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Kapitel 1
Einleitung

1.

Einleitung

Kurzcharakteristik der Stadt Torgelow

Das Besondere der Stadt Torgelow lasst sich mit vier Punkten charakte-
risieren:

Hinsichtlich der baulichen Entwicklung hat die Stadt in den letzten 20
Jahren eine stetige und positive Veranderung erfahren. Das gilt so-
wohl flr das Stadtbild, als auch fir die Flachennutzungspolitik. Das
trug enorm zum Burgerstolz und ebenso zur Anerkennung der Leis-
tungen bei Besuchern der Stadt bei. Auf die gesamte Stadt bezogen,
sind enorme Erfolge des Stadtumbaus zu verzeichnen, auf die im
Folgenden eingegangen wird. Moderne Wohnstadt im Grlinen.

Im industriell allgemein schwach ausgestatteten Vorpommern ist Tor-
gelow ein beachtlicher Industriestandort im Bereich der Metallverar-
beitung und besitzt eine hohe Zahl an Arbeitsplatzen in Industrie-,
Gewerbe- und Handwerksbetrieben.

Torgelow hat sich regional und Uberregional einen Namen als Sport-
und Freizeitstandort machen kénnen. Auf das umfangreiche Spekt-
rum wird spater eingegangen.

Torgelow bleibt Garnisonsstadt und auch im Zuge der Umstrukturie-
rung der Bundeswehr ein wichtiger Standort im Nordosten.

Notwendigkeit der Fortschreibung

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Torgelow ist seit
nunmehr zehn Jahren das planerische Steuerungsinstrument fir den
Stadtumbau und die Stadtentwicklung. Die 2. Fortschreibung ist erfor-
derlich, weil:

die Einwohnerentwicklung seit der 1. Fortschreibung im Jahr 2005
insgesamt negativer verlauft als die Vorausberechnungen der Bevol-
kerungsprognose aus dem Jahr 2005,

die Annahmen der Prognoseberechnung zur Wohnungsnachfrage
aus dem Jahr 2005 nicht eingetroffen sind (die Zahl der Singlehaus-
halte hat stark zugenommen und somit ist die durchschnittliche
HaushaltsgroBe tiefer gesunken als erwartet), eine Neuausrichtung
der wohnungswirtschaftlichen Ziele ist erforderlich,

infolge der Arbeitsmarktreform Hartz IV eine hohe Nachfrage nach
einfachem preiswerten Wohnraum besteht, durch den Zuzug von
Leistungsempféngern aus dem Umland wurde diese Nachfrage noch
verstarkt, die Rickbauplanung muss Uberdacht werden,

Bilanz zum erreichten Entwicklungsstand nach 10 Jahren Stadtum-
bau und 20 Jahren Innenstadtentwicklung gezogen werden soll und
die Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes fir die kommenden 15
Jahre als Planungs- und Entscheidungsgrundlage notwendig ist.

Die 2. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ist
zudem Voraussetzung fur eine weitere Forderfahigkeit der Stadtumbau-
gebiete / Stadtentwicklungsgebiete mit Stadtebauférderungsmitteln.
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Im Zusammenhang mit der ISEK-Fortschreibung spielen folgende Fra- Kapitel 1 |
gen eine Rolle: Einleitung |

» Welche Rahmenbedingungen kann die Stadt selbst setzen?
= Welche MaBnahmen kdnnen in Torgelow umgesetzt werden?
= Welche Unterstitzung ist von auBen notwendig?

Ziele sind es dabei:

» die Stadtentwicklung zu stabilisieren hinsichtlich der Einwohnerent-
wicklung und der Sicherung der Angebote im Bereich der Versor-
gung, der Bildung, der medizinischen Betreuung u.a.m.

= die Zufriedenheit und Identifikation der Blrrger zu gewinnen

* harte und weiche Faktoren fir die Erhaltung der beiden groBen Ent-
wicklungskerne Industrie und Garnison zu erhalten

Grundlagen fur die 2. Fortschreibung des ISEKs

» Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes M-V 2011

= Monitoring Stadtentwicklung Gesamtstadt und Stadtteile
» Prioritatenliste der Stadt Torgelow

= Stadtebaulicher Rahmenplan Aufwertungsgebiet Wohnumfeld Albert-
Einstein-StraBe/KopernikusstraBe, erganzt um das Aufwertungsge-
biet Karlsfelde/BahnhofstraBBe — 1. Fortschreibung und Ergénzung

» Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP)
= Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP)
» Flachennutzungsplan der Stadt Torgelow

» Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Torgelow,
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), April 2012

» Kfw-Fdérderprogramm ,Energetische Stadtsanierung”

= Datenbereitstellung fir die Analyse durch die Einwohnermeldestelle
Stadt Torgelow und durch die Wohnungsunternehmen

= Kleinrdumige Arbeitsmarktdaten der Bundesagentur fir Arbeit
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Kapitel 2
Planungen

2. Ubergeordnete und bestehende Planungen

2.1 Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP) der
Planungsregion Vorpommern

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP) der Planungsregi-
on Vorpommern weist Torgelow als Grundzentrum mit ausgewahlten
mittelzentralen Funktionen aus.

Torgelow erflllt alle Kriterien flr ein Grundzentrum. Die mittelzentralen
Funktionen werden mit der Bereitstellung von Arbeitsplatzen und den
Versorgungsangeboten benannt. Torgelow weist gegentber anderen
Stadten der Planungsregion besondere Merkmale auf. Die Stadt ist einer
von zehn ausgewiesenen ,bedeutsamen Entwicklungsstandorten von
Gewerbe und Industrie” in der Planungsregion. Dazu gehéren Stralsund,
Greifswald, Anklam, Ueckermiinde, Pasewalk, Wolgast, Lubmin, SaBnitz
und Ribnitz-Damgarten.

Torgelow befindet sich in einem Tourismusentwicklungsraum, dem der
Ueckerminder Heide. Es ist ein Schwerpunkt fir Kultur - und Stadtetou-
rismus. Im RREP-VP sind 18 Orte benannt. Dazu gehéren u.a. Greifs-
wald, Anklam, Insel Hiddensee, Heringsdorf, Ueckermiinde, Peenemiinde.

Fir das Grundzentrum Torgelow ist ein Nahbereich ausgewiesen, der
Torgelow, Hammer an der Uecker und Torgelow-Holldnderei mit insge-
samt 10.689 Einwohnern (2007) umfasst. Torgelow und Ferdinandshof
werden durch das Amt Torgelow-Ferdinandshof verwaltet. Das Grund-
zentrum Ferdinandshof hat einen Nahbereich mit sechs Gemeinden mit
5.446 Einwohnern.

Das RREP-VP sagt weiterhin aus, dass die zentralen Orte Schwerpunk-
te der Wohnbauflachenentwicklung sind. Torgelow wird als wichtiger
Standort der Bundeswehr ausgewiesen und als Standort einer Berufli-
chen Schule.

Die tatsachliche Zentralitédt kann als gréBer angesehen werden, als es
der im RREP dargestellte Status erkennen lasst. Durch den besonderen
Industriestandort, die Bundeswehr, die verkehrliche Zentralitat, die Infra-
struktur weist Torgelow Kriterien weit Gber den Status ,Grundzentrum* auf.

Ziel der Stadtentwicklung muss es sein, die Voraussetzungen fir die
genannten Merkmale der Alleinstellung zu erhalten. Dazu wird die Un-
terstitzung durch das Land Mecklenburg-Vorpommern bendtigt.

2.2 Flachennutzungsplan — Bauland und Flachenentwicklung

Die Stadt Torgelow hat 1990 einen Flachennutzungsplan (FNP) als vor-
bereitenden Bauleitplan aufgestellt. Der FNP stellt die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung fiir die Gesamtstadt in den Grundzigen dar
und beinhaltet auch die Wohnbauflachen nach § 30 BauGB.

Der allgemeine Trend kann so eingeschatzt werden, dass es fir den
Einfamilienhausbau auch in den letzten Jahren eine stetige Nachfrage
und Bautétigkeit gab. Im Sinne des Entwicklungszieles ,Kompakte
Stadt“ wurden mehrere Baugebiete in innenstadtnaher Lage bzw. in der
Innenstadt selbst vorbereitet und erschlossen. Daflir wurden ehemalige
Industrie — und Gewerbebranchen genutzt. Im Fall der ,Sldlichen
UeckerstraBe” wurde ein tatiger Betrieb ,umgesiedelt” an einen Zweit-
standort in den Norden der Blumenthaler StraBe (Torgelower Polster-
mobel). Die Langfassung enthélt eine Ubersicht aller B-Plan-Gebiete.
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2.3 Einbeziehung touristischer Planungen

Die Stadt Torgelow wird im RREP-VP aus dem Jahr 2011 als eine von
10 Stadten genannt, die ein Ziel des Stadte- und Kulturtourismus in der
Planungsregion darstellen. Dieser Status ist umso beachtlicher, wenn
man bedenkt, dass mit Stralsund ein Teil des Welterbes, die Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald und die Orte der Ostseekiistenland-
schaft ebenfalls zu diesen zehn Stadten gehdéren.

Schwerpunkte in Torgelow sind das Ukranenland (Freilichtmuseum) und
das Mittelalterzentrum. Vorgesehen ist die Ergédnzung zur Geschichte
der EisengieBerei.

Weiterhin werden das Wasserwandern und der Radtourismus ausge-
baut. Das erfolgt mit Initiativen des Fremdenverkehrsvereins Vorpommern
innerhalb der ,Pommerschen Flusslandschaft® (Prenzlau-Pasewalk-
Torgelow-Ueckermiinde) und innerhalb des Ausbaus des Radwegenet-
zes mit der Republik Polen.

2.4 Einbeziehung energetischer Zielstellungen und MaBnahmen
als Bestandteil integrierter Stadterneuerungskonzepte / Stadt-
entwicklungskonzepte

Die Mdglichkeiten der Gewinnung und Nutzung unterschiedlicher Ener-
gietréager wie Wind, Sonne, Biomasse und Erdwarme sowie die stadte-
bauliche Einordnung entsprechender Anlagen in Baullicken, auf Bra-
chen etc. sollen lber die Mdglichkeiten der energetischen Gebaudesa-
nierung hinaus verbindlich fir historische Stadtquartiere geprtft werden.

Flachen zur Erzeugung regenerativer Energien sind in Drégeheide-Sid
fir Photovoltaikanlagen vorhanden (in Betrieb) und im Industriegebiet
BorkenstraBe/West (Biogasanlage in Planung).

Auf dem Kongress ,Energetische Stadtsanierung und Denkmalschutz®
des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Landesentwicklung am
26. April 2012 wurden folgende Ziele der energetischen Stadtsanierung
genannt:

= ErschlieBung weiterer Energiesparpotenziale in den Kommunen
durch quartiersbezogenen Ansatz

= Aktivierung und Einbeziehung weiterer Investorengruppen (insbeson-
dere private Eigentiimer)

» Nutzung von erneuerbaren Energien in innerstadtischen Quartieren
» Gute Beispiele fir Vereinbarkeit von Energieeinsparung und Baukultur
» Verbesserung der Qualitat der Energieberatung

Die Kosten fir die Erstellung eines integrierten energetischen Sanie-
rungskonzeptes auf Quartiersebene ist anteilig aus Bundesmitteln
(Energie- und Klimafonds / Kfw-Férderprogramm ,Energetische Stadt-
sanierung®) férderfahig.

