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1.1 Anlass 

 Kleinstadt mit guter Anbindung an Ballungszentren  

 

Die Stadt Pasewalk liegt im Osten von Mecklenburg-Vorpommern im Landkreis Vor-

pommern-Greifswald, ca. 30 km entfernt von der deutsch-polnischen Grenze. Neben 

der Kernstadt umfasst das Stadtgebiet die Ortsteile Franzfelde, Friedberg, Steinbrink 

und Stiftshof. Die Stadt ist amtsfrei, bildet jedoch mit dem Amt Uecker -Randow-Tal, zu 

dem 13 Gemeinden gehören, eine Verwaltungsgemeinschaft. Verwaltungssitz ist in Pa-

sewalk.  

Mit einer Bevölkerung von insgesamt 10.190 Einwohner:innen (Stand 31.12.2022, Stadt 

Pasewalk) ist Pasewalk die drittgrößte Stadt des Landkreises hinter den Städten Greifs-

wald und Anklam. Die Stadt ist ländlich gelegen, jedoch gut an Großstädte und Bal-

lungszentren über die Autobahn A20 oder über die Schiene angebunden. Die nächst-

gelegene Großstadt ist das polnische Stettin (ca. 40 km Entfernung). Berlin und Rostock 

befinden sich in vergleichsweise großer Distanz. Das Oberzentrum Neubrandenburg 

ist 55 km entfernt.  

 Stärkung der Daseinsvorsorge und Zukunftsfähigkeit der Stadt  

 

Die Stadt Pasewalk ist seit der Wiedervereinigung von einem Strukturwandel betroffen. 

Die Nachwirkungen der massiven Umbrüche, die ländliche Lage und die vergleichs-

weise große Distanz zu Arbeitsmarkt- und Ausbildungszentren haben sich in erhebli-

chen demografischen, sozioökonomischen Veränderungen niedergeschlagen, mit ent-

sprechenden Auswirkungen auf die Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung.  

Neben der rückläufigen Einwohner:innenzahl wirkt sich der demografische Wandel auf 

Pasewalk in Form einer sinkenden Zahl von Kindern und Jugendlichen und einer wach-

senden Zahl von Senior:innen aus. Dies führt u. a. zu veränderten Bedarfen in Bezug 

auf den Wohnungsmarkt und die Daseinsvorsorge. 

 

Die tatsächliche Bevölkerungsentwicklung ist auch abhängig von der Attraktivität der 

Stadt einschließlich der Identifikation der Bevölkerung mit ihr sowie der Schaffung 

neuen und bedarfsgerechten Wohnraums durch Nachverdichtung, Modernisierung 

oder Ausweisung neuer Bauflächen. 

 

Vor diesem Hintergrund steht die Stadt Pasewalk als Mittelzentrum vor der Herausfor-

derung, die Daseinsvorsorgeinfrastruktur sowie das Wohnraumangebot an die sich 

durch den demografischen Wandel verändernden Nachfragestrukturen anzupassen, 

ihre wichtigen Funktionen zu stärken, um die Versorgung für die Bevölkerung vor Ort 

und des Umlands zu gewährleisten. Es gilt Leerstand in Bestandsgebäuden zu mini-

mieren und zielgruppenspezifische Angebote bedarfsgerecht der Wohnraumnach-

frage anzupassen. 

 

Auch die Frage nach bezahlbarem Wohnraum rückte die letzten Jahre ins Zentrum 

wohnungspolitischer Diskurse, sodass die Erarbeitung nachhaltiger Lösungsvorschläge 

und die Verfolgung einer stringenten Umsetzungsstrategie für bezahlbaren Wohn-

raum notwendig wi rd. 
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Darüber hinaus beeinflussen gesamtgesellschaftliche Trends wie die Digitalisierung, 

die Mobilitätswende, ein verändertes Zinsumfeld, gestiegene Baukosten, der Klima-

wandel sowie damit einhergehende Folgen und Gesetzgebungen die Wohnungs-

markt- und Stadtentwicklung. 

Die Bereitstellung einer bedarfsgerechten Versorgungsinfrastruktur ist die Grundvo-

raussetzung für die Zukunftsfähigkeit der Stadt Pasewalk. Leerstand von Gebäuden, 

Geschäftsschließungen, unsanierte Gebäudesubstanz, unattraktive Wohnumfeldge-

staltung und geringe Aufenthaltsqualität im öffentlichen Raum stellen Risiken für die 

Entwicklung der Kürassierstadt dar. 

 Erstellung eines Wohnungsmarktstrategiekonzepts i.V.m. der Fortschreibung des ISEKs 

 

Die Stadt Pasewalk hat sich entschlossen, sich diesen städtebaulichen Problemlagen 

und strukturellen Schwierigkeiten zu stellen und eine Wohnungsmarktstrategie in Ver-

bindung mit der Fortschreibung des Integ rierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) 

zu erstellen. 

Ziel und Aufgabe ist es, gleichwertige Lebensverhältnisse zu schaffen und die nachhal-

tige Entwicklung der Stadt voranzubringen. Dazu gehören eine ausreichende Grund-

versorgung und leistungsfähige Infrastruktur, eine attraktive Innenstadt ebenso wie 

eine hohe Wirtschafts- und Innovationskraft für eine langfristige Sicherung von Ar-

beitsplätzen sowie sektorübergreifende Strategien für Klima- und Umweltschutz. 

Das ISEK wurde erstmals 2002 aufgestellt und in den Jahren 2005, 2010 sowie 2015 

fortgeschrieben. Das ISEK definiert Ziele und Leitlinien der Stadtentwicklung. Verän-

derte gesellschaftliche, demografische und baulich-räumliche Bedingungen erfordern 

eine regelmäßige Überprüfung der Daten und Handlungsmaßnahmen. Nach acht Jah-

ren ist eine weitere Fortschreibung des ISEKs notwendig. Darüber hinaus wurde das 

Sanierungsgebiet Altstadt im Jahr 2020 erweitert.  

Die Wohnungsmarktstrategie beleuchtet explizit wohnungsmarktrelevante Fragestel-

lungen in der Stadt Pasewalk und dem Amt Uecker-Randow-Tal.  

Wesentliche Inhalte der Wohnungsmarktstrategie und des ISEK sind deckungsgleich. 

Aus diesem Grund ist der vorliegende Bericht ein kombiniertes, gesamtheitlich, aufei-

nander abgestimmtes Entwicklungskonzept. Es dient der Stadt als übergreifendes Pla-

nungs- und Handlungswerkzeug. 

 Zentrale Fragestellungen 

 

Im Rahmen der Erarbeitung des Wohnungsmarktstrategiekonzepts i. V. m. der Fort-

schreibung des ISEKs für die Stadt Pasewalk wurden unter anderem Antworten auf fol-

gende wohnungsmarktrelevante Fragestellungen gegeben: 

Ä Welche übergeordneten Trends und Prozesse sind auf den Wohnungsmärkten 

und der Gesellschaft zu beobachten und welche Auswirkungen haben diese auf 

die Stadt Pasewalk, die Stadtentwicklung und die  Wohnungsmärkte? 

Ä Wie entwickelt sich der regionale Wohnungsmarkt im Nahbereich und welche 

Funktion nimmt die Stadt Pasewalk im regionalen Kontext ein?  



  

Anlass und Vorgehen  

 

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK für die Stadt Pasewalk 4 

Ä Wie stellt sich die Wohnungsmarktsituation teilräumlich und segmentspezifisch 

dar? 

Ä Welche Abhängigkeiten und Wechselbeziehungen gibt es bezüglich der Wohn-

raumnachfrage zwischen den Kommunen der Region und den städtischen Teil-

räumen von Pasewalk? 

Ä Welche Zielgruppen fragen gegenwärtig Angebote in Pasewalk nach, an wen 

richtet sich das Neubauangebot?  

Ä Welche Wohnformen und Wohnungsgrößen werden im Betrachtungsbereich 

nachgefragt? 

Ä Wie hat sich das Preisniveau in den letzten Jahren in den einzelnen Preisseg-

menten (unteres, mittleres, oberes Preissegment) in Pasewalk und im Nahbe-

reich entwickelt? 

Ä Wie groß ist das preisgünstige Marktsegment bzw. wie viele Haushalte fragen 

preisgünstigen Wohnraum nach?  

Ä Wie ist der Wohnungsbestand zu charakterisieren und welchen Umfang hat der 

Wohnungsleerstand in Pasewalk?  

Ä Welche Funktion kann der Wohnungsbestand (z. B. in Einfamilienhausgebieten) 

zur Bedarfsdeckung einnehmen? 

Ä Wie sehen die typischen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt 2035 und 2040 

aus?  

Ä Wie hoch sind die Angebots- bzw. Nachfrageüberhänge? Mit welchem Wohn-

raumbedarf ist künftig im Betrachtungsbereich zu rechnen?  

Ä Wo stehen Wohnbauflächen- und Nachverdichtungspotenziale zur Verfügung? 

Welche Baulandentwicklung ist sinnvoll, um dem Bedarf Rechnung zu tragen? 

Ä Welche stadtentwicklungspolitischen Ziele können in Pasewalk identifiziert 

werden? 

Ä Wie lassen sich wohnungspolitische und stadtentwicklungspolitische Ziele ver-

einen? 

Ä Welche infrastrukturellen Rahmenbedingungen liegen in Pasewalk vor?  

Ä Wie lassen sich die Ergebnisse aus dem Integrierten energetischen Quartiers-

konzeptes in die Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK 

einfügen, sodass ein Pilotprojekt für das Bauvorhaben ăQuartier 45ò konzipiert 

werden kann? 

Ä Welche Ziele und Maßnahmen können für das Quartier formuliert werden? 
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1.2 Vorgehen  

 

Der Erarbeitungsprozess zur Wohnungsmarktstrategie und zur Fortschreibung des In-

tegrierten Stadtentwicklungskonzeptes war in vier Bausteine gegliedert. 

 1. Situationsanalyse  

 

Im ersten Arbeitsschritt wurden übergeordnete Trends und Prozesse, die räumliche 

Lage, die Anbindung und Verflechtungen der Stadt Pasewalk dargestellt. Ferner wur-

den die Stadt- und Siedlungsstruktur sowie bestehende Planungen und Konzepte (z. B. 

städtebauliche Rahmenpläne) und übergeordnete Rahmenbedingungen betrachtet.  

Einen zentralen Baustein bildeten (kleinräumige) Sekundärdatenanalysen zu sozioöko-

nomischen Rahmenbedingungen, der Bevölkerungsentwicklung sowie zu den Ange-

bots- und Nachfragestrukturen des Pasewalker Wohnungsmarktes und im Amtsbe-

reich Uecker-Randow-Tal. Dafür werden unter anderem Daten aus dem städtischen 

Melderegister und des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern genutzt. Zu-

sätzlich wurden Miet- und Kaufpreisinserate analysiert sowie Daten der lokalen Woh-

nungswirtschaft ausgewertet. Dies umfasst etwa Hinweise zu Wohnungsgröße, Miet-

preisen und Leerständen sowie zur Energetik. Die Darstellung der Wohnbaupotenziale 

auf Grundlage eines Baulandkatasters war ebenfalls Bestandteil der Analyse. 

 

Ein weiterer wichtiger Analysebaustein ist die Auswertung der Infrastrukturversorgung 

in den Bereichen Verkehr und Mobilität, soziale Infrastruktur, Tourismus und Kultur, 

technische Infrastruktur und Digitalisierung sowie die Grün- und Freiraumstruktur.  

Die Sekundärdatenanalyse wurde durch Interviews mit wesentlichen Wohnungsmarkt- 

und Stadtentwicklungsakteuren (Bestandshalter, Interessenverbände, Verwaltung und 

Politik, Vereinen) vertieft.  

 

Im Rahmen einer Begehung erfolgte eine vertiefende Bestandsaufnahme wesentlicher 

stadtstruktureller Informationen , vorhandener Infrastrukturen, städtebaulicher Miss-

stände sowie weiterer Gebäude- und Wohnungsbestandsstrukturen. 

 2. Wohnungsmarktprognose 

 

Darauf aufbauend erfolgte die Erstellung einer Bevölkerungs-, Haushalts- und Woh-

nungsmarktprognose für das Jahr 2040, die in drei Szenarien erarbeitet wurde. Sie er-

laubt eine valide Ableitung künftiger Handlungs - und Neubaubedarfe für verschiedene 

Zielgruppen. 

 3. Strategie und Empfehlungen 

 

Im dritten Schritt erfolgt e eine zusammenfassende Bewertung der aktuellen Situation 

auf dem Wohnungsmarkt und der Stadtentwicklung Pasewalk sowie der sich aus der 

Prognose ergebenden künftigen Bedarfe. Die Ergebnisse wurden in einem Stärken-

Schwächen-Profil festgehalten (vgl. Kapitel 8). Als Ergebnis wurden die zentralen woh-

nungswirtschaftlichen und stadtentwicklungspolitischen Handlungsbedarfe darge-

stellt. Darauf aufbauend wurden Leitziele formuliert und mit konkreten Maßnahmen 

sowie Instrumenten unterlegt.  
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Zudem wurde ein Pilotprojekt erarbeitet, dass sich auf die Transformation von Platten-

bauquartieren bezieht. Es benennt Handlungsansätze und Maßnahmen um städtebau-

liche und gebäudebezogene Missstände zu beheben und eine bedarfsgerechte, zu-

kunftsfähige Entwicklung von qualitätsvollem, attraktiven Wohnraum  zu erreichen. Es 

wurde das ăQuartier 45ò in der Innenstadt untersucht. Als Grundlage diente ein Inte-

griertes Energetisches Quartierskonzept (IEQK), dass drei städtebauliche Umbauvari-

anten darstellt. Ziel der Lupenanalyse war es, übertragbare Ansätze für eine qualitäts-

volle Transformation abzuleiten.  

 4. Prozessbegleitender Beteiligungsprozess und Ergebnisse 

 

Die Erstellung der Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK wurde 

von einem Beteiligungsprozess begleitet: 

Abstimmungstermine: Mit der Stadtverwaltung Pasewalk und dem Sanierungsträger 

BauBeCon Sanierungsträger GmbH fanden regelmäßige Abstimmungsgespräche statt.  

Arbeitsgruppen Wohnen: In einer Arbeitsgruppensitzung mit WoBa, WBG, Sanierungs-

träger, Deutschem Roten Kreuz und Verwaltung wurden wohnungsmarktbezogene 

Herausforderungen und Handlungsansätze diskutiert. 

Telefonische Interviews: Zur Vertiefung der Situationsanalyse und Ableitung von Hand-

lungsbedarfen fanden telefonische Interviews mit Expert:innen aus Verwaltung und 

Stadtgesellschaft statt.  

Haushaltsbefragung: Als Auftakt in die Bürgerbeteiligung wurde eine Befragung der 

Haushalte in Pasewalk und dem Uecker-Randow-Tal durchgeführt. In Pasewalk wurde 

eine Vollbefragung der 5.287 Haushalte durchgeführt. Im Umland wurden 3.000 Haus-

halte angeschrieben. Die Haushalte wurden zu ihrer Zufriedenheit mit den Infrastruk-

turen in Pasewalk, ihrer Wohnsituation, Umzugs- und Wohnwünsche gefragt. Zusätz-

lich konnten sie Orte mit Handlungsbedarf und Projektideen mitteilen. Um mögliche 

Unterschiede zwischen den Umlandgemeinden festzustellen, wurde das Umland in drei 

Verflechtungsbereiche geteilt, die auf Grundlage der mittleren Fahrzeit abgegrenzt 

wurden. 

An der Befragung der Stadt Pasewalk nahmen 706 Haushalte aus Pasewalk teil, das 

entspricht einer Rücklaufquote von 13,4 %. Der Rücklauf der Umland-Befragung be-

trägt 13 %, das entspricht 391 ausgefüllten Fragebögen.  

Bürgerwerkstatt: Am 19. September 2023 fand eine Bürgerwerkstatt statt, zu der alle 

Bürger:innen der Stadt, die Stadtvertreter:innen und Verwaltungsmitarbeiter:innen ein-

geladen waren. Die ca. 45 Teilnehmenden hatten zunächst die Möglichkeit Handlungs-

erfordernisse zu benennen. Im Anschluss wurden für drei Themenschwerpunkte die 

Herausforderungen vertiefend diskutiert und Projektideen benannt.  
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 Abb. 1: Überblick des Erarbeitungsprozesses  

 

 

Quelle: ALP 
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2.1 Lage im Raum und Anbindung  

 Grundzentrum in landschaftlich attraktiver Lage 

 

Pasewalk liegt am Ostufer der mittleren Uecker zwischen der Ueckermünder Heide im 

Norden und der Uckermark im Süden. Südlich der Stadt befindet sich die uckermärki-

sche Grundmoränenlandschaft.  

 Abb. 2: Untersuchungsraum Pasewalk und Amt Uecker-Randow-Tal 

 

 

Quelle: ALP | OpenStreetMap 

 

 Gute MIV- und Schienenanbindung   

 

Pasewalk ist über die B 104 (Neubrandenburg ð Grenzübergang Linken), die B 109 

(Greifswald ð Prenzlau) und die L 321 (Pasewalk ð Torgelow) regional angebunden. Alle 

drei Verbindungen führen durch das Stadtgebiet. 
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An das überregionale Straßennetz ist die Stadt über die Anschlussstellen Pasewalk 

Süd- und Pasewalk-Nord an die A 20 angebunden. Die Anschlussstellen sind sechs 

bzw. acht Kilometer von der Stadt entfernt. Über die A 20 ist Berlin in ca. 1,5 Stunden 

zu erreichen, Rostock liegt ca. zwei Stunden entfernt.  

 

Der Bahnhof Pasewalk ist ein wichtiger Eisenbahnknoten im Landkreis. Die Stadt wird 

von überregionalen ICE- und IC-Verbindungen frequentiert  (Binz/Stralsund ð Berlin ð 

Köln, Ostseebad Binz/Stralsund ð Berlin ð Erfurt- München). In Ost-West-Richtung ver-

kehrt ein Regionalexpress von Lübeck nach Stettin.  

 

Der städtische ÖPNV wird über insgesamt neun Buslinien (700, 704, 705, 711, 712, 713, 

714, 724, 800, 901) der Verkehrsgesellschaft Vorpommern-Greifswald bedient. Das An-

gebot wird durch einen Rufbus ergänzt. 

2.2 Rahmengebende Planungen  

 Landesraumentwicklungsprogramm ð Einstufung als Mittelzentrum  

 

Die Stadt Pasewalk ist gemäß dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-

Vorpommern als Mittelzentrum eingestuft. Die Mittelzentren sind bedeutende Stand-

orte für Wirtschaft, Handel und Dienstleistung. Mittelzentren sind in ihrer Funktion zu 

erhalten und weiter zu stärken. Gezielte Maßnahmen zur Stadtentwicklung machen 

die Mittelzentren nicht nur für ihre Wohnbevölkerung attraktiver, sondern unterstüt-

zen auch die Bemühungen zur Ansiedlung von Unternehmen. 

 

Pasewalk liegt im ländlichen Raum. Laut LEP sollen die Ländlichen Räume so gesichert 

und weiterentwickelt werden, dass sie 

Ä einen attraktiven und eigenständigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, 

Ä der dort lebenden Bevölkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtun-

gen und Angeboten der Daseinsvorsorge ermöglichen, 

Ä ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Dif-

ferenzierung ausgeprägte kulturelle Erbe bewahren, 

Ä ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und 

Ä die Basis einer bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden. 
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 Abb. 3: Landesraumentwicklungsprogramm MV ð Raumstruktur 

 

 

Quelle: MWITA Mecklenburg-Vorpommern 

 

 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 

 

Gemäß dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP) Vorpommern ist die 

Stadt Pasewalk dem Oberbereich des Oberzentrums Neubrandenburg zugeordnet. 

 Als Mittelzentrum  übernimmt Pasewalk die Versorgungsfunktionen für einen Nah- und 

Mittelbereich mit Gütern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs. Zum Nahbe-

reich gehören die zum Amt Uecker-Randow-Tal gehörigen Gemeinden Brietzig, Fah-

renwalde, Jatznick, Koblentz, Krugsdorf, Nieden, Papendorf, Polzow, Rollwitz, Schön-

walde, Viereck, Zerrenthin, Züsedom. Zum Mittelbereich gehören zusätzlich die Kom-

munen Löcknitz und Strasburg (Uckermark). Die Stadt ist somit wichtiger Standort für 

Wirtschaft, Handel und Dienstleistungen und trägt zur Stabilisierung des ländlichen 

Raumes bei. Zudem ist Pasewalk als Zentralort Schwerpunkt der Wohnbauflächenent-

wicklung. 

 Integriertes Regionales Entwicklungskonzept Vorpommern-Greifswald 2030+ 

 

Im Jahr 2018 hat der Landkreis Vorpommern-Greifswald ein Integriertes Regionales 

Entwicklungskonzept (IREK) aufgestellt. Das IREK fungiert gleichzeitig auch als Kreis-

entwicklungskonzept (KEK). Es ist ein übergeordnetes, strategisches und fachübergrei-

fendes Entwicklungskonzept. Das IREK formuliert eine gemeinsame Zielvorstellung so-

wie Leitlinien für den Landkreis Vorpommern-Greifswald bis 2030 und beinhaltet Pro-

jekt- und Maßnahmenvorschläge die verschiedenen Handlungsfeldern zugeordnet 

sind.  
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Für Pasewalk wird darin das Ziel der Wirtschaftsregion durch die Gewerbeflächenpo-

tenziale hervorgehoben. Gleichzeitig gilt es auch den Verwaltungsstandort zu sichern 

und zu stärken. 

 Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2002 und Fortschreibung 2005, 2010 und 2015 

 Um auf Herausforderungen der Stadtentwicklung und des Wohnungsmarktes zu rea-

gieren, hat die Stadt Pasewalk in den letzten zwei Jahrzehnten verschiedene Konzepte 

und Analysen erarbeitet. 

Bereits 2002 wurde das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet und re-

gelmäßig ð in den Jahren 2005, 2010 und zuletzt 2015 ð fortgeschrieben. Ziel der Fort-

schreibungen ist die Prüfung und Aktualisierung der Stadtentwicklungsziele sowie die 

Erarbeitung weiterer Maßnahmen.  

Im Rahmen der letzten ISEK-Fortschreibung 2015 wurden vier Handlungsfelder der 

Stadtentwicklung identifiziert:  

Ä Handlungsfeld A ð Bewahrung, Schutz, Förderung und Entwicklung des Natur- 

und Kulturerbes 

Ä Handlungsfeld B ð Erschließung und Entwicklung stadtnaher Brachflächen, 

Wohnumfeldgestaltung und Grünvernetzung  

Ä Handlungsfeld C ð Umweltrelevante Infrastrukturmaßnahmen 

Ä Handlungsfeld D ð Verbesserung der Möglichkeiten zur Integration in Bildung, 

Arbeit und Gesellschaft. 

 Städtebaulicher Rahmenplan Altstadt (Fortschreibung 2020): Pasewalk 3.0 

 

Im Jahr 1996 wurde ein Städtebaulicher Rahmenplan für die Altstadt Pasewalks aufge-

stellt. Eine erste Fortschreibung einschließlich der ersten Erweiterung des Sanierungs-

gebietes erfolgte im Jahr 2004. 

Aufgrund veränderter Ausgangsbedingungen wurde 2020 eine weitere Fortschreibung 

vorgenommen. Die Fortschreibung hat zum Ziel, die Planungsziele zu überprüfen und 

an aktuelle Entwicklungen und Erfordernisse anzupassen. Die Altstadt soll auch weiter-

hin als wichtiger Handels- und Lebensraum gesichert und gestärkt werden.  

Im Zuge der Fortschreibung des Rahmenplans wurde deutlich, dass nur durch die 

ganzheitliche Betrachtung der Innenstadt, die Entwicklung des Gebietes erfolgreich 

vorangetrieben werden kann. Aus diesem Grund wurde das Sanierungsgebiet um die 

Enklave erweitert. 

 Mit der Fortschreibung wurden folgende Ziele verfolgt , 

Ä den Erlebniswert des Stadtbildes aus historisch gewachsenen, modernisierten 

und neuen Strukturen entwickeln, die Besonderheiten des Ortes bewahren und 

entwickeln/die Identifikation der Menschen fördern  und die historischen Stadt-

strukturen erhalten, 
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Ä behutsame Objektsanierungen befördern, behutsame Ergänzung der Baustruk-

tur und gezielten Rückbau bzw. Neubau unter Berücksichtigung des menschli-

chen Maßstabes fördern, 

Ä die Funktionsmischung und die Einzelhandelskonzentration in den zentralen 

Bereichen (Markt, Neuer Markt, Ueckerstraße, Prenzlauer Straße, Marktstraße) 

beizubehalten und Versorgungsfunktion der Altstadt stärken, 

Ä das Wohnumfeld und die öffentlichen Frei - und Grünflächen nutzerfreundlich 

gestalten, 

Ä den Leerstand durch ein bedarfsgerechtes und zukunftsorientiertes Woh-

nungsangebot reduzieren, 

Ä eine lebenswerte verkehrsberuhigte Stadtmitte schaffen (Reduzierung des flie-

ßenden Verkehrs, Ordnung des ruhenden Verkehrs), 

Ä die Versorgungsfunktion der Innenstadt sichern durch die Förderung des Ein-

zelhandels, der Gastronomie und des Dienstleistungsgewerbes, durch die Un-

terstützung von innovativen Ideen und Initiativen (DIY-Projekte, Gemein-

schaftsprojekte)  

Ä negative Auswirkungen auf das Stadtklima minimieren (Energieökonomie, 

Wasserhaushalt, Biodiversität),  

Ä die Vielfalt an sozialen, kulturellen und Bildungsangeboten bzw. -einrichtungen 

erhalten und entwickeln,  

Ä den Fremdenverkehr fördern, touristische Anziehungspunkte im Stadtbild stär-

ker verankern und bewerben. 

 Abb. 4: Sanierungsgebiet und Fördergebiet 

 

 
Quelle: ALP 
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 Städtebaulicher Rahmenplan Oststadt, Fortschreibung 2022 

 

Im Jahr 2007 wurde der Städtebauliche Rahmenplan für die Oststadt aufgestellt. We-

gen veränderter Rahmenbedingungen wurde der Rahmenplan kürzlich im Jahr 2022 

fortgeschrieben. In Rahmen dessen wurden die Ziele überprüft und an die aktuellen 

Entwicklungen und Erfordernisse angepasst. Das Leitbild der Oststadt lautet ăVon der 

Oststadt zur Gartenstadtò. Ziel ist es dem Stadtteil eine neue, besondere Note zu geben 

und die Quartiere mit ihren Grünflächen zu stärken. Es wurden Entwicklungsziele für 

das Wohnen und Wohnumfeld, Dienstleistungen und öffentliche Einrichtungen sowie 

zu den Freiflächen erarbeitet.  

Insgesamt soll der Wohnstandort gestärkt und attraktiv gestaltet werden . Ziel ist es, 

bedarfsgerechtes, zeitgemäßes Wohnen im Grünen zu schaffen mit kurzen Wegen zu 

Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, einem Stadtteilzentrum und Einkaufsmög-

lichkeiten. 

 Monitoringberichte Stadtentwicklung  

 Die Monitoringberichte dienen als fortlaufende Evaluation der ISEK-Maßnahmen und 

sind deshalb wichtige Grundlage für die vorliegende Fortschreibung. Das Monitoring 

wird regelmäßig mit Daten des Stichtags 31.12. des jeweiligen Jahres fortgeschrieben.  

Das regelmäßige Fortschreiben erlaubt schnell auf unerwünschte und unvorhergese-

hene Entwicklungen zu reagieren, dient als Grundlage für eine prozessbegleitende Be-

wertung sowie für die Erstellung von Fördermittelwirkungsanalysen und ist Vorausset-

zung für weitere Förderfähigkeit.  

Der Bericht unterteilt sich in Teil A - Gesamtstadt und Teil B - für die städtebauliche 

Gesamtmaßnahme. Es werden die Zielindikatoren auf gesamtstädtischer Ebene sowie 

für die jeweiligen Fördergebiete ausgewertet. 

2.3 Stadtstruktur und -gliederung  

 Historische Entwicklung 

 

Die Geschichte der Stadt Pasewalk geht bis in das 13. Jahrhundert zurück. Mitte des 

14. Jahrhunderts entstand die Stadtbefestigung als Stadtmauer mit ihren Türmen und 

Toren, die noch heute teilweise erhalten sind. Während des 30-jährigen Krieges wurde 

Pasewalk größtenteils zerstört, sodass kaum Gebäude von vor 1650 erhalten sind.  

