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= [inleitung

1 Einleitung

Entsprechend der Kommunalen Gliederung der Hansestadt Wismar wird
der Stadtteil Wismar Ost in die Stadtteilbezirke Wismar Ost und Kagen-
markt unterteilt. Dementsprechend werden hier die zu untersuchenden
Stadtteilgebiete festgelegt. Der Stadtteil Wismar Ost ist unmittelbar 6st-
lich der Altstadt gelegen, getrennt von dieser durch die Bahnanlagen der
Deutschen Bahn AG. Der Stadtteil Wismar Ost ist ein Wohngebiet mit
verschiedenen Bauformen. Im Stadtteilgebiet Ost dominieren Mehrfami-
lienh&user, die in traditioneller Bauweise entstanden sind. Auf der ehe-
maligen Gartenanlage ,Kagenmarks-Garten“ entwickelte sich dagegen
in den Jahren 1973-1975 in industrieller finfgeschossiger Bauweise die
GroBwohnsiedlung Kagenmarkt mit etwa 1.100 Wohnungen auf 18 ha.
Flr das Stadtteilgebiet Kagenmarkt sind vor allem industriell gefertigte
Wohngebdude kennzeichnend.

Insbesondere die GroBwohnsiedlung Kagenmarkt weist aufgrund der
engen und mehrgeschossigen Bebauungsstrukturen eine sehr groBe
Bevolkerungskonzentration auf.
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Aufgrund der schon langerfristig bekannten und sich weiter zuspitzen-
den Entwicklungsprobleme ist Wismar Ost als Stadtentwicklungsgebiet
mit Handlungsdruck im Rahmen der integrierten Stadtentwicklung
eingeordnet. Seit langer Zeit war die Stadt bemuht, fir den Stadtteil
Stadtebauférdermittel einzuwerben.

= Im Mé&rz 2000 bemuhte sich die Hansestadt Wismar um Aufnahme
des Stadtteils Wismar Ost in ein Férderprogramm. Es wurde Uber das
Wirtschaftsministerium ein Antrag an die Europdische Kommission
um Aufnahme in das Programm der Gemeinschaftsinitiative URBAN
Il fir Interventionen des Européischen Fonds fiir regionale Entwick-
lung gestellt. Die Entscheidung fiel damals zugunsten der Stadt Neu-
brandenburg aus.

= Die Prioritdten der MaBnahmen und Projekte sind dann im Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Wismar im Rahmen
des Bundeswettbewerbes ,Stadtumbau Ost“ im Jahr 2002 festgelegt
worden. Es wurde das erste Integrierte Handlungskonzept fiir die Ge-
samtstadt und Teilgebiete erarbeitet. Mit Hilfe ausgewahlter Indikato-
ren, die sich an der Zielstellung des Programms ,Stadtumbau Ost®
orientieren, erfolgten eine reale Bestandsaufnahme und die Analyse
der Ist-Situation als Voraussetzung fir die Erarbeitung des integrier-
ten Stadtentwicklungskonzeptes. Neben dem Stadtteil Friedenshof
wurde der Stadtteil Wismar Ost damals schon als Umstrukturierungs-
gebiet fir den Stadtumbau mit soziobkonomischem Handlungsdruck
eingestuft.

* |Im Jahr 2002 wurde Wismar Ost in das Programm ,Stadtumbau Ost*
mit dem Programmteil Rickbau aufgenommen. Seit dieser Zeit sind
473 WE durch Rickbau vom Wohnungsmarkt genommen worden.

= Die erste Fortschreibung des ISEK der Hansestadt Wismar im Jahr
2005 erfolge auf der Grundlage der im Jahr 2002 erarbeiteten Metho-
dik zur Klassifizierung von stadtischen Teilgebieten nach Entwick-
lungszielen. Die Entwicklung zeigte, dass sich der Handlungsdruck in
Wismar Ost erhoéht hat. Der Stadtteil Wismar Ost wurde wiederholt
als Umstrukturierungsgebiet mit soziobkonomischem Handlungsbe-
darf und teilrdumigem Aufwertungsbedarf eingestuft.

» Um eine Investitionssicherheit zu erlangen, war es zwingend erforder-
lich, ein langfristiges Entwicklungs- und Umbaukonzept aufzustellen.
Dies ist mit der Aufstellung eines Stadtebaulichen Rahmenplanes im
Jahr 2007 geschehen. Das war auch zwingende Voraussetzung, um
sowohl aus stadtebaulicher als auch aus wohnungswirtschaftlicher
Sicht Aussagen Uber die Erforderlichkeit von Rickbau- und etwaigen
wohnumfeldverbessernden MaBnahmen treffen zu kénnen. Der Stad-
tebaulich Rahmenplan Wismar Ost wurde am 24.04.2008 unter der
Drucksachen-Nr. 0480-41/08 durch die Birgerschaft der Hansestadt
beschlossen.

= Auf Grund des in den vergangenen Jahren zu verzeichnenden drin-
genden Handlungsbedarfes aus wohnungswirtschaftlicher und damit
verbundener sozialer und infrastruktureller Sicht beantragte die Han-
sestadt Wismar fir das Jahr 2010 die Aufnahme des Kagenmarkts in
das Stadtebauférderungsprogramm. Dem Antrag auf Bereitstellung
von Finanzhilfen wurde durch das Land Mecklenburg-Vorpommern im
Juli 2010 mit Aufnahme in das landeseigene Stadtebauférderungs-
programm entsprochen. Die Férdergebietsgrenze verlauft wie folgt:

Kapitel 1 S
Einleitung ee—
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Kapitel 2
Bestandsanalyse

[~ 7 7} Grenze Férdergebiet

N\ | — — — 4 Wismar/Ost Kagenmarkt
\(C N\

|\ Fordergebiet Wismar Ost/. \ Grenze

/A T L Stadtteilgebiete

/4 Kagenmgrkj

Im Ergebnis der 2. ISEK-Fortschreibung fir die Gesamtstadt Wismar
(Teil A) wurde deutlich, dass im Stadtteil Wismar Ost auch auBerhalb
des Foérdergebietes Kagenmarkt stadtebauliche Missstande vorhanden
sind, die die Entwicklung des Stadtteilgebietes Kagenmarkt beeinflus-
sen. Insofern wird im Folgenden auch auf das Stadtteilgebiet Ost Bezug
genommen.

2 Analyse der soziobkonomischen, wohnungswirtschaft-
lichen und stadtebaulichen Entwicklung

2.1 Einwohnerentwicklung

Am 31.12.2011 lag die Einwohnerzahl im Stadtteil Wismar Ost gesamt
bei 3.726 Personen. Der Einwohnerverlust im Zeitraum 2004 bis 2011
betrug 12,2 % (-517 Personen).

Etwa 71 % der Einwohner des Stadtteils Wismar Ost entfallen auf das
Stadtteilgebiet Kagenmarkt, das waren 2.644 Personen in 2011.

Der Einwohnerverlust im Kagenmarkt lag im Zeitraum 2004-2011 bei
14,5 % (-449 Personen), im Stadtteilgebiet Ost betrug der Verlust im
gleichen Zeitraum nur 5,9 % (-68 Personen).
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Achtung: Kleinrdumige Daten zur Bevélkerungsentwicklung auf Ebene Kapitel 2 e
der Stadtteilgebiete Kagenmarkt und Ost des Stadtteils Wismar Ost lie- Bestandsanalyse s
gen erst seit dem Jahr 2004 vor!

Abbildung 1: Einwohnerentwicklung in Wismar Ost (2001 = 100 %)

Bevolkerungsentwicklung seit 2004 nach Stadtteilgebieten (2004=100%)
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© WIMES 2012

Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen im Kagenmarkt

Im Stadtteilgebiet Kagenmarkt haben mit Ausnahme der Senioren ab 65
Jahre, alle anderen gewahlten Altersgruppen Verluste im Betrachtungs-
zeitraum zu verzeichnen. Die Zahl der Senioren stieg um 4,2 % an. Der
Anteil erhéhte sich um finf Prozentpunkte auf 27,8 % im Jahr 2011. Bei
den Personen im Haupterwerbsalter ist ein Rickgang von 2004-2011
um 19,3 % eingetreten. Der Anteil sank um 2,9 Prozentpunkte auf
49,6 % im Jahr 2011. Am starksten betroffen von den Einwohnerverlus-
ten war die Gruppe der Jugendlichen von 15 bis 25 Jahren, die Zahl
verringerte sich im Betrachtungszeitraum um 29,5 %. Der Anteil an der
Gesamtbevdlkerung war um 2,2 Prozentpunkte ricklaufig und lag in
2011 bei 10,6 %. Die Zahl der 6-15jahrigen verringerte sich um 20,4 %.
Der Anteil nahm von 6,5 % in 2004 auf 6,1 % in 2011 ab. Die Zahl der
Kinder bis sechs Jahre reduzierte sich von 2004 bis 2011 um 4,3 %. Der
Anteil an der Gesamtbevdlkerung konnte sich aufgrund héherer Verluste
in anderen Altersgruppen von 5,3 % in 2004 auf 5,9 % in 2011 erhéhen.