Das Kfw-Programm findet bereits jetzt groBe Resonanz in allen Bundes-
landern. Dieses Programm setzt Impulse zur Zusammenarbeit verschie-
dener Akteure bei der Erstellung integrierter Quartiers-/Teilkonzepte und
verspricht eine hohe Qualitét der Sanierungsvorhaben.

Mit dem Kfw-Programm werden Anreize zur Weiterentwicklung nachhal-
tiger integrierter Stadtentwicklungskonzepte auf Quartiersebene (ISEK-
Teilkonzepte) gesetzt.

Kapitel 2
Planungen
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IX Kapitel 3
- Umlandanalyse 3. Torgelow im Vergleich zu den Umlandgemeinden'

3.1 Einwohnerentwicklung

Der Vergleich der Einwohnerentwicklung der Stadt Torgelow mit den
Gemeinden im Amt Torgelow-Ferdinandshof und den Stadten Uecker-
minde und Eggesin zeigt deutlich, dass in allen betrachteten Kommu-
nen Einwohnerverluste im Zeitraum 2001-2010 eingetreten sind.

Auf die héchsten Verluste im Umlandvergleich verweist die Gemeinde
Wilhelmsburg (-21,3 %), gefolgt von Eggesin (-18,6 %). In Torgelow be-
trug der Einwohnerverlust 16,4 % im Zeitraum 2001-2010, das sind aber
-1.814 Personen.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung im Umlandvergleich (absolut und in %)

Einwohner laut Statistischem Amt M-V Entwicklung

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | absolut| in %
Torgelow, Stadt 11.082( 10.836| 10.752| 10.492| 10.128 9.909| 9.727| 9.552 9.413| 9.268| -1.814 -16,4
Altwigshagen 434 433 432 415 403 393 386 380 376 361 -73 -16,8
'g“_g Ferdinandshof 3.340 3.275| 3.220 3.182 3.119 3.070[ 3.027| 2.934 2.869| 2.855 -485 -14,5
g é‘ Hammer an der Uecker 555 549 548 552 551 539 521 527 512 500 -55 -9,9
& © Heinrichsruh 304 305 305 291 293 289 288 277 275 258 -46 -15,1
c B Heinrichswalde 529 566 565 545 529 509 505 484 470 452 -77 -14,6
E & Rothemilhl 384 370 359 349 337 330 339 333 329 319 -65 -16,9
Wilhelmsburg 1.074 1.003 995 975 943 924 901 894 873 845 -229 -21,3
Amt gesamt 17.702| 17.337| 17.176| 16.801| 16.303( 15.963| 15.694|15.381| 15.117| 14.858| -2.844| -16,1
Ueckermiinde, Stadt 11.392| 11.113| 11.060f 10.871| 10.449| 10.399( 10.387| 10.210f 10.127( 9.984| -1.408 -12,4
Eggesin, Stadt 6.385 6.098| 5.843 5.687 5.536 5.483] 5.380| 5.281 5.234| 5.198] -1.187 -18,6

3.2 Arbeitslosigkeit und SV-Beschaftigung

Der Anteil der Arbeitslosen, gemessen an der Bevdlkerung im erwerbs-
fahigen Alter von 15 bis 65 Jahren, lag in 2010 in Torgelow bei 13,3 %.
Gegenuber dem Jahr 2001 ist der Anteil um 6,1 Prozentpunkte gesun-
ken, zu bedenken ist aber, das im Jahr 2005 die Arbeitsmarktreform
Hartz IV stattfand, die aufgrund veranderter Statistik zu einer Reduzie-
rung der Arbeitslosenzahlen flhrte, u. a. zahlen die 1-€-Jobs nicht zur
Arbeitslosigkeit, obwohl sie Leistungsempfanger sind. Auf die hdchste
Arbeitslosenquote mit 18,5 %, gemessen an den 15-65jahrigen verweist
die Gemeinde Altwigshagen.

Beachtenswert ist auch, dass der Anteil der Arbeitslosen nach SGB II
(Hartz 1V) an allen Arbeitslosen mit 73,4 % im Jahr 2010 in Torgelow im
Vergleich der Gemeinden im Amt Torgelow-Ferdinandshof am hdchsten
ist. Die Stadt Torgelow verfiigt Uber einen relativ hohen Anteil an sozia-
lem Wohnraum sowohl innerstadtisch als auch in den industriell errichte-
ten Wohngebieten. Allgemein ist ein verstarkter Zuzug von Leistungs-
empfangern aus dem Umland in die Stadte zu verzeichnen. Das bedeu-
tet aber auch eine zunehmende finanzielle Belastung der Kommune.

Auch der Anteil der SV-Beschéftigten mit Wohnort (Personen, die in der
Kommune wohnen, unabhangig vom Arbeitsort - dieser kann in der
Stadt/Gemeinde sein oder auBerhalb) wird an der Bevélkerung im er-

' Achtung: Fir die Stadtumlandbetrachtung wurden die Daten des Statistischen Amtes
M-V verwendet. Einwohnerdaten liegen i.d.R. friihesten im September fiir den Stichtag

31.12. des Vorjahres vor, insofern musste fur die Umlandbetrachtung der 31.12.2010
gewahlt werden! Zu beachten ist auch, dass die Daten des Statistischen Amtes immer
noch von den stadteigenen Daten (die aber der Realitat wesentlich néher stehen) abwei-
chen. Die Ergebnisse des Zensus werden friihesten zum Jahresende 2012 veréffentlicht.




Integriertes Stadtentwicklungskonzept — 2. Fortschreibung

werbsfahigen Alter (15-65 Jahre) gemessen. Im Vergleich der betrachte-
ten Kommunen im Umlandraum verzeichnet Heinrichsruh mit 57,6 % den
héchsten Anteil. Zu beachten ist allerdings, dass die Umlandbetrachtung
auf Daten des Statistischen Amtes beruht, die Einwohnerdaten weichen
sowohl in der Gesamtheit und insbesondere in ausgewahlten Altersgrup-
pen zum Teil erheblich von den stadteigenen Daten ab. Gemessen an
den stadteigenen Daten sieht die Beschaftigtenquote in Torgelow wesent-
lich positiver aus. Die Zahl der Einwohner in der Altersgruppe der 15-
65jahrigen betragt It. Angaben des Statistischen Amtes im Jahr 2010
6.126 Personen, die stadteigenen Daten verweisen auf eine Zahl von
5.872 Einwohnern in dieser Altersgruppe. Gemessen an den stadteigenen
Daten lag der Anteil der SV-Beschaftigten in 2010 bei 48,9 % (siehe Kapi-
tel 4).

Die Bedeutung der Stadt Torgelow als regionaler Arbeitsort dokumen-
tiert die Kennziffer der Arbeitsplatzdichte. Die Arbeitsplatzdichte ist in
Torgelow deutlich héher als in den Kommunen im betrachteten Umland-
raum. Von den 5.147 SV-Arbeitsplatzen im Amt Torgelow-Ferdinandshof
insgesamt befanden sich 4.441 SV-Arbeitsplatze im Jahr 2010 in Torge-
low, das entspricht einem Anteil von 86,3 %.

Die Stadt Torgelow erreicht bei der Arbeitsplatzdichte (SV-Arbeitsplatze
je 1.000 EW) einen Wert von 497 Arbeitsplatzen. Die Hansestadt Ros-
tock erreicht im Vergleich einen Wert von 380 Arbeitsplatzen je 1.000
Einwohner. Das verdeutlicht die hohe Versorgungsfunktion der Stadt
Torgelow mit Arbeitsplatzen fur ihre Umlandgemeinden. So z. B. pendel-
ten téglich 2.894 Personen zum Arbeiten nach Torgelow ein und nur
1.325 SV-Beschaftigte mit Wohnort in Torgelow pendelten zum Arbeiten
nach AuBerhalb.

3.3 Kaufkraft der Bevolkerung

Die Kaufkraft je Einwohner lag im Jahr 2011 in Torgelow bei 14.317 €.
Eine Uberdurchschnittliche Kaufkraftentwicklung verzeichnen die Ge-
meinden, die in 2004 eine niedrige Kaufkraft hatten.

Tabelle 2: Entwicklung der Kaufkraft je Einwohner 2004-2011

Kaufkraft je Einwohner
2004 2011 Entwicklung |
“_cg Torgelow, Stadt 10.979 14.317 3.338
S |Altwigshagen 9.211 13.211 4.000
2 |Ferdinandshof 10.344 14.643 4.300
E Hammer an der Uecker 8.443 14.085 5.642
L |Heinrichsruh 11.066 13.459 2.303
@ Heinrichswalde 9.713 13.816 4.103
E Rothemiihl 11.490 15.143 3.653
£ Wilhelmsburg 8.779 13.205 4.426
< [Amt gesamt 10.578 14.266 3.688
Ueckermiinde, Stadt 11.929 14.331 2.402
Eggesin, Stadt 11.030 14.831 3.801

Kapitel 3
Umlandanalyse
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Kapitel 3
Umlandanalyse

3.4 Ausstattung mit sozialer Infrastruktur

Kindertagesstétten

Nur in den Gemeinden Altwigshagen, Heinrichsruh und Rothemuhl ist
aufgrund der geringen Einwohnerzahl keine Kindertageseinrichtung vor-
handen. Alle anderen Gemeinden verfligen Uber entsprechende Kapazi-
taten zur Kindertagesbetreuung.

Schulversorgung

Bezlglich der Schulversorgung gibt es sieben Schulen im Amt Torge-
low-Ferdinandshof, davon vier in Torgelow und drei in Ferdinandshof.

Altersgerechte Einrichtungen

Altenpflegeheime sowie altersgerechte Wohnformen mit und ohne Pfle-
ge sind nur in der Stadt Torgelow vorhanden. Lediglich in Ferdinandshof
gibt es eine Seniorenbegegnungsstatte der Volkssolidaritat.

Medizinische Versorgung

Die medizinische Versorgung fir die Gemeinden im Amt Torgelow-
Ferdinandshof wird Gberwiegend durch die Stadt Torgelow abgedeckt. In
Torgelow gibt es acht Allgemeinmediziner, zehn Facharzte und zehn
Zahnarzte. Ferdinandshof hat zwei Allgemeinéarzte und zwei Zahnarzte.

3.5 Schlussfolgerungen im Ergebnis der Umlandbetrachtung

Die StadtTorgelow hélt vorrangig sowohl Arbeitsplatze als auch soziale
und kulturelle Infrastruktur nicht nur fir die eigene Bevdlkerung sondern
auch in einem hohen MaBe fur die Umlandgemeinden vor, wie z. B. die
medizinische Versorgung und altersgerechte Wohnformen. Insofern ist
zukUnftig mit einem Zuzug der alteren Generation in die Stadt (zulasten
der Umlandgemeinden) zu rechnen, vorausgesetzt die Stadt kann ent-
sprechenden innenstadtnahen Wohnraum anbieten.
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4. Bestandsanalyse
4.1 Einwohnerentwicklung und Prognose
4 1.1 Einwohnerentwicklung mit Hauptwohnsitz gesamt

Torgelow z&hlt zu den Stadten in Mecklenburg-Vorpommern, die in den
Jahren von 1993 bis 2000 uUber fast alle Altersgruppen hinweg durch
einen permanenten Bevilkerungsverlust gekennzeichnet sind. In diesem
Zeitraum ging die Zahl der Einwohner von 12.746 auf 11.449 Einwohner
(Hauptwohnsitz) um 1.297 Personen zurlck. Dies entspricht einer Be-
vOlkerungsabnahme von 10,2 %.

