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1. Einleitung

1.1 Stadtentwicklung im demografischen Wandel am Beispiel von
Ueckermunde

»Landkreis Rostock steuert auf Pflege-Notstand zu und appelliert an Berlin®
Nordkurier, 28.09.2025

»Bericht: Schwarz-Rot diskutiert Streichung von Pflegegrad 1 —-861.000 Menschen betroffen”
NTV, 28.09.2025

»S0zial- und Seniorenverbande kritisieren VorstoBB zu Pflichtjahr fur Rentner”
Stern, 23.08.2025

Schlagzeilen wie diese bilden mittlerweile ein gewohntes Bild in der Tagespresse. Sie verdeutli-
chen ein zunehmend unglnstiges Verhaltnis zwischen Arbeitern und Rentnern, zwischen Leis-
tungszahlern und Leistungsempfangern, zwischen Pflegenden und Pflegebedurftigen, oder ganz
allgemein: Zwischen Jung und Alt.

Eine ganze Reihe von Prozessen, die daflir sorgen, dass wir in Deutschland immer ,,weniger, alter,
bunter” (Schoning 2003) werden, lasst sich unter dem Begriff des ,,demografischen Wandels“ zu-
sammenfassen.

In besonderer Form vom demografischen Wandel betroffen sind vor allem landliche Regionen und
die Neuen Bundeslander. Dort tragen die Abwanderung junger Menschen in Metropolregionen
bzw. in die westdeutschen Bundeslander zur Verscharfung der naturlichen Alterung der Bevolke-
rung durch gestiegene Lebenserwartung bei gleichzeitigem Geburtenriickgang bei. So erlebten
die ostdeutschen Lander seit 1990 einen Einwohnerrickgang um ca. 2,4 Millionen — Das ent-
sprichtungefahr 15 Prozent der ostdeutschen Bevolkerung zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung.
(Statistisches Bundesamt)

Die Konsequenzen dieser Verschiebung beschranken sich dabei nicht nur auf die Sozialpolitik,
sondern haben tiefgreifende Auswirkungen auf die physische und infrastrukturelle Gestaltungvon
Stadten und Gemeinden. An diesem Punkt setzt die vorliegende Arbeit an, indem sie die Reaktio-
nen der Stadtplanung im Seebad Ueckermiinde auf diese Herausforderungen und das Wechsel-
spiel aus stadtebaulichen Entscheidungen und soziodemografischen Entwicklungen untersucht.

Als ostdeutsche Kleinstadt, eingebettet in eine sehr landlich gepragte Region mit groBer touristi-
scher Anziehungskraft, ist das Seebad Ueckermiinde in besonderer Form geeignet, die Auswir-
kungen des demografischen Wandels sowie verschiedene Strategien zur Bewaltigung damit ein-
hergehender stadtebaulicher Herausforderungen darzustellen.
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1.2 Problemstellung und Forschungsfragen

Getragen von der demografischen Entwicklung — ,weniger, alter, bunter® (Schoning 2003) - hat
sich seit der Deutschen Wiedervereinigung nicht nur die Zusammensetzung der Bevdlkerung
Ueckermundes grundlegend geandert. Auch die Wohnraumanspruiiche der stadtischen Bevolke-
rung unterliegen in den zurlckliegenden 35 Jahren einem deutlichen Wandel. Ausgehend vom
stadtebaulichen Erbe der DDR-Vergangenheit, das zu Zeiten der politischen Wende gepragt war
von einer jungen GroBwohnsiedlung am Stadtrand und groBtenteils maroder Bausubstanz in der
Kernstadt, haben verschiedene Ansatze der Stadtentwicklung dazu beigetragen, das Seebad
Ueckermunde in seine heutige Form zu transferieren.

Die daraus resultierende stadtebauliche Dualitat von Altstadt und der GroBwohnsiedlung Garten-
stadt stellt die Stadtplanung jedoch vor eine komplexe Herausforderung: Trotz der grundlegend
unterschiedlichen Ausgangslagen und stadtebaulichen Strategien — Ruckbau und Stabilisierung
in der Gartenstadt, Sanierung und Funktionsstarkung in der Altstadt — sind beide Gebiete gleich-
ermaBen mit den Problemen der Uberalterung, des Leerstands und des Funktionsverlusts kon-
frontiert.

Hier setzt die vorliegende Arbeit an, indem sie die zentrale Problemstellung untersucht: Inwiefern
waren die kontraren stadtebaulichen Strategien in der Lage, auf die demografischen und 6kono-
mischen Herausforderungen erfolgreich zu reagieren und eine zukunftsfahige Stadtentwicklung
zu gewahrleisten?

Um diese Problematik zu beleuchten, werden die folgenden Forschungsfragen formuliert und im
Laufe der Arbeit beantwortet:

e Wodurch unterscheiden sich die Strategien der Stadt Ueckermiinde und die Auswirkun-
gen des demografischen Wandels auf die soziale Mischung in der Gartenstadt und der Alt-
stadt?

e Wie konnen Leerstand in der Altstadt und in der Gartenstadt strategisch angegangen wer-
den, um die Attraktivitat beider Bereiche zu steigern?

e Welche Synergien und Konflikte ergeben sich aus der gleichzeitigen Bearbeitung beider
Stadtteile?

e |nwiefern sind spezifische Anpassungen notwendig, um den besonderen Bedurfnissen
der alter werdenden Bevolkerung gerecht zu werden und gleichzeitig neue Zielgruppen an-
zusprechen?

e Welche Rolle kdnnen touristische Potenziale bei der Entwicklung beider Stadtteile spielen
und wie kdnnen diese genutzt werden, um die jeweiligen Herausforderungen zu mindern?

e |Inwieweit haben die umgesetzten MaBnahmen zur Verbesserung der Situation in den je-
weiligen Stadtteilen beigetragen?
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1.3 Ziel der Arbeit

Auf Grundlage der Beantwortung der sechs zentralen Forschungsfragen soll die soziodemografi-
sche sowie stadtebauliche Entwicklung der Stadtteile Gartenstadt und Altstadt des Seebades
Ueckermunde exemplarisch gegenubergestellt werden. Ausgehend von dieser Gegenuberstel-
lung sollen generelle Erkenntnisse zur Wirksamkeit der Strategien der Altstadtsanierung und des
Stadtumbaus abgeleitet werden.

Unter vergleichbaren demografischen Entwicklungen seit der Wiedervereinigung unterscheidet
sich dabei nicht nur der stadtebauliche Ausgangszustand beider Stadtteile, sondern auch die an-
gewandte Strategie zur Aufwertung des jeweiligen Stadtteils. Der Vergleich der beiden scheinbar
kontraren stadtebaulichen Instrumente — Sanierung der Altstadt gegenuber RuckbaumaBnahmen
in der GroBwohnsiedlung - zielt auch auf die Ermittlung von Differenzen und Synergien ab. Das
Seebad Ueckermunde ist dabei als reprasentatives Fallbeispiel Schrumpfungsprozessen unter-
liegender ostdeutscher Kleinstadte in peripherer Lage zu verstehen. Die gewonnenen Erkennt-
nisse zur Effizienz der jeweiligen Strategien sollen auf andere Mittelzentren mit ahnlichen demo-
grafischen und baulichen Voraussetzungen Ubertragbar sein und liefern somit einen Uberortli-
chen Mehrwert fur die angewandte Stadtplanung.

In Folge der Bewertung bereits vollzogener stadtebaulicher MaBnahmen sollen auch weiterhin be-
stehende Defizite ermittelt werden. Ziel ist es, Perspektiven aufzuzeigen, um die gemeinsame Ent-
wicklung beider Stadtteile weiter voranzutreiben. Dies umfasst insbesondere losungsorientierte
Empfehlungen zu:

e Strategien zur Reduzierung des Wohnungs- und Einzelhandelsleerstands
e Konzepten fur senioren- und bedarfsgerechtes Wohnen
e Nutzungdertouristischen Potenziale zur Starkung der Funktionsfahigkeit beider Stadtteile

Der wissenschaftliche Wert der Arbeit besteht somit einerseits aus der komplexen Verkntpfung
zwischen demografischem Wandel und Stadtentwicklung sowie andererseits der Betrachtung ei-
nes konkreten lokalen Beispiels.

1.4 Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Arbeit gliedert sich in sechs Hauptkapitel, die der analytischen Untersuchung der
stadtebaulichen Strategien in der Ueckermunder Alt- und Gartenstadt, der Darstellung der sozio-
demografischen Entwicklung in beiden Stadtteilen sowie daraus folgend der Beantwortung der
insgesamt sechs Forschungsfragen dienen.

Kapitel 1: Einleitung

Das einleitende Kapitel fuhrt in die Thematik ein und begrindet die Wahl der Fallstudie Uecker-
munde. Zudem werden die Forschungsfragen, die durch die Arbeit beantwortet werden, vorge-
stellt und das methodische Vorgehen erlautert.
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Kapitel 2: Theoretischer Hintergrund und relevante Konzepte

Dieses Kapitel schafft das notwendige theoretische Fundament zur weiteren Bearbeitung der Fall-
studie von Altstadt und Gartenstadt in Ueckermuinde, indem auf den aktuellen Forschungsstand
eingegangen wird. Zunachst werden die relevanten soziodemografischen Phanomene der ost-
deutschen Transformation (Schrumpfung, Alterung, Segregation) erlautert. Darauf aufbauend
werden die zentralen stadtebaulichen Leitbilder sowie damit verbundene Forderprogramme vor-
gestellt und ihre jeweiligen strategischen Ziele definiert.

Kapitel 3: Ueckermiinde — Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

Das dritte Kapitelwidmet sich einer Beschreibung des Seebades Ueckerminde am Stettiner Haff.
Zunachst wird die geografische Lage der Stadt und ihre Bedeutung fur die Region beschrieben,
bevor eine Analyse der demografischen Entwicklung seit 1990 erfolgt und der demografischen
Entwicklung im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern im gleichen Zeitraum gegenubergestellt
wird. AnschlieBend werden die Untersuchungsgebiete Altstadt und Gartenstadt vorgestellt.

Kapitel 4: Analyse der stadtebaulichen Entwicklung und ihrer Auswirkungen in Altstadt und
Gartenstadt seit den 1990er Jahren

Dieses umfangreiche analytische Kapitel bildet das Herzstlick der Arbeit. Darin werden detailliert
die Entwicklungen und umgesetzten MaBnahmen in den beiden betrachteten Stadtteilen unter-
sucht. Die Altstadt wird vor allem unter den Gesichtspunkten der Sanierung historischer Bausub-
stanz und der infrastrukturellen Modernisierung sowie dem Wandel vom stadtischen Versor-
gungsschwerpunkt zum beliebten Wohnquartier betrachtet. Fur die Gartenstadt wird insbeson-
dere die Verbindung zwischen Einwohnerrtickgang und RiickbaumaBnahmen, aber auch Neube-
bauung auf Rickbauflachen dargestellt. Die Analyse dient der Sammlung empirischer Belege fur
die spatere Bewertung.

Kapitel 5: Vergleich und Bewertung der Entwicklung in Altstadt und Gartenstadt

Aufbauend auf der analytischen Darstellung in Kapitel 4 werden in diesem Kapitel die Ergebnisse
weiter interpretiert und die zentralen Wechselwirkungen zwischen beiden Stadtteilen herausge-
stellt. Zudem wird auf kiunftige Potenziale und Hemmnisse eingegangen.

Kapitel 6: Beantwortung der Forschungsfragen und Fazit

Das abschlieBende Kapitel fasst die wichtigsten Erkenntnisse der Arbeit zusammen und beant-
wortet die Forschungsfragen. Es definiert die Ubertragbarkeit der Erkenntnisse und schlieBt mit
einem Ausblick auf weiteren Forschungsbedarf ab.
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1.5 Methodisches Vorgehen

Zur Beantwortung der in Kapitel 1.2 formulierten Forschungsfragen wurde ein qualitativ-kompa-
rativer Ansatz gewahlt. Primar verfolgt dieser Ansatz die Auswertung vorliegender Dokumente und
Datensatze sowie eines Gesprachs.

Ein GroBteil der Datengrundlage zur Darstellung der soziodemografischen und stadtebaulichen
Entwicklung der Untersuchungsgebiete konnte durch die Analyse offizieller Dokumente und sta-
tistischer Quellen recherchiert werden. Dazu gehdren:

e Planerische Dokumente: Auswertung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK)
der Stadt Ueckermunde samt dessen Fortschreibungen sowie der stadtebaulichen Rah-
menplane fur die Altstadt und die Gartenstadt. Diese dienen insbesondere der Rekon-
struktion der in den zurlickliegenden 35 Jahren angewandten stadtebaulichen Strategien.

e Statistische Daten: Arbeit mit Daten des statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vor-
pommern und des Statistischen Bundesamtes zur Darstellung der demografischen Ent-
wicklung auf Bundes-, Landes- und kommunaler Ebene. Auf Grundlage stadteigener Mel-
deregisterdaten erfolgt eine stadtteilspezifische Darstellung der Entwicklung.

Erganzend wurde am 02.07.2025 ein Gesprach mit dem Burgermeister und ehemaligen Bauamts-
leiter der Stadt Ueckermunde, Jirgen Kliewe, sowie der flr Sanierungssatzung, Gestaltungssat-
zung und Stadtplanung zustandigen Sachbearbeiterin, Andrea Benseler, gefuhrt. Das Ziel des Ge-
sprachs bestand darin, Hintergrundinformationen zu umgesetzten MaBnahmen und Planungs-
entscheidungen zu gewinnen und die politisch-administrative Bewertung zurtickliegender Her-
ausforderungen und Erfolge einzuholen. Die gewonnenen Erkenntnisse dienen der argumentati-
ven Untermauerung in den Kapiteln 4 und 5.

Eine systematische Gegenuberstellung (komparative Analyse) der Erkenntnisse zur soziodemo-
grafischen und stadtebaulichen Entwicklung erfolgt ebenfalls in den Kapitel 4 und 5. Dabei wird
auf die spezifischen Unterschiede der angewandten Strategien genauso eingegangen wie auf Sy-
nergien in Form parallel verlaufender Entwicklungstendenzen und gemeinsamer Potenziale. Die-
ses methodische Vorgehen gewahrleistet eine datengestutzte und zielgerichtete Beantwortung
der Forschungsfragen.
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2. Theoretischer Hintergrund und relevante Konzepte

2.1 Demografischer Wandel und Stadtentwicklung in Deutschland

Der Begriff ,,demografischer Wandel® ist zunachst die allgemeine Bezeichnung fur die Bevolke-
rungsentwicklung und deren Verdnderungen innerhalb einer Region. Diese Verdnderungen betref-
fen vor allem die Altersstruktur, das Verhaltnis zwischen Geburtenzahlen und Sterbefallen, den
Anteil von Personen mit Migrationshintergrund sowie Zuzuge und Fortzlige. (Bundeszentrale fur
politische Bildung 2016)

In Deutschland stellt der demografische Wandel dabei eine besondere Herausforderung dar: Die
Bundesrepublik erreicht mit 45,1 Jahren weltweit Platz 13 der Lander mit dem hochsten Alters-
median (United Nations 2024.1), im Vergleich der bedeutsamsten Industrie- und Schwellenlan-
der den zweiten Platz hinter Japan (49 Jahre). Das bedeutet, dass jeder zweite Einwohner
Deutschlands alter als 45 Jahre ist. Zum Vergleich: Im Nachbarland Frankreich betragt der Alters-
median 41,8 Jahre, in GroBbritannien 39,8 Jahre und in den USA 38 Jahre. (United Nations 2024.2)

Insbesondere in Ostdeutschland kam es seit der Deutschen Wiedervereinigung ab den 1990er
Jahren zu erheblichen demografischen Veranderungen: Neben steigender Lebenserwartung in-
folge verbesserter medizinischer Versorgung und allgemeiner Lebensbedingungen trugen insbe-
sondere die Abwanderung junger Menschen und die daraus resultierenden rucklaufigen Gebur-
tenzahlen zur erheblichen demografischen Alterung in der ehemaligen DDR bei. Bedingt durch
naturliche demografische Veranderungen (Geburten und Sterbefalle) sowie Wanderungsbewe-
gungen erlebten die Ostdeutschen Bundeslander seit der Deutschen Einheit einen Bevolkerungs-
ruckgang um rund 15 Prozent: Von ca. 15 Millionen Einwohnern in den Neuen Bundeslandern
ohne Berlin im Jahr 1990 sank die Einwohnerzahl bis 2022 auf 12,6 Millionen. 1,2 Millionen Men-
schen mehr wanderten in diesem Zeitraum von Ost- nach Westdeutschland als umgekehrt. Gut
die Halfte dieser Wanderungsverluste erlebten die Neuen Bundeslanderin den ersten zehn Jahren
nach der Wiedervereinigung. Zwischen 2017 und 2022 wanderten hingegen 18.000 Menschen
mehr von West- nach Ostdeutschland als umgekehrt, bevor 2023 eine erneute Trendumkehr er-
folgte. Als drastisch ist auch der Geburtenriuckgang Anfang der 1990er Jahre in Ostdeutschland
zu bezeichnen: Nur jedes zehnte Neugeborene der Bundesrepublik erblickte in einem der Neuen
Bundeslander das Licht der Welt. Seit Mitte der 2000er Jahre sind die Geburtenraten in Ost- und
Westdeutschland ausgeglichen. (Statistisches Bundesamt)

Eine Begleiterscheinung des demografischen Wandels ist die Verringerung der durchschnittli-
chen HaushaltsgroBe. Ein Haushalt ist dabei als gemeinsam lebende und wirtschaftende Ge-
meinschaft, die zusammen eine Wohneinheit bewohnt, zu definieren. Zwischen 1991 und 2018
stieg die Anzahl der Haushalte in der BRD um 6,1 Millionen bzw. 17 Prozent auf 41,4 Millionen, bis
2040 wird mit weiteren 1,2 Millionen Haushalten gerechnet. Der Grund dafur liegt im Anstieg der
Ein- und Zweipersonenhaushalte. Lebten 1991 noch in 36 Prozent der deutschen Haushalte mehr
als zwei Personen, betrug dieser Anteil 2018 lediglich noch 24 Prozent. Die Ursachen dafur sind
vielfaltig: Neben rtcklaufigen Geburtenraten und EheschlieBungen sowie verbesserter medizini-
scher Versorgung, die alleinstehenden Senioren oder Paaren auch im héheren Alter ein eigenstan-
diges Leben im eigenen Haushalt ermdglicht, ist auch die Zunahme von Partnerschaften mit ge-
trennten Wohnsitzen zu nennen. (Statistisches Bundesamt)

Landlich gepragte Regionen weisen einen hoheren Altersschnitt als dicht besiedelte Metropolre-
gionen auf. In diinn besiedelten Landkreisen lag der Anteil von Personen uber 65 Jahren 2019 um
4,4 Prozent Uber dem Wert urbaner Gebiete. Der Grund dafir liegt vor allem in der Abwanderung
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junger Menschen in Metropolregionen fur bessere Ausbildungs- und Berufschancen. Zudem wan-
dern vermehrt Senioren in landliche Gebiete ab, um dort von vergleichsweise niedrigen Lebens-
haltungskosten zu profitieren. (Statistisches Bundesamt)

Mit der Alterung der Gesellschaft nimmt auch die Pflegebedurftigkeit zu: Gab es 1999 noch rund
2 Millionen Pflegebedurftige in Deutschland, waren es 2023 knapp 5,7 Millionen. Das entspricht
einem Anstieg um 185 Prozent. Mit zunehmendem Alter steigt auch die Wahrscheinlichkeit einer
Pflegebedurftigkeit. Der Anteil der Pflegebedurftigen der Altersgruppe von 70 bis 74 Jahren betragt
rund 11 Prozent, wohingegen die Personen der Altersgruppe ab 90 Jahren zu 87 Prozent pflegebe-
duarftig sind. Fur die Zukunft ist mit weiterhin steigendem Pflegebedarf zu rechnen. Der GroBteil
der Pflegebedurftigen wird zu Hause durch Angehdrige oder ambulante Pflege- und Betreuungs-
angebote versorgt, 14 Prozent werden vollstationar in Heimen gepflegt. (Statistisches Bundes-
amt)

Der demografische Wandel verstarkt regionale Disparitaten dabei zusatzlich. Alterung der Bevol-
kerung und Abwanderung junger Menschen haben verringerte Ansiedlung von Firmen zur Folge,
wodurch attraktive Arbeitsplatze, aber auch Steuereinnahmen zur Investition in 6ffentliche Pro-
jekte fehlen. Ein Prozess, der sich kontinuierlich verstarkt und zu weiterer Abwanderung und Alte-
rung einer Stadt oder Region fuhrt. (Klauser 2025: 3)

Der demografische Wandel uibt dabei direkte Einflliisse auf die Stadtentwicklung aus:

e Wirtschaftliche Folgen: In Folge abnehmender Bevolkerung sinkt die Nachfrage nach
Gutern und Dienstleistungen. Sinkende Ertrage im Handel und schlechtere Auftragslage
im Handwerk sorgen nicht nur flr einen Rlckgang der Arbeitsplatze einer Stadt oder Re-
gion, sondern bringen auch die kommunalen Finanzen (sinkende Einkommens- und Ge-
werbesteuer) in Schieflage.

e Stadtebauliche Folgen: Der Riickgang von Einwohnerzahlund Einzelhandel bewirkt Leer-
stand. Haufig sind die sinkende Attraktivitat der Innenstadt und zunehmende Segregation
der Bevolkerung einzelner Wohnlagen durch Binnenwanderung, also Umzlge innerhalb
der Stadt, die Konsequenz. Mittlere Einkommensschichten beziehen die erschwinglich
gewordenen hochwertigeren Wohnsegmente, wahrend unbeliebte Wohnsegmente na-
hezu ausschlieBlich von Haushalten mit niedrigen Einkommen bewohnt werden oder leer
stehen. In der Folge kann es zu einer raumlichen Polarisierung innerhalb der Stadt mit ein-
hergehender Stigmatisierung der jeweiligen Bevolkerung kommen.

e Infrastrukturelle Folgen: Bevolkerungsrickgange fiuhren zunachst haufig zu einer Unter-
lastung technischer, sozialer und kultureller Infrastruktur. Andererseits ist es insbeson-
dere im Hinblick auf den steigenden Anteil alterer Einwohner notwendig, Infrastrukturan-
gebote zunehmend auf diese Personengruppe in Hinblick auf medizinische Versorgung
und Barrierefreiheit auszurichten. Gleichzeitig gelten qualitativ hochwertige Bildungsan-
gebote als wichtiger Standortfaktor fur Familien. Einsparungen in diesem Bereich konnten
demzufolge Abwanderungstendenzen verschérfen. Die Ausgaben pro Kopfim Bereich der
infrastrukturellen Ausstattung einer Kommune steigen.

Die aufgefuhrten Folgen stehen jedoch nicht flr sich isoliert, sondern beeinflussen und verstar-
ken sich gegenseitig. (Zimmer-Hegmann 2011, 131-133)

Dass das Phanomen schrumpfender Stadte im Zusammenhang mit dem demografischen Wandel
nicht auf ostdeutsche Kleinstadte zu beschranken ist, beweisen Untersuchungen des Institutes
fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS) aus dem Jahr
2002. Die Untersuchungen beruhen auf der Auswertung ausgeflllter Fragebdgen von zwolf
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kreisfreien Stadten und drei Kreisen, die anschlieBend durch Experteninterviews in den jeweiligen
Gebietskorperschaften vertieft wurden. Deutlich wird, dass die Schrumpfung von Seiten der Poli-
tik als weniger problematisch betrachtet wird als innerhalb der Kommunalverwaltungen. Aus den
Ergebnissen der Befragung und Experteninterviews hat das ILS insgesamt vier Typen kommunalen

Handelns abgeleitet, die in nachfolgender Tabelle gegenlibergestellt werden. (ILS 2002: 23-25)

Flachenauswei-
sungim Ein- und

Zweifamilien- tierte Pro- cen nutzen, len Finanzaus-
hausbereich gramme neue Qualitaten | gleich reformie-
entwickeln ren

wicklung, ziel-
gruppenorien-

Aktiv Passiv
Expansive Stra- | Bestandspflege | Schrumpfen Schrumpfen als
tegie planen Teufelskreis
Ziel Randwanderung | Attraktivitatund | Geordnetes Ohne Ziele
im Stadtgebiet raumliche Struk- | Schrumpfen,
halten turen erhalten Qualitaten ent-
wickeln
MaBnahmen Umfangreiche Bestandent- Infrastrukturan- | Regionalplanung

passung und -
rickbau, Chan-

sollte restriktiver
sein, kommuna-

Tabelle 1: Typen kommunalen Handelns (ILS 2002: 25)

Die expansive Strategie ist gepragt von umfangreichen Flachenausweisungen, um insbesondere
die Wohneigentumsbildung im Sektor des Ein- und Zweifamilienhaussegments sowie die Ansied-
lung von Unternehmen in randstadtischen Lagen zu ermoglichen. Dadurch sollen Einwohner im
Stadtgebiet gehalten und Zuzuge generiert werden.

Weniger akut von Schrumpfung betroffene Stadte verfolgen haufig die Strategie der Bestands-
pflege: Bestehende raumliche Strukturen und Versorgungsstrukturen werden maoglichst erhalten
und vorausschauend an Veranderungen der Bevolkerungsstruktur angepasst sowie gezielt durch
Angebote fur Familien erganzt. Die bestehende Attraktivitat der Stadt wird erhalten.

