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Wohnungsbericht 2020
Sehr geehrte Damen und Herren,

die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum in der Hanse- und Universititsstadt Rostock
zeigt, dass Rostock als Wohnstandort begehrt ist. Um die Attraktivitit und unser soziales
Gleichgewicht auf Dauer zu erhalten, miissen wir angemessene und bezahlbare Wohnungen
fiir die unterschiedlichen Wohnbediirfnisse anbieten.

Gutes Wohnen darf in unserer Stadt kein Luxus sein. Zu diesem wichtigen Punkt haben wir
uns als Hanse- und Universitdtsstadt mit den Leitlinien ,Rostock 2025“ bekannt und setzen
damit ein Zeichen gegen die Gentrifizierung in den deutschen GroRstiddten. Unser Ziel: den
Biirgerinnen und Biirgern angemessenen Wohnraum zur Verfliigung stellen, der an ihre
Bediirfnisse angepasst ist. Insbesondere fiir junge Familien braucht es daher eine attraktive
Ein- und Zweifamilienhduserstruktur innerhalb der Stadt.

Nach dem letzten Wohnungsbericht 2015 gibt uns das Bauamt heute einen Einblick in den
Rostocker Wohnungsmarkt. Wie hat sich der Wohnungsmarkt in den vergangenen fiinf
Jahren weiterentwickelt? Welche Rahmenbedingungen miissen die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter aktuell beriicksichtigen, um guten Wohnraum zu erméglichen?

Als Mitglied im Biindnis fiir Wohnen haben wir gemeinsam mit starken Partnern in
verschiedenen Handlungsfeldern aktiv MaRnahmen ergriffen. Mit ihrer Hilfe leisten wir
einen Beitrag auf dem Weg, damit sich der Wohnungsmarkt entspannen und sich die
Wohnquartiere wieder starker sozial durchmischen konnen.

Ich mochte mich an dieser Stelle bei allen bedanken, die an der Erarbeitung des Berichtes
mitgewirkt haben. Das waren neben dem Bauamt zudem auch das Hauptamt, die
Kommunale Statistikstelle, das Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft, das
Amt fur Jugend, Soziales und Asyl, das Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt, das
Tiefbauamt, das Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz und Friedhofswesen, das Umweltamt sowie
die Integrationsbeauftragte.

Ruhe Madsen-
erburgermeister der Hanse- und
und Universitatsstadt Rostock
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1. Auf einen Blick 2015-2020

Daten Stand 31.12. MaR- 2015 2018 2019 2020
einheit
Bevolkerung mit Hauptwohnung ' Personen | 206 033 209 085 209 477 209 755
Haushalte' Anzahl 119 048 121 004 121 625 120 859
Wohnungen (WE) Anzahl 119 092 120 758 121 685 122 761
Belegungsgebundene Wohnungen Anzahl 675 540 501 547
(WE)
Anteil belegungsgebundener % 0,57 0,45 0,41 0,45
Wohnungen an Wohnungen
insgesamt
Fertiggestellte Wohnungen in Anzahl 842 956 1038 1230
Gebauden mit Wohnraum?
Genehmigte Wohnungen in Anzahl 856 694 1389 1374
Wohngebauden?
Geforderter Wohnungsneubau (WE)? Anzahl - - 36 160
Forderung barrierearmes Wohnen Anzahl 217 106 129 84
(WE)?
Wohngeld TEUR 4298 5021 4246 5139
Empfangerhaushalte mit Wohngeld Anzahl 6 136 5432 4 546 7271
Empfanger von sozialen
Mindestsicherungsleistungen:
Leistungsberechtigte nach SGB II* Personen 26 695 22798 20 118 18 347
Empfanger von laufender Hilfe Personen 1248 1067 967 994
zum Lebensunterhalt nach SGB XII
(auBerhalb von Einrichtungen)®
Empfanger von Grundsicherung im | Personen 4217 4 343 3941 4138
Alter und bei Erwerbsminderung
nach SGB XII°
Empfanger von Leistungen nach Personen 2 514 883 814 999
Asylbewerberleistungsgesetz
(AsylbLG)>
Zahlungsanspriiche von Bedarfsge- TEUR 12 639 10 929 9791 9 384
meinschaften nach SGB Il insgesamt*
darunter:
Kosten der Unterkunft insgesamt* TEUR 5131 4 362 3853 3656

Tabelle 1: Auf einen Blick 2015-2020

Datenstand 11.10.2021

oo WwN

Verdffentlichungen Uberblick des jeweiligen Jahres

Quelle: Melderegister der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
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Fertigstellung von MaBnahmen, die eine Mitwirkung der Stadt bei der Wohnraumvermittlung ermoglichen
Statistisches Jahrbuch der Hanse- und Universitatsstadt Rostock 2021 )
Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Statistische Nachrichten, 2020 im Uberblick und




2.  Wohnen in Rostock
2.1. Bevolkerung, Haushalte, Wohnungen

Seit 2015 hat sich der jahrliche Einwohnerzuwachs verlangsamt. Zum Stichtag 31.12.2020
waren im Melderegister der Stadt 209.755 Birgerinnen und Blrger mit ihrer
Hauptwohnung erfasst. Gegenliber 2019 mit 209.477 Einwohnern am Jahresende ist das
eine Zunahme von nur noch 0,1 %.

Personen Entwicklung der Bevolkerung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock seit 2010
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Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle (Daten - Melderegister )

Abbildung 1: Entwicklung der Bevolkerung seit 2010

Ausschlaggebend fiir den Einwohneranstieg seit 2015 war der Wanderungsgewinn.
Insgesamt waren im vergangenen Jahr 10.377 Zuzlige nach Rostock zu verzeichnen. Dem
standen jedoch Wegziige von 9.888 Einwohnern gegeniiber.

Die positive Einwohnerentwicklung wird nach wie vor nicht von der natirlichen
Entwicklung getragen. In den vergangenen drei Jahren waren ein Anstieg der Sterbefalle
und ein Ruckgang der Geburten zu verzeichnen.

Seit 2015 hat sich insbesondere der Anteil der 15- bis unter 25-Jahrigen erhoht. Damit setzt
sich der Trend einer besonderen Anziehungskraft fiir junge Menschen fort. Rostock zahlt
in der GdW-Studie ,Schwarmstiddte in Deutschland*' zu den rund 30 jungen

' Schwarmstadte in Deutschland, Prof. Dr. Harald Simons, Lukas Weiden, empirica ag, Berlin 2015
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Schwarmstadten, die zwischen 2008 und 2013 einen besonders starken Sog auf junge
Erwachsene ausgelibt haben.

Die 2018 durchgefiihrte Wanderungsmotivbefragung® zeigt, dass deutlich mehr
Alleinlebende nach Rostock ziehen als aus Rostock wegziehen. Das trifft auch auf
alleinstehende Rentner sowie Rentnerpaare zu. Dem gegenuber ziehen wesentlich mehr
Familien mit Kind(ern) insbesondere Paare mit Kind(ern) aus Rostock weg als zu.

Rund 65 % der Personen, die Rostock verlassen, sind erwerbstatig, das sind rund 15 %
mehr als bei den Zugezogenen. Es wird dahin gezogen, wo man einen guten Arbeitsplatz
bzw. eine gute Wohnung bekommt.

Der Anteil der Schiiler und Studierenden ist bei den Zugezogenen deutlich groRer als bei
den Weggezogenen. Das beweist einmal mehr, dass die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock ein beliebter Studienstandort ist.

Generell haben die befragten Haushalte, die weggezogen sind, ein hoheres Einkommen
als die Zugezogenen.

Im Alter von 30 bis 64 Jahren ist bei den Weggezogenen der Wunsch besser und
komfortabler zu wohnen, einer der drei haufigsten Griinde. Von den ins Umland
weggezogenen Befragten wurden am haufigsten die Umzugsmotive besseres,
komfortableres Wohnen und der Umzug in ein Haus- oder Wohneigentum genannt.

2 Wanderungsmotivbefragung 2018, Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale
Statistikstelle, 31.01.2019
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Altersstruktur der Bevolkerung der Hanse- und
Atter in Jahren  Universitatsstadt Rostock am 31. Dezember 2020
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Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle (Daten - Melderegister)
Abbildung 2 : Altersstruktur der Bevolkerung Rostock 2020

Der Anteil der in Rostock lebenden Personen im Alter ab 75 Jahren nimmt weiter zu und
liegt aktuell bei 13,8 %. Der bis 2015 relativ konstant gebliebene Anteil der 45- bis unter
65-Jahrigen nimmt seit 2015 ab.

Der Anteil der auslandischen Bevolkerung ist gegeniiber 2015 weiter angestiegen und

betragt 2020 7 %. Der Anteil in Rostock liegt damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
von 12,7 %.
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Der Bevolkerungsgewinn im Zeitraum 2015 bis 2020 von 3.722 Personen ergibt sich durch
einen Zuwachs von 4.860 Personen auslandischer Nationalitat und einen Verlust von 1.138

Personen deutscher Nationalitat.

Bevolkerung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock nach Altersgruppen

Anteil der Bevolkerung im Alter von ... bis unter ... Jahren
Jahr 0-6 6-15 15-25 25 - 45 45 - 65 65 - 75 75 und
alter
1995 3,8% 12,2 % 129 % 32,5% 26,8 % 73% 4,4 %
2005 bk % 49 % 15,4 % 27,9 % 26,4 % 13,7 % 73%
2015 53 % 6,4 % 9,6 % 28,6 % 26,9 % 10,5 % 12,8 %
2020 51% 6,9 % 11,1 % 27,7 % 24,6 % 10,8 % 13,8 %
Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle (Daten - Melderegister)

Tabelle 2 : Bevolkerung Rostock nach Altersgruppen

Die Zahl der Haushalte ist von 119.048 im Jahr 2015 auf 120.859 im Jahr 2020 gestiegen.
Gegeniiber 2019 erfolgte jedoch ein Riickgang um 766 Haushalte. Die Anderung der
Haushaltsstrukturen hin zu kleineren Haushalten ist ein bundesweiter Trend, der auch in
Rostock festzustellen ist. 2020 betrug der Anteil der Haushalte mit nur einer Person
(Single-Haushalte) an den Haushalten insgesamt 54,3 %. Gegeniiber 2015 ist die Zahl der
Single-Haushalte im Alter von 65 Jahren und alter um 14 % angestiegen.

Demgegeniiber hat sich der Anteil von Haushalten mit vier und mehr Personen von 6,5 %
im Jahr 2015 auf 7,2 % im Jahr 2020 erhoht.

In Rostock gab es am 31.12.2020 insgesamt 22.027 Wohngebaude. Davon sind 55,3 %
Gebaude mit einer oder zwei Wohnungen. Die Anzahl der Wohngebaude mit nur einer
Wohnung hat sich in den letzten 20 Jahren von 6.482 auf 11.026 Wohngebaude erhoht
(+70,1 %). Nach dem Baualter sind 42,2 % der Gebaude 1990 und spater entstanden.
Weniger als 30 % der Wohngebaude wurden vor 1950 errichtet.

Die Zahl der Wohnungen hat sich seit 1990 kontinuierlich erhoht. Am 31.12.2020 gab es
122.761 Wohnungen (ohne Wohnheime, Ferien-, Freizeit- und gewerblich genutzte
Wohnungen). 88,3 % aller Wohnungen befinden sich in Wohngebauden mit 3 und mehr
Wohnungen. Die Wohnflache betrug 2020 durchschnittlich 65,8 m? je Wohnung. Jedem
Einwohner standen durchschnittlich 38,5 m? Wohnflache zur Verfligung. Beide Werte
haben sich damit gegeniiber 2015 geringfligig erhoht.

3 Monitoring S. 9
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Wohnungsbestand 1989 bis 2020
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Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Hauptamt. Kommunale Statistikstelle
Abbildung 3 : Wohnungsbestand 1989 bis 2020

Im Vergleich dazu gab es 1990 in Rostock nur 101.248 Wohnungen fiir 248.088 Einwohner.
Die Wohnflache betrug damals durchschnittlich 57,1 m? je Wohnung.

2.2. Baulandbereitstellung

Der am 01.03.2006 von der Biirgerschaft beschlossene und am 02.12.2009 mit einer
Erganzung und drei geanderten Teilbereichen neu bekanntgemachte Flachennutzungsplan
hat sich als vorbereitender, generalisierter Plan zur Steuerung der raumlichen
Entwicklung der Stadt bewahrt. Die im wirksamen Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Wohnbauflachen wurden in den letzten Jahren Uberwiegend verbindlich Uberplant. In
nachstehender Tabelle sind die derzeit noch vorhandenen Baulandreserven innerhalb von
Bebauungsplanen der Stadt aufgefiihrt - unterteilt in rechtskraftige Bebauungsplane und
laufende bzw. geplante Planverfahren.
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Wohnbaureserven im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung

Wohnungsbaupotenziale/ Zahl der ‘
Wohneinheiten in Bebauungsplanen ‘
(Stand 31.12.2020) v o
Hanse- und Universitatsstadt
Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft ROSTOCK
B-Plan Nr. Flichenname Planungsrecht vorhanden
EFH MFH | Summe
09.WA.39 .1 An der Miihle 60 B0
06.50.48.2 Uferzone Schmarl 90 90
12.W.60 Brinckmanshéhe 30 30
15.W.99 Gehlsdorfer Nordufer 120 120
10.M1.138 Ehemalige Neptunwerft 75 73
01.80.169 Ortsteilzentrum Markgrafenheide (Anderung) 35 35
03.W.167 Am Laakkanal GroB Klein 40 40
08.WA.170 Thierfelder StraRe 300 300
12.W.174 Hierbaasweg 5 5
15.W.99.2 Gehlsdorfer Nordufer (Anderung) 200 200
10.WV.63.1 Werftdreieck (Neuaufstellung) 700 700
04.W.177 Poliklinik Litten Klein 90 90
09.W.190 Wohngebiet Biestow Kiefernweg 250 250
12WA.188.1 | Ehem. Mclkerei Neubrandenb. Str. 50 200 250
Summe 305 1.940 2.245
B-Plan Nr. Flichenname Flaningarecht geplant
EFH MFH | Summe
07.MI.50 Krischanweg (Anderung) 80 80
13.GE .77 Petridamm (Anderung) 200 200
12.M1.84.1 Mischgebiet WeiRes Kreuz (Anderung) 250 250
15.W.135 Gehlsdorf Rostocker StralRe / Melkweg 120 100 220
01.850.172 Mittelmole Warnemiinde 300 300
15.WA.178 Obere Warnowkante Gehlsdorf 180 180
12.WA.188.2 | nérdl. Molkerei Neubrandenb. Str. 350 350
09.W.189 Wohngebiet Biestow Nobelstralie 150 100 250
09.W.191 Wohn. u. Studieren Am Pulverturm 300 300
09.W.192 Wohnen u. Sondergeb. Am Siidring 700 700
10.W.196 Wohngebiet Satower StralRe 10 50 60
10.MI1.199 Werftdreieck - Quartier VWest 300 300
11.M.200 Am Rathaus / Am Schilde 60 60
15.W.201 Neue Hufe, Gehlsdorf 40 40
13.MU.204 Warnow-Quartier, Dierkower Damm 300 300
15.WA.202 Ballastweg 5 20 25
15.WA.70 Wohngebiet Eulenflucht 100 100
|Summe 325 3.390 3.715
Tabelle 3 : Wohnungsbaupotenziale 2020
Neben den in der Tabelle aufgefiihrten Potenzialflachen in der

weiteren 2.000 bis 2.500 Wohneinheiten auszugehen,

Wohnungsbericht 2020
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verbindlichen
Bauleitplanung ist in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock von einem Potenzial von
im Rahmen der
Innenentwicklung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) realisiert werden kdénnen. In der
Summe ergeben sich damit rund 8.000 bis 8.500 Wohneinheiten als Wohnbaureserve auf



10

Grundlage des rechtswirksamen Flachennutzungsplans. Der Einfamilienhausanteil ist
dabei aulerst gering und liegt bei unter 10 %.

Ausgehend von der zu erwartenden Entwicklung aus den Zielen des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Region Rostock und insbesondere der zu erwartenden
Bevolkerungszunahme mit ihrer Entwicklungsdynamik in vielen Bereichen zeichnet sich
jedoch ab, dass der Umfang des kiinftigen Anderungsbedarfes teilraumliche
Ausweisungen Ubersteigt. Der gegenwartig rechtswirksame Flachennutzungsplan bildet
die zukunftig notwendige Entwicklung nur noch unzureichend ab. Die Burgerschaft hat
daher am 12.07.2017 die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans beschlossen. Das
Verfahren der Neuaufstellung wird mehrere Jahre beanspruchen.

Dazu wurde 2018 ein umfangreiches Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit

durchgefiihrt. Aus den Ergebnissen dieser Beteiligung wurden verschiedene Szenarien
einer moglichen Entwicklung von Flachen fiir den Wohnungsbau erarbeitet.