Auch nach dem Jahr 2000 ist die Einwohnerentwicklung in Torgelow
durch eine ricklaufige Tendenz gekennzeichnet. Der Einwohnerverlust
(mit Hauptwohnsitz Torgelow) betrug von 2001 bis 2011 18,0 %, das
sind -1.953 Einwohner.

Abbildung 1: Einwohnerentwicklung im Zeitraum von 2001 bis 2011

Entwicklung der Einwohner mit Hauptwohnsitz in Torgelow seit 2001
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Der Bevélkerungsrickgang im Betrachtungszeitraum betrifft alle Stadt-
teile Torgelows. Auf den hochsten Einwohnerverlust im stadtischen Ver-
gleich verweisen gemessen an der Ausgangsbevdlkerung im Basisjahr
2001 die Stadtteile Karlsfelde und Spechtberg, welche seit 2001 22,8 %
bzw. 22,7 % ihrer Einwohner verloren. Den geringsten Verlust von 2001
zu 2011 hat Stadtmitte mit -11,4 % zu verzeichnen. Ergaben sich im
Stadtteil SUD anfangs noch Einwohnerzuwachse, so sind auch hier seit
2004 Verluste zu verzeichnen. In 2010 ist gegendber dem Vorjahr ein
Gewinn um 25 Personen eingetreten.

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung nach Stadtteilen Torgelows

EW mit Hauptwohnsitz Entwicklung
Stadtteil 2001 2011 absolut in %
Stadtmitte 2.316 2.051 -265 -11,4
NORD 1.157 940 -217 -18,8
Karlsfelde 3.542 2.736 -806 -22,8
sUD 1.458 1.260 -198 -13,6
Spechtberg 1.242 960 -282 -22,7
Drogeheide 1.137 952 -185 -16,3
Torgelow 10.852 8.899 -1.953 -18,0
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Die Langfassung enthalt eine Analyse der Entwicklung der Einwohner
nach ausgewahlten Altersgruppen, die grundlegend flr die nachfolgen-
den Strukturdaten/Prognosen ist:

= Korrelation mit Arbeitsmarktdaten

= Korrelation mit Wohnungsdaten

= Bevllkerungsprognose

= wohnungswirtschaftliche Prognosen
= |nfrastrukturprognosen

4.1.2 Grunde fur die Veranderung der Einwohnerzahl seit 2001

Die Einwohnerentwicklung wird zum Einen durch die natlrliche Bevolke-
rungsentwicklung beeinflusst und zum Anderen durch die Wanderungs-
bewegungen. Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung ergibt sich aus
dem Saldo der Geburten- und Sterberaten. Die wanderungsbedingte
Migration gibt den Saldo aus Zu- und Wegzug wieder.

Die natirliche Bevélkerungsentwicklung und die Wanderungen zusam-
mengefasst ergeben folgende Migrationssalden seit 2001:

Abbildung 2: Entwicklung des Migrationssaldo gesamt seit 2001

© WIMES 2012 Migrationssaldo gesamtin Torgelow seit 2001

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

.50 A
-100 A
-150 A
-200 A
-250 A
-300 -
-350 -
-400 -

—O— Saldo Geborene/Gestorbene —O—Saldo Zuzug-Wegzug —O—Saldo gesamt

Achtung: Kleinrdumige Daten zu den AuBenwanderungen und zur natdir-
lichen Bevdlkerungsentwicklung (Verhaltnis der Geborenen zu den Ge-
storbenen) auf Ebene der Stadtteile liegen erst seit 2006 vor!

Der héchste Negativsaldo bei den AuBenwanderungen (Wanderungen
Uber die Stadtgrenze Torgelows) ist im Stadtteil Karlsfelde zu verzeich-
nen. Demgegenlber weist Torgelow SUD auf einen positiven Wande-
rungssaldo, aber aufgrund der hohen Altersstruktur ist der Saldo der
nattrlichen Bevdlkerungsentwicklung (im Zeitraum 2006-2011 gab es 39
Geburten und 236 Sterbefélle) negativ und demzufolge sind auch in
Torgelow SUD insgesamt Bevdlkerungsverluste zu verzeichnen.

Die folgenden Abbildungen zeigen die Wirkungen der Wanderungen und
der natdrlichen Migration auf die Bevodlkerungsentwicklung in den Stadt-
teilen Torgelows.
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Abbildung 3: Saldo der AuBenwanderungen auf Stadtteilebene

© WIMES 2012
Saldo der AuBenwanderungen 2006 bis 2011
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Abbildung 4: Saldo Geborene:Gestorbene auf Stadtteilebene

© WIMES 2012
Saldo der natiirlichen Migration 2006 bis 2011
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Abbildung 5: Migrationssaldo gesamt 2004-2011 auf Stadtteilebene

© WIMES 2012
Migrationssaldo gesamt 2006 bis 2011
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4.1.3 Bevélkerungsprognose bis zum Jahr 2025, Projektion bis zum
Jahr 2030 — Ergebnisse ,regional-realistisches Szenario*

Der Abgleich der Realentwicklung per 31.12.2011 mit dem Prognose-
wert des ,regional-realistischen Szenarios® der Bevélkerungsprognose
aus dem Jahr 2005 zeigt, dass die reale Einwohnerzahl deutlich negativ
von der Prognose abweicht. Die Differenz belduft sich bei der Gesamt-
bevoblkerung auf -834 Personen. Im Jahr 2011 fiel die reale Entwicklung
um 5,9 Prozentpunkte niedriger aus als der Prognosewert. Der Grund
dafir ist, dass die Abwanderungen in einem héheren MaBe eingetreten
sind, als die Prognose angenommen hat.

Achtung: Aufgrund der erheblichen Abweichung der Realentwicklung
von den Prognosewerten erfolgte im Rahmen der 2. Fortschreibung des
ISEKs eine Neuberechnung der Prognose, zumal diese auch Grundlage
fir die Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose sowie fur die Vo-
rausberechnungen zur Ausstattung mit sozialer Infrastruktur ist!

Bevdlkerungsprognose bis zum Jahr 2025, Projektion bis 2030
Annahmen

Die Annahme bezlglich der natirlichen Migration beinhaltet einen leich-
ten Anstieg der Zahl der Sterbefélle aufgrund der fortschreitenden Alte-
rung — die Sterbeziffer in Torgelow liegt mit 14,5 Sterbefélle je 1.000
Einwohner Uber dem Durchschnittswert M-V, der bei 11,4 Sterbefalle je
1.000 Einwohner liegt. Gleichzeitig wird wegen des noch geringer wer-
denden Anteils potenzieller Mitter die Geburtenzahl sinken, somit 6ffnet
sich die Schere Geborene:Gestorbene Uber den Prognose- / Projekti-
onszeitraum. Bezliglich der Geburtenhaufigkeit wird ein Anstieg der zu-
sammengefassten Geburtenziffer von 1,49 Kindern je Frau (Annahme
fir das erste Prognosejahr 2012) auf 1,5 Kinder je Frau im Jahr 2020
angenommen, danach verbleibt der Wert auf konstantem Niveau.

Die Zahl der Fortzlige aus Torgelow lag in den vergangenen Jahren
zumeist Uber der der Zuzlge, d. h. es waren durchgangig Wanderungs-
verluste zu verzeichnen. Diese Wanderungsverluste ziehen sich durch
fast alle Altersgruppen. Einen leichten positiven AuBenwanderungssaldo
gab es nur in der Altersgruppe der Senioren ab 65 Jahre.

Abbildung 6: AuBenwanderungen nach Altersgruppen (Prognoseinput)

© WIMES 2012 AuBenwanderungen der Stadt Torgelow 2009-2011
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Angenommen wurde bezlglich der Wanderungsbewegungen, dass das
Wanderungsvolumen insgesamt im Prognosezeitraum zurlickgeht. Da-
bei bewegen sich die Zahl der Zu- und Fortziige aufeinander zu, bis
2017 ein nahezu ausgeglichener Saldo erreicht wird. Fir die Folgejahre
bis 2025 werden leichte Wanderungsgewinne unterstellt. Die Annahmen
zu den Wanderungen basieren vor allem darauf, dass sich kunftig die
Versorgungsfunktionen im Hinblick auf das Umland zunehmend auf Tor-
gelow konzentrieren. Der gute Ausstattungsgrad mit sozialer Infrastruk-
tur, Handel und Dienstleistungen und einem altersgerechten Woh-
nungsangebot in Torgelow wirkt als Zuwanderungsmotiv. Diese Einwoh-
nerzugewinne gehen aber zulasten der Umlandgemeinden. Dennoch
liegt der Migrationssaldo gesamt aufgrund der natirlichen Bevdlke-
rungsentwicklung durchweg im negativen Bereich, es treten also jahrli-
che Einwohnerverluste auf.

Ergebnisse der Bevolkerungsprognose nach dem ,regional-
realistischen Szenario*

Nach dem regional-realistischen Szenario wird in der Stadt Torgelow ein
Einwohnerverlust von 14,3 % im Zeitraum 2011 bis zum Ende des
Prognosezeitraumes 2025 vorausgesagt, wenn die Prognoseannahmen
eintreten. Das entspricht einem Bevdlkerungsrickgang um etwa 1.250
Personen. Die Einwohnerentwicklung stellt sich dabei stetig ricklaufig
dar. Im Projektionszeitraum von 2025 bis 2030 verringert sich die Ein-
wohnerzahl um weitere 5 %.

Die Einwohnerzahl im wirtschaftlich aktivsten Alter (25 bis 65 Jahre)
wirde sich Uber den Prognosezeitraum bis 2025 um 28,5 % reduzieren,
dies entspricht rund 1.400 Personen. Flr den Projektionszeitraum 2025
bis 2030 wird eine weitere Bevilkerungsabnahme in dieser Altersgruppe
von 10,1 % prognostiziert.

Abbildung 7: Gesamtergebnis Einwohner und Haupterwerbsalter
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Nach Altersgruppen betrachtet, ist mit einem Einwohnerzuwachs von
2011 bis 2025 in der Altersgruppe der Senioren ab 65 Jahre von 23,8 %
zu rechnen (+500 Personen). Die Entwicklung der Zahl der Kinder im
Alter bis sechs Jahre wird entsprechend der Prognoseannahmen leicht,
aber stetig rtcklaufige sein. Die Zahl der Kinder im Schulalter (7-15 Jah-
re) bleibt im Prognosezeitraum relativ stabil. Merkliche Verluste in den
ersten Prognosejahren treten bei den Jugendlichen von 16 bis 25 Jahre
ein (ca. 35 %), danach steigt die Zahl Jugendlicher wieder leicht.

Seite 15

P



Integriertes Stadtentwicklungskonzept — 2. Fortschreibung

xi

Kapitel 4

Bestandsanalyse

und Prognose

4.2 Arbeitsmarktentwicklung

4.2.1 Entwicklung der Arbeitslosigkeit im Verhaltnis zu den
Einwohnern im erwerbsfahigen Alter von 15 bis 65 Jahren

Im Jahr 2005 fand gegeniber dem Jahr 2004 eine erhebliche Abnahme
der Arbeitslosenzahl und des Anteils an der erwerbsfahigen Bevdlke-
rung statt, welche durch die veranderte Arbeitsmarktstatistik aufgrund
der Arbeitsmarktreform Hartz IV bedingt ist. Zudem hat sich 2005 die
Zahl der Arbeitsgelegenheiten® (1-€-Jobs) deutlich erhdht. Auch dies
fOhrte zu einer Verringerung der Arbeitslosenzahl. Die 1-€-Jobs (obwohl
sie Leistungsempféanger sind) zahlen nicht zu den Arbeitslosen, ebenso
werden Arbeitslose ab 55 Jahre, die langer als ein Jahr arbeitslos sind,
nicht mehr in der Arbeitslosenstatistik geflihrt werden.