Bedarfsgerechter Rlckbau von Infrastruktureinrichtungen, Aufwertung leerstehender Wohnein-
heiten und Aufwertung von Brachen zu nutzbaren Freirdumen charakterisieren die Strategie
Schrumpfen planen und Qualitaten entwickeln. Der Bevolkerungsrickgang und die damit freiwer-
denden raumlichen Ressourcen werden als Chance verstanden, die Lebensbedingungen der ver-
bliebenen Bevolkerung zu verbessern.

Schrumpfen als Teufelskreis beschreibt den Zustand von Kommunen, denen haufig die finanziel-
len Mittel fehlen, Leerstande und Brachflachen zu entwickeln. Imageverlust und Einwohnerrick-
gang schreiten weiter voran und verstarken einander zusatzlich. Betroffene Kommunen erhoffen
sich meist externe Hilfe, beispielsweise von Seiten der Regionalplanung oder in Form eines refor-
mierten kommunalen Finanzausgleichs.

(ILS 2002: 25-26)
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2.2 Leitbilder der Stadtentwicklung

2.2.1 Altstadtsanierung und Innenentwicklung

Im Jahr 2025 feierte die Bundesrepublik bereits zum 35. Mal den Tag der Deutschen Einheit. In den
zuruckliegenden 3 %2 Jahrzehnten gab es nicht nur politische und gesellschaftliche Herausforde-
rungen zu l6sen. Auch stadtebauliche Problemfelder, insbesondere in den neuen Bundeslandern,
mussten angegangen werden.

Zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung 1990 waren vielerorts im Osten der Republik Stadte mit er-
heblichen stadtebaulichen Missstdnden vorzufinden. Insbesondere die altere, vor 1945 errichtete
Bausubstanz wies zu 40 Prozent schwerwiegende bauliche Mangel auf. Elf Prozent dieser Ge-
baude befanden sich in einem so schlechten Zustand, dass sie in ihrer Funktion unbrauchbar wa-
ren. Ein Problem, das Uberwiegend historische Innenstadte und andere altere Stadtquartiere be-
traf. Andererseits wurde viel Geld investiert, die Wohnungsfrage hatte in der DDR oberste Prioritat.
Von 1958 bis zur Wiedervereinigung 1990 konnten fast 2,2 Millionen Wohnungen fur etwa die
Halfte der DDR-Bevolkerung in Form industriellen Wohnungsbaus errichtet werden. Trotzdem
standen dem einzelnen DDR-Burger durchschnittlich gut 7 Quadratmeter weniger Wohnraum zur
Verfugung, denn DDR-Wohnungen waren im Schnitt 22 Quadratmeter kleiner als in der BRD. Auch
bei der Wohnraumausstattung mussten DDR-Burger Abstriche machen. Wahrend im Jahr 1989
Wohnungen in der BRD zu 98 Prozent Uber ein innenliegendes WC und zu 73 Prozent uber eine
moderne Heizung verfugten, waren es in der DDR lediglich 76 bzw. 47 Prozent. Zudem befand sich
auch die offentliche Infrastruktur zu Wendezeiten in einem schlechten Zustand. Insbesondere die
veralteten und storanfalligen Wasser- und Gasleitungen, aber auch die erneuerungsbedurftigen
Abwasserkanalisationen — oft noch vor dem Zweiten Weltkrieg entstanden - verursachten regel-
maBig Probleme. (Sahner 1999: 27-28)

Der schlechte bauliche Zustand zahlreicher Stadte, der im Widerspruch zur seitens der DDR-Re-
gierung proklamierten ,Lésung der Wohnungsfrage® stand, trug zur wachsenden Unzufriedenheit
der Bevolkerung bei. Die anschlieBende friedliche Revolution hatte die Wiedervereinigung beider
deutschen Staaten zur Folge. (Schmidt 2017: 49)

Die Vorgaben zum groBangelegten industriellen Wohnungsbau bei gleichzeitigem Sanierungsstau
in den Innenstadten und anderen alteren Quartieren fihrten dazu, dass groBe Teile der histori-
schen Bausubstanz die DDR-Zeit weitgehend im Originalzustand Uberstehen konnten. In der BRD
hingegen waren zu diesem Zeitpunkt bereits viele historische Ensembles dem Wiederaufbau oder
Kahlschlagsanierungen zum Opfer gefallen. Zusatzlich zur maroden Bausubstanz und den
schlechten Lebensbedingungen erlebten die Innenstadte vielerorts in der DDR einen Funktions-
verlust als zentraler Versorgungsstandort. Die Bestrebungen, Einzelhandelsstandorte in die de-
zentral gelegenen neuen Wohnstandorte der Bevolkerung zu integrieren, trugen zusatzlich zur De-
stabilisierung zahlreicher Innenstadte bei. (Schmidt 2017: 44-45)

Bereits in den letzten Monaten des DDR-Regimes nach der Volkskammerwahl am 18. Marz 1990
wurde der rechtliche Grundstein zur behutsamen Altstadtsanierung gelegt. Das ,Gesetz Uber die
Selbstverwaltung der Gemeinden und Landkreise in der DDR®, angelehnt an die Kommunalver-
fassung der Bundesrepublik, sowie die ,Verordnung zur Sicherung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung und der Investition in Gemeinden (BauZVO)“, eng verwandt mit dem westdeut-
schen Baugesetzbuch, schufen planungsrechtliche Befugnisse fur Gebietskorperschaften und
beendeten die staatliche Lenkung in stddtebaulichen Entscheidungen. Die BauZVO war dabei die
erste rechtliche Grundlage zur Wiederbelebung vernachlassigter Innenstadtbereiche in Ost-
deutschland. Im Oktober 1990 konnte das neue DDR-Planungsrecht nahezu unverandert in
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einheitliches, fur die gesamte wiedervereinte Bundesrepublik glltiges Recht Uberfuhrt werden.
(Schmidt 2017: 49-50)

Mit der Wiedervereinigung war der Startschuss zur systematischen Sanierung ostdeutscher Alt-
stadte gefallen. So konnte ab 1990 auch in den neuen Bundeslandern von der etablierten Stadte-
bauférderung — einer gemeinsamen Initiative von Bund, Landern und Kommunen - profitiert wer-
den. Unmittelbar nach Vollzug der deutschen Einheit wurde eine Milliarde DM in Form eines So-
fortprogramms zur Sicherung bedrohter historischer Einzelbauwerke und Stadtensembles ausge-
schuttet. Die 1990er Jahre waren insgesamt gepragt von einer Forderoffensive der Stadtebaufor-
derung zugunsten ostdeutscher Stadte. Erganzt durch fachliche Begleitung der ,,Expertengruppe
Stadtebaulicher Denkmalschutz®, der Architekten, Stadtplaner, Denkmalpfleger und verschie-
dene Wissenschaftler angehoren, konnte ab 1991 das Programm “stadtebaulicher Denkmal-
schutz“ im Osten der Republik in Anspruch genommen werden. Zudem fanden alljahrliche Kon-
gresse und Tagungen statt, die zum Austausch zwischen Akteuren geférderter Kommunen beitru-
gen. (Schmidt 2017: 51-52)

Die nachstehende Abbildung 1 verdeutlicht den Mitteleinsatz aus Bundesfinanzhilfen in Form der
Stadtebauforderung zwischen 1971 und 2021. Auffallig ist, dass 1990, im Jahr der Wiedervereini-
gung, das hochste Fordervolumen innerhalb des betrachteten Zeitraumes ausgeschuttet wurde.
Ein GroBteil der gesamten Férdersumme des Jahres entfallt dabei auf das Sofortprogramm zur
Sicherung historischer ostdeutscher Bausubstanz. Die Fokussierung auf die ostdeutschen Bun-
deslanderin den 1990er Jahren, insbesondere in Form der Programme ,,Sanierungs- und Entwick-
lungsmaBnahmen (neue Lander)“ und ,,Denkmalschutz Ost“, ist gut erkennbar. Ab 2002 wurde
zusatzlich das Programm ,Stadtumbau Ost“ aufgelegt. Auch dieses Programm leistete einen
wichtigen Beitrag zur Transformation der ehemaligen DDR-Stadte und soll im nachfolgenden Ka-
pitel 2.2.2 naher betrachtet werden.

Mio.
Euro
900+

800

Bundesfinanzhilfen Stadtebauférderung (Verpflichtungsrahmen)

1971 1975 1980 1985 19%0 1995 2000 2005 2010 2015 2021

B Sanierungs- und Entwicklungs-

ErschlieBung von Wohngebieten
mafBnahmen (alte Lander)
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Quelle: Stadtebauférderungsdatenbank des BBSR
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Abbildung 1: Bundesfinanzhilfen Stadtebauforderung (Verpflichtungsrahmen) 1971 bis 2021

(BBSR 2022: 24)
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GroBangelegte Forderprogramme, neue gesellschaftlich-politische und rechtliche Rahmenbe-
dingungen sowie gezielter Wissens- und Personaltransfer haben dazu beigetragen, historische
Stadtquartiere vielerorts in der ehemaligen DDR in den 1990er und frihen 2000er Jahren erfolg-
reich zu sanieren und neu zu beleben. Seitens der gesamtdeutschen Bevolkerung gibt es dazu
Uberwiegend positive Resonanz. (Schmidt 2017: 54)

Eine wichtige Strategie zur stadtischen Entwicklung ist die Innenentwicklung. Sie findet dabei
nicht nur Anwendung zur baulichen Aufwertung und Belebung von Innenstadten, sondern bear-
beitet die Kernstadt genauso wie Ortsteile und -rédnder. Ziel ist es, die Nutzungsmischung von
Wohn- und Versorgungsstandorten zu verbessern. Der zuklUnftige Bedarf soll dabei weitgehend
durch die Weiterentwicklung bereits erschlossener Stadt- und Siedlungsraume gedeckt, die Aus-
weisung neuer Bauflachen moglichstvermieden werden. Durch reduzierte Neuinanspruchnahme
von Flachen werden nicht nur 6kologisch wertvolle Landschaftsbereiche geschutzt, sondern
auch historisch gewachsene Ortslagen in Wert gesetzt. Die konkreten baulichen MaBnahmen der
Innenentwicklung sind je nach ortlicher Situation verschieden: Wachstumsdynamiken in zentra-
len Lagen und Metropolregionen erfordern andere Losungen als Stadte in peripherer Lage, die oft
Schrumpfungsprozessen unterliegen. Innenentwicklung erfordert gemeinsames Handeln ver-
schiedener Akteure (Stadtverwaltung, Kommunalpolitik, Eigentimer, Investoren etc.) der stadti-
schen Gesellschaft. (BBSR 2019: 13)

Insbesondere seit den 1990er Jahren hat die Gestalt vieler Stadte deutliche Veranderungen erfah-
ren: Neu erschlossene Einfamilienhaussiedlungen, Gewerbegebiete und Einkaufszentren an den
Randern haben das Flachenwachstum der Stadte vorangetrieben. Beglinstigender Faktor dieser
Entwicklung ist die zunehmende motorisierte Mobilitat der Bevolkerung, flr die ebenfalls Flachen
geschaffen werden mussten. (Umweltbundesamt 2020)

Das Ziel, die Neuinanspruchnahme von Flachen durch Siedlung und Verkehr deutlich zu reduzie-
ren, formulierte bereits der 14. Deutsche Bundestag unter Bundeskanzler Gerhard Schroder. Kon-
kret sprach man sich in der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie daflr aus, die tagliche Inan-
spruchnahme zuvor unbebauter Flache auf dem Gebiet der Bundesrepublik bis zum Jahr 2020 auf
30 Hektar und bis 2050 auf null zu begrenzen. (Deutscher Bundestag 2002: 29)

Tatsachlich konnten seitdem deutliche Erfolge erzielt werden, wenngleich das formulierte Ziel
nicht erreicht wurde: Nach aktueller Datenlage des Statistischen Bundesamtes konnte der An-
stieg der Siedlungs- und Verkehrsfladche in Deutschland von 115 Hektar taglich im Zeitraum von
2001 bis 2004 auf 51 Hektar pro Tag (2020-2023) reduziert werden. Die genannten Werte entspre-
chen dem jeweiligen Durchschnittswert des Vierjahreszeitraumes. (Statistisches Bundesamt
2025)

In der 2016 veroffentlichten Neuauflage der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie spricht sich die
Bundesregierung fur eine Senkung des Anstiegs der Siedlungs- und Verkehrsflache auf 30 Hektar
minus x pro Tag bis 2030 aus. Eine Zielstellung, die zuséatzliche Fldcheninanspruchnahme per-
spektivisch auf null zu reduzieren, findet sich nicht mehr. (Die Bundesregierung 2016: 247)

Das Integrierte Umweltprogramm 2030 des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit ruft das Ziel aus, den Flachenverbrauch bis 2030 auf 20 Hektar pro Tag zu
senken. (Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit 2016: 82)

Um diese Ziele zu erreichen, ist die Innenentwicklung ein wichtiges Instrument. Deshalb trat be-
reits im Jahr 2013 das ,,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Staddten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklung der Stadtebaurechts®, besser bekannt als Innenentwicklungsno-
velle, in Kraft. Seitdem sollen gemaB 8§ 1 (5) BauGB vordergrindig MaBnahmen der
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Innenentwicklung zur Anwendung kommen, um Stadte und Gemeinden durch kommunal aufge-
stellte Bauleitplane in Verantwortung fur kiinftige Generationen nach umwelt- und klimaschutz-
konformen Leitbildern sowie im Sinne des Erhalts der ortsprdgenden Baukultur zu entwickeln.
(Bundesanzeiger Verlag 2013: 1548)

Typisches Handlungsfeld der Innenentwicklung ist das Flachenrecycling. Ausgangspunkt sind
meist Brachflachen, oft bedingt durch den Strukturwandel nicht mehr benotigte Grundstlicke von
Unternehmen, innerhalb erschlossener stadtischer Gebiete. Die Beseitigung von Altlasten in
Form von bestehender Bebauung, alten Versorgungsleitungen und Fundamenten sowie Umwelt-
schaden durch die vorangegangene Nutzung sind mit hohem Aufwand und schwer kalkulierbaren
Kosten verbunden, weshalb Bauprojekte auf der ,,Grinen Wiese“ oft favorisiert werden. Seit der
Novellierung des Baugesetzbuches 2013 ist es nun fur Stadte und Gemeinden verpflichtend, vor
der Umwandlung von Wald- und Landwirtschaftsflaichen Potenziale zur Innenentwicklung zu er-
mitteln. (Umweltbundesamt 2020)

Nicht jede Brachflache ist gleichermaBen attraktiv. Sie lassen sich nach ihrer Rentabilitat in drei
Kategorien einteilen:

e Selbstlaufer: Flachen in guter Lage mit hoher Attraktivitat fur private Investoren, gunsti-
ges Verhaltnis zwischen Altlastenbeseitigung und erwartbarem Ertrag

e Flachen mit Entwicklungspotenzial: Flachen mit Bedarf von vorbereitenden MaBnah-
men (Verbesserung der ErschlieBung, Korrektur Parzellenzuschnitt), um Risiken zu senken
und Ausgaben zu verteilen

e Reserveflachen: Flachen mit geringem Ertragspotenzial (hohe Kosten fur Flachenrecyc-
ling, Uberangebot an Immobilien), oft nur durch hohe Subventionen attraktiv

(Umweltbundesamt 2020)

Potenziale der Innenentwicklung ergeben sich nicht nur im groBen MaBstab aus Brachflachen.
Vielerorts lassen sich auch mehrere kleine Potenziale erschlieBen, die dazu beitragen konnen, die
raumliche Expansion einer Kommune zu begrenzen und zentrale Bereiche zu beleben: Nicht mehr
zeitgemaBe und nicht sanierungswurdige Bausubstanz in integrierten Lagen kann abgerissen und
durch neue Wohn- oder mischgenutzte Gebaude ersetzt werden. Genauso bietet sich die Mog-
lichkeit, Bestandsgebaude, die sich in einem guten Zustand befinden, durch Erweiterungsbauten
oder Aufstockung/Dachgeschossausbau an geanderte Bedarfe anzupassen (Barrierefreiheit,
energetische Optimierung etc.) oder zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Die Umwandlung leer-
stehender Gebaude in Wohngebaude oder zu Wohn- und Pflegeeinrichtungen ist eine weitere
Maoglichkeit, insbesondere der alteren und weniger mobilen Bevolkerung bedarfsgerechten
Wohnraum in zentralen Lagen zur Verfigung zu stellen. Eine Aktivierung von Baulticken verhilft
nicht nur zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im Innenbereich, sondern tragt zusatzlich
zu einer attraktiven architektonischen Mischung im Ortsbild bei. Die genannten Innenentwick-
lungspotenziale sind in nachfolgender Abbildung 2 veranschaulicht. (Hellriegel 2024)
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Abbildung 2: Potenziale der Innenentwicklung
(Hellriegel 2024) - eigene Bearbeitung

Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) beschreibt in seiner Arbeitshilfe
insgesamt zehn Strategien der Innenentwicklung, die in verschiedenen Kommunen bereits erfolg-
reich praktiziert wurden. Dabei seien diese Strategien nicht in jeder Stadt oder Gemeinde oder flr
jede konkrete Herausforderung anwendbar. Stattdessen musse jede Kommune ihren eigenen
Weg wahlen und teilweise auch Mischformen der vorgestellten Strategien wahlen. Folgende Stra-
tegien werden aufgefuhrt:

Kritische Bestandsaufnahme: Wo stehen wir, wo wollen wir hin?

Partner fur die Innenentwicklung in der Kommune finden

Spezifische Unterstutzung fur private Eigentumer aufbauen

Engagement und Eigenlogik als lokale Ressource férdern

Wohnen in allen Lebenslagen heif3t: generationsubergreifende Nutzungsangebote schaf-
fen

Kernstadtim Austausch mit Nachbarkommunen entwickeln

Grun- und Freiraume ganzheitlich entwickeln

Versorgung und Einzelhandel starken und steuern

Schlusselimmobilien zu identitatsstiftenden Stadtbausteinen qualifizieren
Mut zum Experiment: Temporare und kreative Nutzungen ermaoglichen

Obwohl die genannten Strategien sich teilweise grundsatzlich in ihren Ansatzen und der Durch-
fuhrung unterscheiden, werden auch Gemeinsamkeiten deutlich. In allen Fallen erfolgt eine Ana-
lyse des Ausgangszustandes, die Definition eines oder mehrerer erreichbarer Ziele (teilweise mit
Zwischenzielen) sowie die Beteiligung verschiedener Akteure. (BBSR 2019: 17-74)
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2.2.2 Stadtumbau in Ostdeutschland: Herausforderungen und Strategien

Die Erfolge der Altstadtsanierungen und der einsetzende Bauboom von Einfamilienhausern und
Geschosswohnungsbauten — insgesamt 710.000 neue Wohneinheiten entstanden im Ost-
deutschland der 1990er Jahre — brachten Entspannungen auf dem Wohnungsmarkt, sorgten an-
dererseits aber fur neue Probleme. Zusatzlich zu den eingangs erdrterten demografischen Ent-
wicklungen und Abwanderungsstromen (Kapitel 2.1) setzte innerhalb vieler ostdeutscher Stadte
eine Binnenwanderung ein: viele ehemalige Bewohner der DDR-GroBwohnsiedlungen erschlos-
sen eines der nadchsthoheren Wohnsegmente und zogen in den sanierten Altbau, modernen Ge-
schosswohnungsbau oder das Einfamilienhaus am Stadtrand bzw. in einer der umliegenden Ge-
meinden. Zunehmender Leerstand im Segment des industriell errichteten DDR-Wohnraums und
mangelhafte Auslastung der umgebenden Infrastruktur war die Folge. (Bundesverband fur Woh-
nen und Stadtentwicklung e. V. 2024)

Der Handlungsbedarf, dem existierenden oder zu erwartenden Uberangebot an Wohnraum und
Infrastruktur in den neuen Bundeslandern durch stadtebauliche Anpassungen zu begegnen,
wurde 1999 durch eine Kommission formuliert. Die Empfehlungen der Kommission umfassten
neben Ruckbauim Plattenbausegment und Sanierung erhaltenswerter Gebiete sowie Eigentums-
forderung fur innerstadtischen Wohnraum auch Unterstltzung bei der Bewaltigung von Altschul-
den aus laufenden Krediten. Die finanziellen N6te der schuldengeplagten stadtischen Wohnungs-
unternehmen belasteten auch die kommunalen Kassen. Eine Sanierung oder bedarfsgerechter
Ruckbau der betroffenen Gebiete aus eigener Kraft war nicht realisierbar. (Sievers 2019)

Auf Grundlage der Kommissionsempfehlungen und der dafur notwendigen finanziellen Aufwen-
dungen konnte 2001 das Programm ,Stadtumbau Ost - fur lebenswerte Stadte und attraktives
Wohnen“ im Rahmen der Stadtebauforderung aufgelegt werden. In einem ersten Schritt wurde
mittels eines Bundeswettbewerbs die Aufstellung von ISEKs in 260 ostdeutschen Kommunen ge-
fordert. Kommunen stellten vorgesehene strukturelle Veranderungen ihrer GroBwohnsiedlungen
im gesamtstadtischen Kontext dar und schufen so die Grundlage zur Ausschuttung der Forderbe-
trage. (Sievers 2019)

Das Programm beinhaltete insgesamt vier Programmbereiche: Aufwertung (ab 2002), Ruckbau
(ab 2002), Ruckfuhrung stadtischer Infrastruktur (ab 2006) sowie Sanierung und Sicherung von
Altbauten durch Stadte und Gemeinden (ab 2010) — davor Programmbereich Sicherung (2005 bis
2009). Mit Ausnahme des Programmbereiches Aufwertung, bei dem die Kommune ein Drittel der
Gesamtsumme aus eigenen Mitteln aufbringen musste, wurden die Férderungen allein durch
Bund und Lander getragen. (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2012: 13)

Der Programmbereich Aufwertung forderte, neben vor allem in den ersten Jahren aufwertenden
MaBnahmen in Ruckbauquartieren, vordergrundig die Starkung der Innenstadte. Gebaudebezo-
gene MaBnahmen, die Uber diesen Programmbereich gefordert wurden, waren selten und betra-
fen meist Geb&dude in kommunaler bzw. éffentlicher Hand. Ubergeordnet war der Einsatz im 6f-
fentlichen Raum, beispielsweise zur Gestaltung von StraBen und Platzen oder Grunzigen. Eben-
falls konnten mithilfe des Programmbereiches Aufwertung die Erarbeitung und Fortschreibung in-
tegrierter Stadtentwicklungskonzepte gefordert werden. (Bundesministerium fur Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung 2012: 14-15)

Mithilfe des Programmbereiches Rickbau sollte eine Stabilisierung des Wohnungsmarktes erfol-
gen. Durch vollstandigen oder teilweisen Ruckbau war eine Reduktion der Wohnungsleerstande
im industriell errichteten Wohnungsbau vorgesehen. Im Zeitraum zwischen 2002 und 2011 ent-
fielen ca. 45 Prozent der Férdersumme auf diesen Programmbereich. Seit 2008 ist der Anteil des
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Ruackbaus am gesamten Fordervolumen kontinuierlich gesunken. (Bundesministerium fur Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung 2012: 20)

Anhand nachstehender Abbildung 3 wird deutlich, dass die beiden ursprunglichen Programmbe-
reiche Aufwertung und Ruckbau im Zeitraum zwischen 2002 und 2011 einen GroBteil des Finanz-
rahmens ausschopften. Die spater hinzugefugten Programmbereiche spielten bei der Ausschit-
tung von Stadtebaufordermitteln eine untergeordnete Rolle.

2001 |

2000 [N
2003 [ m Riickbau
2007 (NN
200 [N Riickfihrung
2005 (NN Gy
Infrastruktur
2004 [
W Sanierung,
2003 [N Sicherung,
I e

2002

- 20 40 60 80 100 120 140 160
Millionen Euro

Abbildung 3: Verteilung der Bundesfinanzhilfen im Programm Stadtumbau Ost auf die vier Pro-
grammbereiche
(Bundesministerium flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2012: 14)

Der Programmbereich Ruckfuhrung stadtischer Infrastruktur forderte den Abriss oder die bedarfs-
gerechte Anpassung sozialer (Kindergarten, Schulen etc.) und den Rluckbau technischer Infra-
struktur (vor allem Leitungsnetze der Ver- und Entsorgung). Insbesondere in von Wohnungsruck-
bau betroffenen Quartieren war die Anpassung der Infrastruktur oft notwendig. Neben groBange-
legten RickbaumaBnahmen in DDR-GroBwohnsiedlungen waren gleichzeitig AufwertungsmaB-
nahmen der Innenstadte Ziel des Programms Stadtumbau Ost. So konnten ab 2005 FordermaB-
nahmen zur baulichen Sicherung historischer, vor 1914 errichteter Gebaude (seit 2008 Errichtung
vor 1949) eingeworben werden, um baukulturell wertvolle und stadtbildprégende Ensembles vor
dem Verfall zu retten. Nach Ausweitung des Programmbereiches ab 2010 war auch die Gebau-
desanierung forderfahig. AuBerdem konnten Kommunen seitdem selbst Altbauten erwerben und
sanieren. (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2012: 17, 23)

Das Programm Stadtumbau Ost war somit darauf ausgelegt, wohnungswirtschaftliche, infra-
strukturelle und stadtebauliche Missstande in den neuen Bundeslandern zu reduzieren. Die kom-
munale Ausstattung sollte bedarfsgerecht angepasst werden. Dabei nahm das Forderprogramm
erfolgreiche Praktiken aus der Altstadtsanierung auf und folgte auch den Grundséatzen der Innen-
entwicklung.

