rer Wegzug, insbesondere bei der Gruppe der 20 bis 40-jahrigen fest-
zustellen.

Bei gleichbleibenden Rahmenbedingungen ist aufgrund der Altersver-
teilung in Kleinmachnow mit einem Absinken der Bevdlkerungszahlen
zu rechnen. Erst mittelfristig entstehen durch freiwerdende Einfamilien-
hauser wieder Impulse durch den Zuzug von Familien.
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3.3

Einkommens- und Kaufkraftentwicklung

In Kleinmachnow hat sich die durchschnittliche Kaufkraft in den vergange-
nen Jahren kontinuierlich erhéht. Dabei steigt die durchschnittliche Kaufkraft
starker als die durchschnittliche Entwicklung in Potsdam-Mittelmark und
Brandenburg insgesamt (Bertelsmann Stiftung, 2024).

90.000
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70.000

60.000
50.000 —//
40.000
30.000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kleinmachnow

Potsdam-Mittelmark, LK Brandenburg

Abbildung 20.: Veranderung der Haushaltseinkommensentwicklung in Kleinmachnow (Quelle:
Bertelsmann Stiftung 2024).

Mit mehr als 80.000 € durchschnittlichem Haushaltseinkommen liegt Klein-
machnow 2021 deutlich Gber dem Durchschnittshaushaltseinkommen Bran-
denburgs (rund 49.000 €) und Deutschland (rund 52.000 €). Damit ist Klein-
machnow eine der Gemeinden mit dem héchsten Durchschnittshaushalts-
einkommen in Deutschland.

Zentrale Schlussfolgerungen

- Neben der Anzahl der privaten Haushalte und der Struktur der Haus-
halte spielt fir die Wohnungsnachfrage die Einkommensentwicklung der
privaten Haushalte eine entscheidende Rolle.

- Das insgesamt knappe Angebot und die herausragenden Rahmenbe-
dingungen Kleinmachnows als Wohnstandort sind ursachlich fir die
steigenden Kauf- und Mietpreise in der Gemeinde.

- Neben dem Struktureffekt kbnnten aber auch die Wanderungsbewegun-
gen der vergangenen Jahre zu der im Landesvergleich dynamischeren
Einkommensentwicklung beigetragen haben.

- Angesichts der hohen Immobilienpreise und Mieten ist damit zu rech-
nen, dass die zuziehenden Haushalte tendenziell héhere Einkommen
beziehen als die fortziehenden Haushalte.
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4.1

Sektorale Themen

Im Kontext der Wohnraumentwicklung in Kleinmachnow sind verschiedene
sektorale Themen von zentraler Bedeutung. Gewachsene Siedlungsstruktur,
verkehrstechnische Anbindung, wirtschaftliche Entwicklung und der aktuelle
Stand des Wohnraumangebots setzen den Rahmen flr zukinftige Wohn-
raumbedarfe.

Siedlungsstruktur

Grundstruktur, Achsen und Freiraume

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde ist gréBtenteils homogen und entspricht
der eines Vorortes mit Villencharakter. Uberwiegend besteht Kleinmachnow
aus Ein- und Zweifamilienhausbebauung aus der Vorkriegs- und aus der
Nachwendezeit. Im Ort findet sich auch vereinzelt Geschosswohnungsbau
wie die August-Bebel-Siedlung.

In Kleinmachnow sind heute bereits weit (iber die Halfte der gesamten Ge-
meindeflache siedlungs- und verkehrsgebundene Flachen —rund 62 Prozent
(Stand 2022) (Abbildung 22).
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Abbildung 21.: Entwicklung siedlungs- und verkehrsgebundene Flachen in Kleinmachnow (Daten-
quelle: IOR, 2022).

Zum Vergleich: Die umliegenden Kommunen Teltow (47 Prozent) und
Stahnsdorf (21 Prozent) mit &hnlichen Rahmenbedingungen liegen noch un-
ter der 50-Prozent-Marke (Stand 2019, IOR, 2022).

Der Garten- und Waldcharakter ist typisch flr Kleinmachnow. Daflr sorgen
nicht nur die Vegetation auf den Grundstlicken selbst, sondern auch Grin-
und Waldflachen, die den Siedlungsraum umgrenzen und gliedern. Im Si-
den der Gemeinde befindet sich das Naturschutzgebiet ,Béketal”“. Es ist Teil
des Landschaftsschutzgebiets ,Parforceheide”, zu dem neben weiteren Frei-
flachen auch der Machnower See und der Teltowkanal gehéren.
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Zentrum

Der Ortskern Kleinmachnow befindet sich rund um den Rathausmarkt. Mit
seinen zwei Supermarkten, einem groBen Drogeriemarkt, zahlreichen klei-
neren Einzelhandelsunternehmen, dem Rathaus mit Bibliothek und Blrger-
saal sowie einem Arztehaus bietet das 2004 neu geschaffene Ortszentrum
ein breit gefachertes Waren- und Dienstleistungsangebot fir nahezu alle Le-
bensbereiche. Darliber hinaus befinden sich kleinere Zentren rund um ODF-
Platz (Ernst-Thalmann-StraBe/ Uhlenhorst) und Puschkinplatz (Kathe-Koll-
witz-StraBe/ Zehlendorfer Damm) sowie am Stolper Weg.

Gewerbestandorte und Wirtschaftsflachen

Im westlichen Gemeindegebiet entstanden beiderseits der BAB A 115 zwei
Gewerbegebiete. Das zur Gemeinde gewandte Gewerbegebiet ,Technik-In-
novation-Wissenschaft* (TIW) hélt weitrdumige Flachen fir neue Unterneh-
mensansiedlungen bereit. Auf der westlichen Seite der A 115 befindet sich
das Gewerbegebiet Europarc Dreilinden. Die Gewerbegebiete unterschei-
den sich strukturell stark vom restlichen Gemeindegebiet. Der Europarc ist
auch aufgrund der ,Barriere® A 115 stadtebaulich kaum eingebunden.

Historische wertvolle, das Ortsbild pragende Bausubstanz
Erwahnenswerte und historisch wertvolle Gebaude finden sich unter ande-
rem im historischen Dorfkern Kleinmachnows. Die im Jahr 1597 fertigge-
stellte Dorfkirche am Zehlendorfer Damm/Allee am Forsthaus ist neben der
Bakemihle und dem Medusentor eines der wenigen erhaltenden Bauwerke
des ehemaligen Gutshofes. Von der zum Gutshof-Bereich gehdrenden Alten
Hakeburg (Zehlendorfer Damm 217) sind nur Fundamente und Teile des
Kellergewdlbes erhalten. Zwischen 1906 und 1908 entstand auf der gegen-
Uberliegenden Seite des Machnower Sees die Neue Hakeburg, ein Schloss,
das im Stil mittelalterlicher Burgen errichtet wurde.

Fir das heutige Kleinmachnow ist besonders der Baustil der 1930er Jahre
pragend, der sich in den Einfamilienh&dusern insbesondere in der sogenann-
ten Blrgerhaus- oder Sommerfeldsiedlung widerspiegelt. An mehreren Stel-
len wird die durch Einfamilienhduser gepragte Grundstruktur der Bebauung
durch vereinzelte zwei- bis drei, selten viergeschossige Zeilenhduser bzw.
Mehrfamilienhduser aufgebrochen. Ein wertvolles Zeugnis dieser Idee des
Wohnsiedlungsbaus der 1920er Jahre ist die August-Bebel-Siedlung (ehem.
»Robert-Bosch-Siedlung®), die zwischen 1925 und 1940 fir die Beschaftigten
der Bosch-Werke gebaut wurde.

Siedlungsstrukturelle Potenziale und Mangel

Kleinmachnow verfligt Uber ausreichend Wald- und Grinflachen, die als
Naherholungsgebiete dienen, die Lebensqualitat erhdhen und die Biodiver-
sitat férdern. Die wertvolle historische Bausubstanz bietet die Mdglichkeit,
das kulturelle Erbe zu bewahren und in die stddtebauliche Entwicklung zu
integrieren, was zur Starkung der Identitdt und zur Aufwertung von Klein-
machnow beitragen kann. Die bestehenden Gewerbegebiete bergen Poten-
zial fir die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde.

Herausfordernd ist, dass es in der Gemeinde nur sehr geringe Méglichkeiten
zur Nachverdichtung gibt. Zudem ist der bestehende Wohnungsbau wenig
diversifiziert, was die Anpassung an sich dndernde Wohnbedirfnisse und
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4.2

demografische Entwicklungen erschwert. Strukturelle Unterschiede und die
unzureichende Integration der Gewerbegebiete, insbesondere des Europarc
Dreilinden, kénnten die Entwicklung eines harmonischen Stadtbildes und ei-
ner integrierten Gemeindestruktur behindern. Zudem kann durch eine zu
starke Nachverdichtung der pragende Charakter von Gérten, Grin- und
Waldflachen gefahrdet werden.

Zentrale Schlussfolgerungen

- Kleinmachnows Gemeindegebiet ist gepragt durch einen hohen Anteil
an Siedlungs- und Verkehrsflachen mit einer tberwiegend homogenen
Siedlungsstruktur.

- Trotz dichter Bebauung bewahrt Kleinmachnow seinen Garten- und
Waldcharakter und kann von Bausteinen einer historisch wertvolle Bau-
substanz als Identitdtsmerkmal profitieren.

- Die hohe bauliche Dichte reduziert mégliche Entwicklungspotenziale auf
behutsame Nachverdichtungen der Einfamilienhausgebiete und wenige
einzelne gréBere Potenzialflachen.

Mobilitit und technische Infrastruktur

StraBennetz

Die Bundesautobahn A 115 verbindet Kleinmachnow mit dem Berliner Ring
A 10, wodurch eine gute Erreichbarkeit der Nord-, Siid- und West-Ost-Ver-
bindungen sowie des Flughafens Berlin Brandenburg (BER) besteht. Ziele
im Zentrum Berlins erreicht man in ca. 25 Minuten und in Potsdam in ca.
15 Minuten. Das StraBennetz innerhalb der Gemeinde ist gepragt von kom-
munalen StrafBBen, die auch eine Verbindungsfunktion zwischen den Stadt-
randgebieten und Berlin erflllen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Kleinmachnow verfligt derzeit nicht lber einen eigenen Bahnanschluss, ist
jedoch durch die Linien der regiobus Potsdam Mittelmark GmbH gut in das
Netz des Verkehrsverbunds Berlin-Brandenburg (VBB) integriert, vgl. Abbil-
dung 23.