Wohnungsbericht 2020
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Potenzielle Entwicklungsraume im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans

et

Nr_Poter Bezeichnung
03.1 Lichtenhagen westlich Kalverrad
03.2 Lichtenhagen westlich Kalverrad
04 Ostlich M&hlenkamp
05 | Lutten Klein westlich Kopenhagener Str.
06  Westlich Evershagen
07.2 VSUdHch Mhlenstr. Evershagen
08.1 Vorweden
08.2 Vorweden Sud
09 | KGA Immendiek nérdlich Hamburger Str.
10 KGA Nérdlich GroB SchwaBer Weg
16 | Biestow
1t Sudlich Wendeschleife Mensa
17.2 Sudlich wendeschleife Mensa
18.1 VAn der Schwaaner LandstraBe Sud
18.2 - An der Schwaaner LandstraBe Std
19 Westlich Késtershof
20 | KGA Warnowblick Kessiner Str.
21 Sudlich Wohngebiet Kassebohm
22 | Nordlich Wohngebiet Kassebohm
23 Westlich Brinckmanshéhe
24 Ostich Riekdahl
25 Ehemalige Deponie Dierkow
28 Ostrand Gehlsdorf
29 KGA stidl. JEgerbak
3] An der Kilstenmiihle Ost
33 waestl. Hinrichsdorfer Str.
34 Hafenerweiterung Std

5 VHafemem@':erunq Nord

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft
Abbildung 4 : Potenzielle Entwicklungsraume
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2.3. Bautatigkeit, Baufertigstellung von Wohnungen
Im Jahr 2020 wurden Baugenehmigungen fiir 1.377 Wohnungen insgesamt erteilt und 1.230

Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum fertiggestellt. Uberwiegend wurden Wohnungen
in Mehrfamilienhausern errichtet.

Es besteht ein erheblicher Bauiiberhang.

Bautatigkeit, Baufertigstellung von

Einheit 2016 2017| 2018 2019 2020
Wohnungen

genehmigte Wohnungen in neuen

Wohn- und Nichtwohngebiuden? Anzahl 640( 1.573 667| 1.345| 1.373

darunter:

ohne Baufertigstellung (Bauliberhang)? lzel 19 199 228 6821 1368

fertiggestellte Wohnungen in neuen

Wohn- und Nichtwohngebauden® Anzahl >36 >73 882 982 1229

darunter:
Baufertigstellung von Wohnungen in Anzahl 101 134 99 54 91
Ein- und Zweifamilienhausern®

Quelle:  Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle
2 eigene Fortschreibung Bautatigkeitsstatistik mit Stand 11.10.2021
b eigene Fortschreibung Wohnungsbestand mit Stand 31.12.2020

Tabelle 4 : Bautatigkeit, Baufertigstellung von Wohnungen

Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung nach § 7 Wohnungseigentumsgesetz ist (zusammen
mit dem Aufteilungsplan) die formale Voraussetzung fiir die Aufteilung eines
Wohngebaudes in Eigentumswohnungen. Sie st zur Errichtung von neuen
Eigentumswohnungen bzw. zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
erforderlich.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen wurden wie folgt erteilt:

Einheit| 2016| 2017 2018 2019| 2020

Abgeschlossenheitsbescheinigungen [Anzahl 34 30 42 37 38

Tabelle 5 : Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Dabei handelt es sich um die Anzahl der Antrage. Es liegen keine Angaben dariiber vor, wie
viele Wohnungen von den Antragen erfasst sind.

Fur geforderte Wohnungen wurden keine Abgeschlossenheitsbescheinigungen beantragt.
Sie unterliegen einer Zweckbestimmung als Miet- und Genossenschaftswohnungen.
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2.4, Immobilienmarkt

Gesamtiibersicht

Der Immobilienmarkt in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock wies im Jahr 2020 eine
sehr dynamische Entwicklung auf. Wahrend sich der Rickgang, der Anzahl der Verkaufe
der letzten 5 Jahre fortsetzte, war beim Gesamtumsatz ein kontinuierlicher Anstieg zu
verzeichnen. Dies lasst auf steigende Preise der einzelnen Immobilien schlieBen bei
gleichzeitig verringertem Angebot.

Auch aus den der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte
zugeleiteten Kaufvertragen war diese Entwicklung feststellbar. Insgesamt wurden im Jahr
2020 Immobilien im Wert von 557 Millionen Euro verkauft. 2019 betrug der Wert der
verkauften Immobilien 486 Millionen Euro. Die Umsatzzahlen gingen dabei von 1.297
registrierten Kauffallen im Jahr 2019 auf 1.176 Kauffalle im Jahr 2020 zuruck.

Den groften Anteil am Umsatz hatte mit 334 Millionen Euro der Teilmarkt der bebauten
Grundstucke. Das entsprach einem Anteil von 60,0 % des Gesamtumsatzes. Der Teilmarkt
des Wohnungs- und Teileigentums machte 31,1 % des Umsatzvolumens aus, was
ca. 173 Millionen Euro entsprach. Unbebaute Baugrundstiicke sind dagegen in der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock ein kleinerer Teilmarkt. Nur 8,3 % des Umsatzvolumens
fielen auf diesen Markt. Andere Teilmarkte wie Flachen der Land- und Forstwirtschaft
spielten keine grofRe Rolle auf dem Rostocker Immobilienmarkt.
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Umsatzentwicklung

Kauffalle Geld Flache
Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio Euro Umsatz in ha
1600 700 200
1400 | 1395 1323 1323 4297 600 585 557 168 163
1176 4o [
1200 + — 500 480 486 150 =
1000 — H 394
400 _—
800 + _— = 100 92
600 ] | | 300 — _—
400 - H | 21 [ — 50
200 + _— = 100 - - 1
0
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Aufteilung nach Grundstiicksart 2020
Kauffalle Geld Flache
Anzahl der Kauffalle Aufteilung Geldumsatz in Mio Euro Aufteilung Flachenumsatz in ha
LN 1,9 LN 46
Ay GF 1,1
WT 741 LN 8 173,0 , GF6
SF 0,6
GF 11
SF 12 SF4
ub 46,3 7
bb 285 ub 37
bb 34

ub 119

bb
334,1

ub — unbebaute Baugrundstiicke ; LN — Flachen der Land- und Forstwirtschaft ; GF — Gemeinbedarfsflachen ;
SF — sonstige Flachen ; bb — bebaute Grundstiicke ; WT — Wohnungs- und Teileigentum

Abbildung 5 : Umsatzentwicklung 2016 bis 2020

Verkauf von unbebauten Baugrundstiicken fiir die individuelle Wohnnutzung

Die Nachfrage an unbebauten Baugrundstiicken ist in Rostock ungebrochen. Neben den
Baugrundstiicken fiir die individuelle Wohnnutzung (Ein- und Zweifamilienhauser) besteht
eine steigende Nachfrage an Baugrundstiicken fiir den Mehrfamilienhausbau. Hier
ubersteigt die Nachfrage bei weitem das Angebot.

Die nachfolgende Ubersicht gibt einen Uberblick liber die Umsatze an Baugrundstiicken
fur den Wohnungsbau in den Jahren 2019 und 2020:
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Umsatze
Flache %)
Kauffalle | gesamt Geld Preisspanne Grundstiicks-

Jahr | Anzahl [ha] [Mio. €] [€/m?] flache [m?]

2019 35 10,7 252 26,00 - 966,00 2.721
Bauland gesamt

2020 53 17,3 29,5 22,00 - 910,00 2.907
Wohnbauland 2019 6 0,9 42 168,00 - 966,00 1.372
individuelle Bauweise 2020 23 2,8 8,0 159,00 - 910,00 628
davon Einfamilienhausgrundstiicke A 3 0.7 3.8 200,00 - 966,00 2221
fiir freistehende Objekte 2020 9 0,7 1,9 159,00 - 500,00 785
v el i 2019 3 0,2 0,4 168,00 - 505,00 522
Reihenhausgrundstiicke 2020 13 14 42 212,00 - 910,00 525

2019 - - - - --
davon Wochenendgrundstiicke

2020 1 0,6 1,9 483,00 539
Wohnbauland 2019 10 31 9,6 243,00 - 584,00 1.931
Geschossbau 2020 12 2,4 9,0 77,00 - 885,00 1.998

Tabelle 6 : Umsatze Wohnbauland

Verkauf von Eigentumswohnungen

Der Verkauf von Eigentumswohnungen ist ein wichtiger Teil des Immobilienmarktes in
Rostock. Dabei wird in drei wertrelevante Kriterien unterschieden:

Erstverkaufe:  Das sind Wohnungen, die gerade neu gebaut wurden und zum ersten Mal
verkauft werden. Hier werden in der Regel die hochsten Preise erzielt.
Griunde fir die hohen Preise sind in der Regel die moderne und
hochwertige Ausstattung, die Mangelfreiheit und auch die Tatsache, dass
die Wohnung neu und unverbraucht ist.

Weiterverkaufe: Die Wohnung ist gebraucht und wurde mindestens schon einmal
verkauft. Hier sind die Preise bezogen auf die Wohnflache in der Regel
geringer.

Umwandlungen: Bestehende Gebaude werden durch die Eigentimer in Wohneigentum
umgewandelt und auf den Markt gebracht.

Die nachfolgende Ubersicht gibt einen Uberblick iiber den Teilmarkt des Wohneigentums
in den Jahren 2019 und 2020:
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Umsatze
Kauffalle Geldumsatz @ Kaufpreis @ Wohnfl.

Jahr Anzahl [Mio. €] [€/m2 Wifl.] [m2]
gesamt 2020 682 165,5 2.967 72

2019 193 63,9 3.571 89
Erstverkauf aus Neubau

2020 132 51,7 3.997 9%
Erstverkauf aus Umwandlung 2019 242 26,7 1734 60

2020 168 22,7 2.072 64
Weiterverkauf 2019 327 63,2 2.709 65

2020 382 91,1 3.017 68

Tabelle 7 : Umsitze Eigentumswohnungen

2.5. Wohnungsmarkt

Der Rostocker Wohnungsmarkt wird gepragt von der WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH (WIRO) und den sieben Rostocker
Wohnungsgenossenschaften, die Giber einen erheblichen Wohnungsbestand verfiigen und
aufgrund ihrer Gesellschaftsstruktur preisdampfend den Markt beeinflussen konnen.

Von den 122761 Rostocker Wohnungen hat die WIRO als kommunales
Wohnungsunternehmen fast 35.000 Wohnungen im Bestand. Das ist ein Anteil von mehr
als 28 %.

Die WIRO ist der gemeinnutzigen Zielsetzung verpflichtet, vorrangig eine sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevodlkerung zu
sichern.

Der Zweck einer Wohnungsgenossenschaft ist vorrangig die Forderung der Mitglieder,
indem eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung gewahrleistet
wird. Hierflir wird der Wohnungsbestand entsprechend den Bediirfnissen der Mitglieder
angepasst und verwaltet. Wohnungsgenossenschaften sind ein  wichtiger
wohnungspolitischer Marktakteur. Sie erhalten und schaffen bezahlbaren Wohnraum.

Weniger als 50 % des Wohnungsbestandes befinden sich im Eigentum von Bund,
Wohnungs-, Bau- bzw. Immobiliengesellschaften, Privatpersonen sowie sonstigen
Institutionen und Einrichtungen.

Rostock verfugt liber einen hohen Anteil an Mietwohnungen.

Genaue Angaben Uber den Gebaude- und Wohnungsbestand der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock nach Eigentiimerarten und Nutzungsart (Vermietung oder
Eigennutzung) werden erst mit dem Zensus 2022 erhoben.
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Nach der Burgerinnen- und Birgerumfrage 2016* sind in Rostock ,rund drei Viertel der
befragten Rostocker Haushalte (73 %) Mieter einer Wohnung oder eines Hauses und ca.
23 Prozent der Haushalte Eigentiimer der Wohnung bzw. des Hauses, von denen mehr als
ein Viertel (27 %) Wohnungseigentiimer und ca. drei Viertel Hauseigentiimer sind“. Das ist
im Vergleich mit dem bundesdeutschen oder europaischen Durchschnitt ein niedriger
Wert.

Der Rostocker Wohnungsmarkt ist angespannt. Die steigende Nachfrage fiihrt zusammen
mit der nicht in gleichem Mal steigenden Bautatigkeit zu sinkenden Leerstanden und
steigenden Preisen. Angebotsmieten sind seit 2016 um knapp 15 % gestiegen. Gegenwartig
verscharft sich die Situation aber nicht mehr.

Der Rostocker Wohnungsmarkt ist dariber hinaus nach einer Studie des
Wissenschaftszentrums Berlin fur Sozialforschung aus dem Jahr 2018° von einer im
bundesdeutschen Vergleich besonders hohen sozialrdumlichen Segregation (d. h. die
Entmischung von Einwohnergruppen) gepragt. In der Studie wird die These vertreten, dass
das aus der architekturhistorischen Besonderheit resultiert, dass sich die nach der Wende
wenig begehrten ,sozialistischen Plattenbauten am Rande der Stadte“ auf der einen und
die stark begehrten, wieder aufgebauten Innenstadte auf der anderen Seite zur
Etablierung zweier Wohnlagen gefiihrt haben, die sich extrem stark in ihrer
Wohnattraktivitat unterscheiden. Im Ergebnis der Studie wird darauf hingewiesen, dass
sich die Ungleichverteilung von Haushalten mit SGB II-Bezug und ihre Konzentration in
Quartieren mit niedrigeren Mietpreisen negativ auf die Lebenschancen der jungen
Bewohner in diesen Quartieren auswirken konne.’

Das ist insbesondere an der Verteilung der Arbeitslosen auf die Stadtbereiche ablesbar. In
den industriell gebauten GroRwohnsiedlungen liegt aktuell der Arbeitslosenquotient bei
uiber 8 %, wahrend er in nahezu allen anderen Stadtbereichen unter 4 % betragt.

4 Blirgerinnen- und Biirgerumfrage 2016, Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt,
Kommunale Statistikstelle, S. 26

5 Aktualisierung der Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock bis 2035, empirica, Berlin, 15.September 2021, S. 14 ff.

6 Helbig/Jahnen, 2018: ,Wie briichig ist die soziale Architektur unserer Stadte? Trends und Analysen der
Segregation in 74 deutschen Stadten”, Wissenschaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung, S. 11

7 Initiative der Landesregierung: ,Zukunft des Wohnens in Mecklenburg-Vorpommern*
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Stadtbereich Arbeitslosenquotient insgesamt®

2016 2017 2018 2019 2020
Warnemiinde 41 3,6 3,1 2,8 3,4
Rostock-Heide 4.1 3,5 2,6 2,8 3,7
Lichtenhagen 9,2 8,4 7,4 6,5 8,0
Grof Klein 12,2 11,9 10,5 9,4 11,7
Lutten Klein 12,8 10,7 10,3 8,8 11,1
Evershagen 11,0 9,5 8,4 7,4 9,1
Schmarl 12,1 11,0 10,2 8,1 10,6
Reutershagen 5,4 5,0 4,2 3,6 4,7
Hansaviertel 3,7 3,3 2,7 2,5 3,2
Gartenstadt/Stadtweide 4,0 4,7 3,4 2,0 2,7
Kropeliner-Tor-Vorstadt 4,2 3,8 3,3 3,1 3,9
Sudstadt 4,7 4,3 3,6 3,0 3,9
Biestow 1,4 1,3 1,2 1,2 1,3
Stadtmitte 3,4 3,0 2,6 2,5 3,3
Brinckmansdorf 2,4 2,5 2,0 1,6 2,2
Dierkow-Neu 11,0 10,4 9,3 7,7 9,4
Dierkow-Ost 2,9 2,5 1,5 1,3 2,5
Dierkow-West 2,6 2,1 1,5 1,6 2,0
Toitenwinkel 11,1 9,8 9,0 7,9 9,2
Gehlsdorf 1,9 1,8 1,7 1,2 2,0
Rostock-Ost 2,3 2,3 1,6 1,3 2,5
Hanse-und Universitatsstadt Rostock 7,3 6,6 5,8 5,1 6,3

Tabelle 8 : Arbeitslosenquotient nach Stadtbereichen

Die Empfanger von sozialen Mindestsicherungsleistungen sind ebenfalls sehr
unterschiedlich in den einzelnen Stadtbereichen verteilt und konzentrieren sich auf die
GroRwohnsiedlungen, wie sich aus der folgenden Tabelle ergibt:

8 Stadtbereichskatalog, Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle
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Empfanger von sozialen
Mindestsicherungs-
leistungen je 1.000

Grundsicherung fir
Arbeitssuchende -
Personen in

Empfanger von
laufender Hilfe zum

Empfanger von
Grundsicherung im
Alter und bei

Einwohner nach Bedarfsgemeinschaften Leb(ens;;‘lc:e)::malt Erwerbsminderung
Stadtbereichen 2020 unter 65 Jahren (SGB I1)° SG (SGB X1y

Warnemiinde 31,4 1,7 6,3
Rostock-Heide 29,0 1,9 5,6
Lichtenhagen 152,0 6,5 22,5
GroB Klein 245,7 14,5 4442
Lutten Klein 2231 13,1 40,5
Evershagen 186,6 8,7 29,0
Schmarl 225,4 7,9 30,2
Reutershagen 64,0 3,4 12,6
Hansaviertel 33,4 2,0 6,7
Gartenstadt/Stadtweide 38,5 5,9 5,0
Kropeliner-Tor-Vorstadt 47,5 2,0 8,4
Sudstadt 55,1 2,2 1,3
Biestow 7,3 - 4,4
Stadtmitte 33,9 3,3 8,7
Brinckmansdorf 14,4 0,8 3,8
Dierkow-Neu 189,1 71 33,9
Dierkow-Ost - - 3,4
Dierkow-West - - 36,4
Toitenwinkel 175,9 8,7 28,8
Gehlsdorf 14,8 27,1 34,7
Rostock-Ost - - 3,8
Hanse-und

11,1 7,5 23,0

Universitatsstadt Rostock

Tabelle 9 : Empfanger von sozialen Mindestsicherungsleistungen je 1.000 Einwohner nach Stadtbereichen
2020

9
10
n

Stadtbereichskatalog, Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle

Ebenda
Ebenda
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Wohnungsleerstand

Der Wohnungsleerstand ist ein Indikator fiir die Funktionsfahigkeit des Wohnungsmarktes.
So werden bei einem Wohnungswechsel oft fiir ein oder zwei Monate sowohl die alte als
auch die neue Wohnung zeitgleich durch denselben Haushalt belegt.

