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Quellenverzeichnis: 

Á 3. Fortschreibung des Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Hansestadt Wismar  

Á 1. Ergänzung der 3. ISEK-Fortschreibung  

Á kleinräumigen Einwohnerdaten, kommunale Statistikstelle der Hansestadt Wismar   

Á kleinräumige wohnungswirtschaftliche Daten werden jährlich von den Wohnungsunternehmen 
Wobau GmbH, Wismarer WG, WGU und WG Friedenshof e.G. für das Monitoring bereitge-
stellt 

Á der private Gebäude-/Wohnungsbestand wird jährlich durch Mitarbeiter des Büro Wimes durch 
Vor-Ort-Begehungen aufgenommen 

Á Daten zu den Wohnbaukapazitäten und den Baufertigstellungen, Hansestadt Wismar und Auf-
nahme vor Ort durch Wimes GbR Rostock 

Á kleinräumige Arbeitslosen- und die SV-Beschäftigtendaten, Agentur für Arbeit Nürnberg  

Á Die Pendlerdaten und SV-Arbeitsplätze nach Wirtschaftszweigen, Wimes kostenpflichtig von 
der Agentur für Arbeit Hannover bezogen 

Á Kaufkraftdaten: Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg. Wimes kostenpflichtig von der BBE 
Handelsberatung GmbH München bezogen 

Á Angaben zur Anzahl, Kapazitäten und Belegung von Kinderkrippen- und Kindergartenplätzen, 
zu den Schulen, zu Kapazitäten und Belegung von Pflegeeinrichtungen und altersgerechte 
Wohnformen sowie zu Schulen, Sport- und Freizeitanlagen, Hansestadt Wismar 

Á Alle Fotos und Bilder, wo im folgenden keine Quelle angegeben ist, wurden durch die Wimes 
GbR erstellt  

 
 

Gender-Hinweis 

Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen 
Hauptwörtern die geschlechtsneutrale Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der 
Gleichbehandlung grundsätzlich für alle Geschlechter. Die verkürzte Sprachform hat nur redaktio-
nelle Gründe und beinhaltet keine Wertung. 
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1 Einleitung 

Wismar ist seit der Kreisgebietsreform 2011 Kreisstadt des Landkreises Nordwestmecklenburg, die 
sechstgrößte Stadt Mecklenburg-Vorpommerns und eines der 18 Mittelzentren des Bundeslandes. Der 
Landkreis Nordwestmecklenburg ist seit 2012 einer der Träger der Metropolregion Hamburg (MRH).  

Die Hansestadt Wismar gliedert sich in acht Stadtteile. Stadtteile sind weiter in Stadtteilbezirke unter-
gliedert. Städtebauliche Gesamtmaßnahmen sind nur noch das Sanierungsgebiet Altstadt und Wismar 
Ost/Kagenmarkt. Letztere befindet sich in Abrechnung. 

Das Monitoring Stadtentwicklung der Hansestadt Wismar für die Gesamtstadt und die städtebauli-
chen Gesamtmaßnahme wird einmal jährlich, jeweils zum Stichtag 31.12., fortgeschrieben. Als 
Grundlage für die Berechnung und Fortschreibung der Indikatoren werden ausschließlich stadtei-
gene Bevölkerungsdaten, die von der kommunalen Statistikstelle zur Verfügung gestellt werden, 
verwendet.  

Die Aufbereitung und Auswertung der Daten und Indikatoren für den Teil A (Gesamtstadt) erfolgt 
stadtteilbezogen im Vergleich zur Gesamtstadt. Im Teil B wird das kleinräumige Monitoring für die 
städtebauliche Gesamtmaßnahme Altstadt fortgeschrieben. Die Grenze des Sanierungsgebietes 
weicht von der Stadtteilgrenze Altstadt ab. 

Das Monitoring Stadtentwicklung ist für die Fortschreibung sowie Begleitung und Bewertung des Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) der Hansestadt Wismar und für die Teilkonzepte von be-
sonderer Bedeutung. Die 1. Fortschreibung des ISEK erfolgte im Jahr 2005, die 2. Fortschreibung im 
Jahr 2012 und im Jahr 2015 erfolgte eine Ergänzung im Rahmen des Aufrufs zur Einreichung von 
Projekten der EFRE-Förderperiode 2014 bis 2020 (Integrierte nachhaltige Stadtentwicklung).  

Die 3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) der Hansestadt Wismar 
wurde 2018/2019 mit Datenstand 31.12.2017 vollzogen.  

Aufbau und Inhalt der 3. Fortschreibung des ISEK der Hansestadt Wismar entsprachen zwar den 
Anforderungen, die das Land Mecklenburg-Vorpommern an ein Integriertes Stadtentwicklungskon-
zept stellt, aber infolge von notwenigen Klimaschutzmaßnahmen oberster Priorität haben sich die 
Rahmenbedingungen in allen Handlungsfeldern geändert.  

In Mecklenburg-Vorpommern ist ein ISEK Voraussetzung für die Städtebauförderung und für die 
Landesentwicklung im Rahmen des EU-Förderprogrammes für den Europäischen Fonds  für regio-
nale Entwicklung (EFRE). 

Die Auswirkungen des fortschreitenden Klimawandels sind in den vergangenen Jahren landesweit 
spürbar geworden. Städte haben einen hohen Anteil am Energieverbrauch durch die Gebäude, die 
Produktionsstätten und das hohe Verkehrsaufkommen. Ein Großteil der klimaschädlichen Emissio-
nen wird hier produziert.  

Der Klimaschutz erforderte eine Neubewertung und Ergänzung des bereits bekannten Maßnahmen-
katalogs der 3. ISEK-Fortschreibung 2019. Vor diesem Hintergrund ergab sich die Notwendigkeit 
einer Ergänzung der 3. ISEK-Fortschreibung. Die Nutzung von erneuerbaren Energien verbunden 
mit einer Energieeinsparung und Effizienzsteigerung für den Klimaschutz sind Querschnittsaufgaben 
in allen Handlungsfelder und finden Berücksichtigung auf der Maßnahmenebene.  

Anlässlich der veränderten Herausforderungen haben sich weitere Handlungsziele ergeben und der 
Maßnahmenkatalog der 3. ISEK-Fortschreibung wurde mit der 1. Ergänzung der 3. ISEK-Fortschrei-
bung, beschlossen in der Bürgerschaft der Hansestadt Wismar am 27.07.2023, um einige wesentli-
che Projekte ergänzt, die eine hohe Umsetzungspriorität haben.  
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2   Bevölkerungsentwicklung und Prognose 

2.1  Bevölkerungsentwicklung nach ausgewählten Kriterien 

2.1.1 Bevölkerungsentwicklung gesamt 

Im Gesamtzeitraum von 2001 bis 2023 hat sich die Bevölkerungszahl in der Hansestadt Wismar 
zwar um 866 Personen (-1,9 %) verringert, aber die Bevölkerungsverluste traten hauptsächlich von   
2001 bis 2011 ein (-2.593 Personen). 

Ab 2012 wurden zumeist Einwohnergewinne erzielt. Von 2022 zu 2023 ergab sich ein Bevölkerungs-
anstieg um 80 Personen und im Zeitraum von 2011 bis 2023 waren es insgesamt 1.727 Personen.  

Zum 31.12.2023 lag die Einwohnerzahl in Wismar laut Einwohnermeldestelle bei 44.018 Personen.  

Für das Monitoring werden ausschließlich stadteigene Einwohnerzahlen (Einwohnermeldestelle) 
verwendet. Die Einwohnerdaten der kommunalen Statistikstelle sind kleinräumig und zeitnahe ver-
fügbar. Daten des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern gibt es nur für die Gesamtstadt. 

Abbildung 1: Bevölkerungsentwicklung (Hauptwohnsitz) 

 

Tabelle 1: Bevölkerungsentwicklung nach Stadtteilen (ausgewählte Jahre) 

 

Auf Stadtteilebene betrachtet, wurden in der Altstadt, in Wismar Nord und in Wismar West Bevölke-
rungsgewinne erzielt. Der höchste prozentuale Verlust mit -14,9 % ist in Wismar Ost zu verzeichnen, 
dieser resultiert überwiegend durch Wanderungsverluste. Absolut weist der Stadtteil Wendorf mit -
1.357 Personen den höchsten Rückgang auf, begründet durch hohe Sterbeüberschüsse. 

Von 2022 zu 2023 waren in der Altstadt, in Wismar Nord und Ost, in Dargetzow sowie in Friedenshof 
Einwohnerverluste zu verzeichnen. Wendorf, Wismar West und Wismar Süd weisen einen Bevölke-
rungszuwachs auf, das korreliert überwiegend mit dem Wohnungsneubau. 
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Stadtteil 2001 2005 2010 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 absolut in %

Altstadt 6.416 7.419 7.676 7.549 7.787 7.770 7.632 7.756 7.663 7.603 7.828 7.714 1.298 20,2

Wismar Nord 2.599 2.540 2.559 2.777 2.812 2.788 2.766 2.761 2.781 2.811 2.932 2.886 287 11,0

Wismar Ost 4.494 4.147 3.766 3.801 3.811 3.799 3.777 3.785 3.740 3.728 3.862 3.825 -669 -14,9

Dargetzow 1.517 1.510 1.406 1.344 1.368 1.331 1.323 1.320 1.320 1.318 1.330 1.318 -199 -13,1

Wismar Süd 2.927 3.021 2.816 2.909 2.932 2.907 2.866 2.909 2.929 2.948 3.039 3.131 204 7,0

Friedenshof 10.833 9.559 9.136 9.271 9.388 9.529 9.592 9.647 9.632 9.684 10.031 10.029 -804 -7,4

Wismar West 3.432 3.400 3.419 3.428 3.445 3.457 3.449 3.690 3.643 3.602 3.646 3.806 374 10,9

Wendorf 12.666 12.158 11.866 11.364 11.350 11.283 11.096 11.031 11.050 11.058 11.270 11.309 -1.357 -10,7

Wismar 44.884 43.754 42.644 42.443 42.893 42.864 42.501 42.899 42.758 42.752 43.938 44.018 -866 -1,9

Stat. Amt M-V 46.544 45.391 44.397 42.557 42.992 42.906 42.550 42.963 42.824 42.785 43.878 44.022

EntwicklungEinwohner mit Hauptwohnsitz
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Ergebnisse des Zensus 2011 und 2022 

Am 25.06.2024 wurden durch das Statistische Bundesamt erste Ergebnisse des Zensus 2022 ver-
öffentlicht. Für die Neuen Bundesländer sowie das Saarland gab es flächendeckend teils erhebliche 
Einbußen bei den festgestellten Bevölkerungszahlen im Vergleich zur amtlichen Fortschreibung auf 
Basis des Zensus 2011. 

Für Mecklenburg-Vorpommern wurde ein Rückgang von 56.639 Einwohnern (ca. 3,5%) festgestellt. 
Der größte Teil dieses Rückgangs betrifft die drei Landkreise: 

Á Vorpommern-Rügen mit -12.442 Einwohner 

Á Vorpommern-Greifswald mit -11.889 Einwohner und  

Á Mecklenburgische Seenplatte mit -12.328 Einwohner 

Als Hauptargument für diese Unterschiede wurde hauptsächlich das Meldeverhalten von Personen 
genannt, die ohne Abmeldung am bisherigen (deutschen) Wohnort eine neue Wohnung im Ausland 
bezogen haben und auf die Mehrfachmeldung von registrierten, jedoch nicht melderechtlich bekann-
ten Geflüchteten in Erstaufnahmeeinrichtungen und Gemeinschaftsunterkünften. 

Für die Hansestadt Wismar wurden 42.764 Personen zum Stichtag 15. Mai  im Ergebnis des Zensus 
2022 veröffentlicht (voraussichtliches Ergebnis). Damit hätte der Zensus eine um 638 Personen ge-
ringere Einwohnerzahl zur Bevölkerungsfortschreibung ï jedoch zum Stand 30.06.2022 ï ermittelt. 

Die Einwohnerzahl per 31.12.2023 des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern wich lt. Fort-
schreibung des Zensus 2011 nur um vier Personen positiv von der Zahl der Einwohnermeldestelle 
der Hansestadt Wismar ab. Das Ergebnis des Zensus 2011 zeigte aber auch, dass die stadteigene 
Statistik stets verlässlich und realistisch war. Die Abweichung nach dem Zensus 2011 betrug damals 
nur noch eine Person.  

Vor Durchführung des Zensus im Jahr 2011 lag die amtliche Statistik stets deutlich über den Zahlen 
der Einwohnermeldestelle. So z. B. betrug die Differenz zw. amtlicher Zahl (Stat. Amt) und der des 
Einwohnermeldeamtes im Dezember 1990 nur 133 Personen, 1991 nur 10 Personen, 1992 bereits 
502 Personen und 1993 schon um 1.093 Personen. Ab 1994 hat sich die Differenz bis zum 
31.12.2010 auf 1.753 Personen stetig erhöht. 

Die Ergebnisse des Zensus 2022 werden stark angezweifelt. Stellt sich die Frage: Lassen sich mit 
einer 10%igen Stichprobe mit dem angewendeten mathematischen Verfahren des Zensus die Ein-
wohnerzahlen für Städte und Gemeinden wirklich hochrechnen? 

2.1.2  Bevölkerung mit ausländischer Staatsbürgerschaft 

Die Zahl der Einwohner mit ausländischer Staatsbürgerschaft hat sich im Zeitraum 2002 bis 2023 
um 4.070 Personen erhöht. Gegenüber dem Vorjahr ist ein Anstieg um 244 Personen eingetreten.  

Abbildung 2: Bevölkerungsentwicklung mit ausländischer Staatsbürgerschaft  

 

Der Anteil der Personen mit ausländischer Staatsbürgerschaft an der Gesamtbevölkerung lag im 
Jahr 2023 bei 12,6 % und damit um 9,3 Prozentpunkte über dem Wert des Jahres 2002.  
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Diese Entwicklung wirkt sich auch auf den Wohnungsmarkt und die Ausstattung mit sozialer Infra-
struktur (Kita und Schulen) sehr stark aus. 

Die meisten Einwohner mit ausländischer Staatsbürgerschaft lebten im Jahr 2023 im Stadtteil Frie-
denshof, ihr Anteil lag bei 19,3 %. Auch in den Stadtteilen Wismar Nord (15,0 %) und Wismar Ost 
(14,3 %) lagen der Anteile der ausländischen Bevölkerung über dem gesamtstädtischen Wert.   

Abbildung 3: Einwohner mit ausländischer Staatsbürgerschaft nach Stadtteilen im Jahr 2023 

 

Im Vergleich der Jahre 2002 und 2023 hat sich der Anteil der aus dem Ausland Zugezogenen im 
Stadtteil Friedenshof (+15,4 Prozentpunkte) am deutlichsten erhöht. Auch in Wismar Ost (+10,0 
Prozentpunkte) erhöhte sich der Anteil dieser Personengruppe stärker als im Durchschnitt der Ge-
samtstadt.  

Abbildung 4: Bevölkerungsanteile von Zugezogenen aus dem Ausland nach Stadtteilen 2002 und 2023  
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2.1.2  Gründe für die Veränderung der Bevölkerungszahl  

Die Bevölkerungsentwicklung ergibt sich aus der Differenz zwischen Geburtenrate und Sterberate 
(natürliche Bevölkerungsentwicklung) und dem Wanderungssaldo, dieser ergibt sich aus der Diffe-
renz zwischen Zu- und Abwanderungen über die Gebietsgrenze hinweg. Je nach dem Vorzeichen 
des Gesamtsaldos spricht man von Bevölkerungswachstum oder Bevölkerungsrückgang. 

Natürliche Bevölkerungsentwicklung 

Im gesamten Betrachtungszeitraum war die Zahl der Sterbefälle stets höher als die Zahl der Gebur-
ten. Das bedeutet, die Salden der natürlichen Bevölkerungsentwicklung waren stets negativ. Mit 
einem Verlust um 514 Personen war im Jahr 2022 der höchste Negativsaldo der natürlichen Bevöl-
kerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum zu verzeichnen. Im Jahr 2023 lag der Negativsaldo 
der natürlichen Bevölkerungsentwicklung bei -438 Personen. 

Abbildung 5: Geburten und Sterbefälle 

 

Hinweis: Auf Stadtteilebene liegen sind Daten zu Geburten und Sterbefällen erst ab dem Jahr 2004 
verfügbar, 

Den höchsten Negativsaldo der natürlichen Bevölkerungsentwicklung weist aufgrund hoher Sterbe-
raten Wendorf sowohl im Jahr 2023 als auch im gesamten Betrachtungszeitraum von 2004 bis 2023 
auf. In der Altstadt lag der Saldo 2023 bei -60 Person, in der Summe von 2004 bis 2023 ist durch 
die natürlichen Bevölkerungsentwicklung ein Einwohnergewinn von 115 Personen eingetreten. 

Abbildung 6: Salden der natürlichen Bevölkerungsentwicklung 
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Wanderungen über die Stadtgrenze der Hansestadt Wismar 

Positive Wanderungssalden ergaben sich in der Hansestadt Wismar in den Jahren 2005, 2010, 
2012, 2014 bis 2017 sowie 2019 bis 2023. 

Im Jahr 2023 standen 3.057 Zuzügen 2.539 Fortzüge gegenüber, der Saldo lag bei +518 Personen. 
Der sehr hohe Wanderungsgewinn im Jahr 2022 von +1.700 Personen ist vor dem Hintergrund der 
sehr hohen Flüchtlingszuwanderung zu bewerten. 

Abbildung 7: Zuzüge und Fortzüge 

 

Achtung: Kleinräumige Daten zu den Außenwanderungen und innerstädtischen Umzügen sowie zur 
natürlichen Bevölkerungsentwicklung auf Ebene der Stadtteile liegen erst seit dem Jahr 2004 vor! 

Im Jahr 2023 waren die Wanderungssalden in allen Stadtteilen, mit Ausnahme vom Stadtteil Frie-
denshof, positiv, d.h. die Zahl der Zuzüge waren höher als die Zahl der Fortzüge. Der höchste Wan-
derungsgewinn ist in Wismar West. Im Stadtteil Friedenshof lag der Saldo hingegen bei -37 Perso-
nen. 

Im Betrachtungszeitraum von 2004 bis 2023 ist nur im Stadtteil Dargetzow ein Wanderungsverlust 
eingetreten. Das hängt in diesem Stadtteil überwiegend mit dem Auszug der Kindergeneration zu-
sammen.  

Abbildung 8: Salden der Außenwanderungen nach Stadteilen  
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Innerstädtische Umzüge 

In die Altstadt sind im Jahr 2023 aus anderen Stadtteilen 273 Personen zugezogen, aber 407 Per-
sonen sind aus der Altstadt in andere Stadtteile Wismars gezogen. Das entsprichts einem negativen 
Umzugssaldo von 134 Personen. Fehlende Wohnungsangebote für Familien mit Kindern sind oft 
Umzugsgründe. Innerhalb der Altstadt sind 343 Personen umgezogen, das ist der höchste Wert im 
Jahr 2023 im Vergleich der Stadtteile. Auch im Gesamtzeitraum von 2004 bis 2023 waren in der 
Altstadt und in Wismar Nord die höchsten negativen Umzugssalden im innerstädtischen Vergleich 
zu verzeichnen. Positivsalden ergaben sich in Wismar West und Süd sowie in Wendorf und Frie-
denshof.   

Tabelle 2: innerstädtische Umzüge im Jahr 2023 

 

 

Abbildung 9: Salden der innerstädtischen Umzüge 
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Gesamtsaldo der Bevölkerungsentwicklung 

Im Hinblick auf den Gesamtsaldo wird das Verhältnis der natürlichen Bevölkerungsentwicklung zu 
den Wanderungen deutlich. Die Einwohnergewinne in den Jahren 2014 bis 2016, 2019 und vor allem 
2022 sind auf die positiven Wanderungssalden durch Zuzüge aus dem Ausland zurückzuführen.  

Der Einwohnergewinn von 80 Personen im Jahr 2023 ergab sich aufgrund des Wanderungsgewinns. 
Der Einwohnerverlust aufgrund der natürlichen Bevölkerungsentwicklung schwächte den Wande-
rungsgewinn deutlich ab.  

Abbildung 10: Faktoren der Bevölkerungsentwicklung  

 

Folgende Abbildungen zeigen die Wirkungen der natürlichen Bevölkerungsentwicklung, der innerstäd-
tischen Umzüge und der Außenwanderungen auf die Bevölkerungsentwicklung in den Stadtteilen.  

Im Jahr 2023 sind gegenüber dem Vorjahr in Stadtteilen Wismar West und Süd sowie Wendorf Ein-
wohnergewinne erzielt worden. Der höchste Einwohnerrückgang ergab sich 2022 zu 2023 in der 
Altstadt. 

Im Gesamtzeitraum von 2004 bis 2023 ist der höchste Bevölkerungszuwachs in der Altstadt einge-
treten. Aufgrund des hohen Durchschnittsalters (hohe Sterberaten) weist Wendorf den höchsten 
Bevölkerungsverlust im Vergleich der Stadtteile Wismars im Zeitraum von 2004 bis 2023 auf. 

