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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 gehdren, eine Verwaltungsgemeinschaft. Verwaltungssitz ist in Pa-
sewalk.

Mit einer Bevdlkerung von insgesamt 10.190 Einwohner:innen (Stand 31.12.2022, Stac
Pasewalk) ist Pasewalk die drittgro3teStadt des Landkreises hinter den Stadten Greifs-
wald und Anklam. Die Stadt ist landlich gelegen, jedoch gut an GroR3stadte und Bal-
lungszentren Uber die Autobahn A20 oder Uber die Schiene angebunden. Die nachst-
gelegene GrolRstadt ist das polnische Stettin (ca. 40 kmEntfernung). Berlin und Rostock
befinden sich in vergleichsweise grof3er Distanz. Das Oberzentrum Neubrandenburg
ist 55 km entfernt.

» | Starkung der Daseinsvorsorge und Zukunftsfahigkeit der Stadt

Die Stadt Pasewalk ist seit der Wiedervereinigung von einem Strukturwandel betroffen.
Die Nachwirkungen der massiven Umbrilche, die landliche Lage und die vergleichs-
weise grof3e Distanzzu Arbeitsmarkt- und Ausbildungszentren haben sich in erhebli-

chen demografischen, sozbdkonomischen Veranderungen niedergeschlagen, mit ent-

sprechenden Auswirkungen auf die Stadt und Wohnungsmarktentwicklung.

Neben der ricklaufigen Einwohner:innenzahl wirkt sich der demografische Wandel auf
Pasewalkin Form einer sinkenden Zahl von Kindern und Jugendlichen und einer wach-
senden Zahl von Senior:innenaus. Dies fuhrt u. a. zu veranderten Bedarfen in Bezug
auf den Wohnungsmarkt und die Daseinsvorsorge.

Die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung ist auch abhangig von der Attraktivitat der
Stadt einschlieB3lich der Identifikation der Bevdlkerung mit ihr sowie der Schaffung
neuen und bedarfsgerechten Wohnraums durch Nachverdichtung, Modernisierung
oder Ausweisung neuer Bauflachen.

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 verandernden Nachfragestrukturen anzupassen
ihre wichtigen Funktionen zu starken, um die Versorgung flir die Bevolkerung vor Ort
und des Umlands zu gewahrleisten. Es gilt Leerstand in Bestandsgeb&uden zu mini-
mieren und zielgruppenspezifische Angebote bedarfsgerecht der Wohnraumnach-
frage anzupassen.

Auch die Frage nach bezahlbarem Wohnraum rickte die letzten Jahre ins Zentrum
wohnungspolitischer Diskurse, sodass die Erarbeitung nachhaltiger Losungsvorschlage
und die Verfolgung einer stringenten Umsetzungsstrategie fur bezahlbaren Wohn-
raum notwendig wird.
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Daruiber hinaus beeinflussen gesamtgesellschaftliche Trends wie die Digitalisierung,
die Mobilitatswende, ein verandertes 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 fur die Zukunftsfahigkeit der Stadt Pasewalk. Leerstand von Gebauden
GeschaftsschlieBungen, unsanierte Gebaudesubstanz, unattraktiveVohnumfeldge-

staltung und geringe Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum stellen Risiken fur die

Entwicklung der Kurassierstadt dar.

» | Erstellung eines Wohnungsmarktstrategiekonzepts i.V.m. der Fortschreibung des ISEK|

Die Stadt Pasewalk hat sichentschlossen, sich diesen stadtebaulichen 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 Lebensverhaltnisse zu schaffen und die nachhal-
tige Entwicklung der Stadt voranzubringen. Dazu gehéren eine ausreichende Grund-
versorgung und leistungsféahige Infrastruktur, eine attraktive Innenstadt ebenso wie
eine hohe Wirtschafts- und Innovationskraft flr eine langfristige Sicherung von Ar-
beitsplatzen sowie sektortibergreifende Strategien fir Klima- und Umweltschutz.

Das ISEK wurde erstmals 2002 aufgestellt und in den Jahren 2005, 2010 sowie 201
fortgeschrieben. Das ISEK definiert Ziele und Leitlinien der Stadtentwicklung. Veréan-
derte gesellschaftliche, demografische und baulich-rAumliche Bedingungen erfordern
eine regelméaRige Uberprifung der Daten und HandlungsmaRnahmen. Nach acht Jah-
ren ist eine weitere Fortschreibung des ISEKs notwendig. Darliber 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 Ubergreifende Pla-

nungs- und Handlungswerkzeug.

» | Zentrale Fragestellungen

Im Rahmen der Erarbeitung des Wohnungsmarktstrategiekonzepts i.V.m. der Fort-
schreibung des ISEKSs fiur die StadPasewalkwurden unter anderem Antworten auf fol-
gende wohnungsmarktrelevante Fragestellungengegeben:

A Welche tibergeordneten Trends und Prozesse sind auf den Wohnungsmaérkten
und der Gesellschaftzu beobachten und welche Auswirkungen haben diese auf
die Stadt Pasewalk die Stadtentwicklung und die Wohnungsmarkte?

A Wie entwickelt sich der regionale Wohnungsmarkt im Nahbereich und welche
Funktion nimmt die Stadt Pasewalkim regionalen Kontext ein?
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A Wie stellt sich die Wohnungsmarktsituation teilraumlich und segmentspezifisch
dar?

A Welche Abhangigkeiten und Wechselbeziehungen gibt es beztiglich der Wohn-
raumnachfrage zwischen den Kommunen der Region und den stadtischen Teil-
raumen von Pasewallk?

A Welche Zielgruppen fragen gegenwartig Angebote in Pasewalknach, an wen
richtet sich das Neubauangebot?

A Welche Wohnformen und WohnungsgréRen werden im Betrachtungsbereich
nachgefragt?

A Wie hat sich das Preisniveau in den letzten Jahren in den einzelnen Preisseg
menten (unteres, mittleres, oberes Preissegment) inPasewalkund im Nahbe-
reich entwickelt?

A Wie groR ist das preisgiinstige Marktsegment bzw. wie viele Haushalte fragen
preisgunstigen Wohnraum nach?

A Wie ist der Wohnungsbestand zu charakterisieren und welchen Umfang hat der
Wohnungsleerstand in Pasewalk?

A Welche Funktion kann der Wohnungsbestand (z. B. in Einfamilienhausgebieten)
zur Bedarfsdeckung einnehmen?

A Wie sehen die typischen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt 2035 und 2040
aus?

A Wie hoch sind die Angebots- bzw. Nachfragetiberhange? Mit welchem Wohn-
raumbedarf ist kiinftig im Betrachtungsbereich zu rechnen?

A Wo stehen Wohnbauflachen- und Nachverdichtungspotenziale zur Verfligung?
Welche Baulandentwicklung ist sinnvoll, um dem Bedarf Rechnung zu tragen?

A Welche stadtentwicklungspolitischen Ziele konnen in Pasewalk identifiziert
werden?

A Wie lassen sich wohnungspolitische und stadtentwicklungspolitische Ziele ver-
einen?

A Welche infrastrukturellen Rahmenbedingungen liegen in Pasewalkvor?

A Wie lassen sich die Ergebnisse aus dem Integrierten energetischen Quartiers-
konzeptes in die Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK

einflgen, sodass ein Pilotprojekt fiir das Bauvorhabena Qu a r t koezipiertt
werden kann?

A Welche Zieleund MaRnahmen konnen fur das Quartier formuliert werden?
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1.2

»

»

»

Vorgehen

Der Erarbeitungsprozesszur Wohnungsmarktstrategie und zur Fortschreibung des In-
tegrierten Stadtentwicklungskonzeptes war in vier Bausteine gegliedert.

1. Situationsanalyse

Im ersten Arbeitsschritt wurden Ubergeordnete Trends und Prozesse, die raumliche
Lage, die Anbindung und Verflechtungen der Stadt Pasewalkdargestellt. Fernerwur-

den die Stadt- und Siedlungsstruktur sowie bestehende Planungen und Konzepte (z.B.
stadtebauliche Rahmenplane)und Ubergeordnete Rahmenbedingungen betrachtet.

Einen zentralen Baustein bildgen (kleinraumige) Sekundardatenanalysen zusoziotko-
nomischen Rahmenbedingungen, der Bevolkerungsentwicklung sowie zu den Ange-
bots- und Nachfragestrukturen des PasewalkerWohnungsmarktes und im Amtsbe-
reich UeckerRandow-Tal. Dafur werden unter anderem Daten aus dem stadtischen
Melderegister und des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern genutzt. Zu-
satzlich wurden Miet- und Kaufpreisinserate analysiertsowie Daten der lokalen Woh-
nungswirtschaft ausgewertet. Dies umfasst etwa Hinweise zu Wohnungsgrofie, Miet-
preisen und Leerstanden sowie zur Energetk. Die Darstellung der Wohnbaupotenziale
auf Grundlage eines Baulandkatastersvar ebenfalls Bestandteil der Analyse.

Ein weiterer wichtiger Analysebaustein ist die Auswertung derInfrastrukturversorgung
in den Bereichen Verkehr und Mobilitat, soziale Infrastruktur, Tourismus und Kultur,
technische Infrastruktur und Digitalisierung sowie die Grin- und Freiraumstruktur.

Die Sekundardatenanalyse wurde durch Interviews mit wesentlichen Wohnungsmarkt
und Stadtentwicklungsakteuren (Bestandshalter, Interessenverbénde, Verwaltung und
Politik, Vereinen) vertieft.

Im Rahmen einer Begehung erfolgte eine vertiefende Bestandsaufnahme wesentlicher
stadtstruktureller Informationen , vorhandener Infrastrukturen, stadtebaulicher Miss-
stande sowie weiterer Gebaude und Wohnungsbestandsstrukturen.

2. Wohnungsmarktprognose

Darauf aufbauend erfolgte die Erstellung einer Bevdlkerungs, Haushalts und Woh-
nungsmarktprognose fur das Jahr 2040, die in drei Szenarien erarbeitetwurde. Sie er-
laubt eine valide Ableitung kiinftiger Handlungs - und Neubaubedarfe fir verschiedene
Zielgruppen.

3. Strategie und Empfehlungen

Im dritten Schritt erfolgt e eine zusammenfassende Bewertung der aktuellen Situation
auf dem Wohnungsmarkt und der Stadtentwicklung Pasewalksowie der sich aus der
Prognose ergebenden kiinftigen Bedarfe. Die Ergebnissewurden in einem Starken-
Schwachen Profil festgehalten (vgl. Kapitel 8). AlsErgebniswurden die zentralen woh-

nungswirtschaftlichen und stadtentwicklungspolitischen Handlungsbedarfe darge-

stellt. Darauf aufbauend wurden Leitziele formuliert und mit konkreten MalZnahmen

sowie Instrumenten unterlegt.
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Zudem wurde ein Pilotprojekt erarbeitet, dass sich auf die Transformation von Platten-
bauquartieren bezieht. Es benennt Handlungsansatze und MaRhahmen um stadtebau-
liche und gebédudebezogene Missstande zu beheben und eine bedarfsgerechte, zu-
kunftsfahige Entwicklung von qualitatsvollem, attraktiven Wohnraum zu erreichen. Es
wurde das &Quartier 450in der Innenstadt untersucht. Als Grundlage diente ein Inte-
griertes Energetisches Quartierskonzept (IEQK), dass drei stadtebauliche Umbauvari
anten darstellt. Ziel der Lupenanalysewar es, Ubertragbare Anséatze fir eine qualitats-
volle Transformation abzuleiten.

» | 4. Prozessbegleitender Beteiligungsprozessund Ergebnisse

Die Erstellung der Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK wurde
von einem Beteiligungsprozess begleitet:

Abstimmungstermine: Mit der Stadtverwaltung Pasewalkund dem Sanierungstrager
BauBeConSanierungstrdger GmbHfanden regelméiRige Abstimmungsgesprache statt.

Arbeitsgruppen Wohnen: In einer Arbeitsgruppensitzung mit WoBa, WBG, Sanierungs-
trager, Deutschem Roten Kreuz und Verwaltung wurden wohnungsmarktbezogene
Herausforderungen und Handlungsansatze 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 Blrgerbeteiligung wurde eine Befragung der
Haushalte in Pasewalk und dem UeckerRandow-Tal durchgefiihrt. In Pasewalk wurde
eine Vollbefragung der 5.287 Haushalte durchgefihrt. Im Umland wurden 3.000 Haus-
halte angeschrieben. Die Haushalte wurden zu ihrer Zufriedenheit mit den Infrastruk-
turen in Pasewalk, ihrer Wohnsituation, Umzugs und Wohnwiinsche gefragt. Zusatz-
lich konnten sie Orte mit Handlungsbedarf und Projektideen mitteilen. Um maogliche

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, da
entspricht einer Ricklaufquote von 13,4 %. Der Ricklauf der Umland-Befragung be-
tragt 13 %, das entspricht391 ausgefillten Fragebogen.

Birgerwerkstatt: Am 19. September 2023 fand eine Blrgerwerkstatt statt, zu der alle
Birger:innen der Stadt, die Stadtvertreter:innen und Verwaltungsmitarbeiter:innen ein-
geladen waren. Die ca. 45 Teilnehmenden hatten zunachst die Mdglichkeit Handlungs-
erfordernisse zu benennen. Im Anschluss wurdenfir drei Themenschwerpunkte die
Herausforderungen vertiefend diskutiert und Projektideen benannt.
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Abb. 1: Uberblick des Erarbeitungsprozesses
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2.1 Lage im Raum und Anbindung

»» | Grundzentrum in landschaftlich attraktiver Lage

Pasewalk liegt am Ostufer der mittleren Uecker zwischender Ueckermiinder Heide im
Norden und der Uckermark im Stiden. Sudlich der Stadtbefindet sich die uckermarki-

sche Grundmoranenlandschatft.

Ferdinandshof Ahlbeck
Wilhelmsburg Eggesin
Torgelow
Heinrichswalde
Hintersee
Merlnl) Hammer a.d. Uecker
Viereck
Jatznick
Rothenklempenow
Amt Uecker- Koblentz
Randow-Tal Krugsdorf
Grof} Luckow Schonwalde
Pasewalk
Zerrenthin
Papendorf Polzov:
Strasbyrg (Uckermark) Rossow Locknitz
Brietzig
Rollwitz
Uckerland Bergholz
Fahrenwalde
Nieden
Schonfeld Briissow
Goritz
Carmzow-Wallmow
Nordwestuckermark
Schenkenberg

Quelle: ALP | OpenStreetMap

» | Gute MIV- und Schienenanbindung

Pasewalk ist Uber die B 104 (Neubrandenburgd Grenziibergang Linken), die B 109
(Greifswaldd Prenzlau) und die L 321 (Pasewall Torgelow) regional angebunden. Alle
drei Verbindungen fuhren durch das Stadtgebiet.
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An das Uberregionale Stral3ennetz ist die Stadt Uber die Anschlussstellen Pasewall
Sud- und PasewalkNord an die A 20 angebunden. Die Anschlussstellen sind sechs
bzw. acht Kilometer von der Stadt entfernt. Uber 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 wirc
von Uberregionalen ICE und IC-Verbindungen frequentiert (Binz/Stralsund & Berlin &
Koln, OstseebadBinz/Stralsund 8 Berlin 8 Erfurt- Minchen). In OstWest-Richtung ver-
kehrt ein Regionalexpress von Liubeck nach Stettin.

Der stadtische OPNV wird {iber insgesamtneun Buslinien (700, 704, 705, 711, 712, 713
714,724, 800, 90) der Verkehrsgesellschaft Vorpommern Greifswald bedient. Das An-
gebot wird durch einen Rufbus erganzt.

2.2 Rahmengebende Planungen

» | Landesraumentwicklungsprogramm & Einstufung als Mittelzentrum

Die Stadt Pasewalk ist gemaf dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg
Vorpommern als Mittelzentrum eingestuft. Die Mittelzentren sind bedeutende Stand-
orte fur Wirtschaft, Handel und Dienstleistung. Mittelzentren sind in ihrer Funktion zu
erhalten und weiter zu starken. Gezielte Mal3nahmen zur Stadtentwicklung machen
die Mittelzentren nicht nur fir ihre Wohnbevdlkerung attraktiver, sondern unterstit-
zen auch die Bemuhungen zur Ansiedlung von Unternehmen.

Pasewalk liegt im l&ndlichen Raum. Laut LEP sollen die Landlichen Raume gyesichert
und weiterentwickelt werden, dass sie

A einen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden,

A der dort lebenden Bevélkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtun-
gen und Angeboten der Daseinsvorsorge ermoglichen,

A ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Dif-
ferenzierung ausgepragte kulturelle Erbe bewahren,

A ihre landschaftliche Vielfalt erhalten und

A die Basis einer bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden.
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Abb. 3: Landesraumentwicklungsprogramm MV 6 Raumstruktur
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Quelle: MWITAMecklenburg-Vorpommern

» | Regionales RaumentwicklungsprogrammVorpommern

Gemall dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREPYorpommern ist die
Stadt Pasewalk demOberbereich des Oberzentrums Neubrandenburg zugeordnet.

Als Mittelzentrum Gbernimmt Pasewalk die Versorgungsfunktionen fiir einen Nah- und
Mittelbereich mit Guitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs. Zum Nahbe-
reich gehoren die zum Amt Uecker-Randow-Tal gehoérigen Gemeinden Brietzig, Fah-
renwalde, Jatznick, Koblentz, Krugsdorf, Nieden, Papendorf, Polzow, Rollwitz, Schtn
walde, Viereck, Zerrenthin, Zisedom. Zum Mittelbereich gehérenzusatzlich die Kom-
munen Locknitz und Strasburg (Uckermark) Die Stadt ist somit wichtiger Standort fur
Wirtschaft, Handel und Dienstleistungen und tragt zur Stabilisierung des landlichen
Raumes bei. Zudem ist Pasewalk als Zentralort Schwerpunkt der Wohnbauflachenent-
wicklung.

» | Integriertes Regionales Entwicklungskonzept VorpommernGreifswald 2030+

Im Jahr 2018 hat der Landkreis Vorpommern Greifswald ein Integriertes Regionales
Entwicklungskonzept (IREK) aufgestelltDas IREK fungiert gleichzeitig auch als Kreis-
entwicklungskonzept (KEK) Es ist ein Ubergeordnetes, strategisches und fachubergrei-
fendes Entwicklungskonzept. Das IREK formuliert eine gemeinsame Zielvorstellungo-
wie Leitlinien fur den Landkreis Vorpommern-Greifswald bis 2030und beinhaltet Pro-
jekt- und MalBnahmenvorschldge die verschiedenen Handlungsfeldern zugeordnet
sind.
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»

»

Fur Pasewalk wird darin das Ziel der Wirtschaftsregion durch die Gewerbeflachenpo-
tenziale hervorgehoben. Gleichzeitig gilt es auch den Verwaltungsstandort zu sichern
und zu starken.

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 denletzten zwei Jahrzehntenverschiedene Konzepte
und Analysen erarbeitet.

Bereits 2002 wurde das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet und re-
gelmafdig o in den Jahren2005, 2010 und zuletzt 201506 fortgeschrieben. Ziel der Fort-
schreibungen ist die Prifung und Aktualisierung der Stadtentwicklungsziele sowie die
Erarbeitung weiterer Malinahmen.

Im Rahmen der letzten ISEKFortschreibung 2015 wurden vier Handlungsfelder der
Stadtentwicklung identifiziert:

A Handlungsfeld A 8 Bewahrung, Schutz, Férderung und Entwicklung des Natur
und Kulturerbes

A Handlungsfeld B 8 ErschlieBung und Entwicklung stadtnaher Brachflachen,
Wohnumfeldgestaltung und Grinvernetzung

A Handlungsfeld C 8 Umweltrelevante InfrastrukturmaBnahmen

A Handlungsfeld D & Verbesserung der Méglichkeiten zur Integration in Bildung,
Arbeit und Gesellschaft.

Stadtebaulicher RahmenplanAltstadt (Fortschreibung 2020): Pasewalk 3.0

Im Jahr 1996 wurde ein Stadtebaulicher Rahmenplan fir die Altstadt Pasewalkswufge-
stellt. Eine erste Fortschreibung einschlief3lich der ersten Erweiterung des Sanierungs
gebietes erfolgte im Jahr 2004.

Aufgrund veranderter Ausgangsbedingungen wurde 2020 eine weitere Fortschreibung

vorgenommen. Die Fortschreibung hat zum Ziel, die Planungsziele zu Gberprufen und
an aktuelle Entwicklungen und Erfordernisse anzupassen. Die Altstadt soll auch weiter-
hin als wichtiger Handels- und Lebensraum gesichert und gestarkt 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 erweitet.

Mit der Fortschreibung wurden folgende Ziele verfolgt ,

A den Erlebniswert des Stadtbildes aus historisch gewachsenen, modernisierten
und neuen Strukturen entwickeln, die Besonderheiten des Ortes bewahren und
entwickeln/die Identifikation der Menschen foérdern und die historischen Stadt-
strukturen erhalten,
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A behutsame Objektsanierungen beférdern, behutsame Ergénzung der Baustruk-
tur und gezielten Ruckbau bzw. Neubau unter Berticksichtigung des menschli-
chen Mal3stabes fordern,

A die Funktionsmischung und die Einzelhandelskonzentration in den zentralen
Bereichen (Markt, Neuer Markt, Ueckerstral3e, Prenzlauer Stral3e, Marktstral3e
beizubehalten und Versorgungsfunktion der Altstadt starken,

A das Wohnumfeld und die offentlichen Frei- und Griinflachen nutzerfreundlich
gestalten,

A den Leerstand durch ein bedarfsgerechtes und zukunftsorientiertes Woh-
nungsangebot reduzieren,

A eine lebenswerte verkehrsberuhigte Stadtmitte schaffen (Reduzierung des flie-
Renden Verkehrs, Ordnung des ruhenden Verkehrs),

A die Versorgungsfunktion der Innenstadt sichern durch die Férderung des Ein-
zelhandels, der Gastronomie und des Dienstleistungsgewerbes, durch die Un
terstlitzung von innovativen Ideen und Initiativen (DIY-Projekte, Gemein-
schaftsprojekte)

A negative Auswirkungen auf das Stadtklima minimieren (Energieékonomie,
Wasserhaushalt, Biodiversitat),

A die Vielfalt an sozialen, kulturellen und Bildungsangeboten bzw. -einrichtungen
erhalten und entwickeln,

A den Fremdenverkehr fordern, touristische Anziehungspunkte im Stadtbild star-
ker verankern und bewerben.

Abb. 4: Sanlerungsgeb|etund Fordergebiet
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»» | Stadtebaulicher Rahmenplan Oststadt, Fortschreibung 2022

Im Jahr 2007 wurde der Stadtebauliche Rahmenplan fir die Oststadt aufgestellt. We-
gen veranderter Rahmenbedingungen wurde der Rahmenplan kirzlich im Jahr 2022
fortgeschrieben. In Rahmen dessen wurden die Ziele Uberprift und an die aktuellen
Entwicklungen und Erfordernisse angepasstDas Lei t bil d der Os
Oststadt zur Gartenstadto. Ziel ist es
und die Quartiere mit ihren Grunflachen zu starken. Es wurden Entwicklungsziele fur
das Wohnen und Wohnumfeld, Dienstleistungen und 6ffentliche Einrichtungen sowie
zu den Freiflachen erarbeitet.

Insgesamt soll der Wohnstandort gestéarkt und attraktiv gestaltet werden . Ziel ist es,
bedarfsgerechtes, zeitgeméafRes Wohnen im Griinen zu schaffen mit kurzen Wegen zu
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, einem Stadtteilzentrum und Einkaufsmoég-

lichkeiten.

»» | Monitoringberichte Stadtentwicklung

Die Monitoringberichte dienen als fortlaufende Evaluation der ISEK-MalRnahmen und
sind deshalb wichtige Grundlage fir die vorliegende Fortschreibung. Das Monitoring
wird regelméafi3ig mit Daten des Stichtags 31.12. des jeweiligen Jahres fortgeschrieben.

Das regelméRige Fortschreiben erlaubt schnell auf unerwiinschte und unvorhergese-
hene Entwicklungen zu reagieren dient als Grundlage flr eine prozessbegleitende Be-
wertung sowie fur die Erstellung von Fordermittelwirkungsanalysen und ist Vorausset-
zung fur weitere Forderfahigkeit.

Der Bericht unterteilt sich in Teil A - Gesamtstadt und Teil B- fiir die stadtebauliche
Gesamtmalnahme. Es werden die Zielindikatoren auf gesamtstadtischer Ebene sowit
fur die jeweiligen Fordergebiete ausgewertet.

2.3 Stadtstruktur und -gliederung

» | Historische Entwicklung

Die Geschichte der Stadt Pasewalk geht bis in das 13. Jahrhundert zurtick. Mitte des
14. Jahrhunderts entstand die Stadtbefestigung als Stadtmauer mit ihren Turmen und

Toren, die noch heute teilweise erhalten sind. Wahrend des 30jahrigen Krieges wurde

Pasavalk grof3tenteils zerstort, sodass kaum Gebaude von vor 1650 erhalten sind.

Unter preuBischer Herrschaft war das KirassieRe gi ment aK®°ni gi n
Nr.2 in Pasewal k behei matet, weswegen Pe
sierstadto tr2agt. Ab 1882 wurde am s¢dl
die heute AuRRenstelle der Kreisverwaltung Vorpommern-Greifswald ist.

Bis ins 19. Jahrhundert war die Kirassierstadt eine Ackerstadt. Mit Beginn der Indust-
rialisierung siedelten sich zahlreiche Handwerks- und Gewerbebetriebe an. Die Stadt
wurde vor allem von Tabak-, Starke und Kartoffelflockenfabriken sowie dem Holzhan-
del gepréagt. Der Bau des Bahnhofs begunstigte den wirtschaftlichen Aufschwung der
Stadt. Die Stadt dehnte sich tber die Altstadt hinaus aus.

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK fir die Stadt Pasewalk @



Al P

Institut fur Wohnen

Rahmenbedingungen der Stadt - und Wohnungsmarktentwicklung und Stadtentwicklung

Im zweiten Weltkrieg wurde die Bebauung Pasewalk fast vollstandig zerstort und da-
nach sukzessive wieder aufgebaut. Der Wiederaufbau orientierte sich grof3tenteils an
der stadtebaulichen Struktur der barocken Stadtanlage. Neben der tblichen Block-
randbebauung wurde das Stadtzentrum auch in Zeilenbauweise mit mehrgeschossi-
gen Wohnhausern bebaut. Insbesondere amNeuen Markt wird das stadtebauliche Bild
durch Gebaude in Plattenbauweise gepragt.

