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1 Die Gemeinde Zirkow im Uberblick

Die Gemeinde Zirkow im Landkreis Vorpommern-Riigen erstreckt sich Uber eine Flache von rund
26 km2. Zur Gemeinde gehéren die Ortsteile Zirkow, Dalkvitz, Nistelitz, Pantow, Schmacht, Serams,
Viervitz und Alt Siillitz.

Zirkow ist eines der altesten Bauerndorfer der Insel Riigen. Teile der Gemeinde liegen im Biospha-
renreservat Stidost-Riigen. Im Nordosten grenzt die Gemeinde an den Schmachter See bei Binz.

Die BundesstraBe 196 flihrt durch die Gemeinde. Ein Busbahnhof befindet sich im Ortsteil Serams
und die Ortsteile Serams und Seelvitz sind Haltepunkte der Riigenschen BaderBahn (genannt ,Ra-
sender Roland"), einer dampflokbetriebenen Schmalspureisenbahn, die von Putbus tber Binz, Sellin
und Baade nach Goéhren fahrt.

Karte 1: Gemeinde Zirkow

Quelle: Google Maps
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2 Strukturanalyse und Prognose
2.1 Bevdlkerungsentwicklung und Bevolkerungsvorausberechnung 2035
2.1.1 Bevdlkerungsentwicklung mit Hauptwohnsitz Zirkow

Im Betrachtungszeitraum von 2011 bis 2020 erhéhte sich die Einwohnerzahl in der Gemeinde Zirkow
um 41 Personen (+6,3 %). Einwohnerverluste ergaben sich nur in den Jahren 2013 sowie 2015 bis
2018. In den vergangenen zwei Jahren nahm die Bevolkerungszahl um 45 Personen zu.

Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung
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2.1.2 Faktoren der Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung ergibt sich zum einen aus der Differenz zwischen Geburtenrate und Ster-
berate (nattrliche Bevdlkerungsentwicklung). Hinzu kommt der Wanderungssaldo. Dieser ergibt sich
aus der Differenz zwischen Zu- und Abwanderungen Uber die Gebietsgrenze hinweg. Je nach dem
Vorzeichen des Gesamtsaldos spricht man von Bevdlkerungswachstum oder Bevélkerungsriickgang.

Natirliche Bevolkerungsentwicklung — Geborene und Gestorbene

Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung stellt also das Verhaltnis der Geburten zu den Sterbefallen
dar. Fallt das Verhaltnis der Geborenen zu den Gestorbenen deutlich zugunsten der Sterbefalle aus,
so beglinstigt dies eine Abnahme der Einwohneranzahl und umgekehrt kann ein Geborenentiber-
schuss Bevolkerungsverlusten durch Abwanderung entgegenwirken.

Abbildung 2: Zahl der Geborenen und Gestorbenen
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In den Jahren 2012 und 2013 ergaben sich leichte Einwohnerzugewinne aufgrund der nattirlichen
Bevdlkerungsentwicklung. In den Jahren 2016, 2017 und 2019 war das Verhaltnis zwischen Gebur-
ten und Sterbefdllen ausgeglichen. Im Jahr 2020 lag der Saldo bei nur -3 Personen. Auch im Ge-
samtzeitraum von 2011 bis 2020 betrug der Bevdlkerungsverlust durch die nattirliche Bevélkerungs-
entwicklung nur 6 Personen.

Wanderungen

Positivsalden ergaben in den Jahren 2011, 2014, 2015, 2019 und 2020. Im Jahr 2020 standen 58
Zuzlge 43 Fortzligen gegentiber, das entspricht einem Wanderungsgewinn von 15 Personen. Im Ge-
samtzeitraum vom 2001 bis 2020 lag der Wanderungsgewinn bei 49 Personen.

Abbildung 3: AuBenwanderungen

© WIMES 2021 AuBenwanderung in Zirkow
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Zusammenfassung Faktoren der Bevdlkerungsentwicklung

Der Gesamtsaldo ergibt sich aus dem Saldo der natirlichen Bevélkerungsentwicklung (Geborene
und Gestorbene) und dem Wanderungssaldo.

Im Jahr 2020 nahm die Einwohnerzahl in der Gemeinde Zirkow im Vergleich zum Vorjahr um 12
Personen zu. Dem Wanderungsgewinn von 15 Personen stand ein Negativsaldo der natlrlichen Be-
volkerungsentwicklung bei drei Personen gegeniber.