Die Buslinien 620 (S Wannsee Bhf. — S Teltow Stadt/ Gonfrevillestr.), 622
(Waldschanke - U Krumme Lanke), 623 (Waldschanke - U Oskar Helene-
Heim/ Zehlendorf Eiche), 628 (Waldschanke - Dreilinden) und 629 (Wald-
schanke - Warthestr.) erschlieBen weite Teile des Gemeindegebiets und ver-
binden Kleinmachnow mit den angrenzenden Kommunen Stahnsdorf und
Teltow.

Durch direkte Busverbindungen mit den U-Bahnhéfen Krumme Lanke und
Oskar-Helene-Heim, den S-Bahnhéfen Mexikoplatz und Teltow Stadt sowie
dem S- und Regionalbahnhof Wannsee ist eine schnelle Verbindung in die
Berliner Innenstadt oder nach Potsdam gewahrleistet. Die Regionalbahnen
ab dem Bahnhof Wannsee ermdglichen zudem eine Anbindung in den Wes-
ten und Sidwesten des Landkreises.
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Abbildung 22.: Liniennetz des VBB in und um Kleinmachnow (VBB GmbH, 2024).

Ziele im Zentrum Berlins und Potsdams erreicht man tagstber mit dem
OPNV in ca. 30 Minuten. Zu spateren Uhrzeiten und insbesondere in der
Nacht, sind Verbindungen mit Potsdam und Berlin nur begrenzt verfigbar.

Vorbereitet wird der Wiederaufbau der Eisenbahnstrecke ,Potsdamer
Stammbahn“ (Magdeburg — Potsdam — Berlin-Potsdamer Platz bzw. Berlin-
Hbf), die durch Kleinmachnow verlauft und zu einer nochmals deutlich bes-
seren ErschlieBung gerade der im westlichen Gemeindegebiet gelegenen
Gewerbe- und Wohngebiete beitragen wird.

Der Wiederaufbau ist Bestandteil des Infrastrukturprojektes i2030 der Lan-
der Berlin und Brandenburg, der Deutschen Bahn AG und des Verkehrsver-
bunds  Berlin-Brandenburg  (VBB). Auf der Grundlage einer
Finanzierungsvereinbarung der beiden Bundeslander und der Deutschen
Bahn AG soll in Kiirze die Vorplanung fir das Projekt vergeben werden
(VBB, 2024).
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Abbildung 23.: Trasse der Potsdamer Stammbahn (in rot) (VBB GmbH, 07/2022).

Radverkehr

Die geplanten Radschnellverbindungen ,Kénigsweg — Kronprinzessinen-
weg" und ,Teltowkanal-Route“ queren das Gemeindegebiet Kleinmachnow
und werden die Radverkehrsverbindung nach Berlin zuséatzlich starken. Eine
sichere Zuwegung zu den Radschnellwegen wird die Attraktivitat des Rad-
verkehrs langfristig verbessern.
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Abbildung 24.: Anbindung an Radschnellwege (infraVelo, 2024).

Neue Mobilitat

Neue Mobilitdtsformen und -konzepte sollen perspektivisch auch in Klein-
machnow eine Rolle spielen (siehe bspw. Integriertes Klimaschutzkonzept).
Im Wohnungsbau sollen VerkehrsvermeidungsmaBnahmen und Sharing-
Konzepte bertcksichtigt werden.

Im Pilotprojekt ,Temporare Mobilstationen sammelte Kleinmachnow und der
Landkreis Potsdam-Mittelmark im Zeitraum 2021 bis 2023 verschiedene Er-
kenntnisse, um langfristig den Radverkehr aktiv férdern zu kénnen. In
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4.3

Zusammenarbeit mit einem externen Dienstleister soll ein flachendeckendes
und an Berlin angeschlossenes Bike-Sharing Angebot geschaffen werden.

Mit dem 2018 beschlossenen Elektromobilitdtskonzept hat Kleinmachnow
die Grundlage fir den Ausbau der Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge ge-
legt. Dennoch ist die Verfligbarkeit von 6ffentlichen Ladestationen nicht fla-
chendeckend. Dabei ist in der Bewertung dieser Entwicklung zu beriicksich-
tigen, dass Bewohner finanzielle Anreize und aufgrund der Siedlungsstruktur
auch Mdglichkeiten haben, eigene Lademdglichkeiten zu schaffen.

Zentrale Schlussfolgerungen

- Durch den Ausbau der Verkehrsinfrastrukturen (Radschnellwege, Regi-
onalbahn-Verbindungen (i2030)) ist perspektivisch mit einer weiteren
Verbesserung der verkehrlichen Anbindung Kleinmachnows zu rech-
nen. Dies fuhrt mittelfristig zu einer weiter steigenden Attraktivitat des
Wohnstandorts.

Wirtschaftsentwicklung

Entwicklung der Beschéftigung

In der Gemeinde gab es im Jahr 2023 circa 6.907 sozialversicherungspflich-
tig Beschéaftigte am Arbeitsort. Das entspricht einer Verdnderung von
14,7 Prozent gegenlber 2018. Damit setzt sich ein kontinuierlicher Trend
steigender Beschéftigungsmaoglichkeiten in Kleinmachnow fort.
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Abbildung 25.: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort je 1.000 Einwohner (empi-
rica regio GmbH, 2024, Datengrundlage: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit; Statistische Am-
ter des Bundes und der Lander, 2018-2024).

Die Arbeitslosendichte (SGB Il und Ill) betrug im Zeitraum 2018 - 2022 bei
geringen Schwankungen durchschnittlich lediglich 1,9 Prozent. Damit liegt
Kleinmachnow unter dem Wert des Landkreises Potsdam-Mittelmark, der
eine Arbeitslosendichte von 3,5 Prozent verzeichnet (Statistik der Bunde-
sagentur fiir Arbeit; Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutsch-
land, 2018-2024/ empirica regio).

Pendlerstréme

Durch die zunehmenden Beschéftigungsmdglichkeiten in Kleinmachnow
entsteht ein positives Pendlersaldo. Die Zahl der Einpendler lag bei 6.237
im Jahr 2023 und 5.829 Personen mit Wohnort in Kleinmachnow gingen ihrer
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4.4

Beschaftigung im Jahr 2023 auBBerhalb der Gemeinde Kleinmachnow nach
(Statistik der Bundesagentur fur Arbeit/ empirica regio).

Gewerbeansiedlung /-planungen

Im Laufe der Zeit hat sich an den beiden Standorten insbesondere das Bran-
chenkompetenzfeld Informationstechnologien/Medien etabliert. Dies ist un-
ter anderem auch daran zu erkennen, dass sich global agierende Unterneh-
men aus dem Branchenfeld wie beispielsweise eBay, mobile.de, Kleinanzei-
gen, Paypal und CountR angesiedelt haben. Beide Gewerbegebiete westlich
und Ostlich der BAB A 115 bieten noch Grundstiicke zur Entwicklung von
Gewerbe- und Biroflachen, was Potenziale fiir das weitere Wachstum des
Arbeitsplatzangebots erdffnet.

Zentrale Schlussfolgerungen

- Kleinmachnow ist neben seiner Wohnfunktion ein wichtiger Wirtschafts-
standort in der Region und bietet Arbeitsplatze insbesondere im tertia-
ren Sektor.

- Durch die Gewerbeflachenentwicklung ist weiter von einem Anstieg an
Beschéaftigtenzahlen in Kleinmachnow auszugehen.

- Die hohe Einpendlerzahl verdeutlicht die Attraktivitdt des Arbeitsorts
und unterstreicht den Bedarf an Wohnraum in Kleinmachnow.

Wohnungsmarkt

Die Wohnungsmarksituation in Kleinmachnow ist aufgrund der Lage unmit-
telbar am Berliner Stadtrand und dem damit zusammenhangenden Sied-
lungsdruck sehr angespannt. Die relativ geringe Flache von gerade einmal
rund 11,9 km? und die nur noch in geringem MaB vorhandenen Neubaupo-
tenziale erschweren die Lage zusétzlich. In Anbetracht der hohen Nachfrage
bei gleichzeitig geringem Angebot sind die Bodenrichtwerte und Verkaufs-
preise dementsprechend in den letzten Jahren gestiegen — allein 2022 um
rund 20 Prozent zum Vorjahr (Abbildung 27).

Bodenrichtwertspanne im In- Bodenrichtwertspanne im Au-
nenbereich (Anzahl der Bo- Benbereich (Anzahl der Bo-
denrichtwertzonen) denrichtwertzonen)
in €/m? in €/m2
Kleinmachnow 2022 450 —-1.300 (7) 500 (1)
Kleinmachnow 2021 370-1.100 (7)
Kleinmachnow 2020 310 - 900 (6)

Abbildung 26.: Entwicklung Bodenrichtwerte in Kleinmachnow (Datenquelle: Grundstiicksmarkt-
bericht Potsdam-Mittelmark, 2020, 2021, 2022).

So liegen die Bodenrichtwerte in Kleinmachnow zwischen 450 €/m2 und
1.300 €/m2 fir Wohnbauflachen (Stand 2022). Zum Vergleich: In den umlie-
genden Kommunen liegen sie in Stahnsdorf zwischen 420 €/m2 und 800 €/m?
und in Teltow zwischen 280 €/m2 und 800 €/m2 fir Wohnbauflachen (Stand
2022; Grundstickmarktbericht Potsdam-Mittelmark, 2022).
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Das Mietpreisniveau auf dem freien Wohnungsmarkt liegt in Kleinmach-
now bei 9,30 bis 17,20 EUR/m?2 Nettokaltmiete. Die durchschnittliche Net-
tokaltmiete hat dabei in den vergangen finf Jahren eine Steigerung von rund
33 Prozent erfahren und betragt derzeit ca. 13,30 EUR/m? (Stand 2023; em-
pirica regio GmbH, 2024). Diese liegt damit weit Gber dem Bundes- und Lan-
desdurchschnitt. In Deutschland lag die durchschnittliche Nettokaltmiete im
Jahr 2022 bei 7,40 EUR/m?, im Land Brandenburg lag der Durchschnitt im
selben Jahr bei 6,60 EUR/m? (Destatis, 2022). Im Landkreis Potsdam-Mittel-
mark lag die durchschnittliche Nettokaltmiete im Jahr 2023 hingegen bereits
bei 12,75 EUR/m2, doch auch hier liegt Kleinmachnow bereits deutlich dar-
Uber (empirica regio GmbH, 2024).

Lediglich im Wohnungsbestand der Gemeindlichen Wohnungsgesell-
schaft Kleinmachnow mbH (gewog) liegt noch ein bezahlbares Mietni-
veau vor. Dieses liegt im sozialen Wohnungsbau zwischen 6,12 €/m? und
8,21 €/m2 (3. Férderweg) und im freifinanzierten Wohnungsbau zwischen ca.
6,50 €/m2 (Altbauten) und 8,50 €/m2 (Neubauten ab 2000) (Quelle: gewog,
Januar 2024).