Grundsatzlich  gilt daher in einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt eine
Fluktuationsreserve von 3 % des Wohnungsbestandes als akzeptabel, um das
Umzugsgeschehen im Wohnungsbestand abzudecken™.

Im Rahmen des Monitoring Stadtentwicklung erfolgt jahrlich die Ermittlung und
Beobachtung von Basisindikatoren, um einen Uberblick liber die soziodkonomische,
wohnungswirtschaftliche und stadtebauliche Situation in den 21 Stadtbereichen zu
erhalten®™. Als wohnungswirtschaftliche Indikatoren wurden seit 2001 u. a. Wohnungs-
bestand, Wohnungsneubau und Wohnungsleerstand ermittelt.

Lokale Leerstandsdaten werden statistisch nur beim Zensus erhoben. In den
dazwischenliegenden  Zeitraumen  werden sie in Rostock  weder von
Wohnungseigentiimern zur Verfiigung gestellt noch konnen sie in Zusammenarbeit mit
den Stadtwerken (,Stromzahlermethode*) ermittelt werden. Deshalb nimmt die Fa.
WIMES den Leerstand in den Fordergebieten der Stadt vor Ort auf. Fir die anderen
Stadtbereiche recherchiert die Fa. WIMES im Internet nach freien Wohnungen, die die
Wohnungsunternehmen oder Privatpersonen anbieten. Die Wohnungsleerstandquote ist
seit 2002 riickldaufig und betrug 2020 demnach nur noch 0,9 % (2019 0,9 %).

Wohnkostenbelastung

Ein weiterer Indikator fiir einen angespannten Wohnungsmarkt ist die
Wohnkostenbelastung. Dazu liegen im Ergebnis der Wanderungsmotivbefragung 2018%™
Daten vor. Die Wohnkostenbelastung, berechnet aus den Angaben der Mieterhaushalte, ist
der Anteil der Gesamtmiete am monatlichen Haushaltsnettoeinkommen. Sie betragt bei
einem nach Rostock zugezogenen Mieterhaushalt durchschnittlich 30,3 %. Deutlich hoher
ist die Wohnkostenbelastung fiir zugezogene Haushalte mit einem Nettoeinkommen unter
2.000 EUR bzw. fiir Alleinlebende, inshesondere Rentner.

In Deutschland betrug dagegen im Ergebnis der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018 die
durchschnittliche Bruttowarmmietbelastung 27,2 % des Haushaltsnettoeinkommens'. Die
Werte sind nicht direkt vergleichbar, da in die Berechnung von Destatis auch

2 Aktualisierung der Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
bis 2035, empirica, Berlin, 15.September 2021, S. 36

3 Monitoring Stadtentwicklung, Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Berichtsjahr 2020, Gesamtstadt
Rostock, Rostock, September 2021, S. 4

™ Kiinftige Wohnungsleerstande in Deutschland, BBSR, Bonn 2020

> Wanderungsmotivbefragung 2018, Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale
Statistikstelle, 31.01.2019, S. 31 ff.

6 Destatis, Stand 26.05.2020, Internetabfrage am 14.10.2021
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Bestandsmieten eingegangen sind. Die Wanderungsmotivbefragung enthalt dagegen nur
Neuvertragsmieten.

Wohnraumangebot fiir Studierende

Rostock hat an der Universitat, der Hochschule fir Musik und Theater und dem
Fachbereich Seefahrt Warnemiinde der Hochschule Wismar ca. 13.800 Studierende. Das
Studierendenwerk Rostock-Wismar verfligt derzeit in Rostock liber 1.500 Wohnheimplatze
an unterschiedlichen Standorten in den Stadtteilen Stadtmitte, Sudstadt, Lichtenhagen
und Warnemiinde. Das entspricht einer Versorgungsquote von rund 11 %".

Der Anteil an internationalen Studierenden in den Wohnheimen steigt seit Jahren stetig
an. Zum 31.12.2019 betrug ihr Anteil in den Wohnheimen 63 %" (2018: 57 %). Der
Versorgung von internationalen Studierenden auf dem freien Wohnungsmarkt steht u. a.
entgegen, dass die Vermieter Mietsicherheiten verlangen, die in der geforderten Frist
nicht geleistet werden konnen. Deshalb werden sie vorrangig mit Wohnheimplatzen
versorgt.

Auch Studierende an privaten Bildungseinrichtungen, wie der Europaischen
Fachhochschule und der Fachhochschule des Mittelstandes, drangen auf den
Wohnungsmarkt. 2020 waren das zusammen 840 Studierende im Wintersemester
(2019: 693 Studierende). Sie werden mittelbar durch eine bessere Versorgung der
Studierenden staatlicher Einrichtungen entlastet.

Das Studierendenwerk unterbreitet ein spezifisches Wohnangebot an Studierende in Form
einer pauschalen Miete ohne Betriebskostenabrechnung und ohne Nachzahlung. Neben
den Betriebskosten sind auch Mobel, Strom, Internet und Fernsehen in der Miete
enthalten. Nach einer Befragung des Studierendenwerkes Ende 2019 zum studentischen
Wohnen in Rostock liegt die Zahlbereitschaft fiir einen Wohnheimplatz bei 250 EUR.

Nach dem Jahresbericht 2019 des Studierendenwerks Rostock-Wismar® bewarben sich
insgesamt 1.640 (angehende) Studierende um einen Platz in den Rostocker Wohnheimen.
Von ihnen haben 247 einen Wohnheimplatz erhalten, d. h. lediglich ca. 15 % dieser
Studierenden konnten mit einem Wohnheimplatz versorgt werden. Im Jahresdurchschnitt
waren die Wohnheime zu 98 % ausgelastet. Im Jahr 2020 blieb die Anzahl der Bewerber
coronabedingt hinter den Zahlen der letzten Jahre zuriick. In Rostock konnten 11 % der
Studierenden in den Wohnheimen ein Zimmer angeboten werden. Die Corona-Pandemie
hat die angespannte Lage auf dem studentischen Wohnungsmarkt kurzzeitig entspannt.

7 Bei einem Volumen von bundesweit 242.740 ,,6ffentlich geférderten Wohnplatzen“ gab es zum Stichtag
01.01.2018 eine Unterbringungsquote von 9,6 % der Studierenden. In privat finanzierten Wohnheimen
waren laut 21. Sozialerhebung von 2016 3,8 % der Studierenden untergebracht (vgl. BT-Drucks. 19/11484,
S.2).

'8 Zahlen zum Bundesdurchschnitt liegen durch den Sonderbericht ,Ausldndische Studierende 2016“ lediglich
fiir das Jahr 2016 vor. Danach lebten ca. 35 % der ,Bildungsauslander” in Wohnheimen. Zu beachten ist
jedoch, dass der Bericht nicht nach der Tragerschaft des Wohnheims differenziert (vgl. BT-Drucks.
19/11484,S. 2).

" Studierendenwerk Rostock-Wismar - Jahresbericht 2019, S. 13
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Der Anteil nationaler Studierender im Wohnheim nahm leicht zu, internationale
Studierende konnten auf Grund bestehender Reisebeschrankungen oft nicht anreisen,
sodass hier ein Riickgang des Anteils im Wohnheim von 64 % auf 58 % stattfand.?®

Mit der Begriindung, dass der Mangel an kurzfristig verfugbaren, preiswerten Unterkunften
zunehmend ein Problem darstellt und Studierende und Auszubildende handeringend nach
Wohnheimplatzen suchen, hat die Biirgerschaft am 06.11.2019 ein Konzept zum
+~Wohnungsbau fiir Studierende, Auszubildende und zeitweilig in Rostock Arbeitende”
eingefordert und das Konzept am 18.08.2021 beschlossen. Damit soll diesem Nachteil fur
den Wirtschaftsstandort und zunehmend auch sozialem Problem begegnet werden.

2.6. Wohnungspolitik

Leitlinien der Stadtentwicklung

Die am 05.12.2012 von der Burgerschaft beschlossenen Leitlinien der Stadtentwicklung
stellen den langfristigen strategischen Handlungsrahmen fiir die Entwicklung zu einer
nachhaltigen Stadt bis zum Jahr 2025 dar und sind Grundlage fiir alle kommunalen
Fachkonzepte und Fachplanungen. Ziel ist die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung und
die Vermeidung von Segregation?. Vorausschauend sollen fiir alle Haushaltsformen und
Einkommensgruppen geeignete Wohnstandorte in der Stadt entwickelt werden. Neuen
Wohnformen, wie Mehrgenerationswohnen, Wohnprojekten, Wohngenossenschaften oder
Senioren-Wohngemeinschaften, steht die Stadt aufgeschlossen gegenuber. Fiir Familien
und studentisches Wohnen soll ausreichender, bezahlbarer Wohnraum verfiigbar sein, um
nur einige wesentliche Ziele zu nennen®.

Mietpreisbremse

Eine MaBRnahme, die Hoherentwicklung der Mieten zu verlangsamen, ist die sogenannte
Mietpreisbremse, die in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt vom Land erlassen
werden kann.

Die Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt werden durch Rechtsverordnung des
Landes festgelegt. Der Oberblirgermeister hat sich entsprechend dem Beschluss der
Burgerschaft vom 02.12.2015 mit einem Schreiben im Januar 2016 an den Minister fur
Wirtschaft, Bau und Tourismus des Landes M-V gewandt und beantragt, zligig zu prifen,
ob die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Rechtsverordnung zur sogenannten
Mietpreisbremse fiir Bestands- und Neuvertragsmieten in der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock vorliegen. Das Land ist der Auffassung der Stadt gefolgt und hat
festgestellt, dass die Hanse- und Universitatsstadt Rostock einen einheitlichen und
angespannten Wohnungsmarkt bildet, auf den die gesetzlichen Voraussetzungen zur
Einflihrung einer Rechtsverordnung zur Begrenzung des Mietpreisanstiegs zutreffen.

20 Studierendenwerk Rostock-Wismar - Jahresbericht 2020, S. 16
21 ROSTOCK 2025 - Leitlinien zur Stadtentwicklung der Hansestadt Rostock, 10.12.2012, S.21 ff.
2 Ebenda, S. 26
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Die Mietpreisbegrenzungs- und Kappungsgrenzenlandesverordnung ist am 01.10.2018 in
Kraft getreten und gilt bis 30.09.2023.

Die Kappungsgrenze fur Mieterhohungen im Bestand betragt demnach nur noch 15 %. Zu
Beginn eines Mietverhaltnisses darf die Miete die ortsiibliche Vergleichsmiete in den
meisten Fallen hochstens um 10 % Ubersteigen.

Wohnungspolitische Gesamtstrategie

Im Dezember 2013 hat die Bilrgerschaft den Oberbilirgermeister beauftragt, eine
wohnungspolitische Gesamtstrategie zu erarbeiten, deren Ziele in der Sicherung eines
ausreichenden Wohnungsangebotes fiir alle Segment- und Nachfragegruppen sowie in der
Durchmischung der einzelnen Stadtteile bestehen.

Als Handlungsfelder kommen danach die Bauleitplanung, eine aktive stadtische
Liegenschaftspolitik, die Nutzung des kommunalen Wohnungsunternehmens, die
Unterstiitzung alternativer Wohnprojekte und Ahnliches in Betracht. Dazu sollen aktuelle
Prognosen und kommunale Steuerungsmoglichkeiten und —grenzen dargestellt werden.

Auf Landesebene hat der Minister fir Wirtschaft, Bau und Tourismus mit verschiedenen
Akteuren am 12.12.2014 eine Allianz fir das Wohnen mit Zukunft in Mecklenburg-
Vorpommern geschlossen. Vereinbart wurden insbesondere die Kontinuitat der
Wohnraumforderung unter Beriicksichtigung besonderer Zielgruppen und demografischer
Anforderungen an die Wohnraumentwicklung und der Energiewende.

Im September 2017 hat die Burgerschaft den Oberbilrgermeister beauftragt, zur aktiven
und sozialvertraglichen Weiterentwicklung des Rostocker Wohnungsmarktes ein breites
Buindnis fiir Wohnen zu bilden. Nach der Auftaktveranstaltung am 17. Januar 2018 wurde im
partnerschaftlichen Dialog zwischen Vertreter*innen der lokalen Wohnungswirtschaft, von
Fachverbanden und-vereinen, Kammern, stadtischen Unternehmen, Vertreter*innen der
Politik sowie der zustandigen Bereiche der Stadtverwaltung uber die erforderlichen
Rahmenbedingungen fur eine Intensivierung des Wohnungsneubaus diskutiert und ein
Vereinbarungstext erarbeitet, der von der Birgerschaft beschlossen und am 14.03.2019
von den Partnern und Mitwirkenden unterzeichnet wurde.

Die Bundnispartner bekraftigen mit dieser Vereinbarung das Ziel, den bedarfsgerechten
Wohnungsneubau in Rostock in den kommenden Jahren voranzubringen, das erforderliche
Fachpersonal vorzuhalten und die Umsetzung dieser Vereinbarung konstruktiv zu
begleiten. Im fortzusetzenden Dialog soll die Vereinbarung verifiziert und gegebenenfalls
angepasst werden. Das Blindnis wurde fur die Jahre 2018 bis 2023 vereinbart. Dann sollen
die Rahmenbedingungen lberpruft, getroffene Vereinbarungen erneuert oder angepasst
werden. Damit verfligt die Stadt liber eine wohnungspolitische Gesamtstrategie fiir ihr
Agieren auf dem Wohnungsmarkt.
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Eine  wohnungspolitische  Gesamtstrategie  benotigt als  Grundlage eine
Bevolkerungsprognose und darauf aufbauend eine Haushalts- und
Wohnungsnachfrageprognose.

Auf Grundlage der Daten zur Bevolkerungsentwicklung der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock bis Ende 2019 wurde von der Kommunalen Statistikstelle des Hauptamtes eine
neue Bevolkerungsprognose fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock bis 2035 am
20.04.2020 herausgegeben. Darauf aufbauend wurde die Haushalts- und
Wohnungsnachfrageprognose bis 2035 durch empirica aktualisiert®.

Aus dieser Prognose miissen Schlussfolgerungen und ggf. Anpassungen fiir die im Bundnis
flir Wohnen vereinbarten Ziele und eingegangen Verpflichtungen abgeleitet werden.

Soziale Mieten in Rostock sichern

Die Burgerschaft hat am 10.05.2017 den Oberbirgermeister beauftragt, mit der WIRO und
den Genossenschaften liber die Absicherung von Wohnraum zu verhandeln, der den
Richtlinien zur Erstattung der Kosten fiir Unterkunft und Heizung gerecht wird. Der Auftrag
war darauf gerichtet, bereits vorhandene Wohnungen (Bestand) mit giinstigen Mieten iiber
Mietpreisbindungen langfristig, uUber das Stadtgebiet verteilt und Uber eine zu
bestimmende Quote zu sichern.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass ausreichend Wohnraum zu angemessenen Kosten der
Unterkunft und Heizung fiir Transferleistungsempfangerhaushalte vorhanden ist. Die
Einschatzung basierte auf online durchgefiihrten Suchlaufen nach Mietwohnungen auf
den Web-Seiten der WIRO, der Wohnungsgenossenschaften und unabhangigen Portalen
sowie der Tatsache, dass regelmaBig Leistungsempfanger, auch von auBerhalb,
angemessenen Wohnraum in der Stadt finden. Die Wohnungsunternehmen haben
einvernehmlich vorgetragen, dass sie fur die Hilfebedirftigen da sind und kein Interesse
an hohen Mieten haben. Die soziale Durchmischung sichern sie durch ein aktives
Vermietungs-, Bestands- und Quartiermanagement. Die nachhaltige und
genossenschaftliche Vermietung kann eher auf funktionierende Hausstrukturen
zuruickgefuihrt werden.

Konzeptausschreibungen

Im Bilindnis fiir Wohnen wurde 2019 mit den Bilindnispartnern vereinbart, dass die
stadtischen Grundstucke, die fiir eine Bebauung im GeschoRwohnungsbau geeignet sind,
grundsatzlich einem unbeschrankten Teilnehmerkreis in einem fiir die Interessenten
kostenglinstigen Verfahren angeboten werden sollen. Dies geschieht in der Regel durch
eine bedingungsfreie offentliche Ausschreibung.

2 Aktualisierung der Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose bis 2035, empirica, Berlin, 15. September
2021
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Bei Grundsticken in einer exponierten oder stadtbildpragenden Lage sowie bei
besonderen wohnungs- und sozialpolitischen Anliegen kann es sich jedoch als
erforderlich erweisen, die Ausschreibung mit besonderen Anforderungen zu verbinden,
um die stadtischen Ziele zu erreichen. In derartigen Fallen bietet sich die Vergabe im
Rahmen einer Konzeptausschreibung an. Bei einer Konzeptausschreibung steht nicht das
preisliche Gebot im Vordergrund der Vergabeentscheidung, sondern vorwiegend oder
sogar ausschlieBlich die Qualitat des eingereichten Konzepts. Insofern ist diese
Vergabeart ein Steuerungselement, das es ermoglicht, die jeweils beste Losung zu finden.