Unter preußischer Herrschaft war das Kürassier-Regiment ăKºniginò (ăPommerschesò) 

Nr. 2 in Pasewalk beheimatet, weswegen Pasewalk noch heute den Beinamen ăK¿ras-

sierstadtò trªgt. Ab 1882 wurde am s¿dlichen Stadtrand eine Kasernenanlage errichtet, 

die heute Außenstelle der Kreisverwaltung Vorpommern-Greifswald ist.  

Bis ins 19. Jahrhundert war die Kürassierstadt eine Ackerstadt. Mit Beginn der Indust-

rialisierung siedelten sich zahlreiche Handwerks- und Gewerbebetriebe an. Die Stadt 

wurde vor allem von Tabak-, Stärke- und Kartoffelflockenfabriken sowie dem Holzhan-

del geprägt. Der Bau des Bahnhofs begünstigte den wirtschaftlichen Aufschwung der 

Stadt. Die Stadt dehnte sich über die Altstadt hinaus aus. 



  

Rahmenbedingungen der Stadt - und Wohnungsmarktentwicklung  

 

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK für die Stadt Pasewalk 15 

 

Im zweiten Weltkrieg wurde die Bebauung Pasewalk fast vollständig zerstört und da-

nach sukzessive wieder aufgebaut. Der Wiederaufbau orientierte sich größtenteils an 

der städtebaulichen Struktur der barocken Stadtanlage. Neben der üblichen Block-

randbebauung wurde das Stadtzentrum auch in Zeilenbauweise mit mehrgeschossi-

gen Wohnhäusern bebaut. Insbesondere am Neuen Markt wird das städtebauliche Bild 

durch Gebäude in Plattenbauweise geprägt.  

 Abb. 5: Historische Ansicht auf Pasewalk (1618) 

 

 
Quelle: Wikimedia ð Eilhar Lubinn ð Lubinische Karte 

 

 

Das größte Stadterweiterungsgebiet der Nachkriegsjahre ist die Oststadt, die vor-

nehmlich durch 4- bis 6-geschossige Gebäude in industrieller Plattenbauweise geprägt 

ist.  

 

Im Jahr 1950 wurde Pasewalk Verwaltungssitz des Kreises Pasewalk. Von 1994 bis 2011 

war sie Kreisstadt des Landkreises Uecker-Randow. Nach der Kreisgebietsreform 2011 

gehört die Stadt Pasewalk zum Großkreis Vorpommern-Greifswald.  

 Landschaftliche und naturräumliche Prägung des Stadtgebietes 

 

Das Stadtgebiet umfasst 55,21 km². Mit 184,5 Einwohner:innen pro km² ist das Stadt-

gebiet im landesweitern Vergleich überdurchschnittlich dicht besiedelt.   

 

Laut Statistischem Landesamt machen Vegetationsflächen 81 % der Gesamtfläche aus. 

Der größte Teil davon (77,3 %) wird landwirtschaftlich genutzt. 648 ha (11,7 %) sind 

Siedlungsfläche. Etwa ein Fünftel der Siedlungsfläche machen Wohnbauflächen aus 

(140 ha | 21,6 %), weitere 176 ha bzw. 27 % entfallen auf Industrie- und Gewerbeflä-

chen.  
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Der Siedlungsraum der Stadt Pasewalk gliedert sich in fünf Stadtteile: Innenstadt mit 

dem Sanierungsgebiet ăAltstadtò, Nordstadt, Oststadt mit dem Fºrdergebiet 

ăOststadtò, S¿dstadt und Vorstadt. Zur Nordstadt gehören noch die Siedlungen 

Friedberg und Stiftshort, zur Vorstadt Franzfelde und Steinbrink.  

 Abb. 6: Stadtteilgliederung Pasewalk 

 

 

Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Innenstadt mit Sanierungsgebiet Altstadt 

 

Die Innenstadt umfasst zum einen die Altstadt, die städtebauliches Sanierungsgebiet 

ist, und zum anderen den östlichen Bereich bis zum Ueckerufer und dem Bahnhof so-

wie den östlich angrenzenden Teilraum bis zur Torgelower Straße.  

 

Altstadt: Der historische ellipsenförmige Stadtkern Pasewalks ist in seiner Gesamtstruk-

tur noch heute erhalten und wird durch die mittelalterliche Befestigungsanlage teil-

weise noch umringt. Das ehemalige Straßenraster wurde in Teilen verändert.  
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Markantes Merkmal der Stadt ist der große Marktplatz sowie die Marienkirche. Um die 

Marienkirche befindet sich der größte Stadtbereich mit zusammenhängender histori-

scher Bausubstanz.  

 

Charakteristisch für die Altstadt ist die Blockrandbebauung sowie die Zeilenbauweise. 

Die Nachkriegsbebauung ist größtenteils an das ehemalige Straßenraster angepasst, 

jedoch wurde in einigen Räumen mit der Struktur gebrochen, um große Wohnhöfe zu 

schaffen. Die Bebauung aus der Wiederaufbauphase weicht somit von der historischen 

Stadtstruktur Pasewalks ab.  

 

Die Altstadt ist Standort kleinteiligen Einzelhandels und Dienstleistungen. Diese kon-

zentrieren sich vor allem an der Ueckerstraße und dem Neuen Markt.  

 Abb. 7: Blick auf den Marktplatz 

 

 

Quelle: ALP 

 

 

Im Rahmen einer Befragung zur Zufriedenheit mit der Pasewalker Innenstadt (Juni 

2022), wurden vor allem die sanierten Straßen und Gebäude um den Marktplatz, die 

Ringstraße und die Ringmauer, die Bäume und Bepflanzungen sowie das Wasserspiel 

und die Sitzmöglichkeiten als besonders positiv hervorgehoben.  

Negativ hervorgehoben wurde, dass der Marktplatz ăkahlò, ăungem¿tlichò oder ăzu-

gepflastertò sei. Auch wurde betont, dass der Marktplatz zu wenig begr¿nt sei. 
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 Abb. 8: Ergebnisse aus der Innenstadtbefragung 2022 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk Innenstadtbefragung 2022 

 

 

Weitere Innenstadt: Die westlichen Gebiete außerhalb der Altstadt werden von ehe-

maligen Industrieanlagen entlang der Uecker dominiert . Das Gebiet zwischen Altstadt 

und Bahnhof wird teils durch gründerzeitliche Bebauung geprägt.  

 Abb. 9: Ehemalige Kartoffelstärkefabrik 

 
 

Quelle: ALP 
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Östlich der Altstadt befindet sich ein Stadterweiterungsgebiet vor allem aus dem 19. 

Jahrhundert sowie weitere Nachkriegsbebauung. Die Bebauungsstruktur weist zum 

Teil erhebliche städtebauliche Mängel auf. 

In diesem Bereich befinden sich auch wichtige Infrastrukturen, darunter ein Ärztehaus 

und Lebensmitteleinzelhändler. Weiterhin prägt ein großer Garagenhof das Gebiet. 

 Abb. 10: Städtebauliche Missstände in der Blumenstraße/Mittelstraße  

 

 

Quelle: ALP 

  

 Oststadt 

 

Die Oststadt gliedert sich in das Fördergebiet und die weitere Oststadt. Das Stadtge-

biet liegt etwa 1  km östlich des Stadtzentrums. Es wird im Norden durch die Frieden-

straße, im Westen durch die Torgelower Straße, im Süden durch die Stettiner Chaussee 

(Bundesstraße 104) und östlich durch den Rothenburger Weg begrenzt. Der Stadtteil 

wurde in den 1960er Jahre als Stadterweiterungsgebiet entwickelt. Charakteristisch für 
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den Stadtteil ist die unmittelbare Nachbarschaft von Wohnbebauung (Siedlungshäu-

ser, industrieller Geschosswohnungsbau) zu Industrie- und Gewerbeflächen und zu Er-

holungsflächen. Mit der Altstadt ist die Oststadt der wichtigste Wohn - und Versor-

gungsbereich sowie bedeutsamer Schulstandort.  

 

Das Fördergebiet ist von 4- bis 6-geschossigen Wohngebäuden in Plattenbauweise 

charakterisiert. Das Gebiet wurde 2004 in die Städtebauförderung, zunächst in das 

Wohnumfeldverbesserungsprogramm, anschließend in das Nachfolgeprogramm 

"Stadtumbau Ost - Programmteil Aufwertung" und aktuell "Wachstum und Nachhal-

tige Erneuerung", aufgenommen. Schwerpunkt der Förderung ist die Aufwertung des 

öffentlichen Freiraumes und der öffentlichen Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen. 

Eine weitere Förderkulisse, die in diesem Gebiet greift, ist das Rückbauprogramm der 

Städtebauförderung. Mittels Unterstützung des Rückbauprogramms wurden bereits 

einige Komplettabbrüche von Geschossbauten realisiert. 

Mehrere Straßen, straßenbegleitende Parkplätze und Freiflächen wurden instandge-

setzt und neugestaltet. Auch die Freiflächen um die betreute Wohnanlage wurde um-

gestaltet.  

Das Gebiet weist weiterhin städtebauliche Missstände und Leerstand auf. Der Wohn-

gebäudebestand ist zu einem bedeutenden Teil unsaniert, die Freiflächen bieten we-

nig Aufenthaltsqualität. Soziostrukturell ist ein demografischer und soziostruktureller 

Segregationsprozess charakteristisch. 

 Abb. 11: Blick auf das Fördergebiet Oststadt 

 

 

Quelle: ALP 
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Weitere Oststadt: Das Gebiet der Oststadt, welches sich östlich an die Förderkulisse 

anschließt, umfasst die Straßenzüge Kreuzbäckstraße und die Friedenstraße östlich der 

Richard-Wagner-Straße. Es ist ein Stadterweiterungsgebiet aus den 1960er Jahren, das 

von Einfamilienhäusern, die überwiegend 1,5-geschossig ausgebildet sind, geprägt ist. 

 Pasewalk Nord 

 

Die Nordstadt grenzt an die Oststadt und die östliche Innenstadt. Im Süden wird sie 

durch die Linden- und Friedenstraße begrenzt. Das Stadtgebiet ist überwiegend ge-

werblich geprägt. Hier befindet sich das Gewerbegebiet Torgelower Straße, in dem 

Unternehmen vor allem aus der Lebensmittel- und Baustoffproduktion ansässig sind.  

Am Stadtausgang befindet sich das Pasewalk Center, ein Einkaufszentrum mit Super-

markt, Baumarkt, Schuh- und Bekleidungsgeschäften. Darüber hinaus befindet sich im 

Stadtteil das Finanzamt und das Feuerwehrmuseum der Stadt.  

An der Grenze zur Oststadt befindet sich der Bahnhaltepunkt Pasewalk-Ost auf der 

Strecke Lübeck-Stettin. 

Zum Stadtteil gehören auch die ländlich geprägten Ortsteile Friedberg und Stiftshof. 

Zusammen mit der Vorstadt sind insbesondere die Entwicklungsmöglichkeiten für 

Wirtschaft und Gewerbe hervorzuheben. 

 Südstadt 

 

Die Südstadt grenzt südlich an die Innen- und Oststadt. Im 18. Jahrhundert wurde im 

nördlichen Teilgebiet die Kürassierkaserne errichtet, die heute als Außenstelle des 

Landkreises Vorpommern-Greifswald genutzt wird, Darüber hinaus befindet sich hier 

der Veranstaltungsort ăHistorisches Uò.  

Das Siedlungsgefüge ist heterogen. Die Bebauung ist überwiegend von Einfamilien-

häusern geprägt, die vornehmlich in der Mitte des 20. Jahrhunderts entstanden sind. 

Ein Teilbereich mit 4-geschossigen, sanierten Plattenbauwohnungen ăAm Volkskultur-

parkò weicht von der charakteristischen Struktur im Stadtteil ab. 

Der Stadtteil hält verschiedene kulturelle Infrastrukturen bereit, darunter die Sportan-

lagen des Pasewalker Fußballvereins, das Walter-Siebert-Stadion sowie das Freibad 

Lindenbad.  

Im Teilgebiet befindet sich außerdem die Asklepios Klinik, ein bedeutender Kranken-

hausstandort der Region.  

Der Großteil des Gebietes ist vom Pasewalker Kirchenforst und landwirtschaftlich ge-

nutzte Flächen geprägt. 

 Vorstadt 

 

Die Vorstadt ist in ihrer Erscheinungsform ein heterogener strukturierter Teilraum. Ne-

ben dem eher industriell geprägten Bahnhofsumfeld, dominiert vor allem das Wohn-

gebiet ăDargitzer StraÇeò das Siedlungsgef¿ge. Das Wohngebiet westlich der B 109 ist 

durch Einfamilien- und Reihenhªuser geprªgt. Das Neugebiet ăDargitzer Hºheò wurde 

in den 2000er Jahren entwickelt und verfügt noch über einzelne freie Bauplätze. Der 
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ländlich geprägte Ortsteil Franzfelde beheimatet den Flugplatz Pasewalk, der einzige 

Flugplatz in der Uecker-Randow-Region. Daran schließt sich das Kompetenzzentrum 

Flugzeugbau und -entwicklung an. 

 

Die Vorstadt ist auch ein regional bedeutsamer Industrie- und Gewerbestandort. Der 

ăIndustriepark Berlin ð Szczecinò ist von ¿berregionaler Bedeutung und bietet Flächen 

für großflächige Gewerbe- und Industrieansiedlungen. 

Darüber hinaus befindet sich im Teilgebiet die Splittersiedlung Steinbrink. 

 Abb. 12: Kürassierkaserne 

 

 
Quelle: ALP 

2.4 Übergeordnete Rahmenbedingungen  

 

Auf die Kürassierstadt Pasewalk wirken Trends und Prozesse, die von kommunaler 

Ebene kaum zu beeinflussen sind, die sich jedoch maßgeblich auf die Entwicklung der 

Stadt und die Wohnungsmärkte auswirken. Diese werden im Folgenden beispielhaft 

dargestellt. 

 Herausforderung demografischer Wandel und Abschmelzen lokaler Infrastrukturen 

 

Viele Städte und Gemeinden im ländlichen Raum stehen vor der Herausforderung, auf 

die Auswirkungen des demografischen Wandels zu reagieren. Mit sich verändernden 

Bevölkerungsstrukturen geht eine Veränderung der Wünsche und Bedürfnisse an Sied-

lungs- und Infrastrukturen einher.  

Daneben erfahren viele kleine Kommunen ein Abschmelzen öffentlicher und privater 

Infrastrukturen. Dadurch können Leerstände in der Stadt entstehen, die den Stadtkern 

negativ prägen. Die Angebote der Daseinsvorsorge werden zunehmend räumlich 
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zentralisiert vorgehalten. In Mecklenburg-Vorpommern kommt im ländlichen Raum 

gemäß Raumordnung diese Funktion vorrangig den Grund- und Mittelzentren zu . 

 

In diesem Rahmen ergeben sich für Städte vielfältige Bedarfe zur Sicherung und An-

passung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen wie auch zur Entwicklung der 

kommunalen Zusammenarbeit. Um kleinere Städte trotz geringer(er) Infrastrukturaus-

stattung auch in Zukunft für ihre Bewohner:innen attraktiv zu halten, sind neue Ideen 

für die zukünftige Entwicklung und das Zusammenleben bzw. die Stadtgesellschaft zu 

entwickeln. 

 Stärkung des Schulstandortes und Einrichtungen der Kinderbetreuung 

 

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen ist in Pasewalk ð wie in vielen Kommunen im 

ländlichen Raum ð rückläufig. Im Zuge dessen findet vielfach eine Standortkonzentra-

tion von Schulen statt. Darüber hinaus verändern sich die pädagogischen Konzepte, 

die Auswirkungen auf die Ausstattung und Raumbedarfe der Schulen haben.  

Bei den Betreuungsangeboten für Kinder bestehen teilweise Ausbaubedarfe, da Kita-

Plätze heute sehr viel häufiger in Anspruch genommen werden. Gleichzeitig führt der 

Fachkräftemangel dazu, dass die Betreuungskapazitäten nicht weiter ausgebaut wer-

den können.  

 Aufrechterhaltung der medizinischen Versorgung 

 

Junge Ärztinnen und Ärzte können nur selten für periphere Standorte gewonnen wer-

den. Der Altersdurchschnitt der niedergelassenen Medizinerinnen und Mediziner ist in 

vielen ländlichen Räumen hoch. Es droht eine erhebliche Ausdünnung der medizini-

schen Versorgungsangebote in der Fläche. Pasewalk nimmt in der Region eine wichtige 

Rolle in der Bereitstellung medizinischer Infrastruktur, nicht zuletzt wegen des Klinik-

Standortes, ein.  

 Sicherung der Nahversorgung - Einzelhandel, Dienstleistung 

 

Seit langem vollzieht sich ein Rückzug des Einzelhandels und von personenbezogenen 

Dienstleistungen aus der Fläche. Diese Entwicklung bezieht sich sowohl auf die Versor-

gung mit Waren des täglichen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren, Zeitungen/ Zeit-

schriften, Blumen, Arzneimittel) als auch auf Dienstleistungen wie z. B. Friseur, Reini-

gung und Finanzdienstleistungen. Im Ergebnis wird häufig nur noch ein Nahversor-

gungsangebot vorgehalten. Dies stellt weniger mobile Bevölkerungsgruppen (z. B. Be-

tagte und Hochbetagte, Gehandicapte, Personen ohne Zugang zu einem Pkw) in länd-

lichen Ortsteilen vor zum Teil erhebliche Herausforderungen. 

 Gewährleistung der Mobilität  

 

Die Nutzerzahlen im Öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) sind im ländlichen 

Raum zumeist niedrig und sinkend. Ein wirtschaftlicher Betrieb ð ohne öffentliche Zu-

schüsse ð ist kaum möglich. Es kommt zu einer Ausdünnung der Takte. Eine Grundver-

sorgung wird häufig nur durch die Schulverkehre sichergestellt. Verbunden mit dem 

Ziel, der steigenden Zahl älterer Menschen zu ermöglichen, im gewohnten Umfeld zu 

verbleiben, sind künftig eher mehr Personen auf den ÖPNV oder andere Mobilitätsfor-

men angewiesen. Dies kompensiert allerdings zumeist nicht den Nachfragerückgang 
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in den anderen Altersgruppen. Zur Aufrechterhaltung der Mobilität sind im ländlichen 

Raum häufig alternative Angebote (z. B. Rufbusse, Ride Sharing Angebote) notwendig. 

 Ökologie; Klimaschutz; erneuerbare Energien 

 

Die Themen Ökologie, Klimaschutz und erneuerbare Energien stellen prägende gesell-

schaftlichen Diskurse dar. Dies bietet dem ländlichen Raum eine Vielzahl von Potenzi-

alen insbesondere im Bereich der erneuerbaren Energien oder der energetischen Effi-

zienzsteigerung im Gebäudebestand. 

 Niedrige Zinsen prägten Wohnungsmärkte für ein Jahrzehnt 

 

Das Zinsniveau für Wohnungsbaukredite ist seit der Finanzkrise gesunken und befand 

sich bis Anfang 2022 auf niedrigem Niveau. Infolgedessen wurden klassische Geldan-

lagen unattraktiv. Die Hoffnung auf eine stabile und renditestärkere Alternative führte 

zu einer höheren Nachfrage nach Immobilienwerten. Gleichzeitig haben sich durch die 

günstigen Zinsen die Bedingungen für den Erwerb und den Neubau von Immobilien 

verbessert. In der Konsequenz hat sich der Kreis von Haushalten, die Wohneigentum 

erwerben können, erweitert. Die Nachfrage hat eine erhebliche Preisdynamik ausge-

löst.  

 Wandel im Zinsumfeld ð Nachfrage und Investitionen gehen zurück 

 

Der seit Anfang 2022 zu beobachtende Wandel des Zinsumfeldes ð Kredite mit 20-

jªhriger Zinsbindung stiegen von etwa 1,40 % auf aktuell 4,39 % ð zeigt bereits Effekte. 

Haushalte, die in den letzten Jahren günstig finanziert haben, werden mit dem Auslau-

fen der Zinsbindung Refinanzierungen benötigen, die deutlich teurer und ggf. nicht 

mehr tragbar sind. Für Haushalte, die aktuell eine Immobilie erwerben bzw. bauen wol-

len, haben sich die Bedingungen erheblich verschlechtert. Vor wenigen Monaten war 

ein Kredit ¿ber 350.000 Euro (anfªngliche Tilgung von 2,00 %) f¿r eine monatliche Rate 

von ca. 990 Euro zu bekommen. Das gleiche Darlehen führt heute zu einer Belastung 

von ca. 1.860 Euro pro Monat (+ 870 Euro). 
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 Abb. 13: Effektivzinssätze für Wohnungsbaukredite 2003 bis 2022 

 

 

Quelle: Deutsche Bundesbank 

 

 

Die Zahl der Haushalte, die eine eigene Immobilie realisieren können, schrumpft; 

gleichzeitig befinden sich die Kaufpreise (noch) auf hohem Niveau. Weiterhin ist zu 

beobachten, dass Investierende deutlich vorsichtiger sind oder Bauprojekte zurückstel-

len.  

 Steigende Kosten für Baumaterial und -leistungen  

 

Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden Baukonjunktur 

sind in den vergangenen Jahren und besonders in der jüngeren Vergangenheit stei-

gende Baukosten zu beobachten. 

Eine Ursache dafür liegt in steigenden Rohstoffpreisen sowie Schwankungen der Bau-

preise infolge der zyklischen Entwicklung der Immobilienmärkte. Die bis zuletzt hohe 

Baukonjunktur führte zu einer hohen Auslastung der Bauwirtschaft und zu steigenden 

Baupreisen. Seit 2000 liegt der Anstieg der Baukosten DESTATIS zufolge bei 56,3 Punk-

ten und bewegt sich oberhalb der Dynamik der Lebenshaltungskosten (+39,0 Punkte). 
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 Abb. 14: Baupreisindizes für Wohngebäude vs. Lebenshaltungskosten 

 

 
Quelle: DESTATIS 

 

 

Der größere Faktor für die Preisdynamik sind steigende Anforderungen an das Bauen. 

Der Baupreisindex berücksichtigt keine Qualitätsveränderungen oder neue Anforde-

rungen an den Wohnungsbau. Würde diese berücksichtigt, läge die Teuerung deutlich 

höher. Beispiele für die Verteuerung des Bauens sind steigende qualitative Ansprüche, 

Anforderungen an die Barrierefreiheit und den Brandschutz sowie das Gebäudeener-

giegesetz (GEG).  

Zusätzlich wirken gestiegene Arbeitskosten durch höhere Löhne und Gehälter ð aber 

auch gestiegener Personaleinsatz ð sowie insbesondere seit 2022 Materialengpässe 

auf die Preisentwicklung.  

Die Baukosten haben direkten Einfluss auf die Höhe der Miete. Dahingehend werden 

die Bemühungen, bezahlbaren bzw. preisgünstigen Wohnraum bereitzustellen, durch 

steigende Kosten erschwert. Ohne öffentliche Förderung sind niedrige Mieten auch 

vor dem Hintergrund steigender Grundstückspreise kaum zu realisieren.  

 

Das Wohnen ist ein zentraler Bereich, in dem die Bedingungen der Lebenssituation 

gestaltet werden. Es geht zunächst um Grundbedürfnisse, die mit dem realen und zu-

gleich symbolischen ăDach ¿ber dem Kopfò angesprochen werden (Schutz, Versor-

gung, Rückzug, Privatheit). Zugleich ist die Wohnung über diese Grundbedürfnisse hin-

aus der Ausgangs- und Rückkehrpunkt einer Vielzahl von Aktivitäten: Von der Erwerbs-

tätigkeit und Ausbildung über die Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen bis hin 

zum sozialen und kulturellen Leben. 
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 Ausdifferenzierung der Nachfrage 

 

Bei den Nachfragenden auf den Wohnungsmärkten ist seit einigen Jahren eine Ausdif-

ferenzierung entlang des sozialökonomischen Status, heterogenen Biografien und der 

Pluralisierung von Lebensstilen (Werthaltungen, Wohnpräferenzen) zu beobachten.  

Das im Grundsatz ăstarreò Wohnungsangebot konnte sich an die verªnderte Nachfrage 

nicht anpassen. Es spricht vieles dafür, dass sich Wohnwünsche und -präferenzen wei-

ter ausdifferenzieren werden. Dies wirft die drängende Frage auf, wie Wohnungs- und 

Stadtentwicklungspolitik darauf reagieren können.  

 Flexible und multifunktionale Gebäudetypen 

 

Dem subjektiven Wunsch nach Anpassung der Wohnsituation steht ein z. T. dysfunkti-

onaler Wohnungsmarkt entgegen (beispielsweise funktionieren Umzugsketten nicht). 

Es gilt folglich, bauliche Strukturen künftig schneller und flexibler zu gestalten. 

Bisher wird Wohnraum meist nur für eine bestimmte Lebensphase geplant. Die An-

sprüche und die Bedürfnisse an diesen sind im Verlauf des Lebens jedoch großen Ver-

änderungen unterworfen. 

Es zeigt sich immer wieder, dass auf Bedarfsveränderungen häufig nicht mit einem 

Umzug reagiert wird; Veränderungen des Wohnstandort es werden meist abgelehnt.  

 

Ein potenzieller Ansatz ist, stärker auf flexible und ggf. auch multifunktionale Gebäu-

detypen (ăatmende Gebªudeò) zu setzen. Wohnungen/Häuser sollten deshalb mög-

lichst so geplant werden, dass auch zukünftige Szenarien/Lebensphasen berücksichtigt 

werden, etwa durch zusätzliche Versorgungsleitungen, das Einplanen eines zusätzli-

chen Eingangs für das Abtrennen einer zweiten Wohneinheit oder durch Vorplanungen 

für altersgerechte Umbauten und Barrierefreiheit. 

Stand heute ist zu konstatieren, dass vor dem Hintergrund des knappen Wohnungs-

angebots, steigender Miet- und Kaufpreise und der begrenzten Anpassbarkeit des 

Wohnraumangebots hinsichtlich qualitativer Merkmale, es einem wachsenden Bevöl-

kerungsanteil nicht gelingt, seine Wohnwünsche zu realisieren.  

 Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das Wohnverhalten 

 

Erste Untersuchungen zu den Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das Wohnen 

deuten an, dass suburbanes Wohnen und Wohnen in kleineren Städten an Attraktivität 

gewinnen könnten. So kommt eine Erhebung des ifo Instituts z. B. zu dem Ergebnis, 

dass 13 % der in GroÇstªdten lebenden Befragten in Erwägung zieht, diesen Wohnort 

zugunsten ebenjener Randlagen zu verlassen (Dolls & Mehles 2021). 

Das bedeutet, dass Pasewalk ð mit seiner guten Autobahn - und Schienenanbindung ð 

als ländlicher Wohnstandort mit Kleinstadtcharakter an Bedeutung gewinnen kann. 

Dieser Prozess speist sich unter anderem durch Haushalte, die ð bestärkt durch die 

Corona-Pandemie sowie durch ein Aufbrechen tradierter Arbeitsformen ð den ländli-

chen Raum innerstädtischen Wohnstandorten und Ballungszentren vorziehen. 
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 Verstärkte Nachfrage nach innerstädtischen Wohnstandorten  

 

Den kurzfristigen Trend der Corona-Pandemie außen vorgelassen, war zu beobachten, 

dass die Suburbanisierung, die für Jahrzehnte die Stadtentwicklung und die Woh-

nungsmärkte prägte, in den letzten Jahren zunächst an Bedeutung verloren hat. Die 

Zahl der Haushalte, die sich für das Wohnen an innenstadtnahen Wohnstandorten ent-

scheiden, hat zugenommen. Gründe sind der Wunsch nach kurzen Wegen, die Nähe 

zwischen Wohn- und Arbeitsstandort sowie ein breites und vielfältiges Einkaufs-, Kul-

tur- und Freizeitangebot. In der Konsequenz ist die Nachfrage in den Kernstädten und 

den zentralen Lagen gestiegen. 

 Stadt-Umland-Wanderungen als Reaktion auf ungedeckte Nachfrage  

 

Als eine Reaktion auf die ungedeckte Nachfrage in den (Kern-) Städten wandern Haus-

halte wieder stärker in Richtung der Stadt-Umland-Räume. In vielen Fällen fungiert das 

Umland als Ventil im Einfamilienhaussegment, da die Nachfrage vor Ort kaum oder 

nur mit  höheren Aufwendungen gedeckt werden kann.  

Diese Tendenz ist auch in Pasewalk ð jedoch in deutlich abgeschwächter Form ð zu 

beobachten. Der Nachfrage nach Wohneigentum konnte die Stadt (z. B. mit dem Bau-

gebiet ăAm Wiesengrundò) nicht vollumfänglich gerecht werden. In der Folge ist ein 

Fortzug von Familien in das Amt/das Umland zu beobachten.  