Im Gemeindegebiet befanden sich
zum Stichtag 31.12.2021 insge-
samt 8.663 Wohneinheiten (inkl.
Zweitwohnungen) — im Schnitt
kommen so auf eine Wohnung
rund 2,3 Personen. Zum Ver-
gleich: Im Land Brandenburg liegt
der Durchschnitt bei 2,0 Personen
und im Landkreis Potsdam-Mittel-
mark bei 2,2 Personen (Stand
2018; AfS, 2019). Die mittlere
Wohnflache je Einwohner liegt in
Kleinmachnow derzeit bei 49,3 m?
und ist damit héher als im Land- 2i 22 =3 24 =5
kreis Potsdam-Mittelmark, dessen

Durchschnitt 46,1 m?  betragt Abbildung 27.: WohnungsgroBe nach Raumanzahl
(Stand 2024, empirica regio in Kleinmachnow (Stand 12/21) (Datenquelle: AfS,
GmbH, 2024). 2021).

6 =7 oder mehr

Dieser Umstand ist damit zu begriinden, dass der Anteil an 4-Raum- oder
noch gréBeren Wohnungen aufgrund der Gberwiegend vorhandenen Einzel-
hausbebauung mit rund 77 Prozent (Stand 2021; empirica regio GmbH,
2024) sehr hoch ist (Abbildung 28). Rund 69 Prozent der Wohnungen in der
Gemeinde sind im Bereich der Einzelhausbebauung und lediglich 31 Prozent
im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung zu verorten. Damit verbunden ist
eine entsprechend hohe Wohneigentumsquote von 59 Prozent (Stand 2023;
empirica regio GmbH, 2024). GemaB Zensus 2011 lag der Mietwohnungs-
anteil in Kleinmachnow bei ungefahr 40 Prozent. Er ist damit nahezu iden-
tisch mit dem Anteil in Potsdam-Mittelmark und liegt weit unter dem Anteil
im Land Brandenburg mit etwa 52 Prozent (Stand 2018; LBV, 2021). Das
hangt in erster Linie damit zusammen, dass der Einwohnerzuwachs in der
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Nachwendezeit und die dementsprechende Bauaktivitat vor allem im Eigen-
heimsektor erfolgten.

Der Wohnungsbestand der gewog liegt in der Gemeinde bei 997 Wohnein-
heiten. Davon sind 325 Wohneinheiten dem Segment des geférderten Woh-
nungsbaus zuzurechnen, weitere 104 Wohnungen, wurden durch die Ge-
meinde Kleinmachnow mittels Vergaberichtlinie vergeben — 52 Wohnungen
einkommensabhangig und 52 Wohnungen einkommensunabhangig. Der
Leerstand im Wohnungsbestand der gewog fallt, wie auch gesamtstadtisch,
bereits seit Jahren sehr gering aus und liegt zwischen 0,5 und 1,0 Prozent
(gewog, Januar 2024).

Angesichts der Flachenknappheit hat in den letzten Jahren auch die Bauak-
tivitat in Kleinmachnow stetig nachgelassen. Im Zeitraum von 2005 bis 2020
sind die Baufertigstellungen um rund 80 Prozent zuriickgegangen (Abbil-
dung 29). Wahrend 2012 noch 77 Wohneinheiten fertiggestellt wurden, wa-
ren es 2020 nur noch 20 Wohneinheiten. Die Bauaktivitat befindet sich seit
ca. 2016 auf einem geringen Niveau von ca. 20-60 Fertigstellungen pro Jahr
— ein GroBteil davon im Segment der Einzelhausbebauung (AfS, 2020).
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Abbildung 28.: Baufertigstellungen in Kleinmachnow 2005 bis 2020 nach Wohneinheiten (Daten-
quelle: AfS, 2020).

In den vergangen 10 Jahren wurden seitens der gewog lediglich 64
Wohneinheiten umgesetzt, davon 52 im Jahr 2013 und je 6 Wohneinheiten
in den Jahren 2013 und 2016. Seit dem Jahr 2016 sind seitens der gewog
keine Wohnungsbauvorhaben mehr in Kleinmachnow realisiert worden (ge-
wog, Januar 2024).

Wohnraumbedarf

Aus der demografischen Entwicklung in Kleinmachnow ergibt sich ein Teil
eines insgesamt hohen Neubaubedarfs. Dieser Bedarf ist zum einen ein Re-
sultat aus der Nachfrage der gemeindeinternen, ortsansassigen Bevdlke-
rung. Bei vielen der nach 1990 Zugezogenen handelte es sich um junge Fa-
milien, deren Kinder sich inzwischen selbst in der Phase des Existenzauf-
baus bzw. in der Familiengriindungsphase befinden und daflir geeigneten
Wohnraum benétigen. Weiterhin ist auch in Kleinmachnow ein steigender
Anteil an Personen im hdheren Alter zu verzeichnen. In Anbetracht des
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demografischen Wandels ist hier mit einer starken Zunahme in den kom-
menden Jahren zu rechnen und damit auch mit einem erhéhten Bedarf nach
altersgerechtem und barrierefreiem Wohnraum.

Aufgrund seiner Lage angrenzend an die Metropole Berlin und die Branden-
burger Landeshauptstadt Potsdam sowie der guten Anbindung an diese Zen-
tren ist in Kleinmachnow zudem auch die gemeindeexterne Nachfrage
hoch. Die Gemeinde ist besonders fir die hohe Zahl an Berufseinpendlern
als Wohnstandort interessant. Zudem ist die Gemeinde aufgrund ihrer ver-
kehrsginstigen Lage schon seit langer Zeit fir Berufspendler nach Berlin
und Potsdam als Wohnstandort stark nachgefragt. Aufgrund der positiven
Bevoélkerungsdynamik, die derzeit im Land Brandenburg und in Berlin ver-
zeichnet werden kann, ist mit einem vorerst weiterwachsenden Wohnraum-
bedarf, insbesondere in der berlinnahen Region zu rechnen.

Neben der fur Kleinmachnow typischen Nachfrage nach Eigenheimen ist
aufgrund des geringen Mietwohnungsanteils und der sowohl gemeindeinter-
nen als auch gemeindeexternen hohen Nachfrage ein erhéhter Bedarf in die-
sem Segment zu verzeichnen. Nachgefragt werden auf dem Kleinmach-
nower Mietwohnungsmarkt insbesondere groBe Wohnungen ab vier Rdume
aufwérts, aber auch Zweiraumwohnungen sowohl fiir Ein-, als auch fur Zwei-
Personenhaushalte.

Um den Markt zu entlasten, braucht es in der Gemeinde weitere Wohnungen
und vor allem eine Erweiterung des lokalen Mietwohnungsangebots im
Mehrfamilien- bzw. Geschosswohnungsbau. Nicht nur wird damit ein spar-
samerer Umgang mit der Ressource Boden erreicht — zugleich werden
dadurch die in der Gemeinde gering vorhandenen Flachenpotenziale auf-
grund des bereits sehr hohen Anteils an Siedlungs- und an Verkehrsflachen
bestmdglich ausgenutzt und Griin- und Freirdume geschont.

Zudem ist es notwendig die Zahl der Wohnungsbestande in der Gemeinde
zu erweitern, um dauerhaft wieder eine Fluktuationsreserve aufbauen und
erhalten zu kdnnen. Eine Schaffung einer Leerstandsquote von bis zu 3 Pro-
zent ist sinnvoll, damit Umzugsketten in Gang kommen kénnen und Woh-
nungssuchende Zugang zu einem Wohnungsangebot erhalten, das sie sich
leisten kénnen.

Besonders der Bedarf an bezahlbaren Wohnraum ist in Kleinmachnow
hoch. Die Bedingungen fir einkommensschwachere Haushalte, sich in
Kleinmachnow angemessen mit Wohnraum zu versorgen, sind diffizil. Auf-
grund der allgemein steigenden Bau- und Energiekosten war und ist der
preisginstige Wohnungsbau kaum noch realisierbar — Neubau hat in Klein-
machnow daher in der Vergangenheit vorwiegend im hochpreisigen Seg-
ment stattgefunden. Zugleich steigt der Bedarf in diesem Segment.

Beschéftigte des Niedriglohnsektors, Biirgergeldempfanger, von Altersarmut
bedrohte Seniorinnen und Senioren sowie Gefllichtete aus der Ukraine und
auBerhalb Europas fragen dieses Segment auch in Kleinmachnow stark
nach. Dabei handelt es sich nicht nur um Zugezogene, sondern insbeson-
dere auch um Buirgerinnen und Birger, die schon heute in Kleinmachnow
leben. Dies spiegelt sich auch in der steigenden Anzahl an Personen, die

Seite 29
WUS 2024_Beschluss DS-Nr. 021 24, Anlage.docx * 07.04.2024



Gemeinde Kleinmachnow - Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (WUS)

4.5

einen Wohnberechtigungsschein in Kleinmachnow besitzen, wider. So ist
die Anzahl der Personenhaushalte mit einem gultigen Wohnberechtigungs-
schein im Vergleich der Jahre 2021 und 2024 um rund 53 Prozent gestiegen
(Gemeinde Kleinmachnow, FB Bauen/Wohnen 2024).

Verscharfend hinzu kommt die Tatsache, des systembedingten kontinuierli-
chen Wegfalls von preisginstigem Wohnraum aufgrund des Auslaufens der
Sozialbindungsfristen. Dieser Wegfall kann aufgrund der derzeit schwieri-
gen Bedingungen fur den sozialen Wohnungsbau sowie angesichts der ge-
ringen Flachenkapazitaten Kleinmachnows zurzeit nicht in ausreichendem
Maf ausgeglichen werden. Dies fihrt dazu, dass eine sinkende Zahl gefér-
derter und guinstiger Wohnungen einer wachsenden Zahl an Haushalten, die
berechtigt sind, solche Wohnungen zu beziehen sich gegentberstehen. Vor
diesem Hintergrund ist es zum einen erforderlich, den bezahlbaren Woh-
nungsbestand zu erhalten, und zum anderen, neuen bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen. Bezahlbarkeit lasst sich vor allem durch gemeinwohlori-
entierten Wohnungsbau realisieren — darunter fallen etwa Wohnungen die
von stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, wie der Gemeindlichen Woh-
nungsgesellschaft gewog sowie Wohnungsbaugenossenschaften oder
sonstigen gemeinwohlorientierten Tragern errichtet werden.

Zentrale Schlussfolgerungen
- Der Wohnungsmarkt Kleinmachnows ist stark angespannt aufgrund ei-
ner hohen Nachfrage bei gleichzeitig geringem Angebot.

- Aufgrund seiner historischen Entwicklung als Villenvorort ist der Gber-
wiegende Anteil der Wohnungen im Bereich der Einzelhausbebauung
verortet — die Mehrfamilienhausbebauung nimmt hingegen eine nur un-
tergeordnete Rolle ein. Damit einher gehen eine hohe Wohneigentums-
quote und ein unterdurchschnittlicher Mietwohnungsanteil.

