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3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

1  Einleitung
1.1 Anlass und Notwendigkeit der Fortschreibung

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Bad Doberan ist seit 2002 das planerische Steue-
rungsinstrument fuir den Stadtumbau und die Stadtentwicklung. Das ISEK war von Beginn an auf Fort-
schreibung angelegt. Eine Fortschreibung sichert langfristig den Erfolg des eingeschlagenen Wegs.

Die 3. Fortschreibung ist erforderlich, weil anléasslich der veranderten Herausforderungen sich teil-
weise neue Handlungsziele und Handlungsschwerpunkte ergeben sowie MaRnahmen und Projekte
erganzt werden missen. So z.B. ist die Bereitstellung von angemessenem und bezahlbarem Wohn-
raum zu einer der grofdten gesellschaftlichen und kommunalen Herausforderungen geworden. In-
folge der gesellschaftlichen Veranderungen der letzten Jahre haben sich die Prozesse der raumli-
chen und sozialen Segregation vertieft, davon sind alle sozialen Schichten — mehr oder weniger —
betroffen. Hinzu kommt, dass die Wahl des Wohnstandortes auch entscheidend davon abhangig ist,
wie die Ausstattung mit sozialer Infrastruktur ist, wie z.B. Schulen, Kindertagesstétten, Pflege- und
Betreuungseinrichtungen fir die altere Generation. Der Klimaschutz und die Klimaanpassung erfor-
dern eine Neubewertung, beim Klimaschutz und bei der Klimaanpassung geht es vordringlich um
Ressourcenschonung.

Klimaschutz, Barrierefreiheit, Vermeidung von Segregation, Digitalisierung und Smart City sind
Querschnittsaufgaben und Querschnittsziele, die sich durch alle Handlungsfelder ziehen und die
insbesondere auf Malinahmenebene beriicksichtigt und umgesetzt werden muissen.

Nach nunmehr Giber 30 Jahren Stadtentwicklung soll zum einen Bilanz zum erreichten Entwicklungs-
stand gezogen werden und zum anderen sollen die nachsten Arbeitsschwerpunkte ausgewahlt und
festgelegt werden.

Ein aktuelles Integriertes Stadtentwicklungskonzept ist zudem Voraussetzung fir eine weitere For-
derfahigkeit der Stadt mit Finanzhilfen, wie z. B. der Stadtebauforderung und Mittel der Europaischen
Union. Der Inhalt des ISEKSs orientiert sich an den Vorgaben des Ministeriums fir Inneres, Bau und
Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern unter Beriicksichtigung des neuen Anwenderleitfadens
fur die Erarbeitung und Fortschreibung von Integrierten Stadtentwicklungskonzepten.

Fur die neue Forderperiode 2021-2027 werden dem Land Mecklenburg-Vorpommern Mittel aus dem
Europaischen Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE) zur Verfligung stehen.

Das EFRE-Programm adressiert mit der Forderung der integrierten nachhaltigen Stadtentwicklung
die folgenden spezifischen Ziele:

= Fdrderung der integrierten und inklusiven sozialen, wirtschaftlichen und ékologischen Entwick-
lung, der Kultur, des Naturerbes, des nachhaltigen Tourismus und der Sicherheit in stadtischen
Gebieten sowie

» Forderung von Energieeffizienz und Reduzierung von Treibhausgasemissionen.

Angesichts des geringeren mdglichen Mittelvolumens in der Férderperiode 2021 bis 2027 von nur 8 %
der EFRE-Mittel wird sich die EFRE-F6rderung insbesondere auf die Verbesserung der dauerhaften
Nutzung des kulturellen Erbes (Landesprojekte), die Verbesserung stadtischer Infrastruktur in den
Bereichen Bildung und Soziales zur Vermeidung sozialer Segregation sowie Verbesserung der
Energieeffizienz bei (Teil-)Sanierungen von stadtischer Infrastruktur konzentrieren. In der Férderpe-
riode 2014 bis 2020 waren es noch 17 % der EFRE-Mittel.