 Digitalisierung und ăNew Workò 

 

Die fortschreitende Digitalisierung der Gesellschaft bietet ländlichen Räumen eine 

Möglichkeit, strukturelle Defizite gegenüber Städten und urbanen Räumen zu kom-

pensieren. Die durch Digitalisierung und Vernetzung hervorgerufenen Veränderungen 

des Arbeitens (auch ăNew Workò oder ăIndustrie 4.0ò genannt), die durch die Corona-

Pandemie noch einmal stark zugenommen haben, werden auch Auswirkungen auf die 

Bedürfnisse an qualitätvolle städtische Räume haben.  

Die aktuell einsetzende Abkehr von regelmäßiger Präsenz am Arbeitsplatz impliziert 

einen Zugewinn an Unabhängigkeit bei der Wohnortwahl und führt damit zu verän-

derten Ansprüchen an den Wohnort (z. B. ausgebaute digitale Infrastruktur, gute Er-

reichbarkeit von Kindergarten und Schule, aktives Nachbarschaftsleben). 

 

Erste Studien zu Auswirkungen der Pandemie auf städtisches Wohnen weisen z. B. da-

rauf hin, dass zunehmend Wert darauf gelegt wird, dass Grün- und Freiflächen leicht 

vom eigenen Wohnort aus erreicht werden können (McCunn 2020; Adli et al. 2021). 

Zugleich ist zu beachten, dass mit fortschreitender Digitalisierung auch eine Polarisie-

rung einsetzt. Nicht alle haben die Möglichkeit, in ihren Berufsfeldern im Homeoffice 

zu arbeiten und sich ihren Wohnort, entsprechend den geänderten Ansprüchen, frei 

zu wählen. Diese Unterschiede werden sichtbarer und zeichnen sich im Wohnverhalten 

und in den Wohnpräferenzen ab. 

 Serielles Bauen 

 

Im Zuge hoher Baukosten und langer Zeiträume von der Planung bis zur Fertigstellung 

gewinnt in den letzten Jahren das serielle Bauen an Bedeutung. Beim seriellen Bauen 
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werden Elemente und Module vorgefertigt. Dies erfolgt durch industrielle Arbeitsme-

thoden und Fertigungsprozesse. Die Vorteile sind erhebliche Zeit- und Kostenreduk-

tion, beispielsweise durch witterungsunabhängige Herstellung unter produktionsopti-

malen Bedingungen sowie digitale Vernetzungs- und Automatisierungsprozesse.  

Ä Das Einsparpotenzial gegenüber konventioneller Bauweise liegt bei 20 bis 30 %. 

Ä Zudem können Gebäude durch die Zeiteinsparung früher bezogen werden, was 

zu einer schnelleren Kapitalrendite führt. 

Als Nachteil seriellen oder modularen Bauens wird häufig das homogene Aussehen 

und das Fehlen gestalterischer Vielfalt genannt. Trotz dessen sind im seriellen und mo-

dularen Bauen, eine Vielzahl an Gestaltungsoptionen möglich, welche die heutigen 

Bausysteme von den Großwohnsiedlungen der 1970er/1980er Jahre unterscheidet. 

Allerdings sind auch hier die Potenziale zur Schaffung von preisgünstigem Wohnraum 

begrenzt, da den derzeitigen Herausforderungen (knappes Bauland, hohe Boden-

preise) kaum durch serielles Bauen zu begegnen ist. Die Optionen der Kommunen sind 

folglich begrenzt. Von Bedeutung ist daher, Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklungs-

prozesse durch entsprechende Entwicklungskonzepte zu lenken. 

 Ukrainekrieg und Energiewende 

 

Der Krieg gegen die Ukraine seit Anfang 2022 und die daraus resultierenden Folgen 

haben derzeit erhebliche Auswirkungen auf die Wohnungsmärkte insgesamt sowie auf 

die einzelnen Haushalte. 

Die Zahlen geflüchteter Personen aus der Ukraine aber auch aus anderen Herkunftsre-

gionen sind 2022 wieder deutlich gestiegen. Dies führt zu einem erheblichen Druck auf 

die Kommunen bezüglich der Erstunterbringung sowie Herausforderungen bei der An-

schlussunterbringung und zu zusätzlicher Konkurrenz auf dem regulären Wohnungs-

markt, i. d. R. im preisgünstigen Mietwohnungssegment. 

 

Weiterhin trafen die Folgewirkungen des Krieges die privaten Haushalte. Die Inflation 

bewegte sich zwischenzeitlich bei über 10 %. Wesentlich waren die massiv gestiegenen 

Kosten für die Elektrizitäts- und Wärmeversorgung. Diese führten zu erheblichen 

Mehrbelastungen der Haushalte bzw. zu Unsicherheiten. Mittlerweile liegt die Inflation 

bei rund 4,5 %. Auch die Energiepreise sind wieder gesunken. Dennoch ist die Kosten-

belastung weiterhin deutlich höher als noch Anfang 2022. Ein Preisniveau auf Vor-

kriegsniveau dürfte auf absehbare Zeit nicht erreicht werden. Auch vor diesem Hinter-

grund hat die Energiewende vor allem im Gebäudesektor einen erhöhten Stellenwert 

erhalten. Die Produktion von erneuerbaren Energien und lokale Lösungen der Energie-

versorgung sind dabei nur wenige Stichworte. Die Erstellung einer Kommunalen Wär-

meplanung kann dabei als Grundlage dienen, die lokale Wärmeversorgung auf klima-

freundliche Quellen und Versorgungsstrukturen umzustellen. 
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 Abb. 15: Verbraucherpreisindex für ausgewählte Energieprodukte 

 

 
Quelle: DESTATIS 

 

2.5 Zwischenfazit  

 Lage, Anbindung und Stadtstruktur  

 

Ä Situiert am südwestlichen Rand des Landkreises Vorpommern-Greifswald ð Au-

ßenstelle der Kreisverwaltung 

Ä Landes-/Regionalplanerische Versorgungsfunktion eines Mittelbereiches mit 

Nahbereich (Amtsbereich Uecker-Randow-Tal) ð Zugehörigkeit zum Oberbe-

reich des Oberzentrums Neubrandenburg (ca. 55 km) 

Ä Sehr gute regionale und überregionale MIV-Anbindung durch Anschluss an die 

A 20 ð Bahnknotenpunkt mit IC/ICE- und Regionalbahnanbindung 

Ä Kompakte Stadtstruktur ð kaum ländlich geprägte Ortsteile und Splittersied-

lungen ð hohe Einwohnerdichte im landesweiten Vergleich 

Ä Fünf Stadtteile mit teilweise heterogenen Strukturen ð Altstadt und Oststadt 

Städtebauliche Gesamtmaßnahmen 

 Übergeordnete Rahmenbedingungen  

 

Ä Demografischer Wandel und Rückgang der Bevölkerung führen zu einer wei-

teren Zentralisierung von Infrastrukturen 

Ä Veränderte Ansprüche erfordern Anpassung der vorhandenen Infrastrukturen 

Ä Die Digitalisierung kann als Chance genutzt werden, strukturelle Defizite ge-

genüber urbaneren Räumen aufzuholen 

Ä Anwerbung von jungen Ärzt:innen notwendig zur Aufrechterhaltung der medi-

zinischen Versorgung 

Ä Alternative Formen des ÖPNVs gewinnen an Bedeutung, um die Teilhabe der 

Bevölkerung zu sichern  
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Ä Bis Anfang 2022 günstiges Zinsniveau für Wohnungsbaukredite als Treiber ei-

ner relativ hohen Nachfrage nach Wohneigentum, v. a. in Einfamilienhäusern 

Ä Wandel des Zinsumfeldes als Risikofaktor für Finanzierungen und die Dämp-

fung der Nachfrage im Einfamilienhaussegment 

Ä Steigende Kosten für Bauleistungen belasten Neubau- und Modernisierungstä-

tigkeit bei privaten und institutionellen Bauherren  

Ä Ausdifferenzierung der Lebensstile und der Wohnungsnachfrage ð Bedarf an 

flexiblen Gebäude- und Wohnungstypen 

Ä (Nachhaltige) Veränderung des Wohnverhaltens und von Arbeitsformen bietet 

im Zusammenhang mit der Digitalisierung Potenzial für den ländlichen Raum 

Ä Steigende Ansprüche an Ausstattung und Wunsch nach höherwertigem Wohn-

raum 

Ä Stadt-Umland-Wanderungen als Reaktion auf ungedeckte Nachfrage 
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3.1 Wirtschaftsstruktur  und Einzelhandel  

 Wirtschaftsstruktur  

 

Wirtschaftliche und soziale Indikatoren stellen einen wichtigen Bestandteil der Charak-

terisierung der Wohnungsmarktsituation  und der Stadtentwicklung  dar. Wichtige Da-

ten sind die Beschäftigungsentwicklung, Pendlerströme sowie die Arbeitslosigkeit und 

Kaufkraft in Pasewalk.  

 Gesundheitssektor mit höchster Beschäftigungswirkung 

 

Die Wirtschaft und die Unternehmenslandschaft in Pasewalk ist im Wesentlichen klein-

teilig strukturiert. Ende des Jahres 2022 waren 347 Betriebe in Pasewalk registriert, da-

von 103 mit zehn oder mehr sozialversicherungspflichtig Beschäftigten. Seit 2012 hat 

sich die Zahl der Betriebe um 24 verringert. Das entspricht einem Rückgang von 6,5 %.  

Die Wirtschaftszweige mit der höchsten Beschäftigungswirkung in Pasewalk sind das 

Gesundheits- und Sozialwesen. Fast ein Drittel aller sozialversicherungspflichtig Be-

schäftigten am Arbeitsort (29 % | 1.610 Personen) sind in 70 Betrieben tätig. Auch die 

öffentliche Verwaltung, der Handel, die Reparatur und die Instandhaltung von Fahr-

zeugen übernehmen eine wichtige Rolle in der Bereitstellung von Arbeitsplätzen in 

Pasewalk. 

 Abb. 16: SV-pflichtig Beschäftigte nach Wirtschaftszweigen in Pasewalk 2012 und 2022 

 
 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 
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Zu den bedeutendsten Unternehmen zählen die Asklepios Klinik mit etwa 570 Beschäf-

tigten sowie Birkenstock. Die Neuansiedlung Birkenstocks im Industriepark Berlin-

Sczeczin wird in den nächsten Jahren weiter ausgebaut. Perspektivisch sind bis zu 1.000 

Arbeitsplätze angedacht. 

 Einzelhandel  

 Versorgungsstandort mit Gütern des täglichen Bedarfs 

 

Als Mittelzentrum übernimmt Pasewalk eine wichtige Versorgungsfunktion des Mittel-

bereiches mit Gütern des täglichen Bedarfs und ist dementsprechend aufgestellt. Ein 

Großteil des Einzelhandelsangebotes ist dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen. Hierbei 

tritt die Warengruppe der Nahrungs - und Genussmittel quantitativ hervor. 

Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich auf insgesamt drei Bereiche in der Stadt: 

In der Altstadt, entlang der Stettiner Chaussee und der Torgelower Straße.  

Es gibt mehrere großflächige Lebensmittelvollsortimentler  und -discounter, darunter 

Kaufland, Edeka, REWE, ALDI, NORMA, Netto und Lidl. 

 Lebensmitteleinzelhandel: Konzentration an der Torgelower Straße  

 

Eine Konzentration der Lebensmittelgeschäfte befindet sich im Gewerbegebiet entlang 

der Torgelower Straße. In den letzten Jahren haben sich die Flächen für den Lebens-

mitteleinzelhandel vergrößert, mit der Umsiedlung des REWE- und ALDI-Marktes an 

die Torgelower Straße. 

 
Im Norden der Stadt befindet sich das Pasewalk Center, ein Einkaufszentrum mit Mö-

belgeschäft, Baumarkt, Schuhgeschäft und EDEKA-Markt. 

 Altstadt Hauptschwerpunkt des Einzelhandels  

 

Die Altstadt lässt sich als Hauptschwerpunkt des Einzelhandels und der Dienstleistun-

gen identifizieren. Hier konzentriert sich kleinerer, inhabergeführter Einzelhandel des 

mittelfristigen Bedarfs (z. B. Bekleidung, Haushaltswaren, Sport und Freizeit) entlang 

der Ueckerstraße und am Neuen Markt.  

Mit einem Nahkauf in der Marktstraße befindet sich ein letzter Lebensmittelmarkt in 

der Innenstadt.  

 

Insgesamt ist der inhabergeführte Einzelhandel in den letzten Jahren stark zurück ge-

gangen. Als Gründe werden zumeist fehlender Nachwuchs, aber auch der generelle 

Trend des ăInnenstadtsterbensò genannt.  

 

Ziel ist es, die Funktionsmischung und die Einzelhandelskonzentration in den zentralen 

Bereichen (Markt, Neuer Markt, Ueckerstraße, Prenzlauer Straße, Marktstraße) beizu-

behalten und Versorgungsfunktion der Altstadt stärken. 
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 Abb. 17: Woolworth -Markt in der Altstadt  

 

 
Quelle: ALP 

 

 33 Leerstehende Gewerbeeinheiten 

 

Der Rückgang des Einzelhandelsangebot in der Stadt hat zu einem gewerblichen Leer-

stand in der Stadt geführt . Im Rahmen der Begehung wurden 33 leerstehende Gewer-

beeinheiten aufgenommen. Diese konzentrieren sich auf die Innenstadt. 

 Gewerbeleerstandsmanagement zur Bekämpfung des Innenstadtsterbens 

 

Die Stelle des Citymanagement bei der Stadtverwaltung hat u. a. zum Ziel den Leer-

stand in der Innenstadt durch Ansiedlungen entgegenzuwirken. Dafür wurde ein Ge-

werbeleerstandskataster entwickelt, das stets aktualisiert und fortgeschrieben wird. 

Das Kataster bietet nicht nur einen Überblick über den vorhandenen Leerstand, son-

dern auch über die Potenziale und Struktur der Gewerbeeinheiten. 

Die verfügbaren Einheiten werden aktiv beworben. Jedoch lässt sich feststellen, dass 

die Nachfrage nach kleineren Flächen größer ist als von größeren. Als Hauptgrund wird 

zum einen der Mietpreis genannt. Auch der Online-Handel bewirkt, dass Lagerflächen 

nicht mehr in einem größeren Ausmaß genutzt werden.  

Die Bemühungen des Citymarketings haben zu einer Verbesserung der Situation in 

der Innenstadt geführt. Neben der Vermarktung der Flächen, werden auch kreative 

Konzepte umgesetzt. So wurden beispielsweise in leerstehenden Gewerbeeinheiten 

Pop-Up-Ausstellungen lokaler Künstler:innen durchgeführt. Die Konzepte sollten auf 

die Gesamtstadt ausgeweitet werden.  
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 Abb. 18: Leerstehendes Gewerbe 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 

 Einzelhandelskonzept: Fortschreibung notwendig 

 

Die Stadt Pasewalk verfügt über ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2005, das 2011 

fortgeschrieben wurde. Seitdem haben sich die Rahmenbedingungen und die Einzel-

handelslandschaft gewandelt. Eine Fortschreibung des Konzeptes ist für 2024 ange-

dacht. 

3.2 Erwerbstätigkeit und Pendelverflechtungen  

 Positive Beschäftigungsentwicklung am Arbeitsort Pasewalk 

 

Die positive konjunkturelle Entwicklung in Deutschland und im Land Mecklenburg-

Vorpommern der letzten Jahre, hat sich in Pasewalk nur in sehr moderatem Umfang 

niedergeschlagen. Die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschäftigten am Ar-

beitsort (Zahl der Arbeitsplätze vor Ort) stieg seit 2012 von 5.509 um 2,4 % auf 5.642 

im Jahr 2022. 
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 Abb. 19: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte in Pasewalk 2012 bis 2022 

 

 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

 Vergleichsräume mit stärkerer Beschäftigtendynamik 

 

Mit dem Anstieg von 2,4 % war die Entwicklung Pasewalks weniger dynamisch als in 

den Vergleichsräumen. Große Unterschiede in der Beschäftigtenentwicklung gibt es im 

Vergleich zum Landkreis, in dem sich die Zahl um 10,9 % seit 2012 erhöhte und zum 

Land Mecklenburg-Vorpommern (+9,8 %) und des Amtes Uecker-Randow-Tal 

(+6,6 %). Lediglich im Vergleich mit der Stadt Torgelow, in der die Zahl der Beschäftig-

ten seit 2012 leicht rückläufig ist, schneidet Pasewalk besser ab. 

 Abb. 20: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 2012 bis 2022 im regionalen Vergleich 

 
Vergleich sräume 2012 bis 2022 (Wohnort | Arbeitsort)  

Pasewalk -5,8 % +2,4 % 
LK Vorpommern -

Greifswald  
+5,9 % +10,9 % 

Amt Uecker-

Randow -Tal 
-4,4 % +6,6 % 

Mecklenburg - 

Vorpommern  
+7,3 % +9,8 % 

Torgelow  -0,7 % -1,4 % 
   

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

 Bedeutung des Wohnstandortes sinkt 

 

Im regionalen Vergleich weist Pasewalk den höchsten Rückgang auf: Die Entwicklung 

im Amt Uecker-Randow-Tal fiel mit einem Rückgang von 4,4 % etwas positiver aus. In 

Torgelow lag der Rückgang bei 0,7 %. Die Entwicklungen auf Kreis- und Landesebene 

waren deutlich dynamischer mit einem Plus von 5,9 % bzw. 7,3 %. 
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 Knapp 12 % der Beschäftigungsverhältnisse am Arbeitsort geringfügig 

 

Von Bedeutung ist darüber hinaus der geringfügig entlohnte Beschäftigungssektor. 

Am Arbeitsort Pasewalk gibt es 461 geringfügig entlohnte Beschäftigungsverhältnisse, 

davon 323 im Haupterwerb (2022). In der Zusammenschau mit den sozialversiche-

rungspflichtig Beschäftigten sind etwa 5,7 % der Haupterwerbsbeschäftigungsverhält-

nisse am Arbeitsort geringfügig entlohnt.  

Die Zahl dieser Beschäftigungsverhältnisse am Arbeitsort ist in den vergangenen Jah-

ren gesunken. Im Jahr 2012 waren 746 Personen geringfügig beschäftigt. Das ent-

spricht einer Reduzierung von 38 %. Der Rückgang ist gleichermaßen auf Beschäftigte 

im Haupt- (-56,3 %) und Nebenerwerb (-57,3%) zurückzuführen.  

 10 % der Beschäftigten in Pasewalk gehen geringfügiger Beschäftigung nach  

 

Von wohnungspolitischer Bedeutung ist vor allem die Anzahl geringfügig Beschäftigter 

am Wohnort, die ein Indikator für den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ist. Am Woh-

nort Pasewalk gibt es 361 geringfügig entlohnte Beschäftigungsverhältnisse, davon 

259 im Haupterwerb und 102 im Nebenerwerb (2022). Das entspricht einem Anteil von 

10 % aller in Pasewalk wohnenden Beschäftigten.  

Auch hier ist ein Rückgang zu beobachten: Seit 2012 ist die Zahl der geringfügig Be-

schäftigten um insgesamt 199 Personen gesunken. Der Rückgang im Haupterwerb be-

trägt 34 % (134 Beschäftigte) und im Nebenerwerb 39 % (65 Beschäftigte).  

 Abb. 21: Geringfügig Beschäftigte am Wohnort Pasewalk 2012 und 2022 

 

 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

 Hohe Arbeitsplatzzentralität ð Wohnstandort Umland von hoher Bedeutung  

 

Mit der Gegenüberstellung von Beschäftigten am Wohn- und Arbeitsort Pasewalk wird 

deutlich, dass das Mittelzentrum eine hohe Arbeitsplatzzentralität aufweist und damit 

eine hohe Bedeutung als Wirtschaftsstandort für den Stadt-Umland-Raum. Die 
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Arbeitsplatzzentralität liegt in Pasewalk bei 1,67, was bedeutet, dass es 67 % mehr Ar-

beitsplätze als vor Ort wohnende Beschäftigte gibt. 

Der bedeutendste Verflechtungsraum in Bezug auf Pendler:innen ist der Amtsbereich 

Uecker-Randow-Tal. Die Zahl der Arbeitsplätze in den Kommunen des Amtbereichs 

(2.600 SV-pflichtige Arbeitsplätze) ist vergleichsweise gering. Daraus ergibt sich für das 

Umland insgesamt eine geringe Arbeitsplatzzentralität. Für den Amtsbereich beträgt 

sie  lediglich 0,22. In den Gemeinden Fahrenwalde und Viereck ist sie  mit 0,45 bzw. 

0,44 etwas höher.  

Während die Bedeutung als Arbeitsmarktstandort in den meisten Kommunen gering 

ist, übernehmen sie die Funktion als Wohnstandort mit engen arbeitsmarkt- und inf-

rastrukturbezogenen Verflechtungen zu Pasewalk. Wobei auch hier die Zahl der Be-

schäftigten am Wohnort seit 2012 um 4,4 % gesunken ist. 

 Abb. 22: Beschäftigung und Pendler im regionalen Vergleich 

 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

 

Mit der geringen Zahl von Arbeitsplätzen im Umland geht eine hohe Auspendler :in-

nenquote einher. Für das Umland liegt der Anteil der Auspendler:innen an den Be-

schäftigten am Wohnort bei knapp 90 %. Deutlich wird, dass Pasewalk für viele Aus-

pendelnde aus dem Umland das wichtigste Ziel ist. 
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 Steigendes Pendelaufkommen 

 

Aus Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktperspektive sowie für die Bewertung von 

Chancen und Risiken ist die isolierte Betrachtung des Wirtschafts- und Arbeitsstandor-

tes Pasewalk nicht zielführend. Mit der Entwicklung der Zahl der Arbeitsplätze und der 

zunehmenden Entflechtung von Wohn- und Arbeitsstandort ist eine Zunahme der 

Pendlerbewegungen verbunden. Die Ursachen sind vielfältig. So bevorzugen einige 

junge, hochqualifizierte Beschäftigte urbane Wohnstandorte und nehmen das Pendeln 

zur Arbeit in eine andere Kommune in Kauf. Andere entscheiden sich aufgrund der 

besseren Verfügbarkeit von Bauland, günstigerer Miet- und Kaufpreise, der Anbindung 

und der Lebensqualität an einem Ort zu Wohnen und zum Arbeitsplatz zu pendeln. 

Wieder andere sind stark mit ihrem Wohnort verwurzelt bzw. an diesen gebunden und 

nehmen weite Strecken für den Arbeitsweg auf sich. 

Nur bei einem Teil der Beschäftigten ist der Arbeits- und Wohnort identisch;  in Pase-

walk sind dies etwa 1.840 Personen. Folglich sind 33 % der sozialversicherungspflichtig 

Beschäftigten am Arbeitsort Pasewalk (5.642 Personen) auch sozialversicherungspflich-

tig Beschäftigte am Wohnort Pasewalk. Von den sv-pflichtig Beschäftigten am Woh-

nort (3.374) haben wiederum gut 55 % auch ihren Arbeitsplatz in der Stadt Pasewalk.  

 Einpendlerzuwachs von 8 % - Zahl der Auspendler:innen gesunken seit 2012 

 

Im Jahr 2022 pendelten 3.792 Personen zur Arbeit nach Pasewalk ein. Das sind 280 

Personen bzw. 8 % mehr als noch 2012. Neben der Relation zwischen dem Zuwachs an 

Beschäftigten am Arbeitsort und dem Rückgang der Beschäftigten am Wohnort, ist 

dies ein weiterer Indikator dafür, dass es nur teilweise gelingt, positive Arbeitsmarktef-

fekte für den Wohnstandort zu nutzen bzw. vor Ort tätige Arbeitskräfte an den Woh-

nort Pasewalk zu binden.  

Demgegenüber ist die Zahl der Auspendelnden zu anderen Arbeitsorten weitgehend 

unverändert. Im Jahr 2022 pendelten 1.530 Personen aus der Stadt in eine andere Kom-

mune aus. Im Vergleich zum Jahr 2012 sind dies 55 Personen bzw. 3,5 % weniger. 
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 Abb. 23: Ein- und Auspendler:innen Pasewalk 2012 bis 2022 

 

 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

 Enge Pendelverflechtungen mit dem Amtsbereich 

 

Die Abb. 24 stellt die Verflechtungsintensität zwischen Pasewalk und den anderen 

Kommunen der Region dar (Anteil der Einpendelnden nach Pasewalk an den sozialver-

sicherungspflichtig Beschäftigten am Wohnort). Deutlich wird, dass aus den umliegen-

den Kommunen ð wie beispielsweise Papendorf, Krugsdorf, Polzow und Zerrenthin ð 

mehr als 40 % und zum Teil mehr als 50 % der Beschªftigten nach Pasewalk einpendeln.   

 

Die zahlenmäßig bedeutendsten Einpendelstandorte sind Torgelow (281 Personen), 

Löcknitz (257), Jatznick (240), Strasburg (232), Eggesin (129) und Prenzlau (130).  

 

Demgegenüber pendeln die meisten Pasewalker:innen nach Torgelow (291 Personen), 

Neubrandenburg (123) und Berlin (79) zur Arbeit aus. 

 

Pasewalk weist im Saldo die höchsten Einpendelüberschüsse gegenüber Jatznick (217), 

Löcknitz (216), Strasburg (197) und Eggesin (109) auf. Auspendelüberschüsse aus Pa-

sewalk bestehen hingegen mit größeren Arbeitsplatzzentren wie Neubrandenburg ( -

68) und Berlin (-58) sowie nach Neustrelitz (-31) und Greifswald (-23). 
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 Abb. 24: Wohnungsmarktregion Pasewalk 2022  

 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit | ALP 

 

 Potenziale und Chance für Pasewalk  

 

Die Pendelbewegungen können Auswirkungen auf die Einwohner:innen haben. Aus-

pendler:innen aus anderen Wohnstandorten stellen ein Zuzugspotenzial für den 

Standort des Arbeitsplatzes dar, sofern die Lebensumstände dies ermöglichen. Dazu 

gehören vor allem Personen aus Regionen in größerer Distanz zum Arbeitsplatz. Ge-

rade für Haushalte in der Familiengründungsphase kann die Chance, Wohneigentum 

an einem familienfreundlichen Wohnstandort zu  erwerben und den Arbeitsweg zu ver-

kürzen, einen Umzug als Alternative erscheinen lassen. Von hoher Bedeutung für diese 

Zielgruppe sind eine entsprechende Infrastruktur und ein Daseinsvorsorgeangebot, 

also die Qualität des Wohnstandortes. 
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3.3 Arbeitslosigkeit und Kaufkraft  

 Rückgang der Arbeitslosenzahlen seit 2012 

 

Die stabile bis leicht wachsende Beschäftigungsentwicklung hat neben der Zunahme 

der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort zu einem Rück-

gang der Arbeitslosenzahlen (nach SGB II und SGB III) geführt. Analog zur bundeswei-

ten Entwicklung und verstärkt durch das Wegfallen einer bedeutenden Zahl von Ar-

beitsplätzen nach der Wiedervereinigung lag die Zahl der Arbeitslosen bis Mitte der 

2000er auf einem hohen Niveau. Im Zuge des Inkrafttretens der Arbeitsmarktreformen 

sind die Arbeitslosenzahlen spürbar zurückgegangen. In jüngerer Vergangenheit ha-

ben der leichte Zuwachs an Arbeitsplätzen sowie zum Teil die demografische Entwick-

lung (weniger Personen im Erwerbsalter) die positive Entwicklung begünstigt.  

Im Jahr 2022 waren im Jahresdurchschnitt 726 Personen in Pasewalk arbeitslos gemel-

det. Nach Jahren des Rückgangs, ist im Jahr 2020 erstmals wieder ein Anstieg der Ar-

beitslosenzahl zu verzeichnen. Dies ist wahrscheinlich auf eher temporäre Effekte der 

Corona-Pandemie zurückzuführen. Darauf deutet v. a. der stärkere Zuwachs im Bereich 

SGB III (ăArbeitslosengeld Iò) hin. 

Zwischen 2012 und 2022 ist insgesamt ein Rückgang der Zahl der Arbeitslosen um 151 

Personen bzw. 17 % zu verzeichnen (2012=877 Arbeitslose). Jedoch ist der Anteil der 

arbeitslosen Personen an der Bevölkerung im Erwerbsalter (18- bis 64-Jährige) ist zwi-

schen 2012 und 2022 von 13,5 % auf 13,6 % gestiegen. 

 Abb. 25: Arbeitslosigkeit Pasewalk 2011 bis 2022 

  

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 
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 Hohe Arbeitslosigkeit im regionalen Vergleich 

 

Gegenüber den Vergleichsräumen bestehen teils erheblich Unterschiede. Niedrigere 

Quoten sind insbesondere im Amtsbereich Uecker-Randow-Tal (7,0 %) und im Land-

kreis Vorpommern-Greifswald (6,9 %) zu verzeichnen. Dies ist jedoch keine Besonder-

heit, i. d. R. ist der Anteil von Arbeitslosen im städtischen Kontext höher. Wesentlicher 

Hintergrund sind Unterschiede hinsichtlich der Wohnungsmarktstruktur und der Ver-

fügbarkeit von Mietwohnraum.  