- Aufgrund der geringen Flachenverfligbarkeit sowie geringer Kapazitéaten
im Mietwohnungsmarkt steigen die Bodenpreise und das Mietniveau auf
dem freien Wohnungsmarkt seit einigen Jahren stark an.

- Gleichzeitig steigt der Bedarf an bezahlbaren Wohnungen aufgrund der
demografischen Entwicklung in der Gemeinde und der Region.

Wohnfolgeeinrichtungen

Allgemeine Wohnfolgeeinrichtungen

Kleinmachnow zeichnet sich durch eine vielseitige Grundausstattung an
Wohnfolgeeinrichtungen aus. Innerhalb der Gemeinde befinden sich sieben
Kinderspielplatze, erganzt durch generationeniibergreifende Freizeitange-
bote, wie FuBballwiesen, -platze, zwei Bouleplatze sowie 6ffentlich zugang-
liche Fitnessgeréte.

Hinsichtlich der Nahversorgung und Einkaufsoptionen weist Kleinmachnow
ein breites Spektrum auf. Diese konzentrieren sich insbesondere um den
Rathausmarkt, den OdF-Platz (Opfer des Faschismus) und den Puschkin-
platz sowie am Stolper Weg und im Europarc Dreilinden. Zusétzlich findet
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regelméaBig Wochenmarkt auf dem Rathausmarkt (jeden Donnerstag) und
auf dem Adam-Kuckhoff-Platz (dreimal wdchentlich) statt.

Weiterhin bietet Kleinmachnow ein umfangreiches Angebot an Dienstleistun-
gen und eine medizinische Grundversorgung, die vor allem im Umfeld des
Rathausmarktes angesiedelt ist.

Betreuungseinrichtungen, Grund- und weiterfilhrende Schulen

Die Kinderbetreuung in Kleinmachnow wird hauptséchlich durch die Einrich-
tungen des KITA-Verbundes Kleinmachnow organisiert. Dieser Verbund ist
ein Eigenbetrieb der Gemeinde Kleinmachnow. Uber 180 Fachkrafte kiim-
mern sich in insgesamt acht Kindergarten und drei Schul-Horten um etwa
1.100 Kinder im Alter von 0 bis 12 Jahren. Zusatzlich gibt es eine Vielzahl
von Betreuungsangeboten, die von freien bzw. privaten Tragern angeboten
werden.

Eine aktuelle Grundlage zur Bildungsinfrastruktur liefert der aktuelle Schul-
entwicklungsplan 2023/2024 — 2027/2028 (Potsdam-Mittelmark, 2023). Die-
ser fasst die aktuelle und zukinftige Auslastung der Schulen zusammen.

Kleinmachnow besitzt drei Grundschulstandorte: Grundschule Auf dem See-
berg, Eigenherd-Schule und Steinweg-Schule.

Die Grundschule ,Auf dem Seeberg" ist seit 2017/2018 und die ,Steinweg-
Schule" seit dem Schuljahr 2018/19 ,Schule fir gemeinsames Lernen". An
allen drei kommunalen Grundschulen lernen Kinder mit und ohne sonderpa-
dagogischem Forderbedarf im gemeinsamen Unterricht.

Dariiber hinaus gibt es in Kleinmachnow mit der Maxim-Gorki-Gesamtschule
eine gemeindeeigene weiterfihrende Schule.

Die Schulentwicklungsplanung des Landkreises geht davon aus, dass die
Schilerzahlen (insbesondere im Grundschulbereich) in den kommenden
Jahren weiter sinken werden. Konkret formuliert der Schulentwicklungsplan
den grundsatzlichen Fortbestand der drei Grundschulstandorte innerhalb
des Planungszeitraumes bei einer 2-zligigen Auspragung. Aufgrund der
racklaufigen Entwicklung der Einschulungen sind perspektivisch jedoch ggf.
auch zwei Grundschulstandorte bei einer stabilen 2- bis 3-Ziigigkeit ausrei-
chend.

Die aktuelle Schulentwicklungsplanung zieht als Grundlage die tatsachlich
gemeldeten Kinder 0 bis unter 6 Jahre durch die kommunalen Einwohner-
meldeamter zum Stichtag 30.09.2021 heran.

Zentrale Schlussfolgerungen
- Kleinmachnow verfiigt Uber ein breites Angebot der Nahversorgung,
Medizinischer Grundversorgung und Angeboten des taglichen Bedarfs.

- Die aktuellen Kapazitaten der Grundschulen sind fiir den aktuellen und
mittelfristigen Bedarf ausreichend. Aufgrund der sich bereits jetzt ab-
zeichnenden Schilerzahlen sind die drei Grundschulstandorte nicht voll
ausgelastet.
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5.1

5.2

Schlussfolgerungen fiir Gemeinde und Region - Ab-
leitung der Wohnbedarfe

Schlussfolgerungen der Analyse

Bei gleichbleibenden Rahmenbedingungen in der Gemeinde Kleinmachnow
ist von mindestens einer stagnierenden Bevdlkerungszahl, wenn nicht sogar
einer weiteren Abnahme der Bevdlkerung auszugehen. Damit einher geht
auch eine stagnierende Entwicklung der Haushaltszahlen. Gleichzeitig steigt
der Altersdurchschnitt in Kleinmachnow und die Anzahl gerade kleiner Haus-
halte nimmt zu. Insbesondere ist dies auf den groBen Anteil von Haushalten
in den Einfamilienhdusern zurlckzufiihren, die sich nach dem Wegzug der
Kinder zu Seniorenhaushalten entwickeln. Dies geht einher mit einer Erhé-
hung des Wohnflachenverbrauchs, ohne einen positiven Effekt auf die Be-
volkerung zu entwickeln.

Erst langfristig bietet der groBe Bestand an Einfamilienhdusern die Chance,
durch eine VerauBerung oder Vermietung auch wieder starker Familien mit
Kindern nach Kleinmachnow zu ziehen.

Durch die Rahmenbedingungen in der Metropolregion und die vorteilhaften
Standortfaktoren ist zudem abzusehen, dass die Miet- und Kaufpreise in
Kleinmachnow (EFH und MFH) weiter steigen werden. Aufgrund der Rah-
menbedingung ist abzusehen, dass weiterhin (berwiegend einkommens-
starke Haushalte nach Kleinmachnow ziehen werden und die durchschnittli-
che Kaufkraft in Kleinmachnow weiter steigen wird.

Gerade fur einkommensschwache Haushalte bietet der Wohnungsmarkt in
Kleinmachnow unter den aktuellen Voraussetzungen zunehmend weniger
Méglichkeiten. Nicht nur das Angebot an Wohnungen flr Familien (im MFH)
ist begrenzt, sondern das Marktumfeld im freifinanzierten Wohnungsmarkt
fihrt weiter zu steigenden Angebotsmieten.

Mit stagnierenden Einwohnerzahlen und damit verbundenen sinkenden
Schilerzahlen nimmt die Auslastung bestehender sozialer Infrastrukturen
perspektivisch ab. Infrastrukturen fir Kinder und Jugendliche — insbeson-
dere Grundschulen — sind nicht maximal ausgelastet. Gleichzeitig steigt,
durch den wachsenden Anteil &lterer Personen, der Bedarf an Angeboten fur
Senioren.

Unabhangig von den Angeboten flr bestimmte Einkommensgruppen verén-
dert sich durch die zunehmende Alterung der Bevélkerung in Kleinmachnow
der Bedarf. Zunehmend werden seniorengerechte, barrierefreie bzw. barrie-
rearme Wohnungen nachgefragt. Ein GroBteil des Wohnungsbestands in
Kleinmachnow erfillt viele dieser Anforderungen nicht.

Neben der Anpassung an sich dndernde Wohnbedarfe ist gleichzeitig die
Umsetzung aktueller energetischer Standards voranzutreiben.

Zentrale Handlungsbedarfe

Aus den Schlussfolgerungen der Analyse lassen sich konkrete Handlungs-
felder ableiten, um die Wohnraumentwicklung zu starken und MaBnahmen
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fir eine zukinftige Entwicklung des Wohnraums in Kleinmachnow abzulei-
ten. Dabei konnten folgende Handlungsbedarfe identifiziert werden:

Starkung des Neubaus

Das Handlungsfeld fokussiert darauf, die Entwicklung neuer Wohnprojekte
zu férdern und anzukurbeln. Dies beinhaltet die Schaffung von Rahmenbe-
dingungen und Anreizen fir Bauherren und Investoren, um den Bau neuer
Wohnungen zu erleichtern und zu beschleunigen. Durch eine verstarkte Zu-
sammenarbeit zwischen 6ffentlichen und privaten Akteuren sowie die Bereit-
stellung von Baugrundstiicken und Finanzierungsmdglichkeiten soll das An-
gebot an Wohnraum erweitert werden. Ziel ist es, den steigenden Bedarf an
Wohnungen zu decken und gleichzeitig eine nachhaltige und qualitativ hoch-
wertige stadtebauliche Entwicklung zu férdern. Mittelfristig werden so Rah-
menbedingungen geschaffen, um der Stagnation der Bevdlkerungsentwick-
lung entgegenzuwirken.

Erhéhung der Wohnraumangebote fiir Familien und Einkommens-
schwache Bevélkerungsgruppen

Das Handlungsfeld zielt darauf ab, die Verfligbarkeit von bezahlbarem
Wohnraum fur diese Zielgruppen zu verbessern. Angesichts der steigenden
Nachfrage nach geeignetem Wohnraum fir Familien und einkommens-
schwache Haushalte ist es entscheidend, entsprechende MaBBnahmen zu er-
greifen. Dazu gehdren Starkung des geférderten bzw. gemeinwohlorientier-
ten Wohnungsbaus, die Schaffung von Mietwohnungen zu erschwinglichen
Preisen sowie die Unterstitzung von Wohnungsbauprojekten, die die Be-
durfnisse dieser Bevélkerungsgruppen dauerhaft berticksichtigen. Durch ge-
zielte Initiativen soll eine ausgewogene Wohnraumversorgung gewahrleistet
werden, um soziale Teilhabe zu férdern und Engpéasse in der Wohnraumver-
sorgung zu bekampfen. Ziel ist es insbesondere Entwicklungsmdglichkeiten
fir Familien zu schaffen, um der Uberalterung der Bevélkerung entgegenzu-
wirken und die Auslastung sozialer Infrastrukturen zu verbessern.