Gegenstand der Forderung sind Bildungsinfrastrukturprojekte (Neubau bzw. Sanierung von Schu-
len, Kitas, Horte und Turnhallen, soziale Infrastrukturprojekte (Neubau bzw. Sanierung von Begeg-
nungsstatten sowie Schaffung bzw. Erhalt von Grinflachen) und (Teil-)Sanierungsprojekte stadti-
scher Infrastruktur in Verbindung mit dem Wechsel von Energietragern (Austausch von Beleuch-
tungsanlagen sowie Fenstern, Warmedammung).
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3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

1.2 Aufgabe und Zielstellung

Nach der Verwaltungsvereinbarung der Stadtebauférderung ist die Erstellung eines ISEK Forder-
grundlage fur samtliche Programme der Stadtebauférderung. ISEKs sind damit ein zentrales Ele-
ment der Stadtebauférderung und fir kommunale Akteure ein unverzichtbarer Teil ihres beruflichen
Alltags?.

Ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) schafft konkrete, langfristig wirksame und lokal ab-
gestimmte Losungen fur eine Vielzahl von Herausforderungen und Aufgabengebieten, wie zum Bei-
spiel stadtebauliche, funktionale oder sozialrdumliche Defizite und Anpassungserfordernisse. Das
ISEK zeigt Problembereiche fiir einen konkreten Teilraum auf und bearbeitet sie ergebnisorientiert.
Dabei werden regionale und gesamtstadtische Rahmenbedingungen bericksichtigt.

Das ISEK verfolgt also einen ganzheitlichen, integrierten Planungsansatz unter Beachtung stadtebau-
licher, sozialer, 6konomischer und 6kologischer Handlungsfelder. Daraus ergab sich die Notwendig-
keit, die lokalen Akteure und Entscheidungstrager in einem dialogorientierten Verfahren in die Erar-
beitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes einzubinden. Das ISEK der Stadt Bad Doberan
enthalt MaRnahmen und Projekte verschiedener Fachressorts, es wurden zeitliche und inhaltliche Um-
setzungsprioritaten gesetzt. Das bedeutet, es wurden nur MaRnahmen und Projekte gewahlt, die im
Planungszeitraum von 15 Jahren umsetzbar und somit zur ISEK-Zielerreichung geeignet sind.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept dient als langfristiger Orientierungsrahmen und ist eine
wesentliche Planungs- und Entscheidungsgrundlage. Es ist so lange aktuell und hilfreich, wie die
Problemlagen und Entwicklungsziele fortbestehen.

1.3 Methodik und Grundlagen

Die 3. Fortschreibung des ISEK der Stadt Bad Doberan bedeutet keinen vélligen Planungsneubeginn.
Bereits vorhandene Fachplanungen und Konzepte fanden Eingang in die ISEK-Fortschreibung. Es er-
folgte eine Uberpriifung, ob diese Planungen noch aktuell sind oder ggf. aktualisiert werden miissen und
welche Vorgaben sich daraus fur das ISEK ergeben.

Der Inhalt der 3. ISEK-Fortschreibung orientiert sich an der Struktur des ersten ISEK, dass im Rah-
men des Bundeswettbewerbes ,Stadtumbau Ost* im Jahr 2002 erstellt wurde. Neben einer gesamt-
stadtischen Betrachtung lag der Schwerpunkt damals die GroRRwohnsiedlung. In Folge hoher Ein-
wohnerverluste waren die Wohnungsleerstdnde damals stetig gestiegen. Dies erforderte die Erar-
beitung eines Rickbaukonzeptes mit Neuordnungen.

Mit der 1. Fortschreibung des ISEK wurde der Altstadtentwicklung eine gré3ere Bedeutung beigemes-
sen. Die 2. Fortschreibung des ISEK 2015 beinhaltete die Forderungen, die sich aus dem Konzep-
taufruf fur ,Integrierte Nachhaltige Stadtentwicklung“ im Rahmen der EFRE-F6rderung fur die Forder-
periode 2014-2020, ergaben.