Dieses Verfahren ist fur potentielle Interessenten aufwendiger und kostenintensiver als
die bedingungsfreie Ausschreibung. Da die oben genannten Erfordernisse dies jedoch
rechtfertigen, wurde dieses Verfahren als Ausnahme zur bedingungsfreien Ausschreibung
ebenfalls mit den Partnern des Buindnisses fiir Wohnen vereinbart.

Die Durchfiihrung einer Konzeptausschreibung erfolgt nach einem vorgegebenen
Kriterienkatalog, der die stadtischen Ziele und Erwartungen an die Investoren vorgibt,
wobei eine differenzierte Punktebewertung die Gewichtung der einzelnen Kriterien fir die
Investoren deutlich und nachvollziehbar macht.

Mietpreis- und Belegungsbindungen

Im Zusammenhang mit dem Verkauf der Wohnbaugrundstiicke am Rosengarten haben
sich die Erwerberinnen verpflichtet, 10 % der Wohnungen im mittleren Preissegment (max.
8 EUR/m?2 netto kalt) und fiinf weitere Wohnungen im unteren Preissegment (max. 6
EUR/m2 netto kalt) zur Verfiigung zu stellen. Die Miete erhoht sich alle zwei Jahre um 3 %,
um Inflationsrisiken zu berticksichtigen. Die Bindung gilt fiir 10 Jahre ab Fertigstellung.

WIRO-Mietanker

Mit Unterstiitzung der Burgerschaft hat die Stadt mit der WIRO das von ihr initiierte
Projekt ,WIRO-Mietanker“ in Bezug auf Vergabekriterien, Einkommenshohe und
Verfahrensablauf untersetzt und 2018 einen entsprechenden Kooperationsvertrag
geschlossen.

Die WIRO will damit erwerbstatigen Rostockern mit niedrigem Einkommen bei der
Neuanmietung einer Wohnung unter die Arme greifen. Fur bis zu 800 Wohnungen in allen
Stadtteilen friert die WIRO die Kaltmiete bei maximal 5,30 Euro/m? ein. Voraussetzung ist,
dass im Haushalt mindestens ein Kind unter 18 Jahren lebt. AuRerdem gelten
Einkommensgrenzen wie bei einem Wohnberechtigungsschein.

Die Nachfrage ist sehr gering. Bisher ist nur ein Mietvertrag zustande gekommen. Es liegt
nahe, dass die Zielgruppe sich anderweitig auf dem Wohnungsmarkt versorgen kann.
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Forderung der Moglichkeiten des Zusammenlebens heterogener Bevolkerungsgruppen im
Quartier

Die Biirgerschaft hat am 14.11.2018 beschlossen, dass eine Veranstaltung mit dem Thema
,Soziale Entmischung” durch die Verwaltung durchzufiihren sei (Nr. 2018/AN/4122).
Grundlage dieses Beschlusses ist ein Diskussionspapier des Wissenschaftszentrums Berlin
mit dem Titel ,Wie briichig ist die soziale Architektur unserer Stadte” vom Mai 2018.

In Zusammenarbeit mit dem Wissenschaftszentrum Berlin hat Herr Prof. Marcus Helbig
dieses Diskussionspapier am 27.03.2019 vorgestellt. Im Anschluss daran wurde mit allen
Anwesenden darlber diskutiert.

Um den Entmischungstendenzen zu begegnen, soll ein Konzept aufgestellt werden, das
die Probleme im Hinblick auf die soziale Segregation in der Stadt aufzeigen und bereits
bestehende MaRnahmen zur Reduzierung soweit wie moglich zusammentragen soll. Auf
dieser Grundlage soll dann eine gesamtstadtische Strategie erarbeitet werden.

Im Mai 2019 hat die Landesregierung die Initiative ,Zukunft des Wohnens in M-V“ zur
Weiterentwicklung der Wohnungspolitik beschlossen. Danach sollen in vier
Modellregionen der konzentrierte und gezielte Einsatz von MaRnahmen erprobt werden,
um Segregation zu reduzieren und deren Auswirkungen abzumildern. Die Modellprojekte
werden in Orten durchgefiihrt, die einen besonders hohen Segregationsindex aufweisen.
Daher ist Rostock eine der Modellstadte.

Kooperationsvertrage

Zu dem im Dezember 1995 vom Land verabschiedeten Belegungsbindungsgesetz
(BelBindG M-V), das auf dem Altschuldenhilfegesetz vom Juni 1993 basierte und fiir
Chancengleichheit auf dem Wohnungsmarkt sorgen sollte, wurden zur sozialgerechten
und sozialvertraglichen Wohnraumversorgung Kooperationsvertrage abgeschlossen. Den
Gemeinden war die Ermachtigung eingeraumt, 50 % des Wohnungsbestandes der
Verfiigungsberechtigten (kommunale und genossenschaftliche Wohnungsunternehmen),
fiir die Altschuldenhilfe in Form von Zinshilfen und/oder Teilentlastung gewahrt wurde,
mit dem Status der Belegungsbindung zu versehen. In der Hansestadt Rostock waren das
ca. 30.000 Wohnungen.

Die Kooperationsvertrage nehmen in der Praambel Bezug auf & 5 BelBindG M-V und
wurden  zur  Sicherung der  Wohnraumversorgung von  Haushalten  mit
Wohnberechtigungsscheinen (WBS) abgeschlossen. Dabei wurden soziale Dringlichkeiten
zur Wohnraumversorgung vereinbart. Die vorhandenen Versehrtenwohnungen und die
barrierefrei nachgeriusteten Wohnungen wurden dauerhaft gebunden.

Aufgrund der Vertrage wurde fiir Haushalte mit giiltigem WBS und mit Dringlichkeitsstufe |

(Obdachlose) in einer Arbeitsgruppe, zusammengesetzt aus Amtern der Stadtverwaltung
und den Wohnungsunternehmen, tiber die Wohnraumversorgung entschieden.
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Die Vertrage waren auch darauf gerichtet, alle 1995 im Wohnungsbestand vorhandenen
Versehrtenwohnungen und die mit offentlichen Mitteln barrierefrei nachgeristeten
Wohnungen dauerhaft zu binden und durch die Stadt zu vergeben.

Der belegungsgebundene Bestand an Wohnungen wurde nicht wie in anderen Stadten
objektbezogen bestimmt, sondern entwickelte sich aus den freiwerdenden Wohnungen.
Das hatte den Vorteil, dass nicht eingegrenzt nur bestimmte Wohnungen fiir WBS-Inhaber
zur Verfluigung stehen und keine raumliche Konzentration von Haushalten mit geringem
Einkommen erfolgt.

Durch den Abschluss der Kooperationsvertrage hat die Stadt den groReren
Wohnungsunternehmen die Moglichkeit gegeben, die Wiederbelegung von freiem
Wohnraum eigenstandig vornehmen zu konnen. Damit konnte eine schnelle Vermietung
freier Wohnungen gewahrleistet und der mit dem Gesetz verbundene hohe
Verwaltungsaufwand bei Freimeldungen und Wiederbelegungen von Wohnraum fir
Haushalte mit WBS vermieden werden.

Das BelBindG M-V ist am 31.12.2013 auBer Kraft getreten. Die Kooperationsvertrage sind
damit, soweit sie sich auf diese Rechtsgrundlage beziehen, funktionslos geworden. Im
Ubrigen gelten sie fort.

Preiswerte altengerechte und barrierearme oder barrierefreie Wohnungen

Der Bedarf preiswerter und vor allem altengerechter Wohnungen muss vorrangig im
Bestand abgesichert werden. Mit den Wohnungsbestanden der WIRO und der
Genossenschaften kann diese Absicherung erfolgen.

Auf der Grundlage des Il. Wohnungsbaugesetzes in Verbindung mit den Richtlinien uber
die jahrlichen Wohnungsbauprogramme des Landes M-V wurden u. a. auf Antrag
Forderungsmittel fiir den Neubau von Miet- und Genossenschaftswohnungen gewahrt.

In der Zeit von 1991 bis 2005 wurden diese Mittel fiir den Bau von 432 altengerechten
Wohnungen mit und ohne Betreuungsangebot und 11 behindertengerechten Wohnungen
in Anspruch genommen.

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock hat sich durch den Abschluss von
Darlehensvertragen eine Zweckbestimmung an diesen Wohnungen gesichert. Die
Darlehensvertrage beinhalten u. a. die Dauer der Zweckbestimmung. Fir 205
altengerechte und 11 behindertengerechte Wohnungen ist diese ausgelaufen und die
Wohnungen werden liber den Vermieter eigenstandig vergeben.

Die Anzahl der in der Stadt vorhandenen oder neugebauten barrierefreien Wohnungen
wird nicht statistisch erfasst und ist deshalb nicht bekannt. Die Verwaltung legt bei der
Planung die Definition des Behindertengleichstellungsgesetztes (BGG § 4) sowie die
Definition zur Barrierefreiheit des Ubereinkommens der Vereinten Nationen iiber die
Rechte von Menschen mit Behinderungen (UN-BRK) zugrunde.
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Dariiber hinaus finden die Landesbauordnung M-V (LBauO M-V), die DIN-Vorschriften
18040 Teil 1 und Teil 2 sowie die Richtzeichnungen ,Barrierefreies Bauen auf offentlichen
Verkehrsflachen” Anwendung. Bei Neubau ist § 50 LBauO M-V ,Barrierefreies Bauen“ zu
beachten. Danach missen in einem Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen die
Wohnungen eines Geschosses barrierefrei sein. Barrierefrei sind bauliche Anlagen, soweit
sie flir Menschen mit Behinderung in der allgemein liblichen Weise, ohne besondere
Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar sind.?

Wohnraumanpassung

Das Land M-V richtet eine ,Landesfachstelle fir Wohnberatung” ein. Diese wird sich auch
an Einwohner*innen der Hanse- und Universitatsstadt Rostock richten. Hauptaugenmerk
liegt in der personlichen Beratung im Einzelfall sowie im Aufbau eines regionalen
Netzwerkes. Inbegriffen ist die Zielstellung, Einwohner*innen in ihrem Wunsch zu
unterstutzen, ein selbstbestimmtes Leben in der eigenen Hauslichkeit zu fiihren. Laut
Information des Ministeriums fir Soziales, Gesundheit und Sport M-V steht dieses
Vorhaben kurz vor der Umsetzungsphase.

Die Wohnberatung fur Pflegebediirftige bzw. von Pflegebediirftigkeit bedrohter Menschen
ist regularer Bestandteil der Pflegeberatung an den beiden Pflegestiitzpunkten der Stadt.
Zu UmbaumaBnahmen berat der Pflegestitzpunkt unter Hinzuziehung von
Netzwerkpartnern.

Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen

Zum Schutz des Wohnens vor Umwandlung in Ferienwohnungen in Warnemiinde hat die
Burgerschaft der Hansestadt Rostock am 05.01.2011 mit dem Strukturkonzept
Warnemiinde beschlossen, geeignete Instrumente zur Sicherung der Wohnfunktion zu
schaffen. Nach Durchfiihrung umfangreicher Bestandserfassungen in den Jahren 2013 und
2015 hat die Burgerschaft den Bebauungsplan Nr. 01.WA.183 ,Schutz des Wohnens vor
Umwandlung in Ferienwohnungen in Warnemuinde“ am 01.02.2017 beschlossen. Er gilt seit
02.03.2017.

Der Bebauungsplan setzt fir das Seebad Warnemiinde, mit Ausnahme der Bereiche mit
bereits rechtskraftigen und sich im Verfahren befindlichen Bebauungsplanen, in einer
differenzierten Staffelung die Zulassigkeit von Ferienwohnungen je nach Vorpragung und
Entwicklungsziel fiir die verschiedenen Quartiere fest.

Die untere Bauaufsichtsbehorde geht gegen die unzulassigen Nutzungen
ordnungsbehérdlich vor. Dabei gewahrleistete sie eine Ubergangsfrist zur
Riuckumwandlung von Ferienwohnungen in Dauerwohnungen bis zum 01.02.2020.

2 §2 Abs. 9 LBauO M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBL. M-V S. 344); zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBL. M-V S: 1033)
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Inzwischen hat das Land Mecklenburg-Vorpommern ein Zweckentfremdungsgesetz
(ZwG M-V) erlassen, das am 29. Mai 2021 in Kraft getreten ist. Danach kann die Stadt
entsprechend ihres Selbstverwaltungsrechts in eigener Verantwortung entscheiden, ob sie
von den Moglichkeiten des Gesetzes Gebrauch macht. Sie kann danach fir Gebiete, in
denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, durch Satzungen bestimmen, dass
Wohnraum nur mit Genehmigung der Stadt anderen als Wohnzwecken zugefuihrt werden
darf. Die Satzung darf nur erlassen werden, wenn die Gemeinde dem Wohnraummangel
nicht auf andere Weise mit wirtschaftlich vertretbaren Mitteln in angemessener Zeit
abhelfen kann. Zudem ist die Satzung auf hochstens 5 Jahre zu befristen.

Als Zweckentfremdung im Sinne des Gesetzes gelten insbesondere die Nutzung von
Wohnungen als Ferienwohnungen aber auch die Verwendung von Wohnraum fir
gewerbliche oder freiberufliche Zwecke, der Abbruch oder das Zerstoren von Wohnraum
und der Leerstand lber einen Zeitraum von mehr als 6 Monaten. Die Neuerrichtung von
Ferienwohnraum auf bisher unbebauten Grundstiicken ware von dieser Regelung aber
nicht erfasst. Vor dem Hintergrund der sich abzeichnenden Haushaltskonsolidierung wird
der zu erwartende Verwaltungsaufwand mit dem moglichen Ergebnis abzuwagen sein.

Alternative Wohnprojekte

Bereits in Vorbereitung der Vereinbarung zum Biindnis fiir Wohnen war eine Verpflichtung
der Stadt thematisiert worden, Wohnprojekte gezielt zu unterstiitzen und zu fordern.

Da keine Vereinbarung zu diesem Thema zustande gekommen ist, hat die Biirgerschaft am
22.01.2020 den Oberbiirgermeister beauftragt, alternative Wohnprojekte und Wohnformen
gezielt zu unterstiitzen, sich regelmaBig mit dem Arbeitskreis Wohnprojekte des Agenda
21-Rates zu treffen und insbesondere vor der VerauBerung nicht mehr benotigter Gebaude
eine Abfrage beim Arbeitskreis Wohnprojekte auf Eignung fiir ein Wohnprojekt
durchzufiihren und einen Anteil von 10 % der stadtischen Bauflachen auszuwahlen, die fiir
gemeinschaftliche Wohnformen geeignet sind.

Die Stadt ist seit dem Friihjahr 2020 mit dem Arbeitskreis Wohnprojekte in Kontakt.

Seitdem finden regelmaRBig Treffen zum Austausch Uber die Forderung und Entwicklung
von Projekten statt.
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3.  Wohnraumforderung
3.1. Aktuelle Forderprogramme und andere Steuerungsmoglichkeiten

Das Land Mecklenburg-Vorpommern gewahrt nach MaRgabe der
Modernisierungsrichtlinien (ModRL) Darlehen fur Modernisierungs- und
InstandsetzungsmafRnahmen an Miet- und Genossenschaftswohnungen sowie an
selbstgenutztem Wohneigentum. Die geforderte Wohnung ist fir die Dauer von
mindestens 15 Jahren seit Fertigstellung der geforderten MaBnahme Wohnungssuchenden
als Miet- oder Genossenschaftswohnung zum Gebrauch zu iberlassen. Mit der Siebten
Anderung der Verwaltungsvorschrift zur Anderung der ModRL vom 19.11.2015 wurde zur
Losung von ortlichen Versorgungsfallen den zustandigen Gemeinden die Moglichkeit
eroffnet, wahrend der Dauer der Zweckbestimmung einen Mieter fiir eine geforderte Miet-
oder Genossenschaftswohnung vorzuschlagen. In diesem Fall vergibt der
Zuwendungsempfanger die Wohnung im Benehmen mit der zustandigen Gemeinde.

Mit dem Landesprogramm ,Personenaufziige und Lifte, barrierearmes Wohnen* fordert
das Land seit 2014 bauliche MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren in vorhandenen
Wohngebauden auch mit nicht riickzahlbaren Zuschiissen. Die Forderung ist mit der
Zweckbestimmung verbunden, die Wohngebaude fiir die Dauer von mindestens 15 Jahren
als Miet- und Genossenschaftswohnung zu nutzen und im Einvernehmen mit der Stadt zu
belegen.

Mit dem Landesprogramm Wohnraumforderung 2016 wurde ein Sonderprogramm zur
Gewahrung von Zuschiissen fiir den sozialen Wohnungsneubau neu aufgelegt. Damit soll
in Ober-, Mittel- und Grundzentren, die Wohnungsleerstande von unter vier Prozent
aufweisen, die Entwicklung angespannter Wohnungsmarkte vermieden werden.
Belegungsgebundene Mietwohnungen mit tragbaren Wohnkosten sollen fiir Haushalte
bereitgestellt werden, die sich auf dem Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen
konnen. Die Verwaltungsvorschrift Richtlinie Wohnungsbau Sozial (WoBauSozRL M-V) ist
am 21.02.2017 in Kraft getreten und sollte bis zum 31.12.2021 gelten.

Mit der Ersten Verwaltungsvorschrift zur Anderung der WoBauSozRL M-V wurde ein zweiter
Forderweg eingefiihrt, die Zuschussbegrenzung und die Erstvermietungsmiete angehoben
und die Geltungsdauer bis zum 31.12.2024 verlangert.