2020 erfolgte eine Umstrukturierung der Stadtebauforderung. Die vorherigen Programme liefen
zugunsten der Programme ,,Lebendige Zentren®, ,Wachstum und nachhaltige Entwicklung“ sowie
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»o0zialer Zusammenhalt® aus (siehe Abbildung 3). Laufende Programme aus der alten Pro-
grammstruktur, wie auch MaBnahmen aus dem Projekt Stadtumbau Ost, kdnnen in eines der
neuen Programme Uberfuhrt werden. Alle MaBnahmen, die nicht in eines der neuen Programme
Uberfuhrt werden, erfahren ab Anfang 2028 keine weitere Forderung mehr. (BBSR 2022: 13)

2.2.3 Konzepte zur sozialen Mischung und zur Vermeidung von Segregation

Oft wird eine gemischte Bevolkerungsstruktur als modernes Ideal der Stadtplanung verstanden.
Eine durchmischte Bevolkerung ist jedoch keine gewachsene Tradition, sondern erst im frihen
Nachkriegsdeutschland in Folge groBflachig zerstorter Stadte zur Realitat geworden: Nutzbarer
Wohnraum wurde von allen Bevolkerungsschichten gleichermaBen bezogen. Eine Uber Jahrhun-
derte gewachsene raumliche Differenziertheit der Bevolkerung, die in engem Zusammenhang mit
der Lagegunst der einzelnen Stadtteile stand und lediglich einer Bevdlkerungswanderung im Zu-
sammenhang mit Auf- und Abwertungsprozessen der einzelnen Quartiere unterlag, endete ab-
rupt. Die zentrale Wohnungsbewirtschaftung der DDR steuerte die Durchmischung in Neubau-
quartieren gezielt. (von Lojewski 2013: 175)

Die in den Kapiteln 2.1 und 2.2.2 genannten Binnenwanderungsprozesse, also den innerstadti-
schen Umzug der Bevolkerung aus den industriell errichteten Wohnungen aus Zeiten der DDR in
hoherwertige Wohnsegmente (sanierter Altbau, Neubau nach 1990, Einfamilienhaus), beeinflus-
sen heute die Zusammensetzung der Bevolkerung innerhalb vieler ostdeutscher Wohnquartiere.
(Bundesverband fur Wohnen und Stadtentwicklung e. V. 2024)

Unter Segregation ist eine rAumliche Aufteilung bzw. Trennung der Bevolkerung nach bestimmten
Merkmalen zu verstehen. So bestehen in vielen Stadten Wohngebiete, die sich nach bestimmten
Merkmalen ihrer Einwohner unterscheiden lassen. (Schubert, Klein 2020)

Fur die Differenzierung von Segregation gibt es drei verschiedene Dimensionen: soziale, demo-
grafische und ethnische Segregation. Die soziale Segregation betrifft vordergrindig die soziotko-
nomischen Gegebenheiten (Einkommensniveau, Bildungsabschlliisse) der Bewohner. Der Anteil
der Einwohner, die von Transferleistungen leben, ist in ostdeutschen GroBwohnsiedlungen im Ver-
gleich zu den Innenstadtbereichen und Vororten der entsprechenden Stadte oft erhdht. Insbeson-
dere der Anteil von Kindern, die in Armut aufwachsen, ist dort deutlich hoher. Die sozio6konomi-
schen Differenzen zwischen den industriell errichteten Wohnsiedlungen und dem Ubrigen Stadt-
gebiet haben sich dabei zwischen 2005 und 2014 weiter verschéarft - die soziale Segregation ist
erneut vorangeschritten. Unter demografischer Segregation ist die Haufung einer bestimmten
Altersgruppe innerhalb eines Gebietes zu verstehen. So konnte in ostdeutschen GroBwohnsied-
lungen 2014 ein Anteil der Altersgruppe ab 65 Jahren von bis zu 54 Prozent ermittelt werden. Ins-
besondere in Gebieten, die vor 1977 errichtet wurden, sei eine besondere Haufung von Einwoh-
nernim Seniorenalter zu beobachten. Erklaren lasst sich diese Haufung durch eine hohe Stabilitat
der Bewohnerschaft, weshalb noch eine hohe Anzahl der Erstbezieher in diesen Gebieten lebt.
Derartige demografische Segregationen bedeuten allerdings auch groBe Herausforderungen im
Hinblick auf die Bereitstellung altersgerechter Infrastruktur. Ethnische Segregation meint die
Ballung auslandischer Bewohner innerhalb eines Stadtgebietes. Wahrend in Westdeutschland
klassischerweise die GroBwohnsiedlungen einen erhohten Auslanderanteil aufweisen, liegt die-
ser in GroBwohnsiedlungen der ehemaligen DDR meist unterhalb des Ausléanderanteils in den In-
nenstadten der betreffenden Kommunen. (Helbig, Jahnen 2019: 46-47)

Mit dem Ziel, den gesellschaftlichen Zusammenhalt in Stadtteilen mit sozialen Herausforderun-
gen zu starken, wurde bereits 1999 das Stadtebauforderprogramm ,,Soziale Stadt“ eingefuhrt (vgl.
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Abbildung 1, S. 16). Die Programminhalte werden seit der 2020 vollzogenen Neustrukturierung
durch das Programm ,,Sozialer Zusammenhalt“ weitergefuhrt. Das Programm setzt auf den Abbau
von Ungleichheiten innerhalb der Stadte. (Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen 2023: 5-8)

Die Ansatze, die durch das Programm gefordert werden konnen, sind dabei vielfaltig. Im Hinblick
auf eine Eindammung der sozialen Segregation sind vor allem verschiedene Bildungsangebote in
raumlichem Zusammenhang mit dem betreffenden Stadtteil (beispielsweise Angebote zur Forde-
rung der Sozialkompetenz) sowie der Aufbau von Netzwerken mit der lokalen Wirtschaft, um Zu-
gang zu Qualifizierungsangeboten, Ausbildung und langfristigen Beschaftigungsverhaltnissen zu
vereinfachen, Schlussel zum Erfolg. Aber auch die Starkung der Wohn- und Lebensqualitatin den
betreffenden Quartieren, beispielsweise die energetische Sanierung, Schaffung hochwertiger
Grun- und Freirdaume sowie ein guter Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr tragen zum Ab-
bau sozialer Schranken und Stigmatisierung der Bewohner bei. MaBnahmen zum Aufbau sozialer
und kultureller Infrastruktur, Starkung der Daseinsvorsorge in Form medizinischer und gesund-
heitspraventiver Angebote sowie Aufbau und Erhalt von Nahversorgungsstandorten unterstltzen
insbesondere altere und weniger mobile Einwohner. In den Gebieten lebende Ausléander werden
vor allem durch Angebote zur Integrationsférderung, Sprachkompetenztrainings und die Schaf-
fung von Begegnungsorten angesprochen. Die genannten Férderschwerpunkte bilden lediglich ei-
nen Auszug aus dem Stadtebauforderprogramm. Da sie nicht ausschlieBlich einer Bevolkerungs-
gruppe zugutekommen, kénnen sie in ihrer Gesamtheit zur Forderung des sozialen Zusammen-
halts beitragen. (Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen 2023: 19-25)

Die bauliche und raumliche Aufwertung eines Gebietes sollte jedoch mit Vorsicht erfolgen, so-
dass die MaBnahmen keinen so erheblichen Anstieg der Mietpreise nach sich ziehen, der die Ver-
drangung von Bevolkerungsgruppen mit niedrigem Haushalteinkommen zur Folge hatte. (Spiegel
2001:79)

2.2.4 Nachhaltige Stadtentwicklung im Kontext von Wohnen, Infrastruktur
und Tourismus

Ausgehend von der ursprunglichen rein ressourcendkonomischen Interpretation des Begriffes
»Nachhaltigkeit”, den 1713 Hans Carl von Carlowitz im Zusammenhang mit forstwirtschaftlicher
Nutzung im Zuge der Industrialisierung pragte, bestimmt der Begriff heute weite Teile des alltagli-
chen Handelns. Eine 1995 durch den Bundestag berufene Kommission entwickelte das ,,Drei-
Saulen-Modell“. Demnach sollen 6kologische, 6konomische und soziale Ziele gleichberechtigt
behandelt werden - siehe Abbildung 4. (Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestages
2004)
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Abbildung 4: Drei-Saulen-Modell der Nachhaltigkeit — eigene Darstellung
(Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestages 2004)

Drei Viertel der deutschen Bevolkerung lebt in Stadten. Entsprechend wichtig ist eine nachhaltige
Stadtentwicklung, deren Grundlage das Drei-Saulen-Modell bildet. Die Bundesregierung hat fol-
gende Ziele formuliert, die im Zuge einer nachhaltigen Stadt- und Gemeindeentwicklung erreicht
werden sollen:

e Zugang zu angemessenem Wohnraum und Grundversorgung fur alle Menschen

e Zugang zu sicheren, bezahlbaren und nachhaltigen Verkehrssystemen fur alle Menschen

e Starkung inklusiver und nachhaltiger Stadtplanung

e \Verbesserter Schutz von Weltkultur- und Naturerbe

e Reduktion der Menschen, die von Katastrophen betroffen sind

e Ausbau kommunaler Kompetenzen des Katastrophenschutzes

e Senkung von Stadten ausgehender Umweltbelastungen mit besonderem Fokus auf Luft-
qualitat und Abfallbehandlung

e Gewahrleistung allgemeinen Zugangs zu sicheren Grunflachen und o6ffentlichen Raumen

(Die Bundesregierung 2023)

Um insbesondere Menschen mit geringem Einkommen den Zugang zu bezahlbarem Wohnraum
zu erleichtern, hat die Bundesregierung den sogenannten ,,Bau-Turbo“ beschlossen. Ziel ist es,
von planungsrechtlichen Vorschriften — beispielsweise der Aufstellung eines Bebauungsplanes —
abzuweichen und somit die Planungsphase zu verklrzen. Das soll sowohl dem Neubau von
Wohngebauden als auch der Nutzungsanderung und UmbaumaBnahmen bestehender Gebaude
zur Schaffung von Wohnraum sowie sozialen, kulturellen und Versorgungseinrichtungen zugute-
kommen. Dazu will die Bunderegierung die Nachverdichtung im Innenbereich vereinfachen, aber
auch im AuBenbereich neuen Wohnraum zulassen. Die bis Ende 2030 befristete Regelung soll
jahrlich bis zu 2,5 Milliarden Euro einsparen. Belange des Umweltschutzes (eine umfangreiche
Umweltpriafung soll nur bei erwartbaren erheblichen Umweltauswirkungen durchgefuhrt werden)
und nachbarschaftliche Interessen sollen weiterhin gewulrdigt werden. (Die Bundesregierung
2025)

Ausgehend vom Drei-Saulen-Modell der Nachhaltigkeit bearbeitet der ,,Bau-Turbo“ insbesondere
die 6konomischen und sozialen Belange, indem Wohnraum kostengunstig gebaut und vermietet
werden soll. Die 6kologische Dimension der Nachhaltigkeit gerat dabei durch verstarkte Nutzung
des AuBenbereiches und eine Aufweichung der Umweltprtfung in den Hintergrund.
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Auch eine nachhaltige Mobilitat ist Ziel der Stadtentwicklung. Um gleichermaBen den Bewohnern
von Stadten und deren Umland gerecht zu werden, gilt es, individuelle Mobilitat und o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) bestméglich miteinander zu verkniipfen. Ansatze, die dkologischen
Aspekte innerhalb des Verkehrssektors zu verbessern, liegen neben der Elektrifizierung von Fahr-
zeugen und einer verbesserten Ladeinfrastruktur auch im Ausbau von Rad- und FuBwegen sowie
des OPNV, um eine attraktive Alternative zum Individualverkehr zu bieten. Durch vorangetriebene
Digitalisierung und die Auswertung von Mobilitatsdaten soll die Verkehrsinfrastruktur bestmaog-
lich an den Bedarf, aber auch an Wetterextreme und den Klimawandel angepasst werden, um die
okonomische Saule der Nachhaltigkeit zu bedienen. Im Hinblick auf die soziale Nachhaltigkeits-
dimension ist das Ziel, giinstige OPNV-Tarife und Sharing-Angebote zu etablieren und die Barrie-
refreiheit auszubauen. (Die Bundesregierung 2024: 4)

Nach einem Einschnitt durch die Covid-19-Pandemie ist der Stadtetourismus aus dem Ausland
in Deutschland noch nicht vollstandig stabilisiert. Um die touristische Anziehungskraft deutscher
Stadte im Ausland wieder zu steigern und den Trend innerdeutscher Stadtereisen zu starken, ste-
hen vor allem multifunktionale Konzepte im Fokus. Diese sollen fur Anwohner und Besucher
gleichermaBen die Aufenthaltsqualitat steigern. MaBnahmen zur Tourismusforderung stehen da-
bei im engen Zusammenhand mit dem Stadtebauforderprogramm ,,Lebendige Zentren®. Zudem
ist die Barrierefreiheit einer Stadt ein zunehmend wichtigeres Thema, um Personengruppen mit
Mobilitatseinschrankungen, so zum Beispiel Senioren, Familien mit Kindern, Menschen mit Be-
hinderungen oder voribergehenden Einschrankungen, zu erreichen. Die Zertifizierung ,,Reisen fur
Alle, die an hohe fachliche Standards geknupft ist, ist ein besonderes Qualitatsmerkmal im Hin-
blick auf die Nachfrage nach barrierefreien Reisezielen. (Bundesministerium fur Wirtschaft und
Klimaschutz 2024: 83-86)

Die prasentierten Leitbilder der Stadtentwicklung haben nicht nur zur Starkung ostdeutscher Zen-
tren und peripherem Rickbau beigetragen, sondern sind auch wichtiges Element zur sozialen
Stabilisierung der Gesellschaft sowie Beitrag zur Inklusion und bilden somit das Grundgerust zur
urbanen Transformation Ostdeutschlands. Fur die dieser Arbeit zugrundeliegende Analyse der
Entwicklungen von Alt- und Gartenstadt in Ueckermunde ist es wichtig, insbesondere die Wech-
selwirkungen der Leitbilder darzustellen.
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3. Ueckermunde — Ausgangssituation und Rahmenbe-
dingungen

3.1 Geografische Lage und Bedeutung

Ueckermunde liegt im Nordosten Deutschlands im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern, gut
14 Kilometer entfernt von der Deutsch-Polnischen Staatsgrenze. Die Stadt ist sudlich der Insel
Usedom am Stettiner Haff gelegen. Sie gehort dem Landkreis Vorpommern-Greifswald, der sich
von Penkun aus im Suden entlang der Grenze zum Nachbarland Polen bis noérdlich der Hansestadt
Greifswald erstreckt und dabei auch die Insel Usedom einschlieB3t, an.
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Abbildung 5: Zentrale Orte der Planungsregion Vorpommern
(Regionaler Planungsverband Vorpommern 2024: 15)
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Zwischen 1819 und 1994 war Ueckerminde Kreisstadt des gleichnamigen Kreises. (Seebad Stadt
Ueckermlnde 2023: 14)

Ueckermunde ist eines von vier Mittelzentren innerhalb des Landkreises. Die nachstgelegenen
Mittelzentren Anklam und Pasewalk sind jeweils ca. 26 km Luftlinie von Ueckerminde entfernt.
Somitist Ueckermunde als Zentrum des landlichen Raumes zwischen Stettiner Haff, Friedlander
GroBer Wiese und Deutsch-Polnischer Grenze zu betrachten — siehe Abbildung 5. Die Hanse-
stadte Greifswald (ca. 58 km Luftlinie entfernt) und Stralsund (ca. 90 km Luftlinie entfernt) bilden
gemeinsam das einzige Oberzentrum der Planungsregion Vorpommern. (Regionaler Planungsver-
band Vorpommern 2024: 15)

Ueckermunde besitzt zwei Bahnhaltepunkte, die Uber das Regionalbahnnetz an Pasewalk ange-
bunden sind. Pasewalk ist an die Nahverkehrsverbindungen Lutherstadt Wittenberg-Stralsund
(Uber Berlin), Stettin-Lubeck sowie Pasewalk-Rostock angeschlossen. (Deutsche Bahn 2024.1)
AuBerdem besteht von dort aus Anschluss an die Fernverkehrsverbindung Stralsund-Berlin.
(Deutsche Bahn 2024.2)

Die Anschlussstellen Pasewalk Nord und Sitd der Bundesautobahn 20 sind 36 bzw. 38 Fahrkilo-
meter von Ueckermunde entfernt.

Bedeutsam fur die Stadt ist auch der historisch gewachsene Schiffsverkehr. Der Stadthafen im
Bereich der Altstadt bietet Moglichkeiten zur Ausflugsschifffahrt nach Kamminke und Swin-
emunde auf Usedom oder fur Rundfahrten auf dem Stettiner Haff. Der Industriehafen im Ortsteil
Berndshof ist mit einem jahrlichen Umschlagsvolumen von durchschnittlich 150.000 Tonnen ein
wichtiger Motor der regionalen Wirtschaft. (Stadt Seebad Ueckermunde 2023: 66)

Ueckermunde ist Standort dreier allgemeinbildender Schulen: Einer Grundschule, einer Regiona-
len Schule sowie eines Gymnasiums. (Stadt Seebad Ueckermunde 2023: 39-40)

Das AMEOS Klinikum Ueckermunde verfugt Uber eine Kapazitat von 217 Betten und 20 tagesklini-
schen Behandlungsplatzen. Als akademisches Lehrkrankenhaus ist es der Universitatsmedizin
Greifswald angeschlossen und fungiert als Arbeitgeber fur ca. 450 Mitarbeitende. (Ameos.de)

In Ueckermiinde stehen dauerhaft Uber 500 Platze in Pflegeheimen und Wohngruppen zur Verfu-
gung. In der Rolle eines Mittelzentrums wird dabei nicht nur die eigene Bevolkerung versorgt. Bei
einsetzender Pflegebedurftigkeit ist ein erhohter Zuzug von Personen aus den Umlandgemeinden
feststellbar. (Seebad Stadt Ueckermiinde 2023: 42-43).

Die Bedeutung Ueckermundes fur die Region wird auch anhand der Pendlerbeziehungen deutlich.
2022 standen ca. 1.400 Auspendlern knapp 2.500 Einpendler gegenuiber. Der deutliche Einpend-
lerlberschuss unterstreicht die Funktion Ueckermuindes als wichtiges regionales Zentrum fur Ar-
beitsplatze und Dienstleistungen. 85 Prozent der Einpendler kommen aus anderen Orten des
Landkreises Vorpommern-Greifswald. (Seebad Stadt Ueckerminde 2023: 70)

Wichtigster Wirtschaftsfaktor der Stadt ist der Tourismus. Insbesondere die historische Altstadt
und der 1927 eroffnete, rund einen Kilometer lange Sandstrand am Stettiner Haff ostlich der
Ueckermiindung ziehen jahrlich bis zu 45.000 Urlauber an. Der Héchstwert von 150.000 Uber-
nachtungen wurde im Jahr 2009 erreicht. (Seebad Stadt Ueckermunde 2023: 58-59)
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3.2 Uberblick zur demografischen Entwicklung der Gesamtstadt seit
den 1990er Jahren

Bevolkerung Ueckermunde
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Abbildung 6: Bevidlkerung Ueckermiinde 1990-2024 - eigene Darstellung
(Statistisches Landesamt M-V; Stadt Seebad Ueckerm(inde 2024:5)

Die Entwicklung der Gesamtbevolkerung im Seebad Ueckermunde ist durch Abbildung 6 veran-
schaulicht. Zur Darstellung der Entwicklung im Zeitraum von 1990 bis in die Gegenwart wurde auf
zwei verschiedene Datenquellen zurickgegriffen. Da die stadteigenen Melderegisterdaten ledig-
lich fr den Zeitraum zwischen 2002 und 2023 (Stadt Seebad Ueckerminde 2024: 5) vorlagen,
musste zum Abbilden der Bevolkerungsentwicklung Uber den gesamten Untersuchungszeitraum
zusatzlich auf Daten des statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern zurlckgegriffen
werden.

Bei der Betrachtung beider Graphen fallt auf, dass die abgebildeten Werte der Gesamtbevdlke-
rung Ueckermundes Abweichungen aufweisen. So liegt die Gesamtbevolkerungszahl nach Anga-
ben des Statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern bis 2010 hdher im Vergleich zu
den stadteigenen Daten, ab 2011 niedriger. Die Stadt selbst verweist in ihren Quellen auf die Rich-
tigkeit der Meldestellendaten, fuhrt jedoch auch eine Annaherung der Daten des Statistischen
Landesamtes an die eigenen Daten seit 2011 an. Die Durchfuhrung des Zensus erklare demnach
auch die sprunghafte Veranderung des Graphen zwischen 2010 und 2011. (Stadt Seebad Uecker-
munde 2023: 17)

Trotz der Diskrepanz beider Datensatze ist die Gesamttendenz gut ablesbar: Nach einem leichten
Aufschwung zu Beginn der 1990er Jahre setzte ein deutlicher Bevolkerungsriickgang ein. Seit 2013
ist eine annahernd stabile Gesamtbevolkerung erkennbar.
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Bevolkerung Ueckerminde nach Alter
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Abbildung 7: Bevolkerung Ueckermtinde nach Alter 1990-2024 - eigene Darstellung
(Statistisches Landesamt M-V)

Relevant zur Beschreibung der ortlichen Situation ist neben der absoluten Bevolkerungszahlauch
die Zusammensetzung der stadtischen Bevolkerung. Um einen kontinuierlichen Verlauf der Ent-
wicklung darstellen zu kdnnen, wurden fur diese Darstellung (Abbildung 7) ausschlieBlich die Da-
ten des Statistischen Landesamtes verwendet.

Auffalligist dabeivor allem der signifikante Verlust der Einwohner im Haupterwerbsalter zwischen
25 und 65 Jahren ab Mitte der 1990er Jahre. Gehorten 1996 noch knapp uber 7000 Personen in
Ueckermunde dieser Gruppe an, waren es 2024 lediglich noch 4278. Weiterhin fallt auf, dass sich
die Anzahlder Senioren uber 65 Jahren im Laufe des Betrachtungszeitraumes nahezu verdreifacht
hat (von 1190 in 1990 auf 2908 in 2024). Erhebliche Verluste sind hingegen in den Altersklassen
der Kinder zwischen 5 und 15 Jahren sowie der Jugendlichen und jungen Erwachsenen zwischen
15 und 25 Jahren erkennbar. Seit Mitte der 2000er Jahre verlauft die Altersklasse der Kinder auf
einem annahernd stabilen Niveau, seit 2011 ist auch die Gruppe der Jugendlichen und jungen Er-
wachsenen stabilisiert. GroBe Verluste in der Altersklasse der Kleinkinder gab es insbesondere
zwischen 1990 und 1995. Der Ausgangswert von 715 Vertretern dieser Gruppe sankinnerhalb die-
ses kurzen Zeitraumes auf 327. Seitdem ist der Wert auf einem stabilen Niveau.

Die Verhaltnisse der einzelnen Altersgruppierungen zueinander lassen sich gut durch Demografi-
sche Quotienten darstellen — siehe Abbildung 8. Diese Quotienten beschreiben das Verhaltnis
von klassischerweise nicht erwerbstatigen Altersgruppen zu den potenziell erwerbsfahigen Al-
tersgruppen und geben Aufschluss Uber die soziobkonomische Belastung einer Gesellschaft.
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Demografische Quotienten
Ueckermunde 1990-2024
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Abbildung 8: Demografische Quotienten Ueckermiinde 1990-2024 - eigene Darstellung
(Statistisches Landes-amt M-V)

Der Altenquotient gibt dabei das Verhaltnis der Senioren uber 65 Jahren zur potenziell erwerb-
statigen Altersklasse der 15- bis 65-jahrigen an.

Bevdlkerung tiber 65 Jahre
*
Bevodlkerung 15 bis 65 Jahre

Altenquotient = 100

Dieser Wert stieg zwischen 1990 und 2024 kontinuierlich von 15,1 auf 59,2 an. Kamen 1990 auf
100 Einwohner im erwerbsfahigen Alter 15 Senioren, sind es gegenwartig fast viermal so viele Se-
nioren.

Der Jugendquotient ergibt sich aus dem Verhaltnis der Kinder und Jugendlichen bis 15 Jahre und
der Summe der Personen im Alter zwischen 15 und 65 Jahren.
Bevdlkerung unter 15 Jahre

otient 100
Jugendquotien Bevoélkerung 15 bis 65 Jahre "

Dieser Wert sank von 32,4 im Jahr 1990 auf 12,6 im Jahr 2005. Ab diesem Zeitpunkt stieg der Wert
wieder an und erreichte 2024 mit 19,3 den gleichen Wert wie 1998. Dabei darf dieser Wert nicht
als Anstieg der Bevolkerung im Kinder- und Jugendbereich interpretiert werden. Ausschlaggebend
ist die rucklaufige Anzahl der Einwohner im erwerbsfahigen Alter bei gleichzeitiger Stabilisierung
der Kinder- und Jugendpopulation.

