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1 Einleitung

Wie in vielen anderen deutschen Stadten auch ist die Stadtentwicklung in der Lan-
deshauptstadt Schwerin von einem anhaltenden demographischen und 6konomi-
schen Strukturwandel gekennzeichnet. Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft
der Stadt haben sich seit Jahren auf diese Rahmenbedingungen eingestellt. Zur Be-
waltigung und Steuerung des Wandels wurde in der jingeren Vergangenheit eine
Reihe von strategischen Konzepten erstellt. Hierzu gehort u. a. das im Rahmen des
Wettbewerbs ,Stadtumbau Ost” im Jahr 2002 vom Bund mit einem ersten Preis aus-
gezeichnete Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK).

Eines der Hauptziele der im ISEK erarbeiteten Handlungsstrategien ist es, den struk-
turellen Wohnungsleerstand abzubauen. Grundlage des ISEK 2002 sowie seiner ers-
ten Fortschreibung im Jahr 2005 war neben den raumlichen Leitbildern der Stadt die
Bevdlkerungs-, Haushalts- und Wohnungsmarktprognose Schwerin 2017. Diese Pla-
nungsgrundlage wurde im Rahmen der ISEK-Fortschreibung 2005 erstmals Uberpruft.
Fir die 2. Fortschreibung des ISEK erfolgte im Jahr 2008 die Berechnung einer Woh-
nungsmarktprognose 2020.

Fir das Jahr 2015 plant die Landeshauptstadt eine Aktualisierung des ISEK. Vor dem
Hintergrund der auf Basis des Zensus 2011 vorgenommenen Korrekturen der amtli-
chen Statistik zu den Bevolkerungs- und Wohnungsbestandsdaten der Stadt sowie
einer Trendveranderung bei der Bevdélkerungsentwicklung in den letzten Jahren, wur-
de F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH mit der
Erstellung einer neuen Wohnungsmarktprognose bis 2030 beauftragt.

Die Erstellung der Wohnungsmarktprognose wurde von der Stadt Schwerin, der EGS
Entwicklungsgesellschaft mbH, der SWG Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft
eG sowie der WGS Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH im Rahmen eines Arbeits-
kreises begleitet.

In den folgenden Abschnitten 2 bis 6 werden die Ergebnisse der Wohnungsmarki-
prognose 2030 vorgestellt. Der Bericht hierzu gliedert sich wie folgt: Im folgenden
Kapitel 2 werden im Rahmen einer Situationsanalyse zunachst einmal aktuelle Ent-
wicklungen auf dem Schweriner Wohnungsmarkt im Bereich von Nachfrage und An-
gebot dargestellt. In Abschnitt 3 folgen die Ergebnisse der Vorausschéatzung der zu-
kunftigen Entwicklung auf der Nachfrageseite, namlich der Bevdlkerung und der Pri-
vathaushalte bis zum Jahr 2030. Erganzend hierzu werden dann im folgenden Kapitel
4 Abschatzungen zur Entwicklung auf der Angebotsseite, dem Wohnungsbestand,
vorgenommen und der Vorausschéatzung der Nachfrageentwicklung gegenuberge-
stellt. Abschnitt 5 vertieft die Untersuchung auf Basis der Ergebnisse der vorherigen
Kapitel 2 bis 4 im Hinblick auf das Thema des preiswerten Wohnens in Schwerin. Der
Bericht schliel3t in Kapitel 6 mit Handlungsempfehlungen fiir die zukinftige Woh-
nungsmarktentwicklung.
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2 Situationsanalyse der Schweriner Wohnungsmarktentwicklung
2.1 Nachfrageentwicklung: Bevdlkerung und Haushalte

Die Nachfrage nach Wohnraum in einem ortlichen Wohnungsmarkt wird neben den
ortlichen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wesentlich durch die demografische
Entwicklung, also die Entwicklung der Bevolkerung, und die sich daraus bildende An-
zahl und Struktur der Privathaushalte bestimmt. Im folgenden Abschnitt werden des-
halb zunachst einmal die Ist-Situation und die Entwicklung in den letzten zehn Jahren
auf der Nachfrageseite betrachtet.

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Korrektur der amtlichen Bevdlkerungsfortschreibung auf Basis der Zensus-
Ergebnisse

Zur Entwicklung der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz liegen Daten der amtlichen Fort-
schreibung des Statistischen Amtes Mecklenburg Vorpommern vor. Bei der Betrach-
tung der Daten der amtlichen Fortschreibung sind die Korrekturen der Einwohnerzah-
len Schwerins auf Basis des Zensus 2011 zu beachten. Die Einwohnerzahl Schwerins
wurde auf Basis der Zensusergebnisse ab dem Jahr 2011 um rund 4.000 Personen
,nach unten“ korrigiert (vgl. Abb. 2.1).

Abb. 2.1 Entwicklung der Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz von 2004 bis 2013
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Im Jahr 2004 hatte Schwerin nach Angaben des Statistischen Amtes eine Einwohner-
zahl (Hauptwohnsitz) von rund 97.100 Personen, die sich im Rahmen der alten Be-
volkerungsfortschreibung bis zum Jahr 2011 um rund 1.800 Einwohner auf 95.300
Einwohner verringert hat.

Wie oben beschrieben wurde die amtliche Fortschreibung des Bevolkerungstands im
Jahr 2011 auf Basis der Zensusergebnisse korrigiert, die Einwohnerzahl verringerte
sich hierdurch von 95.300 Personen auf rund 91.300 Personen (2011). In der neuen
Bevdlkerungsfortschreibung des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern zeigt
sich fir den jungsten Zeitraum von 2011 bis 2013 ein leichter Anstieg der Bevdlke-
rungszahl auf knapp 91.600 Personen zum Jahresende 2013 (vgl. Abb. 2.1).

Neben den Daten des Statistischen Amtes liegen zudem Einwohnerzahlen der Stadt
Schwerin aus dem Melderegister vor. In der Bevolkerungsfortschreibung der Stadt
Schwerin auf Basis des Einwohnerregisters lag die Ausgangszahl bei der Bevolke-
rung mit Hauptwohnsitz im Jahr 2004 bei rund 95.600 Personen und ging bis 2011 um
rund 2.300 Personen auf dann 93.300 Einwohner zurlck. Seitdem weist das Einwoh-
nerregister eine weitgehend stabile Bevolkerungszahl auf (vgl. Abb. 2.1).

Bevolkerungsentwicklung Schwerins seit 2010 stabil

Unabhangig davon, welche der oben beschriebenen Datenquellen man betrachtet,
wird in der Zeitreihe der Abb. 2.1 eine Verédnderung in der Bevdlkerungsentwicklung
der Landeshauptstadt ab dem Jahr 2010 deutlich. Wahrend Schwerin in den Jahren
2004 bis 2009 noch Bevdlkerungsverluste von gut 440 Personen pro Jahr zu ver-
zeichnen hatte, ist die Zahl der Einwohner mit einem Hauptwohnsitz ab dem Jahr
2010 stabil bzw. hat sogar leicht wieder zugenommen.

Die Verédnderungen des Bevdlkerungsstands resultieren jeweils aus der sogenannten
naturlichen Bevolkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefélle) sowie den Fort- und
Zuzugen von und nach Schwerin. Im Folgenden werden die Einfliisse dieser Faktoren
auf die Bevolkerungsentwicklung Schwerins naher vorgestellt.
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»oterbetuberschuss® bei der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung hat sich
vergroRert

Die Anzahl der Geburten lag in der Landeshauptstadt Schwerin, bei einer stabilen
Trendentwicklung, in den Jahren 2004 bis 2013 jeweils in einer Grof3enordnung von
750 bis 850 Kindern. Anders sah es demgegenuber bei den Sterbefallen aus: Diese
waren dauerhaft hoher als die Zahl der Geburten und haben sich im Trend von 2004
bis 2013 von einem Niveau von unter 1.000 Sterbefallen auf zuletzt rund 1.170 konti-
nuierlich leicht erhéht. Lag der aus dieser ungleichen Entwicklung von Geburten und
Sterbeféllen resultierende sogenannte jahrliche ,Sterbeiliberschuss* 2003/2004 noch
bei etwa 200 Einwohnern, so hat er sich bis zum Jahr 2013 auf ein Niveau von knapp
400 Einwohner pro Jahr erhdht (vgl. Abb. 2.2).

Abb. 2.2 Geburten und Sterbefalle: Natirliche Entwicklung der Bevdlkerung
mit Hauptwohnsitz von 2004 bis 2013
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Seit 2010 Bevolkerungsgewinne durch leicht positiven Wanderungssaldo

Anders verhélt es sich demgegenuber bei der Entwicklung der Fort- und Zuzige aus
oder in die Landeshauptstadt. Wahrend die Anzahl der Fortziige aus Schwerin die der
Zuzige von 2004 bis 2009 jeweils leicht Uberstieg, sind seit dem Jahr 2010 jahrlich
Wanderungsgewinne in GrolRenordnungen zwischen etwa 240 und 700 Personen
jahrlich zu verzeichnen (vgl. Abb. 2.3).

Abb. 2.3 Wanderungen der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz von 2004 bis 2013

FORSCHUNG

Wohnungsmarktprognose Schwerin 2030

Wanderungen der Bevoélkerung mit Hauptwohnsitz von

BERATUNG

. . FOR WOHNEN
2004 bis 2013 insgesamt e
6.000 5.037 5.006
4667 4570 4473 aa05 888 4633 4745 - 4.754 :
4.000 -
N
5 GJ
c _03
S 2.000 2
2 R
Q
3
(]
I 0
€
g GJ
£ -2.000 1 =
@ I
e g
-4.000 -
-4.278
4785 4537 4679 410 4787 -4.631 4517
-5.074
-6.000
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Jahr
[ Zuzuge B Fortzuge ——Saldo

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern Berechnung: F+B

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 Mm B H



FORSCHUNG

BERATUNG

Wanderungsverluste bei den Fernwanderungen haben sich deutlich verringert U

UND UMWELT
Betracht man das Wanderungsgeschehen hinsichtlich der Herkunfts- und Zielgebiete, 6om B

so zeigen sich insbesondere Veranderungen bei den ,Fernwanderungen®, also den
Fort- und Zuziigen von und nach Schwerin tber die Grenzen des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern hinweg.

Wahrend in den Jahren von 2004 bis 2009 im Saldo jahrliche Wanderungsverluste
von rund 600 bis 800 Personen zu verzeichnen waren, hat sich dies von 2010 bis
2012 mit Verlusten in einer Gréf3enordnung ca. 170 bis 270 Personen stark verringert.
2013 war dann schlie3lich mit einem Plus von 65 Personen fir die Landeshauptstadt
erstmals ein leichter Wanderungsgewinn bei den Fernwanderungen zu verzeichnen
(vgl. Abb. 2.4).

Abb. 2.4 Wanderungen der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz von 2004 bis 2013
Uber die Landesgrenze Mecklenburg-Vorpommerns (Fernwanderun-

gen)
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Konstante Wanderungsgewinne aus dem ubrigen Mecklenburg-Vorpommern

Bezogen auf die Wanderungsverflechtungen mit dem dbrigen Mecklenburg-
Vorpommern verzeichnet Schwerin in den letzten Jahren kontinuierliche Wande-
rungsgewinne, die im Saldo pro Jahr GroR3enordnungen von ca. 500 bis 700 Perso-

nen hatten (vgl. Abb. 2.5).

Abb. 2.5 Wanderungen der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz von 2004 bis 2013

innerhalb Mecklenburg-Vorpommerns
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Berechnung: F+B
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Zuletzt insgesamt ausgeglichene Wanderungsbilanz mit dem naheren Umland

»<Zoomt* man bei der Betrachtung der Fort- und Zuzige raumlich noch néher an die
Landeshauptstadt heran und betrachtet lediglich das Wanderungsgeschehen mit dem
naheren Umland Schwerins?, so zeigt sich hier eine Uber die letzten zehn Jahre ver-
gleichsweise ausgeglichene Entwicklung, die in einzelnen Jahren im Saldo leichte
Verluste und in anderen Jahren leichte Gewinne aufweist. Uber den gesamten Zeit-
raum von 2004 bis 2013 hat dies zu einem leichten Bevdlkerungsgewinn fur die Stadt
aus dem Umland von rund 230 Personen gefuhrt (vgl. Abb. 2.6).

Abb. 2.6 Wanderungen der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz von 2004 bis 2013
mit dem ,,ndheren Umland*
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Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern Berechnung: F+B  *Umlanddefinition nach LEP 2005 (25 Gemeinden)

Aktuelle Wanderungsgewinne in fast allen erwachsenen Altersgruppen

Differenziert man das Schweriner Wanderungsgeschehen zusatzlich nach dem Alter,
so zeigen sich auch hier Veranderungen in den letzten Jahren. Wahrend die Wande-
rungssalden im hier betrachteten Zeitraum 2004 bis 2013 bis zum Jahr 2009 nur in
der altesten Altersgruppe ab 65 Jahre Wanderungsgewinne zeigten, sind die Salden
ab dem Jahr 2010 bei den erwachsenen Personen fast durchgéngig positiv. Die
hdchsten Wanderungsgewinne konnte die Stadt Schwerin dabei 2011 und 2012 durch

1 Hierzu gehéren laut Statistischem Amt Mecklenburg-Vorpommern die folgenden Gemein-

den: Alt-Meteln, Banzkow, Brisewitz, Gneven, Godern, Goéhren, Grambow, Holthusen,
Klein Rogahn, Klein Trebbow, Leetzen, Libesse, Lubstorf, Pampow, Pingelshagen, Pin-
now, Plate, Raben Steinfeld, Retgendorf, Seehof, Stralendorf, Sukow, Silstorf, Wittenfor-
den.
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~Jungerwachsene® im Alter von 18 bis unter 30 Jahre erzielen, eine Altersgruppe die
auf Grund des ,Geburtenknicks” ab 1990 in den kommenden Jahren in den neuen
Landern deutlich schrumpfen wird (vgl. Abb. 2.7).

Abb. 2.7 Wanderungssalden der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz nach Alters-
gruppen von 2004 bis 2012
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Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern Berechnung: F+B

Bezogen auf die naturliche Bevolkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefélle) und
die Wanderungen lassen sich zusammenfassend fur Schwerin zuletzt ab dem Jahr
2010 also folgende Entwicklungen festhalten:

- Nattrliche Entwicklung: Bei stabilen Geburtenzahlen Anstieg der Sterbefélle.
Dies hat zu einer Erhéhung des jahrlichen ,Sterbeliberschusses” von zuletzt
jahrlich rund 300 bis 400 Personen gefihrt.

- Fernwanderungen: Deutlicher Riickgang der Wanderungsverluste auf nur noch
etwa ein Drittel des Niveaus der Jahre 2004 bis 2009, 2013 sogar ein leichter
Wanderungsgewinn.

- Wanderungen mit dem ubrigen Mecklenburg Vorpommern: Im Saldo stabile
Wanderungsgewinne von ca. 500 bis 600 Personen pro Jahr.

- Wanderungen mit dem ndheren Umland: Im Saldo zeigt sich eine insgesamt
ausgeglichene Entwicklung, ohne gréRere Gewinne oder Verluste an Bevolke-
rung an das Umland.

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 Mm B H



-10 -

Positive Wanderungsbilanz kompensiert aktuell den ,,Sterbetiberschuss* bei
der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung

Die Zeitreihe zu den Salden der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung und den Wan-
derungen von 2004 bis 2013 in der Abbildung 2.8 verdeutlicht nochmals, wie die posi-
tiven Entwicklungen beim Wanderungsgeschehen (insbesondere bei den Fernwande-
rungen) die Zunahme der Sterbefélle kompensiert und zuletzt zu einer stabilen Ent-
wicklung der Bevolkerungsentwicklung seit dem Jahr 2010 (vgl. Abb.2.1) insgesamt
gefuhrt haben.

Abb. 2.8 Gesamtentwicklung 2004 bis 2013: Salden der naturlichen Entwick-
lung, der Wanderungen und Gesamtentwicklung
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Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern Berechnung: F+B

Anteil der &lteren Bevolkerung hat erwartungsgemal zugenommen

Neben der Ab- bzw. Zunahme der absoluten Bevolkerungszahl ergeben sich Veran-
derungen in der Nachfrage auch durch die Zusammensetzung der Bevdlkerung, bei-
spielsweise hinsichtlich der Altersstruktur.

Abb. 2.9 zeigt die Veranderung des Anteils der Altersgruppen an der Gesamtbevdlke-
rung im Zeitraum von 2004 bis 2013: Wahrend erwartungsgemalf die Anteile der jin-
geren Bevolkerungsgruppen abgenommen haben, haben die &lteren Altersgruppen
anteilsmafig zugenommen. Der Anteil der Schweriner Bevolkerung im Alter ab 65
Jahre beispielsweise immerhin um gut vier Prozentpunkte. Dieser Trend wird sich
erwartungsgemal} fortsetzen (vgl. hierzu die Ergebnisse der Bevoilkerungsprognose
im Abschnitt 3.1).
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Abb. 2.9 Struktur der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz 2004 und 2013
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Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern Berechnung: F+B

2.1.2 Zahl der Haushalte/Haushaltsstruktur

Fir die Nachfrage nach Wohnraum sind neben der Entwicklung der Bevdlkerung auch
die Anzahl und die Grol3enstruktur der Privathaushalte zu betrachten. Anders als zur
Entwicklung der Bevolkerung gibt es hiertuber allerdings auf kleinraumiger Ebene, wie
die der kreisfreien Stadte, Uber die amtliche Statistik nur eingeschrankte Informatio-
nen.

Das umfassendste Datenangebot zur Anzahl und Struktur der Privathaushalte liegt
derzeit Uber den Zensus 2011 vor. Hiernach bildeten die laut Zensus 91.327 Schweri-
ner im Mai 2011 zusammen 51.278 Privathaushalte. Auf Grund der Haushaltsdefiniti-
on im Zensus, auf deren Basis in einer Wohnung zusammenlebende Personen auto-
matisch als gemeinsamer Haushalt definiert worden ist (,Wohnhaushalt®), entspricht
dies auch der zu diesem Zeitpunkt bestehenden Anzahl der bewohnten Wohnungen
in der Landeshauptstadt. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e lag damit in Schwerin
bei rund 1,8 Personen je Haushalt.

Auf Basis der amtlichen Bevdlkerungsfortschreibung, der Haushaltsmitgliederquoten
aus dem Mikrozensus sowie der Ergebnisse des Zensus 2011 hat F+B ein entspre-
chendes Berechnungsmodell entwickelt, das die Haushaltsstruktur fir die bewohnten
Wohnungen im Jahr 2013 abschéatzt. Insgesamt gab es in Schwerin 2013 53.550
Haushalte (bewohnte Wohnungen gemaf Angabe der Stadt), die Zahl der Nachfrager
hat sich zuletzt also erhoht.
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Hoher Anteil an kleinen Privathaushalten in Schwerin

Betrachtet man die Haushaltsgrof3enstruktur, so fallt der hohe Anteil kleiner Haushalte
in Schwerin auf. In 49 % der Haushalte wohnt eine Person alleine und in weiteren
35 % wohnen zwei Schweriner zusammen. Rund 84 % der Schweriner Haushalte
sind damit Ein- oder Zweipersonenhaushalte. Dreipersonenhaushalte machen rund
10 % der Haushalte aus und nur in rund 6 % der Haushalte wohnen vier oder mehr
Schweriner zusammen (vgl. Abb. 2.10).

Abb. 2.10 HaushaltsgrofRenstruktur Schwerin 2013
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Quelle: Berechnung: F+B

Jeder vierte Haushalt ist schon heute ein reiner Seniorenhaushalt

Haushalte mit Kindern gab es in Schwerin im Jahr 2011 laut Zensus rund 11.200, das
ist ein Anteil an allen Schweriner Haushalten von knapp 22 %. Davon waren rund
6.900 Paare mit Kindern (rund 13 % aller Haushalte) und gut 4.300 alleinerziehende
Elternteile (8 %). Rund jeder vierte Haushalt (24 %) in Schwerin ist zudem bereits ein
reiner Seniorenhaushalt, in dem alle Haushaltsmitglieder mindestens 65 Jahre alt sind
und in weiteren 5 % der Haushalte wohnt neben jungeren Personen auch mindestens
eine Person, die 65 Jahre oder alter ist.
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2.2 Angebotsentwicklung: Wohnungsbestand

Der in einer Kommune vorhandene Wohnungsbestand bestimmt mit seinem Volumen
und seiner Struktur den Umfang und die Qualitdt des Angebotes auf dem ortlichen
Wohnungsmarkt. Ob die Nachfrage nach Wohnraum befriedigt werden kann, ist nicht
allein davon abhéangig, wie viele Wohnungen angeboten werden. Ebenso wichtig ist
es, dass ein ausreichendes Angebot in den einzelnen Teilmarktsegmenten, d. h. in
unterschiedlicher Wohnungsgrof3e, Ausstattung, Art, Beschaffenheit und Lage fur
unterschiedliche Anspriiche mit differenzierten Preisniveaus fur Mietwohnungssu-
chende und fur Eigentumserwerber vorliegt.

2.2.1 Entwicklung des Schweriner Wohnungsbestand

Den rund 91.300 wohnungsnachfragenden Schwerinern, die sich laut Zensus 2011
auf knapp 51.300 Wohnhaushalte verteilten, stand im Mai 2011 auf der Angebotsseite
ein Wohnungsbestand von 58.562 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden
gegenuber (vgl. auch Abschnitt 2.2.2). Bis zum Jahresende 2013 hat sich der Woh-
nungsbestand laut neuer Fortschreibung um rund 150 Wohneinheiten auf gut 58.700
Wohneinheiten erhoht.

Abb. 2.11 Wohnungsbestandsentwicklung Schwerin 2004 bis 2013
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Korrektur der amtlichen Wohnungsbestandsfortschreibung auf Basis der
Zensus-Ergebnisse

Bei der Betrachtung der Entwicklung auf der Angebotsseite ist, wie auch bei der Be-
volkerungsentwicklung auf der Nachfragerseite, die Korrektur der Fortschreibung
durch die Zensus-Ergebnisse zu beachten. Der Zensus weist einen um rund 3.000
Wohneinheiten gréf3eren Wohnungsbestand fur die Landeshauptstadt auf, als noch
bis zum Jahr 2010 im Rahmen der alten Wohnungsbestandsfortschreibung ange-
nommen (vgl. auch Abb. 2.11).