 Konzentration Leistungsbezieher in der Oststadt 

 

Für die kleinräumige Ebene (Stadtteile und Teilräume) von Pasewalk liegen keine offi-

ziellen Daten zur Arbeitslosigkeit und Transferleistungsbeziehenden vor. Anhalts-

punkte zu soziostrukturellen Unterschieden innerhalb des Stadtgebietes liefert jedoch 

die Haushaltsbefragung. 

 

Insgesamt konnte für Pasewalk ein Anteil von Haushalten mit Leistungsbeziehenden 

an allen Haushalten von 15 % festgestellt werden. Der Anteil der transferleistungsbe-

ziehenden Haushalte ist bei Mieterhaushalten (22 %) deutlich höher als bei Eigentü-

mer:innen (10 %). Ein ähnliches Bild ergibt sich bei der Betrachtung der Haushalte mit 

niedrigem Einkommen: 37% der befragten Mieterhaushalte verfügen über ein geringes 

Einkommen, bei den Haushalten, die im Eigentum wohnen, sind es nur 11 %. 

 

Kleinräumig ergibt sich ein heterogenes Bild. Festzustellen ist, dass der Anteil Trans-

ferleistungsbeziehender in der Vorstadt/Nord stadt sowie in der Südstadt wesentlich 

niedriger als der städtische Durchschnitt ist. 

 

Umgekehrt sind höhere Anteile in den anderen Teilräumen zu beobachten. Ein über-

durchschnittlich hoher Anteil lässt sich in der stärker durch den DDR-Geschosswoh-

nungsbau dominierten  Oststadt (26 %) feststellen.  

Das Muster ist ebenfalls beim Anteil der niedrigen Einkommen zu beobachten. Über 

die Hälfte der befragten Mieter:innen  in der Oststadt und 44 % in der Südstadt verfü-

gen über niedrige Einkommen. Demgegenüber sind die Anteile in der Vorstadt/Nord-

stadt deutlich geringer.  

 

Es besteht ein Zusammenhang zwischen baulicher Struktur und Einkommensvertei-

lung, der vor allem in der Oststadt gut erkennbar ist. In der Oststadt, ein Stadtteil mit 

einem sehr geringen Mietzins, besteht eine gewisse Konzentration einkommensschwa-

cher Haushalte. Gleichzeitig bestehen auch gewisse städtebaulicher Problemlagen, wie 

eine mangelnde Aufenthaltsqualität und ein schlechter Gebäudezustand. Den Prob-

lemlagen kann mit Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen im Gebäudebestand 

sowie Aufwertungsmaßnahmen im Wohnumfeld begegnet werden. 
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 Abb. 26: Kleinräumige soziostrukturelle Indikatoren in Pasewalk 

 

 
Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2023 

 

 Umland: Mehr Leistungsbeziehende im engeren Verflechtungsbereich 

 

Insgesamt konnte für das Pasewalker Umland ein Anteil von Haushalten mit 

Leistungsbeziehenden an allen Haushalten von 8 % festgestellt werden. Kleinräumig 

ergibt sich ein heterogenes Bild. Festzustellen ist, dass der Anteil 

Transferleistungsbeziehender im weiteren Verflechtungsbereich mit 6 % niedriger ist 

als im engeren und mittleren Verflechtungsbereich (10 %). Der Anteil von Haushalten 

mit niedrigerem Einkommen ist geringer als im Stadtgebiet Pasewalk und wiederrum 

im mittleren Verflechtungsbereich etwas niedriger (20 %) als im engeren (27 %) und 

weiteren Verflechtungsbereich (28 %). 

 

Deutliche Unterschiede gibt es jeweils in der Wohnform. In allen drei 

Verflechtungsbereichen überwiegt der Anteil der Transferleistungsbezieher bei den 

Mieter:innen deutlich gegenüber dem Anteil bei den Eigentümer :innen. Insbesondere 

im engeren Verflechtungsbereich ist dieser Unterschied besonders ausgeprägt, wobei 

33 % der Mieter:innen Transferleistungen erhalten, verglichen mit lediglich 5 % der 

Eigentümer:innen. Ein ähnliches Muster zeigt sich auch beim Anteil der Haushalte mit 

niedrigem Einkommen, der in allen drei Verflechtungsbereichen bei den Mietern 

deutlich höher liegt als bei den Eigentümer:innen.  

 

Im Vergleich liegt  der Anteil von Eigentumshaushalten mit geringem Einkommen im 

Umland mit 21 % deutlich über dem Niveau in der Kürassierstadt (11 %).  

  

Anteil niedrige 

Einkommen

Anteil 

Transferleistungs-

bezieher

ÄQ-Einkommen 

netto p. m.
WohnformOrtsteil

33%19%1.800 ûMieter

Innenstadt 10%2%2.308 ûEigentümer

29%16%1.892 ûGesamt

6%6%2.093 ûMieter

Vorstadt/ Nordstadt 5%0%2.631 ûEigentümer

5%2%2.475 ûGesamt

44%22%1.718 ûMieter

Südstadt 13%1%2.246 ûEigentümer

24%8%2.050 ûGesamt

51%31%1.383 ûMieter

Oststadt 15%4%1.819 ûEigentümer

45%26%1.455 ûGesamt

37%22%1.704 ûMieter

Gesamt 11%1%2.302 ûEigentümer

29%15%1.900 ûGesamt
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 Abb. 27: Kleinräumige soziostrukturelle Indikatoren im Umland 

 

 

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Umland Pasewalk 2023 

 

 Unterdurchschnittlich geringe Kaufkraft  

 

Die Kaufkraft1 stellt einen weiteren wichtigen soziostrukturellen Indikator dar, der un-

mittelbare Auswirkung auf die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt hat. Das Kaufkraft-

niveau wird als Indexwert im Vergleich zum nationalen Durchschnitt angegeben. Der 

nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert 100. Beträgt der Kaufkraftindex einer 

Stadt beispielsweise 90, ist die Kaufkraft der Einwohner:innen bzw. der Haushalte um 

10 % niedriger bzw. sie verf¿gen im Mittel nur ¿ber 90 % der Durchschnittskaufkraft.  

 

Im Zuge der positiven konjunkturellen Entwicklung hat auch die Kaufkraft in der Stadt 

Pasewalk zugenommen. Aktuell liegt sie bei rund 38.065 Euro pro Haushalt pro Jahr 

(Index=80). Damit haben die Pasewalker:innen im Vergleich gegenüber dem Landkreis 

Vorpommern-Greifswald (83), den amtsangehörigen Gemeinden des Amtes Uecker-

Randow-Tal (86), und dem Bundesland (88) ein geringere Kaufkraft. 

 

Seit 2017 ist ein Zuwachs von rund 6.490 Euro je Haushalt pro Jahr zu verzeichnen. Das 

entspricht einem Anstieg von knapp 20,5 %. Der Amtsbereich (+5.460 Euro, +15,4 %), 

der Kreis (+5.690 Euro, +16,7%) und das Land (+6.220 Euro, +17,4 %) verzeichneten 

absolut und relativ niedrigere Kaufkraftzuwächse. Insofern ist gegenüber den Ver-

gleichsräumen eine Annäherungstendenz erkennbar.  

 
1 Die Kaufkraft ist die Summe der zur Verfügung stehenden Nettoeinkünfte (Einkommen, Transferleistungen, 

Kapitalerträge, Renten etc.), von denen sowohl die wiederkehrenden Zahlungsverpflichtungen wie z. B. die 

Miete, aber auch die variablen Kosten für den Konsum bedient werden. 
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ÄQ-Einkommen 

netto p. m.
WohnformOrtsteil

67%33%1.169 ûMieter
Enger 

Verflechtungs -
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19%5%2.104 ûEigentümer

27%10%1.997 ûGesamt

39%27%1.675 ûMieter
Mittlerer 

Verflechtungs -

bereich

16%6%2.133 ûEigentümer

20%10%2.064 ûGesamt

37%19%1.722 ûMieter
Weiterer 

Verflechtungs -

bereich

26%4%1.999 ûEigentümer

28%6%1.954 ûGesamt

45%26%1.586 ûMieter

Gesamt 21%5%2.070 ûEigentümer

25%8%2.004 ûGesamt
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 Abb. 28: Kaufkraft pro Haushalt 2022 im regionalen Vergleich 

 

 
Quelle: GfK 

 

 Einkommensunterschiede zwischen Haushaltstypen und Stadtteilen 

 Im Zuge der Befragung gaben die Haushalte an, über ein durchschnittliches Haushalts-

nettoeinkommen von 2.821 Euro pro Monat zu verfügen. Bei Haushalten mit Wohnei-

gentum (3.599 Euro) ist das Einkommen höher als bei Mieter*innen (2.419 Euro). Um 

eine bessere Vergleichbarkeit zwischen Haushaltstypen und Teilräumen zu erreichen, 

wurde zudem das Äquivalenzeinkommen genutzt. Dieses liegt bei 1.975 Euro für alle 

Haushalte. Große Unterschiede gibt es zwischen Mietenden (1.797 Euro) und Eigentü-

mer:innen (2.315 Euro) sowie zwischen unterschiedlichen Haushaltstypen. So verfügen 

gerade kleinere Haushalte (jüngere Singles), Alleinerziehende und Senior:innen über 

eher unterdurchschnittliche Einkommen. Analog zu Leistungsbeziehenden (vgl. Abb. 

24) gibt es zwischen den Stadtteilen und Teilräumen ein Einkommensgefälle. Beson-

ders niedrig sind die Einkommen vor allem in der Oststadt. Überdurchschnittlich hohe 

Einkommen sind in der Vorstadt/Nordstadt festzustellen. 

3.4 Gewerbeflächenentwicklung  

 Die Bereitstellung von geeigneten Gewerbeflächen ist für die Entwicklung und Wett-

bewerbsfähigkeit einer Stadt von zentraler Bedeutung. 

 Regional bedeutsamer Gewerbe- und Industriestandort  

 Der Landesraumentwicklungsplan weist Pasewalk als landesweit bedeutsamen Ge-

werbe- und Industriestandort aus, der gestärkt und weiterentwickelt werden soll. Pa-

sewalk ist auch Standort für die Ansiedlung von flächenintensiven Großstandorten. Auf 

dem Pasewalker Stadtgebiet befinden sich drei große Gewerbe- und Industriegebiete, 
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die f¿r groÇflªchige Ansiedlungen aktiv vermarktet werden: Gewerbegebiet ăTorgelo-

wer StraÇe Westò, ăTorgelower StraÇe Ostò und der ăIndustriepark Berlin-Szczecinò. 

 Durch die Nähe zu Stettin gilt der Standort Pasewalk vor allem für polnische Unterneh-

men als Zugang zu Westeuropa. Die Lage an der Autobahn A 20 und den Bundestra-

ßen ist für die Logistikbranche attraktiv.  

In den letzten Jahren hat die Stadt eine offensive Ansiedlungsstrategie umgesetzt, die 

zu der erfolgreichen Ansiedlung mehrerer großflächiger Unternehmen geführt hat . Es 

wird empfohlen, diese Ansiedlungsstrategie weiter umsetzen und bei Bedarf an verän-

derte Rahmenbedingungen anzupassen. 

Dabei ist zu beachten, dass bei Ansiedlungen die Gewerbeflächen unterschiedliche An-

forderungen gerecht werden müssen. Die Größe der Fläche ist nicht der einzige Faktor; 

maßgeblich sind auch deren Zuschnitt, Lage und Kapazitäten der Ver- und Entsorgung 

mit Wasser und Energie. Bei (potenziellen) Ansiedlungen ist es daher entscheidend, 

dass die Stadt entsprechende Rahmenbedingungen schafft, um die positiven Wachs-

tumstrends auch zukünftig gewährleisten zu können. 

 Abb. 29: Gewerbeflächenpotenziale  

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 
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 Industriepark Berlin-Szczecin  

 

Der Industriepark Berlin-Szczecin am westlichen Rand der Stadt Pasewalk liegt günstig 

zur nahgelegenen Autobahn A 20 und hat eine Gesamtfläche von 156 ha. Der Indust-

riepark eignet sich für großflächige Unternehmensansiedlungen.  

Das Industrie- und Gewerbegebiet ist das wichtigste Gebiet in Pasewalk und wird mit 

Unterstützung des Wirtschaftsministeriums des Landes Mecklenburg-Vorpommern 

vermarktet. Gemeinsam wurde ein Vermarktungskonzept erstellt.  

Der Industriepark Berlin-Szczecin soll Pasewalk und die Region künftig als Industrie-

produktionsstandort im Mittelpunkt zwischen de n Metropolen Berlin und Stettin po-

sitionieren.  

Zurzeit wird das Gebiet weiter an das bestehende Straßennetz erschlossen. Der Ausbau 

des Straßennetztes erfolgt mittels Einsatz von Fördergeldern des Landes.  

Bislang haben sich u. a. Topregal, Produzent von Regalsystemen und der Sandalenher-

steller Birkenstock im Industriepark angesiedelt. Es ist angedacht, Aktivitäten der Ag-

rar- und Lebensmittelindustrie und der Logistikbranche zu verstärken. 

 Kompetenzzentrum Flugzeugbau und -entwicklung Franzfelde 

 In Franzfelde befindet sich der Sonderlandeplatz Pasewalk-Franzfelde mit einer Start- 

und Landebahn von 900 m Länge. Hier können Flugzeuge mit einer Startmasse von 

max. 5,7 t landen. An den Flugplatz angeschlossen ist das Kompetenzzentrum Flug-

zeugbau und -entwicklung (KFF). Das Kompetenzzentrum verfügt über Werkstätten 

sowie spezielle Bedingungen für den Flugzeugbau wie z. B. eine Temperkabine, eine 

Lackiererei, Räume für die Kunststoffverarbeitung sowie Abstellflächen. 

An das Gelände schließen sich 9,7 ha Gewerbeflächen an, die vor allem für Firmen im 

flugzeugaffinen Bereich einen Standortvorteil bieten.  

 Gewerbegebiet Torgelower Straße Ost und West 

 

Das Gewerbegebiet im Norden der Stadt verfügt insgesamt über 73,2 ha (41 ha Ost, 

32,2 ha West) und ist voll erschlossen. Flächen für Industrie- und Gewerbeansiedlun-

gen stehen in verschiedenen Größen zur Verfügung. Im Gewerbegebiet sind Unterneh-

men aus unterschiedlichen Bereichen angesiedelt, darunter Unternehmen aus der Le-

bensmittel- und Baustoffproduktion sowie Elektro- und Metallhandwerk.  

 Technik- und Innovationspark/Gewerbegebiet Friedenstraße 

 Der Technik- und Innovationspark bietet Büroräume und Produktionshallen für Exis-

tenzgründer. Das Gebäude bietet rund 700 m² Büro- und ca. 1,700 m² Werkstatt- und 

Lagerflächen. Unmittelbar an den Technik- und Innovationspark (TIP) für Existenzgrün-

der schließt sich das Gewerbegebiet Friedenstraße mit einer verfügbaren Fläche von 

13,01 ha (teilerschlossen) an. Im vorhandenen Gebäudebestand stehen Gewerberäume 

zu günstigen Preisen zur Verfügung. 
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3.5 Zwischenfazit  

 Wirtschaftsstruktur und Einzelhandel  

 

Ä Kleinteilige Wirtschaftsstruktur ð Betriebe mehrheitlich mit zehn oder weniger 

sv-pflichtig Beschäftigten  

Ä Rückgang Anzahl der Betriebe seit 2012 

Ä Höchste Beschäftigungswirkung in den Zweigen Gesundheits- und Sozialwesen 

und öffentlicher Verwaltung 

Ä Gute Versorgungsstruktur mit Gütern des täglichen Bedarfs 

Ä Einzelhandel konzentriert sich auf drei Bereiche in der Stadt ð Stärkung des 

Einzelhandelangebotes in der Innenstadt  

Ä Gewerbeleerstandsmanagement zur aktiven Bekämpfung des Leerstands ð Ka-

tastersystem aufgebaut 

 Erwerbstätigkeit und Pendelverflechtungen  

 

Ä Positive Entwicklung der Zahl der Arbeitsplätze ð Dynamik liegt unter Kreis-

durchschnitt ð Eher niedriger und schrumpfender Anteil geringfügiger Beschäf-

tigung  

Ä Wachsende Bedeutung des Wohnstandortes ð Weiterer Amtsbereich überwie-

gend mit Funktion als Wohnstandort  

Ä Zahl der Einpendler:innen steigt ð Rückgang der Auspendler:innen zu überre-

gionalen Arbeitsmärkten ð starke Pendelverflechtungen mit dem Amtsbereich 

Uecker-Randow-Tal 

 Arbeitslosigkeit und Kaufkraft  

 

Ä Sinkende Arbeitslosenzahlen, die im regionalen Vergleich noch relativ hoch 

sind 

Ä Unterdurchschnittliche Einkommen und Kaufkraft im landes- und bundeswei-

ten Vergleich ð positive Entwicklung der Kaufkraft mit gewissen Annäherungs-

tendenzen 

Ä Konzentration von Leistungsbeziehenden in der Oststadt ð Konzentration auf 

Mieterhaushalte 

 Gewerbeflächenentwicklung  

 

Ä Regional bedeutsamer Gewerbe- und Industriestandort ð Nähe zur Autobahn 

und Szczecin entscheidender Standortvorteil 

Ä Erfolgreiche Ansiedlungsstrategie ð positive Beschäftigungsdynamik  

Ä Industrieparkt Berlin ð Szczecin größtes Entwicklungsgebiet mit überregiona-

ler Strahlkraft  

Ä Kompetenzzentrum Flugzeugbau Franzfelde als spezialisierter Gewerbestand-

ort  

 

 

  



  

Demografie und Wohnungsnachfrage  

 

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK für die Stadt Pasewalk 51 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4 Demografie und Wohnungsnachfrage  

  



  

Demografie und Wohnungsnachfrage  

 

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK für die Stadt Pasewalk 52 

4.1 Bevölkerungsentwicklung  

 

Die Betrachtung der Bevölkerungsentwicklung für die Kürassierstadt Pasewalk erfolgt 

vor allem anhand von Daten des kommunalen Einwohner:innenmeldewesens, die 

durch Angaben des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern (StatA MV) er-

gänzt werden. 

 Steter Bevölkerungsrückgang seit 1990: -20,5 % 

 

Seit 1990 war Pasewalk ð analog zu vielen ostdeutschen Kommunen ð mit erheblicher 

Abwanderung konfrontiert. 1990 lebten nach Angaben des Statistischen Landesamtes 

15.516 Einwohner:innen mit Hauptwohnsitz in der Stadt. Bis zur Jahrtausendwende 

sank diese Zahl auf 12.873. Das entspricht einem Rückgang um 2.643 Einwohner:innen 

bzw. um 17 %. Der Trend setzt sich im folgenden Jahrzehnt in gedämpfter Form fort. 

2010 hatte Pasewalk 11.319 Einwohner:innen (12 % weniger als 2000). Ende des Jahres 

2022 wurden 9.811 Personen registriert. Gegenüber 1990 liegt der Rückgang bei 

36,7 % bzw. bei 5.705 Personen. 

 

Der ăAderlassò junger Einwohner:innen in Verbindung mit dem demografischen und 

gesellschaftlichen Strukturwandel hat bis heute eine nachhaltige Wirkung auf die Pa-

sewalker Stadtentwicklung sowie qualitativ als auch quantitativ auf den Wohnungs-

markt.  

 Weiterer Bevölkerungsrückgang: 2012 bis 2022 ð7,4 % 

 

Nach Angaben des kommunalen Meldewesens lebten Ende 2022 10.189 Personen in 

Pasewalk. 

 

Im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2022 setzte sich der Schrumpfungstrend fort. 

Der Rückgang liegt bei etwa 719 Personen bzw. 6,6 %. In der Gesamtschau seit 1990 

lassen sich somit kaum Stabilisierungstendenzen erkennen.  

 Abb. 30: Bevölkerungsentwicklung in Pasewalk 2012-2021 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 
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 Regionaler Vergleich: Schrumpfungstendenzen in Pasewalk stärker ausgeprägt 

 

Im regionalen Vergleich sind die Schrumpfungstendenzen in Pasewalk stärker ausge-

prägt. Zur besseren Vergleichbarkeit beziehen sich die Daten auf die Datengrundlage 

des Statistischen Landesamtes. Alle Vergleichsräume ð bis auf das Land Mecklenburg-

Vorpommern ð verzeichneten zwischen 2012 und 2022 einen Bevölkerungsrückgang, 

der jedoch nicht so stark ausgeprägt war wie in der Kürassierstadt. Weniger stark fällt 

der Rückgang in Torgelow (-0,7 % | -64) und im Landkreis Vorpommern-Greifswald (-

0,8 % | 1.936) aus. Die Bevölkerung im Land Mecklenburg-Vorpommern ist im gleichen 

Zeitraum um durchschnittlich 0,7 % (+28.051 Personen) angestiegen. 

 

Die Bevölkerung im Amtsbereich Uecker-Randow-Tal ist zwischen 2012 bis 2022 um 

6,1 % geschrumpft und damit weniger stark als in Pasewalk. Auf kommunaler Ebene ist 

die Entwicklung sehr heterogen. So schrumpften beispielsweise Fahrenwalde (-11,8 %), 

Papendorf (-10,7 %), Schönwalde (12,8 %) und Viereck (-14,2 %) überdurchschnittlich 

stark. Demgegenüber waren positive Trends in den Gemeinden Krugsdorf (+16,9 %) 

und Polzow (+3,6 %) erkennbar.  

 Kleinräumige Unterschiede: Wachsende und schrumpfende Teilräume 

 

Innerhalb Pasewalks ist die Innenstadt der bevölkerungsreichste Stadtteil mit 4.645 

Einwohner:innen, das entspricht einem Anteil von 46 % aller Pasewalker:innen. Davon 

entfallen 78 % bzw. 3.608 Einwohner:innen auf das Sanierungsgebiet ăAltstadtò. Wei-

tere 24,3 % der Gesamtbevölkerung (2.474 Personen) wohnen in der Oststadt, davon 

2.097 im Fördergebiet. In der Südstadt leben knapp 20 % (2.035 Personen) aller Ein-

wohner:innen. Die weiteren knapp 20 % der Bevölkerung verteilen sich auf die Vor- 

und Nordstadt. Die Nordstadt ist der einzige Teilraum in dem zwischen 2012 und 2022 

die Bevölkerung leicht gestiegen ist. Die Wachstumsrate liegt bei 6,2 % (+48). In der 

Nordstadt ist die Bevölkerung stabil geblieben (+0,9 %). 

 

In den weiteren Stadtteilen ist die Zahl der Einwohner:innen im Betrachtungszeitraum 

zum Teil deutlich gesunken. Besonders stark ist der Bevölkerungsrückgang ist der Ost-

stadt ausgeprägt. Dort ist die Einwohnerschaft um 509 Personen bzw. 16,6 % ge-

schrumpft. Der Rückgang vollzieht sich vor allem im Fördergebiet: Während 2012 hier 

noch 2.605 Personen lebten, waren es 2022 laut städtischem Melderegister nur noch 

2.097 Pasewalker:innen. Hier wirken die Alterung der Einwohner:innen mit einer gerin-

gen Attraktivitä t (homogene Struktur, z. T. Leerstand und Sanierungsbedarf) zusam-

men. In den letzten Jahren wurden in diesem Stadtteil Rückbaumaßnahmen (etagen-

weiser Teilrückbau sowie vollständiger Abriss) als auch Maßnahmen zur Aufwertung 

des Wohnumfeldes durchgeführt. Eine deutliche Attraktivitätssteigerung insbesonde-

res des Wohnungsangebots konnte bislang jedoch nicht erreicht werden. 

 

In der restlichen Stadt bewirken der Fortzug, demografische Alterungsprozesse sowie 

die Verkleinerung der Haushalte eine rückläufige Bevölkerung. Trotz Neubautätigkeit 

können die Zuzüge die demografische Entwicklung kaum aufhalten. Dies lässt sich 

auch daran erkennen, dass an zahlreichen Adressen ausschließlich über 75-Jährige le-

ben und sich in diesen Gebieten mittelfristig ein Generationenwechsel vollziehen wird 

(vgl. Kapitel 4.3). 
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 Abb. 31: Kleinräumige Bevölkerungsentwicklung und Bevölkerung mit ausländischer            

Staatsbürgerschaft 2012 bis 2022 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 6 % aller Einwohner:innen mit ausländischer Staatsbürgerschaft 

 

Ein weiterer Indikator zur Identifikation soziostruktureller Unterschiede zwischen 

Stadtteilen und Teilräumen, ist der Anteil von Menschen mit ausländischer Staatsbür-

gerschaft.  

 

Im Jahr 2022 haben 605 Einwohner:innen von Pasewalk einen Migrationshintergrund. 

Das entspricht knapp 5,9 % aller Bewohner:innen. Mehr als die Hälfte der Einwohner:in-

nen mit ausländischer Staatsbürgerschaft hat einen polnischen Pass. Knapp 100 Per-

sonen bzw. 16 % stammen aus der Ukraine. 

 

Innerhalb des Betrachtungszeitraums hat die Zahl der Menschen mit Migrationshinter-

grund ð u. a. auch im Rahmen des Flüchtlingszuzugs ð zugenommen. 2012 waren in 

Pasewalk knapp 220 Personen mit mindestens einer ausländischen Staatsbürgerschaft 

gemeldet. Der Anteil an der Gesamtbevölkerung stieg um 3,9 %-Punkte. 

 

Zum Vergleich: Der Anteil von Menschen ausländischer Herkunft liegt nach Angaben 

des Statistischen Bundesamtes in Deutschland bei 13,1 %. Mit 5,0 % ist Mecklenburg-

Vorpommern das Bundesland mit der niedrigsten Quote. 

 Höhere Quote in der Oststadt 

 

Innerhalb des Stadtgebietes gibt es Unterschiede. So weisen die Oststadt (7,0 %) und 

die Vorstadt (7,1 %) einen überdurchschnittlichen Anteil von Menschen mit Migrati-

onshintergrund auf.  

Einwohner:innen mit 

ausländischer Staatsbürgerschaft
Einwohner:innen

Teilraum

2022202220122012
2012-

2022
20222012

6,0%2772,2%106-4,8 %4.6464.881Innenstadt 

5,7%2052,1%82-9,7 %3.6083.995
davon Sanierungsgebiet 

"Altstadt"

5,9%3281,9%113-8,0 %5.5446.027Ortsteile

7,0%1742,5%75-16,6 %2.4742.965Oststadt

7,3%1542,8%73-19,5 %2.0972.605
davon Fördergebiet 

"Oststadt"

4,5%921,3%28-2,0 %2.0352.077Südstadt

7,1%581,3%10+6,2 %88770Vorstadt 

1,8%40,0%0+0,9 %217215Nordstadt

5,9%6052,0%219-6,6 %10.18910.908Gesamtstadt
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4.2 Natürliche Bevölkerungsentwicklung und Wanderungen  

 

Die Bevölkerungsentwicklung setzt sich aus der natürlichen Bevölkerungsentwicklung 

und den Wanderungsbewegungen zusammen. 

 

Der Großteil der Kommunen Deutschlands sind durch eine negative natürliche Ent-

wicklung charakterisiert ð das heißt, dass die Anzahl der Sterbefälle, die der Geburten 

übersteigt. Die Fertilitätsrate ist seit den 1960er Jahren (DDR und BRD von ca. 2,50 

Kindern pro Frau) erheblich gesunken (1990: DDR 1,52; BRD: 1,45). In den letzten drei 

Jahrzehnten bewegte sich die Geburtenziffer auf niedrigem Niveau. Bis 2016 war im 

Bundesdurchschnitt ein Anstieg der Fertilitätsrate auf 1,59 Kinder pro Frau zu verzeich-

nen. Seitdem sinkt die Geburtenziffer wieder und lag im Jahr 2022 bei 1,46.  

 Konstant negative natürliche Bevölkerungsentwicklung 

 

Entsprechend der gesamtdeutschen Entwicklung verzeichnet auch die Stadt Pasewalk 

konstant ein Geburtendefizit: Im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2021 lag die Zahl 

der Geburten stets unter der Zahl der Sterbefälle.  

 

Zwischen 2012 und 2021 wurden durchschnittlich 74 Kinder pro Jahr geboren. Gleich-

zeitig starben im Schnitt 115 Personen pro Jahr. Im Durchschnitt verliert Pasewalk 41 

Einwohner:innen pro Jahr infolge des Geburtendefizit. Für eine stabile Bevölkerungs-

entwicklung müsste ein jährlicher Wanderungsgewinn in dieser Größenordnung er-

reicht werden. 