Diese 3. ISEK-Fortschreibung beinhaltet gesamtstadtische und teilrdumliche Betrachtungen, auch un-
ter Beachtung der Neuausrichtung der Stadtebauférderung. Seit dem Programmjahr 2020 steht die
Stadtebauférderung auf neuen FifRen. Die bisherigen sechs Programme wurden unter Beibehaltung
der bisherigen Forderinhalte zu drei neuen Programmen zusammengefasst?. Die drei neuen Forder-
programme sind:

= Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Orts- und Stadtkerne

Mit dem Programm "Lebendige Zentren" werden insbesondere die Zielsetzungen der bisheri-
gen Programme "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" sowie "Stadtebaulicher Denkmalschutz"
gebindelt. Das Programm zielt auf die Anpassung, Starkung, Revitalisierung und den Erhalt
von Stadt- und Ortskernen, historischen Altstéadten und Stadtteilzentren sowie die Forderung
der Nutzungsvielfalt. Ziel ist die Entwicklung zu attraktiven und identitatsstiftenden Standorten
fur Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur.

1 Arbeitshilfe flir Kommunen des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit zur Notwen-
digkeit und zum Inhalt Integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte in der Stadtebauférderung

2 Stadtebauférderung, Forderprogramme ab 2020, Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklen-

burg-Vorpommern, Referat Stadtentwicklung und Stadtebauférderung
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Sozialer Zusammenhalt — Zusammenleben im Quartier gemeinsam gestalten

Das Programm "Sozialer Zusammenhalt" entwickelt das bisherige Programm "Soziale Stadt"
fort. Die Finanzhilfen des Bund-L&nder-Programms werden in Anlehnung an § 171e BauGB
weiterhin zur Férderung von Gesamtmafinahmen zur Stabilisierung und Aufwertung von Stadt-
und Ortsteilen eingesetzt, die aufgrund der Zusammensetzung und wirtschaftlichen Situation
der darin lebenden und arbeitenden Menschen erheblich benachteiligt sind. Damit soll ein Bei-
trag zur Erhéhung der Wohn- und Lebensqualitat sowie zur Integration aller Bevolkerungs-
gruppen und zur Starkung des Zusammenhaltes im Quartier geleistet werden.

Wachstum und nachhaltige Erneuerung — Lebenswerte Quartiere gestalten

Das Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung® enthalt die bisherigen Forderziele des
Stadtumbau-Programms, jedoch erganzt im Sinne nachhaltiger Erneuerung und Klimaanpas-
sung. Die Finanzhilfen des Bund-L&ander-Programmes zur Férderung des Wachstums und der
nachhaltigen Erneuerung in stadtebaulichen Gesamtmalnahmen unterstitzen die Stadte und
Gemeinden bei der Bewaéltigung des wirtschaftlichen und demografischen Wandels in den Ge-
bieten, die von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten und Strukturveranderungen be-
troffen sind.

Verwendete Konzepte und Planungen

2. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan
Monitoring Stadtentwicklung, jahrliche Fortschreibung

Flachennutzungsplan und Bebauungsplane

Schulentwicklungsplanung des Landkreises Rostock, 2023

Fortschreibung der Jugendhilfeplanung — Teilplan | ,Kindertagestatten /Kindertagespflege” des
Landkreises Rostock, Dezember 2022

Mobilitdtskonzept der Stadt Bad Doberan

Larmaktionsplan

Einzelhandelskonzept

Klimaschutzkonzept (Entwurf)

Forderantrag 2023 fur die Gesamtmalinahme Altstadt, GSOM mbH
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2 Bestandsanalyse und Bewertung
2.1 Lage im Raum und regionale Anbindung

Bad Doberan ist eine amtsfreie Stadt im Landkreis Rostock im Norden von Mecklenburg-Vorpom-
mern. Die Stadt ist eines der 18 Mittelzentren des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Seit dem Jahr
2000 tragt die Stadt den Titel Heilbad.

Als Mittelzentrum dient die Stadt Uberortlich als Anlaufpunkt fur die Versorgung mit Waren, Dienst-
leistungen und Infrastrukturangeboten. Die Stadt nimmt damit Aufgaben wabhr, die sich nicht nur an
den eigenen Einwohnern, sondern am gesamten tberértlichen Verflechtungsbereich orientieren.