Zensuszéhlung zeigt gréReres Angebot und geringere Nachfrage

Die Zensusergebnisse zeigen fur Schwerin also ein grof3eres Wohnungsangebot und
eine geringere Wohnungsnachfrage (hier: Bevolkerung; vgl. Abb. 2.1), als noch tber
die ,alten* amtlichen Fortschreibungen vor der Durchfihrung des Zensus angenom-
men. Diese Verschiebungen bei den Ausgangsdaten zum Marktseitenverhaltnis von
Angebot und Nachfrage auf dem Schweriner Wohnungsmarkt sind zu bertcksichti-
gen, wenn man die Ergebnisse dieser Untersuchung mit &lteren Studien und Konzep-
ten fur die Landeshauptstadt vergleicht.

Ein knappes Drittel der Wohnungen in Schwerin sind Altbauten und gut jede
zweite Wohnung wurde in der DDR fertiggestellt

Rund 29 % des Schweriner Wohnungsbestands ist dem Segment der Altbauten zu-
zuordnen, davon entféllt jeweils etwa die Halfte auf Baujahre vor 1919 bzw. den Zeit-
raum 1919 bis 1948.

Tab.2.1 Abschéatzung der Baualtersstruktur des Schweriner
Wohnungsbestands (Stand: Mai 2011)

Gebaudetyp
Wohnungen in Wohnungen in
Ein- und Zwei- Mehrfamilien-
Insgesamt familienh&usern h&ausern
Anzahl Wohneinheiten

Baualtersklasse (Anteil am Gesamtwohnungsbestand in Schwerin in %)
1919 9.015 964 8.051
vor (15,5 %) (1,7 %) (13,8 %)
7.665 1.332 6.333
1919 - 1948 (13,1 %) (2,3 %) (10,9 %)
18.771 930 17.841
1949 - 1978 (32,2 %) (1,6 %) (30,6 %)
11.961 580 11.381
1979 - 1990 (20,5 %) (1,0 %) (19,5 %)
7.777 2.403 5.374
1991 - 2000 (13,3 %) (4,1 %) (9,2 %)
. 3.148 2.032 1.116
seit 2001 (5,4 %) (3,5 %) (1,9 %)
| ¢ 58.337 8.241 50.096
nsgesam (100,0 %) (14,1 %) (85,9 %)

Quelle: Zensus 2011, Berechnung: F+B
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Mit rund 53 % wurde gut jede zweite Wohnung in der DDR fertiggestellt. Ein knappes
Finftel (18,7 %) des Schweriner Wohnraums wurde seit 1991 gebaut, in dieser jungs-
ten Baualtersklasse ist der Anteil der Eigenheime mit rund 40 % besonders hoch (vgl.
Tab. 2.1).

Wohnraum im Geschosswohnungsbau dominiert das Angebot in der Landes-
hauptstadt

Rund 86 % der Wohnungen in Wohngeb&uden Schwerins befinden sich laut Zensus
in Gebauden mit mindestens drei Wohnungen (iiberwiegend ,Geschosswohnungs-
bau®), nur rund 14 % der Wohnungen befinden sich demgegeniber in Gebauden mit
ein oder zwei Wohnungen (iberwiegend ,Ein- und Zweifamilienhauser”; vgl. Tab. 2.2).
Damit weist der Wohnungsmarkt in Schwerin auf der Angebotsseite hinsichtlich der
Gebaudestruktur eine grof3stadtische Struktur auf.

Schwerin ist ,,Mieterstadt*, beim selbstgenutzten Wohneigentum dominiert das
Eigenheim

Die Ergebnisse des Zensus 2011 zeigen zudem, dass Schwerin beziglich des
Wohnstatus nach wie vor eine Mieterstadt ist: Drei von vier Wohnungen sind zu
Wohnzwecken vermietet, 14 % werden durch selbstnutzende Eigentiimer bewohnt
und rund jede zehnte Wohnung stand zum Zeitpunkt der Erhebung leer. Erwartungs-
gemalR konzentriert sich dieser Leerstand fast vollstandig auf den Geschosswoh-
nungsbau (vgl. Tab. 2.2).

Tab. 2.2 Abschéatzung der Wohnstatus-/Nutzungsstruktur im Schweriner
Wohnungsbestand (Stand: Mai 2011)

Gebaudetyp
Wohnungen Wohnungen in Wohnungen in
insgesamt Ein- und Zwei- Mehrfamilien-
familienh&usern h&usern
»Wohnstatus*/ Anzahl Wohneinheiten
Nutzung (Anteil am Gesamtwohnungsbestand in Schwerin in %)
Selbstgenutztes 8.069 6.189 1.880
Wohneigentum (13,8 %) (10,6 %) (3,2 %)
: 44.027 1.792 42.235
Mietwohnung
(75,5 %) (3,1 %) (72,4 %)
Ferien- und 68 25 43
Freizeitwohnung (0,1 %) (0,0 %) (0,1 %)
6.137 235 5.938
Leerstand
(10,6 %) (0,4 %) (10,2 %)
58.337 8.241 50.096
Insgesamt
(100,0 %) (14,1 %) (85,9 %)

Quelle: Zensus 2011, Berechnung: F+B

Rund 11 % der Wohnungen auf dem Schweriner Markt sind selbstgenutzte Eigenhei-
me. Die selbstgenutzte Eigentumswohnung ist mit einem Anteil am Gesamtmarkt von
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gut 3 % demgegeniiber eher noch ein ,Nischensegment; ihr Anteil ist damit &hnlich
hoch wie das Wohnen zur Miete in einem Ein- oder Zweifamilienhaus (vgl. Tab. 2.2).

Drei von vier Wohnungen in Schwerin haben kleinere bis mittlere Gro3en

Auf Basis der Zensus-Ergebnisse lassen sich dartiber hinaus auch die Wohnungs-
groRenstrukturen auf dem Schweriner Wohnungsmarkt abschéatzen. Den Kern des
Schweriner Wohnungsmarktes bilden demnach Wohnungen in Mehrfamilienh&usern
mit Wohnflachen einer GrofRe von 40 m2 bis 79 m2, diese machen mit einem Anteil
von rund 64 % fast zwei Drittel des gesamten Wohnraumangebots in der Landes-
hauptstadt aus. Hinzu kommen weitere 10 % an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
mit einer Grol3e von weniger als 40 m2. Knapp drei Viertel des Angebots sind also
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit weniger als 80 m2 Wohnflache, hierbei diirfte
es sich ganz Uberwiegend um Mietwohnungsbestand handein (vgl. Tab. 2.3).

Wohnraum mit Wohnflachen einer Grof3e von 80 m? und mehr macht mit einem Antell
von 23,5 % demgegenuiber ein knappes Viertel des Wohnraumangebots der Landes-
hauptstadt aus. Davon entfallt jeweils rund die Halfte auf Ein- und Zweifamilienhduser
bzw. auf Wohnungen in Mehrfamilienh&usern (vgl. Tab. 2.3).

Tab.2.3 Abschéatzung der Wohnungsgroéf3enstruktur des Schweriner Woh-
nungsmarktes (Stand: Mai 2011)

Gebaudetyp
Wohnungen in Wohnungen in
Ein- und Zwei- Mehrfamilien-
Insgesamt familienh&usern h&usern
Anzahl Wohneinheiten

Wohnflache (Anteil am Gesamtwohnungsbestand in Schwerin in %)
Unter 40 m? 5.910 81 5.829
(10,1 %) (0,1 %) (10,0 %)
40 m?2 - 59 m? 24.016 407 23.609
(41,2 %) (0,7 %) (40,5 %)
60 m2 - 79 m? 14.722 772 13.950
(25,2 %) (1,3 %) (23,9 %)
80 m2 - 99 m? 5.555 1.528 4.027
(9,5 %) (2,6 %) (6,9 %)
100 m2 - 119 m? 4.012 2.153 1.859
(6,9 %) (3,7 %) (3,2 %)
120 m2 - 139 m? 2.199 1.695 504
(3,8 %) (2,9 %) (0,9 %)
S=140 m? 1.923 1.605 318
(3,3%) (2,8 %) (0,5 %)
58.337 8.241 50.096

Insgesamt

(100,0 %) (14,1 %) (85,9 %)

Quelle: Zensus 2011, Berechnung:

F+B
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Schwerpunkt des Wohnungsneubaus in den letzten Jahren im Segment
der Eigenheime

Im Zeitraum 2004 bis 2013 wurde der vorhandene Wohnungsbestand in Schwerin
durch gut 2.500 Baufertigstellungen von Wohnungen in neuen Wohngeb&auden er-
ganzt. Davon entfielen in den zehn Jahren knapp 70 % auf Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern (EFH/ZFH) und gut 30 % auf Wohneinheiten in Mehrfamilien-
hausern (MFH).

Wahrend es bei den Ein- und Zweifamilienh&dusern eine vergleichsweise stabile Bau-
tatigkeit mit jahrlichen GréRenordnungen zwischen rund 100 und 250 Einheiten gab,
fiel die Bautatigkeit im Segment der Mehrfamilienhdusern deutlich geringer aus. Bis
zum Jahr 2008 gingen die Fertigstellungen hier sogar bis auf Null zuriick, erst in den
Jahren 2011 bis 2013 hat die Bautatigkeit in diesem Segment mit tber 100 neuen
Wohnungen pro Jahr wieder deutlich zugenommen (vgl. Abb. 2.12).

Abb. 2.12 Baufertigstellungen in neuen Wohngebauden 2004 bis 2013
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Parallel zum Neubau seit dem Jahr 2004 geftérderter Rickbau von fast 5.000
Wohnungen

Parallel zur Erganzung des Wohnungsbestands durch Wohnungsneubauten wurden
in Schwerin im Rahmen von StadtentwicklungsmafRnahmen nicht mehr ausreichend
nachgefragte Wohnungsbestéande durch Abriss vom Markt genommen. Hierbei han-
delte es sich in aller Regel um unsanierten Geschosswohnungsbau mit hohen Antei-
len an leerstehenden Wohnungen. In den elf Jahren von 2004 bis 2014 summierte
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sich die Anzahl der geforderten Ruckbauten von Wohnungen in Schwerin auf rund
4.900 Wohneinheiten. Insbesondere in den ,Nullerjahren* war das Ruckbauvolumen
sehr hoch, in den letzten Jahren ging das Volumen auf zuletzt 90 Wohneinheiten im
Jahr 2014 deutlich zurtick (vgl. Abb. 2.13).

Abb. 2.13 Geforderter Riickbau von Wohnungen von 2004 bis 2014
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Die rdumlichen Schwerpunkte des geforderten Rickbaus lagen in den Stadtteilen
Muef3er Holz (rund 2.400 WE), Neu Zippendorf (rund 1.000 WE), Lankow (knapp
700 WE) sowie Grol3er Dreesch (rund 550 WE).

2.2.2 Wohnungsleerstand

Die beschriebenen Rickbaumaflinahmen in Schwerin waren insbesondere auf Grund
des hohen Leerstands von Wohnraum notwendig. Noch fur die Jahre 2004 bis 2007
weist das Monitoring der Landeshauptstadt einen Wohnungsleerstand von rund 8.000
Wohneinheiten aus (ca. 13 % bis 14 % des Wohnungsbestands in Schwerin). Von
den leerstehenden Wohnungen entfielen etwa ein Viertel auf unbewohnte und rund
drei Viertel auf bewohnte Gebaude.

Deutliche Verringerung des Wohnungsleerstands seit 2004

Ab dem Jahr 2008 ist der Leerstand in Schwerin deutlich zurickgegangen, er redu-
zierte sich um rund 3.000 auf etwa 5.200 Wohneinheiten im Jahr 2013. Insbesondere
der Leerstand in unbewohnten Geb&uden konnte um gut die Halfte reduziert werden
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(vgl. Abb. 2.14). Die Leerstandsquote ging hierdurch auf rund 9 % des Wohnungsbe- s
stands zurtck. gNDMUM;NEL;

Abb. 2.14 Wohnungsleerstand 2004 bis 2013
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Quelle: Monitoring Stadt Schwerin *im Monitoring bislang noch ohne Differenzierung ausgewiesen

2.3 Entwicklung der Mieten und Preisen

MalRgebend fir die zukinftige Mietpreispolitik und die Preisgestaltung neuer Eigen-
heimgebiete ist eine Analyse der in den letzten Jahren auf dem Wohnungsmarkt
Schwerins erzielten Mieten und Preise. Durch eine Auswertung der Mietspiegel der
Stadt Schwerin und der F+B-Datenbank zu Angebotsmieten von Wohnungen in
Schwerin sind bereits einzelne Strukturen erkennbar. Die Grundlage sind die in den
Internetportalen inserierten Miet- und Preisangebote.
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2.3.1 Entwicklung der Wohnungsmieten

Entwicklung der Vergleichsmieten aus dem Mietspiegel

In der Stadt Schwerin wird seit 1997 ein Mietspiegel erstellt. Die nachfolgende Analy-
se der Vergleichsmieten basiert auf der F+B Mietspiegeldatenbank, die in einer mehr-
jahrigen Forschungsarbeit aufgebaut wurde und kontinuierlich aktualisiert wird. Zur
Erfassung der Mietspiegelmieten wurde von F+B eine Referenzwohnung definiert, um
die Mietspiegelwerte im Zeitverlauf miteinander vergleichbar zu machen (Wohnung
mit 65 m2, normaler Ausstattung, normaler bzw. mittlerer Wohnlage sowie normalem
Instandhaltungs-/Sanierungsgrad). Im Rahmen der Datenerfassung wird nach acht
Baualtersklassen unterschieden, bzw. acht Baualter fir die Datenentnahme aus dem
Mietspiegel festgelegt.

Betrachtet man die Entwicklung der Vergleichsmieten fur die von F+B definierte Nor-
malwohnung in Schwerin, so ergibt sich seit 2006 eine Mietpreissteigerung von 5 %
(5,16 €/m? auf 5,41 €/m?). Betrachtet man die Entwicklung des Lebenshaltungskosten-
index im gleichen Zeitraum, so ergibt sich eine Preissteigerung von 13,5 %. Die Stadt
Schwerin liegt mit einem Indexwert von 89 an 153. Stelle der 338 von F+B berick-
sichtigten Mietspiegel. Im ostdeutschen Vergleich rangiert Schwerin an der 11. Stelle
von 44 berucksichtigten Mietspiegein.

Abb. 2.16 Vergleichsmietpreisniveau in Schwerin 2006 bis 2014 nach Baual-
tersklassen
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Betrachtet man die Mietpreisentwicklung nach drei Baualtersklassen so hat sich seit
2006 die Miete im Wohnungsbestand der Baujahre 1957 bis 1991 kaum veréndert
(vgl. Tab. 2.15). Eine deutliche Mietpreissteigerung mit rund 14 % ergab sich haupt-
sachlich im Neubau ab 1992. Hauptverantwortlich fur diese Entwicklung durfte die
erhohte Bautatigkeit der letzten Jahre gewesen sein, da der neueste Neubau auf-
grund der Bauvorschriften und der Lage der Objekte deutlich hthere Mieten aufwei-
sen dirfte als die Objekte, die vor 2000 errichtet wurden.

Entwicklung der Angebotsmieten

Die Datenbasis der Mietenanalyse umfasst rund 14.500 angebotene Mietobjekte aus
den Jahren 2005 bis 2014. Aus der Abbildung 2.16 wird ersichtlich, dass das durch-
schnittliche Mietpreisniveau in Schwerin im Jahr 2014 bei 6,08 €/m? liegt. Insgesamt
hat sich damit das Mietpreisniveau in der Stadt seit 2005 um knapp 12 % erhoht
(2005: 5,44 €/m?). Im Zeitverlauf ist zu beobachten, dass die Mietpreisanstiege bis
zum Jahr 2011 und nach dem Jahr 2012 nur sehr gering ausfallen und dann von 2011
auf 2012 stark ansteigen.

Abb. 2.16 Angebotsmietpreisniveau in Schwerin 2005 bis 2014
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Das verfugbare Mietangebot in der Landeshauptstadt dirfte noch deutlich hdher aus-
gefallen sein, da einige Wohnungsanbieter (insbesondere die groRen Wohnungsun-
ternehmen) nicht alle verfigbaren Wohnungen einzeln inserieren, sondern zum Teil
nur beispielhafte Inserate in die Internetportale einstellen. Die nachfolgend dargestell-
ten durchschnittlichen Mietpreise durften daher etwas hdher ausfallen, als der tat-
sachliche Schweriner Durchschnitt, da die beiden grof3en drtlichen Wohnungsunter-
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nehmen tberwiegend im unteren Preisniveau Wohnungen anbieten und diese ginsti-
gen Angebote nicht vollstandig in die Auswertung einflie3en konnten.

Grund fur diese Entwicklung beim Durchschnittspreis ist aber weniger ein Anstieg der
Nachfrage mit entsprechender ,Marktverengung®, als vielmehr der gestiegene Antell
an hoherpreisigeren Neubauwohnungen an allen angebotenen Wohnungen. Im Jahr
2011 lag der Neubauanteil bei 3,2 % und im Jahr 2012 bei 6,8 %. Neben dem hdhe-
ren Angebotsvolumen zeigen die Auswertungen, dass die ab 2012 angebotenen
Wohnungen aus einem deutlich héheren Mietpreissegment stammen (Neubau 2011
durchschnittlich 6,68 €/m2, Neubau 2012 durchschnittlich 7,75 €/m?2).

Eine solche Betrachtung der durchschnittlichen Angebotsmieten tber alle Wohnungs-
typen ergibt jedoch, aufgrund des heterogenen Wohnungsbestands in der Landes-
hauptstadt, noch keine klare Aussage. Die nachfolgende Tabelle 2.4 differenziert die
Angebotsmieten der Jahre 2011 bis 2014 nach Baualters- und Wohnungsgroéf3enklas-
sen?.

Tab. 2.4 Angebotsmieten 2011 bis 2014 differenziert nach Baualtersklassen
und nach WohnungsgroéfRenklassen in €/m2

Angebotsmieten nach GroélRenklassen Angebotsmieten nach Baualtersklassen
N us AM 0s N us AM oS

bis 45 m2 1393 | 544 | 6,48 | 7,36 467 | 5,24 | 6,26 | 7,24 vor 1919
mehrals45m2 | 2402 | 4,81 | 575 | 6,72 339 | 5,27 | 6,08 | 6,77 1919
bis 60 m2 bis1949
mehrals60m2 | 1.986 | 4,78 | 5,75 | 6,66 150 | 5,02 | 5,41 | 5,80 1950 bis
bis 75 m2 1969
mehr als 75m2? | 1.083 | 5,00 | 6,03 | 7,00 | 1.012 | 3,95 | 4,66 | 5,23 1970 bis
bis 90 m2 1989
mehr als 90 m? 439 | 5,24 | 6,46 | 7,53 642 | 5,38 | 6,10 | 6,89 1990 bis
bis 100 m? 1999
mehr als 100m2 | 365 | 4,81 | 6,07 | 7,29 52 | 6,00 | 6,93 | 8,02 2000 bis
bis 110 m? 2009
mehr als 110 m2 | 567 | 5,15 | 6,48 | 7,84 398 | 6,07 | 7,58 | 9,29 2010 bis
2014

Quelle: IDN GmbH, Datenbereinigung und Berechnung F+B
N = Anzahl Angebotsmieten, US = unterer Wert der 2/3-Spanne, AM = arithmetisches Mittel, OS = oberer Wert der 2/3-Spanne

Die Mietpreisdifferenzierung nach WohnungsgroRenklassen entspricht tberwiegend
dem erwarteten Verlauf. Die kleinsten Wohnungen weisen die héchste durchschnittli-
che Angebotsmiete auf. Mit zunehmender Wohnungsgrof3e verringert sich die durch-
schnittliche Miete und steigt dann ab einer WohnungsgréfRe von 75 m2 wieder an.

2 QOrientiert an den GréRenklassen der Kosten der Unterkunft gemaR SGB Il und SGB XII.
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Auffallend sind die hohen durchschnittichen Angebotsmieten der Wohnungen mit
90 m2 bis 100 m? und mehr als 110 m? Wohnflache. Diese hoheren Mietpreise sind
ein Ausdruck der Neubautétigkeit der letzten Jahre, in deren Rahmen lberwiegend
grol3e Wohnungen in attraktiven Lagen und héherwertigeren Ausstattungen errichtet
wurden.

Eine differenzierte Betrachtung der Mietpreise nach Baualtersklassen zeigt grof3e
Mietpreisdifferenzen, die sich aus den entsprechenden Bautypen und Modernisie-
rungsstandards ergeben. Nicht verwunderlich ist, dass mit 4,66 €/m? die geringsten
durchschnittlichen Angebotsmieten im Plattenbau-Wohnungsbestand Schwerins zu
finden sind. Die Datenauswertung zeigt auch, dass die Altbauwohnungen mit
6,26 €/m2 im stadtischen Vergleich bereits ein recht hohes durchschnittliches Miet-
preisniveau aufweisen. Griinde sind hier sicherlich die durchgefihrten Modernisierun-
gen und die zentrale stadtraumliche Lage dieser Wohnungsbesténde.

Die nachfolgende Tabelle 2.5 zeigt eine Differenzierung der Angebotsmieten nach
Baualters- und WohnungsgroRenklassen entsprechend einer typischen Tabellenraste-
rung eines Mietspiegels. In der Analyse wurden nur die Angebote der Jahre 2011 bis
2014 berucksichtigt, also in Anlehnung an die gesetzliche 4-Jahresregel eines Miet-
spiegels.

Tab. 2.5 Angebotsmieten 2011 bis 2014 differenziert nach Baualters- und
Wohnungsgréf3enklassen in €/m?

Baualtersklassen vor 1919 1950 1970 1990 2000 2010
1919 bis bis bis bis bis bis

Wohnungsgrol3enklassen 1949 1969 1989 1999 2009 2014
bis 45 m2 6,84 6,57 5,99 5,10 6,51 7,05
mehr als 45 m2 6,19 5,97 5,31 4,73 6,07 7,03 6,60
bis 60 m2
mehr als 60 m2 6,03 5,91 5,33 4,39 6,02 6,69
bis 75 m2
mehr als 75 m2 6,11 6,07 4,61 6,21 6,30 8,01
bis 90 m2
mehr als 90 m2 6,34 6,10 5,90 8,23
bis 100 m2
mehr als 100 m2 6,33 5,73 4,37 5,30 8,05
bis 110 m2
mehr als 110 m2 6,18 6,15 5,41 8,26

Quelle: IDN GmbH, Datenbereinigung und Berechnung F+B
leere Felder = weniger als 10 Angebotsmieten

Vergleicht man das Angebotsmietpreisniveau mit der ortsiiblichen Vergleichsmiete
aus dem Schweriner Mietspiegel so ergibt sich eine maximale Mietpreisspanne der
ausgewiesenen Tabellenfelder im Mietspiegel von 3,95 €/m? (Baujahr 1957 bis 1991,
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nicht modernisiert, 60 bis 80 m2 und tber 100 m?) bis 7,90 €/m? (Altbau bis 1956,
vollmodernisiert, bis 40 m?) gegenuber 4,89 €/m? (Baujahr 1970 bis 1991, 100 bis 110
m?) bis 8,26 €/m? (Baujahr 2010 bis 2014, Uber 110 m?). Aufgrund der veranderten
Bestandsmieten liegt das Mietpreisniveau im Mietspiegel erwartungsgeman unterhalb
der durchschnittlichen Angebotsmieten.