 Abb. 32: Geburten und Sterbefälle in Pasewalk 2012-2021 

 

 
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern  
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 Sinkender Anteil von Personen im Familiengründungsalter  

 

Für die Zukunft ist ð in Abhängigkeit von Zuzug ð von einem weiteren Rückgang der 

absoluten Zahl der Geburten und einem Anstieg der Sterbefälle auszugehen. Einerseits 

werden die hohen Geburtenzahlen der 1950er/1960er Jahre nicht mehr erreicht. Auch 

die noch recht geburtenstarken Jahrgªnge der ăBabyboomerò haben die Familienpla-

nung zu einem bedeutenden Teil abgeschlossen. Damit verschiebt sich auch die Al-

tersstruktur allmählich. Der Anteil der Personen zwischen 18 und 50 Jahren liegt heute 

bei ca. 32 %. 2012 waren es noch 36 % bzw. 4 %-Punkte mehr. Dieser Trend kann u. a. 

durch Zuzüge gedämpft werden. Insgesamt muss jedoch davon ausgegangen werden, 

dass es erst längerfristig zu einer Konsolidierung auf deutlich niedrigerem Niveau kom-

men wird. 

 Wanderungen auf gesamtstädtischer Ebene  

 

Anders als bei der natürlichen Bevölkerungsentwicklung werden Wanderungsbewe-

gungen stärker von endogenen und exogenen Faktoren beeinflusst. Sie weisen dem-

entsprechend in vielen Fällen eine höhere Variabilität auf. 

 

Im Betrachtungszeitraum 2012 bis 2021 sind leichte Schwankungen bei den Wande-

rungsbewegungen zu beobachten. In sechs der zehn Jahre sind Wanderungsgewinne 

zu verzeichnen. Der hohe Zu- und Fortzug im Jahr 2015 ist auf die damalige Flücht-

lingsbewegung zurückzuführen.  

 Abb. 33: Wanderungen Pasewalk 2012 bis 2021 

 

 
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern  
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 Zuletzt vermehrt Wanderungsgewinne - Ø 45 Personen p. a. seit 2018 

 

In dem Zeitraum von 2012 bis 2021 sind ca. 6.000 Personen nach Pasewalk gezogen 

und 5.630 Personen fortgezogen. Das entspricht einen Wanderungsgewinn von 370 

Personen bzw. 37 Personen pro Jahr. Zwischen 2018 und 2021 ist ein Wanderungsge-

winn von knapp 180 Personen zu verzeichnen, das entspricht einem Zuwachs von 45 

Personen pro Jahr. Trotz einem Wanderungsverlust pro Jahr, ist der Zuwachs in den 

letzten vier Betrachtungsjahren höher gegenüber dem Gesamtzeitraum.   

 Zuzüge können Geburtendefizit nicht kompensieren 

 

In der quantitativen Zusammenschau der demografischen Komponenten ð natürliche 

Bevölkerungsentwicklung und Wanderungen ð zeigt sich, dass die Wanderungsge-

winne (+37 Personen p. a.) die Einwohner:innenverluste durch das Geburtendefizit         

(-41 Personen p. a.) dämpfen, jedoch nicht kompensieren konnten. In der Folge ist eine 

kontinuierliche Schrumpfung der Einwohner:innenzahlen zu verzeichnen. 

 Zuzugstendenzen Senior:innen und Familienhaushalten 

 

Eine Differenzierung der Wanderungsbewegungen nach dem Alter über die Stadt-

grenze von Pasewalk für die Jahre 2015 bis 2022 gibt Anhaltspunkte über zuziehende 

und abwandernde Zielgruppen (vgl. Abb. 34). 

 

Die größten Wanderungsgewinne werden in der Altersgruppe der ab 75-Jährigen er-

zielt. In allen Betrachtungsjahren sind jeweils mehr Personen, die 75 Jahre und älter 

sind, nach Pasewalk gezogen als weggezogen. Diese Zielgruppe wählt Pasewalk als 

Altersruhesitz und sucht die Nähe zu Angeboten der Daseinsvorsorge (medizinische, 

pflegerische Angebote) und städtischer Infrastruktur (z. B. Einkaufsmöglichkeiten). 

 

Darüber hinaus kann festgestellt werden, dass die Stadt Pasewalk seit 2020 vom Zuzug 

von Paar- und Familienhaushalten profitieren konnte. Darauf deuten die Wanderungs-

gewinne in den Alterskohorten der unter 18 -Jährigen und der Elterngeneration (30 bis 

unter 50 Jahre) hin. 

 Fortzüge bei Haushaltsstartern 

 

In den Jahren 2016 bis 2019 wurde in allen Altersgruppen ð mit Ausnahme der Hoch-

betagten ð Wanderungsverluste erzielt. Besonders stark waren die Fortzugstendenzen 

in den Altersklassen der 30- bis unter 50-Jährigen, dazugehörig auch die Kindergene-

ration (unter 18-Jährige) als auch bei den Haushaltsstartern (18- bis 25-Jährige). Seit 

2020 hat sich dieser Effekt teilweise umgekehrt. Jedoch fallen die Gewinne bei den 

Haushaltsstartern und Best-Agern sehr gering aus. 
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 Abb. 34: Wanderungen nach Altersklassen 2015 bis 2022 in Pasewalk 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Wanderungsverluste ins Amt Uecker-Randow Tal und nach Neubrandenburg 

 

Zusätzlich erfolgte eine Differenzierung der altersspezifischen Wanderungen nach dem 

Quell- und Zielort für die Jahre 2018-2022. Dabei konnten folgenden Muster heraus-

gearbeitet werden: 

 

Aus fast allen Vergleichsräumen können Wanderungsgewinne erzielt werden. Lediglich 

gegenüber Kommunen in Mecklenburg -Vorpommern, die außerhalb des Landkreises 

Vorpommern-Greifswald liegen, überwiegen die Fortzüge.  

 Zuzüge von Familien aus Mecklenburg-Vorpommern 

 

Aus Pasewalk in das Amtsgebiet Uecker-Randow-Tal ziehen vor allem Familienhaus-

halte (30- bis unter 50-Jährige sowie Minderjährige). Demgegenüber ziehen junge Er-

wachsene sowie ab 50-Jährige und vor allem Senior:innen aus dem Amt nach Pasewalk 

zu. Gegenüber dem sonstigen Kreis Vorpommern-Greifswald können altersgruppen-

übergreifend Wanderungsgewinne registriert werden. Hier bilden Kinder und Jugend-

liche, 18- bis 30-Jährige und Senior:innen den Schwerpunkt.  

Demgegenüber verliert Pasewalk Einwohner:innen an die Städte und Gemeinden des 

Landes. Dies ist in allen Altersgruppen, schwerpunktmäßig jedoch bei den 18- bis 25-

Jährigen, die ausbildungs- und arbeitsplatzbedingt in Richtung von Hochschulstand-

orten und gr ößeren Arbeitsmarktzentren fortziehen, sowie bei 50- bis 65-Jährigen, der 

Fall.  
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Bei Binnenfernwanderungen innerhalb Deutschlands kann Pasewalk Einwohner:innen 

gewinnen und das bezogen auf nahezu alle Altersgruppen. Lediglich bei den 18- bis 

30-Jährigen ist eine Fortzugstendenz aus den oben genannten Motiven zu erkennen.  

Die vergleichsweise hohe Zahl an Zuzügen aus dem Ausland ist hauptsächlich auf die 

jüngsten Flüchtlingswellen zurückzuführen. Die Zuwanderungen entfallen vor allem 

auf die Altersgruppen der Minderjährigen, 18- bis 25-Jährigen und der Best-Ager.  

Aufgrund jüngster Flüchtlingsbewegungen ð im Jahr 2022 vor allem auf den Krieg in 

der Ukraine zurückzuführen ð ziehen vermehrt Personen aus dem Ausland nach Pase-

walk. 

 Abb. 35: Wanderungen nach Quell- und Zielort 2017 bis 2022 

 

 

Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Haushaltsbefragung Umland: Gründe für Wegzug aus Pasewalk 

 

Ein Teil der Fortzüge aus Pasewalk verläuft in das Umland ð dem Amtsgebiet Uecker-

Randow-Tal. Die Haushaltsbefragung des Umlandes gibt Aufschluss über die Fortzugs-

motive der betroffenen Haushalte. Dabei können Push- und Pull-Faktoren unterschie-

den werden. Pull-Faktoren sind Vorteile des Umlandes, die die Stadt Pasewalk nicht 

bietet bzw. Merkmale, die aus Sicht der Haushalte nicht in Pasewalk erfüllt werden 

konnten. Die Push-Faktoren sind negative Aspekte in der Stadt Pasewalk, die dazu füh-

ren, dass Haushalte Pasewalk verlassen.  

 

Der häufigste Grund für einen Wegzug aus Pasewalk ist die Bildung von Wohneigen-

tum (51 %). Für 9 % der Befragten konnte im Umland der Wunsch nach ländlichem 

Wohnen bzw. Wohnen im Grünen befriedigt werden.   
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Die Push-Faktoren spielen beim Fortzug eine eher untergeordnete Rolle. Mit jeweils 

5 % wurden folgende Aspekte genannt: Probleme mit dem Wohnumfeld in Pasewalk, 

unpassende Wohnungsgröße (zu klein/zu groß) sowie, dass die vorherige Wohnung 

zu teuer war.  

 Abb. 36: Fortzugsgründe aus Pasewalk in das Umland 

 

 
Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Umland 2023 

 

 Kleinräumige Wanderungen  (Außenwanderungen)  

 

Innerhalb der Kürassierstadt schlagen sich die Wanderungen teilräumlich unterschied-

lich wieder. 

 Wanderungsgewinne in der Innenstadt 

 Die Wanderungen über die Stadtgrenze resultieren zu einem großen Teil aus Zu- bzw. 

Fortzügen in bzw. aus der Pasewalker Innenstadt (49 % der Zuzüge, 51 % der Fortzüge). 

Etwa 29 % des städtischen Wanderungsgewinn schlägt sich in diesem Teilbereich nie-

der. Davon hat v. a. das Sanierungsgebiet profitiert. Der Zuzug ist insbesondere in den 

Altersklassen der 18- bis unter 25-Jährigen und der über 75-Jährigen hoch. Letzteres 

ist vor allem auf die verschiedenen Standorte altersgerechter Wohnangebote zurück-

zuführen. Demgegenüber verlassen Familienhaushalte die Innenstadt zugunsten an-

derer Wohnstandorte außerhalb der Kürassierstadt.  

  

Push-Faktoren Pull-Faktoren

4%

5%

5%

5%

6%

8%

9%

51%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

preisgünstigem Wohnungsangebot

(gutes Preis-/Leistungsverhältnis)

Wohnung vorher zu teuer

Wohnungsgröße (Wohnung/Haus vorher

zu klein bzw. zu groß)

Probleme mit dem vorherigen Wohnumfeld

Zusammenziehen mit Partnerin/Partner

Nähe zu Verwandten/ Freunden

Wohnen im Grünen/ländlich wohnen

Bildung von Wohneigentum/Erbe



  

Demografie und Wohnungsnachfrage  

 

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK für die Stadt Pasewalk 61 

 Höhere Wanderungsgewinne auch in der Ost-, Süd- und Vorstadt 

 Höhere Wanderungsvolumina weisen darüber hinaus die Stadtteile Oststadt, Südstadt 

und Vorstadt auf und bewegen sich auf einem ähnlichen Niveau.  

In der Oststadt schlagen sich die Zuzüge insbesondere in der Altersgruppe der ab 75-

Jährigen nieder. Die hohen Zuzugszahlen sind auf das Seniorenpflegeheim dort zu-

rückzuführen.  

Die Südstadt mit ihrem hohen Bestand an Ein- und Zweifamilienhäusern ist vor allem 

bei Familienhaushalten beliebt. 

 Abb. 37: Kleinräumige Außenwanderungen Pasewalk nach Altersgruppen 2017 bis 2022 

 

 

Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Kleinräumige Wanderungen  (Binnenwanderungen)  

 Umzüge innerhalb der Stadt 

 

Wie bei den Außenwanderungen ist auch bei den Umzügen innerhalb der Stadtgren-

zen zu erkennen, dass die Innenstadt im Betrachtungszeitraum von 2018 bis 2022 be-

sonders von Zuzügen profitiert (+31 Personen). 

 Die Zuzüge beziehen sich auf junge Erwachsene sowie Best-Ager. Das Sanierungsge-

biet verliert in einem moderaten Umfang Einwohner:innen durch innerstädtische Um-

züge. Die größte Gruppe sind dabei Paar- und Familienhaushalte.  

Die Süd- und die Nordstadt profitieren auch von innerstädtischen Wanderungsgewin-

nen, auch hier wieder insbesondere bei Paar- und Familienhaushalten.  Demgegenüber 

ziehen Ältere eher innerstädtisch fort. 
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 Innerstädtische Verluste hingegen sind in der Oststadt, überwiegend im Fördergebiet, 

zu verzeichnen. Pasewalker:innen aller Altersgruppen ð bis auf Hochbetagte ð verlassen 

die Oststadt zugunsten anderer Stadtgebiete. Besonders hoch ist der Verlust bei Paar- 

und Familien- sowie Starterhaushalten.  

 Abb. 38: Kleinräumige Außenwanderungen Pasewalk nach Altersgruppen 2017 bis 2022 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Wanderungseffekte durch Wohnungsneubau  

 

Bedeutender Einflussfaktor für die demografische Entwicklung ist der Wohnungsneu-

bau. Um die Wirkung der Neubautätigkeit und die angesprochenen Zielgruppen zu 

ermitteln, hat ALP eine Zusatzauswertung aus dem Melderegister, bezogen auf Neu-

bauprojekte, durchgeführt. Einbezogen wurden Standorte von Einfamilienhäusern und 

des Geschosswohnungsbaus seit 2013. 

 Deutlich mehr Familien an Neubaustandorten 

 Ende 2022 lebten 128 Personen an den Neubauadressen. Das entspricht etwa 1,3 % 

aller Pasewalker:innen. 

 Die Bewohner:innenstruktur an den betrachteten Adressen unterscheidet sich erheb-

lich von der städtischen Altersstruktur. In den neu errichteten Gebäuden leben über-

wiegend Paar- und Familienhaushalte. Der Anteil von Kindern und Jugendlichen (unter 

18 Jahre) ist gegenüber dem städtischen Durchschnitt mehr als doppelt so hoch (32 % 

in Neubaugebieten, 14,6 % auf gesamtstädtischer Ebene). Ähnliches gilt für die Alters-

gruppe zwischen 30 und 50 Jahre. Der Anteil von jungen Erwachsenen zwischen 18 
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und 25 Jahren (11,7 %) liegt etwas über dem der Gesamtstadt (9,0 %). Der Anteil von 

25- bis unter 30-Jährigen bewegt sich auf gleichem Niveau (3,1 % bzw. 3,2 %).  

 Ein deutlicher Unterschied  ist auch in den Altersgruppen der Best-Ager und Senior:in-

nen zu erkennen. Fast 54 % der Bevölkerung in Pasewalk ist 50 Jahre und älter. In den 

Neubaugebieten sind es lediglich knapp 15 %.  

 Abb. 39: Altersstruktur an Neubauadressen 2022 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Zuzugsfaktoren: Nähe zur Arbeit und soziale Bindungen 

 Interessant sind im Zusammenhang mit Wanderungen zudem die Motive der Zu- und 

Umziehenden. Diese wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung (Mehrfachantworten 

möglich) erfasst. 

 Die Mehrheit der Befragten (54 %) gibt an, dass sie ihren derzeitigen Wohnort vor al-

lem aufgrund der Nähe zur Arbeit oder zur Ausbildung ausgewählt hat. Dieser Anteil 

ist höher bei denjenigen, die innerhalb von Pasewalk umgezogen sind. Ebenfalls zu 

den Hauptgründen für die Wahl des aktuellen Wohnorts (33 %) gehört die Nähe zu 

Verwandten und Freunden, insbesondere bei denjenigen, die von außerhalb zugezo-

gen sind. Weitere Gründe für die Standortwahl sind das Auffinden des gewünschten 

Wohnobjekts (insb. bei Eigentümern) und das Vorhandensein eines verbesserten Inf-

rastrukturangebots. 
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 Abb. 40: Gründe für Wahl des derzeitigen Wohnstandorts in der Stadt 

 

 
Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2023 

  

4.3 Altersstruktur  

 

Die Geburten, Sterbefälle und die altersspezifischen Wanderungsmuster sowie die Al-

terung der Bevölkerung tragen zur Verschiebung der Alters- und Haushaltsstrukturen 

in Pasewalk bei. Nahezu deutschlandweit ist zu beobachten, dass der Anteil von Kin-

dern und Jugendlichen rückläufig ist, während der Anteil von Senioren:innen steigt. Für 

die folgende Analyse wurden Daten des städtischen Melderegisters genutzt.  

 Leichter Anstieg der Zahl der Kinder und Jugendlichen  

 Trotz des Geburtendefizits ist die Situation bei den unter 18-Jährigen infolge des Zu-

zugs von Kindern und Jugendlichen stabil. Der Anteil an der Bevölkerung liegt bei 

14,6 % (1.490 Personen). Seit 2012 ist der Anteil um 1,1 %-Punkte bzw. um rund 25 

Personen angestiegen.  

 Anteil von Personen im Erwerbsalter geht zurück 

 Der Anteil der Einwohner:innen im Erwerbsalter (18- bis 65-Jährige) ist im Betrach-

tungszeitraum von 62 % auf 55 % im Jahr 2022 gesunken. In absoluten Zahlen ent-

spricht dies ca. 1.100 Einwohner:innen weniger in diesen Altersgruppen. Aktuell sind 

etwa 23,5 % aller Pasewalker:innen zwischen 50 und 65 Jahre alt. Diese mehrheitlich 

geburtenstarken Jahrgänge der 1950er und 1960er Jahre werden in den kommenden 

Jahren das Rentenalter erreichen. In der Folge steigt die Zahl der Senioren:innen er-

heblich und die Zahl der Personen im Erwerbsalter sinkt. Parallel ist ein weiterer Rück-

gang der Zahl der Einwohner:innen im Erwerbsalter zu erwarten, mit Herausforderun-

gen in Bezug auf das Thema Fachkräftesicherung. 
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 Mehr Senior:innen  

 Demgegenüber nehmen sowohl der Anteil wie auch die Anzahl der ab 65-Jährigen zu. 

2012 lag deren Anteil bei 25,0%, heute sind es bereits über 30,3 %. Das sind 360 Per-

sonen mehr.  

 Veränderungen der Bedürfnisse und Anforderungen 

 Mit der wachsenden der Zahl von Senioren:innen werden auch die Herausforderungen 

beim Wohnen, der Wohnumfeldgestaltung und der Daseinsvorsorge größer. Dies um-

fasst etwa einen steigenden Bedarf an kleinen ð und im Zuge niedriger Renten ð preis-

günstigen, barrierearmen Wohnungen, der Abbau von Barrieren im Wohnumfeld sowie 

die Erreichbarkeit medizinischer Einrichtungen, der Nahversorgung und die Möglich-

keit, Kontakte zu pflegen. Zusätzlich wird die Zahl der Pflegebedürftigen steigen und 

zusätzliche (ambulante) Pflegeangebote in Pasewalk notwendig machen. 

 Abb. 41: Veränderung der Altersstruktur in Pasewalk 2012 bis 2022 

 

 

Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Kleinräumige Verteilung 

 Darüber hinaus wurde untersucht, ob es altersstrukturelle Unterschiede innerhalb des 

Stadtgebietes gibt.  

 Auf kleinräumiger Ebene ist ein überdurchschnittlich hoher Anteil von Minderjährigen 

in der Vor- und in der Nordstadt festzustellen (16,1 % bzw. 18,0 %). In der Innenstadt 
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liegt der Anteil 1  %-Punkt unter dem städtischen Durchschnitt. Im Sanierungsgebiet 

sind lediglich 13,0 % der dort ansässigen Bevölkerung unter 18 Jahren. 

In allen Stadtteilen ist seit 2012 ein Anstieg oder eine Stagnation des Anteils an Kinder 

und Jugendlichen zu verzeichnen. Der höchste Anstieg ist in der Nordstadt mit einer 

Steigerung um 5 %-Punkte zu verzeichnen.  

 Eine ältere Bewohnerschaft (65 Jahre und älter) weisen die Innenstadt (30,6 %), das 

Sanierungsgebiet Altstadt (31,1 %), die Oststadt (33,2 %) und das Fördergebiet Ost-

stadt (33,2 %) vor. In beiden Stadtteilen liegt der Anteil an über 75-Jährigen über dem 

städtischen Durchschnitt (15,5 %) ð beeinflusst durch die ansässigen Senior:innen-

wohneinrichtungen. Demgegenüber ist der Anteil von Senior:innen in der Südstadt und 

der Vorstadt deutlich niedriger.  

 Im Vergleich zu 2012 ist der Anteil an Senior:innen in allen Teilräumen ð bis auf die 

Innenstadt ð gestiegen.  

 Abb. 42: Kleinräumige Altersstruktur Pasewalk 2012 und 2022 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Generationenwechsel im Einfamilienhaussegment 

 Im Zuge des demografischen Wandels und der Zunahme der Zahl der Senior:innen und 

Hochbetagten kündigt sich in einigen Teilräumen ein Generationenwechsel an, der ei-

nen Teil des Gebäude- und Wohnungsbestandes freisetzen wird. 

 Die Bewohner:innenschaft einfamilienhausgeprägter Gebiete war anfänglich relativ ho-

mogen. Mittlerweile sind viele Quartiere gealtert. Schwerpunktmäßig vollzieht sich der 

Wechsel in den Beständen der 1960er und 1970er Jahre, während Quartiere der 1980er 

Jahre erst in 5 bis 10 Jahren mit Veränderungen konfrontiert sind. 
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17,5%11,3%24,2%22,1%6,8%6,2%12,0%2012davon Sanierungsgebiet 

"Altstadt" 17,2%13,9%23,2%22,6%3,7%6,4%13,0%2022

10,5%12,5%26,6%24,2%5,9%5,7%14,6%2012
Stadtteile

14,8%15,2%23,6%22,6%2,8%5,4%15,5%2022

13,3%10,8%24,2%22,5%6,8%6,8%15,5%2012
Ost 

17,3%14,9%20,4%24,1%2,7%5,1%15,6%2022

13,8%10,4%22,5%22,5%7,0%7,3%16,7%2012davon Fördergebiet 

"Oststadt" 18,2%15,0%19,2%23,5%2,8%5,7%15,6%2022

8,7%16,4%27,9%24,8%5,2%4,3%12,8%2012
Süd 

14,7%16,1%24,8%20,9%3,2%5,4%14,9%2022

6,4%10,6%27,9%29,2%4,4%5,3%16,1%2012
Vorstadt 

10,1%13,4%30,2%21,9%2,4%5,7%16,1%2022

6,0%4,7%41,9%24,7%4,7%5,1%13,0%2012
Nord 

6,0%16,1%25,3%25,3%2,8%6,5%18,0%2022

13,2%11,8%25,7%23,6%6,2%6,0%13,5%2012
Gesamtstadt

15,5%14,8%23,5%22,6%3,2%5,8%14,6%2022



  

Demografie und Wohnungsnachfrage  

 

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK für die Stadt Pasewalk 67 

 Um den Umfang des Freisetzungspotenzials abzuschätzen, erfolgte eine Auswertung 

des Melderegisters. Dabei wurden Einfamilienhausstandorte identifiziert, an denen 

ausschließlich Personen gemeldet sind, die 65 Jahre oder älter sind. 

 Kurz-/mittelfristiges Potenzial: 156 WE ð Langfristig bis zu 250 WE  

 Danach gibt es etwa 156 Adressen, an denen ausschließlich ab 75-Jährige leben. Diese 

stellen ein kurz- bis mittelfristiges Potenzial dar. An weiteren 250 Adressen leben Per-

sonen, die zwischen 65 und 75 Jahre alt sind. In diesen Lagen dürfte ein Generationen-

wechsel erst längerfristig anstehen. 

 Abb. 43: Abschätzung des Potenzial des Generationenwechsels 2022 

 

 

Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Kleinräumig sind in nahezu allen Stadtteilen und Teilräumen Gebiete mit einer verhält-

nismäßig älteren Bewohner:innenstruktur zu erkennen. Das größte Potenzial findet sich 

in der Südstadt. Langfristig ist auch ein hohes Freisetzungspotenzial in der Oststadt 

(schwerpunktmäßig außerhalb des Fördergebietes) festzustellen.  

 Die Unterstützung des Generationenwechsels ist sinnvoll, da freiwerdende Objekte 

wieder durch jüngere Familien bezogen werden können und in Teilen auf Neuerschlie-

ßung von Flächen verzichtet werden kann. Dafür sind attraktive alternative Wohn- und 

Unterstützungsangebote für Senior:innen notwendig.  

  

Bewohnte Adressen

Stadtteil ab 75-Jährigeab 65-Jährige
Gesamt

AnteilabsolutAnteilabsolut

6,8%2720,1%80399Innenstadt

4,7%915,1%29192
davon Sanierungsgebiet 

"Altstadt"

12,4%12931,3%3261.043Ortsteile

4,0%318,7%1475Nordstadt

14,3%2231,8%49154Oststadt

9,5%619,0%1263
davon Fördergebiet 

"Oststadt"

14,5%7936,0%196545Südstadt

9,3%2524,9%67269Vorstadt

10,8%15628,2%4061.442Gesamtstadt
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 Abb. 44: Kleinräumiges Potenzial des Generationenwechsels 2022 

 

 

Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Altersstruktur im Amtsbereich  

 Der demografische Wandel und die Veränderung der Altersstruktur sind auch im Amt 

Uecker-Randow-Tal wahrzunehmen. 

 Höherer Anteil von Kindern und Jugendlichen im Amt 

 Der Amtsbereich (15,8 %) weist einen höheren Anteil an unter 18-Jährigen als Pasewalk 

(14,9 %) auf. 

Vor allem in Groß Luckow, Krugsdorf, Polzow und Viereck ist der Anteil überdurch-

schnittlich hoch. In Papendorf, Nieden und Koblentz ist dieser deutlich unterdurch-

schnittlich. 
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 Weniger Senior:innen im Amtsbereich 

 Der Anteil der Senior:innen ist im Amt (25,1 %) deutlich niedriger als in der Stadt 

(30,3 %). In Britzig, Jatznick, Nieden und Papendorf ist der Senior:innenanteil hoch und 

erreicht zum Teil städtisches Niveau. Groß Luckow, Koblentz, Krugsdorf und Zerrenthin 

haben demgegenüber eine deutlich jüngere Altersstruktur. 

Auffällig ist der hohe ð über dem städtischen Niveau liegende ð Anteil 50- bis 65-Jäh-

riger im Amtsbereich, insbesondere in den Gemeinden Brietzig, Fahrenwalde, Koblentz 

und Schönwalde. 

 Abb. 45: Altersstruktur im Amt Uecker-Randow-Tal 2012 bis 2022 

 

 
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg -Vorpommern 

 

 

  

Anteil 

65 Jahre u. ä.

Anteil 50 -

65-Jährige

Veränderung 

seit 2012

Anteil bis 

18-Jährige
Stadt/ Gemeinde

30,3%24,1%+714,9%Pasewalk

25,1%29,8%+9015,8%Amt Uecker-Randow-Tal*

29,2%34,1%+114,1%Brietzig

23,8%33,9%+915,2%Fahrenwalde

20,5%23,5%+226,0%Groß Luckow

27,4%30,5%+1814,0%Jatznick

19,4%33,3%+913,5%Koblentz

20,7%30,4%+3317,2%Krugsdorf

27,2%29,6%-413,6%Nieden

33,7%28,4%-108,2%Papendorf

23,0%24,9%+817,6%Polzow

25,1%31,7%-315,0%Rollwitz

25,6%32,7%+816,6%Schönwalde

24,2%27,6%-217,3%Viereck

20,8%25,5%+2121,1%Zerrenthin
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4.4 Wohnzufriedenheit, Umzug - und Wohnwünsche  

 Wohnzufriedenheit  

 Hohe Wohnzufriedenheit in Pasewalk 

 Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde die Zufriedenheit der Haushalte mit der 

Stadt Pasewalk insgesamt, dem Stadtteil, Quartier bzw. Wohnumfeld und der eigenen 

Wohnung bzw. dem eigenen Haus abgefragt.  

 Bei der Bewertung der Zufriedenheit mit Pasewalk als Wohnstandort geben 83 % der 

Haushalte an, zufrieden bzw. sehr zufrieden zu sein. Insgesamt sind Eigentümer:innen-

haushalte (87 %) etwas zufriedener als Mieter:innen (80 %). 