Das MaB, um das Verhaltnis zwischen erwerbsfahiger Altersklasse und jingeren sowie alteren
Einwohnern darzustellen, ist der Abhangigkeitsquotient.

Bevblkerung unter 15 Jahre + Beviolkerung tiber 65 Jahre
*

Bevdlkerung 15 bis 65 Jahre 100

Abhangigkeitsquotient =

Der Abhangigkeitsquotient gibt an, wie groB der Anteil der Bevolkerung ist, der aufgrund seines
niedrigen bzw. hohen Alters von der Erwerbstatigkeit der mittleren Altersklassen abhangig ist.
1990 lag dieser Wert in Ueckermunde bei 47,5. Das heiBt, dass knapp 50 alteren und jingeren
Personen 100 Einwohnern im erwerbsfahigen Alter gegenuberstanden. Bis 2000 sank dieser Wert
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auf 37,9 — die Abhangigkeit von der erwerbsfahigen Bevdlkerung nahm ab. Zu begrinden ist diese
Abnahme durch die erheblichen Rickgange in den Altersklassen unter 5 und zwischen 5 und 15
Jahren. In den darauffolgenden Jahren stieg der Wert erneut und erreichte 2024 mit 78,5 seinen
Hochstwert. Dieser rasante Anstieg verdeutlicht ein zunehmend unglinstiges Verhaltnis zwischen
Kindern, Senioren und den Personen im erwerbsfahigen Alter.

3.3 Vergleich mit demografischer Entwicklung Mecklenburg-
Vorpommerns seit den 1990er Jahren

Bevolkerung Mecklenburg-Vorpommern nach Alter
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Abbildung 9: Bevolkerung Mecklenburg-Vorpommern nach Alter 1990-2024 - eigene Darstellung
(Statistisches Landesamt M-V)
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Abbildung 10: Demografische Quotienten Mecklenburg-Vorpommern 1990-2024 — eigene Dar-
stellung (Statistisches Landesamt M-V)
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Ueckermiinde Mecklenburg-Vorpommern

Gesamtbevolkerung -24,8 % 17,4 %

Unter 5 Jahren -76,7 % -58,7 %

5-15 Jahre -62 % -51 %

15-25 Jahre -53,6 % -43,6 %

25-65 Jahre -34,5% -22,9%

Ab 65 Jahre +144,4 % +113,6 %

Altenquotient +392 % +293,2 %

Jugendquotient -40 % -36 %
Abhangigkeitsquotient +65,3 % +39,3 %

Tabelle 2: Entwicklung von Bevélkerungsgruppen und demografischer Quotienten in Uecker-
mdinde und Mecklenburg-Vorpommern 1990-2024 (Statistisches Landesamt M-V)

Beim Abgleich der Bevdlkerungsentwicklung nach Altersklassen in Ueckermunde sowie in Meck-
lenburg-Vorpommern Uber den Betrachtungszeitraum von 1990 bis 2024 (siehe Abbildung 9) fallt
auf, dass die Entwicklungstendenzen uUbereinstimmen. Wahrend die Altersklasse der Senioren
Uber 65 Jahre deutliche Zugewinne verzeichnet, ist in allen Ubrigen Altersklassen zunachst ein
deutlicher Verlust erkennbar. Auch in Mecklenburg-Vorpommern setzt eine Stabilisierung der Ein-
wohner im Kinder- und Jugendalter ab Mitte der 2000er Jahre ein, ab 2012 auch bei den 15-25-
jahrigen. In der Gruppe der Haupterwerbstatigen ist hingegen ab der Jahrtausendwende, etwas
spater als in Ueckermtinde, ein stetiger Ruckgang erkennbar.

Auch der Verlauf der Demografischen Quotienten von Ueckermiinde und Mecklenburg-Vorpom-
mern ist vergleichbar (Abbildung 10): Wahrend der Altenquotient nahezu kontinuierlich steigt,
sinkt der Jugendquotient zunachst ab, findet im Jahr 2005 seinen Tiefpunkt (genau wie in Uecker-
munde), um sich in den Folgejahren auf einem leicht hoheren Niveau zu stabilisieren. Der Abhan-
gigkeitsquotient ist sowohl in Mecklenburg-Vorpommern als auch in Ueckermunde durch ein an-
fangliches Sinken auf den Tiefpunkt um die Jahrtausendwende herum und daran anschlieBend
durch deutliches Wachstum gekennzeichnet.

Zwar sind die demografischen Tendenzen in Ueckermunde seit 1990 grundsatzlich auf das Bun-
desland Mecklenburg-Vorpommern Ubertragbar. Allerdings sind die Entwicklungen in Uecker-
munde drastischer — siehe Tabelle 2. Der Einwohnerrlickgang fallt mit knapp 25 Prozent deutlich
starker als in Mecklenburg-Vorpommern (17,4 Prozent) aus, die Verluste in den Altersklassen un-
ter 65 Jahren fallen zwischen 10 und 18 Prozent starker aus. Der Zuwachs in der Altersklasse der
Senioren ab 65 Jahrenist in Ueckermuinde gut 30 Prozent hoher als im Bundesland. Insbesondere
der Altenquotient, der mit einem Zuwachs von 392 Prozent in Ueckermunde knapp 100 Prozent
uber dem Wert des Bundeslandes liegt, verdeutlicht die Uberdurchschnittliche Alterung der Be-
volkerung im Seebad am Stettiner Haff.

3.4 Rechtliche und planerische Grundlagen

Die Stadt Ueckermiinde kann auf umfangreiche rechtliche und planerische Grundlagen zurtck-
greifen, die auch zur Erstellung dieser Arbeit vorlagen.

Von gesamtstadtischer Bedeutung ist dabei vor allem das ISEK, das erstmals 2002 im Rahmen
des Forderprogramms ,,Stadtumbau Ost“ aufgestellt wurde. Fortschreibungen erschienen 2005
und 2015, die aktuell gultige 3. Fortschreibung wurde 2023 veroffentlicht. Im Rahmen des ISEK
erscheinen jahrlich aktualisierte Monitoringberichte. Darlber hinaus gilt fur Ueckermunde der
Flachennutzungsplan in seiner aktuellen Form seit 2019.
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Fur die Ueckermiinder Innenstadt sind die Erhaltungssatzung von 1992, die Gestaltungssatzung
LAltstadt am Haff“ von 2001 samt der 1. Anderung von 2011, die Rahmenplanung ,Altstadt am
Haff“ von 1998 sowie das Einzelhandelskonzept von 2014 relevant.

Fur das Gebiet der GroBwohnsiedlung Gartenstadt, auch als Ueckermunde Ost bezeichnet, be-
stehen in Form des Stadtebaulichen Rahmenplanes Ueckermiinde-Ost ,Gartenstadt zwischen
Haff und Heide“ von 2006 sowie der WohnumfeldverbesserungsmaBnahme Strukturkonzept Is-
pericher StraBe von 2016 ebenfalls planerische Grundlagen.

Uber die stadteigenen Grundlagen hinaus sind auch die Gibergeordneten rechtlichen und planeri-
schen Grundlagen auf Bundes- und Landesebene sowie flr die Planungsregion Vorpommern zu
beachten.

3.5 Vorstellung der Untersuchungsgebiete

Anhand der Abbildung 11 ist die Lage der Untersuchungsgebiete Altstadt und Gartenstadt inner-
halb des Ueckermunder Stadtgebietes erkennbar. Die Altstadt befindet sich zentralinnerhalb der
stadtischen Gliederung, die Bebauung der Stadtteile Ueckerminde West/Vorstadt und Oststadt
schlieBt nahtlos an. Die GroBwohnsiedlung Gartenstadt befindet sich in Randlage des geschlos-
senen Siedlungsgebietes, angebunden durch Oststadt und Neuendorf. Die Bebauung der Ort-
steile Bellin/Berndshof liegt isoliert von den Ubrigen Stadtteilen.

| Stettiner Haff

e « Untersuchungsgebiet
Untersuchungsgebiet Gartenstadt

Altstadt

& GeoBasis-DEMLY. / e | © GeoBasis.DEM-V

Abbildung 11: Stadtgebiet Ueckermiinde mit den Untersuchungsgebieten Altstadt und Garten-
stadt sowie den ubrigen Stadtteilen und Nachbarorten — eigene Darstellung
(Stadt Seebad Ueckermiinde 2023: 16; © GeoBasis-DE/M-V)
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3.5.1 Altstadt

Die Altstadt, direkt an der Uecker, etwa zwei Kilometer sudwestlich der Mindung in das Stettiner
Haff gelegen, stellt den Ursprung der Ueckermunder Siedlungsgeschichte dar. Linksseitig der
Uecker an der Kreuzung zur ,via regia“, einer wichtigen PoststraBe zwischen Hamburg und Danzig,
grundete sich zunachst ein Burgflecken, aus dem sich die Stadt Ueckerminde entwickelte und
1260 das Stadtrecht verliehen bekam. Anfangs kleinflachig auf eine Ausdehnung von 300 mal 250
Metern durch eine Stadtmauer begrenzt, erweiterte sich die Stadt im Laufe des 18. und 19. Jahr-
hunderts uber die einstigen Grenzen hinaus. Die ursprungliche rasterformige ErschlieBung der al-
testen Bereiche ist noch heute im Stadtgrundriss erkennbar. Spatere Bebauung erfolgte bandartig
entlang der Hauptverbindungsachsen vor den beiden - heute nicht mehr erhaltenen - Stadttoren.
Als Solitarbau in Ost-West-Ausrichtung steht die Marienkirche in markantem Kontrast zur umlie-
genden Bebauung, die vorwiegend in Nordost-Stidwest-Richtung errichtet wurde. Das Schloss,
die ehemalige Burg, fugt sich hingegen trotz seines auffalligen Turmes und der erhohten Lage star-
ker in die kleinteilige Bebauung ein. Die Ausdehnung des Stadtteils ist in Abbildung 12 dargestellt.
(Stadt Ueckermuinde 1998: 13-16)

Abbildung 12: Ubersichtskarte Altstadt — eigene Darstellung
(Stadt Seebad Ueckermiinde 2023: 16; © GeoBasis-DE / BKG (2025) CC BY 4.0)
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Noch heute Ubernimmt die Altstadt zahlreiche wichtige Funktionen fur das Seebad Uecker-
munde. Das historische Schloss ist Sitz der Stadtverwaltung und beinhaltet auch die Raumlich-
keiten des Haffmuseums. Mit verschiedenen Einzelhandelsgeschaften und Dienstleistern, die in
diesem Stadtteil angesiedelt sind, nimmt die Altstadt eine zentrale Rolle bei der Versorgung der
Bevolkerung ein. Auch fur den Tourismus spielt die Ueckermuinder Altstadt eine tragende Rolle.
Neben den groBtenteils sanierten StraBen, Hausern und Platzen ist auch der Stadthafen samt
Ausflugsschifffahrt ein touristischer Magnet. Mehrere Hotels und Ferienwohnungen sind wichtige
Beherbergungsstatten, gastronomische Einrichtungen dienen der Versorgung von Einheimischen
und Besuchern. Ganzjahrig werden verschiedene Stadtfeste in der Altstadt organisiert. (Stadt
Seebad Ueckermuinde 2023: 40, 52, 56-57, 99)

Neben ihrer historischen und funktionalen Bedeutung gewinnt die Altstadt auch als Wohnstand-
ort zunehmend an Attraktivitat, insbesondere vor dem Hintergrund einer alternden Bevolkerung
und der Nachfrage nach innenstadtnahem Wohnraum. (Stadt Seebad Ueckermunde 2023: 28)

3.5.2 Gartenstadt

Die Gartenstadt, auch als Ueckermtiinde Ost bekannt, stellt die zu DDR-Zeiten entstandene GroB-
wohnsiedlung Ueckermundes dar. lhre Bebauung begann im Jahr 1968. (Stadt Seebad Uecker-
munde 2023: 14)

Bauabschnitte
(Stand 1991)

[ 1:1960er
[ 2:1970er
[ 3:1980er bis 90er

0 50 100 m

Abbildung 13: Ubersichtskarte Bauabschnitte Gartenstadt — eigene Darstellung
(Stadt Ueckermdiinde 2002: 36; © GeoBasis-DE / BKG (2025) CC BY 4.0)

Das Gebiet entstand in drei Bauabschnitten, die durch Abbildung 13 veranschaulicht sind:

e Der erste Bauabschnitt im westlichen Teil des Gebiets startete in den 1960er Jahren mit
der Errichtung von rund 590 Wohnungen, einer Schule samt Hortanbau und Turnhalle so-
wie einer Kaufhalle.

e Ab den 1970er Jahren folgte der mittlere Gebietsteil, in dem circa 720 Wohnungen, eine
zweite Schule mit Turnhalle sowie ein Gastronomie- und Veranstaltungsgebaude entstan-
den.
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e Der letzte Bauabschnitt, der den dstlichen Abschluss des Gebiets bildet, wurde in den
1980er und 1990er Jahren realisiert. Hier wurden etwa 580 Wohnungen und ein Einkaufs-
zentrum errichtet. (Stadt Ueckermunde 2002: 36)

Charakteristisch fur den Stadtteil ist seine attraktive Lage in unmittelbarer Nahe zum Stettiner
Haff sowie dem Strandbad, die Sichtbeziehungen und Wandermaoglichkeiten in die umge-
bende Landschaft bietet. Die verkehrsgunstige Lage innerhalb der Stadt ist ebenfalls hervor-
zuheben. (Stadt Ueckerminde 2002: 35)

Die Gartenstadt verzeichnete zwischen 2002 und 2023 einen dramatischen Einwohnerverlust
von nahezu 1.100 Personen, was einem Ruckgang von fast 35 Prozent entspricht. Dies macht
den Stadtteil zum Schwerpunkt des Bevolkerungsriickgangs in Ueckerminde. Um auf den de-
mografischen Wandel zu reagieren und den Wohnungsleerstand zu reduzieren, wurden seit
2005 knapp 500 Wohnungen zuruckgebaut. Trotz dieser MaBnahmen steht jedoch weiterhin
mehr als jede zehnte Wohnung leer. Als Reaktion auf diese Entwicklung und zur Steigerung
der Wohnqualitat erfolgten 2020 erste Neubebauungen auf Rickbauflachen, durch die dem
Wohnungsmarkt der Gartenstadt 38 neue Wohneinheiten in drei Mehrfamilienhausern zuge-
fuhrt wurden. (Stadt Seebad Ueckermuiinde 2024: 5, 27, 30, 32)
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4. Analyse der stadtebaulichen Entwicklung und ihrer
Auswirkungen in Altstadt und Gartenstadt seit den
1990er Jahren

4.1 Die Altstadt: Sanierungsgebiet mit Herausforderungen der Innen-
entwicklung

4.1.1 Ausgangszustand Anfang der 1990er Jahre

Wie eingangs in Kapitel 2.2.1 beschrieben, befanden sich in der frihen Nachwendezeit viele In-
nenstadte in der ehemaligen DDR in einem schlechten baulichen Zustand. Auch in Ueckermiinde
war die Altstadt marode. Blrgermeister Jlrgen Kliewe beschrieb im Gesprach den Ausgangszu-
stand als kaum funktionsfahig. Demnach waren nicht nur weite Teile der Wohn- und Geschafts-
gebaude baufallig, sondern auch die Verkehrswege. Die StraBenentwasserung sowie Wasser-, Ab-
wasser- und Elektrizitatsversorgung waren ebenfalls marode und unterdimensioniert. (Gesprach
vom 02.07.2025)

Im Jahr 1991 wurde eine Einschatzung des baulichen Zustands der Altstadtgebaude aufgrund des
auBeren Erscheinungsbildes seitens des Planungsburos Petersen betrieben. Die Gebaude wur-
den dabei den Kategorien ,gut® (keine deutlich erkennbaren Mangel), ,,mittel“ (renovierungs- bzw.
sanierungsbedurftig) und ,schlecht” (umfangreiche Sanierungsarbeiten oder Abriss notwendig)
eingestuft. Besondere Schwerpunktbereiche wurden nicht festgestellt. Allerdings wiesen die Ge-
baude in den NebenstraBBen ofter eine schlechte Bausubstanz auf als in den HauptstraBen. Etwas
mehr als die Halfte der Gebaude befand sich in einem guten Zustand, rund ein Drittel im sanie-
rungs- bzw. renovierungsbedurftigen Zustand — siehe Abb. 14 und 15. (Stadt Ueckerminde 1998:
20-22)

Gebaudezustand in der Altstadt 1991

m Gut Mittel = Schlecht

Abbildung 14: Gebdudezustand in der Altstadt 1991 — eigene Darstellung
(Stadt Ueckermiinde 1998: 22)
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Gebéude mit gutem - zufriedenstellendem Zustand

® Gebéude mit einem mittleren Zustand
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- Gebéude mit einem sehr schlechtem Zustand ey .
N

Abbildung 15: Verteilung Gebdudezustand in der Altstadt 1991
(Stadt Ueckermiinde 1998: 22)

Innerhalb der Altstadt wurde darlber hinaus ein Mangel an Grliinelementen identifiziert. Mit Aus-
nahme der groBkronigen Laubbaume und Busche an der Kirche und eines parkahnlichen Gartens
an der Volksblihne seien Grinelemente hauptsachlich auf private, nicht einsehbare Grund-
stucksbereiche beschrankt gewesen. Entlang der GoethestraBe und der innenstadtnahen Kasta-
nienallee bestanden beidseitige Alleepflanzungen, der Ueckerpark beherbergte mehrere Einzel-
baume. (Stadt Ueckermiinde 1998: 25-27)

Zudem waren Teile der Altstadt (UeckerstraBBe, SchulstraBe/HospitalstraBe und Altes Bollwerk)
durch erhebliches Verkehrsaufkommen in Form von Durchgangsverkehr in Ost-Westrichtung be-
lastet. Die Ueckerbrucke zwischen Altem und Neuem Bollwerk, zu diesem Zeitpunkt die einzige
Verkehrsbrucke tuber die Uecker innerhalb der Stadt Ueckermunde, stellte ein besonderes Nadel-
ohr dar. Die Anzahl der Parkplatze innerhalb des Altstadtbereiches war als ungenugend fur das
hohe Aufkommen an Ziel- und Quellverkehr eingestuft worden. Der Ausbauzustand von Rad- und
FuBwegen war dem insbesondere tourismusbedingten Aufkommen, besonders in StoBzeiten, un-
genugend. (Stadt Ueckermiinde 1998: 31-33)

Neben der verkehrlichen Belastung unterlag die Altstadt auch erheblichen gestalterischen Defi-
ziten in Form von Baullcken und ungeordneten Stadtraumen, die teilweise als Parkplatze genutzt
wurden. Auch Nebengebaude, beispielsweise Garagen oder Schuppen, standen oft direkt an der
StraBe und beeintrachtigten die Bildung klarer Raumkanten. Mangelhafte FuBwegverbindungen
bestanden insbesondere zwischen der Kerninnenstadt und den Randbereichen der Altstadt,
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beispielsweise in Form einer Anbindung zum Hafen zur Starkung der funktionalen Zusammen-
hange sowie zwischen Wall- und GartenstraBe. Mehrere teils unbebaute, teils mit abrisswurdiger
Bausubstanz versehene Grundstucke in Altstadtrandlage, beispielsweise im Stidwesten der Gra-
benstraBe bis an den Ueckerpark heranreichend, zwischen Schloss, Kirchgasse, Ueckerdamm
und Altem Bollwerk sowie sudlich der KamigstraBe, waren vorhanden und stellten Potenzialfla-
chen fur eine Neubebauung dar. (Stadt Ueckerminde 1998: 43-46)

Uberwiegende Nutzungsschwerpunkte stellten Handel und Dienstleistung sowie das Wohnen in
der Altstadt dar. Aber auch die stadtische Verwaltung, kulturelle Angebote in Form von Kino
(Volksbiihne), Museum und Kinderbibliothek sowie die St. Marienkirche befanden sich in der Alt-
stadt. Handwerkliche Betriebe waren vordergriindig in Randbereichen des Stadtteils angesiedelt.
Bereits zu diesem Zeitpunkt war absehbar, dass die Ausweitung der anderen Nutzungsbereiche
dem produzierenden Gewerbe gegentber an diesem Standort zu bevorzugen sei. Es gab nur wenig
Leerstand in Geschaftsraumen — und wenn, dann abseits der Hauptachse UeckerstraBe-Schul-
/HospitalstraBe. (Stadt Ueckermiinde 1998: 28-30)

4.1.2 Soziodemografische Entwicklung

Zur Darstellung der soziodemografischen Entwicklung liegen erst ab 2002 stadtteilspezifische Da-
tenerhebungen im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts samt dessen Fortschrei-
bungen und Monitoringberichten vor. Zur Darstellung des davor liegenden Zeitraumes kann ledig-
lich auf Daten aus gesamtstadtischen Erhebungen zurlickgegriffen werden. Diese sind bereits in
den Kapiteln 3.2 und 3.3 ausgewertet worden.

Die soziodemografische Entwicklung der Altstadt ab 2002 soll im Folgenden anhand ausgewahl-
ter Parameter dargestellt werden. Als Bezugswert gilt dabei jeweils die gesamtstadtische Entwick-
lung im gleichen Zeitraum.

Anhand der Tabelle 3 sind ausgewahlte soziodemografische Kennzahlen der Ueckerminder Alt-
und Gesamtstadt dargestellt. Auffallig ist der deutliche Anstieg der Einwohner mit Hauptwohnsitz
in der Altstadt. Zwischen 2002 und 2023 nahm die Bevdlkerung in diesem Stadtteil um fast 14
Prozent zu. Die Altstadt ist damit der einzige Stadtteil in Ueckermunde, der in diesem Betrach-
tungszeitraum einen nennenswerten Einwohnerzuwachs zu verzeichnen hatte. Einem positiven
Wanderungssaldo (mehr Zuzliige als Wegzuge) steht eine lediglich leicht negative natlrliche Be-
volkerungsentwicklung (Geburten minus Sterbefalle) gegenuber. Zu erklaren sind die Wande-
rungsgewinne unter anderem durch die in Kapitel 2.2.2 erlduterten Binnenwanderungsbewegun-
gen. Beim Saldo der naturlichen Entwicklung ist zu beachten, dass die vollstationaren Pflegeein-
richtungen in Ueckermunde im Stadtteil West/Vorstadt konzentriert sind. Diese Konzentration be-
wirkt innerstadtische Wanderungen bei einsetzender Pflegebedlftigkeit und verschiebt somit
auch den Saldo der natlrlichen Bevolkerungsentwicklung zugunsten der Ubrigen Stadtteile. Zwi-
schen 2004 und 2023 nahm die Anzahl der in der Altstadt lebenden Haushalte um 100 zu. Wah-
rend sich die durchschnittliche HaushaltsgroBe auf gesamtstadtischer Ebene um 0,36 Personen
verringerte — in jedem dritten Haushalt fehlt im Vergleich zu 2004 eine Person — schrumpfte der
durchschnittliche Altstadthaushalt nur leicht. Der Auslanderanteil in der Altstadt ist geringfugig
hoher als in der Gesamtstadt. (Stadt Seebad Ueckermunde 2024: 5, 7, 8, 9, 27, 33, 34)

Wahrend der Anteil der arbeitslosen 15-65-jahrigen 2004 noch leicht oberhalb des gesamtstadti-
schen Wertes lag, erfolgte bis zum Betrachtungsjahr 2013 ein Riickgang der Arbeitslosigkeit in der
Altstadt um fast 12 Prozent und eine Angleichung an die gesamtstadtische Arbeitslosenquote in
Ueckermunde. (Stadt Seebad Ueckermtinde 2015: 109)
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Altstadt Gesamtstadt
Einwohner Hauptwohnsitz 2002 689 10.385
Einwohner Hauptwohnsitz 2023 783 9.099
Veranderung absolut/prozentual +94 +13,6 % -1.286 12,4 %
Naturliche Bevolkerungsentwicklung -35 -5,1% -2.079 -20%
2002-2023 absolut/prozentual
Wanderungssaldo 2002-2023 +129 +18,7 % +793 +7,6 %
absolut/prozentual
Wohnungsnachfragende Haushalte 422 4.628
2004
Wohnungsnachfragende Haushalte 522 4.717
2023
Veranderung +100 +89
Durchschnittliche HaushaltsgroBe ~1,63* 2,24
2004
Durchschnittliche HaushaltsgroBe 1,5 1,88
2023
Veranderung -0,13 -0,36
Arbeitslosenanteil 2004 (15-65 Jahre) 25,7 % 21,6 %
Arbeitslosenanteil 2013 (15-65 Jahre) 14,1 % 13,9 %
Veranderung -11,6 % -7,7 %
Auslander 2013 absolut/prozentual 18 2,4% 101 1,1 %
Auslander 2023 absolut/prozentual 67 8,6 % 568 6,2 %
Veranderung absolut/prozentual +49 +6,2 % +467 +5,1 %

Tabelle 3: soziodemografische Kennzahlen Altstadt und Gesamtstadt Ueckermiinde (Stadt See-
bad Ueckermtinde 2024: 5, 7, 8, 9, 27, 33, 34, Stadt Seebad Ueckermiinde 2015: 109)

*Die durchschnittliche HaushaltgroBe 2004 Altstadt ist ein Naherungswert, der auf Grundlage
der wohnungsnachfragenden Haushalte 2004 und der Einwohnerzahl 2002 errechnet wurde.

