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Gliederung

1. Bestandsaufnahme /-analyse

� Flächennutzung (versiegelte Flächen, Biotoptypenstruktur)

� Gebäudenutzung

� Gebäudebewertung

� Technische Infrastruktur

� Altlasten/Kampfmittel

� Restriktionen 

2. Regionalwirtschaftliche Analyse

� Raum- und Siedlungsstruktur

� Verkehrsanbindung

� Demografie

� Wirtschaft + Beschäftigung

� Wohnbauflächenausweisung und Wohnbauentwicklung

� Freizeit und Tourismus

� Kultur, Gesundheit, Soziales und Bildung
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1. Bestandsaufnahme / -analyse

Gebäudebestand

� 74 Gebäude auf dem Kasernengelände (südlicher Untersuchungsbereich)

� Errichtung maßgeblich zwischen 1958 und 1963 / Erweiterung in den 1970/80er Jahren

� 25 Unterkunftsgebäude für ursprünglich rund 5.000 Soldaten

� 9 Verwaltungsgebäude

- v.a. im Eingangsbereich / nördlichen Teilbereich des Kasernengeländes gelegen

� mehrheitlich 2-geschossige Gebäude mit Mittelflurerschließung

� Zahlreiche Unterkunftsgebäude verfügen über einen Anbau von Schulungsräumen

� 4 Instandsetzungsbereiche mit Werkhallen und Lagerhallen

� Sondergebäude (Wirtschaftsgebäude, Technik, Schulungsgebäude, Sanitätsgebäude, Sporthalle)
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1. Bestandsaufnahme / -analyse

Bewertung der Gebäudebestände 
– Lagerhallen / Instandsetzung
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1. Bestandsaufnahme / -analyse

Nachnutzung von Gebäude

� Die Gebäudeausstattung und -raumaufteilung geben Art der Weiternutzung bedingt vor.

� Es besteht die Möglichkeit Gebäude von Zwischenwänden zu befreien und die zum Teil 

sehr kleinteilige Raumaufteilung zu öffnen.

� Anhand der Gebäudegrundrisse lassen sich tragende und nicht-tragende Wände 

vermuten:

� Außenwände dienen der hauptsächlichen Standsicherung

� Innenliegende Flure mit einer Wanddicke von 24 cm sind als aussteifender Kern und sowie aus 

Brandschutzgründen zu erhalten

� Raumtrennwände mit einer Wandstärke von 11,5 cm sind verzichtbar / zu erhalten ist vermutlich 

jede zweite raumteilende Wand mit einer Dicke von 17,5 cm

> Fachkenntliche Einschätzung eines Statikers erforderlich



1. Bestandsaufnahme / -analyse

Gebäudegrundrisse – exemplarisch

Unterbringung
ca. 27 qm

Unterbringung
ca. 13 qm

Unterrichtsraum
ca. 100 qm

Unterkunftsgebäude 
mit Anbau Schulungsräume

Unterbringung
ca. 27 qm

Sanitär

Sanitär

Sanitär
Sanitär

Unterkunftsgebäude 
aus den 1980er Jahren

ACHTUNG: abweichende Maßstäbe



1. Bestandsaufnahme / -analyse

Technische Infrastruktur
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1. Bestandsaufnahme / -analyse

Kampfmittel / Altlasten



1. Bestandsaufnahme / -analyse
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Sonstige Restriktionen



1. Bestandsaufnahme / -analyse

Wasserschutzgebiet

� Der südliche Teilbereich der Liegenschaft Lützow-Kaserne liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes für das 

Wasserwerk Blumenthal

� Schutzzone IIIb - unterliegt gem. Verordnung zum Wasserschutzgebiet vom 30.07.2013 umfassenden 

Verboten und Genehmigungspflichten, 

u.a. Regelungen zur Errichtung von baulichen Anlagen (Genehmigungspflicht)

