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Dokumentation
Workshop drei am 22. September 2005 in Prohn

Ausgangssituation

Die Gemeinden, Landkreise und Städte im Verflechtungsbe-

reich des gemeinsamen Oberzentrums Greifswald und Stral-

sund nehmen an dem Modellvorhaben der Raumordnung

»MoRo« des Bundesministeriums für Verkehr, Bau- und

Wohnungswesen teil
2
.

Im Rahmen des Modellvorhabens werden bis zum Spät-

sommer 2006 Stadt-Umland-Konzepte für eine Gemeinde-

grenzen überschreitende Zusammenarbeit entwickelt. Erar-

beitet werden innovative Projekte oder beispielhafte Strate-

gien für eine erfolgreiche interkommunale Kooperation bei

der Entwicklung und Nutzung von Siedlungsflächen.

Mit Hilfe der Stadt-Umland-Konzepte sollen bei den Verwal-

tungen und politischen Gremien der beteiligten Gebietskör-

perschaften vor allem zwei Effekte erzielt werden:

1. Die Beteiligten sollen sich selbst in die Lage versetzen,

gemeinsame Handlungsfelder für eine erfolgreiche inter-

kommunale Kooperation zu identifizieren und methodisch

so aufzubereiten, dass sie zeitnah und praktikabel nutz-

bar sind und zu einer Optimierung gemeindlicher Aufga-

ben führen.

2. Zugleich sollen die Stadt-Umland-Konzepte den Betei-

ligten exemplarisch verdeutlichen, dass die kontinuierli-

che Entwicklung einer organisierten interkommunalen

Zusammenarbeit ein unverzichtbares Instrument zur Op-

timierung der Flächennutzungen und zur Verbesserung

der Wettbewerbsfähigkeit gegenüber anderen Stadt-

Umland-Bereichen oder Stadtregionen darstellt.

Um dies zu erreichen, wird ein am kommunalen Verwal-

tungsvollzug orientierter Arbeitsansatz verfolgt: Die Koopera-

tionsfelder konzentrieren sich auf praktische Möglichkeiten

einer gemeinsamen Nutzung von Siedlungsflächen (z. B.

Gewerbe und Wohnen) und auf die Erledigung der damit

verbundenen kommunalen Aufgaben.

Die Ergebnisse der Stadt-Umland-Konzepte sollen bei der

Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsprogramms in

das RROP übernommen werden. Damit wird zugleich ein

Beitrag für eine nachhaltige Siedlungsflächenentwicklung im

Stadt-Umland-Verbund und in der Planungsregion Vorpom-

mern geleistet werden.

2
Bundesministerium für Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW): Innovative

Projekte der Regionalentwicklung, Modellvorhaben der Raumordnung (MoRo);

Themenfeld 1: »Nachhaltige Siedlungsentwicklung«

Die Durchführung des Modellvorhabens erfolgt durch das Bundesamt für Bauwesen

und Raumordnung (BBR)



3

Ein wichtiger Baustein für die Entwicklung der Stadt-Umland-

Konzepte ist die Arbeit in moderierten Workshops. Hier wer-

den Grundlagen abgestimmt, interkommunale Themenfelder

bearbeitet, Ziele entwickelt und Vorgaben für die Arbeit der

beauftragten Arbeitsgemeinschaft »stadtraumprozess« ge-

macht.

Die Workshops bauen methodisch und thematisch aufeinan-

der auf. Die Ergebnisse stellen die Grundlage für die zwi-

schen den Workshops befindlichen Planungsphasen der Ar-

beitsgemeinschaft dar.

Die Diskussionen in den Workshops sind grundsätzlich offen;

Querdenken ist ausdrücklich erwünscht; Irrtümer sind jeder-

zeit revidierbar. Die Arbeit ist konsequent ziel- und ergebni-

sorientiert; Aufgaben, Ziele, Fallbeispiele usw. werden ge-

meinsam festgelegt.

Die interkommunale Zusammenarbeit im Rahmen des Mo-

dellvorhabens ist als diskursiver Prozess zwischen den lo-

kalen Akteuren angelegt. Es geht darum, das vielfältige Wis-

sen der Beteiligten aus Politik und Verwaltung zu aktivieren,

Ihre Erfahrungen, Vorschläge und Ideen vorbehaltlos aufzu-

nehmen und zu prüfen. Es wird von »unten nach oben« ge-

arbeitet.

Im Folgenden werden wesentliche Inhalte und Ergebnisse

des dritten Workshops in Kurzform dokumentiert.

2.0 Workshop drei

Der dritte Workshop fand am 22. September 2005 in der

Gemeinde Prohn statt. Er baute inhaltlich und methodisch

auf den Ergebnissen des zweiten Workshops in Greifswald

auf. Teilnehmer
3

waren 24 Vertreterinnen und Vertreter aus

Politik und Verwaltung der beteiligten Stadt-Umland-

Gemeinden und der Landkreise sowie Vertreterinnen des

Regionalen Planungsverbandes Vorpommern und die be-

auftragte Arbeitsgemeinschaft »stadtraumprozess«.

2.1 Ablauf

Der dritte gemeinsame Workshop aller Gebietskörperschaf-

ten und Verwaltungen im Stadt-Umland von Greifswald und

Stralsund diente der Ermittlung von Planungsgrundlagen,

Beurteilungskriterien und einer Empfehlung für die im Jahre

2020 benötigten Gewerbe- und Wohnbauflächen. Der Work-

shop gliederte sich in drei Teile:

3
 Teilnehmerliste und Programm des Workshops siehe Anlagen 1 und 2
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� In einem einführenden ersten Teil wurde zunächst ein

kurzer Rückblick auf die wichtigsten Ergebnisse des

zweiten Workshops in Greifswald und auf die zwischen-

zeitlich geführten Werkstattgespräche zum Raumord-

nungskataster gegeben.

Dazu gehörte insbesondere eine Ergebnisdarstellung der

Flächenanalyse in den Stadt-Umland-Gemeinden

Greifswald und Stralsund – einschließlich einer Bewer-

tung der freien Gewerbe-, Misch-, Sonder- und Wohn-

bauflächen.

� Im zweiten Teil des Workshops ging es um die Diskussi-

on und Erarbeitung von Beurteilungsgrundlagen für eine

vereinfachte Flächenbedarfsabschätzung der Gewerbe-

und Wohnbauflächen im Jahre 2020. Dazu wurden

schwerpunktmäßig städtebauliche Orientierungswerte für

Arbeitsplätze und Wohneinheiten je Hektar sowie die

Einwohner- und Beschäftigtenentwicklung bis zum Jahre

2020 diskutiert.

� Im dritten Teil des Workshops wurden die voraussichtli-

chen Gewerbe- und Wohnbauflächenbedarfe des Jahres

2020 in den beiden Stadt-Umland-Bereichen diskutiert

und mit den freien Entwicklungsflächen abgeglichen.

Soweit möglich wurden abschließend erste Mengenziele

für Gewerbe- und Wohnbauflächen im Jahre 2020 in den

Stadt-Umland-Bereichen benannt.

2.2 Ziele

Ziel des dritten Workshops war es, Flächenbedarfe und "flä-

chenpolitische Mengenziele" für die im Jahre 2020 benötig-

ten Gewerbe- und Wohnbauflächen zu erarbeiten.

Auf Grundlage der Ergebnisse des dritten Workshops sollen

für den kommenden vierten Workshop verschiedene Modelle

für Zielvereinbarungen zwischen den Stadt-Umland-

Bereichen erarbeitet werden. Diese Zielvereinbarung soll

diskussionsfähige, praxisorientierte Vorschläge für eine in-

terkommunale Kooperation bei der Entwicklung und Inan-

spruchnahme von Gewerbe- und Wohnbauflächen bis zum

Jahre 2020 enthalten.

Die Arbeit im Workshop erfolgte ausschließlich im Plenum.

Der Workshop wurde durch die beauftragte Arbeitsgemein-

schaft stadtraumprozess moderiert.

Workshop Teil 1

3.0 Flächensituation im Stadt-Umland Greifswald
Stralsund

Die Ermittlung und Analyse der Flächensituation in allen am

Modellvorhaben beteiligten Gebietskörperschaften erfolgte

auf Grundlage der - im Raumordnungskataster
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des Regionalen Planungsverbandes Vorpommern kartierten

- vier Siedlungsflächenarten (Gewerbe-, Misch-, Sonder- und

Wohnbauflächen). Das Raumordnungskataster wurde im

Zeitraum von Juni bis August 2005 durch die beteiligten Ge-

bietskörperschaften ergänzt und aktualisiert. Die Ergänzun-

gen umfassen:

� die bislang nicht erfassten Satzungsgebiete (§§ 34/35),

� den Anteil der freien/unbebauten Grundstücke innerhalb

von B-Plänen und Satzungsgebieten

� sowie die in F-Plänen dargestellten Entwicklungsflächen,

für die keine B-Pläne oder Satzungen vorliegen ein-

schließlich der darin enthaltenen freien/unbebauten Flä-

chen.

Der Siedlungsflächenbestand und die Entwicklungspotenzi-

ale innerhalb von Gebieten nach §§ 34/35 konnten von den

beteiligten Stadt-Umland-Gemeinden nur partiell erfasst wer-

den und fanden daher bei der Ergänzung und Aktualisierung

des Raumordnungskatasters keine Berücksichtigung. Auf-

grund dieser Situation ist davon auszugehen, dass der Anteil

freier Entwicklungsflächen in den beiden Stadt-Umland-

Bereichen deutlich über den im Raumordnungskataster ent-

haltenen Angaben liegt.

Die ergänzte und aktualisierte Fassung des Raumordnungs-

katasters gibt somit nicht den tatsächlichen Siedlungsflä-

chenbestand und die derzeit vorhandenen freien Entwick-

lungsflächenpotenziale in den beiden Stadt-Umland-

Bereichen wieder.
4

Es bildet dennoch eine hinreichend ge-

naue Grundlage für eine vereinfachte Flächenbedarfsab-

schätzung, für die Bestimmung flächenpolitischer Mengen-

ziele und die darauf aufbauenden regionalen Zielvereinba-

rungen.

Vereinfacht dargestellt und unterteilt nach Umland-

Gemeinden und Hansestädten lassen sich die Analyseer-

gebnisse der im aktualisierten Raumordnungskataster kar-

tierten freien Siedlungsflächen für Gewerbe-, Misch-, Son-

der- und Wohnbauflächen wie folgt zusammenfassen.
5

3.1 Einwohner und Siedlungsflächenbestand 2004

In Vorpommern sind am Modellvorhaben der Raumordnung

zwei kreisfreie Städte (Hansestädte Greifswald & Stralsund)

mit insgesamt 22 zugehörigen Umland-Gemeinden beteiligt.
6

Die Einwohnerzahl aller beteiligten

4
Dazu wäre eine flächendeckende Bestandsaufnahme und Kartierung der gesam-

ten Stadt-Umland-Region erforderlich, die jedoch im Rahmen des MoRo-Vorhabens

nicht leistbar ist.
5

Alle Daten wurden gerundet. Dadurch ergeben sich im Einzelfall Differenzen bei

der Summenbildung
6
 Jeweils 11 Umland-Gemeinden im Umland von Greifswald und Stralsund.