 Teilräumlich ist eine sehr hohe Wohnzufriedenheit bezüglich des Stadtteils bzw. des 

Wohnumfelds im Stadtteil Vorstadt/Nord stadt und Südstadt festzustellen. In der Ost-

stadt hingegen ist der Anteil der Haushalte, die mit dem Wohnumfeld eher unzufrieden 

sind, höher und liegt bei 35 %.  

 Ein vergleichbares Bild ist auch bezogen auf die Zufriedenheit mit der aktuellen Woh-

nung/dem Haus zu beobachten. Auch hier ist die Zufriedenheit in der Innenstadt, ins-

besondere aber in der Oststadt, niedriger. 

 Abb. 46: Zufriedenheit mit Stadt, Wohnumfeld und Wohnung  

 

 

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2023 
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 Die befragten Haushalte, die angegeben haben, unzufrieden zu sein, gaben hierfür 

überwiegend folgende Gründe an:  

Ä Bei wohnungsbezogenen Gründen werden überwiegend der Zustand und die 

Ausstattung der Wohnung und des Gebäudes sowie die fehlenden Parkmög-

lichkeiten allgemein genannt.  

Ä Im Hinblick auf das Wohnumfeld werden ein unattraktives Wohnumfeld sowie 

störende Nachbarn aufgeführt. 

Ä In Bezug auf Stadt Pasewalk als Wohnstandort wird das unattraktive Einzelhan-

delsangebot, der schlechte Zustand der Straßen, eine wenig belebte Innenstadt 

und Leerstände im Stadtbild bemängelt. 

 Umzugswünsche  

 Knapp ein Drittel der befragten Haushalte mit Umzugsplänen 

 Ferner wurden die aktuellen bzw. künftigen Umzugsabsichten der in Pasewalk woh-

nenden Haushalte abgefragt. Der Großteil der befragten Haushalte (70 %) plant dem-

nach aktuell bzw. auf absehbare Zeit keinen Umzug. 12 % der Pasewalker planen lang-

fristig einen Umzug, knapp 6 % möchten innerhalb der nächsten drei Jahre umziehen 

und weitere knapp 7 % beabsichtigt einen Umzug innerhalb eines Jahres. 

 Alleinerziehende und Singles mit häufigerem Umzugswunsch  

 Mit 52 % aller Haushalte dieses Haushaltstyps planen Alleinerziehende besonders hªu-

fig einen Umzug. Weitere Zielgruppen, die überdurchschnittlich häufig einen Umzug 

in Erwägung ziehen, sind Singlehaushalte unter 65 Jahren (42 %). 

Haushalte, bei denen demgegenüber die Umzugsabsicht etwas geringer ausfällt, sind 

Senioren-Single- und -Paarhaushalte (ca. 21 und 18 %). 

 Mehrzahl möchte auch nach dem Umzug in Pasewalk bleiben  

 Aus den Ergebnissen geht hervor, dass knapp zwei Drittel der Umzugswilligen auch 

nach einem Umzug in Pasewalk oder in einer an Pasewalk angrenzenden Gemeinde 

verbleiben möchten. Davon wollen wiederum etwa zwei Drittel im gleichen Stadtteil 

umziehen und etwa ein Viertel sucht in einem anderen Pasewalker Stadtteil. 

Etwa 36 % der umzugswilligen Haushalte sucht eine Wohnalternative auÇerhalb von 

Pasewalk. Davon suchen 37 % in einer anderen Gemeinde von Mecklenburg-Vorpom-

mern. Etwa 63 % mºchten in ein anderes Bundesland bzw. ins Ausland umziehen. 

  



  

Demografie und Wohnungsnachfrage  

 

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK für die Stadt Pasewalk 72 

 Abb. 47: Umzugsabsichten 

 

 

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2023 

 

 Umland: Mehrheitlich kein Umzug nach Pasewalk geplant 

 Darüber hinaus wurde auch im Umland nach den Umzugsabsichten der Haushalte ge-

fragt.  

 Es zeigt sich, dass die überwiegende Mehrheit der Befragten im Pasewalker Umland 

derzeit oder in absehbarer Zeit keinen Umzug nach Pasewalk plant (93 %). Lediglich 

knapp 7 % der Befragten haben vor, innerhalb eines Jahres, in den nächsten drei Jahren 

oder langfristig nach Pasewalk umzuziehen. 

 Pasewalk: Häufigste Umzugsgründe 

 Der meistgenannte Grund für einen gewünschten Umzug ist, dass die aktutelle Woh-

nung nicht altersgerecht ausgestattet ist (36 %). Für Single- und Paarhaushalte ab 65 

Jahre und Singlehaushalte unter 65 ist dies der Hauptgrund für die Planung eines Um-

zugs. 

 Ebenfalls häufig als Grund für einen geplanten Umzug wurde der Wunsch nach besse-

ren Ausstattungsqualitäten genannt. Vor allem bei Single- und Paarhaushalten unter 

65 sowie für Alleinerziehende und Familien mit erwachsenen Kindern war dies zutref-

fend. 

 Für Alleinerziehende mit minderjährigen Kindern, Familien mit erwachsenen Kindern 

sowie Paarhaushallte ohne Kinder ab 65 Jahre sind Probleme mit dem Wohnumfeld 

der entscheidende Grund für einen Umzug. 

  

7%

6%

12%

5%

70%

Ja, innerhalb eines Jahres

Ja, innerhalb der nächsten drei

Jahre

Ja, langfristig

Ja, schon länger beabsichtigt

Nein, kein Umzug geplant
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 Für Paarhaushalte mit minderjährigen Kindern ist die aktuelle Wohnung vielfach zu 

klein, für Singlehaushalte über 65 Jahre, Seniorenhaushalte ist die aktuelle Wohnung 

hingegen vielfach zu groß. Auch bauliche Mängel an der Wohnung sind einer der häu-

figsten Gründe, der für einen Umzug angegeben wird. 

 Bei der Auswertung der im Rahmen der Haushaltsbefragung angegebenen Umzugs-

gründe wird deutlich, dass die Mehrheit der geplanten Umzüge mit dem Beginn von 

neuen Lebensphasen einhergeht. Durch die Veränderung der Haushaltsgröße verän-

dern sich auch die Ansprüche und Bedürfnisse an die Wohnsituation. 

 Abb. 48: Umzugsgründe 

 

 

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2023 

 Bessere Infrastruktur als Hauptgrund für Umzüge nach Pasewalk 

 Der häufigste Grund für einen gewünschten bzw. geplanten Umzug aus dem Umland 

nach Pasewalk ist das bessere Infrastrukturangebot in der Kürassierstadt. Darüber hin-

aus ist ein häufig genannter Grund, dass die Wohnung nicht altersgerecht ausgestattet 

ist. Auch die bessere Verkehrsanbindung in der Stadt wird als weiterer Grund ange-

führt.   

 Weitere Gründe, die genannt wurden, war die Nähe zu Verwandten, der Erwerb von 

Wohneigentum und eine zu große Wohnung. 

 Mietobjekte in Pasewalk besonders gefragt 

 

Die umzugswilligen Haushalte im Umland wünschen sich in Zukunft überwiegend zur 

Miete zur Wohnen. Zwei Drittel der befragten Haushalte kann sich, unabhängig von 

der jetzigen Wohnform, ein Wohnen zur Miete in der Stadt Pasewalk vorstellen.  
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 Wohnwünsche  

 Veränderungsbereitschaft/-wunsch bezogen auf die Wohnfläche 

 

Aktuell leben die Miethaushalte in der Kürassierstadt auf einer Wohnfläche von durch-

schnittlich 41 m² pro Person im Mehrfamilienhaus und auf 49,7 m² pro Person im Ein- 

und Zweifamilienhaus. Haushalte, die im Eigentum wohnen, leben auf einer Fläche von 

55,2 m² pro Kopf im Einfamilienhaus und 56,8 m² pro Kopf im Mehrfamilienhaus.  

 

Einhergehend mit einer neuen Lebensphase und dem Wunsch einer wohnlichen Ver-

änderung, sind die meisten umzugswilligen Haushalte gewillt, sich in Bezug auf die 

Wohnfläche zu verändern. 

 Mehrzahl der Haushalte möchte sich vergrößern 

 

Für die meisten Haushaltstypen bedeutet dies, dass sie sich vergrößern wollen. Über 

eine relativ geringe Wohnfläche pro Haushaltsmitglied verfügen Paarhaushalte, Allein-

erziehende und Familien. Mit einem Umzug beabsichtigen sie diese Situation zu ver-

ändern, wobei selbst mit der Wunschwohnfläche bei Alleinerziehenden und Familien 

eine vergleichsweise bescheidene Wohnfläche pro Kopf gewünscht wird. 

 Abb. 49: Aktuelle und gewünschte Wohnfläche von Umzugswilligen 

 

 
Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2023 

Veränderungs-

wunsch 

(Wohnfläche 

pro Person)

Wunsch-

wohnfläche 

pro Person

(in m²)

Wohnfläche 

aktuell pro 

Person

(in m²)

Wohnfläche 

Wunsch

(in m²)

Wohnfläche 

aktuell

(in m²)

Durchschnittliche 

Wohnflächen nach 

Haushaltstyp

68,757,168,757,1
Singlehaushalt unter 

65 Jahre

55,139,5110,379,0

Paarhaushalte ohne 

Kinder unter 65 

Jahre

37,930,490,774,7

Alleinerziehende mit 

minderjährigen 

Kindern

32,123,3110,081,7

Familien mit 

minderjährigen 

Kindern

28,331,769,577,3

Familien mit 

erwachsenen 

Kindern

63,471,663,471,6
Singlehaushalt ab 65 

Jahre

32,844,365,588,6
Paarhaushalte ohne 

Kinder ab 65 Jahre

57,342,381,967,7
Nicht zuordenbare 

Haushalte

47,842,685,573,8Gesamt

20%

40%

25%

38%

-10%

-11%

-26%

36%

12%



  

Demografie und Wohnungsnachfrage  

 

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK für die Stadt Pasewalk 75 

 Senior:innen sind bereit sich zu verkleinern 

 

Demgegenüber beabsichtigen vor allem Senior:innenhaushalte, die in vielen Fällen ver-

gleichsweise großzügig leben, eine Verkleinerung. Durch das Ausziehen der Kinder 

bzw. das Versterben des Partners leben vielen Senior:innen in vergleichsweise großen 

Wohnungen bzw. Häusern. Die Senior:innen-Singlehaushalte gaben durchschnittlich 

an, künftig auf ungefähr 63,4 m² leben zu wollen, was einer Wohnung mit zwei bis 

zweieinhalb Zimmern entspricht. Bei Paaren, die älter als 65 Jahre sind, sollte die Woh-

nung durchschnittlich 65,5 m▬ groÇ sein. Bei dieser Gruppe ist die Bereitschaft sich zu 

verkleinern mit 26 %, bezogen auf die Wohnfläche, besonders groß. 

 Gesuchte Wohnformen 

 

Einhergehend mit dem Wunsch nach Wohneigentum wurde das Wohnen im Grünen 

am häufigsten als gewünschtes Merkmal genannt. Danach folgt ð analog zur Frage 

nach den Umzugsgründen ð eine barrierefreie Gestaltung der künftigen Wohnung so-

wie das Wohnen im Stadtzentrum.  

 

Vor allem bei Single- und Paarhaushalten unter 65 Jahren, Singlehaushalten ab 65  Jah-

ren sowie bei Alleinerziehenden ist das Wohnen im Grünen und Wohnen im Stadtzent-

rum zukünftig die gewünschte Wohnform.  

 

Bei Älteren besteht zudem der Wunsch nach einer altersgerechten Wohnform.  

Weitere Nennungen entfielen auf Wohnen im Neubau, eine hochwertige Ausstattung, 

gemeinschaftliches Wohnen, ökologisch orientiertes Wohnen sowie generationsüber-

greifendes Wohnen. 

 Ausstattungswünsche 

 
Überdies wurden die umzugswilligen Haushalte nach Ausstattungsmerkmalen gefragt, 

die in ihrer künftigen Wohnung nicht fehlen dürfen.  

 

Elementar für alle ist das Vorhandensein eines Balkons, die Verfügbarkeit einer Garage 

bzw. eines Stellplatzes sowie eines Kellers. Haushaltsgruppenübergreifend wird zudem 

eine Badewanne und eine Einbauküche genannt.  

Für Senior:innen stehen darüber hinaus vor allem die barrierearme/-freie Ausstattung 

und ein Aufzug im Fokus. 
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 Abb. 50: Gewünschte Merkmale künftigen Wohnens 

 

 
Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2023 

 

 Senior:innen: Verbleib in der eigenen Wohnung unproblematisch  

 
Die meisten Senior:innen möchten perspektivisch nicht umziehen und beabsichtigen 

in der aktuellen Wohnung zu verbleiben.  

 

66 % der befragten Senior:innenhaushalte schätzen, dass ein langfristiger Verbleib 

ohne Probleme bzw. mit kleineren Anpassungen möglich ist. Lediglich ein knappes 

Drittel (31 %) sieht umfangreichere Anpassungsbedarfe. Wesentlich für den 

langfristigen Verbleib von Senior:innen ist die altersgerechte Gestaltung der Wohnung 

(z. B. Aufzug, Schwellenfreiheit usw.). Werden die jüngeren Haushaltstypen betrachtet, 

bewerten nur ca. 50 % der Haushalte das aktuelle Wohnumfeld als altersgerecht. 

 Abb. 51: Altersgerechter Umbau der Wohnung  

 

 
Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2023 
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4.5 Zwischenfazit  

 Bevölkerungsentwicklung  

 Ä Erhebliche Schrumpfungstendenzen nach der Wiedervereinigung infolge der 

Abwanderung v. a. jüngerer Einwohner:innen 

Ä Im Vergleich zum Landkreis und zum Amt Uecker-Randow-Tal stärkerer Bevöl-

kerungsrückgang 

Ä Unterschiede innerhalb des Stadtgebietes ð Überwiegend schrumpfende Stadt-

teile ð Ausgeprägter Rückgang in der Oststadt von 16,6 % zwischen 2012 und 

2022  

Ä Einflussfaktoren sind Neubau und Aktivierung von Wohnraum sowie stärkere 

Alterungstendenzen in einzelnen Teilräumen 

Ä Mit 6% geringer Anteil von Einwohner:innen mit ausländischem Pass ð Kon-

zentration auf Ost- und Vorstadt ð Anstieg überwiegend aufgrund ukrainischer 

Geflüchteter 

 Natürliche Bevölkerungsentwicklung und Wanderungen  

 Ä Geringe Geburtenzahl ð Zahl der Sterbefälle nimmt eher zu 

Ä Kontinuierliches Geburtendefizit (41 Einwohner:innen p. a.) ð Anteil potenzieller 

Familiengründer:innen an der Bevölkerung sinkt 

Ä Schwankende Wanderungsgewinne und -verluste zwischen 2012 und 2021 ð 

Insgesamt Wanderungsgewinn von 37 Personen p. a. 

Ä Wanderungsgewinne können Geburtendefizit nicht kompensieren 

Ä Zuzüge bei Paar-/Familienhaushalten (unter 18 Jahre und 30 bis 50 Jahre) und 

über 75-Jährige 

Ä Fortzugstendenz von Familien in das Umland (Hauptgrund: Eigentumser-

werb) ð ăR¿ckkehrò von Senioren:innen nach Pasewalk ð Gesucht komfortable 

Stadtwohnung und Nähe zu Infrastruktur und Versorgungsangeboten  

Ä Wanderungsgewinne aus dem Amt Uecker-Randow-Tal, dem Landkreis Vor-

pommern-Greifswald und eher ferneren Regionen Deutschlands  

Ä Innerstädtische Umzüge mit Fortzugstendenzen aus der Oststadt in andere 

Teilräume der Stadt  

Ä Die Neubautätigkeit hat die avisierten Zielgruppen erreicht. Einfamilienhäuser 

wurden im Wesentlichen durch Paar- und Familienhaushalte bezogen 

 Altersstruktur  

 

Ä Im Zusammenhang mit Geburtendefizit und den altersspezifischen Wande-

rungsmustern verschiebt sich die Altersstruktur sukzessive 

Ä Die Zahl der Kinder und Jugendlichen hat sich seit 2012 stabil (+25 unter 18-

Jährige) entwickelt 

Ä Der Anteil und die Zahl von Personen im Erwerbsalter geht zurück (von 62 % 

auf 55 % der Gesamtbevölkerung) 
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Ä Zahl und Anteil von Senior:innen steigt und liegt heute bei 30,3 % - Verände-

rung der Bedarfe/Anforderungen an Wohnen, Wohnumfeld und Daseinsvor-

sorge 

Ä Altersstrukturelle Unterschiede zwischen den Stadtteilen und Teilräumen ð 

Konzentration von älteren in der Innenstadt und Oststadt , aufgrund von spezi-

fischen (Wohn-)Angeboten für Senior:innen  

 Wohnzufriedenheit, Umzug - und Wohnwünsche  

 

Ä Hohe Wohnzufriedenheit der Pasewalker:innen ð Teilräumlich höherer Anteil 

etwas unzufriedenerer Haushalte 

Ä Vorschläge für Attraktivitätssteigerung beziehen sich auf Infrastrukturen und 

Freizeitangebot 

Ä Knapp ein Drittel der Haushalte mit Umzugsüberlegungen ð Mehrheit wünscht 

sich Verbleib in Pasewalk ð Geringe Umzugsbereitschaft im Umland ð Umzugs-

pläne gehen mit Beginn neuer Lebensphasen einher 

Ä Wichtigste Umzugsgründe: Bedarf an altersgerechter Wohnung, höherwertige 

Ausstattung, Wunsch nach Vergrößerung 

Ä Mehrzahl (jüngerer) Haushalte möchte sich eher vergrößern ð Senior:innen sind 

bereit sich zu verkleinern 

Ä Wohnen im Grünen präferierte Wohnlage  

Ä Senior:innen wollen mehrheitlich in der eigenen Wohnung bleiben, z. T. Anpas-

sungsbedarf ð Wohnen in zentralen Lagen 
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5.1 Gebäude- und Wohnungsbestandsstruktur  

 1.966 Wohngebäude in Pasewalk 

 

Ende 2022 gab es gemäß der Bestandsfortschreibung des Statistischen Amtes Meck-

lenburg-Vorpommern 1.966 Wohngebäude, wovon der Großteil (69,2 %) auf das Ein- 

und Zweifamilienhaussegment entfällt. Teilräume, die maßgeblich von Ein- und Zwei-

familienhäusern geprägt sind, sind die Süd- und die Vorstadt sowie die ländlichen Ort-

steile. Knapp ein Drittel aller Wohngebäude sind Mehrfamilienhäuser und befinden 

sich überwiegend in der Altstadt und in der Oststadt.  

 Abb. 52: Gebäude- und Wohnungsbestandsstruktur Pasewalk 2022 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 

 

 Bestand von 6.319 Wohnungen  

 

Auf die knapp 2.000 Wohngebäude entfielen im Jahr 2022 6.321 Wohnungen. Davon 

befindet sich die große Mehrheit (76,4 %) in Mehrfamilienhäusern; 23,6 % entfallen auf 

das Ein- und Zweifamilienhaussegment. 

 Niedrige Eigentumsquote von 22 % 

 Lediglich 22,3 % des Wohnungsbestandes sind selbstgenutztes Wohneigentum. Die 

Mehrzahl selbstgenutzter Wohnungen befindet sich in Einfamilienhäusern. Eigentums-

wohnungen sind bislang eher von untergeordneter Rolle.  

 Im Vergleich zum Altkreis Uecker-Randow, dem Land Mecklenburg-Vorpommern und 

der Bundesrepublik ist die Wohneigentumsquote deutlich niedriger. Vergleichbare 

Stªdte in den alten Bundeslªndern weisen Quoten zwischen 35 und 45 % auf. Ob es 

langfristig zu einer Angleichung kommt, ist nur schwer zu bewerten. Im Neubau liegt 

der Anteil von Wohneigentum  in den neuen Bundesländern höher. Verschiedene de-

mografische Aspekte sprechen eher dagegen. 
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 Abb. 53: Gebäude- und Wohnungsbestandsstruktur Pasewalk 2021 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Die Wohneigentumsquote ist von verschiedenen Faktoren abhängig. Neben einer ge-

nerellen Wertschätzung von Eigentum sind die Kaufkraft, Erschwinglichkeit sowie die 

Verfügbarkeit von Bauland maßgebliche Größen. Die Eigentumsquote, die überwie-

gend durch Einfamilienhäuser geprägt wird, kann sich allein durch die Verfügbarkeit 

dieser Wohnungen nur in begrenztem Umfang entwickeln. Es bestehen Abhängigkei-

ten beispielsweise von der Ausprägung und der Funktionsweise des Mietwohnungs-

marktes. Letztendlich ist eine niedrige Eigentumsquote nicht zwangsläufig negativ zu 

werten, da sie wenig über die Verteilung von Vermögenswerten aussagt. 
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 Mietwohnungsquote: 77,7 %  

 

Aus wohnungspolitischer Perspektive ist vor allem der Mietwohnungsmarkt von Inte-

resse. In der Kürassierstadt sind ca. 78 % des Wohnungsbestandes Mietwohnraum . Der 

überwiegende Teil sind Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau. Das vermietete 

Ein- und Zweifamilienhaus ist als Wohnungsmarktsegment derzeit von geringer Be-

deutung (6,6 %). 

 Abb. 54: Struktur des Wohnungsangebotes in Pasewalk nach Segmenten 

 

 

Quelle: Zensus 2011, Landkreis zum Stand Zensus 2011 

 

 Mietwohnraum durch institutionelle Bestandshalter:innen geprägt  

 

Etwa 21 % des Mietwohnungsbestand ist im Besitz privater Kleinvermieter:innen (Pri-

vatpersonen/Gemeinschaften von Wohnungseigentümer:innen). Diese werden häufig 

von Hausverwaltungen vertreten. 

 

Darüber hinaus befindet sich ein bedeutender Anteil von Mietwohnungen im Eigentum 

institutioneller Vermieter:innen. 42 % (1.853 WE) des Wohnungsbestandes werden von 

dem kommunalen Wohnungsunternehmen WoBa bewirtschaftet. Die Wohnungsbau-

genossenschaft Pasewalk (WBG) hält etwa ein Viertel (24 %) aller Wohnungen.  

 

Lediglich 8 % des Wohnungsbestandes werden durch privatwirtschaftliche Wohnungs-

unternehmen vermietet. Andere Akteursgruppen teilen sich 5 % des Mietwohnungs-

bestandes.  
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 Abb. 55: Eigentümer:innenstruktur des Mietwohnungsbestandes 

 

 

Quelle: Zensus 2011, Landkreis zum Stand Zensus 2011 

 

 Wohnungsunternehmen als ănat¿rlicheò Partnerinnen der Stadt 

 

Die WoBa und die WBG sind beides Vermieterinnen, die eine moderate Mietpreispoli-

tik verfolgen. Zusammen verfügen die Unternehmen über einen Wohnungsbestand 

von 2.901 Wohnungen (1.853 WoBa, 1.048 WBG) und haben somit einen Anteil von 

46 % am Mietwohnungsbestand. Die beiden Bestandshalter übernehmen den Haupt-

teil der Versorgung einkommensschwacher Haushalte und nehmen stadtentwick-

lungs- und wohnungsmarktpolitisch eine sehr bedeutende Rolle ein. Sie sind somit der 

wichtigste Partner der Stadt Pasewalk bei der Verfolgung von Zielen in der Stadt- und 

Wohnungsmarktentwicklung.  

 

Zur Zielerreichung ist es notwendig, den Dialog- und Abstimmungsprozess fortzuset-

zen und zu verstetigen. Grundsätzliche Ziele der Wohnungsmarkt- und -baupolitik der 

Stadt sollten unbedingt in Abstimmung und mit der Unterstützung der Bestandshal-

ter:innen erfolgen. Das Mindestmaß dieser Kooperation ist der regelmäßige Austausch. 

Auf dieser Basis können gemeinsame Ziele formuliert, Vereinbarungen getroffen und 

Maßnahmen umgesetzt werden. 
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 Schwerpunkte: Altstadt und Oststadt 

 

Innerhalb des Stadtgebietes konzentriert sich der Bestand der WoBa und WBG auf die 

Alt- und Oststadt. Die Mehrheit des Bestandes (1.643 WE | 57 %) befindet sich im Sa-

nierungsgebiet Altstadt. Ein weiterer großer Teil des Bestandes befindet sich im För-

dergebiet der Oststadt (1.165 WE | 40 %). Darüber hinaus hält die WoBa einen Bestand 

von 60 Wohnungen in der Vorstadt, der im Jahr 2000 entstanden ist.  

 

Die Bestände beider Bestandshalterinnen wurden hauptsächlich (81 %) zwischen 1961 

und 1990 in typischer industrieller Bauweise errichtet. In der Oststadt wurden die Woh-

nungen in Plattenbauweise (WBS70) errichtet, in der Altstadt in industrieller Zeilen- als 

auch in Plattenbauweise. Nur 4 % des Bestandes wurde ab 1991 errichtet.  

 Abb. 56: Wohnungsbestand der lokalen Wohnungswirtschaft 

 

 

Quelle: Wohnungswirtschaft | ALP 
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 Leerstand und Gebäudezustand  

 

Ein zentraler Indikator für die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist der Wohnungs-

leerstand. Er drückt direkt das Verhältnis von Angebot und Nachfrage auf den Woh-

nungsmärkten aus. Der Leerstand wird nicht zentral erfasst, weswegen in der Analyse 

auf mehrere Datenquellen zurückgegriffen wird: Im Rahmen der Datenabfrage der 

Wohnungswirtschaft wurde bei den Wohnungsunternehmen auch der Leerstand er-

fasst. Darüber hinaus fand eine Stromzählerauswertung statt, auf Grundlage von Daten 

der Stadtwerke. Des Weiteren gibt der Monitoringbericht zur Stadtentwicklung Aus-

kunft über den Leerstand in den Sanierungsgebieten.  

 Monitoringbericht: Hohe Leerstandsquote in der Oststadt 

 

Im letzten Monitoringsbericht mit Stichtag 31.12.2022 erfolgte eine Erhebung des 

Wohnungsleerstandes. Insgesamt wurden 476 leerstehende Wohnungen erfasst, das 

entspricht einer Quote von 7,4 %. 

Laut Monitoringbericht stehen im Sanierungsgebiet ăAltstadtò 198 Wohnungen leer, 

das sind 7,3 % des Wohnungsbestandes im Gebiet. In der Oststadt liegt der Leerstand 

bei 270 Wohneinheiten, das entspricht einer Quote von 18,3 %. 

Im Jahr der erstmaligen Aufstellung des ISEKS (2002) standen 604 WE leer, das 

entspricht einer Quote 9,3 % am damaligen Wohnungsbestand. Somit hat sich der 

Wohnungsleerstand in den letzten 20 Jahren reduziert. Diese Entwicklung ist vor allem 

auf den gezielten Rückbau und der damit einhergenden Reduzierung des 

Wohnungsbestandes zurückzuführen. 

 Wohnungswirtschaft: 13,3 % Leerstand  

 

Die WoBa gibt einen Leerstand von 226 Wohnungen an. Gemessen an ihrem Woh-

nungsbestand von 1.853, ergibt sich ein Leerstand von 12,2 %. 

Der Leerstand der WBG befindet sich auf einem etwas höheren Niveau von 15,3 %, das 

sind 160 der 1.048 Wohnungen.  

Zusammen ergibt sich eine Leerstandsquote von 13,3 % bzw. 368 Wohnungen. Diese 

hohe Leerstandquote ist zum einen sanierungs- und modernisierungsbedingt sowie 

auf einen allgemeinen schlechten Zustand der Wohnungen zurückzuführen. Insgesamt 

befinden sich 206 Wohnungen der Wohnungswirtschaft in einem nicht vermarktungs-

fähigen Zustand. Werden diese nicht betrachtet, reduziert sich der Leerstand auf 180 

Wohnungen, das entspricht einer Quote von 6,2 %.  

 Gesamtleerstand: 8,3 % Leerstand 

 

Um auch den Leerstand im privaten Wohnungssegment abzubilden, wurden Strom-

zähler ausgewertet, die eine Mindernutzung von 150 kWh/Jahr aufweisen. Die Daten 

der Stadtwerke wurden mit denen der Wohnungswirtschaft verschnitten. Das bedeu-

tet, dass an den Adressen der Wohnungswirtschaft, diese genutzt wurden. Damit ergibt 

sich ein Leerstand in der Gesamtstadt von 8,3 % bzw. 573 Wohnungen. Dieser kon-

zentriert sich vor allem auf das Sanierungsgebiet Altstadt (265 leerstehende 
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Wohnungen) und auf das Fördergebiet Oststadt (213 Wohnungen). Besonders gering 

ist der Leerstand in den einfamilienhausgeprägten Stadtteilen.  