Abbildung 4: Gesamtsaldo

© WIMES 2021 Faktoren der Bevdlkerungsentwicklung in Zirkow
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2.1.3 Bevolkerungsentwicklung nach ausgewahlten Altersgruppen

Nach Altersgruppen betrachtet, waren in der Gemeinde Zirkow nur bei den Kindern von 6 bis 15
Jahren sowie bei den Senioren ab 65 Jahre Einwohnergewinne erzielt worden. Die Zahl der Schul-
kinder erhdhte sich um 82,4 % (+28 Kinder). Der Bevolkerungsanteil lag im Jahr 2020 bei 8,9 %
und damit um 3,7 Prozentpunkte iber dem Wert des Jahres 2011. Bei den Senioren ergab sich ein
Zugewinn von 45,7 % (+48 Personen). Der Bevdlkerungsanteil lag bei 22,0 %, und damit um 5,9
Prozentpunkte liber dem Anteil des Jahres 2011.

Die Zahl der Kinder bis sechs Jahre nahm im Betrachtungszeitraum um zehn Kinder (-24,4 %) ab.
Der Bevolkerungsanteil verringerte sich um 1,8 Prozentpunkte auf 4,5 % im Jahr 2020. Bei den
Jugendlichen von 15 bis 25 Jahren lag der Verlust bei sieben Personen (-14,0 %). Der Anteil an der
Gesamtbevdlkerung nahm von 7,7 % im Jahr 2011 auf 6,2 % im Jahr 2020 ab. Bei den Personen
im Haupterwerbsalter ergab sich ein Einwohnerriickgang um 18 Personen (-4,3 %). Der Bevolke-
rungsanteil lag im Jahr 2020 mit 58,4 % um 6,4 Prozentpunkte unter dem Anteil des Jahres 2011.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung nach ausgewahlten Altersgruppen

Einwohner nach Altersgruppen Entwicklung
Altersgruppen .
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | absolut | in %
Kinder bis 6 Jahre | 41| 44| 44| 43| 39| 42| 35| 32| 30| 31 -10 |-244
Kinder6-15Jahre | 34| 39| 41| 45| 44| 47| 50| 56| 63| 62 28 | 824
Jugendiiche 15-25 Jahre | 50| 49| 43| 50| 51 49| 45| 39| 41| 43| -7 |-140
Haupterwerbsalter 25-65 Jahre| 423| 416| 415| 418 407| 387| 393| 385 403| 405/ -18 | -43
Senioren ab 65 Jahre 105/ 107| 108| 112] 124| 138| 137| 137| 145| 153 48 | 457
Einwohner gesamt 653| 655| 651 668| 665| 663 660 649 682 694 41 6,3
Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung in % Entwicklung
Altersgruppen .
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | in %-Punkten
Kinder bis 6 Jahre 63 67 68 64 59 63 53 49 44 45 -1,8
Kinder 6-15 Jahre 52| 60 63 67 66| 71 76| 86| 92 89 3,7
Jugendliche 15-25 Jahre 77 75| 66| 75 77 74 68 60 60 62 -1,5
Haupterwerbsalter 25-65 Jahre| 64,8| 63,5 63,7| 62,6 61,2| 58,4| 59,5 593 591| 584 -6,4
Senioren ab 65 Jahre 16,1 16,3| 16,6] 16,8 18,6/ 20,8 20,8 21,1] 21,3] 22,0 6,0
Abbildung 5: Altersstruktur 2011 und 2020
© WIMES 2021 Einwohner nach ausgewahlten Altersgruppen in Zirkow
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Abbildung 6: Veranderung der Anteile an der Gesamtbevdlkerung
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Abbildung 7: Bevdlkerungsgewinn bzw. -verlust nach Altersgruppen
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2.1.4 Bevolkerungsvorausberechnung

Flr eine Prognoserechnung ist die Bevdlkerungszahl der Gemeinde Zirkow viel zu gering. Es ist
lediglich eine Bevolkerungsschatzung maglich.

Angenommen wurde, dass der Saldo der nattirlichen Bevdélkerungsentwicklung bis 2025 leicht positiv
bis ausgeglichen ausfallt. Danach wird aufgrund der zunehmenden Alterung der Bevolkerung der
natirliche Saldo negativ ausfallen, die Zahl der Sterbefdlle ist hdher als die Zahl der Geburten.

Bezuglich der Wanderungen wurde bis zum Ende des Planungszeitraumes 2035 ein positiver Saldo
unterstellt, das heiBt, die Zahl der Zuziige ist stets hoher als die Zahl der Fortziige.

In der Altersgruppe der Jugendlichen und jungen Erwachsenen im Alter von 15- bis 25-Jahren muss,
wie bisher, mit ausbildungsbedingten Wanderungsverlusten gerechnet werden. Unterstellt wurde
ein Zuzug von Personen im Erwerbsalter mit und ohne Kinder bzw. von jungen Erwachsenen mit
Familiengriindung in Zirkow.