Quelle: Wikimedia 6 Eilhar Lubinnd Lubinische Karte

Das grofite Stadterweiterungsgebiet der Nachkriegsjahre ist die Oststadt, die vor-
nehmlich durch 4- bis 6-geschossige Gebaude in industrieller Plattenbawveise gepragt
ist.

Im Jahr1950 wurde Pasewalk Verwaltungssitz des Kreises Pasewalk. Von 1994 bis 201
war sie Kreisstadt des Landkreises UeckeRandow. Nach der Kreisgebietsreform 2011
gehort die Stadt Pasewalkzum Grol3kreisVorpommern - Greifswald.

»» | Landschaftliche und naturrdumliche Pragung des Stadtgebietes

Das Stadtgebiet umfasst55,21 km2. Mit 184,5 Einwohner:innen pro kmz ist das Stadt-
gebiet im landesweitern Vergleich tberdurchschnittlich dicht besiedelt.

Laut Statistischem Landesamt machen Vegetationsflachen 8 46 der Gesamtflache aus.
Der grof3te Teil davon (77,3%) wird landwirtschaftlich genutzt. 648 ha (11,7 %) sind
Siedlungsflache. Etwa ein Finftel der Siedlungsflache machen Wohnbauflachen aus
(140 ha | 21,6 %), weitere 176 ha bzw. 27% entfallen auf Industrie- und Gewerbefla-
chen.
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Der Siedlungsraum der Stadt Pasewalkgliedert sich in funf Stadtteile: Innenstadt mit
dem Sanierungsgebiet aAl tstadt o, Nor c
aOst st astadound \Brstadt. Zur Nordstadt gehdéren noch die Siedlungen

Friedberg und Stiftshort, zur Vorstadt Franzfelde und Steinbrink.

Abb. 6: Stadtteilgliederung Pasewalk
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Quelle: Stadt Pasewalk

» | Innenstadt mit Sanierungsgebiet Altstadt

Die Innenstadt umfasst zum einen die Altstadt, die stadtebauliches Sanierungsgebiet
ist, und zum anderen den 6stlichen Bereich bis zum Ueckerufer und dem Bahnhof so-
wie den dstlich angrenzenden Teilraum bis zur Torgelower Stral3e.

Altstadt: Der historische ellipsenformige Stadtkern Pasewalks ist in seiner Gesamtstruk-
tur noch heute erhalten und wird durch die mittelalterliche Befestigungsanlage teil-
weise noch umringt. Das ehemalige StraRenraster wurde in Teilen verandert.
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Markantes Merkmal der Stadt ist der groRe Marktplatz sowie die Marienkirche. Um die
Marienkirche befindet sich der grof3te Stadtbereich mit zusammenhangender histori-
scher Bausubstanz.

Charakteristisch fur die Altstadt ist die Blockrandbebauung sowie die Zeilenbauweise.
Die Nachkriegsbebauung ist grof3tenteils an das ehemalige Stral3enraster angepasst
jedoch wurde in einigen Raumen mit der Struktur gebrochen, um groRe Wohnhofe zu
schaffen. Die Bebauung aus der Wiederaufbauphase veicht somit von der historischen
Stadtstruktur Pasewalks ab.

Die Altstadt ist Standort kleinteiligen Einzelhandels und Dienstleistungen. Diese kon-
zentrieren sich vor allem an der Ueckerstral3e und dem Neuen Markt.

Abb. 7: Blick auf den Marktplatz

AR e T

Quelle: ALP

Im Rahmen einer Befragung zur Zufriedenheit mit der Pasewalker Innenstadt (Juni
2022), wurden vor allem die sanierten Stral@& und Geb&ude um den Marktplatz, die
Ringstral3e und die Ringmauer, die Baume und Bepflanzungen sowie das Wasserspie
und die Sitzmdglichkeiten als besonders positiv hervorgehoben.

Negativ hervorgehoben wur dengedmsstsl idcehrdo |
gepflasterto sei. Auch wurde betont, d:
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Abb. 8: Ergebnisse aus der Innenstadtbefragung 2022

Was gefallt lhnen an der Pasewalker Innenstadt/am Marktplatz am besten? (Mehrfachnennung méglich)

I Dic Gestaltung des Marktplatzes Insgesamt
Das Glockenspiel [l Die Baume/Bepfianzungen allgemein
I Die RingstraBe/Ringmauer
I Dass Einkautsméglichkeiten nah beleinander sind
I Die sanierten StraBen und Gebaude [l Spielebogen
I Oie sitzmbglichkeiten [l Die Spielgerite am Neuen Markt
I D:s Wasserspiel Etwas anderes, und zwar

Quelle: Stadt Pasewalk Innenstadtbefragung 2022

Weitere Innenstadt: Die westlichen Gebiete auRerhalb der Altstadtwerden von ehe-
maligen Industrieanlagen entlang der Uecker dominiert. Das Gebiet zwischen Altstadt
und Bahnhof wird teils durch griinderzeitliche Bebauung gepragt.

Abb. 9: Ehemalige Kartoffelstarkefabrik

Quelle: ALP
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Ostlich der Altstadt befindet sich ein Stadterweiterungsgebiet vor allem aus dem 19.
Jahrhundert sowie weitere Nachkriegsbebauung. Die Bebauungsstruktur weist zum
Teil erhebliche stadtebauliche Méngel auf.

In diesem Bereich befinden sich auch wichtige Infrastrukturen, darunter ein Arztehaus
und Lebensmitteleinzelhdndler. Weiterhin préagt ein groRer Garagenhof das Gebiet.

Quelle: ALP

» | Oststadt

Die Oststadt gliedert sich in das Fordergebiet und die weitere Oststadt. Das Stadtge-
biet liegt etwa 1 km dstlich des Stadtzentrums. Es wird im Norden durch die Frieden-
stral3e, im Westen durch die Torgelower Stral3e, im Stiden durch die Stettiner Chausset
(BundesstralR3e 104) und 6stlich durch den Rothenburger Weg begrenzt.Der Stadtteil
wurde in den 1960er Jahre als Stadterweiterungsgebiet entwickelt.Charakteristisch fur
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den Stadtteil ist die unmittelbare Nachbarschaft von Wohnbebauung (Siedlungshau-
ser, industrieller Geschosswohnungsbau) zu Industrie und Gewerbeflachen und zu Er-
holungsflachen. Mit der Altstadt ist die Oststadt der wichtigste Wohn - und Versor-
gungsbereich sowie bedeutsamer Schulstandort.

Das Fdrdergebiet ist von 4- bis 6-geschossigen Wohngebauden in Plattenbauweise
charakterisiert. Das Gebiet wurde 2004 in die Stadtebauférderung, zunachst in das
Wohnumfeldverbesserungsprogramm, anschlieend in das Nachfolgeprogramm
"Stadtumbau Ost - Programmteil Aufwertung" und aktuell "Wachstum und Nachhal-

tige Erneuerung”, aufgenommen. Schwerpunkt der Férderung ist die Aufwertung des
offentlichen Freiraumes und der 6ffentlichen Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen.
Eine weitere Forderkulisse, die in diesem Gebiet greiftjst das Riickbauprogramm der
Stadtebauforderung. Mittels Unterstiitzung des Rickbauprogramms wurden bereits
einige Komplettabbriche von Geschossbauten realisiert.

Mehrere Stral3en stral3enbegleitende Parkplatze und Freiflachen wurdeninstandge-
setzt und neugestaltet. Auch die Freiflachen um diebetreute Wohnanlage wurde um-
gestaltet.

Das Gebiet weist weiterhin stadtebauliche Missstande und Leerstand auf. Der Wohn-
gebaudebestand ist zu einem bedeutenden Teil unsaniert, die Freiflachen bieten we-
nig Aufenthaltsqualitat. Soziostrukturell ist ein demografischer und soziostruktureller
Segregationsprozess charakteristisch.

Quelle: ALP
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Weitere Oststadt: Das Gebiet der Oststadt welches sich dstlich an dieForderkulisse
anschlief3t,umfasst die StralRenzige Kreuzléckstral3e und die Friedenstral3e dstlich der
Richard-Wagner-StralRe. Egst ein Stadterweiterungsgebiet aus den 1960er Jahren, das
von Einfamilienhausern, die Uberwiegend 1,5geschossigausgebildet sind, gepragt ist.

» | Pasewalk Nord

Die Nordstadt grenzt an die Oststadt und die 6stliche Innenstadt. Im Sitiden wird sie
durch die Linden- und Friedenstral3e begrenzt. Das Stadtgebiet ist Uberwiegend ge-
werblich gepragt. Hier befindet sich das Gewerbegebiet Torgelower Stral3e, in dem
Unternehmen vor allem aus der Lebensmittel und Baustoffproduktion ansassig sind.

Am Stadtausgang befindet sich das Pasewalk Center, ein Einkaufszentrum mit Super:
markt, Baumarkt, Schuhk und Bekleidungsgeschaften. Darliber hinaus befindet sich im
Stadtteil das Finanzamt und das Feuerwehrmuseum der Stadt.

An der Grenze zur Oststadt befindet sich der Bahnhaltepunkt PasewalkOst auf der
Strecke Lubeck Stettin.

Zum Stadtteil gehdren auch die landlich gepragten Ortsteile Friedberg und Stiftshof.

Zusammen mit der Vorstadt sind insbesondere die Entwicklungsmdglichkeiten fur
Wirtschaft und Gewerbe hervorzuheben.

» | Sudstadt

Die Sudstadt grenzt sudlich an die Innen und Oststadt. Im 18. Jahrhundert wurde im
nordlichen Teilgebiet die Kirassierkaserne errichtet, die heute als Aul3enstelle des
Landkreises Vorpommern-Greifswald genutzt wird, Dartuber hinaus befindet sich hier
derVer anstaltungsort aHistorisches UO0.

Das Siedlungsgefiuige ist heterogen. Die Bebauung ist Uberwiegend von Einfamilien-
hausern gepragt, die vornehmlich in der Mitte des 20. Jahrhunderts entstanden sind.
Ein Teilbereichmit4geschossi gen, saniert en Vdkbskalturt
par ko we i clmatakterististhemStruktur im Stadtteil ab.

Der Stadtteil halt verschiedene kulturelle Infrastrukturen bereit, darunter die Sportan-
lagen des Pasewalker Ful3ballvereins, das WalteBiebert-Stadion sowie das Freibad
Lindenbad.

Im Teilgebiet befindet sich auRerdem die Asklepios Klinik, ein bedeutender Kranken-
hausstandort der Region.

Der Grof3teil des Gebietes ist vom Pasewalker Kirchenforst und landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen gepragt.

» | Vorstadt

Die Vorstadt ist in ihrer Erscheinungsform ein heterogener strukturierter Teilraum. Ne-
ben dem eher industriell gepragten Bahnhofsumfeld, dominiert vor allem das Wohn-
gebi et abDargitzer StraCeo das Si edl 109ist:
durch Einfamilien-und Rei henh2user gePatgttzPasH
in den 2000er Jahren entwickelt und verfligt noch Uber einzelne freie Bauplatze. Der
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landlich gepragte Ortsteil Franzfelde beheimatet den Flugplatz Pasewalk, der einzige
Flugplatz in der Uecker-Randow-Region. Daran schlief3t sich das Kompetenzzentrum
Flugzeugbau und -entwicklung an.

Die Vorstadt ist auch ein regional bedeutsamer Industrie- und Gewerbestandort. Der
alndustri &fackeBenbi nst \Bedeutupguuedrbietet §lécbhen .
fur grof3flachige Gewerbe- und Industrieansiedlungen.

Dartber hinaus befindet sich im Teilgebiet die Splittersiedlung Steinbrink.
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Quelle: ALP

2.4 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Auf die Kirassierstadt Pasewalkwirken Trends und Prozesse, die von kommunaler
Ebene kaum zu beeinflussen sind, die sich jedoch maf3geblich auf di€Entwicklung der
Stadt und die Wohnungsmarkte auswirken. Diese werden im Folgenden beispielhaft
dargestellt.

»» | Herausforderung demografischer Wandel und Abschmelzen lokaler Infrastrukturen

Viele Stadte und Gemeindenim landlichen Raum stehen vor der Herausforderung, auf
die Auswirkungen des demografischen Wandels zu reagieren. Mit sich verdndernden
Bevdlkerungsstrukturen geht eine Veranderung der Winsche und Beddrfnisse an Sied-
lungs- und Infrastrukturen einher.

Daneben erfahren viele kleine Kommunen ein Abschmelzen 6ffentlicher und privater
Infrastrukturen. Dadurch kénnen Leerstande in der Stadt entsiehen, die den Stadtkern
negativ pragen. Die Angebote der Daseinsvorsorge werden zunehmend raumlich
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zentralisiert vorgehalten. In Mecklenburg-Vorpommern kommt im landlichen Raum
gemall Raumordnung diese Funktion vorrangig den Grund- und Mittelzentren zu .

In diesem Rahmen ergeben sich fur Stadte vielfaltige Bedarfe zur Sicherung und An-
passung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen wie auch zur Entwicklung der
kommunalen Zusammenarbeit. Um kleinere Stadte trotz geringer(er) Infrastrukturaus-
stattung auch in Zukunft fir ihre Bewohner:innen attraktiv zu halten, sind neue Ideen
fur die zukunftige Entwicklung und das Zusammenleben bzw. die Stadtgesellschaft zu
entwickeln.

»» | Starkung des Schulstandortes und Einrichtungen der Kinderbetreuung

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen ist in Pasewalkd wie in vielen Kommunen im
landlichen Raum & riicklaufig. Im Zuge dessen findet vielfach eine Standortkonzentra-
tion von Schulen statt. Darliber hinaus verandern sich die padagogischen Konzepte,
die Auswirkungen auf die Ausstattung und Raumbedarfe der Schulen haben.

Bei den Betreuungsangeboten fir Kinder bestehen teilweise Ausbaubedarfe, da Kita
Platze heute sehr viel haufiger in Anspruch genommen werden. Gleichzeitig fuhrt der
Fachkraftemangel dazu, dass die Betreuungskapazitaten nicht weiterausgebaut wer-
den kdnnen.

»» | Aufrechterhaltung der medizinischen Versorgung

Junge Arztinnen und Arzte kénnen nur selten fir periphere Standorte gewonnen wer-
den. Der Altersdurchschnitt der niedergelassenen Medizinerinnen und Mediziner ist in
vielen landlichen Raumen hoch. Es droht eine erhebliche Ausdiinnung der medizini-
schen Versorgungsangebote in der FlachePasewalk 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 Riickzug des Einzelhandels und von personenbezogener
Dienstleistungen aus der Flache. Diese Entwicklung bezieht sich sowohl auf die Versor-
gung mit Waren des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren, Zeitungen/ Zeit-
schriften, Blumen, Arzneimittel) als auch auf Dienstleistungen wie zB. Friseur, Reini-
gung und Finanzdienstleistungen. Im Ergebnis wird haufig nur noch ein Nahversor-
gungsangebot vorgehalten. Dies stellt weniger mobile Bevdlkerungsgruppen (z. B. Be-
tagte und Hochbetagte, Gehandicapte,Personen ohne Zugang zu einem Pkw)in l&nd-
lichen Ortsteilen vor zum Teil erhebliche Herausforderungen.

» | Gewahrleistung der Mobilitat

Die Nutzerzahlen im Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind im landlichen
Raum zumeist niedrig und sinkend. Ein wirtschaftlicher Betriebd ohne 6ffentliche Zu-
schissed ist kaum maoglich. Es kommt zu einer Ausdiinnung der Takte. Eine Grundver-
sorgung wird haufig nur durch die Schulverkehre sichergestellt. Verbunden mit dem
Ziel, der steigenden Zahl alterer Menschen zu ermdéglichen, im gewohnten Umfeld zu
verbleiben, sind kiinftig eher mehr Personen auf den OPNV oder andere Mobilitatsfor-
men angewiesen. Dies kanpensiert allerdings zumeist nicht den Nachfragertickgang

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK fir die Stadt Pasewalk @



Al P

Institut fir Wohnen

Rahmenbedingungen der Stadt - und Wohnungsmarktentwicklung und Stadtentwicklung

»

»

»

in den anderen Altersgruppen. Zur Aufrechterhaltung der Mobilitéat sind im landlichen
Raum héaufig alternative Angebote (z. B. Rufbusse, Ride Sharing Angebote) notwendig

Okologie; Klimaschutz;erneuerbare Energien

Die Themen Okologie, Klimaschutz und erneuerbare Energien stellen pragende gesell-
schaftlichen Diskurse dar. Dies bietet dem landlichen Raum eine Vielzahl von Potenzi-
alen insbesondere im Bereich dererneuerbaren Energien oder der energetischen Effi-
Zienzsteigerung im Gebaudebestand.

Niedrige Zinsen pragten Wohnungsmarkte fur ein Jahrzehnt

Das Zinsniveau fir 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 renditestarkere Alternative flhrte
zu einer hoheren Nachfrage nach Immobilienwerten. Gleichzeitig haben sich durch die
glnstigen Zinsen die Bedingungen fur den Erwerb und den Neubau von Immobilien
verbessert. In der Konsequenz hat sich der Kreis von Haushalten, die Wohneigentum
erwerben koénnen, erweitert. Die Nachfrage hat eine erhebliche Preisdynamik ausge-
|Ost.

Wandel im Zinsumfeld 8 Nachfrage und Investitionen gehen zuriick

Der seit Anfang 2022 zu beobachtende Wandel des Zinsumfeldesd Kredite mit 20-
PFhriger Zinsbindung stieg43® %zeigtbeeecitsifiektd
Haushalte, die in den letzten Jahren glnstig finanziert haben, werden mit dem Auslau-
fen der Zinsbindung Refinanzierungen bendétigen, die deutlich teurer und ggf. nicht
mehr tragbar sind. Fir Haushalte, die aktuell eine Immobilieerwerben bzw. bauen wol-
len, haben sich die Bedingungen erheblich verschlechtert. Vor wenigen Monaten war
ein Kredit ¢ber 350.000 Euro (anf2nglic
von ca. 990 Euro zu bekommen. Das gleiche Darlehen fuhrt heute zu einer Belastung
von ca. 1860 Euro pro Monat (+870 Euro).
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Abb. 13: Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite 2003 bis 2022
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Quelle: DeutscheBundesbhank

Die Zahl der Haushalte, die eine eigene Immobilie realisieren kdnnen, schrumpft;
gleichzeitig befinden sich die Kaufpreise (noch) auf hohem Niveau. Weiterhin ist zu
beobachten, dass Investierende deutlich vorsichtiger sind oder Bauprojektezurtckstel-
len.

»» | Steigende Kosten fiir Baumaterial und-leistungen

Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden Baukonjunktur
sind in den vergangenen Jahren und besonders in der jungeren Vergangenheit stei-
gende Baukosten zu beobachten.

Eine Ursache dafur liegt in steigenden Rohstoffpreisen sowie Schwankungen der Bau-
preise infolge der zyklischen Entwicklung der Immobilienmaérkte. Die bis zuletzt hohe
Baukonjunktur fihrte zu einer hohen Auslastung der Bauwirtschaft und zu steigenden
Baupreisen. Seit 2000 liegt der Anstieg der Baukosten DESTATIS zufolge bei 56,3 Pun}
ten und bewegt sich oberhalb der Dynamik der Lebenshaltungskosten (+39,0 Punkte).
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Abb. 14: Baupreisindizes fir Wohngebaude vs. Lebenshaltungskosten
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Der grol3ere Faktor fur die Preisdynamik sind steigendeAnforderungen an das Bauen.

Der Baupreisindex berlcksichtigt keine Qualitatsveranderungen oder neue Anforde-

rungen an den Wohnungsbau. Wirde diese berlcksichtigt, lage die Teuerung deutlich

hoher. Beispiele fur die Verteuerung des Bauens sind steigende qualitative Anspriiche,
Anforderungen an die Barrierefreiheit und den Brandschutz sowie das Geb&udeener-
giegesetz (GEG).

Zusatzlich wirken gestiegene Arbeitskosten durch hohere Lohne und Gehélterd aber
auch gestiegener Personaleinsatzd sowie insbesondere seit 2022 Materialengpasse
auf die Preisentwicklung.

Die Baukosten haben direkten Einfluss auf die Hohe der Miete. Dahingehend werden
die Bemihungen, bezahlbaren bzw. preisglinstigen Wohnraum bereitzustellen, durch
steigende Kosten erschwert. Ohne 6ffentliche Forderung sind niedrige Mieten auch
vor dem Hintergrund steigender Grundstiickspreise kaum zu realisieren.

Das Wohnen ist ein zentraler Bereich, in dem die Bedingungen der Lebenssituation
gestaltet werden. Es geht zunachst umGrundbediirfnisse, die mit dem realen und zu-
gleich symbolischen abDach ¢ber dem Koy
gung, Riuckzug, Privatheit). Zugleich ist die Wohnung tiber diese Grundbedirfnisse hin-
aus der Ausgangs und Rickkehrpunkt einer Vielzahl von Aktivitaten: Von der Erwerbs-
tatigkeit und Ausbildung tber die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen bis hin
zum sozialen und kulturellen Leben.
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»

»

»

Ausdifferenzierung der Nachfrage

Bei den Nachfragenden auf den Wohnungsmarkten ist seit einigen Jahren eine Ausdif-
ferenzierung entlang des sozialbkonomischen Status, heterogenen Biografien und der
Pluralisierung von Lebensstilen (Werthaltungen, Wohnpréferenzen) zu beobachten.

Das im Grundsatz astarreo Wohnungsanget
nicht anpassen. Es spricht vieles dafur, dass sich Wohnwiinsche unépréaferenzen wei-
ter ausdifferenzieren werden. Dies wirft die drangende Frage auf, wie Wohnungs und
Stadtentwicklungspolitik darauf reagieren kénnen.

Flexible und multifunktionale Gebaudetypen

Dem subjektiven Wunsch nach Anpassung der Wohnsituation steht einz. T.dysfunkti-
onaler Wohnungsmarkt entgegen (beispielsweise funktionieren Umzugsketten nicht).
Es giltfolglich, bauliche Strukturen kunftig schneller und flexibler zu gestalten.

Bisher wird Wohnraum meist nur fir eine bestimmte Lebensphase geplant. Die An-
spriche und die Bedrfnisse an diesen sind im Velauf des Lebens jedoch grol3en Ver-
anderungen unterworfen.

Es zeigt sich immer wieder, dass auf Bedarfsverdnderungen h&ufig nicht mit einem
Umzug reagiert wird; Veranderungen des Wohnstandortes werden meist abgelehnt.

Ein potenzieller Ansatz ist, starker auf flexible und ggf. auch multifunktionale Gebau-
detypen ( daat mende fuesdZn Wehoungen/Hauser sollten deshalb mog-
lichst so geplant werden, dass auch zuklnftige Szenarien/Lebensphasen berlicksichtigt
werden, etwa durch zusatzliche Versorgungsleitungen, das Einplanen eines zusatzli-
chen Eingangs flr das Abtrennen einer zweien Wohneinheit oder durch Vorplanungen
fur 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 Bevol-
kerungsanteil nicht gelingt, seine Wohnwinsche zu realisieren.

Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das Wohnverhalten

Erste Untersuchungen zu denAuswirkungen der Corona-Pandemie auf das Wohnen
deuten an, dass suburbanes Wohnen und Wohnen in kleineren Stadten an Attraktivitat
gewinnen kdnnten. So kommt eine Erhebung des ifo Instituts z. B. zu dem Ergebnis,
dass 13 % der lebendenBefra@enin®Edvigany zieht, diesen Wohnort
zugunsten ebenjener Randlagen zu verlassen (Dolls & Mehles 2021).

Das bedeutet, dassPasewalkd mit seiner guten Autobahn - und Schienenanbindung &
als landlicher Wohnstandort mit Kleinstadtcharakter an Bedeutung gewinnen kann.
Dieser Prozess speist sich unter anderem durch Haushalte, dié bestarkt durch die
Corona-Pandemie sowie durch ein Aufbrechen tradierter Arbeitsformen & den landli-
chen Raum innerstadtischen Wohnstandorten und Ballungszentren vorziehen.
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» | Verstarkte Nachfrage nach innerstadtischen Wohnstandorten

Den kurzfristigen Trend der Corona-Pandemie aul3en vorgelassen, war zu beobachten,
dass die Suburbanisierung, die fir Jahrzehnte die Stadtentwicklung und die Woh-
nungsmarkte pragte, in den letzten Jahren zundchst an Bedeutung verloren hat. Die
Zahl der Haushalte, die sich fiir das Wohnen an innenstadtnahen Wohnstandorten ent-
scheiden, hat zugenommen. Grunde sind der Wunsch nach kurzen Wegen, die Nahe
zwischen Wohn und Arbeitsstandort sowie ein breites und vielfaltiges Einkaufs, Kul-
tur- und Freizeitangebot. In der Konsequenz istdie Nachfrage in den Kernstadten und
den zentralen Lagen gestiegen.

»» | Stadt-Umland-Wanderungen als Reaktion auf ungedeckte Nachfrage

Als eine Reaktion auf die ungedeckte Nachfrage in den (Kern) Stadten wandern Haus-
halte wieder starker in Richtung der Stadt-Umland-Raume. In vielen Fallen fungiert das
Umland als Ventil im Einfamilienhaussegment, da die Nachfrage vor Ort kaum oder
nur mit héheren Aufwendungen gedeckt werden kann.

Diese Tendenz ist auch inPasewalkd jedoch in deutlich abgeschwéachter Form o zu
beobachten. Der Nachfrage nach Wohneigentum konnte die Stadt (z.B. mit dem Bau-
gebilfem Wi e s e hrgchtwallinéanglich gerecht werden. In der Folge ist ein
Fortzug von Familien in das Amt/das Umland zu beobachten.

»» |Digitalisierung und aNew Wor ko

Die fortschreitende Digitalisierung der Gesellschaft bietet landlichen Raumen eine
Mdglichkeit, strukturelle Defizite gegeniber Stadten und urbanen Raumen zu kom-
pensieren.Die durch Digitalisierung und Vernetzung hervorgerufenen Veranderungen
des Arbeitens (auch aNew Worko oder at
Pandemie noch einmal stark zugenommen haben, werden auch Auswirkungen auf die
Bedurfnisse an qualitatwlle stadtische Raume haben.

Die aktuell einsetzende Abkehr von regelmaliger Prasenz am Arbeitsplatz impliziert
einen Zugewinn an Unabhangigkeit bei der Wohnortwahl und fiihrt damit zu veran-
derten Anspriichen an den Wohnort (z. B. ausgebaute digitale Infrastruktur, gute Er-
reichbarkeit von Kindergarten und Schule, aktives Nachbarschaftsleben).

Erste Studien zuAuswirkungen der Pandemie auf stadtisches Wohnen weisen zB. da-
rauf hin, dass zunehmend Wert darauf gelegt wird, dass Grur und Freiflachen leicht
vom eigenen Wohnort aus erreicht werden kdnnen (McCunn 2020; Adli et al. 2021).