Neben der Differenzierung nach Grof3en- und Baualtersklassen ist insbesondere auch
die Lage in der Stadt entscheidend fir die HOhe der Angebotsmiete. Auf Ebene der
Stadtteile ergibt sich eine Mietpreisdifferenz von durchschnittlich 4,39 €/m? im Stadtteil
MuelRer Holz bis durchschnittlich 6,63 €/m2 in den Stadtteilen Werdervorstadt und
Ostorf.

2.3.2  Entwicklung der Preise

Neben dem Mietwohnungsmarkt gewinnt in den letzten Jahren durch die vermehrte
Ausweisung von Bauflachen im Stadtgebiet auch der Eigentumsmarkt wieder an Be-
deutung. In der Vergangenheit fihrte die begrenzte Ausweisung von entsprechenden
nachfragerechten Bauflachen zu einer Abwanderung in das Umland, wie man es in
vielen bundesdeutschen Stadten beobachten konnte. Auf Basis der vorliegenden
Grundstuckspreise aus der amtlichen Statistik, dem Grundstiicksmarktbericht und den
F+B-Angebotsdaten erfolgte eine Analyse der Eigentumspreise in der Landeshaupt-
stadt Schwerin mit einen besonderen Fokus auf die kurzfristigen Entwicklungen in den
letzten vier Jahren.

Grindstuckspreise und -flachen

Betrachtet man die amtliche Statistik der Kaufwerte fir Bauland seit 2011, so liegen
die Durchschnittpreise zwischen 80 und 100 €/m? Grundstucksflache. Die Boden-
richtwerte in Schwerin fir Wohnbauflachen im individuellen Wohnungsbau liegen laut
dem Grundsticksmarktbericht 2014 bei 40 €/m? in maRigen Lagen, 75 €/m? in mittle-
ren Lagen und 150 €/m? in guten Lagen. Insgesamt sind die Bodenrichtwerte in den
letzten Jahren stabil geblieben, wobei gegeniber 2011 ein Rickgang der Boden-
richtwerte in den mittleren und guten Lagen zu beobachten ist.

Die Grundstiicksgréfen fur das freistehende Einfamilienhaus liegen zwischen 570 m?
und 960 m2 und fur Doppel- und Reihenendh&auser bei 225 m2 bis 400 m? sowie fur
Reihenmittelhduser bei 170 m2 bis 280 m?2 (Grundstiicksmarktbericht 2014). Nach
Aussage des Gutachterausschusses ist in den letzten Jahren aber die Flacheninan-
spruchnahme gestiegen.

Betrachtet man die angebotenen Objekte der Jahre 2011 bis zum 3. Quartal 2014 so
ergeben sich fur Einfamilienhduser Grundsticksflachen von durchschnittich 600 m2
mit einer Spannweite 340 m? bis 1.000 m2. Geringere Grundsticksflachen ergeben
sich bei Doppelhaushélften mit durchschnittlich 350 m? (Spannweite: 270 m? bis 680
m?) und Reihenh&ausern mit durchschnittlich 195 m? (Spannweite: 145 m?2 bis 350 m?).
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Einfamilienhauser

Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser haben sich je nach Baujahr und Sanie-
rungstand unterschiedlich entwickelt. Im Grundsticksmarktbericht 2014 ergibt sich fir
ein freistehendes Ein- oder Zweifamilienhaus im Jahr 2012/2013 eine Kaufpreisspan-
ne von 1.047 €/m? Wohnflache in unsanierten Ein- und Zweifamilienhusern mit ei-
nem Baujahr vor 1990 und 1.781 €/m? Wohnflache fur neugebaute Ein- und Zweifami-
lienh&user im Erstverkauf (vgl. Abb. 2.17). Die Kaufpreise beinhalten auch die Grund-
stuckskosten. Der durchschnittliche Objektpreis lag zwischen 116.800 (unsaniert, vor
1990) und 215.400 (Neubau nach 1990, Wiederverkauf). Dass die Objektpreise fur
Neubauobjekte im Wiederverkauf tiber den Objektpreisen im Erstverkauf liegen, wird
durch die grof3eren Grundstiicke und einen héheren durchschnittlichen Bodenpreis
bedingt.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die durchschnittlichen Quadratmeterpreise
fur Neubauobjekte seit 2005 angestiegen sind. Im Erstverkauf kommt es dabei zu
leichten Schwankungen, die durch die unterschiedlichen Lagen (Bodenpreise) und
Grundstucksgrofien bedingt werden.

Abb. 2.17 Durchschnittliche Kaufpreise Ein- und Zweifamilienh&user

FORSCHUNG
inl

Wohnungsmarktprognose Schwerin 2030

Durchschnittliche Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser

BERATUNG
FOR WOHNEN
UND UMWELT
[

2.000
1.750

1.500
1.250 4
1.000 4

~
al
o

€ pro m2 Wohnflache

N g
a o
o O

o

2005/2006 2007/2008 2009/2010 2011/2012 2012/2013

O Baujahr bis 1990, nicht saniert O Baujahr bis 1990 saniert/teilsaniert
Baujahr ab 1990, Erstverkauf Baujahr ab 1990, Wiederverkauf

Quelle: Gutachterausschuss Schwerin

Betrachtet man die von F+B erfassten Angebote, so kann man feststellen, dass die
durchschnittlichen Quadratmeterpreise fur Einfamilienhauser seit 2005 um 15 % an-
gestiegen sind (vgl. Tab. 2.6).
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Tab. 2.6 Durchschnittliche Angebotspreise fir freistehende Eigenheime
in €/m2*
Baujahr Insgesamt
bis 1950 1950 bis 1991 bis ab 2010
1990 2010
2005 1.213 1.140 1.348 1.250
(20) (11) (20) (51)
2006 1.386 1.655 1.341 1.390
(19) (10) (52) (81)
2007 1.318 1.446 1.393
(30) (91) (128)
2008 1.293 1.137 1.366 1.331
(45) (16) (138) (199)
2009 1.230 1.244 1.456 1.372
(52) (14) (90) (158)
2010 1.364 1.053 1.491 1.502 1.390
(149) (18) (57) (38) (262)
2011 1.302 1.579 1.530 1.403
(73) (30) (51) (161)
2012 1.264 1.555 1.490 1.412
(50) (32) (63) (151)
2013 1.330 1.412 1.697 1.659 1.481
(105) (20) (33) (57) (215)
2014 (1. bis 3. Quartal) 1.266 1.681 1.483 1.437
(44) (36) (49) (135)
Durchschnitt 1.300 1.155 1.631 1.541 1.437
2011 bis 2104 (272) (39) (131) (220) (662)

* Angebotspreise ohne Erwerbsnebenkosten; Anzahl Angebote in Klammern

Quelle: IDN GmbH, Berechnung F+B

Betrachtet man die Preisentwicklung differenziert nach dem Baujahr der Einfamilien-
hauser, so zeigt sich, dass insbesondere die Preise fir Objekte mit einem Baujahr
von 1991 bis 2010 mit 25 % deutlich Gberproportional steigen. Die Preise fir Neubau-
ten ab 2011 liegen durchschnittlich bei ca. 1.550 € pro m? in den letzten vier Jahren.
Das hilligste Preissegment sind immer noch die Einfamilienh&user mit einem Baujahr
von 1950 bis 1990, da hier teilweise noch unsanierte und teilsanierte Bestdnde auf
dem Markt angeboten werden (s. auch Grundstiicksmarktbericht 2014). Das Ange-
botsvolumen in diesem Teilmarkt ist jedoch nur sehr gering (40 Angebote in 4 Jah-
ren).

Die durchschnittlichen Angebotspreise ohne die geschatzten Transaktionskosten in
Schwerin variieren zwischen 161.400 € (Baujahr 1950 bis 1990) und 197.800 € (Bau-
jahr 2010). Im oberen Preissegment werden Objektpreise von 300.000 € und mehr
auf dem Eigenheimmarkt der Landeshauptstadt umgesetzt.
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Tab. 2.7 Durchschnittliche Angebotspreise fir freistehende
Eigenheime in € 2011 bis 2014*

Baujahr unterer Wert der Mittelwert oberer Wert der
Y.-Spanne Y.-Spanne

bis 1950 122.300 201.300 298.800
(272)

1950 bis 1990 73.600 161.400 298.300
(39)

1991 bis 2010 153.800 251.600 369.400
(131)

ab 2010 129.200 197.800 263.100
(220)

* Angebotspreise ohne Erwerbsnebenkosten; Anzahl Angebote in Klammern
Quelle: IDN GmbH, Berechnung F+B

Betrachtet man die durchschnittlichen Preise differenziert nach den Schweriner Stadt-
teilen, so ergeben sich nur in wenigen regionalen Gebietseinheiten ausreichende Da-
tengrundlagen fir eine belastbare Aussage. Die hdchsten durchschnittlichen Quad-
ratmeterpreise fur Eigenheime ergeben sich in den letzten 4 Jahren in den Neubauten
ab 2010 im Stadtteil Werdervorstadt (rund 1.810 €/m?), wo auch in den anderen Bau-
altersklassen die hdchsten Angebotspreise erzielt werden. Auch in Haselholz werden
im Neubau fast 1.800 €/m? erzielt. Betrachtet man den Eigenheimbestand vor 1950 so
ergeben sich neben der Werdervorstadt (1.480€/m?) auch in Krebsférden
(1.470 €/m?), Feldstadt (1.370 €/m?), Haselholz (1.360 €/m?) und Friedrichsthal
(1.340 €/m?) uberdurchschnittliche Angebotspreise.

Auch bei den Objektpreisen absolut ergeben sich fir Einfamilienh&user in den letzten
vier Jahren nur in Werdervorstadt, Haselholz, Friedrichsthal, G6hrener Tannen und
Zippendorf Preise von Uber 200.000 € bzw. teilweise Uber 250.000 € je nach Teil-
markt.

Doppelhaushélften, Reihenendhauser und Reihenmittelhduser - Gutachterausschuss

Neben den freistehenden Einfamilienhdusern werden im Eigentumssektor auch Dop-
pelhaushalften und Reihenhauser verkauft und angeboten. Der Gutachterausschuss
wertet hierbei die Doppelhaushélften und Reihenendhduser gemeinsam aus und be-
trachtet die Reihenmittelhduser als gesonderten Teilmarkt, da hier die Grundstiicks-
flachen geringer ausfallen (vgl. Abb. 2.18 und Abb. 2.19).

Die durchschnittlichen Quadratmeterpreise fur Doppelhaushalften und Reihenend-
hauser liegen bei den Objekten die nach 1990 errichtet wurden liegen zwischen
1.200 €/m? und 1.600 €/m?, weisen aber starke Schwankungen im Zeitverlauf auf.
Auch bei sanierten Objekten mit einem Baujahr vor 1990 werden &hnliche Preise rea-
lisiert. Nur in den unsanierten Besténden finden sich Preise um die 1.000 €/m2.
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Abb. 2.18 Durchschnittliche Kaufpreise Doppelhaushélften und Reihenend-
hauser

FORSCHUNG
inl

Wohnungsmarktprognose Schwerin 2030
;‘[;I]TIEIE

Durchschnittliche Kaufpreise Doppelhaushalfte und
Reihenendhaus i

UND UMWELT
[

2.000

1.750

1.500

ache

1.250
1.000 4
750 A
500 +

€ pro m2 Wohnf

250 +

2005/2006 2007/2008 2009/2010 2011/2012 2012/2013

O Baujahr bis 1990, nicht saniert O Baujahr bis 1990 saniert/teilsaniert
Baujahr ab 1990, Erstverkauf Baujahr ab 1990, Wiederverkauf

Quelle: Gutachterausschuss Schwerin

Betrachtet man die Objektpreise, so ergeben sich zwischen den Objekten mit einem
Baujahr nach 1990 und den sanierten Objekten vor 1990 nur geringe Unterschiede.
Die Objektpreise schwanken zwischen 130.000 € und 180.000 €. Insbesondere Rei-
henh&user gewinnen in den letzten Jahren Uberall an Bedeutung, da der Flachenver-
brauch im Verhéltnis zur geschaffenen Wohnflache gering ist. Die Kosten fir ein Ei-
gentumsobjekt werden hierdurch ebenfalls gemildert, so dass eine breitere Bevolke-
rungsschicht Zugang zum Eigentumserwerb hat.

Der Bedeutungsgewinn der Reihenhduser wird besonders deutlich, wenn man sich
den Teilmarkt Reihenmittelhduser anschaut. Fir Objekte mit einem Baujahr vor 1990
liegen kaum Kauffalle vor, da dieser Wohnungsteilmarkt nur sehr eingeschrankt in
Schwerin verfugbar ist. Die durchschnittlichen Quadratmeterpreise fur Reihenmittel-
hauser liegen nach den Angaben des Gutachterausschusses im Betrachtungszeit-
raum seit 2005 bei rund 1.300 €/m? (vgl. Abb. 2.19). Die Objektpreise schwanken im
Wesentlichen zwischen 130.000 € und 150.000 €.
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Abb. 2.19 Durchschnittliche Kaufpreise Reihenmittelh&user
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Doppelhaushélften und Reihenhauser — F+B-Angebotspreise

Fir die Teilméarkte Doppelhaushalften und Reihenhauser ergibt sich ein Angebotsvo-
lumen seit 2005 von rund 600 Einheiten. Diese Angebotszahlen zeigen, dass dieser
Eigentumsteilmarkt in Schwerin deutlich weniger Bedeutung hat als freistehende Ein-
familienhauser (rund 1.600 Angebote). Eine Differenzierung der Reihenhauser nach
Reihenendhdusern und Reihenmittelhdusern, wie bei den Angaben des Gutachter-
ausschusses, kann aufgrund der vorliegenden Datenbasis nicht vorgenommen wer-
den.

Aufgrund der geringen Angebotszahlen ist eine differenzierte Aussage nicht mdglich,
da Einzelwerte die Analyseergebnisse stark beeinflussen. Die durchschnittlichen
Quadratmeterpreise der angebotenen Doppelhaushélften schwanken im Betrach-
tungszeitraum um die 1.300 €/m2. Im Eigentumsmarkt der Reihenh&user zeigt sich
dagegen eine deutliche Preissteigerung. Betrug der durchschnittliche Angebotspreis
2005 noch rund 1.120 €/m? lag er im Jahr 2014 bei 1.520 €/m? (vgl. Tab. 2.8).

Die durchschnittlichen Angebotspreise fir Doppelhaushélften schwanken zwischen
116.400 € in Objekten mit einem Baujahr 1950 bis 1990 (vermutlich unsaniert) und
156.800 im Neubau ab 2010 (vgl. Tab. 2.9). Aufgrund der unterschiedlichen Sanie-
rungsstandards weisen die Objekte mit einem Baujahr vor 1950 die groéf3ten Schwan-
kungen auf (67.100 € bis 261.500 €). Im Neubau an 1990 ergibt sich nur eine
Schwankungsbreite von rund 40.000 €.
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Tab. 2.8 Durchschnittliche Angebotspreise fir Doppelhaushalften und
Reihenh&user in €/m2 *
Doppelhaushélfte Reihenhaus Insgesamt
2005 1.323 1.264
a7 (24)
2006 1.507 1.224 1.410
(25) (13) (38)
2007 1.284 1.164 1.249
(412) (17) (58)
2008 1.203 1.127 1.177
(37) (19) (56)
2009 1.281 1.170 1.226
(30) (30) (60)
2010 1.179 1.196 1.190
(32) (51) (83)
2011 1.329 1.274 1.298
(34) (43) (77)
2012 1.270 1.321 1.297
(40) (43) (83)
2013 1.263 1.285 1.274
(33) (30) (63)
2014 1.527 1.476
(1. bis 3. Quartal) (14) (22)
Durchschnitt 1.291 1.320 1.306
2011 bis 2104 (114) (130) (244)

* Angebotspreise ohne Erwerbsnebenkosten; Anzahl Angebote in Klammern
Quelle: IDN GmbH, Berechnung F+B

Tab. 2.9 Durchschnittliche Angebotspreise fir Doppelhaushalften in € 2011
bis 2014*
Baujahr unterer Wert der Mittelwert oberer Wert der
Y.-Spanne Y.-Spanne

bis 1950 67.100 172.900 261.500
(38)

1950 bis 1990 93.100 116.400 149.000
(12)

1991 bis 2010 130.500 155.400 171.100
(26)

ab 2010 134.700 156.800 170.000
(38)

* Angebotspreise ohne Erwerbsnebenkosten; Anzahl Angebote in Klammern
Quelle: IDN GmbH, Berechnung F+B

Bei einer Regionalbetrachtung kann nur in wenigen Stadtteilen in den letzten vier Jah-
ren eine ausreichende Anzahl von Angeboten fir Doppelhaushélften festgestellt wer-
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den. Die hdchsten durchschnittlichen Quadratmeterpreise ergaben sich mit Gber
1.400 €/m?in Zippendorf, Haselhorst und Krebsforden.

Die durchschnittlichen Angebotspreise fir Reihenhduser bewegen sich in einen &hnli-
chen Preisrahmen wie die Doppelhaushélften. Die héchsten durchschnittlichen Ange-
botspreise ergeben sich in den Baujahren vor 1950 und ab 2010 (vgl. Tab. 2.10). Fur
Objekte mit einem Baujahr von 1950 bis 1990 lagen keine Angebotspreise vor.

Wie auch schon bei den Doppelhaushélften reicht die Zahl der angebotenen Reihen-
hauser nur fir eine begrenzte Aussage zur regionalen Verteilung der Preise im Stadt-
gebiet. Im Stadtteil Werdervorstadt finden sich mit Gber 1.400 €/m? die hochsten
durchschnittlichen Preise fir Reihenhauser. In Krebsforden finden sich ebenfalls in
den letzten vier Jahren Durchschnittspreise von rund 1.400 €/m2.

Tab. 2.10 Durchschnittliche Angebotspreise fur Reihenhduser in € 2011 bis

2014~
Baujahr unterer Wert der Mittelwert oberer Wert der
Y.-Spanne Ys-Spanne

bis 1950 115.300 169.300 240.300
(24)

1950 bis 1990

1991 bis 2010 116.600 136.000 157.700
(41)

ab 2010 139.000 163.600 172.600
(61)

* Angebotspreise ohne Erwerbsnebenkosten; Anzahl Angebote in Klammern
Quelle: IDN GmbH, Berechnung F+B

Eigentumswohnungen

Neben dem Eigentumsmarkt fir Eigenheime ist in der Landeshauptstadt Schwerin
insbesondere auch der Eigentumswohnungsmarkt bedeutend, der laut Grundstiicks-
marktbericht 2014 eine hohe Konstanz bei der Zahl der Kauffalle aufweist. Im Jahr
2013 wurden 245 Kauffélle registriert (2012: 249). Die durchschnittlichen Kaufpreise
wurden nach zwei Typen von Eigentumswohnungen, den Appartements bzw. komfor-
tablen Wohnungen und Eigentumswohnungen mit 45 m2 bis 120 m2 Wohnflache.

Rund die Halfte der Kauffalle im Jahr 2013 entfielen auf Wohnungen mit 45 m2 bis
120 m2. Die Abb. 2.19 zeigt die Kaufpreise fur dieses Wohnungsmarktsegment Diffe-
renziert nach Weiterverkauf, Erstverkauf nach Umwandlung und Erstverkauf nach
Neubau im Zeitverlauf 2007 bis 2013. Der gréf3te Anteil der Kauffalle mit 68 % alle
Kauffalle im Betrachtungszeitraum entfallt auf die Rubrik Weiterverkauf, daneben ist
mit rund 21 % aller Kauffalle auch der Bereich Erstverkauf nach Neubau bedeutend in
Schwerin.
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Abb. 2.20 Durchschnittliche Kaufpreise Eigentumswohnungen 45 m2 bis 120 m?
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Die durchschnittlichen Quadratmeterpreise fur Eigentumswohnungen — Weiterverkauf
liegen bei rund 1.000 €/m? bis 1.100 €/m2. Die durchschnittlichen Preise fur Erstver-
kauf nach Neubau und nach Umwandlung liegen um durchschnittlich 500 €/m2 héher
(vgl. Abb. 2.20). Die durchschnittlichen Preise fur Appartements bzw. komfortable
Wohnungen liegen im Jahr 2013 bei 2.000 €/m?2 bis 2.500 €/m>.

Wahrend der Weiterverkauf von Eigentumswohnungen Uber das gesamte Stadtgebiet
streut, kann man beim Erstverkauf nach Neubau und nach Umwandlung regionale
Schwerpunkte feststellen. Eigentumswohnungen im Erstverkauf nach Neubau finden
sich Uberwiegend in Neumuhlen, Gartenstadt, Werdervorstadt und Lankow. Eigen-
tumswohnungsverk&dufe nach Umwandlung finden sich dagegen tberwiegend in der
Altstadt, Paulstadt und Schelfstadt.