Im Ergebnis der Bevolkerungsschatzung ist mit einem Einwohnergewinn um 106 Personen bis zum
Jahr 2030 zu rechnen. Danach werden trotz positiver Wanderungssalden leichte Bevolkerungsver-
luste eintreten, begriindet durch die negativen Salden der natirlichen Bevolkerungsentwicklung (die
Zahl der Sterbefdlle ist stets hoher als die Zahl der Geburten).

© WIMES November 2021 8
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Abbildung 8: Bevdlkerungsschatzung
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3  Wirtschaft und Beschaftigung

3.1 Arbeitslosigkeit

Im Dezember 2020 waren in der Gemeinde Zirkow 28 Personen arbeitslos, das entspricht einem
Anteil von 6,3 %, gemessen an der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter von 15 bis 65 Jahren. Es
bezogen nur 28,6 % der Arbeitslosen Leistungen nach den Regelungen des SGB II (Hartz IV). Das
ist ein geringer Wert. Arbeitslosengeld I (Arbeitslose nach SGB III) bezogen 71,4 % der Arbeitslosen.

Die Zahl der Arbeitslosen hat sich im Betrachtungszeitraum deutlich um 50,8 % (-32 Personen)
reduziert. Der Arbeitslosenanteil nahm um insgesamt 6,4 Prozentpunkte ab.

Abbildung 9: Arbeitslose absolut und deren Anteil an den 15- bis 65-Jahrigen

© WIMES 2021 Arbeitslosigkeit in Zirkow
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3.2 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort

SV-Beschaftigte mit Wohnort sind die Personen, die in der Stadt wohnen, unabhangig vom Arbeitsort
(dieser kann in der Stadt sein oder auBerhalb der Stadt).

Im Jahr 2020 gab es in der Gemeinde Zirkow 277 SV-Beschdftigte. Die Beschaftigtenquote lagt bei
61,8 %, gemessen an der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter von 15- bis 65 Jahren. Gegeniiber
dem Jahr 2011 erhéhte sich die SV-Beschaftigtenquote um 5,8 Prozentpunkte.

Im Vergleich der Geschlechter ergab sich bei den SV-Beschaftigten am Wohnort im Jahr 2020 eine
deutlich héhere Beschaftigung bei den Frauen. Gemessen an den 15- bis 65-Jahrigen waren 68,0 %
der Frauen SV-Beschaftigte und 55,9 % der Manner sozialversicherungspflichtig beschaftigt.

© WIMES November 2021 9
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Tabelle 2: SV-Beschaftigtenquote nach Geschlecht 2020

Beschaftigtenquote in %
Geschlecht SV-Beschdftigte (gemessen an den 15- bis 65-Jahrigen)
mannlich 128 55,9
weiblich 149 68,0
gesamt 277 61,8
Abbildung 10: SV-Beschaftigte und deren Anteil an den 15- bis 65-Jahrigen
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3.3 SV-Arbeitsplatze und Pendler

Die Zahl der SV-Beschaftigten am Arbeitsort entspricht der Zahl der SV-Arbeitsplatze in Zirkow (Woh-
nort der Arbeitnehmer ist unbestimmt). Diese Arbeitsplatze kénnen mit SV-Beschaftigten, die in Zirkow

wohnen, besetzt sein oder mit SV-Beschaftigten, die von auBerhalb kommen.

Im Jahr 2011 gab es in der Gemeinde Zirkow 76 SV-Arbeitsplatze. Im Zeitraum von 2011 bis 2020
erhohte sich die Zahl um 50 Arbeitsplatze auf 126 SV-Arbeitsplatze im Jahr 2020. Der deutliche
Anstieg von 2011 zu 2012 ist mit der Er6ffnung von Karls Erlebnisdorf im Jahr 2012 zu erklaren.

Abbildung 11: SV-Beschaftigte mit Wohn- und Arbeitsort
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Die Arbeitsplatzdichte (SV-Arbeitsplatze je 1.000 Einwohner 15-65 Jahre) lag im Jahr 2020 in der
Gemeinde Zirkow bei 281 Arbeitsplatzen je 1.000 Einwohner im Alter von 15-65 Jahre. Im Jahr 2011
lag die SV-Arbeitsplatzdichte bei nur 161 Arbeitspldtzen je 1.000 Einwohner im Alter 15-65 Jahre.
Begriindet durch die Er6ffnung von Karls Erlebnisdorf im Jahr 2012 kam es zu einer deutlichen
Erhéhung der Arbeitsplatzdichte.

Abbildung 12: Arbeitsplatzdichte

© WIMES 2021 Arbeitsplatzdichte in Zirkow
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Pendlerverflechtungen

Im Hinblick auf die sozialversicherungspflichtig beschaftigten Personen ist neben ihrer absoluten
Zahl auch das Pendlerverhalten sehr wichtig. SV-Beschaftigte mit Arbeitsort in der Gemeinde Zirkow,
die auBerhalb wohnen, sind Einpendler. SV-Beschaftigte mit Wohnort Zirkow, die auBerhalb ihres
Wohnortes arbeiten, sind Auspendler.