Gemessen am erwerbsfahigen Alter 15 bis 65 Jahre ergab sich zum
31.12.2011 in Torgelow gesamt eine Arbeitslosenquote von 12,9 %.
Davon erhielt der GroBteil (76,6 %) Leistungen nach den Regelungen
des SGB II.

Auf Ebene der Stadtteile ist in Karlsfelde mit 18,9 % in 2011 der Anteil
der Arbeitslosen an den 15-65jahrigen sehr hoch und auch Anteil der
Leistungsempfanger nach den Regelungen des SGB Il ist mit 86,9 % im
Stadtteilvergleich am hdchsten.

Tabelle 4: Arbeitslose in 2001 nach Stadtteilen

Anzahl ALO ALO nach SGB Il ALO nach SGB Il

Anteil an Anteil an
Stadtteil gesamt absolut gesamt absolut gesamt
Stadtmitte 159 108 67,9 51 32,1
NORD 42 30 71,4 12 28,6
Karlsfelde 306 266 86,9 40 13,1
sUD 57 36 63,2 21 36,8
Spechtberg 85 64 75,3 21 24,7
Drégeheide 80 61 76,3 19 23,8
Torgelow 747 572 76,6 175 23,4
nicht zuordenbar 18 7 11

4.2.2 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(SV-Beschaftigte) mit Wohnort in Torgelow im Verhaltnis zu
den Einwohnern im erwerbsfahigen Alter von 15 bis 65 Jahren

Ein wichtiger Indikator fir die wirtschaftliche Kraft einer Stadt ist die
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SV-Beschéf-
tigte). SV-Beschaftigung ist die Hauptquelle von Einkommen, damit von
Kaufkraft. Erwerbstétigkeit insgesamt gibt an, wie viele Menschen einer
Beschéftigung nachgehen, also Steuern und Sozialabgaben an den 6&f-
fentlichen Haushalt entrichten. SV-Beschéaftigte mit Wohnort sind die
Personen, die in der Stadt wohnen, unabhangig vom Arbeitsort (dieser
kann in der Stadt sein oder auBerhalb der Stadt).

Im Jahr 2011 stieg die Zahl der SV-Beschaftigten mit Wohnort Torgelow,
wie bereits 2008 bis 2010, gegentber dem Vorjahr an. Somit waren im
Jahr 2011 2.878 SV-Beschéftigte in der Stadt Torgelow zu verzeichnen.
Der Anteil an den Personen im erwerbsfahigen Alter (15-65 Jahre) konn-

2 Umfasst die Arbeitsgelegenheit mindestens 15 Wochenstunden, gelten die Teilnehmer
an Arbeitsgelegenheiten nicht als arbeitslos.
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te sich um einen Prozentpunkt erhdhen und erreichte einen Wert von
49,9 %. Gegeniiber dem Basisjahr 2001 entspricht dies einer Steigerung
um 4,7 Prozentpunkte.

Auf Stadtteilebene erreichte die Stadtmitte mit einem Anteil von 53,8 %
gemessen an den 15-65jahrigen den Héchstwert. In Spechtberg hinge-
gen ist mit 41,1 % der niedrigste Wert zu verzeichnen.

Leider gibt es keine Zahlen zu den Erwerbstéatigen insgesamt in Torge-
low. Erwerbstatige sind alle Personen, die unabhangig von der Dauer
ihrer Arbeitszeit einer oder mehreren Erwerbstétigkeiten nachgehen. Zu
den Erwerbstatigen gehéren die Selbststédndigen, mithelfenden Fami-
lienangehdrigen, freiberuflich Tatigen, beschaftigten Arbeitnehmer sowie
die Soldaten (einschlieBlich Wehr- und Zivildienstleistende). Die Erwerbs-
tatigenrechnung beruht auf nur Daten des Mikrozensus und die kleinste
Ebene ist der Landkreis. Der Anteil der Selbstandigen und Freiberufler
liegt im Allgemeinen zwischen 10 % und 20 %.

4.2.3 SV-Arbeitsplatze und Pendler

Die Zahl der SV-Beschéftigten am Arbeitsort entspricht der GréBe der
SV-Arbeitsplatze in der Stadt. Diese Arbeitsplatze kénnen mit SV-
Beschéftigten, die in der Stadt wohnen, besetzt sein und/oder mit SV-
Beschéftigen, die von auBerhalb kommen (dann sind es Einpendler).

Die Zahl der SV-Beschaftigten mit Arbeitsort in Torgelow konnte, anders
als der Bestand der SV-Beschaftigten mit Wohnort, gegeniiber dem
Basisjahr einen Zugewinn um 771 Arbeitsplatze verbuchen. Im Jahr
2001 gab es 3.635 SV-Beschaftigte mit Arbeitsort Torgelow (entspricht
gleich der GréBe der SV-Arbeitsplatze), im Jahr 2011 waren es 4.406.
Dabei zeigt die zwischenzeitliche Betrachtung aber, dass zun&chst eine
ricklaufige Entwicklung eintrat, welche bis zum Jahr 2005 anhielt.

Zum Jahr 2006 trat aber auf Grund der Errichtung neuer mechanischer
Werkstatten auf dem Geléande der CHL EisengieBerei Torgelow GmbH
ein deutlicher Anstieg der SV-Arbeitsplatze (+171 Arbeitsplatze=5,2 %)
gegeniber dem Vorjahr ein. Auch in den Folgejahren bis 2010 ist ein
jahrlicher Anstieg der SV-Beschaftigten am Arbeitsort festzustellen.

Abbildung 8: Zahl der SV-Beschéftigten mit Arbeitsort und Wohnort

Entwicklung der SV-Beschdftigten am Arbeitsort und am Wohnort
Torgelow
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FOr den gesamten Betrachtungszeitraum zeigt sich, dass die Zahl der
SV-Beschaftigten am Arbeitsort stets lber der der SV-Beschaftigten am
Wohnort lag, d. h. es waren durchweg Einpendleriberschiisse bzw. ein
positiver Pendlersaldo zu verzeichnen.

Unter Pendlern versteht man dabei SV-Beschéftigte, deren Arbeitsort
nicht die Gemeinde ihres Hauptwohnsitzes ist. Nur wenn Wohn- und
Arbeitsort gleich sind, spricht man nicht von Pendlern. Mit steigender
Zahl der SV-Beschéftigungsverhaltnisse (= SV-Beschaftigte am Arbeits-
ort) nimmt auch die Zahl der Einpendler zu. SV-Beschéftigte mit Wohn-
ort Torgelow, die auBerhalb ihres Wohnortes arbeiten sind Auspendler.

Der Pendlersaldo gibt dartiber Aufschluss, ob mehr Arbeitskrafte/SV-
Beschéftigte von ihrem Wohnort zum Arbeiten in eine Gemeinde kom-
men oder mehr in der Gemeinde wohnende SV-Beschaftigte diese re-
gelmaBig verlassen, da sich ihr Arbeitsplatz auBerhalb der Gemeinde
befindet. Es ergibt sich ein Einpendleriberschuss, oftmals auch nur
Pendleriiberschuss genannt, wenn mehr Pendler in die Gemeinde
kommen, als sie zum Arbeiten verlassen. Demgegeniber resultiert ein
Auspendleriberschuss, wenn eine Gemeinde mehr SV-Beschéftigte
verlassen als zum Arbeiten hineinkommen.

Der Pendlersaldo ist also das Verhaltnis der SV-Beschéaftigten am Ar-
beitsort (=Arbeitsplatze) zu den SV-Beschaftigten am Wohnort. Im Hin-
blick auf die sozialversicherungspflichtig beschaftigten Personen ist ne-
ben ihrer absoluten Zahl also auch das Pendlerverhalten sehr wichtig.
Torgelow bietet auch z. B. Menschen aus Umlandgemeinden und dari-
ber hinaus eine Arbeitsstelle.

Abbildung 9: Zahl der Ein- und Auspendler seit 2001
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4.2.4 Prognose der Arbeitsmarktentwicklung

Auf der Grundlage der neu erstellten Bevolkerungsprognose fir die
Stadt Torgelow wurde eine zu erwartende sog. ,Produktivitdtsquote®
errechnet. Die Produktivitdtsquote gibt das Verhéltnis der Kinder/ Ju-
gendlichen bis 25 Jahre und der Senioren ab 65 Jahre zur Bevélkerung
im Haupterwerbsalter (25-65 Jahre) an.
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Dieser Indikator steht fiir eine Signalwirkung ,Belastung der 6ffentlichen
Kassen"!

Im Ausgangsjahr der Prognoseberechnung (2011) entfallen auf 100
Personen im Haupterwerbsalter 84 Personen die i.d.R. noch nicht bzw.
nicht mehr berufstatig sind. Realistisch ist dieser Wert noch ungulnstiger,
weil Arbeitslose, Frihrentner und Langzeitarbeitslose ab 55 Jahre (die
nicht mehr als arbeitslos gefiihrt werden) nicht in diesem Verhéltnis ent-
halten sind.

Im Prognosezeitraum bis zum Jahr 2025 entfallen auf 100 Personen im
Haupt- erwerbsalter dann schon 120 Personen, die noch nicht bzw.
nicht mehr berufstatig sind. Vorausgesetzt, alle Personen im Haupter-
werbsalter von 25-65 Jahre sind berufstatig, falls nicht wird die Belas-
tung der Sozialabgabeleistenden noch héher.

Abbildung 10: Entwicklung der sog. Produktivitdtsquote
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Das bedeutet aber auch, um die bisherige wirtschaftliche Entwicklung in
Torgelow halten zu kdnnen, wird gut ausgebildetes Fachpersonal bend-
tigt. Mit eigenem Potenzial der Stadt wird dies nicht méglich sein, so
dass gut ausgebildetes Personal von auBerhalb benétigt wird. Dieses
steht jedoch nur zur Verflgung, wenn die Arbeitsplatze attraktiv sind,
entsprechende Wohnkapazitaten, eine zielgruppenorientierte Infrastruk-
tur sowie Freizeitangebote zur Verfligung stehen. Das gilt im hohen Ma-
Be auch fir die eigene Bevdlkerung. Stehen den gut ausgebildeten Ju-
gendlichen keine attraktiven Berufschancen in der Stadt zur Verfligung,
wird diese Zielgruppe weiterhin arbeitsplatzbedingt abwandern. Zudem
sollten Schule und Unternehmen friihzeitig in Kontakt treten, um Schuler
Uber Arbeitsplatzangebote zu informieren. DarUber hinaus muss die
Qualitat der schulischen Bildung verbessert werden.
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4.3. Wohnungswirtschaftliche Entwicklung und
Prognose der Wohnungsnachfrage

4.3.1 Wohnungsbestandsentwicklung

In Torgelow gab es im Jahr 2011 insgesamt 4.917 Wohnungen. Gegen-
dber dem Jahr 2002 hat sich der Wohnungsbestand um 283 WE verrin-
gert. Die Ursachen fir die Entwicklung des Wohnungsbestandes kénnen
Rickbau, Neubau und Veranderungen im Bestand sein.