Bei Betrachtung der Abbildung 16, die die Bevolkerung nach Altersklassen in Alt- und Gesamt-
stadt gegenuberstellt, wird vor allem der erhebliche Anstieg der Altersklasse der Senioren ab 65
Jahren — mit einem Plus von 110 Prozent fast doppelt so hoch wie in der Gesamtstadt — deutlich.
Demgegenuber ist jedoch auch in der Altersklasse der Haupterwerbstatigen zwischen 25 und 65
Jahren ein Zuwachs zu verzeichnen, wahrend diese Altersklasse in allen Ubrigen Stadtteilen
Ueckermundes uber den gleichen Betrachtungszeitraum Verluste zwischen knapp 13 und gut 44
Prozent erlebte. Erhebliche Verluste werden in der Altersgruppe zwischen 15 und 25 Jahren deut-
lich. Trotzdem ist die Altstadt der Stadtteil mit den geringsten prozentualen Verlusten innerhalb
dieser Altersgruppe. (Stadt Seebad Ueckerminde 2024: 16)
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Abbildung 16: Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen Altstadt
und Gesamtstadt Ueckermiinde - eigene Darstellung
(Stadt Seebad Ueckermiinde 2024: 16)

4.1.3 Leerstandsproblematik (speziell Einzelhandel) und ihre Ursachen

Fiar den Wohnungsbestand in Ueckermiinde liegen ab 2004 Daten auf Ebene der einzelnen Stadt-
teile vor. Nachfolgende Tabelle 4 stellt die Entwicklung der Wohneinheiten sowie den Leerstand
in der Altstadt sowie Ueckermiinde als Gesamtstadt von 2004 bis 2023 dar.

Wohnein- | Leerstand 2004

Veranderung des Wohnungsbestandes | Wohnein- Leerstand
heiten durch: heiten 2023 | 2023
2004 Bestandsver- Rickbau Neubau
anderungen
Altstadt 499 77 15,4 % +15 -20 +60 554 32 | 58%
Gesamt- 5.103 475 9,3% +16 -538 +390 4.971 254 | 5,1%
stadt

Tabelle 4: Entwicklung von Wohneinheiten und Leerstand in Alt- und Gesamtstadt Ueckermiinde
(Stadt Seebad Ueckermiinde 2024: 27, 32)
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Zwischen 2004 und 2023 wurde das Angebot an Wohnungen in der Altstadt um insgesamt 55
Wohneinheiten ausgebaut, wahrend auf Ebene der Gesamtstadt ein rticklaufiger Wohnungsbe-
stand erkennbar ist. Der Wohnungsleerstand in der Altstadt konnte in diesem Zeitraum um fast 10
Prozent reduziert werden. Die Ursachen dafur sind vor allem auf den in Kapitel 4.1.2 erlauterten
positiven Wanderungssaldo sowie die Tendenz abnehmender HaushaltsgroBen (siehe ebenfalls
Kapitel 4.1.2) zurlckzufuhren. In der Gesamtstadt konnte der Wohnungsleerstand ebenfalls wei-
ter abgebaut werden. (Stadt Seebad Ueckermunde 2024: 27, 32)

Wahrend die Ueckermunder Altstadt in den vergangenen Jahrzehnten im Zuge voranschreitender
SanierungsmaBnahmen zum attraktiven Wohnstandort wurde und Zuzlige generieren konnte, ist
zunehmender Leerstand in Ladengeschaften feststellbar. Als zentraler Versorgungsbereich
Ueckermuindes wurde die ,,Einkaufsinnenstadt” definiert. Diese umfasst, neben der Kombination
aus Lebensmitteleinzelhandel und Fachmarktzentrum an der Ecke UeckerstraBe/Chaussee-
straBe, die zentral verlaufenden StraBen UeckerstraBe, Schul- bzw. HospitalstraBe, die daran an-
schlieBenden Platze (Marktplatz und Schweinemarkt) sowie den westseitigen Hafenbereich (Al-
tes Bollwerk), in denen inhabergefuhrte Geschafte dominieren. Innerhalb dieses zentralen Ver-
sorgungsbereiches standen im Berichtjahr 2013 insgesamt 12 Geschafte leer. (Stadt Seebad
Ueckermunde 2015: 48, 50) Bis 2023 stieg der Leerstand innerhalb der Einkaufsinnenstadt auf 22
Geschafte an. (Stadt Seebad Ueckerminde 2023: 100) Ende der 1990er Jahre war lediglich ein
Geschaft innerhalb dieses Bereiches von Leerstand betroffen — siehe Abbildung 17. (Stadt
Ueckermuinde 1998: 30)

Im Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes flr das Seebad Ueckermiinde wurde
2014 ermittelt, dass 32.120 Personen im Einzelhandelseinzugsgebiet der Stadt Ueckermuinde
lebten — 28 Prozent davon innerhalb des Stadtgebietes. Fur dieses Einzugsgebiet wurde ein Kauf-
kraftindex ermittelt, der zwischen 14 und 23 Prozent unterhalb des Bundesdurchschnittes liegt.
Davon ausgehend wurde bis 2020 ein Ruckgang der Kaufkraft um weitere 9 Prozent prognostiziert.
(GMA 2014: 35-38)

Die Verkaufsflache pro Einwohner lag im Ueckermunder Einzelhandel 2014 Uuber dem Bundes-
durchschnitt. Die zentralortliche Funktion fur das landlich gepragte Umland sowie zusatzliche
Konsumenten in Form von Touristen sind hierfur als Ursachen zu nennen. Um Leerstande in der
Einkaufsinnenstadt zu bekampfen, wird insbesondere die Erweiterung tourismusrelevanter
Dienstleister und Einrichtungen angefuhrt. (GMA 2014: 46, 48)

Mangelim Bereich der Einkaufsinnenstadt bestiinden laut des Einzelhandelskonzeptes in mehre-
ren Teilbereichen.

Strukturelle Mangel: e GroBe Langsstreckung der Geschéaftslage
e Sackgassencharakter Uecker-Passage
e Mangelhafte Barrierefreiheit an Geschaftszugangen
e Leerstande und sanierungsbedurftige Gebaude im sudlichen
Bereich der UeckerstraBe
e Zu schmale Gehwege, Dominanz der Verkehrsfunktion
e Mangelhafte Beschilderung

Optische Mangel: e Modblierung des offentlichen Raumes teilweise veraltet oder be-
schadigt
e Unprofessionelle Warenprasentation/Schaufenstergestaltung,
ungeordneter AuBenverkauf
(GMA 2014: 71-74)
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B Leerstand

Gebietsgrenzen:

Abbildung 17: Entwicklung Einzelhandelsleerstand Einkaufsinnenstadt 1998 bis 2023 - eigene
Darstellung (Stadt Seebad Ueckermiinde 2023: 100; Stadt Seebad Ueckermtinde 2015: 50, Stadt

Geltungsbereich Einkaufsinnenstadt

—— Stadtteil Altstadt

Ueckermiinde 1998: 30; © GeoBasis-DE/M-V)
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Burgermeister Jurgen Kliewe gab im Gesprach an, dass auch die Wandlung der Eigentumerstruk-
tur ein Problem bei der Belebung des Einzelhandels darstelle. Viele vom Einzelhandelsleerstand
betroffene Immobilien gehdrten demnach Investoren aus Berlin und anderen Stadten. Diese
seien vordergrundig an der Rendite ihrer Immobilie als an der Belebung der Altstadt interessiert
und oft nur schwer durch die Stadtverwaltung erreichbar. Andrea Benseler, Sachbearbeiterin
Stadtplanung, verwies insbesondere auf die schwankenden Verkaufsertrage im Jahresverlauf be-
dingt durch den touristischen Schwerpunkt im Sommerhalbjahr. Die Stadt sei bemuht, ganzjah-
rige Konzepte — beispielsweise den Bau einer Kurklinik — zu forcieren, um auch zur Belebung des
Einzelhandels beizutragen. (Gesprach vom 02.07.2025)

Wie eingangs in Kapitel 2.2.4 allgemein beschrieben, waren auch in Ueckermiinde die Ubernach-
tungszahlen im Zuge der Corona-Pandemie rucklaufig. Gegenluber dem Vorjahr konnten in
Ueckermunde 2020 knapp 22.000 weniger Gasteuibernachtungen verzeichnet werden — das ent-
spricht einem Ruckgang um fast 18 Prozent. Seitdem stiegen die Gasteankinfte und -Ubernach-
tungen zwar wieder, konnten die Werte vor Corona jedoch noch nicht erreichen. (Stadt Seebad
Ueckermunde 2023: 59) Auch diese Entwicklung ist als negativer Faktor der ortlichen Einzelhan-
delsentwicklung zu verstehen.

Beide Gesprachspartner verwiesen jedoch auch auf die zunehmende Konkurrenz durch den On-
linehandel in Sachen Angebotsvielfalt und Preisgestaltung. (Gesprach vom 02.07.2025) Insbe-
sondere bedingt durch die Corona-Pandemie hat eine Verlagerung des Einkaufsverhaltens der Be-
volkerung stattgefunden. Der Anteil des Onlinehandels am gesamten Einzelhandelsumsatz be-
trug vor der Pandemie rund ein Zehntel. Mittlerweile hat eine Verdopplung dieses Anteils stattge-
funden. Die verscharfte Konkurrenzsituation stellt eine erhebliche Belastung des lokalen Einzel-
handels in der Ueckerminder Altstadt dar. Zur Starkung der Einkaufsinnenstadt setzt die Stadt
Ueckermulnde neben einem Altstadtstammtisch seit 2023 auch auf einen City-Manager, um die
Kommunikation und Kooperation zwischen den Akteuren zu starken und den Einzelhandel in der
Altstadt gezielt zu vermarkten. (Stadt Seebad Ueckermiinde 2023: 100)

4.1.4 Umgesetzte stadtebauliche MaBnahmen und Konzepte

Mithilfe nachfolgender Abbildung 18 sollen ausgewahlte umgesetzte MaBnahmen und Konzepte
auf dem Gebiet der Altstadt oder mit Einfluss auf diesen Stadtteil dargestellt werden. Sie sind je-
weils einem oder mehreren stadtebaulichen Problemen zugeordnet.

Deutlich wird, dass in den Anfangsjahren vornehmlich MaBnahmen zur Verbesserung der infra-
strukturellen Ausstattung und Sanierungen von Gebauden - auch in Privatbesitz — und offentli-
chen Platzen umgesetzt wurden. Auch in Ueckerminde bereiteten der neue rechtliche Rahmen
im Zuge der Wiedervereinigung sowie die Moglichkeiten der Stadtebauforderung die Grundlagen
zur umfassenden Altstadtsanierung (siehe Kapitel 2.2.1). Diese MaBnahmen trugen maBgeblich
zur Attraktivitatssteigerung der Altstadt bei und bildeten die Grundlage fur den in Kapitel 4.1.2 be-
schriebenen Einwohnerzuwachs.

In einer zweiten Phase rlckte insbesondere der Einzelhandelsleerstand in den Fokus. Neben der
Erstellung und der geplanten Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurden auBerdem ein
City-Manager eingesetzt und der Altstadtstammtisch etabliert, um die Zusammenarbeit der Ak-
teure zu verbessern. Eine partielle Umnutzung leerstehender Gewerbeeinheiten zu Wohnungen
wurde ebenfalls vollzogen. (Stadt Seebad Ueckermiinde 2023: 95, 100, 127)

Seite 44 von 72



Aufnahme in

T e A — Sanierung des Kirchturmes

Schlechter Bauzustand, Sanierung

Schlechter Bauzustand,
aus Eigenmitteln unmaglich

Bewahrung kulturellen Erbes

Sanierung Altes Bollwerk Sanierung Schloss und Schlosshof

Unzureichende infrastrukturelle
Ausstattung, schlechter
Bauzustand

Schlechter Bauzustand,
Bewahrung kulturellen Erbes

Bau StadtentlastungsstraB3e und
Zweite Ueckerbrlicke

Eréffnung Hotel Pommernyacht
(Altes Bollwerk)

Unzureichende
infrastrukturelle/touristische
Ausstattung

Problematische Verkehrssituation
Altstadt

Entwésserungsarbeiten Innenstadt Neubau Ueckerbricke Altstadt

Schlechter infrastruktureller
Bauzustand

Problematische Verkehrssituation
Altstadt

Erarbeitung Rahmenplanung

Inkrafttreten Sanierungssatzung
»Altstadt am Haff“

LAltstadt am Haff*

Schlechter baulicher Zustand,
Kommunalverfassung zur Ordnung
der Sanierungsvorhaben

Aufarbeitung stadtebaulicher
Defizite

Sanierung Marktplatz,

Inkrafttreten Fldchennutzungsplan .
gsp archéologische Untersuchungen

Schlechter infrastruktureller
Bauzustand, Bewahrung
kulturellen Erbes

Ungeordnete Flachennutzung,
kommunales Planungsinstrument

Ausbau Hochwasserschutzanlage
Neues Bollwerk

Auslobung Bauherrenpreis
LAttraktive Innenstadt”

Bewahrung kulturellen Erbes,
soziale Starkung

Katastrophenschutz

Fortfiihrung auf Folgeseite

Seite 45 von 72




Ausbau Hafenbecken, Verldngerung
Hafenpromenade

Unzureichende
infrastrukturelle/touristische
Ausstattung

Sanierung Schlossanbau
(Verwaltungssitz), Neubau
Tourismusinformation/BUrgersaal

Ausbau Hochwasserschutzanlage
Altes Bollwerk

Katastrophenschutz

Schlechter Bauzustand,
unzureichende infrastrukturelle/
touristische Ausstattung

Platzgestaltung + Parkplatze
HospitalstraBBe

Erstellung Einzelhandelskonzept

Einzelhandelsleerstand

Unzureichende infrastrukturelle
Ausstattung + attraktive Freiraume

Umnutzung leerstehender
Gewerbeeinheiten zu Wohnungen
(Schweinemarkt)

Auslaufen des
Stadebauférderprogramms

Abschluss der zeitlich begrenzten
MaBnahme

Einzelhandelsleerstand,
Wohnraumbedarf

Einsatz Citymanager, Etablierung
Altstadtstammtisch

Einzelhandelsleerstand,
mangelhafte Kooperation der
Akteure

Abbildung 18: Umgesetzte stadtebauliche MaBnahmen und
Konzepte Altstadt (Auswahl) — eigene Darstellung
(Stadt Seebad Ueckermtinde (2023): 95, 100, 127;
Stadt Ueckermiinde (1998): 4, 12; ueckermuende.de)
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4.1.5 Wirkungen der MaBnahmen und Einschatzung

Die Entwicklung der Ueckermunder Altstadt in den vergangenen dreieinhalb Jahrzehnten seit der
Deutschen Wiedervereinigung unter soziodemografischen und stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten wurde in den Kapitel 4.1.1 bis 4.1.4 ausfuhrlich dargestellt.

Ausgehend vom stark sanierungsbedurftigen Zustand mit maroder Gebaude- und StraBensub-
stanz sowie Uberlasteter Ver- und Entsorgungsinfrastruktur konnten durch den Einsatz offentli-
cher — insbesondere in Form der Stadtebauférderung — und privater Mittel groBe Erfolge erzielt
werden. Die Sanierung historischer Altbauten, 6ffentlicher StraBen und Platze, die Errichtung von
Neubauten innerhalb des Bestandes sowie zeitgemaBe Versorgung mit Elektrizitat, Frischwasser
und Abwasser haben dazu beigetragen, die Altstadt zu einem attraktiven und beliebten Wohn-
standort innerhalb Ueckermindes zu entwickeln. Trotz gesamtstadtischer Abwanderungsten-
denzen konnte dieser Stadtteil Uber den Betrachtungszeitraum als einziger einen Einwohnerzu-
wachs -insbesondere auch in der Altersgruppe der Haupterwerbstatigen zwischen 25 und 65 Jah-
ren — verzeichnen. Eine Verdoppelung der Einwohner im Seniorenalter verdeutlicht die Attraktivi-
tat der zentral gelegenen Altstadt mit verschiedenen Versorgungsmoglichkeiten und medizini-
schen Angeboten fur diese Altersgruppe. Die Tatsache, dass die naturliche Bevolkerungsentwick-
lung in der Altstadt trotzdem nur schwach negativ ist, deutet Defizite in der Versorgung mit stati-
onaren Pflegeplatzen an.

Wahrend das historische Erscheinungsbild der Altstadt zu groBen Teilen wieder hergestellt und
die Attraktivitat als Wohn- und Tourismusquartier gestarkt werden konnte, ist gleichzeitig ein
Ruckgang der Einzelhandelsfunktion im Innenstadtbereich erkennbar. Die zunehmende Etablie-
rung des Online-Handels sowie die Ansiedlung groBerer Fachmarktzentren schufen eine neue
Konkurrenzsituation in Hinblick auf Preisgestaltung und Angebotsvielfalt, die viele inhaberge-
fuhrte Geschafte nicht Uberstanden. Ein Strukturwandel — Ruckgang des Einzelhandels, Auf-
schwung der Dienstleistungsanbieter —istin der Ueckermunder Altstadt erkennbar. Bestrebungen
zur Starkung des Einzelhandels durch die kommunale Verwaltung in Form der Etablierung des Alt-
stadtstammtisches und des City-Managers sowie durch Unterstutzung bei der Vermarktung leer-
stehender Geschafte sind bereits angelaufen, wurden jedoch noch nicht im aktuellen Monitoring-
bericht ausgewertet.

Der Erfolg der Altstadtrevitalisierung fuhrte zu einer Bundelung von Kaufkraft und sozialen Res-
sourcen im Zentrum. Dies impliziert eine Verscharfung der sozialen Disparitat zur Peripherie: Die
Altstadt als stabilisierter und aufgewerteter Kern steht nun im Kontrast zu den auBeren Quartie-
ren, welche die Last der gesamtstadtischen Abwanderung tragen. Daraus ergibt sich die zentrale
in Kapitel 2.2.3 geschilderte Segregationsproblematik, die durch die Programme Stadtumbau Ost
und Soziale Stadt gemindert werden soll.

Inwieweit der stadtebauliche Aufschwung und der Ausbau der Altstadt als Wohnstandort auch
die Entwicklung anderer Stadtteile beeinflusst hat, sollin den nachfolgenden Kapiteln anhand der
Gartenstadt beleuchtet werden.
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4.2 Die Gartenstadt: Vom Plattenbauviertel zum Stadtumbaugebiet

4.2.1 Ausgangszustand zur Jahrtausendwende

Nachdem die Altstadtsanierung bereits erste Erfolge zu verzeichnen hatte, gelangte mit einigen
Jahren Verzogerung auch die DDR-GroBwohnsiedlung Ueckermuinde Ost (heute Gartenstadt ge-
nannt) wegen systemischer Uberkapazitdt und Abwanderung der Bevolkerung in den Fokus der
Planer. Seit 1999 besteht fur das 34 Hektar umfassende Gebiet ein stadtebaulicher Rahmenplan.
(Stadt Ueckermuinde 2002: 35)

Zwischen 1960 und 1990 wurden in Ueckermunde Ost ca. 1.890 Wohnungen in Geschosswoh-
nungsbauweise — im altesten Bauabschnitt zunachst noch monolithisch gemauert und mit Sat-
teldachern versehen, spater in Form von Plattenbauten — errichtet. Viele dieser Wohnungen wur-
den zu Zeiten der ersten ISEK-Erhebungen 2002 noch durch deren Erstmieter bewohnt. Leerstand
betraf 228 dieser Wohnungen — das entspricht einer Leerstandsquote von 12 Prozent innerhalb
des Stadtteils und gut der Halfte des Leerstandes im gesamten Stadtgebiet. Aufgrund der natirli-
chen Bevolkerungsentwicklung, Abwanderung in andere Wohnsegmente in anderen Stadtteilen
oder erwerbsbedingt in andere Regionen und ausbleibenden Zuzugs wurden weiterhin anstei-
gende Leerstande, insbesondere im ersten Bauabschnitt, prognostiziert. (Stadt Ueckermunde
2002: 16, 36-38)

Wie in Kapitel 2.2.2 eingangs beschrieben, Ubersteigen die Kapazitaten der sozialen Infrastruktur,
die im Zuge wachsender Bevolkerung zu DDR-Zeiten errichtet worden war, auch in Ueckermtinde
bereits den Bedarf der Nachwendezeit. Die altere der beiden Schulen war die einzige Grundschule
der Stadt, die andere, erst in den 1970er Jahren im Zuge des zweiten Bauabschnitts errichtete
Schule wurde zum Schuljahr 2002/2003 leergezogen. Der Stadtteil verfligte Uber zwei Einkaufs-
zentren, die auch eine Versorgungsfunktion fir andere Stadtteile ubernahmen. Das nach 1990 er-
richtete Einkaufszentrum ,,Haffpassage” (heute Haff-Center) beinhaltete Uber Waren des tagli-
chen Bedarfs hinaus auch Spezialbedarf und Gastronomie. (Stadt Ueckerminde 2002: 38)

Sanierungsbedarf wurde vor allem im Bereich der VerkehrserschlieBungsanlagen aus den 1960er
Jahren ausgemacht. In diesem Zuge seien auch Neuordnungs- und AufwertungsmaBnahmen not-
wendig. Die Ubrige technische Infrastruktur (Leitungssysteme, Elektrizitat) wies, im Gegensatz zur
Altstadt in den 1990er Jahren (siehe Kapitel 4.1.1), einen zeitgemaBen Standard auf. (Stadt
Ueckermunde 2002: 38)

Im Rahmen des ISEK 2002, das im Zuge des Bundeswettbewerbs des Programms Stadtumbau
Ost erstellt wurde, stufte man die Gartenstadt/Ueckermunde Ost als Umstrukturierungsgebiet
ein. Neben Ruckbau- und ModernisierungsmaBnahmen fanden auch Wohnumfeldverbesse-
rungsmaBnahmen ihren Weg in das Konzept. Bis zum Jahr 2010 wurden so Kosten in Hohe von
rund 18 Millionen Euro prognostiziert. (Stadt Ueckerminde 2002: 32, 42)
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4.2.2 Soziodemografische Entwicklung

Analog zur Darstellung der soziodemografischen Entwicklung der Altstadt (Kapitel 4.1.2) liegen
auch fur die Gartenstadt/Ueckerminde Ost erst ab 2002 stadtteilspezifische Datenerhebungen
vor. Die gesamtstadtische soziodemografische Entwicklung seit den 1990er Jahren wurde bereits
in den Kapiteln 3.2 und 3.3 dargestellt.

Wie bereits fur die Altstadt soll auch die soziodemografische Entwicklung der Gartenstadt seit
2002 im Folgenden der gesamtstadtischen Entwicklung gegenubergestellt werden.

Gartenstadt Gesamtstadt
Einwohner Hauptwohnsitz 2002 3.093 10.385
Einwohner Hauptwohnsitz 2023 2.014 9.099
Veranderung absolut/prozentual -1.079 -34,9 % -1.286 -12,4 %
Naturliche Bevolkerungsentwicklung -227 -7,3% -2.079 -20%
2002-2023 absolut/prozentual
Wanderungssaldo 2002-2023 -852 -27,5% +793 +7,6 %
absolut/prozentual
Wohnungsnachfragende Haushalte 1.646 4.628
2004
Wohnungsnachfragende Haushalte 1.277 4.717
2023
Veranderung -369 +89
Durchschnittliche HaushaltsgroBe ~1,88* 2,24
2004
Durchschnittliche HaushaltsgroBe 1,58 1,88
2023
Veranderung -0,3 -0,36
Arbeitslosenanteil 2004 (15-65 Jahre) 30,6 % 21,6 %
Arbeitslosenanteil 2013 (15-65 Jahre) 26,3 % 13,9%
Veranderung -4,3% -7,7%
Auslander 2013 absolut/prozentual 8 0,3% 101 1,1%
Auslander 2023 absolut/prozentual 146 7,2% 568 6,2 %
Veranderung absolut/prozentual +138 +6,9 % +467 +5,1 %

Tabelle 5: soziodemografische Kennzahlen Gartenstadt und Gesamtstadt Ueckermtinde
(Stadt Seebad Ueckermiinde 2024: 5, 7, 8, 9, 27, 33, 34; Stadt Seebad Ueckermdiinde 2015: 118)

*Die durchschnittliche HaushaltgréBe 2004 Gartenstadtist ein Naherungswert, der auf Grundlage
der wohnungsnachfragenden Haushalte 2004 und der Einwohnerzahl 2002 errechnet wurde.