Unter Pendlern versteht man somit SV-Beschaftigte, deren Arbeitsort nicht die Gemeinde ihres
Hauptwohnsitzes ist. Nur, wenn Wohn- und Arbeitsort gleich sind, spricht man nicht von Pendlern.
Im gesamten Betrachtungszeitraum ergaben sich Auspendleriiberschiisse.

Im Jahr 2020 ergab sich ein Auspendleriiberschuss von -151 Personen. Der Pendlersaldo gibt dar-
Uber Aufschluss, ob mehr Arbeitskrafte/SV-Beschaftigte von ihrem Wohnort zum Arbeiten in eine
Gemeinde kommen oder mehr in der Gemeinde wohnende SV-Beschéftigte diese regelmaBig verlas-
sen, da sich ihr Arbeitsplatz auBerhalb der Gemeinde befindet.

Abbildung 13: Ein- und Auspendler
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Von den 100 Einpendlern nach Zirkow im Jahr 2020 stammten 39,0 % aus Bergen und 12,0 % aus
Sassnitz. Weitere 10,0 % der Einpendler hatten ihren Wohnort Binz. Bei den 251 Auspendlern hatten
21,5 % als Zielort Binz und 18,3 % der SV-Beschaftigten mit Wohnort Zirkow pendelten zum Arbei-
ten nach Bergen. Weitere 8,0 % pendelten aus Zirkow zum Arbeiten Uber die Landesgrenzen von

Mecklenburg-Vorpommern.

Tabelle 3: Ein- und Auspendler nach Herkunfts- bzw. Zielgebiet 2020

Einpendler Auspendler
Anteil an Anteil an Pendler-
absolut gesamt in % absolut gesamt in % saldo
Bergen auf Riigen 39 39,0 46 18,3 -7
Binz 10 10,0 54 21,5 -44
vsrcile;;“;?r; Sassnitz 12 12,0 12 4,8 0
P Ubriger LK Vorpommern-Riigen 37 37,0 108 43,0 -71
OSSR | tbriges M-V VLo 1] A -10 |
auBerhab M-V 1 1,0 20 8,0 -19
Gesamt 100 100,0 251 100,0 -151
Abbildung 14: Ein- und Auspendler nach Herkunfts- bzw. Zielgebiet
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3.4 Kaufkraft der Bevdlkerung

Definition: Kaufkraft bezeichnet das verfligbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozial-
versicherungsbeitrage, aber inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung einer Region.

Bei der Ermittlung der Kaufkraftkennziffern werden dementsprechend die Komponenten Nettoein-
kommen aus den amtlichen Lohn- und Einkommensteuerstatistiken, sonstige Erwerbseinkommen,
Renten und Pensionen, Arbeitslosengeld und -hilfe, Sozialhilfe und sonstige staatliche Transferleis-
tungen bertcksichtigt.

Die Kaufkraftwerte flir Deutschland insgesamt wurden auf Basis des Friihjahrsgutachtens der Pro-
jektgruppe Gemeinschaftsdiagnose ermittelt. Als bisher einziges Institut erstellte MB-Research zu-
satzlich eine Aktualisierung der Vorjahreswerte. Die ausgewiesenen Zeitreihen und Wachstumsraten
beziehen sich auf diese aktualisierten Werte. Da zwischen verfligbarem Einkommen und Konsum-
ausgaben ein enges Beziehungsgeflecht besteht, kommt den sogenannten Kaufkraftkennziffern eine
wichtige Funktion bei der Bewertung regionaler Teilmarkte hinsichtlich der verfligbaren Einkommen
der Bevolkerung/ der privaten Haushalte zu.

Hinweis: Die Kaufkraftdaten wurden vom Biiro Wimes kostenpflichtig von der BBE Handelsberatung
GmbH Miinchen erworben. Zwischen dem Biro Wimes und BBE wurde ein Lizenzvertrag fir
~BBE!CIMA!MB-Research Regionalmarktdaten™ abgeschlossen. Darin ist geregelt, dass das Nut-
zungsrecht der Verwendung des lizenzierten Produktes nur flir eigene personliche oder wirtschaftli-
che Zwecke gewahrt wird. Eine Verdéffentlichung der Daten oder Weitergabe an Dritte erfordert die
vorherige Zustimmung von MB-Research und/oder BBE Handelsberatung (BBE). Unabhangig davon
darf Wimes Regionalmarktdaten in wesentlich aggregierter Form oder fiir einzelne Gebiete weiter-
gegeben, wobei der Copyright-Hinweis auf BBE!CIMAIMB-Research zu erfolgen hat.