Waldflächen
� Der Waldbestand auf dem Gelände lässt sich in zwei recht einheitliche Waldtypen aufteilen:

a. größere zusammenhängende, von Kiefern dominierte Bestände in Randbereichen, setzen sich außerhalb fort

> diese sind zu erhalten

b. sonstige kleinteilige Waldflächen in enger Verzahnung mit dem Gebäudebestand auf dem Gelände

> nicht zwingend als Wald zu erhalten / Umgang im Einzelfall zu klären (Ersatzaufforstungen)

� Im RROP des Landkreises Osterholz ist ein Mindestabstand von 100 m zwischen Waldrändern und Bebauung 

sowie sonstigen störenden Nutzungen als Grundsatz formuliert. Von dieser Abstandsforderung kann in 

begründeten Fällen abgewichen werden.

Aus Sicherheitsaspekten (Windwurf, Brandgefahr) ist jedoch ein Abstand einzuhalten, der sowohl dem Schutz 

der baulichen Nutzungen als auch dem Schutz des Waldes dient. Dieser Mindestabstand zwischen Waldrand 

und Bauflächen orientiert sich an der maximalen Bestandshöhe. Vorliegend ist von 30 m erforderlichem 

Mindestabstand auszugehen.
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2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Raum – und Siedlungsstruktur

• Gemeindegebiet: 132 km²; 12 Ortschaften

• Einwohnerdichte: 149 Ew/km² (31.12.2013)

− Im regionalen Vergleich geringere 

Bevölkerungsdichte

− hoher Anteil Landwirtschaftsfläche und Waldfläche

• Im Vergleich 2000/2013 haben sich die Ortschaften Schwanewede (+ 538), Beckedorf (+161) 

und  Leuchtenburg (+ 98) hinsichtlich der Einwohnerzahl besonders gut entwickelt.

• Siedlungskonzentration: Schwanewede und Neuenkirchen; starke Siedlungsverflechtung zum 

angrenzenden Bremen Nord (Beckedorf, Leuchtenburg)

• Unmittelbare Nähe zum überregional 

bedeutenden Wirtschafts- und 

Forschungsstandort  Bremen



2. Regionalwirtschaftliche Analyse - Verkehr

Überregionale Anbindung

• Gute Verkehrsanbindung  Richtung Norden und Richtung Bremen über eigene 

Autobahnabfahrt Schwanewede von der BAB 27 sowie Bundesstraße B 74

Ortsverkehr

• Hohes Verkehrsaufkommen bei Ortsdurchfahrt Schwanewede über L 149, besonders im  

Kreuzungsbereich L 134 /L149.

• Der Verkehrszufluss zum Kasernengelände erfolgt hauptsächlich aus Richtung des 

Ortszentrums. Die Anbindung nach Neunkirchen besteht aktuell nur temporär (Privatstraße 

des Bundes)

� Gefahrenbereich Waldschule

� Überhöhte Geschwindigkeit, besonders auf Teilstück Richtung Neuenkirchen

� Ungünstige Erschließungssituation für Gewerbe mit hohem Lieferverkehraufkommen

ÖPNV

• Busverbindung nach Bremen-Nord mit den Linien 94 und 95; Linie 650 Richtung Osterholz-

Scharmbeck

• Ab Bremen Blumenthal, bzw. Bremen-Vegesack Anschluss ans Schienennetz.



2. Regionalwirtschaftliche Analyse - Demografie

Bevölkerungsentwicklung Schwanewede 2000-2013 (jeweils zum 31.12./30.09.13)

Quelle: Eigene Darstellung gemäß Landesamt für Statistik 2014, ab 2011 Zensusdaten

• Seit dem Jahr 2000 bis zum 30.09.2013 hat die Bevölkerungszahl um 1,7 % zugenommen.

• Im Zeitraum 2006 bis 2013 ist die Bevölkerung in Schwanewede jedoch um -1,9% geschrumpft.

• Ursachen hierfür sind unter anderem Melderegisterbereinigungen aufgrund der Einführung der Steuer-

Identifikationsnummer in den Jahren 2008/2009 sowie der Truppenabbau in der Lützow-Kaserne.