Die Stadt ist fur ihr gotisches Munster, ihre gut erhaltene Altstadt mit vielen Baudenkmalen, ihre
traditionsreiche Ostseerennbahn, die Baderbahn Molli sowie fur den Ortsteil Heiligendamm, das
1793 gegrundete und damit alteste Heilbad auf dem européischen Kontinent, bekannt.

Bad Doberan liegt am Nordostrand der Kihlung, einer Stauchmorane mit gré3eren Waldern. Im Orts-
teil Heiligendamm befindet sich ein rund 1 km langer Sandstrand, begrenzt im Westen am Kleinen
Wohld durch Steilkiiste und im Osten durch Flachkiste, die in den Heiligen Damm Ubergeht. GréRRere
Waldungen im Stadtgebiet und auch in Stadtnahe sind u. a. GroRRer und Kleiner Wohld, Kellerswald,
Doberaner Holz. Nordwestlich der Stadt erstreckt sich der Conventer See.

Bad Doberan ist mit verschiedenen Verkehrsmitteln gut erreichbar. Die Stadt erreicht man Uber die
gleichnamige Anschlussstelle der A 20. Von der Autobahn bis in die Stadt sind es 15 km. Zudem
wird die Stadt von der B 105 durchquert, welche in Ost-West-Richtung die Ostseestadte Stralsund,
Rostock, Wismar und Libeck verbindet.

Bad Doberan und Heiligendamm sind tber die Buslinien der "rebus Regionalbus Rostock GmbH" mit
Rostock verbunden. Die rebus GmbH wurde 2013 durch Zusammenschluss aus Kistenbus GmbH,
OVG Omnibusverkehrsgesellschaft Glstrow mbH, RvK Regionalverkehr Kiiste GmbH und Hameister
Personenverkehr GmbH gegriindet. Das Verkehrsgebiet umfasst den gesamten Landkreis Rostock in
Mecklenburg-Vorpommern. Hier fahren die Busse von der Ostsee im Norden bis zum Krakower See
im Suden, von Gnoien im Osten bis Rerik im Westen des Landkreises.

Uber den Bahnhof Bad Doberan verkehren Ziige in Richtung Rostock und Wismar. Die historische
Mecklenburgische Baderbahn Molli verbindet Bad Doberan mit Heiligendamm und Kihlungsborn.

2.2 Uberdrtliche und 6rtliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP)

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP) aus dem Jahr 2005
wurde 2015/2016 fortgeschrieben. Die Fortschreibung erfolgte in einem komplexen mehrstufigen
Verfahren, in das auch die Offentlichkeit einbezogen wurde.

Die Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Landes haben sich seit Inkrafttreten des Landes-
raumentwicklungsprogramms 2005 deutlich verandert. Die Alterung der Bevdlkerung und der Rick-
gang der Einwohnerzahl wirken sich auf Angebot und Inanspruchnahme infrastruktureller, kultureller,
sozialer Leistungen und damit auf die Bedeutung der Zentralen Orte aus. Im Mittelpunkt steht das
Zentrale-Orte-System als Garant staatlicher Daseinsvorsorge (Standortkonzentrationen von Infra-
struktureinrichtungen). Die Siedlungsentwicklung konzentriert sich auf die Zentralen Orte.

Der Wohnungsbau ist auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. Einzelhandelsgro3projekte sind nur
hier zulassig. Ebenso sind die Zentralen Orte Vorrangstandorte fir allgemeinbildende Schulen und
Zentren insbesondere fir Einrichtungen der Weiter- und Erwachsenenbildung.

Leistungsfahige Verkehrswege und -anlagen sind Voraussetzung fir eine gute Erreichbarkeit aller
Teilraume fir den Guoter- und Personenverkehr. Die Zentralen Orte missen als wichtigste
Versorgungs- und Wirtschaftsstandorte gut erreichbar und miteinander verbunden sein. Bei der
Verkehrsplanung werden Oberzentren durch das grol3raumige, Mittelzentren durch das Uberregionale
und Grundzentren durch das regionale Verkehrsnetz miteinander verknupft.
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Regionales Raumentwicklungsprogramm Rostock (RREP) 3