Die durchschnittliche Kaufkraft betrug im Jahr 2020 in Zirkow 20.158 € je Einwohner. Im Vergleich
der ausgewahlten Stadte/Gemeinden sowie zum Landkreis Vorpommern-Riigen und zum Land M-V
gesamt ist dies der héchste Wert.

Tabelle 4: Entwicklung der Kaufkraft

Kaufkraft je Einwohner in Euro Entwicklung
2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Zirkow 17.054| 17.797 17.878| 18.330| 18.782( 19.314| 20.154| 20.158 3.104
Bergen auf Rigen 16.543( 17.089| 17.140( 17.506 18.080| 18.732| 19.292 19.063 2.520
Binz 18.115( 18.839| 19.241| 19.544 20.092| 20.880| 21.521| 20.019 1.904
Sassnitz 16.947| 17.427 17.675| 18.052| 18.742| 19.519 19.958| 19.680 2.733
Selin 16.787| 17.337( 17.599| 17.708| 18.743| 19.369| 20.098| 19.397 2.610
Landkreis Vorpommern-Riigen | 16.948| 17.402( 17.607| 18.048| 18.612| 19.241| 19.839| 19.540 2.592

Deutschland
Datenquelle: © 2021 Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg

Abbildung 15: Entwicklung der Kaufkraft
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4  Wohnungswirtschaftliche Entwicklung

4.1 Entwicklung des Gebaude- und Wohnungsbestandes

Hinweis.: Der Wohnungsbestand flir das Jahr 2020 wurde durch Vor-Ort-Begehung aufgenommen. Die
Wohngebaudezahl hat sich von 2011 bis 2020 um 22 Gebadude (+11,3 %) erhohte. Im Jahr 2020 gab
es in Zirkow 226 Wohngebaude.

Abbildung 16: Gebaudebestand

© WIMES 2021 Wohngebaudebestand in Zirkow
mmm \Vohngeb&ude —O—Entwicklung (2011=100%)
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In den 226 Wohngebauden befinden sich 338 Wohnungen. Die Wohnungszahl hat sich gegeniber
dem Jahr 2011 um 25 Wohnungen (+8,0 %) erhoht.

Abbildung 17: Wohnungsbestand

© WIMES 2021 Wohnungsbestand in Zirkow
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Die Gemeinde Zirkow ist durch eine dorfliche Struktur gepragt. Im historischen Ortskern des Ortsteils
Zirkow befinden sich die Gotische St. Johanneskirche und die denkmalgeschitzten reetgedeckten
Fachwerkhausern.
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Rund zehn Prozent sind Wohngebdude mit drei und mehr Wohnungen. Diese Gebdude befinden sich
im Ortsteil Zirkow. Rund 81 % der Wohngebaude sind entsprechend der dorflichen Struktur Einfa-
milienhduser und 8,8 % Gebaude mit zwei Wohnungen.

Abbildung 18: Wohngebdude nach Wohnungszahl im Jahr 2020

Wohngebaude nach Anzahl der Wohnungen

© WIMES 2021

Im Zeitraum von 2011 bis 2020 wurden insgesamt 25 Gebaude mit 27 Wohnungen neu gebaut, das
waren 23 Einfamilienhduser und zwei Zweifamilienhauser.

Abbildung 19: Baufertigstellungen von Gebdauden und Wohnungen

Baufertigstellungen von Wohngebauden in Zirkow Baufertigstellungen von Wohnungen in Zirkow

6

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
© WIMES
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4.2 Wohnungsnachfragende Haushalte

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme gab es zwei Gebaude, die aufgrund maroder bzw. schlechter
Bauzustande leer standen.

Im Ergebnis der Bestandsaufnahme und weiterer Recherchen wurden 8 Ferienhduser und 18 Feri-
enwohnungen in der Gemeinde ermittelt.

Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte lag Ende 2020 bei 334 Haushalten (Wohnungsbe-
stand abzuglich der leerstehenden Wohneinheiten).

Wahrend die Zahl der wohnungsnachfragenden Einwohner im Zeitraum von 2011 bis 2020 um 41
Personen (6,1 %) angestiegen ist, nahm die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte um 25
Haushalte (+8,1 %) zu.

Zuruckzufiihren ist diese Entwicklung auf die Veranderung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe.
Lag diese im Jahr 2011 noch bei 2,18 Personen je Haushalt, so sank der Wert zu 2020 auf 2,14
Personen je Haushalt ab (-0,04 Personen je Haushalt).