Abbildung 11: Gesamtsaldo  

 

  

-110 -176
-274

-149 -200 -211 -198
-188 -205

-134
-181 -184

-250 -242 -238 -287 -306 -317 -207
-353 -401

-514 -438-426
-231

-109
-126

135 -4 -6
-135 -96

67

-172

313

-72

404 421

737

277

-46

605

212
395

1.700

518

-536
-407 -383 -275

-65

-215 -204
-323 -301

-67

-353

129

-322

162 183

450

-29

-363

398

-141
-6

1.186

80

-1.000

-500

0

500

1.000

1.500

2.000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Faktoren der Bevölkerungsentwicklung

Saldo natürliche Bevölkerungsentwicklung Saldo Wanderungen Gesamtsaldo

© WIMES 2024

160

92

39

-2

-12

-37

-46

-114

-150 -100 -50 0 50 100 150 200

Wismar West

Wismar Süd

Wendorf

Friedenshof

Dargetzow

Wismar Ost

Wismar Nord

Altstadt

Gesamtsaldo im Jahr 2023
innerstädtische Umzüge, Wanderungen 

und natürliche Bevölkerungsentwicklung

© WIMES 2024

806

425

357

228

-5

-225

-456

-1.206

-2.000 -1.500 -1.000 -500 0 500 1.000

Altstadt

Wismar West

Wismar Nord

Wismar Süd

Friedenshof

Dargetzow

Wismar Ost

Wendorf

Gesamtsaldo 01.01.2004 bis 31.12.2023
innerstädtische Umzüge, Wanderungen und 

natürliche Bevölkerungsentwicklung

© WIMES 2024



ISEK-Monitoring ï Gesamtstadt und städtebauliche Gesamtmaßnahme Altstadt 
                            

                                                                                                            

 

 Seite 13 

2.1.3  Bevölkerungsentwicklung nach ausgewählten Altersgruppen  

Kinder bis sechs Jahre 

Im Zeitraum von 2001 bis 2023 hat sich die Zahl der Kinder bis sechs Jahre in der Hansestadt 
Wismar um 381 Kinder (+19,8 %) erhöht. Der Anteil an der Bevölkerung hat sich von 4,3 % auf 5,2 % 
erhöht. Von 2022 zu 2023 nahm die Zahl der Kinder bis sechs Jahre um 46 Kinder ab.  

Der höchste Bevölkerungsanteil der Kinder bis sechs Jahre ergab sich im Jahr 2023 im Stadtteil 
Friedenshof mit 6,3 %, gefolgt von Wismar Nord mit 5,5 %.  

Abbildung 12: Bevölkerungsentwicklung ï Kinder bis sechs Jahre 

 

Im Vergleich der Stadtteile ist der absolut höchste Bevölkerungsgewinn in dieser Altersgruppe im 
Stadtteil Friedenshof eingetreten. Hier hat sich die Zahl der Kinder bis sechs Jahre von 2001 zu 2023 
um 629 Kinder (+41,7 %) erhöht. In Wismar Ost war ein Einwohnerrückgang von 203 Kindern (-1,0 %) 
in dieser Altersgruppe zu verzeichnen. 

Der Einwohnerzuwachs in der Altersgruppe der Kinder bis sechs Jahre in Wismar Nord und Wismar 
West korreliert mit dem Wohnungsneubau. In der Altstadt, Friedenshof und Wendorf wohnen die meis-
ten Kinder im Alter bis sechs Jahre. 

Abbildung 13: Kinder bis sechs Jahre 2023 sowie Gewinn/Verlust nach Stadtteilen 
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Kinder über 6 bis 15 Jahre 

Nach jährlichen Verlusten im Zeitraum von 2001 bis 2006 stieg die Zahl der Kinder über sechs bis 
15 Jahre ab 2007 stetig an. Der Anteil an der Gesamtbevölkerung verringerte sich zunächst von 
7,9 % im Jahr 2001 auf 5,0 % im Jahr 2006. Im Jahr 2023 lag der Bevölkerungsanteil bei 7,8 %. Von 
2022 zu 2023 erhöhte sich die Zahl der Kinder im Schulalter um 90 Kinder.  

Der höchste Bevölkerungsanteil im Jahr 2023 ergab sich im Stadtteil Friedenshof mit 9,6 %, gefolgt 
von Wismar Nord mit 9,1 %.  

Abbildung 14: Bevölkerungsentwicklung ï Kinder >6-15 Jahre 

 

Im Vergleich der Stadtteile wurden in der Altstadt sowie in Wismar Nord und Süd sowie Wendorf 
Einwohnergewinne in dieser Altersgruppe erzielt, in den anderen Stadtteilen ergaben sich Einwoh-
nerverluste.  

In den Stadtteilen Friedenshof, Wendorf und in der Altstadt wohnen die meisten Schulkinder im 
städtischen Vergleich.  

Abbildung 15: Kinder >6-15 Jahre 2023 sowie Gewinn/Verlust nach Stadtteilen 
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Jugendliche über 15 bis 25 Jahre 

Die Zahl der Jugendlichen verringerte sich im Betrachtungszeitraum von 2001 bis 2023 um 1.949 
Personen (-30,5 %). In den Jahren von 2016 bis 2023 stieg die Zahl der Jugendlichen, auch bedingt 
durch den Zuzug von Jugendlichen aus dem Ausland, um 496 Personen an. Von 2022 zu 2023 
erhöhte sich die Zahl um 60 Personen. 

Der Bevölkerungsanteil der Jugendlichen an der Gesamtbevölkerung nahm von 14,2 % im Jahr 
2001 auf 10,1 % im Jahr 2023 ab.  

Abbildung 16: Bevölkerungsentwicklung ï Jugendliche >15-25 Jahre 

 

Im städtischen Vergleich zeigt sich, dass in dieser Altersgruppe alle Stadtteile von 2001 zu 2023 
Einwohnerverluste verzeichneten. Prozentual war der Verlust in Dargetzow am höchsten. Absolut 
war der größte Verlust (-730 Personen seit 2001) in dieser Altersgruppe im Stadtteil Friedenshof zu 
verzeichnen. Dennoch erreichte der Stadtteil Friedenshof mit 11,8 % einen überdurchschnittlichen 
Anteil der Jugendlichen an der Gesamtbevölkerung im Jahr 2023. Den höchsten Anteil an der Ge-
samtbevölkerung erreichte die Altstadt mit 14,3 %. 

Abbildung 17: Jugendliche >15 bis 25 Jahre 2023 sowie Gewinn/Verlust nach Stadtteilen 
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Einwohner im Alter von über 25 bis 64 Jahre 

Die Zahl der >25- bis <65-Jährigen verringerte sich im Betrachtungszeitraum von 2001 bis 2023 um 
2.606 Personen (-10,8 %). Der Bevölkerungsanteil lag im Jahr 2023 bei 48,8 % und damit um 4,9 
Prozentpunkte unter dem Wert des Basisjahres.  

Von 2022 zu 2023 erhöhte sich die Zahl der Einwohner in dieser Altergruppe in der Hansestadt 
Wismar geringfügig um 12 Personen. 

Abbildung 18: Bevölkerungsentwicklung ï Haupterwerbsalter >25 bis 64 Jahre 

 

Die stadtteilbezogene Betrachtung der Einwicklung der Einwohner im Haupterwerbsalter zeigt, dass 
in allen Stadtteilen, mit Ausnahme der Altstadt und Wismar West, Einwohnerverluste in dieser Alters-
gruppe eingetreten sind.  

In Wismar West entsprach die Einwohnerzahl des Jahres 2023 der Zahl des Jahres 2001. 

Die Altstadt konnte einen Einwohnergewinn von 29,4 % erzielen. Die Zahl der Einwohner im Haupt-
erwerbsalter hat sich in der Altstadt von 3.410 Einwohnern im Jahr 2001 auf 4.414 Einwohner im 
Jahr 2023 erhöht. Diese Entwicklung korreliert mit der veränderten Wohnungsnachfrage und Attrak-
tivität der Wohnstandorte für diese Zielgruppe. Mit 57,2 % erzielte die Altstadt den mit Abstand 
höchsten Bevölkerungsanteil im Vergleich der Stadtteile der Hansestadt Wismar im Jahr 2023. Im 
Stadtteil Friedenshof lag der Anteil hingegen bei nur 45,5 %. 

Abbildung 19: Haupterwerbsalter >25- bis 64 Jahre 2023 sowie Gewinn/Verlust nach Stadtteilen 
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Einwohner ab 65 Jahre 

Die Zahl der Einwohner ab 65 Jahre erhöhte sich gegenüber dem Basisjahr 2001 um 3.425 Perso-
nen (+38,3 %). Der Anteil an der Bevölkerung stieg von 19,9 % im Jahr 2001 auf 28,1 % im Jahr 
2023.  

Abbildung 20: Bevölkerungsentwicklung ï Einwohner ab 65 Jahre 

 

Alle Stadtteile waren durch Einwohnergewinne im Betrachtungszeitraum von 2001 bis 2023 gekenn-
zeichnet. Den höchsten Seniorenanteil im innerstädtischen Vergleich erreichte Wismar Süd mit 
36,2 %. In diesem Stadtteil ist das Durchschnittsalter der Bevölkerung recht hoch. Setzt man die 
Kinder bis 15 Jahre und die Senioren ab 65 Jahre ins Verhältnis, so lebten in Wismar Süd im Jahr 
2023 308 Senioren je 100 Kinder bis 15 Jahre. In der Gesamtstadt lag das Verhältnis bei 216 Seni-
oren je 100 Kinder bis 15 Jahren und in der Altstadt bei 136 Senioren je 100 Kinder bis 15 Jahre. 

Abbildung 21: Senioren ab 65 Jahre 2023 sowie Gewinn/Verlust seit 2001 nach Stadtteilen 
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Zusammenfassung Bevölkerungsentwicklung nach ausgewählten Altersgruppen - Gesamtstadt 

Bevölkerungsgewinne sind nur in den Altersgruppen der Kinder bis sechs Jahre und der Senioren 
ab 65 Jahre eingetreten.  

Abbildung 22: Veränderung der Altersgruppen 2023 im Vergleich zu 2001   
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Zusammenfassung Bevölkerungsentwicklung nach ausgewählten Altersgruppen - Stadtteile 

Tabelle 3: Veränderung der Bevölkerungsstruktur 2023 gegenüber 2001 nach Stadtteilen 
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Stadtteil 2001 2023 2001 2023 2001 2023 2001 2023 2001 2023

Altstadt 367 399 467 530 1.387 1.104 3.410 4.414 785 1.267

Wismar Nord 113 158 235 263 342 239 1.566 1.425 343 801

Wismar Ost 205 203 340 264 546 382 2.446 1.854 957 1.122

Dargetzow 50 60 122 101 184 89 934 634 227 434
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Altstadt 32 8,7 63 13,5 -283 -20,4 1.004 29,4 482 61,4

Wismar Nord 45 39,8 28 11,9 -103 -30,1 -141 -9,0 458 133,5

Wismar Ost -2 -1,0 -76 -22,4 -164 -30,0 -592 -24,2 165 17,2

Dargetzow 10 20,0 -21 -17,2 -95 -51,6 -300 -32,1 207 91,2

Wismar Süd 16 13,0 51 28,7 -99 -33,0 -34 -2,3 270 31,3

Friedenshof 185 41,7 -170 -15,0 -730 -38,2 -1.300 -22,3 1.211 79,8

Wismar West 64 57,7 73 37,2 -19 -5,2 0 0,0 256 27,5

Wendorf 31 6,1 -67 -7,6 -456 -34,0 -1.241 -18,8 376 11,3

Wismar gesamt 381 19,8 -119 -3,4 -1.949 -30,5 -2.604 -10,8 3.425 38,3

Kinder                               

>6 bis 15 Jahre

Ältere                                  

ab 65 Jahre

Einwohner im 

Haupterwerbsalter 

>25 bis 64 Jahre

Kinder                            

bis 6 Jahre

Jugendliche                   

>15 bis 25 Jahre

 Bevölkerungs-

anteile

Stadtteil 2001 2023 2001 2023 2001 2023 2001 2023 2001 2023

Altstadt 5,7 5,2 7,3 6,9 21,6 14,3 53,1 57,2 12,2 16,4

Wismar Nord 4,3 5,5 9,0 9,1 13,2 8,3 60,3 49,4 13,2 27,8

Wismar Ost 4,6 5,3 7,6 6,9 12,1 10,0 54,4 48,5 21,3 29,3

Dargetzow 3,3 4,6 8,0 7,7 12,1 6,8 61,6 48,1 15,0 32,9

Wismar Süd 4,2 4,4 6,1 7,3 10,2 6,4 49,9 45,6 29,5 36,2

Friedenshof 4,1 6,3 10,4 9,6 17,7 11,8 53,8 45,1 14,0 27,2

Wismar West 3,2 4,6 5,7 7,1 10,7 9,1 53,2 48,0 27,2 31,2

Wendorf 4,0 4,8 6,9 7,2 10,6 7,8 52,2 47,5 26,3 32,8

Einwohner im 

Haupterwerbsalter 

>25 bis 64 Jahre

Kinder                            

bis 6 Jahre

Kinder                               

>6 bis 15 Jahre

Ältere                                  

ab 65 Jahre

Jugendliche                   

>15 bis 25 Jahre
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2.2 Bevölkerungsprognose 2035 der Hansestadt Wismar 

Für Wismar wurde Im Rahmen der 3. ISEK-Fortschreibung neue Bevölkerungsprognose nach drei 
Szenarien gerechnet: 

Á Natürliches Szenario ï Dieses Szenario hat ausschlieÇlich eine Ădidaktischeñ Bedeutung, ist 
aber als ĂVerstªndnishilfeñ notwendig. Es zeigt, wie die Bevºlkerungsentwicklung ohne Wan-
derungen verlaufen würde. 

Á Prozesskonstantes Szenario ï Dieses Szenario nimmt die mittleren Werte der Bevölkerungsent-
wicklung der letzten Jahre auf und schreibt sie fort. Von Bedeutung waren dabei die Zuwanderun-
gen der Jahre 2015 und 2016 bedingt durch die Zuzüge aus dem Ausland. Auch dieses Szenario 
hat ¿berwiegend eine Ădidaktischeñ Bedeutung und stellt die k¿nftige Bevºlkerungsentwicklung 
unter Beibehalt der hohen Zugewinne durch Wanderungen der vergangenen Jahre dar. 

Á Regional-realistisches Szenario ï Diesem Szenario sind umfangreiche Auswertungen zu den 
Wanderungsbewegungen nach Alter, Geschlecht sowie Ziel- und Herkunftsort zugrunde ge-
legt worden. Auch Annahmen zur wirtschaftlichen Entwicklung (Arbeitsplatzaufkommen, Ein-
pendler) zur Sozialstruktur der Bevölkerung und zu Wohnbaukapazitäten fanden Eingang in 
die Prognoseberechnungen. Berücksichtigt wurde zudem der Familiennachzug der Asylbe-
rechtigten und deren Auswirkungen auf die künftige Bevölkerungsentwicklung und auf die Aus-
stattung mit sozialer Infrastruktur. 

In Übereinstimmung mit den Fachämtern und den Wohnungsunternehmen der Hansestadt Wismar 
wurde das regional-realistische Szenario das Leitszenario und Grundlage für alle Planungen gewählt. 

Abgleich der Realentwicklung mit der Bevölkerungsprognose 

Seit dem Basisjahr der Prognoserechnung bis zum Jahr 2022 lag die Realzahl der Bevölkerung unter 
dem Prognosewert. Im Jahr 2023 lag der Realwert der Bevölkerung dann um 387 Personen über dem 
Prognosewert, die Abweichung der Realwicklung von der Prognose betrug lag bei +0,9 %. Ursächlich 
für die positive Abweichung war der starke Einwohneranstieg von 2021 zu 2022 aus dem Ausland. 

Abbildung 23: Abgleich Realentwicklung der Einwohner mit der Prognose ï regional-realistisch  
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Sollte auch zukünftig weitere Zuwanderungen aus dem Ausland stattfinden, dann sollte als Leit- und 
Planungsszenario das prozesskonstante Szenario gewählt werden. 

Aufgrund der erhöhten Zuwanderungen von Ausländern in den Jahren 2022 und 2023, was zum 
Zeitpunkt der Prognoserechnung im Jahr 2018 nicht vorhersehbar war, verläuft die Realentwicklung 
aktuell entsprechend dem prozesskonstanten Szenario.  

Abbildung 24: Abgleich Realentwicklung der Einwohner mit der Prognose ï prozesskonstant 
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3  Wirtschaft und Beschäftigung 

3.1 Arbeitslosigkeit 

Im Dezember 2023 waren 2.287 Personen in Wismar arbeitslos. Das entspricht einem Anteil an der 
Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter von 8,8 %. Von 2022 zu 2023 erhöhte sich die Arbeitslosen-
zahl leicht um 67 Personen, der Arbeitslosenanteil nahm um 0,2 Prozentpunkte zu. 

Zu beachten ist, dass Arbeitslose, die eine Maßnahme besuchen, nicht in der Arbeitslosenstatistik 
geführt werden. Ebenso werden Arbeitslose ab 58 Jahre, die länger als ein Jahr arbeitslos sind und 
ohne Aussicht auf Aufnahme einer Beschäftigung, auch nicht mehr in der Arbeitslosenstatistik ge-
führt. Auch Hochschulabsolventen, die unmittelbar nach dem Studium keine Beschäftigung haben, 
werden nicht in der Arbeitslosenstatistik geführt. Diese Personengruppen beziehen aber zur Siche-
rung des Lebensunterhalts anderweitig soziale Leistungen. 

Abbildung 25: Entwicklung der Arbeitslosigkeit  

 

Von allen Arbeitslosen im Jahr 2023 bezogen 1.547 Personen Leistungen nach SGB II, das ent-
spricht einem Anteil von 67,6 % an allen Arbeitslosen.  

Die Arbeitslosenquote, gemessen an der Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter von 15 bis 65 Jahren, 
war in Wismar Ost im Jahr 2023 mit 11,6 % am höchsten, gefolgt von Wendorf mit 11,1 %. In Dar-
getzow lag die Arbeitslosenquote hingegen nur bei 2,9 % und in Wismar Nord bei 4,3 %.  

Abbildung 26: Arbeitslosigkeit auf Stadtteilebene 

 
Beachte: Asylberechtigte/Flüchtlinge werden nicht in der Beschäftigten-/Arbeitslosenstatistik geführt.  
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3.2 Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte (am Wohnort) 

Im Jahr 2001 waren 15.644 Personen SV-Beschäftigte, der Anteil an den Einwohnern im erwerbsfä-
higen Alter (15-65 Jahre) lag bei 50,4 %.  Im Jahr 2023 waren 15.632 Personen mit Wohnort in Wismar 
sozialversicherungspflichtig beschäftig. Das entspricht einer SV-Beschäftigtenquote von 60,3 %.  

Von 2022 zu 2023 nahm die Zahl der SV-Beschäftigten mit Wohnort Wismar um 143 Personen ab.  

Abbildung 27: Entwicklung der SV-Beschäftigung (Stand 30. Juni) 

 

Im Vergleich der Stadtteile erreichte Dargetzow mit 70,7 % den höchsten Anteil an SV-Beschäftig-
ten, gemessen an der Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter, gefolgt von Wismar Süd und der Alt-
stadt. Eine überdurchschnittliche Arbeitslosenquote und eine unterdurchschnittliche SV-Beschäftig-
tenquote kennzeichnen die Stadtteile Wismar Ost und Friedenshof.  

Abbildung 28: SV-Beschäftigung auf Stadtteilebene 

 

Im Vergleich der Geschlechter ergab sich bei den SV-Beschäftigten am Wohnort im Jahr 2023 eine 
höhere Beschäftigungsquote bei den Männern. Gemessen am erwerbsfähigen Alter 15 bis 65 Jahre 
waren 61,5 % der Männer SV-Beschäftigte und 59,1 % der Frauen. 

Tabelle 4: SV-Beschäftigung im Jahr 2023 nach Geschlecht 
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tungen der Jugendhilfe, Berufsbildungswerken oder ähnlichen Einrichtungen für behinderte Men-
schen, Personen, die ein freiwilliges soziales, ein freiwilliges ökologisches Jahr oder einen Bundes-
freiwilligendienst leisten etc. 

Diese neu hinzugekommenen Personengruppen müssen zur Sicherung des Lebensunterhalts aber 
zum Teil noch soziale Leistungen beziehen. So unterliegt beispielsweise die Beschäftigung von be-
hinderten Menschen in geschützten Einrichtungen der Versicherungspflicht in der Renten-, Kranken- 
und Pflegeversicherung unabhängig davon, in welcher Höhe Arbeitsentgelt gezahlt wird. Auch für 
Personen, die einen Bundesfreiwilligendienst leisten, besteht eine Pflichtversicherung in der Kran-
kenversicherung, der Pflegeversicherung, der Rentenversicherung und der Arbeitslosenversiche-
rung. Es wird ein Taschengeld gezahlt, das der Träger bzw. die Einsatzstelle festlegt. Das Gesetz 
sieht eine Obergrenze für das Taschengeld vor, nämlich maximal sechs Prozent der in der Renten-
versicherung der Arbeiter und Angestellten jeweils geltenden Beitragsbemessungsgrenze.  