2. Regionalwirtschaftliche Analyse - Demografie

Entwicklung der Bevölkerungssalden Schwanewede

Familienwanderung 2012 (Wanderungssaldo unter 18 jährige + 30-49-jährige)

• Der Wanderungsgewinn  beträgt in der Gruppe 
der unter 18 Jährigen und der 30-49 jährigen 
11,7 Einwohner pro 1.000 Einwohner der 
betrachteten Altersgruppe. 

• Der positive Wert des Indikators weist auf eine 
hohe Attraktivität der Kommune für Familien 
hin. Es gibt mehr Zu-, als Fortzüge .

Natürliches Saldo: Geborene - Sterbefälle

Wanderungssaldo: Zuzüge - Fortzüge

− Ohne Zuzüge hätte die Gemeinde eine 
negative Bevölkerungsentwicklung

Quelle: Eigene Darstellung gemäß Landesamt für 
Statistik Niedersachsen,2014

Quelle: Eigene Darstellung gemäß 
Bertelsmann Stiftung, 2014



2. Regionalwirtschaftliche Analyse - Demografie

Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshälfte 2012 (Wanderungssaldo 50-64-jährige)

Alterswanderung 2012 (Wanderungssaldo der 65-99-jährigen)

• Der Wanderungsgewinn pro 1.000 EW 
beträgt in der Gruppe der über 65-jährigen 7 
Personen. 

• Die Wanderung der über 65-jährigen sind 
hauptsächlich durch Motive wie Anpassung 
der Wohnbedürfnisse und Familiennähe und 
gekennzeichnet. 

• Der positive Wert deutet auf eine Attraktivität 
der Gemeinde als "Altersruhesitz" hin. 

• Der Wanderungsgewinn pro 1.000 EW beträgt 
in der Gruppe der 50-64-jährigen 4 EW. 

• Bedeutende Motive für die Wanderung zu 
Beginn der 2. Lebenshälfte sind die Anpassung 
der Wohnbedürfnisse und z.T. der 
Arbeitsplätze. 

Quelle: Eigene Darstellung gemäß 
Bertelsmann Stiftung, 2014



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Demografie  > Prognose <

Bevölkerungsentwicklung 2009/2010-2030 (verschiedene Prognosen)

Relativer Bevölkerungsanteil nach Altersgruppen 2009 und 2030

• Der Anteil der Altersgruppen zwischen 0 und 44 
Jahren wird lt. Prognosen zurückgehen. 

• Besonders auffällig ist dies in der Altersgruppe 
der 25-44-jährigen, also der Gruppe der 
Familiengründer. 

• Die EW-Anteile der  Altersgruppen ab 45 
Jahren wird deutlich zunehmen. Besonders 
der hohe Zuwachs beim Anteil der über 80-
jährigen fällt auf.

Egal welcher Prognose man folgt, bis 2030 ist mit 
einem Bevölkerungsrückgang zwischen -1,2 und 
-7 % (NBank Kommunalprofil 2011) für 
Schwanewede zu rechnen.

Quellen: Eigene Darstellung gemäß 
Bertelsmann Stiftung, 2014 + 
Kommunalverbund Bremen Niedersachsen 
e.V., 2014



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Wirtschaft und Beschäftigung 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte nach Wirtschaftsbereichen am Arbeitsort

Regionaler Vergleich der Sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 
nach Wirtschaftsbereichen am Arbeitsort 2012

• Im Vergleich zum Jahr 2008 hat die Anzahl 
der Beschäftigten im Handel, Verkehr + 
Gastgewerbe abgenommen, während der 
Bereich Produzierendes Gewerbe um 3,5 % 
zugelegt hat. 

• Der Bereich Dienstleistungen ist im regionalen 
Vergleich eher unterdurchschnittlich. Diese 
Arbeitsplätze finden sich im nahen Bremen. 