Greifswald: Kirchdorf; Behrenhoff, Diedrichshagen, Hinrichshagen, Levenhagen,

Mesekenhagen, Neuenkirchen, Wackerow, Weitenhagen; Kemnitz, Loissin.

Stralsund: Altefähr; Brandshagen; Klausdorf, Kramerhof, Preetz, Prohn; Lüssow,

Pantelitz, Steinhagen, Wendorf, Zarrendorf.
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Gebietskörperschaften liegt bei insgesamt ~137.500 EW.
7

Davon leben ~81% (111.520 EW) in den beiden Hansestäd-

ten und ~19% (25.980 EW) in den 22 Umland-Gemeinden.

Die durchschnittliche Einwohnerzahl der Umland-Gemeinden

liegt bei ~1.180 EW.

Alle Gebietskörperschaften haben eine Flächengröße von

zusammen ~49.250 ha. Davon entfallen ~18% (8.950 ha) auf

die beiden Hansestädte und ~82% (40.300 ha) auf die 22

Umland-Gemeinden. Die durchschnittliche Flächengröße der

Umlandgemeinden liegt bei ~1.830 ha.

Übersicht Einwohner und Siedlungsflächenbestand

20048

Gebiet
Einwohner

EW
%

Siedlungsflä-

che

ha

%

Greifswald &

Stralsund:
111.520 81 8.950 18

22 Umland-

Gemeinden:
25.980 19 40.300 82

Summe:
~137.500

EW

100

%

~49.250

EW
100%

7
Einwohnerzahl am 31.12.2004. Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-

Vorpommern. Bevölkerung der Landkreise, kreisfreien Städte, amtsfreien Gemein-

den und Gemeinden.
8
 Gesamtübersicht Einwohner und Siedlungsflächenbestand 2004 siehe Anlage 3
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3.2 Freie Siedlungsflächen 2005

Alle beteiligten Gebietskörperschaften verfügen derzeit über

einen Bestand an kartierten freien Gewerbe-, Misch-, Son-

der- und Wohnbauflächen in einer Größenordnung von zu-

sammen ~917 ha.
9

Davon entfallen ~81% (747 ha) auf die

beiden Hansestädte und ~19% (170 ha) auf die 22 Umland-

Gemeinden. Der durchschnittliche Anteil freier Entwicklungs-

flächen liegt in den Umlandgemeinden bei ~8 ha.

� Bei 917 ha im Raumordnungskataster erfassten freien

Siedlungsflächen verfügen die Stadt-Umland-Gemeinden

Greifswald/ Stralsund mit durchschnittlich ~6,6 ha Bauflä-

chenreserve je 1.000 EW über einen ungewöhnlich ho-

hen Anteil an Entwicklungsflächenpotenzialen!

Übersicht freie Siedlungsflächen 200510

Gemeinde

Flächenart

Stadt-Umland

Gesamt

Greifswald &

Stralsund

Umland-

Gemeinden

Gewerblich: 352 ha 275 ha 77 ha

Gemischt: 42 ha 27 ha 15 ha

Sonderflä-

chen:
98 ha 65 ha 33 ha

Wohnbauflä-

chen:
425 ha 380 ha 45 ha

Summe: 917 ha 747 ha 170 ha

Gewerbe- und Wohnbauflächen bilden mit 85% (777 ha) den

mit Abstand größten Anteil aller freien Siedlungsflächen. Im

Hinblick auf die Flächenbedarfsabschätzung wurden daher

im weiteren Bearbeitungsverfahren die Flächenbedarfe nur

noch für diese beiden Flächenarten ermittelt.

3.3 Freie Gewerbeflächen 2005

Von den insgesamt 917 ha freien Siedlungsflächen sind der-

zeit ~35% (325 ha) kartierte freie Gewerbeflächen. Von die-

sen freien Gewerbeflächen entfallen ~78% (275 ha) auf die

beiden Hansestädte und ~22% (77 ha) auf die 22 Umland-

Gemeinden.

9
Alle Angaben beziehen sich auf den Stand der Erhebungen aus dem August 2005.

Die Daten wurden gerundet. Dadurch ergeben sich im Einzelfall Differenzen bei der

Summenbildung
10

Gesamtübersicht der im Raumordnungskataster kartierten freien Siedlungsflä-

chen 2005 siehe Anlage 4
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Übersicht freie Gewerbeflächen 2005
Stadt-Umland

ges.
Hansestädte

Umland-

Gemeind.Gemeinde

ha % ha % ha %

Gewerbe: 352 100 275 78 77 22

3.4 Freie Wohnbauflächen 2005

Der Anteil der kartierten freien Wohnbauflächen an den frei-

en Siedlungsflächen liegt derzeit bei ~46% (425 ha). Von

diesen freien Wohnbauflächen entfallen ~89% (380 ha) auf

die beiden Hansestädte und ~11% (45 ha) auf die 22 Um-

land-Gemeinden.

Übersicht freie Wohnbauflächen 2005

Stadt-Umland

ges.
Hansestädte

Umland-

Gemeind.Gemeinde

ha % ha % ha %

Wohnen: 425 100 380 89 45 11

3.5 Bauflächenreserven Gewerbe- und Wohnen 2005

Die freien Gewerbe- und Wohnbauflächen bilden mit zu-

sammen 777 ha (85%) den mit Abstand größten Anteil aller

derzeit in den Stadt-Umland-Gemeinden Greifswald und

Stralsund kartierten freien Siedlungsflächen. Davon entfallen

85% (655 ha) auf die beiden Hansestädte und 15% (122 ha)

auf die 22 Umlandgemeinden.

� Auch bei den freien Gewerbe- und Wohnbauflächen von

zusammen 777 ha verfügen die Stadt-Umland-

Gemeinden Greifswald/ Stralsund mit durchschnittlich 5,7

ha Bauflächenreserven je 1.000 EW über einen unge-

wöhnlich hohen Anteil an Bauflächenreserven!

Übersicht freie Gewerbe- und Wohnbauflächen 200511

Stadt-Umland

ges.
Hansestädte

Umland-

Gemeind.Gemein-

de
ha % ha % ha %

Gewer-

be:
352 100 275 78 77 22

Woh-

nen:
425 100 380 89 45 11

Sum-

me:
777 100 655 85 122 15

11
Gesamtübersicht der im Raumordnungskataster kartierten freien Gewerbe- und

Wohnbauflächen 2005 siehe Anlage 5
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Workshop Teil 2

4.0 Grundlagen Flächenbedarfsabschätzungen

Im Rahmen der interkommunalen Kooperation zwischen den

Stadt-Umland-Gemeinden Greifswald/Stralsund sollen mo-

dellhaft flächen- bezogene Zielvereinbarungen über Art und

Umfang der bis zum Jahre 2020 in Anspruch zu nehmenden

Gewerbe- und Wohnbauf lächen (so genann-

te»flächenpolitische Mengenziele«) entwickelt, von den be-

teiligten Gebietskörperschaften beschlossen und in die Fort-

schreibung des Regionalen Raumordnungsprogramms über-

nommen werden.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsflächenentwicklung

soll die Inanspruchnahme dieser Flächen insgesamt redu-

ziert werden. Zugleich sollen die Gemeinden jedoch realisti-

sche Entwicklungsspielräume für die Inanspruchnahme ihrer

Siedlungsflächen behalten.
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In der öffentlichen Wahrnehmung wird eine Reduzierung von

Siedlungsflächen häufig mit ökonomischen Einschränkungen

oder Nachteilen für die gemeindliche Entwicklung gleichge-

setzt. Dies ist im Rahmen des „Modellvorhabens der Raum-

ordnung“ jedoch weder beabsichtigt, noch wird es als Folge

einer Flächenbedarfsabschätzung eintreten. Dennoch oder

gerade deshalb kommt interkommunalen Zielvereinbarungen

über

flächenpolitische Mengenziele eine nicht zu unterschätzende

kommunalpolitische Bedeutung zu.

4.1 Datengrundlagen und Orientierungswerte
Die Erfahrungen in der Planungsregion Vorpommern zeigen,

dass entsprechende Zielvereinbarungen kommunalpolitisch

akzeptierte(!) Einschätzungen der tatsächlichen Flächenbe-

darfe in den beiden Stadt-Umland-Bereichen erfordern. Ent-

sprechende Datengrundlagen und Flächenbedarfsabschät-

zungen der Gewerbe- und Wohnbauflächenentwicklung bis

zum Jahre 2020 liegen jedoch für die am MoRo-Projekt
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beteiligten Amtsverwaltungen,

Gemeinden und Städte im Stadt-Umland von Greifs-

wald/Stralsund nicht oder nur in sehr eingeschränkter Form

vor.
12

Die Ermittlung der flächenpolitischen Mengenziele konnte

daher nur auf Grundlage sehr vereinfachter Bedarfsabschät-

zungen und Annahmen erfolgen. Dazu wurde ausschließlich

auf bereits vorliegende, den kommunalen Akteuren bekannte

und somit allgemein akzeptierte Daten, Gutachten, Progno-

sen, etc. zurückgegriffen. Aus diesen statistischen Unterla-

gen
13

 mussten die

flächenbezogenen Aussagen für die beiden Stadt-Umland-

Bereiche von allen Beteiligten gemeinsam und in direkter

Abstimmung miteinander ermittelt und abgeleitet werden.

Diese Aufgabe wurde im zweiten Teil des Workshops bear-

beitet.

Für die flächenbezogene Umlegung der statischen Daten

dienen städtebauliche Orientierungswerte – zum Beispiel für

Wohneinheiten je Hektar Wohnbauland, Arbeitsplätze je

Hektar Gewerbebauland etc. Diese beruhen auf Erfahrungs-

werten sowohl aus der kommunalen Praxis als auch auf An-

gaben und Berechnungen von Landes- und Bundesinstitu-

ten, wissenschaftlichen Einrichtungen, Wirtschaftsförde-

rungsgesellschaften etc.
14

Sie wurden im Workshop an die

speziellen regionalen oder örtlichen Gegebenheiten und

Entwicklungen in der Planungsregion Vorpommern und den

Stadt-Umland-Gemeinden von Greifswald und Stralsund

angepasst. Im Zusammenhang mit den Gewerbe- und

Wohnbauflächenabschätzungen wurden folgende Ori-

entierungswerte festgelegt:

12
Bei fehlenden statistischen Angaben – zum Beispiel für die Umlandgemeinden –

wurden aus Vereinfachungsgründen die jeweiligen Strukturen, Anteile, Größenver-

hältnisse etc. von den Landkreisen auf die Amtsverwaltungen beziehungsweise die

beteiligten MoRo-Gemeinden übertragen.
13

Im Rahmen der vereinfachten Flächenbedarfsabschätzung können für die bis zum

Jahre 2020 in Anspruch zu nehmenden Gewerbe- und Wohnbauflächen Daten des

Statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern und Informationen aus dem

Raumordnungskataster des Regionalen Planungsverbandes Vorpommern zu vier

Themenbereichen (Bevölkerung, Beschäftigte, Wohnungen, Siedlungsflächen) ver-

wendet werden.