Tabelle 5 stellt die Entwicklung ausgewahlter soziodemografischer Kennzahlen der Ueckermun-
der Gartenstadt und Gesamtstadt von 2002 und 2023 dar. Besonders auffallig ist der massive Ein-
wohnerruckgang der Gartenstadt. In den zurlckliegenden zwei Jahrzehnten schrumpfte die Ein-
wohnerzahlum mehr als ein Drittel bzw. Gber 1.000 Personen. Der Einwohnerverlust der Gesamt-
stadt geht somit fast ausschlieBlich auf die Gartenstadt zurtick. Zwar ist auch in der Gartenstadt
eine negative naturliche Bevolkerungsentwicklung (Sterberate hoher als Geburtenrate) feststell-
bar, doch diese fallt mit einem Minus von 7,3 Prozent vergleichsweise gering aus. Analog zur Alt-
stadt gilt auch fur die Gartenstadt das Fehlen vollstationarer Pflegeeinrichtungen. Da diese im
Stadtteil West/Vorstadt geblndelt sind, ist dort eine erhdhte Sterblichkeit zu verzeichnen,
wodurch sich eine unscharfe Darstellung der naturlichen Bevolkerungsentwicklung in den Ubri-
gen Stadtteilen ergibt. Ein GroBteil des Einwohnerriickgangs der Gartenstadt ist auf Wanderungs-
verluste zuruckzufUuhren, wohingegen auf gesamtstadtischer Ebene Wanderungsgewinne zu
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verzeichnen sind. Diese Erkenntnis verdeutlicht das insgesamt negative Image des Stadytteils als
Wohnstandort und bestarkt die in Kapitel 2.2.2 aufgestellte These der Binnenwanderung. Die
durchschnittliche HaushaltsgroBe in der Gartenstadt hat sich weiterhin reduziert und betragt le-
diglich noch 1,58 Personen pro Haushalt. Diese Entwicklung verdeutlicht das Vorherrschen von
Ein- und Zweipersonenhaushalten. Einen Erklarungsansatz fur diese Entwicklung, der Uber den
demographischen Wandel hinausgeht, liefert das aktuelle ISEK. Demnach besttinden finanzielle
Vorteile fur Paare, die von Arbeitslosengeld Il lebten, sofern sie getrennte Wohnsitze hatten. Der
Anteil auslandischer Einwohner in der Gartenstadt ist deutlich gestiegen. Er liegt Gber dem ge-
samtstadtischen Anteil und nur knapp hinter dem der Altstadt, was eine Besonderheit fur Ost-
deutschland darstellt (siehe Kapitel 2.2.3). (Stadt Seebad Ueckerminde 2024: 5, 7, 8, 9, 27, 33,
34, 65)

Die Arbeitslosenquote lag 2004 knapp 10 Prozent uber dem gesamtstadtischen Vergleichswert.
Trotz eines leichten Ruckganges war die Arbeitslosenquote in der Gartenstadt 2013 fast doppelt
so hoch wie in gesamt Ueckermuinde. (Stadt Seebad Ueckermunde 2015: 118)

Gartenstadt Gesamtstadt
145 461
— 47% 202 1759 a4% 83

18,6% 6,5% 16,9% 7.5%

15.0% oz
2002 A "
s o0

| Kinderbi.SGJahre | [ 6414219 | | -20|-4,3 % I
| KinderG:SJahre | | -391-193% | |  ss1-11% |
| Jugendiiche 15-25Jahre | | -340i-691% | I -834 | -56,7 % |
| Haupterwerbsatter 25-651. | [ 74214229 | | 145912479 |
|  seniorenabesiane | [ +106/+18.4% | [ +1.113/+63,3% |
st 163 adho 697

7.7%
152 | 2872 636

7,0%

33,8%

2023

937 4453
48,5% 48,9%

Abbildung 19: Bevélkerungsentwicklung nach Altersgruppen Gartenstadt
und Gesamtstadt Ueckermiinde — eigene Darstellung
(Stadt Seebad Ueckermtinde 2024: 16)
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Die Bevolkerungsentwicklung nach Altersklassen in Gartenstadt und Gesamtstadt ist anhand der
Abbildung 19 erkennbar. Mit einem Verlust von mehr als 44 Prozent der Einwohner im Haupter-
werbsalter zwischen 25 und 65 Jahren liegt die Gartenstadt nicht nur deutlich Uber der gesamt-
stadtischen Entwicklung, sondern hat den groBten Verlust dieser Altersklasse aller Stadtteile uber
den Betrachtungszeitraum zu verzeichnen. Noch drastischer ist der Rlickgang der Jugendlichen
und jungen Erwachsenen im Alter von 15 bis 25 Jahren. Diese Altersgruppe buBte im Betrach-
tungszeitraum mehr als zwei Drittel ein. Dieser erhebliche Verlust der Jugendlichen, jungen Er-
wachsenen und Haupterwerbstéatigen verdeutlicht nicht nur die soziale Segregation (vgl. Kapitel
2.2.3), beispielsweise durch den Aufstieg in ein hochwertigeres Wohnsegment oder die erwerbs-
bedingte Abwanderung, sondern zeichnet auch eine negative Prognose der naturlichen Bevolke-
rungsentwicklung des Stadtteils —wo die junge Elterngeneration abwandert, bleiben auch die Ge-
burten langfristig aus. Der Anstieg in der Altersklasse der Senioren ab 65 Jahren fallt mit weniger
als einem Funftel vergleichsweise gering aus. Dieser Anstieg liegt deutlich unterhalb der gesamt-
stadtischen Entwicklung und mit Abstand auf dem letzten Platz aller Ueckerminder Stadtteile.
(Stadt Seebad Ueckermuinde 2024: 16) Das spricht fur ein derzeit unzureichendes Wohnrauman-
gebot und Mangel in der Daseinsvorsorge fur die Bevolkerungsgruppe der Senioren in der Garten-
stadt.

4.2.3 Leerstandsproblematik (speziell obere Stockwerke) und ihre Ursa-
chen
Detaillierte, stadtteilspezifische Daten flir den Wohnungsbestand in Ueckermiinde liegen ab 2004

vor. Anhand nachfolgender Tabelle 6 ist die Entwicklung der Wohneinheiten sowie der Leerstand
von Wohneinheiten in der Gartenstadt sowie Ueckerminde als Gesamtstadt dargestellt.

Wohnein- | Leerstand 2004 Veranderung des Wohnungsbestandes | Wohnein- Leerstand

heiten durch: heiten 2023 | 2023

2004 Bestandsver- Rickbau Neubau

anderungen

Garten- 1.924 278 14,4 % -48 -482 +38 1.432 155 | 10,8%
stadt
Gesamt- 5.103 475 9,3% +16 -538 +390 4.971 254 | 5,1%
stadt

Tabelle 6: Entwicklung von Wohneinheiten und Leerstand in Alt- und Gesamtstadt Ueckermiinde
(Stadt Seebad Ueckermiinde 2024: 27, 32)

Zwischen 2004 und 2023 wurde der Wohnungsbestand in der Gartenstadt um fast 500 Wohnein-
heiten reduziert. Fast 90 Prozent des Wohnungsruckbaus Ueckermindes innerhalb dieses Be-
trachtungszeitraumes entfallen somit allein auf die Gartenstadt. Die Gartenstadt ist damit der
einzige Ueckermunder Stadtteil, in dem eine Wohnraumreduzierung (weniger Neubau und Ge-
winne durch Bestandsveranderungen als Rlckbau) stattgefunden hat. Trotz der erheblichen
Rackbautatigkeiten herrschte 2023 noch immer eine Leerstandsquote von fast 11 Prozent in der
Gartenstadt — also mehr als doppelt so hoch wie in der Gesamtstadt. Die anhaltend schrump-
fende Wohnungsnachfrage schwacht die Effekte der RickbaumaBnahmen ab. (Stadt Seebad
Ueckermulnde 2024: 27, 32)

Die fur beide groBen Ueckerminder Wohnungsbauunternehmen existenzgefahrdenden AusmafBe
des Leerstands in der Gartenstadt haben 2002 zur Erstellung des ISEK samt Teilnahme am Pro-
gramm Stadtumbau Ost beigetragen. Insbesondere flur alleinstehende und altere Personen sei
demnach die Entfernung zur Innenstadt ein erheblicher Nachteil fir den Wohnstandort Garten-
stadt. Doch auch infrastrukturelle, bauliche und gestalterische Mangel hatten zur in Kapitel 2.2.2
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beschriebenen Binnenwanderung in die Altstadt, Altstadtrandlagen und neu errichtete Einfamili-
enhausgebiete beigetragen. (Stadt Ueckermunde 2002: 22, 25)

2005 war der uberwiegende Anteil der Wohngebaude in der Gartenstadt (gut 94 Prozent) teilmo-
dernisiert (siehe Abbildung 20). Vollmodernisiert waren zu diesem Zeitpunkt lediglich die Reihen-
und kleineren Mehrfamilienhduser entlang der Belliner StraBe sowie ein Geschosswohnungsbau
in der Ispericher StraBe (dritter Bauabschnitt), also insgesamt 89 Wohneinheiten. Ein Geschoss-
wohnungsbau mit 30 Wohneinheiten im Haffring (zweiter Bauabschnitt) befand sich im ganzlich
unmodernisierten Zustand. Die im Norden des Gebietes gelegene Schule sowie ein zugehdriges
Wirtschaftsgebaude waren 2005 bereits abgerissen, die zum Schulkomplex gehdrende Turnhalle
blieb erhalten. Zum Ruckbau vorgesehen waren zudem die Wohngebietsgaststatte ,Waterkant*
westlich der abgerissenen Gesamtschule, die zentral im ersten Bauabschnitt gegentber der
Grundschule gelegene Kaufhalle sowie jeweils ein Geschosswohnungsbau im ersten, zweiten
und dritten Bauabschnitt. (Stadt UeckermUnde 2005: 53)

o
n Beekl

M

Modernisierungsgrad
I vollmodernisiert (89 WE; 4,2 %)
' teilmodernisiert (1807 WE; 94,2 %)
B unmodernisiert (30 WE; 1,6 %)
| Abriss geplant
abgerissen

Il keine Angabe

Abbildung 20: Modernisierungsgrad in der Gartenstadt 2005 - eigene Darstellung
(Stadt Ueckermtiinde 2005: 53; © GeoBasis-DE/M-V)

Wohngebaude mit erhdhten Wohnungsleerstanden (mindestens 10 Wohneinheiten) waren zu
diesem Zeitpunkt vor allem auf die zentralen Bereiche des Wohngebietes sowie den 6stlichen
Rand —also vor allem Bereiche des zweiten und dritten Bauabschnitts — konzentriert (siehe Abbil-
dung 21). Lediglich zwei der monolithisch im ersten Bauabschnitt errichteten Gebaude wiesen
ebenfalls erhdhten Leerstand auf. (Stadt Ueckermiinde 2005: 54)
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Abbildung 21: Wohnungsleerstand in der Gartenstadt 2004 - eigene Darstellung
(Stadt Ueckermiinde 2005: 54; © GeoBasis-DE/M-V)

Die erhdhte Leerstandsquote in den beiden jungeren Bauabschnitten ist insbesondere durch die
vorherrschende 5- bzw. 6-Geschossigkeit der Wohngebaude in diesen Bauabschnitten zu begrin-
den. Mieter wirden Wohnungen im 5. oder 6. Geschoss zunehmend meiden. Eine Nachrlstung
von Aufzliigen, um die Attraktivitat der oberen Stockwerke zu steigern, sei jedoch nicht vorgese-
hen. Die bereits stattfindende Verringerung der Bewohnungsdichte an den einzelnen Wohnstand-
orten durch Leerstand und geringere HaushaltsgroBen werde durch die Anwohner als angenehm
wahrgenommen und reduziere Konflikte. In diesen Bereichen werde daher der geschossweise
Ruckbau favorisiert. Neben den oberen Etagen seien auch groBe Wohnungen mit vier oder mehr
Wohnraumen uberproportional von Leerstand betroffen, wahrend ein Mangel an kleinen Ein- und
Zweiraumwohnungen bestehe. (Stadt Ueckermuinde 2005: 29, 58)

Bis 2013 konnte der Wohnungsbestand durch totalen und etagenweisen Rlckbau gegenuber
2004 um 220 Wohneinheiten reduziert werden. AuBerdem fanden Gebaudesanierungen statt, so-
dass mehr als ein Drittel der Wohnungen als voll saniert eingestuft werden konnte. Die Ubrigen
Wohnungen waren teilsaniert, unsanierte Wohneinheiten gab es nicht mehr. Trotzdem konnte die
Leerstandsquote gegenlber dem Basisjahr 2004 nur geringfugig von 14,4 auf 14 Prozent reduziert
werden. (Stadt Seebad Ueckermiinde 2015: 119)
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4.2.4 Umgesetzte stadtebauliche MaBnahmen und Konzepte

Rahmenplanung

Ungesteuerte Entwicklung

Neugestaltung AuBenanlage
ehemaliges Schilerfreizeitzentrum

Erstellung ISEK mit Fokus auf
GroBwohnsiedlungen Ost und West

Mangelhafte Wohnumfeldqualitat
fur Kinder und Jugendliche

Leerstand, demografischer
Wandel; Férderbedingungen
Stadtumbau Ost

Silbermedaille im Bundes-
wettbewerb ,,Stadtumbau Ost”

Gestaltung zentraler
Wohngebietspark + Kleiner Haffweg

Sicherung der Finanzierung Uber
Stadtebaufdérdermittel

Mangelhafte Wohnumfeldqualitat

Rickbau integrierte Gesamtschule
und Heizhaus

Uberkapazitaten in sozialer
Infrastruktur

Umgestaltung Wohnhofe, Inte-
gration wohnungsnaher Stellplatze

Mangelhafte Freiraumqualitat
und infrastrukturelle
Ausstattung

RlUckbau 482 Wohneinheiten (davon
50 durch etagenweisen Rlckbau)

Massiver Wohnungsleerstand,
obere Etagen besonders betroffen

Rickbau Kaufhalle und

Verkaufscontainer

Umnutzung Freizeitzentrum,
Neugestaltung Kita + AuBenanlagen

Durch Bevélkerungsrickgang
Uberdimensionierte
Versorgungsangebote

Abriss Wohngebietsgaststatte
~Waterkant®

Mangelhafter Zustand sozialer
Infrastruktur

Funktionsverlust

Neubau Discounter Belliner StraBe “

Bedarf preiswerter
Grundversorgung

Erstellung Strukturkonzept
Ispericher StraBe

auf Garagenrlickbauflache ﬂ*\‘

Mangel im Segment hochwertiger,
barrierefreier/-armer Wohnungen

Neubau von drei Mehrfamilien-
hausern auf Rickbauflachen
Gezielte Nachverdichtung mit

zeitgemaRen, attraktiven
Wohnformen

Abbildung 22: Umgesetzte stadtebauliche MaBnahmen und Konzepte Gartenstadt (Auswahl) -
eigene Darstellung
(Stadt Seebad Ueckermtinde 2024: 27, 30; Stadt Seebad Ueckermtinde 2023: 106; Stadt Seebad
Ueckermtinde 2016: 2-3; Stadt Ueckermtiinde 2006: 57-58; Stadt Ueckermiinde 2002;
ueckermuende.de)
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Die Chronologie einer Auswahl umgesetzter stadtebaulicher MaBnahmen und Konzepte in der
Gartenstadt ist durch Abbildung 22 dargestellt. Bereits sechs Jahre vor den ersten vollzogenen
RuckbaumaBnahmen wurde damit begonnen, staddtebauliche Konzepte in Form der Rahmenpla-
nung und spater des ISEK zu erarbeiten. Diese konzeptionelle Vorarbeit stellte die Grundlage fur
die folgenden Entwicklungen der Gartenstadt dar. GroBangelegte RiickbaumaBnahmen von Uber-
versorgung mit Wohnraum und technischer sowie sozialer Infrastruktur sind nicht nur als reine
Behebung des Leerstandes zu verstehen. Sie schufen Platz innerhalb des Wohngebietes, der so-
wohl zur Gestaltung attraktiver Freirdume durch Begrunung als auch zur Schaffung nachgefragter
wohnungsnaher PKW-Stellplatze genutzt werden konnte. Die in der Folge untergenutzten Gara-
genstandorte konnten in Teilen zuruckgebaut und mit neuen Nutzungen (Discounter, Freiflachen-
Photovoltaik) versehen werden. AuBerdem konnten an zwei Standorten — in der Geschwister-
Scholl-StraBe (erster Bauabschnitt) und der Ispericher StraBBe (dritter Bauabschnitt) — neue Mehr-
familienhauser mit 12-13 Wohneinheiten auf Rickbauflachen ehemaliger Geschosswohnungs-
bauten errichtet werden. (Stadt Seebad Ueckermtnde 2024: 27, 30; Stadt Seebad Ueckermuinde
2023: 106; Stadt Seebad Ueckermiinde 2016: 2-3; Stadt Ueckermiinde 2006: 57-58; Stadt Uecker-
munde 2002; ueckermuende.de)

Nach einer anfanglichen Konzeptionsphase wurden also zunachst Rickbau und Aufwertung in-
nerhalb des Wohnquartieres forciert, bevor gezielte NachverdichtungsmaBnahmen begonnen
wurden.

4.2.5 Wirkungen der MaBnahmen und Einschatzung

Der Wandel der Gartenstadt/Ueckermiinde Ost seit der Jahrtausendwende wurde anhand stad-
tebaulicher und demografischer Entwicklung des Stadtteils in den Kapiteln 4.2.1 bis 4.2.4 aus-
fuhrlich dargestellt.

Ausschlaggebend fur die Teilnahme am Stadtebauforderprogramm ,,Stadtumbau Ost“ war die
hohe Leerstandsquote von Wohnungen und Infrastruktureinrichtungen um das Jahr 2000 herum.
Die vorangegangenen konzeptionellen Planungen (Rahmenplanung und ISEK) stellten dabei die
Grundvoraussetzung zur Teilnahme am Bundesprogramm dar. Obwohlim Zuge der Férderung na-
hezu 500 Wohneinheiten zurlickgebaut wurden, ist die Leerstandsquote im Stadtteil noch immer
mehr als doppelt so hoch wie im gesamten Stadtgebiet. Der erfolgte Riuckbau ist dabei nicht nur
als notwendige reaktive Antwort auf die Leerstandsproblematik, sondern auch als erforderliche
Entlastung der beiden groBen Wohnungsbauunternehmen in Ueckerminde zu verstehen. Weitere
RuckbaumaBnahmen werden notwendig sein, um trotz der negativen Bevolkerungsprognose des
Stadtteils das anvisierte Ziel einer fUnfprozentigen Leerstandsquote erreichen zu kénnen.

Andererseits ist es gelungen, die Wohnqualitat fur die Bevolkerung der Gartenstadt zu verbessern.
Neben der Aufwertung von bestehenden Freirdumen konnten auch Ruckbauflachen begriint und
attraktiv gestaltet werden. Nicht nur der zentrale Wohngebietspark ,,Grline Mitte“, sondern zahl-
reiche Baum- und Strauchpflanzungen in Wohnhofen verdeutlichen die Bestrebungen zur Durch-
grunung des Quartiers, um allen sozialen Gruppen wohnungsnah hochwertige Freirdume zur Ver-
fugung zu stellen. Daruber hinaus konnte auch der Modernisierungsgrad der Wohnungen erheb-
lich verbessert werden.

Beim Ruckbau wurde dabei vom ursprunglich vorgesehenen Konzept aus dem stadtebaulichen
Rahmenplan und dem ersten ISEK abgewichen — siehe Abbildung 23. Zwar wurden insgesamt
mehr als die geplanten 456 Wohneinheiten zurtiickgebaut, allerdings zum Teil an anderen Stand-
orten. (Stadt Ueckerminde 2002: 40) Burgermeister Kliewe gab an, er hatte sich aus heutiger
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Sichtein strikteres Festhalten an den Rahmenplanungen gewtinscht, um insbesondere einen Auf-
bruch der langen Gebaudefronten im Haffring zu bewirken. Dazu ware ein gezielteres Umzugsma-
nagement seitens der Wohnungseigner Voraussetzung gewesen. Stattdessen sei hach bestehen-
den Leerstandsschwerpunkten abgerissen worden. (Gesprach vom 02.07.2025)

i

..‘.. : ,..?- __“ -
Gebaudebestand 2025 .ﬂl

Il Erhalt vorgesehen

[ Riickbau vorgesehen

Abbildung 23: Entwicklung Geb&dudebestand Gartenstadt 2002 bis 2025 - eigene Darstellung
(Stadt Ueckermiinde 2002: 40; © GeoBasis-DE/M-V)

Die soziodemografischen Entwicklungen zeigen, dass die Gartenstadt nach wie vor zu erhebli-
chenTeilenvon sozial schwacheren Bevolkerungsgruppen bewohnt wird. Nichtsdestotrotz hatten
nach Aussage von Burgermeister Jurgen Kliewe und Stadtplanerin Andrea Benseler die 2020 neu
errichteten Wohnhauser im modernen Stadtvillenstil zur sozialen Mischung in der Gartenstadt
beigetragen. Diese Wohnungen haben demnach vor allem Personen aus anderen Stadtteilen
Ueckermundes dazu bewogen, in die Gartenstadt umzuziehen. Doch auch Interessenten aus an-
deren Stadten habe es gegeben. Insgesamt sei man mit dieser Entwicklung sehr zufrieden und
beabsichtige, die Nachverdichtung in der Ispericher StraBe weiter voranzubringen. (Gesprach
vom 02.07.2025)
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5. Vergleich und Bewertung der Entwicklungen in Alt-
stadt und Gartenstadt

5.1 Gemeinsamkeiten und Unterschiede in den Herausforderungen
und stadtebaulichen Strategien

Verbindendes Element beider in dieser Arbeit bearbeiteter Stadtteile — Altstadt und Gartenstadt
in Ueckermiinde - sind die Bestrebungen zur Auflosung von Krisensituationen ab den 1990er bzw.
2000er Jahren. Die Stadt Ueckermunde war in der neuen Situation der Nachwendezeit mit einer
plotzlichen Konkurrenz westdeutscher Stadte um die Gunst der Einwohner, insbesondere auf der
Suche nach Arbeit, konfrontiert. Ein erheblicher Einwohnerverlust, einsetzend ab Mitte der
1990er Jahre, war die Folge. Von maximal gut 12.000 Einwohnern (1996) sank die Einwohnerzahl
bis Ende der 2010er Jahre auf knapp unter 9.000. (Stadt Seebad Ueckermiinde 2023: 17; Stadt
Ueckermuinde 2002: 8)

Dieser gesamtstadtische Schrumpfungsprozess auBerte sich in den beiden Stadtteilen jedoch in
kontraren Herausforderungen: wahrend im Altstadtkern vor allem bauliche Mangel und Infrastruk-
turdefizite pragend waren (Stadt Ueckermiinde 1998: 20-22; Gesprach vom 02.07.2025), herrsch-
ten in der Gartenstadt zunehmender Wohnungsleerstand und infrastrukturelle Uberkapazitéten.
(Stadt Ueckermuinde 2002: 16, 36-38)

Diese unterschiedlichen Grundvoraussetzungen erforderten jeweils andere stadtebauliche Stra-
tegien. In der Altstadt lag der Fokus auf der Sanierung der historischen Gebaudesubstanz, Stra-
Ben und Platzen sowie der Modernisierung der maroden Infrastruktur. Daruber hinaus wurde eine
innerstadtische UmgehungsstraBe samt zweiter Ueckerbrlcke errichtet, um die Altstadt fur den
Durchgangsverkehr sperren zu konnen. MaBnahmen zur Starkung des Tourismus und spater auch
des Einzelhandels (,,Einkaufsinnenstadt“) sollen zur Bewahrung der innenstadtischen Funktionen
beitragen. (Stadt Seebad Ueckermunde (2023): 95, 100, 127; Stadt Ueckermiinde (1998): 4, 12;
ueckermuende.de)

In der GroBwohnsiedlung Gartenstadt wurden hingegen vordergriundig RickbaumaBnahmen von
Wohnungen (gebaude- und geschossweise) und Uber den Bedarf der Bewohner hinausgehenden
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen vorgenommen. Die somit entstandenen Freiraume
wurden sowohl gestalterisch aufgewertet (zum Beispiel in Form von Grunvernetzung, Rad- und
FuBweggestaltung, Aufenthaltsraumen) als auch den veranderten Ansprichen an wohnungsnahe
Parkmaoglichkeiten angepasst. In den letzten Jahren wurden auf ausgewahlten Ruckbauflachen
erste neue Mehrfamilienhauser mit 12 bis 13 Wohneinheiten errichtet. (Stadt Seebad Uecker-
munde 2024: 27, 30; Stadt Seebad Ueckermunde 2023: 106; Stadt Seebad Ueckermunde 2016:
2-3; Stadt Ueckermiinde 2006: 57-58; Stadt Ueckermiinde 2002; ueckermuende.de)

Auf der einen Seite folgte man in der Altstadt also dem Leitbild der Revitalisierung, erhielt histori-
sche Bausubstanz und konnte durch infrastrukturelle Anpassungen an moderne Lebensstan-
dards einen Bevolkerungszuwachs generieren, auf der anderen Seite musste in der Gartenstadt
auf Bevolkerungsverluste reagiert werden. Eine Besonderheit im Vergleich der beiden Stadtteile
ist die ganzlich unterschiedliche Eigentimerstruktur: Wahrend sich in der Altstadt 95 Prozent der
Wohneinheiten in Privatbesitz (selbst genutzt oder privat vermietet) befinden, sind die Eigentums-
verhaltnisse in der Gartenstadt weit weniger diversifiziert. 92 Prozent der dortigen Wohneinheiten
befinden sich in Besitz der beiden groBen kommunalen Wohnungsgesellschaften (WGU - Woh-
nungsgenossenschaft Ueckerminde eG. und UWG - Ueckerminder Wohnungsbaugesellschaft
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mbH). (Stadt Seebad Ueckerminde 2023: 83) So bedurfte es bei der Altstadtsanierung der Ko-
operation vieler Eigentimer, im Stadtumbaugebiet Gartenstadt mussten vor allem die Interessen
der beiden GroBeigentimer bei den Planungen bericksichtigt werden.