Die Forderung ist mit einer Mietpreis- und Belegungsbindung fiir die Dauer von 20 Jahren
verbunden. Die Wohnungen sind Wohnungssuchenden vorbehalten, deren Einkommen die
Grenzen gemall Einkommensgrenzenverordnung M-V nicht uberschreitet und einen
entsprechenden Wohnberechtigungsschein nach § 27 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG)
nachweisen.

Die auBerdem bestehenden Fordermoglichkeiten zur Unterstiitzung bei der Beseitigung
von Wohnungsleerstanden und deren Folgen zur Stabilisierung der kommunalen
Wohnungsmarkte (Riickbau) und die Wohnungsbaualtschuldenhilfe haben fiir die Stadt
keine Bedeutung.
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Aktuell werden folgende MaBnahmen gefordert:

Schaffung von belegungsgebundenen Mietwohnungen

Modernisierung und Instandsetzung von selbst genutztem Wohneigentum

Modernisierung und Instandsetzung von Miet- und Genossenschaftswohnungen
sowie von selbst genutztem Wohneigentum in innerstadtischen Altbauquartieren

Schaffung von barrierefreien Miet- und Genossenschaftswohnungen sowie von
barrierefreiem selbst genutztem Wohneigentum im Bestand

Modernisierung und Instandsetzung von Miet- und Genossenschaftswohnungen

Barrieren reduzierender Umbau von Miet- und Genossenschaftswohnungen -
Darlehen

Reduzierung von Barrieren in Miet- und Genossenschaftswohnungen - Zuschuss

Reduzierung von Barrieren im selbst genutzten Wohneigentum - Zuschuss

Nachrustung von Personenaufziigen in Wohngebauden - Darlehen

Nachriistung von Personenaufziigen und Liften in Wohngebauden - Zuschuss

Tabelle 10 : WohnungsbaumaBnahmen, die das Land fordert

Die Wohnraumforderung des Landes wird erganzt durch KfW-Forderprodukte zum
energieeffizienten Bauen und Sanieren, zum Neubau und zur Nutzung erneuerbarer
Energien.

Mitwirkung der Stadt bei der Wohnraumforderung des Landes

Die Lander fiihren die soziale Wohnraumforderung nach § 3 WoFG als eigene Aufgabe
durch und legen das Verwaltungsverfahren fest.

Bei der Beantragung der Forderung haben die Antragsteller ihrem Forderantrag eine
Bestatigung der Belegenheitsgemeinde beizufiigen, die je nach Fordergegenstand
folgende Aussagen enthalt:

e Kenntnisnahme

e Bestatigung, dass gegen die Modernisierung/Instandsetzung des Wohnraums keine
Bedenken bestehen

e Fertigstellungszeitraum

e Bestatigung, dass das Wohngebaude auf der Grundlage integrierter
Stadtentwicklungskonzepte oder anderer gemeindlicher Entwicklungsplanungen
innerhalb der auf die Antragstellung folgenden 10 Jahre nicht zum Riickbau
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vorgesehen ist und weiterhin fiir die Sicherung der Wohnraumversorgung Bestand

haben wird

e Bestatigung, dass Bedarf an den beantragten Mietwohnungen/WohnungsgroBen

besteht
e Wohnungsleerstand

e Begriindung des Wohnungsbedarfs: Die Darlegungen sollen Angaben enthalten zur

Haushaltsentwicklung einschlieflich Prognose, zur Nutzung des vorhandenen

Wohnungsbestandes (Eigennutzung/Vermietung/Ferienwohnungen), zum
allgemeinen Mietniveau und zur KdU-Miete, Uiber Engpasse bei der
Wohnraumbereitstellung fiir bestimmte Haushaltsgruppen, zu Griinden fii

r

Wohnungsleerstande, zu Baufertigstellungen und Planungen von Wohnraum sowie

dazu, inwieweit das zu fordernde Vorhaben im Quartier geeignet ist,
Segregationsprozesse zu steuern

e Angaben zu einem eigenen Finanzierungsbeitrag der Stadtverwaltung Rostock

e Angaben zur Stellplatzsatzung

Seit 2016 hat die Stadt Bestatigungen der Belegenheitsgemeinde wie folgt erteilt:

Bestatigungen der

Belegenheitsgemeinde Einheit 2016 2017 2018 2019 2020
Modernisierungs- und

InstandsetzungsmafRnahmen

Antrage Anzahl 0 0 0 0 0
Wohnungen Anzahl 0 0 0 0 0
Nachriistung von Personenaufziigen und

Liften in Wohngebauden

Antrage Anzahl 4 12 9 1 9
Wohnungen Anzahl 103 325 280 10 280
Schaffung von belegungsgebundenen

Mietwohnungen

Antrage Anzahl 1 4 1 5
Wohnungen Anzahl 36 210 69 166

Tabelle 11: Bestatigungen der Belegenheitsgemeinde
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3.2. Mietpreis- und Belegungsgebundener Wohnraum

Geforderte Wohnungen aus 1991 bis 2005

Die Zuwendungsbescheide der von 1991 bis 2005 geforderten Wohnungen sahen in
Ubereinstimmung mit den damals geltenden Forderrichtlinien vor, wahrend der Dauer der
Zweckbestimmung die geforderten Wohnungen bestimmten Wohnungssuchenden als
Miet-/Genossenschaftswohnung zum Gebrauch zu (berlassen. Die Dauer der
Zweckbestimmung wurde in  Umsetzung der Zuwendungsbescheide in den
Darlehensvertragen vereinbart. Die Belegung der Wohnungen sollte im Einvernehmen mit
der Belegenheitsgemeinde erfolgen.

Von den in der Zeit von 1991 bis 2005 unter Einsatz von Fordermitteln neugebauten 860
Miet- und Genossenschaftswohnungen ist per 31.12.2020 fiir 509 Wohnungen, darunter 198
altengerechte und 11 behindertengerechte Wohnungen, die Zweckbestimmung
ausgelaufen. Die Wohnungen werden liber den Vermieter eigenstandig vergeben.

Die Zweckbindungsdauer konnte bei vorzeitiger Riickzahlung aufrechterhalten werden.
Seit 2015 ist der Bestand dieser Wohnungen wie folgt zuriickgegangen:

Geforderte Wohnungen von 1991 bis

2005 Einheit 2016 2017 2018 2019 2020

Bestand geforderter Wohnungen mit

Belegungsbindung Anzahl | 643 540 540 465 351

darunter altengerechte Wohnungen Anzahl| 307 275 225 225 179

darunter behindertengerechte

Wohnungen Anzahl 6 6 6 2 0

Bestand jeweils am 31.12.
Tabelle 12 : Bestand an 1991 bis 2005 geforderten Wohnungen

Aus dem Landesprogramm Personenaufziige und Lifte, barrierearmes Wohnen seit 2014
geforderte Wohnungen

Die Zuwendungsbescheide der nach dem Landesprogramm Personenaufziige und Lifte,
barrierearmes Wohnen geforderten Wohnungen sehen als Nebenbestimmung vor,
wahrend der Dauer der Zweckbestimmung die Wohnungen im Einvernehmen mit der Stadt
zu belegen. Das Einvernehmen ist in Vereinbarungen mit den Zuwendungsempfangern als
Vorschlagsrecht ausgestaltet worden. Per 31.12.2020 bestanden 13 Vereinbarungen, von
denen 977 Wohnungen erfasst werden.
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Bestand an geforderten Wohnungen aus dem
Landesprogramm Personenaufziige und Lifte,
barrierearmes Wohnen

Anzahl der Wohnungen

Stadtteil 2019 2020
Lichtenhagen 201 201
GroB Klein 60 70
Litten Klein 290 290
Evershagen 116 116
Sudstadt 50 50
Schmarl 35 35
Reutershagen 54 54
Dierkow-Neu 74 74
Toitenwinkel 95 95

gesamt 975 985

Aus dem Landesprogramm Wohnungsbau Sozial geforderte Wohnungen

Tabelle 13 : Bestand an geforderten Wohnungen aus dem Landesprogramm Personenaufziige und Lifte,
barrierearmes Wohnen

Die ersten 36 aus diesem Programm geforderten Wohnungen wurden 2019 in Schmarl

fertiggestellt. Im Jahr 2020 folgten 160 Wohnungen in Grof Klein und Toitenwinkel.

Wohnungsbau Sozial Einheit 2016 2017 2018 2019 2020
Bestand geforderter Wohnungen mit

Belegungsbindung purzzalil 36 196
darunter barrierearme Wohnungen Anzahl 32 152
darunter barrierefreie Wohnungen Anzahl 4 4t

Bestand jeweils am 31.12.
Tabelle 14 : Bestand an geforderten Wohnungen aus dem Landesprogramm Wohnungsbau Sozial
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Weitere 174 Wohnungen werden in Toitenwinkel, Evershagen, Lichtenhagen und dem
Hansaviertel errichtet.

Aus diesem Forderprogramm werden durch das Land auch Bauvorhaben des
Studierendenwerkes Rostock-Wismar in der Kropeliner-Tor-Vorstadt und der Siidstadt,
insgesamt 124 Wohnungen, gefordert.
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3.3. Verwaltung von geforderten Wohnungen

Geforderte Wohnungen aus 1991 bis 2005

Eine von der Zweckbestimmung abweichende Nutzung oder das Uberlassen an nicht
wohnberechtigte Personen bedarf einer Genehmigung der Stadt. Diese Freistellungen von
der Wohnungsbindung wurden wie folgt erteilt:

Einheit 2016 2017 2018 2019 2020

Freistellung von der Wohnungsbindung [ Anzahl 20 16 27 14 14

Tabelle 15 : Freistellung von der Wohnungsbindung

Die Freistellungen wurden fur 2 behindertengerechte und fiir 89 altengerechte
Wohnungen in den angegebenen Jahren erteilt. Obwohl sich der Bestand dieser
geforderten Wohnungen fast halbiert hat, sind die Freistellungen nur unwesentlich
zuriickgegangen.

Seit 2016 wurden keine geforderten Wohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt
oder anderen Nutzungen zugefuhrt.

Diese geforderten Wohnungen gelten nicht als preisgebundener Wohnraum. Wahrend der
Dauer der Zweckbestimmung sind die Miethohe und die Moglichkeiten der Mieterhohung
begrenzt. Die neue Miete darf die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht libersteigen. Die
Einhaltung der zulassigen Miete wird Uberwacht. Die Mietpreisprifung erfolgt
ausschlieBBlich bei Abschluss eines neuen Mietvertrages. 2018 wurden drei geringfligige
Uberschreitungen der Miete festgestellt. Sie lagen zwischen 1 bis 3 Cent/m2. Hier wurde
eine  Anpassung vorgenommen. 2019 wurde bei der Zusendung einer
Uberlassungsmitteilung eine sehr hohe Mietpreisiiberschreitung von 1,26 EUR/m? bei
einer geférderten Wohnung festgestellt. Die Uberlassungsanzeige war fehlerhaft und
wurde durch den Vermieter korrigiert.

Einheit 2016 2017 2018 2019 2020

Kontrollen Mietpreisbindung geforderter

Anzahl 48 36 44 62 105
Wohnraum

Tabelle 16 : Kontrollen Mietpreisbindung geforderter Wohnraum

Aus dem Landesprogramm Personenaufziige und Lifte, barrierearmes Wohnen seit 2014
geforderte Wohnungen

Das Vorschlagsrecht der Stadt ist so ausgestaltet, dass nach der Fertigstellung der
BaumaRnahme das Freiwerden einer geférderten Wohnung (Beendigung des
Mietverhaltnisses) der Stadt angezeigt wird und gepriift werden kann, ob ein bei der Stadt
erfasster Antrag beriicksichtigt werden soll. Die Stadt unterbreitet dann einen
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entsprechenden Vorschlag. Ist das nicht der Fall, wird die Wohnung ohne weitere
Beteiligung der Stadt vermietet.

Aus dem Landesprogramm Wohnungsbau Sozial geforderte Wohnungen

Die Verordnung Uber die Wohnungswesen-Zustandigkeitsverordnung Mecklenburg-
Vorpommern (WWZustVO M-V) vom 04.08.2020 regelt die Zustandigkeiten und
Entscheidungen nach dem Wohnraumforderungsgesetz in Mecklenburg-Vorpommern. Die
Stadt ist damit im Wesentlichen nur noch fiir die Wohnberechtigungsscheine und den
Empfang der Anzeigen iber das Freisein oder die Bezugsfertigkeit von Wohnungen
zustandig. Insbesondere die Uberwachung der Belegungsbindungen wurde an das
Landesforderinstitut M-V (LFI) iibertragen.

Die Belegung der studentischen Wohnungen erfolgt direkt durch das Studierendenwerk
Rostock-Wismar.

4.  Wohnungsvermittlung und Mieten

Das Einvernehmen zur Belegung der aus 1991 bis 2005 geforderten Wohnungen ist mit den
Zuwendungsempfangern in den Darlehensvertragen mit der Stadt so ausgestaltet worden,
dass diese Wohnungen an Wohnungssuchende zu iiberlassen sind, die im Besitz eines
giiltigen Wohnberechtigungsscheins sind. Die Belegung erfolgt nach Freimeldung auf
Vorschlag der Stadt.

Aus dem Landesprogramm Wohnungsbau Sozial geforderte Wohnungen werden direkt
ohne Beteiligung der Stadt durch die Vermieter belegt. Die Wohnungen diirfen nur an
Wohnungssuchende als Mietwohnung zum Gebrauch uberlassen werden, die einen
entsprechenden Wohnberechtigungsschein nachweisen.

4. Wohnberechtigungsschein (WBS)

Bei den aus 1991 bis 2005 geforderten Wohnungen wurde fiir die Dauer der
Zweckbestimmung in den Darlehensvertragen die Anwendung des
Landesbelegungsbindungsgesetzes vereinbart. Die Einkommensgrenzen nach dem
Wohnraumforderungsgesetz durften danach um 30 % uberschritten werden. Das
Landesbelegungsbindungsgesetz ist am 31.12.2013 aulRer Kraft getreten.

Erst mit der Ersten Verordnung zur Anderung der Einkommensgrenzenverordnung vom
26.06.2016 wurde fir die Forderung des sozialen Mietwohnungsbaus festgelegt, dass die in
§ 9 Abs. 2 WoFG festgelegten Einkommensgrenzen um jeweils 30 % uberschritten werden
durfen.

Wohnungsbericht 2020



37

Mit der Zweiten Verordnung zur Anderung der Einkommensgrenzenverordnung vom
02.09.2019 wurde parallel zur Erhohung der hochstzulassigen Miete bei Erstvermietung im
1. Férderweg und zur Einfiihrung des 2. Forderweges die Uberschreitung im 1. Forderweg
fur einkommensschwache Haushalte um bis zu 40 % und im 2. Forderweg fur mittlere
Einkommen um bis zu 80 % erhoht.

In dem WBS ist anzugeben, ob die malgebliche Einkommensgrenze fiir den ersten oder
zweiten Forderweg eingehalten wird.

Mit der Fertigstellung der ersten aus dem Programm Wohnungsbau Sozial geforderten
Wohnungen hat sich das Antragsgeschehen dynamisch entwickelt.

Im Jahr 2020 wurden bei der Stadt etwa doppelt so viele WBS beantragt, wie Wohnungen
zur Verfugung stehen, Tendenz steigend. Nicht eingerechnet sind Inhaber eines WBS, die
aus dem Land Mecklenburg-Vorpommern nach Rostock ziehen wollen. Fiir die Bearbeitung
dieser Antrage ist die jeweilige Gemeinde zustandig, in der die antragstellende Person
ihren gewohnlichen Aufenthalt hat.

beschiedene Antrage Anzahl 182 141 127 137 373
erteilte WBS Anzahl 148 116 106 125 346
nach WoFG/BelBindG' Anzahl 129 97 112 66 45
nach § 5 WoBindG Anzahl 19 19 15 7 6
Nach WoFG/WobauSozRL M-V 0 0 0 52 295
Gebiihrenvolumen Euro 1.310 1.090 930 1.470 3.360
Vorsprachen Anzahl 487 439 360 443 804
Widerspriiche zu WBS Anzahl 0 0 0 4 2

' Das BelBindG M-V ist am 31.12.2013 auBer Kraft getreten, WBS ab 2014 nur noch fiir geférderten Wohnraum
nach & 27 WoFG
Tabelle 17 : Statistik iiber das Antragsgeschehen auf Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen

Die durchschnittliche Wartezeit von der Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines bis
zur Vermittlung einer Wohnung betrug 2020 2,4 Monate.

4.2. Belegungim Einvernehmen (LaProPaBaWo M-V, ohne WBS)
Bei Wohnungen, die aus dem Landesprogramm Personenaufziige und Lifte, barrierearmes

Wohnen seit 2014 gefordert worden sind, erfolgt die Belegung ebenfalls auf Vorschlag der
Stadt. Ein Wohnberechtigungsschein ist nicht erforderlich.
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Da die Wohnungen im Regelfall bei Durchfihrung der FordermaRnahme vermietet sind,
greift das Vorschlagsrecht nur in den wenigen Fallen, in denen eine Wohnung frei wird.

Das Vorschlagsrecht ist wie folgt ausgestaltet: Innerhalb von 5 Arbeitstagen nach
Freimeldung teilt die Stadt mit, ob ein bei der Stadt erfasster Antragsteller berticksichtigt
werden soll. Nach der Vereinbarung sollen bei der Vermietung dieser Wohnungen
grundsatzlich mobilitatseingeschrankte, altere oder behinderte Menschen beriicksichtigt
werden.