Erwerbstätige in der Hansestadt Wismar 

Im Jahr 2023 lag die Zahl der Erwerbstätigen in der Hansestadt Wismar insgesamt bei 19.532 Per-
sonen. Erwerbstätige sind alle Personen, die unabhängig von der Dauer ihrer Arbeitszeit einer oder 
mehreren Erwerbstätigkeiten nachgehen. Zu den Erwerbstätigen gehören die Selbstständigen, mit-
helfende Familienangehörige, freiberuflich Tätige, Beamte sowie die Soldaten und natürlich die SV-
Beschäftigten. Die Erwerbstätigenrechnung beruht auf Daten des Mikrozensus. 

Die Zahl der 19.532 Erwerbstätigen in der Hansestadt Wismar im Jahr 2023 setzt sich zusammen aus 
den SV-Beschäftigten am Wohnort und den Selbstständigen, den freiberuflich Tätigen, Beamten etc. 
Von allen Erwerbstätigen waren 15.632 Personen sozialversicherungspflichtig beschäftigt und 3.900 
Personen waren Selbstständige, Freiberufler, Beamte etc.  

Wird die Zahl der Erwerbstätigen an der Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter von 15 bis 65 Jahren 
gemessen, ergibt sich die Erwerbstätigenquote. Diese lag im Jahr 2023 bei 75,4 % und setzt sich 
zusammen aus der SV-Beschäftigtenquote von 60,3 % und der Quote der Selbstständigen, Freibe-
rufler etc. von 15,1 %. Weitere 8,8 % der 15- bis 65-jährigen Einwohner in der Hansestadt Wismar 
waren im Jahr 2022 arbeitslos. Die verbleibenden 15,8 % der Einwohner im Alter von 15 bis 65 
Jahren sind Studenten, Schüler, Hausfrauen, Vorruheständler etc. 

Tabelle 5: Status der Einwohner im erwerbsfähigen Alter 

 

  

Jahr 2023
absolut

Anteil  an den Einwohnern im 

Alter von 15-65 Jahren in %

Einwohner im erwerbsfähigen Alter 15-65 Jahre 25.905 100,0

davon: SV-Beschäftige (Wohnort) 15.632 60,3

          Selbstständige, Beamte etc. 3.900 15,1

          Arbeitslose 2.287 8,8

        Studenten, Auszubildende, Schüler etc.* 4.086 15,8

*Schul-/Ausbildungsabbrecher, Hausfrauen, Vorruheständler, Arbeitslose über 58 Jahre, die länger als ein Jahr 

arbeitslos sind und ohne Aussicht auf Aufnahme einer Beschäftigung
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3.3 Sozialversicherungspflichtige Arbeitsplätze und Pendler 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte mit Arbeitsort = SV-Arbeitsplätze 

Die Zahl der SV-Beschäftigten am Arbeitsort entspricht der Zahl der SV-Arbeitsplätze (Wohnort der 
Arbeitnehmer ist unbestimmt). Diese Arbeitsplätze können mit SV-Beschäftigten, die in Wismar woh-
nen, besetzt sein oder mit SV-Beschäftigten, die von außerhalb kommen. In letzterem Fall handelt 
es sich um Einpendler. SV-Beschäftigte mit Wohnort Wismar, die außerhalb ihres Wohnortes arbei-
ten, sind Auspendler.  

Abbildung 29: SV-Beschäftigte nach Wohn- und Arbeitsort Wismar 

 

Im Jahr 2001 gab es 17.606 SV-Beschäftigte mit Arbeitsort Wismar, im Jahr 2023 waren es 17.712 
SV-Beschäftigte mit Arbeitsort Wismar. Gegenüber dem Vorjahr ging die Zahl um 267 SV-Arbeits-
plätze zurück. Der deutliche Rückgang der SV-Beschäftigte mit Arbeitsort Wismar von 2021 zu 2022 
hängt mit der Schließung der MV-Werft (rund 2.000 Mitarbeiter Januar 2022) zusammen.  

Von den 17.712 SV-Arbeitsplätzen im Jahr 2023 in der Hansestadt Wismar waren 2.739 geringfügig 
bezahlte Arbeitsplätze, das entspricht einem Anteil von 15,5 % an allen SV-Arbeitsplätzen.  

Die geringfügig entlohnten Arbeitsplätze waren mit 1.870 Personen (68,3 %) belegt, die ausschließ-
lich im geringfügig entlohnten Sektor beschäftigt sind, und 869 Personen (31,7 %) mit einem Neben-
job. Letztere sind überwiegend Personen, die vom Hauptjob den Lebensunterhalt nicht bestreiten 
können. Die Zahl hat sich von 2022 zu 2023 erneut erhöht. 

Abbildung 30: Geringfügig entlohnte Beschäftigte (am Arbeitsort)  

 

Eine geringfügig entlohnte Beschäftigung (GeB) liegt dann vor, wenn das regelmäßige monatliche 
Arbeitsentgelt 538 Euro nicht übersteigt. Der Umfang der wöchentlichen Arbeitszeit ist dabei uner-
heblich (bis März 2003 war die wöchentliche Stundenzahl der Beschäftigung gesetzlich auf weniger 
als 15 Stunden begrenzt).  
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Ein- und Auspendler 

Unter Pendlern versteht man SV-Beschäftigte, deren Arbeitsort nicht die Gemeinde ihres Haupt-
wohnsitzes ist. Nur, wenn Wohn- und Arbeitsort gleich ist, spricht man nicht von Pendlern. Insgesamt 
lag die Zahl der SV-Arbeitsplätze stets deutlich über der der SV-Beschäftigten (mit Wohnort), d. h., 
es gab stets hohe Einpendlerüberschüsse. 

Tabelle 6: SV-Beschäftigte am Wohn- und Arbeitsort Wismar sowie Pendlersaldo 

 

Von den 15.632 SV-Beschäftigten am Wohnort Wismar arbeiteten 9.067 Personen (58,0 %) auch in 
der Hansestadt Wismar, schlussfolgernd pendelten 6.565 Personen zum Arbeiten aus.  

Abbildung 31: SV-Beschäftigte und Pendlerverflechtungen 2023 

 

dar.: dar.:

Auspendler Einpendler

2001 15.644 5.428 17.606 7.380 1.952

2002 14.824 5.200 17.838 7.716 2.516

2003 14.514 5.028 17.136 7.597 2.569

2004 14.002 4.873 16.726 7.597 2.724

2005 13.435 4.807 16.337 7.709 2.902

2006 13.733 5.083 16.734 8.084 3.001

2007 13.945 5.261 16.794 8.110 2.849

2008 14.190 5.271 17.161 8.241 2.970

2009 14.020 5.219 16.773 7.970 2.751

2010 14.312 5.396 16.829 7.911 2.515

2011 14.099 5.703 15.967 7.562 1.859

2012 14.098 5.806 15.713 7.417 1.611

2013 14.138 5.710 16.242 7.813 2.103

2014 14.550 5.674 17.335 8.445 2.771

2015 14.807 5.845 17.526 8.564 2.719

2016 14.863 6.092 17.346 8.574 2.482

2017 15.237 6.121 17.914 8.798 2.677

2018 15.430 6.107 18.254 8.942 2.835

2019 15.505 6.110 18.604 9.204 3.094

2020 15.471 6.010 18.895 9.427 3.417

2021 15.665 6.222 18.939 9.480 3.258

2022 15.775 6.743 17.979 8.931 2.188

2023 15.632 6.565 17.712 8.642 2.077

Entwicklung -12 1.137 106 1.262 125

am Wohnort am Arbeitsort
30. Juni des Jahres
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Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 
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Den 8.642 Einpendlern standen 6.565 Auspendler gegenüber, damit ergab sich ein positiver Pend-
lersaldo bzw. Einpendlerüberschüsse von 2.077 Personen. Der Pendlersaldo gibt darüber Auf-
schluss, ob mehr Arbeitskräfte/SV-Beschäftigte von ihrem Wohnort zum Arbeiten in eine Gemeinde 
kommen oder mehr in der Gemeinde wohnende SV-Beschäftigte diese regelmäßig verlassen, da 
sich ihr Arbeitsplatz außerhalb der Gemeinde befindet.  

Abbildung 32: Sozialversicherungspflichtige Ein- und Auspendler  

 

Beachte: Bei der Auswertung der Pendlerdaten handelt es sich nur um sozialversicherungspflichtig 
Beschäftigte, das heißt, zu dieser Pendlergröße sind noch etwa 15 % Nicht-SV-Beschäftigte (Selbst-
ständige, Beamte, etc.) hinzuzuzählen, die ebenfalls ein- bzw. auspendeln.  

Von den 8.642 Einpendlern nach Wismar im Jahr 2023 stammte der überwiegende Teil (68,5 %) 
aus dem Landkreis Nordwestmecklenburg. Weitere 7,3 % der Einpendler hatten ihren Wohnort im 
Landkreis Rostock. Bei den 6.565 Auspendlern hatten 39,0 % als Zielort den Landkreis Nordwest-
mecklenburg. 15,1 % der SV-Beschäftigten mit Wohnort Wismar pendelten zum Arbeiten nach 
Schwerin und weitere 8,9 % nach Schleswig-Holstein. 

Tabelle 7: Ein- und Auspendler nach Herkunfts- bzw. Zielgebiet im Jahr 2023 

 

Die Gegenüberstellung der Ein- und Auspendler nach dem Herkunfts- bzw. Zielgebiet zeigt für den 
Landkreis Nordwestmecklenburg einen deutlichen Einpendlerüberschuss (+3.358 Personen). 
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LK Nordwestmecklenburg 5.918 68,5 2.560 39,0 3.358

LK Rostock 630 7,3 293 4,5 337

Landeshauptstadt Schwerin 404 4,7 990 15,1 -586

Hansestadt Rostock 364 4,2 602 9,2 -238

LK Ludwigslust-Parchim 373 4,3 171 2,6 202

LK Vorpommern-Rügen 55 0,6 27 0,4 28
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Abbildung 33: Ein- und Auspendler nach Herkunfts- bzw. Zielgebiet im Jahr 2023 im Vergleich 

 

Arbeitsplatzdichte 

Die Arbeitsplatzdichte gibt Auskunft über den Versorgungsgrad der Bevölkerung mit Arbeitsplätzen 
und dient als Indikator für die wirtschaftliche Leistungsfähigkeit eines Gebietes. Eine hohe Arbeits-
platzdichte korreliert mit deutlichen Einpendlerüberschüssen. 

Im Jahr 2023 gab es in der Hansestadt Wismar 17.712 SV-Arbeitsplätze. Gemessen an den Ein-
wohnern im erwerbsfähigen Alter von 15 bis 65 Jahren entspricht das einer SV-Arbeitsplatzdichte 
von 684 Arbeitsplätzen je 1.000 Personen im erwerbsfähigen Alter (15-65 Jahre). 

Im Jahr 2021 lag die Arbeitsplatzdichte noch bei 749 Arbeitsplätze je 1.000 Einwohner im erwerbs-
fähigen Alter. Die Rückgang der Arbeitsplatzdichte begründet sich durch die Schließung der MV-
werft. 

Abbildung 34: Arbeitsplatzdichte  

 

Größte Arbeitgeber in der Hansestadt Wismar sind: 

Á Sana Hanseklinikum  

Á Egger Holzwerkstoffe Wismar GmbH & Co. KG  

Á Hochschule Wismar  

Á Seehafen Wismar   
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Wirtschaftsstruktur  

Hinweis: Eine Auswertung der Arbeitsplätze nach Wirtschaftszweigen erfolgt erst seit dem Jahr 
2014. Gegenüber dem Jahr 2014 hat die Zahl der SV-Arbeitsplätze in der Hansestadt Wismar ins-
gesamt um 377 Arbeitsplätze zugenommen.  

Infolge der Schließung der MV-Werft hat sich die Zahl der SV-Arbeitsplätze im Wirtschaftszweig 
ĂVerarbeitendes Gewerbeñ seit 2022 um 1.015 SV-Arbeitsplätze verringert.  

Von 2022 zu 2023 waren in den Wirtschaftszweigen ĂErbringung von sonstigen wirtschaftlichen 
Dienstleistungenñ (-184 SV-Arbeitsplªtze) und ĂVerkehr und Lagereiñ (-167 SV-Arbeitsplätze) die 
deutlichsten Verluste zu verzeichnen. Der größte Zugewinn an SV-Arbeitsplätzen ergab sich 2022 
zu 2023 im Bereich ĂGesundheits- und Sozialwesenñ mit +75 SV-Arbeitsplätzen. 

Tabelle 8: Zu- bzw. Abnahme von SV-Arbeitsplätzen nach Wirtschaftszweigen von 2014 bis 2023 

 

Mit der Hafenerweiterung, Ansiedlung eines Gründerzentrum für Start-ups mit Bezug Raumfahrt und 
der aktiven Ansiedlung weiterer Unternehmen ist für die kommenden Jahre aber wieder von einer 
weiteren Zunahme der Arbeitsplätze in der Hansestadt Wismar auszugehen.  

Mit der Fertigstellung des neuen Einkaufszentrums am Drewepark an der Schweriner Straße wird 
ebenfalls eine Zunahme von Arbeitsplätzen erwartet, geplant sind rund 200 neue Jobs. 

Auch mit der Errichtung des gemeinsamen Großgewerbestandortes Wismar-Kritzowburg/Hornstorf 
kann mit einem hohen Zuwachs von Arbeitsplätzen gerechnet werden. 

Für diese wirtschaftliche Entwicklung in Wismar wird aber gut ausgebildetes Fachpersonal benötigt. 
Mit eigenem Potenzial der Stadt wird dies nur zum Teil möglich sein, so dass gut ausgebildetes 
Personal von außerhalb benötigt wird. Dieses steht jedoch nur zur Verfügung, wenn die Arbeits-
plätze attraktiv sind, entsprechende Wohnkapazitäten, eine zielgruppenorientierte Infrastruktur so-
wie Freizeitangebote zur Verfügung stehen. Mit der Zuwanderung von außerhalb ergeben sich auch 
positive Entwicklungseffekte in allen Bereichen.  

  

Wirtschaftszweig 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Entwicklung

Verarbeitendes Gewerbe 3.978   4.159   4.068   4.343 4.758 4.943 5.143 4.896 3.881 3.811 -167 

Gesundheits- und Sozialwesen 2.722   2.821   2.933   3.033 3.136 3.173 3.245 3.256 3.308 3.383 661

Handel; Instandhaltung und 

Reparatur von Kraftfahrzeugen
1.835   1.863   1.935   1.929 1.858 1.891 1.852 1.920 1.985 1.996 161

Sonstige wirtschaftliche 

Dienstleistungen
1.587   1.673   1.527   1.605 1.522 1.425 1.379 1.618 1.283 1.099 -488 

Öffentliche Verwaltung, Verteidi-

gung, Sozialversicherung 1.305   1.294   1.296   1.320 1.279 1.286 1.343 1.363 1.401 1.409 104

Erziehung und Unterricht 1.166   1.126   1.100   1.107 1.095 1.095 1.106 1.137 1.196 1.225 59

Baugewerbe 951      957      880      887 928 1.026 1.083 1.023 959 938 -13 

Gastgewerbe 619      654      711      760 753 771 757 719 786 775 156

Finanz- und Versicherungs-

dienstleistungen
573      579      533      598 492 474 467 549 535 530 -43 

Sonstige Dienstleistungen 544      551      583      575 562 536 491 479 542 536 -8 

freiberufliche, wissenschaftliche, 

technische Dienstleistungen 
505      530      550      518 600 621 625 637 649 707 202

Verkehr und Lagerei 498      500      424      436 461 518 539 497 587 420 -78 

Energie-; Wasserversorgung; 

Abwasser-/Abfallentsorgung 
504      273      297      302 300 306 315 293 298 304 -200 

Information und Kommunikation 165      187      179      169 160 181 191 206 211 218 53

Grundstücks-/Wohnungswesen 189      176      144      157 150 157 158 154 156 156 -33 

Kunst, Unterhaltung und Erholung 162      151      154      144 163 165 164 154 168 173 11

Land-/Forstwirtschaft, Fischerei 27       26       26       22 22 21 20 18 18 17 -10 

Private Haushalte 5         6         6         9 15 15 17 20 16 15 10

gesamt 17.335 17.526 17.346 17.914 18.254 18.604 18.895 18.939 17.979 17.712 377
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Der größte Wirtschaftszweig in der Hansestadt Wismar ist trotz des hohen Arbeitsplatzverlustes ge-
genüber dem Vorjahr das Verarbeitendes Gewerbe mit 3.811 (21,5 %) SV-Arbeitsplätzen. Der zweit-
größte Wirtschaftszweig ist das Gesundheits- und Sozialwesen mit einem Anteil von 19,1 %.  

Abbildung 35: SV-Arbeitsplätze nach Wirtschaftszweigen 
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3.4 Kaufkraft der Bevölkerung  

Definition: Kaufkraft bezeichnet das verfügbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozial-
versicherungsbeiträge, aber inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevölkerung einer Region. 

Bei der Ermittlung der Kaufkraftkennziffern werden dementsprechend die Komponenten Nettoein-
kommen aus den amtlichen Lohn- und Einkommensteuerstatistiken, sonstige Erwerbseinkommen, 
Renten und Pensionen, Arbeitslosengeld I und Arbeitslosengeld II, Kindergeld, Sozialhilfe, BAföG 
(ohne Darlehen) und Wohngeld berücksichtigt. 

Kaufkraftkennziffern werden als Prognosewerte für das Jahr ihrer Ermittlung erstellt. Voraussetzun-
gen sind Fortschreibungen der Einkommensdaten anhand von volkswirtschaftlichen Prognosen und 
regionalstatistischen Indikatoren sowie der Bevölkerungsdaten anhand von Prognosen zu Bevölke-
rungsbewegungen (Geburten, Sterbefälle, Zuzüge, Fortzüge); kleinräumige Auswirkungen der 
Flüchtlingsströme wurden, wo erkennbar, mittels eines eigenen Modells mitberücksichtigt. 

Die Kaufkraftwerte für Deutschland insgesamt wurden auf Basis des Frühjahrsgutachtens 2020 der 
Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose ermittelt. Als bisher einziges Institut erstellte MB-Research 
zusätzlich eine Aktualisierung der Vorjahreswerte. Die folgenden ausgewiesenen Zeitreihen und 
Wachstumsraten beziehen sich also auf diese aktualisierten Werte. 

Da zwischen verfügbarem Einkommen und Konsumausgaben ein enges Beziehungsgeflecht besteht, 
kommt den sogenannten Kaufkraftkennziffern eine wichtige Funktion bei der Bewertung regionaler 
Teilmärkte hinsichtlich der verfügbaren Einkommen der Bevölkerung/ der privaten Haushalte zu. 

Hinweis: Die Kaufkraftdaten wurden vom Büro Wimes kostenpflichtig von der BBE Handelsberatung 
GmbH München erworben. Zwischen dem Büro Wimes und BBE wurde ein Lizenzvertrag für 
ĂBBE!CIMA!MB-Research Regionalmarktdatenñ abgeschlossen. Darin ist geregelt, dass das Nut-
zungsrecht der Verwendung des lizenzierten Produktes nur für eigene persönliche oder wirtschaftli-
che Zwecke gewährt wird. Diese Regionalmarktdaten können in aggregierter Form oder für einzelne 
Gebiete weitergegeben werden, wobei der Copyright-Hinweis auf BBE!CIMA!MB-Research zu er-
folgen hat.  

Die Kaufkraft je Einwohner lag in der Hansestadt Wismar im Jahr 2023 bei 21.455 ú je Einwohner und 
damit unter dem Durchschnitt des Landes Mecklenburg-Vorpommern und unter den Kaufkraftwerten 
der Vergleichsstädte. Von 2004 bis 2023 hat sich die Kaufkraft je Einwohner in der Hansestadt Wis-
mar um 7.064 ú erhºht. 