Abbildung 2: Veranderung der Altersstruktur 2004 und 2011 (absolut)

Altersstruktur im Stadtteilgebiet Kagenmarkt im Vergleich
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— Kapitel 2 Abbildung 3: Verinderung der Anteile nach gewéhlten Altersgruppen
= Bestandsanalyse

Altersstruktur im Stadtteilgebiet Kagenmarkt im Vergleich - Anteile in %
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Abbildung 4: Gewinn/Verlust ausgewahlter Altersgruppen - Kagenmarkt

© WIMES 2012
Gewinn/Verlust ausgewdhlter Altersgruppen im Stadtteilgebiet Kagenmarkt
gegeniiber 2004 (absolut und in %)
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Im Vergleich der Stadtteilgebiete Kagenmarkt und Stadtteilgebiet Ost im
Jahr 2011 zeigt sich, dass das Stadtteilgebiet Ost durch héhere Anteile
der Jugendlichen sowie der Personen im Haupterwerbsalter gekenn-
zeichnet ist. Im Kagenmarkt liegen die Anteile im Kindes- sowie Senio-
renalter Gber dem Durchschnitt des Stadtteilgebietes Ost.

Abbildung 5: Altersstruktur Stadtteilgebiete Wismar Ost im Jahr 2011

Alterstruktur in den Stadtteilgebieten von Wismar Ost 2011 - Anteil in %
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Grlnde fur die Verdnderung der Einwohnerzahl 2011 gegenlber 2010

Die Einwohnerentwicklung wird zum Einen durch die natlrliche Bevolke-
rungsentwicklung beeinflusst und zum Anderen durch die Wanderungs-
bewegungen. Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung ergibt sich aus
dem Saldo der Geburten- und Sterberaten. Die wanderungsbedingte
Migration gibt den Saldo aus Zu- und Wegzug wieder.

Die Zahl der Einwohner verringerte sich im Stadtteilgebiet Kagenmarkt
von 2010 zu 2011 um 32 Personen. Dieser Verlust ist den negativen
Salden der AuBenwanderung (-27 Personen) sowie der nattrlichen Mig-
ration (-17 Personen) im Jahr 2011 geschuldet. Der Positivsaldo der
innerstadtischen Umzige (+12 Personen) schwéachte diesen Verlust
leicht ab.

Abbildung 6: Wanderungen/natirliche Migration im Kagenmarkt 2011

Verhiltnis der AuBenwanderungen, innerstadtischen Umziige und der
natiirlichen Migration - Kagenmarkt 2011
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Umzugsfortziige
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© WIMES 2012

2.2 SV-Beschiftigung und Arbeitslosigkeit

Achtung: Kleinraumige Arbeitsmarktdaten sind nur far den Stadtteil
Wismar Ost gesamt verfugbar.

Im Stadtteil Wismar Ost waren im Jahr 2011 insgesamt 413 Personen
arbeitslos, das entspricht einem Anteil von 17,8 % (gemessen am er-
werbsfahigen Alter von 15-65 Jahren). Gegentber dem Vorjahr sind die
Zahl um 33 Personen und der Anteil um 1,7 Prozentpunkte gestiegen.
Im gesamtstadtischen Vergleich verweist Wismar Ost auf die hdchste
Arbeitslosenquote. Der Anteil der Personen (gemessen an allen Arbeits-
losen), die Leistungen nach SGB Il erhielten, lag in 2011 bei 71,9 %.

Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SV-Beschaftigte)
an den 15-65jahrigen hat von 2002 bis 2005 im Stadtteil Wismar Ost
erheblich abgenommen (von 46,1 % auf 42,7 %). In der Hansestadt
Wismar gesamt ist der Anteil der SV-Beschaftigung von 49,3 % im Jahr
2001 auf 46,3 % im Jahr 2005 gesunken. In den Folgejahren ist dann
wieder eine Zunahme der SV-Beschaftigung eingetreten, aber die SV-
Beschéftigtenquoten lagen deutlich unter denen der Gesamtstadt. Die
Gesamtstadt erreichte in 2011 eine SV-Beschaftigtenquote von 52,8 %
und der Stadtteil Wismar Ost von 49,6 %.

Kapitel 2

Bestandsanalyse m—
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e Kapitel 2
= Bestandsanalyse

2.3 Wohnungswirtschaftliche Entwicklung
Wohnungsbestandsentwicklung

Der Wohnungsbestand im Stadtteil Wismar Ost lag in 2011 bei 2.483
WE, das entspricht einem Riickgang gegentber 2001 um 430 WE. Die
Ursachen fur die Entwicklung des Wohnungsbestandes gegenuber dem
Jahr 2001 kénnen durch Ruckbau, Neubau und Verédnderungen im Be-
stand begriindet sein. So hat sich in Wismar Ost der Wohnungsbestand
insgesamt um 473 WE aufgrund von Rickbau reduziert, davon 143 WE
in 2005 und 150 WE in 2006. Diese RickbaumaBnahmen sind bis zu
dem Zeitpunkt im Stadtteilgebiet Ost durchgefihrt worden. Die Rickbau-
ten der vergangenen drei Jahre (insgesamt 180 WE) fanden dagegen im
Stadtteilgebiet Kagenmarkt statt. Neubau fand im Betrachtungszeitraum
2001 bis 2011 im Stadtteil Wismar Ost insgesamt im Umfang von 55 WE
statt. Verdnderungen im Bestand flhrten im Saldo zu einer Verringerung
des Bestandes um 12 WE.

Tabelle 1: Wohnungsbestandsentwicklung im Stadtteil Wismar Ost

Entwicklung WE-Bestand Veréanderung
31.12.2001 2002-2011 31.12.2011 seit 2001
2.926 -12 2.496 -430
-473
55

Veranderungen im Bestand

Ruckbau

Neubau

Tabelle 2: Realisierter Rickbau bis 2011

Fordergebiet
Wismar Ost/ Wismar Ost
Wohnungsriickbau Wismar Ost Kagenmarkt gesamt
2005 143 143
2006 150 150
2008 60 60
2009 90 90
2010 30 30
realisiert bis 2011 293 180 473

(Siehe Karte 1 mit den RickbaumaBnahmen im Anhang)

Die folgenden wohnungswirtschaftlichen Auswertungen erfolgen fir das
jetzige Fordergebiet Wismar Ost/Kagenmarkt im Vergleich zum Stadtteil
Wismar Ost gesamt.
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Im Fordergebiet Wismar Ost/Kagenmarkt lag der Wohnungsbestand im Kapite! 2 m—
Jahr 2011 bei 824 WE, davon sind 96 % Mehrfamilienh&duser, die in in- Bestandsanalyse m—
dustrieller Bauweise entstanden.

Tabelle 3: Wohnungsbestand nach Gebaudetyp und Bauweise in 2011

Wohnungsbestand nach Gebaudetyp und Bauweise (absolut)
EFH | MFH-T | MFH-l | W+GH | gesamt

Wismar Ost gesamt 216 | 1.347 866 67 | 2.496
davon: Foérdergebiet Wismar Ost/
Kagenmarkt 9 24 791 0 824

Anteil an gesamt
EFH | MFH-T | MFH-l | W+GH

Wismar Ost gesamt 8,7 54,0 34,7 2,7
davon: Foérdergebiet Wismar Ost/
Kagenmarkt 1,1 2,9 96,0 0,0

Im Stadtteil Wismar Ost sind 31,7 % des Wohnungsbestandes in voll
sanierten Gebauden zu finden, weitere 9,7 % sind dem Neubau nach
1990 zuzurechnen. Der Anteil der Wohnungen in unsanierten Gebauden
betragt Ende 2011 insgesamt im Stadtteil Wismar Ost 3,2 %. Das ent-
spricht 80 WE. Diese entfallen auf das Stadtteilgebiet Ost sowie das
Ubrige Stadtteilgebiet Kagenmarkt. Im Férdergebiet Wismar Ost/Kagen-
markt gibt es keine Wohnungen im unsanierten Gebaudebestand. Der
Wohnungsbestand verteilt sich hier zu 30,9 % auf voll sanierte und
69,1 % auf teilsanierte Geb&ude (siehe Karte 2 zum Sanierungsstand im
Anhang).

Tabelle 4: WE-Bestand nach Sanierungsstand der Gebaude in 2011

Wohnungsbestand nach Sanierungsstand (absolut)

Neubau
nach voll teil- un-
1990 |saniert| saniert | saniert | gesamt
Wismar Ost gesamt 242 791* | 1.383 80 | 2.496
davon: Foérdergebiet Wismar Ost/
Kagenmarkt 0 255 569 0 824

*davon 6 WE in Sanierungsdurchfiihrung

Anteil an gesamt in %

Neubau
nach voll teil- un-
1990 |saniert | saniert | saniert
Wismar Ost gesamt 9,7 31,7 55,4 3,2
davon: Fordergebiet Wismar Ost/
Kagenmarkt 0,0 30,9 69,1 0,0

Eigentlimerstruktur

Der Uberwiegende Teil (44,6 %) der Wohnungen im Stadtteil Wismar
Ost entfallt auf private Eigentimer (selbst genutzt oder vermietet).
21,2 % vermietet und verwaltet die Wohnungsbaugesellschaft, 22,7 %
die WG Union e.G.. Auch im Stadtteilgebiet Ost sowie dem Ubrigen
Stadtteilgebiet Kagenmarkt entféllt der héchste Anteil der Wohnungen
mit je rund 65 % auf private Eigentimer. Im Foérdergebiet Wismar
Ost/Kagenmarkt sind dagegen mit 40,7 % die meisten Wohnungen der
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= Bestandsanalyse

Wohnungsbaugesellschaft zuzurechnen (Siehe Karte 3 zur Eigentimer-
struktur im Anhang).

Wohnungsleerstand

Im Stadtteil Wismar Ost standen 268 Wohnungen in 2011 leer. Das ent-
spricht einem Anteil am Wohnungsbestand von 10,7 %. Im Fordergebiet
Wismar Ost/Kagenmarkt lag die Leerstandsquote mit 106 unbewohnten
WE bei 12,9 %. Vor Beginn der RickbaumaBnahmen lag die Leer-
standsquote in 2007 noch bei 20,1 % (203 leere WE). Zu bericksichti-
gen ist, dass im Férdergebiet Wismar Ost/Kagenmarkt 39 leere WE auf
ein Gebaude entfallen, welches aufgrund von Riickbau in 2012 bereits
2011 freigezogen war (siehe Karte 4 zum Wohnungsleerstand im An-
hang).

Tabelle 5: Wohnungsleerstand 2011

Leerstands-
WE Bestand | leere WE quote in %
Wismar Ost gesamt 2.496 268 10,7
davon: Foérdergebiet Wismar
Ost/Kagenmarkt 824 106 12,9

Die meisten leer stehenden Wohnungen im Stadtteil Wismar Ost gesamt
sind im Bestand in traditioneller Bauweise errichteter Mehrfamilienhdu-
ser zu finden, gemessen am Gesamtwohnungsbestand ergibt sich fir
diesen Bereich im Stadtteil Wismar Ost eine Leerstandsquote von
10,8 %. Im Férdergebiet Wismar Ost/Kagenmarkt entfallen dagegen die
leeren WE géanzlich auf Mehrfamilienhduser industrieller Bauweise, die
damit eine Wohnungsleerstandsquote von 13,4 % verzeichnen.

Absolut gesehen entfallen die meisten leer stehenden Wohnungen im
Stadtteil Wismar Ost auf den teilsanierten Geb&udebestand. Gemessen
an allen WE in teilsanierten Gebauden ergibt sich fir den Stadtteil Wis-
mar Ost eine Wohnungsleerstandsquote in diesem Wohnungsteilmarkt
von 12,1 %. Fir den voll sanierten Bestand ergibt sich im Stadtteil eine
Wohnungsleerstandsquote von 4,2 %, in unsanierten Geb&uden stehen
83,8 % der Wohnungen leer.

Im Foérdergebiet Wismar Ost/Kagenmarkt betragt die Wohnungsleer-
standsquote im teilsanierten Bestand 15,3 %.

Tabelle 6: Wohnungsleerstand nach Gebaudesanierungsstand in 2011

Wohnungsleerstand nach dem Sanierungsstand der Gebaude (absolut)

Neubau

nach voll

1990 saniert | teilsaniert | unsaniert | gesamt
Wismar Ost gesamt 0 33 168 67 268
davon: Férdergebiet
Wismar Ost/Kagenmarkt 19 87 106
Wohnungsleerstand nach dem Sanierungsstand der Gebaude (Anteil in %)

Neubau

nach 1990 | voll saniert | teilsaniert | unsaniert
Wismar Ost gesamt 0,0 4,2 12,1 83,8
davon: Fordergebiet
Wismar Ost/Kagenmarkt 7,5 15,3
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Wohnungsnachfragende Haushalte

Zum 31.12.2011 belief sich der Wohnungsbestand im Stadtteil Wismar
Ost auf 2.496 WE, davon standen 268 WE leer. Damit lag die Zahl woh-
nungsnachfragender Haushalte (Wohnungsbestand gesamt abzlglich
leer stehender Wohnungen) bei 2.228 Haushalten.

Wie folgende Abbildung zeigt, ergeben sich im Stadtteil Wismar Ost im
Zeitraum von 2005 bis 2011, mit Ausnahme des Jahres 2010, jahrliche
Einwohnerverluste. Insgesamt ist dabei von 2005 zu 2011 ein Bevolke-
rungsrickgang mit Haupt- und Nebenwohnsitz von 449 Personen
(-10,5 %) festzustellen. Demgegenlber verringerte sich die Zahl der
wohnungsnachfragenden Haushalte nur um 100 Haushalte (-4,3 %).
Zurlckzufihren ist diese Entwicklung auf eine Verringerung der durch-
schnittlichen Haushaltsgr6Be. Lag diese im Jahr 2005 noch bei 1,85
Personen je Haushalt, so sank der Wert zu 2011 auf 1,73 Personen je
Haushalt. Damit schlagen sich die Einwohnerverluste nicht direkt in der
Haushaltsentwicklung nieder, sondern werden zum Teil durch die Ver-
ringerung der HaushaltsgréBe kompensiert.

Abbildung 7: Einwohner- und Haushaltsentwicklung Wismar Ost

© WIMES 2012
= Einwohner (HW+NW)  =O=wohnungsnachfragende Haushalte

4.296 4.232

4.093
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Jahr

2.4 Soziale Infrastruktur
Kindertageseinrichtungen

Im Stadtteil befinden sich zwei Kindertageseinrichtungen. Diese haben
eine Kapazitat von insgesamt 297 Platzen. Das bedeutet, fiir 100 Kinder
im Alter von 1 bis zu 6,5 Jahren standen Ende 2011 192 Kindertages-
platze zur Verflgung, was einen sehr hohen Versorgungsgrad, bezogen
auf den Stadtteil, darstellt. Es ist aber zu beriicksichtigen, dass die be-
nachbarten Stadtteile Wismar Nord und Dargetzow Uber keine Kapazita-
ten im Bereich der Kinderbetreuung verfligen und damit Wismar Ost
eine Versorgungsfunktion fir diese Stadtteile mit Gbernimmt. So war die
vorhandene Kapazitat in 2011 insgesamt mit 93,9 % ausgelastet. Diese
hohe Auslastung deutet darauf hin, dass der Bedarf an Kindertagesplat-
zen wahrscheinlich héher ist als das vorhandene Angebot.

Schulversorgung

Im Stadtteil Wismar Ost steht den Kindern im schulpflichtigen Alter im
Bereich der allgemeinbildenden Schulen eine Grundschule zur Verfi-
gung. Das Gebdude der Rudolf-Tarnow-Grundschule in der Talliner
StraBe wurde erst 2010/11 erbaut, in unmittelbarer Nachbarschaft zum

Kapitel 2

Bestandsanalyse "—
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alten Schulgebaude, dessen Baukdrper rickgebaut wurde. Die offizielle
Einweihung der Schule fand am 06.05.2011 statt.

Spiel und Sportplatze

Es existieren im Stadtteil 13 Spielplatze mit einer Spielflache von insge-
samt ca. 2.580 m2. Im Juni 2011 wurde zudem die Freizeitanlage
Kagenmarkt eingeweiht. Auf der Flache des ehemaligen Tennenbelag-
FuBballplatzes an der Kreuzung Poeler StraBe/Philosophenweg ent-
stand eine etwa 2,3 ha groBe neue Sport- und Freizeitanlage mit zahl-
reichen Angeboten flr Kinder, Jugendliche und Erwachsene. Neben
einem Kunstrasenplatz (65 x 40 m) fir Ballspiele erfolgte die Anlage
einer Kunststofflaufbahn von 60 Metern Lange mit Weitsprungeinrich-
tung fir den Schulsport sowie die Errichtung einer Skater-BMX-Anlage.
Die Gestaltung der Flache erfolgte zudem parkartig mit Gruppen hoch-
stdmmiger Baume.

Wohnanlagen fiir Altere und Pflegeeinrichtungen

Im Vergleich zur Gesamtstadt ist der Stadtteil Wismar Ost durchschnitt-
lich mit altersgerechten Wohnformen im Verhaltnis zu den Senioren ver-
sorgt. Es gibt die Wohnanlage im Rabenhof. Hierbei handelt es sich um
eine Einrichtung des Altersgerechten Wohnens mit Betreuungsangebot,
welche Uber 68 Wohneinheiten verfligt.

Zu berucksichtigen ist, dass sich 2011 die Seniorenwohnanlage Poeler
StraBe mit 100 altersgerechten Wohnungen in Bau befand (Fertigstellung
2012/2013). Zudem sind in unmittelbarer Nachbarschaft dazu die Errich-
tung einer Seniorenresidenz mit 164 vollstationdren Pflegeplatzen (in
134 Einzel- und 12 Doppelzimmern) und 36 Wohneinheiten des Betreu-
ten Wohnens geplant.

Ubrige Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Stadtteil Wismar Ost befinden sich folgende soziale Einrichtungen:
= ein Wohnheim flr Behinderte

» die Kleiderkammer des DRK

» eine Sozialstation fir ambulante Pflege

2.5 Einzelhandelsgrundversorgung’

Im Stadtteil Wismar Ost befinden sich ein Stadtteilzentrum sowie ein
Nahversorgungszentrum. Insgesamt liegt die Einzelhandelsverkaufsfla-
che bei rd. 3.800 m?, das sind 1.020 m? je 1.000 Einwohner. In der Ge-
samtstadt Wismar liegt dieser Wert bei 2.235 m? je 1.000 Einwohner.
Die Verkaufsflache im ,Food-Bereich® betragt rd. 2.300 m?, das sind 617
m? je 1.000 Einwohner. In der Gesamtstadt liegt die Flache im ,Food-
Bereich® bei 573 m? je 1.000 Einwohner.

Das Nahversorgungszentrum Kagenmarkt/Poeler StraBe bildet derzeit
ein bipolares Zentrum, das erst durch die im Bereich Kagenmarkt ange-
strebte stadtebauliche Entwicklung eine funktionale und stadtebauliche
VerknUpfung erfahrt. Im nérdlichen Bereich fungiert derzeit ein Lebens-

! Regionales Einzelhandelskonzept flir den Stadt-Umland-Raum Wismar, Junker und

Kruse, Stadtforschung und Planung Dortmund, Entwurf der Kurzfassung im November
2012
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mitteldiscounter (Penny), im stdlichen Bereich ein Vollsortimenter (Mar-
kant) als pragender Anbieter. Die Angebotsstrukturen werden durch funf
weitere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe erganzt. Die ausschlieBlich auf
den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichteten Angebotsstrukturen
umfassen insgesamt rd. 1.800 m? Verkaufsflache und werden durch
kleinteilige Dienstleistungs- und Gastronomieangebote ergénzt. Das
Nahversorgungszentrum Gbernimmt die Versorgungsfunktion fir die
umliegenden Wohnsiedlungsbereiche, die sich aufgrund der stéadtebauli-
chen Entwicklungen im Bereich Kagenmarkt perspektivisch erweitern
bzw. verdichten werden.

Abbildung 8: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Kagenmarkt/Poeler StraBe

D

| sporthaie “

KousoL WY

rof -Frege-Strafle

w1,
0 25 e, 100 Meter
— —

Quelle: Darstellung Junker und Kruse - Regionales Einzelhandelskonzept fir den Stadt-
Umland-Raum Wismar auf Geodatenbasis des Landkreis Nordwestmecklenburg, Katas-
ter- und Vermessungsamt

Entwicklungsziele fur das Nahversorgungszentrum Kagenmarkt/Poeler
StraBe:

= Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion als Nahver-
sorgungszentrum fir den unmittelbaren Nahbereich durch Erhalt ei-
ner wohnungsnahen Grundversorgung

= Stadtebauliche Aufwertung und Verknipfung des Zentrumsbereiches
im Rahmen der EntwicklungsmaBnahmen Kagenmarkt

2.6 Zusammenfassung Bestandsanalyse

Soziale Spannungsfelder, Bevdlkerungsverluste und daraus resultieren-
de Wohnungsleerstande kennzeichnen das Gebiet Kagenmarkt. Trotz
bisher durchgefihrter GegenmaBnahmen (Wohnumfeldgestaltung, Ge-
b&udesanierung und Ruckbau) konnten diese Entwicklungen bisher
nicht entscheidend gestoppt werden. Aufgrund der in der Bestandsana-
lyse genannten Problemlagen ist dringender Handlungsbedarf in allen
drei Bereichen (Sozio6konomie, Wohnungswirtschaft und Stadtebau)
gegeben. Fir die Behebung der Strukturschwéache sind MaBnahmen,

Kapite! 2

Bestandsanalyse "—
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auch im Bereich Hochbau (Rickbau und Sanierung) zur ergreifen. Ziele
der Umstrukturierung sind die Starkung der vorhandenen Potenziale und
die Schaffung stadtebaulicher Strukturen mit dem Ziel des Erhalts und
des Ausbaus der Wohnfunktion, bei denen Rickbau sowie die qualitative
Verbesserung des Wohnungsbestandes eine wesentliche Rolle spielen.

3 Analyse der finanziellen Inputs

Im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost, Programmteil Rickbau
erfolgte im Stadtteil Wismar Ost seit dem Jahr 2005 bis zum 31.12.2011
ein Rdckbau von insgesamt 473 WE, dabei wurden fir Rickbaumas-
nahmen 1.423.105 € Fordermittel eingesetzt.

Tabelle 7: Geflossene Férdermittel fir Wohnungsriickbau

Fordergebiet
Stadtteilgebiet | Wismar Ost/ | Wismar Ost
Ost Kagenmarkt gesamt
realisierte Abrisse (WE) 293 180 473
m? 11.704 12.015 23.718
Forderung in € bei 60 € je m? 702.217 720.888 1.423.105

Im Foérdergebiet Wismar Ost/Kagenmarkt erfolgte in den Jahren 2010
und 2011 der Bau der ,Sport und Freizeitanlage“ und der neuen Rudolf-
Tarnow-Schule Kagenmarkt (Einweihung war am 06.05.2011).

Die Kosten fir die Sport- und Freizeitanlage beliefen sich auf 771.000 €.
Die Finanzierung erfolgte mit 366.000 € aus dem Konjunkturpaket Il, mit
405.000 € Eigenmitteln der Hansestadt Wismar - wobei davon 52.000 €
durch die Wohnungsunternehmen und 7.000 € aus einer Spendenaktion
zur Weihnachtszeit Uber die OZ Wismar eingeworben wurden.

Der teilweise Rickbau mit anschlieBendem Neubau der Tarnow-Schule
mit Sporthalle wurde mit rund 6,34 Mio. € aus dem Kommunalen Auf-
baufonds finanziert, davon rund 4,2 Mio. fiir die Schule.

Fir weitere geplante MaBnahmen im Foérdergebiet Wismar Ost/Kagen-
markt ergibt sich insgesamt noch ein Finanzierungsbedarf von 7.258 T€,
davon mit einem Anteil von 62 % bzw. 4.500 T€ fur ErschlieBungsanlagen.

Tabelle 8: Kosten geplanter MaBnahmen Wismar Ost/Kagenmarkt

Bauab- Realisierungs
MaBnahmen schnitt Teilbauabschnitte (TBA) zeitraum Kosten
1. TBA: Talliner StraBBe - Poeler StraBe) 2012/2013 700.000,00 €
2. TBA: Prof-Frege-StraBe - Einmindung Talliner
OrdnungsmaBnahmen 1 BA StraBe / Stellpldtze Einkaufseinrichtung / Stich-
(ErschlieBungsanlagen) ’ straBenanschluss / Belieferung Einkaufseinrichtung 2014 950.000,00 €
3. TBA: Platzgestaltung Prof.-Frege-StraBe / FuB-
und Radwege 2015 900.000,00 €
1. TBA: Prof.-Frege-StraBe - FuBwegeverbindung /
OrdnungsmaBnahmen Rigaer StraBe . 2016 750.000,00 €
(ErschiieBungsanlagen) 2.BA [2. TBA: Prof.-Frege-StraBe - Ende Geltungsbereich
Bebauungsplan / Mischverkehrsflache 2017 800.000,00 €
3. TBA: Gdansker StraBe / FuBwegeverbindungen 2018 400.000,00 €
1. TBA: Gemeinbedarfseinrichtungen Hort / Freiwillige
Hochbauten 3. BA |Feuerwehr ab 2013
2. TBA: Bebauung am Platz Prof.-Frege-StraBe ab 2015/2016 | 2.130.000,00 €
MaBnahmen zur Vorbereitung /Tragerhonorar 628.000,00 €
GesamtmaBnahme 7.258.000,00 €
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Abbildung 9: Kosten geplanter MaBnahmen Wismar Ost/Kagenmarkt Kapitel 3 mmm—
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Kosten geplanter MaBnahmen
Wismar Ost/Kagenmarkt
gesamt: 7.258 T€
MaBnahmen
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Vorbereitung /
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4 Prognosen bis zum Jahr 2025 , Projektion bis 2030
fir den Stadtteil Wismar Ost gesamt

4.1 Einwohnerprognose
Annahmen

Mit Ausnahme eines geringen Positivsaldos im Jahr 2010, lag die Zahl der
Gestorbenen in den letzten Jahren stets Uber der Zahl der Geborenen,
das heiBt, der Saldo der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung im Stadtteil
Wismar Ost fiel zumeist negativ aus. Dieses Verhaltnis wird auch im
Prognosezeitraum beibehalten. Die Annahme beziglich der natirlichen
Migration beinhaltet einen leichten Anstieg der Zahl der Sterbefélle auf-
grund der fortschreitenden Alterung der Bevolkerung. Wegen des noch
geringer werdenden Anteils potenzieller Matter wird die Geburtenzahl
sinken, somit 6ffnet sich die Schere Geborene:Gestorbene insbesonde-
re im Projektionszeitraum.

Abbildung 10: Entwicklung Geborener und Gestorbener (Prognoseinput)

©WIMES 2012

Geborene und Gestorbene - Wismar Ost regional-realistisches Szenario
80 1
5 66 66 66 67 67 67
60

40 1

20 1 25
2 | 28 22 21 20 19 19 19 19 19 19 19 19

0
|
202y 4747 19
-26 ! 22 o5 .28
-40 34 1 -30- .33 236

|
-60 - 1
1

=Y
2
-3
«

Y

o
B
)
B
S

.
H
S
H
S
B
)
B
©
B
©

2006
2007
2008
2009
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

—m—Geborene —m— Gestorbene =@=Saldo Natirliche Migration

Die Zahl der Fortziige lag zumeist Uber der der Zuzlge, d. h. es waren
Uberwiegend Wanderungsverluste zu verzeichnen. Diese Wanderungs-
verluste sind in den Altersgruppen 25-30 Jahre und 30-50 Jahre einge-
treten und demzufolge wanderten auch die Kinder bis 18 Jahre mit den
Eltern aus. Die Ubrigen betrachteten Altersgruppen verweisen auf einen
leichten positiven AuBenwanderungssaldo.

Abbildung 11: AuBenwanderungen nach Altersgruppen (Prognoseinput)

© WIMES 2012 AuBenwanderungen Wismar Ost 2009-2011
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Wanderungsvolumen insgesamt im Prognosezeitraum zurlickgeht. Da-
bei werden noch bis 2020 negative Wanderungssalden unterstellt, die
allerdings deutlich geringer ausfallen als in den letzten Jahren. Nach
2020 werden dann geringfligige Wanderungsgewinne unterstellt. Die
Annahmen zur Entwicklung der Wanderungen im Prognose- sowie Pro-
jektionszeitraum beruhen auf potenziellem Wohnungsneubau. Dabei
wirkt gerade auch der gute Ausstattungsgrad mit sozialer Infrastruktur
als Zuwanderungsmotiv. Der Migrationssaldo gesamt liegt aufgrund der
natirlichen Bevdlkerungsentwicklung durchweg im negativen Bereich,
es treten also jahrliche Einwohnerverluste auf.

Abbildung 12: Realentwicklung 2006-2011 und Prognoseannahmen
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Nach dem regional-realistischen Szenario wird im Stadtteil Wismar Ost
ein Einwohnerverlust von 14,9 % im Zeitraum 2011 bis zum 2025 vo-
rausgesagt. Das entspricht einem Bevdlkerungsrickgang um etwa 560
Personen. Im Projektionszeitraum von 2025 bis 2030 verringert sich die
Einwohnerzahl um weitere 6,4 %. Die Einwohnerzahl im wirtschaftlich
aktivsten Alter (25 bis 65 Jahre) wird sich aber bis 2025 wahrscheinlich
um 29,3 % reduzieren, das sind ca. 550 Personen. Flr den Projektions-
zeitraum 2025 bis 2030 wurde eine weitere Bevdlkerungsabnahme in
dieser Altersgruppe von 19,0 % prognostiziert.

Abbildung 13: Gesamtergebnis und Haupterwerbsalter (Startjahr 2011)

Einwohnerentwicklung im Stadtteil Wismar Ost
regional-realistisches Szenario (absolute Zahl)
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Nach Altersgruppen betrachtet, ist mit einem Einwohnerzuwachs von
2011 bis 2025 in der Altersgruppe ab 65jahrigen von 17,9 % zu rechnen.
FiOr den Projektionszeitraum 2025 bis 2030 ist von einem weiteren Zu-
gewinn der Zahl der Senioren ab 65 Jahre von 7,4 % auszugehen.

Die Zahl der Kinder im Alter bis sechs Jahre bleibt bis 2015 noch recht
stabil, in den Folgejahren setzt eine rucklaufige Entwicklung ein. Es
ergibt sich im Prognosezeitraum bis 2025 damit ein Verlust von 32,4 %.

Die Zahl der Kinder im Schulalter (6-15 Jahre) verzeichnet im
Prognosezeitraum zunachst noch bis 2019 Zugewinne, bleibt dann bis
ins Jahr 2024 recht stabil. Danach zeichnen sich bis zum Ende des Pro-
jektionszeitraumes leichte jahrliche Verluste ab. Damit bewegt sich die
Zahl der Kinder im Schulalter im Jahr 2030 um rund 11 % unter dem
heutigen Niveau (-23 Kinder).

Merkliche Verluste in den ersten Prognosejahren werden bei den Ju-
gendlichen von 15 bis 25 Jahre eintreten. Diese Altersgruppe nimmt vor
allem aufgrund des Geburtendefizits in den 1990er Jahren bis zum Jahr
2017 (Tiefpunkt der Entwicklung mit 247 Jugendlichen) um 42,2 % des
Ausgangsniveaus ab. Danach steigt die Zahl der Jugendlichen wieder
leicht an.

Folgende Abbildungen zeigen die Veréanderungen der Entwicklung aus-
gewahlter Altersgruppen absolut und prozentual entsprechend der prog-
nostizierten Gesamtentwicklung des ,regional-realistischen Szenarios*.

Abbildung 14: Veranderung der Einwohnerzahl nach ausgewahlten
Altersgruppen absolut (Startjahr der Prognose 2011)
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Der Anteil der Kinder bis 6 Jahre an der Gesamtbevélkerung steigt bis
2015/16 von derzeit 5,5 % auf 5,9 % an, danach sinkt der Anteil und
wird sich dann unter dem stadtischen Durchschnitt bewegen.

Der Anteil der Schulkinder an der Gesamtbevélkerung erhdht sich von
5,6 % in 2011 zum Ende des Prognosezeitraumes 2025 auf 7,4 %. Im
Projektionszeitraum ist eine rucklaufige Tendenz zu verzeichnen. Der
Anteil an der Gesamtbevdlkerung wird aber selbst am Ende des Projek-
tionszeitraumes 2030 Uber dem heutigen Niveau liegen.

Der Anteil der Jugendlichen an der Gesamtbevdlkerung geht zunachst
von derzeit 11,5 % auf 7,1 % in 2017 zurick. Danach steigt dieser Wert
wieder an bis auf 10,6 % im Jahr 2030.
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Entsprechend dem absoluten Zuwachs an Senioren weist auch die Ent-
wicklung des Anteils an der Gesamtbevodlkerung eine stete Zunahme

Kapitel 4

Uber den Prognose- sowie Projektionszeitraum auf. Im Jahr 2025 liegt
der Wert wahrscheinlich bei 36,8 % und 2030 schlieBlich bei 42,3 %.
Dies Ubertrifft dann deutlich den stadtischen Durchschnitt.

Abbildung 15: Veranderung der Bevilkerungsanteile in %
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Die folgenden Alterspyramiden geben einen Uberblick liber die Bevdlke-
rungsstruktur (Alter und Geschlecht) im Jahr 2011 und im Jahr 2025. Die
kraftigen Rot-Tone stehen fir einen Frauentberschuss und die kraftigen
Blau-Tdne fir einen Manneriberschuss.

Abbildung 16: Alters- und Geschlechtsgliederung am 31.12.2011 und
am Ende Prognosezeitraumes 2025
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4.2 Prognose der Wohnungsnachfrage und der Leersténde

Auf der Grundlage des ,regional-realistischen* Szenarios der Bevolke-
rungsprognose wurde eine Prognose der wohnungsnachfragenden
Haushalte erstellt. Im Ergebnis der Prognoseberechnung werden die
wohnungsnachfragenden Haushalte bis zum Ende des Prognose-
zeitraumes 2025 wahrscheinlich um 6,3 % sinken. Der Rickgang der
Einwohnerzahl liegt im gleichen Zeitraum bei 14,9 %. Die Verringerung
der durchschnittlichen HaushaltsgréBe fihrt dazu, dass sich die Ein-
wohnerabnahme weniger stark in der Haushaltsentwicklung nieder-
schlagt.

Grundlage fur die Wohnungsnachfrageprognose sind der Wohnungsbe-
stand 2011 und der Wohnungsleerstand 2011 sowie die Entwicklung der
wohnungsnachfragenden Haushalte. Folgende Tabelle zeigt, wie sich
der Wohnungsbestand und der Wohnungsleerstand (liberwiegend durch
die realisierten RickbaumaBnahmen), die Veranderung der Einwohner-
zahl mit Haupt- und Nebenwohnsitz sowie der durchschnittlichen Haus-
haltsgréBe entwickelt haben.

Tabelle 9: Dateninput fir die Prognoseberechnungen

Stadtteil Wismar Ost 2001 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

WE gesamt 2.926 2.765 2.599 2.640 2.590 2.500 2.483 2.496
leere Wohnungen 571 437 314 362 356 294 258 268
Leerstandsquote in % 19,5 15,8 12,1 13,7 13,7 11,8 10,4 10,7
Einwohner (HW+NW) 4.643 4.296 4.232 4.093 3.965 3.860 3.892 3.847
Einwohner (NW) 149 149 144 147 138 131 126 121
Einwohner (HW) 4.494 4.147 4.088 3.946 3.827 3.729 3.766 3.726
wohnungsnachfragende Haushalte 2.355 2.328 2.285 2.278 2.234 2.206 2.225 2.228
HH-GréBe 1,97 1,85 1,85 1,80 1,77 1,75 1,75 1,73

Annahmen flir die Prognose der Wohnungsnachfrage:

» Die Regelung zur Grundsicherung nach SGB Il bleibt wie bisher be-
stehen (relativ hoher Anteil getrennter Wohnungen flr Lebensge-
meinschaften).

= Von Seiten der Wohnungsunternehmen findet im Jahr 2012 der Total-
rickbau von 45 WE statt. Im Zeitraum von 2016 bis 2020 ist geplant,
weitere 164 WE durch etagenweisen Ruickbau vom Wohnungsmarkt
zu nehmen. Der Riickbau erfolgt dabei ausschlieBlich im industriellen
Wohnungsteilmarkt.

= Der Rickgang der durchschnittlichen HaushaltsgréBe vollzieht sich
nicht mehr in dem Tempo der vergangenen Jahre. 2011 ist gegen-
Uber 2010 die durchschnittliche HaushaltsgréBe um 0,02 Personen
gesunken. Fir die Prognosezeitraume 2015, 2020 und 2025 wurde
unterstellt, dass die Haushalte jeweils um 0,05 Personen (Flnfjah-
reszeitraum) abnehmen.

Ergebnisse der Wohnungsnachfrageprognose

Der Wohnungsbestand in 2011 lag bei 2.496 WE. Davon standen 268
Wohnungen leer, das entspricht einer Wohnungsleerstandsquote von
10,7 %. Im industriellen Wohnungsteilmarkt standen dabei 112 WE leer,
gemessen an allen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern industrieller
Bauweise lag die Leerstandsquote in diesem Bereich bei 12,9 %. In
Mehrfamilienhdusern traditioneller Bauweise standen 146 WE leer, die
Leerstandsquote verzeichnete hier einen Wert von 10,8 %.
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hang von 193 WE vorhanden. Die Prognoseberechnungen ergaben, bis
zum Jahr 2015 bleibt die Zahl wohnungsnachfragender Haushalte noch
recht stabil. Sie sinkt nur von derzeit 2.228 Haushalten auf 2.214 Haus-
halte im Jahr 2015. Zu 2020 reduziert sich die Haushaltszahl dann aber
um rund 70 Haushalte und etwa weitere 50 Haushalte zu 2025.

Durch Rickbau reduziert sich der Wohnungsbestand Gber die
Prognosezeitraume insgesamt um 209 WE und liegt 2025 bei 4.590 WE.
Wohnungsneubau wurde im Rahmen der Prognose nicht berilicksichtigt.

Wenn die prognostizierte Entwicklung der wohnungsnachfragenden
Haushalte eintreten sollte und der Rickbau wie angenommen erfolgt,
sinkt der Wohnungsleerstand bis 2020 auf 145 WE. Die Leerstandsquo-
te erreicht 6,3 %. Der Wohnungslberhang (abzlglich 3 %-Mobilitats-
reserve) lage dann bei rund 80 WE und hatte sich gegentiber dem Start-
jahr mehr als halbiert. Die deutliche Reduzierung des Wohnungsleer-
standes gegenliber 2011 ist dabei auf die RickbaumaBnahmen im in-
dustriellen Wohnungsteilmarkt zurlickzufiihren, wodurch in diesem Be-
reich die Leerstdnde nahezu abgebaut waren. Die Wohnungsleerstande
konzentrieren sich 2020 auf den traditionellen Bestand.

Wegen sinkender Einwohner- und Haushaltszahlen nimmt der Woh-
nungsleerstand zu 2025 wieder zu und I&ge bei rund 200 WE. Die Woh-
nungsleerstandsquote gesamt betragt demnach 8,7 %. Diese Zunahme
der Wohnungsleerstande wird dabei auch den industriellen Bestand be-
treffen. Das heiB3t, zum Abbau der Wohnungsiberhange wird Rickbau
auch nach 2020 notwendig sein. Das bedeutet aber, dass Handlungs-
bedarf und Stadtebauférderung auch nach 2020 erforderlich ist.

Abbildung 17: Wohnungsnachfrage und Wohnungsiberhang

Entwicklung wohnungsnachfragender Haushalte und Wohnungsiiberhdnge
im Stadtteil Wismar Ost gesamt

Annahme: Durch Wohnungsriickbau verringert sich der Bestand bis 2015 um 45 WE und von 2016 bis 2020
um weitere 164 WE.
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Tabelle 10: Ergebnisse der Wohnungsnachfrageprognose

Startjahr Prognose
2011 2015 2020 2025
wohnungsnachfragende Haushalte 2.228 2.214 2.142 2.088
Wohnungsbestand 2.496 2.451 2.287 2.287
leere Wohnungen 268 237 145 199
Leerstandsquote in % 10,7 9,7 6,3 8,7

Im Rahmen der jahrlichen Fortschreibung des Monitoring Stadtentwick-
lung wird die Entwicklung des Wohnungsmarktes begleitet und bewertet.
Sollte die Entwicklung des Wohnungsmarktes in diesem Teilbereich so
verlaufen, wie prognostiziert, ist eine weitere Rickbauplanung der Woh-
nungsunternehmen erforderlich. Unter Berlcksichtigung der gesamt-
stadtischen Zielausrichtung muss dieser Prozess im Dialog mit den Ver-
sorgungsunternehmen und der Hansestadt Wismar erfolgen.

4.3 Entwicklung ausgewahlter Zielgruppen sozialer Infrastruktur
Entwicklung der Kinder im Kita-Alter

Wie in der Analyse beschrieben, standen 2011 fir die Betreuung der
155 Kinder im Alter von 1 bis 6,5 Jahre im Stadtteil Wismar Ost insge-
samt 297 Platze (90 Krippen- und 207 Kindergartenplatze) zur Verfi-
gung, das entspricht einem Versorgungsgrad von 192 Platzen je 100
Kinder. Bei diesem hohen Wert ist zu berlcksichtigen, dass die Einrich-
tungen in Wismar Ost auch eine Versorgungsfunktion flir angrenzende
Stadtteile erfullen. So verfigen Wismar Nord und Dargetzow Uber keine
Kita-Kapazitaten. Somit erreicht die Belegungsquote auch einen Wert
von 94 %.

Entsprechend der Bevdlkerungsprognose verweist die Zahl der Kinder
von 1 bis 6,5 Jahre in Wismar Ost im Prognosezeitraum zunéachst bis
2015 noch auf Zuwéchse, in den Folgejahren setzt eine ricklaufige Ent-
wicklung ein. Insgesamt ergibt sich von 2011 zu 2025, dem Ende des
Prognosezeitraumes, ein merklicher Einwohnerverlust in der Gruppe der
Kinder von 1 bis 6,5 Jahren von 30,3 % (-47 Personen).

Abbildung 18: Entwicklung der Einwohnerzahlen im Krippen- bzw. im
Kindergartenalter im Prognose- /Projektionszeitraum

©WIMES 2012
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2025 ein Verlust um 41,3 % ein, dies sind 26 Personen. Die Zahl der 3-
6,5jahrigen (Kindergartenkinder) verringert sich um 23,0% (-21 Perso-
nen) bis zum Ende des Prognosezeitraumes. Zunachst steigt sie aller-
dings noch auf ihr Maximum von 112 Personen in 2015, dies liegt um 19
Kinder Uber dem heutigen Niveau. Im Projektionszeitraum 2025 bis 2030
ist insgesamt von einer Abnahme der Kinder im Kita-Alter um neun Per-
sonen (-8,3 %) auszugehen.

Entwicklung der Kinder im Schulalter

Die Bevdlkerungsprognose verweist fir die Einwohnerzahl im Grund-
schulalter (6,5 bis 10,5 Jahre) im Prognosezeitraum bis 2025 auf einen
leichten Verlust um 5,9 %, damit liegt die Zahl der Grundschulkinder im
Jahr 2025 voraussichtlich um nur sechs Personen unter dem heutigen
Niveau.

Fir die Einwohnerzahl im Alter von 10,5 bis 18,5 Jahren, d. h. die po-
tenziellen Schiler weiterfihrender Schulen, stellt sich im Prognosezeit-
raum die Entwicklung leicht schwankend dar. Es ergibt sich dabei von
2011 zu 2025 ein Zuwachs um 22,9 %, das sind 39 Personen.

Im Projektionszeitraum 2025 bis 2030 ist sowohl fir das Grundschulalter
als auch das Alter weiterfihrender Schulen eine ricklaufige Tendenz
festzustellen.

Abbildung 19: Einwohner im Grundschulalter und Alter weiterfiihrender
Schulen im Prognose- /Projektionszeitraum
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Entwicklung der alteren Bevélkerung

Die Einwohnerentwicklung der Senioren ab 65 Jahre nach den Alters-
gruppen 65 bis 74 Jahre und 75 Jahre und alter entsprechend dem regi-
onal-realistischen Szenario der Bevélkerungsprognose zeigt, dass die
Zahl der Senioren von 65 bis 74 Jahren zun&chst geringfligig zuriickgeht
von 521 Personen im Startjahr 2011 auf das Minimum von 446 Perso-
nen in 2018. Nach 2018 ergeben sich aber Zugewinne, wobei die Zahl
der 65 bis 74jahrigen zum Ende des Prognosezeitraumes im Jahr 2025
nahezu dem heutigen Niveau entspricht.

Demgegeniber steigt die Zahl der Personen ab 75 Jahre im
Prognosezeitraum zunéachst bis 2019 stetig, danach verlauft die Entwick-
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von 38,4 % zu verzeichnen, dies entspricht rund 180 Personen.

Abbildung 20: Einwohnerzahlen der Altersgruppen 65-74 Jahre
und ab 75 Jahre

© WIMES 2012
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Far die altere Bevdlkerung stehen gegenwartig in Wismar Ost in einer
Einrichtung des Altersgerechten Wohnens mit Betreuungsangebot 68
WE zur Verflgung.

Bezlglich der Versorgung mit Platzen in Senioreneinrichtungen (mit und
ohne Pflege) ist die Altersgruppe der Einwohner ab 75 Jahre von Bedeu-
tung. ErfahrungsgemaB bendtigen rund 20 % altersgerechten Wohn-
raum. In 2011 lebten in Wismar Ost 470 Personen im Alter von 75 Jah-
ren und alter. Rein rechnerisch wirde der Bedarf bei 94 Platzen liegen.
Demgegenuber steht ein Angebot von derzeit rund 100 Platzen, bei ei-
ner unterstellten durchschnittlichen Belegung der WE im betreuten bzw.
altersgerechten Wohnen von 1,5 Personen. Damit ware der Bedarf, nur
bezogen auf die in Wismar Ost lebende Bevdlkerung, gedeckt. Auf diese
Platze greifen aber auch Bewohner anderer Stadtteile zu. Diesbezuglich
ist von Belang, dass sich 2011 die Seniorenwohnanlage Poeler StraBe
mit 100 altersgerechten Wohnungen in Bau befand (Fertigstellung
2012/2013). Zudem ist in unmittelbarer Nachbarschaft dazu die Errichtung
einer Seniorenresidenz mit 164 vollstationdren Pflegeplatzen (in 134
Einzel- und 12 Doppelzimmern) und 36 Wohneinheiten des Betreuten
Wohnens geplant.

Seite 26



2. ISEK-Fortschreibung — Stadtteilkonzept Wismar Ost/Kagenmarkt

HANSESTADT

wismar

5 Entwicklungskonzept

Der Stadtteil Wismar Ost ist besonders durch den Muhlenteich und groé-
Bere Kleingartenanlagen gepragt, aber auch durch gréBere Gebiete, die
6kologisch wertvoll sind.

Im Stadtteil Wismar Ost befinden sich folgenden Baudenkmale:

» Rostocker StraBe 12-32 (Wohnanlage)
» Rostocker StraBe 7-39 (Wohnh&auser)
» Soldatenfriedhof in der Rostocker StraBe

» Philosophenweg 1 (das ehemalige Biirogebaude des 1888 gegriinde-
ten Schlachthofes)

* Philosophenweg 3 (die ehemalige Direktorenvilla der 1889 gegrinde-
ten Zuckerfabrik)

» Philosophenweg 3b (das ehemalige Kulturhaus der Zuckerfabrik)

» Kandisplatz 1 (das ehemalige Verwaltungsgebaude der Zuckerfabrik)
» Kandisplatz 3, 5 (das ehemalige Beamten-Wohnhaus der Zuckerfabrik)
= Platter Kamp 14 (die ehemalige Malzfabrik)

= RabenstraBBe 10 (Wohnhaus)

Folgende Konzepte und Bauleitplanungen liegen vor:

» Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Wismar
» Bebauungsplane

o B 36/94 Gartenanlage Hinter dem Muhlenteich
Rechtskraft seit 08.10.2000

o B 42/96 Gelande Zuckerfabrik
Rechtskraft seit 22.03.1998
1. Anderung — Rechtskraft seit 06.04.2002
2. Anderung — Rechtskraft seit 28.05.2006
nahezu vollstandig belegt, nur noch wenige Bauflachen Ubrig

o B 61/04 Wohn-/Mischgebiet Rostocker StraBe/Philosophenweg
Rechtskraft seit 10.06.2007

o B 64/04 Gewerbegebiet Molkerei-Viertel
Rechtskraft seit 26.11.2006

o B 73/09 Seniorenwohnanlage Poeler StraBe
Rechtskraft seit 10.04.2011
befindet sich in Umsetzung (100 WE altersgerechtes Wohnen)

o B 74/09 Sondergebiet Platter Kamp — Am Muhlenteich
Aufhebung zum 20.06.2011

o B 75/09 Stadtteilzentrum Kagenmarkt
Aufstellung 30.04.2009, Bekanntmachung 09.05.2009

o B 77/10 Sondergebiet Photovoltaikanlage Wismar Ost
Rechtskraft seit 25.12.2011

o B 78/10 Wohngebiet Poeler StraBe — Am Wallensteingraben
Rechtskraft seit 09.06.2012
Errichtung eines Seniorenzentrums mit 164 vollstationaren Plat-
zen und 36 WE betreutes Wohnen geplant

Kapitel 5 m—
Entwicklungs- "——
konzept
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= Vorhaben- und ErschlieBungspléne

o V 10/92 Wohnungsbauvorhaben Fléter Weg
Rechtskraft seit 26.05.1996 (umgesetzt)

o V 22/98 Altengerechte Wohnanlage RabenstraBBe mit 68 WE
Rechtskraft seit 06.11.2005 (umgesetzt)

= Erhaltungssatzungen

o E 6 Rostocker StraBe zwischen Philosophenweg und Kastanien-
allee (Rechtskraft seit 04.06.1994)

= Rahmenplane
o R 6 Rahmenplan Zuckerfabrik - Grundsatzbeschluss 15.12.1995
o R 9 Rahmenplan Wismar Ost Grundsatzbeschluss 29.09.2005

Das jetzige Fordergebiet Wismar Ost/Kagenmarkt umfasst im Wesentli-
chen den Bereich des mehrgeschossigen Wohnungsbaus. Durch die in
den vergangenen Jahren durchgefiihrten RickbaumaBnahmen (Schule,
Wohnblécke) wurde das zum Teil sehr eng bebaute Gebiet bereits
sentdichtet®. Fir 2012 ist der Totalrlickbau eines weiteren Wohnblockes
in der Professor-Frege-StraBe vorgesehen. Eine erhebliche funktionale
Starkung hat das Gebiet durch den Neubau der Tarnow-Schule, durch
die Kindertagesstatte Sonnenschein und durch die umgestaltete Sport-
und Freizeitflache an der Tarnow-Schule erhalten. Das Gebiet verfiigt
zudem Uber einen neuen Verbrauchermarkt, eine Sporthalle und eine
Tankstelle. Diese Einrichtungen erfiillen eine zentrale Versorgungsfunk-
tion flr den gesamten Stadtteil Wismar Ost und darlber hinaus.

Prioritarer Handlungsbedarf besteht, wie in der ISEK-Fortschreibung Teil A
empfohlen, insbesondere im Stadtteilgebiet Kagenmarkt. Stadtebauliche
und infrastrukturelle Missstdénde/Mangel, die unmittelbare Wirkung auf
den Kagenmarkt haben, bestehen auch im Stadtteilgebiet Ost.

Ziele der Entwicklung in den n&chsten 15 Jahren sind die weitere Star-
kung dieser Versorgungsfunktion entsprechend dem vorliegenden Ent-
wurf des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fir den Stadt-Umland-
Raum Wismar, die Stérkung der Wohnfunktion durch geeignete MaB-
nahmen an den Gebauden, MaBnahmen im Wohnumfeld und insbeson-
dere die Aufwertung der ErschlieBungsanlagen und damit eine qualitativ
hochwertige Gestaltung als Stadtteilzentrum.
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5.1 Ziele, Handlungsfelder und Schwerpunkte
Strategische Ziele

Zur langfristigen Stabilisierung des Stadtteils Wismar Ost mit Schwer-
punkt Férdergebiet Wismar Ost/Kagenmarkt wurden folgende strategi-
sche Ziele festgelegt:

= Weiterentwicklung des Stadtteils mit nachhaltigen stadtebaulichen
Strukturen sowie zweckméaBiger Einsatz der zur Verfligung stehen-
den Ressourcen

» Neustrukturierung und Ergénzung des Stadtteilzentrums
= Sicherung und Stéarkung der (Nah-)Versorgungsfunktion

» Stabilisierung der sozialen Netze

= Nutzung der Freiraumpotenziale fir Freizeit und Erholung

Handlungsfelder

Entsprechend der genannten Problemlagen wurden flr die Umsetzung
des Integrierten Stadtteilentwicklungskonzeptes Wismar Ost/Kagen-
markt sowie fur die Erreichung der strategischen Ziele folgende Hand-
lungsfelder festgelegt:

» Handlungsfeld 1 — Stadtebau, Wohnen und Kommunikation

= Handlungsfeld 2 — Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

» Handlungsfeld 3 —Freizeit und Naturraum

Entwicklungsziele nach Handlungsfeldern:

Handlungsfeld 1 — Stadtebau, Wohnen und Kommunikation

= Verbesserung der Wohnqualitat durch zeitgeméaBe Umgestaltung und
Sanierung des vorhandenen Bestandes

» Schaffung neuer Wohnkomplexe auf Rickbauflachen durch Wieder-
bebauung (z. B. altersgerechtes Wohnen, Stadtvillen, Einfamilien-
hauser)

= Verbesserung der Kommunikationsstruktur durch regelméaBigen Dia-
log zwischen Wohnungsunternehmen, Versorgungsunternehmen und
der Hansestadt Wismar

Handlungsfeld 2 — Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

= Fortsetzung der Sanierung o6ffentlicher ErschlieBungsanlagen mit
dem Ziel der Erh6hung der Aufenthaltsqualitat

» Anpassung sozialer Infrastruktur und Starkung des Bildungs-, Betreu-
ungsstandortes durch bauliche Aufwertung und Neuschaffung von
Angeboten

= Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion als Nahver-
sorgungszentrum fir den unmittelbaren Nahbereich durch Erhalt ei-
ner wohnungsnahen Grundversorgung

Handlungsfeld 3 — Freizeit und Naturraum

= weitere Verbesserung der Angebote flir zeitgemaBe Freizeitbeschaf-
tigung durch Nutzung und Aufwertung vorhandener Ressourcen und
Neuschaffung

Kapite!l 5 mm—
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= Erhéhung der Attraktivitat des Stadtteilzentrums durch Qualifizierung
der Flachen in diesem Bereich

» Verbesserung der Vernetzung der FreirAume durch Schaffung neuer
Wegebeziehungen

5.2 MaBnahmen zur Zielerreichung

Den Ubergeordneten Leitzielen und Handlungsfeldern mit ihnren Entwick-
lungszielen wurden stadtteilbezogene MaBnahmen/Projekte zur Zieler-
reichung zugeordnet.

Aufbauend auf dem Stadtebaulichen Rahmenplan, den Planungen der
Wohnungsunternehmen sowie der Versorgungstrager, den aufgestellten
Bebauungspléanen und den Erkenntnissen des Monitoring 2012 sowie
der Prognosen bis 2025 werden fur diesen Planungszeitraum folgende
MaBnahmen vorgesehen:

Handlungsfeld 1 — Stadtebau, Wohnen und Kommunikation

= Wohnungsrickbau

o Totalrlickbau Prof.-Frege-StraBe 56,58,60 mit 45 WE (bereits
im Jahr 2012 realisiert)

o Etagenweiser Rickbau im Zeitraum von 2016 bis 2020:
Prof.-Frege-StraBe 27,29,31 um 18 WE
Prof.-Frege-StraBe 39,41 um 12 WE
Prof.-Frege-StraBe 45,47,49,51 um 16 WE
Prof.-Frege-StraBe 53,55,57 um 12 WE
Prof.-Frege-StraBe 59,61,63 um 12 WE
Prof.-Frege-StraBe 2,4,6 um 12 WE
Prof.-Frege-StraBBe 16,18,20 um 12 WE
Prof.-Frege-StraBe 22,24,26,28 um 16 WE
Prof.-Frege-StraBe 33,35,37 um 12 WE
Gdansker StraBe 4-6 um 18 WE
Rigaer StraBe 2,4,6,8 um 24 WE

= Bebauung am Platz Prof.-Frege-StraBe

= Entwicklung der Flache der ehemaligen Fleischwirtschaft Rostocker
StraBe fir Neubebauung

» Entwicklung des denkmalgeschiitzten Gebaudekomplexes und der
Flache der ehemaligen Malzfabrik in Abh&ngigkeit von den Planun-
gen zur Sanierung der Hochbriicke (Querung der Bahnstrecke Wis-
mar — Schwerin)

» Entwicklung des Gebietes am Apfelsteig (Rickbau dauerhaft leer
stehender Gewerbebauten)

» Fortsetzung der Gebaudesanierung
» Fortschreibung des Stadtebaulichen Rahmenplanes

» RegelmaBiger Dialog und abgestimmter, langfristig orientierter Pla-
nungs- und Kooperationsprozess zwischen Wohnungsunternehmen,
Versorgungsunternehmen und der Hansestadt Wismar. Geplant sind
halbjahrliche Treffen beim Blrgermeister der Hansestadt Wismar.
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Handlungsfeld 2 — Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Aufwertung/Umgestaltung der ErschlieBungsanlagen

o Bauabschnitt | — Talliner StraBe/Poeler StraBe, Prof.-Frege-
StraBe (Einmindung Talliner StraBe, Stellplatze Kaufhalle,
StichstraBenanschluss/Belieferung), Platzgestaltung Prof.-Frege-
StraBe (FuBwege)

o Bauabschnitt 2 — Prof.-Frege-StraBe/FuBwegeverbindung Ri-
gaer StraBe, Prof.-Frege-StraBe (Mischverkehrsflache), FuB-
wege Gdansker StraBe

Aufwertung des Standortes der Verkaufseinrichtung Markant durch
Umbau, Erweiterung und Sanierung

Stadtebauliche Aufwertung und Verknipfung des Zentrumsbereiches
im Rahmen der EntwicklungsmaBnahmen Kagenmarkt, einschlieBlich
Schaffung von Raumlichkeiten fir Bulrgertreffs mit Unterstitzung der
Wohnungsunternehmen

Neubau Freiwillige Feuerwehr
Neubau Hort Tarnow-Schule

Bauliche Weiterentwicklung der Flache zwischen Poeler StraBBe und
Philosophenweg (Entstehung eines Seniorenzentrums)

Neue Anbindung des Seniorenzentrums an das Stadteilzentrum
durch Bau einer FuBgéngerbricke Uber den Wallensteingraben

StraBenunterfihrung/Eisenbahnlberfihrung Poeler StraBBe

Neue Querung der Bahnstrecke Wismar-Schwerin im Bereich Rosto-
cker StraBe/Muhlenteich

Klaren der Eigentumsverhaltnisse ErschlieBungs- und Nebenanlagen

Handlungsfeld 3 — Freizeit und Naturraum

Schaffen fuBlaufiger Verknlipfungen nach ,,AuBen” zu den Freiraum-
potenzialen

Aufwertung der Uferbereiche Wallensteingraben (Verbesserung der
Zuganglichkeit und Erlebbarkeit)

RegelmaBige Pflege- und InstandhaltungsmaBnahmen zur Aufrecht-
erhaltung der Qualitdt in der Sport- und Freizeitanlage am
Kagenmarkt

Siehe zu den kinftigen MaBnahmen/Projekten die Zielpyramide und den
MaBnahmenplan im Anhang.
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