Zugleich ist zu beachten, dass mit fortschreitender Digitalisierung auch eine Polarisie-
rung einsetzt. Nicht alle haben die Mdéglichkeit, in ihren Berufsfeldern im Homeoffice
zu arbeiten und sich ihren Wohnort, entsprechend den geanderten Anspriichen, frei
zu wahlen. Diese Unterschiede werden sichtbarer und zeichnen sich im Wohnverhalten
und in den Wohnpraferenzen ab.

»» | Serielles Bauen

Im Zuge hoher Baukosten und langer Zeitraume von der Planung bis zur Fertigstellung
gewinnt in den letzten Jahren das serielle Bauen an Bedeutung. Beim seriellen Bauer
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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 witterungsunabhangige Herstellung unter produktionsopti-
malen Bedingungen sowie digitale Vernetzungs- und Automatisierungsprozesse.

A Das Einsparpotenzial gegeniiber konventioneller Bauweise liegt bei 20 bis 30 %.

A Zudem konnen Gebaude durch die Zeiteinsparung friiher bezogen werden, was
zu einer schnelleren Kapitalrendite fhrt.

Als Nachteil seriellen oder modularen Bauens wird haufig das homogene Aussehen
und das Fehlen gestalterischer Vielfalt genannt. Trotz dessen sindm seriellen und mo-
dularen Bauen, eine Vielzahl an Gestaltungsoptionen maéglich, welche die heutigen
Bausysteme von den GroRwohnsiedlungen der 1970er/1980er Jahre unterscheidet.

Allerdings sind auch hier die Potenziale zur Schaffung von preisgiinstigem 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 Wohnungsmarkte insgesamt sowie auf
die einzelnen Haushalte.

Die Zahlen gefliichteter Personen aus der Ukraine aber auch aus anderen Herkunftsre-
gionen sind 2022 wieder deutlich gestiegen. Dies fiihrt zu einem erheblichen Druck auf
die Kommunen beziglich der Erstunterbringung sowie Herausforderungen bei der An-
schlussurterbringung und zu zusatzlicher Konkurrenz auf dem reguléaren Wohnungs-
markt, i. d. R. im preisglinstigen Mietwohnungssegment.

Weiterhin trafen die Folgewirkungen des Krieges die privaten Haushalte. Die Inflation
bewegte sich zwischenzeitlich bei Uiber10 %. Wesentlichwaren die massiv gestiegenen
Kosten fur die Elektrizitaitss und Warmeversorgung. Diese flihten zu erheblichen
Mehrbelastungen der Haushalte bzw. zu Unsicherheiten Mittlerweile liegt die Inflation
bei rund 4,5 %. Auch die Energiepreise sind wieder gesunken. Dennaoch ist die Kosten-
belastung weiterhin deutlich hoher als noch Anfang 2022. Ein Preisniveau auf Vor-
kriegsniveau dirfte auf absehbare Zeit nicht erreicht werden. Auch vor diesem Hinter-
grund hat die Energiewende vor allem im Gebaudesektor einen erhohten Stellenwert
erhalten. Die Produktion von erneuerbaren Energien und lokale Lésungen der Energie-
versorgung sind dabei nur wenige Stichworte. Die Erstellung einer Kommunalen War-
meplanung kann dabei als Grundlage dienen, die lokale Warmeversorgung auf klima-
freundliche Quellen und Versorgungsstrukturen umzustellen.
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Abb. 15: Verbraucherpreisindex fiir ausgewahlte Energieprodukte
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2.5 Zwischenfazit

» | Lage, Anbindung und Stadtstruktur

A Situiert am siidwestlichen Rand des Landkreises VorpommernGreifswald 8 Au-
Renstelle der Kreisverwaltung

A Landes/Regionalplanerische Versorgungsfunktion eines Mittelbereiches mit
Nahbereich (Amtsbereich UeckerRandow-Tal) & Zugehorigkeit zum Oberbe-
reich des Oberzentrums Neubrandenburg (ca. 55 km)

A Sehr gute regionale und tiberregionale MIV-Anbindung durch Anschluss an die
A 20 d Bahnknotenpunkt mit IC/ICE- und Regionalbahnanbindung

A Kompakte Stadtstruktur 8 kaum landlich gepragte Ortsteile und Splittersied-
lungen & hohe Einwohnerdichte im landesweiten Vergleich

A Funf Stadtteile mit teilweise heterogenen Strukturen &§ Altstadt und Oststadt
Stadtebauliche Gesamtmalnahmen

» | Ubergeordnete Rahmenbedingungen

A Demografischer Wandel und Ruickgang der Bevélkerung fiihren zu einer wei-
teren Zentralisierung von Infrastrukturen

A Veranderte Anspriiche erfordern Anpassung der vorhandenen Infrastrukturen

Die Digitalisierung kann als Chance genutzt werden, strukturelle Defizite ge-
geniber urbaneren Raumen aufzuholen

A Anwerbung von jungen Arzt:innen notwendig zur Aufrechterhaltung der medi-
zinischen Versorgung

A Alternative Formen des OPNVs gewinnen an Bedeutung, um die Teilhabe der,
Bevdlkerung zu sichern

>
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A Bis Anfang 2022 giinstiges Zinsniveau fiir Wohnungsbaukredite als Treiber ei-
ner relativ hohen Nachfrage nach Wohneigentum, v. a. in Einfamilienhausern

A Wandel des Zinsumfeldes als Risikofaktor fiir Finanzierungen und die Damp-
fung der Nachfrage im Einfamilienhaussegment

A Steigende Kosten fiir Bauleistungen belasten Neubau und Modernisierungstéa-
tigkeit bei privaten und institutionellen Bauherren

A Ausdifferenzierung der Lebensstile und der Wohnungsnachfrage & Bedarf an
flexiblen Gebaude- und Wohnungstypen

A (Nachhaltige) Veranderung des Wohnverhaltens und von Arbeitsformen bietet
im Zusammenhang mit der Digitalisierung Potenzial fur den landlichen Raum

A Steigende Anspriiche an Ausstattung und Wunsch nach hoherwertigem Wohn-
raum

A 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 Beschaftigungsentwicklung, Pendlerstrome sowie die Arbeitslosigkeit und
Kaufkraft in Pasewalk

» | Gesundheitssektor mit htchster Beschaftigungswirkung

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 Beschéftigten. Seit 2012 hat
sich die Zahl der Betriebe um 24 verringert. Das entspricht einem Rickgang von 6,3%.

Die Wirtschaftszweige mit der hochsten Beschéaftigungswirkung in Pasewalk sind das
Gesundheits und Sozialwesen. Fast ein Drittel aller sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort (29 % | 1.610 Personen) sind in 70 Betrieben tatig. Auch die
offentliche Verwaltung, der Handel, die Reparatur und die Instandhaltung von Fahr-

zeugen Ubernehmen eine wichtige Rolle in der Bereitstellung von Arbeitsplatzen in

Pasewalk.

Abb. 16: SV-pflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen in Pasewalk2012 und 2022
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Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung
Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
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Zu den bedeutendsten Unternehmen zahlen die Asklepios Klinik mit etwa 570 Beschaf-
tigten sowie Birkenstock. Die Neuansiedlung Birkenstocks im Industriepark Berlin
Sczeczin wird in den nachsten Jahren weiter ausgebaut. Perspektivisch sind bis zu 1.00
Arbeitsplatze angedacht.

Einzelhandel

» | Versorgungsstandort mit Gitern des taglichen Bedarfs

Als Mittelzentrum tGbernimmt Pasewalk eine wichtige Versorgungsfunktion des Mittel-

bereiches mit Gutern des taglichen Bedarfs und ist dementsprechend aufgestellt. Ein
Grol3teil des Einzelhandelsangebotes ist dem kurzfristigen Bedarf zuziordnen. Hierbei
tritt die Warengruppe der Nahrungs - und Genussmittel quantitativ hervor.

Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich adi insgesamt drei Bereiche in der Stadt
In der Altstadt, entlang der Stettiner Chaussee und der Torgelower Stral3e.

Es gibt mehrere grol3flachige Lebensmittelollsortimentler und -discounter, darunter
Kaufland, Edeka, REWE, ALDI, NORMA, Netto und Lidl.

» | Lebensmitteleinzelhandel: Konzentration an der Torgelower StralRe

Eine Konzentration der Lebensmittelgeschéfte befindet sich im Gewerbegebiet entlang

der Torgelower Stral3e. In den letzten Jahren haben sich die Flachen fir den Lebens
mitteleinzelhandel vergréRert, mit der Umsiedlung des REWE und ALDI-Marktes an

die Torgelower StralRe.

Im Norden der Stadt befindet sich das Pasewalk Center, ein Einkaufszentrum mit Mo-
belgeschéaft, Baumarkt, Schuhgeschaft und EDEKMarkt.

» | Altstadt Hauptschwerpunkt des Einzelhandels

Die Altstadt lasst sich als Hauptschwerpunkt des Einzelhandels und der Dienstleistun-
gen identifizieren. Hier konzentriert sich kleinerer, inhabergefuhrter Einzelhandel des
mittelfristigen Bedarfs (z. B. Bekleidung, Haushaltswaren, Sport und Freizeit entlang

der Ueckerstral3e und am Neuen Markt.

Mit einem Nahkauf in der MarktstraRe befindet sich ein letzter Lebensmittelmarkt in
der Innenstadt.

Insgesamt ist der inhabergefuhrte Einzelhandel in den letzten Jahren stark zurtickge-
gangen. Als Griinde werden zumeist fehlender Nachwuchs aber auch der generelle
Trend des alnnenstadtsterbenso genannt

Ziel ist es, de Funktionsmischung und die Einzelhandelskonzentrationin den zentralen
Bereichen (Markt, Neuer Markt, Ueckerstral3e,Prenzlauer Stral3e, Marktstral3e) beizu-
behalten und Versorgungsfunktion der Altstadt starken.
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Abb. 17: Woolworth -Markt in der Altstadt

Quelle: ALP

» | 33 Leerstehende Gewerbeeinheiten

Der Rickgang des Einzelhandelsangebot in deiStadt hat zu einem gewerblichen Leer-
stand in der Stadt geftihrt. Im Rahmen der Begehung wurden 33 leerstehende Gewer-
beeinheiten aufgenommen. Diese konzentrieren sich auf die Innenstadt.

» | Gewerbeleerstandsmanagementzur Bekampfung des Innenstadtsterbens

Die Stelle des Citymanagement bei der Stadtverwaltung hat u.a. zum Ziel den Leer-
stand in der Innenstadt durch Ansiedlungen entgegenzuwirken. Dafiir wurde ein Ge-
werbeleerstandskataster entwickelt, das stetsaktualisiert und fortgeschrieben wird.

Das Kataster bietet nicht nur einen Uberblick (iber den vorhandenen Leerstand, son-
dern auch Uber die Potenziale und Struktur der Gewerbeeinheiten.

Die verfligbaren Einheiten werden aktiv beworben. Jedoch lasst sich feststellen, dass
die Nachfrage nach kleineren Flachen gro3er ist als von gréReren. Als Hauptgrund wird
zum einen der Mietpreis genannt. Auch der Online-Handel bewirkt, dass Lagerflachen
nicht mehr in einem grofReren Ausmald genutzt werden.

Die Bemuhungen des Citymarketings haben zu einer Verbesserung der Situation in
der Innenstadt gefiihrt. Neben der Vermarktung der Flachen, werden auch kreative
Konzepte umgesetzt. So wurden beispielsweise in leerstehenden Gewerbeeinheiten
Pop-Up-Ausstellungen lokaler Kinstler:innen durchgeftihrt. Die Konzepte sollten auf
die Gesamtstadt ausgeweitet werden.
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Abb. 18: Leerstehendes Gewerbe

Friedberg

Nordstadt

Vorstadt

® Gewerblicher Leerstand

Sudstadt

Quelle: Stadt Pasewalk

»» | Einzelhandelskonzept: Fortschreibung notwendig

Die Stadt Pasewalk verfligt Gber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2005, das 201
fortgeschrieben wurde. Seitdem haben sich die Rahmenbedingungen und die Einzel-
handelslandschaft gewandelt. EineFortschreibung des Konzeptes ist fir 2024 ange-
dacht.

3.2 Erwerbstétigkeit und Pendelverflechtungen

» | Positive Beschaftigungsentwicklung 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 sozialversicherungspflichtigenBeschaftigten am Ar-
beitsort (Zahl der Arbeitsplatze vor Ort) stieg seit 2012 von 5.509 um 2,4 % auf 5.642
im Jahr 2022.
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Abb. 19: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte inPasewalk2012 bis 2022
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

» | Vergleichsraume mit starkerer Beschéftigtendynamik

Mit dem Anstieg von 2,4 % war die Entwicklung Pasewalks weniger dynamisch als ir
den Vergleichsraumen. Grol3e Unterschiede in der Beschaftigtenentwicklung gibt es im

Vergleich zum Landkreis, in dem sich die Zahl um 10,9 seit 2012 erh6hte und zum

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

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

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

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

Vergleich srAume 2012 bis 2022 (Wohnort | Arbeitsort)

LK Vorpommern -

Pasewalk -5,8% +2,4% _ +59% +10,9%
Greifswald
Amt Uecker- Mecklenburg -
-4,4% +6,6 % +7,3% +9,8%
Randow-Tal Vorpommern

Torgelow -0,7% -1,4%

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

»» | Bedeutung des Wohnstandortes sinkt

Im regionalen Vergleich weist Pasewalk den hochsten Riickgang auf: Die Entwicklung
im Amt Uecker-Randow-Tal fiel mit einem Riickgang von 4,4% etwas positiver aus. In
Torgelow lag der Rickgang 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 Beschaftigungsverhaltnisse am Arbeitsort geringfugig

Von Bedeutung ist dartiber hinaus der geringfligig entlohnte Beschaftigungssektor.
Am Arbeitsort Pasewalkgibt es 461 geringfiigig entlohnte Beschaftigungsverhaltnisse,
davon 323 im Haupterwerb (2022). In der Zusammenschau mit den sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten sind etwa 5,7 % der Haupterwerbsbeschéaftigungsverhalt-
nisse am Arbeitsort geringfligig entlohnt.

Die Zahl dieser Beschaftigungsverhaltnisse am Arbeitsort ist in den vergangenen Jah-
ren gesunken. Im Jahr 2012 waren 746 Personen geringfiigig beschaftigt. Das ent-
spricht einer Reduzierung von 38 %. Der Rickgang ist gleichermaf3en auf Beschéftigte
im Haupt- (-56,3 %) und Nebenerwerb (-57,3%) zurtickzufiihren.

10 % der Beschaftigten in Pasewalkgehen geringfligiger Beschaftigung nach

Von wohnungspolitischer Bedeutung ist vor allem die Anzahl geringfiigig Beschéftigter
am Wohnort, die ein Indikator flir den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ist. Am Woh-
nort Pasewalk gibt es 361 geringfiigig entlohnte Beschéaftigungsverhaltnisse, davon
259 im Haupterwerb und 102 im Nebenerwerb (2022). Dasentspricht einem Anteil von
10 % aller in Pasewalk wohnenden Beschéftigten.

Auch hier ist ein Rickgang zu beobachten: Seit 2012 ist die Zahl der geringfligig Be-
schaftigten um insgesamt 199 Personengesunken. Der Rickgang im Haupterwerb be-
tragt 34 % (134 Beschaftigte) und im Nebenerwerb 39% (65 Beschatftigte).

Abb. 21: Geringflgig Beschaftigte am Wohnort Pasewalk2012 und 2022

Im Im Im Im
Haupterwerb Nebenerwerb Haupterwerb Nebenerwerb

2012 2022 2012 2022 2012 2022 2012 2022

Pasewalk 102 99% 7.1% 42%  2,8%
gr;rt] d%ai‘%; 229 156 96 84  78% 57% 33%  3,0%
Torgelow 366 256 125 107 10,6% 7.7% 3,6%  3.2%
\é?;ﬂgvrcggm' 10030 8.163 3914 3481 109% 86% 4,3%  3,7%
Mecklenburg-

i—— 68.778 58.609 27.499 29.124 10,6% 8,6% 42%  4,3%

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Hohe Arbeitsplatzzentralitdt 8 Wohnstandort Umland von hoher Bedeutung

Mit der Gegenuberstellung von Beschaftigten am Wohn- und Arbeitsort Pasewalk wird
deutlich, dass das Mittelzentrum eine hohe Arbeitsplatzzentralitat aufweist und damit
eine hohe Bedeutung als Wirtschaftsstandort fir den Stadt-Umland-Raum. Die
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Arbeitsplatzzentralitat liegt in Pasewalk bei 1,67, was bedeutet, dass es67 % mehr Ar-
beitsplatze als vor Ort wohnende Beschéftigte gibt.

Der bedeutendste Verflechtungsraum in Bezug auf Pendler:innen ist der Amtsbereich
Uecker-Randow-Tal. Die Zahl der Arbeitspléatze in den Kommunen des Amtbereichs
(2.600S\-pflichtige Arbeitsplatze) ist vergleichsweise gering. Daraus ergibt sich flr das
Umland insgesamt eine geringe Arbeitsplatzzentralitat. Fir den Amtsbereich betragt

sie lediglich 0,22. In den Gemeinden Fahrenwalde und Viereck ist sie mit 0,45 bzw.
0,44 etwas hoher.

Wahrend die Bedeutung als Arbeitsmarktstandort in den meisten Kommunen gering
ist, ubernehmen sie die Funktion als Wohnstandort mit engen arbeitsmarkt- und inf-
rastrukturbezogenen Verflechtungen zu Pasewalk. Wobei auch hier die Zahl der Be-
schaftigten am Wohnort seit 2012 um 4,4 % gesunken ist.

Abb. 22: Beschaftigung und Pendler im regionalen Vergleich

Beschaftigte (Wohnort) Anteil der Auspendler

Arbeits -

Stadt/Gemeinde platz -
2012-2022 zentralitat

Beschéftigte nach
am Wohnort Pasewalk

Pasewalk 3.374 -5,8% 1,67 45,3%

Amt Uecker-Randow-Tal* 2.600 -4,4% 0,22 89,5% 35%
Brietzig 71 +7,6% 0,00 81,7% 35%
Fahrenwalde 109 -9,2% 0,45 89,9% 32%
GrofR3 Luckow 55 -1,8% 0,00 87,3% 18%
Jatznick 811 +0,5% 0,23 91,9% 30%
Koblentz 79 -11,2% 0,00 94,9% 34%
Krugsdorf 195 +2,6% 0,00 92,8% 47%
Nieden 71 +7,6% 0,00 94,4% 34%
Papendorf 71 -6,6% 0,00 0,0% 55%
Polzow 83 +1,2% 0,23 92,8% 45%
Rollwitz 346 -0,3% 0,32 92,2% 35%
Schénwalde 171 -14,5% 0,09 96,5% 38%
Viereck 356 -16,2% 0,44 90,4% 33%
Zerrenthin 182 -6,7% 0,15 94,5% 44%

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit

Mit der geringen Zahl von Arbeitsplatzen im Umland geht eine hohe Auspendler :in-
nenquote einher. Fir das Umland liegt der Anteil der Auspendlerinnen an den Be-
schéaftigten am Wohnort bei knapp 90 %bDeutlich wird, dass Pasewalkfir viele Aus-
pendelnde aus dem Umland das wichtigste Ziel ist.
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» | Steigendes Pendelaufkommen

Aus Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktperspektive sowie fur die Bewertung von
Chancen und Risikenist die isolierte Betrachtung des Wirtschafts- und Arbeitsstandor-

tes Pasewalknicht zielfihrend. Mit der Entwicklung der Zahl der Arbeitsplatze und der
zunehmenden Entflechtung von Wohn- und Arbeitsstandort ist eine Zunahme der
Pendlerbewegungen verbunden. Die Ursachen sind vielfaltig. So bevorzugen einige
junge, hochqualifizierte Beschéftigte urbane Wohnstandorte und nehmen das Pendeln
zur Arbeit in eine andere Kommune in Kauf. Andere entscheiden sich aufgrund der
besseren Verfligbarkeit von Bauland, ginstigerer Miet und Kaufpreise, der Anbindung

und der Lebensqualitéat an einem Ort zu Wohnen und zum Arbeitsplatz zu pendeln.
Wieder andere sind stark mit ihnrem Wohnort verwurzelt bzw. an diesen gebunden und

nehmen weite Strecken fir den Arbeitsweg auf sich.

Nur bei einem Teil der Beschaftigten ist der Arbeits- und Wohnort identisch; in Pase-
walk sind dies etwa 1.840 Personen. Folglich sind 334 der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort Pasewalk (5.642 Personen) auch sozialversicherungspflich
tig Beschaftigte am Wohnort Pasewalk. Von den svpflichtig Beschéaftigten am Woh-
nort (3.374) haben wiederum gut 55 % auch ihren Arbeitsplatz in der Stadt Pasewalk.

»» | Einpendlerzuwachs von8 % - Zahl der Auspendler:innen gesunken seit 2012

Im Jahr 2022 pendelten 3.792 Personen zur Arbeit nach Pasewalk ein. Das sind 28
Personen bzw. 8% mehr als noch 2012. Neben der Relation zwischen denZuwachs an
Beschaftigten am Arbeitsort und dem Rickgang der Beschaftigten am Wohnort, ist
dies ein weiterer Indikator dafiir, dass es nur teilweise gelingt, positive Arbeitsmarktef-
fekte fir den Wohnstandort zu nutzen bzw. vor Ort tatige Arbeitskrafte an den Woh-
nort Pasewalkzu binden.

Demgegentiber ist die Zahl der Auspendelnden zu anderen Arbeitsorten weitgehend
unveréndert. Im Jahr2022 pendelten 1.530Personen aus der Stadt in eine andere Kom-
mune aus. Im Vergleich zum Jahr 202 sind dies 55 Personen bzw.3,5 %veniger.
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Abb. 23: Ein- und Auspendler:innen Pasewalk2012 bis 2022
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

Enge Pendelverflechtungen mit dem Amtsbereich

Die Abb. 24 stellt die Verflechtungsintensitat zwischen Pasewalkund den anderen
Kommunen der Region dar (Anteil der Einpendelnden nachPasewalkan den sozialver-
sicherungspflichtig Beschéaftigten am Wohnort). Deutlich wird, dass aus den umliegen-
den Kommunen 8 wie beispielsweise Papendorf, Krugsdorf, Polzow und Zerrenthin &
mehr als 40 % und zum Teil meRasewalkéirpendel.

Die zahlenméaRig bedeutendsten Einpendelstandorte sind Torgelow (281 Personen),
Locknitz (257), Jatznick (240), Strasburg (232), Eggesin (129) und Prenzlau (130).

Demgegentber pendeln die meisten Pasewalker:innen nach Torgelow (291 Personen)
Neubrandenburg (123) und Berlin (79) zur Arbeit aus.

Pasewalkweist im Saldo die hochsten Einpendeliiberschiisse gegeniibedatznick(217),
Locknitz (216), Strasburg (197) und Eggesin (109)auf. Auspendeliiberschiisse ausPa-
sewalk bestehen hingegen mit grof3eren Arbeitsplatzzentren wie Neubrandenburg (-
68) und Berlin (-58) sowie nach Neustrelitz (-31) und Greifswald (23).
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Abb. 24: Wohnungsmarktregion Pasewalk 2022
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Potenziale und Chance fiir Pasewalk

Die Pendelbewegungen kdnnen Auswirkungen auf die Einwohnerinnen haben. Aus-

pendler:iinnen aus anderen Wohnstandorten stellen ein Zuzugspotenzial fir den

Standort des Arbeitsplatzes dar, sofern die Lebensumsténde dies ermdglichen. Dazu
gehoren vor allem Personen aus Regionen in gréRerer Distanz zum Arbeitsplatz. Ge-
rade fur Haushalte in der Familiengrindungsphase kann die Chance, Wohneigentum
an einem familienfreundlichen Wohnstandort zu erwerben und den Arbeitsweg zu ver-

kirzen, einen Umzug als Alternative erscheinen lassen. Von hoher Bedeutung fur diese
Zielgruppe sind eine entsprechende Infrastruktur und ein Daseinsvorsorgeangebot,

also die Qualitat des Wohnstandortes.
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Arbeitslosigkeit und Kaufkraft

Ruckgang der Arbeitslosenzahlenseit 2012

Die stabile bis leicht wachsende Beschaftigungsentwicklung hat neben der Zunahme
der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort zu einem Ruck-
gang der Arbeitslosenzahlen (nach SGB Il und SGB Ill) gefuihrt. Analog zur bundeswei
ten Entwicklung und verstarkt durch das Wegfallen einer bedeutenden Zahl von Ar-

beitsplatzen 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 spirbar zuriickgegangen. In jungerer Vergangenheit ha-
ben der leichte Zuwachs an Arbeitsplatzen sowie zum Teil die demografische Entwick-
lung (weniger Personen im Erwerbsalter) die positive Entwicklung begunstigt.

Im Jahr 202 waren im Jahresdurchschnitt 726 Personen in Pasewalk arbeitslos gemel-
det. Nach Jahren des Riickgangs, ist im Jahr 2020 erstmals wieder ein Anstieg der Ar
beitslosenzahl zu verzeichnen. Dies ist wahrscheinlich auf eher temporare Effekte dei
Corona-Pandemie zurlickzufiihren. Darauf deutet v.a. der starkere Zuwachs im Bereich
SGB |11l (aArbeitslosengeld 10) hin.

Zwischen 2012 und 2022 ist insgesamt ein Rickgang der Zahl der Arbeitslosen um151
Personen bzw.17 % zu verzeichnen (2012=877 Arbeitslose).Jedoch ist der Anteil der
arbeitslosen Personen an der Bevolkerung im Erwerbsalter (18bis 64-Jahrige) ist zwi-
schen 2012 und 2022 von 13,5 % auf 136 % gestiegen.

Abb. 25: Arbeitslosigkeit Pasewalk2011 bis 2022
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
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»» | Hohe Arbeitslosigkeit im regionalen Vergleich

Gegenuber den VergleichsrAumen 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 stadtischen Kontext hoher. Wesentlicher
Hintergrund sind Unterschiede hinsichtlich der Wohnungsmarktstruktur und der Ver-
fugbarkeit von Mietwohnraum.

» | Konzentration Leistungsbezieher in der Oststadt

Fur die kleinraumige Ebene (Stadtteile und Teilrdume) 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 fir Pasewalk ein Anteil von Haushalten mit Leistungsbeziehenden
an allen Haushalten von 15 % festgestellt werden. Der Anteil dertransferleistungsbe-
ziehenden Haushalte ist bei Mieterhaushalten (22%) deutlich hoher als bei Eigentu-
mer:innen (10 %). Ein @hnliches Bild ergibt sich bei der Betrachtung der Haushalte mit
niedrigem Einkommen: 37% der befragten Mieterhaushalte verfligen Uber ein geringes
Einkommen, bei den Haushalten, die im Eigentum wohnen, sind esnur 11 %.