• 3.188 SVB am Arbeitsort 2012

• 1.456 Betriebe (Stand März 2014)

• keine Clusterbildung

• relativ viel produzierendes , verarbeitendes 

Gewerbe + Baugewerbe, Energieversorgung

• viele kleine und mittlere Betriebe

• größere Firmen eher im A 27 Gewerbepark

• Sehr gute Einzelhandelsversorgung mit 

großflächigem Einzelhandel. 

• Wenig mittlere – gehobene Gastronomie

Quellen: Eigene Darstellung gemäß Landesamt für 
Statistik Niedersachsen,2014 + Landesamt f. 
Statistik Bremen Jahrbuch 2012



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Wirtschaft und Beschäftigung 

• Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 

5 Jahre = Steigerung um 23,8 %

• Bedeutung als Arbeitsort: 0,5              

(SVB am Arbeitsort /SVB am Wohnort 

(Auspendlerstandort; meist nach Bremen)

• Kaufkraft: 101,9 (Kaufkraftniveau pro EW –

hier überdurchschnittlich)

• Arbeitslosenquote: 5,5 (niedrig im 

regionalen Vergleich)

• Gewerbeeinkommen: 184,80 brutto 

(unterdurchschnittlich)

• Hebesätze: sehr niedrige Grundsteuer        

A (375%) + B (375%) sowie niedrige 

Gewerbesteuersätze (375%)

Quellen: Eigene Darstellung gemäß Landesamt für Statistik Niedersachsen,2014 + Bertelsmann 
Stiftung, 2014; Wirtschaftsbericht IHK Stade 2013, S. 33

Pendlersalden Schwanewede 2000-2012 (jeweils 31.12)



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Wirtschaft und Beschäftigung 

Gewerbeflächen: 
Weser-Geest-Kaserne:

─ privater Investor hat Gelände gekauft.

─ Gemischter Branchenbesatz; eher kleinere Betriebe (Holz, Bauunternehmen, Maschinen, 

Schlachthof, Autos)

─ Hallen waren vorhanden und wurden vermietet. Gebrauchsfertige Hallen werden gesucht und 

wurden zügig vermietet.

Brundorf / A27 

─ Gewerbepark. Flächen bis zu 50.000 qm verfügbar. Es sind noch viele Flächen nicht verkauft

─ 20-30 Euro / qm

Neuenkirchen:

─ voll

Eggestedt:

─ Grundstücke in privater Hand, noch verfügbar

ehemaliges Mottagelände:

─ Büroräume stehen leer.

Wahrscheinliche Nachfrage:

─ Mittelständische Betriebe, Kleinbetriebe, v.a. aus Betriebsverlagerungen; 2000-3000 qm², nicht zu 

tiefe Grundstücke, gerne auch zur Miete.



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Wohnbauentwicklung

Wohnfläche pro Person im regionalen Vergleich 2003 und 2011

Durchschnittliche Wohnfläche je Wohnung in Schwanewede: 108 qm

• Schwanewede hat im Vergleich zum LK 
Osterholz und zum Durchschnitt in NDS mit 108 
qm eine große Wohnfläche je Wohnung, jedoch 
eine unterdurchschnittliche Wohnfläche pro 
Person (44,2 qm).

• Dies lässt hinsichtlich der Haushaltsstruktur auf 
eine  derzeit noch überdurchschnittlich hohe 
Personenanzahl pro Wohnung schließen.

Quellen: NBank Kommunalprofil  Schwanewede, 2011+ Bertelsmann 
Stiftung, 2014

2030
• Die Anzahl der kleinen Haushalte mit 1-2 

Personen steigt an und die Zahl großer 
Haushalte verringert sich um fast 30 %

• Trotz sinkender Bevölkerungszahl wird die 
Zahl der Haushalte insgesamt steigen, da 
mehr Personen in kleinen Haushalten 
leben. Die Wohnfläche pro Person wird 
gleich bleiben , bzw. eher ansteigen.