Die Verringerung des Wohnungsbestandes gegeniiber dem Jahr 2002
ist vor allem auf das Rickbaugeschehen zurlckzuflihren. Seit 2002
wurden insgesamt 421 WE durch Rickbau vom Wohnungsmarkt ge-
nommen, davon 395 WE in den Stadtteilen Stadtmitte und Karlsfelde.
Der dadurch bedingten Reduzierung der Wohnungszahl steht im Be-
trachtungszeitraum ein Neubau von insgesamt 100 Wohnungen gegen-
dber. Ferner erfolgte durch Veranderungen im Bestand, wie dem Teilen
groBer Wohnungen, ein Zuwachs um 38 Wohnungen, um der Nachfrage
nach kleinen Wohnungen gerecht zu werden.

Tabelle 5: Faktoren der Veranderungen im Wohnungsbestand

WE-Bestand | Wohnungsbestandsanderungen durch: | WE-Bestand Entwicklung
Veranderungen

31.12.2002 im Bestand 31.12.2011 | absolut | in %
Stadtmitte 1.332 15 1.165 -167 | -12,5
NORD 445 472 27 6,1
Karlsfelde 1.846 1.680 -166 -9,0
SUD 644 653 9 1,4
Spechtberg 457 470 13 2,8
Drbgeheide 476 477 1 0,2
Torgelow 5.200 3 4.917 -283 -5,4

4.3.2 Entwicklung des Wohnungsleerstandes

Ende 2011 standen in der Stadt Torgelow 289 Wohnungen leer, das
entspricht einer Leerstandsquote von 5,9 % gemessen am Wohnungs-
bestand.

Abbildung 11: Wohnungsleerstand in Torgelow seit 2004

Entwicklung des Wohnungsleerstands in der Stadt Torgelow

I [eere Wohnungen —O—Leerstandsquote in %
539

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
© WIMES 2012
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Merklich zurlickgegangen ist die Leerstandsquote im Stadtteil Stadtmitte
mit einem Verlust von 8,2 Prozentpunkten. Dies ist vor allem den Ruck-
baumaBnahmen geschuldet. So wurden allein in 2007 158 WE durch
Abriss vom Wohnungsmarkt genommen, die Quote sank dementspre-
chend von 14,0% in 2006 auf 6,6 % in 2007. In 2011 lag die
Wohnungsleerstandsquote bei 2,8 %. Hatten die AbrissmaBnahmen im
Zeitraum seit 2004 hier nicht stattgefunden, so ware heute von einer
Leerstandsquote im Stadtteil Stadtmitte von etwa 18 % auszugehen.

Auch der Stadtteil Karlsfelde verweist auf umfangreiche AbrissmaBnah-
men, so wurden im Jahr 2007 insgesamt 130 WE vom Wohnungsmarkt
genommen, damit verbunden war ein merklicher Rilckgang der
Leerstandsquote. Trotz ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung konnte die
Quote von 2007 zu 2008 auf einen Rickgang um 1,6 Prozentpunkte auf
4,8 % verweisen, was auf eine Zunahme kleiner Haushalte schlieBen
lasst (Verringerung der HaushaltsgréBe). Von 2009 zu 2010 stieg der
Leerstand vor dem Hintergrund der weiterhin rlcklaufigen Einwohner-
tendenz wieder an und lag zum Jahresende 2010 bei 6,7 %. In 2011
bewirkte die Umsetzung weiterer AbrissmaBnahmen ein Absinken der
Leerstandsquote auf 6,4 %. Ohne Realisierung der AbrissmaBnahmen
wdare davon auszugehen, dass die Leerstandsquote im Jahr 2011 im
Stadtteil Karlsfelde einen Wert von ca. 14 % erreicht hétte.

Auf die héchste Wohnungsleerstandsquote verweist immer noch der
Stadtteil Drégeheide. Der Wert erreicht in 2011 eine Leerstandsquote
von 15,3 %, im Vorjahr lag der Wert bei ,nur 13,9 %, stieg aber bedingt
durch Einwohnerverluste an. 2009 ergab sich dagegen noch eine
Leerstandsquote von 18,2 %. Angesichts der recht stabilen Einwohner-
zahl im Vergleich zum Vorjahr (Bevélkerungsrickgang 2009 zu 2010
von funf Personen) deutet das auch hier auf eine merkliche Verringe-
rung der HaushaltsgrdBe (Zunahme der Single-Haushalte) hin.

Abbildung 12: Wohnungsleerstand nach Stadtteilen 2004 und 2011

Wohnungsleerstand nach Stadtteilen (in %)
22,4 %

m2004 w2011

28% 20,2,5%

Stadtmitte NORD Karlsfelde sUD Spechtberg Drogeheide” Torgelow

4.3.3 Prognose der wohnungsnachfragenden Haushalte

Der Wohnungsbestand in Torgelow lag im Jahr 2011 bei 4.917 WE, da-
von standen 289 WE leer (5,9 %). Die Zahl wohnungsnachfragender
Haushalte (Wohnungsbestand gesamt abziglich leer stehender Woh-
nungen) lag demzufolge in der Gesamtstadt bei 4.628 Haushalten.
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Zu beachten ist: Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte ist
nicht identisch mit den statistisch gefihrten Haushalten. So gilt laut De-
finition als statistisch gefUhrter Haushalt (Privathaushalt) jede zusam-
men wohnende und eine wirtschaftliche Einheit bildende Personenge-
meinschaft sowie Personen, die allein wohnen und wirtschaften. Dem-
gegeniber resultiert die Zahl wohnungsnachfragender Haushalte aus
dem Wohnungsbestand gemindert um die Zahl leer stehender Wohnun-
gen, also wohnungsnachfragende Haushalte = belegte Wohnungen.

Am 31.12.2011 waren in der Stadt Torgelow 8.899 Einwohner mit
Hauptwohnsitz gemeldet, davon lebten 124 Einwohner in Heimen/ Ein-
richtungen. Mit Nebenwohnsitz (Zweitwohnsitz) waren 626 Einwohner in
2011 in Torgelow gemeldet. Das bedeutet, dass insgesamt 9.401 Ein-
wohner Wohnraum nachfragten.

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe (Einwohner mit Hauptwohnsitz
plus Einwohner mit Nebenwohnsitz minus Einwohner in Heimen) lag in
2011 in Torgelow gesamt bei 2,03 Personen je Haushalt.

Im Vergleich der Stadtteile wird deutlich, dass in Stadtmitte und in Karl-
felde die Anzahl der Single-Haushalte besonders hoch ist. Demgegen-
Uber ist eine Uberdurchschnittlich hohe HaushaltsgroBe in Drégeheide
und Spechtberg zu verzeichnen. Die hohe Anzahl der Kindergartenkin-
der und der Schulkinder und ein geringer Anteil an Senioren, insbeson-
dere in den industriell errichteten Wohngebieten in diesen beiden Stadt-
teilen, sind die Grunde fur diese hohe HaushaltsgréBe.

Tabelle 6: Wohnungsbelegungsquote und durchschnittliche
Haushaltsgré6Be am 31.12.2011

WE belegte |Belegungs-| EW gesamt* | @ HH-
Stadtteil | gesamt (WE leer WE [quotein %| (HW und NW) | GroBe
Stadtmitte 1.165 33 1.132 97,2 2.132 1,88
NORD 472 12 460 97,5 931 2,02
Karlsfelde 1.680 108 1.572 93,6 2.820 1,79
sUD 653 24 629 96,3 1.256 2,00
Spechtberg 470 39 431 91,7 1.134 2,63
Drogeheide 477 73 404 84,7 1.128 2,79
Torgelow | 4.917 289 4.628 94,1 9.401 2,03

* ohne Einwohner in Heimen/Einrichtungen

Eine Auswertung nach dem Gebaudetyp ergab, dass die héchsten Leer-
stande im industriell errichteten Wohnungsteilmarkt vorhanden sind und
in diesem Bereich ist auch die durchschnittliche HaushaltsgréBe beson-
ders gering (hoher Anteil an Single-Haushalten). Deutlich wird auch, das
Im Einfamilienhaussektor tberwiegend Familien mit Kindern wohnen
(durchschnittliche HaushaltsgréBe von 2,28 Personen).

MFH-T/W+GH/
EFH/DH/RH| MFH-I Sonstiges gesamt

Wohnungsbestand 1.523 1.773 1.621 4,917
leere Wohnungen 14 179 96 289
Leerstandsquote 0,9 10,1 5,9 5,9
Haushalte 1.509 1.594 1.525 4.628
Einwohner (HW plus NW

minus EW in Heime) 3.444 2.980 2.977 9.401
HaushaltsgroBe 2,28 1,87 1,95 2,03
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Wie folgende Abbildung zeigt, sind die jahrlichen Einwohnerverluste in
Torgelow gesamt stetig. Insgesamt ist im Zeitraum von 2004 zu 2011 ein
Bevolkerungsrickgang mit Haupt- und Nebenwohnsitz von 13,8 %
(-1.504 Personen) festzustellen. Demgegentber sank die Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte nur um 3,0 % (-144 Haushalte).

Zurlckzufihren ist diese Entwicklung auf eine Verringerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgréBe. Lag diese im Jahr 2004 noch bei 2,29
Personen je Haushalt, so sank der Wert zu 2011 auf 2,03 Personen je
Haushalt. Damit schlagen sich die Einwohnerverluste nicht direkt in der
Haushaltsentwicklung nieder, sondern werden durch die Verringerung
der HaushaltsgroBe (Verkleinerung der Haushalte) kompensiert.

Abbildung 13: Einwohner- und Haushaltsentwicklung im Vergleich

© WIMES
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Prognose der Entwicklung der Haushalte

Auf der Grundlage des ,regional-realistischen” Szenarios der Bevolke-
rungsprognose wurde eine Prognose der wohnungsnachfragenden
Haushalte erstellt. Bei der Berechnung der wohnungsnachfragenden
Haushalte wurden folgende Annahmen getroffen:

= Der Rickgang der durchschnittlichen HaushaltgréBe vollzieht sich
nicht mehr in dem Tempo der vergangenen acht Jahre, wo die Haus-
haltsgr6Be jahrlich um durchschnittlich 0,03 Personen gesunken ist.
Im Prognosezeitraum bis 2025 wurde unterstellt, dass die durch-
schnittliche Haushaltgr6Be nur noch jahrlich um 0,01 Personen je
Haushalt abnimmt.

» Die Regelung zur Grundsicherung nach SGB Il bleibt wie bisher be-
stehen (relativ hoher Anteil getrennter Wohnungen fir Lebensge-
meinschaften).