Kleinrdumig ergibt sich ein heterogenes Bild. Festzustellen ist, dass der Anteil Trans-
ferleistungsbeziehender in der Vorstadt/Nord stadt sowie in der Stidstadt wesentlich
niedriger als der stadtische Durchschnitt ist.

Umgekehrt sind héhere Anteile in den anderen Teilrdumen zu beobachten. Ein Uber-
durchschnittlich hoher Anteil Iasst sich in der starker durch den DDR Geschosswoh-
nungsbau dominierten Oststadt (26 %) feststellen.

Das Muster ist ebenfalls beim Anteil der niedrigen Einkommen zu beobachten. Uber
die Halfte der befragten Mieter:innen in der Oststadt und 44 % in der Sudstadt verfi-
gen uber niedrige Einkommen. Demgegeniber 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 stadtebaulicher Problemlagen, wie
eine mangelnde Aufenthaltsqualitat und ein schlechter Gebaudezustand. Den Prob-
lemlagen kann mit Sanierungs und Modernisierungsmafnahmen im Gebaudebestand
sowie Aufwertungsmaflinahmenim Wohnumfeld begegnet werden.
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Ortsteil Wohnform AQn-;itr(;kF()).mmnﬁen Transép_lteeigtungs Agﬁiligriﬁ:qrei%e
; bezieher ;
: . Mieter 1.800 @ 19% 33%
élnnenstadt Eigentimer 2.308 D 2% 10%
: . Gesamt 1.892 4 16% 20%
: . Mieter 2.093 0 6% 6%
éVorstadt/Nordstadté Eigentimer 2.631 a 0% 5%
5 . Gesamt 2.475 @& 2% 5%
: . Mieter | 1.718 @ 22% 44%
ESUdstadt Eigentumer 2.246 ﬂ 1% 13%
: . Gesamt i 2.050 @ 8% 24%
; : Mieter 1.383 @ 31% 51%
Oststadt Eigentimer | 1.819 0 4% 15%
. Gesamt | 1.455 @ 26% 45%
| Mieter 1.704 @ 22% 37%
Gesamt Eigentimer | 2.302 0 1% 11%
E : Gesamt 1.900 @ 15% 29%

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 202:

»» | Umland: Mehr Leistungsbeziehende im engerenVerflechtungsbereich

Insgesamt konnte fur das Pasewalker Umland ein Anteil von Haushalten mit
Leistungsbeziehenden an allen Haushalten von 8% festgestellt werden. Kleinraumig
ergibt sich ein heterogenes Bild. Festzustellen ist, dass der Antell
Transferleistungsbeziehender im weiteren Verflechtungsbeaeich 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 Uberwiegt der Anteil der Transferleistungsbezieher bei den
Mieter:innen deutlich gegeniiber dem Anteil bei den Eigentimer :innen. Insbesondere
im engeren Verflechtungsbereich ist dieser Unterschied besonders ausgepragt, wobei
33 % der Mieter:innen Transferleistungen erhalten, verglichen mit lediglich 5% der
Eigentimer:innen. Ein &hnliches Muster zeigt sich auch beim Anteil der Haushalte mit
niedrigem Einkommen, der in allen drei Verflechtungsbereichen bei den Mietern
deutlich héher liegt als bei den Eigentiimer:innen.

Im Vergleich liegt der Anteil von Eigentumshaushalten mit geringem Einkommen im
Umland mit 21 % deutlich tber dem Niveau in der Klrassierstadt (11%).
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- . Anteil oo
Ortsteil Wohnform ARSI Transferleistungs Ant_ell AIEEIge
netto p. m. : Einkommen
bezieher

Mieter 1.169 @ 33% 67%
. Enger ; ; ; ;

i Verflechtungs - i Eigentumer 2.104 @ 5% 19%
i bereich ! ! H

i Gesamt 1.997 @ 10% 27%

P Mieter 1.675 @ 27% 39%
i Mittlerer ; ; ;

i Verflechtungs - i Eigentlmer i 2.133 @ 6% 16%
i bereich : i :

i Gesamt 2.064 10% 20%

L Mieter 1.722 @ 19% 37%
i Weiterer : ; ;

i Verflechtungs - : Eigentumer : 1.999 @ 4% 26%
i bereich H

: Gesamt 1.954 a 6% 28%

Mieter | 1.586 @ 26% 45%

| Gesamt Eigentimer i 2. 070 @ 5% 21%

. Gesamt 2.004 Cl 8% 25%

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Umland Pasewalk 2023

» | Unterdurchschnittlich geringe Kaufkraft

Die Kaufkraft! 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. Betragt der Kaufkraftindex einer
Stadt beispielsweise 90, ist die Kaufkraft der Einwohner:innen bzw. der Haushalte um
10 % niedriger bzw. si e v er Dugchsehnittskanfkrafli

Im Zuge der positiven konjunkturellen Entwicklung hat auch die Kaufkraft in der Stadt
Pasewalk zugenommen. Aktuell liegt sie bei rund 33.065 Euro pro Haushalt pro Jahr
(Index=80). Damit haben die Pasewalker:innen im Vergleich gegeniberdem Landkreis
Vorpommern-Greifswald @3), den amtsangehotrigen Gemeinden des Amtes Uecker
Randow-Tal (86), und dem Bundesland (83) ein geringere Kaufkraft.

Seit 2017 ist ein Zuwachs von rund6.490 Euro je Haushalt pro Jahr zu verzeichnenDas
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 Kaufkraftzuwachse. Insofern ist gegentber den Ver-
gleichsrdumen eine Annéherungstendenz erkennbar.

1 Die Kaufkraft ist die Summe der zur Verfiigung stehenden Nettoeinkiinfte (Einkommen, Transferleistungen,
Kapitalertrdge, Renten etc.), von denen sowohl die wiederkehrendenZahlungsverpflichtungen wie z. B. die
Miete, aber auch die variablen Kosten fir den Konsum bedient werden.
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Abb. 28: Kaufkraft pro Haushalt 2022 im regionalen Vergleich
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Einkommensunterschiede zwischen Haushaltstypen und Stadtteilen

Im Zuge der Befragung gaben die Haushalte an, Giber ein durchschnittliches Haushalts-
nettoeinkommen von 2.821 Euro pro Monat zu verfligen. Bei Haushalten mit Wohnei-
gentum (3.599 Euro) ist das Einkommen héher als bei Mieter*innen (2.419 Euro). Unr
eine bessere Vergleichbarkeit zwischen Haushaltstypen und TeilrAumen zu erreichen
wurde zudem das Aquivalenzeinkommen genutzt. Dieses liegt bei 1.975 Ewo fiir alle
Haushalte. GroRRe Unterschiede gibt es zwischen Mietenden (1.797 Euro) und Eigenti-
mer:innen (2.315 Euro) sowie zwischen unterschiedlichen Haushaltstypen. So verflger
gerade kleinere Haushalte (jingere Singles), Alleinerziehende und Seniainnen Uber
eher unterdurchschnittliche Einkommen. Analog zu Leistungsbeziehenden (vgl. Abb.
24) gibt es zwischen den Stadtteilen und Teilraumen ein Einkommensgefalle Beson-
ders niedrig sind die Einkommen vor allem in der Oststadt. Uberdurchschnittlich hohe
Einkommen sind in der Vorstadt/Nordstadt festzustellen.

Gewerbeflachenentwicklung

Die Bereitstellung von geeigneten Gewerbeflachen ist fur die Entwicklung und Wett-
bewerbsfahigkeit einer Stadt von zentraler Bedeutung.

Regional bedeutsamer Gewerbe und Industriestandort

Der Landesraumentwicklungsplan weist Pasewalk alslandesweit bedeutsamen Ge-
werbe- und Industriestandort aus, der gestarkt und weiterentwickelt werden soll. Pa-
sewalk ist auch Standort fur die Ansiedlung von flachenintensiven Gro3standorten Auf
dem Pasewalker Stadtgebiet befinden sich drei groRe Gewerbe und Industriegebiete,
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die f¢gr groCfla2achige Ansiedlungen akti
wer StraCe Westo, aTorgel ower St-8ac€ee Oi

Durch die Néhe zu Stettin gilt der Standort Pasewalkvor allem fur polnische Unterneh-
men als Zugang zu Westeuropa. Die Lage an der Autobahn A20 und den Bundestra-

Ren ist fr die Logistikbranche attraktiv.

In den letzten Jahren hat die Stadt eine offensive Ansiedlungsstrategie umgesetzt, die
zu der erfolgreichen Ansiedlung mehrerer grof3flachiger Unternehmen gefihrt hat . Es
wird empfohlen, diese Ansiedlungsstrategie weiter umsetzen und bei Bedarf an veran-

derte Rahmenbedingungen anzupassen.

Dabei ist zu beachten, dass bei Ansiedlungen die Gewerbeflachen unterschiedliche An-
forderungen gerecht werden missen. Die Grof3e der Flache ist nicht der einzige Faktor;
maf3geblich sind auch deren Zuschnitt, Lage und Kapazitaten 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 zukiinftig gewahrleisten zu kénnen.

Abb. 29: Gewerbeflachenpotenziale
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»» | Industriepark Berlin-Szczecin

Der Industriepark Berlin-Szczecin am westlichen Rand deStadt Pasewalkliegt glinstig
zur nahgelegenen Autobahn A 20 und hat eine Gesamtflache von 156ha. Der Indust-
riepark eignet sich fur grof3flachige Unternehmensansiedlungen.

Das Industrie- und Gewerbegebiet ist das wichtigste Gebiet in Pasewalk und wird mit
Unterstitzung des Wirtschaftsministeriums des Landes MecklenburgVorpommern
vermarktet. Gemeinsam wurde ein Vermarktungskonzept erstellt.

Der Industriepark Berlin-Szczecin soll Pasewalk und die Region kinftig als Industrie-
produktionsstandort im Mittelpunkt zwischen de n Metropolen Berlin und Stettin po-
sitionieren.

Zurzeit wird das Gebiet weiter an das bestehende StraRennetz erschlossen. Der Ausbal
des Stral3ennetztes erfolgt mittels Einsatz vonFordergeldern des Landes.

Bislang haben sich u. aTopregal, Produzent von Regalsystemen und der Sandalenher-
steller Birkenstock im Industriepark angesiedelt. Es ist angedachtAktivitaten der Ag-
rar- und Lebensmittelindustrie und der Logistikbranche zu verstarken.

» | Kompetenzzentrum Flugzeugbau und -entwicklung Franzfelde

In Franzfelde befindet sich der Sonderlandeplatz PasewalkFranzfelde mit einer Start
und Landebahn von 900 m Lange. Hier kdnnen Flugzeuge mit einer Startmasse von
max. 5,7t landen. An den Flugplatz angeschlossen ist das Kompetenzzentrum Flug-
zeugbau und -entwicklung (KFF). Das Kompetenzentrum verfugt Uber Werkstétten
sowie spezielle Bedingungen fiir den Flugzeugbau wie z.B. eine Temperkabine, eine
Lackiererei, Raume fur die Kunststoffverarbeitung sowie Abstellflachen.

An das Gelande schliel3en sich 9, ha Gewerbeflachen an, die vor allem fir Firmen im
flugzeugaffinen Bereich einen Standortvorteil bieten.

» | Gewerbegebiet Torgelower StralRe Ost und West

Das Gewerbegebiet im Norden der Stadt verfligt insgesamt Uber 73,2 ha (41 ha Ost,
32,2 ha West) und ist voll erschlossen. Flachen fudndustrie- und Gewerbeansiedlun-

gen stehen in verschiedenen Grof3en zur Verfugung. 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 FriedenstralRe

Der Technik und Innovationspark bietet Blrordume und Produktionshallen fur Exis-
tenzgrinder. Das Geb&ude bietet rund 700 m2 Buro- und ca. 1,700m? Werkstatt- und
Lagerflachen.Unmittelbar an den Technik- und Innovationspark (TIP) fur Existenzgriin-
der schlief3t sich das Gewerbegebiet Friedenstral3e mit einer verfigbaren Flache vor
13,01 ha (teilerschlossen) an. Im vorhandenen Gebaudebestand stehen Gewerberaum
zu gunstigen Preisen aur Verfugung.
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3.5 Zwischenfazit

»» | Wirtschaftsstruktur und Einzelhandel

A Kleinteilige Wirtschaftsstruktur & Betriebe mehrheitlich mit zehn oder weniger
sv-pflichtig Beschaftigten

Ruckgang Anzahl der Betriebe seit 2012

Hochste Beschaftigungswirkung in den Zweigen Gesundheits und Sozialwesen
und offentlicher Verwaltung

Gute Versorgungsstruktur mit Gutern des taglichen Bedarfs

A Einzelhandel konzentriert sich auf drei Bereiche in der Stadtd Starkung des
Einzelhandelangebotes in der Innenstadt

A Gewerbeleerstandsmanagement zur aktiven Bekampfung des Leerstand$ Ka-

tastersystem aufgebaut

> I

RoJER

»» | Erwerbstatigkeit und Pendelverflechtungen

A Positive Entwicklung der Zahl der Arbeitsplatze 8 Dynamik liegt unter Kreis-
durchschnitt 8 Eher niedriger und schrumpfender Anteil geringfiigiger Beschéaf-
tigung

A WachsendeBedeutung des Wohnstandortes 8 Weiterer Amtsbereich tiberwie-
gend mit Funktion als Wohnstandort

A Zahl der Einpendler:innen steigt 8 Riickgang der Auspendler:innen zu uberre-
gionalen Arbeitsmarkten 9 starke Pendelverflechtungen mit dem Amtsbereich
Uecker-Randow-Tal

» | Arbeitslosigkeit und Kaufkraft

A Sinkende Arbeitslosenzahlen, die im regionalen Vergleich noch relativ hoch
sind

A Unterdurchschnittliche Einkommen und Kaufkraft im landes- und bundeswei-
ten Vergleich ¢ positive Entwicklung der Kaufkraft mit gewissen Annaherungs-
tendenzen

A Konzentration von Leistungsbeziehenden in der Oststadt & Konzentration auf
Mieterhaushalte

» | Gewerbeflachenentwicklung

A Regional bedeutsamer Gewerbe und Industriestandort & Nahe zur Autobahn
und Szczecinentscheidender Standortvorteil

A Erfolgreiche Ansiedlungsstrategie & positive Beschaftigungsdynamik
A Industrieparkt Berlin  Szczecin groRtes Entwicklungsgebiet mit tiberregiona-
ler Strahlkraft

A Kompetenzzentrum Flugzeugbau Franzfelde alsspezialisierter Gewerbestand-
ort
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4.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung fir die Kirassierstadt Pasewallerfolgt
vor allem anhand von Daten des kommunalen Einwohnerinnenmeldewesens, die
durch Angaben des Statistischen Amtes MecklenburgVorpommern (StatA MV) er-
ganzt werden.

» | Steter Bevolkerungsriickgang seit 1990:-20,5 %

Seit 1990 warPasewalkd analog zu vielen ostdeutschen Kommunen & mit erheblicher

Abwanderung konfrontiert. 1990 lebten nach Angaben des Statistischen Landesamtes
15.516 Einwohnerinnen mit Hauptwohnsitz in der Stadt. Bis zur Jahrtausendwende
sank diese Zahl auf12.873. Das entspricht einem Riuckgang um2.643 Einwohnerinnen

bzw. um 17 %. Der Trend setzt sich im folgenden Jahrzehnt in gedampfter Form fort.
2010 hatte Pasewalk11.319Einwohnerinnen (12 % weni ger al s 20
2022 wurden 9.811 Personen registriert. Gegenuber 1990 liegt der Rickgang bei
36,7 % bzw. bei 5.705 Personen.

Der aAderl asso junger Einwohner:innen
gesellschaftlichen Strukturwandel hat bis heute eine nachhaltige Wirkung auf die Pa-
sewalker Stadtentwicklung sowie qualitativ als auch quantitativ auf den Wohnungs-
markt.

»» | Weiterer Bevolkerungsriickgang: 2012 bis 2@2 §7,4 %

Nach Angaben des kommunalen Meldewesens lebten Ende2022 10.189 Personenin
Pasewalk.

Im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2022 setzte sich der Schrumpfungstrend fort.
Der Ruckgang liegt bei etwa 719 Personen bzw.6,6 %. In der Gesamtschau seit 1990
lassensich somit kaum Stabilisierungstendenzen erkennen.

Abb. 30: Bevilkerungsentwicklung in Pasewalk2012-2021
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»» | Regionaler Vergleich: Schrumpfungstendenzen in Pasewalk starker ausgepragt

Im regionalen Vergleich sind die Schrumpfungstendenzen in Pasewalk stéarker ausge-
pragt. Zur besseren Vergleichbarkeit beziehen sich die Daten auf die Datengrundlage
des Statistischen Landesamtes. Alle VergleichsrAumé bis auf das Land Mecklenburg-
Vorpommern @ verzeichneten zwischen 2012 und 2022 einen Bevoélkerungsriickgang,
der jedoch nicht so stark ausgepragt war wie in der Kirassierstadt. Weniger stark fallt
der Rickgang in Torgelow (-0,7 % | -64) und im Landkreis Vorpommern-Greifswald (
0,8% | 1.936) aus. Die Bevolkerung im Land Meckleburg-Vorpommern ist im gleichen
Zeitraum um durchschnittlich 0,7 % (+28.051 Personen) angestiegen.

Die Bevolkerung im Amtsbereich UeckerRandow-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-(1,8 %),
Papendorf (-10,7 %), Schonwalde (12,8%) und Viereck ¢14,2 %) Uberdurchschnittlich
stark. Demgegentber waren positive Trends in den Gemeinden Krugsdorf (+16,9%)
und Polzow (+3,6 %) erkennbar.

»» | Kleinraumige Unterschiede Wachsende und schrumpfende Teilraume

Innerhalb Pasewalks ist die Innenstadt der bevolkerungsreichste Stadtteil mit 4.645
Einwohner:innen, das entspricht einem Anteil von 46% aller Pasewalker:innen Davon

entfallen 78% b z w. 3.608 Einwohner:innen aWdi

tere 24,3 % der Gesamtbevélkerung (2.474 Personen) wohnen in der Oststadt, davon
2.097 im Fordergebiet. In der Sudstadt leben knapp 20% (2.035 Personen) allerEin-

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

und Nordstadt. Die Nordstadt ist der einzige Teilraum in dem zwischen 2012 und 2022
die Bevolkerung leicht gestiegen ist. Die Wachstumsrate liegt bei 6,2% (+48). In der

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

In den weiteren Stadtteilen ist die Zahl der Einwohner:innen im Betrachtungszeitraum
zum Teil deutlich gesunken. Besonders stark ist der Bevolkerungsriickgang ist der Ost-
stadt ausgepragt. Dort ist die Einwohnerschaft um 509 Personen bzw. 16,80 ge-
schrumpft. Der Rickgang vollzieht sich vor allem im Fordergebiet: Wahrend 2012 hier
noch 2.605 Personen lebten, waren es 2022 laut stadtischem Melderegister nur noch
2.097 Pasewalker:innen. Hier wirken die Alteung der Einwohner:innen mit einer gerin-
gen Attraktivitat (homogene Struktur, z. T. Leerstand und Sanierungsbedarf) zusam-
men. In den letzten Jahren wurden in diesem Stadtteil Riickbaumafnahmen (etagen-
weiser Teilrlickbau sowie vollstandiger Abriss) als auch MalRnahmen zur Aufwertung
des Wohnumfeldes durchgefuhrt. Eine deutliche Attraktivitatssteigerung 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 riicklaufige Bevolkerung. Trotz Neubautatigkeit
kénnen die Zuzlge die demografische Entwicklung kaum aufhalten. Dies lasst sich
auch daran erkennen, dass an zahlreichen Adressen ausschlief3lich Uber 73ahrige le-
ben und sich in diesen Gebieten mittelfristig ein Generationenwechsel vollziehen wird
(vgl. Kapitel 4.3).
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Abb. 31: Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung und Bevdlkerung mit auslandischer
Staatsburgerschaft 2012 bis 202

Einwohner:innen mit

S E) auslandischer Staatsburgerschaft

Teilraum
2012 2022 iz 2012 2012 2022 2022
2022

Innenstadt 4.881 4.646 -4,.8 % 106 2,2% 6,0%

LEVEN SEMEUNGEIENGEL | o o 3608 -97% 82 21% 205  57%

“Altstadt”

Ortsteile 6027 5544 -80% 113 19% 328  59%
Oststadt 2065 2474 -166% 75  25% 174 7.0%
davon Fordergebiet 2605 2097 -195% 73  28% 154  7,3%
Oststadt

Sudstadt 2077 2035 -20% 28  13% 92  45%

Vorstadt 770 88  +62% 10  13% 58  7,1%
Nordstadt 215 217 +09% 0  00% 4  18%

Gesamtstadt 10908 10189 -66% 219  2,0% 605  59%

Quelle: Stadt Pasewalk

» | 6 % aller Einwohnerinnen mit auslandischer Staatsburgerschaft

Ein weiterer Indikator zur ldentifikation soziostruktureller Unterschiede zwischen
Stadtteilen und Teilraumen, ist der Anteil von Menschen mit auslandischer Staatsbur-
gerschatft.

Im Jahr 202 haben 605 Einwohnerinnen von Pasewalkeinen Migrationshintergrund.
Das entsprichtknapp 5,9 % aller Bewohnerinnen. Mehr als die Halfte der Einwohner:in-
nen mit auslandischer Staatsburgerschaft 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 0 u. a. auch im Rahmen des Flichtlingszuzugs zugenommen. 2012 waren in
Pasewalkknapp 220 Personen mit mindestens einer auslandischen Staatsbirgerschaft
gemeldet. Der Anteil an der Gesamtbevélkerung stieg um 3,9 %-Punkte.

Zum Vergleich: Der Anteil von Menschen auslandischer Herkunft liegt nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes in Deutschland bei 13,26. Mit 5,0 % ist Mecklenburg-
Vorpommern das Bundesland mit der niedrigsten Quote.

» | Hohere Quote in der Oststadt

Innerhalb des Stadtgebietes gibt es Unterschiede. So weisen die Oststadt (7,06) und
die Vorstadt (7,1 %) einen Uberdurchschnittlichen Anteil von Menschen mit Migrati-
onshintergrund auf.
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4.2 Nattrliche Bevdlkerungsentwicklung und ~ Wanderungen

Die Bevdlkerungsentwicklung setzt sich aus der natirlichen Bevoélkerungsentwicklung
und den Wanderungsbewegungen zusammen.

Der Grof3teil der Kommunen Deutschlands sind durch eine negative naturliche Ent-
wicklung charakterisiert 8 das heifl3t, dass die Anzahl der Sterbefalle, die der Geburten
Ubersteigt. Die Fertilitatsrate ist seit den 1960er Jahren (DDR und BRD von ca. 2,5
Kindern pro Frau) erheblich gesunken (1990: DDR 1,52; BRD: 1,45). In den letzten drt
Jahrzehnten bewegte sich die Geburtenziffer auf niedrigem Niveau. Bis 2016 war im
Bundesdurchschnitt ein Anstieg der Fertilitatsrate auf 1,59 Kinder pro Frau zu verzeich-
nen. Seitdem sinkt die Geburtenziffer wieder und lag im Jahr 2022 bei 1,46.

»» | Konstant negative natirliche Bevolkerungsentwicklung

Entsprechend der gesamtdeutschen Entwicklung verzeichnet auch die Stadt Pasewall
konstant ein Geburtendefizit: Im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2021 lag die Zahl
der Geburten stets unter der Zahl der Sterbefalle.

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. Fur eine stabile Bevolkerungs-
entwicklung musste ein jahrlicher Wanderungsgewinn in dieser GréRenordnung er-
reicht werden.

Abb. 32: Geburten und Sterbefalle in Pasewalk2012-2021
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Quelle: Statistisches Amt MecklenburgVorpommern
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» | Sinkender Anteil von Personenim Familiengriindungsalter

Far die Zukunft ist 8 in Abh&ngigkeit von Zuzug 8 von einem weiteren Rickgang der
absoluten Zahl der Geburten und einem Anstieg der Sterbefélle auszugehen. Einerseits
werden die hohen Geburtenzahlen der 1950er/1960er Jahre nicht mehr erreicht. Auch
die noch recht geburtenstarken Jahrg?&n
nung zu einem bedeutenden Teil abgeschlossen. Damit verschiebt sich auch die Al-
tersstruktur allmahlich. 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 ua.
durch Zuzige gedampft werden. Insgesamt muss jedoch davon ausgegangen werden,
dass es erst langerfristig zu einer Konslidierung auf deutlich niedrigerem Niveau kom-
men wird.

Wanderungen auf gesamtstadtischer Ebene

Anders als bei der natirlichen Bevoélkerungsentwicklung werden Wanderungsbewe-
gungen starker von endogenen und exogenen Faktoren beeinflusst. Sie weisendem-
entsprechend in vielen Fallen eine hdhere Variabilitat auf.

Im Betrachtungszeitraum 2012 bis 2021 sindleichte 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 Fliicht-

lingsbewegung zurlckzufuhren.

Abb. 33: Wanderungen Pasewalk2012 bis 2021
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Quelle: Statistisches Amt MecklenburgVorpommern

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK fir die Stadt Pasewalk @



Al P

Institut fir Wohnen

Demografie und Wohnungsnachfrage und Stadtentwicklung

» | Zuletzt vermehrt Wanderungsgewinne - @ 45 Personen p. a.seit 2018

In dem Zeitraum von 2012 bis 2021 sind ca. 6.000 Personen nach Pasewalk gezoge
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 4E
Personen pro Jahr. Trotz einem Wanderungsverlustpro Jahr, ist der Zuwachs in den
letzten vier Betrachtungsjahren hoher gegentber dem Gesamtzeitraum.

»» | Zuziige kdnnen Geburtendefizit nicht kompensieren

In der quantitativen Zusammenschau der demografischen Komponenten & naturliche
Bevdlkerungsentwicklung und Wanderungen o zeigt sich, dass die Wanderungsge-
winne (+37 Personen p. a.) die Einwohnerinnenverluste durch das Geburtendefizit
(-41 Personen p. a.) dampfen, 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 Uber die Stadt-
grenze von Pasewalkfiir die Jahre 2015 bis 2022 gibt Anhaltspunkte Uber zuziehende
und abwandernde Zielgruppen (vgl. Abb. 34).

Die groften Wanderungsgewinne werden in der Altersgruppe der ab 75-Jahrigen er-
zielt. In allen Betrachtungsjahren sind jeweils mehr Personen, die 75 Jahre und &ltel
sind, nach Pasewalk gezogen als weggezogen. Diese Zielgruppe wahlt Pasewalk al
Altersruhesitz und sucht die Nahe zu Angeboten der Daseinsvorsorge (medizinische,
pflegerische Angebote) und stadtischer Infrastruktur (z. B. Einkaufsmdglichkeiten).