Abbildung 20: Entwicklung wohnungsnachfragender Einwohner und Haushalte

© WIMES 2021
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4.3 Prognose der wohnungsnachfragenden Haushalte

Die Bevélkerungsvorausberechnung fir Gemeinde Zirkow ist die entscheidende Grundlage fiir die
Berechnungen der Haushalts- und der Wohnungsnachfrageentwicklung. Die Nachfragenden auf dem
Wohnungsmarkt sind nicht einzelne Personen (wie in der Bevoilkerungsvorausberechnung), sondern
Haushalte. Daher werden Personen in Haushalte umgerechnet werden. Wohnungsnachfrager am
Markt sind die Haushalte mit Haupt- und Nebenwohnsitz in Zirkow.

Hierbei ist zu beachten, dass die Veranderungen in den Haushaltsstrukturen von vielen externen
Faktoren abhangig sind. Darum wird die Prognose der wohnungsnachfragenden Haushalte auch so
angelegt, dass sie jederzeit fortgeschrieben werden kann, wenn sich die Marktbedingungen veran-
dern, die zum Zeitpunkt der Prognoserechnung nicht vorhersehbar waren.

Die Ergebnisse der Haushaltsprognose sind die maBgebliche GroBe flir den demographisch beding-
ten Wohnungsbedarf, also die Zahl der Haushalte ist einer der bedeutendsten Faktoren fiir den
Wohnungsbedarf. Neben der Bevdlkerungszahl, auf der sie basiert, ist die angenommene durch-
schnittliche HaushaltsgréBe die wichtigste Stellschraube.

Annahmen

Aktuell werden folgende Annahmen fiir die Entwicklung der wohnungsnachfragenden Haushalte ftir
Zirkow zugrunde gelegt werden:

» Es besteht eine hohe Nachfrage zur Wohneigentumsbildung, insbesondere im Segment EFH und
nach Mietwohnungen im mittleren Preissegment. Diese Nachfrage resultiert z.T. aus der eigenen
Bevolkerung, aus Rickkehrern und vor allem aus dicht angrenzenden Ostseebddern Binz und
Sellin. Nachgefrage werden vor allem gréBere Wohnungen fir Familien mit Kindern.

= Im Bereich der Tourismus- und Freizeitbranche ist der groBte Arbeitsgeber in der Gemeinde
Zirkow ,Karls-Erlebnisdorf-Zirkow". Der aktuelle Bedarf an kleineren Wohnungen fiir diesen Ar-
beitsgeber liegt bei ca. 40 WE (Wohneinheiten). Der derzeitige Mangel an geeigneten Wohnraum
erhoht die Pendlerverkehre und fiihrt zu einer hoheren Arbeitsbelastung der Mitarbeiter.

» Zudem werden dringend Mitarbeiterwohnungen fur Arbeitskrafte im Tourismusgewerbe der Ost-
seebader Binz und Sellin bendtigt. Im Jahr 2020 pendelten taglich 1.594 SV-Beschaftigte zum
Arbeiten nach Binz ein, demgegeniiber pendelten nur 866 Personen aus. Das entspricht einem
Einpendleriiberschuss von 728 Personen. Im Ostseebad Sellin lag der Einpendleriiberschuss im
Jahr 2020 bei 250 Personen. Um die hohen Pendlerverkehr zu entlasten und die Arbeitsbedin-
gungen der Beschaftigten zu verbessern wird Wohnraum im unmittelbarem Umfeld bendtigt.

» Die durchschnittliche HaushaltsgréBe wird auch in den kommenden Jahren nur geringfligig
sinken, da mit einem hdheren Anteil von Familien mit Kindern gerechnet wird. Aber die Alte-
rung der Bevdlkerung und der Bedarf an Wohnraum fiir Arbeitspendler der benachbarten Ge-
meinden fuhren zur Verkleinerung Haushalte.

Fir die Entwicklung der wohnungsnachfragenden Einwohner wurden die Werte der Bevoélkerungs-
vorausberechnung zugrunde gelegt. Die Einwohner mit Nebenwohnsitz werden voraussichtlich von
derzeit 20 Personen auf ca. 50 Personen ansteigen. Es ist davon auszugehen, dass ein Teil der
Arbeitspendler sich mit Zweitwohnsitz in Zirkow anmelden wird.

Die Prognoserechnung der Wohnungsnachfrage erfolgte nach drei Annahmen:

= Annahme I - die durchschnittliche HaushaltsgréBe sinkt bis 2030 um nur 0,05 Personen je
Haushalt, von 2,14 Personen im Jahr 2020 auf 2,09 Personen im Jahr 2030

= Annahme II — die durchschnittliche HaushaltsgréBe sinkt bis 2030 um 0,10 Personen je
Haushalt, von 2,14 Personen im Jahr 2020 auf 2,04 Personen im Jahr 2030

= Annahme II - die durchschnittliche HaushaltsgréBe sinkt bis 2030 um 0,15 Personen je
Haushalt, von 2,14 Personen im Jahr 2020 auf 1,99 Personen im Jahr 2030
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Die Zahl der wohnungsnachfragenden Einwohner erhéht sich im Gesamtzeitraum um 136 Personen
entsprechend der Vorausberechnung.

Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte steigt aufgrund der zugrunde gelegten Haushalt-
gréBen um 73 Haushalte entsprechend Annahme I, um 83 Haushalte entsprechend Annahme II und
um 93 entsprechend Annahme III, wenn die Annahmen nach dem regional-realistischen Szenario
eintreffen.

Tabelle 5: Entwicklung der wohnungsnachfragenden Einwohner und Haushalte

Bevodlkerungsvorausbrechnung Realwert 2020 | Prognose 2025 Prognose2030 Veranderung
Einwohner mit Hauptwohnsitz 694 778 800 106
Einwohner mit Zweitwohnsitz 20 50 50 30
wohnungsnachfragende Einwohner 714 828 850 136

Haushalte und HaushaltsgréBe Realwert 2020 | prognose 2025 | Prognose 2030 Verdnderung
Annahme I 2,14 2,07 2,09 -0,05
wohnungsnachfragende Haushalte 334 400 407 73
Annahme II 2,14 2,09 2,04 -0,10
wohnungsnachfragende Haushalte 334 396 417 83
Annahme II 2,14 2,07 1,99 -0,15
wohnungsnachfragende Haushalte 334 400 427 93

4.4 Angebot und Nachfrage (Wohnungsmarktbilanz)

Ein Uberangebot von Wohnungen gibt es in keinem Wohnungsteilmarkt. Aufgrund der guten Sozi-
alstruktur der Haushalte in der Gemeinde Zirkow ist der Bedarf und auch die kiinftige Nachfrage
nach sozialem Wohnraum gedeckt. Es wird auch kiinftig eine Nachfrage geben, aber durch Umzug
von Mietern in andere Teilmarkte (Neubau, héherwertig modernisierte Wohnungen etc.) werden
Standardwohnungen frei, die dann fur die Nachfragegruppe im unteren Mietpreissegment wieder
zur Verfligung stehen.

Wohnbaubedarf besteht im Segment Einfamilienhaus und Geschosswohnungsbau (moderne, még-
lichst barrierefreie Wohnungen und vor allem gréBere Wohnflachen). Im marktfahigen Bestand gibt
es in diesem Segment keine strukturellen Wohnungsleerstande, aber einen Fehlbedarf grdBerer,
marktgerechter Wohnungen.

Aufgrund einer hohen Nachfrage nach Wohneigentumsbildung ist flir das Segment Einfamilien-/Dop-
pelhduser ein Neubaubedarf von 20 bis 30 WE realistisch. Bauplatze daflr sind aktuelle nicht vor-
handen. Sollte es der Gemeinde gelingen, Bauplatze in dieser GroBenordnung zu entwickeln, ist
davon auszugehen, dass die Wohnungsmarktbilanz in diesem Teilmarkt bis zum Jahr 2030 ausge-
glichen werden kann.

Im Segment moderne héherwertige Wohnungen in Mehrfamilienhdusern Uiberwiegt der Anteil der
Mieter. Auch wenn die Nachfrage nach Eigentumswohnungen zunimmt, so ist dies nicht gleichzuset-
zen mit einem Anstieg der selbstgenutzten Wohnungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz. Im
Gegenteil, Eigentumswohnungen werden haufiger vermietet als selbstgenutzt. Laut Zensus 2011
wurden rund 60 % der Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern vermietet und nicht selbstge-
nutzt. Der Anteil der selbstgenutzten Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern am gesamten
(bewohnten) Wohnungsbestand betrug damit im Jahr 2011 gerade einmal 9,2 %. Gleichzeitig waren
86,4 % der (bewohnten) Einfamilienhduser selbstgenutzt. Insofern kann nahezu jedes Einfamilien-
haus mit ,selbstgenutzt" und Geschosswohnungen mit ,vermietet" gleichgesetzt werden.

Die Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ergibt sich aus der Differenz der Woh-
nungsnachfrage insgesamt und der Nachfrage nach Einfamilienhdusern. Fur dieses Marksegment
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wird von einem Neubaubedarf von 40 bis 50 WE ausgegangen. Die Nachfrage resultiert zu je einem
aus der eigenen Bevolkerung und der unmittelbar angrenzenden Seebdder. So z.B. hat das Ostsee-
bad Binz ein sehr hohes Arbeitsplatzaufkommen in der Tourismusbranche, es fehlt aber Wohnraum
fur die Arbeitskrafte und demzufolge sind die Pendlerstrome hoch. Pendlerstandorte brauchen in
erster Linie ein gutes Angebot an bezahlbaren Wohnungen, glinstige Mieten und angemessene Im-
mobilienpreise. Da dieses Angebot in Binz nicht vorhanden ist, sollten unmittelbar angrenzende
Nachbargemeinden priifen, ob Wohnbaukapazitdten in ihrer Gemeinde zur Verfligung gestellt wer-
den kénnten, um den insgesamt sehr angespannten Wohnungsmarkt etwas zu entlasten.