Im Ergebnis der Prognoseberechnung werden die wohnungsnachfra-
genden Haushalte bis zum Ende des Prognosezeitraumes 2025 in Tor-
gelow gesamt wahrscheinlich nur um 7 % sinken. Der Rickgang der
Einwohnerzahl liegt im gleichen Zeitraum bei 14,3 %. Die Verringerung
der durchschnittlichen HaushaltsgréBe fiuhrt dazu, dass sich die Ein-
wohnerabnahme weniger stark in der Haushaltsentwicklung nieder-
schlagt.
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'x Kapitel 4 Nach Wohnungsteilmarkten werden sich die Haushalte wahrscheinlich
; Bestandsanalyse wie folgt entwickeln:
und Prognose Tabelle 7: Prognose der Entwicklung der Haushalte nach Teilmarkten
Haushaltsentwicklung Entwicklung
2011 2015 | 2020 | 2025 | absolut| in %
EFH/DH/RH 1.509 1.540 | 1.575 1.605 96 6,4
MFH-1I 1.594 1470 | 1.370 1.290 -304 -19,1
MFH-T/W+GH/Sonstige |  1.525 1486 | 1.461 1.414 -111 -7,3
gesamt 4.628 [ 4.496 |4.406 |4.309 | -319 -6,9
HaushaltsgroBe 2,03 1,99 1,94 1,89

Prognose der Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Grundlage fir die Wohnungsnachfrageprognose sind der Wohnungsbe-
stand und der Wohnungsleerstand nach der Bauweise sowie die Ent-
wicklung der wohnungsnachfragenden Haushalte im Prognosezeitraum.
Der Wohnungsbestand nach der Bauweise verteilt sich auf folgende
Gebiete, die bei der Prognoseberechnung Bertiicksichtigung fanden:

Tabelle 8: Wohnungsbestand und Leerstand nach Teilmarkten

Wohnungsbestand gesamt
MFH-T/W+GH/
EFH/DH/RH | MFH-I Sonstiges gesamt

Sanierungsgebiet Stadtmitte 86 0 273 359
Aufwertungsgebiet

Wohnumfeld Albert-Einstein-

StraBe/BahnhofstraBe 16 1.239 514 1.769
SUB Drogeheide 20 270 1 291
SUB Spechtberg 5 240 0 245
Ubriges Gebiet 1.396 24 833 2.253
Gesamt 1.523 1.773 1.621 4.917

leere Wohnungen
MFH-T/W+GH/
EFH/DH/RH | MFH-I Sonstiges gesamt

Sanierungsgebiet Stadtmitte 1 0 16 17
Aufwertungsgebiet

Wohnumfeld Albert-Einstein-

StraBe/BahnhofstraBe 3 68 39 110
SUB Drogeheide 0 72 0 72
SUB Spechtberg 0 39 0 39
Ubriges Gebiet 10 0 41 51
Gesamt 14 179 96 289

Bei der Berechnung der wohnungsnachfragenden Haushalte wurden

folgende Annahmen getroffen:

= Aufgrund der Finanzkrise besteht ein erhéhter Bedarf zur Bildung von
Wohneigentum (insbesondere im Einfamilienhaus-Sektor).

= Attraktive Baulandflachen in Torgelow sind vorhanden bzw. werden
entwickelt.

» Die Sanierung im Innenstadtbereich wird fortgesetzt und Baullicken
werden mit Wohnungsneubau geschlossen. Ziel ist die Schaffung hé-
herwertigen Wohnraums.
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Wohnungsnachfrage im Teilmarkt ,Einfamilien-/Doppel-/Reihenhaus”

Im Wohnungsteilmarkt ,Einfamilien-/Doppel-/Reihenhaus® lag der Be-
stand im Jahr 2011 bei 1523 WE. Davon standen 14 WE leer, sechs
davon befinden sich in einem unbewohnbaren Zustand und standen
demzufolge leer.

Die Prognoseberechnungen in diesem Teilsegment ergaben eine Zu-
nahme der wohnungsnachfragenden Haushalte, von derzeit 1.509
Haushalten auf 1.605 Haushalte im Jahr 2025. Dementsprechend ergibt
sich ein Bedarf im Teilmarkt ,Einfamilien-/Doppel-/Reihenhaus” von ca.
95 WE. Demgegenuber stehen noch vorhandene Wohnbaukapazitaten
in innenstadtnahen B-Plan-Gebieten fir rund 50 WE und fiir rund 40 WE
in entfernteren Gebieten Vorausgesetzt, dass die acht WE, die Uberwie-
gend aufgrund des schlechten Bauzustandes leer stehen durch Sanie-
rungsmaBnahmen wieder dem Wohnungsmarkt zur Verfigung stehen,
ware der Bedarf geradeso gedeckt!

Abbildung 14: Wohnungsnachfragende Haushalte ™ Wohnungsbedarf

Entwicklung der Wohnungsnachfrage in der Stadt Torgelow im Bereich
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser

Bestand 2011 Prognose der Wohnungsnachfrage
1.523 WE
Bedarf von Bedarf von Bedarf von
6 unbewohnbare 30 WE 35 WE 30 WE

WE

8 leere WE

1.540 HH 1.575 HH 1.605 HH

2011 2015 2020 2025

M nicht bewohnbare Wohnungen M leere Wohnungen M nachfragende Haushalte

Wohnungsnachfrage im Teilmarkt ,traditionelles Mehrfamilienhaus”

Im Wohnungsteilmarkt ,traditionell errichtete Mehrfamilienhduser” lag
der Bestand im Jahr 2011 bei 1.621 WE. Davon standen insgesamt 51
Wohnungen in bewohnbaren Geb&uden leer und 45 WE in z. Z. unbe-
wohnbaren Gebauden aufgrund der schlechten Bauzusténde.

Neben der reinen Nachfrage sind freie WE fir Wohnungssuchende vor-
zuhalten, welche die so genannte Mobilitatsreserve bilden. Fir die
Mobilitatsreserve wurden 3 % vom bewohnbaren Bestand angesetzt,
das sind rund 50 WE. Im Startjahr der Prognose (2011) gab es demzu-
folge keinen Wohnungsuberhang, die 45 WE in unbewohnbaren Gebau-
den, die dem Wohnungsmarkt gegenwertig nicht zur Verfiigung stehen.

Die Prognoseberechnungen in diesem Teilsegment ergaben eine Ab-
nahme der wohnungsnachfragenden Haushalte, von derzeit 1.525
Haushalten auf 1.414 Haushalte im Jahr 2025.

Angenommen wurde, dass durch Sanierung des z. Z. nicht bewohnba-
ren Bestandes von 45 wieder 30 WE dem bewohnbaren Bestand zuge-
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fihrt werden und um 60 WE verringert sich der Bestand durch Zusam-
menlegung von kleinen Wohnungen bzw. Umnutzung von Wohnraum in
diesem Teilmarkt. Dementsprechend wird der Anteil an derzeit unbe-
wohnbaren Gebauden wieder dem Wohnungsmarkt zugefiihrt und die
Leerstande gehen hier zurlck.

Weiterhin verringert sich der Wohnungsbestand im traditionell errichte-
ten Wohnungsteilmarkt durch RickbaumaBnahmen von derzeit sechs
geplanten WE.

Aber der Wohnungstberhang nimmt aufgrund des Ruckgangs der woh-
nungsnachfragenden Haushalte in diesem Teilmarkt und der Aktivierung
der z. Z. unbewohnbaren Gebaude zu.

Das bedeutet, dass auch im Teilmarkt ,traditionelle Mehrfamilienhduser®
uber Ruckbau und/oder Bestandsveranderungen nachgedacht werden
muss.

Abbildung 15: Wohnungsnachfragende Haushalte / Wohnungsiberhang

Entwicklung wohnungsnachfragender Haushalte und Wohnungsiiberhdnge in Torgelow im
Bereich traditioneller Mehrfamilienhdauser, Wohn- und Geschaftshauser, Sonstiges
Annahme: Durch Sanierung des z. Z. nicht bewohnbaren Bestandes werden 30 WE wieder dem bewohnbaren
Bestand zugefiihrt und um 60 WE verringert sich der Bestand im Zuge von SanierungsmaBanhmen
durch Zusammenlegung von kleinen Wohnungen / Umnutzung von Wohnraum in diesem Teilmarkt
und durch Riickbau von 6 WE verringert sich der traditionelle Bestand

Prognose der Wohnungsnachfrage
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CUUR 1555 HH 1.486 HH 1.461 HH
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M nachfragende Haushalte Mobilitatsreserve (3% am bewohnbaren Bestand)
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Wohnungsnachfrage im Teilmarkt ,industrielles Mehrfamilienhaus”

Im Wohnungsteilmarkt ,industriell errichtete Mehrfamilienhduser” lag der
Bestand in 2011 bei 1.773 WE. Davon standen 179 Wohnungen leer.

Neben der reinen Nachfrage sind auch hier freie WE vorzuhalten, wel-
che die Mobilitatsreserve bilden. Flr die Mobilitatsreserve wurden 3 %
vom bewohnbaren Bestand angesetzt, das sind 53 WE. Im Ausgangs-
jahr 2011 ist daher ein Wohnungstberhang von 126 WE vorhanden.

Die Prognoseberechnungen in diesem Teilsegment ergaben eine Ab-
nahme der wohnungsnachfragenden Haushalte, von derzeit 1.594
Haushalten auf 1.20 Haushalte im Jahr 2025.

Angenommen wurde, dass sich der Wohnungsbestand durch Abriss von
finf Blécken in Drégeheide und Spechtberg um 190 WE verringert. Der
Wohnungsiberhang wird dennoch, wenn die Entwicklung so eintreffen
sollte wie prognostiziert, stetig zunehmen. Insbesondere werden wahr-
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scheinlich nach 2020 in diesem Markisegment wegen sinkender Ein-
wohner- und Haushaltszahlen die Leerstédnde steigen. Das heiBt, dass
im Teilmarkt ,industriell errichtete Mehrfamilienhduser® Uber weiteren
Rickbau, insbesondere nach 2020, nachgedacht werden muss.

Das bedeutet aber auch, dass Stadtebauférderung auch nach 2020
notwendig ist. Bund und Land sollten bereits jetzt auf die Entwicklung
nach 2020 aufmerksam gemacht werden, um ggf. die Stadtebauférder-
programme neu auszurichten!

Das ISEK-Teilkonzept fir die Stadtumbaugebiete Drdgeheide und
Spechtberg beinhaltet entsprechende MaBnahmenkonzepte.

Abbildung 16: Wohnungsnachfragende Haushalte / Wohnungsiiberhang

Entwicklung wohnungsnachfragender Haushalte und Wohnungsiiberhdange
in Torgelow im Bereich industriell errichteter Mehrfamilienhduser
Annahme: Durch Abriss verringert sich der Bestand in diesem Teilmarkt bis 2020 um 190 WE.

Prognose der Wohnungsnachfrage
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4.4. Sozialer Infrastruktur und Prognose
Versorgung mit Kindertagesstatten

Im Jahr 2011 standen in der Stadt Torgelow fir die Betreuung der 448
Kinder von 1 bis 6,5 Jahre® in sechs Kindertageseinrichtungen 426 Plt-
ze zur Verfagung, davon 141 Krippenplatze und 285 Kindergartenplatze.
Daraus resultiert insgesamt ein Versorgungsgrad von 95 Platzen je 100
Kinder von 1 bis 6,5 Jahre. Im Krippenbereich liegt der Versorgungsgrad
gemessen an den 157 Kindern im Alter von 1 bis unter 3 Jahren in Tor-
gelow bei 90 Platzen je 100 Kinder, fir den Kindergartenbereich wird far
291 Kinder im Alter von 3 bis 6,5 Jahren ein Versorgungsgrad von 98
Platzen je 100 Kinder erreicht.