Tabelle 9:  Entwicklung der durchschnittlichen Kaufkraft der Bevölkerung1 (ausgewählte Jahre) 

 

 
1 Kaufkraftdaten: Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg. Bezogen von BBE Handelsberatung GmbH München. 

2004 2010 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Hansestadt Wismar 14.084 15.955 17.050 17.389 17.713 18.339 18.873 19.057 19.363 20.261 21.455 7.064

Neubrandenburg 13.963 16.909 18.216 18.558 19.301 19.987 20.529 20.814 21.220 22.378 23.520 9.025

Hansestadt Greifswald 13.893 16.821 16.962 17.435 17.896 18.493 19.060 19.313 19.856 20.833 22.260 8.007

Hansestadt Rostock 14.343 16.686 18.289 18.686 19.411 20.209 20.755 21.054 21.374 22.424 24.288 9.741

Hansestadt Stralsund 13.495 16.055 16.991 17.429 17.735 18.426 19.055 19.234 19.570 20.611 25.318 11.654

Schwerin 15.053 17.031 19.180 19.378 20.205 20.966 21.438 21.702 22.177 23.294 21.982 6.500

Waren (Müritz) 14.335 16.747 18.302 18.854 19.498 20.340 20.917 21.337 21.741 23.270 24.497 9.653

M-V 13.089 16.032 17.882 18.287 19.143 19.881 20.430 20.700 21.094 22.105 23.987 10.585

Deutschland 17.252 19.509 21.228 21.657 22.350 23.184 23.608 23.750 24.211 25.331 27.211 9.773

Enwicklung 

2004-2023

Kaufkraft pro Kopf der Bevölkerung in Euro
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Abbildung 36: Durchschnittliche Kaufkraft pro Kopf der Bevölkerung in Euro 

 
 

4 Städtebau und Wohnen  

Vorbemerkungen 

Wie in fast allen Städten in Mecklenburg-Vorpommern vollzog sich auch in der Hansestadt Wismar 
ein stürmischer Wandel auf dem Wohnungsmarkt, stets gekennzeichnet von der Wohnungsmarkt-
politik der jeweiligen gesellschaftlichen Entwicklungsetappen. 

So z.B. führten die sozialpolitischen Maßnahmen der DDR in den 1970er Jahren zur einem starken 
Anstieg der Geburten und damit verbunden erhöhte sich die Wohnungsbedarf. Alle Generationen 
und sozialen Schichten freuten sich über eine Neubauwohnung mit Badezimmer und Balkon. Das 
Wohnungsbauprogramm der DDR in den 1970er und 1980er richtete sich auf die Schaffung von 
neuem Wohnraum, wobei auf die Errichtung einer zielgruppenspezifischen Infrastruktur (wie Kinder-
tagesstätten, Schulen, Einzelhandelsversorgungseinrichtungen, medizinische Einrichtungen) ein 
ebenso großes Augenmerk gerichtet wurde und demgemäß ausreichend vorhanden war.   
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Mit dem Neubau der neuen Großwohnsiedlungen 
begann die Fluktuation aus der Altstadt. Der Sa-
nierung der Altbaubestände wurde zu DDR-Zeiten 
keine Bedeutung beigemessen. 1989 waren 80 % 
der Gebäude in der Wismarer Altstadt unsaniert 
bzw. vom Verfall bedroht.  

Mit der Wendezeit wurde der langersehnte 
Wunsch nach Wohneigentum für viele Bürger und 
Bürgerinnen wahr. Wohnbaupotenziale wurden in 
den 1990er Jahren im Umland schneller mobilisiert 
als in der Hansestadt Wismar. 

Das war der Beginn eines räumlichen Segregati-
onsprozesses, jedoch eines freiwilligen. Besser-
verdienende zogen aus der Altstadt und den Neu-
baugebieten ins Umland. 

Infolgedessen erhöhten sich die Wohnungsleer-
stände in den Neubaugebieten der 1970er und 
1980er Jahre und auch in der Altstadt. Um den ho-
hen Wohnungsüberhängen in den Plattenbaugebie-
ten entgegenzuwirken, erfolgte Wohnungsrückbau.  

Mit Beginn der Altstadtsanierung setzte ein erneuter Strukturwandel ein. Bis zum Jahr 2000 waren 
bereits 50 % des Wohnungsbestandes saniert, der Leerstand sank von 31 % im Jahr 1995 auf 17,4 % 
im Jahr 2000. Heute sind 80 % des Wohnungsbestandes saniert bzw. neu erstanden. Der Woh-
nungsleerstand im bewohnbaren Bestand liegt bei 3 %. 

Zeitgleich setzte ein Bevölkerungszuwachs durch Zuzug aus anderen Stadtteilen und auch aus an-
deren Regionen ein. Heute weist die Altstadt eine sehr ausgewogene Alters- und Sozialstruktur auf. 
Ein Sanierungsziel der Altstadtentwicklung war und ist es, Wohnraum für alle Generationen und 
sozialen Schichten zu schaffen, das ist der Hansestadt Wismar bisher z.T. gut gelungen. In der 
Altstadt fehlen Größere Wohnungen für Familien mit Kindern. 

Das ISEK ist seit 2002 das planerische Instrument für den Stadtumbau und die Stadtentwicklung 
der Hansestadt Wismar. Begonnen wurde mit einem Stadt-Umbau-Konzept im Friedenshof II. Nach 
dem großflächigen Rückbau erfolgte  eine Neubebauung der Rückbaufläche, um die soziale und 
räumliche Segregation zu stoppen und mit vielfältigen Wohnungsangeboten entgegenzuwirken.   

   

1.510 Wohnungen wurden im Wohngebiet Friedenshof abgebrochen und 64 Wohnungen neuge-
baut. Nur 3 % des Wohnungsbestandes wurden noch nicht modernisiert. Der Wohnungsbestand 
wurde umfassend modernisiert, wie beispielweise der Wohnblock Erich-Weinert-Promenade 65, 67 
und 69. Der Block stand fünf Jahre leer und sollte eigentlich abgebrochen werden. Die WG Frie-
denshof eG erwarb den Block von der WG Union Wismar e.G., um das Gebäude umfassend zu 
modernisieren und wieder dem Wohnungsmarkt zuzuführen.  Es entstanden komfortable Wohnun-
gen mit gehobener Ausstattung, großen Balkonen und integrierten Aufzügen. Alle Wohnungen wa-
ren in kurzer Zeit vermietet. 

Foto: DSK 

Potenzialfläche 
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Die Wohnungsmarktentwicklung hat im ISEK der Hansestadt Wismar stets eine hohe Priorität. Das 
aktuelle ISEK legt den Schwerpunkt auf die Erhºhung der Angebote in den Segmenten ĂEinfamili-
enhausñ zur Erhºhung der Wohneigentumsquote und groÇe Miet- und Eigentumswohnungen mit 
moderner Ausstattung. In diesen Teilmärkten gibt es Fehlbedarfe. 

Á Etwa jede dritte Wohnung ist kleiner als 50 m² 

Á der Anteil der Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen liegt bei 41,3 % 

Á Wohneigentumsquote liegt bei nur rund 20 % 

Ziel ist es, der Abwanderung der Mittel- und Oberschicht entgegenzuwirken. Fehlender attraktiver 
Wohnraum und vor allem nicht vorhandene Bauplätze zur Bildung von Wohneigentum begünstigt 
die Abwanderung in den Umlandraum. Und damit verliert die Stadt auch diejenigen, die sie dringend 
benötigt, die erwerbstätigen Steuerzahler. 

Die Bereitstellung von angemessenem und bezahlbarem Wohnraum ist seit Beginn der Zuwande-
rungen aus dem Ausland im Jahr 2015 zu einer der größten gesellschaftlichen und kommunalen 
Herausforderungen geworden.  
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4.1 Gebäude- und Wohnungsbestand  

Am 31.12.2023 gab es in Wismar 6.650 Gebäude mit Wohnraum, in diesen befinden sich 25.833 
Wohnungen (WE). Mittlerweile befinden sich mehr als 80 % der Gebäude in guten Bauzuständen. 
Nur noch 2,3 % des Gebäudebestandes wurden bisher nicht modernisiert.  

Abbildung 37: Sanierungsstand in der Hansestadt Wismar2 

 

Die meisten Wohnungen befinden sich Stadtteil Wendorf (27 %), gefolgt von der Altstadt mit 21 %. 
Den geringsten Anteil am Wohnungsbestand der Stadt hat Dargetzow mit nur 2 %. 

Abbildung 38: Wohnungsbestand in Wismar nach Stadtteilen  

 
 

2 Die Angaben zum Sanierungsstand beruhen auf Daten der Wohnungsunternehmen und dem Ergebnis von Vor-Ort-
Begehungen im privaten Bestand. Bewertet wurde der Zustand der Gebäudehülle. 

vollmodernisiert; 
49,9%

Neubau nach 
1990; 32,7%

in 
Modernisierung; 

0,2%

teilmodernisiert; 
15,3%

unmodernisiert; 
2,3%

Sanierungsstand im Jahr 2023
gesamt = 6.650 Gebäude mit Wohnraum

Altstadt; 
5.497; 21%

Wismar Nord; 
1.233; 5%

Wismar Ost; 
2.534; 10%

Dargetzow; 
627; 2%

Wismar Süd; 
1.835; 7%

Friedenshof; 
4.913; 19%

Wismar West; 
2.301; 9%

Wendorf; 
6.893; 27%

Verteilung der Wohneinheiten im Jahr 2023

© Wimes 2024
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Entwicklung der Wohnungsbestandes 

Im Jahr 2001 hatte Wismar noch 26.078 Wohnungen (WE). Gegenüber dem Jahr 2001 hat sich die 
Zahl der Wohnungen um 245 WE verringert. Ende 2023 gab es in Wismar 25.833 Wohnungen. 

Abbildung 39: Wohnungsbestand in der Hansestadt Wismar  

 

Zu beachten ist, dass die Daten zum privaten Wohnungsbestand im Jahr 2001 geschätzt wurden. 
Im Jahr 2005, dem Jahr der ersten Fortschreibung des ISEKs der Hansestadt Wismar, erfolgte eine 
Vor-Ort-Bestandsaufnahme des gesamten Wohnungsbestandes. Im Ergebnis dessen wurde eine 
fortschreibungsfähige Gebäude- und Wohnungsdatenbank aufgebaut.  

Hinweis: Es erfolgte eine Korrektur der Wohnungszahl im Jahr 2013. Ein Block mit 45 WE war zum 
Rückbau in dem Jahr vorgesehen und wurde daher beim Wohnungsbestand vernachlässigt. Aus 
statischen Gründen konnte der Block nicht rückgebaut werden. Im Jahr 2017 wurde dieser Wohn-
block umfassend modernisiert und umgebaut.  

Tabelle 10:  Entwicklung des Wohnungsbestandes nach Stadtteilen  

 

Die Veränderung der Wohnungszahl ist auf verschiedene Ursachen zurückzuführen: 

o Fertigstellung neuer Gebäude (Zugang durch Neubau) 

o Fertigstellung durch Baumaßnahmen an bestehenden Gebäuden und sonstige Zugänge 

o Abgänge durch Abbruch (Totalabgang) 

o Abgänge durch Baumaßnahmen an bestehenden Gebäuden und sonstige Abgänge. 

Im Zeitraum 2002 bis 2023 wurden 2.419 WE durch Rückbau vom Wohnungsmarkt genommen, 
davon 2.385 WE von den vier großen Wohnungsunternehmen der Hansestadt Wismar. Die Rück-
baumaßnahmen erfolgten hauptsächlich in den Stadtteilen Wismar Ost, Wendorf und Friedenshof, 

2
6
.0

7
8

2
6
.1

8
6

2
6
.2

0
9

2
5
.7

0
0

2
5
.1

7
7

2
4
.9

4
6

2
4
.9

5
3

2
4
.8

8
1

2
4
.7

2
1

2
4
.6

5
2

2
4
.8

6
9

2
4
.9

3
0

2
5
.0

0
3

2
5
.0

5
2

2
5
.0

6
4

2
5
.1

9
7

2
5
.2

4
4

2
5
.3

0
3

2
5
.4

0
5

2
5
.4

1
1

2
5
.4

7
2

2
5
.7

2
0

2
5
.8

3
3

100,0 100,4 100,5
98,6

96,5 95,7 95,7 95,4 94,8 94,5 95,4 95,6 95,9 96,1 96,1 96,6 96,8 97,0 97,4 97,4 97,7 98,6 99,1

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Entwicklung des Wohnungsbestand in der Hansestadt Wismar 

Wohnungen Entwicklung (2001=100%)

© Wimes 2024

Stadtteil 2001 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Altstadt 5.285 5.400 5.398 5.414 5.437 5.440 5.448 5.456 5.485 5.497

Wismar Nord 925 1.116 1.167 1.172 1.175 1.178 1.198 1.199 1.224 1.233

Wismar Ost 2.926 2.587 2.597 2.627 2.581 2.593 2.566 2.542 2.534 2.534

Dargetzow 616 619 625 626 626 626 625 627 627 627

Wismar Süd 1.663 1.708 1.714 1.694 1.695 1.726 1.735 1.736 1.772 1.835

Friedenshof 5.941 4.762 4.778 4.798 4.847 4.863 4.856 4.856 4.913 4.913

Wismar West 2.021 2.123 2.124 2.124 2.146 2.183 2.190 2.265 2.299 2.301

Wendorf 6.701 6.749 6.794 6.789 6.796 6.796 6.793 6.791 6.866 6.893

gesamt 26.078 25.064 25.197 25.244 25.303 25.405 25.411 25.472 25.720 25.833
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wobei allein im Stadtteil Friedenshof 1.512 WE zurückgebaut wurden. Im Stadtteil Wismar Süd er-
folgte im Jahr 2017 der Rückbau eines Reihenhauses mit 20 WE. In der Altstadt erfolgte lediglich ein 
Rückbau der nicht mehr sanierungsfähigen Gebäude, darunter Turmstraße 23, 25, 27 mit 27 WE im 
Jahr 2018. In Wismar Ost/Kagenmarkt wurde der etagenweise Rückbau im Jahr 2018 fortgesetzt. In 
der Prof.-Frege-Straße 53-57 und 59-63 wurden je 12 WE, in der Prof.-Frege-Straße 39-51 wurden 26 
WE und im Jahr 2021 in der Prof.-Frege-Straße 62-68 insgesamt 24 WE zurückgebaut.  

Die Rückbaufläche in Wismar Süd wurde 2019 durch einen Neubau der Wismarer WG geschlossen: 

  
Wiesenweg 36-38 vor dem Rückbau                         Neubau auf Rückbaufläche (Fotos: Wismarer WG) 

 
Luftbildaufnahme Wismarer WG 

Auf der Rückbaufläche, Turmstraße 23, 25, 27 wurde 2022 ein Neubau mit 29 WE fertiggestellt. Auf 
der Rückbaufläche Prof.-Frege-Straße 70-74 (Block mit 30 WE wurde im Jahr 2009 komplett zurück-
gebaut) entstand ein Neubau mit vier altersgerechten Wohnungen von 65 bis 80 m² Wohnfläche, vier 
Maisonette-Wohnungen mit ca. 150 m² Wohnfläche, vier Wohnungen mit ca. 95 m² Wohnfläche und 
eine Filiale der Sparkasse. Dieser Neubau ist ein Beitrag der Wohnungsbaugesellschaft mbH der Han-
sestadt Wismar um den Fehlbedarf im Marktsegment ĂgroÇe moderne Wohnungenñ zu mindern.  

Im Gesamtzeitraum reduzierte sich der Wohnungsbestand im Saldo aufgrund von Veränderungen 
um insgesamt 86 WE. Zum Großteil begründet sich diese Zahl durch Stilllegungen von Wohnungen 
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in Dachgeschossen, insbesondere in Wendorf. Allein im Jahr 2020 reduzierte sich die Wohnungs-
zahl um 69 WE durch Stilllegungen. Es gab aber auch Zugänge durch Umbau und Umnutzungen, so 
z.B. erhöhte im Jahr 2018 die Wohnungszahl um 25 WE durch Umbau und Sanierung des ehemaligen 
Lehrlingswohnheimes im Stadtteil Friedenshof. 

Neugebaut wurden im Gesamtzeitraum 2.260 WE, davon 113 WE im Jahr 2023: 

Á   Schatterau 44/46/48 mit 9 WE und Breite Straße 30 mit 2 WE in der Altstadt 

Á   7 Einfamilienhäuser und 1 Doppelhaus in Wismar Nord 

Á   3 Einfamilienhäuser, 4 Mehrfamilienhäuser mit 60 WE und ein Pflegeheim mit 132 Plätzen 
     in Wismar Süd  

Á   2 Einfamilienhäuser in Wismar West 

Á   2 Einfamilienhäuser und 26 WE in Wendorf (errichtet über dem Lebensmittelmarkt) 

Tabelle 11: Wohnungsneubau und Wohnungsrückbau nach Jahresscheiben 

 

Von den 2.260 neugebauten Wohnungen sind 1.052 Einfamilienhäuser, 78 Doppelhäuser (mit 156 
WE) und 89 Gebäude mit 1.052 WE im Teilmarkt Mehrfamilienhäuser/Wohn- und Geschäftshäuser. 

Aktuell befinden sich folgende Baugebiete in Bebauung: 

Á B-Plan 82/13 Seebad Wendorf mit Wohnbaufläche für 97 Einzelhäuser ï Ende 2023 waren 82 
Einfamilienhäuser und 7 Zweifamilienhäuser fertiggestellt. In Bau befanden sich 3 Einfamilien-
häuser und ein Zweifamilienhaus. Ende 2023 gab es nur noch 4 freie Grundstücke. 

Á Lübsche Burg Ost (B-Plan 76/09) mit Wohnbauflächen für Einzelhausbebauung und Ge-
schosswohnungsbau) ï Bis Ende 2023 waren 60 Einfamilienhäuser, 5 Doppelhäuser, 4 Rei-
henhäuser mit 25 WE, 6 Mehrfamilienhäuser mit zusammen 23 WE fertiggestellt. In Bau be-
fanden sich 3 Reihenhäuser mit zusammen 19 WE und 6 Einfamilienhäuser sowie ein Mehr-
familienhaus mit 12 Wohnungen.  

Á Im Bereich des Baugebietes am Klinikum (ehemals Fischerpier, Zum Leuchtfeuer, Zum Netz-
boden) hat die Wohnungsbaugesellschaft mbH 48 neue Baugrundstücke erschlossen. Ende 
2023 gab es nur 2 freie Grundstücke. 

Neubau Rückbau

Wohneinheiten Wohneinheiten

2002 138 30

2003 96 72

2004 135 639

2005 64 557

2006 79 275

2007 73 75

2008 99 155

2009 41 163

2010 48 85

2011 85 31

2012 169 117

2013 81 0

2014 114 33

2015 72 30

2016 132 30

2017 78 20

2018 102 77

2019 110 6

2020 75 0

2021 89 24

2022 267 0

2023 113 0

gesamt 2.260 2.419

Jahr
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Á Wismar Süd KluÇer Damm ĂAn der Bergbrauerei ï bis Ende 2023 waren 18 Einfamilienhäuser 
und ein Doppelhaus errichtet. Im 2. BA sollen 16 EFH und 5 MFH mit 40 WE entstehen. 

Á Wismar Nord/Redentin Angelweg ï 16 Einfamilienhäuser und vier Doppelhäuser bis Ende 
2023 errichtet und bewohnt. 

Á Zwischen Friedrich-Techen-Straße und Straße am Köppernitztal plant die Wohnungsgenos-
senschaft Union eG (WGU) ein neues Wohngebiet. Sechs Häuser mit rund 50 Wohnungen 
sollen hier entstehen. 

Á Am Schwanzenbusch sind durch die Bauunion Wismar 4 Stadtvillen mit je 8 Wohnungen ge-
plant, voraussichtlich soll im Jahr 2025 mit den ersten beiden Häusern begonnen werden. 

Á Am Lenensruher Weg auf der Fläche des früheren Betonwerkes ist ein Wohngebiet geplant. 
Hier sollen 5 Stadtvillen und 4 MFH mit rund 120 Mietwohnungen gebaut werden. 

Á Zwischen Westfriedhof und Umspannwerk sollen Mehrfamilienhäuser, Stadt- und Reihenhäu-
ser für rund 50 Wohnungen entstehen 

Á An der Klußer Mühle ist ein neues Wohngebiet mit 17 MFH (91 Wohnungen) geplant. 

Fertiggestellt wurde der Neubau Störtebeckerstraße 3,5,7 mit 24 Mieteinheiten der WG Friedenshof 
sowie der Neubau der Wismarer WG Philipp-Müller-Straße 25 mit 68 Appartements für Studierende 
und junge Leute (möbliert, mit Einbauküchen und Bädern), einer Gewerbeeinheit, einer Gaststätte 
und dem neuen Firmensitz der Wismarer WG. Im Neubau Kapitänspromenade 13/15/17 entstanden 
insgesamt 30 neue WE durch einen privaten Investor. 

  
Quelle: Wismarer WG                                                        WG Friedenshof  

In Durchführung befindet sich der Umbau und Neubau des Areals des ehem. Firmensitzes der Wis-
marer Wohnungsgenossenschaft eG, hier entstehen Stadtvillen mit 54 WE. . 

In Durchführung befindet sich auch der Neubau eine Mehrfamilienhauses An der Ecke Am Köpper-
nitztal/Am Schwedenstein. Die Wobau hat im Herbst 2019 eine nicht mehr vermietbares Wohnhaus 
mit 4 WE abgerissen. Auf der Rückbaufläche entsteht nun ein modernes Mehrfamilienhaus. 