Darlber 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 -Jahrigen und der Elterngeneration (30 bis
unter 50 Jahre) hin.

» | Fortzige bei Haushaltsstartern

In den Jahren 2016 bis 2019 wurde in allenAltersgruppen & mit Ausnahme der Hoch-
betagten & Wanderungsverluste erzielt. Besonders stark waren die Fortzugstendenzen
in den Altersklassen der 3G bis unter 50-Jahrigen, dazugehdrig auch die Kindergene-
ration (unter 18-Jahrige) als auch bei den Haushaltsgrtern (18- bis 25-Jahrige). 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 205 bis 2022 in Pasewalk
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Quelle: StadtPasewalk

» | Wanderungsverluste ins Amt Uecker-Randow Tal und nachNeubrandenburg

Zusatzlich erfolgte eine Differenzierung der altersspezifischen Wanderungen nach dem
Quell- und Zielort fur die Jahre 2018-2022. Dabei konnten folgenden Muster heraus-
gearbeitet werden:

Aus fast allen VergleichsrAumen kdnnen Wanderungsgewinne erzielt werden. Lediglich
gegenliber Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern, die au3erhalb des Landkreises
Vorpommern-Greifswald liegen, Gberwiegen die Fortzlige.

»» | Zuzuge von Familien aus Mecklenburg Vorpommern

Aus Pasewalk in das Amtsgebiet UeckerRandow-Tal ziehen vor allem Familienhaus-
halte (30- bis unter 50-Jahrige sowie Minderjahrige). Demgegeniber ziehen junge Er-
wachsene sowie ab 56Jahrige und vor allem Senior:innen aus dem Amt nachPasewalk
zu. Gegenilber dem sonstigen Kreis Vorpommern Greifswald kénnen altersgruppen-

Ubergreifend Wanderungsgewinne registriert werden. Hier bilden Kinder und Jugend-

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

Demgegenuber verliert Pasewalk Einwohner:innen an die Stadte und Gemeinden des
Landes. Dies ist in allen Altersgruppen, schwerpunktméafig jedoch bei den 18 bis 25-
Jahrigen, die ausbildungs und arbeitsplatzbedingt in Richtung von Hochschulstand-
orten und gr 63eren Arbeitsmarktzentren fortziehen, sowie bei 50- bis 65-Jahrigen, der
Fall.
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Bei Binnenfernwanderungen innerhalb Deutschlands kann Pasewalk Einwohner:inner
gewinnen und das bezogen auf nahezu alle Altersgruppen. Lediglich bei den 18 bis
30-Jéhrigen ist eine Fortzugstendenz aus den oben genannten Motiven zu erkennen.

Die vergleichsweise hohe Zahl an Zuziigen aus dem Ausland ist hauptsachlich auf die
jungsten Fluchtlingswellen zurtickzufiihren. Die Zuwanderungen entfallen vor allem
auf die Altersgruppen der Minderjahrigen, 18- bis 25-Jahrigen und der BestAger.

Aufgrund jungster Flichtlingsbewegungen & im Jahr 2022 vor allem auf den Krieg in
der Ukraine zuriickzufiihren @ ziehen vermehrt Personen aus dem Ausland nach Pase-
walk.

18-25 | 25-30 | 30-50 | 50-65 [ 65-75 | Ab 75

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

Randow-Tal
Sonst.
Vorpommern- +180

-19 -44 +32 +22 +88

+20 +1 +8 +20 +74
Greifswald

Sonst.
Mecklenburg-
Vorpommern

Sonst. BRD +7 -40 -8 +63 +10 -16 +25

Ausland/
Unbekannt

+9 +17 +6 s +6 +1

Quelle: Stadt Pasewalk

=il

»» | Haushaltsbefragung Umland: Griinde fir Wegzug aus Pasewalk

Ein Teil der Fortziige aus Pasewalk verlauft in das Umland dem Amtsgebiet Uecker-
Randow-Tal. Die Haushaltsbefragung des Umlandes gibt Aufschluss tber die Fortzugs-
motive der betroffenen Haushalte. Dabei konnen 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 erfllt werden
konnten. Die Push Faktoren sind negative Aspekte in der Stadt Pasewalk, die dazu fih-
ren, dass Haushale Pasewalk verlassen.

Der haufigste Grund fur einen Wegzug aus Pasewalk ist die Bildung von Wohneigen-
tum (51 %). Fur 9% der Befragten konnte im Umland der Wunsch nach landlichem
Wohnen bzw. Wohnen im Griinen 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 Wohnungsgrol3e (zu klein/zu grol3) sowie, dass die vorherige Wohnung
zu teuer war.

Abb. 36: Fortzugsgriinde aus Pasewalk in das Umland

Bildung von Wohneigentum/Erbe
Wohnen im Griinen/landlich wohnen
Néhe zu Verwandten/ Freunden
Zusammenziehen mit Partnerin/Partner

Probleme mit dem vorherigen Wohnumfeld

WohnungsgréRe (Wohnung/Haus vorher 5
zu klein bzw. zu grof3)

Wohnung vorher zu teuer

preisglnstigem Wohnungsangebot
(gutes Preis-/Leistungsverhaltnis)

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

Il PushFaktoren Pull-Faktoren

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Umland 2023

KleinrAumige Wanderungen (AufRenwanderungen)

Innerhalb der Kurassierstadt schlagen sich die Wanderungenrteilraumlich unterschied-
lich wieder.

»» | Wanderungsgewinne in der Innenstadt

Die Wanderungen Uber die Stadtgrenze resultieren zu einem grof3en Teil aus Zd bzw.

Fortziigen in bzw. aus der Pasewalker Innenstadi49 % der Zuzuge,51 % der Fortziige).
Etwa 29 % des stadtischen Wanderungsgewinn schlagt sich in diesem Teilbereich nie-
der. Davon hat v. a. das Sanierungsgebiet profitiert. Der Zuzug isinsbesonderein den

Altersklassen der 18 bis unter 25-Jahrigen und der Uber 75-Jahrigen hoch. Letzteres
ist vor allem auf die verschiedenen Standorte altersgerechter Wohnangebote zurtick-
zufiihren. Demgegenuber verlassen Familienhaushalte die Innenstadt zugunsten an-
derer Wohnstandorte au3erhalb der Kirassierstadt.
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»» | Hohere Wanderungsgewinne auch in der Ost, Sud und Vorstadt

Hohere Wanderungsvolumina weisen dariber hinaus die Stadtteile Oststadt, Stidstadt
und Vorstadt auf und bewegen sich auf einem &hnlichen Niveau.

In der Oststadt schlagen sich die Zuzlige insbesondere in der Altersgruppe derab 75-
Jahrigen nieder. Die hohen Zuzugszahlen sind auf das Seniorenpflegeheim dort zu-
rickzufihren.

Die Siudstadt mit ihrem hohen Bestand an Eir und Zweifamilienhausern ist vor allem
bei Familienhaushalten beliebt.

Abb. 37: Kleinrdumige AuRenwanderungen Pasewalknach Altersgruppen 2017 bis 2022

Gesamt | u. 18 | 18-25 | 25-30 | 30-50 | 50-65 | 65-75 | Ab 75
-15 -28 +1 +14

Innenstadt +69 -21

+96

davon Sanierungs

gebiet "Altstadt" 99 e e E e g i 4

Ortsteile +173 +39 -49 +16 +28 +23 +17 +99

Nordstadt +7 +5 -3 +2 +5 -3 +0 +1

Oststadt +58 -11 -29 +6 -5 +2 +9 +86

davon Fordergebiet +42 20 18 +0 12 3 +9 +86

"Oststadt"
Siudstadt +57 22 -13 +6 +28 +14 +0 +0
Vorstadt +51

28 -4 +2 +0 +10 +8 +12

Quelle: Stadt Pasewalk

» | Kleinraumige Wanderungen (Binnenwanderungen)

» | Umzuge innerhalb der Stadt

Wie bei den AuRenwanderungen ist auch bei den Umztigen innerhalb der Stadtgren-
zen zu erkennen, dass die Innenstadt im Betrachtungszeitraum von 2018 bis 2022 be-
sonders von Zuzugen profitiert (+31 Personen).

Die Zuzuge beziehen sich auf junge Erwachsene sowie Besf\ger. Das Sanierungsge-
biet verliert in einem moderaten Umfang Einwohner:innen durch innerstadtische Um-
zuge. Die grof3te Gruppe sind dabei Paar und Familienhaushalte.

Die Sud- und die Nordstadt profitieren auch von innerstadtischen Wanderungsgewin-
nen, auch hier wieder insbesondere bei Paar und Familienhaushalten. Demgegenuber
ziehen Altere eher innerstadtisch fort.
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Innerstadtische Verluste hingegen sind in der Oststadt, Uberwiegend im Fordergebiet,
zu verzeichnen. Pasewalker:innen aller Altersgrupper® bis auf Hochbetagte & verlassen
die Oststadt zugunsten anderer Stadtgebiete. Besonders hoch ist der Verlust bei Paar
und Familien- sowie Starterhaushalten.

Abb. 38: Kleinraumige AuRenwanderungen Pasewalknach Altersgruppen 2017 bis 2022

- u.18 | 18-25 [ 25-30 | 30-50 | 50-65 | 65-75 | Ab 75

Innenstadt -12 +30 +9 -26 +15 +9 +6
davon Sanierungs

gebiet "Altstadt" - 31 +19 +3 32 +19 +5 +11
Ortsteile -31 +12 -30 -9 +26 -15 -9 -6
Nordstadt +16 +7 +4 +1 +10 -2 +0 -4
Oststadt -62 -30 -35 -11 -13 -11 -10 +48
davon Fordergebiet

"Oststadt” 27 29 9 20 8 8 +51
Sidstadt +14 +31 +10 -1 +24 -2 -3 -45
Vorstadt +1 +4 -9 +2 +5 +0 +4 -5
Gesamtstadt +0 +0 +0 +0 +0 +0 +0 +0

Quelle: Stadt Pasewalk

» | Wanderungseffekte durch Wohnungsneubau

Bedeutender Einflussfaktor fiir die demografische Entwicklung ist der Wohnungsneu-

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

ermitteln, hat ALP eine Zusatzauswertung aus dem Melderegister, bezogen auf Neu-
bauprojekte, durchgefihrt. Einbezogen wurden Standorte von Einfamilienhdusern und
des Geschosswohnungsbaus seit 2013.

» | Deutlich mehr Familien an Neubaustandorten

Ende 2022 lebten 128 Personen an denNeubauadressen. Das entspricht etwal,3 %
aller Pasewalker:innen.

Die Bewohner:innenstruktur an den betrachteten Adressen unterscheidet sich erheb-
lich von der stadtischen Altersstruktur. In den neu errichteten Gebauden leben Uber-
wiegend Paar und Familienhaushalte. Der Anteil von Kinden und Jugendlichen (unter
18 Jahre) ist gegentber dem stadtischen Durchschnitt mehr als doppelt so hoch(32 %
in Neubaugebieten, 14,6 % auf gesamtstadtischer Ebene) Ahnliches gilt fur 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 Uber dem der Gesamtstadt (9,0%). Der Anteil von
25- bis unter 30-Jahrigen bewegt sich auf gleichem Niveau (3,1% bzw. 3,2%).

Ein deutlicher Unterschied ist auch in den Altersgruppen der BestAger und Senior:in-
nen zu erkennen. Fast 54% der Bevolkerung in Pasewalk ist 50 Jahre und alter. In den
Neubaugebieten sind es lediglich knapp 15 %.

Abb. 39: Altersstruktur an Neubauadressen 2022

100% 0.8%
80%
60%
40%
20%
0%
2022 2022
Neubau Insgesamt
unter 18 Jahre B 18 bhis unter 25 Jahre W 25 bis unter 30 Jahre
m 30 bis unter 50 Jahre B 50 bis unter 65 Jahre B 65 bis unter 75 Jahre

B 75 Jahre und Alter

Quelle: Stadt Pasewalk

Zuzugsfaktoren: Nahe zur Arbeit und soziale Bindungen

Interessant sind im Zusammenhang mit Wanderungen zudem die Motive der Zu- und
Umziehenden. Diese wurden im Rahmen deHaushaltsbefragung (Mehrfachantworten
maoglich) erfasst.

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

lem aufgrund der Nahe zur Arbeit oder zur Ausbildung ausgewéhlt hat. Dieser Antell

ist héher bei denjenigen, die innerhalb von Pasewalk umgezogen sind. Ebenfalls zu
den Hauptgriinden fir die Wahl des aktuellen Wohnorts (33 %) gehort die Nahe zu

Verwandten und Freunden, insbesondere bei denjenigen, die von aul3erhalb zugezo-
gen sind. Weitere Griunde fur die Standortwahl sind das Auffinden des gewilinschten
Wohnobjekts (insb. bei Egentimern) und das Vorhandensein eines verbesserten Inf-
rastrukturangebots.
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Abb. 40: Griinde fur Wahl des derzeitigen Wohnstandorts in der Stadt

Nahe zur Arbeit/Ausbildung
Nahe zu Verwandten/Freunden
Gewiinschtes Wohnobjekt hier gefunden
Besseres Infrastrukturangebot
Sonstiges
Bessere SN undé
Preisguinstiges Wohnungsangebot
Gute Verkehrsanbindung
Gute Freizeitmoglichkeiten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Quelle: ALP |Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2023

4.3 Altersstruktur

Die Geburten, Sterbefélle und die altersspezifischen Wanderungsmustersowie die Al-
terung der Bevolkerung tragen zur Verschiebung der Alters- und Haushaltsstrukturen
in Pasewalkbei. Nahezu deutschlandweit ist zu beobachten, dass der Anteil von Kin-
dern und Jugendlichen riicklaufig ist, wahrend der Anteil von Senioreniinnen steigt. Fur
die folgende Analyse wurden Daten des stadtischen Melderegisters genutzt.

»» | Leichter Anstieg der Zahl der Kinder und Jugendlichen

Trotz des Geburtendefizits ist die Situation bei den unter 18-Jahrigen infolge des Zu-
zugs von Kindern und Jugendlichen stabil. Der Anteil an der Bevolkerung liegt bei
14,6 % (1.490 Personen). Seit2012 ist der Anteil um 1,1 % Punkte bzw. um rund 25
Personen angestiegen

»» | Anteil von Personen im Erwerbsalter geht zuriick

Der Anteil der Einwohnerinnen im Erwerbsalter (18 bis 65-Jahrige) ist im Betrach-
tungszeitraum von 62 % auf 55 % im Jahr 2022 gesunken. In absoluten Zahlen ent-

spricht dies ca. 1.100Einwohnerinnen weniger in diesen Altersgruppen. Aktuell sind

etwa 23,5% aller Pasewalker:innenzwischen 50 und 65 Jahre alt. Diese mehrheitlich
geburtenstarken Jahrgange der 1950er und 1960er Jahre werden in den kommenden
Jahren das Rentenalter erreichen. In der Folge steigt die Zahl der Senioreimnen er-

heblich und die Zahl der Personen im Erwerbsalter sinkt. Parallel ist ein weiterer Rick-
gang der Zahl der Einwohnerinnen im Erwerbsalter zu erwarten, mit Herausforderun-

gen in Bezug auf das Thema Fachkraftesicherung.
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» | Mehr Senior:innen

Demgegenuber nehmen sowohl der Anteil wie auch die Anzahl der ab 65-J&hrigen zu.
2012 lag deren Anteil bei 25,0%, heute sind es bereitsiiber 30,3 %. Dassind 360 Per-
sonen mehr.

»» | Veranderungen der Beduirfnisse und Anforderungen

Mit der wachsenden der Zahl von Senioreninnen werden auch die Herausforderungen
beim Wohnen, der Wohnumfeldgestaltung und der Daseinsvorsorge gréf3er. Dies um-
fasst etwa einen steigenden Bedarf an kleinend und im Zuge niedriger Renten o preis-
glnstigen, barrierearmen Wohnungen, der Abbau von Barrieren im Wohnumfeld sowie
die Erreichbarkeit medizinischer Einrichtungen, der Nahversorgung und die Mdglich-
keit, Kontakte zu pflegen. Zusatzlich wird die Zahl der Pflegebedurftigen steigen und
zusatzliche (ambulante) Pflegeangebote inPasewalknotwendig machen.

Abb. 41: Veranderung der Altersstruktur in Pasewalk2012 bis 2022

12.000 100%
10.908 10.189
10.000
80%
8.000
60%
6.000
40%
4.000
0,
2.000 20%
1.476 1.490 13,5% 14,6%
0 0%
2012 2022 2012 2022
unter 18 Jahre M 18 bis unter 25 Jahre W 25 bis unter 30 Jahe

M 30 bis unter 50 Jahre M 50 bis unter 65 Jahre M 65 bis unter 75 Jahre
W 75 Jahre und alter

Quelle: Stadt Pasewalk

» | Kleinraumige Verteilung

Dariiber hinaus wurde untersucht, ob es altersstrukturelle Unterschiede innerhalb des
Stadtgebietes gibt.

Auf kleinraumiger Ebene ist ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil von Minderjahrigen
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 stadtischen Durchschnitt. Im Sanierungsgebiet
sind lediglich 13,0 % der dort anséssigen Bevolkerung unter 18 Jahren.

In allen Stadtteilen ist seit 2012 ein Anstieg oder eine Stagnation des Anteils an Kinder
und Jugendlichen zu verzeichnen. Der hochste Anstieg ist in der Nordstadt mit einer
Steigerung um 5 %-Punkte zu verzeichnen.

Eine altere Bewohnerschaft (65 Jahre und alter) weisen die Innenstadt (30,66), das
Sanierungsgebiet Altstadt (31,1%), die Oststadt (33,2%) und das Fordergebiet Ost-
stadt (33,2 %) vor. In beiden Stadtteilen liegt der Anteil an tber 75-Jahrigen tGber dem
stadtischen Durchschnitt (15,5%) & beeinflusst durch die anséssigen Senior:innen-
wohneinrichtungen. Demgegeniber ist der Anteil von Senior:innen in der Stidstadt und
der Vorstadt deutlich niedriger.

Im Vergleich zu 2012 ist der Anteil an Senior:innen in allen TeilrAumend bis auf die
Innenstadt & gestiegen.

Abb. 42: Kleinraumige Altersstruktur Pasewalk2012 und 2022

2012 123% 6,3% 6,6% 22,9% 245% 10,9% 16,5%

2022 13,6% 64% 3,6% 225% 233% 14,3% 16,3%
davon Sanierungsgebiet 2012 12,0% 6,2%  6,8% 22,1% 24,2% 11,3% 17,5%
"Altstadt” 2022 13,00 6,4% 3,7% 22,6% 232% 13,9% 17,2%
2012 146% 57% 59% 242% 26,6% 12,5% 10,5%
2022 155% 54% 28% 22,6% 23,6% 152% 14,8%
2012 155% 6,8% 6,8% 225% 24,2% 10,8% 13,3%
2022 156% 51% 2,7% 24,1% 204% 149% 17,3%
davon Fordergebiet 2012 16,7% 7,3% 7,0% 22,5% 22,5% 10,4% 13,8%
"Oststadt" 2022 156% 57% 28% 235% 192% 15,0% 18,2%
2012 128% 4,3% 52% 248% 27,9% 16,4% 8,7%

Innenstadt

Stadtteile

Ost

- 2022 149% 54% 32% 20,9% 24,8% 16,1% 14,7%
Vorstadt 2012 16,1% 53% 44% 292% 27,9% 10,6% 6,4%
2022 16,1% 57% 2,4% 21,9% 30,2% 13,4% 10,1%
- 2012 13,0% 51% 4,7% 247% 419% 4,7% 6,0%
2022 18,0% 6,5% 2,8% 253% 253% 16,1% 6,0%
2012 135% 6,0% 6,2% 23,6% 257% 11,8% 13,2%
Gesamtstadt

2022 146% 58% 32% 22,6% 235% 14,8% 15,5%

Quelle: Stadt Pasewalk

»» | Generationenwechsel imEinfamilienhaussegment

Im Zuge des demografischen Wandels und der Zunahme der Zahl der Seniolinnen und
Hochbetagten kindigt sich in einigen Teilraumen ein Generationenwechsel an, der ei-
nen Teil des Gebaude und Wohnungsbestandes freisetzen wird.

Die Bewohnerinnenschaft einfamilienhausgepragter Gebiete war anfanglich relativ ho-
mogen. Mittlerweile sind viele Quartiere gealtert. Schwerpunktmafig vollzieht sich der
Wechsel in den Bestanden der 1960er und 1970er Jahre, wahrend Quartiere der 1980e
Jahre erst in 5bis 10 Jahren mit Veranderungen konfrontiert sind.

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK fir die Stadt Pasewalk @



Al P

; Institut fir Wohnen
Demografie und Wohnungsnachfrage und Stadtentwicklung

Um den Umfang des Freisetzungspotenzials abzuschatzen, erfolgte eine Auswertung
des Melderegisters. Dabei wurden Einfamilienhausstandorte identifiziert, an denen
ausschlieRlichPersonen gemeldet sind, die 65 Jahre oder alter sind.

» | Kurz-/mittelfristiges Potenzial: 156 WE & Langfristig bis zu 250 WE

Danach gibt es etwa 156 Adressen, an denen ausschlief3lich ab 73ahrige 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 dirfte ein Generationen-
wechsel erst langerfristig anstehen.

Abb. 43: Abschatzung des Potenzial des Generationenwechsels 2022

Bewohnte Adressen

Stadtteil ab 65-Jahrige ab 75-Jahrige

Gesamt
Innenstadt 399 80 20,1% 27 6,8%
9avon Sﬁmierungsgebiet 192 29 15.1% 9 4.7%
Altstadt
Ortsteile 1.043 326 31,3% 129 12,4%
Nordstadt 75 14 18,7% 3 4,0%
Oststadt 154 49 31,8% 22 14,3%
?S‘s’fsr;afﬁfdergebiet 63 12 190% 6 9,5%
Sidstadt 545 196 36,0% 79 14,5%
Vorstadt 269 67 24,9% 25 9,3%
Gesamtstadt 1.442 406 28,2% 156 10,8%

Quelle: Stadt Pasewalk

Kleinrdumig sind in nahezu allen Stadtteilen und TeilrAumen Gebiete mit einer verhalt-
nismanig alteren Bewohnerinnenstruktur zu erkennen. Das grof3te Potenzial findet sich
in der Stdstadt. Langfristig ist auch ein hohes Freisetzungspotenzial in der Oststadt
(schwerpunktmafig auRerhalb des Faidergebietes) festzustellen.

Die Unterstutzung des Generationenwechsels ist sinnvoll, da freiwerdende Objekte
wieder durch jungere Familien bezogen werden kdnnen und in Teilen auf Neuerschlie-
Bung von Flachen verzichtet werden kann. Dafir sind attraktive alternative Wohn und

Unterstitzungsangebote fir Seniorinnen notwendig.
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Abb. 44: Kleinrdumiges Potenzial des Generationenwechsels 2022
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Quelle: Stadt Pasewalk

Altersstruktur im Amtsbereich

Der demografische Wandel und die Veranderung der Altersstruktur sind auch im Amt
Uecker-Randow-Talwahrzunehmen.

»» | Hoherer Anteil von Kindern und Jugendlichen im Amt

Der Amtsbereich (15,8%) weist einen hoheren Anteil an unter 18-Jahrigen als Pasewalk
(14,9 %) auf.

Vor allem in Grol3 Luckow, Krugsdorf, Polzow und Viereck ist der Anteiliberdurch-
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%). InBritzig, Jatznick, Nieden und Papendorf ist der Senior:innenanteil hoch und
erreicht zum Teil stadtisches Niveau. Grof3 Luckow, KoblentAKrugsdorf und Zerrenthin
haben demgegeniber eine deutlich jingere Altersstruktur.

Auffallig ist der hohe 0 Uber dem stadtischen Niveau liegende & Anteil 50- bis 65-Jah-
riger im Amtsbereich, insbesondere in den GemeindenBrietzig, Fahenwalde, Koblentz
und Schoénwalde.

Abb. 45: Altersstruktur im Amt Uecker-Randow-Tal 2012 bis 2022

Stadt/ Gemeinde Antg!l b_is Vera_nderung Ante-ill SQ - Anteil "

18-Jéhrige seit 2012 65-Jahrige | 65 Jahre u. a.
Pasewalk 14,9% Y 24,1% 30,3%
Amt Uecker-Randow-Tal* 15,8% +90 29,8% 25,1%
Brietzig 14,1% +1 34,1% 29,2%
Fahrenwalde 15,2% +9 33,9% 23,8%
GroR3 Luckow 26,0% T2 23,5% 20,5%
Jatznick 14,0% +18 30,5% 27,4%
Koblentz 13,5% +9 33,3% 19,4%
Krugsdorf 17,2% +33 30,4% 20,7%
Nieden 13,6% -4 29,6% 27,2%
Papendorf 8,2% -10 28,4% 33,7%
Polzow 17,6% +8 24,9% 23,0%
Rollwitz 15,0% -3 31,7% 25,1%
Schoénwalde 16,6% +8 32, 7% 25,6%
Viereck 17,3% -2 27,6% 24,2%
Zerrenthin 21,1% +21 25,5% 20,8%

Quelle: StatistischesAmt Mecklenburg -Vorpommern
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4.4  Wohnzufriedenheit, Umzug - und Wohnwiinsche

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 ZufriedenheitmitPas ewal k al s Wo hn %tde
Haushalte an, zufrieden bzw. sehr zufrieden zu sein. Insgesamt sind Eigentimeinnen-
haushalte (87 %) et w@sen@aob).ri edener al s

Teilrdumlich ist eine sehr hohe Wohnzufriedenheit bezlglich des Stadtteils bzw. des
Wohnumfeld s im Stadtteil Vorstadt/Nord stadt und Sudstadt festzustellen. In der Ost-
stadt hingegen ist der Anteil der Haushalte, die mit dem Wohnumfeld eher unzufrieden

sind, hoher 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

Wie zufrieden sind Sie mit der Stadt Pasewalk als3Nohnstandort ?

Innenstadt I |
Vorstadt/Nord

Sldstadt I 1

Oststadt L

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Wie zufrieden sind Sie mit lhrem
Wohnumfeld/Stadtteil/Quartier?

Innenstadt |
Vorstadt/Nord  E—

SUdstadt 1

Oststadt HE— |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer Wohnung/lhrem Haus?

INnnenstacdt I |
Vorstadt/Nord /e

SUCStact |

Oststadt I ———— —

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W sehr zufrieden zufrieden eher unzufrieden B unzufrieden

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2022
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»

Die befragten Haushalte, die angegeben haben, unzufrieden zu sein, gaben hierfir
Uberwiegend folgende Grinde an:

A Bei wohnungsbezogenen Griinden werden Uberwiegend der Zustand und die
Ausstattung der Wohnung und des Gebaudes sowie die fehlenden Parkmdg-
lichkeiten allgemein genannt.