Diese kontraren Ausgangsbedingungen und strategischen Ausrichtungen, insbesondere in einem
schrumpfenden gesamtstadtischen Kontext, implizieren zwangslaufig Wechselwirkungen, die im
folgenden Kapitel analysiert werden mussen.

5.2 Analyse der Wechselwirkungen zwischen beiden Stadtteilen

Die Entwicklungen der beiden Stadtteile — Ueckermunder Altstadt und Gartenstadt — durfen nicht
voneinander isoliert betrachtet werden, sondern sind mit ihren gegenseitigen Wechselwirkungen
in den gesamtstadtischen Kontext einzuordnen.

Die Erfolge der Altstadtsanierung sind nicht nur anhand der weitgehend positiven Veranderung
des Ortsbildes erkennbar, sondern kdnnen auch durch den Bevolkerungsanstieg innerhalb des
Stadtteils belegt werden. Trotz einer kontinuierlich sinkenden Einwohnerzahl in der Gesamtstadt
(mit zuletzt leicht positiven Entwicklungstendenzen) konnte die Altstadt gegentber 2002 als ein-
ziger Stadtteil ein deutliches Plus in der Einwohnerentwicklung verzeichnen. (Stadt Seebad
Ueckermunde 2024: 5)

Die erfolgreich umgesetzte Revitalisierungsstrategie der Altstadt stellte somit die Grundlage fur
einsetzende Binnenwanderung — also den Umzug der Bevolkerung innerhalb des Stadtgebietes —
dar und zog mobile Haushalte an, die zuvor auch in der Gartenstadt lebten. (Stadt Ueckermtinde
2002: 22)

In den einfUhrenden Kapiteln 2.2.1 bis 2.2.3 wurde bereits auf die Effekte der Binnenwanderung
eingegangen. So gehoren zu den mobilen Haushalten, die im Zuge der Altstadtsanierung durch
den Umzug in den sanierten Altbau ein hoherwertiges Wohnsegment erschlieBen, vordergrindig
einkommensstarkere Bevolkerungsgruppen. Diese Haushalte fehlen in der Folge in der GroB-
wohnsiedlung, was insbhesondere zu sozialen Segregationstendenzen (vgl. 2.2.3) fuhrt.

Beim Abgleich der soziodemografischen Entwicklung beider Stadtteile (siehe Tabelle 7) fallt auf,
dass die Einwohnergewinne der Altstadt tatsachlich auf Wanderungsgewinne (mehr Zuzlge als
Fortzlige) und die Einwohnerverluste der Gartenstadt hauptsachlich auf Wanderungsverluste
(mehr Fortzlge als Zuzlge) zurtickzufuhren sind. Eine Wechselwirkung zwischen den Wande-
rungsgewinnen der Altstadt und den Wanderungsverlusten der Gartenstadt ist somit anzuneh-
men und legitimiert die aufgestellte These der Binnenwanderung. Es wird jedoch auch deutlich,
dass die Bevolkerungsabnahme in der Gartenstadt nicht allein auf Binnenwanderungen in die Alt-
stadt zurtckzuflhren sein kann, da schon allein die Wanderungsverluste der Gartenstadt absolut
betrachtet oberhalb der Altstadtgesamtbevolkerung liegen. Abwanderungen Uber die Stadtgren-
zen hinaus bzw. in den Stadtteil West/Vorstadt, in dem eine Bundelung der vollstationaren Senio-
reneinrichtungen besteht (Stadt Seebad Ueckermunde 2024: 8-9), durften eine entscheidendere
Rolle beim Bevolkerungsverlust der Gartenstadt spielen als die Umzugspraferenz in den sanier-
ten, innerstadtischen Altbau.
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Altstadt Gartenstadt Gesamtstadt
Einwohner Hauptwohnsitz 2002 689 3.093 10.385
Einwohner Hauptwohnsitz 2023 783 2.014 9.099
Veranderung absolut/prozentual +94 +13,6 % -1.079 -34,9 % -1.286 -12,4%
Naturliche Bevdlkerungsentwick- -35 -5,1% -227 -7,3% -2.079 -20 %
lung 2002-2023 absolut/prozen-
tual
Wanderungssaldo 2002-2023 +129 +18,7 % -852 -27,5% +793 +7,6 %
absolut/prozentual
Wohnungsnachfragende Haus- 422 1.646 4.628
halte 2004
Wohnungsnachfragende Haus- 522 1.277 4.717
halte 2023
Veranderung +100 -369 +89
Durchschnittliche Haushalts- ~1,63* ~1,88* 2,24
groBe 2004
Durchschnittliche Haushalts- 1,5 1,58 1,88
groBe 2023
Veranderung -0,13 -0,3 -0,36
Arbeitslosenanteil 2004 (15-65).) 25,7 % 30,6 % 21,6 %
Arbeitslosenanteil 2013 (15-65J.) 14,1 % 26,3 % 13,9 %
Veranderung -11,6 % -4,3% -7,7 %
Auslander 2013 absolut/prozen- 18 2,4% 8 0,3% 101 1,1 %
tual
Auslander 2023 absolut/prozen- 67 8,6 % 146 7,2% 568 6,2 %
tual
Veranderung absolut/prozentual +49 +6,2 % +138 +6,9 % +467 +5,1%

Tabelle 7: soziodemografische Kennzahlen Altstadt, Gartenstadt und Gesamtstadt Uecker-
mdnde (Stadt Seebad Ueckermiinde 2024: 5, 7, 8, 9, 27, 33, 34; Stadt Seebad Ueckermiinde
2015:109, 118)

* Die durchschnittliche HaushaltgroBe 2004 Altstadt und Gartenstadt ist ein Ndherungswert, der
auf Grundlage der wohnungsnachfragenden Haushalte 2004 und der Einwohnerzahl 2002 errech-
net wurde.

In Kapitel 2.2.3 wurden die verschiedenen Dimensionen der Segregation beschrieben: Soziale
Segregation als Haufung von Personen mit niedrigerem Einkommens- und Bildungsniveau in
GroBwohnsiedlungen der ehemaligen DDR, demografische Segregation im Hinblick auf einen ho-
hen Seniorenanteil in diesen Quartieren, der im engen Zusammenhang mit der Alterung der Erst-
bezieher steht, sowie die ethnische Segregation, die sich in Ostdeutschland typischerweise durch
hohere Auslanderquoten in innerstadtischen Lagen gegenlber GroBwohnsiedlungen aufBert.
(Helbig, Jahnen 2019: 46-47)

Die These der sozialen Segregation einkommensschwacherer Haushalte in GroBwohnsiedlungen
lasst sich durch die anhaltend hohen Arbeitslosenquoten in der Gartenstadt untermauern (siehe
Tabelle 7). Im Betrachtungszeitraum zwischen 2004 und 2013 war der Anteil der Arbeitslosen in
diesem Stadtteil zwar rucklaufig, jedoch in deutlich geringerem AusmaB als in der Altstadt und
auf Ebene der Gesamtstadt. Die Theorie der Abwanderung insbesondere kaufkraftiger Bevolke-
rung aus der Gartenstadt in die Altstadt, andere Ueckermunder Stadtteile und Uber die Stadtgren-
zen hinaus erscheint somit plausibel.
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Abbildung 24: Bevélkerungsentwicklung nach Altersgruppen Altstadt,
Gartenstadt und Gesamtstadt Ueckermtinde — eigene Darstellung
(Stadt Seebad Ueckermtinde 2024: 16)

Die Bevolkerungszusammensetzung von Alt- und Gartenstadt sowie der Gesamtstadt wird bei Be-
trachtung der Abbildung 24 deutlich. Der Anteil der Senioren in der Gartenstadt liegt leicht Uber
dem gesamtstadtischen Wert und signifikant hoher als in der Altstadt. Stadteigene Erhebungen
bestatigen die Bestandigkeit der Erstmieter, die aufgrund der naturlichen Bevolkerungsentwick-
lung bauabschnittsweise zu Leerstandsschwerpunkten in der Gartenstadt filhren konne. (Stadt
Ueckermunde 2002: 36-37) Demografische Segregation ergibt sich in der Gartenstadt jedoch we-
niger durch den Zuwachs der Altersklasse der Senioren (die Wachstumsrate zwischen 2002 und
2023 istdie geringste aller Ueckermuinder Stadtteile), sondern vielmehr durch die erheblichen Ab-
wanderungsverluste der Ubrigen — mobileren — Altersklassen. Mehr als die Halfte der gesamtstad-
tischen Verluste innerhalb der Altersgruppe der Haupterwerbstatigen (25 bis 65 Jahre) im Betrach-
tungszeitraum sind allein auf die Gartenstadt zurtickzufihren. Die demografische Segregation in
der zuwanderungsgepragten Altstadt ist hingegen weniger stark ausgepragt. So ist die Altstadt der
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einzige Stadtteil mit einem Zuwachs in der Altersgruppe der Haupterwerbstatigen zwischen 2002
und 2023. Obwohlim Betrachtungszeitraum eine Verdoppelung der im Stadtteil lebenden Senio-
ren erfolgt ist, blieben die Ubrigen Altersklassen (mit Ausnahme der 15-25-jahrigen) anndhernd
konstant. (Stadt Seebad Ueckermiinde 2024: 16)

In Bezug auf den Auslanderanteil war 2013 noch ein deutlicher Unterschied zwischen beiden
Stadtteilen erkennbar. Wahrend in der Altstadt rund einer von 25 Einwohnern auslandischer Her-
kunft war, tendierte der Auslanderanteil in der Gartenstadt gegen null. In der Zwischenzeit ist in
beiden Stadtteilen ein Anstieg auslandischer Bevolkerung erkennbar. Eine zunehmende ethni-
sche Segregation zwischen Innenstadt und randstadtischer GroBwohnsiedlung ist in Uecker-
munde jedoch nicht zu belegen, beide Stadtteile wiesen 2023 einen ahnlichen Auslanderanteil
knapp oberhalb des gesamtstadtischen Anteils auf. (Stadt Seebad Ueckermuinde 2024: 7)

Ungeachtet der aufgezeigten Segregationstendenzen zwischen beiden ausgewahlten Stadtteilen,
die durch die Sanierungserfolge in der Altstadt verstarkt wurden, kann die stadtebauliche Ent-
wicklung Ueckermiindes insgesamt als positiv eingeschatzt werden. Die verschiedenen Aus-
gangslagen und Herausforderungen sowie die zeitliche Verschiebung in der Bearbeitung beider
Stadtteile legitimieren die Komplementaritat von Altstadtsanierung und Stadtumbau Ost. Die Alt-
stadtsanierung wirkte dabei als strukturelle und funktionelle Aufwertung des historischen Stadt-
kerns, der Stadtumbau in der Gartenstadt als Stabilisator der Gesamtstadt.

Der Ruckbau von 482 Wohneinheiten (Stadt Seebad Ueckermunde 2024: 27) und von Leerstand
betroffenen sozialer bzw. Versorgungsinfrastruktur in der Gartenstadtist auf die erheblichen Wan-
derungsverluste ab der Jahrtausendwende zurlckzufuhren. Realisiert im Rahmen des Pro-
gramms Stadtumbau Ost der Stadtebauforderung markierte dieser Ruckbau die Grundlage zur
wirtschaftlichen Entlastung beider groBen Wohnungseigentimer. Neben der Sicherung von aus-
reichend Wohnraum im niedrigen Preissegment konnten WohnumfeldverbesserungsmafBnah-
men realisiert und durch den Neubau von drei Mehrfamilienhdusern auf Rickbaufldchen das
Wohnungssegment in der Gartenstadt erweitert werden, um den einsetzenden Segregationspro-
zessen entgegenzuwirken. Die erfolgreiche Vermarktung dieser Wohnungen und die Bestrebun-
gen von Stadt und Wohnungsbauunternehmen, das hoherwertige Wohnungssegment in der Gar-
tenstadt weiter auszubauen, verdeutlichen die positiven Effekte.

Durch die Bundelung des Rlckbaus in der Gartenstadt — dem Quartier mit dem groBten Wohn-
raumuberangebot Ueckermiindes — konnte die sanierte Altstadt als Wohnstandort weiterhin ge-
starkt werden.

Zusammenfassend kann die integrale Strategie der Stadt Ueckermunde, bestehend aus Altstadt-
revitalisierung (Zentrumsstarkung), Stadtumbau Ost (Entlastung des Wohnungsmarktes) und So-
zialer Stadt (Korrektur der Segregation), als notwendiges und erfolgreiches Krisenmanagement
zur Bewaltigung der gesamtstadtischen Transformation eines ostdeutschen, erheblich vom de-
mografischen Wandel betroffenen Mittelzentrums bewertet werden.

5.3 Potenziale und Hemmnisse fur die zukunftige Entwicklung

Trotz der bereits herausgestellten positiven Entwicklungen in punkto Altstadtsanierung mit infra-
struktureller Anpassung und Bereitstellung hochwertigen, gefragten Wohnraumes wie auch Ruck-
bau-, Modernisierungs- und WohnumfeldverbesserungsmaBnahmen sowie Erweiterung des
Wohnungssegments im Stadtumbaugebiet Gartenstadt bestehen fiir beide Stadtteile nach wie
vor Potenziale, die in Zukunft bearbeitet werden sollten.

Seite 61 von 72



Bereits in den Kapiteln 4.1.2 und 4.2.2 wurde auf die Auffalligkeiten der nattrlichen Bevolkerungs-
entwicklung innerhalb der beiden Stadtteile verwiesen. Innerhalb Ueckermuindes ist die Sterb-
lichkeit im Stadtteil West/Vorstadt mit Abstand am hochsten. Diese Entwicklung ist auf die Kon-
zentration der vollstationaren Alten- und Pflegeeinrichtungen in diesem Stadtteil zurtickzufthren.
Insgesamt standen 2023 in Ueckermunde 528 vollstationare Pflegeplatze bzw. Wohneinheiten in
Wohngruppen oder Einrichtungen des Betreuten Wohnens fur die eigene Bevolkerung sowie Per-
sonen aus der landlichen Umgebung zur Verfugung. In der Altstadt konnen 30 Wohneinheiten im
Betreuten Wohnen bereitgestellt werden, in der Gartenstadtfehlen derartige Betreuungsangebote
derzeit ganzlich. (Stadt Seebad Ueckerminde 2024: 8, 45, 46)

Entsprechend der demografischen Entwicklung beider betrachteter Stadtteile — in der Altstadt
deutliche Zugewinne in der Altersgruppe der Senioren, in der Gartenstadt erhebliche Verluste der
Ubrigen Altersgruppen (siehe Kapitel 4.1.2 und 4.2.2) — sollte in Zukunft auch in diesen Stadtteilen
eine Versorgung mit vollstationaren Pflegeeinrichtungen etabliert werden, damit Anwohner bei
einsetzender Pflegebedurftigkeit in ihrem gewohnten Wohnumfeld verbleiben konnen.

Burgermeister Jurgen Kliewe gab an, seitens der Stadt Ueckermunde gabe es keine gezielten Be-
strebungen zur Errichtung weiterer Betreuungseinrichtungen. Man sei jedoch nicht grundsatzlich
gegen eine Ausweitung des Angebots, insbesondere in der Gartenstadt. Dazu bedurfe es jedoch
eines externen Investors, die stadtischen Wohnungsbauunternehmen seien nicht an der Errich-
tung und dem Betrieb einer Pflegeeinrichtung interessiert. Er betonte allerdings auch die freien
Kapazitaten in den bestehenden Ueckermunder Einrichtungen, wodurch sich derzeit kein akuter
Bedarf nach weiteren Pflegeplatzen ableiten lieBe. (Gesprach vom 02.07.2025)

Die Problematik des voranschreitenden Leerstands von Einzelhandelsgeschaften in der Innen-
stadt samt dessen Ursachen wurde bereits in Kapitel 4.1.3 ndher betrachtet. Analog zur Einzel-
handelsentwicklung stelle die zunehmende Renditeorientiertheit der Eigentimer in der Uecker-
munder Altstadt gemaB Blrgermeister Kliewe seit geraumer Zeit auch ein Hemmnis der Innenent-
wicklung in der Altstadt dar. (Gesprach vom 02.07.2025) Konzeptionelle Planungen fir mehrere
Potenzialflachen in der Innenstadt bzw. in unmittelbarer Nahe - z.B. fur das Quartier Berg-
straBe/UeckerstraBe sowie in zweiter Reihe auf der dstlichen Ueckerseite am Neuen Bollwerk —
bestehen bereits seit der 2. Fortschreibung des ISEK aus dem Jahr 2015 (Stadt Seebad Uecker-
munde 2015: 181-184, 190-191) sowie fur Wohnbebauung in Form von Reihenhausern in den Stra-
Ben Ueckerdamm und Schlossallee sogar seit den spaten 1990er Jahren (Stadt Ueckermunde
1998: 69). Diese konnten nach Aussage von Jurgen Kliewe bisher aus verschiedenen Grinden
nicht umgesetzt werden. Flr eine Bebauung von Ueckerdamm und Schlossallee seien die Preis-
vorstellungen der Grundstuckseigentimer zu hoch, die Planung des Eigentiumers des Quartiers
BergstraBe/UeckerstraBe in Bezug auf groBflachigen Abriss der bestehenden Gebaudesubstanz
und Neubau in groBerer Dimensionierung stehe im Widerspruch zur Erhaltungssatzung und fande
keine Zustimmung in der kommunalen Bauleitplanung. Der Potenzialbereich in zweiter Reihe am
Neuen Bollwerk sei erst sinnvoll zu entwickeln, sobald der Betrieb des benachbarten Brennstoff-
handels in absehbarer Zeit eingestellt werde. Generell sei die Stadt bei derartigen Projekten auf
ErschlieBungtrager angewiesen. Aktuelle Bauprojekte zur LuckenschlieBung im Bereich des Ha-
fens (Altes Bollwerk/Neues Bollwerk) zeigten jedoch die Bereitschaft von Privatpersonen, Innen-
entwicklungspotenziale in attraktiver Lage der Ueckermunder Altstadt zu nutzen. (Gesprach vom
02.07.2025) Daruber hinaus laufen aktuell die UmbaumaBnahmen des unter Denkmalschutz ste-
henden Getreidespeichers im Stadthafenbereich. Das Gebaude aus dem Jahr 1937 wird nach
mehr als zwanzig Jahren Leerstand umfassend saniert. Neben mehreren Wohnungen, die mit Bal-
konen ausgestattet werden und per Fahrstuhl erreicht werden kénnen, ist auch eine gastronomi-
sche Einrichtung im Erdgeschoss geplant. Jlrgen Kliewe rechnet mit einer Fertigstellung bis 2027.
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(Stadt Seebad Ueckermuinde 2025; Gesprach vom 02.07.2025) Eine Aktivierung weiterer Innen-
entwicklungspotenziale wird auch in Zukunft stark abhangig vom Kosten-Nutzen-Verhaltnis und
der Investitionsbereitschaft von Bauherren sein.

Ein zentrales Hemmnis fur die zuklnftige Entwicklung ist die in Kapitel 5.2 aufgezeigte Verfesti-
gung sozialer Segregationstendenzen. Trotz massiven Ruckbaus sowie verschiedenen Sanie-
rungs- und WohnumfeldverbesserungsmaBnahmen bleibt die Gartenstadt ein Stadtteil mit groBer
sozialer Schieflage, die sich in den anhaltend hohen Arbeitslosenquoten und der starken Abwan-
derung der Bevolkerung im Haupterwerbsalter (Tabelle 7, S. 59) manifestiert. Verstarkter, zielge-
richteter Einsatz von MaBnahmen der Sozialen Stadt bietet das Potenzial, die soziale Mischung zu
verbessern und eine weitere Stigmatisierung des Quartiers zu vermeiden. Dazu sind weitere An-
passungen des Wohnungsmarktes notwendig, denn trotz des massiven Riickbaus im Segment
des industriell errichteten Wohnraums der DDR liegt die Leerstandsquote deutlich Gber dem Ziel-
wert von 5 Prozent (Stadt Seebad Ueckermunde 2024: 30, 32). Burgermeister Kliewe halt den
Rickbau von weiteren zwei bis funf Geschosswohnungsbauten in der Gartenstadt fur wahr-
scheinlich (Gesprach vom 02.07.2025). Die somit freiwerdenden Flachen bieten Potenziale zur
Neubebauung. Im Zusammenspiel mit der geplanten Fortfuhrung der Neubebauung auf Ruck-
bauflachen in der Ispericher StraBe und einer Erweiterung des Wohnungssegments um gefragte,
barrierefreie Wohnungen besteht das Potenzial, Zuzug aus anderen Stadtteilen und Stadten in die
Gartenstadt zu generieren, wie die drei bestehenden neuen Mehrfamilienhauser mit 12 bis 13
Wohneinheiten beweisen. Den Abwanderungs- und Segregationstrends konnte so entgegenge-
wirkt werden. Voraussetzung dafur ist ein verbessertes Leerstands- und Umzugsmanagement der
kommunalen Wohnungsunternehmen, um strategische StadtumbaumaBnahmen zu ermaogli-
chen.

Durch die Plane zur Errichtung eines Resort-Hotels (Stadt Seebad Ueckermiinde 2023: 137) sowie
einer Rehabilitationsklinik (Stadt Seebad Ueckermuinde 2023: 128) in unmittelbarer Strandnahe
ergeben sich auch Potenziale fur die nahegelegene Gartenstadt. So konnten Teile der derzeit von
Leerstand betroffenen Wohnungen durch Angestellte dieser Einrichtungen bezogen werden. Auch
als Unterkunft fur (gerade im touristischen Sektor) wichtige saisonale Arbeitskrafte konnten Woh-
nungen in der Gartenstadt genutzt werden. Ein Zuwachs von erwerbstatigen Einwohnern im jun-
gen Erwachsenen- und Haupterwerbsalter wirde dazu beitragen, soziale und demografische Seg-
regationstendenzen im Stadtteil zu mindern. Zudem besteht auch das Potenzial, einige Wohnun-
gen fur Angehorige von Patienten der Rehabilitationsklinik als Besucherwohnungen oder regulare
Ferienwohnungen mit Blick auf das Stettiner Haff vorzuhalten. Dabei ist jedoch die mogliche Un-
vertraglichkeit zwischen Dauermietern und wechselnden Gasten zu beachten.
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6. Beantwortung der Forschungsfragen und Fazit

6.1 Zusammenfassung der wichtigsten Erkenntnisse

Ueckerminde, die ostdeutsche Kleinstadt am Stettiner Haff in unmittelbarer Nahe zum Nachbar-
land Polen, hat seit der Wiedervereinigung mit verschiedenen Herausforderungen zu kdmpfen.
Starke Einwohnerverluste in Folge von Abwanderung und naturlicher Bevolkerungsentwicklung
sowie der demografische Wandel betreffen viele ostdeutsche Kleinstadte. Die Uberalterungsten-
denzen in Ueckermunde sind jedoch noch ausgepragter als im gesamten Bundesland Mecklen-
burg-Vorpommern. Resultierend aus dem Einwohnerriickgang bestand ein deutliches Uberange-
bot am industriell errichteten Wohnraum in der GroBwohnsiedlung Gartenstadt. Dem Leerstand
in der Gartenstadt wurde mit groBangelegtem Ruckbau von fast 500 Wohneinheiten sowie uber-
flissiger sozialer bzw. Versorgungsinfrastruktur begegnet. Im Kontrast zum Imageverlust der
GroBwohnsiedlung nach der Wiedervereinigung erlebte die Altstadt einen Aufschwung. Dort
konnten seit den 1990er Jahren groBe Teile der historischen Gebdudesubstanz umfassend saniert
sowie die ehemals marode Infrastruktur an die modernen Bedurfnisse von Bevdlkerung und Tou-
risten angepasst werden. Das Angebot an Wohnraum konnte in der Altstadt durch Sanierung,
Neubau und Umnutzung deutlich erweitert werden, wodurch ein Anstieg der Bevolkerung in die-
sem Stadtteil erreicht wurde. Mit ausgelost durch das wachsende Angebot an hochwertigem
Wohnraum in der Altstadt und einer Praferenz zur Wohneigentumsbildung oder dem Wohnen im
sanierten Altbau wanderten insbesondere jungere, einkommensstarkere Haushalte aus der Gar-
tenstadt in die Altstadt oder in Eigenheimsiedlungen am Stadtrand bzw. in umgebenden Gemein-
den ab. Durch ihre zentrale Versorgungslage und gute infrastrukturelle Bedingungen erlebte die
Altstadt auch in der Altersgruppe der Senioren deutliche Zugewinne. Die soziale Segregation zwi-
schen beiden Stadtteilen nimmt zu. Um diesem Trend entgegenzuwirken und auch wieder ver-
mehrt einkommensstarkere Haushalte anzuziehen, wurde der Wohnungsmarkt in der Garten-
stadt in den letzten Jahren um hochwertige, barrierefreie Wohneinheiten in kleineren Hausge-
meinschaften erweitert — mit Erfolg.