Die Datengrundlagen und Prognosen aus den ISEK’s für die beiden Hansestädte

Greifswald und Stralsund stammen aus den Jahren 1999/2000. Sie stimmen nicht

mit den seither in den Hansestädten eingetretenen tatsächlichen Entwicklungen und

mit den Daten des statistischen Landesamtes überein und können daher für die Flä-

chenbedarfsabschätzungen nicht beziehungsweise nur sehr eingeschränkt verwen-

det werden.
14

Zum Beispiel: Institut für Landes- und Stadtentwicklungsforschung NRW: "Orien-

tierungswerte für die Infrastruktur in der Stadt- und Regionalplanung"; Institut für

Städtebau und Landesplanung der DASL: "Orientierungswerte für die Städtebauli-

che Planung"; Müller/Korda: "Städtebau"; Koordinierungsbüro Wirtschaft Lübeck:

"Arbeitsplatz bezogene Flächenansätze für Gewerbegebiete"; Baudezernat der

Hansestadt Lübeck: "Durchschnittswerte für Bebauungsdichten und Wohneinheiten"
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Städtebauliche Orientierungswerte Gewerbe/Wohnen15

Art
Greifswald &

Stralsund

Umland-

Gemeinden

Gewerbliche Arbeitsplätze

(AP)
Ø ~35 AP/ha Ø ~35 AP/ha

Wohneinheiten mit Schwer-

punkt EFH/DH
_

Ø ~20

WE/ha

Wohneinheiten mit Schwer-

punkt EFH/RH & GWB

Ø ~35

WE/ha
_

Für die vereinfachte Flächenbedarfsabschätzung wurden vier

Themenbereiche ausgewählt:

� Bevölkerung
Einwohnerentwicklung, Wanderungen, Altersaufbau

� Arbeitsplätze

Wirtschaftsstruktur, sozialversicherungspflichtig Beschäf-

tigte und Arbeitsplätze

� Wohnungen

Wohnungsentwicklung, Belegungsdichte

� Siedlungsflächen

Flächenbestand, freie Gewerbe- und Wohnbauflächen

Die für die Flächenbedarfsabschätzung wichtigsten Ergeb-

nisse einschließlich der im Workshop vorgenommenen Mo-

difizierungen lassen sich wie folgt zusammenfassen.

4.2 Bevölkerungsentwicklung 2020

Planungsregion Vorpommern
� Einwohnerrückgang bis 2020: ~96.240 EW (-19,4%)

Die Regionalisierung der 3. Landesprognose zur Bevölke-

rungsentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern
16

weist für

die, im Zuständigkeitsbereich des Regionalen Planungsver-

bandes Vorpommern liegende, Planungsregion Vorpommern

bis 2020 dramatische Bevölkerungsverluste aus: Rückgang

von derzeit ~496.610 EW auf ~400.370 EW. (Abnahme

~96.240 EW = -19,4%). Ursachen sind insbesondere

� hohe Wanderungsverluste (-29%) und sehr hohe Gebur-

tendefizite (-71%). Hoher Altenanteil. 2004: ~124.270 EW

= 25%. 2020 ~144.590 = 36% (Zunahme ~20.320 EW

=+14%).

� Rückgang der Personen unter 20 Jahren. 2004: ~97.500

EW = 19,6%. 2020: ~61.290 EW = 15,3%. (Abnahme

~36.210 EW = 37%)

15
 Übersicht Beispielhafte städtebauliche Orientierungswerte siehe Anlage 6.

16
Daten wurden entnommen aus: Statistisches Landesamt Mecklenburg-

Vorpommern: Bevölkerung der Landkreise, kreisfreier Städte, amtsfreien Gemein-

den und Gemeinden 31.12.2004. Regionalisierung der Ergebnisse der 3. Landes-

prognose zur Bevölkerungsentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern bis zum Jahre

2020. Der Bevölkerungsrückgang in den Umland-Gemeinden von Greifswald und

Stralsund von ~10% ist eines der Ergebnisse des dritten Workshops.

Alle Angaben wurden gerundet. Daraus ergeben sich im Einzelfall Differenzen bei

der Summenbildung.
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Landkreise OVP und NVP

� Einwohnerverluste bis 2020: ~51.280 EW (-22,4%)

Auch für die in den Landkreisen Ostvorpommern (OVP) und

Nordvorpommern (NVP) liegenden „MoRo“-Gemeinden im

Umland von Greifswald und Stralsund werden dramatische

Einwohnerverluste prognostiziert: Rückgang von derzeit ins-

gesamt ~229.080 EW auf ~177.800 EW (Abnahme ~51.280

EW = -22,4%)

� OVP: Von ~112.610 EW auf ~88.720 EW. (Abnahme

~23.890 EW = -21%)

� NVP: Von ~116.470 EW auf ~89.080 EW. (Abnahme

~27.390 EW = -24%)

Hansestädte Greifswald und Stralsund

� Einwohnerverluste bis 2020: ~1.830 EW (-2%)

Im Gegensatz dazu werden für die beiden Hansestädte

Greifswald und Stralsund bis 2020 moderate Einwohnerver-

luste prognostiziert. Rückgang von derzeit zusammen

~111.520 EW auf ~109.690 EW. (Abnahme ~1.830 EW = -

2%)

Die Stadt-Umland-Wanderungen im Verflechtungsbereich

der beiden Hansestädte gehen bis 2020 um jeweils etwa

~50% zurück und gleichen sich weitgehend aus.

Umlandgemeinden
� Einwohnerverluste bis 2020: ~2.600 EW (-10%)

Für die im Zuständigkeitsbereich der Landkreise OVP und

NVP liegenden Umland-Gemeinden von Greifswald und

Stralsund liegen keine Bevölkerungsprognosen vor. Im

Workshop wurde daher intensiv darüber diskutiert, ob die für

die beiden Landkreise prognostizierten dramatischen Ein-

wohnerverluste von ~22,4% in gleicher Höhe auf die jeweili-

gen Umland-Gemeinden übertragen werden können.

Nach Einschätzung der Workshopteilnehmer würde dieser

sehr hohe Einwohnerrückgang in den Landkreisen jedoch

nicht den tatsächlichen Entwicklungsbedingungen entspre-

chen, die im Verflechtungsbereich der beiden Hansestädte

stattfinden werden und bislang stattgefunden haben. Im Er-

gebnis der Diskussionen wurde für alle am MoRo-Projekt

beteiligten 22 Umland-Gemeinden vereinfacht ein Einwoh-

nerrückgang bis 2020 um insgesamt 10% = ~ -2.600 EW

(von ~25.980 EW auf ~23.380 EW) festgelegt. Im Jahre 2020

würde demnach die durchschnittliche Einwohnerzahl je Um-

land-Gemeinde bei ~1.060 EW liegen.
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Keine Änderungen wurden bei der Entwicklung des Alten-

anteils von 6.490 EW (25%) auf 7.240 EW (36%) vorge-

nommen. (Zunahme 750 EW = +11%)

Stadt-Umland Greifswald und Stralsund gesamt

� Einwohnerverluste bis 2020: ~4.430 EW (-3%)

Unter Berücksichtigung der im Workshop diskutierten Ände-

rungen ist für alle am MoRo-Projekt beteiligten Städte und

Umland-Gemeinden bis 2020 von vergleichsweise geringen

Bevölkerungsverlusten auszugehen: Rückgang von derzeit

~137.520 EW auf ~133.070 EW (Abnahme insgesamt

~4.430 EW = -3%)

Übersicht Einwohnerentwicklung 2004 - 202017

Stadt-Umland ge-

samt
Hansestädte

Umland-

GemeindenJahr

EW % EW % EW %

2004 137.520 100 111.520 81 25.980 19

2020 133.070 100 109.690 83 23.380 17

Sum-
me:

-4.430 EW -3%
-1.830

EW
-2%

-2.600
EW

-
10%

4.3 Arbeitsplatzentwicklung 2020

Ebenso wie die statistischen Angaben zur Bevölkerung, be-

rücksichtigen auch die Daten zur Wirtschafts- und Beschäf-

tigtenstruktur in der Planungsregion Vorpommern nur die

Landkreise und die kreisfreien Städte. Über die Situation in

den Amtsverwaltungen oder/und den Umland-Gemeinden

von Greifswald und Stralsund liegen keine Angaben vor.

Für die Flächenbedarfsabschätzungen wurde daher die vor-

aussichtliche Wirtschafts- und Beschäftigtensituation des

Jahres 2020 aus den im Statistischen Jahrbuch des Lan-

desamtes
18

enthaltenen Angaben über die Wirtschaftssekto-

ren und die sozialversicherungspflichtig Beschäftigten in der

Planungsregion Vorpommern, in den Landkreisen OVP und

NVP und in den Hansestädten Greifswald und Stralsund ab-

geleitet. Dazu wurden die einzelnen Wirtschaftsabteilungen

und Unterabteilungen aus Vereinfachungsgründen in vier

Gruppen zusammengefasst: Land-/Forstwirtschaft / Gewerbe

/ Handel / Dienstleistungen.

17
 Gesamtübersicht Einwohnerentwicklung 2004 - 2020 siehe Anlage 7

18
Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, Statistisches Jahrbuch 2004.

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte in der Planungsregion Vorpommern, ab-

solut, am Arbeitsort, nach Wirtschaftsabschnitten am 30.06.2003.
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Die durchschnittliche Einwohnerzahl in den 22 MoRo-

Gemeinden wird im Jahre 2020 bei ~1.060 EW liegen
19

. Bei

derart geringen Gemeindegrößen werden erfahrungsgemäß

auch die in den einzelnen Gemeinden gemeldeten

sozialversicherungspflichtig Beschäftigten und deren Be-

deutung für den Gewerbeflächenbedarf

zahlenmäßig nur sehr gering sein können.
20

Aufgrund dieser

Situation wurden die Beschäftigten in den MoRo-Gemeinden

im Umland von Greifswald und Stralsund und deren voraus-

sichtlicher Gewerbeflächenbedarf nicht Ämter oder Gemein-

de weise, sondern in ihrer Gesamtheit ermittelt.

Über die Entwicklung der Wirtschaftsstruktur in den Stadt-

Umland-Bereichen von Greifswald und Stralsund bis zum

Jahre 2020 liegen keine Prognosen vor. Die Umland-

Gemeinden haben zudem keine Kenntnis über die Unter-

nehmens- und Beschäftigtenstruktur in ihren bestehenden

Gewerbegebieten. Auch der

durchschnittliche Flächenbedarf je gewerblichen Arbeitsplatz

beziehungsweise die Arbeitsplatzdichte je Hektar Gewerbe-

gebiet ist in den Umland-Gemeinden nicht bekannt.

Im Workshop wurde daher über die Frage diskutiert, welche

wirtschaftlichen Strukturdaten zur Grundlage der Flächenbe-

darfsabschätzung gemacht werden sollen. Im Ergebnis wur-

de vereinbart, dass bei der Ermittlung der sozialversiche-

rungspflichtig Beschäftigten bzw. der gewerblichen Arbeits-

plätze aus Vereinfachungsgründen der prozentuale Anteil

der Beschäftigten in den vier Wirtschaftsabteilungen bis 2020

nicht verändert werden soll.
21

Unter den zuvor genannten Voraussetzungen und Annah-

men lassen sich die wichtigsten Ergebnisse der Arbeitsplatz-

situation in den Stadt-Umland-Gemeinden Greifswald und

Stralsund im Jahre 2020 vereinfacht wie folgt zusammenfas-

sen.