A Im Hinblick auf das Wohnumfeld werden ein unattraktives Wohnumfeld sowie
storende Nachbarn aufgefuhrt.

A In Bezug auf Stadt Pasewalk als Wohnstandort wird das unattraktive Einzelhan-
delsangebot, der schlechte Zustand der Stral3en, eine wenig belebte Innenstadt
und Leerstande im Stadtbild bemangelt.

Umzugswiinsche

Knapp ein Drittel der befragten Haushalte mit Umzugsplanen

Ferner wurden die aktuellen bzw. kinftigen Umzugsabsichten der in Pasewalk woh-
nenden Haushalte abgefragt. Der Grof3teil der befragten Haushalte (70%) plant dem-
nach aktuell bzw. auf absehbare Zeit keinen Umzug. 12% der Pasewalker planen lang-
fristig einen Umzug, knapp 6 % mdchten innerhalb der nachsten drei Jahre umziehen
und weitere knapp 7 % beabsichtigt einen Umzug innerhalb eines Jahres.

Alleinerziehende und Singles mit haufigerem Umzugswunsch

Mit 52 % aller Haushalte dieses Haushal
fig einen Umzug. Weitere Zielgruppen, die Uberdurchschnittlich haufig einen Umzug
in Erwagung ziehen, sindSinglehaushalte unter 65 Jahren (42%).

Haushalte, bei denen demgegeniiber die Umzugsabsicht etwas geringer ausfall sind
Senioren-Single- und -Paarhaushalte (ca. 21 und 18%).

Mehrzahl méchte auch nach dem Umzug in Pasewalk bleiben

Aus den Ergebnissen geht hervor, dass knapp zwei Drittel der Umzugswilligen auch
nach einem Umzug in Pasewalk oderin einer an Pasewalk angrenzend& Gemeinde
verbleiben mdéchten. 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
Pasewal k. Da v dreine andenea Gemainde \#dn Mecklenburg-Vorpom-
mer n. Etwa 63 % mPchten in ein anderes
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Abb. 47: Umzugsabsichten

m Ja, innerhalb eines Jahres

m Ja, innerhalb der nachsten drei
Jahre
Ja, langfristig

Ja, schon langer beabsichtigt

= Nein, kein Umzug geplant

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 202&

» | Umland: Mehrheitlich kein Umzug nach Pasewalk geplant

Daruber hinaus wurde auch im Umland nach den Umzugsabsichten der Haushalte ge-
fragt.

Es zeigt sich, dass die Uberwiegende Mehrheit der Befragten im Pasewalker Umlanc
derzeit oder in absehbarer Zeit keinen Umzug nach Pasewalk plant (93%). Lediglich
knapp 7 % der Befragten haben vor, innerhalb eines Jahres, in den n&chsten drei Jahrer
oder langfristig nach Pasewalk umzuziehen.

» | Pasewalk: Haufigste Umzugsgriinde

Der meistgenannte Grund fiir einen gewtinschten Umzug ist, dass dieaktutelle Woh-
nung nicht altersgerecht ausgestattet ist (36 %). Fur Single und Paarhaushalte ab 65
Jahre und Singlehaushalte unter 65 ist dies der Hauptgrund fir die Planung eines Um-
zugs.

Ebenfalls haufig als Grund fir einen geplanten Umzug wurde der Wunsch nach besse-
ren Ausstattungsqualitédten genannt. Vor allem bei Single- und Paarhaushalten unter
65 sowie fur Alleinerziehende und Familien mit erwachsenen Kindern war dies zutref-
fend.

Fur Alleinerziehende mit minderjéahrigen Kindern, Familien mit erwachsenen Kindern
sowie Paarhaushallte ohne Kinder ab 65Jahre sind Probleme mit dem Wohnumfeld
der entscheidende Grund fiir einen Umzug.
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Fiar Paarhaushalte mit minderjahrigen Kindern ist die aktuelle Wohnung vielfach zu
klein, fir Singlehaushalte tUber 65 Jahre, Seniorenhaushalte ist die aktuelle Wohnung
hingegen vielfach zu grof3. Auch bauliche M&ngel an der Wohnung sind einer der hau-

figsten Grinde, der fir einen Umzug angegeben wird.

Bei der Auswertung der im Rahmen der Haushaltsbefragung angegebenen Umzugs-
grunde wird deutlich, dass die Mehrheit der geplanten Umziige mit dem Beginn von
neuen Lebensphasen einhergeht. Durch die Veranderung der Haushaltsgrof3e veran-

dern sich auch die Anspriche und Bedirfnisse an die Wohnsituation.

Abb. 48: Umzugsgriinde

Wohnung ist nicht altersgerecht
Wunsch nach besseren Ausstattungsqualitaten
Wohnung weist bauliche Mangel auf
Probleme mit dem Wohnumfeld
Wohnung ist zu klein

Erwerb von Wohneigentum

Zu hohe Betriebs-/ Nebenkosten
Besseres Infrastrukturangebot
Sonstiges
Nahe zu Verwandten und Freunden
Wohnung ist zu teuer

N&he zu Arbeit/Ausbildung
Wohnung ist zu grol3

36%
29%
21%
18%
18%
17%
15%
13%
i
12%
11%

7%

Bessere Verkehrsanbindung
Energetische Grunde
Bessere Schul- und Betreuungsmaoglichkeiten

!
<)

5%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2022

Bessere Infrastruktur als Hauptgrund fir Umziige nach Pasewalk

Der haufigste Grund fiir einen gewiinschten bzw. geplanten Umzug aus dem Umland
nach Pasewalk ist das bessere Infrastrukturangeboin der Kirassierstadt Darlber hin-
aus ist ein haufig genannter Grund, dass die Wohnung nicht altersgerecht ausgestattet
ist. Auch die bessere Verkehrsanbindung in der Stadtwird als weiterer Grund ange-
fuhrt.

Weitere Griinde, die genannt wurden, war die Nahe zu Verwandten, der Erwerb von
Wohneigentum und eine zu grofRe Wohnung.

Mietobjekte in Pasewalk besonders gefragt

Die umzugswilligen Haushalte im Umland wiinschen sich in Zukunft Gberwiegend zur
Miete zur Wohnen. Zwei Drittel der befragten Haushalte kann sich, unabhangig von
der jetzigen Wohnform, ein Wohnen zur Miete in der Stadt Pasewalk vorstellen.

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK fir die Stadt
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Wohnwiinsche

»» | Veranderungsbereitschaft/-wunsch bezogen auf die Wohnflache

Aktuell leben die Miethaushalte in der Kurassierstadtauf einer Wohnflache 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 Flache von
55,2 mz2 pro Kopf im Einfamilienhaus und 56,8 m2 pro Kopf im Mehrfamilienhaus.

Einhergehend mit einer neuen Lebensphase und dem Wunsch einer wohnlichenVer-
anderung, sind die meisten umzugswilligen Haushalte gewillt, sich in Bezug auf die
Wohnflache zu verandern.

» | Mehrzahl der Haushalte méchte sich vergréRern

Fur die meisten Haushaltstypen bedeutet dies, dass sie sich vergréRern wollen. Ubel
eine relativ geringe Wohnflache pro Haushaltsmitglied verfiigen Paarhaushalte, Allein-
erziehende und Familien. Mit einem Umzug beabsichtigen sie diese Situation zu ver-
andern, wobei selbst mit der Wunschwohnflache bei Alleinerziehenden und Familien
eine vergleichsweise bescheidene Wohnflache pro Kopf gewiinscht wird.

Wohnflache : Wunsch- Veranderungs

aktuell pro : wohnflache wunsch
Person pro Person (Wohnflache
(in m2) (in m?) pro Person)

Durchschnittliche :Wohnflache:Wohnflache
Wohnflachen nach aktuell Wunsch
Haushaltstyp (in m2) (in m?)

iSinglehaushalt unter:
65 Jahre

§Paarhaushalte ohne:
gKinder unter 65

oenrennnnnnnsnnssannnasannnnnannnanann e e+

EAIIeinerziehende mit:
iminderjahrigen :
KKindern

Ei':a'r'ﬁ'i'l'i'é'r-i"r'ﬁ-i-t- ...........................................................................................................................................................................................
iminderjahrigen

747 . 907 | 304 | 379 | -

SPaarhaushaIte ohneé

Kinder ab 65 Jahre : 88,6 65,5 44,3 32,8 o

éNicht zuordenbare —
éHaushaIte 67,7 81,9 42,3 57,3

 Gesamt 73,8 85,5 42,6 47,8 -

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 202:
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»» | Senior:innen sind bereit sich zuverkleinern

Demgegentber beabsichtigen vor allem Senior.innenhaushalte, die in vielen Féllen ver-
gleichsweise grof3ziigig leben, eine Verkleinerung. Durch das Ausziehen der Kindet
bzw. das Versterben des Partners leben vielen Seniomnen in vergleichsweise grol3en
Wohnungen bzw. Hausern. Die Seniorinnen-Singlehaushalte gaben durchschnittlich

an, kunftig auf ungefahr 63,4 m? leben zu wollen, was einer Wohnung mit zwei bis

zweieinhalb Zimmern entspricht. Bei Paaren, die alter als 65 Jahre sind, sollte die Woh-
nung durchschni ttl i c hesebGryppe isinlia Bereitscliaft sica zu
verkleinern mit 26 %, bezogen auf die Wohnflache, besonders grof3.

» | Gesuchte Wohnformen

Einhergehend mit dem Wunsch nach Wohneigentum wurde das Wohnen im Grinen
am haufigsten als gewtinschtes Merkmal genannt. Danach folgt & analog zur Frage
nach den Umzugsgriinden & eine barrierefreie Gestaltung der kiinftigen Wohnung so-
wie das Wohnen im Stadtzentrum.

Vor allem bei Single- und Paarhaushalten unter 65Jahren Singlehaushalten ab 65 Jah-
ren sowie bei Alleinerziehenden ist das Wohnen im Griinen und Wohnen im Stadtzent-
rum zukunftig die gewinschte Wohnform.

Bei Alteren besteht zudem der Wunsch nach einer altersgerechten Wohnform.

Weitere Nennungen entfielen auf Wohnen im Neubau, eine hochwertige Ausstattung,
gemeinschaftliches Wohnen, 6kologisch orientiertes Wohnen sowie generationsiuiber-
greifendes Wohnen.

» | Ausstattungswiinsche

Uberdies wurden die umzugswilligen Haushalte nach Ausstattungsmerkmalen gefragt,
die in ihrer kiinftigen Wohnung nicht fehlen durfen.

Elementar fur alle ist das Vorhandensein eines Balkons, die Verflugbarkeit einer Garage
bzw. eines Stellplatzes sowie eines Kellers. Haushaltsgruppentbergreifend wird zuderr
eine Badewanne und eine Einbauktiche genannt.

Fur Seniotinnen stehen darlber hinaus vor allem die barrierearme/-freie Ausstattung
und ein Aufzug im Fokus.
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Abb. 50: Gewuinschte Merkmale kunftigen Wohnens

Wohnen im Grinen
Barrierefreies Wohnen
Wohnen im Stadtzentrum
Wohnen im Neubau
Wohnformen f¢r eniorené
Hochwertige Ausstattung
Gemeinschaf tl iWohnené
Okologisch orientiertes Wohnen

Generationeng,bergrdes Wohnené

0% 10% 20% 30%  40% 50% 60%
Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk 2022

»» | Senior:innen: Verbleib in dereigenen Wohnung unproblematisch

Die meisten Seniorinnen mdchten perspektivisch nicht umziehen und beabsichtigen
in der aktuellen Wohnung zu verbleiben.

66 % der befragten Seniorinnenhaushalte schatzen, dass ein langfristiger Verbleib
ohne Probleme bzw. mit kleineren Anpassungen moglich ist. Lediglich ein knappes

Drittel (31 %) sieht umfangreichere Anpassungsbedarfe. Wesentlich fiir den

langfristigen Verbleib von Senior:innen ist die altersgerechte Gestaltung der Wohnung

(z.B. Aufzug, Schwellenfreiheit usw.). Werden die jingeren Haushaltstypen betrachtet,
bewer t en n der Haoshalte das@ktule Wohnumfeld als altersgerecht.

Abb. 51: Altersgerechter Umbau der Wohnung

= Ohne Probleme mdglich
= Mit kleineren Anpassungsmafnahmen moglich
Nur durch umfangreiche AnpassungsmafRnahmen mdglich
Unbekannt
Quelle: ALP | Haushaltshefragung Stadt Pasewalk 2022
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4.5 Zwischenfazit

» | Bevolkerungsentwicklung

A Erhebliche Schrumpfungstendenzen nach der Wiedervereinigung infolge der
Abwanderung v. a. jingerer Einwohnerinnen

A Im Vergleich zum Landkreis und zum Amt Uecker Randow-Tal starkerer Bevol-
kerungsriickgang

A Unterschiede innerhalb des Stadtgebietesd Uberwiegend schrumpfende Stadt-
teile & Ausgepragter Riuckgang in der Oststadt von 16,6% zwischen 2012 und
2022

A Einflussfaktoren sind Neubau und Aktivierung von Wohnraum sowie starkere
Alterungstendenzen in einzelnen TeilrAumen

A Mit 6% geringer Anteil von Einwohnerinnen mit auslandischem Passd Kon-
zentration auf Ost- und Vorstadt 6 Anstieg Uberwiegend aufgrund ukrainischer
Gefluchteter

»» | Naturliche Bevélkerungsentwicklung und Wanderungen

A Geringe Geburtenzahl 8 Zahl der Sterbefalle nimmt eher zu

A Kontinuierliches Geburtendefizit (41 Einwohnerinnen p. a.) 8 Anteil potenzieller
Familiengriinder:innen an der Bevélkerung sinkt

A Schwankende Wanderungsgewinne und -verluste zwischen 2012 und 20218
Insgesamt Wanderungsgewinn von 37 Personen p.a.

A Wanderungsgewinne kénnen Geburtendefizit nicht kompensieren

A Zuziige bei Paar/Familienhaushalten (unter 18 Jahre und 30 bis 50 Jahrgund
Uber 75-Jahrige

A Fortzugstendenz von Familien in das Umland (Hauptgrund: Eigentumser-
werb)dda R¢ ¢ k k e hr 0 ¥noen naheéPasewalkdeGesucht komfortable
Stadtwohnung und Nahe zu Infrastruktur und Versorgungsangeboten

A Wanderungsgewinne aus dem Amt Uecker-Randow-Tal, dem Landkreis Vor-
pommern-Greifswald und eher ferneren Regionen Deutschlands

A Innerstadtische Umziige mit Fortzugstendenzen aus der Oststadt in andere
Teilrdume der Stadt

A Die Neubautatigkeit hat die avisierten Zielgruppen erreicht. Einfamilienhauser
wurden im Wesentlichen durch Paar und Familienhaushalte bezogen

» | Altersstruktur

A Im Zusammenhang mit Geburtendefizit und den altersspezifischen Wande-
rungsmustern verschiebt sich die Altersstruktur sukzessive

A Die zZahl der Kinder und Jugendlichen hat sich seit 202 stabil (+25 unter 18-
Jahrige) entwickelt

A Der Anteil und die Zahl von Personen im Erwerbsalter geht zuriick(von 62 %
auf 55 % der Gesamtbevolkerung)
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A

Zahl und Anteil von Senior:innen steigt und liegt heute bei 30,3 % - Verande-
rung der Bedarfe/Anforderungen an Wohnen, Wohnumfeld und Daseinsvor-
sorge

Altersstrukturelle Unterschiede zwischen den Stadtteilen und Teilrdumen &
Konzentration von alteren in der Innenstadt und Oststadt, aufgrund von spezi-
fischen (Wohn-)Angeboten fiir Senior:innen

Wohnzufriedenheit, Umzug - und Wohnwiinsche

A

A

>

Hohe Wohnzufriedenheit der Pasewalker:innend Teilraumlich héherer Anteil
etwas unzufriedenerer Haushalte

Vorschlage fur Attraktivitatssteigerung beziehen sich auf Infrastrukturen und
Freizeitangebot

Knapp ein Drittel der Haushalte mit Umzugsiberlegungen & Mehrheit wiinscht
sich Verbleib in Pasewalkd Geringe Umzugsbereitschaft im Umland 8 Umzugs-
plane gehen mit Beginn neuer Lebensphasen einher

Wichtigste Umzugsgriinde: Bedarf an altersgerechter Wohnung, hoherwertige
Ausstattung, Wunsch nach VergréRerung

Mehrzahl (jungerer) Haushalte mdchte sich eher vergrof3ernd Seniorinnen sind
bereit sich zu verkleinern

Wohnen im Griinen préaferierte Wohnlage

Seniorinnen wollen mehrheitlich in der eigenen Wohnung bleiben, z. T. Anpas-
sungsbedarf d Wohnen in zentralen Lagen

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



5 Angebotsstruktur und Preise




Al P

. Institut fur Wohnen
AngebOtSStruktur und Preise und Stadtentwicklung

5.1 Gebaude- und Wohnungsbestandsstruktur

» | 1.966 Wohngebaude in Pasewalk

Ende 202 gab es gemal der Bestandsfortschreibung des Statistischen Amtes Meck-
lenburg-Vorpommern 1.966 Wohngebaude, wovon der Grof3teil (69,2%) auf das Ein
und Zweifamilienhaussegment entfallt. Teilraume, die mafRgeblich von Ein und Zwei-
familienhausern gepragt sind, sind die Std- und die Vorstadt sowie die landlichen Ort-
steile. Knapp ein Drittel aller Wohngeb&ude sind Mehrfamilienhduser und befinden
sich Uberwiegend in der Altstadt und in der Oststadt.

Abb. 52: Gebaude- und Wohnungsbestandsstruktur Pasewalk2022

1.966 6.321 A

Wohngebaude Wohnungen

Quelle: StatistischesAmt Mecklenburg-Vorpommern

»» | Bestand von 6.319 Wohnungen

Auf die knapp 2.000 Wohngebaude entfielen im Jahr 2022 6.321 Wohnungen. Davon
befindet sich die groRe Mehrheit (76,4 %) in Mehrfamilienhausem; 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 Einfamilienhausern. 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 Bundesl 2ndern wei s
langfristig zu einer Angleichung kommt, ist nur schwer zu bewerten. Im Neubau liegt
der Anteil von Wohneigentum in den neuen Bundeslandern hoher. Verschiedene de-
mografische Aspekte sprechen eher dagegen.
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Abb. 53: Gebaude und Wohnungsbestandsstruktur Pasewalk 2021
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Die Wohneigentumsquote ist von verschiedenen Faktoren abhangig. Neben einer ge-
nerellen Wertschatzung von Eigentum sind die Kaufkraft, Erschwinglichkeit sowie die
Verflugbarkeit von Bauland maf3gebliche GréRen. DieEigentumsquote, die Uberwie-

gend durch Einfamilienhauser gepragt wird, kann sich allein durch die Verfugbarkeit
dieser Wohnungen nur in begrenztem Umfang entwickeln. Es bestehen Abhéngigkei-
ten beispielsweise von der Auspragung und der Funktionsweise des Migwohnungs-

marktes. Letztendlich ist eine niedrige Eigentumsquote nicht zwangslaufig negativ zu
werten, da sie wenig Uber die Verteilung von Vermdgenswerten aussagt.
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» | Mietwohnungsquote: 77,7 %

Aus wohnungspolitischer Perspektive ist vor allem der Mietwohnungsmarkt von Inte-
resse. In derKlrassierstadtsindca.78 % des Wo h n u nMigwnlsuma Ded
Uberwiegende 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 Pasewalknach Segmenten
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Quelle: Zensus 2011, Landkreis zum Stand Zensus 201:

»» | Mietwohnraum durch institutionelle Bestandshalter:innen gepragt

Etwa 21 % des Mietwohnungsbestand ist im Besitz privater Kleinvermieter:innen (Pri-
vatpersonen/Gemeinschaften von Wohnungseigentiimer:innen). Diese werden haufig
von Hausverwaltungen vertreten.

Daruber hinaus befindet sich ein bedeutender Anteil von Mietwohnungen im Eigentum
institutioneller Vermieter:innen. 42 % (1.853 WE) des Wohnungsbestandes werden vor
dem kommunalen Wohnungsunternehmen W oBa bewirtschaftet. Die Wohnungsbau-
genossenschaft Pasewalk (WBG) hélt etwa ein Viertel (2%6) 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: Eigentimer:innenstruktur des Mietwohnungsbestandes
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» | Wohnungsunternehmenal s anat ¢rl i ched Partnerinn

Die WoBaund die WBG sind beides Vermieterinnen, die eine moderate Mietpreispoli-
tik verfolgen. Zusammen verfligen die Unternehmen Uber einen Wohnungsbestand
von 2.901 Wohnungen (1.853 WoBa, 1.048 WBG) und haben somit einen Anteil von
46 % am Mietwohnungsbestand. Die beiden Bestandshalter tlbernehmen 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. Grundséatzliche Ziele der Wohnungsmarkt und -baupolitik der
Stadt sollten unbedingt in Abstimmung und mit der Unterstitzung der Bestandshal-
ter:iinnen erfolgen. Das Mindestmal dieser Kooperation ist der regelmafige Austausch.
Auf dieser Basis kbnnen gemeinsame Ziele formuliert, Vereinbarungen getroffen und
Maflinahmen umgesetzt werden.
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» | Schwerpunkte: Altstadt und Oststadt

Innerhalb des Stadtgebietes konzentriert sich der Bestand der WoBa und WBGauf die
Alt- und Oststadt. Die Mehrheit des Bestandes (1.643 WE | 5%0) befindet sich im Sa-
nierungsgebiet Altstadt. Ein weiterer grof3er Teil des Bestandes befindet sich im For-
dergebiet der Oststadt (1.165 WE | 40%). Dariiber hinaus hélt dieWoBaeinen Bestand
von 60 Wohnungen in der Vorstadt, der im Jahr 2000 entstanden ist.

Die Bestande beider Bestandshalterinnen wurden hauptséchlich (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 Zeilerr als
auch in Plattenbauweise. Nur 4% des Bestandes wurde ab 1991 errichtet.

Abb. 56: Wohnungsbestand der lokalen Wohnungswirtschaft
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Quelle: Wohnungswirtschaft | ALP
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Leerstand und Gebaudezustand

Ein zentraler Indikator fur die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist der Wohnungs-
leerstand. Er drlckt direkt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf den Woh-
nungsmarkten aus. Der Leerstand wird nicht zentral erfasst, weswegen in der Analyse
auf mehrere Datenquellen zurtickgegriffen wird: Im Rahmen der Datenabfrage der
Wohnungswirtschaft wurde bei den Wohnungsunternehmen auch der Leerstand er-
fasst. Darlber hinaus fand eine Stronzahlerauswertung statt, auf Grundlage von Daten
der Stadtwerke. Des Weiteren gibt der Monitoringbericht zur Stadtentwicklung Aus-
kunft Gber 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 steheni m Sani erungsgebiet aAlt
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, d¢
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 Rickbau und der damit einhergenden Reduzierung des
Wohnungsbestandes zurlckzuftihren.

» | 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 hoheren Niveau von 15,346, das
sind 160 der 1.048 Wohnungen.

Zusammen ergibt sich eine Leerstandsquote von 13,3% bzw. 368 Wohnungen. Diese
hohe Leerstandquote ist zum einen sanerungs- und modernisierungsbedingt sowie
auf einen allgemeinen schlechten Zustand der Wohnungen zurtickzufiihren. Irsgesamt
befinden sich 206 Wohnungen der Wohnungswirtschaft in einem nicht vermarktungs-
fahigen 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-
zéhler 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 Foérdergebiet Oststadt (213 Wohnungen). Besonders gering
ist der Leerstand in den einfamilienhausgepragten Stadtteilen.

Abb. 57: Wohnungsleerstand
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Quelle: Stadtwerke Pasewalk | Wohnungswirtschaft

»» | Begehung: Hoher Leerstand in der Oststadt

Im Rahmen der Begehung wurden durch Inaugenscheinnahme offensichtliche Leer
stande aufgenommen. Fir die Gesamtstadt ergibt sich eine Leerstandsquote vorB8,1 %
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 auf3erhalb des
Fordergebietes. Insgesamt stehen in diesem Stadtteil 16,726 aller durch die Begehung
erfassten Wohnungen leer. Diese hohe Quote ist unter anderem auf bevorstehende
RuckbaumalRnahmen zuriickzufiihren. So wurden beispielsweise die zwei Blocke
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FrobelstraRe 13 und 4-6 in Vorbereitung des Komplettriickbaus im I. Quartal 2024
vollstéandig leergezogen.

Eine weitere leichte Konzentration an Leerstand findet sich in der Vorstadt, insbeson-
dere im Bereich des Bahnhofs. Dieser Teilbereich weist im Allgemeinen stadtebauliche
Missstande auf, die sich im Leerstand widerspiegeln.

In der Innenstadt liegt die Leerstandsquote bei 5,2 %, wobei hier eine Konzentration
im Bereich des Sanierungsgebiees festzustellen ist. In der Altstadt stehen augen-
scheinlich 120 Wohnungen leer. Insgesamt ist in der Innenstadt eine Haufung von
komplett leerstehenden Wohnungen vorzufinden.

Der Vergleich zwischen den Monitoring- und den Begehungsdaten zeigt fur die Ge-
samtstadt eine ahnlich hohe Leerstandquote auf.

Abb. 58: Leerstehendes Gebaude in der Griinstral3e

Quelle: ALP

» | Struktureller Uberhang & Viele nicht aktive Mietwohnungen

Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt wird von einer Fluktuationsreserve zwi-
schen 2 und 4 % ausgegangen, um Umziige und Modernisierungsmaflinahmen zu er-
maglichen. Der Leerstand in Pasewalkbewegt sich deutlich oberhalb der angesetzten
Fluktuationsreserve von 30 %. Insofern besteht ein struktureller Uberhang von 5,3 %-
Punkten bzw. 380 Wohnungen.
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Abb. 59: Leerstand in Pasewalk
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» | Sanierungszustand wichtiger Faktor fir Marktgangigkeit

Ein Faktor fur die Marktgangigkeit des Wohnraums ist der Sanierungszustand des Ge-
baudes und der Zustand der Wohnung.