Grundsatzlich wird durch den Regionalplan die anzustrebende rdumliche Entwicklung einer Pla-
nungsregion fur einen ca. 10-jahrigen Zeitraum festgelegt. Fir folgende Aufgaben ist das von be-
sonderer Bedeutung:
= Steuerung einer vertraglichen Stadt-Umland-Entwicklung, insbesondere bei der Wohn-, Ge-
werbe- und Einzelhandelsentwicklung und Gestaltung von zentral6rtlichen Strukturen,

= Sicherung schutzbedurftiger Flachen (u.a. Naturschutz, Hochwasserschutz),
= Festlegung von Flachen fir die Erzeugung erneuerbarer Energie,
= Ausbildung einer bedarfsgerechten Infrastruktur in Bereichen Daseinsvorsorge und Verkehr.

Mit den im Raumentwicklungsprogramm zur Verfiigung stehenden Instrumenten soll dazu beigetra-
gen werden, die bestehenden und zuklnftigen Herausforderungen raumordnerisch zu begleiten
oder steuernd einzugreifen. Dazu gehdren der wachsende 6konomische, soziale und kulturelle Wett-
bewerb der Regionen, der sich vollziehende demografische Wandel sowie die Klimaveranderungen.

Zu den raumordnerischen Instrumenten zahlen zum Beispiel die Festlegung von Siedlungsachsen,
von Zentralen Orten sowie von Vorrang-, Vorbehalts- und Eignungsgebieten fir verschiedene
Raumnutzungen und -funktionen. Die im Raumentwicklungsprogramm enthaltenen Ziele und
Grundsatze der Raumordnung sind von allen Verwaltungsbehérden und Planungstragern bei raum-
bedeutsamen MalRnahmen zu beachten bzw. zu beriicksichtigen.

Seit dem Jahr 1994 existierte mit dem mehrfach fortgeschrieben Regionalen Raumordnungspro-
gramm ein Regionalplan fur die Region Rostock (ehemals Mittleres Mecklenburg/Rostock). Dieses
wurde in einem mehrjahrigen Planungsprozess mit zwei 6ffentlichen Beteiligungsverfahren und der
Erarbeitung eines Umweltberichts neu aufgestellt und im Jahr 2011 als Regionales Raumentwick-
lungsprogramm zur Verbindlichkeit gebracht. Mit der Namensanderung von einem Regionalen
Raumordnungsprogramm zu einem Regionalen Raumentwicklungsprogramm soll der Entwicklungs-
dynamik starker Rechnung getragen werden. Das Regionale Raumentwicklungsprogramm von 2011
befindet sich in Neuaufstellung. Ein erster Entwurf wird im Laufe des Jahres 2023 erarbeitet. Das
neue Programm soll 2025 fertig sein und dann bis etwa 2035 gelten.

3 Planungsverband Region Rostock
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Regiopolregion Rostock*

Die Stadt Bad Doberan ist Mitgied der Regiopolregion Rostock. Die Regiopolregion Rostock liegt im
Nordosten Deutschlands an der Ostsee und umfasst die Hanse- und Universitatsstadt Rostock als
Regiopole sowie die Regiopolregion, bestehend aus dem Landkreis Rostock sowie dem
Mittelzentrumsbereich Ribnitz-Damgarten im Landkreis Vorpommern-Rigen.

Die Regiopole ist ein Begriff der Raumordnung und Stadtplanung, der sich aus Regio (Region) und
polis (Stadt) zusammensetzt. Unter dieser Bezeichnung sind kleinere Grol3stadte auRerhalb von
Metropolregionen zu verstehen, die als Zentrum regionaler Entwicklung, Standortraum der
Wissensgesellschaft und Anziehungspunkt ihrer zumeist landlich gepréagten Region fungieren. Es
handelt sich dabei immer um Oberzentren, die Uber den Versorgungs- und Ausgleichsaspekt hinaus
eine besondere regionale Rolle spielen, jedoch aufgrund ihrer geringeren GrofRe nicht den Status
einer Metropole erreichen und somit als ,die kleinen Schwestern“ der Metropolen charakterisiert
werden kbénnen. Analog zur Metropolregion wird die Region, in der eine Regiopole liegt, als
Regiopolregion bezeichnet.