19
 Vergleiche Abschnitt 4.2 Einwohnerentwicklung 2020

20
Hinzu kommt, dass in keiner Gemeinde Kenntnisse über den Arbeitsplatzbesatz,

den Flächenbedarf und die Struktur der in den Gewerbegebieten ansässigen Betrie-

be vorliegen. Zudem verfügt nur ein Teil der Gemeinden über eigene Gewerbege-

biete.
21

Tatsächlich wird schon allein aufgrund der Bevölkerungsverluste und der deutlich

höheren Altenanteile im Jahre 2020 die Zahl der Personen im erwerbsfähigen Alter

in den Stadt-Umland-Bereichen spürbar zurückgehen. Damit verbunden wird es

auch zu Verschiebungen der Beschäftigtenanteile in den Wirtschaftsabteilungen

kommen. In der Realität dürfte die Annahme prozentual nicht veränderter Beschäfti-

gungsanteile in den Wirtschaftsbereichen daher kaum eintreten.

Aufgrund fehlender Grundlagendaten und Prognosen kann im Rahmen des MoRo-

Projektes jedoch kein »politisch belastbares« Modell über die wahrscheinlichen

Veränderungen der Wirtschaftsstruktur im Jahre 2020 entwickelt werden. Um Spe-

kulationen und unnötige kommunalpolitische Diskussion über spekulative Wirt-

schaftsentwicklungen zu vermeiden, wurden die derzeit bekannten Wirtschafts- und

Beschäftigungsstrukturen für alle beteiligten MoRo-Gemeinden und Städte in das

Jahr 2020 übertragen. Rein rechnerisch wird sich dadurch ein insgesamt höherer

Gewerbeflächenbedarf ergeben.

Angesichts kommunalpolitischer Befindlichkeiten bei Flächenreduzierungen dürfte

das aber kein Nachteil für die Diskussion der flächenpolitischen Mengenziele sein.
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Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte

Im Stadt-Umland von Greifswald und Stralsund gibt es der-

zeit insgesamt ~50.630 sozialversicherungspflichtig Beschäf-

tigte bzw. Arbeitsplätze. Das entspricht einer Beschäftigten-

quote von ~36,8%. Die sozialversicherungspflichtig

Beschäftigten verteilen sich derzeit wie folgt auf die vier Wirt-

schaftsbereiche:

� ~  1,1% = Land-/Forstwirtschaft

� ~17,3% = Gewerbe

� ~12,7% = Handel

� ~68,5% = Dienstleistungen

Bis zum Jahre 2020 ist im gesamten Stadt-Umland Greifs-

wald und Stralsund ein Rückgang der sozialversicherungs-

pflichtig Beschäftigten/AP um ~2,6% von ~50.630 auf

~49.320 (-1.310) zu erwarten

Arbeitsplätze nach Wirtschaftsabteilungen 2003 - 202022

Wirtschaftsabteilungen

Stadt-

Umland

AP 2003

Greifswald &

AP 2020

Veränderung

AP

Land- & Forstwirt-

schaft:
540 490 -50

Gewerbe: 8.750 8.480 -270

Handel: 6.410 6.210 -200

Dienstleistungen: 34.690 33.880 -810

Summe: ~50.630 ~49.320 ~ -1.310

Beschäftigte im gewerblichen Bereich

Im gewerblichen Bereich verfügen alle Stadt-Umland-

Gemeinden Greifswald/Stralsund derzeit über insgesamt

~8.750 sozialversicherungspflichtig Beschäftigte. Den mit

Abstand größten Beschäftigungsanteil weisen die beiden

Hansestädte mit derzeit ~83% (~7.300 AP) auf.

Etwa ~17% (~1.450 AP) fallen auf die 22 Umland-

Gemeinden. Im statistischen Durchschnitt verfügt jede Um-

land-Gemeinde damit über ~66 sozialversicherungspflichtig

Beschäftigte im gewerblichen Bereich.

Bis zum Jahre 2020 ist von einem moderaten Rückgang der

Beschäftigten von insgesamt ~3% (~270 AP) auszugehen.

Der Beschäftigtenanteil der beiden Hansestädte wird dann

bei etwa ~85% (~7.180 AP), der Anteil in den Umland-

Gemeinden wird bei etwa ~15% (~1.300 AP) liegen.

22
Gesamtübersicht Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte/Arbeitsplätze siehe

Anlage 8
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Gewerbliche Arbeitsplätze 2003 - 202023

Arbeitplätze
Gebiet

2003 2020 Veränderung

Greifswald & Stral-

sund:
7.300 7.180 -120

Umland-Gemeinden: 1.450 1.300 -150

Stadt-Umland ge-

samt:
~8.750 ~8.480 ~ -270

4.4 Wohnungsentwicklung 2020

Die statistischen Angaben
24

zur Wohnungssituation umfas-

sen Daten für die Planungsregion Vorpommern, die Land-

kreise und

die kreisfreien Städte. Über die Situation in den Amtsver-

waltungen oder/und den Umland-Gemeinden von Greifswald

und Stralsund liegen keine Angaben vor.

Die Datengrundlagen und Prognosen aus den ISEK’s für die

beiden Hansestädte Greifswald und Stralsund stammen aus

den Jahren 1999/2000. Sie weisen gegenüber den seither in

den Hansestädten eingetretenen tatsächlichen Entwicklun-

gen und gegenüber den Daten des statistischen Landesam-

tes signifikante Unterschiede auf und konnten daher für die

Flächenbedarfsabschätzungen nicht verwendet werden.
25

Immerhin lassen die ISEK’s aber erkennen, dass zumindest

bis zum Jahre 2015 in den beiden Hansestädten mit einem

23
 Gesamtübersicht Gewerbliche Arbeitsplätze 2004 - 2020 siehe Anlage 9

24
Datengrundlage für die Ermittlung der Wohneinheiten und Wohnbauflächenbe-

darfe 2020: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, Statistisches Jahr-

buch 2004. Statistische Berichte Wohnungswesen. Bestand an Wohngebäuden und

Wohnungen (Fortschreibung in Mecklenburg-Vorpommern 2004). Alle Daten wur-

den gerundet. Daraus können sich im Einzelfall Differenzen bei der Summenbildung

ergeben.

Für die am MoRo-Projekt beteiligten Stadt-Umland-Gemeinden Greifswald und

Stralsund konnten die üblicherweise einzubeziehende Entwicklung der Haushalte,

der Wohnungsleerstände, der Wohnungsabgänge und der Wohnungsüberhänge bei

der Abschätzung der Wohnungssituation mangels geeigneter Datengrundlagen für

alle beteiligten Gebietskörperschaften nicht berücksichtigt werden.
25

Beispielhafte Unterschiede zwischen ISEK-Daten und den Daten des Statisti-

schen Landesamtes bei der Bevölkerungs- und Wohnungsentwicklung in Greifswald

und Stralsund

Hansestadt Greifswald

Bevölkerung 2005: ISEK von ~50.020 EW bis ~51.340 EW. Bestand 31.12.2004:

~52.670 EW. Differenzen zwischen ISEK und Bestand: ~+2.650 EW bis ~+1.330

EW

Bevölkerung 2015: ISEK von ~47.180 EW bis ~43.880 EW. Statistisches Lan-

desamt: ~51.350 EW. Differenzen zwischen ISEK und Landesamt: ~+4.170 EW bis

~+7.470 EW

Wohnungen 2005: ISEK ~29.180 WE. Bestand 31.12.2004: ~30.120 WE. Differenz

zwischen ISEK und Bestand: ~+940 WE

Hansestadt Stralsund

Bevölkerung 2005: ISEK ~56.720 EW. Bestand 31.12.2004: ~58.850 EW. Differenz

zwischen ISEK und Bestand: ~+2.130 EW

Bevölkerung 2015: ISEK ~48.770 EW bis ~50.810 EW. Statistisches Landesamt:

~54.950 EW. Differenzen zwischen ISEK und Landesamt: ~+6.180 bis ~+4.140 EW

Wohnungen 2005: ISEK ~30.500 WE. Bestand 31.12.2004 ~33.090 WE. Differenz

zwischen ISEK und Bestand: ~+2.590 WE
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deutlichen Wohnungsüberhang von insgesamt ~7.600 WE –

~10.040 WE zu rechnen ist. Davon

� in Greifswald ~3.240 WE bis ~4.730 WE,

� in Stralsund ~4.360 WE bis ~5.310 WE.

Berücksichtigt man weiterhin die Wohnungsleerstandsquoten

im Jahre 2001, die bezogen auf die größeren lokalen Woh-

nungsunternehmen in Greifswald bei etwa ~7% - ~8% und in

Stralsund bei etwa ~4% - ~5% lagen, so wird deutlich, dass

es bis 2020 in beiden Hansestädten – wenn überhaupt - nur

einen sehr geringen Bedarf an neuen Wohnbauflächen ge-

ben dürfte.
26

Aufgrund der Datensituation mussten die für eine Bedarfsab-

schätzung der Wohneinheiten und Wohnbauflächen im Jahre

2020 erforderlichen Angaben aus den Statistiken für die Pla-

nungsregion Vorpommern, die Landkreise und die Hanse-

städte abgeleitet werden. Dazu wurden die durchschnittli-

chen Belegungsdichten je Wohneinheit und die Wohnein-

heiten je 1.000 Einwohner in den Landkreisen OPV und NVP

aus Vereinfachungsgründen auf die Entwicklung in den Um-

land-Gemeinden übertragen.

Die Bedarfsabschätzungen für die im Jahre 2020 benötigten

Wohnbauflächen gehen durch diese Übertragung zwar von

deutlich positiveren Entwicklungen aus, als sie – auch nach

Einschätzung der Workshopteilnehmer - in der Realität ein-

treten werden. Angesichts kommunalpolitischer Befindlich-

keiten bei Flächenreduzierungen dürfte das aber kein Nach-

teil für die Diskussion der flächenpolitischen Mengenziele

sein. Die wichtigsten Ergebnisse der Wohnungsentwicklung

in den Stadt-Umland-Bereichen Greifswald und Stralsund

lassen sich vereinfacht wie folgt darstellen:

Die Stadt-Umland-Bereiche Greifswald und Stralsund haben

derzeit einen Wohnungsbestand von insgesamt ~75.880

Wohneinheiten. Die Belegungsdichte liegt bei durchschnitt-

lich ~1.81 Einwohner je Wohneinheit. Der Wohnungsbestand

liegt bei durchschnittlich ~552 Wohneinheiten je 1.000 Ein-

wohner.

Mit zusammen ~83% (~63.210 WE) weisen die beiden Han-

sestädte den mit Abstand größten Anteil an Wohneinheiten

auf. Die Belegungsdichte liegt bei ~1,76 EW/WE und die

Wohneinheiten bei ~567 WE/1.000 EW.

Die Umland-Gemeinden verfügen derzeit über ~17%

(~12.670 WE) der Wohneinheiten. Damit verfügt jede der 22

Umland-Gemeinden durchschnittlich über ~576 Wohnein-

heiten. Die Belegungsdichte liegt im Umland bei ~2.05

EW/WE. Auf 1.000 Einwohner kommen im Umland ~488

WE.