Die Kapazitat der Platze in den Kindertagesstatten war insgesamt mit
91,3 % ausgelastet. Flr den Krippenbereich liegt dabei die Belegungs-
quote bei 92,9 %, im Kindergartenbereich belauft sich der Wert auf

3 Es wird davon ausgegangen, dass im ersten Lebensjahr keine Betreuungskapazitéten in
Einrichtungen beansprucht werden — Betreuung zu Hause bzw. in Einzelfallen Tages-
pflege. Somit finden die Kinder im Alter von 0 bis unter 1 Jahr in den Betrachtungen
zur Kita-Versorgung keine Beachtung.
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90,5 %. Zudem bestehen flr die Versorgung vor allem der Kinder im
Krippenalter, d.h. von 1 bis unter 3 Jahre, Platze bei finf Tagesmuttern.
Somit stellt sich die Versorgung der Kinder mit Betreuungskapazitaten
als gesichert dar.

Werden die belegten Platze ins Verhéltnis gesetzt zur Zahl der Kinder
betreffenden Alters, ergibt sich die Inanspruchnahme der Platze. Diese
belduft sich in 2011 insgesamt auf 86,8 %. Die Werte fallen fur den Krip-
pen- und Kindergartenbereich recht ahnlich aus und verweisen insge-
samt darauf, dass in Torgelow der GroBteil der Kinder im Alter von 1 bis
6,5 Jahre in Einrichtungen betreut wird.

Tabelle 9: Versorgung mit Kindertagesplatzen

Krippe | Kindergarten | gesamt

Kapazitat - vorhandene Platze 141 285 426
belegte Platze 131 258 389
Auslastung in % 92,9 90,5 91,3
Versorgungsgrad

(vorhandene Plitze je 100 Kinder) 90 98 95
Inanspruchnahme in %

(belegte Plitze gemessen an der Kinderzahl) 83,4 88,7 86,8

Entsprechend der neuen Bevoélkerungsprognose nimmt die Zahl der
Kinder von 1 bis 6,5 Jahre in Torgelow im Prognosezeitraum bis 2025
stetig ab. Dabei ist zu beachten, dass die Zahl der Kindergartenkinder
im Alter von 3 bis 6,5 Jahre bis 2015 noch leicht ansteigt, danach aber
merklich sinkt. Die Zahl der Krippenkinder im Alter von 1 bis 3 Jahre
geht in den ersten Prognosejahren deutlich zurlick. Insgesamt ergibt
sich von 2011 zu 2025, dem Ende des Prognosezeitraumes, ein Ein-
wohnerverlust in der Gruppe der Kinder von 26 % (-1116 Personen),
davon 62 Kinder im Krippenalter (-39 %) und 54 Kinder im Kindergar-
tenalter (-19 %).

Angesichts der momentanen Belegung der vorhandenen Kapazitaten,
sowie der Prognosewerte fir Torgelow ergibt sich kurz- bis mittelfristig
keine Notwenigkeit zur Schaffung weiterer Betreuungskapazitaten.

Langfristig gesehen (zum Ende des Prognosezeitraumes sowie im Pro-
jektionszeitraum) stellt sich ein sinkender Bedarf ein. Die zu erwarten-
den Uberkapazitaten sollten jedoch dann nicht zu einer SchlieBung von
Einrichtungen fUhren, sonder die vorhandenen Betreuungsmoglichkeiten
sollten fir Hortplatze genutzt werden.

Schulversorgung

Fir die Beschulung der Kinder im Alter von 6,5 bis 10,5 Jahren, d.h. im
Grundschulalter, besteht in der Stadt Torgelow die kommunal getragene
Grundschule Pestalozzi. Diese hat ihren Standort in der GoethestraBe 2
in einem teilsanierten Gebaude. Die Grundschule verwies im Schuljahr
2010/2011 in den Klassenstufen 1 bis 4 auf insgesamt 15 Klassen mit
316 Schilern. Zur Betreuung der Kinder im Grundschulalter standen in
der Stadt Torgelow im Jahr 2011 200 Hortplatze zur Verfigung, davon
waren 180 Platze belegt (Auslastung von 90 %).

Im Bereich weiterflihrender Schulen ist die Stadt Torgelow Trager der
Regionalen Schule ,Albert-Einstein®, die sich in einem voll sanierten
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Gebé&ude in der A.-Einstein-StraBBe 3 befindet. Im Schuljahr 2010/2011 Kapitel 4 |
gab es hier 12 Klassen mit 233 Schulern in den Klassenstufen 5 bis 10. Bestandsanalyse ?Q
Zudem befindet sich in Torgelow im Geb&udekomplex Ueckermiinder und Prognose

StraBe 17 das Sonderpadagogische Férderzentrum des Landkreises.
Ferner ist die Stadt Torgelow Standort einer AuBenstelle der Zentralen
Beruflichen Schule sowie einer AuBenstelle der Kreismusikschule.

Somit ist derzeit eine vollwertige Versorgung der Schiiler in der Stadt
Torgelow gewahrleistet.

Die Bevolkerungsprognose zeigt fir die Einwohnerzahl im Grundschulal-
ter (6,5 bis 10,5 Jahre) im Prognosezeitraum bis 2025 eine schwanken-
de Entwicklung. Die Zahl der Grundschulkinder bleibt bis zum Jahr 2020
relativ stabil, in etwa auf dem heutigen Niveau. Das erstreckt sich Uber
alle Alter der 1. bis 4. Klasse. Nach 2020 sinkt die Zahl stetig.

Far die Einwohnerzahl im Alter von 10,5 bis 18,5 Jahren, d. h. die po-
tenziellen Schiiler weiterfihrender Schulen, zeigt sich im Prognose-
zeitraum eine leicht steigende Tendenz. Die Zugewinne erstrecken sich
dabei Uber alle Alter entsprechend der 5. bis 12. Klasse.

Die Zahl der Schiler in den Altern entsprechend der 5.-12. Klasse wird
bis zum Ende der Prognose im Jahr 2025 bei ca. 500 Kindern liegen.
Schlussfolgernd ergibt sich, dass die vorhandenen Schulkapazitaten im
Bereich der allgemein bildenden Schulen erhalten bleiben missen.

Pflegeeinrichtungen und altersgerechte Wohnformen
Tabelle 10: Ausstattung mit Wohnformen fir die altere Bevdlkerung

voll- betreutes bzw. alters-
stationdre gerechtes Wohnen
Einrichtung Einrichtungsart Plitze WE Platze
"Haus am Tanger" Altenpflegeheim 80
Pflegeheim fiir chronisch
"Haus Waldsiedlung" psychische Erkrankungen 44
ambulant betreute Senioren-
wohngemeinschaften betreutes Wohnen 7 17
Wohnanlage
"Am Ueckerbogen” betreutes Wohnen 47 86
Haus "Ingeborg” altersgerechtes Wohnen 50 100*
gesamt 124 104 203
* unterstellt wird mégliche maximale Belequng der WE mit zwei Personen

Far die pflegebedirftige &ltere Bevdlkerung stehen gegenwartig in Tor-
gelow insgesamt 124 Platze in zwei vollstationaren Pflegeeinrichtungen
zur Verfagung. Im Bereich betreutes Wohnen ist eine Kapazitat von rund
200 WE, vorhanden. Unterstellt wird, dass die WE im Bereich betreutes
Wohnen durchschnittlich mit 1,5 Personen belegt werden.

Bezlglich der Versorgung mit Platzen in Senioreneinrichtungen (mit und
ohne Pflege) ist die Altersgruppe der Einwohner ab 75 Jahre von Bedeu-
tung. Erfahrungsgeman wird far die Altersgruppe der Einwohner ab 75
Jahre rund 20 % altersgerechter Wohnraum (mit und ohne Pflege) bend-
tigt. Mit den vorhandenen Kapazitaten ware der Bedarf bezogen auf die
in Torgelow wohnhafte Bevdlkerung ab 75 Jahre momentan gedeckt.

Derzeit befindet sich das ehemalige Postgebdude in Sanierung. Im
Rahmen umfangreicher Umbauarbeiten sollen hier insgesamt 24 alters-
gerechte Wohnungen und eine Sozialstation entstehen.
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Die Einwohnerentwicklung der Senioren ab 65 Jahre nach den Alters-
gruppen 65 bis 74 Jahre und 75 Jahre und alter entsprechend dem regi-
onal-realistischen Szenario der Bevdlkerungsprognose zeigt, dass die
Zahl der Senioren von 65 bis 74 Jahren zuné&chst eine ricklaufige Ten-
denz aufweist. Der Tiefpunkt wird 2016 mit 911 Personen erreicht, im
Startjahr 2011 liegt die Zahl der 65-74jahrigen noch bei 1.093 Personen.
Nach 2016 sind aber bis zum Ende des Prognosezeitraumes 2025 jéhr-
liche Zugewinne zu verzeichnen, wobei sich insgesamt von 2011 bis
2025 ein Zuwachs von 24,7 % (rund 270 Personen) ergibt.

Demgegentber erfahrt die Zahl der Personen ab 75 Jahre bis zum Jahr
2018 jahrliche Zugewinne, danach setzt zwar zunéchst eine ricklaufige
Entwicklung ein, insgesamt wird aber von 2011 bis 2025 ein Zugewinn
um 23,1 % (rund 240 Personen) erreicht.

Mit dem merklichen Anstieg der Zahl der Einwohner ab 75 Jahre wirde
sich 2018 ein Bedarf von ca. 270 Platzen ergeben, nur bezogen auf die
Bevdlkerung ab 75 Jahre in Torgelow. Fir das Umland wird eine &hnli-
che Entwicklung der Altersgruppe der Senioren ab 75 Jahre unterstellt,
wodurch ein weiterer Bedarf von ca. 140 Platzen generiert wird.

In der Summe liegt der Bedarf bei 410 Platzen. Diesem steht ein Ange-
bot von derzeit 330 Platzen. Mit Abschluss des Umbaus der alten Post
zu altersgerechten Wohnungen mit Sozialstation im Jahr 2012 erhéht
sich das Angebot um 24 WE mit einer maximalen Belegungskapazitat
von 48 Platzen. Das bedeutet, dass mittelfristig nur noch geringe Kapa-
zitatserweiterungen (ca. 50 Platze) sinnvoll wéaren.

5 Festlegung von Schwerpunktgebieten fiir die weitere
Stadtentwicklung

Mit der Analyse der Stadtteile liegt eine Charakterisierung der Struktur-
starke bzw. der Strukturschwéche, die sich in den einzelnen Stadtteilen
zeigt, vor. Im Ergebnis dieser Analyse wurden die einzelnen Stadtteile
wiederum nach Gebietstypen klassifiziert.

Stadtumbaugebiet mit dringendem Handlungsbedarf (Gebietstyp I)

Diesem Gebietstyp ist das Aufwertungsgebiet Wohnumfeld Albert-
Einstein-StraBe/BahnhofstraBe zugeordnet. Soziale Spannungsfelder,
Bevdlkerungsverluste und daraus resultierende Wohnungsleerstande
kennzeichnen dieses Gebiet. Trotz gezielt durchgefihrter GegenmaB-
nahmen (Wohnumfeldgestaltung, Gebaudesanierungen und Rickbau)
konnten diese Entwicklungen bisher nicht entscheidend gestoppt werden.