Im Eigentumswohnungsmarkt in Schwerin werden pro Jahr durchschnittlich knapp
350 Wohnungen angeboten. Insgesamt kann man seit 2005 einen Preisanstieg von
rund 17 % feststellen. Betrachtet man die Preisentwicklung differenziert nach Baual-
ter, so zeigen sich im Wesentlichen nur deutliche Preissteigerungen im Neubau ab
2010 (vgl. Tab. 2.11).
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Baujahr Insgesamt
bis 1950 1950 bis 1991 bis ab 2010
1990 2010
2005 1.430 1.365 1.401
(44) (56) (102)
2006 1.376 1.411 1.387
(133) (81) (218)
2007 1.314 1.405 1.340
(156) (96) (257)
2008 1.305 1.076 1.460 1.351
(227) (12) (127) (366)
2009 1.278 1.477 1.342
(213) (117) (340)
2010 1.431 1.424 1.743 1.484
(200) (83) (81) (370)
2011 1.496 1.398 2.010 1.591
(246) (73) (109) (436)
2012 1.470 1.314 1.956 1.578
(170) (74) (101) (348)
2013 1.499 868 1.282 2.045 1.576
(362) (22) (112) (163) (659)
2014 (1. bis 3. Quar- 1.345 764 1.255 2.307 1.642
tal) (188) (11) (97) (146) (454)
Durchschnitt 1.460 830 1.310 2.090 1.596
2011 bis 2104 (966) (44) (356) (519) (1.897)

* Angebotspreise ohne Erwerbsnebenkosten; Anzahl Angebote in Klammern

Quelle: IDN GmbH, Berechnung F+B

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir Eigentumswohnungen zeigt eine deutli-
che Differenzierung nach den Baualter auf. In den letzten vier Jahren kann fir Neu-
bauwohnungen ein durchschnittlicher Angebotspreis von 2.090 €/m? festgestellt wer-
den (vgl. Tab. 2.12). Fir Wohnungen mit einem Baujahr vor 1950 und zwischen 1990
und 2010 ergeben sich dagegen nur Angebotspreise von 1.460 €/m? bzw. 1.310 €/m>.
Die niedrigsten durchschnittlichen Angebotspreise ergeben sich fir Wohnungen mit
einem Baujahr 1950 bis 1990 (830 €/m?), wobei dieser Teilmarkt auch nur einen ge-

ringen Anteil am Gesamtangebotsvolumen einnimmit.
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Tab. 2.12 Durchschnittliche Angebotspreise fir Eigentumswohnungen nach

Baualtersklassen in €/ m2und € 2011 bis 2014*

Baujahr unterer Wert der Mittelwert oberer Wert der
Y.-Spanne Y.-Spanne
bis 1950 65.900 153.400 247.500
950 je m2 1.460 je m? 2.090 je m2
(966)
1950 bis 1990 36.300 87.800 188.900
510 je m2 830 je m2 1.240 je m?
(44)
1991 bis 2010 57.800 150.100 150.100
910 je m2 1.310 je m? 1.730 je m?
(356)
ab 2010 120.500 222.200 340.200
1.430 je m? 2.090 je m? 2.720 je m2
(519)

* Angebotspreise ohne Erwerbsnebenkosten; Anzahl Angebote in Klammern
Quelle: IDN GmbH, Berechnung F+B

Der durchschnittliche Objektpreis fir Eigentumswohnungen schwankt zwischen
87.800 € (Baujahr 1950 bis 1990) und 222.200 € (Baujahr ab 2010).

Entscheidend fir den Angebotspreis ist die Qualitat der Wohnung. Fir Eigentums-
wohnungen mit einer gehobenen bzw. Gberdurchschnittlichen Wohnungsausstattung
ergibt sich ein um 400 €/m? hoherer durchschnittlicher Quadratmeterpreis
(1.780 €/m?), als fur eine Eigentumswohnung mit einer Normalausstattung
(1.360 €/m?). Die Analyse der Angebotspreise zeigt aber auch, dass im oberen Preis-
segment auch Wohnungen mit einer Normalausstattung einen deutlich h6heren An-
gebotspreis aufweisen als Eigentumswohnungen mit einer Uberdurchschnittlichen
Ausstattung. Neben der Ausstattungsqualitat ist insbesondere auch die Lage der an-
gebotenen Wohnung im Stadtgebiet entscheidend.

Die hochsten durchschnittlichen Angebotspreise ergeben sich in den Stadtteilen Wer-
dervorstadt (2.057 €/m?) und Altstadt (1.828 €/m?) und die niedrigsten in den Stadttei-
len GrolRer Dreesch (1.086 €/m?), Krebsforden (1.113€/m?) und Weststadt
(1.198 €/m?). Insgesamt kann eine grol3e Spannweite im Stadtgebiet festgestellt wer-
den. Im Stadtteil GroRer Dreesch ergibt sich mit rund 500 €/m? der niedrigste Wert der
unteren ¥-Spanne und in Zippendorf mit rund 2.925 €/m? der hochste Wert der obe-
ren ¥-Spanne.
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Tab. 2.13 Durchschnittliche Angebotspreise fir Eigentumswohnungen nach

Stadtteilen in €/m2 2011 bis 2014*

Stadtteil unterer Wert der Mittelwert oberer Wert der
Y.-Spanne Y.-Spanne

Altstadt 1.238 1.828 2.264
(199)

Feldstadt 965 1.630 2.066
(95)

Friedrichsthal 1.015 1.224 1.428
(64)

Gohrener Tannen 971 1.499 2.090
(358)

Groler Dreesch 509 1.086 1.412
(12)

Haselholz 885 1.236 1.581
(276)

Krebsforden 856 1.113 1.432
(114)

Lankow 656 1.456 2.199
(85)

Ostorf 1.177 1.704 2.197
(30)

Paulsstadt 967 1.606 2.166
(37)

Schelfstadt 1.078 1.566 2.216
(100)

Werdervorstadt 1.146 2.057 2.797
(435)

Weststadt 784 1.198 1.615
(11)

Wickendorf 1.099 1.429 1.632
(11)

Zippendorf 946 1.587 2.924
(38)

* Angebotspreise ohne Erwerbsnebenkosten; Anzahl Angebote in Klammern
Quelle: IDN GmbH, Berechnung F+B

2.4 Strukturvergleich mit anderen Stadten in Mecklenburg-Vorpommern

Um die Strukturen und die Entwicklungen am Schweriner Wohnungsmarkt einordnen
zu konnen, ist es sinnvoll den Schweriner Wohnungsmarkt anhand ausgewahlter Indi-
katoren mit anderen Stadten in Mecklenburg-Vorpommern zu vergleichen. Ausge-

wéhlt wurden hierzu Indikatoren zu den Aspekten Nachfrage, Angebot und Markt:

- Bevoilkerungsstand/-entwicklung
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- Bevolkerungsstruktur

- Haushaltsstruktur

- Wohnungsbestandstruktur

- Eigentiimerquoten

- Bautatigkeit (Amtliche Fortschreibung)
- Wohnungsleerstand

- Preisniveau Mietwohnungsmarkt

Als Vergleichsstandorte wurden die groReren Stadte des Bundeslandes Mecklenburg-
Vorpommern herangezogen: Greifswald, Neubrandenburg, Rostock, Stralsund und
Wismar. Auf einen Strukturvergleich des stadtischen Schweriner Wohnungsmarktes
mit dem des Flachenlandes Mecklenburg-Vorpommern wurde bewusst verzichtet.

ZweitgrofRter Wohnungsmarkt des Bundeslandes

Mit einem Wohnungsbestand von rund 58.000 Wohnungen und einer Bevoélkerungs-
zahl von rund 92.000 hat die Landeshauptstadt nach der Hansestadt Rostock den
zweigréRten Wohnungsmarkt im Land Mecklenburg-Vorpommern.

Trendwende bei der Bevdlkerungsentwicklung aktuell in Schwerin
und Stralsund

In den Jahren 2000 bis 2010 lag auf der Nachfragerseite der Bevolkerungsverlust bei
rund 6 %, dies ist eine dhnliche GroRenordnung wie sie auch die beiden Hansestad-
ten Stralsund und Wismar zu verzeichnen hatten. Einen noch deutlich stérkeren
Ruckgang der Bevélkerung gab es in Neubrandenburg mit rund 12 %, nur die beiden
Universitatsstadte Greifswald und Rostock konnten in diesem Zeitraum einen leichten
Bevolkerungszuwachs verzeichnen (jeweils rund 1 %).

Im jingsten Zeitraum 2011 bis 2013 verzeichnen Schwerin und Stralsund eine Tren-
danderung und weisen Bevolkerungsgewinne auf, in Neubrandenburg und Wismar
war die Entwicklung demgegentber weiterhin negativ. In Rostock und Greifswald sind
weiterhin Zugewinne zu verzeichnen (vgl. Tab. 2.14).

Demografische Struktur Schwerins ,,im Mittelfeld* zwischen jungen Universi-
tatsstadten und den beiden Welterbestadten Stralsund und Wismar

Die demografischen Strukturen und damit auch die Nachfrage- und Bedarfsstrukturen
unterscheiden sich in den grof3eren Stadten des Landes zum Teil sehr deutlich vonei-
nander.

Wahrend der Anteil an Kindern und Jugendlichen und damit die Nachfrage nach fami-
liengerechtem Wohnraum, in allen Stadten mit 12 % bis 14 % ahnlich hoch ist, weist
der Anteil der jungeren Erwachsenen eine grof3e Spanne auf. An den beiden wichti-
gen Hochschulstandorten Greifswald und Rostock gehdort jeder vierte bzw. fiinfte Be-
wohner dieser Altersgruppe an, in Schwerin und den tbrigen Stadten liegt der Antell

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 Mm B H



-37 -

dieser jungen Nachfragergruppe (h&ufig nach kleinen und gunstigen ,Starter-
Wohnungen®) deutlich niedriger. In Schwerin ist er mit 14 % unter den hier gewahlten
Vergleichsstadten am geringsten. Die Altersgruppe der typischen Eigenheimnachfra-
ger (30 bis 45 Jahre) ist demgegenuber in allen Stadten mit 17 % bis 18 % &ahnlich
grol3 (vgl. Tab. 2.14).

Deutliche Unterschiede zeigen sich dagegen wieder bei den Alteren, die mindesten
65 Jahre alt sind: Mit einem Anteil von 24 % in Schwerin wird dieser Anteil nur in den
beiden Hansestadten Stralsund und Wismar (jeweils 25 %) noch leicht Uberschritten.
In der besonders jungen Universitatsstadt Greifswald betragt der Anteil dieser Gruppe
demgegeniber nur 19 %. Dies wirkt sich erwartungsgemafR auch auf die Haushalts-
strukturen aus: In Stralsund und Wismar sind bereits heute 27 % bzw. 26 % reine
Seniorenhaushalte. In Schwerin betragt der Anteil 24 %, in Greifswald dagegen nur
18 % (vgl. Tab. 2.14).

Hoher Anteil kleiner Haushalte in allen groReren Stadten des Bundeslands

Ahnlich sind dagegen die reinen GréRenstrukturen der Haushalte in den sechs Ver-
gleichsstadten. In allen groBeren Stadten des Bundeslandes Mecklenburg-
Vorpommern ist der Anteil der kleinen Haushalte, mit nur einem oder zwei Haus-
haltsmitgliedern, sehr hoch und hat laut Zensus Groél3enordnungen einer Spanne von
81 % bis 83 % (vgl. Tab. 2.14).
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Tab. 2.14 Strukturvergleich Schwerins mit anderen Stadten in Mecklenburg-Vorpommern

Merkmal Janr/ Schwerin Greifs- Neubran- Rostock | Stralsund Wismar
Zeitraum wald denburg

Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz 2013 91.583 56.445 63.437 203.431 57.301 42.219
Anteil Bevolkerung unter 18 Jahre 2013 14 % 12 % 13 % 12 % 13 % 13 %
Anteil Bevolkerung 18 bis unter 30 Jahre 2013 14 % 25 % 15 % 20 % 15% 16 %
Anteil Bevolkerung 30 bis unter 45 Jahre 2013 18 % 18 % 17 % 18 % 18 % 17%
Anteil Bevolkerung 45 bis unter 65 Jahre 2013 30 % 26 % 32 % 27 % 29 % 29 %
ol Anteil Bevblkerung 65 Jahre und alter 2013 24 % 19 % 22 % 23 % 25 % 25%
g Bevolkerungsentwicklung 2000-2010 (alte Fortschreibung) 2000-2010 -6,4 % +0,7 % -12,3 % +1,1% -52% -59%
§ Bevolkerungsentwicklung 2011-2013 (neue Fortschreibung) 2011-2013 +0,3 % +0,9 % -0,9 % +0,8 % +0,7 % -0,2 %
Z | Anteil 1- bzw. 2-Personenhaushalte Mai 2011 83 % 81 % 82 % 83 % 82 % 81 %
Anteil Seniorenhaushalte Mai 2011 24 % 18 % 22 % 23 % 27 % 26 %
Anteil Haushalte mit Status selbstnutzender Eigentimer Mai 2011 16 % 16 % 19 % 14 % 18 % 19 %
Anteil Haushalte mit Mieterstatus Mai 2011 84 % 84 % 81 % 86 % 82 % 81 %
GfK-Kaufkraft 2014 pro Haushalt (Euro) 2014 34.158 34.185 35.371 31.340 31.374 30.641
GfK-Kaufkraftindex 2014 Haushalt (D=100) 2014 78,9 79,0 81,7 72,4 72,5 70,8
Anzahl Wohnungen Mai 2011 58.337 32.832 37.404 118.352 33.443 25.103
Anteil Wohnungen <40 m? Mai 2011 10 % 16 % 10 % 12 % 11 % 11%
Anteil Wohnungen 40 m2 - 59 m? Mai 2011 41 % 37 % 29 % 37 % 34 % 43 %
g Anteil Wohnungen 60 m2 - 79 m2 Mai 2011 25 % 28 % 41 % 32 % 33 % 24 %
S, | Anteil Wohnungen >= 80 m2 Mai 2011 24 % 19 % 20 % 18 % 22 % 22 %
E Anteil Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern Mai 2011 14 % 14 % 15 % 11% 18 % 20 %
Anteil Wohnungen in Mehrfamilienh&usern Mai 2011 86 % 87 % 85 % 90 % 82 % 80 %
Anteil leerstehender Wohnungen am Wohnungsbestand Mai 2011 11 % 4% 4% 4% 7% 8 %
Bautéatigkeit: WE pro 1.000 EW im Mittel d. Jahre 2010-2013 2010-2013 3,1 4,8 1,5 2,4 1,9 2,6
- | Vergleichsmietenniveau F+B-Mietspielindex 2014 (D=100) 2014 89 94 90 97 83 88
é Mittlere Angebotsmiete Bestandswohnungen in Euro/m?2 2013 5,91 7,23 5,23 6,62 5,99 5,80
= Mittlere Angebotsmiete Neubauwohnungen in Euro/m?2 2013 7,62 8,93 7,19 9,05 7,18 7,23

Quellen: Alle Angaben zum Stand Mai 2011: Zensus 2011; Kaufkraft: GfK, Angaben zum Markt: F+B GmbH; alle sonstigen Angaben: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern

Berechnungen: F+B GmbH, Abweichungen zu 100 % durch Rundungen
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Kaufkraftniveau im oberen Bereich der grof3en Stadte im Bundesland, Anteil
Haushalte mit Wohneigentum dagegen nur im mittleren Bereich

Die Haushalts-Kaufkraft in der Landeshauptstadt liegt nach Angaben der Nirnberger
Gesellschatft fur Konsumforschung (GfK) bei rund 79 % des bundesdeutschen Durch-
schnittsniveaus. Dies ist eine ahnliche Gréienordnung, wie in Greifswald (79 %) und
leicht unter dem Niveau in Neubrandenburg (82 %). Deutlich niedriger liegt das Kauf-
kraftniveau dagegen in den Stadten Rostock, Stralsund und Wismar (jeweils rund
72 %; vgl. Tab. 2.14).

Obwonhl eine vergleichsweise hohere Kaufkraft vorliegt, ist der Anteil der selbstnut-
zenden Haus- und Wohnungseigentiimer mit rund 16 % der Haushalte, wieder im
Vergleich mit den anderen grof3eren Stadten im Bundesland, nur im mittleren Bereich.
In Rostock ist dieser Anteil mit 11 % am geringsten, in Neubrandenburg, Stralsund
und Wismar dagegen mit 18 % bis 19 % deutlich hoher (vgl. Tab. 2.14).

Trotz nur durchschnittlichen Anteils an Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
h&ausern vergleichsweise héherer Anteil groRer Wohnungen

Der Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern liegt mit rund 14 % im
Vergleich mit den anderen Stadten des Landes im mittleren Bereich. In Rostock ist er
mit nur 11 % des Wohnungsbestands nochmals geringer, in Stralsund und Rostock
sind die Anteile mit 18 % bzw. 20 % demgegenuber deutlich hoher als in Schwerin.

Der Anteil an groReren Wohneinheiten mit 80 m2 Wohnflache und mehr mit 24 % in
Schwerin ist im Landesvergleich der grof3en Stadte am hdchsten, obwohl nur ein
durchschnittlicher Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern vorhanden
ist (s. 0.). Geringer besetzt als in den meisten anderen grof3en Stadten des Landes
Mecklenburg-Vorpommern ist demgegeniber die Wohnungsgrol3enklasse mit Woh-
nungen mittlerer Grofze (60 m? - 79 m?). Wahrend in Schwerin nur jede vierte Woh-
nung in diese GrolRenklasse fallt, ist dieses Grol3ensegment in den meisten anderen
Stadten Uberwiegend deutlich haufiger vertreten (vgl. Tab. 2.14).

Zensus zeigt fur Mai 2011 far Schwerin hdchsten Wohnungsleerstand unter den
grof3en Stadten des Landes

Vergleicht man die vom Zensus ausgewiesenen Wohnungsleersténde in den grofRen
Stadten Mecklenburg-Vorpommerns, so wies die Landeshauptstadt mit einem Anteil
von knapp 11 % im Vergleich den deutlich gré3ten Leerstand auf. In Stralsund und
Wismar lagen die vom Zensus ausgewiesenen Leerstandsquoten bei 7 % und 8 %, in
den ubrigen Stadten des Bundeslands mit rund 4 % nur noch wenig uber der (in der
Regel mit 3 % des Wohnungsbestands angesetzten) Fluktuationsreserve. Der héhere
Wohnungsleerstand in Schwerin resultiert dabei nicht aus einem hohen Anteil an
Wohnungen der DDR-Bauphase in Schwerin; der Anteil ist im Vergleich zu den ande-
ren Stadten eher niedrig. Auffallig ist jedoch das im Vergleich zu den anderen Stadten
in diesen Wohnungsbestanden deutlich hohere Wohnungsleerstande in Schwerin
festgestellt werden kdnnen.
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Bei der Auswahl von FérdermalRnahmen im Bereich des Riick- und Stadtumbaubaus
sollte der Landeshauptstadt daher weiterhin ein besonderes Augenmerk zukommen.

Vergleichsweise hohe Neubautatigkeit in der Landeshauptstadt

Mit gut drei neuen Wohnungen pro 1.000 Einwohner im Durchschnitt der Jahre 2010
bis 2013 gab es in Schwerin (neben den Ruckbaumal3nahmen, vgl. Abb. 2.13) zuletzt
auch eine vergleichsweise hohe Neubautautatigkeit, die im Stadtevergleich nur in
Greifswald (knapp 5 Wohnungen je 1.000 Einwohner) noch deutlich héher lag. Die
geringste Bautétigkeit gab es unter den sechs Vergleichsstadten in Neubrandenburg,
wo nur 1,5 neue Wohnungen errichtet wurden.

Mietenniveau in der Landeshauptstadt im mittleren Bereich der grofRen Stadte

Das Vergleichsmietenniveau der Landeshauptstadt liegt nach dem F+B-
Mietspiegelindex fir das Jahr 2014 mit einer Grof3enordnung von 89 % des Bundes-
durchschnitts im mittleren Bereich der groR3en Stadte Mecklenburg-Vorpommerns; es
ist damit &hnlich hoch wie in Neubrandenburg (90 %) und Wismar (88 %). Deutlich
hoher ist es demgegenuber erwartungsgemafd in Rostock (97 %) und Greifswald
(94 %).
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3  Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose bis 2030

Fir die zukinftigen stadtebaulichen Planungen in der Landeshauptstadt Schwerin
sind Informationen Uber die Entwicklung der zukinftigen Nachfrage von zentraler Be-
deutung. Neben der Entwicklung der Zahl der Bewohner sind insbesondere Informati-
onen zur Entwicklung der Zahl der Haushalte wichtig, da die Haushalte als Woh-
nungsnachfrager auf den regionalen Wohnungsmaéarkten auftreten.

3.1 Ergebnisse der vorliegenden Bevdlkerungsprognose

Die Landeshauptstadt Schwerin hat im Rahmen der Erstellung des Pflegesozialplans
die Firma Institut fir Sozialforschung und Gesellschaftspolitik (ISG) mit der Aktualisie-
rung der 4. aktualisierten Landesprognose des Statistischen Landesamtes Mecklen-
burg-Vorpommern beauftragt.

Die 4. aktualisierte Landesprognose wurde vom Statistischen Landesamt fur alle Krei-
se im Land Mecklenburg-Vorpommern differenziert nach Alter und Geschlecht bis
zum Jahr 2030 fiir jedes Prognosejahr erstellt und im Dezember 2012 veréffentlicht.
Die Basis fur die Berechnung der Landesprognose ist die Bevdlkerung am Ort der
Hauptwohnung mit dem Basisjahr 2010.

Aufgrund der Ergebnisse aus dem Zensus 2011, wodurch sich die Bevolkerungszahl
der Landeshauptstadt um knapp 4.000 Einwohner verringert hat, war es notwendig
auch die Landesprognose entsprechend anzupassen (vgl. Kapitel 2.1).Bisher wurde
noch keine neue Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes auf Basis der
Ergebnisse des Zensus 2011 erstellt.

Bei der Anpassung der ISG erfolgte eine differenzierte Aktualisierung der Landes-
prognose nach Geschlecht und Altersgruppen fir die Jahre 2015, 2020, 2025 und
2030. Durch das gewahlte Anpassungsverfahren wird die im Jahr 2013 festgestellte
Abweichung in der Altersstruktur nach Geschlecht auf die Landesprognose Ubertra-
gen und mit der ausgewiesenen relativen Entwicklung der 4. aktualisierten Landes-
prognose fortgeschrieben.

Die Abbildung 3.1 zeigt, dass durch dieses Verfahren die Entwicklungstendenzen der
4. aktualisierten Landesprognose beibehalten werden und es nur durch die im Zensus
2011 festgestellten Abweichungen bericksichtigt werden. Veranderungen, die sich in
den Jahren nach 2010 in der Landeshauptstadt Schwerin gezeigt haben, bleiben je-
doch unbericksichtigt (vgl. Kapitel 2.1).

Die Zahl der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz im Jahr 2030 betrdgt demnach 89.590
Personen. Gegeniiber der Bevolkerungszahl von 2013 kommt es damit zu einem
Ruckgang von 1.993 Einwohnern bzw. 2,2 %. Nach einen Rickgang in den ndchsten
zwei Jahren steigt die Bevodlkerung bis zum Jahr 2019 wieder auf das heutige Niveau
an, um dann stetig abzusinken. Diese ,Wellenbewegung* ist auch in anderen Stadten
in Deutschland erkennbar, da aufgrund der Geburten in der Vergangenheit noch eine
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hohe Anzahl an Frauen im sogenannten gebarfahigen Alter vorhanden ist die dann
zukunftig deutlich abnehmen wird.