In Vorbereitung befindet sich das ErschlieÇungsgebiet ĂAlte Gªrtnereiñ am Hohen Damm. Hier ist 
eine Mischung von Einfamilien- und Mehrfamilienhäusern geplant. 
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Abbildung 40: Wohnungsneubau nach der Baustruktur 

 

Tabelle 12: Faktoren der Wohnungsbestandsentwicklung auf Stadtteilebene 
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Wohnungen nach der Baustruktur 

Der Großteil des Wohnungsbestandes entfällt auf den traditionell errichteten Bestand, der vor 1990 
errichtet wurde. Der Anteil kleinteiliger Strukturen liegt bei nur 17,7 %. 

Abbildung 41: Verteilung des Wohnungsbestandes nach Bauart und Bauweise 

 

Eigentümerstruktur im Wohnungsbestand 

Rund die Hälfte des Wohnungsbestandes in der Hansestadt Wismar befindet sich in Privateigentum, 
einschließlich selbst genutzten Eigentums. 21,6 % der Wohnungen sind Eigentum der städtischen 
Wohnungsbaugesellschaft mbH und 27,8 % befinden sich im genossenschaftlichen Eigentum. 

Abbildung 42: Wohnungsbestand in der Hansestadt Wismar nach Eigentümern 
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4.2   Wohnraumnutzung / Ferienwohnungen  

4.2.1 Bestand an Ferienwohnungen 2017 und ISEK-Handlungsempfehlungen 

Mit der 3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) der Hansestadt Wis-
mar im Jahr 2018 mit Datenstand 2017 erfolgte auch eine Bestandsaufnahme der Ferienwohnungen 
und es wurden Handlungsempfehlungen zur künftigen Entwicklung von Ferienwohnungen gegeben. 

In der Hansestadt Wismar gab es mit Stand 2017 insgesamt 300 Ferienwohnungen, davon 259 in 
der Altstadt. 41 einzelne Ferienwohnungen  verteilen sich auf die anderen Stadtteile Wismars. 

Von den insgesamt 300 Ferienwohnungen befanden sich 105 Ferienwohnungen in gewerblicher 
Vermietung bzw. in Gewerbetrieben, darunter das Lotsenhus, das Schifferhus und das ehemalige 
Zollhaus im Alten Hafen. 

 

Nur 195 Wohnungen wurden damals in der Hansestadt Wismar als Ferienwohnungen genutzt, das 
waren lediglich 0,8 % des Wohnungsbestandes. Der größte Teil der Ferienwohnungen befand sich 
in der Altstadt. Hier wurden 153 Wohnungen im Jahr 2017 als Ferienwohnungen genutzt, das ent-
sprach einem Anteil von 2,8 % des Wohnungsbestandes in der Altstadt. Da es sich bei den Ferien-
wohnungen überwiegend um kleine Einheiten handelte, wurde eingeschätzt, dass die Zahl der Fe-
rienwohnungen in der Altstadt nicht schädlich ist.  

2017 befand sich die Sanierung des Silo 3, Stockholmer 
Straße 20 im Alten Hafen noch in Durchführung. 2018 
wurde die Sanierung, einschließlich eines Neubaus einer 
gastronomischen Einrichtung, abgeschlossen. In dem 
Speicher wurden 48 Ferienappartements geschaffen.  

Der denkmalgeschützte Kruse Speicher, ehemaliger Ge-
treidespeicher, und das benachbarten Werkstadt- und 
Sozialgebäude befanden sich damals in Sanierung und 
Umbau zu Ferienwohnungen. 

Im Kruse Speicher waren im Erdgeschoss z.T. Gewerbe-
einheiten und in den Obergeschossen 48 exklusive Feri-
enwohnungen vorgesehen. Im ehem. Werkstatt- und So-
zialgebäude waren im Erdgeschoss ein digitales Innovati-
onszentrum der Hochschule Wismar und in den Oberge-
schossen 24 Ferienwohnungen geplant. In unmittelbarer 
Nachbarschaft zum Silo 3 war das Neubauprojekt ĂWismar 
Hafenspitzeñ in Planung. Im Erdgeschoss war eine Gast-
ronomie und eine Ladenfläche vorgesehen, zu den auch 
eine Dachterrasse mit Sky-Bar entstehen sollte. In den 
Obergeschossen waren 39 Ferienwohnungen geplant. 

Quelle: DSK Wismar 
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Handlungsempfehlungen der 3. ISEK-Fortschreibung 

ü Keine weitere Zulassung zur Umnutzung von Wohnungen in Ferienwohnungen in der Alt-
stadt, ebenso sollten Neubauten von Wohnhäusern nicht für die Nutzung als Fewo zugelas-
sen werden 

ü Mit Fertigstellung der genannten Vorhaben im Alten Hafen wäre der Bedarf an Ferienwoh-
nungen in der Hansestadt Wismar gedeckt. Es sollten keine weiteren Sondergebiete für die 
Errichtung gewerblicher Ferienhäuser/Ferienwohnungen ausgewiesen werden. 

ü Einzelne Ferienwohnungen im privaten Bereich außerhalb der Altstadt sind unschädlich. 

4.2.2  Bestand an Ferienwohnungen per 31.12.2023 

Im ersten Halbjahr 2024 erfolgte eine Aktualisierung der Bestandsaufnahme zu Ferienwohnungen 
in der Hansestadt Wismar. In der Altstadt erfolgte dies durch Vor-Ort-Begehungen und eine zusätz-
lichen Abgleich mit dem Gastgeberverzeichnis und umfangreichen Internetrecherchen. 

Für die Stadtteile Wismar Ost, Süd, West und Nord sowie für Dargetzow, Friedenshof und Wendorf 
erfolgte die Ermittlung durch umfangreiche Internetrecherchen und den Abgleich mit dem Gastge-
berverzeichnis. 

Zusätzlich erfolgte in diesem Jahr ein Abgleich mit der Liste gewerblich genutzter Ferienwohnungen 
und Genehmigungen zur Umnutzung von Wohnungen in Ferienwohnungen per 31.12.2023. Diese 
Daten wurden durch das Bauamt der Hansestadt Wismar aufbereitet und zur Verfügung gestellt. 

Entwicklung der Ferienwohnungen außerhalb der Altstadt 

Außerhalb der Altstadt gibt es keine Sondergebiete für Ferienwohnungen, hier handelt es sich um 
Ferienwohnungen im privaten Bereich. In den Stadtteilen der Hansestadt Wismar ï ohne Altstadt ï 
erhöhte sich die Zahl der Ferienwohnungen von 41 Fewo  im Jahr 2017 auf 76 Fewo im Jahr 2023, 
das ist ein Zugang um nur 35 Ferienwohnungen in 6 Jahren. Zum Großteil handelt es sich dabei um 
Teilumnutzungen von Wohnraum privater Eigentümer in eine Ferienwohnung, wie z.B. Nutzungsän-
derungen einer WE in FeWo im Souterrain oder im Dachgeschoss. Diese Nutzungsänderungen 
wurden beantragt und durch das Bauamt genehmigt. Entsprechend der Empfehlungen der 3. ISEK-
Fortschreibung beeinträchtigt diese Entwicklung im privaten Bestand außerhalb der Altstadt den 
Wohnungsbestand nicht negativ. Es wurden jedoch zwei Genehmigungen zur Umnutzung von 
Wohngebäuden in Ferienwohnungen (Fewo) erteilet: 

Á Umnutzung eines Wohnhauses Lübsche Burg in ein Ferienhaus 

Á Umnutzung eines Wohnhausen mit 2 WE in der Dr.-Leber-Straße (außerhalb der Altstadt) in 
2 Fewo (gewerblich genutzt) 

Alter Holzhafen (Wismar West) 

Zusätzlich sind im Alten Holzhafen zwei Objekte mit gewerblich genutzten Ferienwohnungen im Jahr 
2023 errichtet worden ï ein Objekt mit einer Ferienwohnung und ein Objekt mit 4 Ferienwohnungen. 

Entwicklung der Ferienwohnungen in der Altstadt 

Gewerbliche Ferienobjekte 

Von 2017 bis 2023 wurden folgende gewerblich Ferienobjekte in der Altstadt fertiggestellt: 

Silo 3 Stockholmer Straße 20 (Alter Hafen) 

Der Silo 3 ist mit seinen 34 Metern Höhe eines der markanten Gebäude im Alten Hafen von Wismar. 
1938 ist der Silo 3 als Bestandteil der Wismarer Speicherstadt errichtet worden. Die Konstruktion 
aus Stahlbeton ist an der Spitze des Alten Hafens neben dem ĂBaumhausñ entstanden. Als das 
Gebäude für die Lagerung von Getreide genutzt wurde, hatte es sieben Speichergeschosse und 
darin eingeschlossen 17 Silos. Die Außenwände sind dem damals vorherrschenden architektoni-
schen Stil entsprechend verklinkert und haben dadurch eine fast vollständig geschlossene Fassade. 



ISEK-Monitoring ï Gesamtstadt und städtebauliche Gesamtmaßnahme Altstadt 
                            

                                                                                                            

 

 Seite 44 

Nach jahrelanger Sanierung und Umbau des denkmalgeschützten Silos 3 konnten im Sommer 2018 
die ersten Touristen einchecken. Hier befinden sich 48 exklusive Ferienwohnungen sowie ein italie-
nisches Restaurant. 

Kruse-Speicher und ehem. Werkstatt- und Sozialgebäude 

Die Sanierung Silo II (Kruse- Speicher) und der Umbau zu 48  Ferienwohnungen wurde im Jahr 
2021 abgeschlossen. Es entstanden moderne Apartments mit WLAN für bis zu 5 Personen. In 
dem Objekt befindet sich auch Saunabereich über zwei Ebenen. 

Die Sanierung und der Umbau ehem. Werkstatt und Sozialgebäude zu 24 Ferienwohnungen und 
dem InnovationPort der Hochschule Wismar wurde 2022 abgeschlossen.  

 

Neubau Hafenspitze 

Der Neubau Hafenspitze wurde im Jahr 2022 fertiggestellt. In dem Objekt befinden sich 39 Appar-
tements. Im Erdgeschoss befinden sich gastronomischen Einrichtungen und eine Ladezeile zum 
Shoppen. In 2024 wurde die Hafenspitze durch einen SPA-Bereich zum Wellnessparadies in direkter 
Hafenlage erweitert. 

 
Quelle: https://wismar-hafenspitze.de/ 

Laut Handlungsempfehlung der 3. ISEK-Fortschreibung sollten keine weiteren Sondergebiete für die 
Errichtung gewerblicher Ferienhäuser ausgewiesen werden. Der Bedarf an Ferienwohnungen in der 
Hansestadt Wismar ist mit Fertigstellung der o.g. Objekte im Alten Hafen gedeckt. 

Umnutzung von Wohneinheiten (WE) und Ferienwohnungen (Fewo) in der Altstadt 

Mit Stand 31.12.2017 wurde 195 Wohnungen in der Altstadt als Ferienwohnungen genutzt. Gemes-
sen am Wohnungsbestand des Jahre 2017 lag der Anteil der Wohnungen, die als Ferienwohnungen 
vermietet werden und nicht zum Dauerwohnen genutzt werden, bei 2,8 %. 

Gem. Empfehlung der 3. ISEK-Fortschreibung und der 2. Fortschreibung des Managementplanes 
für die UNSESCO Welterbestätte Altstadt Wismar sollte keine weitere Umnutzung von Wohnungen 
in Ferienwohnungen in der Altstadt mehr zugelassen werden.  

Aber dennoch erhöhte sich die Zahl der Ferienwohnungen durch Umnutzung von Wohneinheiten im 
Zeitraum von 2017 bis 2023 um 83 Ferienwohnungen. Mit Stand 31.12.2023 wurden 278 WE als 
Fewo in der Altstadt genutzt. Das sind nunmehr 5,0 % des Wohnungsbestandes. Für 100 WE wurde 
eine Nutzungsänderung von Wohnungen in Ferienwohnungen genehmigt. Detaillierte Informationen 
enthält das Kapitel 6.3.2 Ferienwohnung in der Altstadt. 
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4.3 Wohnungsleerstand  

Ende 2023 lag die Wohnungsleerstandsquote in Wismar mit 758 leeren WE nur noch bei 2,9 %. Der 
Höchstwert im Betrachtungszeitraum war 2003 mit einer Quote von 12,2 % erreicht. Dies waren 
3.200 leere WE. Zu 2004 ging der Leerstand erheblich zurück, was auf die Umsetzung umfangrei-
cher Rückbaumaßnahmen zurückzuführen ist (639 WE Rückbau allein in 2004). 

Im Jahr 2023 hat sich die Wohnungsleerstandszahl gegenüber dem Vorjahr um 20 WE erhöht. Ur-
sächlich für den deutlichen Rückgang der Wohnungsleerstandszahl von 2021 zu 2022 war auch der 
Zuzug von Personen aus dem Ausland. 

Abbildung 43: Wohnungsleerstand in der Gesamtstadt  

 

Mit nur noch 82 leeren WE lag die Leerstandsquote in Wismar Ost im Jahr 2023 bei 3,2 %. Gegen-
über dem Jahr 2001 verringerte sich der  Wohnungsleerstand um 489 leere WE. Dies ist zum Groß-
teil der Durchführung von Rückbaumaßnahmen der Wohnungsunternehmen geschuldet.  

In der Altstadt hat sich der Wohnungsbestand gegenüber 2001 um 212 WE erhöht, die Zahl der 
Wohnungsleerstände ist seit 2001 um 688 WE gesunken. Insgesamt standen Ende 2023 in der 
Altstadt 209 Wohnungen leer. (nähere Ausführungen sind im Monitoring Altstadt enthalten) 

Um der Leerstandsproblematik im Stadtteil Friedenshof entgegenzuwirken, wurden bisher 1.512 WE 
durch Rückbau vom Wohnungsmarkt genommen. Die Zahl der leerstehenden Wohnungen ging von 
2001 zu 2023 um 867 WE zurück, von 950 auf 83 leere WE. Die Wirkung von Wohnungsneubau 
und Wohnungsrückbau auf die Wohnungsleerstandsentwicklung zeigt die Tabelle 15. 

Abbildung 44: Wohnungsleerstand in Wismar 2001 und 2023 
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Tabelle 13: Wirkung von Neubau und Rückbau auf den Wohnungsleerstand 

 

Abbildung 45: Wohnungsleerstand in Wismar  nach Eigentümern 

 

4.4 Wohnungsnachfragende Haushalte  

Der Wohnungsbestand in der Hansestadt Wismar lag Ende 2023 bei 25.833 WE, davon standen 
insgesamt 758 WE leer (2,9 %). Die Zahl wohnungsnachfragender Haushalte (Wohnungsbestand 
minus  leerstehende Wohnungen) lag bei 25.075 Haushalten.  

Am 31.12.2023 waren in Wismar 44.018 Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet, davon lebten 
1.202 Einwohner in Heimen und es gab 1.802 Einwohner mit Nebenwohnsitz (Zweitwohnsitz). Die 
Zahl der wohnungsnachfragenden Einwohner ergibt sich aus der Zahl der Einwohner mit Haupt-
wohnsitz plus der Zahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz minus der Zahl der Einwohner in Heimen. 
Ende 2023 fragen 44.618 Einwohnern in Wismar Wohnraum nach.  

Die durchschnittliche Haushaltsgröße lag im Jahr 2001 noch bei 2,02 Personen je Haushalt und im 
Jahr 2023 nur noch 1,78 Personen je Haushalt.  

Tabelle 14: Veränderung der durchschnittlichen Haushaltsgrößen in Wismar  

 

Von 2001 bis 2023 nahm die Zahl der wohnungsnachfragenden Einwohner um 2.071 Personen  
(-4,4 %) ab. Demgegenüber nahm die Zahl wohnungsnachfragender Haushalte um 1.924 Haushalte 
(+8,3 %) zu.  

WE-Bestandsveränderung

durch Rück- und Neubau

absolut in % und Bestandsveränderungen absolut in % WE in %

Altstadt 897 17,0 212 209 3,8 -688 -13,2

Wismar Nord 8 0,9 308 2 0,2 -6 -0,7

Wismar Ost 571 19,5 -392 82 3,2 -489 -16,3

Dargetzow 7 1,1 11 7 1,1 0 0,0

Wismar Süd 87 5,2 172 15 0,8 -72 -4,4

Friedenshof 950 16,0 -1.028 83 1,7 -867 -14,3

Wismar West 105 5,2 280 48 2,1 -57 -3,1

Wendorf 302 4,5 192 312 4,5 10 0,0

Wismar 2.927 11,2 Saldo -245 WE 758 2,9 -2.169 -8,3

Veränderung  Leerstand 2001
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Abbildung 46: Einwohner- und Haushaltsentwicklung im Vergleich 

 

Prognose der Wohnungsnachfrage 

Im Rahmen der 3. ISEK-Fortschreibung wurde auf der Grundlage der neuen Bevölkerungsprognose 
auch eine Prognose der Wohnungsnachfrage nach drei Annahmen bis zum Jahr 2030 gerechnet. 
Das Basisjahr der Prognose ist das Jahr 2017 und die Prognosejahre sind 2025 und 2030. Für die 
Annahmen I wurde ein Rückgang der durchschnittliche Haushaltsgröße um 0,08 Personen je Haus-
halt bis 2030 angenommen, für Annahme II um 0,11 Personen je Haushalt und für Annahme III um 
0,06 Personen je Haushalt. 

Wenn die durchschnittliche Haushaltsgröße um nur 0,06 Personen je Haushalt bis 2030 abnehmen 
würde, erhöht sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte um rund 970 Haushalte im Zeit-
raum bis 2030. Realistischer ist jedoch, aufgrund der jetzigen Struktur der Haushalte und des bis-
herigen Wanderungsverhaltens, ein Rückgang der durchschnittlichen Haushaltsgröße um 0,11 Per-
sonen je Haushalt bis 2030. Das bedeutet, die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte steigt 
wahrscheinlich um ca. 1.600 Haushalte an. 

Mit der Fortschreibung des jährlichen Monitorings wird das jeweilige Berichtsjahr in der Tabelle der 
Wohnungsnachfrage ergänzt, so dass der Abstand zur Prognose und der Stand der Zielerreichung 
deutlich wird. Gegenüber dem Jahr 2017, dem Basisjahr der Prognose, hat sich die Zahl der woh-
nungsnachfragenden Einwohner bis zum Jahr 2021 um 236 Personen verringert. Danach kam es 
aufgrund des sehr hohen Zuzugs aus dem Ausland zu ein Anstieg um 1.231 wohnungsnachfragen-
den Personen. Diese Entwicklung war zum Zeitpunkt der Prognoserechnung nicht vorhersehbar. 
Eine Prognose zum Verbleib von Menschen aus der Ukraine ist zum gegenwertigen Zeitpunkt nicht 
möglich. Der Landkreis Rostock hat im 1. Quartal eine Befragung von Schutzsuchenden aus der 
Ukraine zum Verbleib durchgeführt, mehr als die Hälfte gab an, dass sie nach Kriegsenden wieder 
in ihr Heimatland zurückkehren wollen. Bei allen anderen Neuankommenden, auch für diejenigen 
die über den Umweg Ukraine nach Deutschland kamen, ist davon auszugehen, dass sie ein dauer-
haftes Bleiberecht anstreben.  

 Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte ist im Zeitraum von 2017 bis 2021 um 428 Haus-
halte angestiegen. Und damit verlief bis dahin die reale Entwicklung entsprechend dem Leitszenario 
der Prognose der Wohnungsnachfrage. Die durchschnittliche Haushaltsgröße lag im Jahr 2021 bei 
1,77 Personen und die Haushaltszahl bei 24.460 wohnungsnachfragenden Haushalte. Die Prognose 
geht von einem Anstieg der der Wohnungsnachfrage auf 25.301 Haushalte nach Annahme II aus. 

Von 2021 bis 2023 erhöhte sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte um 615 Haushalte. 
Die Prognose der Wohnungsnachfrage ging von einem Anstieg von ca. 200 Haushalten aus. Die 
erhöhte Zunahme um ca. 400 Haushalte begründet sich durch den Zuzug von Schutzberechtigten. 
Diese Entwicklung hat enorme Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Sollte sich dieser Trend in 
den kommenden Jahren fortsetzen, sollte sowohl die Bevölkerungsprognose als auch die Prognose 
der Wohnungsnachfrage nach dem prozesskonstanten Szenario als Planungs- und Entscheidungs-
grundlage gewählt werden.  
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Tabelle 15: Prognose der wohnungsnachfragenden Einwohner und Haushalte ï regional-realistisch 

 

Im Teilmarkt Wohnungen im unteren Mietpreisniveau waren bis Ende 2023 in Wismar immer noch  
Wohnungsangebote für Wohnungssuchende vorhanden. Im Jahr 2021 standen rund 900 Wohnun-
gen in diesem Segment leer, im Jahr 2022 waren es 580 leere Wohnungen und im Jahr 2023 rund 
450 freie Wohnungen. In allen anderen Teilmärkten ist die Nachfrage höher als das Angebot. 