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Wohnbauentwicklung

• Wenn sich die Haushaltszahl wie prognostiziert 
entwickelt und wie im Durchschnitt der Jahre 
2009-2011 gebaut wird, ist für 2030 mit einen 
leichten Leerstand zu rechnen.

• Man muss jedoch berücksichtigen, dass zukünftig 
mehr ältere Menschen und 1-2 P-Haushalten in 
Schwanewede leben werden. Daher wird sich die 
Größe, Art und Zuschnitt der Wohnungen/Häuser 
ändern müssen.

Quellen Karten: NBank Kommunalprofil  Schwanewede, 2011, S. 4

• Wenn sich die Haushaltszahl wie prognostiziert 
entwickelt und alle neuen Haushalte neues 
Bauland benötigen, reicht die Baulandreserve bis 
zum Jahr 2023.

• Hier muss man differenzieren, dass nicht alle 
Standorte am Markt gleich gut angenommen 
werden und es trotz bestehendem Angebot einen 
spezifischen Bedarf geben kann.



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Wohnbauentwicklung

Grundstücksmarkt:

─ Günstige Bodenpreise ,100 € /m² für baureifes Land (in Standortumgebung)

─ Nähe zu Bremen - Zuzug junger Familien aus Bremen hält an

─ Günstige Kreditzinsen

─ Nachfrage: 500-700 qm Grundstücke, Einfamilienhaus (Staffelhaus), gehobene Wohnungen und 

kleine günstige Wohnungen

─ Größte Konkurrenten sind Lilienthal und Ritterhude, allerdings sind dort die Bodenpreise sowie die 

Grundsteuer B (390-420) höher.

─ Bodenpreise in Konkurrenzlagen innerhalb der Gemeinde sind niedriger (74-84 €/m²). 

─ Es ist damit zu rechnen, dass Grundstücke auf dem Kasernengelände aufgrund der zentrennahen

Lage und der Nähe zu Infrastruktureinrichtungen trotz voraussichtlich höherer Preise besser 

vermarktet werden können

Es fehlen 

─ Seniorenwohnungen 

─ Singlewohnungen

─ Kleinere „Stadthäuser“

─ Wohnungen für Menschen mit geringem Einkommen (bisher nur Tannenberger Weg und 

Beethovenstr.)



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Freizeit + Tourismus

Infrastruktur:

• 1 Hallenbad

• 1 Freibad

• Golfplatz

• Minigolfplatz

• Skateranlage (Weser-Geest-

Kaserne)

• Kino

• Sportpark Weser-Geest

• Diverse Sportplätze

• 3 Tennishallen

• 9 lokale beschilderte Radtouren

• Diverse Reitsportmöglichkeiten

• Naturerlebnispfad

Gästeankünfte und Übernachtungen 2000-2013

Durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Schwanewede 2000-2013

Quellen: Eigene Darstellung gemäß Landesamt für Statistik 
Niedersachsen,2014 + Gemeinde Schwanewede



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Freizeit + Tourismus

Stärken:
• Harriersand
• Naherholung für Bremen Nord
• Golfclub Bremer Schweiz
• lange Übernachtungsdauer bei Beherbergungsbetrieben im Vergleich zur Region (Zahlen lassen 

sich mit Monteursübernachtungen erklären)
• Überwiegend Pensionsübernachtungen

Schwächen:
• Kein ausgeprägtes Tourismusprofil, wenig ausgebaute Informationsmöglichkeiten im Internet
• Kaum Wellnessangebote (Massage, Sauna etc.). Lediglich im medizinischen Bereich vorhanden
• Keine gut gelegenen Wohnmobilstellplätze mit Ver- und Entsorgungsmöglichkeit
• Wenig ausdifferenziertes gastronomisches Angebot