Abb. 3.1 Entwicklung der Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz von 2004 bis 2030

100.000

98.000

96.000

94.000

92.000

Bevolkerung mit Hauptwohnsitz

90.000

88.000

Wohnungsmarktprognose Schwerin 2030

Entwicklung der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz 2004
bis 2013 und Bevolkerungsprognose 2013 bis 2030

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IRHOBILIEN
UND UMWELT

Fortschreibungen / Zensus2011

4. Landes-/ISG-Bevdlkerungsprognose

~.

~

,Zensuskorrektur®

91.764

v 91583 91.28 90,012

89.590

2004
2005
2006

2007
2008
2009 |
2010 |
2011

2012
2013
2014

2015 |

2016
2017
2018 |
2019

2020 |

2021
2022
2023

2024 |

2025
2026
2027

2028 |

2029
2030

Alte Bevolkerungsfortschreibung (StatA MV)
———1SG-Prognose (Berechnung Zwischenjahre: F+B)

Zensus2011/Neue Fortschreibung (StatA MV)
Aktualisierte 4. Landesprognose StatA MV

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Monitoring Stadt Schwerin, Zensus2011, ISG, F+B

Betrachtet man die Entwicklung differenziert nach ausgewéahlten Altersgruppen so
ergibt sich fur die Kinder und Jugendlichen (Altersgruppe ,unter 20 Jahre*) ein Anstieg
bis 2030 um 1.126 Personen bzw. 8,0 %. Aus der Tabelle 3.1 wird deutlich, dass die
Zahl der Personen dieser Altersgruppe bis 2020 steigt und dann wieder abnimmt und
somit eine &hnliche Tendenz wie die Entwicklung der Gesamtbevolkerung aufweist.

Tab.3.1 Bevolkerungsveranderung einzelner Altersgruppen bis 2030*

2013 2015 2020 2025 2030 Veranderung

(Basis) 2030 zu 2013

absolut in %
unter 20 Jahre 14.084 | 14.667 | 15.751 | 15.661 | 15.210 | +1.126 +8,0
20 bis unter 30 Jahre | 10.955 9.555 7.584 8.838 9.631 | -1.324 -12,1
30 bis unter 45 Jahre | 16.306 | 16.392 | 18.149 | 16.305 | 14.641 | -1.665 -10,2
45 bis unter 65 Jahre | 27.723 | 27.543 | 25.261 | 24.305 | 23.442 | -4.281 -15,4
65 bis unter 80 Jahre | 16.614 | 16.657 | 16.848 | 17.788 | 19.312 | +2.698 +16,2
80 Jahre und alter 5.901 6.469 8.172 8.015 7.353 | +1.452 +24,6
Insgesamt 91.583 | 91.284 | 91.764 | 90.912 | 89.590 | -1.993 -2,2

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, ISG, Berechnung F+B
* Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung, inklusive Bevdlkerung in Wohnheimen
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In den alteren Jahrgangen der Altersgruppe ,65 bis unter 80 Jahre® und ,80 Jahre und
alter* kommt es zu einem deutlichen Anstieg der Einwohner dieser Altersgruppen (vgl.
Tab. 3.1). Insbesondere die Bevolkerungszahl der Altersgruppe ,65 bis unter 80 Jah-
re* steigt aufgrund der demografischen Verschiebung von 2025 auf 2030 deutlich auf
19.312 Personen an, nachdem es zuvor nur eine konstante Steigerung gegeben hat.
Auch die Zahl der hochbetagten Personen (80 Jahre und Alter) steigt bis zum Jahr
2030 um rund 1.450 Personen an und weist damit mit 24,6 % die hochste relative
Entwicklung auf.

Der Anteil der Personen im erwerbsfahigen Alter wird im Prognosezeitraum weitest-
gehend konstant bleiben. Trotz eines deutlichen Riickgangs der Personen mit einem
Alter zwischen 20 bis unter 65 Jahre wird aufgrund der geplanten Ausweitung des
Renteneintrittsalters dieser Riickgang durch den Anstieg der Bevolkerungsgruppe mit
einem Alter zwischen 65 und unter 70 Jahren kompensiert. Wie die zukunftige wirt-
schaftliche Struktur und damit die Struktur der Arbeitsplatze in Deutschland aussehen
wird und wie sich damit die Arbeitsumwelt und -belastung der Arbeitnehmer entwi-
ckeln wird ist angesichts der technischen Entwicklungen nicht absehbar.

Abb. 3.2 Struktur der Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz 2013 bis 2030
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Betrachtet man die Verénderung der Anteile der Altersgruppen an der Bevolkerung
insgesamt, so steigt der Anteil der Bevdlkerung mit 65 Jahren und &lter von 24,6 % im
Jahr 2013 auf 29,8 % im Jahr 2030 (vgl. Abb. 3.2). Ricklaufig ist dagegen der Anteil
in den Altersgruppen 20 Jahre bis unter 65 Jahre. Die festgestellte Tendenz ist eine
Entwicklung die sich in vielen Gebieten im Bundesgebiet findet, nur in den wirtschaft-

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 Mm B H



- 44 -

lichen Ballungszentren wird der Anteil der Altersgruppen im erwerbsfahigen Alter nicht
deutlich absinken. Laut Landesprognose bzw. der Aktualisierung durch die ISG steigt
dagegen der Anteil der Bevdlkerung unter 20 Jahre von 15,4 % im Jahr 2013 auf
17,0 % im Jahr 2030 an.

In der aktualisierten Prognose fur die Landeshauptstadt Schwerin wurde nur die Be-
vOlkerung am Ort der Hauptwohnung berticksichtigt. Auf dem Wohnungsmarkt ist je-
doch auch die Bevélkerung mit Nebenwohnsitz Wohnraum als Nachfrager aktiv. Ein
Teil dieser Bevélkerungsgruppe wird sicherlich mit Personen mit Hauptwohnsitz eine
Lebensgemeinschaft bilden. Die Zahl der Nebenwohnsitzbevodlkerung in Schwerin
schwankt in den letzten acht Jahren jeweils um die 3.000 Personen und lag im Jahr
2013 bei 3.025 Personen.

Aufgrund der fehlenden Prognosegrundlagen wird bei der Vorausschatzung der
Haushalte von einem konstanten Anteil der Nebenwohnsitzbevélkerung an der Bevol-
kerung am Ort der Hauptwohnung ausgegangen. Die Struktur der Nebenwohnsitzbe-
vOlkerung nach Altersgruppen und Geschlecht aus dem Jahr 2013 wird auf die vier
Prognosezeitpunkte Ubertragen.

3.2 Vorausschéatzung der Zahl der Haushalte

Die Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt sind nicht Personen sondern Haushalte.
Daher wird auf Basis der aktualisierten Bevélkerungsprognose unter Berticksichtigung
der Nebenwohnsitzbevolkerung die zukinftige Zahl der Haushalte abgeschéatzt. Fur
die Vorausschéatzung verfiigt F+B Uber ein entsprechendes Berechnungsmodell, das
die Ergebnisse des jahrlichen Mikrozensus sowie die Ergebnisse des Zensus 2011
bertcksichtigen. Grundlage fir die Berechnung der Zahl der Haushalte ist die Bevol-
kerungsprognose differenziert nach Altersgruppen vom ISG, die fur das Haushaltsbil-
dungsverhalten bendtigt wird.

Bei der Berechnung der Zahl der Haushalte wird die im Zensus 2011 verwendete Me-
thode der Haushaltsmitglieder verwendet, d. h. alle Personen in einer Wohnung wer-
den als ein Haushalt angesehen (,Wohnhaushalte®). Dieser Haushaltsbegriff wurde
bereits bei der ,Wohnungsmarktprognose 2020“ verwendet. Die Zahl der Haushalte
beriicksichtigt dagegen nicht mehr die Personen in Wohnheimen, wie noch in der
Vergangenheit.

Fur die Ermittlung unterschiedlicher Entwicklungsszenarien wurden von F+B ver-
schiedene Modelle des Haushaltsbildungsverhaltens berechnet:

- Basisvariante:
Im Haushaltsmodell wird das Haushaltsbildungsverhalten der letzten finf Jahre
(2008 his 2013) berticksichtigt, wobei die aktuelleren Koeffizienten starker be-
ricksichtigt werden. Die daraus ermittelten Haushaltsmitgliederquoten werden
im gesamten Prognosehorizont verwendet.
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- Status-Quo-Variante:
Im Haushaltsmodell wird das derzeitige Haushaltsbildungsverhalten im gesam-
ten Prognosehorizont verwendet.

In der Basisvariante verringert sich die Zahl der Haushalte bis 2030 um 1.100 Haus-
halte von 53.550 Haushalten (2013) auf 52.450 Haushalte (Riickgang von 2,1 %).
Aufgrund der vom ISG angenommenen positiven Bevolkerungsentwicklung zwischen
2015 und 2020 steigt in diesem Zeitraum auch die Zahl der Haushalte leicht an, um
im restlichen Prognosezeitraum kontinuierlich abzunehmen (vgl. Tab. 3.2).

Tab. 3.2 Verédnderung der Zahl der Haushalte nach der Zahl der Haushalts-
mitglieder bis 2030 (Basisvariante)

Jahr| 2013 2015 2020 2025 2030 Veréanderung

(Basis) 2030 zu 2013

Personen je Haushalt absolut | in%
1 Person 26.050 | 24.450 | 25.300 | 25.200 | 25.300 -750 | -2)9
2 Personen 18.700 | 18.950 | 18.950 | 18.850 | 18.650 -50 | -0,3
3 Personen 5.300 5.350 5.350 5.250 5.150 -150 | -2,8
4 und mehr Personen 3.500 3.400 3.500 3.500 3.350 -150 -4,3
Insgesamt 53.550 | 53.150 | 53.100 | 52.800 | 52.450 | -1.100 | -2,1

Quelle: Berechnung F+B auf Basis ISG-Prognose

Durch die verénderte Bevolkerungsstruktur hat sich in den letzten Jahren gezeigt,
dass der rasante Anstieg der Ein-Personen-Haushalte gestoppt worden ist und sich
eher auf einem hohen Level stabilisiert. Folgende Tendenzen haben sich in den letz-
ten Jahren im Haushaltsbildungsverhalten gezeigt:

- Die Zahl der alteren weiblichen Singlehaushalte (Uberschuss der sogenannten
Kriegswitwen) ist riicklaufig, wodurch es zu einem Ruckgang der Singlehaushal-
te insgesamt kommt.

- Die Steigerung der Lebenserwartung bei Mannern fihrt zu einer héheren Zahl
von Zwei-Personen-Senioren-Haushalten.

- Durch die Verschlechterung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen verblei-
ben die Kinder haufiger im Haushalt der Eltern, wodurch die Zahl der jugendli-
chen Singlehaushalte abnimmt.

- Die Zahl der Kinder je Familie ist ricklaufig, wodurch sich die Zahl der Drei-
Personenhaushalte gegeniiber den Haushalten mit vier und mehr Haushalts-
mitgliedern nicht so stark verringert.

- Durch den Auszug der Kinder aus dem Elternhaus kommt es aufgrund der ho-
hen Zahl der Elterngeneration zu einem Anstieg der Zwei-Personenhaushalte.

- Die Zahl der alleinerziehenden Haushalte nimmt tendenziell zu, wodurch es zu
einer Erhéhung der Zwei-Personenhaushalte kommt.
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Betrachtet man die Haushalte differenziert nach der Zahl der Haushaltsmitglieder so
ergeben sich nur geringe Verdnderungen in der Struktur. Der Anteil der Ein-
Personenhaushalte im Jahr 2030 ist mit 48,2 % um 0,4 Prozentpunkte niedriger als im
Jahr 2013 (48,6 %). Insgesamt nimmt die Zahl der Single-Haushalte um 750 Haushal-
te (-2,9 %) von 26.050 im Jahr 2013 auf 25.300 Haushalte im Jahr 2030 ab.

Parallel steigt der Anteil der Zwei-Personenhaushalte von 34,8 % (2013) auf 35,5 %
(2030) bei einer relativ konstanten Zahl an Haushalten von 18.650 Haushalten (2013:
18.700 Haushalte). Die Zahl der Zwei-Personenhaushalte sinkt mit 0,3 % deutlich
unterdurchschnittlich. Dieser geringe Riickgang wird bedingt durch den Anstieg der
Seniorenhaushalte aufgrund der hoheren Lebenserwartung, dem Anstieg der Allein-
erziehenden sowie der ehemaligen Familienhaushalte deren Kinder den Haushalt
verlassen haben.

Abb. 3.3 Entwicklung der Haushaltszahlen und -strukturen bis 2013
(Basisvariante)
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Der Anteil der Drei-Personenhaushalte und der Vier- und Mehr-Personenhaushalte
sinkt bis 2030 weiter ab, wobei die Anteile zwischenzeitlich aufgrund der demografi-
schen Entwicklungen in der ISG-Prognose ansteigen (2020). Absolut kommt es in den
beiden Haushaltstypen zu einem Rickgang um jeweils 150 Haushalte (vgl. Tab. 3.2).
Hierin kommt die weiterhin sinkende Anzahl an Familien zum Ausdruck, die zum ei-
nem durch eine geringe Anzahl an jingeren Haushalten mit Kindern und zum anderen
durch &ltere Haushalte mit bereits ausgezogenen Kindern bedingt werden. Die relati-
ve Entwicklung ist in den Vier- und Mehr-Personenhaushalten mit 4,3 % deutlich ho-
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Basiszahl im Jahr 2013 mit 3.500 Haushalten gegeniber 5.300 Haushalten.

Beim Vergleich der Basisvariante mit der Status-Quo-Variante ergibt sich in der Zahl
der Haushalte insgesamt kein Unterschied, nur in der Haushaltsstruktur und in der
Entwicklung der einzelnen Haushaltstypen im Prognosezeitraum sind deutliche Diffe-
renzen erkennbar (vgl. Tab. 3.3). Aus der unterschiedlichen Haushaltsstruktur werden
Tendenzen fir die zukinftige Veranderung der Nachfrage auf den Wohnungsmarkten

deutlich.

Tab. 3.3 Verédnderung der Zahl der Haushalte nach der Zahl der Haushalts-
mitglieder bis 2030 — Vergleich Basis- mit Status-Quo-Variante

Jahr| Haus- Basisvariante Status-Quo-Variante

halte Haus- Veranderung zu Haus- | Veranderung zu

2013 halte 2013 halte 2013
Personen je Haushalt | (Basis) 2030 abs. in % 2030 abs. in %
1 Person 26.050 | 25.300 -750 -2,9 25.500 -550 -2,1
2 Personen 18.700 | 18.650 -50 -0,3 18.450 -250 -1,3
3 Personen 5.300 5.150 -150 -2,8 5.050 -250 -4,7
4 und mehr Personen 3.500 3.350 -150 -4,3 3.450 -50 -1,4
Insgesamt 53.550 | 52.450 | -1.100 -2,1 52.450 | -1.100 -2,1

Quelle: Berechnung F+B auf Basis ISG-Prognose
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4  Zukunftige Wohnungsmarktentwicklung bis 2030

Die in Kapitel 3 beschriebenen Entwicklungen der Bevdlkerung und der Zahl der
Haushalte bzw. der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt bis 2030 hat auf den Teil-
markten der Landeshauptstadt Schwerin unterschiedliche Auswirkungen. Neben der
Entwicklung des Leerstands und der Entwicklungen auf dem Eigentumsmarkt, sind
insbesondere auch die Entwicklungen auf dem Mietwohnungsmarkt allgemein, als
auch die Entwicklungen im Bereich preiswertes Wohnen fir die zukinftige stadtpoliti-
sche Ausrichtung bedeutend.

Auf Basis der Ergebnisse der Nachfrageabschatzung bis 2030 und der erwarteten
Angebotsentwicklungen auf Basis der vorliegenden statistischen Daten der Landes-
hauptstadt und des Statistischen Landesamtes, wird nachfolgend fur einige sachliche
Teilmarkte ein mogliches Entwicklungsszenario bis 2030 aufgezeigt. Aufbauend auf
diesen Analyseergebnissen werden fir die einzelnen Teilméarkte Handlungsempfeh-
lungen und Handlungsbedarfe aufgezeigt.

4.1 Zukunftige Angebotsentwicklung

Die Entwicklungen des Angebots in der Landeshauptstadt Schwerin wurden in den
vergangenen Jahren Uberwiegend durch geférderten Riickbau zum Abbau des Leer-
stands und den Neubau von Eigenheimen und hochwertigen Geschosswohnungsbau
gepragt. Auch zukinftig wird es neben dem Ruickbau auch Neubau in Schwerin ge-
ben, weshalb nachfolgend zwei mégliche Entwicklungsszenarien — ohne und mit Be-
ricksichtigung einer Neubautatigkeit — aufgezeigt werden.

4.1.1 Abschatzung geplante Rickbaumaflnahmen 2014 bis 2030

Einer der wesentlichen Faktoren in der Angebotsentwicklung war in der Vergangen-
heit der geforderte Rickbau. Vor diesem Hintergrund erfolgte in Absprache mit der
Auftraggeberin und dem begleitenden Arbeitskreis eine Abschétzung Uber das zu-
kinftige Ruckbauvolumen im Rahmen des Stadtumbaus. Neben diesen Informationen
wurden auf Basis von geb&udespezifischen Abgangsquoten ein zusétzlicher Woh-
nungsabgang sowie eine Einschatzung zum Rickbau ab 2020 auf dem Wohnungs-
markt vorgenommen. Diese Abschatzung zukinftig geplanter Rickbaumaflinahmen
kommt aktuell auf ein Volumen von rund 3.270 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030.

Tab.4.1 Geplante RickbaumalRnahmen 2014 bis 2030

2014 — 2015 | 2016 — 2020 | 2021 — 2025 | 2026 — 2030 | Insgesamt

Wohnungen 160 2.050 760 300 3.270

Quelle: Stadt Schwerin, Arbeitskreis Wohnungsmarktprognose, Berechnung F+B

Damit wird der Wohnungsriickbau und -abgang zukiinftig deutlich unterhalb dem bis-
herigen Rickbauvolumen liegen. Insgesamt ergibt sich bei dieser Abschatzung bis
zum Jahr 2030 ein mittleres jahrliches Ruckbauvolumen von rund 190 Wohnungen. In
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den letzten zehn Jahren bis 2014 wurden demgegendber durchschnittlich jahrlich
rund 490 Wohnungen vom Markt genommen.

4.1.2 Zuséatzlicher Wohnungsabgang 2014 bis 2030

Neben dem geplanten Riickbau gibt es auf den Wohnungsmarkten einen zusétzlichen
Wohnungsabgang. Hierbei handelt es sich um Veranderungen am bestehenden Be-
stand durch Wohnraumzusammenlegungen, aber auch Abgang von nicht mehr
marktgerechten Wohnungsbestédnden, Uberwiegend im Eigenheimmarkt. Daneben
finden sich im Stadtgebiet auch noch einige ,Bauruinen” die derzeit komplett leer ste-
hen und mdglicherweise zuklnftig abgerissen werden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Wohnungsbestands der Landeshauptstadt
Schwerin wurde auf Basis von jahrlichen Abgangsquoten differenziert nach Geb&aude-
typen der zusatzliche Wohnungsriickbau geschatzt (vgl. Tab. 4.2). In den Jahren mit
einer heute bereits geplanten bzw. ,angedachten Rickbautatigkeit wurde von einer
geringeren Abgangsquote ausgegangen.

Tab. 4.2 Geschatzter zusatzlicher Wohnungsabgang 2014 bis 2030

Gebaudetyp Wohnungen
Einfamilienhauser insgesamt 320
pro Jahr 19
Wohnungen in Zweifamilienhdusern insgesamt 70
pro Jahr 4
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, insgesamt 1.600
inkl. in Nichtwohngeb&duden pro Jahr 94
Insgesamt insgesamt 1.990
pro Jahr 117

Quelle: Berechnung F+B

4.1.3 Baufertigstellungen 2014 bis 2030

Fur die Abschatzung der zukinftigen Neubautatigkeit hat F+B ein entsprechendes
Berechnungsmodell erstellt. Die Grundlagen sind die Baufertigstellungen der letzten 5
Jahre im Verhéltnis zur Bevdlkerung, also die Ermittlung von Fertigstellungsquoten
pro Einwohner. Auf Basis der vorliegenden Bevidlkerungsprognose werden unter Be-
ricksichtigung der Fertigstellungsquoten entsprechende Neubauzahlen differenziert
nach Gebaudetypen abgeleitet. Bei der Ergebnisdarstellung wird davon ausgegan-
gen, dass die sich aus der Nachfrage ergebende Neubautétigkeit sich auch komplett
auf dem Wohnungsmarkt in Schwerin umsetzen lasst.
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Tab. 4.3 Geschatzte Neubautéatigkeit 2014 bis 2030

Gebaudetyp Wohnungen
Einfamilienhauser insgesamt 1.850
pro Jahr 109
Wohnungen in Zweifamilienhdusern insgesamt 250
pro Jahr 15
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, insgesamt 2.400
inkl. in Nichtwohngeb&duden pro Jahr 141
Insgesamt insgesamt 4.500
pro Jahr 265

Quelle: Berechnung F+B

Die Neubautatigkeit in Schwerin hat in den letzten drei Jahren auch bereits im Ge-
schosswohnungsbau deutlich zugenommen. Es ist davon auszugehen, dass die Neu-
bautatigkeit in den attraktiven Baugebieten auch zukinftig weiterhin eine héhere An-
zahl an Neubauwohnungen ermaéglicht. Zusatzlich werden in der Regel auch auf den
durch RiuckbaubaumalRnahmen entstehenden Freiflichen, die ja bereits erschlossen
sind, neue Gebaude als Ersatzbebauungen entstehen.

4.1.4 Wohnungsbestandsentwicklung bis 2030

Um die Auswirkungen der Wohnungsbestandsentwicklung in Schwerin bis 2030 bes-
ser abzuschatzen wurden zwei Entwicklungsszenarien berechnet.