Stabilisierung des durchschnittlichen Mietniveaus

Das Handlungsfeld zielt darauf ab, die Mietpreise auf einem bezahlbaren
und stabilen Niveau zu halten. Dies ist von entscheidender Bedeutung, um
soziale Ausgewogenheit zu gewéhrleisten und den Bewohnern eine er-
schwingliche Wohnsituation zu bieten. MaBnahmen sind die Férderung von
preisginstigem Wohnraum, die Regulierung von Mietpreiserh6hungen im
kommunalen Wohnungsbau sowie die Schaffung von Anreizen fur Vermie-
terinnen und Vermieter zur Einhaltung angemessener Mieten. Durch eine
gezielte Politik soll dem weiteren Steigen des Mietniveaus entgegengewirkt
werden.

Anpassung des Wohnungsbestandes an sich verandernde Bedarfe

Das Handlungsfeld konzentriert sich darauf, den vorhandenen Wohnraum
flexibel und bedarfsgerecht zu gestalten, um den sich andernden Anforde-
rungen der Bevolkerung gerecht zu werden. Dies beinhaltet die Umgestal-
tung bestehender Wohnungen, um sie barrierefrei und altersgerecht zu ma-
chen, sowie die Schaffung von kleineren Einheiten fiir Singles und kleinere
Haushalte. Durch die Anpassung des Wohnungsbestandes an aktuelle und
zukinftige Bedlrfnisse wird eine bedarfsgerechte Versorgung mit
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Wohnraum gewahrleistet, eine effiziente Nutzung von Ressourcen geférdert
und insgesamt die Lebensqualitat der Bewohner verbessert.

Energetische Sanierung des Wohnraumbestands

Das Handlungsfeld konzentriert sich auf die Modernisierung und Verbesse-
rung der Energieeffizienz bestehender Wohngeb&ude. Durch die Umsetzung
von MaBnahmen wie der Installation energiesparender Heizsysteme, ver-
besserte Warmedammung und die Integration erneuerbarer Energiequellen
soll der Energieverbrauch reduziert und die CO2-Emissionen gesenkt wer-
den. Die energetische Sanierung des Wohnraumbestands folgt den Vorga-
ben des Integrierten Klimaschutzkonzeptes Kleinmachnow (IKK). Sie tragt
nicht nur zum Klimaschutz bei, sondern fiihrt auch zu langfristigen Kosten-
einsparungen fur die Bewohnerschaft und zu erhéhtem Wohnkomfort.
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6.1

Zielsetzungen und Strategien

Entwicklungsziele Wohnen

Aus dem aufgezeigten Handlungsbedarf leiten sich fir Kleinmachnow Ziel-
setzungen und Strategien im Sinne einer integrierten kommunalen woh-
nungspolitischen Umsetzungsstrategie ab. Konkret setzt sich die Gemeinde
Kleinmachnow folgende Ziele:

Starkung der Neubautatigkeit

- Mobilisierung Potenzialflichen sowie Verdichtung durch Baullicken-
schlieBung, Brachflachenentwicklung.

- Abrundung bzw. Erweiterung von Siedlungsbereichen, Entwicklung von
Neubauquartieren in enger Nachbarschaft zum Siedlungsbestand.

Impulse fiir die Bestandsentwicklung setzen

- Nachverdichtung und Stabilisierung der Bestandsgebiete entsprechend
der stddtebaulichen Ziele vorrangig in enger Nachbarschaft zum Rat-
hausmarkt und entlang zentraler Achsen der Gemeinde.

- Wohnungsmodernisierung und -instandsetzung / Altbauaktivierung.

Stabilisierung des Mietniveaus und Starkung bezahlbarer familienge-
rechter Wohnangebote

- Schaffung preisglinstiger und bedarfsorientierter Wohnraumangebote
durch die gemeindliche Wohnungsgesellschaft gewog.

- Entwicklung von geférdertem Geschosswohnungsbau mit differenzier-
ten Wohnungsangeboten in moderater Dichte entsprechend der baupla-
nungsrechtlichen Vorgaben (Il bis IV Vollgeschosse).

- Fokus auf die Entwicklung generations- und sozialgemischter Quartiere
bei neuen Baugebieten.

Anpassung des Wohnraumbestandes an die Anforderungen des al-
tersstrukturellen Wandels

- Berlicksichtigung seniorengerechter Wohnanteile sowie Bereitstellung
seniorenspezifischer Angebote (insb. Pflegeangebote).

- Stédrkung der Versorgungsangebote (Gesundheit, Einzelhandel, Nah-
versorgung).

Energetische Sanierung des Wohnraumbestandes

- Energetische Modernisierung kommunaler Wohnungsbesténde, insbe-
sondere im Geschosswohnungsbau.

- Stdrkung der Sanierungstétigkeit im Einfamilienhausbestand.
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6.2 Umsetzungsschritte und -instrumente

Zur Umsetzung der Ziele der Wohnungspolitischen Umsetzungsstrategie
nutzt Kleinmachnow folgende Instrumente und MaBBnahmen:

1.

10.

Aktive Bautatigkeit durch die Gemeindliche Wohnungsgesellschaft ge-
wog (Bebauungsplangebiete KLM-BP-019 ,6stlich PascalstraBe® - Kel-
vinstraBe/ FahrenheitstraBe und KLM-BP-019 - nérdlich Férster Funke
Allee)

Unterstitzung der Umsetzung privater Wohnungsbauvorhaben (Bebau-
ungsplangebiet KLM-BP-006-e ,ndrdlich Stahnsdorfer Damm®)

Identifizierung weiterer Entwicklungspotenziale im Schwerpunktbereich
Wohnen

Sukzessive Sanierung und Modernisierung des gemeindlichen Woh-
nungsbestands

Ausweisung einer Vorrangkulisse fir den Wohnungsbau zur Nutzbar-
machung von Fdrdermitteln

Erstellung einer Vergaberichtlinie fir kommunale Wohnungsbestande

Ansprache, Unterstiitzung und Aktivierung privater Eigentimer bezlg-
lich der Mdglichkeiten von Férderungen zur Sanierung und Entwicklung
von Bestandsgebauden

Unterstiitzung bei der Verbesserung der OPNV-Anbindung des Gemein-
degebietes

Ausbau der Wohnfolgeeinrichtungen angepasst auf die veranderten Be-
darfe (Zunahme alterer Bevdlkerungsteile)

In Einzelféllen: Weitere Flachenaktivierung durch zielgerichtete Bauleit-
planung
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6.3

Réumliche Schwerpunktbereiche

Die zentralen rdumlichen Schwerpunktbereiche fir den kunftigen Woh-
nungsneubau und die Bestandsqualifizierung sollen in Kleinmachnow im
Wesentlichen im westlichen Teil des Gemeindegebietes sowie in der Nahe
des Zentrums am Rathausmarkt liegen. Der ,Schwerpunktraum Wohnen*
begrindet sich in der stadtebaulichen Struktur der Gemeinde. Durch den
zentral gelegenen Ortskern der Gemeinde, auf das die 6rtlichen und Uberdrt-
lichen HauptverkehrsstraBen zulaufen, erhalt der innere Bereich von Klein-
machnow eine erhéhte Lagegunst aus den hier gebindelten Angeboten und
einer idealen Erreichbarkeit des gesamten Gemeindegebiets.

Zentrale Verkehrsachsen sind insbesondere der Zehlendorfer Damm (Lan-
desstraBe 77), die Hohe Kiefer, der Stolper Weg und der Stahnsdorfer
Damm sowie die Forster-Funke-Allee, die das Ortszentrum am Rathaus-
markt erschlieBt. Gleichzeitig liegen im Zentrumsbereich von Kleinmachnow
Mehrfamilienh&user, die anders als die Einfamilienhausgebiete ein héheres
Entwicklungspotenzial im Bestand besitzen. Durch die Ausweisung des
~Schwerpunktraum Wohnen“ in den zentralen Bereichen wird die Entwick-
lung insbesondere in den Bereichen besonderer Lagegunst geférdert, um
langfristig im Sinne einer ,Gemeinde der kurzen Wege*“ eine Entwicklung
nach innen zu ermdglichen.

Die Ausdehnung vom ,Schwerpunktraum Wohnen® nach Westen erfolgt auf-
grund der sehr eingeschrankten Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde.
Die wenigen verfligbaren Potenzialflachen entstehen innerhalb des stadte-
baulichen Entwicklungsbereiches ,Wohnen und Arbeiten. Hier sind im Rah-
men von Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhausbebauung), Erweiterun-
gen der Wohnraumkulisse geplant. Das Bestreben, in diesem Bereich sozi-
alen Wohnraum auszuweisen und zu férdern, besteht seitens der Gemeinde
Kleinmachnow bereits seit 2016 und wurde in dem ,Grundsatzbeschluss zur
Errichtung von weiteren Wohnungen* (s. Anlage 1) festgehalten.

Im westlichen Gemeindegebiet sollen in den kommenden Jahren rund 140
Wohneinheiten im Rahmen von Vorhaben der gemeindeeigenen gewog ent-
stehen (6stl. Pascal-/ KelvinstraBe sowie dstlich Pascal-/ FahrenheitstraBBe).
Hierfir wurde bereits der Bebauungsplan KLM-006-c-5 ,0stlich Pascal-
straBe® aufgestellt, welcher auch das derzeit noch durch die Landesbeauf-
tragte fir Datenschutz und Akteneinsicht (LDA Brandenburg) genutzte Areal
umfasst. Dort kbnnten perspektivisch weitere 50 Wohneinheiten entstehen.

Durch einen privaten Vorhabentréger sind zudem des Stahnsdorfer Damms
weitere 127 Wohneinheiten geplant (Bebauungsplan-Gebiet KLM-BP-006-¢
,nordlich Stahnsdorfer Damm®).
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Geplante Woh = orhaben
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Abbildung 29.: Schwerpunktraum Wohnen, Ubersicht geplante Wohnungsbauvorhaben und Po-
tenzialflachen Wohnungsbau

In der Nahe des Kleinmachnower Rathausmarktes sind weitere Vorhaben
beabsichtigt. Rund 36 Wohneinheiten sollen dabei auf einer Flache nérdlich
Forster-Funke-Allee durch die gewog entstehen. Auf dem Grundstick der
Neuen Hakeburg (Zehlendorfer Damm 185) sind weitere 34 Wohneinheiten
durch einen privaten Investor geplant.

Um die Grin-, Wald- und sonstigen Freiflachen zu erhalten, werden neue
Baugebiete in Kleinmachnow nur noch in sehr geringem MaB ausgewiesen.
Die Bautatigkeit ist deshalb vor allem auf den Um-, Aus- und Anbau im Be-
stand fokussiert. Neben den bereits benannten Vorhaben sind Sanierungs-
und Modernisierungspotenziale insbesondere in den Wohngebieten Stolper
Weg und August-Bebel-Siedlung vorhanden. Perspektivisch kénnte zudem
das Gelande eines ehemaligen Hotels am Zehlendorfer Damm aktiviert wer-
den — voraussichtlich kénnten hier weitere 100 Wohneinheiten entstehen.