Das komplexe Zusammenspiel der stadtebaulichen Strategien Altstadtsanierung, Stadtumbau
sowie Sozialer Stadt konnte aufgezeigt werden. Wahrend die Sanierung historischer Gebaude und
der Infrastruktur die Altstadt belebte und ihre touristische Attraktivitat steigerte, konnte durch den
Rickbau von leerstehenden Wohnungen in der Gartenstadt der gesamtstadtische Wohnungs-
markt stabilisiert, die Existenzfahigkeit der kommunalen Wohnungsbauunternehmen gesichert
und durch Erweiterung des Wohnungssegments ein Stlck weit der sozialen Segregation entge-
gengewirkt werden. Der Rickbau war somit eine wichtige Voraussetzung fur den Erfolg der Zent-
rumsstarkung.

Bedingt durch einen Wandel des Einkaufsverhaltens und des saisonabhangigen Tourismusge-
schafts hat die Altstadt zunehmend mit leerstehenden Einzelhandelsgeschaften zu kampfen.
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6.2 Beantwortung der Forschungsfragen

Die in Kapitel 1.2 aufgestellten Forschungsfragen sollen abschlieBend beantwortet werden. Zur
Beantwortung dienen die Erkenntnisse dieser Arbeit.

Wodurch unterscheiden sich die Strategien der Stadt Ueckermiinde und die Auswirkungen
des demografischen Wandels auf die soziale Mischung in der Gartenstadt und der Altstadt?

Die Strategien der Stadt Ueckermunde fur Alt- und Gartenstadt unterscheiden sich grundlegend,
um den kontraren Krisen in beiden Stadtteilen zu begegnen. Die Altstadtsanierung zielt auf Revi-
talisierung und Investition ab, um bauliche Mangel und Infrastrukturdefizite zu beseitigen. Der
Stadtumbau Ost in der Gartenstadt konzentriert sich auf die Reduktion des industriell errichteten
Wohnraums und die Anpassung der Infrastruktur an die heutigen Bedurfnisse. Der Ruckbau leer-
stehender Gebaude tragt dabei nicht nur zur Verbesserung des Ortsbildes und der Lebensqualitat
im Stadtteil bei, sondern entlastet auch die Wohnungsbaugesellschaften finanziell. Beide Strate-
gien gehoren zum Programm der Stadtebauforderung.

Durch die erfolgreichen Sanierungen konnte die Attraktivitat der Altstadt erheblich gesteigert wer-
den. Dieser Stadtteil konnte in der Folge von Wanderungsgewinnen profitieren und insbesondere
Einwohner im Haupterwerbsalter sowie Senioren anziehen, was die sozialen Segregationsten-
denzen zwischen Alt- und Gartenstadt zusatzlich verstarkte. In der Gartenstadt manifestierte sich
der demografische Wandel in einem massiven Abfluss der Bevolkerung im Haupterwerbsalter.
Der sozialen Segregation durch anhaltend hohe Arbeitslosenquoten in der Gartenstadt wird durch
die Etablierung eines hochwertigeren Wohnungssegments in Mehrfamilienhdusern auf Rlickbau-
flachen, das durch einkommensstarkere Haushalte bezogen wird, aktiv entgegengewirkt.

Wie konnen Leerstand in der Altstadt und in der Gartenstadt strategisch angegangen wer-
den, um die Attraktivitat beider Bereiche zu steigern?

Die Leerstande in Alt- und Gartenstadt sind unterschiedlicher Natur. Wahrend in der Altstadt ein
Schwerpunkt bei leerstehenden Einzelhandelsgeschaften und einzelnen Gebauden in diverser Ei-
gentumerstruktur zu erkennen ist, stehen heute in der Gartenstadt vor allem Wohnungen im in-
dustriell errichteten Segment leer, die sich in Besitz der beiden kommunalen Wohnungsbauun-
ternehmen befinden.

In der Gartenstadt wurden bereits fast 500 Wohneinheiten sowie Uberflussige Infrastrukturge-
baude zurlickgebaut und der Gebaudebestand so der schrumpfenden Bevolkerung angepasst.
Die noch immer deutlich Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegenden Leerstandsquo-
ten verdeutlichen weitere Potenziale zur FortfUhrung des gezielten Rickbaus. Um derveranderten
Wohnungsnachfrage gerecht zu werden und der sozialen Segregation weiterhin entgegenzuwirken
empfiehlt es sich, die Nachverdichtung mit gefragten Wohnformen auf Ruckbauflachen fortzu-
fuhren.

Derzunehmende Leerstand in den Einzelhandelsgeschaften der Altstadtist neben dem verander-
ten Einkaufsverhalten der einheimischen Bevolkerung auch mit dem saisonal schwankenden Zu-
strom an Touristen zu erklaren. Die Etablierung des Altstadtstammtisches und des City-Managers
erscheint schlussig, um die Kommunikation zwischen Gewerbetreibenden, Immobilieneigentu-
mern und Stadtverwaltung zu starken. Langfristig wird eine Konzentration der Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote in bestimmten Teilen der Altstadt (z.B. am Markt und entlang der
UeckerstraBe) sowie eine Umnutzung der Ubrigen Gewerbeeinheiten zu Wohnraum oder Begeg-
nungsstatten notwendig werden, um der veranderten Nachfrage gerecht zu werden.
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Welche Synergien und Konflikte ergeben sich aus der gleichzeitigen Bearbeitung beider
Stadtteile?

Die gleichzeitige Bearbeitung beider Stadtteile fuhrte zur systemischen Stabilisierung der Ge-
samtstadt. Der konzentrierte Rickbau in der Gartenstadt entlastete den Wohnungsmarkt und si-
cherte somit indirekt den Sanierungserfolg der Altstadt, in der man sich auf den Erhalt histori-
scher Bausubstanz und die infrastrukturelle Wiederherstellung konzentrieren konnte. Somit blieb
die Altstadt als funktionales Zentrum fur Stadt und Region erhalten und ihre Bedeutung als tou-
ristischer Magnet konnte weiter ausgebaut werden.

Dem gegenuber steht vor allem der Konflikt, der die Konkurrenz um die mobile Bevolkerung und
Investitionen betrifft. Die Altstadt profitierte von der einsetzenden Binnenwanderung, wahrend
sich die soziale Schieflage in der Gartenstadt verstarkte. Nichtsdestotrotz bleibt zu erwahnen,
dass auch ohne hochwertigen Wohnraum in der Altstadt Abwanderungen aus der Gartenstadt —
dann jedoch wahrscheinlich noch starker Uber die Stadtgrenzen hinaus - stattgefunden hatten.
Ohne Altstadtsanierung und Stadtumbau waren heute mutmagBlich beide Stadtteile von sehr ho-
hen Leerstanden, maroder bzw. Uberflussiger Infrastruktur und anderen baulichen Mangeln ge-
pragt und hatten eine erheblich negative Wirkung auf die Gesamtstadt.

Inwiefern sind spezifischen Anpassungen notwendig, um den besonderen Bediirfnissen der
alter werdenden Bevilkerung gerecht zu werden und gleichzeitig neue Zielgruppen anzu-
sprechen?

Im Bereich der Angebote betreuten Wohnens und vollstationarer Pflege kann auf gesamtstadti-
scher Ebene — auch unter Beachtung der Rolle des Mittelzentrums zur Versorgung der umgeben-
den Bevolkerung — keine Unterversorgung festgestellt werden. Die Haufung der Pflegeangebote
im Stadtteil West sowie der Mangel in den ubrigen Stadtteilen sorgt dafur, dass Einwohner bei
einsetzender Pflegebedurftigkeit oft ihre gewohnte Umgebung verlassen mussen. Bei der zukinf-
tigen Etablierung neuer Pflegeeinrichtungen sollte eine ausgewogenere Verteilung im Stadtgebiet
beachtet werden, um auch der demografischen Entwicklung von Alt- und Gartenstadt Rechnung
zu tragen.

Um weiterhin neue Zielgruppen anzusprechen, sollte auch kunftig das Wohnungsangebot der
Nachfrage entsprechend angepasst werden. In der Gartenstadt haben sich bereits Mehrfamilien-
hauser mit 12 bis 13 barrierearmen Wohneinheiten auf Ruckbauflachen bewahrt. Fur die Innen-
stadt sind weiterhin MaBnahmen der Innenentwicklung (Sanierung, Umnutzung, Lickenbebau-
ung, Nachverdichtung etc.) anzuwenden, um den positiven Wanderungsentwicklungen zu begeg-
nen.

Welche Rolle konnen touristische Potenziale bei der Entwicklung beider Stadtteile spielen
und wie kénnen diese genutzt werden, um die jeweiligen Herausforderungen zu mindern?

Insbesondere zur funktionalen und 6konomischen Starkung der Altstadt spielt der Tourismus in
Ueckermunde eine zentrale Rolle. Mehrere Hotels, Pensionen und Ferienwohnungen verdeutli-
chen diese Bedeutung. Der Einzelhandel ist zunehmend auf das touristische Geschaft eingestellt
und somit, ebenso wie das Gastgewerbe, starken saisonalen Schwankungen unterworfen. Zur
Minderung dieser ausgepragten Saisonalitat empfiehlt es sich, den Wintertourismus gezielt — bei-
spielsweise durch hochwertige Schlechtwetteralternativen — zu starken und den Bau der geplan-
ten Rehabilitationsklinik zu forcieren.

Die Gartenstadt besitzt durch ihre direkte Nahe zum Strandbad ebenfalls touristische Potenziale.
Einzelne leerstehende Wohnungen in den oberen Etagen bieten durch die Blickbeziehung auf das
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Stettiner Haff das Potenzial zur Umnutzung als Ferienwohnung. Andererseits ist die Gartenstadt
durch ihre attraktive Lage auch als Wohnstandort fur Beschaftigte im Tourismus- und Dienstleis-
tungssektor — insbesondere fur Saisonkrafte — in Betracht zu ziehen.

Inwieweit haben die umgesetzten MaBnahmen zu Verbesserung der Situation in den jeweili-
gen Stadtteilen beigetragen?

In beiden Stadtteilen konnten die MaBnahmen erhebliche und nachhaltige Verbesserungen be-
wirken. In der Altstadt konnte durch umfassende bauliche wie auch infrastrukturelle Sanierungen
und Anpassungen nicht nur das kulturelle Erbe in Form von historischer Bausubstanz erhalten,
sondern auch einige Kernfunktionen des Stadtzentrums gestarkt werden. Der Verwaltungssitz im
Schloss wurde gesichert und an die modernen Bedurfnisse angepasst sowie die touristische At-
traktivitat gesteigert. AuBerdem konnte die Wohnfunktion des Stadtteils durch Sanierung, Umnut-
zung und Neubau erheblich gesteigert werden, wodurch die Altstadt als einziger Ueckermunder
Stadtteil innerhalb der Betrachtungszeit einen signifikanten Bevolkerungszuwachs erlebte. Das
belegt die Anziehungskraft der Altstadt auf die einheimische und zuwandernde Bevolkerung.

In der Gartenstadtist es gelungen, den Leerstand durch Riickbau von fast 500 Wohneinheiten und
Gebauden der sozialen bzw. Versorgungsinfrastruktur zu reduzieren. Infrastrukturelle Anpassun-
gen, Sanierungen von Wohnungen und Gebauden sowie die Aufwertung und bedarfsgerechte Ge-
staltung der AuBenanlagen haben dazu beigetragen, die Lebensbedingungen der verbliebenen
Bewohner zu verbessern. Die raumliche Entdichtung konnte dazu beitragen, das Konfliktpotenzial
zu senken. Durch eine Erweiterung des Wohnungsangebotes wurde begonnen, verstarkten sozia-
len Segregationstendenzen zu begegnen.

6.3 Ubertragbarkeit und Ausblick auf weiteren Forschungsbedarf

Die Erkenntnisse dieser Arbeit in Hinblick auf das Zusammenwirken von Altstadtsanierung und
Stadtumbau sind auch auf andere Stadte mit entsprechenden Herausforderungen ubertragbar.
Voraussetzung ist eine vergleichbare Ausgangslage mit einem sanierungsbedurftigen Stadtzent-
rum und einer randstadtischen GroBwohnsiedlung sowie einer rucklaufigen Bevolkerungsent-
wicklung, um eine ahnliche Wirkung der MaBnahmen erwarten zu kénnen.

Um die Wirksamkeit von MaBnahmen der Sozialen Stadt im Stadtteil Gartenstadt nachhaltig be-
werten zu kdnnen, ist eine vertiefte Untersuchung in Form eines Monitorings Uber einen langeren
Zeitraum — beispielsweise 10 bis 20 Jahre — notwendig. In der Konsequenz sollten Erkenntnisse zu
Veranderungen der sozialen Disparitaten, Image des Stadtteils und Stigmatisierung der Bevolke-
rung erkennbar werden.

Zur Ermittlung der konkreten Beweggrinde fur die Abwanderung aus der GroBwohnsiedlung Gar-
tenstadt und den Zuzug in der Altstadt bietet es sich an, qualitative und quantitative Erhebungen
durchzufuhren. Dadurch kénnten auch die Kausalitat der Binnenwanderung herausgestellt und
die Marktmechanismen der Segregation in schrumpfenden Stadten prazisiert werden. Zudem
sollte auch untersucht werden, inwiefern die Neubauten in der Gartenstadt eine erneute Binnen-
wanderung innerhalb der Stadt bzw. des Stadtteils ausloésen und ob dadurch neue, quartiersin-
terne Segregationsprozesse hervorgerufen werden.

Daruber hinaus lohnt es sich auch, Vergleiche mit anderen Stadten anzustellen, um die Ergeb-
nisse und Erfolgsstrategien gegentberzustellen und weiter verallgemeinern zu kdnnen. Fur einen
derartigen Vergleich bieten sich in direkter raumlicher Nahe etwa die Stadte Torgelow, Pasewalk,
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Anklam oder —um auch eine einwohnerstarkere Stadt zu betrachten — Prenzlau an. Die allgemei-
nen Erfolge einer integralen Strategie aus Starkung des Stadtzentrums bei Rick-/Umbau der Pe-
ripherie kdnnten dadurch bestatigt oder widerlegt, Ansatze zur Steuerung der Binnenwanderung
identifiziert werden.

Eine detaillierte Analyse des Zusammenhangs zwischen demografischer Schrumpfung, Uberal-
terung und der optimalen raumlichen Verteilung von Pflege- und Betreuungsinfrastruktur in land-
lich gepragten Mittelzentren ist notwendig, um zukunftige Fehlinvestitionen zu vermeiden und
eine wohnortnahe Versorgung zu gewahrleisten.

Seite 68 von 72



Literaturverzeichnis

Bundesanzeiger Verlag (2013): Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013.
In: Bundesgesetzblatt Jahrgang 2013 Teil | Nr. 29, ausgegeben zu Bonn am 20. Juni 2013.

Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2022): Bericht zur Stadtebauforde-
rung 2020/21.

Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2019): Strategien der Innenentwick-
lung — Lebendige und nutzungsgemischte Wohn- und Versorgungsstandorte in kleineren Stadten
und Gemeinden.

Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (2016): Integriertes
Umweltprogramm 2030.

Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2012): Bund-Lander-Bericht an den
Deutschen Bundestag zum Stadtumbau Ost in den Landern Berlin, Brandenburg, Mecklenburg-
Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen.

Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz (2024): Tourismus nachhaltig gestalten: Na-
tionale Tourismusstrategie — Arbeitsprogramm der Bundesregierung 2024.

Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2023): Programmstrategie
Stadtebauforderungsprogramm Sozialer Zusammenhalt — Zusammenleben im Quartier gemein-
sam gestalten.

Bundesverband fur Wohnen und Stadtentwicklung e. V. (2024): Die Altlasten sind bewaltigt! Stu-
die zur Entwicklung ostdeutscher Stadte seit der Wiedervereinigung — Presseinformation.

Bundeszentrale flr politische Bildung (2016): Duden Wirtschaft von A bis Z: Grundlagenwissen
fur Schule und Studium, Beruf und Alltag. 6. Auflage.

Deutsche Bahn (2024.1): Liniennetz des Regionalverkehrs Mecklenburg-Vorpommern gultig vom
15.12.2024 bis 13.12.2025.

Deutsche Bahn (2024.2): ICE/IC Streckennetz Fahrplan 2025.

Deutscher Bundestag (2002): Bericht der Bundesregierung Uber die Perspektiven fur Deutsch-
land — Nationale Strategie fur eine nachhaltige Entwicklung.

Die Bundesregierung (2025): Wir zinden den Bau-Turbo, weil jede Wohnung zahlt.

Die Bundesregierung (2024): Transformationsbereich ,,Nachhaltiges Bauen und Verkehrswende“
—Herausforderungen und Wege der Transformation mit Blick auf die Stadtentwicklung, den Bau-
und Bauwerksbereich und die nachhaltige Gestaltung der Mobilitat.

Die Bundesregierung (2023): Ziele nachhaltiger Entwicklung — Nachhaltige Stadte und Gemein-
den.

Die Bundesregierung (2016): Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016.

GMA - Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (2014): Einzelhandelskonzept flr das
Seebad Ueckermunde.

Seite 69 von 72



Helbig, M.; Jahnen, S. (2019): Die soziodemografische Entwicklung der industriell errichteten
Wohnsiedlungen in 14 ostdeutschen Stadten — Analysen einer Bewohnerschaft zwischen Stabili-
tat und Wandel.

Hellriegel, M. (2024): Innenentwicklung — Mehr als nur Baullicken.

Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS)
(2002): Demographische Entwicklung — Schrumpfende Stadt. Bericht fur die Sitzung des ILS-Bei-
rates am 13. Februar 2002.

Klauser, N (2025): Kommunen im (demografischen) Wandel.

Regionaler Planungsverband Vorpommern (2024): Erster Entwurf 2024 zur Gesamtfortschrei-
bung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern.

Sahner, H. (1999): Zur Entwicklung ostdeutscher Stadte nach der Wende: nicht nur ,,dem Tod
von der Schippe gesprungen®.

In: Aus Politik und Zeitgeschichte — Beilage zur Wochenzeitung das Parlament. B 5/99 29. Januar
1999.

Schmidt, H. (2017): Warum die Stadterneuerung in Ostdeutschland ein Erfolgsmodell wurde...
In: Altrock, U. et al. (2017): Stadterneuerung im vereinten Deutschland — Ruck- und Ausblicke,
Jahrbuch Stadterneuerung 2017.

Schubert, K.; Klein, M. (2020): Das Politiklexikon. 7. Aktualisierte und erweiterte Auflage. Lizenz-
ausgabe Bonn: Bundeszentrale fur politische Bildung.

Schoning, W. (2003): Weniger, alter, bunter - Konsequenzen des demographischen Wandels fur
die Kommunalpolitik.

Sievers, K. (2019): Stadtumbau Ost — Losung einer Wohnungsfrage?
In: Deutschland Archiv, 27.02.2019.

Spiegel, E. (2001): Soziale Stabilisierung durch soziale Mischung.
In: vhw FW 2/April 2001

Stadt Seebad Ueckermuinde (2025): Im Speicher am Hafen wird gewerkelt - Meldung vom
12.06.2025.

Stadt Seebad Ueckermiinde (2024): Monitoring Stadtentwicklung Berichtsjahr 2023.
Stadt Seebad Ueckerminde (2023): Integriertes Stadtentwicklungskonzept 3. Fortschreibung.

Stadt Seebad Ueckermuiinde (2016): WohnumfeldverbesserungsmaBnahme Strukturkonzept Is-
pericher StraBe — Erlauterungsbericht.

Stadt Seebad Ueckerminde (2015): Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2. Fortschreibung.

Stadt Ueckermunde (2006): Stadtebaulicher Rahmenplan Ueckermiinde-Ost ,Gartenstadt zwi-
schen Haff und Heide® - 1. Fortschreibung.

Stadt Ueckermunde (2005): 1. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
Ueckerminde.

Stadt Ueckermunde (2002): Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ueckermunde.

Stadt Ueckermiinde (1998): Stadtsanierung Ueckermiinde — Rahmenplanung ,,Altstadt am Haff*.

Seite 70 von 72



Statistisches Bundesamt (2025): Siedlungs- und Verkehrsflache wachst jeden Tag um 51
Hektar - Pressemitteilung Nr. 286 vom 5. August 2025.

Umweltbundesamt (2020): Flachenrecycling und Innenentwicklung.

United Nations (Department of Economic and Social Affairs, Population Division) (2024.1): Die
20 Lander mit dem hochsten Durchschnittsalter der Bevolkerung im Jahr 2023 (Altersmedian in
Jahren).

In: Statista (2025): Politik & Gesellschaft - Demografischer Wandel

United Nations (Department of Economic and Social Affairs, Population Division) (2024.2):
Durchschnittsalter der Bevolkerung in den wichtigsten Industrie- und Schwellenlandern im Jahr
2023 (Altersmedian in Jahren).

In: Statista (2025): Politik & Gesellschaft - Demografischer Wandel.

von Lojewski, H. (2013): Zum Verhaltnis von sozialer Durchmischung, Segregation und Gentrifi-
zierung.
In: vhw FS 4 / Juli — September 2013.

Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestages (2004): Der aktuelle Begriff Nr. 06/2004
- Nachhaltigkeit.

Zimmer-Hegmann, R. (2011): Demografischer Wandel als Herausforderung fluir die Stadt- und
Quartiersentwicklung.
In: Dahme, H-J; Wohlfahrt, N. (Hrsg.) (2011): Handbuch Kommunale Sozialpolitik. 128-140.

Internetquellen:

Ameos Klinikum Ueckermunde - Kurzprofil.
Abgerufen am 21.07.2025 unter https://www.ameos.de/klinikum-ueckermuende/ueber-
uns/kurzprofil/

Landesamt flr innere Verwaltung — Statistisches Amt: Bevolkerung.
Abgerufen am 23.07.2025 unter https://www.laiv-mv.de/Statistik/Zahlen-und-Fakten/Gesell-
schaft-&-Staat/Bevoelkerung/Statistische-Berichte

Seebad Ueckermuinde — Historische Daten.
Abgerufen am 29.10.2025 unter https://www.ueckermuende.de/freizeit-kultur/stadtge-
schichte/historische-daten/

Statistisches Bundesamt: Bevolkerung — Demografischer Wandel.
Abgerufen am 23.09.2025 unter https://www.destatis.de/DE/Themen/Querschnitt/Demografi-
scher-Wandel/_inhalt.htm(#382722

Seite 71 von 72



Anhang: Freigabe Gesprachsinhalte

Betreff. WG: Bachelorarbeit: Bitte um Freigabe der Gespréachsinhalte
An: 1g21192@hs-nb.de
Cc: "Benseler, Andrea” <stadiplanung@ueckermuende.de>
Datum: 05.12.25 08:01
Von: Stadt Seebad Ueckermiinde - Jirgen Kliewe <buergermeister@ueckermuende.de>

Arndt, Mark - Bachelorarbeit Freigabe Gesprachsinh... (91KB)

Sehr geehrter Herr Arndt,
aus unserer Sicht ist alles richtig wiedergegeben. Viel Erfolg bei der weiteren Arbeit.

Freundliche GriiRe

Jiirgen Kliewe
Biirgermeister

Stadt Seebad Ueckermiinde, Am Rathaus 3

17373 Ueckermiinde

Tel.: 0049 39771-284 14, Fax: 0049 3977 1-28418 www.ueckermuende.de
E-Mail: buergermeister@ueckermuende.de

Diese Nachricht kann vertrauliche Informationen enthalten. Wenn Sie nicht der in der Nachricht angegebene Adressat sind, darf die
se Nachricht nicht kopiert oder an Dritte weitergeleitet werden. In einem solchen Fall vernichten Sie bitte die Nachricht und informier
en Sie den Absender. In dieser Nachricht enthaltene Informationen, die nicht im Zusammenhang mit einer offiziellen Geschéftstétigk
eit zwischen Absender und Empfanger stehen, gelten als nicht erteilt. Rechte aus solchen Informationen kénnen nicht geltend gema
cht werden.

.Informationen zum Datenschulz erhalten Sie hier.”

Von: Arndt, Mark <Ig21192@hs-nb.de=>

Gesendet: Mittwoch, 3. Dezember 2025 11:56

An: buergermeister@ueckermuende.de; stadtplanung@ueckermuende.de
Betreff: Bachelorarbeit: Bitte um Freigabe der Gesprachsinhalte

Sehr geehrter Herr Kliewe, sehr geehrte Frau Benseler,

mit der Erstellung meiner Bachelorarbeit "Altstadtsanierung und Stadtumbau: Kontrdre Entwicklungen, gleiche Herausforderungen?
Eine vergleichende Analyse der stiadtebaulichen und soziodemografischen Entwicklung von Gartenstadt und Altstadt in Ueckermiin
de seit den 1990er Jahren" befinde ich mich auf der Zielgeraden.

Einige Aspekte unseres aufschlussreichen Gesprachs von Anfang Juli haben ebenfalls ihren Weg in die Arbeit gefunden. Um lhre A
ussagen in der Arbeit verwenden zu konnen, mochte ich Sie jeweils um eine kurze formlose Freigabe der Gesprachsinhalte per E-
Mail bitten. Sie finden die entsprechenden Textpassagen - zur besseren Kontextualisierung den jeweiligen Kapiteliberschriften zug

eordnet - im Anhang.

Ihrem Wunsch, die finale Arbeit lesen zu diirfen, méchte ich gern nachkommen, sobald die Bewertung abgeschlossen ist. Das wird
voraussichtlich Ende Januar sein.

Ich danke lhnen fir Ihre Kooperationsbereitschaft.

Mit freundlichen Grifien
Mark Arndt
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