Flachendeckende Daten und Erhebungen liegen nicht vor. Aufgrund dessen wurden
einerseits die Angaben der Wohnungsunternehmen zum Zustand der Wohnungen und
Zu energetischen Sanierungsmaflnahmen ausgewertet. Anderseits erfolgte eine Anna-
herung im Zuge der Begehungen. Dabei wurde der auf3erliche Sanierungszustand der
Gebaude und mdgliche energetische Sanierungsmalnahmen durch Inaugenschein-
nahme aufgenommen. Dariiber hinaus erfolgte im Monitoring Stadtentwicklung eine
Aufnahme des Sanierungsstandes in der Altstadt
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»

Anfang der 1990er Jahre bestand ein auf3erordentlicher Instandsetzungs und Moder-
nisierungsbhedarf. Den stadtebaulichen und funktionalen Defiziten wurde mit umfang-
reichen MalRnahmen im Rahmen des Stadtumbaus undstadtebaulicher Sanierungs-
maflnahmen begegnet. Auch auB3erhalb derzwei Férderkulissen bestanden erheblicte
Herausforderungen zur Instandsetzung, Modernisierung und Aufwertung von Ge-
baude- und Wohnungsbestand, Wohnumfeld sowie Infrastruktur, die dazu beitrugen
Pasewalkals attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort zu starken.

Groliteil der Wohngeb&aude im normalen Erhaltungszustand

Eine Ubersicht tiber den Zustand der Gebaude liegt auf Grundlage der Begehung der
Abfrage bei der Wohnungswirtschaft und dem Monitoringbericht zur Stadtentwick-
lung vor.

Abb. 60: Zustand der Gebaudefassaden
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Etwa 63% (1.851 WE) des Wohnungsbestandes de¥WoBaund WBG weisen einen nor-
malen Erhaltungszustand auf. Etwas Uber ein Viertel (27,86 | 799 WE) haben einen
einfachen Zustand. 4,1 % (131 WE) der Wohnungen der Wohnungswirtschaft weisen
sichtbare Mangel auf. Darliber hinaus befindet sich rur ein kleiner Anteil der Wohnun-
gen in einem gehobenen Zustand (4,5% | 131 WE)

Im Rahmen der Begehung wurde in der Gesamtstadt 20% des Wohngeb&udebestan-
des mit sichtbaren Mangeln an der Fassade bewertet. Eine Konzentration findet sich in
der Oststadt.

Das Monitoring gibt an, dass der Grof3teil (72 %) der Wohngebaude in der Altstadt
einen guten Sanierungszustand aufweisen. 27% der Wohnungen in diesem Stadtteil
gelten als sanierungsbedurftig. Fir zwei Gebaude wurde eine Abrissempfehlung aus-
gesprochen.

Deutlich wird, dass kaum Mietwohnungen mit einer héherwertigen Ausstattung und
gréReren Mietflache bei der WBG und WoBaangeboten werden und & im Abgleich mit
den im Zuge der Befragung erfassten Bedarfed ein strukturelles Angebotsdefizit vor-
liegt.

» | Energetische Modernisierung

Wahrend der Begehung wurde zusatzlich festgehalten, ob offensichtliche energetische
Modernisierungen durchgefiihrt worden sind. Die Beurteilung bezieht sich auf AuRen-
fassadenddmmung, Fenster sowie Dacherneuerungen.

Dabei wurde festgestellt, dass die grof3e Mehrheit der Wohngebaude nicht energetisch
modernisiert worden ist. Im Neubausegment wurde davon ausgegangen, dass sie den
aktuellen Vorgaben nach Energieeinsparverordnung 2014 (EnEV 2014@ntsprechen.

Die Wohnungswirtschaft hat in den letzten 20 Jahren vor allem energetische Moderni-
sierungen durch den Austausch von Fenstern und Heizungen durchgeftihrt.

»» | Haushaltsbefragung: Warmedammung als zentrales Thema

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde auch nach dem Modernisierungsbedarf
gefragt. Die Ergebnisse zeigen, dass knapp ein Drittel der Wohngeb&ude einen allge-
meinen Modernisierungsbedarf haben. Der grofite allgemeine Renovierungsbedarf
besteht in Gebduden aus dem Zeitraum 1919 bis 1948, wohingegen der Bedarf bei
Gebauden ab 1949 geringer ausfallt. Der Instandsetzungsbedarf in Mehrfamilienhau-
sern ist hoher als in Ein und Zweifamilienhdusern. Am grof3ten ist der Bedarf im Be-
reich von allgemeiner Instandsetzung, aber auch im Bereich der Warmedammung
(Dach/Fassade)

Herausforderungen bestehen insbesondere in der Warmeversorgung. Der Grof3teil des
Wohnungsbestandes wird dezentral mit Gas beheizt, weswegen 47 der befragten
Haushalte Sorgen beztiglich steigender Energiepreise haben.
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»

Der Grof3teil des selbstgenutzen Eigentums wird dezentral mit Gas beheizt, wahrend
im Mehrfamilienhaussegment vor allen Fernwarme die Quelle der Warmeversorgung

ist. Im Umland wird auch viel mit Heiz6l Warme erzeugt.

Abb. 61: Energetische Modernisierung
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Quelle: ALP

Hoherwertige Ausstattung und Sanierung als Potenzial

Energetik, guter Zustand, Barrierefreiheit, hbherwertige 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 héherwertiges Angebot gegentber
der aktuellen Situation bietet das Potenzial Einwohner:innen in Pasewalk zu halten und
zusatzliche/neue Zielgruppen fur den Standort Pasewalk zu gewinnen.

Gleichzeitig steigt die Vermarktungsfahigkeit. Zum Vergleich: Der Leerstand in Woh-
nungen der WBGund WoBa mit einfachem Zustand bzw. mit sichtbaren Mangeln liegt
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bei 20,6 %. Bezogen auf einen normalen oder héherwertigen Zustand sind es 9,%%.
Man kann von einer zustandsbedingten Leerstandsproblematik sprechen. Punktuell
kann davon ausgegangen werden, dass ein attraktiveres Angebot den Zuzug vereinfa-
chen wirde. 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 Gebaudesubstanz instandgesetzt, saniert und modernisiert.
Gleichwohl zeigt sich, dass ein nicht unerheblicherd z. T. auch in stadtebaulichen
Schlussellayen befindlicher & Teil noch einer Ertlichtigung bedarf.

» | Pragung des Bestandes dirch kleine und mittelgroe Wohnungen

Aufgrund der hohen Bedeutung des Mehrfamilienhaussegmentes (ca.76 %) i m
meinen und des industriellen Wohnungsbaus aus der DDRZeit im Besonderen wird
der Wohnungsbestand in Pasewalkiberdurchschnittlich stark durch kleinere und mit-

telgroRe Wohnungen gepragt; WohnungsgrofRen bis etwa 80 m2 sind Uberdurch-

schnittlich h&ufig 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 groR3. Kleine
Wohnungen mit unter 40 m2 Wohnflache spielen quantitativ gesehen eine geringe
Rolle (6 % des Wohnungsbestandes).

Vor dem Hintergrund eines wachsenden Anteils kleiner und Senior:innenhaushalte
nimmt die Bedeutung kleiner und mittelgro3er Wohnungen , die zum Teil barrierearm
ausgestattet sind, eher zu.

Abb. 62: GroRRenstruktur in Quadratmeter des Wohnungsbestandes
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W Selbstgenutztes Wohneigentum Mietwohnraum

Quelle: Zensus 2011
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Groliere Wohnungen in der Regel Wohneigentum

Der Anteil von Mietwohnungen nimmt mit zunehmender Wohnungsgrof3e ab. Gleich-
Zeitig steigt der Anteil von Eigentum. Insgesamt haben ca. 14% der Wohnungen eine
Wohnflache von 100 m?2 oder mehr.

Wohnungsbestand tiberwiegend aus DDR Zeiten

Der Grofteil des Wohnungsbestandes stammt aus den Jahren 1950 bis 1989 (6%6).

Pasewalk erlebte insbesondere ab 1960 bis zur Wiedervereinigung 1990 einen regel-
rechten Bauboom. In diesen Jahrzehnten war eine hohe Neubautétigkeit 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-
lienhauser, was sich in einer hohen Zahl an neugebauten Wohngebauden, aber einer
niedrigen Zahl an Wohneinheiten widerspiegelt.

Abb. 63: Baualtersstruktur des Wohrungsbestandes
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Quelle: Zensus (*05.2011: Stichtag Zensus 2011), Statistisches Landesamt (Baufertigstellunger
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5.2 Neubautatigkeit , Rickbau und Flachenpotenziale

Neubautatigkeit

Ein wichtiger Indikator fur die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist die Neubautatig-
keit. Das Neubaugeschehen kann anhand von Bugenehmigungen und Fertigstel-
lungszahlen abgebildet werden. In dynamischen Wohnungsmarkten ist die Neubauta-
tigkeit von Bedeutung, um dem Nachfrageanstieg ein entsprechendes Angebot ge-
genuberzustellen. In Raumen mit entspannten Markten und Angebotsiiberhangen
o wie in Pasewalkd ist eine gewisse Neubautatigkeit notwendig, um qualitative Bedurf-
nisse zu decken, die im Bestand nicht befriedigt werden kénnen.

Die Entwicklung der Neubautatigkeit unterliegt wiederkehrenden Zyklen. Ursachlich
daflr ist die zeitverzdgerte Reaktion auf die Wohnungsnachfrage aufgrund langer Vor-
laufzeiten. Zusatzlich dazu wird die Nachfrage durch Rahmenbedingungen, wie Forde-
rung ( z. B. Ei genhei mzul age, Entl astun
oder dem bislang giinstigen Zinsniveau beeinflusst.

» | 2011-2022: 93 fertiggestellte Wohnungen

Die Bautatigkeit im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2021 unterliegt Schwankungen.
Nach Angaben des StatAwurden 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 Ausreil3er gilt. Seitdem ist die Neubautatigkeit wieder gesunken. In 2022 wurden
keine neuen Wohnungen fertiggestellt.

Abb. 64: Baufertigstellungen von Wohnungen in Pasewalk2011 bis 2022
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Quelle: StatistischesAmt Mecklenburg-Vorpommerm
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Die Neubautatigkeit lag bei 0,80 Wohnungen pro Jahr pro 1.000 Einwohner:innen. Zum
Vergleich: Im Amtsbereich (1,4 WE), in Torgelow (127) im Landkreis (304) und in
Mecklenburg-Vorpommern (2,88) war der Neubau von Wohnraum z. T. deutlich héher.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen ist in Pasewalk im Betrachtungszeitraum eher
gering, was im Kontext bestehender Angebotstiberhange, Potenzialen im Gebaudebe-
stand und Leerstanden folgerichtig ist.

Schwerpunkt des Neubausin der Stid- und Innenstadt

Die Daten der Stadt Pasewalk zur den Baugenehmigungen geben Aufschluss Uber die
raumliche Verteilung der Bautatigkeit. Demensprechend wurden im Zeitraum 2013 bis
2022 195 Genehmigungen fir Neubauten und 20 fur An- und Umbau erteilt.

Der raumliche Schwerpunkt der Neubautatigkeit liegt in der Stid- und Innenstadt (au-
Berhalb des Sanierungsgebietes). Die meisten Ein und Zweifamilienh&user wurden in
der S¢gdstadt genehemigt, wo in den | et:
rundo und-ReK¢trpaasrskicgergeschaffen wurden.

Abb. 65: Baugenehmigungen auf kleinrAumiger Ebene 2013 bis 2022

Innenstadt

Neubau
 EFH
MFH

Quelle: Stadt Pasewall
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Rickbau

»» | Riickbaud Seit 2003 328 Wohneinheiten riickgebaut

Parallel zur Neubautatigkeit, die im Wesentlichen der Deckung qualitativer Bedarfe
diente, wurden in den letzten zwei Jahrzehnten auch Wohnungen durch Zusammenle-
gung, Umnutzung und (Teil-)Ruckbau dem Markt entzogen. Seit 2003 wurden dem
Markt 328 Wohneinheiten entzogen.

Laut stadtischem Monitoring zur Stadtentwicklung wurden zwischen 2002 und 2022
insgesamt 333 Wohnungen rickgebaut.

Die Ruckbaumafinahmen sind noch nicht abgeschlossen. So sollen in Zukunft weitere
144 Wohneinheiten teilriickgebaut oder komplett abgerissen werden.

Abb. 66: RiickbaumalRnahmen

Friedberg

Nordstadt

Vorstadt

[ Rickbau
-  Riickbau durchgefiihrt
"‘ ® e Riickbau geplant
N

\ sl e Teilrlickbau durchgefiihrt

o Teilrlickbau geplant
Sudstadt

Quelle: Stadt Pasewalk
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Ruckbautatigkeit in der Oststadt am hdchsten

Raumlich konzentrieren sich die Rickbaumaflinahmen auf das Fordergebiet Oststadt.
Zwischen 2003 und 2023 (Stichtag: 30.06.2023) wurden in diesem Bereich 192 Woh
nungen zuriickgebaut, das entspricht 58,5% des gesamten Rickbaus. Der Grof3teil det
Wohnungen in diesem Stadtteil wurde komplett abgerissen (160 WE). Ein weiterer
raumlicher Schwerpunkt des Wohnungsrickbau ist das Sanierungsgebiet in der Alt-
stadt. Im Betrachtungszeitraum wurden 68 Wohneinheiten riickgebaut, davon 36
durch den vollstandigen Abriss des Gekaudes und 32 durch Teilrickbau.

Die weiteren RiickbaumalRnahmen sollen in der Oststadt erfolgen.

Unterschiedliche Strategien der Stadt und Wohnungsmarktentwicklung

Seit der Wende hat die Stadt Pasewalkmehrere wohnungspolitische Strategien ver-
folgt. Neben dem Neubau von Einf ami IWiesr
e n g r ulagdiér fFokus in der Gesamtstadt, insbesondere in der Innenstadt,vor allem
auf der Ertlichtigung des Bestandes, groRere Stadtumbaumalnahmen undortsbildan-
gepasste BauliickenschlieBungn 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 stadtebaulich tragbaren Niveau. Diesen Weg gilt es weiter zu verfolgen.
Das Rickbaukonzept der StadtPasewalksollte weiter fortgesetzt und bei Bedarf fort-
geschrieben werden. Aufgrund des Bevolkerungsriickgangs und der haushaltsstruktu-
rellen Veranderungen sollte der Neubau sichim Wesentlichen auf qualitativen Ersatz-
bedarf beschranken (vgl. Kapitel7).

Unter Beriicksichtigung der Oberen Variante der Prognose wird mindestens eine
Doppelstrategie notwendig sein. Um einen Leerstand auf einem tragbaren Niveau zu
erreichen, muss nicht-marktfahiger Wohnraum zurlickgebaut oder dieser
Gebaudebestand grundlegend modernisiert, transformiert und aufgewertet werden.

Ziel muss es sein, dass attraktiver Wohnraum und Stadtebau entsteht, der einen
guartiers- und stadtbezogenen Leuchtturmcharakter darstellt. Es muss Wohnraum in
einer Qualitat entstehen, die esderzeit in Pasewalk nicht gibt. Folgende Punkte gilt es
zu beachten:

A Dbarrierearme/-freie Wohnungen
A Wohnraum mit einer htherwertigen Ausstattung

A attraktive Grundrissgestaltung (kleine/mittelgroRen Wohnungen bis 60/65 m2,
Grof3e Wohnungen 4 Zimmer und mehr, Tageslichtbader/-kiichen)

A Attraktive Balkone, (Dach-)Terrassen, Garten/Grin

Ein aeinfacheso Modernisieren des Geb?
der Breite nicht als zukunftsfahig erachtet. Parallel wird Neubau in einer hohen
stadtebaulichen, architektonischen und wohnungsbezogenen Qualitat erforderlich.
Diese sollte, wenn moglich in bestehende Quartiere (v. a. Innenstadt und Oststadt)
integriert werden und somit eine Impul sfunktion tbernehmen.
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»» | BestPractice-Beispiele Umbau

Aschersleben: Energieautarkes Plattenbauviertel

A 60% des Stroms werden durch PV¥Module erzeugt, die an den Fassaden
montiert sind. Bei Bedarf wird griiner Strom zugekauft

A Heizen mit Infrarotheizungen, die an Decken montiert sind. Warm-
wasseraufbereitung erfolgt dezentral Uber Warmwasserspeicher.

A lnklusivmiete von 11,500/ muedndV¥aemmiatenn
und weitere Fixkosten furs Wohnen). COzneutral

Ausgangslage: WBS 70 (1972), 5 Geschosse, 4 Eingange, 60 WE

Abbruch der zwei oberen Etagen und eines Gebaudesegmentes Dachgeschos;
aufgebaut

P

2-5-Raum-Wohnungen, moderne Zuschnitte, geraumige Balkone

Einbau eines Aufzugs im mittleren Eingang

Grol3e, schrage Dachflache ermdglicht Produktion grof3er Mengen Strom
Ganzheitliches barrierearmes Konzept

D D P P D

Bausubstanz noch gut erhalten, deswegen kein Abriss

Abb. 67: Ascherslebend Ansichten vorher und nachher modellhafter Umbau

Quelle: agw-aschersleben

Leinefelde -Worbis: Riuck/Umbau Plattenbau
A Ausgangslage: 5geschossiger Plattenbau (40 WE)
A Riuckbau von 1,5 Geschossen (12 WE).

A Durch Neuordnung der Grundrisse entstehen 20 WE. Grundrissveranderungen
und Zusammenlegung von Wohnungen A Schaffung groRerer Wohnungen

Wohnungen und Geb&ude werden komplett saniert und modernisiert
Hauseingénge verlegt und von vier auf zwei reduziert
AulRenlagen neugestaltet

> > > >

Versetzte Balkone und unterschiedlich groRe Fenstertffnungen gliedern die
Fassade komplett neu

>:

Dachterrassen und Mietergarten
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Abb. 68: Leinefeld-Worbis 6 Ansichten vorher und nachher modellhafter Umbau

Quelle: LWG Leinefelde

Flachenpotenziale

Flachenpotenziale wichtige Kenngrof3e fur die Wohnungsmarktentwicklung

Fur die Steuerungs und Angebotsfahigkeit des Wohnungsmarktes in Pasewalkist
zunéachst die Kenntnis von Flachen fiir den Wohnungsbau und eine zielgerichtete
Planung elementar. Dazu gehort es, Ziele und Prioritdten zu formulieren und darauf

hinzuwirken, Flachen (zeitlich und segmentspezifisch) bedarfsorientiert bereitzustellen.

Baulandkataster als Grundlage

Im Rahmen einer Untersuchung wurden vom Ingenieurbliro D. Neuhaus und Partner
GmbH im Jahr 2019 vorhandene Bauliicken und Flachenpotenziale aufgenommen.
Diese wurden kategorisiert und in einem Geoinformationssystem hinterlegt.
Hintergrund der Untersuchung ist die wachsende Nachfrage nach Standorten fur den
Neubau von Einfamilienhausernund die nahezu ausgeschdpften Potenziale.

Es wurden 190 mogliche Wohnbauflachen aufgenommen und charakterisiert.
Folgende Eigenschaften wurden hinterlegt:

A Flurstiicksnummer, GréRe in gm
A Typ: Bebaut/ Unbebaut/ Garagen
A Art: Baureifes Land/ Bauerwartungsland/ Rohbauland

A Nutzungsart nach Baurecht: W/ WA/ WR (M/ MI/ G/ GE/ Gl (hier noch nicht
relevant))

A Lage nach Baurecht: Innenbereich/ AuRenbereich/ Bebauungsplan

A Zusatzinformationen zur Méglichkeit der ErschlieRung, zu Altlasten und zum
Baugrund
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Dartber hinaus wurde untersucht, ob die Flachen sich fur eine Bebauung von
Einfamilienhdusern eignen. Folgende Kategorien wurden zugrunde gelegt:

1. Flache steht aktuell zur Verfigung und ist geeignet fir die Bebauung mit EFH

2. Flache steht erst nach Beraumung/ ErschlielBung/ Umnutzung zur Verfligung,
Bereitstellung als Bauland ist mit einem gewissen Aufwand verbunden, kénnte
in 5-10 Jahren zur Verfligung stehen.

3. Flache steht absehbar nicht zur Verfugung, Griunde daftr sind zB.
Eigentumsverhaltnisse, Nutzung, Baugrund, Larm etc., die Bereitstellung als
Bauland ist mit hohem Aufwand verbunden

4. Flache steht nicht zur Verfigung (Verkauf/ Reservierung/ Eigentum)

5. Flache ist ungeeignet fir die Bebauung mit EFH (Aul3enbereich, Bauweise,
Nutzungsvorgaben)

Diese Einteilung kann jederzeit angepasst werden.

In diesen funf Kategorien stehen insgesamt 33,7ha unbebaute Flachen zur Verfigung.
In Kategorie 1 stehen vier Flachen mit einer Flache von 9.48Im2 zur Verfliigung, in
Kategorie 2 sind es acht Flachen mit einer Gesamtflache von 15.62n2. Demnach sind
25.102 mz kurzfristig fur eine Bebauung aktivierbar.

Abb. 69: Flachenpotenziale nach Aktivierbarkeit und Grofie

Flachen stehen zur kurzfristig zur Verfligung, Bebauung

&l innerhalb von 10 Jahren 25.102
3 Flache steht absehbar nicht zurVerfiigung 19.242
(z. B. wegen Eigentumsverhéltnissederzeitige Nutzung) '
4 Keine Verfugbarkeit 18.816
5 Fir Bebauung ungeeignet 273.910

Quelle: Ingenieurbiro D. Neuhaus & Partner | Stadt Pasewalk

Aus gutachterlicher Sicht empfiehlt es sich dasBaulandkataster fortzuschreiben, um
geeignete Standorte flr bedarfsgerechten Geschosswohnungsbau zu ergénzen und
Flachen zu priorisieren. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandek, vor allem

auch in den Umlandgemeinden, nimmt die Bereitstellung von qualitatvollen,

barrierearmen Geschosswohnungen eine entscheidende Rolle ein. Zusatzlich sollte
beachtet werden, dass die Nachfrage nach Einfamilienhdusern teilweise Uber den
Bestand gedeckt werden kann (s. Kapitel 4.3).
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Abb. 70: Wohnbauflachenpotenziale

Nordstadt

Vorstadt

Bauland
' (Baulandkataster)
P Gemische Baufléchen

\L,\ . \ ' I Wohnungsbau

Quelle: Stadt Pasewalk

»» | Priorisierung: Flachen furimpulsgebende Bebauung

Die kinftige wohnbauliche Entwicklung erfordert eine Kombination aus weiterer

Ruckbautatigkeit und mafvollen, qualitativem Neubau. Ziel sollte es sein, den Fokus
auf Bestandstransformation und implusgebende, moderate Neubebauung zu legen.

Auch in der Oberen Variante der Bevodlkerungsprognose wird der Bedarf an
zusatzlichen Flachen fir den Wohnungsbau moderat sein.

Fur die Wohnbau- und Stadtentwicklung gilt es, Flachen fur eine Wohnbebauung zu
priorisieren, die bereits erschlossen bzw. leicht erschlie3bar sind. Von Vorrang fur den
Einfamilienhausbau ist beispielsweise die strallenbegleitende Bebauung an der
Dargitzer StraReund die Umnutzung der Garagenkomplexe in der Stid- und Oststadt.
Auf die NeuerschlieBung von Flachen, wie beispielsweise im Stdwesten der Siidstad
sollte nach Mdglichkeit verzichtet werden. Der Fokus sollte auf der Ausschépfung von
Potenzialen in bestehenden Quartieren in der Innenstadt, der Oststadt und dem
Ostlichen Teil der Sudstadt liegen.
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Wohnungsbestand und Neubau im Amtsbereich

Uber die Analyse der Bestandssituation in der Stadt Pasewalk hinaus wurden
wesentliche Kennziffern zur Charakterisierung der Marktstruktur und zum Umfang des
Wohnungsneubaus fur die Kommunen des Amtsbereich aufbereitet.

Pragung des Umlandes durch Einfamilienhauser

In den amtsangehotrigen Kommunen gibt es einen Bestand von insgeamt 4.021
Wohnungen.

Die Umlandgemeinden sind landlich gepragt. Aufgrund dessen wird der
Wohnungsbestand von Ein- und Zweifamilienh&usern dominiert; der Anteil liegt bei
68,7 %. Auffallig ist, dass der Anteil an Ein und Zweifamilienhausern in den Gemeinden
Grof3 Luckow (52,4%) und Viereck (56,3%) deutlich niedriger ist als in den weiteren
amtsangehorigen Kommunen. In Viereck ist dieser hohe Anteil auf den Kasernenbau
in der Erng-Thalmann-Siedlung zurlckzufuhren.

Abb. 71: Neubautatigkeit 2012-2022 im Amtsbereich Uecker-Randow-Tal

SaduGemende  |wezoz2| | pors. | P azub o (P

2022 1.000 EW
Pasewalk 6.321 23,6% 90 43,3% 1,4% 0,8
Amt Uecker-Randow-Tal*  4.021 68,7% 89 93,3% 2,2% 11
Brietzig 102 72,5% 0 0,0% 0,0
Fahrenwalde 181 75,7% 1 100,0% 0,6% 0,3
GroR3 Luckow 143 52,4% 0 0,0% 0,0
Jatznick 1.279 71,3% 22 100,0% 1,7% 0,9
Koblentz 121 58,7% 3 100,0% 2,5% 1.3
Krugsdorf 223 80,7% 15 100,0% 6,7% 3,1
Nieden 93 74,2% 2 100,0% 2,2% 1,1
Papendorf 133 70,7% 3 100,0% 2,3% 13
Polzow 114 70,2% 2 100,0% 1,8% 0,7
Rollwitz 501 65,3% 12 100,0% 2,4% 1,2
Schonwalde 241 76,8% 3 100,0% 1,2% 0,6
Viereck 663 56,3% 9 100,0% 1,4% 0,8
Zerrenthin 227 81,5% 17 64,7% 7,5% 38,8

Quelle: StatistischesAmt Mecklenburg-Vorpommern
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» | Moderater Neubau

Zwischen 2012 und 202 wurden im Amt Uecker-RandowTal 89 Wohnungen
neugebaut. Dabei wurden vor allem Einfamilienh&user 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 Neubauintensitat je 1.000 Einwohner:innen kann mit
1,1 Einheiten pro Jahr als gering bezeichnet werden kann, liegt jedoch tber den Wert
der Stadt Pasewalk (08).

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 Verhéltnisses von Angebot und Nachfrage zahlen das Miet und
Kaufpreisniveau sowiederen Entwicklung zu den aussagekraftigsten Indikatoren. Basis
der Analyse bilden die Inserat¢ und hedonischen® Preise von Immobilienportalen.
Dartiber hinaus wurden die Neuvertrags-* und Bestandsmieter? der beiden groRen
institutionellen Bestandshalter:innen ausgewertet.

Mietenstruktur - und entwicklung \

Als Basis der Darstellung wurden die Angebotsmieten privater Vermieter:innenund die
Neuvertragsmieten der WBG und WoBa herangezogen. Die beiden Indikatoren
ergeben ein Bild Uber die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt fir Haushalte, die
auf der Suche nach Wohnraum sind.