Geplante Vorha- Anzahl Anzahl Anzahl Geplanter
Vorhaben in bentré- WE WE frei- WE Baubeginn
Kleinmachnow ger geférdert finanziert gesamt
Ostl. Pascalstr./
Kelvinstr. gewog 90 30 120 2026
(WA 2 & WA 3)
Ostl. Pascalstr./
Fahrenheitstr. gewog 15 5 20 2024/25
(WA 4)
gf]’,: i’e ’;‘/’lfée’ gewog - 36 36 2025/26
Noral. Stahns- Privat - 127 127 2026
dorfer Damm
Neue Hakeburg .

Privat - 34 34 Im Bau

Abbildung 30.: Ubersicht konkreter Einzelvorhaben (ab 20 WE) im Gemeindegebiet (Datenquelle:
Gemeinde Kleinmachnow, 2023).
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6.4

Vor dem Hintergrund der klnftigen Anforderungen an das Wohnen gilt es
zudem, den Gebaudebestand sowie das Wohnumfeld in den benannten Be-
reichen weiter zu qualifizieren und zu starken. Weitere Wohneinheiten wer-
den in den néachsten Jahren lber die Nachverdichtung im Bestand entste-
hen. Vorrang hat dabei vor allem die Erweiterung der Mietwohnungsbe-
stande im Geschosswohnungsbau.

Potenzialflachen Sanierung Vorha- Anzahl WE  Geplanter Baube-
und Modernisierung bentrdger gesamt ginn
Landesfldche Behérdenstand- k-A., aktuell no ch ge-
- . Land 50 nutzt als Behorden-
ort ,6stlich Pascalstr.“ (WA 1)
standort

August-Bebel-Siedlung ggwog/ Offen

privat
Stolper Weg g gwog / - Offen

privat-
Ehemaliges Hotel am Zehlen- privat 100 Offen

dorfer Damm

Abbildung 31.: Ubersicht bestehender Potenziale im Gemeindegebiet (Datenquelle: Gemeinde
Kleinmachnow, 2023).

Darlber hinaus sollte in der langfristigen Planung auch die Verbesserung
der Anbindung an den OPNV beriicksichtigt werden. So sollten die neuen
Haltepunkte, die mit der Wiederinbetriebnahme der Potsdamer Stammbahn
entstehen werden, perspektivisch als neue Portale in die Gemeinde im Sinne
einer ,Stadt der kurzen Wege* entwickelt werden.

Ableitung der Kulissen der Wohnraumférderung

Die Gemeinde Kleinmachnow ist auf flexible Férderungsméglichkeiten im
Bereich des Wohnungsneubaus sowie bei der Bestandsqualifizierung ange-
wiesen, um den Wohnraumbedarf auch kiinftig decken zu kénnen. Daflr ist
ein steuerndes Eingreifen der Gemeinde in die Wohnraumversorgung not-
wendig, um dem bereits beschriebenen wohnungspolitischen Handlungsbe-
darf sowie den selbstgesteckten Entwicklungszielen Wohnen gerecht wer-
den zu kénnen.
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Gebietskulisse Wohnraumférderung
Legende
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Abbildung 32.: Ubersicht Gebietskulisse Wohnraumférderung und Schwerpunktraum Wohnen

Die kinftigen Kulissen der Wohnraumférderung in Kleinmachnow lassen
sich auf Grundlage des festgelegten raumlichen Schwerpunktbereichs flr
den klnftigen Wohnungsneubau sowie der bestehenden Wohnungsbaupo-
tenzialflachen ableiten (siehe Abb. 33). Im Zentrum der Wohnraumférderung
steht vor allem die Mietwohnungsbauférderung, welche im Kern auf die
Schaffung sowie die Modernisierung und Instandsetzung von generations-
gerechten Mietwohnungen zu sozial vertraglichen Mieten abzielt. Daher sind
bei der Festlegung der Gebietskulisse insbesondere solche Vorhaben zu be-
ricksichtigen, bei denen Geschosswohnungsbau in einer relevanten Gro-
Benordnung realisiert werden kann. Weitere wichtige Faktoren bei der Fest-
legung der Kulissen sind eine gute verkehrliche ErschlieBung sowie eine
zentrale bzw. innenstadtnahe Lage.

Grundsatzlich ist eine Foérderung in den innerértlichen ,Vorranggebieten
Wohnen* und den ,Konsolidierungsgebieten der Wohnraumférderung“ még-
lich. In Kleinmachnow kommen fiir die Ausweisung dieser Gebietskulissen
folgende Gebiete in Frage:

Konsolidierungsgebiet der Wohnraumférderung
»Zentrum Kleinmachnow*

Das potenzielle neue innerstédtische Konsolidierungsgebiet der Wohnraum-
férderung ,Zentrum Kleinmachnow" wird im Osten durch den Adolf-Grimme-
Ring begrenzt. Stdlich bilden der Adolf-Grimme-Ring, die Heinrich-Heine-
StrafB3e sowie die SchillerstraBe die Grenze — wobei auch der Geschosswoh-
nungsbau und die Einrichtungen sidlich dieser StraBen dem Gebiet zuzu-
rechnen sind. Die westliche Grenze stellt die Werner-Seelenbinder Stral3e
dar — auch hier sind die Geschosswohnungsbauten westlich der StraBe dem
Gebiet zuzurechnen. Im Nordwesten begrenzen die Seelenbinder Stral3e so-
wie die Hohe Kiefer das Gebiet. Im Norden sind dem Gebiet das gewog-
eigene Grundstick (bislang unbebaut), der Lebensmittelmarkt (Fa. BioCom-
pany) sowie das Senioren- und Pflegezentrum (SenVital) nérdlich der Fors-
ter-Funke-Allee zuzurechnen.
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Das Gebiet umfasst damit das gesamte Ortszentrum und den GrofBteil der
relevanten Einrichtungen der Daseinsvorsorge Kleinmachnows — darunter
das Rathaus, zentrale Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Einrichtungen,
die Maxim-Gorki-Gesamtschule, die Grundschule Auf dem Seeberg, die Kita
Am Seeberg sowie ein Senioren- und Pflegezentrum.

Abbildung 333.: Kulisse Konsolidierungsgebiet der Wohnraumférderung ,Zentrum Kleinmachnow*.

Zentrales Element des Gebietes ist die August-Bebel-Siedlung, die einen
baulichen und energetischen Sanierungsbedarf aufweist und bei der Anpas-
sungsbedarfe an gednderte Wohnbedirfnisse bestehen. Die Siedlung ent-
stand zwischen den Jahren 1925 und 1940 und wurde urspriinglich fiir die
Beschaftigten der Bosch-Werke errichtet, deren AuBenstelle sich in Klein-
machnow befand.

Die Siedlung besteht aus zwei- und dreigeschossigen Massivbauten mit
nachtraglich ausgebautem Dachgeschoss fiir weitere Wohnungen. Rund
zweihundert Wohneinheiten gehdren davon der gewog. In der Siedlung wur-
den zuletzt zwischen den Jahren 1992 bis 1998 Sanierungs- und Moderni-
sierungsarbeiten durchgefiihrt sowie in dem Zuge der Ausbau von Dachge-
schosswohnungen vorgenommen. Eine Erweiterung der Siedlung erfolgte
zudem in den Jahren 1994 bis 1997. Eine Anpassung auf aktuelle energeti-
sche Standards und Anforderungen ist in den kommenden Jahren umzuset-
zen.

Dariliber hinaus umfasst die Flache auch weitere, jedoch begrenzte Entwick-
lungsoptionen fiir den Wohnungsneubau.

Konsolidierungsgebiet der Wohnraumférderung
»Stolper Weg*“

Das potenzielle Konsolidierungsgebiet der Wohnraumférderung ,Stolper
Weg"“ wird im Norden durch den Stolper Weg, im Osten durch den Stahns-
dorfer Damm, im Stdden durch den gemeindeeigenen Wald und den Teltow-
kanal sowie im Westen ebenfalls durch Wald begrenzt. Das Gebiet ,Stolper
Weg"“ ist ein Wohngebiet, dessen Bebauung liberwiegend von Doppelhaus-
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und Reihenhausbebauung gepragt ist. Entlang der StraBe Am Wall sind zu-
dem einige Mehrfamilienhduser im Geschosswohnungsbau verortet. Dabei
handelt es sich um dreigeschossige Bauten mit Dachausbau, welche zwi-
schen 1998 und 2000 errichtet wurden und sich zum GrofBteil im Eigentum
der gewog befinden — der gewog-Anteil liegt hier bei 144 Wohneinheiten.

2 = - ; !
~ *tamnnsns b "\‘0’ ‘\ ¢ " :‘

Abbildung 344.: Kulisse Konsolidierungsgebiet der Wohnraumférderung ,Stolper Weg*.

Insbesondere die Kommunalen Wohnungsbaubestédnde, die zwischen 1998
und 2000 errichtet wurden, weisen einen baulichen und energetischen Sa-
nierungsbedarf auf und sind an die geadnderten Wohnbedurfnisse anzupas-
sen.

Vorranggebiet Wohnen
»Nordlich und siidlich Stahnsdorfer Damm*

Das potenzielle Vorranggebiet Wohnen ,Nérdlich und stdlich Stahnsdorfer
Damm*® umfasst die Flachen der aktuell geplanten drei Neubauvorhaben
,ostlich PascalstraBe/ KelvinstraBe” (Baugebiete WA 2 & WA 3), ,0stlich
PascalstraBe/ FahrenheitstraBe” (Baugebiet WA 4) und ,nérdlich Stahnsdor-
fer Damm* sowie als Potenzialflache die Landesflache Behdrdenstandort
Ostlich PascalstraBe (Baugebiet WA 1). Auf dem Gebiet siidlich des Stahns-
dorfer Damms beabsichtigt die gewog insgesamt rund 105 mietpreis- und
belegungsgebundene Wohneinheiten in den kommenden Jahren zu errich-
ten. Weitere 50 Wohneinheiten in diesem Segment kénnten ergdnzend auf
der Landesflache Behdrdenstandort stlich PascalstraBe (Baugebiet WA 1)
durch einen Umzug, bzw. Verlagerung der dort anséssigen Landesbehérde
entstehen. Daflir bedarf es jedoch zunachst eines addquaten Ersatzstandor-
tes. Auf dem Gebiet nérdlich des Stahnsdorfer Damms werden durch einen
privaten Vorhabentrager zudem rund 127 Wohneinheiten errichtet.