Empfohlen wird ein Anteil in Héhe von ca. 20 kleineren Wohnungen im unteren Preissegment fir
Mitarbeiterwohnungen flir das ansassige Unternehmen , Karls-Erlebnisdorf-Zirkow" und flr Arbeits-
pendler der angrenzenden Seebdder. Im Teilmarkt hdherwertige und gréBere Wohnungen werden
20 bis 30 WE benétigt, um den Eigenbedarf der Bevélkerung bis 2030 decken zu kénnen und fiir die
besserverdienende Mittelschicht, die in Binz oder Sellin keinen Wohnraum findet. Irgendwo muss die
Bevolkerungsschicht, die sich taglich in die Gesellschaft einbringt, ja angemessen wohnen kdnnen.
Die Wohnungen sollten barrierefrei bzw. barrierearm errichtet werden, dass sie generationsiiber-
greifend genutzt werden kdnnen.

Angesichts der zunehmenden quantitativen und qualitativen Nachfrage in einzelnen Teilmarkten
muss das Wohnungsangebot in den nachsten Jahren entsprechend wachsen. Wohnungen missen
aber so errichtet werden, dass sie auch dauerhaft vermietbar sind und sie miissen bezahlbar sein.
Das gilt sowohl fiir Mietwohnungen als auch flir Eigentumswohnungen und fiir Baugrundstticke.

Auf alle Falle muss im Bebauungsplan geregelt sein, dass nur Dauerwohnen zulassig ist. Ohne Woh-
nungsneubau wird das Ziel der Bevdlkerungsvorausberechnung nicht erreicht. Wenn kein Zuzug
stattfindet, wird es aufgrund der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung — héhere Sterberate und sin-
kende Geburtenrate — zu Bevélkerungsverlusten kommen.

5 Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen

Im Betrachtungszeitraum von 2011 bis 2020 erhéhte sich die Einwohnerzahl in der Gemeinde Zirkow
um 47 Personen (6,3 %). Obwohl Zirkow eines der dltesten Bauerndorfer der Insel Rigen ist, weist
die Gemeinde immer noch eine recht ausgewogene Altersstruktur auf. Beachtenswert ist das nahezu
ausgeglichene Verhaltnis der Geburten und Sterbefalle in Summe der Jahre 2011 bis 2020. Hinzu
kommt ein positiver Wanderungssaldo von 49 Personen im Gesamtzeitraum.

Insgesamt wird fur die Gemeinde Zirkow eine positive Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2035
vorausgesagt. Was durchaus realistisch ist, aber diese Entwicklung tritt nur ein, wenn die getroffe-
nen Annahmen umgesetzt werden. Prioritar handelt es sich dabei um die Schaffung von Wohnraum
fir Familien mit Kindern. Um die értliche Bevélkerung zu halten und der Uberalterung entgegenzu-
wirken, muss Wohnraum geschaffen werden.

Dariiber hinaus gibt es eine hohe Nachfrage von Mitarbeiterwohnungen fiir das ansassige Unterneh-
men ,Karls-Erlebnisdorf-Zirkow".

Uber den Eigenbedarf hinaus gibt es eine Nachfrage der Bevélkerung aus den dicht angrenzenden
Seebddern. Wie in den gréBeren Stadten wird auch in den Seebadern Binz und Sellin der Segrega-
tionsprozess durch hohe Grundstlicks- und Immobilienpreise vorabgetrieben. Junge Familien mit
Kindern und die erwerbstatige Mittelschicht wird aufgrund von fehlenden bezahlbaren Wohnraum
verdrangt. Der Bedarf im kleinteiligen Wohnungsteilmarkt liegt zwischen 20 und 30 WE.

Zirkow weist eine hohe Beschéftigtenquote auf, rund die Halfte der SV-Beschaftigten, die in der
Gemeinde Zirkow wohnen, pendeln zum Arbeiten nach Bergen oder in die Seebader aus. Zirkow
sollte sich als attraktiver Wohnstandort, nicht nur fiir die eigene Bevolkerung, sondern auch fir die
direkten Umlandgemeinden entwickeln.

Es muss gesichert werden, dass der Wohnungsneubau auch fiir Dauerwohnen genutzt wird und
nicht zweckentfremdet flr Ferienwohnungen oder Zweiwohnsitz.
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