Dringender Handlungsbedarf ist in allen drei Bereichen (Sozioékonomie,
Wohnungswirtschaft und Stadtebau) gegeben. Fir die Behebung der
Strukturschwache sind dringend MaBnahmen zur ergreifen. Ziele der
Umstrukturierung sind die Starkung der vorhandenen Potenziale und die
Schaffung stédtebaulicher Strukturen mit dem Ziel des Erhalts und des
Ausbaus der Wohnfunktion. Fir das Aufwertungsgebiet Wohnumfeld
Albert-Einstein-StraBe/BahnhofstraBe wurde ein Teilkonzept erarbeitet
(siehe Teil B der 2. ISEK-Fortschreibung).
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Stadtumbaugebiet mit spezifischen Handlungsbedarf (Gebietstyp II)

Diese Gruppe wird gebildet durch die industriell errichteten Wohngebiete
Drégeheide und Spechtberg. Hier konzentrieren sich die sozialen Span-
nungsfelder besonders, die Bevdlkerungsverluste sind hoch und daraus
resultieren immer noch hohe Wohnungsleerstdnde. Trotz bewusst ge-
steuerter GegenmaBnahmen, insbesondere ist die hohe Anzahl des
Gebaude-/Wohnungsrickbaus mit 304 WE zu nennen, konnten diese
Entwicklungen bisher nicht gestoppt werden.

Auf Grund der soziobkonomischen Entwicklung und der wohnungswirt-
schaftlichen Schwachen sind diese Gebiete als Stadtumbaugebiete, wie
bereits seit dem ISEK 2002 und der 1. Fortschreibung 2005, einzuord-
nen. Fir die Behebung der Strukturschwéachen besteht Handlungsbe-
darf, es wurde ein Teilkonzept erarbeitet (siehe Teil B der 2. ISEK-
Fortschreibung).

Stadtentwicklungsgebiet mit besonderem Handlungsbedarf
(Gebietstyp IlI)

Diesem Gebietstyp wurde das Sanierungsgebiet Stadtmitte zugeordnet.
Die raumliche und funktionelle Charakteristik dieses Gebietes soll mit
dem Ziel gesichert werden, deren besondere Rolle im gesamtstadti-
schen Verband zu erhalten. Als Standort flr Wirtschaft, Tourismus und
Kultur sowie Ort zum Wohnen, Arbeiten und Leben sind in Stadtmitte
weiterhin Investitionen u. a. zur Aufwertung der 6ffentlichen R&ume
(StraBen, Wege und Platze) sowie zur Instandsetzung und Modernisie-
rung von stadtteilpragenden Gebauden notwendig.

Der Stadtteil Stadtmitte hat fir die Gesamtstadt und die anderen Gebie-
te eine zentrale Bedeutung und damit Gberértliche Funktionen zu erfll-
len. Die Funktionsfahigkeit des Verkehrssystems, der Verwaltung, der
Einzelhandelsstrukturen und der tourismusférdernden kulturellen Ein-
richtungen sind von besonderer Bedeutung fiir den Gesamteinzugsbe-
reich der Stadt Torgelow. Fiir das Sanierungsgebiet Stadtmitte wurde
ein Teilkonzept erarbeitet (sieche Teil B der 2. ISEK-Fortschreibung).

Beobachtungsgebiete mit zunehmendem Handlungsbedarf
(Gebietstyp 1V)

Diesem Gebietstyp wurden die Bereiche SchleusenstraBe/Friedrich-
straBe, Blumentaler StraBe/WaldstraBe und BorkenstraBe/Espelkamer
StraBe zugeordnet. Die Gebiete sind gekennzeichnet durch zunehmen-
de Leerstédnde in Mehrfamilienhdusern, durch Gewerbeleerstdnde und
es besteht Sanierungsbedarf an Gebauden sowie Aufwertungsbedarf im
Wohnumfeldbereich.

Gebiete mit raumlich punktuellem Handlungsbedarf (Gebietstyp V)

Auf Grund der positiven und relativ stabilen soziobkonomischen, woh-
nungswirtschaftlichen und stadtebaulichen Entwicklung wurden die Ubri-
gen Stadtgebiete Torgelows als ,Gebiete mit raumlich-punktuellem
Handlungsbedarf* eingestuft. Das sind Gebiete, die zum einen Uberwie-
gend durch individuellen Eigenheimbau charakterisiert sind und in denen
zum anderen kein bzw. nur ein sehr geringer Wohnungsleerstand vor-
handen ist. Der Wohnungsbestand wird hier weitestgehend konstant
bleiben. Méglich ware ggf. eine weitere Verbesserung der zielgruppen-
orientierten Infrastruktur. Aus diesem Grund muss insbesondere die
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Kapitel 5 weitere soziobkonomische Entwicklung in diesen Gebieten beobachtet
| Klassifizierung werden. Zum anderen sind dies Gebiete bei denen ein Handlungsbe-
darf, also eine teilrdumige Aufwertung angezeigt ist. Die Gebiete sind
stadtgeschichtlich unter sehr unterschiedlichen Bedingungen entstan-
den, leisten aber alle einen eigenen charakteristischen Beitrag zur Ge-
samtstruktur der Stadt Torgelow und sind fiir die Identifikation der Be-
wohner mit ihrer Stadt und ihrem Wohngebiet von groBer Bedeutung.
Die strukturellen Besonderheiten dieser Gebiete sollten erhalten bleiben.

arlsfelde ,

Spechtberg

WaldstraBe i

AufwertungsgebietjWohnumfeld] 3
lAlbert:EinsteinzStrale))
BahnhofstraBe]

IEspelkamper{Strae}

¢

| iSchieusenstraBe)/ Sl

Stadtumbaugebiet
Drogeheide SN

2. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK)
Klassifizierung von Gebietstypen

B Stadtentwicklungsgebiet mit besonderem Entwicklungsbedarf
[ stadtumbaugebiete mit spezifischem Handlungsbedarf

[l stadtumbaugebiet mit dringendem Handlungsbedarf
O Beobachtungsgebiete mit zunehmendem Handlungsbedarf

[ Gebiete mit rdumlich-punktuellem Handlungsbedarf

n Stadtteilgrenzen
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6 Strategische Ziele, Handlungsfelder und Schwerpunkte Kapitel 6
der Stadtentwicklung, Entwicklungsziele und MaBnah- Zielpyramide
men zur gesamtstadtischen Zielerreichung

Strategische Ziele
Zur langfristigen Stabilisierung der Stadt Torgelow als Grundzentrum
wurden folgende gesamtstadtische strategische Ziele festgelegt:

= weitere Aktivierung der Innenstadt (Wohnen, Handel, Gewerbe,
Kultur und Freizeit)

= Verringerung des stadtebaulichen Riickstandes in Karlsfelde
» Nutzung des Naturraumpotenzials als Tourismusmagnet

= Entwicklung als Stadt im Griinen und am Fluss fortsetzen
(Briicken verbinden)

» Starkung des Industriestandortes und der Garnisonsstadt

* Ausbau als Verwaltungs- und Versorgungszentrum sowie als
Kultur- und Sportzentrum

» Erhaltung der kompakten Stadtstruktur (Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung)

= Bewahrung des Standards eines Grundzentrums mit ausgewahlten
mittelzentralen Funktionen

Handlungsfelder und Schwerpunkte

Entsprechend der genannten Problemlagen wurden fur die Umsetzung
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fir die Gesamtstadt
Torgelow sowie fir die Erreichung der strategischen Ziele folgende
Handlungsfelder festgelegt:

= Handlungsfeld 1 — Wirtschaft und Beschéftigung

= Handlungsfeld 2 — Stadtebau und Wohnen

= Handlungsfeld 3 — Tourismus, Freizeit und Naturraum

= Handlungsfeld 4 — Infrastruktur und Bildung

Innerhalb der Handlungsfelder wurden folgende Schwerpunkte festgelegt:

Wirtschaft und Beschéftigung

= Ausbau des Industriestandortes (Schwerpunkt EisengieBerei)

» Ansiedlung von neuem Gewerbe und

» Industrie, Sicherung von Arbeitsplatzen

» Sicherung Garnisonsstandort, weiterhin attraktiv fiir Bundeswehr
= Weiterentwicklung Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

= Aufbereitung Industriebrachen

» innerstadtische Bauflachen

Stédtebau und Wohnen

» Stadt weiterhin attraktiv fir Wohnen, Arbeiten und Urlaub/Freizeit
= SchlieBung von Baullicken

= |nnen- vor AuBenentwicklung

» Auspragung und Starkung der Ortsmitte mit ihren Randlagen

= Bestandsentwicklung unter Berlcksichtigung von Aspekten der Bar-
rierefreiheit sowie energetischer Sanierung

= Senkung der Leerstandsquote
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Tourismus, Freizeit und Naturraum

= Stérkung kultureller und freizeitbezogener Infrastruktur unter Beach-
tung demographischer Veranderungen und Weiterentwicklung

» Forderung des Kultur- und Stadtetourismus
» Schaffung einer ,durchgriinten Stadt"
» Stadt im Naturpark “Am Stettiner Haff”

= Nutzung und Ausbau touristischer Potenziale, auch der wasserbezo-
genen Potenziale

Infrastruktur und Bildung
= Erhalt und Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur

= Erhalt und Ausbau sozialer Einrichtungen sowie altersgerechter
Wohnformen mit und ohne Pflege

» Bestandserhaltung und Neuansiedlung von Bildungseinrichtungen
= Starkung des Wohnstandortes durch Wohnumfeldverbesserung

Achtung: Zur Umsetzung dieser Schwerpunkte wurden Entwicklungs-
ziele festgelegt, die in der Anlage 2 im Anhang befindlichen Zielpyrami-
de aufgelistet sind!

MaBnahmen nach Handlungsfeldern mit Umsetzungsprioritaten

Den Ubergeordneten Leitzielen und Handlungsfeldern mit ihren Schwer-
punkten wurden MaBnahmen zur Zielerreichung festgelegt. Die MaB-
nahmen, die einen vordringlichen Handlungsbedarf in der Umsetzung
erfordern, wurden der Prioritat | zugeordnet. MaBnahmen mit mittelfristi-
gem Handlungsbedarf gehdren zur Prioritat Il.

Im Einzelnen sollen folgende MaBnahmen der Prioritat | umgesetzt werden:
= private sowie kleinteilige Modernisierungen im Sanierungsgebiet

= Modernisierung Breite StraBe 8, KdnigstraBe 5

» Grunderwerbe sowie Freilegungen von Grundstiicken im Sanie-
rungsgebiet

= Abriss von 60 WE in Spechtberg (2 Blécke) 90 WE in Drégeheide
(3 Blocke), Abriss 40 WE Aufwertungsgebiet A.-Einstein-StraBe/
BahnhofstraBe

= OrdnungsmaBnahme PestalozzistraBe 5/5a (Abbruch) und Grinfla-
chengestaltung

» Rickbau weiterer Garagen in Drégeheide und Spechtberg
= Rickbau Heizhaus Drbégeheide
= StraBenbaumaBnahmen, Parkplatze, Freiflachen KopernikusstraBe

» ErschlieBungsmaBnahmen StraBen, Wege, Platze Wiesenweg, Goe-
thestraBe, BrunnenstraBe, WiesenstraBe (Teilbereich)

» Freiflachengestaltungen Ueckermiinder StraBe 1.-3. BA
= BahnhofstraBe 1.-3. BA

» Fortfihrende weitere Sanierung Schulgebaudekomplex
Ueckerminder StraBe 17

» Sanierung Sportplatz in Drégeheide
= Umbau Jugendtreff in Drégeheide sowie Spechtberg

Siehe folgende Zielpyramide