Wéhrend innerhalb der Konsolidierungsgebiete der Wohnraumférderung
~August-Bebel-StraBe” und ,Stolper Weg" aufgrund der Bestandssituation
thematisch insbesondere die Qualifizierung der Wohnungsbestédnde und der
Wohnumfelder im Sinne der Klima- und Generationengerechtigkeit im Zent-
rum stehen, steht im Vorranggebiet Wohnen ,Né&rdlich und sidlich
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6.5

Stahnsdorfer Damm* vor allem der Wohnungsneubau im Mittelpunkt. Ziel der
Entwicklung ist es, der demografischen Prognose und dem zu erwartenden
Bedarf der Wohnraumentwicklung, der sich einerseits aus der Entwicklung
in Kleinmachnow selbst, aber auch aus der Nachfrage durch die Lage des
berlinnahen Umlandes ergibt, gerecht zu werden.
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Abbildung 354.: Kulisse Vorranggebiet Wohnen ,Nérdlich und siidlich Stahnsdorfer Damm®.

Die Flachen sind durch ihre zentrale Lage (unter 2 km zum Ortszentrum Rat-
hausmarkt) und der gesicherten Infrastrukturversorgung (bestehende Er-
schlieBungsstraBen, Bushaltepunkte) eine der wenigen bestehenden Poten-
zialflachen der Gemeinde Kleinmachnow.

Anforderungen Wohnfolgeeinrichtungen

Im Rahmen einer integrierten Planung gilt es bei Wohnungsbauvorhaben
auch die notwendigen Wohnfolgeeinrichtungen systematisch in der Planung
zu beriicksichtigen und parallel zu den Vorhaben zu realisieren, um die Uber-
lastung vorhandener Infrastrukturen in den Quartieren zu vermeiden. In
Kleinmachnow ist im Zuge der Umsetzung der benannten Wohnungsbauvor-
haben mit keinen zusatzlichen Anforderungen an die Wohnfolgeeinrichtun-
gen im Bereich der sozialen, technischen, verkehrlichen und grinen Infra-
strukturen zu rechnen. Derzeit ist eine adaquate Versorgung der Bevoélke-
rung mit diesen Infrastrukturen gegeben und eine Uberlastung der Struktu-
ren aufgrund dieser Vorhaben nicht zu erwarten.

Insgesamt ist jedoch mit einer Verschiebung der Anforderungen an die
Wohnfolgeeinrichtungen zu rechnen. Dies erfolgt jedoch nicht aufgrund ei-
nes im Zuge der Wohnungsbauvorhaben induzierten Bevdlkerungswachs-
tums beziehungsweise einer Stabilisierung der Bevdlkerungszahlen, son-
dern aufgrund der fortschreitenden demografischen Verdnderungen. Kinftig
werden zunehmend Infrastrukturen zur Versorgung einer alternden Bevolke-
rung nachgefragt. Der Ausbau und die Entwicklung entsprechender Vorha-
ben sollen in Zukunft verstarkt fokussiert werden.
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Dariber hinaus fihren verdnderte klimatische Bedingungen zu einer verén-
derten Belastung bestehender Infrastrukturen. So sind Griinanlagen erhéh-
ter Trockenheit ausgesetzt, Extremtemperaturen belasten 6ffentlicher Infra-
strukturen und gerade Spiel und Sportplatze sind vor Besonnung und extre-
mer Hitze zu schitzen. Hieraus resultiert der strukturelle Bedarf klimage-
rechter Anpassungen der vorhandenen Infrastrukturen, um den zukiinftigen
Anforderungen gerecht zu werden.
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Wohnbebauung nordlich des Stahnsdorfer Damms

Eigentiimerin/Trdgerschaft:

Privat

Adresse/StralBe

Stahnsdorfer Damm

Lage (Kurze Beschreibung der Lage)

Das Gebiet befindet sich nordlich des Stahnsdorfer
Damms zwischen Einmiindung Dreilindener Weg
und Einmiindung Pascalstralle.

Ziel der Entwicklung/ Kurze Beschrei-
bung des Vorhabens:

Ziel ist die Errichtung einer Wohnanlage mit einer
Mehrfamilien-/Reihenhausbebauung sowie anteilig
Gewerbe und Dienstleistungen, welches das Woh-
nen nicht wesentlich stort.

Geplante Gebdudestruktur: Geschosswohnungsbau
Geplante Wohnungen (sortiert nach 127
Wohnungsgréf3en):

0

Anzahl geférderte Wohnungen:

Geplanter Baubeginn:

spatestens 2026

Inanspruchnahme Stadtebauférderung:

bisher nicht geplant

Aktueller Planungstand, Baurecht

Bebauungsplan KLM-BP-006-e "nérdlich Stahnsdor-
fer Damm" (rechtswirksam seit Februar 2023)

Notwendige oéffentliche Infrastrukturen:
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"Wohnbebauung siidlich des Stahnsdorfer Damms (WA2 & WA3)"

Eigentimerin/Trdgerschaft:

gewog

Adresse/StralBe

Stahnsdorfer Damm/ PascalstraRe

Lage (Kurze Beschreibung der Lage)

Das Gebiet befindet sich stidlich des Stahnsdorfer
Damms und 0Ostlich der Pascalstralle 6stlich Kelvin-
stralRe (WA2) und sudlich KelvinstraBe (WA3).

Ziel der Entwicklung/ Kurze Beschrei-
bung des Vorhabens:

Ziel ist die Errichtung von Geschosswohnungsbau.
Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird ge-
wabhrleistet, dass 75 % des planungsrechtlich er-
moglichten Wohnraumes als bezahlbarer Wohn-
raum realisiert wird. Hergestellt werden auBerdem
unter anderem Griin- und Freiflachen sowie Ver-
kehrsflachen.

Geplante Gebaudestruktur: Geschosswohnungsbau
Geplante Wohnungen (sortiert nach 120
Wohnungsgréf3en):
Anzahl geférderte Wohnungen: 90
Geplanter Baubeginn: 2026
Ja

Inanspruchnahme Stadtebauférderung:

Aktueller Planungstand, Baurecht

Bebauungsplan KLM-006-c-5 ,,0stlich PascalstraRe”
(rechtwirksam seit Juni 2019)

Notwendige offentliche Infrastrukturen:
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"Wohnbebauung siidlich des Stahnsdorfer Damms (WA4)"

Eigentiimerin/Trdgerschaft: gewosg

Adresse/StraBBe Fahrenheitsstralle

Das Gebiet befindet sich sudlich des Stahnsdorfer
Lage (Kurze Beschreibung der Lage) Damms an der Fahrenheitsstralle im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,0stlich PascalstraRe.

Ziel der Entwicklung/ Kurze Beschrei-  Zijel ist die Errichtung von Wohngebiuden. Entspre-
bung des Vorhabens: chend des Bebauungsplans besteht die Moglichkeit,
bezahlbaren Wohnraum zu realisieren. Hergestellt
werden auBerdem Griin- und Freiflachen sowie

Verkehrsflachen.

Geplante Gebaudestruktur: Geschosswohnungsbau
Geplante Wohnungen (sortiert nach 20

WohnungsgréBen):

Anzahl geférderte Wohnungen: 15

Geplanter Baubeginn: 2024/ 2025

Inanspruchnahme Stddtebauférderung: Ja

Bebauungsplan KLM-006-c-5 ,,6stlich PascalstraRe”

Aktueller Planungstand, Baurecht (rechtwirksam seit Juni 2019)

Notwendige 6ffentliche Infrastrukturen: ~ ke€ine
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Wohnbebauung siidlich des Stahnsdorfer Damms
Landesflache Behordenstandort , 6stlich Pascalstr.” (WA1)

Eigentimerin/Trdgerschaft:

Land Brandenburg

Adresse/StralBe

Stahnsdorfer Damm/ PascalstraRe

Lage (Kurze Beschreibung der Lage)

Das Gebiet befindet sich stidlich des Stahnsdorfer
Damms und 0Ostlich Pascalstralle.

Ziel der Entwicklung/ Kurze Beschrei-
bung des Vorhabens:

Ziel ist die Errichtung von Wohngebauden und von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen. Dazu wurden gemischte Bauflachen
und Wohnbauflachen festgesetzt. Durch planungs-
rechtliche Regelungen soll gewdahrleistet werden,
dass rund 50 % des ermdoglichten Wohnraumes als
bezahlbarer Wohnraum realisiert wird. Hergestellt
werden sollen auBerdem unter anderem Griin- und
Freiflachen sowie Verkehrsflachen. Die Bestandsge-
baude auf dem Areal werden derzeit noch durch
eine Landesbehorde (LDA Brandenburg) genutzt.
Perspektivisch konnte bei einer Standortverlage-
rung der Behorde das Areal einer Wohnnutzung zu-
geflihrt werden. Die Tragerschaft fir dieses Vorha-
ben muss noch geklart werden.

Geplante Gebdudestruktur:

Geschosswohnungsbau

Geplante Wohnungen (sortiert nach
WohnungsgréfBen):

50 (Potenzial)

Anzahl geférderte Wohnungen:

nicht bekannt

Geplanter Baubeginn:

k.A.

Inanspruchnahme Stddtebauférderung:

Ja

Aktueller Planungstand, Baurecht

Bebauungsplan KLM-006-c-5 ,,6stlich PascalstralRe”
(rechtwirksam seit Juni 2019)

Notwendige dffentliche Infrastrukturen:
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Nordlich Forster-Funke-Allee

Eigentiimerin/Trdgerschaft: gewosg

Adresse/StralBe Forster-Funke-Allee

Das Gebiet befindet sich nordlich der Forster-

Lage (Kurze Beschreibung der Lage) Funke-Alle an der StraRe Ring am Feld.

Ziel der Entwicklung/ Kurze Beschrei-  Geplant ist der Neubau von Geschosswohnungs-
bung des Vorhabens: b
au.
Geplante Gebdudestruktur: Geschosswohnungsbau
Geplante Wohnungen (sortiert nach 36
Wohnungsgréfen):
Anzahl geférderte Wohnungen: noch offen
Geplanter Baubeginn: 2025/2026

Inanspruchnahme Stddtebauférderung: Ja

Bebauungsplan KLM-BP-19 , Ortskern Kleinmach-
Aktueller Planungstand, Baurecht now” und Anderungen bis KLM-BP-10

Notwendige 6ffentliche Infrastrukturen: ~ Keine
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Eigentimerin/Trdgerschaft:

Privat

Adresse/StralBe

Zehlendorfer Damm 185

Lage (Kurze Beschreibung der Lage)

Das Grundstiick befindet auf dem Seeberg und ist
Uber eine Zufahrt (Allee) vom Zehlendorfer Damm
aus erschlossen. Sidlich grenzt das Grundsttick an
den Machnower See.

Ziel der Entwicklung/ Kurze Beschrei-
bung des Vorhabens:

Ziel ist die Errichtung von Eigentumswohnungen.