Die Regiopolregion hat eine Flache von 4.282 kmz, auf der ca. 458.000 Einwohner leben. Sie liegt
als wirtschaftliches und kulturelles Zentrum Mecklenburg-Vorpommerns auf den internationalen
Achsen der Metropolregionen Berlin-Kopenhagen/Malmé sowie Hamburg-Stettin. Durch diese
pradestinierte Lage und aufgrund der vergleichsweise grof3en Entfernungen zu den nachsten
Metropolen, erfillt sie eine wichtige Versorgungsfunktion fur die tberwiegend landliche Regiopolregion.

2.3 Historische Entwicklung

Der Ortsname Doberan, urspringlich Dobran, leitet sich wahrscheinlich von einem westslawischen
Personennamen Dobran mit der Bedeutung ,gut® (dobry) ab. Historische Entwicklung nach Ge-
schichtszahlen:

1171 Griundung Zisterzienserkloster Doberan durch Herzog Pribislav im heutigen Althof
1179 Zerstdrung des Klosters in Althof

1186 Zweitgrindung des Klosters Doberan
1368 Schlussweihe des gotischen Minsters
1552 SchlieBung des Klosters infolge der Reformation in Mecklenburg

1637/38 Verwlstung Doberans durch kaiserliche Truppen und Schweden im Dreil3igjahrigen Krieg

1717 In der Vorstadt Doberan werden 19 Hauser registriert.

1793 Griundung des ersten deutschen Heilbades Doberan-Heiligendamm durch Herzog Fried-
rich Franz I.

1795 Anlage des Kamps im Ortszentrum und des Englischen Gartens am Munster

1801-26 Carl Theodor Severin schafft die das Ortsbild pragenden Bauten in Bad Doberan und
Heiligendamm

1822/23 Bau des Stahlbades

1823 Errichtung des ersten Galopprennbahn auf dem europaischen Festland
1879 Verleihung des Stadtrechtes an Doberan

1884 Die Eisenbahnverbindung Rostock - Wismar wird gebaut

1886 Bau der Schmalspurbahn Doberan — Heiligendamm

1889 Er6ffnung des Gymnasiums

1908 Beginn der Produktion des Glashager Mineralwassers

4 www.planungsverband-rostock.de
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3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

1921
1945
1950-66
1979
1983
1993
1994
1996
1997
2000
2003
2005
2007
2009
2014

2015

2017
2018

2020

2022

Die Stadt Doberan erhalt den Namenszusatz ,Bad®

kampflose Ubergabe der Stadt an die Rote Armee

Der Schriftsteller Ehm Welk lebt und arbeitet in Bad Doberan.
Das Wohnhaus Ehm Welks wird zum Literaturmuseum ,Ehm Welk-Haus*
Er6ffnung des Stadt- und Badermuseums im Mdéckelhaus
Wiedereroffnung der Galopprennbahn

Bildung des neuen Landkreises Bad Doberan

Er6ffnung der Reha-Klinik Moorbad in Bad Doberan

Eroffnung der MEDIAN-KIinik in Heiligendamm

Bad Doberan erhalt die Anerkennung als Heilbad

In Heiligendamm wird das Kempinski Grand Hotel ertffnet

Bad Doberan erhélt ein neues Rathaus.

G8 Gipfel in Heiligendamm

Wiederer6ffnung der umgestalteten Regionalen Schule am Kamp

Nach umfassender Modernisierung ist die Lessing-Grundschule mit
angeschlossenem Hort am Schulzentrum ,Am Kamp* fertiggestellt worden

Eréffnung ehem. Amtshaus im Klosterareal ,Haus der Begegnung, Bildung und
Kultur® der ev.-luth. Kirchengemeinschaft

20. Bikergottesdienst im Doberaner Minster (gréf3ter Motorradgottesdienst in M-V)

Nach umfangreicher Sanierung und Umbau wurde das historische Gebaudes Marstall auf
dem Klostergelande seiner neuen Nutzung Ubergeben. Es entstanden finf Wohnungen,
drei Gewerbe und ein 6ffentlicher Ausstellungsraum, der als Informationszentrum fir das
Klostergelande genutzt wird.