26
Diese Einschätzung entspricht auch den Ergebnissen einer Untersuchung der

Stadt- und Kreissparkasse Stralsund über die Wohnungsentwicklung in der Region

Stralsund bis zum Jahr 2010: Rückgang der Haushalte um ~2.580. Leerstand von

~1.430 WE. Wohnungsabgänge von ~3.530 WE und Wohnungsbedarf 2010 ~ –390

WE. „Der Wohnungsmarkt in der Region Stralsund bis zum Jahr 2010“ Stadt- und

Kreissparkasse Stralsund, Stralsund 1999.
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Bis zum Jahre 2020 ist von einem Rückgang der Wohnein-

heiten im Stadt-Umland Greifswald/Stralsund von insgesamt

~3% (~ -2.350 WE) auf ~73.530 WE auszugehen. Der Anteil

der Wohneinheiten in den Hansestädten wird bei ~85%

(~62.140 WE), der Anteil in den Umland-Gemeinden bei

~15% (~11.390 WE) liegen.

Wohnungsentwicklung 2004 - 202027

Wohneinheiten

Gebiet
2004 2020

Verände-

rung

Greifswald & Stral-

sund:
63.210 62.140 -1.070

Umland-

Gemeinden:
12.670 11.390

-1.280

Stadt-Umland ge-

samt:
~75.880 ~73.530 ~ -2.350

27
 Gesamtübersicht Wohneinheiten 2004 - 2020 siehe Anlage 10
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Workshop Teil 3

5.0 Flächenbedarfe und Mengenziele 2020

Die im zweiten Teil des Workshops diskutierte Entwicklung

der Bevölkerung, der sozialversicherungspflichtig Beschäf-

tigten/ Arbeitsplätze im gewerblichen Bereich und der Wohn-

einheiten stellte die Grundlage für die Bedarfsabschätzungen

der im Jahre 2020 benötigten Gewerbe- und Wohnbauflä-

chen dar.

Im dritten Teil des Workshops wurden diese Ergebnisse zu-

nächst ins Verhältnis zu den ausgewählten städtebaulichen

Orientierungswerten
28

gebracht und in Flächen umgerechnet.

In einem weiteren Schritt wurden die ermittelten Flächenbe-

darfe 2020 mit den bestehenden Bauflächenreserven 2004

abgeglichen.

Aus dem Ergebnis dieses Flächenabgleichs ergeben sich die

Bauflächenreserven, die im Stadt-Umland Greifswald und

Stralsund für die Gewerbe- und Wohnbauflächenentwicklung

im Jahre 2020 insgesamt zur Verfügung stehen. Unterteilt

nach Gewerbe und Wohnen ergeben sich folgende Bauflä-

chenreserven.

5.1 Bauflächenreserven Gewerbe 2020

Der in Abschnitt 4.3 dargestellte Rückgang von 270 gewerb-

lichen Arbeitsplätzen bis zum Jahre 2020 hat Folgen für die

Gewerbeflächenentwicklung in den Stadt-Umland-Bereichen

Greifswald und Stralsund.

Der Bedarf an gewerblichen Bauflächen wird durch den

Rückgang der gewerblichen Arbeitsplätze zurückgehen.

Faktisch werden durch weniger Arbeitsplätze bislang ge-

nutzte Gewerbeflächen frei. Sie stehen dann als Bauflächen-

reserven zur Verfügung. Der Anteil der frei werdenden Ge-

werbeflächen beziehungsweise deren Größe ergibt sich aus

den Orientierungswerten für gewerbliche Arbeitsplätze je

Hektar Gewerbebauland.

� Bei einem Orientierungswert von Ø ~35 Arbeitsplätzen je

Hektar ergeben sich bei einem Rückgang von ~270 Ar-

beitsplätzen im Jahre 2020 neue Bauflächenreserven in

einer Größe von insgesamt ~8 ha.
29

Die Stadt-Umland-Bereiche von Greifswald und Stralsund

verfügen derzeit (August 2005) bereits über eine im Raum-

ordnungskataster kartierte Reserve an freien Gewerbebau-

flächen in einer Größenordnung von ~352 ha.
30

Bis zum Jah-

re 2020 werden zu diesen bestehenden gewerblichen Bau-

flächenreserven weitere ~8 ha neue Gewerbeflächen hinzu-

kommen.

28
 Vergleiche Abschnitt 4.1: “Datengrundlagen und Orientierungswerte“

29
 ~270 AP : ~35 AP/ha = ~8 ha

30
 Vergleiche Abschnitt 3.3: „Freie Gewerbeflächen 2004“
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� Die Bauflächenreserven für Gewerbe werden im Jahre

2020 bei insgesamt ~360 ha liegen.

Bauflächenreserven Gewerbe 2020

Gebiet AP 2020
Ø

AP/ha

Reserve/

ha 2020
(neu)

Reser-

ve/ha
2005(vor

h.)

Reserve/h

a
2020 ge-

samt

Greifswald

& Stralsund:
~-120 ~35 ~+3,5 ~275 ~279

Umland-

Gemeinden:
~-150 ~35 ~+4,5 ~77 ~81

Stadt-
Umland
Gesamt:

~-270 ~35 ~+8 ~352 ~360
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5.2 Bauflächenreserven Wohnen 2020

Auch der in Abschnitt 4.4 dargestellte Rückgang von ~2.350

Wohneinheiten bis zum Jahre 2020 hat Folgen für die

Wohnbauflächenentwicklung in den Stadt-Umland-Bereichen

Greifswald und Stralsund.

Der Bedarf an Wohnbauflächen wird durch den Rückgang

der Wohneinheiten zurückgehen. Faktisch werden durch we-

niger Wohneinheiten bislang genutzte Wohnbauflächen frei.

Sie stehen dann als Bauflächenreserven zur Verfügung. Der

Anteil der frei werdenden Wohnbauflächen beziehungsweise

deren Größe ergibt sich aus den Orientierungswerten für

Wohneinheiten je Hektar Wohnbauland. Dabei ist zwischen

den Wohndichten in den

Hansestädten und in den Umland-Gemeinden zu unter-

scheiden.

� In den beiden Hansestädten ergeben sich bei einem Ori-

entierungswert von Ø ~35 Wohneinheiten/ha und einem

Rückgang von ~1.070 WE im Jahre 2020 Wohnbauflä-

chenreserven in einer Größe von zusammen ~30 ha.
31

� In den 22 Umland-Gemeinden ergeben sich bei einem O-

rientierungswert von Ø ~20 Wohneinheiten/ha und einem

Rückgang von ~1.280 WE im Jahre 2020 Wohnbauflä-

chenreserven in einer Größe von zusammen ~64 ha.
32

In den Stadt-Umland-Bereichen Greifswald und Stralsund

werden somit bis zum Jahre 2020 Wohnbauflächen in einer

Größe von insgesamt ~94 ha frei.

Derzeit (August 2005) verfügen die Stadt-Umland-Bereiche

von Greifswald und Stralsund bereits über eine im Raumord-

nungskataster kartierte Reserve an freien Wohnbauflächen

in einer Größenordnung von insgesamt ~425 ha.
33

Davon

liegen ~380 ha in den beiden Hansestädten und ~45 ha in

den 22 Umland-Gemeinden.

Bis zum Jahre 2020 werden zu diesen bestehenden Wohn-

bauflächenreserven weitere ~94 ha frei werdende Wohnbau-

flächen hinzukommen. Die beiden Hansestädte werden dann

über insgesamt ~410 ha und die 22 Umland-Gemeinden ü-

ber insgesamt ~109 ha Wohnbauflächenreserven verfügen.

31
 ~1.070 WE : ~35 WE/ha = ~30 ha

32
 ~1.280 WE : ~20 WE/ha = ~64 ha

33
 Vergleiche Abschnitt 3.4: „Freie Wohnbauflächen 2004“
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� Insgesamt werden die Wohnbauflächenreserven in den

Stadt-Umland-Bereichen Greifswald und Stralsund im

Jahre 2020 bei ~519 ha liegen.

Bauflächenreserven Wohnen 2020

Gebiet
WE

2020
Ø

WE/ha

Reserve/
ha

2020(neu
)

Reserve/
ha

2005(vor
h.)

Reserve/h
a 2020
gesamt

Greifswald

& Stralsund:

~-

1.070
~35 ~+30 ~380 ~410

Umland-

Gemeinden:

~-

1.280
~20 ~+64 ~45 109

Stadt-
Umland
Gesamt:

~-
2.350

~+94 ~425 ~519
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5.3 Zusammenfassung

Die Ergebnisse der im Workshop drei durchgeführten ver-

einfachten Flächenbedarfsabschätzungen zeigen, dass die

Stadt-Umland-Bereiche Greifswald und Stralsund im Jahre

2020 mit ~360 ha freier Gewerbefläche und ~519 ha freier

Wohnbaufläche über Bauflächenreserven in einer Größen-

ordnung von insgesamt ~879 ha verfügen werden!

Bedingt durch Einwohnerverluste, hohe Altenanteile und den

damit verbundenen Rückgang von gewerblichen Arbeitsplät-

zen und Wohneinheiten, werden die derzeit vorhandenen

Bauflächenreserven von ~777 ha (~352 Gewerbe, ~425

Wohnen) innerhalb der kommenden 1_ Jahrzehnte nochmals

um ~102 ha ansteigen.

Damit steigt auch der durchschnittliche Anteil freier Gewer-

be- und Wohnbauflächenreserven je 1.000 Einwohner von Ø

~5,7 ha/1.000 EW auf Ø ~6,6 ha/1.000 EW an!

Angesichts dieser Entwicklungen sind auch die Teilnehmer

des dritten Workshops einvernehmlich zu der Erkenntnis ge-

kommen, dass bereits die im Raumordnungskataster kar-

tierten Bauflächenreserven des Jahres 2005 – selbst bei ex-

trem optimistischen Wachstumsvorstellungen – nicht annä-

hernd bebaut oder in Anspruch genommen werden könnten.

Diese realistische Einschätzung verdeutlichen auch die fol-

genden Hinweise:

� Um die insgesamt ~879 ha freien Gewerbe- und Wohn-

bauflächen zu bebauen, müssten im Stadt-Umland

Greifswald/Stralsund innerhalb der kommenden 1_ Jahr-

zehnte

� ~12.590 neue Arbeitsplätze geschaffen und

� ~16.530 neue Wohnungen gebaut werden.

� Das würde bei den sozialversicherungspflichtig Beschäf-

tigten in allen Wirtschaftsbereichen einem Arbeitsplatz-

wachstum um 25% entsprechen (von ~50.640 AP auf ü-

ber ~63.000 AP)

� Dazu wäre ein Wohnungswachstum um 22% erforder-

lich. (von ~75.880 WE auf über ~90.000 WE)

� Um dies zu erreichen wäre allein im Wohnungssektor bei

einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 1,81

EW/WE innerhalb von 15 Jahren ein Bevölkerungs-

wachstum von etwa ~30.000 EW erforderlich.

� Das wären mehr als die ~25.980 Einwohner, die der-

zeit in den 22 Umland-Gemeinden von Greifswald

und Stralsund leben.