Geplante Gebadudestruktur: Geschosswohnungsbau
Geplante Wohnungen (sortiert nach 34
WohnungsgréfBen):
Anzahl geférderte Wohnungen: /
2022

Baubeginn:

Inanspruchnahme Stddtebauférderung:

nicht in Anspruch genommen

Aktueller Planungstand, Baurecht

Bebauungsplan KLM-BP-025-2 "Neue Hakeburg"
(rechtswirksam)

Notwendige &ffentliche Infrastrukturen:
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August-Bebel-Siedlung

Eigentiimerin/Trdgerschaft: gewosg

Adresse/StraBBe August-Bebel-Platz und angrenzende StralRen

Das Gebiet umfasst die Wohnanlagen am August-
Bebel-Platz, an der Forster-Funke-Allee, der Hohen
Lage (Kurze Beschreibung der Lage) Kiefer, der GoethestraRe, der Werner-Seelenbin-

der-Strafle sowie der Schillerstrafle

Ziel der Entwicklung/ Kurze Beschrei-  Geplant sind Sanierungs- und Modernisierungsar-

bung des Vorhabens: beiten zur Schaffung von generationengerechten

Mietwohnungen.

Geplante Gebdudestruktur: Geschosswohnungsbau
Geplante Wohnungen (sortiert nach /

Wohnungsgréfen):

Anzahl geférderte Wohnungen: /

Geplanter Baubeginn: Bestand

Inanspruchnahme Stddtebauférderung: Ja

Bebauungsplan KLM-BP-008 "Erweiterung August-

Aktueller Planungstand, Baurecht Bebel-Siedlung Kleinmachnow" (rechtswirksam)

Notwendige éffentliche Infrastrukturen: ~ keine
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Eigentimerin/Trdgerschaft:

gewog / privat

Adresse/StralBe

Am Wall

Lage (Kurze Beschreibung der Lage)

Das Gebiet wird nordlich durch den Stolper Weg
und 6stlich durch den Stahnsdorfer Damm be-
grenzt. Der gewog-Bestand umfasst die Geschoss-
wohnungsbauten unmittelbar sidlich der StralRe
Am Wall.

Ziel der Entwicklung/ Kurze Beschrei-
bung des Vorhabens:

Geplant sind Sanierungs- und Modernisierungsar-
beiten zur Schaffung von generationengerechten
Mietwohnungen.

Geplante Gebdudestruktur:

EFH/DHH/RH/Geschosswohnungsbau

Geplante Wohnungen (sortiert nach /

WohnungsgréBen):

Anzahl geférderte Wohnungen: /

Geplanter Baubeginn: Bestand
Ja

Inanspruchnahme Stddtebauférderung:

Aktueller Planungstand, Baurecht

Bebauungsplan KLM-BP-004 "Stolper Weg" (rechts-
wirksam)

Notwendige dffentliche Infrastrukturen:
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Ehemaliges Hotel am Zehlendorfer Damm

Eigentiimerin/Tragerschaft: Privat

Adresse/StralBe Zehlendorfer Damm 190

Das Gebiet befindet sich am Zehlendorfer Damm.

Lage (Kurze Beschreibung der Lage) Im Siden grenzt der Teltowkanal an.

Ziel der Entwicklung/ Kurze Beschrei- Noch kein konkretes Ziel formuliert.
bung des Vorhabens:

Geplante Gebaudestruktur: Geschosswohnungsbau
Geplante Wohnungen (sortiert nach 100 (Potenzial)
WohnungsgréBen):

Anzahl geférderte Wohnungen: nicht bekannt
Geplanter Baubeginn: Bestand

Inanspruchnahme Stédtebauférderung: ~ Nicht bekannt

Bebauungsplan KLM-BP-046 "Wohn- und Hotelan-

Aktueller Planungstand, Baurecht lage Kiebitzberge" (im Verfahren)

Notwendige 6ffentliche Infrastrukturen: ~ keine
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8. Verfahren und Beteiligung

Im Rahmen der Entwicklung der Wohnungspolitischen Umsetzungsstrategie
der Gemeinde Kleinmachnow (WUS) wurde eine enge Zusammenarbeit so-
wie Beteiligung verschiedener Akteure sichergestellt. Dies beinhaltet neben
der Zusammenarbeit mit den verantwortlichen Stellen der Gemeinde die
enge Einbindung der gewog mbH und anderer relevanter wohnungspoliti-
scher Akteure bereits wahrend der Ausarbeitung.

Das Erfordernis der Erarbeitung der Wohnungspolitischen Umsetzungsstra-
tegie wurde bereits am 11.12.2023 mit dem Ministerium fiir Infrastruktur und
Landesplanung des Landes Brandenburg (MIL), Referat 23 Wohnen, Stad-
tebaurecht diskutiert. Dartiber hinaus wurden die Entwicklung der Kulissen
der Wohnraumfdrderung mit dem Landesamt fiir Bauen und Verkehr (LBV)
am 19.02.2024 abgestimmt und die Schwerpunkte der Wohnungspolitischen
Umsetzungsstrategie vorgestellt.

Der Entwurf und zentrale Bausteine der Strategie wurden dem Bauaus-
schuss der Gemeindevertretung in seiner Sitzung am Montag, 04.03.2024
vorgestellt, um eine umfassende Diskussion und Bewertung zu ermdglichen.
Nach Fertigstellung der Wohnungspolitischen Umsetzungsstrategie erfolgt
die kommunale Beschlussfassung Uber die Strategie sowie (iber die Kulisse
der Wohnraumférderung, um die notwendigen Rahmenbedingungen fur eine
gezielte Wohnraumférderung formal festzulegen.

Diese Verfahren gewéhrleisten eine effektive Planung und Umsetzung woh-
nungspolitischer MaBnahmen, die den Bedurfnissen der Gemeinde und ihrer
Bewohnerinnen und Bewohner gerecht werden.
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Anlagen

A1 - Grundsatzbeschluss zur Errichtung von weiteren Wohnungen

27.09.2016 Seite 1von 3

Gemeinde Kleinmachnow

Datum: 27.09.2016 Einreicher:

Antrag offentlich

Fraktionen DIE LINKE./PIRATEN,
SPD/PRO, Frau Brammer,

Herr Liebrenz, Herr il b

Martens
Entgegennahme KSD:
Verfahrensvermerk:
[0 Genehmigung [ Anzeige [ Ankiongigung [ verafientichung
Bekanntmachung
[] Auslage

Beratungsfolge Abstimmung Sitzun

JA | NEIN ENTH geplant Endtermin Bemerkung
Hauptausschuss 04.10.2016
Gemeindevertretung 03.11.2016

Betreff: Grundsatzbeschluss zur Errichtung von weiteren Wohnungen

Beschlussvorschlag:
18]

Die Gemeinde Kleinmachnow beabsichtigt den Bau von Wohnungen im Entwicklungsgebiet
der P & E zwischen der PascalstraBe und dem Wohnblock des Eichenhofes zu fordern.

Die Anzahl der Wohnungen wird auf 140 festgesetzt. Die Aufgliederung in drei
Miethohenkategorien wird angestrebt.

Die Wohnungen werden im Auftrag der Gemeinde Kleinmachnow durch die Gemeindliche
Wohnungsgeselischaft Kleinmachnow mbH erichtet.

Durch geeignete Kubatur, Auswahl der Architekten, BauausfUhrung, Ausschdpfung aller
Férdermdglichkeiten und einen finanziellen Zuschuss der Gemeinde Kleinmachnow, ist
sicherzustellen, dass die Mieten einen Quadratmeterpreis von durchschnittlich acht Euro kalt
(ie nach Miethdhenkategorien) nicht Uberschreiten.

Die Wohnungen werden barrierefrei emichtet sowie mit maoglichst geringem
Energieverbrauch und der Erzeugung von altemativer Energie konzipiert. Dabei ist aber
sicherzustellen, dass diese MaBnahmen keine Erhdhung der Miete nach sich ziehen, die Uber
der prognostizierten Einsparung von Heizungs- und Stromkosten liegt.

Es soll Uberprift werden, ob Modelle des generationsUbergreifenden Wohnens in dieses
Projekt mit aufgenommen werden kdnnen.

Die Vergabe der geférderten Wohnungen erfolgt, nicht nur im Fall der Erstvermietung
sondem auch nachfolgend, unter Kontrolle der Gemeindeverwaltung von Kleinmachnow.

Die Gemeinde Kleinmachnow beschlieBt eine Vergaberichtlinie, in der durch ein
Punktesystem sichergestellt wird, dass vorrangig Mieterinnen und Mieter mit geringen
Einkommen berucksichtigt werden. DarUber hinaus sollen z. B. die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter von gemeindeeigenen Institutionen (Bauhof, gewog., KITA-Verbund,
Schwimmbad GmbH, Gemeindeverwaltung) oder von in im Ort ansassigen Altenpflege- und
Dienstleistungseinrichtungen besondere Bericksichtigung finden.
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Finanzielle Auswirkungen: Gemeindehaushalt Kia Onein
Beteiigungen ja O nein
Produktgruppe:

Teilhaushalt/Budget:
MaBnahmen-Nr:

Bereits im laufenden Haushalt Oja O nein
veranschlagt: EURO:

Uber-/auBerplanmaBige
Veranschlagung im Ergebnis-HH Jahr EURO:
laufenden Haushalt: Finanz-HH Jahr EURO:

Mittelfristig bereits veranschlagt: Oie O nein
Mittelfristig neu zv veranschlagen: Hic [ rnein

Problembeschreibung/Begrindung:

Die Gemeindeveriretung von Kleinmachnow hat mit dem Grundsatzbeschluss zur
stddtebaulichen Entwicklung im Bereich "Wohnen und Arbeiten nordlich und sudlich der BAB
A115..", DS 137/15/2, beschlossen am 17.12.2015, den Startschuss fir eine Wohnbebauung in
diesem Entwicklungsgebiet gegeben.

Der vorliegende Antrag prazsiert den wichtigsten Teilbereich dieses Planungsziels und ist damit
unabdingbare Voraussetzung fir die weitere und zigige Entwicklung dieser Flachen derP & E.
DarUber hinaus gibt der Antrag den gemeindeeigenen Gesellschaften P & E und gewog
dringend notwendige Handlungsempfehlungen fir inre weitere Vorgehensweise.

Die momentane Zinssituation am Kapitalmarkt bietet gute Voraussetzungen, dieses Bauvorhaben
mit den politisch gewinschten Effekten zu realisieren.

Deswegen solite angestrebt werden, die vorgeschlagene Wohnbebauung durch gute
Koordinierung der Planungs- und EntwicklungsmaBnahmen sowie zUgige Beschlussfassungen
schnelistmoglich zu realisieren.

Diesem Ziel dient der voriegende Antrag, der weiteren Zeitverzug vernindern soll.
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