- Szenario 1:
nur Bertcksichtigung der geplanten RickbaumalRnahmen

- Szenario 2:
Bertcksichtigung des Wohnungsneubaus, des geplanten Riickbaus und des
zusatzlichen Wohnungsabgangs

In der Landeshauptstadt Schwerin wird sich im Szenario 1 der Wohnungsbestand von
58.700 Wohnungen im Jahr 2013 auf 55.450 Wohnungen im Jahr 2030 verringern
(vgl. Abb. 4.1). Diese Entwicklung ist jedoch wie in den vorherigen Kapiteln aufgefuihrt
nicht zu erwarten, da es zukunftig auch noch Wohnungsneubau in Schwerin geben
wird. Das Szenario 1 stellt damit das untere Entwicklungsszenario fir den Woh-
nungsbestand vor den heute angenommenen RickbaumalRnahmen dar.

Das unter den derzeitigen Rahmenbedingungen berechnete Szenario 2 zeigt die
mogliche Entwicklung des Schweriner Wohnungsbestands bis 2030 auf. Der Woh-
nungsbestand wird sich dann nur um rund 750 Wohnungen bis 2030 verringern (vgl.
Abb. 4.1).
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Abb. 4.1 Wohnungsbestandsentwicklung bis 2030
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Entscheidend fiir den Schweriner Wohnungsmarkt wird die Entwicklung differenziert
nach den unterschiedlichen Geb&audetypen sein (vgl. Tab. 4.4). Aufgrund der ange-
nommenen Neubautatigkeit im Eigenheimsegment wird sich die Zahl der Einfamilien-
hauser bis zum Jahr 2030 um 1.550 Wohneinheiten auf 8.300 Einfamilienh&user er-
héhen (+23 %).

Wahrend der Wohnungsbestand in Zweifamilienhausern weitestgehend stabil bleiben
wird, ergibt sich im Mehrfamilienhausbestand, insbesondere aufgrund der geplanten
Ruckbauten, eine Reduzierung um rund 2.450 Wohnungen. Bei der Abschéatzung der
Wohnungsentwicklung wird davon ausgegangen, dass der Wohnungsbestand in
Nichtwohngeb&auden und in Wohnheimen im Prognosezeitraum stabil bleibt.

Tab.4.4 Wohnungsbestandsentwicklung nach Teilmarkten — Szenario 2

2013 2015 2020 2025 2030
Einfamilienh&user 6.750 7.000 7.500 7.900 8.300
Zweifamilienhduser 1.700 1.700 1.750 1.800 1.850
Mehrfamilienh&user 50.250 50.250 48.650 48.150 47.800
Insgesamt 58.700 58.950 57.900 57.850 57.950

Quelle: Berechnung F+B
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4.2 Eigenheim-, Eigentums- und Mietwohnungsmarkt

Die Gesamtentwicklung auf dem Schweriner Wohnungsmarkt ,glatten® die unter-
schiedlichen Entwicklungen zwischen den einzelnen Wohnungsmarktakteuren. Daher
wurden von F+B entsprechenden Abschatzungen differenziert nach Eigentiimern und
Mietern vorgenommen. Insbesondere die Entwicklungen im Mietwohnungssektor sind
entscheidend fir die Wohnungswirtschaft und die siedlungspolitischen Entscheidun-
gen der Schweriner Verwaltung.

4.2.1 Eigenheimheime und Eigentumswohnungen

Die Baufertigstellungen in der Landeshauptstadt Schwerin zeigen, dass die Bautatig-
keit im Eigenheimsegment und von Eigentumswohnungen eine grof3e Bedeutung hat.
Durch die Ausweisung von entsprechenden Bauflachen im Stadtgebiet konnte der
Trend der Abwanderung der Nachfrager nach Eigentum in das Umland von Schwerin
gestoppt werden, was auch aus den Wanderungsbilanzen mit dem direkten Umland
erkennbar wird (vgl. Kapitel 2.1).

Neben der verringerten Abwanderung aufgrund der vorhandenen Bauflachen, kann
jedoch eine Rickwanderung aus den direkten Umlandgemeinden festgestellt werden.
Einige Eigenheimbesitzer wandern aufgrund der schlechteren infrastrukturellen Ge-
gebenheiten in den Umlandgemeinden in die neuen Eigenheimgebiete. Férderlich
hierfir sind sicherlich die derzeitigen finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen und
die Verkaufsmdglichkeiten des vorhandenen Wohneigentums. Es ist eine ,Wellenbe-
wegung” im Eigenheimmarkt zu beobachten. Eigenheimbesitzer aus den weiter ent-
fernt liegenden Gemeinden wandern in das nahere Umland, da dort Eigenheime
durch die Zuwanderung der Eigentimer nach Schwerin frei werden. Das Volumen
dieser Zuwanderung ist jedoch begrenzt, da die Zahl der Eigenheimbesitzer und de-
ren finanzielle SpielrAume endlich sind.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die zusétzliche Nachfrage nach Eigenheimen
in der Zukunft ricklaufig sein wird. Entscheidend fur diese Entwicklung ist der starke
Ruckgang der typischen Eigentumsbildner, der 30- bis 45-Jahrigen bis 2030. Auf-
grund der positiven Entwicklung dieser Altersgruppe bis 2020 wird die Nachfrage zwi-
schen 2013 und 2020 stabil bleiben und erst nachfolgend abnehmen. Die Befriedi-
gung der entstehenden Nachfrage aus dem Bestand ist eher gering, da das Volumen
der durch Generationswechsel frei werden Eigenheime gering ist und sich erst am
Ende des Prognosezeitraums auswirken wird.

Bei der Ermittlung der zusétzlichen Nachfrage von Eigenheimen wurden nur die Neu-
bauten bericksichtigt. Bewohnerwechsel in bestehenden Objekten sind nicht von Be-
deutung, da ein alter Eigentimer durch einen neuen ersetzt wird und damit keine re-
levante neue Nachfrage in Schwerin entsteht. Insgesamt ergibt sich bis 2030 eine
zusatzliche Nachfrage an Eigenheimen von 1.410 Wohneinheiten.
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Tab. 4.5 Neubedarf selbstgenutzte Eigenheime
(durch Neubau gedeckt)
2014 — 2015 | 2016 — 2020 | 2021 — 2025 | 2026 — 2030 | Insgesamt
jahrlicher 100 92 80 70 rd. 83
Neubedarf
Neubedarf 200 460 400 350 1.410
insgesamt

Quelle: Berechnung F+B

Im selbstgenutzten Eigentumswohnungsmarkt wird sich eine grof3ere Ausdifferenzie-
rung ergeben. Neben den typischen Eigentumserwerbern ist eine steigende Tendenz
der Sicherung des Wohnens im Alter erkennbar. Kénnen auf dem Wohnungsmarkt
entsprechende barrierefreie oder barrierearme Eigentumswohnungen zur Verfiigung
gestellt werden, wird sich sicherlich in diesem Marktfeld eine entsprechende Nachfra-
ge entwickeln. Entscheidend wird neben den finanzwirtschaftichen Rahmenbedin-
gungen auch die o6konomische Situation der potenziellen Nachfrager sein. Der
Schwerpunkt der Nachfrage wird sich im héheren Preissegment in entsprechender
Lage, insbesondere Wasserlage ergeben.

Vor dem Hintergrund der riicklaufigen Bevdlkerung und der veranderten Altersstruktur
wird sich auf dem Schweriner Wohnungsmarkt eine zusatzliche Nachfrage von rund
460 Wohneinheiten im Eigentumswohnungsmarkt ergeben.

Tab. 4.6 Neubedarf selbstgenutzte Eigentumswohnungen (durch Neubau ge-
deckt)
2014 — 2015 | 2016 — 2020 | 2021 — 2025 | 2026 — 2030 | Insgesamt
jahrlicher 30 22 28 30 rd. 27
Neubedarf
Neubedarf 60 110 140 150 460
insgesamt

Quelle: Berechnung F+B
4.2.2 Mietwohnungsmarkt

Die Mietwohnungsnachfrage in Schwerin wird sich aufgrund der kontinuierlichen Ab-
nahme der Haushaltszahl verringern, da der Uberwiegende Riickgang durch einen
Nachfragerickgang der Mieter verursacht wird. Insgesamt verringert sich die Nach-
frage bis 2030 um -2.300 Haushalte bzw. rund -5 %. In den nachsten zwei Jahren
wird die Nachfrage weitestgehend stabil bleiben und erst nach 2015 deutlich sinken.

Grinde fur diesen Nachfrageriickgang ist insbesondere die deutliche Alterung der
Bevolkerung. Viele &ltere kleinere Mieterhaushalte werden zukiinftig vom Woh-
nungsmarkt ,verschwinden®. Die nachfolgenden Altersgruppen reichen nicht aus die-
sen Nachfrageverlust auszugleichen. Aul3erdem wird ein Teil der ehemaligen Mieter-
haushalte entsprechend Eigentum gebildet haben, wenn die derzeitigen wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen bestehen bleiben.
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Die grolReren Mieterhaushalte werden ebenfalls ricklaufig sein, so dass sich die
Nachfrage nach grof3en Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau verringern wird.
Auf der anderen Seite werden von Familien mit einem geringeren Einkommen, die
kein Eigentum erwerben konnen, Einfamilienhduser zur Miete nachgefragt werden.
Die Nachfrage nach gemieteten Eigenheimen wird sich bis 2030 von 900 Wohneinhei-
ten auf 1.000 Wohneinheiten ausweiten. Das gemietete Einfamilienhaus wird auch in
der Zukunft nur ein Nischenprodukt sein. Der Anteil wird dann bei 2,4 % des gesam-
ten Mietwohnungsbestands liegen. Auch die Zahl der Mieterhaushalte in Zweifamili-
enh&dusern wird sich bis 2030 um rund 150 Haushalte erh6hen, wenn entsprechender
Wohnungsbestand entsteht.

Abb. 4.2 Entwicklung der Mietwohnungsnachfrage bis 2030
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Quelle: Berechnung F+B

Der geplante Riuckbau von Mietwohnungsbestdnden in Mehrfamilienhdusern reicht
nicht aus diesen Nachfragertuckgang aufzufangen. Es ist weiterhin zwingend erforder-
lich auch nachfragerechten Neubau im Mietwohnungsbau vorzunehmen, um den sich
andernden Wohnbedurfnissen gerecht zu werden und attraktives Angebot zu schaf-
fen. Gelingt es nicht die Nachfragewtinsche entsprechend aufzugreifen kann dieses in
der Zukunft zu einer verstarkten Abwanderung und somit zu weiteren Bevolkerungs-
verlusten fiihren. Insgesamt wird es damit zu einem Nachfragertickgang von -2.850
Haushalten bis 2030 kommen.
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Tab. 4.7 Mietwohnungsnachfrage
2013 2015 2020 2025 2030
Einfamilienhduser 900 900 950 1.000 1.000
Zweifamilienhauser 750 750 800 850 900
Mehrfamilienhauser 42.550 42.550 40.850 40.150 40.000
Insgesamt 44.200 44.200 42.600 42.000 41.900

Quelle: Berechnung F+B

4.3 Entwicklung der Leerstande

Durch die in den letzten Jahren erfolgten RickbaumalRnahmen in der Landeshaupt-
stadt Schwerin hat sich der Wohnungsleerstand deutlich verringert und betragt im
Jahr 2013 rund 5.150 Wohnungen. Nach den Ergebnissen des Zensus 2011 betreffen

die Leerstande Uberwiegend den Geschosswohnungsbau (vgl. auch Tab. 2.2).

Tab. 4.8

Entwicklung der Wohnungsleerstande bis 2030

| 2013 | 2015 | 2020 | 2025 2030
Nachfrage/Wohnungsbedarf
Haushalte 53.550 53.150 53.100 52.800 52.450
Fluktuationsreserve 1.600 1.600 1.600 1.600 1.550
(3 % der Haushalte)
Wohnungsbedarf (Haushalte 55.150 54.750 54.700 54.400 54.000
zzgl. Fluktuationsreserve)
Angebot/Wohnungsbestand
geplanter Riuickbau 160 2.050 750 300
(Summe im Zeitraum)
Zusétzlicher Bauabgang 150 380 610 850
Baufertigstellungen 570 1.380 1.320 1.270
Wohnungen inkl. geplanter 58.700 58.950 57.900 57.850 57.950
Ruckbaumafinahmen, zus.
Bauabgang und Baufertig-
stellungen
Bilanz (ohne Fluktuationsreserve): Wohnungsiberhang/Leerstand
- absolut 5.150 5.800 4.800 5.050 5.500
- in % der Wohnungen 8,8 % 9,8 % 8,3% 8,7% 9,5%
Bilanz (mit Fluktuationsreserve): Wohnungsiiberhang/Leerstand
- absolut 3.550 4.200 3.200 3.450 3.950
- in % der Wohnungen 6,0 % 7,1 % 55 % 6,0 % 6,8 %

Quelle: Berechnung F+B

Die Riuckbaumalnahmen in Schwerin werden auch in der Zukunft fortgesetzt, wie in
Kapitel 4.1 beschrieben. Durch die geplanten RiickbaumaRnahmen bis 2030 wird sich
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der Leerstand weiter verringern, wenn keine Neubautéatigkeit stattfindet.® Es ist jedoch
nicht davon auszugehen, dass die Neubautétigkeit in Schwerin vollstandig zum Erlie-
gen kommt. Neben dem Ersatzwohnungsbau von nachgefragten Wohnungstypen auf
den freigewordenen Bauflachen des Rickbaus wird auch auf anderen interessanten
Bauflachen Neubau (naturraumlich, infrastrukturell), insbesondere von Eigenheimen
und Eigentumswohnungen stattfinden. Neben dem geplanten Riickbau und der Neu-
bautatigkeit wurde auch ein zusatzlicher geschatzter Wohnungsabgang einbezogen,
da durch andere Marktteilnehmer es zu einzelnen Wohnungsabgéngen bzw. Neu-
strukturierungen kommen wird. Aus diesen Annahmen resultiert im Jahr 2030 ein
Wohnungsleerstand von rund 5.500 Wohnungen bzw. 9,5 % (vgl. Tab. 4.8).

Aus diesen Annahmen resultiert im Jahr 2030 ein Wohnungsleerstand von rund 3.950
Wohnungen bzw. 6,8 % des Wohnungsbestandes 2030, bei der Bertcksichtigung
einer Fluktuationsreserve von 3 % (vgl. Tab. 4.8). Es zeigt sich, dass es durch die
negative Haushaltsentwicklung, trotz einer fortgesetzten geplanten Rickbautatigkeit,
es zu einer Ausweitung des Wohnungsleerstands in Schwerin kommen wird. Der
Leerstand wirde um 400 Wohnungen héher ausfallen als im Jahr 2013, was einer
Steigerung von rund 11 % entspricht.

Durch die Errichtung neuer Eigenheime, aber auch entsprechender Eigentumswoh-
nungen wird es auch zukinftig zu einer Umzugsbewegung aus den Mietwohnungen in
die Eigenheime kommen und somit zu einer Erhéhung des Leerstands im Geschoss-
wohnungsbestand kommen. Entscheidend fiir den Umfang dieser Wanderungsbewe-
gungen sind die finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Kreditzinsen), die Kauf-
preise und die Lage der neuen Eigentumsobjekte.

Unter der Annahme, dass die zukiinftige zusatzliche Nachfrage nach Eigenheimen
und Eigentumswohnungen komplett im Neubau umsetzt werden, ergeben sich diffe-
renzierte Leerstdnde nach den Gebaudetypen.

- In Einfamilienh&usern wird sich im Jahr 2030 ein geringflgiger Leerstand von
150 Wohneinheiten ergeben (1,8 % des Bestands), der dem im Zensus 2011
festgestellten Leerstand entspricht (150 Wohneinheiten, 2,2 % des Bestands).

— Auch in Zweifamilienh&usern wird sich ein Leerstand von rund 150 Wohneinhei-
ten bzw. 8,1 % des Bestands ergeben (Zensus 2011 160 Wohneinheiten bzw.
9,9 % des Bestands).

- Der Leerstand in Mehrfamilienh&usern (inkl. Wohnungen in Nichtwohngebau-
den) wird sich dagegen von 5.660 Wohneinheiten (Zensus 2011) auf 5.200
Wohneinheiten (2030) verringern und immer noch bei rund 11 % des Woh-
nungsbestands in Mehrfamilienh&usern liegen.

3 Ohne Beriicksichtigung einer Neubauaktivitat bis 2030 wird der Leerstand im Jahr 2030 bei

rund 3.000 Wohnungen liegen, welches einem Wohnungsleerstand von 5,4 % entspricht.
Unter Berlcksichtigung einer Fluktuationsreserve von 3 % der Haushalte sinkt der Woh-
nungsleerstand sogar auf 1.450 Wohnungen bzw. 2,6 %.
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5 Entwicklungen im Bereich des preiswerten Wohnens

Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Entwicklungen und der zu erwartenden Al-
tersarmut wird das preiswerte Wohnungsmarktsegment bedeutender fur die Versor-
gung der Haushalte mit einem niedrigen Einkommen.

5.1 Bedarfsabschéatzung 2013

Die Gruppe der einkommensschwachen Haushalte setzt sich aus unterschiedlichen
Bevdlkerungsgruppen zusammen:

- Bedarfsgemeinschaften gemaf SGB II

- Leistungsempfanger gemaf SGB XII — Sozialhilfe

- Leistungsempféanger gemafd SGB XII — Grundsicherung

- Haushalte im Wohngeldbezug

- Studenten

- Niedriglohnempfanger

Abb. 5.1 Bedarf an preiswerten Wohnraum 2008 bis 2013

FORSCHUNG
il

Wohnungsmarktprognose Schwerin 2030 !

Bedarf an preiswerten Wohnungen i

BERATUNG

FOR WOHNEN
IHMOBILIEN

0
UND UMWELT
[

20.000
18.400 18.950 18.600

18.000

17.350 17.050

17.500

15.000 T 1

12.500 |

10.000 T

Bedarf

7.500 A

5.000 A

2.500 A

2008 2009 2010 2011 2012 2013

ESGB Il @ SGB Xl - Sozialhilfe 0O SGB Xl - Grundsicherung
O Studenten OWohngeld O Niedriglohnempféanger (10%)

Quelle: Berechnung F+B

Bei den unterschiedlichen Teilgruppen kénnen sich geringfiigige Uberschneidungen
ergeben. Fur das Sachgebiet der Niedriglohnempféanger liegen keine Statistiken vor,
daher wird von einem Anteil von 10 % an allen Haushalten ausgegangen. Entspre-
chende Modellberechnungen zu Armutsindikatoren oder Einkommenshohen basieren
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nur auf Statistiken auf einer hbheren Aggregatsebene (Kreis, Bundeslander, Deutsch-
land insgesamt) und auf durchschnittlichen Haushaltseinkommen. Entscheidend fir
eine verlassliche Aussage Uber die Hohe des Haushaltseinkommens und die Anzahl
der Personen im Niedriglohnbereich lassen sich hieraus kleinraumig nicht ableiten.

Insgesamt betragt die Zahl der Haushalte die preiswerten Wohnraum nachfragen
2013 ca. 16.200 bis 17.900 Haushalte (Mittelwert rund 17.050 Haushalte). Gemessen
an allen Haushalten in Schwerin entspricht das einem Anteil von knapp einem Dirittel
(vgl. Abb. 5.1).

Bei der Ermittlung des Bedarfs wird der Ansatz gewéhlt, dass ein Leistungsempfanger
gemal SGB Il jeweils einem Haushalt entspricht. Dadurch ist der ausgewiesene Be-
darf an preiswertem Wohnraum eher konservativ angesetzt.

Insgesamt kommt es seit 2008 zu einer Abnahme des Bedarfs an preiswertem Wohn-
raum von rund -1.350 Haushalten bzw. -7 %. Betrachtet man die einzelnen Teilgrup-
pen differenziert, dann ist im Wesentlichen die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ge-
maf SGB Il Ursache fur diesen Rickgang. Neben einer verbesserten wirtschaftlichen
Situation, also eine Zunahme der Arbeitsplatze ist sicherlich auch eine Abwanderung
in andere Gebiete mit einer besseren Arbeitsplatzsituation entscheidend fir diese
Entwicklung. Daneben kommt es durch die Alterung der Personen im Leistungsbezug
SGB Il zu einer Verschiebung in den Bereich SGB Xl — Grundsicherung. Dieser Be-
reich ist seit 2008 um 20 % angestiegen (+260 Leistungsempfanger). Auch die Per-
sonen die Sozialhilfe (Hilfe zum Lebensunterhalt) beziehen sind in den letzten Jahren
deutlich angestiegen (+224 Personen). Diese Nachfragergruppe wird zukiinftig eben-
falls deutlich ansteigen, wenn es nicht zu einer deutlich verbesserten wirtschaftlichen
Situation in Schwerin und Deutschland kommt.

Tab.5.1 Bedarf an preisgiinstigen Wohnraum nach HaushaltsgréfRe * 2013

Anteil an den | Anteil Bedarf an Bedarf an
Haushalten preisginstigen | preisglinstigen
insgesamt Wohnungen an Wohnungen
den Haushalten
Ein-Personen-Haushalte 48,6 % 39%-41% 10.150 - 10.650
(= max. 45 m?)
Zwei-Personen-Haushalte 34,9 % 20% - 23 % 3.800 - 4.300
(= max. 60 m?)
Drei-Personen-Haushalte 9,9 % 24 % - 33 % 1.250 - 1.750
(= max. 75 m?)
Vier- und Mehr-Personen- 6,6 % 29 %- 34 % 1.000 - 1.200
Haushalte
(= gréRer 75 m?)
Insgesamt 100,0 % 30% - 33 % 16.200 - 17.900

*WohnungsgroRe der Haushalte gemaf} Mietobergrenzen gemal SGB Il und SGB XII
Quelle: Berechnung F+B
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Betrachtet man den Bedarf differenziert nach der HaushaltsgroRenstruktur, so sind es
Uberwiegend Ein-Personenhaushalte (vgl. Tab. 5.1). Bei rund 60 % aller Nachfrager
nach preisginstigem Wohnraum handelt es sich um Ein-Personen-Haushalte. Beim
Vergleich mit der Haushaltsstruktur aller Haushalte in Schwerin wird deutlich, dass
dieser Anteil deutlich oberhalb des Anteils der Ein-Personen-Haushalte an allen
Haushalten in Schwerin liegt. Daraus ergibt sich fur den Bedarf an preisgiinstigem
Wohnraum fir die Ein-Personen-Haushalte ein Anteil von 39 % bis 41 % an allen
Haushalten dieser HaushaltsgréRe. Das zeigt, dass insbesondere kleine kostengiins-
tige Wohnungen in Schwerin bendtigt werden. Legt man die Wohnungsgrof3en der
Kosten der Unterkunft gemafd SGB Il und SGB XIl zu Grunde, handelt es sich somit
um Wohnungen mit einer Wohnflache von maximal 45 m2.