 Abb. 57: Wohnungsleerstand 

 

 
Quelle: Stadtwerke Pasewalk | Wohnungswirtschaft 

 

 Begehung: Hoher Leerstand in der Oststadt 

 

Im Rahmen der Begehung wurden durch Inaugenscheinnahme offensichtliche Leer-

stände aufgenommen. Für die Gesamtstadt ergibt sich eine Leerstandsquote von 8,1 % 

bzw. 483 Wohnungen.   

 

Der Leerstand konzentriert sich dabei vor allem auf die Oststadt. In der gesamten Ost-

stadt wurden 251 leerstehende Wohneinheiten erfasst, davon nur zwei außerhalb des 

Fördergebietes. Insgesamt stehen in diesem Stadtteil 16,7 % aller durch die Begehung 

erfassten Wohnungen leer. Diese hohe Quote ist unter anderem auf bevorstehende 

Rückbaumaßnahmen zurückzuführen. So wurden beispielsweise die zwei Blöcke 

Leerstehende 

Wohnungen

295Innenstadt

265davon Sanierungsgebiet "Altstadt"

278Ortsteile

8Nordstadt

216Oststadt

213davon Fördergebiet "Oststadt"

41Südstadt

13Vorstadt

573Gesamtstadt



  

Angebotsstruktur und Preise  

 

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK für die Stadt Pasewalk 87 

Fröbelstraße 1-3 und 4-6 in Vorbereitung des Komplettrückbaus im I. Quartal 2024 

vollständig leergezogen. 

 

Eine weitere leichte Konzentration an Leerstand findet sich in der Vorstadt, insbeson-

dere im Bereich des Bahnhofs. Dieser Teilbereich weist im Allgemeinen städtebauliche 

Missstände auf, die sich im Leerstand widerspiegeln.  

In der Innenstadt liegt die Leerstandsquote bei 5,2 %, wobei hier eine Konzentration 

im Bereich des Sanierungsgebietes festzustellen ist. In der Altstadt stehen augen-

scheinlich 120 Wohnungen leer. Insgesamt ist in der Innenstadt eine Häufung von 

komplett leerstehenden Wohnungen vorzufinden.  

 

Der Vergleich zwischen den Monitoring- und den Begehungsdaten zeigt für die Ge-

samtstadt eine ähnlich hohe Leerstandquote auf. 

 Abb. 58: Leerstehendes Gebäude in der Grünstraße 

 

 
Quelle: ALP 

 

 Struktureller Überhang ð Viele nicht aktive Mietwohnungen  

 

Für einen funktionierenden Wohnungsmarkt wird von einer Fluktuationsreserve zwi-

schen 2 und 4 % ausgegangen, um Umzüge und Modernisierungsmaßnahmen zu er-

möglichen. Der Leerstand in Pasewalk bewegt sich deutlich oberhalb der angesetzten 

Fluktuationsreserve von 3,0 %. Insofern besteht ein struktureller Überhang von 5,3 %-

Punkten bzw. 380 Wohnungen.  
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 Abb. 59: Leerstand in Pasewalk 

 

 

Quelle: ALP 

 

 Sanierungszustand wichtiger Faktor für Marktgängigkeit 

 

Ein Faktor für die Marktgängigkeit des Wohnraums ist der Sanierungszustand des Ge-

bäudes und der Zustand der Wohnung. 

Flächendeckende Daten und Erhebungen liegen nicht vor. Aufgrund dessen wurden 

einerseits die Angaben der Wohnungsunternehmen zum Zustand der Wohnungen und 

zu energetischen Sanierungsmaßnahmen ausgewertet. Anderseits erfolgte eine Annä-

herung im Zuge der Begehungen. Dabei wurde der äußerliche Sanierungszustand der 

Gebäude und mögliche energetische Sanierungsmaßnahmen durch Inaugenschein-

nahme aufgenommen. Darüber hinaus erfolgte im Monitoring Stadtentwicklung eine 

Aufnahme des Sanierungsstandes in der Altstadt.  
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Anfang der 1990er Jahre bestand ein außerordentlicher Instandsetzungs- und Moder-

nisierungsbedarf. Den städtebaulichen und funktionalen Defiziten wurde mit umfang-

reichen Maßnahmen im Rahmen des Stadtumbaus und städtebaulicher Sanierungs-

maßnahmen begegnet. Auch außerhalb der zwei Förderkulissen bestanden erhebliche 

Herausforderungen zur Instandsetzung, Modernisierung und Aufwertung von Ge-

bäude- und Wohnungsbestand, Wohnumfeld sowie Infrastruktur, die dazu beitrugen 

Pasewalk als attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort zu stärken. 

 Großteil der Wohngebäude im normalen Erhaltungszustand 

 

Eine Übersicht über den Zustand der Gebäude liegt auf Grundlage der Begehung, der 

Abfrage bei der Wohnungswirtschaft und dem Monitoringbericht zur Stadtentwick-

lung vor.  

 Abb. 60: Zustand der Gebäudefassaden 

 

 
Quelle: ALP 
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Etwa 63 % (1.851 WE) des Wohnungsbestandes der WoBa und WBG weisen einen nor-

malen Erhaltungszustand auf. Etwas über ein Viertel (27,5 % | 799 WE) haben einen 

einfachen Zustand. 4,1 % (131 WE) der Wohnungen der Wohnungswirtschaft weisen 

sichtbare Mängel auf. Darüber hinaus befindet sich nur ein kleiner Anteil der Wohnun-

gen in einem gehobenen Zustand (4,5 % | 131 WE).   

 

Im Rahmen der Begehung wurde in der Gesamtstadt 20 % des Wohngebäudebestan-

des mit sichtbaren Mängeln an der Fassade bewertet. Eine Konzentration findet sich in 

der Oststadt. 

 

Das Monitoring gibt an, dass der Großteil (72 %) der Wohngebäude in der Altstadt 

einen guten Sanierungszustand aufweisen. 27 % der Wohnungen in diesem Stadtteil 

gelten als sanierungsbedürftig. Für zwei Gebäude wurde eine Abrissempfehlung aus-

gesprochen.  

 

Deutlich wird, dass kaum Mietwohnungen mit einer höherwertigen Ausstattung  und 

größeren Mietfläche bei der WBG und WoBa angeboten werden und ð im Abgleich mit 

den im Zuge der Befragung erfassten Bedarfe ð ein strukturelles Angebotsdefizit vor-

liegt. 

 Energetische Modernisierung 

 

Während der Begehung wurde zusätzlich festgehalten, ob offensichtliche energetische 

Modernisierungen durchgeführt worden sind. Die Beurteilung bezieht sich auf Außen-

fassadendämmung, Fenster sowie Dacherneuerungen. 

Dabei wurde festgestellt, dass die große Mehrheit der Wohngebäude nicht energetisch 

modernisiert worden ist. Im Neubausegment wurde davon ausgegangen, dass sie den 

aktuellen Vorgaben nach Energieeinsparverordnung 2014 (EnEV 2014) entsprechen. 

Die Wohnungswirtschaft hat in den letzten 20 Jahren vor allem energetische Moderni-

sierungen durch den Austausch von Fenstern und Heizungen durchgeführt. 

 Haushaltsbefragung: Wärmedämmung als zentrales Thema  

 

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde auch nach dem Modernisierungsbedarf 

gefragt. Die Ergebnisse zeigen, dass knapp ein Drittel der Wohngebäude einen allge-

meinen Modernisierungsbedarf haben. Der größte allgemeine Renovierungsbedarf 

besteht in Gebäuden aus dem Zeitraum 1919 bis 1948, wohingegen der Bedarf bei 

Gebäuden ab 1949 geringer ausfällt. Der Instandsetzungsbedarf in Mehrfamilienhäu-

sern ist höher als in Ein- und Zweifamilienhäusern. Am größten ist der Bedarf im Be-

reich von allgemeiner Instandsetzung, aber auch im Bereich der Wärmedämmung 

(Dach/Fassade). 

Herausforderungen bestehen insbesondere in der Wärmeversorgung. Der Großteil des 

Wohnungsbestandes wird dezentral mit Gas beheizt, weswegen 47 % der befragten 

Haushalte Sorgen bezüglich steigender Energiepreise haben. 
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Der Großteil des selbstgenutzten Eigentums wird dezentral mit Gas beheizt, während 

im Mehrfamilienhaussegment vor allen Fernwärme die Quelle der Wärmeversorgung 

ist. Im Umland wird auch viel mit Heizöl Wärme erzeugt.  

 Abb. 61: Energetische Modernisierung 

 

 

Quelle: ALP 

 

 Höherwertige Ausstattung und Sanierung als Potenzial 

 

Energetik, guter Zustand, Barrierefreiheit, höherwertige Ausstattung und eine attrak-

tive Grundrissgestaltung gewinnen weiter an Bedeutung. Viele umzugswillige Haus-

halte gaben in der Befragung an, wegen einer besseren Wohnausstattung und einer 

barrierearmen Gestaltung umziehen zu wollen. Ein höherwertiges Angebot gegenüber 

der aktuellen Situation bietet das Potenzial Einwohner:innen in Pasewalk zu halten und 

zusätzliche/neue Zielgruppen für den Standort Pasewalk zu gewinnen. 

 
Gleichzeitig steigt die Vermarktungsfähigkeit. Zum Vergleich: Der Leerstand in Woh-

nungen der WBG und WoBa mit einfachem Zustand bzw. mit sichtbaren Mängeln liegt 
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bei 20,6 %. Bezogen auf einen normalen oder höherwertigen Zustand sind es 9,9 %. 

Man kann von einer zustandsbedingten Leerstandsproblematik sprechen. Punktuell 

kann davon ausgegangen werden, dass ein attraktiveres Angebot den Zuzug vereinfa-

chen würde. Attraktiver Wohnraum ist dabei jedoch nur eines von mehreren Kriterien.  

Deutlich wird eine positive Entwicklung in den letzten 20 Jahren. Es wurde in einem 

erheblichen Umfang Gebäudesubstanz instandgesetzt, saniert und modernisiert. 

Gleichwohl zeigt sich, dass ein nicht unerheblicher ð z. T. auch in städtebaulichen 

Schlüssellagen befindlicher ð Teil noch einer Ertüchtigung bedarf. 

 Prägung des Bestandes durch kleine und mittelgroße Wohnungen  

 

Aufgrund der hohen Bedeutung des Mehrfamilienhaussegmentes (ca. 76 %) im Allge-

meinen und des industriellen Wohnungsbaus aus der DDR-Zeit im Besonderen wird 

der Wohnungsbestand in Pasewalk überdurchschnittlich stark durch kleinere und mit-

telgroße Wohnungen geprägt; Wohnungsgrößen bis etwa 80 m² sind überdurch-

schnittlich häufig vertreten. 

 

Wohnungen zwischen 60 und 80 m² bilden mit 36 % den Schwerpunkt des Wohnungs-

bestandes, weitere 26 % der Wohnungen sind zwischen 40 und 60 m² groß. Kleine 

Wohnungen mit unter 40 m² Wohnfläche spielen quantitativ gesehen eine geringe 

Rolle (6 % des Wohnungsbestandes).  

 

Vor dem Hintergrund eines wachsenden Anteils kleiner und Senior:innenhaushalte 

nimmt die Bedeutung kleiner und mittelgroßer Wohnungen , die zum Teil barrierearm 

ausgestattet sind, eher zu.  

 Abb. 62: Größenstruktur in Quadratmeter des Wohnungsbestandes 

 

Quelle: Zensus 2011 
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 Größere Wohnungen in der Regel Wohneigentum 

 

Der Anteil von Mietwohnungen nimmt mit zunehmender Wohnungsgröße ab. Gleich-

zeitig steigt der Anteil von Eigentum. Insgesamt haben ca. 14 % der Wohnungen eine 

Wohnfläche von 100 m² oder mehr. 

 Wohnungsbestand überwiegend aus DDR-Zeiten  

 

Der Großteil des Wohnungsbestandes stammt aus den Jahren 1950 bis 1989 (63 %).  

Pasewalk erlebte insbesondere ab 1960 bis zur Wiedervereinigung 1990 einen regel-

rechten Bauboom. In diesen Jahrzehnten war eine hohe Neubautätigkeit zu beobach-

ten, geschuldet durch die damals vorherrschende Wohnungsknappheit. In dieser Zeit 

entstand auch die Oststadt in industrieller Plattenbauweise. Weiteres Entwicklungsge-

biet war die Innenstadt, in der vor allem in typischer Zeilenbauweise gebaut wurde.  

Ab 1990er konzentrierte sich der Wohnungsneubau vor allem auf Ein- und Zweifami-

lienhäuser, was sich in einer hohen Zahl an neugebauten Wohngebäuden, aber einer 

niedrigen Zahl an Wohneinheiten widerspiegelt.  

 Abb. 63: Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes 

 

 

Quelle: Zensus (*05.2011: Stichtag Zensus 2011), Statistisches Landesamt (Baufertigstellungen) 
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5.2 Neubautätigkeit , Rückbau und Flächenpotenziale  

 Neubautätigkeit  

 

Ein wichtiger Indikator für die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist die Neubautätig-

keit. Das Neubaugeschehen kann anhand von Baugenehmigungen und Fertigstel-

lungszahlen abgebildet werden. In dynamischen Wohnungsmärkten ist die Neubautä-

tigkeit von Bedeutung, um dem Nachfrageanstieg ein entsprechendes Angebot ge-

genüberzustellen. In Räumen mit entspannten Märkten und Angebotsüberhängen 

ð wie in Pasewalk ð ist eine gewisse Neubautätigkeit notwendig, um qualitative Bedürf-

nisse zu decken, die im Bestand nicht befriedigt werden können. 

 

Die Entwicklung der Neubautätigkeit unterliegt wiederkehrenden Zyklen. Ursächlich 

dafür ist die zeitverzögerte Reaktion auf die Wohnungsnachfrage aufgrund langer Vor-

laufzeiten. Zusätzlich dazu wird die Nachfrage durch Rahmenbedingungen, wie Förde-

rung (z. B. Eigenheimzulage, Entlastung von der Grunderwerbssteuer, Baukindergeld) 

oder dem bislang günstigen Zinsniveau beeinflusst. 

 2011-2022: 93 fertiggestellte Wohnungen  

 

Die Bautätigkeit im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2021 unterliegt Schwankungen. 

Nach Angaben des StatA wurden insgesamt 93 Wohnungen fertiggestellt. Die Zahl der 

Fertigstellungen im Ein- und Zweifamilienhaussegment lag im Durchschnitt bei 3,5 

Wohneinheiten im Jahr, wobei das Jahr 2020 mit neun fertig gestellten Wohnungen 

als Ausreißer gilt. Seitdem ist die Neubautätigkeit wieder gesunken. In 2022 wurden 

keine neuen Wohnungen fertiggestellt.  

 Abb. 64: Baufertigstellungen von Wohnungen in Pasewalk 2011 bis 2022 

 

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommerm  
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Die Neubautätigkeit lag bei 0,80 Wohnungen pro Jahr pro 1.000 Einwohner:innen. Zum 

Vergleich: Im Amtsbereich (1,14 WE), in Torgelow (1,27) im Landkreis (3,04) und in 

Mecklenburg-Vorpommern (2,88) war der Neubau von Wohnraum z. T. deutlich höher.  

 

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen ist in Pasewalk im Betrachtungszeitraum eher 

gering, was im Kontext bestehender Angebotsüberhänge, Potenzialen im Gebäudebe-

stand und Leerständen folgerichtig ist. 

 Schwerpunkt des Neubaus in der Süd- und Innenstadt 

 

Die Daten der Stadt Pasewalk zur den Baugenehmigungen geben Aufschluss über die 

räumliche Verteilung der Bautätigkeit. Demensprechend wurden im Zeitraum 2013 bis 

2022 195 Genehmigungen für Neubauten und 20 für An- und Umbau erteilt.  

Der räumliche Schwerpunkt der Neubautätigkeit liegt in der Süd- und Innenstadt (au-

ßerhalb des Sanierungsgebietes). Die meisten Ein- und Zweifamilienhäuser wurden in 

der S¿dstadt genehemigt, wo in den letzten Jahren die Neubaugebiete ăAm Wieseng-

rundò und ăK¿rassier-Reitparkò geschaffen wurden.   

 Abb. 65: Baugenehmigungen auf kleinräumiger Ebene 2013 bis 2022 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 
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 Rückbau 

 Rückbau ð Seit 2003 328 Wohneinheiten rückgebaut 

 

Parallel zur Neubautätigkeit, die im Wesentlichen der Deckung qualitativer Bedarfe 

diente, wurden in den letzten zwei Jahrzehnten auch Wohnungen durch Zusammenle-

gung, Umnutzung und (Teil-)Rückbau dem Markt entzogen. Seit 2003 wurden dem 

Markt 328 Wohneinheiten entzogen. 

 
Laut städtischem Monitoring zur Stadtentwicklung wurden zwischen 2002 und 2022 

insgesamt 333 Wohnungen rückgebaut.  

 
Die Rückbaumaßnahmen sind noch nicht abgeschlossen. So sollen in Zukunft weitere 

144 Wohneinheiten teilrückgebaut oder komplett abgerissen werden.  

 Abb. 66: Rückbaumaßnahmen 

 

 
Quelle: Stadt Pasewalk 
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 Rückbautätigkeit in der Oststadt am höchsten 

 

Räumlich konzentrieren sich die Rückbaumaßnahmen auf das Fördergebiet Oststadt. 

Zwischen 2003 und 2023 (Stichtag: 30.06.2023) wurden in diesem Bereich 192 Woh-

nungen zurückgebaut, das entspricht 58,5 % des gesamten Rückbaus. Der Großteil der 

Wohnungen in di esem Stadtteil wurde komplett abgerissen (160 WE). Ein weiterer 

räumlicher Schwerpunkt des Wohnungsrückbau ist das Sanierungsgebiet in der Alt-

stadt. Im Betrachtungszeitraum wurden 68 Wohneinheiten rückgebaut, davon 36 

durch den vollständigen Abriss des Gebäudes und 32 durch Teilrückbau.  

 Die weiteren Rückbaumaßnahmen sollen in der Oststadt erfolgen.  

 Unterschiedliche Strategien der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung  

 

Seit der Wende hat die Stadt Pasewalk mehrere wohnungspolitische Strategien ver-

folgt. Neben dem Neubau von Einfamilienhªusern ăauf der gr¿nen Wieseò (z. B. ăWies-

engrundò) lag der Fokus in der Gesamtstadt, insbesondere in der Innenstadt, vor allem 

auf der Ertüchtigung des Bestandes, größere Stadtumbaumaßnahmen und ortsbildan-

gepasste Baulückenschließungen und Ersatzneubau. Mit Blick auf das bisher erreichte 

und die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist dieser Weg positiv zu bewerten. Es be-

steht ein anhaltender Bedarf zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes auf einem wirt-

schaftlich und städtebaulich tragbaren Niveau. Diesen Weg gilt es weiter zu verfolgen. 

Das Rückbaukonzept der Stadt Pasewalk sollte weiter fortgesetzt und bei Bedarf fort-

geschrieben werden. Aufgrund des Bevölkerungsrückgangs und der haushaltsstruktu-

rellen Veränderungen sollte der Neubau sich im Wesentlichen auf qualitativen Ersatz-

bedarf beschränken (vgl. Kapitel 7). 

 

Unter Berücksichtigung der Oberen Variante der Prognose wird mindestens eine 

Doppelstrategie notwendig sein. Um einen Leerstand auf einem tragbaren Niveau zu 

erreichen, muss nicht-marktfähiger Wohnraum zurückgebaut oder dieser 

Gebäudebestand grundlegend modernisiert, transformiert und aufgewertet werden.  

Ziel muss es sein, dass attraktiver Wohnraum und Städtebau entsteht, der einen 

quartiers- und stadtbezogenen Leuchtturmcharakter darstellt. Es muss Wohnraum in 

einer Qualität entstehen, die es derzeit in Pasewalk nicht gibt. Folgende Punkte gilt es 

zu beachten:  

Ä barrierearme/-freie Wohnungen 

Ä Wohnraum mit einer höherwertigen Ausstattung  

Ä attraktive Grundrissgestaltung (kleine/mittelgroßen Wohnungen bis 60/65 m², 

Große Wohnungen 4 Zimmer und mehr, Tageslichtbäder/-küchen) 

Ä Attraktive Balkone, (Dach-)Terrassen, Gärten/Grün 

Ein ăeinfachesò Modernisieren des Gebªudebestand in industrieller Bauweise wird in 

der Breite nicht als zukunftsfähig erachtet. Parallel wird Neubau in einer hohen 

städtebaulichen, architektonischen und wohnungsbezogenen Qualität erforderlich. 

Diese sollte, wenn möglich in bestehende Quartiere (v. a. Innenstadt und Oststadt) 

integriert werden und somit eine Impul sfunktion übernehmen.  
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 Best-Practice-Beispiele Umbau 

 

Aschersleben: Energieautarkes Plattenbauviertel  

Ä 60 % des Stroms werden durch PV-Module erzeugt, die an den Fassaden 

montiert sind. Bei Bedarf wird grüner Strom zugekauft 

Ä Heizen mit Infrarotheizungen, die an Decken montiert sind. Warm-

wasseraufbereitung erfolgt dezentral über Warmwasserspeicher.  

Ä Inklusivmiete von 11,50û/m▬ (kaum mehr als bisherige Kalt- und Warmmieten 

und weitere Fixkosten fürs Wohnen). CO²-neutral 

Ä Ausgangslage: WBS 70 (1972), 5 Geschosse, 4 Eingänge, 60 WE 

Ä Abbruch der zwei oberen Etagen und eines Gebäudesegmentes  Dachgeschoss 

aufgebaut 

Ä 2-5-Raum-Wohnungen, moderne Zuschnitte, geräumige Balkone 

Ä Einbau eines Aufzugs im mittleren Eingang 

Ä Große, schräge Dachfläche ermöglicht Produktion großer Mengen Strom 

Ä Ganzheitliches barrierearmes Konzept 

Ä Bausubstanz noch gut erhalten, deswegen kein Abriss 

 

 Abb. 67: Aschersleben ð Ansichten vorher und nachher modellhafter Umbau  

 

 

Quelle: agw-aschersleben 

 

 

Leinefelde -Worbis: Rück/Umbau Plattenbau  

Ä Ausgangslage: 5-geschossiger Plattenbau (40 WE) 

Ä Rückbau von 1,5 Geschossen (12 WE). 

Ä Durch Neuordnung der Grundrisse entstehen 20 WE. Grundrissveränderungen 

und Zusammenlegung von Wohnungen Ą Schaffung größerer Wohnungen  

Ä Wohnungen und Gebäude werden komplett saniert und modernisiert  

Ä Hauseingänge verlegt und von vier auf zwei reduziert 

Ä Außenlagen neugestaltet 

Ä Versetzte Balkone und unterschiedlich große Fensteröffnungen gliedern die 

Fassade komplett neu 

Ä Dachterrassen und Mietergärten 
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 Abb. 68: Leinefeld-Worbis ð Ansichten vorher und nachher modellhafter Umbau  

 

 
Quelle: LWG Leinefelde 

 

 Flächenpotenziale  

 Flächenpotenziale wichtige Kenngröße für die Wohnungsmarktentwicklung  

 

Für die Steuerungs- und Angebotsfähigkeit des Wohnungsmarktes in Pasewalk ist 

zunächst die Kenntnis von Flächen für den Wohnungsbau und eine zielgerichtete 

Planung elementar. Dazu gehört es, Ziele und Prioritäten zu formulieren und darauf 

hinzuwirken, Flächen (zeitlich und segmentspezifisch) bedarfsorientiert bereitzustellen.  

 Baulandkataster als Grundlage 

 

Im Rahmen einer Untersuchung wurden vom Ingenieurbüro D. Neuhaus und Partner 

GmbH im Jahr 2019 vorhandene Baulücken- und Flächenpotenziale aufgenommen. 

Diese wurden kategorisiert und in einem Geoinformationssystem hinterlegt. 

Hintergrund der Untersuchung ist die wachsende Nachfrage nach Standorten für den 

Neubau von Einfamilienhäusern und die nahezu ausgeschöpften Potenziale.  

Es wurden 190 mögliche Wohnbauflächen aufgenommen und charakterisiert. 

Folgende Eigenschaften wurden hinterlegt: 

Ä Flurstücksnummer, Größe in qm 

Ä Typ: Bebaut/ Unbebaut/ Garagen 

Ä Art: Baureifes Land/ Bauerwartungsland/ Rohbauland 

Ä Nutzungsart nach Baurecht: W/ WA/ WR (M/ MI/ G/ GE/ GI (hier noch nicht 

relevant)) 

Ä Lage nach Baurecht: Innenbereich/ Außenbereich/ Bebauungsplan 

Ä Zusatzinformationen zur Möglichkeit der Erschließung, zu Altlasten und zum 

Baugrund 
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Darüber hinaus wurde untersucht, ob die Flächen sich für eine Bebauung von 

Einfamilienhäusern eignen. Folgende Kategorien wurden zugrunde gelegt: 

1. Fläche steht aktuell zur Verfügung und ist geeignet für die Bebauung mit EFH  

2. Fläche steht erst nach Beräumung/ Erschließung/ Umnutzung zur Verfügung, 

Bereitstellung als Bauland ist mit einem gewissen Aufwand verbunden, könnte 

in 5-10 Jahren zur Verfügung stehen.  

3. Fläche steht absehbar nicht zur Verfügung, Gründe dafür sind z. B. 

Eigentumsverhältnisse, Nutzung, Baugrund, Lärm etc., die Bereitstellung als 

Bauland ist mit hohem Aufwand verbunden  

4. Fläche steht nicht zur Verfügung (Verkauf/ Reservierung/ Eigentum)  

5. Fläche ist ungeeignet für die Bebauung mit EFH (Außenbereich, Bauweise, 

Nutzungsvorgaben) 

Diese Einteilung kann jederzeit angepasst werden.  

 

In diesen fünf Kategorien stehen insgesamt 33,7 ha unbebaute Flächen zur Verfügung. 

In Kategorie 1 stehen vier Flächen mit einer Fläche von 9.481 m² zur Verfügung, in 

Kategorie 2 sind es acht Flächen mit einer Gesamtfläche von 15.621 m². Demnach sind 

25.102 m² kurzfristig für eine Bebauung aktivierbar.  

 Abb. 69: Flächenpotenziale nach Aktivierbarkeit und Größe 

 

 

Quelle: Ingenieurbüro D. Neuhaus & Partner | Stadt Pasewalk 

 

 

Aus gutachterlicher Sicht empfiehlt es sich das Baulandkataster fortzuschreiben, um 

geeignete Standorte für bedarfsgerechten Geschosswohnungsbau zu ergänzen und 

Flächen zu priorisieren. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels, vor allem 

auch in den Umlandgemeinden, nimmt die Bereitstellung von qualitätvollen, 

barrierearmen Geschosswohnungen eine entscheidende Rolle ein. Zusätzlich sollte 

beachtet werden, dass die Nachfrage nach Einfamilienhäusern teilweise über den 

Bestand gedeckt werden kann (s. Kapitel 4.3). 

  

Fläche in m²AktivierbarkeitKategorie

25.102
Flächen stehen zur kurzfristig zur Verfügung, Bebauung 

innerhalb von 10 Jahren
1 und 2

19.242
Fläche steht absehbar nicht zur Verfügung

(z. B. wegen Eigentumsverhältnisse, derzeitige Nutzung)
3

18.816Keine Verfügbarkeit4

273.910Für Bebauung ungeeignet5
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 Abb. 70: Wohnbauflächenpotenziale  

 

 

Quelle: Stadt Pasewalk 

 

 Priorisierung: Flächen für impulsgebende Bebauung 

 

Die künftige wohnbauliche Entwicklung erfordert eine Kombination aus weiterer 

Rückbautätigkeit und maßvollen, qualitativem Neubau. Ziel sollte es sein, den Fokus 

auf Bestandstransformation und implusgebende, moderate Neubebauung zu legen. 

Auch in der Oberen Variante der Bevölkerungsprognose wird der Bedarf an 

zusätzlichen Flächen für den Wohnungsbau moderat sein. 

Für die Wohnbau- und Stadtentwicklung gilt es, Flächen für eine Wohnbebauung zu 

priorisieren, die bereits erschlossen bzw. leicht erschließbar sind. Von Vorrang für den 

Einfamilienhausbau ist beispielsweise die straßenbegleitende Bebauung an der 

Dargitzer Straße und die Umnutzung der Garagenkomplexe in der Süd- und Oststadt. 

Auf die Neuerschließung von Flächen, wie beispielsweise im Südwesten der Südstadt 

sollte nach Möglichkeit verzichtet werden. Der Fokus sollte auf der Ausschöpfung von 

Potenzialen in bestehenden Quartieren in der Innenstadt, der Oststadt und dem 

östlichen Teil der Südstadt liegen. 
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5.3 Wohnungsbestand und Neubau im Amtsbereich  

 

Über die Analyse der Bestandssituation in der Stadt Pasewalk hinaus wurden 

wesentliche Kennziffern zur Charakterisierung der Marktstruktur und zum Umfang des 

Wohnungsneubaus für die Kommunen des Amtsbereich aufbereitet. 