» | Moderates Mietniveau der lokalen Wohnungswirtschaft

Die Mietpreise der beiden grof3en institutionellen Bestandshalterinnen in Pasewalk
weisen ein geringes Niveau auf. Die durchschnittliche Nettokaltmiete der WoBa liegt
bei 4,04 Euro/mz2, bei der WBG bei 4,57 Euro/m?2. Insbesondere die Wohnungsbestande
von 1971 bis 1990 haben eine geringe Nettokaltmiete von unter 4 Euro/mz2.

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/mz2.

Die WBG und WoBa verfugen gemeinsam Uber 46 % des gesamtstadtischen
Wohnungsbestandes. Das bedeutet, dass ein erheblicher Anteil der Mietwohnungen
in Pasewalk zu moderaten Mieten angeboten wird.

2 Angebotsmieten und -preise: Auf den einschlagigen Immobilienportalen inserierte Angebote vor dem
Abschluss des Miet bzw. Kaufvertrages.
Hedonisches Preismodell:Das hedonische Preismodell bildet durch die Bereinigung von Qualitdtsmerk-
malen die Preise fiir eine Immobilie mit durchschnittlichen Eigenschaften ab. Diese Daten eignen sich be-
sonders fur den Vergleich von Preise unterschiedlich strukturierter Wohnungsmarkte.

4 Neuvertragsmieten: Mieten abgeschlossener Mietvertrage bezogen auf ein Jahr.

5 Bestandsmieten: Mietniveau aller bestehenden Mietvertrage
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Die Mieten des marktaktiven Mietwohnungsangebots lagen im im gleichen Zeitraum
und im Vergleich zu den Neuvertragsmieten héher. Im Durchschnitt wurde eine
Wohnung fiir 5,68 Euro/m? und damit fur 0, 51 Euro/m? mehr angeboten.

Abb. 72: Angebots- und Neuvertragsmieten

"'ber 8, 5Mulinlel e

8 bis 8 Lbumll/ Mum
7,5 bis ESumlnh Mum
7 bis 7 MO
6,5 bis "G -
6 bi s 6 W ——
5. 5 b i
D b s D ———
4, 5 b i S '
4 bi s 4 NESESEEE————
3,5 bi s FeEE—————
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
B Neuvertragsmieten (Wohnungswirtschaft) Angebotsmieten

Quelle: ALP | Datenabfrage Wohnungsunternehmen

Strukturelle Differenzierung

Neben der absoluten Hohe 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/m? vermietet. Bei den Angebotsmieten sind es 48 %. Demgegenuber kosten
ca.4 % der Wohnungen 8,00 Euro/m2 und mehr. Lediglich 0,8 % der Wohnungen der
Wohnungswirtschaft werden fur tber 8,00 Euro/m? vermietet.

Weitere Aspekte, die bei der Hohe der Miete relevant sind, sind u. a. die Lage sowie
die WohnungsgréRe. Fir einen innerstadtischen Vergleich wurden Daten aus der
Haushaltsbefragung herangezogen. Demnach werden die héchsten Nettokaltmieten

pro Quadratmeter in der Nord - und Vorstadt erzielt (6,02 Euro/m?2), die geringsten in

der Oststadt mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von 4,79 Euro/mz2.

Im regionalen Vergleich sind die Unterschiede zwischen Stadt und Umland gering. Das
Mietenniveau in der Stadt (5,42 Euro/m?) liegt leicht tGber dem im Amt Uecker-
Randow-Tal. Lediglich in den Gemeinden Grofld Luckow (5,61 Euro/m?), Jatznicl
(5,67 Euro/m?) und Schoénwalde (5,50 Euro/m?) werden etwas héhere Nettokaltmieten
erzielt. Insgesamt kann festgestellt werden, dassunabhangig von Stadt oder Umland
die Mieten zwischen 2019 und 2023 um ca. 15% gestiegen sind.
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Eine zusatzliche Einordnung zur Hohe der Mieten liefert die Auswertung der
Wohnkostenbelastung aus der Haushaltsbefragung. Dabei wurden die monatlichen
Miet- bzw. Finanzierungskosten inkl. Betriebskosten ins Verhéltnis zum
Haushaltseinkommen gesetzt.

Mehr als ein Flunftel der Haushalte mit erhdhter Wohnkostenbelastung

Et was weniger als zwei Drittel der befr
durchschnittliche Wohnkostenbelastung von bis zu 30 %. Bei ca. 176 der befragten
Haushalte liegt die Wohnkostenbelastung zwischen 30 und 39% und bei ca. 15% der
Haushalte sogar bei tiber 40%.

Die Differenzierung nach dem Miet- und Eigentumssegment verdeutlicht, dass v.a.
Mieterhaushalte von einer hoéheren Wohnkostenbelastung betroffen sind.
Mieterhaushalte haben durchschnittlich eine Wohnkostenbelastung von 30 %,
Eigentimer:innen von 20%. Im Detail betrachtet heil3t dies, dass ca. 2146 der
befragten Haushalte zwischen 30 und 39% des Einkommens fiir die Miete aufwenden
mussen, knapp 22% der Befragten sogar mehr als 40%.

Haushalte, die Uberdurchschnittlich h&ufig von einer hohen Wohnkostenbelastung
betroffen sind, sind Singlehaushalte, Alleinerziehende und (alleinlebende)

Seniorinnen.

_Abb. 73: Wohnkostenbelastung nach Wohnform

Zur Miete

Wohnkostenbelastung

Im Eigentum

weniger als 20% 28% 51% 36%
| 20-29% | 29% | 35% | 32% |
| 30-39% | 21% ' 10% ‘ 17% |
| 40% und mehr | 22% ' 4% | 15% |
| Gesamt | 100% | 100% | 100% |

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung Stadt Pasewalk
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Bezahlbares Mietwohnungssegment

»» | Bezahlbares Mietwohnungssegment: stadtische Aufgabe

Wohnungspolitisch stellt die Versorgung der Haushalte mit niedriger Wohnkaufkraft
ein zentrales Handlungsfeld und origindre kommunale Aufgabe dar. Aufgrund der
Bedeutung wurde eine vertiefende Analyse zu bezahlbarem Mietwohnraum
durchgefihrt.

Basis der Betrachtung ist die Definition, wann eine Wohnung preisgunstig ist und
welche Haushalte auf preisgliinstigen Wohnraum angewiesen sind. ALP greift daftr auf
die Einkommens- und Mietobergrenzen der Wohnraumforderung des Landes zuriick.

Wahrend die  Einkommensgrenzen  (standardisierte = Nettoeinkommen =

Bruttoeinkommen abzlglich pauschal 30 % fir Steuern und Sozialversicherungen) in
den Foérderbestimmungen enthalten sind, ergibt sich die Mietobergrenze aus dem

Produkt der Mietobergrenze pro Qu adratmeter (nettokalt) und der angemessenen

Wohnungsgrof3e. Beispiel: Die Grenze fir eine preisglinstige Wohnung liegt flr einen
Ei npersonenhaushal't im 1. Fo-kdket we(gp, ¢
nettokalt X 50 Mum) .

Abb. 74: Definition von Angebot und Nachfrage im bezahlbaren Mietwohnungssegment

Mittlere Einkommen

Haushaits - Einkommens - ! i Einkommens -
groRRe grenze Mietober -grenze | grenze (netto Mietober -grenze
2 1 2

(netto monatl.) (pro m/ Wil ) i monatl.) (pro m/ Wil )
1-PHH 1.400 G 6,00 0@ 1.800 G 6,80 0
2-PHH 2.100 ¢ 6, 00 @ 2.700 ¢ 6,80 0
3-PHH 2.578 6,00 @ 3.315 6,80 0
4-PHH 3.057 ¢ 6, 00 @ 3.930 ¢ 6,80 0
5-PHH 3. 835 6, 00 @ 4.545 6,80 0

Quelle: Land Mecklenburg-Vorpommern

» | Nachfragestruktur 8 Haushalte mit niedrigen Einkommen

Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen z&hlt zun&chst die Gruppe der Transfer-
leistungsempfanger:innen. Dies sind:

A Grundsicherung fir Arbeitssuchende sowie Erwerbstatige, deren Einkommen
mit Arbeitslosengeld Il aufgestockt wird (SGB II)

A Empfanger:innen von Sozialhilfe (SGB XII) auRerhalb von Einrichtungen (Hilfe
zum Lebensunterhalt/Grundsicherung im Alter/ bei Erwerbsminderung)

A Wohngeldempfangerhaushalte (WoGG) sowie

A Leistungsempfanger:innen nach dem AsylbLG
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Amtliche Daten zur Anzahl und Differenzierung leistungsbeziehender Haushalte liegen
nicht vor. Im Rahmen der Haushaltsbefragung lag der Anteil von
transferleistungsbeziehenden Mi et haush
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 zahlen alle Haushalte, die Einkommen unterhalk
der Einkommensgrenzen aufweisen. Die exakte quantitative Bestimmung dieser
Gruppe ist allerdings nicht moglich, da Angaben zu Einkommen auf kleinrdumiger
Ebene nicht erhoben werden. Vor diesem Hintergrund kann die Anzahl nur
naherungsweise bestimmt werden. ALP greift auf zwei Datenquellen zurtick: Zum einen
werden Einkommensdaten aus den Mikrozensuserhebungen von DETATIS
herangezogen. Diese liegen jedoch nur auf regionaler Ebene vor. Um zum anderen die
unterschiedliche Kaufkraft der Haushalte auf Ebene der Kommunen abbilden zu
konnen, hat ALP die Mikrozensusergebnisse mit den Kaufkraftdaten der Gesellschaft
fur Konsumforschung (GfK) verkntipft.

Im Rahmen der Analyse wurde das Mietsegment betrachtet. Es ist jedoch zu
beriicksichtigen, dass auch Eigentimer*innenhaushalte (aufgrund hoher Kosten fir
Instandhaltung und Nebenkosten) teils Probleme haben, die anfallenden Kosten zu
tragen.

»» | Uber zwei Drittel der Mieterhaushalte unter Einkommensgrenze

In Pasewalkgibt es 4.400 Mieterhaushalte, das entspricht etwa 76% aller Haushalte.
Davon liegen 3.000 (68 % aller Mieterhaushalte) unterhalb der Einkommensgrenzen.

Die groBe Mehrheit sind damit Haushalte ohne Leistungsbezug. Die Zahlen
verdeutlichen, dass die soziale Wohnraumférderung Mecklenburg-Vorpommerns
breite Schichten der Bevdlkerung einbezieht und geférderter Wohnungsbau
keinesfalls nur fur Transferleistungsempfanger:innen in Betracht kommt. Haushalte, die
Uberdurchschnittlich haufig Giber ein niedriges Einkommen verfligen sind Senior:innen
sowie Singlehaushalte im Allgemeinen.

» | Fokus auf der Subjektférderung

Haushalte, die sich aus finanziellen Grinden oder aufgrund ihrer sozialen Lage nicht
eigenstandig mit Wohnraum versorgen kénnen, sind auf die Unterstlitzung der
offentlichen Hand angewiesen. Neben der Subjektforderung, der finanziellen
Unterstlitzung zur Erhdhung der Wohnkaufkraft (Wohngeld, Kosten der Unterkunft
etc.) sind offentlich geforderte Wohnungen (Objektférderung) ein Instrument zur
Sicherung der Wohnraumversorgung.

Aktuell gibt es in Pasewalkkeine mietpreis- oder belegungsgebundenen Wohnungen.
Haushalte mit niedrigen Einkommen versorgen sich auf dem freien Wohnungsmarkt
bzw. Uber die WoBa oder die WBG Pasewalkmit Wohnraum bzw. werden durch
Transferleistungen bei der Wohnraumversorgung unterstitzt.
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Bilanzierung differenziert nach Haushalts und Wohnungsgrofi3e

Um Engpéasse und strukturelle Defizite zu identifizieren, wurde eine Bilanzierung des
marktaktiven Angebots und der marktaktiven Nachfrage, differenziert nach Haushalts-
und Wohnungsgro3e, durchgefiihrt. Die Bilanzierung bezieht sich auf den Status quo.

Etwa 96 % der Mietwohnungen im bezahlbaren Segment

Im abschlieBenden Schritt wird die Nachfrage (Haushalte mit Einkommen unterhalb
der Einkommensgrenzen) dem preisginstigen Wohnungsangebot gegentbergestellt.

Abb. 75 zeigt das Ergebnis der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im

preisgunstigen Segment fir untere Einkommen. Bezogen auf das gesamte Segment
gibt es rechnerisch ein ausreichend grof3es Angebot an preisginstigem Wohnraum.

Wohnungsgrolen- und haushaltsgr®°Cen¢bergreife
Neuvermietungen bzw. Angebotsmieten der Definition des bezahlbaren Wohnens.

Abb. 75: Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im unteren Einkommenssegment

1PHH ! 2PHH | 3PHH | 4 PHH

Mieterhaushalte 2.300 1.520 390 160 30

Anzahl Mietwohnungen 980 950 1.750 530 100

Anzahl preisginstiger Nachfrager

. 1.720 890 250 110 30
insgesamt

Verhaltnis Angebot zu Nachfrage 1:23: 1:1,6 1:0,2 1:0,3 1:0,3

Anteil preisgunstiger

. 95% 96% 97% 88% 81%
Mietwohnungen

Anzahl preisgunstiger

Mietwohnungen 91 90 167 46 8
pro Jahr

Qr;zahl preisglnstiger Nachfrager 172 89 o5 11 3
:)/e;rhaltnls Angebot zu Nachfrage 1:191 1:1,0 1:01 1:02 1:03
Bilanz p.a. -81 +1 +142 +35 +5

Quelle: ALP
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»

Betriebs- und Heizkosten als wachsender Belastungsfaktor

Trotz einer geringen Miete pro Quadratmeter konnen diese Wohnungen fir 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, haufig eine hohe Wohnkostenbelastung. Die
Haushaltsbefragung hat ergeben, dass 35% der befragten Haushalte Sorgen bezliglich
der aktuellen Energie-Situation haben. Als meist genannter Faktor wurden die
gestiegen Energiepreise genannt (44%).

GroRRes Angebot kleiner Wohnungen, jedoch viele Nachfrager:innen

Die oben aufgeflihrte Betrachtung der Gesamtzahlen ist allein wenig aussagekraftig.
Eskonnen strukturell erhebliche Unterschiede bestehen. So steht einer grof3en Zahl
von kleinen Ein und Zweipersonenhaushalten haufig nur eine vergleichsweise geringe
Zahl kl einer Wohnungen gegeng¢ber. I m E
Haushalte auf groRere oder teurere Wohnungen ausweichen missen. Laut
Haushaltsbefragung tragen 32% der Haushalte, die auf bezahlbaren Wohnraum
angewiesen sind, zum Teil deutlich héhere Kaltmieten.

Vor diesem Hintergrund kénnen auch auf Markten mit moderaten Mieten Engpéasse
im Segment der preisginstigen Wohnungen (bei Ein- und zum Tell
Zweipersonenhaushalten) auftreten. Bei diesem Ansatz besteht ein rechnerisches
Defizit an bezahlbarem Wohnraum flr Einpersonenhaushalte. In Pasewalk gibt es ca.
2.300 Single Haushalte, die zur Miete wohnen. Davon fragen etwa 1.720 Haushalte
preisgunstigen Wohnraum nach. Bei einer Fluktuationsreserve von 10% fragen pro
Jahr 172 Haushalte preisgiinstigen Wohnraum nach.Demgegenuiber stehen ca. 980
Mietwohnungen, wovon 95% innerhalb der Mietobergrenzen liegen. Wird hier
ebenfalls eine Fluktuationsquote von 10 % angenommen, kommen pro Jahr 91
preisgunstige Wohnungen auf den Markt. Auf eine preisgiinstige Wohnung kommen
somit ca. 1,9 Nachfrager:innen.

Dies ist Ausdruck eines strukturellen Defizits. Selbst, wenn alle Wohnungen unter 50m?2
zu Preisen unterhalb der Mietobergrenze angeboten wirden, ergabe sich ein Defizit
(172 Haushalte: 91 Wohnungen). Dies fuhrt dazu, dass Haushalte auf grof3ere
Wohnungen ausweichen oder einen Umzug unterlassen. Festzuhalten ist, dass die
Problematik nicht in zu hohen Mieten, sondern im Umfang von kleinen Wohnungen
besteht. Fir Zwet und Mehrpersonenhaushalte ist die Angebot-Nachfrage-Relation
gunstiger. Bei Wohnungen fur Dreipersonenhaushalte zwischen 60 und 75 m24 die
zahlenmafig am haufigsten vorhanden sind d ist die Situation entspannt. Eine geringe
Nachfrage trifft auf ein breites Angebot.

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK fir die Stadt Pasewalk @



Angebotsstruktur und Preise

Al P

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

»» | Kaum Haushalte in beengten Wohnverhaltnissen
Uberdies wurde anhand der Befragung das Verhaltnis von aktueller WohnungsgroRe
und aktueller HaushaltsgroRe geprift. Dabei wurde ebenfalls die angemessene
Wohnungsgrof3e angesetzt.
Im Ergebnis wurden 33 Haushalte (ca. 3% aller Haushalte) festgestellt, die in beengten
Wohnverhaltnissen leben, beispielsweise ein Zweipersonenhaushalt in einer Wohnung
mit bis zu 45 m2. Insofern kann die Versorgungssituation mit Blick auf die Wohnflache
als entspannt bewertet werden. Demgegeniber gibt es eine gro3e Zahl von
Haushalten, die gro3zligig wohnen: Rund 23% der Ein oder Zweipersonenhaushalte
wohnen auf einer Wohnflache von 90 m2 und mehr.
Abb. 76: Haushalte in beengten Wohnverhéltnissen
Haushalte mit Handlungsbedarf: |~
30%
1,4%
===
25% Lo -1
_—
20%
1.2%
el
15% e 0,5%
2.0% | =
10% ;- - —
|
5%
. [ — .
bis zu 50m? 50 bis 60 m? 60 bis 75 m? 75 bis 90 m? 90 bis 115 m2 Mehr als 115 m?
MW 1-Personenhaushalt 2-Personenhaushalt 3-Personenhaushalt
4-Personenhaushalt W5 Personen B 6 Personen und Mehr
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 Pasewalkd einem
weitgehend entspannten Wohnungsmarkt & der Sicherung von bestehenden
bezahlbaren Wohnungen eine gewisse Prioritdt eingeraumt werden. Dazu gehort
insbesondere auch die Vermeidung/Auflésung von Polarisierungstendenzen. Diese
sind insbesondere in der Oststadt zu beobachten. Eine grundlegende Transformation
und Aufwertung (zumindest einzelner) Gebaudebestande sowie erganzender
Wohnungsneubau kénnen dazu beitragen.
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Eigentumssegment

»» | Entkopplung von Wohnkosten von Verbraucher:innenpreisen und Lohnen

Gegeniber dem Mietsegment ist bei der Entwicklung der Kaufpreise eine deutlich
starkere Preisdynamik zu beobachten, die starker war als die Entwicklung der Léhne
und Verbraucher:innenpreise. Die bislang hohe Nachfrage, die sich direkt auf die
Immobilienpreise auswirkte, resultierte vor allem aus dem glnstigen Zinsniveau. Mit
dem Anstieg der Zinsen durfte die Nachfrage in den nachsten Jahren nachlassen. Im
langjahrigen Mittel sind die Finanzierungskosten jedoch nach wie vor ginstig.

Fur die Darstellung der Kaufpreise wurden einerseits Inserate von
Immobilienplattformen genutzt. Zusatzlich wurden hedonische Preise herangezogen,
um eine gewisse Vergleichbarkeit zum Umland zu erméglichen.

Abb. 77: Mieten- und Kaufpreisentwicklung im Amtsbereich 2019-2023

Wohnung -Miete Haus-Kauf
(Nettokaltmiete in Euro/m?) (Kaufpreis in Euro/m?)

Stadt/Gemeinde 2019-2022

Pasewalk 4,79 5,31 +10,9% 1.374 2.089 +52,0%

Amt Uecker-Randow-Tal
Brietzig 4,78 5,30 +10,9% 1.330 2.022 +52,0%
Fahrenwalde 4,74 5,26 +11,0% 1.338 2.033 +51,9%
Grof3 Luckow 4,87 B +14,4% 1.255 1.907 +52,0%
Jatznick 5,02 5,57 +11,0% 1.393 2.119 +52,1%
Koblentz 4,77 5,37 +12,6% 1.344 2.043 +52,0%
Krugsdorf 4,69 5,29 +12,8% 1.183 1.947 +64,6%
Nieden 1.315 1.998 +51,9%
Papendorf 4,78 5,30 +10,9% 1.355 2.059 +52,0%
Polzow 4,71 5,41 +14,9% 1.374 1.954 +42,2%
Rollwitz 4,75 5,27 +10,9% 1.347 2.047 +52,0%
Schénwalde 4,88 5,41 +10,9% 1.364 1.951 +43,0%
Viereck 4,78 5,30 +10,9% 1.344 2.044 +52,1%
Zerrenthin 1.362 2.070 +52,0%

Quelle: Immobilienscout24
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» | Erhebliche Preisdynamik fur Einfamilienhauser

Der Markt im Segment fir klassische (freistehende) Einfamilien, Doppel- und
Reihenhauser ist deutlich kleiner als bei Mietwohnungen und heterogen strukturiert.
Laut hedonischen Preisen von ImmobilienScout24 kostete im Jahr 202 ein
Einfamilienhaus durchschnittlich 2.089Euro/m2 Wohnflache. Das sind etwa 52,0 %
mehr als noch drei Jahre zuvor.

In den Umlandgemeinden & die gerade im Einfamilienhaussegment eine gewisse
Konkurrenz fir den Wohnstandort Pasewalk bilden 6 sind die Kaufpreise mit denen in
Pasewalk vergleichbar.

55 Zwischenfazit

» | Struktur des Wohnungsbestandes

A Schwerpunkt des Gebaudebestandes auf Ein und Zweifamilienhdusern
(69,2 %) 0 Insgesamt 6.321 Wohnungen, davon ca. 76,4 % in Mehrfamilienhau-
sern

A Eigentumsquote von ca. 22,3 %, mehrheitlich in Einfamilienhdusern d GroRteil
der Wohnungen (78 %) sind Mietwohnraum

A Etwa46 % des Mi et wohnungshbes tdemioensngsge-
sellschaft Pasewalk(WoBa) und der Wohnungsbaugenossenschaft Pasewalk
(WBG) die wichtige Partnerinnen der Stadt in stadtentwicklungs- und woh-
nungspolitischen Fragestellungen sind

A Positive Entwicklung der Leerstandssituationd aktuell stehen jedoch weiterhin
ca. 9,7 % leer 8 haufig sind Defizite im Gebaude- und Wohnungsbestand ur-
séachlich

A Pragung des Bestandes durch viele kleine und mittelgroRe Mietwohnungen &
GrolRere familiengerechte Mietwohnungen seltener

A Hoher Anteil von Wohnungen mit eher normaler Ausstattung bzw. Zustand 8
Bedarf und Potenzial fUr qualitative Verbesserungen und ein héherwertiges An-
gebot

» | Neubautatigkeit, Riickbau und Flachenpotenziale

A Neubautatigkeit zwischen 2012 und 2022 von 93 WE im Ein und Mehrfamili-
enhaussegment

A Im regionalen Vergleich niedrige Neubauintensitat

Raumlicher Schwerpunkt der Neubautétigkeit in der Stidstadt und der Innen-
stadt (auRerhalb Sanierungsgebiet)

A Seit 2003 kontinuierlicher Riickbau von Wohnungen & insgesamt 328 WE riick-
gebaut d geschossweiser Teilabriss oder vollstandiger Abriss von Wohngebau-
den

Ruckbautatigkeit Uberwiegend in der Oststadt

A Kurzfristig etwa 25.000 m2 Flachenpotenziale flir wohnbauliche Entwicklung ak-
tivierbar

>:

H >
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A Konzentration von wohnbaulicher Entwicklung auf leicht erschlieBbare Flachen
d Impulsgebende Flachen und Vorhabenpriorisieren

»» | Wohnungsbestand und Neubau im Amtsbereich

A Neubautatigkeit im Amtsbereich von 89 WE zwischen 2012 und 2028 Neubau
mehrheitlich im Ein- und Zweifamilienhaussegment

» | Mieten und Kaupreise

A Niedriges Mietenniveau 8 Neuvertragsmieten der WoBaund WBG5 , 1 7 -
Auch Angebotsmieten mit niedrigem Niveau von 5,310 / m Mietenniveau zwi-
schen 2019 und 2022 um 10,9 % gestiegen.

A Anteil bezahlbarer Wohnungen ist hoch & Dennoch ist fiir einige Haushaltsty-
pen die Versorgungssituation nicht immer einfach é hohe Anzahl an einkom-
mensschwachen SingleHaushalten stehen geringem Wohnungsangebot ge-
genuber

A Betriebs- und Heizkosten werden zu einer wachsenden Belastung fiir viele Mie-
ter:innen

A 68 % aller Mieterhaushalte liegen unter den Einkommensgrenzen fiir Wohn-
raumforderung & Hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum

A Kaufpreise fir Ein und Zweifamilienhauser zwischen 2019 und 202 um 52,0 %
gestiegen dTrotz Anstieg auf geringem Niveau
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6.1 Mobilitat und verkehrliche Infrastruktur

Individualverkehr

» | Gut ausgebautes StraRennetzund (Uiberregionale) Anbindung

Alle Stadtbereiche der Stadt Pasewalksind Uber Bundesstra3en und das innerstadti-
sche StralRennetz gut zu erreichen.Durch das Stadtgebiet verlaufen die B104 (Neu-
brandenburg 0 Grenzibergang Linken), die B109 (Greifswaldd Prenzlau) und die L 321
(Pasewalkd Torgelow).

Die Autobahn A 20 verlauft sidwestlich der Stadt. Diese istmittels der Anschlussstellen
PasewalkNord und Pasewalk-Std in ca. 6 bzw. 8km Entfernung zu erreichen.

Abb. 78: Anbindung Pasewalk

Quelle: OpenStreetMap

»» | B 104: Ortsumgehung Pasewalk

Im Bundesverkehrswegeplan (BVWP) ist festgeschrieben, dass die BO4 zur einer Orts-

umgehungsstralRe ausgebaut werden soll. Dadurch soll eine zusatzliche leistungsfa-
hige Anbindung des Gewerbestandortes Pasewalk an das therregionale Stral3ennetz
hergestellt werden. Gleichzeitig wird der Durchgangverkehr in der Stadt und daraus

resultierender L&rm minimiert.

Wohnungsmarktstrategie i. V. m. der Fortschreibung des ISEK fir die Stadt Pasewalk @
































































































































































































































































