Mit Abschluss der umfangreichen Neugestaltung der Ortseingangssituation wurde die Er-
lebnisachse ehemaliges Moorbad — Alexandrinenplatz — Kamp — Prinzengarte — Kloster-
bereich fertiggestellt.

Fertigstellung der Neugestaltung des Kampes
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3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

2.4 Flachenverteilung, Stadtische Gliederung und Lage der Fordergebiete
Flachennutzung

Die Stadt Bad Doberan belegt eine Gesamtflache von 32,85 km2. Die Bevolkerungsdichte lag im Jahr
2022 bei 404 Einwohnern je km2. Der Grof3teil der Bodenflache mit einem Anteil von 45,6 % sind
Landwirtschaftsflachen, 27,0 % sind Waldflachen und nur 6,1 % sind Wohnflachen.

Abbildung 1: Bodenflache nach Art der Nutzung (Quelle: Statistisches Amt M-V)

Verteilung der Bodenflache nach Art der Nutzung (in %)
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28,2 % der Siedlungsflache sind Wohnflachen, 27,7 % Verkehrsflachen und 27,1 % Sport-, Erho-
lungs- und Freiflachen. Der Anteil der Gewerbe-/Industrieflachen liegt bei 11,0 %.

Abbildung 1: Siedlungsflache nach Art der Nutzung (Quelle: Statistisches Amt M-V)

Verteilung der Siedlungsflache nach Art der Nutzung
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3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

Stadtische Gliederung

Zur Stadt Bad Doberan gehdren die Ortsteile Heiligendamm, Althof und Vorder Bollhagen. Die Kernstadt
gliedert sich in den Altstadtbereich und die Wohngebiete Kammerhof und Buchenberg. Die Altstadt
wurde 1994 férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet, 2004 erfolgte die Sanierungsgebietserweiterung.

Der Kammerhof ist vor allem vom industriell errichteten Geschosswohnungsbau gepragt, erganzt
durch neue Wohngebiete mit Gberwiegend Einfamilienhausbebauung. Der Buchenberg ist das
zweite Wohngebiet mit einem hohen Anteil an industriell gefertigtem Wohnungsbau.

Karte 1: Stadtische Gliederung

Ortsteil
Heiligendamm

Ortsteil
Vorder Bellhagen

Kammerhof

Altstadt

_ . Buchenberg
o "/ \

Quelle: orkamv-aab28e27
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3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

2.5 Bevolkerungsentwicklung und Prognose
2.5.1 Bevdlkerungsentwicklung

Hinweis: Die folgende Analyse zur Bevdlkerungsentwicklung beruht ausschlief3lich auf Daten der Ein-
wohnermeldestelle der Stadt Bad Doberan, da diese zeitnahe und kleinrdumig flr die Stadtteile zur
Verfugung stehen. Beim Statistischen Amt Mecklenburg-Vorpommern sind Bevolkerungsdaten nur fur
die Gesamtstadt abrufbar. Zum Stand 31.12.2022 betrug die Abweichung 2,5 % (327 Personen). Lt.
Einwohnermeldestelle lag die Bevdlkerungszahl bei 13.281 Personen und das statistische Amt wies
12.954 Personen aus.

Die Einwohnerzahl (mit Hauptwohnsitz) hat sich in Bad Doberan im Zeitraum von 2001 bis 2022 um
13,5 % (+1.577 Personen) erhéht. Der Bevoélkerungsgewinn gegentiber dem Vorjahr begriindet sich
ausschlieRlich durch den Zuzug von Geflichteten (Uberwiegend aus der Ukraine). Die Zahl der Per-
sonen mit auslandischer Staatsburgerschaft erhéhte sich um 329 Personen, davon 169 in der Alters-
gruppe der 25- bis 65-Jahrigen, 60 Jugendlichen im Alter von 18 bis 25 Jahren und 78 Kinder bis 18
Jahre. Der Bevdlkerungsanteil erhdhte sich von 6,5 % im Jahr 2021 auf 8,8 % im Jahr 2022.