� Anders ausgedrückt: Bei derzeit etwa ~137.520 Einwoh-

nern müssten die Stadt-Umland-Bereiche von Greifswald

und Stralsund bis zum Jahre 2020 um 22% auf etwa

~170.000 Einwohner anwachsen, um ihre Gewerbe- und

� Wohnbauflächenreserven in Anspruch nehmen zu kön-

nen.
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Kapazitäten Arbeitsplätze und Wohneinheiten 202034

Gebiet

Reserve

Gewer-
be-

land/ha

Ø

AP/h
a

Kapazi-

tät
AP 2020

Reserve

Wohn-
bau-

land/ha

Ø

WE/h
a

Kapazi-

tät WE
2020

Greifswald

& Stral-

sund:

~279 ~35 ~9.760 ~410 ~35
~14.35

0

Umland-

Gemein-

den:

~81 ~35 ~2.830 ~109 ~20 ~2.180

Stadt-
Umland

Gesamt:
~360

~12.59
0

~519
~16.53

0

Vor dem Hintergrund der zuvor genannten Einwohner-, Ar-

beitsplatz-, Wohnungs- und Bauflächenentwicklungen bis

zum Jahre 2020 wird deutlich, dass bei den am „MoRo-

Projekt“ beteiligten Städten und Gemeinden ungewöhnlich

große Spielräume für interkommunale Vereinbarungen über

die Inanspruchnahme von Bauflächenreserven bis zum Jah-

re 2020 bestehen.

Die Frage der möglichen Modelle von Vereinbarungen in

Verbindung mit entsprechenden Mengenzielen soll gemein-

sam mit allen beteiligten Gebietskörperschaften im kommen-

den vierten Workshop geklärt werden.

34
 Übersicht Flächenbedarfsabschätzungen Gewerbe und Wohnen siehe Anlage 11

Übersicht Flächenreserven und Kapazitäten 2020 siehe Anlage 12
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Teilnehmer Workshop drei 22. September 2005

Institution Name Funktion

Christiane Falck-Steffens GS RPV/Amtsleiterin AfRLVP

Dr. Lydia Neugebauer AfRLVP Dezernentin

Dr. Carola Schmidt

Amt für Raumordnung und

Landesplanung Vorpommern

(AfRLVP)

Ilona Dinse Organisation, Versorgung

Stadt-Umland Greifswald

Hansestadt Greifswald Anette Ibendorf Stadtplanungsamt

Landkreis Ostvorpommern Manfred Saborowski Sachgebietsleiter Kreisplanung

Landkreis Nordvorpommern Monika Moetz
Fachgebietsleiterin Planung und

Wirtschaftsförderung

Amt Miltzow
Andreas Heite

Bodo Lobodsinski

LVB

Sachgebiet Planung

� Gemeinde Kirchdorf
Gabriele Dörner

Michael Töppner

Bürgermeisterin

Stellv. Bürgermeister

Amt Landhagen Dr. Gabriele Haack LVB

� Gemeinde Behrenhoff

� Gemeinde Diedrichshagen

� Gemeinde Hinrichshagen

� Gemeinde Levenhagen

� Gemeinde Mesekenhagen

� Gemeinde Neuenkirchen

� Gemeinde Wackerow

� Gemeinde Weitenhagen

Amt Lubmin Christel Krüger Leiterin Bauamt

� Gemeinde Kemnitz

� Gemeinde Loissin Joachim Herrmann Bürgermeister

Stadt-Umland Stralsund

Hansestadt Stralsund Katharina Herborn Stadtplanerin Bauamt

Landkreis Nordvorpommern Monika Moetz
Fachgebietsleiterin Planung und

Wirtschaftsförderung

Landkreis Rügen Christoph Löwen Bauamt

Amt Südwest Rügen

� Gemeinde Altefähr

Amt Miltzow Gabriele Dörner Amtsvorsteherin Miltzow

� Gemeinde Brandshagen

Amt Altenpleen
Ines Materna

Marianne Bussert

LVB

SB Bauleitplanung

� Gemeinde Klausdorf

� Gemeinde Kramerhof Klaus Pöttrich
Entwicklungsgesellschaft

Kramerhof

� Gemeinde Preetz

� Gemeinde Prohn Peter Messing Bürgermeister

Amt Niepars Gabriele Eckardt Bauamt

� Gemeinde Lüssow

� Gemeinde Pantelitz

� Gemeinde Steinhagen

� Gemeinde Wendorf

� Gemeinde Zarrendorf

stadtraumprozess

� plusfünf Dr. Volker Zahn

� Trüper Gondesen Partner Peter Hermanns

Beauftragte

Arbeitsgemeinschaft
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Einwohner und Siedlungsflächenbestand 2004
Übersicht alle Gebietskörperschaften

Gebiet Einwohner Anteil % Fläche ha
Anteil

%

Hansestadt
Greifswald:

  ~ 52.670 EW ~ 82 %   ~ 5.050 ha ~ 19 %

Umland-Gemeinden
Greifswald:

 ~ 11.420 EW ~ 18 %  ~ 21.210 ha ~ 81 %

Stadt-Umland
Greifswald:

    64.090 EW 100%     26.260 ha 100%

Hansestadt
Stralsund:

~ 58.850 EW ~ 80 %   ~ 3.900 ha ~ 17 %

Umland-Gemeinden
Stralsund:

~ 14.560 EW ~ 20 %  ~ 19.090 ha ~ 83 %

Stadt-Umland
Stralsund:

   73.410 EW 100%     22.990 ha 100%

Hansestädte
Greifswald &

Stralsund:
 ~ 111.520 EW  ~ 81 %  ~ 8.950 ha ~ 18 %

Umland-Gemeinden
Greifswald &

Stralsund:
 ~ 25.980 EW  ~ 19 %  ~ 40.300 ha ~ 82 %

Stadt-Umland
Greifswald &

Stralsund:
 ~ 137.500 EW ~ 100 % ~ 49.250 ha ~ 100 %
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Einwohner und Siedlungsflächenbestand 2004
Einzelergebnisse Stadt-Umland Greifswald

Stadt-Umland Greifswald Einwohner Anteil % Fläche ha Anteil %

Umland-Gemeinden:

Kirchdorf: ~ 590 ~ 0,9 % ~ 1.880 ~ 7,2 %
Amt
Miltzow
(LK OVP)

Amt Miltzow: ~ 590 EW ~ 0,9 % ~ 1.880 ha ~ 7,2 %

Behrenhoff: ~ 610 ~ 0,9 % ~ 1.700 ~ 6,5 %

Diedrichshagen: ~ 430 ~ 0,7 % ~ 1.730 ~ 6,6 %

Hinrichshagen: ~ 860 ~ 1,3 % ~ 1.000 ~ 3,8 %

Levenhagen: ~ 430 ~ 0,7 % ~ 1.320 ~ 5,0 %

Mesekenhagen: ~ 1.030 ~ 1,6 % ~ 2.550 ~ 9,7 %

Neuenkirchen: ~ 2.280 ~ 3,6 % ~ 2.310 ~ 8,8 %

Wackerow: ~ 1.460 ~ 2,3 % ~ 3.170 ~ 12,1 %

Weitenhagen: ~ 1.610 ~ 2,5 % ~ 2.100 ~ 8,0 %

Amt
Land-
hagen
(LK OVP)

Amt Landhagen: ~ 8.710 EW ~ 13,6 % ~ 15.880 ha ~ 60,5 %

Kemnitz: ~ 1.240 ~ 1,9 % ~ 1.920 ~ 7,3 %

Loissin: ~ 880 ~ 1,4 % ~ 1.530 ~ 5,8 %

Amt
Lubmin
(LK OVP)

Amt Lubmin: ~ 2.120 EW ~ 3,3 % ~ 3.450 ha ~ 13,1 %

Hansestadt Greifswald:
~52.670

EW
~82% ~5.050 ha ~19%

Umland-Gemeinden:
~11.420

EW
~ 8% ~21.210 ha ~81%

Stadt-Umland

Greifswald gesamt:

~64.090

EW
~100% ~26.260 ha ~100%
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Einwohner und Flächenbestand Stadt-Umland Stralsund 2004
Einzelergebnisse

Stadt-Umland Stralsund Einwohner Anteil % Fläche ha Anteil %

Umland-Gemeinden:

Altefähr: ~ 1.330 ~ 1,8 % ~ 2.060 ~ 9,0 %
Amt West
Rügen
(LK

Rügen) Amt West-Rügen: ~ 1.330 EW ~ 1,8 % ~ 2.060 ha ~ 9,0 %

Brandshagen: ~ 1.300 ~ 1,8 % ~ 2.400 ~ 10,4 %
Amt
Miltzow
(LK NVP)

Amt Miltzow: ~ 1.300 EW ~ 1,8% ~ 2.400 ha ~ 10,4 %

Klausdorf: ~ 670 ~ 0,9 % ~ 1.120 ~ 4,9 %

Kramerhof: ~ 1.710 ~ 2,3 % ~ 1.790 ~ 7,8 %

Preetz: ~ 1.030 ~ 1,4 % ~ 1.410 ~ 6,1 %

Prohn ~ 1.970 ~ 2,7 % ~ 1.610 ~ 7,0 %

Amt
Alten-
pleen
(LK NVP)

Amt Altenpleen: ~ 5.380 EW ~ 7,3 % ~ 5.930 ha ~ 25,8 %

Lüssow: ~ 930 ~ 1,3 % ~ 1.880 ~ 8,2 %

Pantelitz: ~ 750 ~ 1,0 % ~ 1.440 ~ 6,3 %

Steinhagen: ~ 2.700 ~ 3,7 % ~ 3.350 ~ 14,6 %

Wendorf: ~ 1.050 ~ 1,4 % ~ 1.570 ~ 6,8 %

Zarrendorf: ~ 1.120 ~ 1,5 % ~ 460 ~ 2,0 %

Amt
Niepars
(LK NVP)

Amt Niepars: ~ 6.550 EW ~ 8,9 % ~ 8.700 ha ~ 37,8 %

Hansestadt Stralsund:
~58.850

EW
~80% ~3.900 ha ~17%

Umland-Gemeinden:
~14.560

EW
~20% ~19.090 ha ~83%

Stadt-Umland

Stralsund gesamt:

~73.410

EW
~100% ~22.990 ha ~100%
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Freie Siedlungsflächen Raumordnungskataster 2005
Übersicht alle Gebietskörperschaften

Fläche
gesamt

Gewerbe-
baufläche

Misch-
baufläche

Sonder-
baufläche

Wohn-
baufläche

Gebiet
ha % ha % ha % ha % ha %

Hansestadt

Greifswald:
~500 94 ~117 86 ~15 100 ~45 96 ~323 96

Umland-

Gemeinden:
~34 6 ~19 14 0 0   ~2 4 ~13 4

Stadt-Umland
Greifswald:

~534 100 ~136 100 ~15 100 ~47 100 ~336 100

Hansestadt

Stralsund:
~247 64 ~158 73 ~12 44 ~20 39 ~57 64

Umland-
Gemeinden:

~136 36 ~58 27 ~15 56 ~31 61 ~32 36

Stadt-Umland

Stralsund:
~383 100 ~216 100 ~27 100 ~51 100 ~89 100

Hansestädte
HGW & HST:

~747 81 ~275 78 ~27 64 ~65 66 ~380 89

Umland-

Gemeinden:
~170 19 ~77 22 ~15 36 ~33 34 ~45 11

Stadt-Umland

HGW & HST:
~917 100 ~352 100 ~42 100 ~98 100 ~425 100
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Freie Gewerbe- und Wohnbauflächen 2005
Übersicht alle Gebietskörperschaften

Freie Flächen
G & W

Freie
Gewerbefläche

n

Freie
Wohnbaufläche

nGebiet
Fläche
gesamt

ha % ha % ha %

Hansestadt

Greifswald:
5.050 ha

~440

ha
100%

~117

ha
27%

~323

ha
73%

Umland-Gem.
Greifswald:

21.210 ha ~32 ha 100% ~19 ha 66% ~13 ha 34%

Stadt-Umland

Greifswald:
26.260 ha

~472

ha
100%

~136

ha
29%

~336

ha
71%

Hansestadt
Stralsund:

3.900 ha
~215
ha

100%
~158
ha

73% ~57 ha 27%

Umland-Gem.