Chancen:
• Radtourismus/ Ausbau von Radwegen. Profil Landurlaub schärfen
• Sprungbrett für Fahrradtourismus in die Region 
• Ausbau von Übernachtungsmöglichkeiten ausgerichtet auf Radfahrer
• Auf dem Weg zur reitsportfreundlichen Kommune/ Wege ausbauen
• Bunker Valentin als nationale Gedenkstätte weiterentwickeln
• Gute Angebote des Touristikvereins bekannter machen, regionale Aktionen bündeln



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Kultur  + Bildung + Soziales

Auslastung KSG:
2006/2007: 1595 Schüler, 2013/2014: 1423 Schüler
Auslastung Grundschulplätze: 
2006/2007: 1014 Schüler, 2013/2014: 814 Schüler
Regelgruppen (3-6 jährige) haben derzeit eine 
hohe Auslastung. In der Dammschule werden 
zukünftig noch 25 Regelplätze angeboten.
Krippenplätze wurden ausgebaut. Der Bedarf in der 
Betreuung der 1-3 jährigen kann derzeit zu 1/3 
gedeckt werden. Ausbau von drei Krippengruppen 
mit 20 zusätzlichen Krippenplätzen geplant. Die Zahl 
der Krippenplätze steigt damit auf 150

Vorhandene Infrastruktur
• 5 Grundschulen, (2 in Schwanewede)
• 1 Kooperative Gesamtschule mit 

Gymnasialzweig
• Berufsbildende Schule
• Abendhochschule
• Förderschule
• 11 Kinderbetreuungseinrichtungen (Gemeinde, 

kirchlich, Freie Träger)
• Begegnungsstätte e.V.
• 8 Dorfgemeinschaftshäuser
• 3 Gemeindebüchereien
• 6 Kirchen
• Gemeindejugendpflege mit 5 Jugendtreffs
• 1 Einrichtung betreutes Wohnen 

Schülerzahlen Grundschulen und Kooperative Gesamtschule 2000-2012

Quellen: Eigene Darstellung gemäß Landesamt für Statistik Niedersachsen,2014 + Informationen der Gemeinde

• Zukünftig: Weniger Kinder und Jugendliche, mehr 
Menschen mittleren und gehobenen Alters. 

• Ansprüche an Barrierefreiheit, Infrastruktur und 
Freizeitaktivitäten können sich ändern.

• Gemeinsamkeiten in baulicher, serviceorientierter 
und kultureller Infrastruktur zwischen Familien 
und älteren Menschen finden, um beide 
anzusprechen.



2. Regionalwirtschaftliche Analyse – Kultur  + Bildung + Soziales

Stärken
• Gute kulturelle Angebote und Initiativen (Film-Palast, Gut Hohehorst, Dokumentations- und Lernort 

Baracke Wilhelmine, VHS, Begegnungsstätte…)  
• Vielfältige Vereinsstruktur 
• Gute Schulversorgung, stabile Ausstattung für Regelgruppen
• Gute medizinische Versorgung

Entwicklungschancen
• In Schwanewede fehlt ein Augenarzt.
• Kurzfristig ist mit einem Neubau seniorengerechter Wohnungen mit Servicegeschäften im EG durch die 

von Rahden Wohnungsbaugesellschaft in der Nähe vom Pennymarkt (Heidkamp 18) zu rechnen. 

Schwächen:
• Altenpflegeeinrichtungen und seniorengerechtes Wohnen aller Preisklassen sind derzeit noch nicht 

bedarfsdeckend ausgebaut. 
• Bisher wenig Geschäfte und Einrichtungen mit Waren und Servicedienstleistungen für Senioren 

(Erfahrungen Pilotprojekt Einkaufsservice?)

Risiken:
• Schülerzahlen gehen zurück; Geburtenrate sinkt. 
• Bei zusätzlicher Wohngebietsausweisung Lützow- Kaserne und Zuzug neuer Familien könnte ein 

erhöhter Bedarf an Krippen und Regelplätzen bestehen, - aber nur für ein paar Jahre – Im Falle eines 
Ausbaus an Plätzen besteht nach ein paar Jahren die Gefahr eines Überangebotes. 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !


