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1 Rahmenbedingungen

»  Stadt-Umland-Raum Wismar

Die 42.864 Einwohner' groBe Hansestadt Wismar liegt an der Ostseekiiste
Mecklenburg-Vorpommerns im Landkreis Nordwestmecklenburg. Die Um-
landgemeinden Barnekow, Dorf Mecklenburg, Gagelow, Hornstorf, Krusenha-
gen, Libow, Metelsdorf und Zierow haben insgesamt 10.853 Einwohner. Zu-
sammen mit der Hansestadt Wismar bilden sie den Stadt-Umland-Raum Wis-
mar (SUR Wismar).

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2016)
und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (2011)
weisen Wismar als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen, als Wirt-
schafts- und Handelsstandort, als See- und Hafenstadt sowie als Hochschul-
standort aus. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Schwerin (rund 30 km),
Rostock (rund 60 km) und Libeck (rund 65 km). Neben dem Mittelzentrum
Wismar existieren keine weiteren Zentralen Orte im Stadt-Umland-Raum. Le-
diglich das direkt an Wismar angrenzende Gagelow sowie Dorf Mecklenburg
und Hornstorf halten einige Infrastrukturangebote vor.

»  Gute verkehrliche Anbindung

Der SUR Wismar zeichnet sich durch ein vielfaltiges Tourismus- und Freizeitan-
gebot aus und ist mit dem Seehafen und der Werft in der Kernstadt Wismar ein
bedeutender Wirtschafts- und Arbeitsstandort der Region. Dabei profitiert der
Untersuchungsraum von der Lage an wichtigen Verkehrsverbindungen. So be-
steht Anschluss an die Autobahnen A 20, A 14 (- A24), die die Region sehr gut
an Schwerin, Rostock und Lubeck, aber auch an das etwa 130 km entfernte
Hamburg anbinden. Eine direkte Bahnanbindung besteht mit der RE 2 in Rich-
tung Berlin (Wismar = Schwerin Hbf — Ludwigslust — Wittenberge — Berlin Hbf
— Libben - Cottbus).

' Einwohner mit Hauptwohnsitz
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Abb. 1: Stadt-Umland-Raum Wismar gem. LEP M-V
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Quelle: Amt fiir Raumordnung und Landesplanung: Stand November 2017

1.1 Wirtschaftliche Entwicklung - Status quo

Die Entwicklung der Einwohnerzahl bzw. der Wohnraumnachfrage ist maBgeb-
lich von der wirtschaftlichen Entwicklung abhangig. Vor diesem Hintergrund
wird im Folgenden die Beschaftigtenentwicklung betrachtet. Bei der Analyse
der Beschaftigten gibt es zwei Betrachtungsebenen: den Wohn- und den Ar-
beitsort. Wahrend beim Wohnortprinzip alle im SUR Wismar wohnenden Be-
schaftigten gezahlt werden (unabhangig vom Arbeitsort und somit einschlieB3-
lich aller Beschaftigten, die auspendeln), umfasst das Arbeitsortprinzip alle Be-
schaftigten (unabhangig vom Wohnort und somit einschlieBlich aller Beschaf-
tigten, die einpendeln). Personen, bei denen Wohnort und Arbeitsort Giberein-
stimmen, werden als ortsansassige Beschaftigte bezeichnet. Datenquelle ist je-
weils die Bundesagentur fir Arbeit.
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M Starke Zunahme der Arbeitsplatze

Im SUR Wismar gibt es 21.303 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze. Der
GroBteil der Arbeitsplatze entfallt auf die Hansestadt Wismar. Rund 84 % bzw.
17.914 Arbeitsplatze bestehen in der Hansestadt. Die meisten sozialversiche-
rungspflichtigen Arbeitsplatze in der Hansestadt Wismar entfallen auf den
Wirtschaftszweig des verarbeitenden Gewerbes (23,5 %). Der zweitgroBte Wirt-
schaftszweig Wismars ist das Gesundheits- und Sozialwesen mit einem Anteil
von 16,9 % der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze.

Der Arbeitsstandort des SUR hat sich — nach Jahren mit Arbeitsplatzverlusten —
in den letzten Jahren dynamisch entwickelt. So ist die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtigen Arbeitsplatze von 2010 bis 2017 um 1.617 Personen gestiegen
(+8 %). Der Wirtschaftszweig ,maritime Industrie” hat sich positiv entwickelt. In
dieser Branche wurden in den letzten Jahren rund 300 bis 400 neue Jobs ge-
schaffen. Damit ist die Zahl der Beschaftigten in dieser Branche von etwa 800
bis 900 auf etwa 1.200 Personen angestiegen. Dagegen erlitt die holzverarbei-
tende Industrie mit der Insolvenz von German Pellets im Jahr 2016 einen Ruck-
schlag. Knapp 650 Mitarbeiter verloren ihren Job. Ein Teil der Mitarbeiter wurde
vom neu gegriindeten Unternehmen Wismar Pellets Gbernommen.

Fur den Zeitraum von 2010 bis 2017 fallt der prozentuale Anstieg der Arbeits-
platze in den Umlandgemeinden deutlich héher aus als in der Hansestadt Wis-
mar (+ 19 % vs. + 6 %). Hervorzuheben ist insbesondere die positive Entwick-
lung in Dorf Mecklenburg, das einen Anstieg von 54 % verzeichnet (Entwick-
lung der Gewerbegebiete Rothentor und in Karow). Erst die jingere Entwick-
lung zeigt einen deutlich positiven Trend fiir die Hansestadt Wismar auf.

Von den 1.085 zusatzlichen sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen, die
seit 2010 geschaffen wurden, entfallen 568 und damit mehr als die Halfte auf
das letzte Jahr des Betrachtungszeitraums (2016 - 2017). Insbesondere im
Wirtschaftszweig des verarbeitenden Gewerbes (Werft) konnte ein Zuwachs
beobachtet werden (275 Arbeitsplatze). Insgesamt bewegt sich die positive Be-
schaftigungsentwicklung auf dem Niveau des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern (+ 8 % = 2010 bis 2017). Im letzten Jahr hebt sich die Dynamik von der
allgemeinen Entwicklung Mecklenburg-Vorpommerns positiv ab.
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Tab. 1 Beschaftigte am Wohnort

2010 bis 2017

in %

Wismar, Hansestadt 13.435 14.312 15.237 6%
Barnekow 267 267 265 -1%
Dorf Mecklenburg 1.138 1.157 1.303 13%
Gagelow 1.105 1.167 1.124 -4%
Hornstorf 408 445 488 10%
Krusenhagen 224 238 235 -1%
Libow 560 671 658 -2%
Metelsdorf 173 203 212 4%
Zierow 268 283 306 8%
Umlandgemeinden 4.143 4.431 4.591 4%
SUR Wismar 17.578 18.743 19.828 6%
Mecklenburg-Vor-

pommern 547.817 577.161 611.055 6%

Quelle: Agentur fir Arbeit

Tab. 2 Beschaftigte am Arbeitsort

2010 bis 2017

2005 2010 2017 in %

Wismar, Hansestadt 16.337 16.829 17.914 6%
Barnekow 36 37 17 -54%
Dorf Mecklenburg 680 815 1.242 52%
Gagelow 970 1.012 996 -2%
Hornstorf 558 599 662 1%
Krusenhagen 43 49 71 45%
Libow 221 226 255 13%
Metelsdorf 24 50 28 -44%
Zierow 60 69 118 71%
Umlandgemeinden 2.592 2.857 3.389 19%
SUR Wismar 18.929 19.686 21.303 8%
Mecklenburg-Vor-

pommern 498.993 525.751 567.650 8%

Quelle: Agentur fir Arbeit

»» Hoher Anteil der Bewohner arbeitet auch im SUR Wismar
Aufgrund des diinn besiedelten Umlands und fehlender Arbeitsmarktzentren
im Einzugsgebiet ist der Anteil der Beschaftigten, die im SUR Wismar wohnen
und arbeiten vergleichsweise hoch. Rund 66 % der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten arbeiten auch im SUR Wismar.

»  Starke Verflechtungen innerhalb des SUR Wismar
Zwischen den Umlandgemeinden und der Hansestadt Wismar bestehen starke
Pendlerverflechtungen. Im Jahr 2017 pendelten 44 % der im Umland Beschaf-
tigten oder rund 2.000 Personen in die Hansestadt Wismar. Umgekehrt pen-
delten rund 1.000 Personen aus Wismar zu Arbeitsstandorten im Umland. Der
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Pendlersaldo zwischen Wismar und den Umlandgemeinden liegt damit bei
+1.000 Personen zu Gunsten von Wismar.

»  Verflechtungen mit den Oberzentren Schwerin, Rostock und Liibeck

Des Weiteren bestehen starke Pendlerverflechtungen der Hansestadt Wismar
mit der Stadt Schwerin. Knapp 1.000 Wismarer pendeln in die Landeshaupt-
stadt zur Arbeit. Gleichzeitig pendeln rund 400 Beschéftige aus Schwerin zu
Arbeitsstatten in Wismar. Weitere starke Verflechtungen Wismars bestehen mit
der Stadt Rostock (419 Einpendler und 460 Auspendler) sowie der Hansestadt
Libeck (71 Einpendler und 275 Auspendler). Zudem bestehen noch zu dem
regionalen Arbeitsmarktzentrum Grevesmiuhlen (394 Einpendler und 279 Aus-
pendler) intensive Pendlerbewegungen.?

M Arbeitslosigkeit gesunken

Die positive Arbeitsmarktentwicklung in Wismar spiegelt sich auch in deutlich
niedrigeren Arbeitslosenzahlen wider. Wahrend im Jahr 2005 im SUR Wismar
noch 3.870 Personen arbeitslos waren, sind es derzeit nur noch rund 2.360 Per-
sonen. Dies entspricht einem Rickgang von 40 %. In den Umlandgemeinden
hat sich die Zahl der Arbeitslosen von 617 im Jahr 2005 auf 305 im Jahr 2017
mehr als halbiert. In Wismar ist die Zahl der Arbeitslosen seit 2005 um 39 %
bzw. um 1.506 Personen zurlickgegangen. 2017 waren noch 2.362 Personen
arbeitslos. Zu berticksichtigen ist, dass die positive Entwicklung im Bereich der
maritimen Industrie noch nicht in den Zahlen ,angekommen” ist. Nach Aussa-
gen der lokalen Arbeitsmarktexperten ist zu erwarten, dass sich die Zahl der
Beschaftigten weiter erhdhen und die Zahl der Arbeitslosen weiter sinken wird.
Wird zudem bertcksichtigt, dass ein hoher Anteil langzeitarbeitslos ist, kann
fir den SUR Wismar annahernd von einer Vollbeschéftigung gesprochen wer-
den. Ein Indikator flr einen zunehmend angespannten Arbeitsmarkt ist, dass
die Besetzung der offenen Stellen deutlich langer dauert als noch vor ein paar
Jahren.

1.2  Wirtschaftliche Entwicklung - Perspektive

»  Positive Entwicklung wird erwartet

Die lokalen Akteure bewerten die zukiinftige wirtschaftliche Entwicklung aus-
nahmslos positiv. Die Einschatzungen stiitzen sich einerseits auf eine hohe all-
gemeine Nachfrage nach Arbeitskraften und Gewerbeflachen und im Besonde-
ren auf die wachsende maritime Industrie mit dem Schlisselakteur MV-Werften
(Genting Hong Kong Ltd.). So hat der malaysische GENTING-Konzern die Werf-
ten in Wismar, Rostock und Stralsund erworben und zur Firmengruppe MV-
Werften mit Hauptsitz Wismar zusammengefiihrt. In diesem Zuge wurden

2 Quelle: Agentur fiir Arbeit
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mehrere 100 Arbeitsplatze geschaffen. Zu den groBten Arbeitgebern zahlen
neben den Werften und der Holzindustrie weitere mittelstandische Unterneh-
men sowie Institutionen wie die Hochschule und der Landkreisverwaltung
Nordwestmecklenburg.

M Zahl der Beschéftigten in der maritimen Industrie wird sich weiter erhéhen

Unter der Voraussetzung eines langfristigen Engagements des Genting Kon-
zerns am Standort Wismar wird sich die Zahl der Beschaftigten in der maritimen
Industrie deutlich erhdhen. Kurz- bis mittelfristig werden weitere Einstellungen
vorgenommen. Insgesamt soll die Zahl der Arbeitsplatze bei den MV-Werften
von 2.700 auf 3.100 Personen erhdht werden. Ein GroBteil der zusatzlichen Ar-
beitsplatze entfallt auf den Standort Wismar. Darliber hinaus wird erwartet,
dass die Zulieferer ihre Belegschaft aufstocken bzw. Niederlassungen am
Standort Wismar eroffnen.

Hinweis: In den aufgefiihrten Zahlen sind nicht die Beschaftigten der Subun-
ternehmer enthalten, die zukilnftig in Teilen auf dem Wohnschiff (Beschaftigte
fur eher einfache Montage- und Fertigungsarbeiten) oder in einem Hotelneu-
bau am Alten Holzhafen (Fachkrafte) untergebracht werden. Auf dem Wohn-
schiff haben bis zu 1.400 Personen Platz, das Hotel umfasst auf 5.000 m? 104
Zimmer.

»  Umfang zusatzlicher Arbeitsplatze bei Zulieferern schwer abzuschatzen

Neben einem langfristigen Engagement des Genting-Konzerns ist flr eine zu-
kiinftige Entwicklung Wismars entscheidend, in welchem Umfang sich Zuliefer-
betriebe vor Ort ansiedeln werden. So warten die Zulieferbetriebe mit der
Grindung von Niederlassungen zum Teil noch ab. Die Mitarbeiter der Zuliefe-
rer fragen daher derzeit meist keinen ,Dauerwohnraum”, sondern temporare
Wohnformen (,Monteurswohnungen”, Hotels, etc.) nach. Sofern sich die Ge-
schaftsbeziehungen der Zulieferer am Standort Wismar stabilisieren bzw. ver-
stetigen, ist davon auszugehen, dass Zulieferer und Subunternehmen vermehrt
eigene Niederlassungen in Wismar erdffnen. Positive Beispiele sind unter an-
derem die Neuansiedlungen der Firmen:

O Friesland Kabel aus Norderstedt
O Axiko aus Finnland/Frankreich

Sollte es zu einer verstarkten Ansiedlung von Zulieferern kommen, wiirden die
Beschaftigten dauerhaft vor Ort sein und dementsprechend auch (Dauer-)
Wohnraum nachfragen.

M Wismar muss sich im Kampf um Fachkrafte behaupten

Unklar ist, in welchem Umfang neue (auswartige) Fachkrafte fir den Standort
Wismar gewonnen werden kdnnen. Derzeit stellen die groBen Arbeitgeber
(Werft etc.) sowohl auswartige Arbeitskrafte, die bisher nicht in Wismar gelebt
haben, als auch Arbeitskrafte von kleineren lokalen Betrieben ein.
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Aufgrund des hoheren Lohnniveaus in der maritimen Industrie zieht es einen
Teil der Beschaftigten von Wismarer Betrieben (Handwerksbetrieben etc.) zu
den Werften. Offen ist, ob die kleineren lokalen Betriebe am lokalen Arbeits-
markt Ersatz finden konnen bzw. ob es den kleineren Betrieben gelingt, aus-
wartige Fachkrafte zu gewinnen.

Eine Strategie der Hansestadt ist es, Pendler und potenzielle Riickkehrer fur
den Standort Wismar zu gewinnen. Grotes Hemmnis fir die Zurlickgewinnung
der Beschaftigten ist das (im Vergleich zu vielen westdeutschen Arbeitsmarkt-
zentren) niedrige Lohnniveau in Wismar. Aufgrund der hohen Ortsverbunden-
heit gelingt es vielfach trotzdem, diese Gruppe fir den Standort Wismar zu
gewinnen. Die Stadt Wismar bzw. der Landkreis Nordwestmecklenburg ist hier
sehr aktiv. So hat im Dezember 2018 beispielsweise ein Tag der Riickkehrer
stattgefunden. Darlber hinaus wird die Pendlerpost verteilt.

Generell ist die Gewinnung von Fachkraften bzw. der Mangel an qualifizierten
Arbeitskraften eine der gréBten Herausforderungen und mdglicherweise ein
Hemmschuh fir die wirtschaftliche Entwicklung. So konkurriert der Standort
Wismar mit vielen weiteren dynamisch wachsenden Wirtschaftsstandorten in
der gesamten Bundesrepublik.

Zudem trliben sich aktuell die allgemeinen (welt-) wirtschaftlichen Aussichten
ein. So werden die Wachstumsprognosen derzeit nach unten korrigiert. Poten-
zielle Handelskonflikte, Protektionismus und der ungeklarte ,Brexit” kdnnten
die Abkuhlung der Konjunktur weiter beschleunigen. Die Auswirkungen fiir den
Standort Wismar kénnen nicht abgeschatzt werden. Gleichwohl hangt insbe-
sondere der boomende Markt fir Kreuzfahrten stark an der globalen wirt-
schaftlichen Entwicklung.

»  Positive Entwicklung wird erwartet

Vor diesem Hintergrund ist die genaue Abschatzung der wirtschaftlichen Ent-
wicklungen mit vergleichsweise hohen Unsicherheiten behaftet. Die Quantifi-
zierung des Werften-Effektes insbesondere fiir die Wohnraumnachfrage ist
derzeit nur grob abzuschatzen. Fir die Hansestadt Wismar wird von einer Ar-
beitsplatzerhdhung in den nachsten finf Jahren (2019 bis 2024) von mindes-
tens 1.000 Arbeitsplatzen ausgegangen.® Im Umland werden insbesondere in
Hornstorf mit der Entwicklung des ,GroBgewerbestandort Kritzow-
burg/Hornstorf” neue Arbeitsplatze geschaffen.

Beziiglich der Wohnungsnachfrage ist festzuhalten, dass neu zugezogene Ar-
beitskrafte zunachst eher Mietwohnungen nachfragen werden. Erst wenn ein
langfristiger Verbleib gewlinscht und gesichert ist, werden verstarkt auch Ei-
gentumsobjekte und damit auch verstarkt Wohnraum im Umland in Betracht

3 Quelle; Stadt Wismar
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gezogen. Kurzfristig ist somit insbesondere im Mietwohnungssegment von ei-
ner steigenden Wohnraumnachfrage durch die positiven Beschaftigungsef-
fekte auszugehen. Erfahrungsgemal werden von Zuztiglern zentrale Standorte
in der Nahe der Arbeitsstatten nachgefragt. Aufgrund der unterschiedlichen
Lohnstrukturen ist ein ausgewogener Mix aus kleinen preisgiinstigen Wohnun-
gen und komfortablen, gut ausgestatten Wohnungen vorzuhalten.
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»

Demografische Entwicklung

Bevolkerungsstand und Altersstruktur

Fur die Analyse der Bevdlkerungsentwicklung und -struktur kommen zwei Da-
tenquellen in Betracht. Dies sind zum einen die Ergebnisse des Zensus 2011,
die vom Statistischen Amt Mecklenburg-Vorpommern (Statistik-MV) fortge-
schrieben werden. Zum anderen gibt es die Daten aus dem kommunalen Ein-
wohnermeldewesen. Die Datengrundlagen weichen zum Teil geringfiigig von-
einander ab. Die Daten von Statistik-MV bieten die Mdglichkeit, eine langfris-
tige Entwicklung abzubilden. Zusatzlich hat ALP die Einwohnermeldedaten der
Umlandgemeinden abgefragt. Diese Daten sind zum einen aktueller und zum
anderen liegen diese Daten auch fir einzelne Altersjahre vor, weshalb sie flr
die Erstellung der Prognose herangezogen wurden. Sofern Zeitverlaufe darge-
stellt werden, wird auf Daten von Statistik-MV zurlickgegriffen.

Insgesamt leben im SUR Wismar rund 53.700 Einwohner

Insgesamt leben im SUR Wismar 53.717 Einwohner mit Hauptwohnsitz
(31.12.2017). Davon leben 42.864 Personen in Wismar. Die Zahl der Einwohner
in den Umlandgemeinden umfasst laut der kommunalen Einwohnermeldesta-
tistik zum Stand 31.12.2017 10.853 Personen. Damit lebt jeder fiinfte Einwohner
des SUR Wismar in einer der acht Umlandgemeinden. Die groBten Umlandge-
meinden sind Dorf Mecklenburg mit 3.117 und Gagelow mit 2.617 Einwohnern.
Die gemessen an den Einwohnern kleinste Gemeinde ist Metelsdorf (475) ge-
folgt von Krusenhagen (562) und Barnekow (599).

Abb. 2: GemeindegroBen Umlandgemeinden 31.12.2017
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»  Positive Bevolkerungsentwicklung seit 2011

Die Bevolkerungsentwicklung verlief insbesondere in den letzten Jahren posi-
tiv. Sowohl die Hansestadt als auch die Umlandgemeinden konnten Bevélke-
rungsgewinne verzeichnen. Das Umland ist dabei etwas dynamischer gewach-
sen als die Hansestadt Wismar. Wahrend die Bevdlkerung Wismars von 2011
bis 2017 um 1,5 % (+616 Personen) angestiegen ist, verzeichneten die Umland-
gemeinden einen Anstieg von 4,0 % (+419 Personen). Insgesamt konnten alle
Umlandgemeinden mit Ausnahme von Barnekow Zuwachse verzeichnen. Die
prozentuale Entwicklung variiert dabei vergleichsweise stark. Hintergrund sind
unter anderem die geringen Einwohnerzahlen. So fiihren geringe absolute Ein-
wohnergewinne zu vergleichsweise starken prozentualen Ausschlagen. Bei-
spielsweise ist die Gemeinde Krusenhagen von 2011 bis 2017 um 53 Einwohner
angewachsen, was gleichbedeutend mit einem prozentualen Anstieg von
10,4 % ist.

M Strukturelle Altersunterschiede zwischen Wismar und Umlandgemeinden

Die Alterspyramide 2017 der Umlandgemeinden zeigt, dass die Umlandge-
meinden einen groBen Anteil an alteren Personen in der Gruppe der 50- bis
65-Jahrigen aufweisen. Im Vergleich zur Hansestadt Wismar ist der Anteil der
Uber 65-Jahrigen derzeit deutlich geringer. Wahrend in Wismar 27 % (11.433
EW) der Einwohner ein Alter von 65 Jahren und mehr erreicht haben, erreichen
im Umland nur 19 % (2.092 EW) ein Alter von 65 oder mehr Jahren. Deutliche
Unterschiede bestehen auch bei der Gruppe der 50- bis 65-Jahrigen. Wahrend
in Wismar die Gruppe der 50- bis 65-Jahrigen einen Anteil von 20 % an der
Gesamtbevolkerung stellt, sind es in den Umlandgemeinden 28 %. Auffallig ist
zudem der sehr geringe Anteil an 20- bis 30-Jahrigen. Im Umland stellt diese
Bevolkerungsgruppe 6 %, in der Stadt Wismar sind es dagegen 12 % der
Gesamtbevolkerung.

Hintergrund dieser strukturellen Unterschiede ist zum einen der Fortzug vieler
Wismarer Haushalte aus der Kernstadt in die Umlandgemeinden Anfang der
1990er Jahre. So zogen viele Haushalte aus den Mehrfamilienhausern Wismars
in Einfamilienhduser in den Umlandgemeinden Wismars. Zum anderen sind
altersselektive Wanderungen als Grund fir die strukturellen Unterschiede zu
nennen.

So ist die Altersstruktur eng mit dem folgenden idealtypischen Wanderungs-
muster verknlpft: Bildungs- und Berufswanderer (18 bis unter 30 Jahren), die
die zahlreichen Ausbildungsstatten, weiterfiihrenden Schulen und die Hoch-
schule in Wismar aufsuchen, ziehen aus dem Umland und der Region in die
Kernstadt Wismar. Sobald die Familiengriindungsphase erreicht wird, zieht ein
Teil der Haushalte in periphere Stadtbereiche und das Umland. Haufig ist dann

4 Quelle: MV-Statistik
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das Einfamilienhaus die praferierte Wohnform. Im Alter zieht es einen Teil der
Haushalte wieder in die Stadt, da hier altersspezifische Infrastrukturen (Pflege-
heime) und Wohnangebote vorgehalten werden (vgl. Abb. 9 und Abb. 10).

Abb. 3: Alterspyramide 2017 Umlandgemeinden insgesamt
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»  Unterschiede zwischen Umlandgemeinden

In der Tendenz weisen die Umlandgemeinden eine vergleichsweise homogene
Altersstruktur auf. Wie die Abbildungen 5 und 6 zeigen, gibt es jedoch auch
Unterschiede. So weist Barnekow mit 13 % im Vergleich zu Krusenhagen mit
20 % einen vergleichsweise geringen Anteil unter 18-Jahriger auf. Generell ist
festzuhalten, dass Gemeinden, die in den letzten Jahren vergleichsweise viel
neu gebaut haben (gemessen am Wohnungsbestand mit Baujahr nach 2001,
vgl. Kap. 3) auch einen vergleichsweise hohen Anteil von unter 18-Jahrigen ha-
ben. So weisen Krusenhagen, Zierow und Metelsdorf den jeweils hochsten An-
teil an Neubauten (nach 2001 errichtet) und unter 18-Jahrigen auf. Durch einen
relativ hohen Anteil von iber 65-Jahrigen zeichnen sich die groBeren Gemein-
den Gagelow, Dorf Mecklenburg sowie die Gemeinde Libow aus.

Abb. 5: Anteil der unter 18-Jahrigen
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Quelle: ALP, Datenbasis: Melderegister
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Abb. 6: Anteil der Personen 65 Jahre und alter
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2.2  Natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung einer Kommune setzt sich aus der natdirlichen
Bevolkerungsentwicklung und den Wanderungsbewegungen zusammen. Die
natlrliche Bevolkerungsbewegung spiegelt die Veranderung der Bevolke-
rungszahl und -zusammensetzung durch Geburten und Sterbefdlle wider. Die
Differenz aus Geburten und Sterbefdllen wird als natirlicher Saldo bezeichnet.
Ist der Saldo negativ, spricht man von einem Geburtendefizit.

»  Negative natirliche Bevolkerungsentwicklung

Entgegen dem allgemeinen Trend liegt in den Umlandgemeinden die Zahl der
Geburten Uber der Zahl der Sterbefalle. Im Mittel der letzten sieben Jahre ver-
zeichnen die Umlandgemeinden ein Plus in Hohe von 9 Geburten pro Jahr.
Diese Entwicklung ist eng mit dem vergleichsweise geringen Anteil an tGber 65-
Jahrigen verknlpft. Vor dem Hintergrund, dass sehr viele Personen bald ein
hohes Alter erreichen, wird die nattrliche Bevdlkerungsentwicklung mittelfris-
tig negativ ausfallen.
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Abb. 7: Entwicklung der Geburten und Sterbefalle - Umlandgemeinden
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Abb. 8: Entwicklung der Geburten und Sterbefalle — Hansestadt Wismar
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2.3  Wanderungen

Die Bevdlkerungsentwicklung in den Umlandgemeinden wird neben der natir-
lichen Bevolkerungsentwicklung mafBgeblich von den Wanderungen beein-
flusst. Als Wanderungssaldo oder Wanderungsbilanz wird die Differenz zwi-
schen der Zahl der Zuzlige und der Zahl der Fortzlige bezeichnet. Ein positiver
Wanderungssaldo ist gleichzusetzen mit einem Wanderungsgewinn, im entge-
gengesetzten Fall besteht ein Wanderungsverlust.

»  Positive Wanderungsbilanz

Seit dem Jahr 2011 konnten die Umlandgemeinden (berwiegend Wande-
rungsgewinne verzeichnen. Nur in den Jahren 2011 und 2012 sind Wande-
rungsverluste zu verzeichnen. Seit 2013 sind die Wanderungsgewinne tenden-
ziell angestiegen und erreichen im Jahr 2016 einen vorldufigen Hohepunkt.
Rund 739 Zuzilige standen 619 Fortzligen gegeniber (Saldo: +120). Im Jahr
2017 hat sich der Wanderungsgewinn wieder abgeschwacht. So betragt der
Wanderungsgewinn im Jahr 2017 nur noch rund 82 Personen. Im Mittel der
letzten sieben Jahre verzeichneten die Umlandgemeinden einen jahrlichen
Wanderungsgewinn in Hohe von knapp 40 Personen.

Familien und Familiengriinder tragen am starksten zum Wanderungsgewinn
bei. Dies legt zumindest das deutliche Wanderungsplus bei den unter 18-Jah-
rigen sowie bei den 30- bis 50-Jahrigen nahe (vgl. Abb. 9). Bei der Gruppe der
18- bis 25-Jahrigen sowie bei den lber 65-Jahrigen verzeichnen die Umland-
gemeinden hingegen Wanderungsverluste. Wahrend die 18- bis 25-Jahrigen
typischerweise aufgrund von Ausbildung und Studium in die Arbeitsmarktzen-
tren bzw. in die Universitatsstadte ziehen, ist anzunehmen, dass der Wande-
rungsverlust bei den Uber 65-Jahrigen auf einen Fortzug in seniorengerechte
Wohnformen und Pflegeheime zurtickzufiihren ist.
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Abb. 9: Zu- und Fortziige nach Altersgruppen 2011 bis 2017 - Umlandge-
meinden
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Abb. 10: Zu- und Fortzlige nach Altersgruppen 2011 bis 2017 - Wismar
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» Wanderungsgewinne der Umlandlandgemeinden entfallen zu 50 % auf Zuzug
aus Wismar

Im Zeitraum von 2011 bis 2017 konnten die Umlandgemeinden einen Wande-
rungsgewinn von knapp 300 Personen verzeichnen. Etwas mehr als die Halfte
des Wanderungsgewinns ist auf Zuwanderungen aus der Hansestadt Wismar
zurlickzuflhren. Abb. 11 zeigt die Wanderungsbeziehungen der Umlandge-
meinden mit der Hansestadt Wismar. Bis auf Gagelow (-70 Personen von 2011
bis 2017) und Barnekow (+/- 0) gewinnen alle Umlandgemeinden durch eine
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Zuwanderung aus Wismar. Die Wanderungsgewinne der Umlandgemeinden
halten sich allerdings in Grenzen (insgesamt 25 Personen pro Jahr), da Wismar
gleichzeitig der Hauptprofiteur bei der Abwanderung von Jugendlichen und Se-
nioren sein dirfte. Insgesamt besteht somit ein symbiotisches Verhaltnis zwi-
schen Kernstadt und Umland und ein stark lebensphasenbezogenes Wande-
rungsverhalten.

Abb. 11: Wanderungsbewegungen der Umlandgemeinden mit Wismar differen-
ziert nach Ziel- bzw. Herkunftsort
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3 Wohnungsbestand

»  Gebaudebestand im Umland durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt

Zum Stand 31.12.2017 gibt es 30.922 Wohnungen im SUR Wismar. 25.816 entfal-
len auf Wismar, 5.106 auf die Umlandgemeinden. Der Wohnungsbestand in den
Umlandgemeinden ist stark durch das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser
gepragt. Im Jahr 2017 liegt der Anteil bei 69 %. Einen vergleichsweise hohen An-
teil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern weisen Dorf Mecklenburg mit 41 %
und Gagelow mit 33 % auf. Die Hansestadt Wismar charakterisiert hingegen ein
hoher Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, 80 % aller Wohnungen
entfallen auf dieses Segment.

Gerade in der jliingeren Vergangenheit hat sich sowohl die Zahl der Wohnge-
baude als auch die Anzahl der Wohnungen stetig erhéht. Der Wohnungsbestand
in den Umlandgemeinden hat von 4.757 Wohnungen im Jahr 2011 auf 5.106
Wohnungen im Jahr 2017 um insgesamt rund 7 % zugenommen.®

Tab. 3 Wohnungsbestandstruktur

Durch-
Sl S 1220y WOZ?::gjbe' EFH + ZFH xg‘g:&lr’fgf Anteil EFH

groBe
Barnekow 306 240 66 102 78%
Dorf Mecklenburg 1.468 867 601 92 59%
Gagelow 1.192 795 397 95 67%
Hornstorf 499 351 148 102 70%
Krusenhagen 246 192 54 107 78%
Libow 712 560 152 102 79%
Metelsdorf 222 169 53 103 76%
Zierow 461 345 116 100 75%
SUR Wismar (o. Kernstadt) 5.106 3.519 1.587 98 69%
Kernstadt Wismar 25.816 5.222 20.594 65 20%
SUR Wismar 30.922 8.741 22.181 70 28%

Quelle: Statistik-MV

> Quelle: MV-Statistik
& Zur Definition der Wohnung siehe Anlage 1
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»  Eigentumerstruktur im Umland durch private Einzeleigentimer dominiert

Wahrend in Wismar nur 19 % des Wohnungsbestandes von den Eigentiimern
selbst bewohnt werden, sind es in den Umlandgemeinden 60 %. Die Eigentu-
merstruktur des Wohnungsbestands ist aufgrund des hohen Anteils des Eigen-
heimsegments in den Umlandgemeinden stark durch Privatpersonen und Ge-
meinschaften von Eigentimer/-innen gepragt (80 %). Der Bestand von kommu-
nalen Wohnungsunternehmen macht 15 % des gesamten Wohnungsbestandes
aus. Genossenschaften oder privatwirtschaftliche Unternehmen spielen als Woh-
nungseigentimer eine untergeordnete Rolle. Ganz anderes stellt sich die Situa-
tion in Wismar dar. 51 % (12.912 WE) des gesamten Wohnungsbestandes sind im
Besitz von kommunal oder genossenschaftlich organisierten Wohnungsunter-
nehmen.’

»» Hoher Anteil an Wohnungen der Nachwendezeit in den Umlandgemeinden

Mit 46 % des Wohnungsbestandes wurde ein bedeutender Anteil der Wohnun-
gen in den Umlandgemeinden erst nach 1990 errichtet. Mehr als ein Viertel aller
Wohnungen im Umland wurde nach 1990 errichtet und 18 % im oder nach dem
Jahr 2001. In Wismar ist der Anteil von Wohnungen, die nach 1990 errichtet wur-
den, mit 20 % deutlich niedriger. Besonders viele Wohnungen der Nachwendezeit
gibt es in Gagelow (57 %) und Zierow (57 %).

Tab. 4 Baualtersstruktur

Vor | 1919- | 1949- | 1979- | 1991- | 2001 -
S Sl 220 1919 | 1948 | 1978 | 1990 | 2000 | 2017

Barnekow 12% 4% 34% 10% 31% 9%
Dorf Mecklenburg 12% 4% 39% 11% 17% 16%
Géagelow 5% 7% 20% 10% 38% 19%
Hornstorf 10% 18% 20% 6% 31% 14%
Krusenhagen 32% 5% 2% 13% 23% 24%
Labow 12% 12% 21% 8% 36% 10%
Metelsdorf 18% 10% 21% 11% 13% 27%
Zierow 10% 4% 17% 12% 25% 32%
igi;’;’;’gar (ohne 11% 8% 26% 10% 28% 18%
Kernstadt Wismar 14% 14% 39% 12% 12% 8%

Quelle: Statistik-MV

7 ISEK Wismar
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» Neubautatigkeit wichtiger Indikator

Die Neubautatigkeit stellt einen wichtigen Indikator fur die Entwicklung der Woh-
nungsmarktsituation dar. Diese wird anhand von Baugenehmigungs- und Fertig-
stellungszahlen abgebildet. In dynamischen Wohnungsmarkten ist die Neubauta-
tigkeit von besonderer Bedeutung, um dem Nachfrageanstieg ein entsprechen-
des Angebot gegenuberzustellen. Doch auch in Teilrdumen mit weitgehend ent-
spannten Markten und Angebotsiiberhdangen ist zumindest eine geringe Neu-
bautatigkeit notwendig, um die qualitativen Bedurfnisse der Nachfrager decken
zu kénnen.

»  GroBteil des Wohnungsneubaus im Einfamilienhaussegment

In den Umlandgemeinden wurden im Zeitraum von 2011 bis 2017 durchschnitt-
lich rund 55 Wohnungen pro Jahr neu errichtet (371 Wohnungen insgesamt). In
Wismar waren es zwar mit 118 pro Jahr mehr als doppelt so viel, gemessen an
der Einwohnerzahl bzw. der GréBe des Wohnungsmarktes jedoch deutlich weni-

ger.®

Allein von 2011 bis 2017 hat sich der Wohnungsbestand in den Umlandgemein-
den von 4.757 auf 5.106 um 7 % erhéht und damit deutlich starker als die fur die
Eigenentwicklung angesetzten 3 % des Rahmenplans fir den SUR Wismar aus
dem Jahr 2011 (Gesamtzeitraum der Gultigkeit der aktuellen 3%-Regel: 2007-
2020). Dies verdeutlicht, dass das Umland weiterhin eine Versorgungsfunktion fir
die Wohnungsnachfrage im Stadt-Umland-Raum Wismar — insbesondere im Ei-
gentumssegment — einnimmt. Auch l3sst sich festhalten, dass das Neubauvolu-
men Uber dem Eigenbedarf der Gemeinden liegt und dies erklart auch die Wan-
derungsgewinne der Umlandgemeinden bei der Gruppe der Familien (vgl. Kap.
2.3). Diese Ergebnisse spiegeln sich auch im GGR-Evaluationsbericht der wohn-
baulichen Siedlungsentwicklung in den nicht zentralen Gemeinden der Planungs-
region Westmecklenburg wider.?

8 Quelle: Statistik MV

° Gertz Gutsche Rimenapp (2014): Evaluation der wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in der
Planungsregion Westmecklenburg im Zeitraum 2007-2013 mit Blick auf das Ziel der Eigenent-
wicklung in den nicht zentralen Gemeinden. Studie im Auftrag des Regionalen Planungsverban-
des Westmecklenburg.
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Abb. 12: Baufertigstellungen 2011 bis 2017
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4 Wohnungsmarktprognose

4.1 Methodik

» Eigene Prognose flr die Umlandgemeinden

Fur die Ableitung des Wohnungsneubaubedarfs wurde eine Bevolkerungs- und
Haushaltsprognose bis 2030 und darauf aufbauend der Neubaubedarf differen-
ziert nach Marktsegmenten fir die Umlandgemeinden berechnet. Auf eine Aus-
weisung von Ergebnissen auf Ebene der einzelnen Kommunen wurde verzichtet,
da die Aussagekraft der Prognoseergebnisse aufgrund der geringen Einwoh-
nerzahlen der Gemeinden stark eingeschrankt ist.

» Prognose fiir Wismar aus dem ISEK

Um Aussagen fir den SUR Wismar insgesamt treffen zu kénnen, wurde auf
Prognoseergebnisse des ISEK der Hansestadt Wismar zurtickgegriffen (WIMES:
,Regional-realistisches Szenario”).

»» Datengrundlage: Einwohnermeldedaten der Kommune

Grundlage der Bevdlkerungsprognose sind die Daten aus dem Einwohnermel-
deregister der Umlandgemeinden. Dieses Vorgehen gewahrleistet eine hohe
Aktualitat der Datengrundlage. Die Ausgangsbevdlkerung fir die Prognose ist
der Bevolkerungsstand am 31.12.2017.

M Prognose in drei Szenarien

Vor dem Hintergrund der bestehenden prognostischen Unsicherheiten wurde
die Bevolkerungsprognose in drei Szenarien erstellt. Das ermoglicht, einen
potenziellen Entwicklungskorridor aufzuspannen und etwaigen Unwagbar-
keiten, insbesondere mit Blick auf den Arbeitsmarkt, Rechnung zu tragen.
Zentrale GroBe fur die Ableitung der Szenarien ist die wirtschaftliche
Entwicklung des SUR Wismar bzw. der Zuzug von Arbeitsplatzen.

Szenario A - Basisszenario
Die Bevolkerungsprognose (2030) wurde flr drei Szenarien berechnet. Das Sze-
nario A geht von einer stabilen Entwicklung aus.

o Fertilitat: Die altersspezifischen Geburtenziffern werden im Prognose-
zeitraum konstant gehalten. Basis fiir die Prognose der Geburten war
der Zeitraum von 2015 bis 2017. Die durchschnittliche Geburtenziffer
liegt bei 1,43 Kindern pro Frau.

o Mortalitat: Im Modell wurde von einem Anstieg der Lebenserwartung
ausgegangen. Da viele Potenziale zur Reduzierung der Sterblichkeit be-
reits ausgeschopft sind (Verbesserung der medizinischen Versorgung
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etc.), ist zuklinftig von einer geringeren Steigerung der Lebenserwar-
tung auszugehen.

o Migration: Im Rahmen der Prognose werden stabile Wanderungsmus-
ter auf der lokalen und regionalen Ebene angenommen. Basis flr die
Prognose der Wanderungen ist der Zeitraum von 2011 bis 2017. Die
Umlandgemeinden profitieren in diesem Szenario von einer Zuwande-
rung aus der Hansestadt Wismar. Bericksichtigt wird, dass der Zuzug
von Flichtlingen — insbesondere im Jahr 2015 — zu einem erhdhten
Wanderungsgewinn gefiihrt hat.

Dieses Szenario setzt eine stabile wirtschaftliche Entwicklung im SUR Wismar
voraus.

Szenario B — Werft-Effekt

Die Annahmen zur Fertilitdt und Mortalitdt werden konstant gehalten. Im Ge-
gensatz zu Szenario A wird im Szenario B von einer hdheren Zuwanderung aus-
gegangen. Zentrale Annahme ist, dass in Folge einer Ausweitung des Arbeits-
platzangebots im SUR Wismar auch die Umlandgemeinden von einem Zuzug
von Arbeitskraften bzw. einer steigenden Wohnraumnachfrage profitieren. Kon-
kret wurde angenommen, dass bis zum Jahr 2022 jahrlich rund 20 Personen
zusatzlich in die Umlandgemeinden ziehen. Die GréBenordnung (20 Personen)
orientiert sich an den Annahmen der Bevélkerungsprognose fir die Hansestadt
Wismar. Fur die Hansestadt Wismar wurde ein ,Werft-Effekt” (Zuzug) in Hohe
von 100 Personen pro Jahr unterstellt. Gemessen am Einwohneranteil der Um-
landgemeinden am SUR Wismar (in den Umlandgemeinden lebt rund ein Finf-
tel der Einwohner des SUR Wismars) ergibt sich ein Werft-Effekt von rund 20
Personen fir die Umlandgemeinden.

Dieses Szenario setzt eine dynamische wirtschaftliche Entwicklung im SUR Wis-
mar bis 2022 voraus.

Szenario C — Werft-Effekt 2
Die Annahmen zur Fertilitdt und Mortalitdt werden konstant gehalten. Im Ge-
gensatz zu Szenario B wird im Szenario C von einer héheren Zuwanderung auch
nach 2022 ausgegangen. So wird bis 2030 ein zusatzlicher Zuzug von 20 Perso-
nen pro Jahr angenommen.

Dieses Szenario setzt eine dynamische wirtschaftliche Entwicklung im SUR Wis-
mar Uber 2022 hinaus voraus. Dies ist wahrscheinlich, wenn den vielen temporar
Beschaftigten langfristige Vertrage angeboten werden und die Zulieferer ver-
mehrt Niederlassungen in Wismar eréffnen. Dies impliziert zudem einen starke-
ren Zuzug von Familienangehorigen in die Umlandgemeinden.
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4.2 Bevolkerungsprognose

» Szenario A: Wachstum der Bevélkerung um 1,7 % bis 2030
Die Bevolkerung der Umlandgemeinden im Basisjahr (2017) der Prognose um-
fasst 10.853 Personen. Nach dem Szenario A wird die Bevdlkerung der Umland-
gemeinden bis zum Jahr 2030 leicht um ca. 1,7 % auf rund 11.036 Personen
ansteigen.

Bis zum Jahr 2025 wird die Einwohnerzahl mit geringer Dynamik ansteigen. Mit
11.068 Einwohnern wir im Jahr 2026 der Hochstwert im Prognosezeitraum er-
reicht. In den Folgejahren wird die Zahl der Einwohner leicht sinken. Der jahrli-
che Einwohnerriickgang ist zu Beginn gering, steigt jedoch im Prognosezeit-
raum leicht an. Ursachlich fir diese Entwicklung ist ausschlieBlich die negative
naturliche Bevolkerungsentwicklung. So steigt die Zahl der Sterbefalle kontinu-
ierlich an, wohingegen die Zahl der Geburten leicht sinkt. Der positive Wande-
rungssaldo bleibt hingegen weitestgehend konstant und liegt im gesamten
Prognosezeitraum bei 40 bis 50 Personen pro Jahr.

Abb. 13: Bevolkerungsprognose flr drei Szenarien
11,400 2017 - 2025 2017 - 2030 2017 - 2035
’ +3,2% i +3,6 % i +3,2 %
2017 - 2025 2017 - 2030 2017 - 2035
11.300 +3,0% +2,8% +1,9 %

11.200
11.100
1
1
1 1
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1 1
1 1
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i i i
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——Basisszenario —Werft-Effekt ——Werft-Effekt 2 %7 Prognosekorridor
Quelle: ALP

M Deutliche altersstrukturelle Verschiebungen

Neben der absoluten Veranderung der Bevolkerungszahl ist die Entwicklung der
Altersstruktur von besonderer Bedeutung. Die heute vergleichsweise junge Be-
volkerung wird zuklinftig vergleichsweise stark altern. Bis zum Jahr 2030 nimmt
die Bevolkerung Uber 65 Jahren deutlich zu, wohingegen die Zahl der unter 65-
Jahrigen kontinuierlich abnimmt. Nach dem Szenario A steigt die Zahl der tber
65-Jahrigen von 2.092 im Jahr 2017 auf 3.076 im Jahr 2030 (+47 %). Die Zahl
der Erwerbsfahigen (18 bis 65 Jahre) wird um rund 12 % abnehmen (6.850 Per-
sonen auf 6.057 Personen).
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Abb. 14: Bevolkerungsprognose fiir drei Szenarien
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» Szenario B: Anstieg der Bevolkerung um 2,8 % bis 2030
Aufgrund des zusatzlichen Zuzugs von Arbeitskraften steigt die Bevolkerung bis
2030 um 2,8 % an. Im Vergleich zum Szenario A gibt es nur geringe altersstruk-
turelle Verschiebungen.

M Szenario C: Anstieg der Bevolkerung um 3,6 % bis 2030
Aufgrund des zusatzlichen Zuzugs von Arbeitskraften bis 2030 steigt die Bevol-
kerung um 3,6 % an. Im Vergleich zum Szenario A gibt es nur leichte altersstruk-
turelle Verschiebungen.

» Bevolkerungsprognose fiir Wismar leicht negativer als fir Umlandgemeinden
Im Vergleich mit der Bevolkerungsprognose fiir die Hansestadt Wismar fallt die
Prognose fiir die Umlandgemeinden leicht positiver aus.'® Wahrend das Umland
um ca. 2,8 % wachst, ist fir Wismar nur ein Wachstum von 0,8 % festzustellen.
Hintergrund dirfte insbesondere eine positivere natirliche Bevolkerungsent-
wicklung in den Umlandgemeinden sein. Wie in Kap. 2.1 dargestellt, ist der An-
teil alterer Einwohner in den Umlandgemeinden deutlich geringer als in der
Hansestadt Wismar. Insgesamt ist fir den SUR Wismar mit einem moderaten
Wachstum von 1,2 % oder 645 Personen zu rechnen.

Bereits an dieser Stelle sei angefiihrt, dass eine entsprechende Entwicklung ein
ausreichendes und nachfragegerechtes Wohnungsangebot erfordert. Wird im

1 Hinweis: fur den Vergleich wird fiir Wismar auf das regional-realistische Szenario und fr die
Umlandgemeinden das Szenario B — ,Werft-Effekt” herangezogen, da den beiden Prognosen
dhnliche Annahmen bezliglich des ,Werft-Effektes” zu Grunde liegen.
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Umland oder in Wismar zu wenig gebaut, verschiebt sich die Nachfrage ent-
sprechend. Wird beispielsweise der Wohnungsbau in den Umlandgemeinden
unterbunden, wird sich die Nachfrage starker auf die Hansestadt Wismar kon-
zentrieren und die Bevolkerungsentwicklung in den Umlandgemeinden ent-
sprechend negativer ausfallen.

Tab. 5 Bevolkerungsprognose Wismar und Umlandgemeinden (Hauptwohnsitz)

Verande- Verande-
Basisjahr | Prognose- | Prognose- rung absolut | rung relativ
2017 jahr2025 | jahr2030 15500 5030 | 2017-2030

Umlandgemeinden

(o)
Srenario B - Werftenefekt 10.853 11.175 11.153 300 2,8%
Wismar L 42.864 43,676 43.209 345 0.8 %
regional-realistisches Szenario
SUR Wismar 53.717 54.851 54.362 645 1,20%

Quelle: ALP, WIMES
4.3  Haushaltsprognose

» Haushalte als Indikator der Wohnungsnachfrage

Der wesentliche Indikator fur die Bestimmung der aktuellen und zukunftigen
Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung der Zahl der Haushalte und deren Struk-
tur. Aus diesem Grund wurde, aufbauend auf der Bevolkerungsprognose, eine
Haushaltsprognose erarbeitet. BezugsgroBe fiir die Haushaltsprognose ist die
wohnberechtigte Bevolkerung, also die Erst- und Zweitwohnsitzbevolkerung. Per-
sonen ohne eigene Haushaltsfihrung, beispielsweise Personen in Anstalten,
Wohnheimen und Sammelunterkiinften, werden bei der Erstellung der Haushalts-
prognose herausgerechnet.> Andernfalls wére eine spatere Bilanzierung von
Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage nicht moglich bzw. wiirde zu einer
Schieflage und damit zu Fehlinterpretationen fihren.

»  Methodischer Ansatz
Zur Berechnung der Haushalte wird ein auf die Erfordernisse des lokalen Woh-
nungsmarktes abgestimmtes Haushaltsgenerierungsverfahren angewendet. Die
Zuordnung der Bevdlkerung zu Haushalten wird mit Hilfe des Haushaltsquoten-
mitgliederverfahrens umgesetzt. Hierfir werden auf der Grundlage des Zensus
2011 spezifische Zuordnungsmatrizen (Wahrscheinlichkeit, mit der eine Person in
einem Haushalt — Ein-, Zwei-, Mehrpersonenhaushalt etc. — wohnt)"® generiert.

" Quelle: WIMES (2018) fiir ISEK Hansestadt Wismar

12 Fiir detaillierte Informationen zur Haushaltsdefinition siehe Ausfihrungen im Anhang

13 Beispiel: Jugendliche wohnen mit einer hohen Wahrscheinlichkeit in Drei- oder Vierpersonen-
haushalten, Senioren mit einer hohen Wahrscheinlichkeit in Ein- oder Zweipersonenhaushalten.
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Durch die Kombination der Bevolkerung in Privathaushalten mit den zuvor gene-
rierten Zuordnungsmatrizen werden alle Einwohner ihrem Alter entsprechend ei-
nem Haushalt bzw. der entsprechenden HaushaltsgréBe zugeordnet.

» Aktuelle Haushaltsstruktur

Ende 2017 gibt es in den Umlandgemeinden 4.760 Haushalte. Davon entfallen
rund 24 % auf Einpersonenhaushalte, 39 % auf Zweipersonenhaushalte, 38 % auf
Drei- und Mehrpersonenhaushalte. In etwa 48 % der Haushalte leben Kinder und
in 32 % der Haushalte lebt mindestens eine Person, die 65 Jahre oder &lter ist.

»» Prognostizierte Entwicklung der Haushalte

Drei Faktoren pragen die Entwicklung der Privathaushalte:
1. die quantitative Bevolkerungsentwicklung,
2. altersstrukturelle Verschiebung innerhalb der Bevolkerung,

3. der Trend zu kleineren Haushalten.

Die altersstrukturellen Verschiebungen und der Trend zu kleineren Haushalten
sind auch die Griinde dafir, dass die Haushalts- im Vergleich zur Bevolkerungs-
prognose positiver verlduft. So leben Senioren ganz tGiberwiegend in kleinen Ein-
oder Zweipersonenhaushalten, jingere Haushalte dagegen haufiger in groBeren
Haushalten (insbesondere Familien).

In der Konsequenz steigt die Zahl der Haushalte im Szenario A starker als die Zahl
der Einwohner. Im Szenario A steigt die Zahl der Haushalte bis 2030 um 4,4 % im
Gegensatz zum vergleichsweise geringen Bevolkerungswachstum von 1,8 %.
Auch in den Szenarien B und C ist dieser Effekt zu beobachten. So steigt die Zahl
der Haushalte im Szenario B um 5,4 % und im Szenario C um 6,1 %.
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Abb. 15: Haushaltsprognose
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M Haushaltsprognose fiir Wismar kommt zu dhnlichen Ergebnissen

Die Haushaltsprognose fir Wismar kommt zu einem ahnlichen Ergebnis. Sowohl
fir Wismar als auch fir die Umlandgemeinden wird ein Haushaltswachstum von
rund 54 % angenommen (Szenario B — Werft-Effekt). Die Annahrung bei der
Haushaltsprognose ist auf die Annahme einer starkeren Reduzierung der durch-
schnittlichen HaushaltsgroBe fir Wismar zurtickzufiihren. Insgesamt ist fir den
SUR Wismar mit einem Wachstum von 5,4 % oder 1.554 Haushalten zu rechnen.
Auch bezuglich der Haushaltsprognose gilt: Das Wachstum wird sich insbeson-
dere dort vollziehen, wo nachfragerechter Wohnraum bereitgestellt wird.

Tab. 6 Haushaltsprognose Wismar und Umlandgemeinden

Verande- Verande-
rung absolut | rung relativ
| 2017-2030 2017-2030

ENSEL Prognose- Prognose-

2017 jahr2025 | jahr 2030

Umlandgemeinden o
Szenario B — Werfteneffekt’ 4.760 4.968 5.017 257 54 %
Wismar - regional-realistisches

. 24.142 24.987 25.439 1.297 54 %
Szenario Annahme |4
SUR Wismar 28.902 29.955 30.456 1.554 54%

Quelle: ALP, WIMES

4 Quelle: WIMES fur ISEK Wismar (HaushaltsgroBe 2017 = 1,81 /2030 = 1,73)
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4.4 Haushaltsprognose differenziert nach Haushaltstypen

»» Deutlicher Anstieg der Seniorenhaushalte

Im Szenario A steigt die Zahl der Haushalte bis 2030 wie bereits angefihrt um
4,4 %. Der Anstieg ist in den einzelnen Haushaltstypen jedoch unterschiedlich
stark ausgepragt. ErwartungsgemaB steigt insbesondere die Zahl der Senioren-
haushalte (+ 47 %). Der hohe Anstieg bei den Seniorenpaarhaushalten ist auf den
hohen Zuzug von Eigentumsbildnern Anfang der 1990er Jahre zuriickzufiihren,
die in den nachsten Jahren zu groB3en Teilen das Rentenalter erreichen werden.

»  Wachsende Handlungsbedarfe
Aus dem Anstieg der Zahl der Seniorenhaushalte ergeben sich erhebliche Her-
ausforderungen in Bezug auf die Anpassung des Wohnungsangebotes und des
Wohnumfeldes. Es wird insgesamt einen steigenden Bedarf an seniorengerech-
ten, barrierearmen und kleinen Wohnungen geben.

»» Leichter Rickgang der Familienhaushalte
Die Zahl der Familien wird im Szenario A um ca. 3 % sinken. In den Szenarien B
und C wird ein moderater Riickgang erwartet (-2 % bzw. -1 %). Ebenso werden
Ruckgange bei den Single- und Paarhaushalten unter 65-Jahre erwartet.

»» Leichter Rickgang bei Haushalten mit drei und mehr Personen
Wird ausschlieBlich die HaushaltsgroBe betrachtet, ist eine Zunahme bei den Ein-
(+15 %) und Zweipersonenhaushalten (+ 5 %) und eine Abnahme der Haushalte
mit drei und mehr Personen zu erwarten (- 4 %).

Tab. 7 Entwicklung der Haushaltszahlen — Szenario A

2017 2020 | 2025 2030 | 2017 bis
| | | 2030
Insgesamt 4.760 4.837 4.925 4.969 4%
Haushalte mit Kindern 2.136 2.137 2.115 2.062 -3%
__davon Paare mit Kindern | 1678 | 1678 | 1662 | 1622 | -3%
davon A‘lletnethehende El- 458 459 450 440 4%
_ fternteile R N
Singlehaushalte unter 65 633 602 575 557 12%
Jahre RN S
Singlehaushalte tber 65 493 556 646 737 49%
Jahre R N
Seniorenpaarhaushalte
. 433 510 591 623 44%
_(ausschlieBlich 4. 65J) I B ;
Paare ohne Kinder u. 65- | i i i i o
Jahre (sonstige Haushalte) | 1.066 i 1.031 i 998 i 991 i 1%
Quelle: ALP
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Tab. 8 Entwicklung der Haushaltszahlen — Szenario B

g 2017 bis
[ 2030
Insgesamt 4.760 4.856 4.968 5.017 5%
Haushalte mit Kindern 2.136 2.148 2.140 2.088 -2%
__davon Paare mit Kindern | 1678 | 1687 1 1682 | 1643 | -2%
davon A'lleznerzzehende El- 458 461 458 445 3%
__terntede
Singlehaushalte unter 65 633 | 606 | 583 | 566 | -11%
_Jahre ! L] L ] .
Singlehaushalte tiber 65 493 556 646 737 49%
dahre
Seniorenpaarhaushalte
433 510 591 623 44%
_(ausschlieBlicha.650) | - 1 74 04 7 T -
Paare ohne Kinderu. 65- 1 hee 1 035 1 008 | 1003 | -6%
Jahre (sonstige Haushalte) ! ! ! ! !
Quelle: ALP

Tab. 9 Entwicklung der Haushaltszahlen — Szenario C

| | | 2017 bis
| | 1 2030
_Insgesamt | 4760 | 4856 | 4.980 | 5.053 | 6%
_ Haushalte mit Kindern L2136 | 2148 ! 2147 I 2110 | -1%
__g_q\_/gp__P_c:l_ql:g_rp_ig_I{i_n_czg[Q__ 1.678 1.687 1.687 1.660 -1%
davon A‘llemerzzehende El- 458 461 459 450 229
___ tenteile
Singlehaushalte unter 65 633 | 606 | 585 | 571 | -10%
__J_qh[e_: ______________________ i i i i i
Singlehaushalte tber 65 493 556 647 738 50%
_Jahre
Seniorenpaarhaushalte | | i i i
L4 ! 1 ! 2 24 | 44%
(ausschlieBlich t.650) | o 1 10 1 %% i 6 )
Paare ohne Kinder u. 65° "y 56 | 1035 | 1010 | 1009 | -5%

Jahre (sonstige Haushalte) |

Quelle: ALP
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4.5 Neubaubedarfsprognose differenziert nach Segmenten

»»  Wohnungsmarktbilanzierung

Um die aktuellen und zukiinftig zu erwartenden Handlungsbedarfe der Stadtent-
wicklungs- und Wohnungspolitik herauszuarbeiten, erfolgte eine nach Segmen-
ten differenzierte Wohnungsmarktbilanzierung. Durch die Bilanzierung von Woh-
nungsangebot und -nachfrage wird der Neubaubedarf differenziert nach dem
Ein- und Zweifamilienhaussegment sowie nach dem Mehrfamilienhaussegment
abgeleitet. Zu bertcksichtigen ist, dass sich auch bei einer stagnierenden Haus-
haltsentwicklung qualitative Bedarfe ergeben, die weiterhin den Neubau von
Wohnungen erfordern kdnnen. Basis fiir die Berechnung des Neubaubedarfs sind:

o erstens die Prognose der Nachfrage in Form der Haushaltsprognose,

o zweitens die Fortschreibung des Wohnungsangebots (ohne Neubau) un-
ter Berlicksichtigung einer Abgangsquote und

o drittens die Ermittlung des Nachholbedarfs bzw. die Ermittlung von An-
gebotsiiberhangen im Basisjahr der Prognose.

M Nachholbedarf bzw. die Ermittlung von Angebotsiiberhdngen

Fur die Ableitung des Neubaubedarfs wurde die Annahme getroffen, dass der
Wohnungsmarkt in den Umlandgemeinden derzeit ausgeglichen ist. Die Differenz
zwischen der ermittelten Haushaltszahl (4.760) und der Zahl der Wohnungen
(5.106) im Jahr 2017 in Hohe von 346 Wohnungen ist unter anderem auf folgende
Punkte zurtickzufihren:

o Fluktuationsbedingter Leerstand (rund 3 % bis 4 % oder 140 bis 190 WE)

o Wohnungen/Hauser, die auf Grund ihres baulichen Zustandes nicht be-
wohnbar sind

o Wohnungen/Hauser, die nicht bewohnt sind, da sie abgerissen werden
sollen

O Wohnungen/Hauser, die derzeit modernisiert werden

o Ggf. Wohnungen, die als Ferien- oder Freizeitwohnung genutzt werden
ohne das ein melderechtlicher Vorhang vorhanden ist

Strukturelle Wohnungsleerstande bestehen nicht. Dies ging aus den gefiihrten
Expertengesprachen wie auch aus einer aktuellen Abfrage des Amtes fiir Raum-
ordnung und Landesplanung Westmecklenburg bei den Umlandgemeinden her-
vor. Die Annahme eines ausgeglichenen Wohnungsmarktes schlieBt jedoch nicht
aus, dass es in einzelnen Segmenten (beispielsweise Neubau Einfamilienhaus)
Engpésse geben kann.

Vor dem Hintergrund eines ausgeglichenen Marktes sollte fiir jeden zusatzlichen
Haushalt eine zusatzliche Wohnung bereitgestellt werden. Unterbleibt dies, redu-
ziert sich die Fluktuationsreserve bzw. der Markt spannt sich an.




GERTZ GUTSCHE RUMENAPP ,“ . 9
Stadtentwicklung und Mobilitat A

Planung Beratung Forschung GbR Institut fiir Wohnen
Wohnu ngsmarktprognose d g g und Stadtentwicklung

M Fortschreibung des Wohnungsbestandes und Wohnungsabgang

Grundsatzlich ist bei der Neubaubedarfsprognose immer auch ein Wohnungsab-
gang zu bertiicksichtigen. Werden abgangige Wohnungen nicht durch einen Neu-
bau ersetzt, reduziert sich das Wohnungsangebot. Unter anderem folgende Pro-
zesse spielen dabei eine Rolle:

O Bestdnde, deren Modernisierung nicht wirtschaftlich ist oder fir die keine
Nachfrage besteht, werden abgerissen.

O Gebaude und Wohnungen werden aufgrund unterlassener Instandhal-
tung bzw. Sanierung unbewohnbar und stehen dem Markt damit nicht
mehr zur Verfligung.

Die Hohe des Ersatzbedarfs kann nur ndherungsweise bestimmt werden. So er-
laubt die Wohnungsbestands- und Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Rick-
schlisse auf die tatsachliche Hohe des Abgangs. Beispielsweise werden unbe-
wohnbare Wohnungen (nicht marktaktive Wohnungen) nicht erfasst. Eine grobe
Orientierung geben die Abgangsquoten des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR), die fiir Ein- und Zweifamilienhduser bei 0,2 % und fir
Mehrfamilienhduser bei 0,3 % pro Jahr liegen.

»»  Ersatzbedarf bis 2030

Insgesamt ist bis zum Jahr 2030 fur die Umlandgemeinden von einem Wohnungs-
abgang von etwa 150 Wohnungen auszugehen. Im Rahmen der Prognose wird
davon ausgegangen, dass der Ersatzbedarf nicht flachenrelevant ist. Dies impli-
ziert, dass ein Ersatzneubau auf den Flachen der abgangigen Wohnungsbestande
realisiert werden kann. Ist dies nicht der Fall, missen auch fir den Ersatzbedarf
neue Wohnbauflachen bereitgestellt werden. Sollte dagegen auf den Flachen
eine Nachverdichtung mdglich sein (Abriss Einfamilienhaus - Neubau Zweifami-
lienhaus), kdnnen die Flachenbedarfe sogar reduziert werden.

M Zusatzbedarf bzw. flichenrelevanter Neubaubedarf

Die zweite Bedarfskomponente, die aus dem Anstieg der Haushaltszahlen resul-
tiert, ist der Zusatzbedarf. Der Zusatzbedarf ist gleich dem flachenrelevanten Neu-
baubedarf, da erstens ein ausgeglichener Wohnungsmarkt (ohne strukturelle An-
gebots- oder Nachfragetiberhange) vorliegt und zweitens der Ersatzbedarf nicht
berticksichtigt wird. Ausgangsjahr der Betrachtung ist jeweils das Jahr 2017.

Szenario A — Basisszenario: Bis zum Jahr 2025 wird ein Zusatzbedarf in Hohe von
165 Wohnungen fir die Umlandgemeinden prognostiziert (20 Wohnungen pro
Jahr). In den Folgejahren wird der jahrliche Zusatzbedarf etwas geringer ausfallen.
Bis 2030 erhoht sich der Zusatzbedarf auf 209 Wohnungen bzw. rund 10 Woh-
nungen pro Jahr.
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Szenario B — Werften-Effekt: Bis zum Jahr 2025 wird ein Zusatzbedarf in Hohe von
208 Wohnungen fir die Umlandgemeinden prognostiziert (25 Wohnungen pro
Jahr). Wie in Szenario A wird in den Folgejahren der jahrliche Zusatzbedarf gerin-
ger ausfallen. Bis 2030 erhoht sich der Zusatzbedarf auf 256 Wohnungen bzw.
knapp 20 Wohnungen pro Jahr.

Szenario C — Werften-Effekt 2: Bis zum Jahr 2025 wird ein Zusatzbedarf in Hohe
von 220 Wohnungen fiir die Umlandgemeinden prognostiziert (28 Wohnungen
pro Jahr). Bis 2030 erhoht sich der Zusatzbedarf auf 292 Wohnungen bzw. 22
Wohnungen pro Jahr.

M Zusatzbedarf bzw. flichenrelevanter Neubaubedarf SUR Wismar
Damit besteht fir den gesamten SUR Wismar ein Neubaubedarf/Zusatzbedarf
von rund 1.550 Wohnungen bis zum Jahr 2030." Sofern eine stérkere
Bevdlkerungsdynamik einsetzt bzw. der Trend zu kleineren Haushalten sich
verstarkt, kann der Bedarf auf bis zu 2.038 Wohnungen ansteigen.'®

» Ableitung von segmentspezifischen Neubaubaubedarfen

Die Prognose des segmentspezifischen Bedarfs erfolgt durch die Kopplung der
demografischen Entwicklung mit haushaltstypenbezogenen Mehrfamilienhaus-
und Einfamilienhausquoten. Zu berlcksichtigen ist, dass neben der
demografischen Entwicklung weitere Faktoren die Nachfrageentwicklung
beeinflussen kdnnen. Bezogen auf die Umlandgemeinden ist zu bertcksichtigen,
dass es einen Nachholbedarf im Einfamilienhaussegment gibt. So wurden erst ab
den 1990er Jahren in einem gréBeren Umfang Einfamilienhauser errichtet. Die
Erstbezieher dieser Hauser sind noch vergleichsweise jung. Aufgrund der
typischerweise geringen Umzugsneigung von Einfamilienhausbesitzern kommen
derzeit nur wenige Wohnungen auf den Markt. Eine starkere naturliche
Fluktuation wird wahrscheinlich erst in 10 bis 15 Jahren stattfinden. Gleichzeitig
wohnt ein vergleichsweise groBer Anteil von Alteren im Mehrfamilienhaus-
segment.

Vor diesem Hintergrund wurden zu den drei Szenarien noch zwei
Entwicklungsszenarien gerechnet, ein Status quo- Szenario mit einem weiterhin
hohen Anteil von Seniorenhaushalten im Mehrfamilienhaussegment und ein
Szenario, das beriicksichtigt, dass die zukilinftigen Seniorenhaushalte zu einem
hoheren Anteil im Einfamilienhaus leben werden als die heutigen
Seniorenhaushalte, die oftmals keine Moglichkeit hatten ein Einfamilienhaus zu
beziehen.

15> Szenario B — Werften-Effekt (Umlandgemeinden) + regional-realistisches Szenario Annahme |
(Wismar)
16 Szenario C — Werften-Effekt (Umlandgemeinden) +regional-realistisches Szenario Annahme I
(Wismar)
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»  Segmentspezifischer Neubaubaubedarf

Szenario A — Basisszenario:

Im Szenario A besteht ein Neubaubedarf von 165 Wohnungen bis 2025. Davon
entfallen 106 Wohnungen auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und rund
59 Einheiten auf den Geschosswohnungsbau. Bis 2030 erhoht sich der
Neubaubedarf auf 209 Wohneinheiten. Davon entfallen 121 Wohnungen auf das
Einfamilienhaussegment und 88 Wohnungen auf den Geschosswohnungsbau.

Szenario B — Werft-Effekt:

Im Szenario B besteht ein Neubaubedarf von 208 Wohnungen bis 2025. Davon
entfallen 135 Wohnungen auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und rund
73 Einheiten auf den Geschosswohnungsbau. Bis 2030 erhoht sich der
Neubaubedarf auf 256 Wohneinheiten. Davon entfallen 154 Wohnungen auf das
Einfamilienhaussegment und 102 Wohnungen auf den Geschosswohnungsbau.

Szenario C — Werft-Effekt 2:

Im Szenario C besteht ein Neubaubedarf von 220 Wohnungen bis 2025. Davon
entfallen 143 Wohnungen auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und rund
77 Einheiten auf den Geschosswohnungsbau. Bis 2030 erhoht sich der
Neubaubedarf auf 292 Wohneinheiten. Davon entfallen 178 Wohnungen auf das
Einfamilienhaussegment und 114 Wohnungen auf den Geschosswohnungsbau.

Tab. 10 Wohnungsmarktbilanz — Status quo

Prognostizierte Haushaltsentwicklung

Insgesamt ‘ davon EFH davon MFH
2017 | 2025 | 2030 | 2017 | 2025 2030 | 2017 | 2025 | 2030
Basisszenario A 4760 4925 4969 3238 3344 3359 1522 1581 1610
Szenario "Werft-Effekt" B 4760 4968 5017 3238 3373 3392 1522 1595 1.624
Szenario "Werft-Effekt 2" C 4760 4980 5053 3.238 3381 3416 1522 1599 1.636

Insgesamt davon EFH davon MFH
bis 2025 | bis 2030 | bis 2025 | bis 2030 | bis 2025 | bis 2030
Basisszenario A 165 209 106 121 59 88
Szenario "Werft-Effekt" B 208 256 135 154 73 102
f:zenario "Werft-Effekt 2" 220 292 143 178 77 114
Quelle: ALP
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Tab. 11 Wohnungsmarktbilanz — unter Berlicksichtigung eines Nachholeffektes

Prognostizierte Haushaltsentwicklung

davon EFH davon MFH

Basisszenario A 4760 4925 4969 3238 3412 3470 1522 1513 1499
Szenario "Werft-Effekt" B~ 4760 4968 5017 3238 3443 3505 1522 1526 1512
ize”ar'o Werft-Bffekt 2" ) 760 4980 5053 3238 3452 3531 1522 1528 1522

Prognostizierter Neubaubedarf (Zusatzbedarf)

Insgesamt davon EFH davon MFH
bis 2025 bis 2030 | bis 2025 bis 2030 bis 2025 | bis 2030
Basisszenario A 165 209 174 232 -9* -23*
Szenario "Werft-Effekt" B 208 256 205 267 3 -11*
Szenario "Werft-Effekt 2" C 220 292 213 293 7 -1*
*Rechnerischer Fehlbedarf — Neubaubedarfe ergeben sich aus den qualitativen Anspriichen der Nachfrager
Quelle: ALP

»  Segmentspezifischer Neubaubaubedarf — unter Berticksichtigung eines
Nachholeffektes im Einfamilienhaussektor

Sofern berticksichtigt wird, dass die zuklinftigen Seniorenhaushalte zu einem ho-
heren Anteil im Einfamilienhaus leben, verschiebt sich der Bedarf deutlich in Rich-
tung Einfamilienhaussegment. Wahrend beim Status quo-Szenario noch rund ein
Drittel des Neubaubedarfs auf das Mehrfamilienhaussegment entfallt, geht der
(rechnerische) Bedarf bei Berticksichtigung eines Nachholeffektes gegen null.

Zu berlcksichtigen ist, dass auch bei diesem Szenario weiterhin Umzulge von Se-
niorenhaushalten aus dem Ein- in das Mehrfamilienhaussegment stattfinden.
Weiter ist zu berlcksichtigen, dass der vorhandene Wohnungsbestand im Mehr-
familienhaussegment teils nicht den qualitativen Anspriichen der Nachfrager ge-
nigt. So weisen die Wohnungen lberwiegend einen einfachen Standard auf. Es
besteht in diesem Szenario zwar kein quantitativer, aber ein qualitativer Neubau-
bedarf. Insbesondere das Segment der (preisglinstigen) altersgerechten Woh-
nungen wird zuklnftig starker nachgefragt werden. Sofern die Bestande nicht an
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die veranderten Bedurfnisse und Wohnwiinsche angepasst werden, wird ein ent-
sprechender Wohnungsneubau auch im Mehrfamilienhaussegment erforderlich
sein.

» Ausreichend Flachen vorhanden

Grundsatzlich stehen flir die Neubaubedarfe in den Umlandgemeinden ausrei-
chend Flachenreserven zur Verfligung. Allerdings gibt es nur fir einen Teil des
Neubaubedarfs Wohnbauflachen mit rechtskraftigen Bebauungsplanen.

Derzeit besteht ein Bebauungspotenzial von 141 WE im Geltungsbereich rechts-
kraftiger Bebauungsplane. Davon sind allerdings nur 58 WE planungsrechtlich far
Wohnzwecke bestimmt. Der iberwiegende Teil (83 WE) ist fir gewerblich ge-
nutzte Ferienwohnungen vorgesehen. AuBBerdem besteht ein Potenzial von 18
Wohneinheiten in Form von Baullicken im unbeplanten Innenbereich. Neben den
Flachen mit Planungsrecht gibt es Flachen, auf denen die Gemeinden eine Ent-
wicklung anstreben. So wurden gemeindliche Planungen fir Flachen mit einem
Bebauungspotenzial von 127 WE angestoBBen. Allerdings wurden die Planungen
bisher weder interkommunal abgestimmt noch raumordnerisch bewertet. Dar-
Uber hinaus gibt es Flachen, auf denen sich die Gemeinden eine wohnbauliche
Entwicklung vorstellen kénnen. Eine Abfrage bei den Gemeinden ergab langfris-
tige Planungsabsichten von ber 400 WE. Diese Flachen befinden sich allerdings
noch nicht in einem Verfahren bzw. in Aufstellung.

Auch in der Hansestadt Wismar bestehen umfangreiche Bebauungspotenziale.
Nach Auswertungen der Hansestadt Wismar stehen Flachen fiir 2.100 WE zur Ver-
flgung. Fur das Segment der Geschosswohnungen stehen Flachen in einem Um-
fang von 1.120 WE zur Verfligung. Dartiber hinaus gibt es noch aktivierbare Woh-
nungsleerstande in Hohe von rund 820 Wohnungen.
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5 Handlungsempfehlungen

Die fiur die Eigenentwicklung angesetzten 3 % des Rahmenplans fir den SUR Wis-
mar aus dem Jahr 2011 (Zeitraum 2007 bis 2020) wurden von allen Umlandgemein-
den im Zeitraum von 2011 bis 2017 Gbertroffen. Vor diesem Hintergrund stellt sich
die Frage, ob an dieser Regelung in dieser Form festgehalten werden sollte. Dies
ware gleichbedeutend mit einem ,Stopp” weiterer Baulandausweisungen. Dafir
spricht, dass in der Hansestadt Wismar umfangreiche Bebauungspotenziale und
teils noch Wohnungsleerstande vorhanden sind. Insgesamt stehen Flachen fiir rund
2.100 Wohnungen zur Verfligung. Rein rechnerisch kdnnte somit der gesamte Woh-
nungsbaubedarf des SUR Wismar auf Wohnbauflachen und Bestandsreserven der
Hansestadt gedeckt werden. Einer weiteren Flachenversiegelung in den Umlandge-
meinden konnte so wirksam entgegengetreten werden. Auf der anderen Seite
wirde das fur viele Einheimische in den Umlandgemeinden bedeuten, dass sie ggf.
nicht die Moglichkeit der Eigentumsbildung in ihrem Herkunftsort haben (vgl. Kap.
4.5 — Nachholbedarf). Weiter ist zu beriicksichtigen, dass auch im Umland eine ge-
werbliche Entwicklung stattgefunden hat (sogar mit einer starkeren Dynamik als in
der Hansestadt Wismar). Die Nahe zu Arbeitsstandorten kann als exklusives Argu-
ment fir die Hansestadt Wismar demnach nicht herangezogen werden, zumal auch
von Wohnstandorten im Umland Arbeitsstandorte in der Hansestadt gut erreicht
werden kénnen.

Interkommunale Vereinbarung zur wohnbaulichen Entwicklung

Die interkommunale Zusammenarbeit zwischen der Kernstadt und dem Umland
sollte auf eine gemeinsame Bauflachenausweisung ausgerichtet werden. Bauflachen
sollten in konzentrierter Form in den Hauptorten ausgewiesen werden."” An diesen
Grundsatzen sollte auch zukinftig festgehalten werden.

Vor dem Hintergrund der engen wechselseitigen Beziehungen von Kernstadt und
Umland sollte jedoch auch in den Umlandgemeinden eine wohnbauliche Entwick-
lung in einem begrenzten Umfang ermdglicht werden. Hierzu sollten sich die Kern-
stadt und die Umlandgemeinden auf einen gemeinsamen ,Fahrplan” verstandigen.
Als Orientierung fir eine wohnbauliche Entwicklung kénnen die Ergebnisse der vor-
liegenden Wohnungsmarktprognose herangezogen werden.

Fur die mittelfristige Perspektive (bis 2025) stellen rund 200 bis 220 Wohnungen
bzw. rund 4,0 % bis 4,5 % bezogen auf den Wohnungsbestand 2017 eine angemes-
sene GroBenordnung flr die Umlandgemeinden dar. Im Zeitraum 2025 bis 2030
sollte dann eine deutliche Reduzierung der Kontingente erfolgen. Eine GréBenord-
nung von 1,0 % bis 1,5 % bezogen auf den Wohnungsbestand 2017 ware aus heu-
tiger Sicht angemessen. Die Zahlen beziehen sich auf alle Umlandgemeinden. Eine

7Vgl. Regionaler Planungsverband Westmecklenburg (2011): Regionales Raumentwicklungs-
programm - Westmecklenburg
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Uberschreitung der Grenzen sollte ermdglicht werden, wenn an anderer Stelle auf
eine Flachenausweisung verzichtet wird.

Bei der Ausarbeitung der interkommunalen Entwicklungsstrategie (Fahrplan) ist
starker als bisher darauf zu achten, dass die Kontingente fir das Umland nicht in-
nerhalb kirzester Zeit aufgezehrt sind und dann erneut eine Anpassung der Rege-
lungen zur Diskussion steht. Gleichzeitig sollte eine Losung gefunden werden, die
auf eine steigende Nachfrage (bspw. durch einen verstarkten Zuzug von Arbeits-
kraften) reagieren kann, um die Kontingente in Stadt und Umland ggf. anzupassen.

Ein starkeres Gewicht bei der Ausweisung neuer Wohnbauflachen sollte ggf. der
infrastrukturellen Ausstattung sowie der Erreichbarkeit von Arbeitsstandorten
(MIV/OPNV) beigemessen werden. So kénnte eine stirkere Orientierung der Sied-
lungsentwicklung auf die infrastrukturell besser ausgestatteten Gemeinden/Ort-
steile innerhalb des Umlands erfolgen bzw. die Infrastrukturausstattung zur Bewer-
tung einer wohnbaulichen Entwicklung herangezogen werden.™

Qualitativen Neubau im Mehrfamilienhaussegment erméglichen

Die Festlegung von Kontingenten sollte gegebenenfalls das seniorengerechte
(preiswerte) Wohnungsmarktsegment ausklammern. Die Anpassungen des vorhan-
denen Wohnungsbestandes an die zukiinftigen Bedirfnisse werden nur bedingt
moglich/wirtschaftlich darstellbar sein. Um die qualitative Nachfrage nach altersge-
rechten Geschosswohnungen in den infrastrukturell gut ausgestatteten Umlandge-
meinden zu befriedigen, sollte daher in Erwagung gezogen werden, den altersge-
rechten Geschosswohnungsbau nicht auf die Kontingente anzurechnen oder ein ei-
genes Kontinent fiir dieses Segment vorzusehen.™

Bedarf an altersgerechten Wohnungen

Fir viele mobilitatseingeschrankte Menschen, z. B. Senioren und Menschen mit Be-
hinderungen, ist die gesellschaftliche Teilhabe und die Bewaltigung des Alltags mit
erheblichen Schwierigkeiten und Einschréankungen verbunden. Die damit einherge-
henden Herausforderungen, diesen Menschen ein mdglichst selbstbestimmtes Le-
ben zu ermdglichen, umfassen verschiedene Bereiche, die von der Mobilitat, der
Zuganglichkeit und Nutzbarkeit 6ffentlicher Raume bis hin zur barrierereduzierten
Gestaltung des Wohnumfeldes und der sozialen Infrastruktur reichen. Vor allem
eine barrierearme bzw. barrierefreie Wohnung stellt eine erhebliche Erleichterung
bei der Bewaltigung des Alltags dar. Einer Studie der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
(KfW) zufolge sind etwa 27,1 % der Gber 65-Jahrigen Personen mit Bewegungsein-

8Vgl. GGR (2014): Evaluation der wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in der Planungsregion
Westmecklenburg im Zeitraum 2007-2013 mit Blick auf das Ziel der Eigenentwicklung in den
nicht zentralen Gemeinden

9 VIg. GGR, proloco (2015) Konzept fiir eine Neudefinition der Eigenentwicklung in den nicht
zentralen Gemeinden der Planungsregion Westmecklenburg fiir den Zeitraum 2021-2030
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schrankungen. Insbesondere diese Gruppe ist auf altersgerechte Wohnungen an-
gewiesen. Da es bereits heute ein Defizit an altersgerechten und barrierefreien
Wohnungen gibt, kann es vor dem Hintergrund des deutlichen Anstiegs der Perso-
nen mit Bewegungseinschrankungen nur darum gehen, die Bestande sofern mog-
lich, an die Bedtrfnisse der wachsenden Gruppe anzupassen. Da mit umfangreichen
Modernisierungen immer auch Kostensteigerungen fiir die Mieterhaushalte einher-
gehen, ist zu prifen, ob die Mehrkosten durch die Mieterschaft getragen werden
kdnnen.

Bedarf an preisglinstigen Wohnungen

Das Mietenniveau in den Umlandgemeinden ist moderat. Bei den kommunalen
Wohnungsgesellschaften liegt das derzeitige Mietenniveau bei rund 5 € pro m? Wfl.
nettokalt. Allerdings ist eine Betrachtung der Mieten allein wenig aussagekraftig.

Von Bedeutung sind insbesondere strukturelle Defizite. So steht einer grof3en Zahl
von kleinen Ein- und Zweipersonenhaushalten nur eine vergleichsweise geringe
Zahl kleiner Wohnungen gegeniiber. Rund 40 %?° der Mieterhaushalte sind Einper-
sonenhaushalte. Der Anteil kleiner Mietwohnungen (unter 50 m?) liegt dagegen nur
bei 19 %' %. Im Ergebnis fiihrt dieser ,Mismatch” dazu, dass Haushalte auf gréBere
Wohnungen ausweichen. Trotz einer geringen Miete pro Quadratmeter kénnen
diese Wohnungen fir kleine Haushalte vergleichsweise teuer sein. Insbesondere
wenn auch die Neben- und Heizkosten bertcksichtigt werden, ergibt sich, trotz mo-
derater Kaltmiete, haufig eine hohe Wohnkostenbelastung. Vor diesem Hintergrund
treten auch auf Wohnungsmarkten mit niedrigen Mieten Engpasse bzw. Versor-
gungsdefizite im Segment der preisglinstigen Wohnungen (bei Ein- und zum Teil
Zweipersonenhaushalten) auf. Deshalb sollten (wenn technisch und wirtschaftlich
darstellbar) Bestandsanpassungen vorgenommen werden und auch im Neubau
kleine (preisguinstige) altersgerechte Wohnungen errichtet werden.

Neubau primar fir Einheimische

Die Neubaupotenziale sollten in erster Linie zur Befriedigung der Nachfrage der an-
sassigen Bevolkerung genutzt werden. Insbesondere die Zweitwohnsitznutzung
sollte bei Neuausweisungen moglichst verhindert bzw. begrenzt werden. Um einen
entsprechenden Schutz fir das Dauerwohnen auch langfristig zu gewahrleisten,
sind im Rahmen des Bau- und Planungsrechts entsprechende Festsetzungen in Be-
bauungsplanen und stadtebaulichen Vertragen zu treffen. Um eine Nutzung fir das
Dauerwohnen gewahrleisten zu konnen, sollte die Schaffung von neuem Baurecht
insbesondere dann erfolgen, wenn sich die entsprechenden Flachen in kommuna-
lem Eigentum befinden oder in dieses Ubergehen.

20 Quelle: Zensus 2011

21 Quelle: Zensus 2011

22 |In der Hansestadt Wismar besteht dieser ,Mismatch” nicht. Hier sind ausreichend kleine Woh-
nungen vorhanden.




GERTZ GUTSCHE RUMENAPP ,“ . 9
Stadtentwicklung und Mobilitat A

Planung Beratung Forschung GbR Institut fiir Wohnen
Handlungsempfehlungen d g g und Stadtentwicklung

Nachverdichtungspotenziale konsequent nutzen

Unabhangig von der Neuausweisung von Wohnbauflachen sollte eine starkere
wohnbauliche Entwicklung auf untergenutzten Grundstiicken geprift werden. Hier-
fur sind mindergenutzte Flachen (z. B. eingeschossige Bebauungsstrukturen, grof3e
Einfamilienhausgrundstiicke) oder Gewerbeflachen, die sich fur eine Nutzungsan-
derung eignen wirden, zu identifizieren. In Fallen, in denen aus wirtschaftlichen
Gruinden ein Ersatzneubau infrage kommt, sollte die Erh6hung des Mal3es der bau-
lichen Nutzung ebenfalls geprift werden. Zudem ist bei der Planung von Neubau-
projekten im Einzelfall eine Erhohung des MaBes der baulichen Nutzung zu prifen.

Aktivierung des Bestands

Die Weiterentwicklung des Gebadude- und Wohnungsbestandes wird eine wichtige
Rolle in der kiinftigen Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik einnehmen. So wird
die zukinftige Nachfrage ganz lUberwiegend im Wohnungsbestand gedeckt wer-
den. Die Qualifizierung des Wohnungsbestandes kann dazu beitragen, einen Teil
der Nachfrage in bestehenden Strukturen zu decken, zusatzliche Flachenausweisun-
gen im AuBenbereich zu minimieren und somit dem Ziel der Starkung der Innen-
entwicklung nachzukommen.

Leerstandskataster

Im Rahmen eines Leerstands- und Baullickenkatasters sowie Leerstandsmanage-
ments sollten auf Basis von Melderegisterdaten die tatsachlichen und potenziellen
Leerstande transparent kartografisch aufbereitet werden. Neben dem Erkenntnis-
gewinn kdnnen die gewonnen Daten dazu dienen, Eigentiimer von leerstehenden
Objekten und Baullicken gezielt anzusprechen und damit einen Impuls flr eine ge-
zielte Innenentwicklung zu setzen.

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung ggf. (Nach-)Justierung der Zielset-
zungen vornehmen

Gerade die jiingere Vergangenheit hat gezeigt, dass Entwicklungen, wie der ver-
gleichsweise starke Zuzug aus dem Ausland oder der Werft-Effekt, schwer zu prog-
nostizieren sind. Auch zukinftig werden unvorhergesehene Ereignisse die Ange-
bots- und Nachfrageentwicklung ggf. entscheidend beeinflussen. Beispielsweise
wurde eine deutliche Erhéhung des Zinsniveaus die Bautatigkeit abwiirgen, ein Ein-
wanderungsgesetz kdnnte mittel- bis langfristig einen stabilen Zuzug von (Fach-)
Arbeitskraften ermoglichen und weitere Wirtschafts- und Finanzkrisen kdnnten
neue Dynamiken ausl&sen.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen prognostischen Unsicherheiten sind die
vorliegenden Ergebnisse in regelmaBigen Abstanden zu tberprifen und die formu-
lierten Empfehlungen ggf. nachzujustieren.
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Anlage

Verwendete Wohnungsdefinition analog Zensus 2011 sowie der darauf aufbauen-
den Gebaude- und Wohnungsstatistik:

Unter einer ,Wohnung" sind nach auBen abgeschlossene, zu Wohnzwecken bestimmte, in
der Regel zusammenliegende Rdume zu verstehen, die die Fiihrung eines eigenen Haus-
halts ermdglichen und nicht vollstdndig fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden. Zur
Wohnung gehdren auch gesondert liegende zu Wohnzwecken ausgebaute Keller oder Bo-
denrdume (zum Beispiel Mansarden). Eine Wohnung muss nicht notwendigerweise eine
Ktiche oder Kochnische enthalten. Wohnungen haben einen eigenen Eingang unmittelbar
vom Treppenhaus, von einem Vorraum oder von auBBen, das heil3t, dass die Bewohner ihre
Wohnung betreten und verlassen kénnen, ohne durch die Wohnung eines anderen Haus-
halts gehen zu muissen.

Eine Wohnung, in der Personen lediglich ihre Freizeit verbringen (z.B. am Wochenende,
wdhrend des Urlaubs, der Ferien usw.), wird als Freizeitwohnung oder auch Ferienwoh-
nung bezeichnet. Sie kann vom Eigentiimer selbst genutzt oder von einem privaten Eigen-
timer dauerhaft an eine dritte Person zu Freizeitnutzung vermietet (oder kostenlos (iber-
lassen) werden (zur Abgrenzung siehe auch: ,Gewerbliche Nutzung”). Rein gewerblich
genutzte Ferienwohnungen sind keine Wohnungen. Als Hauptwohnsitz genutzte Woh-
nungen sind niemals Freizeit- und Ferienwohnungen.

Wohnungen in Wohnheimen werden dann berticksichtigt, wenn die Bewohner/-innen ei-
nen eigenen Haushalt fiihren. Wohnungen oder Zimmer in denen gemeinschaftlich un-
tergebrachte Personen vollsténdig von der Einrichtung versorgt und/oder betreut werden
(Pflegeheim) zéihlen nicht zum Wohnungsbestand.

Verwendete Haushaltsdefinition gemdB Zensus 2011

Ein Haushalt besteht aus mindestens einer Person. Zugrunde gelegt wird das "Konzept
des gemeinsamen Wohnens". Alle Personen, die unabhdngig von ihrem Wohnstatus
(Haupt- bzw. Nebenwohnsitz) gemeinsam in einer Wohnung leben, gelten als Mitglieder
desselben Haushalts, sodass es genau einen Haushalt pro belegte Wohnung gibt. Als Pri-
vathaushalt wird ein Haushalt bezeichnet, der nur aus Personen besteht, die eine eigene
Haushaltsfiihrung aufweisen. Personen in Gemeinschafts- bzw. Anstaltshaushalten sind
hier nicht mit enthalten.

Eine Person lebt in einem ,privaten Haushalt”, wenn sie in der Lage ist, ohne dauerhafte
Fremdbetreuung zu wirtschaften; eine eigene Haushaltsflihrung ist méglich. In ,Sonder-
bereichen” ist dies z. B. bei allen Personen in Studentenwohnheimen der Fall. Eine Person
lebt in einer ,Gemeinschafts-/Anstaltsunterkunft”, wenn sie aufgrund der gesundheitli-
chen oder sozialen Lage stdndig auf Gemeinschaftsverpflegung und/oder Betreuung an-
gewiesen ist; eine eigene Haushaltsfiihrung ist nicht méglich. Alle Personen, die in sensib-
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len Sonderbereichen wohnen (z. B. in Notunterkiinften, Fliichtlingslagern, Krankenhdu-
sern oder Justizvollzugsanstalten), sind grundsdtzlich Gemeinschafts-/Anstaltsunterkiinf-
ten zuzuordnen.