Auf Basis der Ergebnisse des Zensus 2011 erfolgt eine Abschatzung des verfligbaren
Angebots differenziert nach den WohnungsgroéfRenklassen der Mietobergrenzen in
Schwerin. Vergleicht man die Nachfrage mit dem verfigbaren Angebot so zeigt sich,
dass zwischen 78 % und 85 % des geschatzten Angebots der Wohnungen mit einer
Wohnflache von maximal 45 m2 zur Versorgung des Bedarfs an preisglinstigem
Wohnraum der Ein-Personen-Haushalte in Schwerin im Jahr 2013 bendtigt wird (vgl.
Tab. 5.2). In der Praxis durfen, nach Aussage der entsprechenden Stellen der Stadt
Schwerin, auch Wohnungen mit einer Wohnflache bis maximal 48 m? angemietet
werden, wenn die Mieth6he dieser Wohnungen innerhalb der Angemessenheitsgren-
zen liegt. In der amtlichen Statistik kann der Wohnungsbestand mit bis zu 49 m2 abge-
lesen werden, danach liegt das Wohnungsangebot in dieser GroRenklasse bei ge-
schétzten rund 15.000 Wohnungen. Unter Berlcksichtigung dieser Wohnungszahl
wuirde der Bedarf an preisguinstigen Wohnungen der Ein-Personen-Haushalte im Jahr
2013 zwischen 68 % und 71 % am verfliigbaren Angebot betragen liegen.

Tab.5.2 Vergleich Angebot mit Bedarf an preisgiinstigen Wohnraum nach
HaushaltsgrofRe 2013

Wohnungen nach Anteil Bedarf an Bedarf an
WohnungsgréRRen preisgiinstigen preisgiinstigen
Wohnungen am Wohnungen
Angebot
Ein-Personen-Haushalte 12.850 79 % - 83 % 10.150 - 10.650
(= max. 45 m?)
Zwei-Personen- 16.850 23%-26 % 3.800 - 4.300
Haushalte
(= max. 60 m?)
Drei-Personen-Haushalte 11.750 11%-15% 1.250 - 1.750
(= max. 75 m?)
Vier- und Mehr- 17.250 6%-7% 1.000 - 1.200
Personen-Haushalte
(= gréRer 75 m?)
Insgesamt 58.700 28%-31% 16.200 - 17.900

Quelle: Berechnung F+B
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Die Analyse des Wohnungsbestands zeigt, dass die Versorgung der Ein-Personen-
Haushalte die preisglinstigen Wohnraum bendgtigen in Schwerin nicht ausreichend
gewahrleistet wird, sofern man sich strikt an die Wohnflachengrenzen der Mietober-
grenzen gemalfd SGB Il und SGB XII halt. Aufgrund unterschiedlicher Sondersituatio-
nen und Ausnhahmenregelungen sowie der Niedriglohnempfénger die nicht an die
WohnflachengréRen gebunden sind, dirfte der Anteil am Angebot geringer ausfallen.
Trotzdem zeigt die Analyse eine hohe Anspannungstendenz in diesem Wohnungs-
marktsegment auf.

5.2 Mietenanalyse

Eine Analyse der im Internet veroffentlichten Angebote der ersten drei Quartale 2014
zeigt, dass der Anteil der Angebote mit einer angemessenen Nettokaltmiete innerhalb
der in Schwerin seit 1. Januar 2014 geltenden Mietobergrenzen bei 724 Wohnungen
bzw. 27 % aller Angebote liegt (vgl. Tab. 5.3). Unter Berticksichtigung der kalten Be-
triebskosten ergibt sich nur noch ein Angebot mit einer angemessenen Mieth6he von
495 Wohnungen bzw. 18 % aller Angebote. Die Zahl der in den ersten drei Quartalen
2014 verfugbaren Wohnungen mit einer angemessenen Miete dirfte jedoch hoher
ausfallen, da die Wohnungen der SWG und WGS haufig nicht vollstandig in den In-
ternetportalen auftauchen und die Wohnungsgenossenschaft und das stadtische
Wohnungsunternehmen in der Regel mit niedrigeren Mieten am Wohnungsmarkt
agieren.

Tab.5.3 Anzahl Angebote mit angemessener Mieth6he Januar bis September

2014
Angebote Angebote mit angemessener
insgesamt Nettokaltmiete
Anzahl Anteil an allen
Angeboten
Ein-Personen-Haushalte 497 118 24 %
(= max. 45 m?)
Zwei-Personen-Haushalte 836 278 33%
(= max. 60 m?)
Drei-Personen-Haushalte 638 218 34 %
(= max. 75 m?)
Vier- und Mehr-Personen- 756 110 15%
Haushalte
(= gréRer 75 m?3)
Insgesamt 2.727 724 27%

Quelle: IDN GmbH, Berechnung F+B

Unter Berlicksichtigung der derzeitigen Praxis in der Stadt Schwerin im Umgang mit
der maximalen Wohnflachengrenze fiir Ein-Personen-Haushalte (Bewilligung von ma-
ximal 48 m2 Wohnflache), wird das Angebot an Wohnungen mit einer angemessenen
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Nettokaltmiete auf 215 Wohnungen bzw. 33 % der Angebote mit dieser Wohnflache
betragen.

In den ersten neun Monaten im Jahr 2014 gab es 7.434 Zugange im Rechtsbereich
SGB II. Unter der Berucksichtigung einer durchschnittlichen Bedarfsgrofe, einer Quo-
te fur den dauerhaften Verbleib im Rechtsbereich SGB Il sowie einer Annahme wie
viele der neuen Bedarfsgemeinschaften in einer Wohnung mit einer nicht angemes-
senen Miethéhe wohnen ergibt sich ein zusétzlicher Bedarf von 650 bis 1.100 Woh-
nungen mit einer angemessenen MiethOhe. Die Analyse der Angebotsmieten zeigt,
dass dieser Bedarf nicht gedeckt werden kann und insbesondere bei den kleinen
Wohnungen mit maximal 45 m2 deutlich unterschritten wird.

5.3 Bedarfsabschétzung bis 2030

Aus heutiger Sicht, ist nicht von einer grundsatzlichen Veranderung der wirtschaftli-
chen Situation in Schwerin auszugehen. Daher wird sich die Zahl der Haushalte die
zukUnftig auf preisginstigen Wohnraum angewiesen ist voraussichtlich nicht grund-
satzlich verandern. Der Bedarf wird bis 2030 um rund -800 Haushalte abnehmen
(rund -5 %). Der Anteil des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen an allen Haushal-
ten wird auch im Jahr 2030 noch rund 1/3 der Haushalte in Schwerin umfassen (vgl.
Tab. 5.4). Am Ende des Prognosezeitraums ab 2025 wird sich der Bedarf wieder
leicht erh6hen, nachdem er bis dahin riicklaufig gewesen ist

Tab. 5.4 Bedarf an preisgiinstigen Wohnraum bis 2030

2013 2015 2020 2025 2030
Bedarf 16.200 15.950 15.550 15.350 15.400
bis bis bis bis bis
17.900 17.650 17.250 17.050 17.100
Haushalte insgesamt 53.550 53.150 53.100 52.800 52.450
Anteil Bedarf an den Haushal- 30,3 % 30,0 % 29,3 % 29,1 % 29,4 %
ten bis bis bis bis bis
33,4 % 33,2 % 32,5% 32,3 % 32,6 %

Quelle: Berechnung F+B

Entscheidend wird jedoch die Zusammensetzung des Bedarfs sein. Aufgrund der Al-
terung der Bevolkerung und des abnehmenden Anteils jiingerer Bevdlkerungsgrup-
pen wird die Zahl der Bedarfsgemeinschaften gemafR SGB Il weiter abnehmen. Viele
der Bedarfsgemeinschaften werden zukinftig im Bereich SGB Xl — Grundsicherung
zu finden sein. Aufgrund der zunehmenden Altersarmut wird insbesondere auch die
Zahl der Haushalte mit Hilfe zum Lebensunterhalt (SGB XlI — Sozialhilfe) deutlich zu-
nehmen.

Aufgrund der Verschiebungen in der Zusammensetzung der Nachfrage erhoht sich
die Zahl der Ein-Personen-Haushalte bis 2030 um 350 Haushalte auf 10.500 bis
11.000 Haushalte. Der Anteil der Ein-Personen-Haushalte am gesamten Bedarf nach
preisgunstigen Wohnungen betrdgt dann 2030 zwischen 64 % du 68 % (vgl. Abb.
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5.2). In allen anderen Bedarfsgréfienklassen wird sich dagegen die Nachfrage bis
2030 verringern.

Abb. 5.2 Bedarf an preiswerten Wohnraum 2013 bis 2030
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Diese Entwicklung ist insbesondere entscheidend vor dem Hintergrund der bereits im
Jahr 2013 angespannten Situation im Bereich der Versorgung der Ein-Personen-
Haushalte. Durch die aus wohnungswirtschaftlichen nicht mehr tragfahigen geplanten
Ruckbaumalnahmen wird es in diesem Wohnungsmarktsegment zu Problemen
kommen, wenn nicht entsprechender Ersatz durch Neubau geschaffen wird (vgl. Tab.
5.5). Wenn die derzeit durch die entsprechenden Stellen der Stadt praktizierte Woh-
nungsgrof3enregelung fir Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaften beibehalten wird, bei
der eine Wohnungsgrof3e bis maximal 48 m2 mit einer entsprechenden angemesse-
nen Miete akzeptiert wird, wirde sich die Lage im Jahr 2030 etwas entspannter dar-
stellen.

Im Jahr 2030 wird die Nachfrage nach preisglinstigen Wohnungen von Ein-Personen-
Haushalten entsprechend der maximal zulassigen Wohnflachen von 45 m? tiber 90 %
des verfigbaren Angebots mit einer entsprechenden Wohnflache betragen. Auch un-
ter Bericksichtigung einer maximal zulassigen Wohnflache von 48 m? werden rund
80 % des verfugbaren Angebots mit einer entsprechenden Wohnflache bendtigt. Die
Abschatzung zeigt, dass vor dem Hintergrund der geplanten Rickbaumalnahmen
kleine Wohnungen zukinftig dringend benotigt werden, da sicherlich nicht alle Woh-
nungen dieser Wohnungsgréf3enklasse eine angemessene Mieth6he aufweisen wer-
den.
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Tab.5.5 Vergleich Angebot mit Bedarf an preisgiinstigen Wohnraum nach
HaushaltsgrofRe 2013 bis 2030

Haushaltsgr6é- | Jahr Angebot nach Bedarf nach Differenz
Re WohnungsgréfR3en * preisgiinstigen
Wohnungen
Ein-Personen- 2013 12.850 10.150 - 10.650 2.200 - 2.700
Haushalte 2015 12.800 9.950 - 10.450 2.350 - 2.850
(= max. 45 m2) 2020 12.200 9.900 - 10.400 1.800 - 2.300
2025 11.900 10.100 - 10.600 1.300 - 1.800
2030 11.800 10.500 - 11.000 800 - 1.300
Zwei-Personen- | 2013 16.850 3.800 - 4.300 12.550 - 13.050
Haushalte 2015 16.750 3.800 - 4.300 12.450 - 12.950
(= max. 60 m2) 2020 15.750 3.550 - 4.050 11.700 - 12.200
2025 15.400 3.300 - 3.800 11.600 - 12.100
2030 15.250 3.100 - 3.600 11.650 - 12.150
Drei-Personen- 2013 11.750 1.250 - 1.750 10.000 - 10.500
Haushalte 2015 11.750 1.250 - 1.750 10.000 - 10.500
(= max. 75 m2) 2020 11.350 1.150 - 1.650 9.700 - 10.200
2025 11.250 1.050 - 1.550 9.700 - 10.200
2030 11.200 950 - 1.450 9.750 - 10.250
Vier- und Mehr- | 2013 17.250 1.000 - 1.200 16.050 - 16.300
Personen- 2015 17.250 950 - 1.150 16.100 - 16.300
Haushalte 2020 17.200 950 - 1.100 16.050 - 16.250
(= groBer 75 2025 17.200 900 - 1.100 16.100 - 16.300
m2) 2030 17.200 850 - 1.050 16.150 - 16.350
Insgesamt 2013 58.700 16.200 - 17.900 40.800 - 42.500
2015 58.550 15.950 - 17.650 40.900 - 42.600
2020 56.500 15.550 - 17.250 39.250 - 40.950
2025 55.750 15.350 - 17.050 38.700 - 40.400
2030 55.450 15.400 - 17.100 38.350 - 40.050

* Angebot 2013 abziglich geplanten Rickbau
Quelle: Berechnung F+B

In allen anderen Wohnungsgréf3enklassen reicht auch zukinftig das Angebot um die
Nachfrage an preisginstigem Wohnraum zu sichern, wenn es nicht zu deutlichen
Mietpreissteigerungen kommen wird. Durch den Mangel an kleinen Wohnungen wird
es in diesem Teilsegment zu deutlichen Mietpreissteigerungen kommen und vermut-
lich auch zu einer Anhebung der Mietobergrenzen.

Die Steigerung der Betriebskosten wird zukunftig das verfigbare Angebot verringern,
da insbesondere hier mit héheren Kosten zu rechnen ist. In der Regel kann an diesem
Faktor die Wohnungswirtschaft nur bedingt zu einer Verringerung der Mietkosten bei-
tragen, da die Abgaben fur Wasser und Mullgebiihren sowie Steuern nicht beeinflusst
werden konnen.
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6 Wohnen im Alter*

Die demographische Entwicklung Schwerins zeigt, dass der Anteil &lterer Menschen
an der Bevolkerung deutlich zunehmen wird. In der Zukunft gewinnen daher die Be-
diurfnisse alterer Menschen an den Wohnungsmarkt an Bedeutung. Bedarfsgerechtes
Wohnen im Alter bedeutet nicht nur, barrierefreie Wohnungen bereit zu stellen, son-
dern auch eine geeignete Wohnumgebung herzustellen, in der Einrichtungen des tag-
lichen Bedarfs, wie Arzte und Cafés, und auch der 6ffentliche Nahverkehr gut zu er-
reichen sind.

Es lassen sich vier verschiedene Wohnkonzepte unterscheiden:

e barrierearme Wohnungen, die stufenlos zuganglich sind und auch innerhalb
der Wohnung keine Stufen aufweisen,

o Dbarrierefreie Wohnungen, die dariiber hinaus rollstuhlgerecht sind und auch
die sonstigen (z. B. sensorischen) Anforderungen an eine barrierefreie Woh-
nung erfillen,

o Betreutes Wohnen" sind Wohnangebote, die mit einem zusatzlichen Service-
angebot verbunden sind,

e und zuletzt ambulant betreute Wohngemeinschaften, die sich an altere Perso-
nen mit Pflegebedarf richten und als Alternative fur Pflegeeinrichtungen dienen
konnen.

Im Folgenden wird der aktuelle Bestand dieser vier Wohnkonzepte in Schwerin be-
schrieben.

6.1 Barrierearme und barrierefreie Wohnungen

Die Zahl der barrierearmen und barrierefreien Wohnungen lasst sich nur schwer ab-
schétzen, da keine Verzeichnisse gefuihrt werden. Die folgenden Zahlen stammen von
den Wohnungsgesellschaften; privater Bestand kann dagegen nicht ermittelt werden.

Im Herbst 2014 wurden 1.161 barrierearme und 106 barrierefreie Wohnungen in
Schwerin ermittelt. Um den privaten Bestand abzuschatzen, wurde auf eine Untersu-
chung des Kuratoriums Deutsche Altershilfe herangezogen, die den Anteil an barrie-
refreien Wohnungen auf etwa 5 % schatzt.> Auf Basis dieser Schatzung ergibt sich
ein Wert von etwa 560 barrierefreien Wohnungen in Schwerin, die sich ungleich tber
das Stadtgebiet verteilen. Je 100 &ltere Menschen ab 75 Jahren stehen damit etwa
11,2 barrierefreie oder barrierearme Wohnungen zur Verfigung. Eine hohe Konzent-
ration weist dabei insbesondere die Altstadt auf. Leicht Gber dem Durchschnitt der

4 Dieses Kapitel ist eine Zusammenfassung des Kapitels 4.3 ,Wohnen im Alter* aus dem

Ersten Pflegesozialplanung fiir die Landeshauptstadt Schwerin. Der Pflegesozialplan wurde
erstellt durch das ISG Institut fir Sozialforschung und Gesellschaftspolitik GmbH, Koin. Be-
arbeitung: Dr. Dietrich Engels, Dr. Regine Kdller und Alina Schmitz

5 Kremer-Prei, U.; Mehnert, T.; Stolarz, H. (2011): Wohnen im Alter - Marktprozesse und
wohnungspolitischer Handlungsbedarf, hrsg. vom Bundesministerium ftr Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, Forschungen Heft 147, Bonn, S. 10.
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Stadt Schwerin liegen zudem die Stadtteile Feldstadt, Friedrichsthal, Grol3er Dreesch
und Neu Zippendorf.

6.2 Betreutes Wohnen

Angebote des Betreuten Wohnens bieten ein selbststdndiges Wohnen, das mit zu-
satzlichen Kommunikationsmoglichkeiten (z.B. Notrufsystem) und Beratungsangebo-
ten kombiniert wird. Allerdings unterscheiden sich die Angebote in ihrem Leistungs-
spektrum zum Teil sehr. Gemeinsam ist allen Angeboten zunachst, dass sie eine Not-
rufanlage in der Wohnung und personliche Beratung anbieten. Mittlere Angebote bie-
ten zudem Betreuungsleistungen und die Organisation von hauswirtschaftlichen und
pflegerischen Diensten. Zudem werden Veranstaltungen organisiert und die Hausge-
meinschaft gefordert. Im gehobenen Segment wird zudem die regelmafiige Beratung
durch eine Betreuungskraft, die Versorgung bei Erkrankung und die pflegerische Ver-
sorgung durch eine benachbarte Einrichtung angeboten.

Angebote des Betreuten Wohnens lassen sich Uber die Trager, die die Serviceleis-
tungen erbringen, vergleichsweise gut ermitteln. Die Recherche ergab, dass es in
Schwerin 17 Hauser mit 821 betreuten Wohnungen gibt. Dies entspricht einer Versor-
gung von 7,2 Wohnungen je 100 &ltere Menschen ab 75 Jahren. Am besten ist dieses
Angebot im Sudosten der Stadt entwickelt. Dort stehen 17,5 betreute Wohnungen je
100 Altere ab 75 Jahren zur Verfiigung.

Im Rahmen der Pflegesozialplanung wurde eine Umfrage unter den Anbietern des
Betreuten Wohnens in Schwerin durchgefiihrt. 12 von 17 Anbietern beteiligten sich an
der Befragung. Die Befragung ergab, dass zwei Drittel der Anbieter eigenstandige
Wohnungen ohne Heimanbindung anbieten. Etwa 17 % bieten Wohnungen mit An-
bindung an eine Pflegeeinrichtung, 42 % bieten einen angegliederten Pflegedienst.
Rund 60 % der Wohnungen sind weder barrierearm noch barrierefrei. Die Anbieter
auRRern, dass sie sich bei den erforderlichen Umbauten Unterstiitzung durch &ffentli-
che Mittel winschen, da die Miete sonst unzumutbar steigen wirde.

Die Anbieter berichten zudem, dass als wichtigste Griinde fur den Einzug der Wunsch
nach einer altersgerechten Wohnung und die Versorgungssicherheit genannt werden.
Auch Suche nach sozialen Kontakten spiele eine Rolle. Rund 70 % der Bewohner
sind Frauen; der Anteil von Bewohnern mit Migrationshintergrund ist sehr gering. Der
Grolteil der Bewohner hat keine Pflegestufe oder Pflegestufe I; hohere Pflegestufen
sind die Ausnahme. Nach Ansicht aller Einrichtungen wird der Bedarf nach Betreutem
Wohnen in den nachsten zunehmen.

6.3 Ambulant betreute Wohngemeinschaften

In diesen Wohngemeinschaften leben acht bis zwdlf pflegebedirftige Bewohner ge-
meinsam. Die Bewohner verfligen tber einen eigenen Schlaf- und Wohnbereich; die
Kiche, das Wohnzimmer und das Bad werden gemeinschaftlich genutzt. In jeder
Wohngemeinschaft gibt es eine Prasenzkraft, die bedarfsweise von weiteren Mitarbei-
tern unterstutzt wird.
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In Schwerin gibt es drei ambulant betreute Wohngemeinschaften mit insgesamt 30
Platzen. Dies entspricht einer rechnerischen Relation von 0,3 Platzen je 100 Altere ab
75 Jahren. Die Wohngemeinschaften befinden sich in Feldstadt, Neu Zippendorf und
der Altstadt.

6.4 Fazit

Die Wohnsituation alterer Menschen ist mit entscheidend dafir, wie lange ein Verbleib
in der vertrauten Wohnung noch moglich ist. In Schwerin stehen (soweit in der Re-
cherche erfasst) Uber 1.000 Wohnungen zur Verfugung, die barrierefrei oder zumin-
dest barrierearm sind. Weiterhin gibt es 821 betreute Wohnungen. Hier erscheint die
Versorgungsdichte vergleichsweise hoch, allerdings gibt es fir diesen Angebotsbe-
reich keine anerkannten Kennziffern. Aul3erdem ist bei einem Vergleich zu berick-
sichtigen, dass nur rd. 40% der betreuten Wohnungen barrierefrei oder barrierearm
sind. Diese Bedingung sollte aber eigentlich beim betreuten Wohnen erfullt sein. Die
spezifische Form ambulant betreuter Wohngruppen ist fiir Altere passend, die wegen
ihrer Pflegebedurftigkeit oder Demenzerkrankung nicht mehr zu einer eigenstandigen
Haushaltsfiihrung in der Lage sind. Auch hier gibt es keine anerkannten Kennzahlen,
aber im Vergleich mit dem Landkreis Ludwigslust-Parchim erscheinen die drei ambu-
lant betreuten Wohngruppen mit 30 Wohnungen eher wenig.
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Handlungsbedarf und Handlungsempfehlungen

Vor dem Hintergrund der in den vorherigen Abschnitten dargestellten Analyseergeb-
nissen zur derzeitigen Wohnungsmarktsituation in Schwerin und der von F+B bis zum
Jahr 2030 vorausgeschéatzten weiteren Entwicklung im Bereich von Nachfrage und
Angebot auf dem Schweriner Markt werden in diesem Abschnitt Handlungsfelder und
-empfehlungen fur die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung aufgezeigt. Die Reihen-
folge der Handlungsfelder richtet sich nach der entsprechenden Bedeutung fiir den
Schweriner Wohnungsmarkt.