 Prägung des Umlandes durch Einfamilienhäuser  

 
In den amtsangehörigen Kommunen gibt es einen Bestand von insgeamt 4.021 

Wohnungen.  

 

Die Umlandgemeinden sind ländlich geprägt. Aufgrund dessen wird der 

Wohnungsbestand von Ein- und Zweifamilienhäusern dominiert; der Anteil liegt bei 

68,7 %. Auffällig ist, dass der Anteil an Ein- und Zweifamilienhäusern in den Gemeinden 

Groß Luckow (52,4 %) und Viereck (56,3 %) deutlich niedriger ist als in den weiteren 

amtsangehörigen Kommunen. In Viereck ist dieser hohe Anteil auf den Kasernenbau 

in der Ernst-Thälmann-Siedlung zurückzuführen. 

 Abb. 71: Neubautätigkeit 2012-2022 im Amtsbereich Uecker-Randow-Tal 

 

 
Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg -Vorpommern 
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 Moderater Neubau 

 

Zwischen 2012 und 2022 wurden im Amt Uecker-Randow-Tal 89 Wohnungen 

neugebaut. Dabei wurden vor allem Einfamilienhäuser errichtet. Lediglich in Zerrenthin 

wurden Wohnungen im Meh rfamilienhaussegment gebaut.  

Bezogen auf den Wohnungsbestand von 2011 wurden 2,2 % zugebaut, was als gering 

bewertet werden kann. Auch die Neubauintensität je 1.000 Einwohner:innen kann mit 

1,1 Einheiten pro Jahr als gering bezeichnet werden kann, liegt jedoch über dem Wert 

der Stadt Pasewalk (0,8).  

Besonders hoch sind die Zubauraten in Krugsdorf (6,7 %) und Zerrenthin (7,5 %), wo 

auch der Schwerpunkt des Neubaus stattfand.  

5.4 Mieten und Kaufpreise  

 Indikator: Miet - und Kaufpreisentwicklung 

 

Zur Darstellung des Verhältnisses von Angebot und Nachfrage zählen das Miet- und 

Kaufpreisniveau sowie deren Entwicklung zu den aussagekräftigsten Indikatoren. Basis 

der Analyse bilden die Inserate2 und hedonischen3 Preise von Immobilienportalen. 

Darüber hinaus wurden die Neuvertrags-4 und Bestandsmieten5 der beiden großen 

institutionellen Bestandshalter:innen ausgewertet. 

 Mietenstruktur - und entwicklung  

 

Als Basis der Darstellung wurden die Angebotsmieten privater Vermieter:innen und die 

Neuvertragsmieten der WBG und WoBa herangezogen. Die beiden Indikatoren 

ergeben ein Bild über die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt für Haushalte, die 

auf der Suche nach Wohnraum sind. 

 Moderates Mietniveau der lokalen Wohnungswirtschaft  

 

Die Mietpreise der beiden großen institutionellen Bestandshalterinnen in Pasewalk 

weisen ein geringes Niveau auf. Die durchschnittliche Nettokaltmiete der WoBa liegt 

bei 4,04 Euro/m², bei der WBG bei 4,57 Euro/m². Insbesondere die Wohnungsbestände 

von 1971 bis 1990 haben eine geringe Nettokaltmiete von unter 4 Euro/m². 

Auch bei den Neuvertragsmieten der WoBa und WBG ist das Niveau niedrig und liegt 

bei Wohnungen, die seit 2020 neu vermietet wurden, bei 5,17 Euro/m².  

Die WBG und WoBa verfügen gemeinsam über 46 % des gesamtstädtischen 

Wohnungsbestandes. Das bedeutet, dass ein erheblicher Anteil der Mietwohnungen 

in Pasewalk zu moderaten Mieten angeboten wird.  

 
2 Angebotsmieten und -preise: Auf den einschlägigen Immobilienportalen inserierte Angebote vor dem 

Abschluss des Miet- bzw. Kaufvertrages. 

Hedonisches Preismodell: Das hedonische Preismodell bildet durch die Bereinigung von Qualitätsmerk-

malen die Preise für eine Immobilie mit durchschnittlichen Eigenschaften ab. Diese Daten eignen sich be-

sonders für den Vergleich von Preise unterschiedlich strukturierter Wohnungsmärkte. 
4 Neuvertragsmieten: Mieten abgeschlossener Mietverträge bezogen auf ein Jahr. 

 5 Bestandsmieten: Mietniveau aller bestehenden Mietverträge 
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Die Mieten des marktaktiven Mietwohnungsangebots lagen i m im gleichen Zeitraum 

und im Vergleich zu den Neuvertragsmieten höher. Im Durchschnitt wurde eine 

Wohnung für 5,68 Euro/m² und damit für 0, 51 Euro/m² mehr angeboten.  

 Abb. 72: Angebots- und Neuvertragsmieten 

 

  

Quelle: ALP | Datenabfrage Wohnungsunternehmen 

 

 Strukturelle Differenzierung 

 

Neben der absoluten Höhe macht die Struktur der Neuvertrags- und Angebotsmieten 

Unterschiede zwischen den Anbietergruppen deutlich.  

Auf Seiten der WoBa und WBG wurden 70 % der Wohnungen zu Preisen von unter 

6,00 Euro/m² vermietet. Bei den Angebotsmieten sind es 48 %. Demgegenüber kosten 

ca. 4 % der Wohnungen 8,00Euro/m² und mehr. Lediglich 0,8 % der Wohnungen der 

Wohnungswirtschaft werden für über 8,00 Euro/m² vermietet. 

 

Weitere Aspekte, die bei der Höhe der Miete relevant sind, sind u. a. die Lage sowie 

die Wohnungsgröße. Für einen innerstädtischen Vergleich wurden Daten aus der 

Haushaltsbefragung herangezogen. Demnach werden die höchsten Nettokaltmieten 

pro Quadratmeter in der Nord - und Vorstadt erzielt (6,02 Euro/m²), die geringsten in 

der Oststadt mit einer durchschnittl ichen Nettokaltmiete von 4,79 Euro/m².  

 

Im regionalen Vergleich sind die Unterschiede zwischen Stadt und Umland gering. Das 

Mietenniveau in der Stadt (5,42 Euro/m²) liegt leicht über dem im Amt Uecker-

Randow-Tal. Lediglich in den Gemeinden Groß Luckow (5,61 Euro/m²), Jatznick 

(5,67 Euro/m²) und Schönwalde (5,50 Euro/m²) werden etwas höhere Nettokaltmieten 

erzielt. Insgesamt kann festgestellt werden, dass unabhängig von Stadt oder Umland 

die Mieten zwischen 2019 und 2023 um ca. 15 % gestiegen sind.   
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Eine zusätzliche Einordnung zur Höhe der Mieten liefert die Auswertung der 

Wohnkostenbelastung aus der Haushaltsbefragung. Dabei wurden die monatlichen 

Miet - bzw. Finanzierungskosten inkl. Betriebskosten ins Verhältnis zum 

Haushaltseinkommen gesetzt. 

 Mehr als ein Fünftel der Haushalte mit erhöhter Wohnkostenbelastung  

 

Etwas weniger als zwei Drittel der befragten Haushalte (64 %) haben eine moderate bis 

durchschnittliche Wohnkostenbelastung von bis zu 30 %. Bei ca. 17 % der befragten 

Haushalte liegt die Wohnkostenbelastung zwischen 30 und 39 % und bei ca. 15 % der 

Haushalte sogar bei über 40 %. 

 

Die Differenzierung nach dem Miet- und Eigentumssegment verdeutlicht, dass v. a. 

Mieterhaushalte von einer höheren Wohnkostenbelastung betroffen sind. 

Mieterhaushalte haben durchschnittlich eine Wohnkostenbelastung von 30 %, 

Eigentümer:innen von 20 %. Im Detail betrachtet heißt dies, dass ca. 21 % der 

befragten Haushalte zwischen 30 und 39 % des Einkommens für die Miete aufwenden 

müssen, knapp 22 % der Befragten sogar mehr als 40 %. 

Haushalte, die überdurchschnittlich häufig von einer hohen Wohnkostenbelastung 

betroffen sind, sind Singlehaushalte, Alleinerziehende und (alleinlebende) 

Senior:innen. 

 Abb. 73: Wohnkostenbelastung nach Wohnform  

 

 

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 

 

 
 

  

GesamtIm EigentumZur MieteWohnkostenbelastung

36%51%28%weniger als 20%

32%35%29%20-29%

17%10%21%30-39%

15%4%22%40% und mehr

100%100%100%Gesamt
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 Bezahlbares Mietwohnungssegment  

 Bezahlbares Mietwohnungssegment: städtische Aufgabe 

 

Wohnungspolitisch stellt die Versorgung der Haushalte mit niedriger Wohnkaufkraft 

ein zentrales Handlungsfeld und originäre kommunale Aufgabe dar. Aufgrund der 

Bedeutung wurde eine vertiefende Analyse zu bezahlbarem Mietwohnraum 

durchgeführt . 

 

Basis der Betrachtung ist die Definition, wann eine Wohnung preisgünstig ist und 

welche Haushalte auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen sind. ALP greift dafür auf 

die Einkommens- und Mietobergrenzen der Wohnraumförderung des Landes zurück. 

 

Während die Einkommensgrenzen (standardisierte Nettoeinkommen = 

Bruttoeinkommen abzüglich pauschal 30 % für Steuern und Sozialversicherungen) in 

den Förderbestimmungen enthalten sind, ergibt sich die Mietobergrenze aus dem 

Produkt der Mietobergrenze pro Qu adratmeter (nettokalt) und der angemessenen 

Wohnungsgröße. Beispiel: Die Grenze für eine preisgünstige Wohnung liegt für einen 

Einpersonenhaushalt im 1. Fºrderweg bei 300,00 Euro netto-kalt (6,00 Euro/m▬ 

nettokalt x 50 m▬). 

 Abb. 74: Definition von Angebot und Nachfrage im bezahlbaren Mietwohnungssegment 

 

 

Quelle: Land Mecklenburg-Vorpommern 

 

 Nachfragestruktur ð Haushalte mit niedrigen Einkommen  

 

Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen zählt zunächst die Gruppe der Transfer-

leistungsempfänger:innen. Dies sind: 

Ä Grundsicherung für Arbeitssuchende sowie Erwerbstätige, deren Einkommen 

mit Arbeitslosengeld II aufgestockt wird (SGB II)  

Ä Empfänger:innen von Sozialhilfe (SGB XII) außerhalb von Einrichtungen (Hilfe 

zum Lebensunterhalt/Grundsicherung im Alter/ bei Erwerbsminderung) 

Ä Wohngeldempfängerhaushalte (WoGG) sowie  

Ä Leistungsempfänger:innen nach dem AsylbLG 

Mittlere EinkommenUntere Einkommen

Haushalts -

größe Mietober -grenze

(pro m²/ Wfl .)

Einkommens -

grenze (netto 

monatl.)

Mietober -grenze

(pro m²/ Wfl .)

Einkommens -

grenze

(netto monatl.)

6,80 û1.800 û 6,00 û1.400 û 1-PHH

6,80 û2.700 û 6,00 û2.100 û 2-PHH

6,80 û3.315 û 6,00 û2.578 û 3-PHH

6,80 û3.930 û 6,00 û3.057 û 4-PHH

6,80 û4.545 û 6,00 û3.535 û 5-PHH
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Amtliche Daten zur Anzahl und Differenzierung leistungsbeziehender Haushalte liegen 

nicht vor. Im Rahmen der Haushaltsbefragung lag der Anteil von 

transferleistungsbeziehenden Miethaushalten bei rund 15 %. Gewisse rªumliche 

Konzentrationseffekte konnten dabei insbesondere in der Oststadt und zum Teil in der 

Innenstadt  festgestellt werden. 

In die Untersuchung werden zudem die Haushalte einbezogen, die keine 

Transferleistungen beziehen. Hierzu zählen alle Haushalte, die Einkommen unterhalb 

der Einkommensgrenzen aufweisen. Die exakte quantitative Bestimmung dieser 

Gruppe ist allerdings nicht möglich, da Angaben zu Einkommen auf kleinräumiger 

Ebene nicht erhoben werden. Vor diesem Hintergrund kann die Anzahl nur 

näherungsweise bestimmt werden. ALP greift auf zwei Datenquellen zurück: Zum einen 

werden Einkommensdaten aus den Mikrozensuserhebungen von DESTATIS 

herangezogen. Diese liegen jedoch nur auf regionaler Ebene vor. Um zum anderen die 

unterschiedliche Kaufkraft der Haushalte auf Ebene der Kommunen abbilden zu 

können, hat ALP die Mikrozensusergebnisse mit den Kaufkraftdaten der Gesellschaft 

für Konsumforschung (GfK) verknüpft. 

 

Im Rahmen der Analyse wurde das Mietsegment betrachtet. Es ist jedoch zu 

berücksichtigen, dass auch Eigentümer*innenhaushalte (aufgrund hoher Kosten für 

Instandhaltung und Nebenkosten) teils Probleme haben, die anfallenden Kosten zu 

tragen. 

 Über zwei Drittel der Mieterhaushalte unter Einkommensgrenze 

 
In Pasewalk gibt es 4.400 Mieterhaushalte, das entspricht etwa 76 % aller Haushalte. 

Davon liegen 3.000 (68 % aller Mieterhaushalte) unterhalb der Einkommensgrenzen.  

 

Die große Mehrheit sind damit Haushalte ohne Leistungsbezug. Die Zahlen 

verdeutlichen, dass die soziale Wohnraumförderung Mecklenburg -Vorpommerns 

breite Schichten der Bevölkerung einbezieht und geförderter Wohnungsbau 

keinesfalls nur für Transferleistungsempfänger:innen in Betracht kommt. Haushalte, die 

überdurchschnittlich häufig über ein niedriges Einkommen verfügen sind Senior:innen- 

sowie Singlehaushalte im Allgemeinen. 

 Fokus auf der Subjektförderung  

 

Haushalte, die sich aus finanziellen Gründen oder aufgrund ihrer sozialen Lage nicht 

eigenständig mit Wohnraum versorgen können, sind auf die Unterstützung der 

öffentlichen Hand angewiesen. Neben der Subjektförderung, der finanziellen 

Unterstützung zur Erhöhung der Wohnkaufkraft (Wohngeld, Kosten der Unterkunft 

etc.) sind öffentlich geförderte Wohnungen (Objektförderung) ein Instrument zur 

Sicherung der Wohnraumversorgung.  

 

Aktuell gibt es in Pasewalk keine mietpreis- oder belegungsgebundenen Wohnungen. 

Haushalte mit niedrigen Einkommen versorgen sich auf dem freien Wohnungsmarkt 

bzw. über die WoBa oder die WBG Pasewalk mit Wohnraum bzw. werden durch 

Transferleistungen bei der Wohnraumversorgung unterstützt. 
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 Bilanzierung differenziert nach Haushalts- und Wohnungsgröße  

 

Um Engpässe und strukturelle Defizite zu identifizieren, wurde eine Bilanzierung des 

marktaktiven Angebots und der marktaktiven Nachfrage, differenziert nach Haushalts- 

und Wohnungsgröße, durchgeführt. Die Bilanzierung bezieht sich auf den Status quo.  

 Etwa 96 % der Mietwohnungen im bezahlbaren Segment 

 

Im abschließenden Schritt wird die Nachfrage (Haushalte mit Einkommen unterhalb 

der Einkommensgrenzen) dem preisgünstigen Wohnungsangebot gegenübergestellt. 

Abb. 75 zeigt das Ergebnis der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im 

preisgünstigen Segment für untere Einkommen. Bezogen auf das gesamte Segment 

gibt es rechnerisch ein ausreichend großes Angebot an preisgünstigem Wohnraum.  

Wohnungsgrößen- und haushaltsgrºÇen¿bergreifend entsprechen rund 96 % der 

Neuvermietungen bzw. Angebotsmieten der Definition des bezahlbaren Wohnens. 

 Abb. 75: Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im unteren Einkommenssegment  

 

 

Quelle: ALP 
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 Betriebs- und Heizkosten als wachsender Belastungsfaktor  

 

Trotz einer geringen Miete pro Quadratmeter können diese Wohnungen für kleine 

Haushalte teuer sein. Von besonderer und aktueller Bedeutung sind in diesem 

Zusammenhang die Neben- und Heizkosten, die besonders stark steigen. So ergibt 

sich, trotz moderater Kaltmiete, häufig eine hohe Wohnkostenbelastung. Die 

Haushaltsbefragung hat ergeben, dass 35 % der befragten Haushalte Sorgen bezüglich 

der aktuellen Energie-Situation haben. Als meist genannter Faktor wurden die 

gestiegen Energiepreise genannt (44 %). 

 Großes Angebot kleiner Wohnungen, jedoch viele Nachfrager:innen 

 

Die oben aufgeführte Betrachtung der Gesamtzahlen ist allein wenig aussagekräftig. 

Es können strukturell erhebliche Unterschiede bestehen. So steht einer großen Zahl 

von kleinen Ein- und Zweipersonenhaushalten häufig nur eine vergleichsweise geringe 

Zahl kleiner Wohnungen gegen¿ber. Im Ergebnis f¿hrt dieser ăMismatchò dazu, dass 

Haushalte auf größere oder teurere Wohnungen ausweichen müssen. Laut 

Haushaltsbefragung tragen 32% der Haushalte, die auf bezahlbaren Wohnraum 

angewiesen sind, zum Teil deutlich höhere Kaltmieten. 

 

Vor diesem Hintergrund können auch auf Märkten mit moderaten Mieten Engpässe 

im Segment der preisgünstigen Wohnungen (bei Ein- und zum Teil 

Zweipersonenhaushalten) auftreten. Bei diesem Ansatz besteht ein rechnerisches 

Defizit an bezahlbarem Wohnraum für Einpersonenhaushalte. In Pasewalk gibt es ca. 

2.300 Single-Haushalte, die zur Miete wohnen. Davon fragen etwa 1.720 Haushalte 

preisgünstigen Wohnraum nach. Bei einer Fluktuationsreserve von 10 % fragen pro 

Jahr 172 Haushalte preisgünstigen Wohnraum nach. Demgegenüber stehen ca. 980 

Mietwohnungen, wovon 95 % innerhalb der Mietobergrenzen liegen. Wird hier 

ebenfalls eine Fluktuationsquote von 10 % angenommen, kommen pro Jahr 91 

preisgünstige Wohnungen auf den Markt. Auf eine preisgünstige Wohnung kommen 

somit ca. 1,9 Nachfrager:innen.  

 

Dies ist Ausdruck eines strukturellen Defizits. Selbst, wenn alle Wohnungen unter 50 m² 

zu Preisen unterhalb der Mietobergrenze angeboten würden, ergäbe sich ein Defizit 

(172 Haushalte: 91 Wohnungen). Dies führt dazu, dass Haushalte auf größere 

Wohnungen ausweichen oder einen Umzug unterlassen. Festzuhalten ist, dass die 

Problematik nicht in zu hohen Mieten, sondern im Umfang von kleinen Wohnungen 

besteht. Für Zwei- und Mehrpersonenhaushalte ist die Angebot-Nachfrage-Relation 

günstiger. Bei Wohnungen für Dreipersonenhaushalte zwischen 60 und 75 m² ð die 

zahlenmäßig am häufigsten vorhanden sind ð ist die Situation entspannt. Eine geringe 

Nachfrage trifft auf ein breites Angebot.  
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 Kaum Haushalte in beengten Wohnverhältnissen 

 

Überdies wurde anhand der Befragung das Verhältnis von aktueller Wohnungsgröße 

und aktueller Haushaltsgröße geprüft. Dabei wurde ebenfalls die angemessene 

Wohnungsgröße angesetzt. 

 

Im Ergebnis wurden 33 Haushalte (ca. 5 % aller Haushalte) festgestellt, die in beengten 

Wohnverhältnissen leben, beispielsweise ein Zweipersonenhaushalt in einer Wohnung 

mit bis zu 45 m². Insofern kann die Versorgungssituation mit Blick auf die Wohnfläche 

als entspannt bewertet werden. Demgegenüber gibt es eine große Zahl von 

Haushalten, die großzügig wohnen: Rund 23 % der Ein- oder Zweipersonenhaushalte 

wohnen auf einer Wohnfläche von 90 m² und mehr. 

 Abb. 76: Haushalte in beengten Wohnverhältnissen  

 

 
Quelle: ALP 

 

 Sicherung des bezahlbaren Segmentes 

 

Das Ergebnis der Bilanzierung im Teilmarkt bezahlbarer Mietwohnraum zeigt ein 

gewisses strukturelles Defizit auf. Aus gutachterlicher Sicht ist die aktuelle 

Versorgungssituation als gut zu bewerten. Dennoch sollte auch in Pasewalk ð einem 

weitgehend entspannten Wohnungsmarkt ð der Sicherung von bestehenden 

bezahlbaren Wohnungen eine gewisse Priorität eingeräumt werden. Dazu gehört 

insbesondere auch die Vermeidung/Auflösung von Polarisierungstendenzen. Diese 

sind insbesondere in der Oststadt zu beobachten. Eine grundlegende Transformation 

und Aufwertung (zumindest einzelner) Gebäudebestände sowie ergänzender 

Wohnungsneubau können dazu beitragen. 

  

  

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

bis zu 50m² 50 bis 60 m² 60 bis 75 m² 75 bis 90 m² 90 bis 115 m² Mehr als 115 m²

1-Personenhaushalt 2-Personenhaushalt 3-Personenhaushalt

4-Personenhaushalt 5 Personen 6 Personen und Mehr

Haushalte mit Handlungsbedarf:

2,0%

1,2%

1,4%

0,5%



  

Angebotsstruktur und Preise  

 

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK für die Stadt Pasewalk 111 

 Eigentumssegment  

 Entkopplung von Wohnkosten von Verbraucher:innenpreisen und Löhnen 

 

Gegenüber dem Mietsegment ist bei der Entwicklung der Kaufpreise eine deutlich 

stärkere Preisdynamik zu beobachten, die stärker war als die Entwicklung der Löhne 

und Verbraucher:innenpreise. Die bislang hohe Nachfrage, die sich direkt auf die 

Immobilienpreise auswirkte, resultierte vor allem aus dem günstigen Zinsniveau. Mit 

dem Anstieg der Zinsen dürfte die Nachfrage in den nächsten Jahren nachlassen. Im 

langjährigen Mittel sind die Finanzierungskosten jedoch nach wie vor günstig. 

 

Für die Darstellung der Kaufpreise wurden einerseits Inserate von 

Immobilienplattformen genutzt. Zusätzlich wurden hedonische Preise herangezogen, 

um eine gewisse Vergleichbarkeit zum Umland zu ermöglichen. 

 Abb. 77: Mieten- und Kaufpreisentwicklung im Amtsbereich 2019-2023 

 

 

Quelle:  Immobilienscout24 
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 Erhebliche Preisdynamik für Einfamilienhäuser 

 

Der Markt im Segment für klassische (freistehende) Einfamilien-, Doppel- und 

Reihenhäuser ist deutlich kleiner als bei Mietwohnungen und heterogen strukturiert. 

Laut hedonischen Preisen von ImmobilienScout24 kostete im Jahr 2022 ein 

Einfamilienhaus durchschnittlich 2.089Euro/m² Wohnfläche. Das sind etwa 52,0 % 

mehr als noch drei Jahre zuvor.  

In den Umlandgemeinden ð die gerade im Einfamilienhaussegment eine gewisse 

Konkurrenz für den Wohnstandort Pasewalk bilden ð sind die Kaufpreise mit denen in 

Pasewalk vergleichbar.  

5.5 Zwischenfazit  

 Struktur des Wohnungsbestandes  

 

Ä Schwerpunkt des Gebäudebestandes auf Ein- und Zweifamilienhäusern 

(69,2 %) ð Insgesamt 6.321 Wohnungen, davon ca. 76,4 % in Mehrfamilienhäu-

sern 

Ä Eigentumsquote von ca. 22,3 %, mehrheitlich in Einfamilienhäusern ð Großteil 

der Wohnungen (78 %) sind Mietwohnraum  

Ä Etwa 46 % des Mietwohnungsbestandes sind im Eigentum der Wohnungsge-

sellschaft Pasewalk (WoBa) und der Wohnungsbaugenossenschaft Pasewalk 

(WBG), die wichtige Partnerinnen der Stadt in stadtentwicklungs- und woh-

nungspolitischen Fragestellungen sind 

Ä Positive Entwicklung der Leerstandssituation ð aktuell stehen jedoch weiterhin 

ca. 9,7 % leer ð häufig sind Defizite im Gebäude- und Wohnungsbestand ur-

sächlich 

Ä Prägung des Bestandes durch viele kleine und mittelgroße Mietwohnungen ð 

Größere familiengerechte Mietwohnungen seltener 

Ä Hoher Anteil von Wohnungen mit eher normaler Ausstattung bzw. Zustand ð 

Bedarf und Potenzial für qualitative Verbesserungen und ein höherwertiges An-

gebot  

 Neubautätigkeit, Rückbau und Flächenpotenziale  

 

Ä Neubautätigkeit zwischen 2012 und 2022 von 93 WE im Ein- und Mehrfamili-

enhaussegment 

Ä Im regionalen Vergleich niedrige Neubauintensität  

Ä Räumlicher Schwerpunkt der Neubautätigkeit in der Südstadt und der Innen-

stadt (außerhalb Sanierungsgebiet)  

Ä Seit 2003 kontinuierlicher Rückbau von Wohnungen ð insgesamt 328 WE rück-

gebaut ð geschossweiser Teilabriss oder vollständiger Abriss von Wohngebäu-

den 

Ä Rückbautätigkeit überwiegend in der Oststadt  

Ä Kurzfristig etwa 25.000 m² Flächenpotenziale für wohnbauliche Entwicklung ak-

tivierbar 
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Ä Konzentration von wohnbaulicher Entwicklung auf leicht erschließbare Flächen 

ð Impulsgebende Flächen und Vorhaben priorisieren 

 Wohnungsbestand und Neubau im Amtsbereich  

 

Ä Neubautätigkeit im Amtsbereich von 89 WE zwischen 2012 und 2022ð Neubau 

mehrheitlich im Ein- und Zweifamilienhaussegment  

 Mieten und Kaupreise  

 

Ä Niedriges Mietenniveau ð Neuvertragsmieten der WoBa und WBG 5,17 û/m▬ - 

Auch Angebotsmieten mit niedrigem Niveau von 5,31 û/m▬ - Mietenniveau zwi-

schen 2019 und 2022 um 10,9 % gestiegen.  

Ä Anteil bezahlbarer Wohnungen ist hoch ð Dennoch ist für einige Haushaltsty-

pen die Versorgungssituation nicht immer einfach ð hohe Anzahl an einkom-

mensschwachen Single-Haushalten stehen geringem Wohnungsangebot ge-

genüber 

Ä Betriebs- und Heizkosten werden zu einer wachsenden Belastung für viele Mie-

ter:innen 

Ä 68 % aller Mieterhaushalte liegen unter den Einkommensgrenzen für Wohn-

raumförderung ð Hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum 

Ä Kaufpreise für Ein- und Zweifamilienhäuser zwischen 2019 und 2022 um 52,0 % 

gestiegen ðTrotz Anstieg auf geringem Niveau 
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6.1 Mobilität und verkehrliche Infrastruktur  

 Individualverkehr  

 Gut ausgebautes Straßennetz und (überregionale) Anbindung  

 

Alle Stadtbereiche der Stadt Pasewalk sind über Bundesstraßen und das innerstädti-

sche Straßennetz gut zu erreichen. Durch das Stadtgebiet verlaufen die B 104 (Neu-

brandenburg ð Grenzübergang Linken), die B 109 (Greifswald ð Prenzlau) und die L 321 

(Pasewalk ð Torgelow). 

 

Die Autobahn A 20 verläuft südwestlich der Stadt. Diese ist mittels der Anschlussstellen 

Pasewalk-Nord und Pasewalk-Süd in ca. 6 bzw. 8 km Entfernung zu erreichen. 

 Abb. 78: Anbindung Pasewalk 

 

 

Quelle: OpenStreetMap 

 

 B 104: Ortsumgehung Pasewalk 

 

Im Bundesverkehrswegeplan (BVWP) ist festgeschrieben, dass die B 104 zur einer Orts-

umgehungsstraße ausgebaut werden soll. Dadurch soll eine zusätzliche leistungsfä-

hige Anbindung des Gewerbestandortes Pasewalk an das überregionale Straßennetz 

hergestellt werden. Gleichzeitig wird der Durchgangverkehr in der Stadt und daraus 

resultierender Lärm minimiert.  

  
































































































































































