Im Zeitraum von 2017 bis 2023 wurden 756 Wohnungen neu gebaut und die Zahl der Haushalte hat 
sich um 1.043 Haushalte erhöht. Sollte sich dieser Trend bis zum Jahr 2030 fortsetzen, sollte die 
Prognose nach dem prozesskonstanten Szenario gewählt werden. 

Geht man davon aus, dass die durchschnittliche Haushaltsgröße bis zum Jahr 2030 unverändert bei 
1,78 Personen je Haushalt liegt (Annahme III), dann erhöht sich die Zahl der Haushalte um 541 
Haushalte. Realistischer ist aber ein moderater Rückgang der Haushaltsgröße im Zeitraum von 2023 
bis 2030 und das bedeutet, dass bis 2030 noch 800 bis 1.000 neue Wohnungen benötigt werden.  

Aktuell verfügt die Stadt über Wohnbaupotenziale für rund 600 neue Wohnungen. Durch Moderni-
sierung und Umbau/Umnutzung könnten ca. 200 WE dem Wohnungsmarkt zugefügt werden.  

Tabelle 16: Prognose der wohnungsnachfragenden Einwohner und Haushalte ï prozesskonstant 

 

Zu beachten ist, dass die Stadt auch eine sog. Mobilitätsreserve (freie Wohnungen für Wohnungs-
suchende) benötigt, diese sollte mindestens 2 % des Mietermarktes betragen. Ohne verfügbare 
Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt ist keine Entwicklung möglich. 

Veränderung

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2025 2030 2017-2030

Einwohner (Hauptwohnsitz) 42.864 42.501 42.899 42.758 42.752 43.938 44.018 43.676 43.209 345

Einwohner (Nebenwohnsitz) 1.775 1.703 1.709 1.728 1.705 1.804 1.802 1.800 1.800 25

Einwohner Heime/Einrichtungen 1.016 1.050 1.070 1.070 1.070 1.070 1.202 1.200 1.200 184

wohnungsnachfragende Einwohner 43.623 43.154 43.538 43.416 43.387 44.672 44.618 44.276 43.809 186

wohnungsnachfragende Einwohner = Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz ohne Einwohner in Heimen

Veränderung

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2025 2030 2017-2030

Annahme I 1,82 1,79 1,79 1,78 1,77 1,79 1,78 1,78 1,74 -0,08

wohnungsnachfragende Haushalte 24.032 24.107 24.275 24.369 24.460 24.982 25.075 24.874 25.178 1.146

Annahme II 1,82 1,79 1,79 1,78 1,77 1,79 1,78 1,75 1,71 -0,11

wohnungsnachfragende Haushalte 24.032 24.107 24.275 24.369 24.460 24.982 25.075 25.301 25.619 1.587

Annahme III 1,82 1,79 1,79 1,78 1,77 1,79 1,78 1,80 1,76 -0,06

wohnungsnachfragende Haushalte 24.032 24.107 24.275 24.369 24.460 24.982 25.075 24.598 24.891 859

Realwerte Prognosewerte

Realwerte Prognosewerte

Regional-realistisches Szenario

Haushalte und durchschnittliche 

Haushaltsgröße

Veränderung

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2025 2030 2023-2030

Einwohner (Hauptwohnsitz) 42.864 42.501 42.899 42.758 42.752 43.938 44.018 44.436 44.997 2.133

Einwohner (Nebenwohnsitz) 1.775 1.703 1.709 1.728 1.705 1.804 1.802 1.800 1.800 25

Einwohner Heime/Einrichtungen 1.016 1.050 1.070 1.070 1.070 1.070 1.202 1.200 1.200 184

wohnungsnachfragende Einwohner 43.623 43.154 43.538 43.416 43.387 44.672 44.618 45.036 45.597 1.974

wohnungsnachfragende Einwohner = Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz ohne Einwohner in Heimen

Veränderung

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2025 2030 2023-2030

Annahme I 1,82 1,79 1,79 1,78 1,77 1,79 1,78 1,77 1,76 -0,02

wohnungsnachfragende Haushalte 24.032 24.107 24.275 24.369 24.460 24.982 25.075 25.444 25.907 832

Annahme II 1,82 1,79 1,79 1,78 1,77 1,79 1,78 1,76 1,74 -0,04

wohnungsnachfragende Haushalte 24.032 24.107 24.275 24.369 24.460 24.982 25.075 25.589 26.205 1.130

Annahme III 1,82 1,79 1,79 1,78 1,77 1,79 1,78 1,78 1,78 0,00

wohnungsnachfragende Haushalte 24.032 24.107 24.275 24.369 24.460 24.982 25.075 25.301 25.616 541

prozesskonstantes Szenario
Realwerte Prognosewerte

Haushalte und durchschnittliche 

Haushaltsgröße

Realwerte Prognosewerte
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5 Soziale und kulturelle Infrastruktur  

Kindertagesstätten 

Im Zeitraum von 2001 bis 2023 hat sich die Anzahl der Kinder im Alter von 1 bis 6,5 Jahren3 (Krippen- 
und Kindergartenalter) um 367 Personen (+24,3 %) erhöht. Der höchste absolute Zuwachs ist im 
Stadtteil Friedenshof eingetreten und hier wohnen auch die meisten Kinder im Alter von 1 bis 6,5 
Jahren im Vergleich der Stadtteile der Hansestadt Wismar. 

Abbildung 47: Bevölkerungsentwicklung der Kinder im Kita-Alter 

 

Im Jahr 2001 gab es in der Hansestadt Wismar ein Angebot von 1.007 Kindertagesplätzen, das 
entsprach einem Versorgungsgrad damals von nur 67 Plätzen je 100 Kinder im Alter von 1 bis 6,5 
Jahren. Die vorhandenen Plätze waren zu 99 % ausgelastet.  

Kindertagesstätten befanden sich in vier der acht Stadtteile ï Altstadt, Wismar Ost, Friedenshof und 
Wendorf. Angesichts der hohen Auslastung und der steigenden Anzahl der Kinder zeigte sich deut-
lich die Notwendigkeit der Schaffung neuer Kapazitäten.  

Seit 2001 sind in der Hansestadt Wismar 1.150 Kindertagesplätze neu geschaffen.  

Á Durch Sanierung und Umbau des ehemaligen Schützenhauses entstand in der Schweriner 
StraÇe in Wismar S¿d die Kita ĂHanseatenhausñ, die zum 01.09.2014 erºffnet wurde und eine 
Platzkapazität von 60 Krippenplätzen und 68 Kindergartenplätzen hat.  

Á In Friedenshof im Dammhusener Weg wurde zum 01.04.2014 die neu gebaute Kita ĂKleine 
Seerªuberñ erºffnet mit Platz f¿r 24 Krippenkinder und 36 Kindergartenkinder. 

Á In der Altstadt wurden die Kapazitäten im Jahr 2015 in der Kita ĂEvangelischen Kinderhausñ in 
der Mecklenburger Straße 48 durch einen Erweiterungsbau erhöht. Durch den Erweiterungs-
bau wurden 18 Krippen- und 8 Kindergartenplätze neu geschaffen.  

Á Im Stadtteil Friedenshof an der Erich-Weinert-Promenade 2 wurde aus dem ehemaligen Kin-
derhaus ĂWikiñ die Kita ĂWikiñ. Diese wurde im August 2016 eröffnet und verfügt über eine 
Kapazität von 45 Kindergarten- und 44 Hortplätzen. Zum September 2017 wurde die Kapazität 
um 15 Krippenplätze erweitert.  

Á Aufgrund der hohen Nachfrage nach Krippen- und Kindergartenplätze im Stadtteil Friedenshof 
wurde hier eine weitere Kita neu gebaut, die Kita ĂSiebenschlªferñ. Anfang 2018 wurde die neue 
Kita mit 30 Krippen- und 81 Kindergartenplätzen eröffnet. 

 
3 Krippenalter = 1-3 Jahre, Kindergartenalter = 3-6,5 Jahre Ą Es ist anzunehmen, dass im ersten Lebensjahr keine Betreu-
ungskapazitäten in Einrichtungen beansprucht werden ï Betreuung zu Hause bzw. in Einzelfällen Tagespflege. Somit fin-
den die Kinder im Alter von Null bis unter einem Jahr in den Betrachtungen zur Kita-Versorgung keine Beachtung. 
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Á Im Stadtteil Wismar Ost wurde die Kita ĂStadtspatzenñ (Gerberhof) mit 24 Krippen- und 60 
Kindergartenplätzen neugebaut, die Eröffnung der Kita war im April 2019. 

 

Á In der Altstadt wurde die integrative Kita ĂBunte Stifteñ der Wismarer Werkstªtten GmbH mit 24 
Krippen- und 60 Kindergartenplätzen fertiggestellt, die Eröffnung fand im August 2019 statt. 

 

Foto: Homepage Architektenkammer M-V 

Foto: Perspektive Wismar 
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Á In Wismar West wurde im Februar 2022 die Kita ĂHanseh¿ppersñ des DRK Kreisverbandes 
Nordwestmecklenburg mit 24 Krippen- und 60 Kindergartenplätzen eröffnet.  

 

Damit stehen in den 29 Kindertagesstätten (inklusive sechs reinen Horteinrichtungen) 2.244 Plätze 
für die Betreuung der Kinder im Krippen- und Kindergartenalter der Hansestadt Wismar und aus 
dem Umland zur Verfügung. Dazu kommen 72 Plätze bei 13 Tagesmüttern. 

Tabelle 17: Kindertagesplätze nach Stadtteilen  

 

Altstadt 6 361 102

Wismar Nord 0

Wismar Ost 3 423 249

Dargetzow 0

Wismar Süd 3 174 164

Friedenshof 6 432 84

Wismar West 5 458 318

Wendorf 6 324 79

Tagesmütter 13 72

Wismar 29 2.244 107

Stadtteil Krippe Kindergarten Hort

Altstadt 84 277 176

Wismar Nord

Wismar Ost 120 303 264

Dargetzow

Wismar Süd 66 108 179

Friedenshof 123 309 588

Wismar West 109 349

Wendorf 84 240 276

Tagesmütter 72

Wismar 658 1.586 1.483

Kinderkrippe und Kindergarten

Anzahl der Einrichtungen Kapazität

Plätze je 100 Kinder 

im Alter von 1 bis 6,5 Jahren

Anzahl der Plätze

Stadtteil

Foto: Homepage DRK Kreisverband Nordwestmecklenburg 
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Bedarf an Kindertagesbetreuungsplätzen 

Die Bevölkerungsprognose der Hansestadt Wismar sagt eine stabile Zahl der Kinder im Kita-Alter 
von 1 bis 6,5 Jahren bis zum Jahr 2025 voraus. Erst danach wird es wahrscheinlich aufgrund der 
sinkenden Zahlen der Frauen im demographisch aktiven Alter zu einem leichten Rückgang kommen. 

Im Ergebnis der neuen Bevölkerungsprognose wurde die höchste Zahl der Kinder im Krippenalter 
im Jahr 2020 ermittelt und im Kindergartenalter im Jahr 2024. Entsprechend dieser Entwicklung 
resultiert ein Bedarf von rund 560 Krippenplätze bei einer Inanspruchnahme von nur 81 % und bei 
einer Inanspruchnahme von 100 % liegt der Bedarf bei 690 Plätzen. Im Kindergartenalter wird das 
Hoch im Jahr 2024 mit 1.350 Kindergartenplätze erreicht. Hierbei ist der Bedarf für die Betreuung 
von Kindern aus dem Umland und für Kinder der Arbeitspendler eingerechnet. 

Aufgrund der zu erwartenden Nachfrage hat die Hansestadt Wismar frühzeitig ihre Kita-Planung 
erarbeitet und entsprechend den Ergebnissen der neuen Bevölkerungsprognose angepasst.  

Die Erstellung eines gesamtstädtischen Kita-Konzeptes war schon eine Maßnahme der 2. ISEK-
Fortschreibung 2013. Das Ziel ĂOptimierung der Betreuungsangebote durch Bereitstellung weiterer 
Kita-Plätze und Hort-Plªtzeñ war ein Ergebnis der 3. ISEK-Fortschreibung. 

Auf einer Brachflächen am Lembkenhof wurde eine Kindertagestätte neu gebaut, die Sport- und 
Bewegungs-Kita am Lembkenhof mit Blick auf die Ostsee. Auf 1.276 Quadratmetern entstanden 24 
Krippen- und 60 Kitaplätze. Mit der neuen Kita wurden andere Kindertagesstätten entlastet. Das 
DRK, als Träger der Kita, hat für die Kindertagesstätte Lembkenhof ein eigenes Konzept entwickelt, 
eine ĂBewegungs-Kitañ, in der besonderer Wert auf die kºrperlichen und sportlichen Aspekte gelegt 
wird. Dafür wurden unter anderem die Innenräume bewusst bewegungsfreundlich gestaltet mit breiten 
Fluren und großen Räumen, in denen die Kinder sich selbstständig bewegen und kreativ austoben 
können. Matten, Barren und Kästen, Hangelmöglichkeiten und viele weitere Gerätschaften stehen da-
für zur Verfügung und sind in die Raumplanung integriert. Hinzu kommt ein großzügiger Außenspiel-
bereich mit ca. 1.700 Quadratmetern, der auch nach der Eröffnung noch weiterentwickelt werden soll. 
Das DRK hat bei der Playmobil-Stiftung einen Antrag auf ein so genanntes Aktiv-Schiff gestellt ï pas-
send zur Nähe zur geplanten neuen Werftanbindung. Mit Fertigstellung der neuen Kindertagesstätte 
konnten die Gruppengrößen von 18 Kinder pro Gruppe auf 15 gesenkt werden.  

Mit Unterstützung von EFRE-Mitteln wird die Kita ĂKrakselñ Dammhusen im Stadtteil Friedenshof 
erweitert. Mit dem Ausbau wurden ein Mehrzweckraum, eine Kinder- und Verteilerküche sowie ein 
Gruppen- und Nebenraum für weitere 15 Kinder geschaffen, um langfristig gewachsene Bedarfe in 
der pädagogischen Arbeit umzusetzen und zu gestalten. 

Weil die Wismarer Kita Seebad Wendorf nicht mehr zeitgemäß und schadstoffbelastet ist, ist ein Er-
satzneubau geplant. Die Maßnahme befindet sich in Vorbereitung (EFRE-Förderung beabsichtigt). 

Der Abgleich von Realentwicklung und Bevölkerungsprognose im Jahr 2023 zeigt, dass die Zahl der 
Kinder im Kita-Alter um nur 19 Kinder über dem Prognosewert lag. Bei der positiven Abweichung im 
ist der Zuzug ausländischer Kinder zu berücksichtigen. 

Abbildung 48: Abgleich Bevölkerungsprognose und Realzahl der Kinder im Kita-Alter 

  

1.848 1.818 1.843 1.851 1.847 1.841 1.854 1.851 1.823 1.791 1.758 1.722 1.689 1.663 1.641 1.628 1.622 1.622 1.625

1.848 1.817 1.840 1.867 1.865 1.896 1.873

0

500

1.000

1.500

2.000

2.500

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Entwicklung Kita -Alter von 1 bis 6,5 Jahren in der Hansestadt Wismar
(absolut)

Bevölkerungsprognose 2018 "regional-realistisches Szenario" reale Entwicklung

© WIMES 2024



ISEK-Monitoring ï Gesamtstadt und städtebauliche Gesamtmaßnahme Altstadt 
                            

                                                                                                            

 

 Seite 53 

Schulen und Hort 

Im Bereich der öffentlichen Schulen gibt es fünf Grundschulen, zwei Regionale Schulen, eine Inte-
grierte Gesamtschule, zwei Gymnasien sowie eine Förderschule. Davon wurden zwei Schulen neu 
gebaut, sieben Schulen wurden saniert und eine befindet sich in Sanierungsdurchführung.  

 

  

Für das Denkmal Gerhart-Hauptmann-Gymnasium besteht hoher Sanierungsbedarf. Die Maßnah-
men befindet sich in Vorbereitung, die Planung ist beauftragt. Das denkmalgeschützte Gebäude der 
IGS (Goethe-Schule) befindet sich seit fünf Jahren in umfassender Sanierung. Die Fertigstellung ist 
für September 2024, pünktlich zum Beginn des neuen Schuljahres, geplant. 

  

Die privaten Schulen in Wendorf sind beide saniert. Die Evangelische Grundschule ĂRobert Lanse-
mannñ mit Orientierungsstufe in Wismar Süd ist saniert, der Erweiterungsneubau wurde 2021 fertig-
gestellt. Der Neubau der Grundschule mit spezifischer Kompetenz (inklusive Schule) in der Bürger-
meister-Haupt-Straße 27 wurde ebenfalls 2021 fertig. Das geförderte Projekt umfasst den Neubau 
einer dreizügigen, barrierefreien Grundschule mit einer maximalen Kapazität von 324 Schülerinnen 
und Schülern in 12 Klassen sowie eine komplette Gestaltung der Außenanlagen.  

Foto: Homepage Grundschule Wendorf 

Foto: Homepage Rudolf-Tarnow-Grundschule  Foto: Hansestadt Wismar Grundschule Friedenshof  

Fotos: Hansestadt Wismar Gerhart-Hauptmann-Gymnasium und Integrierte Gesamtschule  
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Tabelle 18: allgemeinbildende Schulen in Wismar 

 

In Wismar befinden sich weitere wichtige Bildungseinrichtungen. Hierzu zählen die berufliche Schule 
des Landkreises Nordwestmecklenburg (Berufsschulzentrum Nord), die Volkshochschule und die 
Fachhochschule Wismar. Die Modernisierung und Erweiterung des Berufsschulzentrums Nord be-
findet sich Vorbereitung. Der Landkreis Nordwestmecklenburg plant einen modernen Campus für 
ca. 50 Mio.ú. Die Fertigstellung ist f¿r 2029/2030 vorgesehen. 

Kinder im Grundschulalter und Hortversorgung  

Bis zum Jahr 2020 verliefen die Linien Realentwicklung und Prognose fast parallel. Die positive 
Abweichung der Realentwicklung zur Prognose begründet sich durch den nicht vorhersehbaren Zu-
zug von Geflüchteten. 

Abbildung 49: Abgleich Bevölkerungsprognose und Realzahl der Schüler im Grundschulter  

 

Einrichtung Stadtteil Schultyp Sanierung

öffentliche Schulen:

Grundschule "Seeblick" Wendorf Grundschule saniert

Grundschule "Rudolf Tarnow" Wismar Ost Grundschule Neubau

Grundschule "Fritz Reuter" Altstadt Grundschule saniert

Hanse-Grundschule mit spezifischer 

Kompetenz Bürgermeister-Haupt-Straße
Friedenshof I Grundschule Neubau

Grundschule "Friedenshof" Friedenshof Grundschule saniert

Claus-Jesup-Schule Wendorf
Förderschule - Schule mit dem 

Förderschwerpunkt Lernen
saniert

Integrierte Gesamtschule "Johann 

Wolfgang von Goethe"
Altstadt Integrierte Gesamtschule in Durchführung

Regionale Schule "Ostseeschule" Wendorf Regionale Schule saniert

Regionale Schule "Bertolt Brecht" Friedenshof Regionale Schule saniert

Große Stadtschule Geschwister-Scholl-

Gymnasium
Altstadt Gymnasium saniert

Gerhart-Hauptmann-Gymnasium Altstadt Gymnasium  hoher Handlungsbedarf

private Schulen:

Evangelische Schule "Robert 

Lansemann" 
Wismar Süd

Grundschule mit 

Orientierungsstufe
Erweiterungsneubau 

Astrid-Lindgren-Schule Wendorf

Förderschule - Schule mit dem 

Förderschwerpunkt geistige 

Entwicklung

saniert

Freie Schule Wismar Wendorf
Grundschule mit 

Orientierungsstufe
saniert
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Die Realzahl der Kinder im Grundschulalter wich im Jahr 2023 um 107 Personen positiv vom Prog-
nosewert ab. Der Wert der Bevölkerungsprognose für die Kinder im Grundschulalter lag im Jahr 
2023 bei 1.386 Kinder, der Realwert lag bei 1.493 Kinder. Das bedeutet, dass die Schulkapazitäten 
im Grundschulalter nahezu erschöpft sind.  

Für die Betreuung der Kinder im Grundschulalter von 6,5 bis 10,5 Jahren gibt es in der Hansestadt 
Wismar 1.483 Hortplätze. In Anbetracht der gesetzlichen Regelung, dass ab dem Jahr 2023 jedem 
Kind im Grundschulalter ein Hortplatz zur Verfügung stehen muss, sind Kapazitätserweiterungen 
notwendig. In der neuen Hanse-Grundschule entstanden 324 Hortplätze. Auch die Hortkapazitäten 
sind aus den o.g. Gründen vollständig ausgelastet. 

Kinder und Jugendliche im Alter weiterführender Schulen 

Den größten Anstieg der Schülerzahlen im Prognosezeitraum bis 2030 wird ab der Klasse 5 eintre-
ten. Demzufolge ist die Sanierung der Schulen in Wismar unumgänglich. 