4.3. Freifinanzierter Wohnungsbau

Die Hansestadt Rostock gibt in fachlicher Begleitung durch den Arbeitskreis Mietspiegel
im zweijahrigen Abstand einen qualifizierten Mietspiegel heraus. Aufgabe des Mietspiegels
ist es, die ortsublichen Mieten fur vergleichbare Wohnungen transparent darzustellen. Er
ist anerkanntes Beweismittel fiir die Ortsliblichkeit der Miete bei Mieterhohungen im
bestehenden Mietverhaltnis. Bei Neuvermietungen stellt er eine Orientierungshilfe fir die
Abgemessenheit der Miete dar.

Die Mietpreisbegrenzungs- und Kappungsgrenzenlandesverordnung beschrankt die
Mieterhohungen im Bestand auf max. noch 15 %. Die Miete darf aber nicht hoher sein als
die ortsubliche Vergleichsmiete. Zu Beginn eines Mietverhaltnisses darf die Miete die
ortsubliche Vergleichsmiete in den meisten Fallen hochstens um 10 % ubersteigen. Ohne
das Vorhandensein eines ortlichen Mietspiegels, der die ortsiiblichen Mieten abbildet,
ware die Anwendung der Mietpreisbremse fiir alle Beteiligten mit einem erheblichen
Aufwand verbunden gewesen.

Im Mietspiegel ist die Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache in Euro ausgewiesen. In
ihr sind keine Betrage oder Umlagen fiir Betriebskosten enthalten.

Mit dem Gesetz zur Verlangerung des Betrachtungszeitraums fir die ortsibliche
Vergleichsmiete (Anderung des § 558 Abs. 2 Satz 1 BGB) wurde seit dem 01.01.2020 der
Betrachtungszeitraum fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete von vier auf sechs Jahre
verlangert. So soll der Anstieg bei bestehenden und kiinftigen Mieten gedampft werden.
Der Rostocker Mietspiegel 2021 berticksichtigt daher Mieten, die in den letzten sechs
Jahren, vom 01.10.2014 bis zum Stichtag 30.09.2020, vereinbart oder verandert wurden,
wahrend die Mietspiegel 2017 und 2019 nur einen vierjahrigen Betrachtungszeitraum
umfassen.

Die durchschnittlichen Nettokaltmieten (NKM) haben sich demnach wie folgt entwickelt:

2021 2019 2017
Mittelwert NKM Entwicklung zu 2019 Mittelwert NKM Mittelwert NKM
EUR/m? EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?
6,25 0,13 6,12 5,89

Tabelle 18 : Entwicklung der durchschnittlichen Nettokaltmieten
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Die Steigerung ist somit nicht so stark und sprunghaft ausgefallen, wie es im Mietspiegel
2019 der Fall war.

Mit dem Mietspiegel 2019 wurden die Wohnlagen (Uberprift und anstelle der
Innenstadtlage eine besondere Wohnlage eingefiihrt, die die Stadtteile Kropeliner-Tor-
Vorstadt, Stadtmitte und Seebad Warnemiinde umfasst.

Nach den verschiedenen Wohnlagen und Beschaffenheitsklassen stellen sich die
durchschnittlichen Nettokaltmieten wie folgt dar:

normale gute besondere
Beschaffenheitsklasse Wohnlage Wohnlage Wohnlage Insgesamt

Mittelwert der Nettokaltmieten in EUR/m?

1 Konventionelle Bauweise (bis 1945) 6,89 6,84 7,77 7,32
2 Konventionelle Bauweise (1946 bis

1990) 6,67 6,65 7,27 6,92
Konventionelle Bauweise bis 1990

insgesamt 6,77 6,69 7,50 7,09
3 Industrielle Bauweise (1960 bis 1976) 5,91 6,03 6,37 5,93
4 Industrielle Bauweise (1977 bis 1990) 5,68 6,10 7,20 5,74
Industrielle Bauweise bis 1990

insgesamt 5,79 6,04 6,95 5,84
Massive Bauweise (1991 - 2008) 6,75 6,93 8,70 7,18
Neubau (2009-2020) 9,22 9,06 10,68 10,00
Insgesamt 5,97 6,45 7,88 6,25

Tabelle 19 : Darstellung der Nettokaltmieten nach Wohnlagen und Beschaffenheitsklassen

Mit dem Inkrafttreten des Mietspiegelreformgesetzes am 01.07.2022 wird die Aufstellung
eines Mietspiegels fiir die Stadt erstmals gesetzliche Pflicht. Die Zustandigkeit fiur die
Aufstellung des Mietspiegels obliegt nach dem Mietspiegelreformgesetz der nach
Landesrecht zustandigen Behorde. Die landesrechtliche Regelung steht noch aus.

Der Mietspiegel 2021 wird ab 01.01.2023 als einfacher Mietspiegel fortgelten, wenn bis
dahin kein neuer Mietspiegel vorliegt.

Zur Ortsiblichkeit der Miete, z. B. bei Mieterhohungsverlangen, werden Beratungen
angeboten.

Einheit 2016 2017 2018 2019 2020

Beratungen zur Ortsiiblichkeit der Miete [Anzahl 355 450 422 388 380
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Tabelle 20 : Anzahl der Beratungen zur Ortsiiblichkeit der Miete

Eine Uberwachung der Mietpreise auf der Grundlage des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz
(WiStrG) und des § 291 Strafgesetzbuch (StGB) erfolgt nicht.

Bei einer Uberschreitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete von mehr als 20 % handelt es
sich um eine Mietpreisiberhohung nach dem WiStrG, die als Ordnungswidrigkeit verfolgt
werden kann. Dabei kdnnen GeldbuRen bis zu 50.000 EUR verhangt werden. Uberschreitet
die verlangte Miete den ortsiiblichen Vergleichswert um mehr als 50 %, so besteht
Verdacht auf Mietwucher nach StGB. Es gibt keine Hinweise auf entsprechende Falle.

Die Birgerschaft hat den Oberbiirgermeister mit Beschluss vom 06.10.2010 beauftragt,
einen Betriebskostenspiegel aufzustellen. Mit dem Betriebskostenspiegel soll flir den
Rostocker Wohnungsmarkt Transparenz und Vergleichbarkeit fir Wohnungssuchende,
Mieter*innen und Vermieter*-innen geschaffen werden. Er soll Anhaltspunkte fiir eine
Uberprifung der Betriebskostenabrechnungen geben und einen Beitrag zur
Ressourcenschonung und damit zum Umweltschutz leisten. Dariiber hinaus kann er ein
wichtiges Hilfsmittel zur Uberpriifung der Angemessenheit der Heizkosten sowie der
ubrigen Betriebskosten bei den Mieter*innen sein, fir die die Stadt im Sinne der
Sozialgesetzgebung die Wohnkosten zu ibernehmen hat.

Zunachst war vorgesehen, den Betriebskostenspiegel unter Mitwirkung der
Wohnungsunternehmen zu erstellen. Letztlich war kein Unternehmen bereit, an der
Erstellung eines Betriebskostenspiegels mitzuwirken.

Befiirchtet wird, dass die Unternehmen auf Betriebskostennachzahlungen verzichten
mussen und dass keine ausreichenden Einzelfallprifungen mehr durchgefiihrt werden. In
Zusammenarbeit mit dem jeweiligen Vermieter sollte es den Mieter/innen und
Leistungstragern moglich sein zu priifen, ob im Einzelfall ein zu hoher Verbrauch vorliegt.

Die Heizkosten stellen in dem vom Deutschen Mieterbund e. V. in Kooperation mit der
mindUp GmbH aufgestellten Betriebskostenspiegel fiir 2014 den grofRten Anteil an den
Betriebskosten dar.

Konkrete Zahlen uber den Heizenergieverbrauch werden jahrlich im bundesweiten
Heizspiegel von der gemeinniitzigen co2online GmbH mit Unterstiutzung des Deutschen
Mieterbundes e.V. veroffentlicht. Er ist nur fiir zentral beheizte Wohngebaude anwendbar.
Der Herausgeber kritisiert die Heranziehung durch Leistungstrager zur Ermittlung der
Angemessenheit von Heizkosten. Die Hohe der Heizkosten ist abhangig vom Zustand des
Gebaudes, der Lage der Wohnung im Gebaude, den Brennstoffpreisen sowie der
gesundheitlichen und familiaren Situation der Bewohner. Sie wird auRerdem von der
Witterung beeinflusst. Das Unternehmen bietet regionale Heizspiegel auf der Grundlage
verflugbarer Daten an.

Die Stadtverwaltung hat einen Heizspiegel erstellen lassen und im Januar 2017 den
~Heizspiegel fiir Rostock 2016“ vorgelegt. Er wurde durch die gemeinnitzigen co2online
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GmbH in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung erarbeitet. Enthalten sind
Vergleichswerte zum Heizenergieverbrauch und zu den Heizkosten von Wohngebauden fiir
das Abrechnungsjahr 2015. Es handelt sich um einen Trend-Heizspiegel. Die Datenbasis
bildeten 3.100 Wohngebaude-Datensatze der Abrechnungsjahre 2005 bis 2015 fiir
Fernwarme, Erdgas und Heizol.

5. Wohngeld

Das Wohngeld dient der wirtschaftlichen Sicherung angemessenen und familiengerechten
Wohnens. Wohngeld konnen Mieter von Wohnungen als Mietzuschuss und Eigentiimer
eines Eigenheims bzw. einer Eigentumswohnung als Lastenzuschuss fir den
selbstgenutzten Wohnraum beantragen.

Bei der Berechnung des Wohngeldes werden nur Personen beriicksichtigt, die keine
Transferleistungen (z. B. Arbeitslosengeld II, Sozialhilfe, Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung) beziehen, da bei der Berechnung dieser Leistungen bereits die
Unterkunftskosten beriicksichtigt sind.

Empfangerhaushalte Wohngeld in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Davon Davon Durch- Davon
.. schnitt-
Empfanger licher
-haushalte Gesamt- Betrag je
Jahr mit allge- Miet- Lasten- zahlbetrag Miet- Lasten- Zahlfa{l Miet- Lasten-
meinem zuschuss zuschuss zuschuss zuschuss (kumulativ zuschuss zuschuss
Wohngeld e Jahres-
werte)
Anzahl 1000 EUR EUR
2011 11 922 11 817 105 9978 9 868 110 131,69 131,37 168,33
2012 9 649 9 559 90 8 137 8 061 77 124,37 124,19 147,24
2013 8 402 8 340 62 6718 6 662 56 121,31 121,19 137,26
2014 8 694 8 604 90 5519 5 466 51 118,10 117,94 137,96
2015 6 136 6 062 74 4 298 4 250 48 115,38 115,12 143,61
2016 9923 9824 99 6 302 6 208 93 148,91 148,01 250,73
2017 6 369 6 306 63 5699 5620 79 142,77 142,05 222,80
2018 5432 5381 51 5021 4 965 56 138,97 138,44 210,59
2019 4 546 4 500 46 4 246 4 201 46 140,53 140,09 198,63
2020 7271 7218 53 5139 5082 57 164,02 163,33 263,75

Quelle: Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle (Daten - Amt fiir Jugend, Soziales und Asyl)

Tabelle 21: Empfangerhaushalte Wohngeld in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Seit der letzten Wohngelderhohung 2016 sind die Mieten und Verbraucherpreise auch in
Rostock deutlich gestiegen. Mit dem am 01.01.2020 in Kraft getretenen
Wohngeldstarkungsgesetz soll das Leistungsniveau angehoben und an die allgemeine
Miet- und Einkommensentwicklung angepasst werden. Dass dies gelungen ist, lasst sich
deutlich aus dem Anstieg der Empfangerhaushalte sowie des durchschnittlichen
Zahlbetrages im Jahr 2020 ablesen.
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Wohngeld Einheit | 2016 2017 2018 2019 2020

Durchschnittliche Zahlfalle im Monat| Anzahl 3.527 3.327| 3.01 2.518 2.611

Tabelle 22 : Wohngeld - durchschnittliche Zahlfille im Monat

Mit der Wohngeldreform wurde beginnend ab 01.01.2022 eine regelmaRige Dynamisierung
des Wohngeldes eingefiihrt. Das Wohngeld soll alle zwei Jahre an die eingetretene Miet-
und Einkommensentwicklung angepasst werden.

Ab 2021 wird eine CO,-Bepreisung fiir Verkehr und Warme eingefiihrt. Wohngeldhaushalte
werden gezielt bei den Heizkosten entlastet, um soziale Harten im Kontext der CO,-
Bepreisung zu vermeiden. Die Entlastung erfolgt in Form einer CO,-Komponente als
Zuschlag zur Miete bzw. Belastung bei der Wohngeldberechnung und wird nach der
HaushaltsgrofRe gestaffelt.

6.  Wohnen fiir Transferleistungsempfanger und benachteiligte Gruppen

Kosten der Unterkunft

Um das Wohnen fir finanziell schlechter gestellte Gruppen der Bevolkerung moglich zu
machen, werden neben der Wohnungsvermittlung und dem Wohngeld durch die Stadt
Kosten der Unterkunft nach dem SGB Il und SGB XII ibernommen.

Die Richtlinie der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zur Ermittlung der
Angemessenheit von Bedarfen fiir Unterkunft und Heizung gemaR § 22 SGB Il und & 35 SGB
XI1* geht von der Produkttheorie aus.

Die angemessenen Unterkunftskosten werden als Produkt aus der abstrakt angemessenen
Wohnflache und der angemessenen Bruttokaltmiete errechnet. Die angemessene
Bruttokaltmiete ergibt sich aus den jeweils aktuellen Werten fiir Grundmieten laut
qualifiziertem Mietspiegel der Stadt und dem entsprechenden Wert fiir kalte
Betriebskosten. Zusammen mit den angemessenen Heizkosten ergibt sich die
Gesamtangemessenheitsgrenze (= monatliche Bruttowarmmiete), die fiir die individuell
konkrete Leistungsbemessung herangezogen wird.

Angebote fiir wohnungslose Menschen

Im Bereich der Hilfe zur Uberwindung besonderer sozialer Schwierigkeiten des
Sozialgesetzbuchs Zwolftes Buch wird versucht, Personen zu helfen, bei denen besondere

25 Beschluss der Biirgerschaft vom 14.06.2017, 2017/BV/2637
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Lebensverhaltnisse vorliegen, die mit sozialen Schwierigkeiten verbunden sind. Dies liegt
unter anderem bei fehlender oder nicht ausreichender Wohnung vor, bei ungesicherter
wirtschaftlicher Lebensgrundlage, bei gewaltgepragten Lebensumstanden, bei Entlassung
aus einer geschlossenen Einrichtung oder bei vergleichbaren nachteiligen Umstanden. Die
Hilfen zur Uberwindung besonderer sozialer Schwierigkeiten sollen ein
menschenwirdiges Leben sichern.

Als Hilfen werden hier Dienstleistungen erbracht. So finden im Amt fiir Jugend, Soziales
und Asyl Beratungsgesprache bei Raumungsklagen statt. Weiterhin wird an
Beratungsstellen (Suchtberatungsstelle, Beratungsstelle gegen hdusliche Gewalt,
Schuldner-beratungsstellen) verwiesen. Auch wird auf das gesamte Hilfsnetzwerk zum
Bezug von Sozialleistungen beraten.

In der Hanse- und Universitatsstadt Rostock gibt es mehrere Einrichtungen zur
Unterbringung von wohnungslosen Menschen. Die Zuweisung erfolgt nach Antragstellung
und Priifung der Voraussetzungen. Weiterhin ist es auch maglich, sich direkt beim Trager
zu melden, welcher sich dann mit dem Amt fir Jugend, Soziales und Asyl in Verbindung
setzt.

In Toitenwinkel gibt es den Verein Rostocker Obdachlosenhilfe e. V. mit 66 Platzen. In
Reutershagen befindet sich die Diakonie Rostocker Stadtmission e. V. mit 134 Platzen. In
beiden Unterkiinften sind die Platze als Wohngemeinschaften ausgestaltet.

Der Trager Charisma e. V. halt ein Angebot fiir wohnungslose Miitter und Frauen vor. In
Wohngemeinschaften mit 13 Platzen konnen die Frauen mit ihren Kindern leben.

Die Diakonie Rostocker Stadtmission e. V. stellt fir Wohnungslose in 2 Ubernachtungs-
unterkiinften eine Hilfe fiir Menschen mit akuter Wohnungsnot zur Verfligung. Die
Ubernachtungsunterkunft am Giiterbahnhof 22 bietet Platz fiir 25 Manner. Die
Ubernachtungsunterkunft im Rahnstadter Weg 36b bietet Platz fiir 10 Frauen.

Als wohnungslos gelten Burger*innen ohne Wohnung oder sonstige menschenwiirdige
Unterkunft sowie Menschen, denen der Verlust ihrer selbstandigen oder voriibergehenden
Wohnung oder Unterkunft, insbesondere aufgrund gerichtlich angeordneter
Zwangsraumung, unmittelbar bevorsteht. Die Ubernachtungsunterkunft ist ganzjahrig an
7 Tagen in der Woche von 18:00 - 07:00 Uhr geoffnet.

Weiterhin bieten die Trager Soziale Initiative e. V., Wohnen ohne Barrieren GmbH,
Diakonie Rostocker Stadtmission, Charisma e. V. und die Rostocker Obdachlosenhilfe e. V.