Stralsund:
19.090 ha ~90 ha 100% ~58 ha 64% ~32 ha 36%

Stadt-Umland

Stralsund:
22.990 ha

~305

ha
100%

~216

ha
71% ~89 ha 29%

Greifswald

& Stralsund:
8.950 ha

~655

ha
100%

~275

ha
42%

~380

ha
58%

Umland-Gem.

HGW & HST:
40.300 ha

~122

ha
100% ~77 ha 63% ~45 ha 37%

Stadt-Umland
HGW & HST:

49.250 ha
~777
ha

100%
~352
ha

45%
~425
ha

55%
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Freie Gewerbe- und Wohnbauflächen 2005
Einzelergebnisse Stadt-Umland-Greifswald

Freie Flächen
G & W

Freie
Gewerbeflächen

Freie
WohnbauflächenGebiet

Fläche
ha

gesamt ha % ha % ha %

Hansestadt

Greifswald:
5.050 ~440ha 100%

~117

ha
27%

~323

ha
73%

Amt Miltzow/ OVP

Kirchdorf 1.880 Keine freien Entwicklungsflächen im Raumordnungskataster enthalten

„MoRo“-Gemeinden
Amt Miltzow:

1.880 Keine freien Entwicklungsflächen im Raumordnungskataster enthalten

Amt Landhagen/ OVP

Behrenhoff 1.700 Keine freien Entwicklungsflächen im Raumordnungskataster enthalten

Diedrichshagen 1.730 Keine freien Entwicklungsflächen im Raumordnungskataster enthalten

Hinrichshagen 1.000 Keine freien Entwicklungsflächen im Raumordnungskataster enthalten

Levenhagen 1.320 ~6 100% ~6 100%

Mesekenhagen 2.550 ~3 100% ~1 33% ~2 66%

Neuenkirchen 2.310 ~8 100% ~8 100%

Wackerow 3.170 ~5 100% ~5 100%

Weitenhagen 2.100 ~10 100% ~10 100%

„MoRo“-Gemeinden

Amt Landhagen:
15.880 ~32ha 100% ~19ha 60% ~13ha 40%

Amt Lubmin/ OVP

Kemnitz 1.920 Keine freien Entwicklungsflächen im Raumordnungskataster enthalten

Loissin 1.530 Keine freien Entwicklungsflächen im Raumordnungskataster enthalten

„MoRo“-Gemeinden
Amt Lubmin:

3.450 Keine freien Entwicklungsflächen im Raumordnungskataster enthalten

Hansestadt
Greifswald:

5.050 ~440ha 100%
~117
ha

27%
~323
ha

73%

Umland-Gemeinden

Greifswald:
21.210 ~32ha 100% ~19ha 66% ~13ha 34%

Stadt-Umland
Greifswald:

26.260 ~469ha 100%
~136
ha

29%
~336
ha

71%
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Freie Gewerbe- und Wohnbauflächen 2005
Einzelergebnisse Stadt-Umland Stralsund

Freie Flächen
G & W

Freie
Gewerbeflächen

Freie
WohnbauflächenGebiet

Fläche
ha

gesamt ha % ha % ha %

Hansestadt
Stralsund

3.900
~215
ha

100%
~158
ha

73% ~57 ha 27%

Amt West Rügen

Altefähr 2.060 ~12 100% ~12 100%

„MoRo“-Gemeinden
Amt West Rügen:

2.060 ~12 ha 100% ~12 ha 100%

Amt Miltzow/ NVP

Brandshagen 2.400 ~4 100% ~4 100%

„MoRo“-Gemeinden
Amt Miltzow:

2.400 ~4 ha 100% ~4 ha 100%

Amt Altenpleen/ NVP

Klausdorf 1.120 ~2 100% ~2 100%

Kramerhof 1.790 ~2 100% ~2 100%

Preetz 1.410 ~

Prohn 1.610 ~3 100% ~3 100%

„MoRo“-Gemeinden
Amt Altenpleen

5.930 ~7 ha 100% ~7 ha 100%

Amt Niepars/ NVP

Lüssow 1.880 ~10 100% ~10 100%

Pantelitz 1.440 ~6 100% ~6 100%

Steinhagen 3.350 ~14 100% ~14 100%

Wendorf 1.570 ~36 100% ~36 100%

Zarrendorf 460 ~1 100% ~1 100%

„MoRo“-Gemeinden
Amt Niepars:

8.700 ~67 ha 100% ~46 ha 69% ~21 ha 31%

Hansestadt

Stralsund:
3.900

~215

ha
100%

~158

ha
73% ~57 ha 27%

Umland-Gemeinden
Stralsund:

19.090 ~90 ha 100% ~58 ha 64% ~32 ha 36%

Stadt-Umland

Stralsund:
22.990

~305

ha
100%

~216

ha
71% ~89 ha 29%
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Beispielhafte städtebauliche Orientierungswerte

Bruttobauland (BBL) und Nettobauland (NBL)

Größe
Bruttobauland

Anteil
Erschließungsflächen

Anteil
Grünflächen

Größe
Nettobauland

< 1 ha ~ 8% - 12% ~ 1% - 3% ~ 85% - 91%

1 – < 5 ha ~ 12% - 15% ~ 3% - 5% ~ 80% – 85%

5 – < 10 ha ~ 12% - 15% ~ 10% - 15% ~ 70% - 78%

> 10 ha ~ 18% - 20% ~ 15% - 20% ~ 60% - 68%

Orientierungswert für die kommunale Planungspraxis: ~ 75 %

Wohnformen, Bebauungsdichte und Wohneinheiten

Wohnformen &
Gebäudetypen

Bebauungsdichte
GFZ

Bruttogeschossfläche
 je Wohneinheit

Wohneinheiten
je Hektar

Einfamilienhäuser/EFH:
~1. geschossig

GFZ ~ 0,2 - 0,4 ~150m_ - 170m_/WE ~15 - 25 WE/ha

Doppelhäuser/DH:
~1. geschossig

GFZ ~ 0,4 - 0,6 ~140m_ - 160m_/WE ~25 - 35 WE/ha

Reihenhäuser/RH:
~2-2_ geschossig

GFZ ~ 0,5 - 0,7 ~110m_ - 130m_/WE ~45 - 60 WE/ha

Stadthäuser/SH:
~3-3_ geschossig

GFZ ~ 0,6 - 0,8 ~130m_ - 150m_/WE ~55 - 70 WE/ha

Geschosswohnungen/GWB:
frei finanziert ~4-5 geschossig

GFZ ~ 0,7 - 1,0 ~80m_ - 100m_/WE ~65 - 90 WE/ha

Geschosswohnungen/GWB:
öffentlich gefördert ~ < 5 Geschosse

GFZ ~ >1,0 ~70m_ - 80m_/WE ~85 - 110 WE/ha

EFH & DH: ~ 25 WE/ha

RH & SH: ~ 45 WE/ha

GWB: ~ 85 WE/ha

Orientierungswerte für die

kommunale Planungspraxis

EFH & GWB: ~ 55 WE/ha

Orientierungswerte für Flächenbedarfe nach Wirtschaftsabteilungen

~ Flächenbedarf / Arbeitsplatz
Wirtschaftsabteilung

~ Mini ~ Maxi ~ Mittel
~ Anzahl

Arbeitsplätze(AP)/ha

Verarbeitendes Gewerbe: 200 m_ 470 m_ 340 m_ ~ 29 AP/ha

Baugewerbe: 170 m_ 270 m_ 220 m_ ~ 45 AP/ha

Handel: 220 m_ 290 m_ 250 m_ ~ 39 AP/ha

Verkehr: 240 m_ 570 m_ 400 m_ ~ 24 AP/ha

Kfz-Handel: 230 m_ 440 m_ 340 m_ ~ 29 AP/ha

Durchschnittswert für die kommunale Planungspraxis: ~ 35 AP/ha

Orientierungswerte für Flächenbedarfsabschätzungen in „MoRo“-
Gemeinden:

� Wohnen Umland-Gemeinden mit Schwerpunkt EFH/DH:  = ~20 WE/ha

� Wohnen Hansestädte mit Schwerpunkt EFH/RH & GWB: = ~35 WE/ha

Arbeitsplätze Stadt-Umland Greifswald und Stralsund:    = ~35 AP/ha
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Einwohnerentwicklung 2004 - 2020
Übersicht alle Gebietskörperschaften

Veränderungen
Gebiet ~ EW 2004

Anteil
%

~ EW 2020
~ % ~ absolut

� Planungsregion Vorpommern, Landkreise, „MoRo“-Ämter & „MoRo“-

Gemeinden

Planungsregion
Vorpommern

496.610 100% 400.370 -19,4% -96.240

Landkreis
Ostvorpommern:

112.610 23% 88.720 -21% -23.890

Landkreis

Nordvorpommern
116.470 24% 89.080 -24% -27.390

Landkreis
Ostvorpommern:

112.610 100% 88.720 -21% -23.890

MoRo-Ämter OVP

gesamt:
19.090 17% 15.080 -21% -4.010

MoRo-Gemeinden OVP

gesamt:
11.420 10% 10.280 -10% -1.140

Landkreis
Nordvorpommern:

116.470 100% 89.080 -24% -27.390

MoRo-Ämter NVP

gesamt:
22.960 20% 17.450 -24% -5.510

MoRo-Gemeinden NVP

gesamt:
14.560 12% 13.100 -10% -1.460

� Hansestädte und „MoRo“-Gemeinden

Hansestadt

Greifswald:
52.670 82% 53.810 +2% +1.140

Umland-Gemeinden
Greifswald:

11.420 18% 10.280 -10% -1.140

Stadt-Umland
Greifswald:

64.090 100% 64.090 0% 0%

Hansestadt

Stralsund:
58.850 80% 55.880 -5% -2.970

Umland-Gemeinden
Stralsund:

14.560 20% 13.100 -10% -1.460

Stadt-Umland
Stralsund:

73.410 100% 68.980 -6% -4.430

Hansestädte

Greifswald & Stralsund:
111.520 81% 109.690 -2% -1.830

Umland-Gemeinden
OVP & NVP:

25.980 19% 23.380 -10% -2.600

Stadt-Umland
Greifswald & Stralsund:

137.520 100% 133.070 -3% -4.430
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Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte-/Arbeitsplätze 2004 – 2020
Übersicht alle Gebietskörperschaften

Sozialversicher.
Beschäftigte 2003

Sozialversicher.
Beschäftigte 2020

Gebiet
Einwohner

2004
gesamt %

Einwohner
2020

gesamt %

Verän-
derungen

Hansestadt
Greifswald:

~52.670 ~21.590 ~41 ~53.810 ~22.060 ~41 ~ +470

Umland-Gemeinden
Greifswald:

~11.420 ~2.990 ~26,2 ~10.280 ~2.690 ~26,2 ~ -300

Stadt-Umland
Greifswald gesamt:

~64.090 ~24.580 ~38,3 ~64.090 ~24.750 ~38,3 ~ +170

Hansestadt
Stralsund:

~58.850 ~22.770 ~38,7 ~55.880 ~21.620 ~38,7 ~ -1.150

Umland-Gemeinden
Stralsund:

~14.560 ~3.280 ~22,5 ~13.100 ~2.950 ~22,5 ~ -330

Stadt-Umland
Stralsund gesamt:

~73.410 ~26.050 ~35,5 ~68.980 ~24.570 ~35,5 ~ -1.480

Hansestädte
Greifswald/
Stralsund:

~111.520 ~44.360 ~39,8 ~109.690 ~43.680 ~39,8 ~ -680

Umland-Gemeinden
HGW & HST gesamt:

~25.980 ~6.270 ~24,1 ~23.380 ~5.640 ~24,1 ~ -630

Stadt-Umland
Greifswald/
Stralsund:

~137.520 ~50.630 ~36,8 ~133.070 ~49.320 ~36,8 ~ -1.310
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Gewerbliche Arbeitsplätze 2004 - 2020
Übersicht alle Gebietskörperschaften

Gewerblicher
Sektor 2004

Gewerblicher
Sektor 2020

Gebiet
Sozialvers.