Die Realzahl der Kinder und Jugendlichen im Alter weiterführender Schulen wich im Jahr 2023 um 
126 Personen positiv vom Prognosewert ab. Der Wert der Bevölkerungsprognose für die Kinder und 
Jugendlichen im Alter weiterführender Schulen lag im Jahr 2023 bei 2.945 Personen, der Realwert 
lag bei 3.074 Personen. 

Infolge des starken Anstiegs der Zugezogenen aus dem Ausland im Jahr 2023 erhöhte sich auch 
die Zahl der Kinder und Jugendlichen im Alter weiterführender Schulen. 

Abbildung 50: Abgleich Bevölkerungsprognose und Realzahl der Schüler der Klassen 5 bis 12 

 

Wohnanlagen für Ältere und Pflegeeinrichtungen 

Für die pflegebedürftige ältere Bevölkerung standen im Jahr 2001 in der Hansestadt Wismar insge-
samt 345 Plätze in drei Wohnheimen zur Verfügung. Die Kapazität der vorhandenen Plätze war 
damals voll ausgelastet, wobei der Bedarf deutlich höher ausfiel als die vorhandenen Kapazitäten. 
Angesichts der hohen Auslastung und des Zuwachses der älteren Einwohner war die Schaffung 
weiterer Kapazitäten dringend erforderlich. 

Mittlerweile gibt es ein breitgefächertes Betreuungsangebot für die ältere Bevölkerung in Wismar. 
Es gibt acht Seniorenpflegeheime mit 785 vollstationären Plätzen, zudem gibt es in der Altstadt seit 
2016 in der Großschmiedestraße 11-17 zwei Senioren-WGs mit insgesamt 23 Plätzen. Im Jahr 2017 
wurde das ehemalige Job-Center Mühlenstraße 32/Lindengarten zu einer Seniorenwohnanlage 
umgebaut. Hier befinden sich nun 18 Altenwohnungen als Servicewohnungen und zwei Wohnge-
meinschaften mit je 10 WE.  

Hinter dem Rathaus 13-15 in der Altstadt entstand eine neue altersgerechte Wohnanlage mit einer 
Tagespflege (29 Plätze), 12 Einzelwohnungen mit ambulanten Betreuungsangeboten und 22 alters-
gerechte betreute Wohnungen als Apartments. 
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Im Jahr 2023 erºffnete die ĂAlloheim Senioren-Residenzñ mit 132 Plªtzen in Wismar S¿d. 

 
Quelle: https://www.alloheim.de/pflege-wismar 

Neben den vollstationären Pflegeplätzen gibt es 52 Tagespflegeplätze (teilstationäre Plätze). 

Zudem gibt es in der Hansestadt Wismar eine Vielzahl altersgerechter Wohnungen mit individuellen 
Betreuungsangeboten, darunter 176 Wohnungen Am Wallensteingraben in Wismar Ost. Die Woh-
nungen verfügen alle über einen Balkon oder eine Terrasse, sind sehr modern, mit Einbauküche 
und barrierefrei gebaut. Darum sind diese Wohnungen nicht nur von der älteren Bevölkerung nach-
gefragt, sondern auch von jüngeren Generationen. 

 

Foto: Homepage ASB  

Fotos: Bernadette Grimmenstein 
Neubau Wohnhof Schwarzes Kloster 
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Tabelle 19: Betreuungs- und Pflegangebote 

 

Die neue Bevölkerungsprognose ging von einem Anstieg der älteren Senioren um rund 920 Personen 
bis 2023 aus. Die Realentwicklung folgte bis 2022 der Linie der Prognoserechnung. Der Realwert der 
Einwohner im Alter ab 80 Jahre lag im Jahr 2023 bei 4.368 Personen, damit um 216 Personen unter 
dem Prognosewert. 

Das Risiko der Pflegebedürftigkeit erhöht sich mit steigendem Alter. Bei Personen bis 60 Jahren liegt 
die Wahrscheinlichkeit pflegebedürftig zu werden bei unter 1 %, bei Personen ab 80 Jahre sind es 
fast 30 %. Damit wird für die Altersgruppe ab 80 Jahre ru nd 30 % altersgerechter Wohnraum mit 
Pflege- und Betreuungsangeboten benötigt. Sollte die Realentwicklung den Werten der neuen Be-
völkerungsprognose entsprechen, ergibt sich ein Bedarf nach altersgerechtem Wohnraum mit Be-
treuungs- und Pflegeangeboten für rund 1.300 Personen.  

Abbildung 51: Prognose und Realentwicklung Einwohner ab 80 Jahre 

 

Mit einem Angebot von 2.164 Plätzen im Pflege-/Betreuungsbereich im Jahr 2023 ist die Hansestadt 
Wismar sehr gut mit altersgerechten Wohnungsangeboten ausgestattet. Wismar hat als Mittelzent-
rum eine Versorgungsfunktion für die Umlandgemeinden zu erfüllen. Gerade im Pflegebereich ist 
ein hoher Zuzug aus Umlandgemeinden und darüber hinaus vorhanden, dem die Stadt mit Ihren 
Angeboten gerecht wird. In diesem Markt ist zu beachten, dass ein attraktives Angebot die Nach-
frage bestimmt. Es ist nicht nur die ältere Generation, die Wohnraum mit Betreuung/Pflege nach-
fragt, sondern verstärkt auch andere Zielgruppen, wie z. B. psychisch Kranke. Das bedeutet, dass 
kleinere Einheiten (Einzelzimmer/ Wohnungen) benötigt werden, um den pflegebedürftigen Men-
schen Privatsphäre und Lebensqualität zu erhalten. Moderne barrierefreie Wohnungen werden nicht 
nur von älteren Bewohnern, sondern generationsübergreifend nachgefragt.  
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6 Monitoring für das Sanierungsgebiet Altstadt 

6.1 Grenzen und Einteilung des Stadtteils Altstadt 

Seit Beginn der 1990er Jahre wird in der Altstadt Wismar ein umfangreiches Stadterneuerungspro-
gramm zur Sanierung von denkmalgeschützten und städtebaulich bedeutsamen Gebäuden sowie 
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen und von Straßen, Wegen, Plätzen sowie Grün- und Frei-
flächen umgesetzt. 

Am 30. April 1992 wurde durch die Bürgerschaft die Festlegung des Sanierungsgebietes beschlos-
sen. Das 68 ha umfassende Gebiet wurde als Sanierungsgebiet förmlich festgelegt und erhielt die 
Bezeichnung ĂAltstadt Wismarñ. Insgesamt belegt dieses Gebiet rund 95 % der gesamten Fläche 
des Stadtteils Altstadt. 

Am 27. November 2003 hat die B¿rgerschaft die Festlegung des Sanierungsgebietes ĂAltstadt Wis-
mar ï Erweiterungsgebietñ beschlossen. Anlass waren die stªdtebaulichen Missstªnde in nordwest-
lich, nördlich und nordöstlich der Altstadt gelegenen Gebieten zwischen Ulmenstraße und Schiff-
bauerdamm, dem Alten Hafen und den angrenzenden Bahnanlagen bis zur Rostocker Straße. Das 
insgesamt 26,9 ha umfassende Gebiet wurde als Sanierungsgebiet förmlich festgelegt und erhielt 
die Bezeichnung ĂAltstadt Wismar ï Erweiterungsgebietñ.  

Von 1999 bis 2019 war das Sanierungsgebiet Altstadt auch das Fördergebiet im Rahmen des Pro-
gramms ĂDie Soziale Stadtñ. Das Fºrdergebiet ĂDie Soziale Stadtñ entsprach der Abgrenzung des 
Sanierungsgebietes (ohne Erweiterungsgebiet). 

Während sich das ursprüngliche Sanierungsgebiet innerhalb der Grenzen des Stadtteils Altstadt 
befindet, erstreckt sich das Erweiterungsgebiet zum Teil über diese bis in den Stadtteil Wismar West. 

Gliederung des Stadtteils Altstadt 
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Im Jahr 2018 erfolgte die erste Teilaufhebung. Aufgrund des § 5 Abs.1 der Kommunalverfassung für 
das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 
2011 (GVOBl. M-V S. 777) und des § 162 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBl. I S.2414), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Ge-
setzes am 04.05.2017 (BGBl. I S. 1057), hat die Bürgerschaft der Hansestadt Wismar in ihrer Sit-
zung am 26.10.2017 die teilweise Aufhebung der Sanierungssatzung ĂAltstadt Wismarñ (Teilgebiet 
I) als Satzung beschlossen. 

Das Teilgebiet I umfasst alle Grundstücke und Grundstücksteile, welche sich innerhalb des in der Karte 
20 gr¿n gekennzeichneten Bereiches befinden und sich so vom ¿brigen Sanierungsgebiet ĂAltstadt 
Wismarñ abgrenzen. In diesem gekennzeichneten Teilgebiet sind die Sanierungsziele erreicht.  

Die Satzung ¿ber die teilweise Aufhebung der Sanierungssatzung ĂAltstadt Wismarñ (Teilgebiet I) 
trat am 01.01.2018 in Kraft. Die Bürgerschaft der Hansestadt Wismar in ihrer Sitzung am 24.10.2019 
die 2. Satzung ¿ber die teilweise Aufhebung der Sanierungssatzung ĂAltstadt Wismarñ (Teilgebiet II) 
beschlossen. Sie trat zum 01.01.2020 in Kraft. 

Zum 01.01.2023 wurde das 3. Gebiet entlassen. Beschlossen wurde die Entlassung in der Bürger-
schaft am 27.10.2022. Aktuell wird für 2026 das nächste Gebiet avisiert. 

Für die von der Teilaufhebung nicht betroffenen Grundstücke und Grundstücksteile des Sanierungs-
gebietes ĂAltstadt Wismarñ gilt die Sanierungssatzung vom 18.07.1992 weiterhin.  
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6.2 Sozioökonomische Entwicklungen 

6.2.1 Bevölkerungsentwicklung und Prognose 

Bevölkerungsentwicklung gesamt 

Ende 2023 lebten in der Altstadt gesamt 7.714 Personen (mit Hauptwohnsitz). Davon wohnten 7.296 
Personen im Sanierungsgebiet Altstadt, das entspricht etwa 95 % der Gesamtbevölkerung der Alt-
stadt. Gegenüber dem Basisjahr 2001 ist ein Einwohnerzuwachs um 20,5 % (+1.240 Personen) zu 
verzeichnen.  

Abbildung 52: Bevölkerungsentwicklung in der Altstadt (2001 = 100 %) 

 

Ein Vergleich der Bevölkerungsentwicklung der Gesamtstadt mit dem Sanierungsgebiet Altstadt macht 
deutlich, dass das Sanierungsgebiet im Gegensatz zur Hansestadt Wismar einen deutlichen Zuwachs 
seit 2001 erzielte. In der Gesamtstadt war ein Rückgang der Bevölkerung um 1,9 % zu verzeichnen. 

Abbildung 53: Bevölkerungsentwicklung im Vergleich zur Gesamtstadt (2001 = 100 %) 

  

Hinweis: Zahlen zur Bevölkerung mit ausländischer Herkunft liegen erst seit dem Jahr 2002 vor. Die 
Zahl der Zuwanderer aus dem Ausland hat sich auch in der Altstadt von 2002 bis 2023 deutlich um 
642 Personen auf 906 Personen im Jahr 2023 erhöht. Der Bevölkerungsanteil dieser Personen-
gruppe lag im Jahr 2002 bei 3,9 % und im Jahr 2023 bei 11,7 %. Der Bevölkerungsanteil mit aus-
ländischer Staatsbürgerschaft lag in der Gesamtstadt im Jahr 2023 bei 12,6 %.   
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Im Rahmen der 2. ISEK-Fortschreibung 2012 wurde für das Sanierungsgebiet Altstadt eine Bevöl-
kerungsprognose mit Startjahr 2011 gerechnet. Seitdem verlaufen die Linien Realentwicklung und 
Prognose fast parallel, so dass die Bevölkerungsprognose für die Altstadt nach wie vor als Planungs- 
und Entscheidungsgrundlage geeignet ist. 

Im Jahr 2023 wich die reale Einwohnerzahl im Sanierungsgebiet Altstadt um 332 Personen negativ 
vom Prognosewert ab.  

Abbildung 54: Realentwicklung und Prognose im Vergleich 

 

Bevölkerungsentwicklung nach Altersgruppen 

Die Zahl der Kinder bis sechs Jahre erhöhte sich im Sanierungsgebiet von 2001 bis 2023 um 31 
Kinder. Der Anteil an der Gesamtbevölkerung lag 2023 bei 5,2 %.  

Nachdem die Anzahl der Kinder bis sechs Jahre im Zeitraum von 2001 bis 2006 stetig anstieg, waren 
in den Folgejahren zumeist Verluste kennzeichnend. Das liegt am mangelnden Wohnraum für Fa-
milien mit Kindern in der Altstadt. Nach Familiengründung und -erweiterung erfolgt oft ein Umzug in 
andere Stadteile der Hansestadt Wismar. 

Von 2022 zu 2023 nahm die Zahl der Kinder bis sechs Jahre um 42 Kinder ab. 

Abbildung 55: Bevölkerungsentwicklung ï Kinder bis 6 Jahre  
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Aufgrund des Geburtenknicks in den 1990er-Jahren war die Zahl der Kinder in dieser Altersgruppe 
noch rückläufig. In den Folgejahren bis 2012 waren stetige Zugewinne erzielt worden. Die Verluste 
nach 2012 sind wiederum durch den Umzug von Familien mit Kindern in andere Stadtteile begründet. 

Insgesamt lag die Zahl der Kinder von 6 bis 15 Jahren im Jahr 2023 um 47 Kinder (+10,6 %) über der 
Zahl des Jahres 2001. Von 2022 zu 2023 verringerte sich die Einwohnerzahl in dieser Altersgruppe 
um 16 Kinder. 

Abbildung 56: Bevölkerungsentwicklung ï Kinder 6 bis 15 Jahre  

 

Von 2001 bis 2005 hat sich die Einwohnerzahl der Jugendlichen im Sanierungsgebiet um 19 % 
(+248 Personen) erhöht. In den Folgenjahren waren überwiegend Bevölkerungsverluste in dieser 
Altersgruppe kennzeichnend. Von 2022 zu 2023 nahm die Zahl um 41 Personen ab. 

Der Anteil lag im Jahr 2023 bei 14,5 % und damit immer noch deutlich höher als der gesamtstädti-
sche Durchschnitt. In der Gesamtstadt lag der Bevölkerungsanteil dieser Altersgruppe bei 10,1 %. 

Abbildung 57: Bevölkerungsentwicklung ï Jugendliche 15 bis 25 Jahre  
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Die Zahl der Personen im Haupterwerbsalter ist bis 2016 stetig angestiegen, in den Jahren 2017, 
2018 und 2020 waren in dieser Altersgruppe Bevölkerungsverluste kennzeichnend. Das begründet 
sich dadurch, dass ein Teil der Bevölkerung in die nächsthöhere Altersgruppe hineinwuchs. Im Jahr 
2023 verringerte sich die Einwohnerzahl leicht um 14 Personen. 

Der Anteil an der Gesamtbevölkerung lag im Jahr 2023 bei 57,6 % und damit über dem Wert der 
Gesamtstadt von 48,8 %. 

Abbildung 58: Bevölkerungsentwicklung ï Einwohner im Haupterwerbsalter  

 

Die Einwohnerzahl der Senioren hat sich im Sanierungsgebiet von 2001 bis 2023 um 424 Personen 
(+56,9 %) erhöht. Leichte Verluste gab es in den Jahren 2008, 2010 bis 2012, 2014 sowie 2023. 
Von 2022 zu 2023 nahm die Zahl der Senioren leicht um 13 Personen ab.  

Der Anteil an der Gesamtbevölkerung in der Altstadt lag dennoch bei nur 16,0 % und damit deutlich 
unter dem Wert der Gesamtstadt (28,1 %). Im Vergleich der Stadtteile der Hansestadt Wismar ist 
die Altstadt der Stadtteil mit der jüngsten Altersstruktur und das vor dem Hintergrund, dass es in der 
Altstadt eine Vielzahl von Senioreneinrichtungen gibt. 

Abbildung 59: Bevölkerungsentwicklung ï Senioren ab 65 Jahre  

 

  

3.210
3.410

3.537 3.610
3.827 3.927

4.059 4.137 4.180 4.254 4.275 4.327 4.344 4.392 4.379 4.482 4.419 4.317 4.364
4.236 4.202 4.214 4.200

53,0
53,4

53,9 53,6
54,2

55,0

56,3
56,8 57,0

58,1
58,6

59,3
59,8

60,5
61,0

60,6
60,0 59,7 59,5

58,3 58,3

56,8
57,6

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Haupterwerbsbevölkerung 25 bis 65 Jahre im Sanierungsgebiet Altstadt 

Einwohnerzahl Anteil an der Gesamtbevölkerung in %

745 755 760 776
822 850 860 838 858 843 842 818 825 821 837

893 923
968

1.026
1.071 1.089

1.182 1.169

12,3 11,8 11,6 11,5 11,6 11,9 11,9 11,5 11,7 11,5 11,5 11,2 11,4 11,3 11,7 12,1 12,5
13,4

14,0
14,7 15,1

15,9 16,0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Senioren ab 65 Jahre im Sanierungsgebiet Altstadt 

Einwohnerzahl Anteil an der Gesamtbevölkerung in %



ISEK-Monitoring ï Gesamtstadt und städtebauliche Gesamtmaßnahme Altstadt 
                            

                                                                                                            

 

 Seite 64 

Das Sanierungsgebiet Altstadt verzeichnete im Jahr 2023 im Vergleich zur Gesamtstadt überdurch-
schnittliche Anteile der Jugendlichen und der Haupterwerbsbevölkerung.  Die Anteile der Schulkin-
der und vor allem der Senioren lagen hingegen unter denen der Gesamtstadt. Der Bevölkerungsan-
teil der Kinder bis sechs Jahre entsprach im Jahr 2023 dem gesamtstädtischen Wert. 

Abbildung 60: Veränderung der Altersstruktur 2023 gegenüber dem Basisjahr  

 

Abbildung 61: Bevölkerungsanteile 2001 und 2023 im Vergleich 

 

Abbildung 62: Altersstruktur im Vergleich zur Gesamtstadt 
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Gründe für die Veränderung der Einwohnerzahl  

Die Bevölkerungsentwicklung wird zum einen durch die natürliche Bevölkerungsentwicklung beein-
flusst und zum anderen durch die Wanderungs-/Umzugsbewegungen. Die natürliche Bevölkerungs-
entwicklung ergibt sich aus dem Saldo der Geburten- und Sterberaten. 

Die Zahl der Einwohner im Sanierungsgebiet Altstadt verringerte sich gegenüber dem Vorjahr um 
126 Personen. Ursächlich für den Bevölkerungsverlust waren die Negativsalden der innerstädti-
schen Umzüge und der natürlichen Bevölkerungsentwicklung. Bei den Außenwanderungen ergab 
sich hingegen ein Wanderungsgewinn. 

Abbildung 63: Wanderungen/natürliche Bevölkerungsentwicklung im Sanierungsgebiet Altstadt  
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6.2.2 Arbeitsmarktentwicklung 

Hinweis: Die Arbeitslosen- und Beschäftigtenzahlen sind aufgrund der geringen Fallzahlen nur für 
den Stadtteil Altstadt gesamt verfügbar. Im Sanierungsgebiet wohnen jedoch 95 % der Einwohner 
des Stadtteils Altstadt. 

Arbeitslosigkeit 

Ende 2023 waren in der Altstadt 424 Personen arbeitslos. Es bezogen 273 Personen Leistungen 
nach SGB II, das entspricht einem Anteil von 64,4 %, gemessen an allen Arbeitslosen in der Altstadt.  

Der Anstieg der Arbeitslosigkeit im Jahr 2020 steht im Zusammenhang mit den Auswirkungen der 
Corona-Pandemie.  

Im Jahr 2023 ist die Arbeitslosenzahl gegenüber dem Vorjahr um 37 Personen gesunken.  

Abbildung 64: Entwicklung der Arbeitslosigkeit in der Altstadt 

 

Der Arbeitslosenanteil, gemessen an der Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter von 15 bis 65 Jah-
ren lag im Jahr 2023 in der Altstadt 7,7 % und in der Gesamtstadt bei 8,8 %. 

Abbildung 65: Entwicklung der Arbeitslosenquoten in der Altstadt und in der Gesamtstadt 
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Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte (SV-Beschäftigte) 

Im Jahr 2023 gab es 3.363 SV-Beschäftigte mit Wohnort in der Altstadt, das entspricht einer SV-Be-
schäftigtenquote, gemessen an der Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter von 15 bis 65 Jahren von 
60,9 %. Gegenüber dem Basisjahr 2002 ist die SV-Beschäftigtenquote mit Wohnort in der Wismarer 
Altstadt um 12,2 Prozentpunkte gestiegen. Der Anstieg ist auf den Einwohnerverlust in der Alters-
gruppe der 15- bis 65-Jährigen zurückzuführen.  