Hilfe in der eigenen Wohnung an, um Raumungen zu vermeiden.

Die Rostocker Obdachlosenhilfe e. V. arbeitet zusatzlich im Bereich des Streetworks, um
wohnungslose Menschen in Rostock zu unterstiitzen.
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Gefliichtete Menschen in Rostock

Mit dem 2. Integrationskonzept, das am 11.11.2020*® von der Biirgerschaft beschlossen
wurde, werden Ziele und MaRnahmen festgelegt, um die Teilhabechancen der Menschen
mit Zuwanderungsgeschichte zu ermoglichen. Das Leitziel zum Wohnen ist der
gleichberechtigte Zugang zum Wohnungsmarkt fiir alle Haushalte.

Zum Stichtag 31.12.2020 lebten insgesamt 14.749 Menschen mit einer auslandischen
Staatsburgerschaft in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Nach den Daten der
Kommunalen Statistikstelle und dem Auslanderzentralregister haben davon rund 25 %
einen sogenannten Fluchthintergrund.

Zuweisung von Gefliichteten nach Rostock

Nach der Registrierung in einer Erstaufnahmeeinrichtung des Landes M-V werden die
Gefluchteten nach einem Verteilungsschlissel auf die kreisfreien Stadte und Landkreise
verteilt.

So wurden der Hanse- und Universitatsstadt Rostock im Kalenderjahr 2019 insgesamt 89
Personen, im Kalenderjahr 2020 insgesamt 129 Personen und bis zum Oktober 2021
insgesamt 144 Personen durch das Landesamt fiir innere Verwaltung zugewiesen?.

Unterbringung der Gefliichteten

Nach ihrer Ankunft in Rostock werden die gefliichteten Menschen erst einmal in einer der
beiden Gemeinschaftsunterkiinfte der Hanse- wund Universitatsstadt Rostock
untergebracht.

Nach Abschluss des Asylverfahrens wird einem Teil der gefliichteten Menschen durch das
Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge (BAMF) eine Anerkennung bzw. eine
Bleibeperspektive zuerkannt. Diese Bewohner*innen haben damit einen Aufenthaltstitel,
mussen innerhalb von 3 Monaten aus der Gemeinschaftsunterkunft ausziehen und sich
selbststandig eine Wohnung suchen. Aktuell betrifft das in den beiden Rostocker
Gemeinschaftsunterkiinften durchschnittlich 20 % der Bewohner*innen mit einer so-
genannten Auszugsberechtigung (Fehlbelegungsquote)?.

Ein Auszug aus der Gemeinschaftsunterkunft gestaltet sich fiir diesen Personenkreis
jedoch nicht nur aufgrund des sehr angespannten Wohnungsmarktes in Rostock schwierig.
Neben den Sprachbarrieren erschwert auch die Tatsache, dass viele der anerkannten
Gefliichteten noch Sozialleistungen beziehen, die Wohnungssuche. Auch die Anzahl der
Familienangehorigen stellt haufig eine groRBe Hirde bei der Wohnungssuche dar. Viele

% |ntegrationskonzept der Hanse- u. Universitatsstadt Rostock - Biirgerschaftsbeschluss 2020/BV/0974
7 Informationsvorlage 2021/1V/2733
% Ebenda
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Familien haben einen Bedarf an groBen Wohnungen, die der Markt nur schwer abdecken
kann.

Neben der Unterbringung in einer Gemeinschaftsunterkunft kann ein Teil der
Auszugsberechtigten auch mit Wohnraum versorgt werden, der von der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock angemietet wurde. Das betrifft insbesondere Menschen, die aus
medizinischen Griinden oder aus Griinden einer Erwerbstatigkeit eine dezentrale
Wohnraumversorgung benotigen. Der Anteil der Menschen mit einer Anerkennung bzw.
Bleibeperspektive liegt hier aktuell bei uber 50 % .

Das Ziel der Hanse- und Universitatsstadt Rostock muss es sein, dass Bewohner*innen der
Gemeinschaftsunterkinfte moglichst schnell auf dem regularen Wohnungsmarkt mit
Wohnraum versorgt werden. Dabei ist eine moglichst gleichmaBige Verteilung auf alle
Stadtteile anzustreben. Das erhoht die Integrationschancen der Menschen und fordert das
kulturelle und friedliche Miteinander in der Stadt.

Der Bedarf der Auszugsberechtigten in den Gemeinschaftsunterkinften wird nicht aus
dem Bestand der geforderten Wohnungen gedeckt werden konnen. Die Gleichbehandlung
aller Wohnungssuchenden ist rechtlich und sozialpolitisch geboten.

Weitere Gruppen

Bestimmte Haushalte konnen sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen,
obwohl sie sich liber einen langeren Zeitraum intensiv um Wohnraum bemiiht haben. Um
diese Haushalte zu unterstiitzen, wurde 2011 die AG ,Wohnraumversorgung besonderer
Personengruppen” gebildet. Gegenstand ist die Koordinierung und Sicherung der
Wohnraumversorgung besonderer Personengruppen, wie Menschen aus dem
gemeindepsychischen Versorgungssystem, Menschen mit einer korperlichen oder
geistigen Behinderung, Menschen in besonderen Lebenslagen (Haftentlassene,
Raumungstitel, Schulden) sowie Menschen ohne festen Wohnsitz. Neben der Stadt
arbeiten das Hanse-Jobcenter, die WIRO und sieben Genossenschaften in der AG
zusammen.

Wohnraumversorgung iiber die
Arbeitsgruppe ,Wohnraumversorgung Einheit 2016 2017 2018 2019 2020
besonderer Personengruppen

Haushalte Anzahl 4 7 13 4 8

Tabelle 23 : Wohnraumversorgung iiber die Arbeitsgruppe ,,Wohnraumversorgung besonderer
Personengruppen*

Um die Tatigkeit der AG zu optimieren und die Qualitat der Aufnahmeersuchen zu
verbessern, haben das Hanse-Jobcenter, das Amt fiir Jugend, Soziales und Asyl und das

2 Ebenda
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Bauamt gemeinsam ein Merkblatt als interne Arbeitsgrundlage und einen Flyer erstellt,
sowie das Ersuchen fur die Aufnahme in die AG erneuert. Das Merkblatt dient als
Grundlage zur Information der Mitarbeiter der einbringenden Stellen sowie der externen
Trager, die mit den Fallen direkt befasst sind.

7.  Verbesserung der Wohnqualitat
7.1. Infrastruktur und Wohnumfeld

Die Wohnqualitat wird nicht nur durch das Wohnen, sondern auch durch das Wohnumfeld,
Grun- und Erholungsflachen, die soziale Infrastruktur, die Verkehrsanbindung und geringe
Wohnbeeintrachtigungen bestimmt.

Verbesserung der Wohnqualitat durch Stadtumbau und Stadtentwicklung

Steuerungsinstrument fiir den Stadtumbau und die Stadtentwicklung ist seit 2002 das
Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK). Aufgrund von ausgewahlten Indikatoren, die
einmal  jahrlich fortgeschrieben werden, wird die soziookonomische,
wohnungswirtschaftliche und stadtebauliche Situation in den 21 Stadtbereichen
beobachtet und Handlungsbedarfe abgeleitet. Das ISEK ist Grundlage fiir die Aufnahme
eines Gebietes in die Stadtebauforderung. Die 3. Fortschreibung wurde am 07.03.2017 und
eine Erganzung am 14.11.2018 durch die Burgerschaft beschlossen.

Mit Hilfe dieser Stadtebauforderprogramme werden stadtebauliche und funktionelle
Missstande in den Fordergebieten mit dem Ziel beseitigt, Entwicklungsdefizite abzubauen
und die Lebensbedingungen allgemein zu verbessern. Die Schwerpunkte liegen bei
ErschlieBungsvorhaben, wie die Neugestaltung und Sanierung von Strallen, Wegen und
Platzen, aber auch auf den Neubau und die Modernisierung von
Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen, Sporthallen, Kindertagesstatten sowie auf der
Gestaltung von Freiflachen und Grinraum.

Im Zeitraum 2016 bis 2021 konnten mit Hilfe der Fordermittel verschiedenste Vorhaben
umgesetzt werden, wie beispielsweise der Geh- und Radweg Hundsburgallee in Schmarl,
der Neubau des Stadtteil- und Begegnungszentrums in Dierkow und der Burgerpark in
Toitenwinkel. In Lichtenhagen konnte mit der Sanierung Lichtenhager Brink - siidliche
Freiflache begonnen werden.

Ein wichtiger Baustein des Programms ,Soziale Stadt/Sozialer Zusammenhalt” ist zudem
das Quartiersmanagement. Mit den Instrumenten des Verfigungsfonds und der
50.000 EUR-Biirgerprojekte sollen die Akteure (Bewohnerschaft, Gewerbetreibende,
Vereine etc.) in den Gebieten zur Durchfiihrung eigener Vorhaben und zur Mitgestaltung
des Wohnumfelds angeregt werden.

Mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Stadtzentrum Rostock” im Jahr
1992 wurde die Beseitigung der stadtebaulichen Missstande in der Innenstadt eingeleitet.
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Der inzwischen erreichte hohe Grad der Modernisierung und Instandsetzung der
vorhandenen Gebaude, die Bebauung zahlreicher Licken und die Sanierung der
Infrastruktur hat den Wohnstandort Innenstadt aufgewertet und zu einer begehrten
Wohnlage entwickelt. Im Zeitraum 2016 bis 2021 wurden Vorhaben wie die
Freiflachengestaltung Warnowuferkante, die Stiutzmauer Quartier Lindenstrale und die
Sanierung der Ernst-Barlach-StraBe fertiggestellt. Die erfolgten Wettbewerbe und der
aktuelle Planungsstand bilden eine gute Grundlage fiir die Umsetzung des GroBprojektes
Theaterneubau in den nachsten Jahren.

Die Rostocker Gesellschaft fur Stadterneuerung, Stadtentwicklung und Wohnungsbau mbH
(RGS) koordiniert im Auftrag der Hanse- und Universitatsstadt Rostock die Projekte der
Forderprogramme und setzt sie in Abstimmung mit den stadtischen Amtern,
Wohnungsunternehmen und sozialen Tragern um.

Umwelt und Verkehr

Die Kommunale Statistikstelle des Hauptamtes der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
fuhrte im April und Mai 2021 eine schriftliche Kommunale Biirgerinnen- und
Burgerumfrage zu den Themen ,Umwelt und Verkehr“ durch. Ziel der Umfrage war der
Dialog mit den Rostocker*innen. Sie diente der Gewinnung aussagekraftiger und aktueller
Informationen zur Lebenssituation der Rostocker Bevolkerung. Im Ergebnis beurteilen die
Rostocker*innen die meisten Bereiche zu den Themen Umwelt und Verkehr positiv.

e Jeder 3. Befragte gab eine ,starke“ bis ,sehr starke“ Beeintrachtigung durch
StralRenverkehr im Wohnumfeld an.

e Wahrend der offentliche Nahverkehr bei den Fortbewegungsmoglichkeiten die
positivste Bewertung erhalt, tendieren Befragte in ihrer Rolle als
Verkehrsteilnehmer mit dem Fahrrad eher zur Unzufriedenheit.

e Auch die Zufriedenheit ,als Verkehrsteilnehmer*in zu FuBR“ bewerteten die
Befragten, die Auskiinfte erteilten, sehr positiv 30,

Im Rahmen der Investitionstatigkeit wurde in den zuriickliegenden Jahren u. a.
kontinuierlich fortfuhrend auch die verkehrliche Infrastruktur leistungsfahiger hergestellt
und qualitativ verbessert. In den Wohnquartieren wurde die Konzentration dabei auf die
grundhafte Sanierung und Erneuerung von Gehwegen sowie MaRnahmen zur Erhohung
und Verbesserung der Verkehrssicherheit gelegt.

Besondere Beriicksichtigung bei der Planung und baulichen Realisierung dieser
wohnnahen Infrastruktur findet dabei die Erlangung der Barrierefreiheit fiir alle
Nutzenden, speziell fur die mobilitatseingeschrankten Verkehrsteilnehmer*innen. Mit dem
Beschluss der Biirgerschaft Nr. 2010/BV/0924 vom 05.05.2010 bildet das Regelwerk

30 Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Hauptamt, Kommunale Statistikstelle, Statistische Nachrichten
Umfrage zu den Themen Umwelt und Verkehr 2021
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»Richtzeichnungen barrierefreies Bauen auf offentlichen Verkehrsflachen” innerhalb der
Hanse- und Universitatsstadt eine fachibergreifend abgestimmte Planungsgrundlage fiir
die Planung und bauliche Umsetzung von Verkehrsanlagen.

Aufgrund der insgesamt begrenzt zur Verfiigung stehenden finanziellen Mittel erfolgte die
Planung und bauliche Umsetzung dieser VerkehrsinfrastrukturmaBnahmen stets im
Abgleich und in Koordinierung mit den MaBnahmen der Ver- und Entsorgungstrager der
Stadt. Hinsichtlich der Sanierung der Gehwege startete die Verwaltung im
Zusammenwirken mit den Ortsbeiraten in den Stadtgebieten erstmalig eine Umfrage zu
dringenden Bedarfen. In einer Bewertungsmatrix wurde durch Abgleich verschiedener
Bewertungskriterien aus den aufgezeigten EinzelmaBnahmen in einem transparenten
Verfahren eine Prioritatenliste entwickelt, die nun als zielorientierte Arbeitsgrundlage fiir
die zeitliche und finanzielle Priorisierung dient.

Bei der begleitenden Ausstattung der Verkehrsanlagen wird dariiber hinaus der Focus auf
die sukzessive Erneuerung der StraRen- und Wegebeleuchtung gelegt. Auch hier liegt der
Schwerpunkt vorrangig beim Ersatz der alten Betonmasten und veralteten Leuchten.
Grundsatzlich kommen auch hier auf der Grundlage eines innovativen und technisch
hochwertigen Beleuchtungskonzeptes LED-Techniken teilweise in Verbindung mit
dynamischen Steuerungssystemen zum Einsatz. Durch diese umweltschonenden und
energieeffizienten Technologien wird die Stadt u. a. auch ihrer Verantwortung beziglich
der CO,-Reduzierung gerecht.

Beim grundhaften Ausbau von Stralen oder der Erneuerung von Fahrbahnbelagen
kommen bereits seit langerer Zeit grundsatzlich larmoptimierte oder larmgeminderte
Asphaltrezepturen zum Einsatz. Vorrangig auf den Fahrbahnen im Hauptverkehrsnetz
tragen diese Belagarten sehr signifikant zu Larmreduzierungen im Bereich des flieRenden
Verkehrs bei.

Ein weiterer wesentlicher Baustein im Zuge der Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur,
vorrangig auch im nahen Wohnumfeld, sind der barrierefreie Um- und Ausbau der OPNV-
Haltestellen. So sind bereits alle OPNV-StraBenbahnhaltestellen bereits vollumfanglich
barrierefrei ausgebaut. Bei dem barrierefreien Um- und Ausbau der Bushaltestellen
erfolgt auch hier eine Priorisierung hinsichtlich der Nutzungsintensitaten (Ein-
/Ausstiegszahlen) sowie der ortlichen Lage zu offentlichen  Einrichtungen,
Umsteigebeziehungen, neuen Wohnquartiere etc. Grundlage hierfiir bildet der von der
Rostocker Birgerschaft beschlossene Nahverkehrsplan, der sich aktuell in der
Fortschreibung befindet.

Das Rostocker Verkehrsnetz funktioniert mit allen Verkehrsmitteln. Im Rahmen des
Mobilitatsplans Zukunft (MOPZ) ist in den nachsten Jahren eine stadt- und
klimavertragliche Umsteuerung geplant. Im bundesweiten Vergleich hat Rostock ein
ausgezeichnetes Angebot an offentlichen Verkehrsangeboten. Das Riickgrat bildet das
36 km lange StraBenbahnnetz, unser innerstadtischer Intercity. Erganzt und verstarkt wird
alles durch ein Busnetz, welches auch die entferntesten Rostocker Ortsteile wenigstens in
einem Stundentakt bedient. Eine qualitative und quantitative Weiterentwicklung wird in
der Stadtgesellschaft gerade intensiv diskutiert. Im Rahmen des gemeinsamen
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Nahrverkehrsplans von Stadt und Landkreis sollen nicht nur Stadtverkehre sondern Stadt-
Umland-Verkehre optimiert werden. Die gesamte Region ist in einem Tarifverbund
integriert.

Rostock will sich zur Fahrradstadt entwickeln. Das Fahrrad, auch mit elektrischem Antrieb
optimiert, ist fur eine StadtgroRe Rostocks ein ideales Verkehrsmittel. Grundlage bildet
der von der Biirgerschaft 2017 beschlossene Mobilitatsplan Zukunft (MOPZ) und die darin
enthaltenen die konzeptionellen Vorgaben zum Radnetz und den
Radschnellwegeverbindungen. So plant die Stadt z. Zt. mehrere Teilprojekte und testet in
Modellprojekten neue Formen des Miteinanders zwischen Radverkehr und motorisiertem
Individualverkehr. Ein im Aufbau befindliches achsiges Radschnellwegekreuz soll ein
sicheres Fortkommen ermoglichen, die Feinverteilung erfolgt durch sichere Radwege,
FahrradstraBen oder ein niedriges Geschwindigkeitsniveau auf NebenstraBen. Ein
Carsharingnetz in enger Zusammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen ist ebenfalls im
Aufbau.