7.1 Handlungsempfehlungen im Hinblick auf den Teilmarkt Mietwohnungen

MalRnahme

a)

b)

Die Analyse der Wohnungsmarktsituation in Schwerin und der Nachfragewin-
sche hat gezeigt, dass trotz einer sinkenden Nachfrage im Mietwohnungsbe-
stand auch weiterhin Mietwohnungen mit einer nachfragegerechten Wohnquali-
tat in zentraleren Lagen fur Familien und DINK-Haushalte bendtigt werden. Da-
her ist es notwendig entsprechenden Mietwohnungsbestand neu zu schaffen
oder bestehenden entsprechend anzupassen.

Zeitraum Laufend
Akteure Wohnungsanbieter, Stadt Schwerin

Durch den Generationswandel kommt es zukinftig in den bestehenden Miet-
wohnungen vermehrt zu Mieterwechseln. Die Wohnungsanbieter missen ent-
sprechende Modernisierungen und Anpassungen der Wohnungsbestande hin-
sichtlich der (Ausstattungs-) Anspriiche jungerer Mieter, die in freiwerdende
Wohnungen nachziehen vornehmen. Dabei gilt es zu Uberprife, ob die Woh-
nungsstruktur noch der Nachfrage entspricht. Die derzeitige Nachfrage hat ein
grolReres Wohnraumbedurfnis, wenn dieses in einem entsprechenden Preisrah-
men bleibt. Ein Zwei-Personen-Haushalt wiunscht sich zurzeit eher eine Drei-
Zimmer-Wohnung, da durch die neuen Arbeitswelten oftmals ein Arbeitszimmer
gewunscht wird. Auf der anderen Seite ergibt sich aus den sozialrechtlichen
Bestimmungen eine entsprechende Nachfrage an kleinen Wohnungen (s. auch
Abschnitt 7.3). Die frei werdenden Wohnungen sollten daher auf eine Anpas-
sungsmaoglichkeit auf die Nachfragewtinsche durch Wohnraumzusammenlegung
bzw. -teilung Uberprift werden.

Zeitraum Laufend

Akteure Wohnungsanbieter, Stadt Schwerin
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MalRnahme

c)

d)

Vor dem Hintergrund des deutlichen Anstiegs der Senioren und der Hochbetag-
ten von ca. 16 % bzw. ca. 25 % in Schwerin bis 2030 sind weitere Anpassungen
des Wohnungsbestands hinsichtlich der Bedarfe alterer Haushalte, insbesondere
hinsichtlich des Aspekts ,barrierearmes Wohnen“ notwendig. Dabei ist darauf zu
achten nur ,notwendige“ Anpassungen fir den Verbleib der alteren Mieter
durchzufiihren, da ansonsten Probleme bei der zukinftigen Vermietung an jin-
gere Nachfolgerhaushalte auftreten konnten (Wohnkosten).

Zeitraum Laufend
Akteure Wohnungsanbieter

Der Schweriner Wohnungsbestand ist nicht ausreichend auf die Bedurfnisse der
alteren Nachfrager eingestellt. Die zukinftig ansteigende Nachfrage von alteren
Haushalten kann durch Modernisierung nicht ausreichend befriedigt werden, so
dass die Schaffung neuer, speziell auf altere Nachfrager ausgerichteter Wohn-
formen vor allem an Standorten/Quartieren mit ausreichender sozialer Infrastruk-
tur und Nahversorgung notwendig ist.

Zeitraum Laufend
Akteure Stadt Schwerin, Investoren

Die in der Vergangenheit durchgefiihrte Sanierung/Revitalisierung &alterer Wohn-
gebaude in den zentralen Lagen sollte fortgesetzt werden, falls noch entspre-
chende Besténde verfugbar sind. Dabei ist zu prifen, ob durch moégliche Wohn-
raumzusammenlegung in diesen Bestdnden die Schaffung entsprechender, at-
traktiver Wohnraumangebote maoglich ist.

Zeitraum Laufend

Akteure Stadt Schwerin, Eigentiimer,
Land Mecklenburg-Vorpommern
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MalRnahme

f)

9)

h)

Die Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose zeigen, dass der geplante Riick-
bau von Mietwohnungsbestanden in Mehrfamilienhdusern nicht ausreicht, um
den Nachfrageriickgang von 2.550 Haushalten in diesem Mietwohnungsmarkt
aufzufangen. Vor diesem Hintergrund ist die Fortsetzung des Rickbaus von
Mietwohnraum im Geschosswohnungsbau unter besonderer Bertcksichtigung
der entsprechenden verfugbaren Wohnungsangebote zur Sicherstellung der
Versorgung aller Bevolkerungsschichten auch in der Zukunft notwendig.

Zeitraum Laufend

Akteure Wohnungsbestandshalter, Stadt Schwerin,
Land Mecklenburg-Vorpommern

Die Analysen haben gezeigt, dass neben der Nachfrage nach klassischen Miet-
wohnungen im Geschosswohnungsbau auch eine Nachfrage nach Mietwohnun-
gen in Eigenheimen besteht. Diese Nachfrage wird zukinftig leicht zunehmen
(+100 Haushalte), bleibt jedoch insgesamt ein ,Nischenprodukt‘ und ist an ent-
sprechende attraktive Standorte fur Familien gebunden. Daher ist eine Schaf-
fung eines ergdnzenden (Nischen-) Angebots an ,Miethdusern* (Einfamilienh&u-
ser, Reihenh&user) fur Familienhaushalte als familiengerechtes Wohnangebot in
der Zukunft sinnvoll, z. B. fur raumlich mobilere Haushalte, die aus beruflichen
Grunden nur fur eine begrenzte in Schwerin wohnen und arbeiten.

Zeitraum Mittelfristig
Akteure Stadt Schwerin, Investoren

Die Analyse der Wanderungen und die Befragung von regionalen Wohnungs-
marktexperten hat ergeben, dass eine Rickwanderung von ehemaligen Um-
landwanderern und Zuwanderer aus den Ballungszentren (z. B. ,Silver-Ager*)
vorhanden ist. Die Mieten der letzten Jahre zeigen, dass die von dieser Ziel-
gruppe nachgefragten Bestande Uberwiegend im hoherpreisigen Bereich ange-
siedelt waren. Daher sollte auch in der Zukunft darauf geachtet werden entspre-
chenden ergénzender Neubau von Mietwohnungen im hdherpreisigen Bereich in
attraktiven Lagen fir diese Zielgruppe als weiteres Nischenprodukt zu schaffen.

Zeitraum Mittelfristig

Akteure Stadt Schwerin, Investoren
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7.2 Handlungsempfehlungen im Hinblick auf die weitere Reduzierung des

Leerstands von Wohnungen

MalRnahme

a)

b)

Die geplante Riickbautétigkeit von 3.270 Wohnungen bis 2030 reicht nicht aus
den Nachfrageriickgang zu kompensieren, da parallel durch Neubautatigkeit
zusatzlich, den Bedurfnissen der Nachfrager angepasste Wohnungsbestande
auf den Schweriner Wohnungsmarkt kommen. Daher wird es auch in der Zukunft
notwendig sein eine aktive Fortsetzung der Rickbaumaflinahmen, zur Begren-
zung der Leerstinde mindestens in GrofRenordnung der derzeit bestehenden
Planungen vorzunehmen. Allein fur die Erhaltung des Status quo von 5.150 leer
stehenden Wohnungen auch im Jahr 2030 missen insgesamt weitere 350 Woh-
nungen zuriick gebaut werden (unter der Annahme des fortschreitenden nach-
fragegerechten Neubaus). Bei einem angestrebten weiteren Rickgang des
Wohnungsleerstands musste der Rickbau deutlich héher ausfallen.

Zeitraum Laufend, langfristig
Akteure Wohnungsbestandshalter, Stadt Schwerin

Die geplanten Rickbaumaflinahmen sowie mogliche zusatzliche Rickbauten
Uber die derzeitigen Planungen hinaus, bei Bericksichtigung der Wirtschaftlich-
keit der Bestéande, sollten mit dem Ziel der Sicherstellung einer Versorgung aller
Bevolkerungsgruppen abgeglichen werden (siehe auch 7.3, Erhalt preisginsti-
gen Wohnraums). Der Wohntrend der Nachfrager mit einer Ausweitung des
Wohnflachenbedarfs stehen die sozialgesetzlichen Rahmenbedingungen ge-
genuber, wodurch entsprechende Rahmenbedingungen fir den Rickbau beach-
tet werden sollten.

Zeitraum Laufend, langfristig
Akteure Stadt Schwerin

Die vorhandenen Wohnungsbestidnde sollten kontinuierlich hinsichtlich der
Nachfragewinsche tberprift werden. Bei Feststellung entsprechender Bedarfe,
die nicht durch die vorhandenen Wohnungsbestdnde gedeckt werden kdnnen,
kann durch eine entsprechende sukzessive Anpassung des bestehenden Wohn-
bestands an neue Anforderungen die Entstehung neuer Leerstande verhindert
werden.

Zeitraum Laufend

Akteure Wohnungsbestandshalter
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MalRnahme

d)

f)

Neben der Modernisierung der Wohnungsbestande wird es zukiinftig auch wei-
terhin notig sein Wohnungsbestanden durch Sanierung bzw. Aufwertung zu ver-
bessern. Dabei sollte eine Verdrangung der bisherigen Mieter durch deutliche
Erhohung der Mietpreise vermieden werden. Fur die Durchfiihrung dieser Mal3-
nahmen sind daher entsprechende Forderungen notwendig, da die Wohnungs-
wirtschaft unter weitest gehender Beibehaltung der derzeitigen Mietpreise nicht
in der Lage sein wird die Sanierungskosten selbst zu Gbernehmen.

Zeitraum Laufend, langfristig
Akteure Wohnungsbestandshalter, Land Mecklenburg-Vorpommern

Neben der Beriicksichtigung der zukinftigen Bedirfnisse der Nachfrager ist bei
den Ruckbaumalfinahmen zu priifen, ob durch diese MaRnahmen es zu einer
Verbesserung der Quartiere bzw. Imageaufwertung durch Quartiersentwicklung
und entsprechende begleitende Maflinahmen durch die Stadt kommen kann.

Zeitraum Laufend, langfristig

Akteure Stadt Schwerin, Wohnungsbestandshalter,
Land Mecklenburg-Vorpommern

Neben dem Ruckbau von Gebauden sollte auch eine Prifung der Moglichkeit
des Ruckbaus kompletter Quartiere zur starkeren Konzentration der Nachfrage
auf andere Quartiere vorgenommen werden. Durch diese Ma3nahme kann eine
Erhéhung der Wirtschaftlichkeit der verbleibenden Quartiere erzielt werden,
wenn entsprechende begleitende Aufwertungsmalnahmen in den Quartieren
durch die Wohnungsmarktakteure vorgenommen werden.

Zeitraum Mittel- bis langfristig

Akteure Wohnungsbestandshalter, Investoren
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7.3 Handlungsempfehlungen im Hinblick auf die Bereitstellung eines

ausreichenden Angebot an preisgiinstigen Wohnungen

MalRnahme

a)

b)

Die Entwicklung der Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen bis 2030 zei-
gen, dass die Nachfrage voraussichtlich nur geringfligig abnimmt (Riickgang von
ca. 800 Nachfragern). Hier machen sich insbesondere die demografischen Effek-
te bzw. die Alterung der Bevélkerung bemerkbar. Daher wird es auch zukiinftig
notwendig sein fir die Erhaltung eines ausreichenden Bestands an preisginsti-
gem Wohnraum in der Stadt Schwerin zu sorgen. Die Mietenanalyse der auf den
Wohnungsmarkt angebotenen Wohnungen (ohne die vollstdndigen Angebote
der grofen Wohnungsunternehmen) zeigt, dass der Anteil von Wohnungen mit
einer Miete im Rahmen der geltenden Kosten der Unterkunft mit 18 % in den
ersten neun Monaten des Jahres 2014 gering ausfallt.

Beim Rickbau und der Durchfihrung von Modernisierungen ist daher darauf zu
achten, dass die benétigten Bestdnde im preisginstigen Wohnungsmarktseg-
ment nicht vollstandig vom Schweriner Wohnungsmarkt verschwinden. Eine
Versorgung mit preisginstigen Wohnraum wird auch im Jahr 2030 ein wichtiges
Thema sein, da rund ein Drittel der Haushalte entsprechenden Wohnraum bend-
tigen werden.

Zeitraum Laufend, langfristig
Akteure Wohnungsbestandshalter, Stadt Schwerin

Bei der Durchfihrung von Modernisierungen in entsprechenden Bestdnden im
Plattenbau ist zu prifen, ob durch eine Aufteilung von grél3eren Wohnungen
eine Erweiterung des bendtigten Bestands von kleinen Wohnungen mdglich ist.
Die Abschéatzung des bendtigten Bedarfs an preisgiinstigen Wohnraum bis 2030
zeigt, dass die Nachfrage nach kleinen Wohnungen fur Ein-Personen-Haushalte
mit rund 64 % bzw. rund 11.000 Wohnungen den grof3ten Anteil der Nachfrage
darstellt. Unter Berticksichtigung der geplanten RickbaumalRnahmen und einer
Fortschreibung der derzeitigen Neubautatigkeit wird das Angebot in diesem
Wohnungsmarktsegment um ca. 1.000 Wohnungen zurtickgehen. Dadurch wird
die Situation fir Haushalte mit einem geringen Einkommen immer schwieriger,
da davon auszugehen ist, dass die entsprechenden Wohnungsbestédnde nicht
alle eine preisgiinstige Miete aufweisen werden.

Zeitraum Laufend, langfristig

Akteure Wohnungsbestandshalter

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 Mm B H



-73 -

7.4 Handlungsempfehlungen im Hinblick auf den Teilmarkt Wohneigentum

MalRnahme

a)

b)

Bei der Bereitstellung und Entwicklung vorhandener Grundstiicksflachen der
Stadt sollte auf entsprechende nachfragegerechte und attraktive Bauflachen zur
Schaffung von Wohneigentum geachtet werden.

Zeitraum Laufend
Akteure Stadt Schwerin

Um die Nachfragewiinsche der zukinftigen Eigentiimer sicher zu stellen ist es
notwendig ein diversifiziertes Angebots in den Planungen bzw. Uber die ver-
schiedenen Neubauplanungen in Schwerin zu entwickeln (,Geb&udemix“: frei-
stehende Eigenheime, Doppel-/Reihenhduser, Eigentumswohnungen). Neben
einer entsprechenden Bericksichtigung im Flachennutzungsplan der Stadt
Schwerin (Uber die Festlegung von Geschoss- und Grundflachenzahlen) sind
entsprechende Vorgaben, so weit mdglich, auch bei Baugenehmigungsverfahren
zu bertcksichtigen.

Zeitraum Laufend
Akteure Stadt Schwerin

Durch eine Steuerung der Eigenheimpreise auf stadtischen Flachen kann eine
Versorgung der Haushalte mit geringeren Einkommen, durch Festlegung von
Grundstuckspreisen ermdglicht werden (entsprechende Steuerungsmodelle sind
z. B. in Ulm erfolgreich angewendet worden). Hierbei handelt es sich sicherlich
nur um ein Nischenprodukt, jedoch wird es zuklnftig notwendig sein entspre-
chende Angebote zu schaffen, damit es nicht zu einer (weiteren) Abwanderung
der Familien ins Umland oder andere Standorte kommt. Der Gesamtpreis der
Neubau-Eigenheime sollte tberwiegend im mittleren Bereich angesiedelt sein.

Zeitraum Mittelfristig

Akteure Stadt Schwerin
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MalRnahme

d)

Schaffung eines ausreichenden Angebots an Eigentumswohnungen, das sich
insbesondere auch an kaufkraftstarkere Nachfrager aus den Metropolregionen
Hamburg und Berlin richtet, die in den Ruhestand gehen. Die vergangenen Jah-
re haben gezeigt, dass fiur ein solches Angebot eine entsprechende Nachfrage
besteht. Vor dem allgemeinen demografischen Trend in Deutschland wird die
Nachfrage dieser Zielgruppe in den nachsten Jahren ansteigen. Aufgrund der
stark steigenden Immobilienpreise in den Ballungszentren wird der ,Umstieg” auf
eine Eigentumswohnung in einer attraktiven Lage fur diese Nachfrager allerdings
immer schwieriger. In Schwerin kann ein attraktives Angebot an Eigentumswoh-
nungen geschaffen werden, das sich auch im hochpreisigen Segment bewegen
kann, damit aber unter den Preisen in den Ballungszentren bleibt. Aufgrund der
attraktiven naturraumlichen Lage mit vielen Seen bietet Schwerin einen nachfra-
gegerechten Standort.

Zeitraum Laufend

Akteure Stadt Schwerin, Investoren

7.5 Handlungsempfehlungen im Hinblick auf Nachfrageveranderungen durch

die demografischen Entwicklungen in der Landeshauptstadt

MalRnahme

a)

b)

Die demografische Entwicklung in Schwerin zeigt, dass die (weitere) Anpassung
des Wohnungsbestands und der Quartiere (Wohnumfeld) an die zukinftigen
Bedarfe, insbesondere Schaffung von seniorengerechten (barrierearmen) Wohn-
raum notwendig ist.

Zeitraum Laufend
Akteure Wohnungsbestandshalter, Stadt Schwerin

Neben der Anpassung der bestehenden Bestande an die besonderen Bedurfnis-
se der Senioren in der Zukunft, sollten auch im Neubau altersgerechte Wohn-
formen Berlcksichtigung finden. Dies gilt insbesondere fiir Wohnstandorte, die
bereits eine gute entsprechende Infrastrukturausstattung aufweisen.

Zeitraum Laufend

Akteure Stadt Schwerin, Investoren
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Bei der Anpassung des bestehenden Wohnungsbestands und dem Neubau soll-
ten die Untersuchungsergebnisse der Ersten Pflegesozialplanung der Stadt
Schwerin zur raumlichen Verteilung altersgerechter Wohnangebote nach Stadt-
teilen (vgl. Abschnitt 4.3, Seite 87 bis 104) beriicksichtigt werden. Zur Erhaltung
der derzeitigen Versorgungsdichte missten vor dem Hintergrund der Bevdlke-
rungsentwicklung laut Pflegesozialplan zusatzlich 141 weitere Wohnungen im
Segment betreutes Wohnen bis 2030 geschaffen werden. Aufgrund der derzeitig
nicht optimalen Versorgung der alteren Haushalte wirden jedoch weitere 102
Wohnungen bzw. insgesamt 243 neue Wohnungen bis 2030 bendtigt.

Darlber hinaus ist es sicherlich erforderlich auch weitere altersgerechte Wohn-
angebote in Stadtteilen mit einem geringen Angebot in diesem Segment zu
schaffen, um bei notwendigen Umzigen im Alter den Verbleib im Um-
feld/Quartier sichern zu konnen. Es sollte eine raumliche Schwerpunktsetzung
auf Stadtteile mit einem derzeit geringen Angebot bei gleichzeitigen Bedarf auf
Grund eines hohen Anteils alterer Menschen erfolgen.

Zeitraum Kurzfristig

Akteure Stadt Schwerin, Wohnungsbestandshalter

Fir eine anhaltende Zuwanderung und eine Verhinderung der Abwanderung
wird es notwendig sein, eine Ausweitung des Angebots an Eigenheimen vorzu-
nehmen. Neben dem klassischen Eigenheimbau erscheint es sinnvoll darauf zu
achten eine ausreichende Menge an preisgiinstigeren Objekten anzubieten, da-
mit auch junge Familien mit einem geringeren Haushaltseinkommen die Mdg-
lichkeit erhalten entsprechendes Wohneigentum zu bilden (siehe auch Punkt
7.4).

Zeitraum Laufend
Akteure Stadt Schwerin, Investoren, Land Mecklenburg-Vorpommern

Wie die Analysen gezeigt, haben wird die Nachfrage bis zum Jahr 2030 weiter
zuriickgehen. Daher wird es auch zukinftig notwendig sein eine weitere Redu-
zierung des Bestands im Geschosswohnungssektor vorzunehmen. Dieses sollte
unter Bericksichtigung der Nachfragewiinsche und des Erhalts eines ausrei-
chenden Bestands an preisgiinstigen Wohnungen vorgenommen werden (siehe
auch Punkt 7.3).

Zeitraum Laufend

Akteure Stadt Schwerin, Wohnungsbestandshalter,
Land Mecklenburg-Vorpommern
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Das bisherige Marketing fur den Wohnstandort Schwerin sollte fortgesetzt bzw.
ausgeweitet werden. Es ist dabei insbesondere auf eine Ausrichtung des Marke-
tings auf die ,Anwerbung”“ solventer &lterer Haushalte aus den Metropolen (z. B.
Hamburg, Berlin, Frankfurt) zu achten. Schwerin ist ein attraktiver Wohnstandort
mit guter Verkehrsanbindung nach Hamburg und verfugt aufgrund der vielen
Seen im Stadtgebiet Uber ein attraktives naturraumliches Potenzial. Das Marke-
ting in den Regionen und Stadten sollte z. B. Gber Anzeigen und andere Werbe-
aktionen erfolgen. Die Stadt Leipzig bzw. die regionale Wohnungswirtschaft hat
in der Vergangenheit durch entsprechende MalRnahmen Birger aus Nordrhein-
Westfalen ,anwerben” kénnen und damit die Leerstdnde verringert.

Zeitraum Laufend, bzw. im Zuge von besonderen Projekten

Akteure Stadt Schwerin, ggf. in Kooperation mit Investoren im Rah-
men von Neubaumalnahme

Fir die zuklnftige Entwicklung der Stadt Schwerin als attraktiver Wohnstandort
ist die Erarbeitung eines Wohnungspolitischen Konzepts sinnvoll, in dem woh-
nungspolitische Ziele als Handlungsrahmen fur die Stadtentwicklung im Bereich
Wohnen néher definiert werden: Berticksichtigung relevanter Zielgruppen, einzu-
setzende Instrumente und Forder-(Mittel), rAumliche und sachliche Teilmérkte,
Handlungsfelder und Mal3nahmen sowie der hierbei einzubeziehenden Akteure.

Zeitraum Mittelfristig

Akteure Stadt Schwerin
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