In der Gesamtstadt lag im Jahr 2023 die SV-Beschäftigtenquote bei 60,3 % und damit um 0,6 Pro-
zentpunkte unter dem Wert der Altstadt.  

Abbildung 66: Entwicklung der SV-Beschäftigung in der Altstadt 

 

Abbildung 67: Entwicklung der Beschäftigtenquoten in der Altstadt und in der Gesamtstadt 

 

 

6.3 Städtebauliche Entwicklung in der Altstadt 

6.3.1 Gebäude- und Wohnungsbestand 

Im Jahr 2001 gab es im Sanierungsgebiet Altstadt 1.771 Gebäude. Der Wohnungsbestand lag bei 
5.075 WE. Bis zum Jahr 2023 erhöhte sich die Zahl der Gebäude überwiegend durch Lückenschlie-
ßungen auf 1.809 Gebäude mit 5.280 WE. Der Wohnungsbestand erhöhte sich um 205 WE.  
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Seit dem Basisjahr des Monitorings wurden 234 Wohneinheiten (WE) neu gebaut und nur 41 WE 
wurden zurückgebaut, dabei handelte es sich um Gebäude, deren Bauzustand einen Erhalt bzw. 
eine Sanierung nicht mehr zuließen, darunter das Objekt Turmstraße 23-27 mit 27 WE, das 2018 
abgebrochen wurde. Um 12 WE erhöhte sich der Wohnungsbestand aufgrund von Bestandsverän-
derungen (Umnutzung/Umbau). 

Im Jahr 2023 wurden die Neubauprojekte Schatterau 44/46/48 mit insgesamt 9 WE und Breite 
Straße 30 mit 2 WE fertiggestellt.  Die Abnahme der Wohnungszahl gegenüber dem Vorjahr hängt 
mit der Korrektur des Wohnungsbestandes aufgrund von genehmigten Umnutzungen von Wohnein-
heiten in gewerbliche Ferienwohnungen zusammen (siehe folgendes Kapitel). 

Abbildung 68: Entwicklung des Wohnungsbestandes 

 

Die Rückbauflächen wurden zum Großteil wieder neubebaut, überwiegend mit Wohnungsneubau. 
So z.B. erfolgten im Jahr 2017 die Baulückenschließungen Weberstraße 4 und 5 sowie Stockholmer 
Straße 10 (Bürogebäude auf der Abrissfläche des Speichers Hanse-Saaten, der im Jahr 2014 abge-
brochen wurde). Am Poeler Tor 2 erfolge ein Anbau an das Hauptgebäude mit 3 WE und im Alten 
Hafen 2-6 wurde das Lotsenhus (Gewerbeeinheiten mit Fewo) fertiggestellt.  

   
Stockholmer Straße 10 (Neubau in Baulücke)                 Alter Hafen 2-6 (Lotsenhus)   

Im Jahr 2018 wurde der Neubau Dr.-Leber-Straße 1-3 mit 12 barrierefreie Wohnungen fertiggestellt. In 
der Mecklenburger Straße 11a/11b/11c erfolgte in einer Baulücke, die als Stellplatz (ehemals Theater-
vorplatz) zwischengenutzt wurde, ein Neubau mit 25 Eigentumswohnungen. Die Baulücke Frische 
Grube 27 wurde ebenfalls im Jahr 2018 mit einem Stadthaus mit einer WE geschlossen.  

Nachdem eine Vielzahl nicht mehr benötigter Industriebrachen im Alten Hafen zurückgebaut und die 
erforderliche öffentliche Infrastruktur geschaffen wurde, wurde schrittweise die Neubebauungen auf den 
Baufeldern umgesetzt. Im Alten Hafen Stockholmer Straße 6 wurde ein Geschäftshaus (Orthopädiezent-
rum) neugebaut und im Juli 2018 eröffnet. Das Gebäude passt sich sehr gut an die Umgebung des alten 
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Wohnungsbestandsentwicklung Sanierungsgebiet Altstadt 

Wohnungsbestand Entwicklung (2001=100%)
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Hafens an. Die Fassade ist ein Mix aus Ziegelsteinen und Holz. In dem neuen Orthopädiehaus sind 
Werkstatt, Fachhandel und Arztpraxen vereint. 

 

Im Jahr 2019 wurden die Baulücken Breite Straße 26/28 mit einem Wohnhaus mit eine Wohnung und 
einem Büro sowie die Böttcherstraße 27 mit einem Einfamilienhaus geschlossen. In der Böttcherstraße 
27 waren nur noch Teile der Fassade vorhanden, diese wurden 2016 abgebrochen. 

   
Breite Straße 26 / 28 im Jahr 2012                                  Neubau 2019 

Im Jahr 2020 wurde die Baulücken Bergstraße 2 mit einem Wohnhaus mit 3 WE geschlossen. Im Jahr 
2021 wurde der Neubau Fischerstraße 5/7 mit 8 WE (eine WE wird als Praxis genutzt) und im Jahr 2022 
der Neubau Turmstraße 23-27 mit 29 WE fertiggestellt. 

   
Fischerstraße 5/7 vor dem Abruch                              Neubau 2021 
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Turmstraße 23-27 (Neubau 2022)         

Der Neubau Hafenspitze wurde ebenfalls im Jahr 2022 fertiggestellt. In dem Objekt befinden sich 
39 Appartements. Im Erdgeschoss befinden sich gastronomischen Einrichtungen und eine Ladezeile 
zum Shoppen. Voraussichtlich im Frühjahr 2024 wurde die Hafenspitze durch einen SPA-Bereich 
zum Wellnessparadies in direkter Hafenlage erweitert. 

 
Quelle: https://wismar-hafenspitze.de/ 

 

Im Jahr 2023 erfolgte die Lückenschließung Schat-
terau 44,46,48. mit isngesamt neun Wohnungen. 

Ebenso wurde die Baulücke Breite Straße 30 mit ei-
nem Wohnhaus geschlossen. Dabei handelte sich 
um eine zusammenhängende Baulücke ï Breite 
Straße 26,28,30. Der Neubau in den Lücken 26 und 
28 wurde bereits im Jahr 2019 fertiggestellt. 
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Gebäudeart und Gebäudenutzung 

59,5 % des Gebäudebestandes sind reine Wohngebäude, darin befinden sich 3.555 WE (das sind 
67,3 % des Wohnungsbestandes im Sanierungsgebiet). In 545 Gebäuden befanden sich Mischnut-
zungen, darunter 1.725 WE. Nichtwohngebäude werden ausschließlich gewerblich genutzt bzw. sind 
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen. 

Tabelle 21: Gebäude und Wohnungen nach der Gebäudeart  

 

Abbildung 69: Gebäudeart 

 

Den höchsten Anteil am Gebäudebestand in der Altstadt haben die Mehrfamilienhäuser (MFH) mit 
40,5 %. 29,2 % der Gebäude sind Wohn- und Geschäftshäuser (W+GH). Der Anteil an reinen Ge-
schäftshäusern lag 2023 bei 7,4 %.  

Abbildung 70: Gebäude nach der Nutzung  

 

absolut Anteil  in % absolut Anteil in %

Wohngebäude 1.076 59,5 3.555 67,3

Gebäude in Mischnutzung 545 30,1 1.725 32,7

Nichtwohngebäude 188 10,4 0 0,0

gesamt 1.809 100,0 5.280 100,0

Gebäudeart
Gebäude WE in diesen Gebäuden

Wohngebäude; 
1.076; 59,5%

Gebäude in 
Mischnutzung; 

545; 30,1%

Nichtwohn-
gebäude; 188; 

10,4%

Verteilung der 1.809 Gebäude 
nach der Gebäudeart 
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Zu den Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen zählen: öffentliche Verwaltung, medizinische Ein-
richtungen, soziale Einrichtungen/Sozialstationen, Pflegeeinrichtungen, Einrichtungen der Kinder-
betreuung, Bildungsstätten, Kultureinrichtungen, Jugendhäuser/Jugendclubs, Freizeitanlagen, Feu-
erwehr, Kirchen/Religionsgemeinschaften, Sportstätten. 

6.3.2 Ferienwohnung in der Altstadt 

Ferienwohnungen in Gewerbebetreiben 

In der Altstadt gab es mit Stand 2023 insgesamt 522 Ferienwohnungen/Appartements. Von diesen 
befinden sich 245 Ferienwohnungen (Fewo) in Gewerbetrieben, das sind: 

ü Alter Hafen 7-10 (Schifferhus) mit 16 Fewo (Neubau) 

ü Alter Hafen 2-6 (Lotsenhus) mit 16 Fewo (Neubau) 

ü Kruse Speicher mit 41 Fewo  (Umnutzung nach Sanierung in Fewo) 

ü Altes und neues Zollhaus mit 20 Fewo (Umnutzung nach Sanierung in Fewo) 

ü Silo 3 Stockholmer Straße 20 mit 48 Fewo (Umnutzung nach Sanierung in Fewo) 

ü Ehem. Werkstatt- und Sozialgebäude mit 35 Fewo (Umnutzung nach Sanierung in Fewo) 

ü Hafenspitze mit 39 Fewo (Neubau) 

ü Scheuerstraße 15/15a mit 7 Fewo (Umnutzung Wohnhaus) 

ü Bahnhofstraße 12a mit 6 Fewo (Umnutzung Gewerbe in Fewo) 

ü Claus-Jesup-Straße 50 mit 6 Fewo (Umnutzung Wohnhaus) 

ü Grützmacherstraße 15 mit 6 Fewo (Umnutzung Gewerbe in Fewo) 

ü Ziegenmarkt 10 mit 5 Fewo (Umnutzung von Wohnungen in Fewo) 

Umnutzung von Wohnungen als Ferienwohnung 

Mit Stand 31.12.2023 wurden 277 Wohnungen als Ferienwohnung in der Altstadt genutzt. Das sind 
5,0 % des Wohnungsbestandes. 

Im Zeitraum von 2017 bis 2023 hat sich die Zahl der Ferienwohnungen durch Umnutzung von 
Wohneinheiten um 83 Ferienwohnungen erhöht. Die Ferienwohnungen verteilen sich über das ge-
samte Altstadtgebiet. Für nur 100 Wohnungen ist eine Nutzungsänderung von Wohnungen in Feri-
enwohnungen durch die Stadt genehmigt. 

Sowohl im ISEK der Hansestadt Wismar als auch im Managementplan der UNSECO-Welterbestätte 
Altstadt Wismar wurde die Empfehlung gegeben, keine Umnutzung von Wohnraum in Fewo mehr 
zuzulassen. Mit Fertigstellung der Beherbergungsstªtte ĂKittchenñ gibt es in der Altstadt ausreichend 
Unterkünfte auch im unteren Preissegment. 

Beachte: Wohnungen, die bei Airbnb angeboten werden, wurden nicht berücksichtigt, da nicht be-
kannt ist, ob die Wohnung dauerhaft oder nur zeitweise (z.B. im Urlaub) angeboten wird. Airbnb ist 
eine Onlineplattform, auf der Immobilienbesitzer ihre Unterkünfte für Privat- und Geschäftsreisende 
kostenpflichtig anbieten können. Dabei handelt es sich um eine Untervermietung der eigenen Woh-
nung. Es ist nicht bekannt, ob es sich in der Altstadt Wismar um ganzjährige Vermietungen handelt 
(dann wäre es eine Zweckentfremdung von Wohnraum) oder um Kurzzeitvermietungen.  
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Baualter der Gebäude 

Abbildung 71: Gebäude nach Baualter  

Rund 47 % der Gebäude in 
der Altstadt wurden vor 1870 
errichtet, das sind 842 Ge-
bäude.  

688 Gebäude wurden nach 
1870 bis 1918 gebaut und 98 
Gebäude wurden im Zeitraum 
von 1945 bis 1989 errichtet. 
140 Gebäude wurden seit 
1990 neu gebaut.  

Zu den fertiggestellten Neu-
bauten im Jahr 2017 zählen 
die Baulückenschließungen 
Weberstraße 4 und 5 sowie 
Stockholmer Straße 10 (Büro-
gebäude auf der Abrissfläche 
des ehem. Speichers Hanse-
Saaten. 

Am Poeler Tor 2 erfolge ein 
Anbau an das Hauptgebäude 
mit 3 WE und im Alten Hafen 
2-6 wurde 2017 das Lotsen-
hus (Gewerbeeinheiten mit 

Fewo fertiggestellt. Im Jahr 2018 wurde der Neubau Dr.-Leber-Straße 1-3 mit 12 barrierefreie Woh-
nungen fertiggestellt. Damit wurde eine weitere Baulücke geschlossen. In der Mecklenburger Straße 
11a/11b/11c erfolgte in einer Baulücke, die als Stellplatz (ehemals Theatervorplatz) zwischengenutzt 
wurde, ein Neubau mit 25 Eigentumswohnungen.  

Die Baulücke Frische Grube 27 wurde ebenfalls im Jahr 2018 mit einem Stadthaus mit einer WE 
geschlossen. Im Erweiterungsgebiet Alter Hafen wurde ein Geschäftshaus (Orthopädiezentrum) in 
der Stockholmer Straße 6 neugebaut, das im Jahr 2018 eröffnet. Nach jahrelanger Sanierung und 
Umbau wurde 2018 der Silo 3 seiner Nutzung übergeben.  

Im Jahr 2019 wurden die Baulücken Breite Straße 26/28 und Böttcherstraße 27 mit Wohngebäuden 
geschlossen und im Jahr 2020 die Bergstraße 2. Im Jahr 2021 wurde die Lücke Fischerstraße 5/7 
geschlossen, im Jahr 2022 die Lücke Turmstraße 23-27 und im Jahr 2023 wurden die Lücken Schat-
terau 44/46/48 und Breite Straße 30 durch Neubauten geschlossen. 

Im Jahr 2022 wurde zudem der Neubau der Hafenspitze im Alten Hafen mit Ferienwohnungen, Gastro-
nomie und Geschäften fertiggestellt. 

Tabelle 22: Gebäude nach dem Baualter und darin befindliche Wohneinheiten  

 

absolut Anteil in % absolut Anteil in %

vor 1870 842 46,5 1.930 36,6

1871-1918 688 38,0 2.316 43,9

1919-1945 41 2,3 129 2,4

1946-1989 98 5,4 374 7,1

ab 1990 140 7,7 531 10,1

gesamt 1.809 100,0 5.280 100,0

Baualter
Gebäude WE in diesen Gebäuden

vor 1870; 
842; 46,5%

1871-1918; 
688; 38,0%

1919-1945; 
41; 2,3%

1946-1989; 
98; 5,4%

ab 1990; 
140; 7,7%

Verteilung der 1.809 Gebäude nach dem Baualter 
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Eigentümerstruktur 

94,0 % der Gebäude in der Altstadt sind Privateigentum (selbst genutzt bzw. vermietet). Demzufolge 
dominiert hier auch das Wohnprivateigentum. 47 Gebäude mit 328 WE gehören der Wohnungsbau-
gesellschaft. 27 Gebäude sind Eigentum der Hansestadt Wismar und 12 weitere Gebäude zählen zum 
Sondervermögen der Hansestadt. Dem Studentenwerk gehören 4 Gebäude mit 16 Wohnungen. 

Tabelle 23: Gebäude nach dem Eigentümer und darin befindliche Wohnungen 

 

Denkmalgeschützte Gebäude 

In der Altstadt gibt es 319 denkmalgeschützte Objekte. Zu ihnen zählen z.B. zudem der Fischerturm 
und die Wasserkunst am Markt. In denkmalgeschützten Gebäuden befinden sich 789 Wohnungen. 
245 denkmalgeschützte Gebäude waren bis Ende 2023 bereits saniert. In Sanierung befanden sich 
neun Baudenkmale. Nur noch 12 denkmalgeschützte Gebäude sind noch unsaniert und zwei Ge-
bäude sind im Bestand gefährdet, dabei handelt es sich um Gebäude, die vor 1870 errichtet wur-
den.+ 

Abbildung 72: Denkmalgeschützte Gebäude nach dem Sanierungstand 

 

absolut Anteil  in % absolut Anteil in %

private Eigentümer/Sonstige 1.705 94,3 4.896 92,7

Hansestadt Wismar 21 1,2 9 0,2

Hansestadt Wismar Sondervermögen 13 0,7 21 0,4

Studentenwerk 4 0,2 16 0,3

Wohnungsbaugesellschaft 48 2,7 328 6,2

WG Union e.G. 1 0,1 3 0,1

WG Friedenshof e.G. 1 0,1 7 0,1

DB AG 10 0,6 0 0,0

Land M-V 1 0,1 0 0,0

Landkreis NWM 3 0,2 0 0,0

Seehafen Wismar 2 0,1 0 0,0

gesamt 1.809 100,0 5.280 100,0

Gebäude WE in diesen Gebäuden
Eigentümerstruktur

saniert; 
245; 76,3%

in Sanierung 
befindlich; 

9; 2,8%
teilsaniert;
53; 16,5%

unsaniert; 
12; 3,7%

im Bestand 
gefährdet; 

2; 0,6%

Sanierungsstand der denkmalgeschützten Objekte
(einschließlich Wasserkunst und Fischerturm)
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Abbildung 73: Sanierungsstand der Hauptgebäude 

Im Jahr 1990 waren 80 % der Ge-
bäude in der Altstadt sanierungs-
bedürftig, lediglich 343 Gebäude 
(20,0 %) waren instandgesetzt 
bzw. teilmodernisiert.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bis zum Jahr 2001 erhöhte sich 
der Anteil sanierter Gebäude so-
wie neugebauter Gebäude nach 
1990 auf ca. 53 %. Fast jedes 
vierte Gebäude (23,4 %) war noch 
unsaniert (einschließlich im Be-
stand gefährdeter Gebäude). 

Ende 2023 lag der Anteil der sa-
nierten Gebäude bereits bei 
68,7 %. Im Jahr 2023  konnten sie-
ben Gebäudesanierungen abge-
schlossen werden.  

21 Gebäude befanden sich Ende 
2023 in Sanierung. 

Trotz des Sanierungsfortschrittes 
besteht noch an 79 Gebäuden ein 
hoher Handlungsbedarf, darunter 
sind 7 Gebäude aufgrund ihres 
Bauzustandes im Bestand gefähr-
det.  
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Abbildung 74: Zahl der vollsanierten Gebäude insgesamt 

 

Von den 321 denkmalgeschützten Objekten (einschließlich Wasserkunst und Fischerturm) waren 
Ende 2022 schon 245 Gebäude saniert. Im Jahr 2023 war die Sanierung Kellerstraße 1 noch nicht 
abgeschlossen.  

Abbildung 75: Zahl der denkmalgeschützten Objekte  

 

 
Quelle: Stadtkern 
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Bei der Sanierung dieses Gebäudekomplexes Scheuerstraße 11 und 11a handelt es sich um eine 
der größten Einzelmaßnahmen der Wismarer Altstadt. Die Erbauungszeit des Giebelhauses Nr. 11 
wird um 1662 vermutet. Die Erbauung des Speichers Nr. 11a wird um 1800 vermutet. Das Gebäude 
stand viele Jahre vor Beginn der Sanierung leer. Die Sanierung wurde 2001 begonnen und erfolgte 
in Bauabschnitten. Im Jahr 2012 konnte im Kemladen die erste Wohnung übergeben werden. Im 
Jahr 2014 wurde die Wohnung im Giebelhaus Nr. 11 fertiggestellt. Die letzten Arbeiten wurden 2017 
am Gebäude Nr. 11a durchgeführt. 
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Am Poeler Tor 2 

Das Grundstück erstreckt sich hinter der ehemaligen Stadtmauer entlang der Wasserstraße. Die 
genaue Entstehung der einzelnen Gebäude ist nicht bekannt, sie wurden dem 17. Jahrhundert zu-
geordnet. Über die frühere Nutzung ist bekannt, dass sich im Erdgeschoss offensichtlich Handels-
räume befanden und Ober- und Dachgeschoss ursprünglich zu Speicherzwecken genutzt wurden. 
Nach der Sanierung wird das Gebäude ausschließlich zu Wohnzwecken genutzt. 
 

 

Silo 3 Stockholmer Straße 20 

Das Silo 3 ist mit seinen 34 Metern Höhe eines der markanten Gebäude im Alten Hafen von Wismar. 
1938 ist das Silo 3 als Bestandteil der Wismarer Speicherstadt errichtet worden. Die Konstruktion 
aus Stahlbeton ist an der Spitze des Alten Hafens neben dem ĂBaumhausñ entstanden. Als das 
Gebäude für die Lagerung von Getreide genutzt wurde, hatte es sieben Speichergeschosse und 
darin eingeschlossen 17 Silos. Die Außenwände sind dem damals vorherrschenden architektoni-
schen Stil entsprechend verklinkert und haben dadurch eine fast vollständig geschlossene Fassade 
gebildet. Nach jahrelanger Sanierung und Umbau des denkmalgeschützten Silos 3 konnten im Som-
mer 2018 die ersten Touristen einchecken. Hier befinden sich 48 exklusive Ferienwohnungen sowie 
ein italienisches Restaurant. 

     
Silo 3 vor und nach der Sanierung (2018) 








