Erganzende Bausteine wie ,Park & Ride“- und ,Bike & Ride“~ Stationen, Mobilitatspunkte
sowie der Ausbau von SPNV/OPNV-Verkniipfungspunkten, vorrangig an der Peripherie,
sollen dabei Angebote schaffen, um hinsichtlich der Verkehrsmittelnutzung
umweltfreundliche und vor allem auch stadtvertragliche Alternativen zu ermaglichen.

Obwohl das Kfz als Verkehrsmittel nicht mehr im Zentrum der Mobilitat steht, ist naturlich
auch damit eine schnelle Fortbewegung in Rostock moglich. Eigens fiir diese
Mobilitatswende wurden neue Verwaltungsstrukturen aufgebaut.

Die Wohn- und Wohnumfeldqualitat wird in besonderem MaBe durch die Larmsituation,
die Luftqualitat sowie durch stadtklimatische Parameter bestimmt. Ebenso haben diese
Faktoren Einfluss auf die menschliche Gesundheit. RegelmaRig werden Umweltparameter
gemessen, uberwacht, modelliert und ausgewertet, sodass MaRnahmen zur Verbesserung
abgeleitet und umgesetzt werden konnen.

Die Gesamtlarmkarte fiir Rostock (2018) gibt einen Uberblick lber die stadtweite
Larmsituation. Berticksichtigt werden alle relevanten Larmquellen, wie StraBen- und
Schienenverkehrslarm, Industrie- und Gewerbelarm, Hafenstandorte, Schiffsverkehr. Die
Gesamtlarmkarte weist neben den hoch larmbelasteten auch weitestgehend unbelastete
Bereiche aus. Hier finden sich auch die sogenannten ,Ruhigen Gebiete“ wieder, die
uberwiegend der Erholung dienen und einen hohen Schutzstatus genieBen. Im Rahmen
der EU-Umgebungslarmrichtlinie erfolgt zudem alle fiinf Jahre eine neue Larmkartierung
und eine Ausweisung sogenannter Larmbrennpunkte, an denen Menschen in ihrer
Wohnumgebung potentiell gesundheitsgefahrdenden Larmpegeln ausgesetzt sind. Fiir die
Larmbrennpunkte liegt ein umfangreiches MaRnahmenpaket zur Verbesserung der
Larmsituation vor.

Als Fortfuhrung und Aktualisierung der Lufthygienekarte von 2012 liegt eine aktuelle
Luftqualitatskarte 2020 fiir das gesamte Stadtgebiet vor. Sie gibt Informationen iber die
Hohe der Luftschadstoffkonzentrationen im Siedlungsgebiet. Abgebildet wird dabei die
jahresdurchschnittliche Ausbreitungssituation der Luftschadstoffkomponenten
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Stickstoffdioxid, Feinstaub und Schwefeldioxid, die von bestimmten Betrieben und
Anlagen sowie durch den StraBen- und Schiffsverkehr emittiert werden zuziglich der
Hintergrundbelastung. Die Ergebnisse der Modellrechnung und die permanent erfassten
Messdaten der funf Luftgitemessstationen in Rostock bestatigen ein insgesamt
moderates Schadstoffkonzentrationsniveau. Die Luftqualitat im Stadtgebiet ist insgesamt
als gut zu bewerten.

Die aktuelle Stadtklimaanalyse (2020) konkretisiert die bisherigen Daten zum Lokalklima
Rostocks. Unter Beriicksichtigung von Landnutzung, Topographie, Lage der Gebaude und
andere Parameter wurden wesentliche Kenndaten zum Stadtklima flachendeckend
modelliert. Die Ergebnisse sind in der Klimafunktionskarte (2020) dargestellt und zeigen
u. a., welche Bereiche Rostocks stark von Uberwdrmung betroffen sind, welche Griin- und
Freiflachen besonders stark zur Frischluftversorgung der Innenstadt beitragen oder wo
wichtige Luftleitbahnen liegen. Rostock hat einen hohen Flachenanteil an Grinflachen, die
Kalt- bzw. Frischluft produzieren. Diese stellen klimaokologische Ausgleichsraume dar, die
insbesondere bei windstillem Hochdruckwetter im Sommer iiber Flurwinde und
Luftleitbahnen die Warmebelastung im Siedlungsbereich verringern konnen. Hierfur sind
groBere Griinzlge z. B. Kringelgrabenpark, Barnstorfer Anlagen, Schwanenteichpark sowie
die Warnowniederung bedeutsam. Ebenso wichtig ist jedoch eine kleinraumige
Durchgriinung und Beschattung von Wohngebieten fiir die Aufenthaltsqualitat, denn
aktuelle Prognosen zeigen, dass infolge des Klimawandels u. a. die Anzahl von Hitzetagen
zunimmt. Die Kenntnis lokaler klimatischer Bedingungen und die dadurch mitbestimmte
lufthygienische Situation ermoglicht es, zielgerichtet MaRnahmen zur Verbesserung von
Klima und Luft abzuleiten.

Aktuelle Karteninformationen sind im Geoportal der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock, https://www.geoport-hro.deunter der Rubrik ,Umwelt und Klima“, veroffentlicht.
Auskunft gibt dariiber hinaus das Amt fiir Umwelt- und Klimaschutz.

Stadtisches Griin

Die Qualitat und Quantitat des Wohngriins sind entscheidende Standortfaktoren. In
Verbindung mit einer guten verkehrlichen ErschlieBung durch den OPNV sowie einer
intakten Infrastruktur beeinflussen sie den Wohnwert eines Quartiers, eines Stadtteils in
entscheidendem MaRe. Sie haben direkte Auswirkungen auf die Zufriedenheit der
Einwohner*innen.

Grinstrukturell pragend sind Parkanlagen, Walder, Griinziige, erganzt durch
Kleingartenanlagen, ein umfangreicher, gut entwickelter Baumbestand und ein
bedarfsgerechtes Griinflachenangebot mit vielfaltigen Funktionen im unmittelbaren
Wohnumfeld. Die Bedeutung des Wohngriins umfasst insbesondere soziale Interaktion,
Spiel, Freizeit und Erholung, Aufenthalt, Gesundheit, Asthetik und Kultur sowie
okologische und klimatische Aspekte (Biodiversitat, Stadtklima).

Die offentlichen Griinflichen (ohne Kleingarten und Friedhofsflaichen) nehmen 2020
ca. 884 ha ein, das entspricht etwa 42 m? fiir jede(n) Einwohner*in der Stadt.
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Seit 2018 wird das ,,Umwelt- und Freiraumkonzept Rostock” (UFK) erarbeitet. Das UFK ist,
ausgehend von einer stadtweiten sowie einer quartiersbezogenen Analyse, auf die Griin-
[Freiraume der Hanse- und Universitatsstadt Rostock gerichtet. Im UFK werden Leitbilder
und Leitziele sowie Richtwerte formuliert, die dazu beitragen sollen, die Versorgung und
sozial gerechte Verteilung mit offentlichen Grinflachen sowie die Qualitat der Grin-
[Freiflachen zu sichern und zu verbessern. So wurde u. a. ermittelt, welche Wohnbereiche
der Stadt nicht ausreichend mit wohnungsnahem offentlichem Griin versorgt sind. Als
Richtwert wurde hierfiir 6 m2 wohnungsnahes Griin pro Person festgelegt. Wohnungsnahes
offentliches Griin beschreibt eine mindestens 0,5 ha groBe offentliche Griinflache im
Einzugsbereich von 300 m Luftlinie vom Wohnort (dient der Kurzzeit-/
Feierabenderholung).

Der Versorgungsgrad in den Quartieren wurde in drei Kategorien unterteilt:

e ausreichend versorgte Wohnquartiere (>= 6 m2/EW) d. h. in denen pro
Einwohner*in (EW) mind. 6 m2 wohnungsnahe Griinflachen zur Verfiigung stehen,

e gering versorgte Wohnquartiere (< 6,0 - 0,1 m2/EW),

e nicht versorgte Wohnquartiere (weniger als 0,1 m2/EW).

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock hat im Hinblick auf die Versorgung mit
offentlichen Spielplatzen die Aufgabe, den Kindern und Jugendlichen in allen Ortsteilen
der Stadt bedarfsgerecht ausreichende Angebote fiir aktive Bewegung, Sport und Spiel an
der frischen Luft bereitzustellen. Hierfiir wird seit 2006 das Spielplatzkonzept der
Hansestadt Rostock erarbeitet und in einem fiinfjahrigen Rhythmus fortgeschrieben und
von der Biirgerschaft beschlossen. Im Focus steht hierbei die Versorgungssituation mit
offentlichen Spielflachen fiir Kinder (7 - 13 Jahre) und Jugendliche (14 -19 Jahre), welche fiir
jeden Ortsteil begutachtet wird. Grundlagen dieser Betrachtung sind neben Bestand und
Bauzustand der Spielplatze die aktuelle Einwohnerzahl (gesamtstadtisch und
ortsteilbezogen), die demographische Entwicklung sowie der stadtspezifische Richtwert
von 7,5 m2 Spielflache je Kind und Jugendlichem (Altersgruppen 7 - 19 Jahre). Das aktuelle
Spielplatzkonzept liegt aus dem Jahr 2016 vor. Es zeigt deutlich die Defizite in der
Spielflachenversorgung  auf. Als  Schwerpunkte  hierbei werden folgende
Ortsbeiratsbereiche benannt: Evershagen, Schmarl, Toitenwinkel, Kropeliner-Tor-Vorstadt
und Stadtmitte. Die Handlungsbedarfe sind in einer MaRnahmenliste mit Priorisierung
ausgewiesen. Diese Liste zeigt, dass die in der langfristigen Haushaltsplanung 2017 bis
2020 ausgewiesenen, zur Verfligung stehenden Haushaltsmittel in ihrem Umfang nicht
auskommlich sind, um die ermittelten Handlungsbedarfe in der Gesamtheit abdecken zu
konnen. Daher wurden mit dem Beschluss zur Haushaltssatzung am 07.12. 2016 zusatzliche
finanzielle Mittel bereitgestellt. Nach dieser finanziellen Aufstockung wurde eine
erweiterte Prioritatenliste zur Umsetzung der im Spielplatzkonzept ermittelten
Handlungsbedarfe erstellt (2017) und schrittweise umgesetzt.

Von 2017 bis 2021 wurde fiir Rostock ein Kleingartenentwicklungskonzept mit dem Titel
»Grine Welle Stadtgarten Rostock” erarbeitet. Wesentliches Ziel des Konzeptes ist die
bedarfsgerechte Sicherung der Kleingartenflachen fiir die Versorgung der Bevolkerung mit
einer ausreichenden Anzahl von Kleingartenparzellen sowie die Sicherung der Kleingarten
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als wichtiger Bestandteil des stadtischen Griinsystems. Demnach gilt es, unter Beachtung
des steigenden Wohnraum- und Flachenbedarfs in einer wachsenden Grof3stadt, die
Kleingarten umweltgerecht und im Sinne sozialer Gerechtigkeit weiterzuentwickeln.

Als ein wichtiges Ergebnis wurde im Hinblick auf die zukiinftige Versorgung der
Bevolkerung mit Kleingartenparzellen fiir Rostock ein Richtwert von einem Kleingarten
pro 9 Geschosswohnungen festgelegt. Der Richtwert bezieht sich auf die Anzahl der
Geschosswohnungen und kann somit bei kiuinftigen Veranderungen der Wohnungszahlen
herangezogen werden. Er stellt das MaB einer nicht zu unterschreitenden
gesamtstadtischen  Mindestversorgung mit Kleingarten in Abhangigkeit vom
prognostizierten Bevolkerungswachstum dar. So sollen Kleingarten in Zukunft gar nicht,
nur unter bestimmten Bedingungen bzw. nur bei Schaffung von Ersatzparzellen umgenutzt
werden konnen.

7.2. Beratungs-, Betreuungs- und Versorgungsangebote

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock verfiigt Uber ein breit gefachertes Versorgungs-,
Betreuungs- und Beratungsangebot fiir die altere Bevodlkerung. Eine Ubersicht und
Analyse uber die bestehenden Versorgungs-, Beratungs- und Betreuungsangebote gibt die
2020 durch die Birgerschaft beschlossene Pflegesozialplanung der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock.*

Zum Stichtag 31.12.2018 gab es in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock 25 stationare
Pflegeeinrichtungen mit insgesamt 2.575 Pflegeheimplatzen, wovon 246 Platze fir
Menschen mit Behinderung vorgehalten werden. Zum Jahresende 2018 standen in der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock insgesamt 59 Kurzzeitpflegeplatze und 17
Einrichtungen der Tagespflege mit insgesamt 369 Platzen zur Verfugung. Im Bereich der
Tagespflege haben seitdem Kapazitatserweiterungen stattgefunden.

Des Weiteren konnten zum Jahresende 2018 31 Angebote des betreuten Wohnens mit etwa
1313 Wohnungen verzeichnet werden. Es gab weiterhin 21 ambulant betreute
Wohngemeinschaften mit insgesamt 187 Platzen fir pflege- und betreuungsbediirftige
Burger*innen. Erweiterungen des Angebots der ambulant betreuten Wohngemeinschaften
haben seit Ende 2018 stattgefunden.

Ferner gab es in der Hanse- und Universitatsstadt zum Jahresende 2018 48 ambulante
Pflegedienste zur Pflege und Betreuung der Biirger*innen in der eigenen Hauslichkeit und
viele weitere niedrigschwellige und praventive Hilfs- und Unterstitzungsangebote.

Eine fachkundige Information und Beratung dariiber, welche Versorgungsangebote vor Ort
zur Verfigung stehen und welche davon ggf. auch in Kombination dem Bedarf der
ratsuchenden Birger*innen am besten entsprechen, bieten trageriibergreifende
Informations- und Beratungsstellen wie zum Beispiel die Pflegestiitzpunkte.

31 Pflegesozialplanung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
https://rathaus.rostock.de/media/rostock_01.a.4984.de/datei/Pflegeplanung_2020.pdf
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Die beiden Pflegestitzpunkte in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock verstehen sich
als zentrale Anlaufstelle, in denen die individuellen Bedarfe von Hilfe und Rat suchenden
Menschen in Bezug auf Pflegeleistungen ermittelt und aufeinander abgestimmte Pflege-
und Betreuungsangebote im wohnortnahen Bereich ausgewahlt werden.

Das Beratungs- und Begleitungsangebot wird unbiirokratisch zur Verfligung gestellt und
mindert die Grenzen zwischen der gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung, der
ortlichen Altenhilfe, der Hilfe zur Pflege nach dem SGB XlIlI sowie der Eingliederungshilfe
nach dem SGB IX. Zentrales Ziel der Pflegestutzpunkte ist die verbesserte komplexe und
tragerunabhangige Beratung, Versorgung und Betreuung aller um Hilfe und Rat suchenden
Menschen.

Der Pflegestutzpunkt Nord verortet sich in der Warnowallee 30 in 18107 Rostock. Daruiber
hinaus befindet sich in der Erich-Schlesinger-Str. 28 in 18059 Rostock der Pflegestiitzpunkt
Sud.

Der Pflegestiitzpunktvertrag wurde zwischen der AOK Nordost, den Ersatzkassen, dem
BKK-Landesverband Nordwest, der IKK Nord, der Knappschaft, der Landwirtschaftlichen
Kranken- und/bzw. Pflegekassen sowie der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
geschlossen.

Wohnen fiir Hilfe - Wohnpatenschaften

Das Projekt ,Wohnen fiir Hilfe Rostock” unterstiitzt generationsiibergreifende
Wohnpartnerschaften. Seniorinnen und Senioren mit groBem Wohnraum vermieten diesen
an Studierende giinstig — daflir unterstiitzen Studierende die altere Generation im Alltag.
Diese Wohngemeinschaft fordert weiterhin das Miteinander zwischen den Generationen.
Das Projekt wird durch IN VIA Rostock e. V. in Forderung des Amtes fiir Jugend, Soziales
und Asyl umgesetzt.

8. Fazit

Die aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt ist weiterhin angespannt, auch wenn das
Tempo des Mietenanstiegs im Bestand nachgelassen hat.

Den Verdrangungsprozessen und Erhohungen der Miete im angespannten Wohnungsmarkt
sind vor allem Mieter*innen ausgesetzt. Aufgrund der niedrigen Eigentumsquote kdnnen
hier besondere Betroffenheiten entstehen. Kommunaler und genossenschaftlicher
Wohnungsbau mit ginstigen Mieten sowie sozialer Wohnungsbau mit gesetzlich
festgeschriebenen Miethohen sind dementsprechend in Rostock besonders wichtig.

Die Baufertigstellungen sind deutlich angestiegen, die vorliegenden Baugenehmigungen
deuten darauf hin, dass sich der Aufwartstrend fortsetzen wird.
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Die aktuell hohen Baukosten werden zum weiteren Anstieg der Mieten fiir neugebaute
Wohnungen fiihren.

Die bestehenden Wohnbaupotenziale der Stadt in Bebauungsplanen und im Rahmen der
Innenentwicklung nach & 34 BauGB sind vorwiegend durch den verdichteten
Wohnungsbau gepragt. Insbesondere beim Bau von Ein- und Zweifamilienhausern sind
Anstrengungen notig, um Familien in der Stadt halten zu konnen. Dies impliziert auch eine
Auseinandersetzung mit dem Thema einfamilienhausahnliche Strukturen, um attraktive
Angebote auRerhalb der klassischen Wohnform anbieten zu konnen.
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