Beschäftigte
2003

gesamt %

Sozialvers.
Beschäftigte

2020
gesamt %

Verän-
derungen

Hansestadt

Greifswald:
~21.590 ~3.320 15,4 ~22.060 ~3.400 15,4 ~ +80

Umland-
Gemeinden

Greifswald:
~2.990 ~700 23,3 ~2.690 ~630 23,3 ~ -70

Stadt-Umland

Greifswald gesamt:
~24.580 ~4.020 16,4 ~24.750 ~4.030 16,4 ~ +10

Hansestadt

Stralsund:
~22.770 ~3.980 17,5 ~21.620 ~3.780 17,5 ~ -200

Umland-
Gemeinden

Stralsund:
~3.280 ~750 22,9 ~2.950 ~670 22,9 ~ -80

Stadt-Umland

Stralsund gesamt:
~26.050 ~4.730 18,1 ~24.570 ~4.450 18,1 ~ -280

Hansestädte

Greifswald &

Stralsund:

~44.360 ~7.300 16,5 ~43.680 ~7.180 16,5 ~ -120

Umland-

Gemeinden
HGW & HST:

~6.270 ~1.450 23,1 ~5.640 ~1.300 23,1 ~ -150

Stadt-Umland

Greifswald &

Stralsund:

~50.630 ~8.750 17,3 ~49.320 ~8.480 17,3 ~ -270
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Wohneinheiten 2004 – 2020
Übersicht alle Gebietskörperschaften

Veränderungen

Gebiet WE 2004
Anteil

%
WE 2020

% absolut

Hansestadt
Greifswald:

~30.120 84% ~30.750 +2% +630

Umland-Gemeinden
Greifswald:

~5.830 16% ~5.240 -10% -590

Stadt-Umland
Greifswald:

~35.950 100% ~35.990 +0,1% +40

Hansestadt
Stralsund:

~33.090 83% ~31.390 -5,1% -1.700

Umland-Gemeinden
Stralsund:

~6.840 17% ~6.150 -10% -690

Stadt-Umland
Stralsund:

~39.930 100% ~37.540 -6% -2.390

Hansestädte
Greifswald &

Stralsund:
~63.210 83% ~62.140 -1,7% -1.070

Umland-Gemeinden
HGW & HST:

~12.670 17% ~11.390 -10% -1.280

Stadt-Umland
Greifswald &

Stralsund:
~75.880 100% ~73.530 -3% -2.350
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Flächenbedarfsabschätzungen Gewerbe und Wohnen 2020
Hansestädte Greifswald & Stralsund

Veränderungen
Art

Bestand
2004

Prognose
2020 % absolut

Bemerkung

� Bevölkerung/ EW

Einwohnerentwicklung: ~111.520 ~109.690 -2% -1.830

� Anteil über 60:
~26.060

(23%)

~30.320
(28%)

+16% +5.010

� Beschäftigte/ AP
Orientierungswer
t: ~35 AP/ha

Sozialversicherungspfl.

:
~44.370 ~43.680 -1,5% -690 AP

Land-/ Forstwirtschaft ~160 ~150 -10

Handel ~5.520 ~5.410 -90

Dienstleistung ~31.150 ~30.690 -460

Gesamt AP 2020

-690 AP

Flächen-

Minderbedarf:
-690 AP = -19 ha
(~690 : ~35)

� Gewerbe ~7.310 ~7.180 -2% -130 AP

� Gewerbeflächen/ ha

Freie Flächen: ~275 ~279
+1,5

%
+4 ha

Gewerbe AP

2020
-130 AP

G-Flächen-
Minderbedarf:
-130 AP = -4 ha
(~130 : ~35 )

Flächenbedarfe: 0 0 0 0

Freie Flächen 2020: ~279 ha

Kapazität AP

Gewerbe 2020:
+9.760 AP
(~4020 + ~5.740)

� Wohnungen/ WE
Orientierungswer
t: ~35 WE/ha

Wohnungsentwicklung: ~63.210 ~62.140 -2% -1.070

� Wohnbauflächen/ ha

Wohnen 2020:
-1.070 WE

W-Flächen-
Minderbedarf:
-1.070 WE: -30 ha
(~1.070 : ~35)

Freie Flächen: ~380 ~410 +8% +30

Flächenbedarfe: 0 0 0 0

Freie Flächen 2020: ~410

Kapazität
Wohnen WE
2020:
+14.350 WE
(~410 x ~35)

� Freie Gewerbe- und
Wohnbauflächen 2020:

~655 ~689 +5% +34

Kapazität G/W
2020

� 9.760 AP

� 14.350 WE
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Flächenbedarfsabschätzungen Gewerbe und Wohnen 2020
Umland Gemeinden Greifswald & Stralsund

Veränderungen
Art

Bestand
2004

Prognose
2020 % absolut

Bemerkung

� Bevölkerung/ EW

Einwohnerentwicklung: ~25.980 ~23.380 -10% -2.600

Anteil über 60:
~6.490
(25%)

~7.240
(36%)

+11% +750

� Beschäftigte/ AP
Orientierungs-
wert ~35 AP/ha

Sozialversicherungspfl.

:
~6.270 ~5.640 -10% -630

                        Land-/ Forstwirtschaft ~380 ~330 -50

                                             Handel ~890 ~800 -90

 Dienstleistung ~3.540 ~3.190 -350

Gesamt AP 2020

-630 AP

Flächen-

Minderbedarf
-630 AP: -18 ha
(~630 : ~35)

                 Gewerbe ~1.450 ~1.300 -10% -150

� Gewerbeflächen/ ha

Freie Flächen: ~77 ~81 +5% +4 ha

Gewerbe AP

2020
-150 AP

G-Flächen-
Minderbedarf
-150 AP: -4 ha
(~150 : ~35 )

Flächenbedarfe: 0 0 0 0

Freie Flächen 2020: ~81

Kapazität AP

Gewerbe 2020
+2.800 AP
(~81 x ~35)

� Wohnungen/ WE
Orientierungs-
wert~20 WE/ha

Wohnungsentwicklung: ~12.670 ~11.390 -10% -1.280

� Wohnbauflächen/ ha

Wohnen 2020
-1.280 WE

W-Flächen-
Minderbedarf -
1.280 WE: -64 ha
(~1.280 : ~20)

Freie Flächen: ~45 ~109
+140

%
+64

Flächenbedarfe: 0 0 0 0

Freie Flächen 2020: ~109

Kapazität
Wohnen
WE 2020
+ 2.180 WE
(~109 x ~20)

� Freie Gewerbe- und
Wohnbauflächen 2020:

~122 ~190 +56% +68

Kapazität G/W
2020:

� 2.800 AP

� 2.180 WE



Anlage 11

Flächenbedarfsabschätzungen Gewerbe und Wohnen 2020
Stadt & Umland  Greifswald & Stralsund gesamt

Veränderungen
Art

Bestand
2004

Prognose
2020 % absolut

Bemerkung

� Bevölkerung/ EW

Einwohnerentwicklung: ~137.520 ~133.070 -3% -4.430

Anteil über 60:
~32.550

(24%)

~37.560
(29%)

+15% +5.010

� Beschäftigte/ AP
Orientierungs-
wert ~35 AP/ha

Sozialversicherungspfl.

:
~50.640 ~49.320 -3% -1.310

     Land-/ Forstwirtschaft ~540 ~480 -60

                                              Handel ~6.410 ~6.210 -200

� Dienstleistung ~34.690 ~33.880 -810

Gesamt AP 2020

-1.310 AP

Flächen-

Minderbedarf
-1.310 AP: -37 ha
(~1.310 : ~35)

                 Gewerbe ~8.760 ~8.480 -3% -270

� Gewerbeflächen/ ha

Freie Flächen: ~352 ~360 +2% +8

Gewerbe AP

2020
-270 AP

G-Flächen-
Minderbedarf
-270 AP: -8 ha
(~270 : ~35 )

Flächenbedarfe: 0 0 0 0

Freie Flächen 2020: ~360

Kapazität AP

Gewerbe 2020:
+ 12.590 AP
(~9.760 + ~2.830)

� Wohnungen/ WE

Orientierungs-
wert~20 WE/ha
~35 WE/ha

Wohnungsentwicklung: ~75.880 ~73.530 -3% -2.350

� Wohnbauflächen/ ha

Wohnen 2020
-2.350 WE

W-Flächen-
Minderbedarf
-2.350 WE: -94 ha
(~30 + ~64)

Freie Flächen: ~425 ~519 +22% +94

Flächenbedarfe: 0 0 0 0

Freie Flächen 2020: ~519

Kapazität
Wohnen WE
2020:
+ 16.530 WE
(~14.350 + ~2.180)

� Freie Gewerbe- und
Wohnbauflächen 2020:

~777 ~879 +13% +102

Kapazität G/W
2020:

� 12.560 AP

� 16.530 WE
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Flächenreserven und Kapazitäten 2020
Übersicht alle Gebietskörperschaften

Gebiet
Bauflächenreserven

Gewerbe 2020

Kapazität
Arbeitsplätze
Gewerbe 2020

Bauflächenreserven
Wohnen 2020

Kapazität
Wohneinheiten
Wohnen 2020

Hansestadt
Greifswald:

~115 ha ~4.020 AP ~3105 ha ~10.680 WE

Umland
Greifswald:

~21 ha ~730 AP ~43 ha ~860 WE

Stadt-Umland
Greifswald:

~136 ha ~4.750 AP ~369 ha ~11.540 WE

Hansestadt
Stralsund:

~164 ha ~5.740 AP ~105 ha ~3.670 WE

Umland
Stralsund:

~60 ha ~2.100 AP ~66 ha ~1.320 WE

Stadt-Umland
Stralsund:

~224 ha ~7.840 AP ~171 ha ~5.000 WE

Greifswald &
Stralsund:

~279 ha ~9.760 AP ~410 ha ~14.350 WE

Umland
HGW & HST:

~81 ha ~2.830 AP ~109 ha ~2.180 WE

Stadt-Umland
HGW & HST:

~360 ha ~12.590 AP ~519 ha ~16.530 WE