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung in Bad Doberan

© WIMES 2023 Bevolkerungsentwicklung der Stadt Bad Doberan
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Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung mit auslandischer Staatsbiirgerschaft
WIMES 2023
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Der grof3te Teil der Geflichteten ist in Bad Doberan dezentral untergebracht, nur 77 Fliichtlinge
wohnen in Gemeinschaftsunterkinften. Ebenso zahlt der Grof3teil zu den anerkannten Fliichtlingen
mit bleiberecht. Per 31.12.2022 gab es nur 47 Asylbewerber.
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3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

Die Gesamtstadt unterteilt sich in die Kernstadt Bad Doberan und die Ortsteile Althof, Heiligendamm
und Vorder Bollhagen. In allen Gebieten ergaben sich im Betrachtungszeitraum Einwohnergewinne.
Die Bevolkerungsgewinne in Heiligendamm gegeniiber dem Vorjahr korrelieren mit dem Wohnungs-
neubau. Im Jahr 2022 wurden in Heilgendamm drei Mehrfamilienhdusern mit 63 barrierefreie Miet-
wohnungen fertiggestellt. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Mitarbeiterwohnungen fir die ME-
DIAN Kilinik, der Anteil der Einwohner mit Zweitwohnsitz ist dementsprechend hoch. Ende 2022
wohnten 88 Personen mit Zweitwohnsitz in Heiligendamm. Bei dem Bevolkerungszuwachs in Vorder
Bollhagen gegeniber dem Vorjahr handelt es sich Gberwiegend um ausléandischen Personen.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung nach Ortsteilen der Stadt Bad Doberan

Einwohner Hauptwohnsitz Entwickiung

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |absolut| in %

Bad Doberan 11.087]11.258|11.455/11.839(11.765|11.940(12.165(12.309|12.418|12.424|12.624| 1.537| 13,9
Ortsteil Althof 162 168| 170( 165 165| 165 172| 170| 166| 178 181 19| 11,7
Ortsteil Heiligendamm 179 184 175 179 176 181 190 193 200 199 231 52 29,1
Ortsteil Vorder Bollhagen | 201| 206| 212| 226| 228| 232 236 236] 230| 229 245 44| 219
Gesamtbevolkerung 11.629(11.816(12.012(12.409(12.334(12.518(12.763(12.908(13.014(13.030{13.281| 1.652( 14,2

Hinweis: Kleinraumige Bevolkerungsdaten nach Kernstadt und Ortsteilen sind erst ab dem Jahr 2012
verflgbar.

Der Grof3teil der Einwohner wohnt in der Kernstadt Bad Doberan, in den Ortsteilen wohnen in
Summe knapp 5 % der Gesamtbevdlkerung der Stadt Bad Doberan.

Im Landkreis Rostock gesamt ist im Zeitraum von 2012 bis 2022 ein Bevélkerungsgewinn um 5,2 %
eingetreten, in der Stadt Bad Doberan wurden 14,2 % Bevoélkerungswachstum erreicht.

Abbildung 4: Bevdlkerungsverteilung und Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich zum Landkreis

.. . . Bevolkerungsentwicklung
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© WIMES 2023

Im Vergleich der Grund- und Mittelzentren im Landkreis Rostock weist die Stadt Bad Doberan den
zweithdchsten Bevolkerungszuwachs im Zeitraum von 2012 bis 2022 auf.

Der hohe Bevdlkerungsgewinn in der Gemeinde Sanitz hangt mit dem Wohnungsneubau zusammen.
Sanitz weist die hochste Neubauquote im Vergleich der Grund- und Mittelzentren im Landkreis
Rostock auf. Sanitz z&hlt zu den Grundzentren, die mit den Neubaumafl3nahmen auf die hohe Woh-
nungsnachfrage der Bevolkerung der Hansestadt Rostock im Segment Einfamilienhduser und mo-
derne grofRe Wohnungen fiir Familien mit Kindern, die Rostock bisher nicht decken konnte, reagiert.
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3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

Abbildung 5: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich der Mittel- und Grundzentren

Bevolkerungsentwicklung 2012-2022 in %
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2.5.2 Grinde fur die Veranderung der Bevoélkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung ergibt sich aus der Differenz zwischen Geburtenrate und Sterberate
(natirliche Bevolkerungsentwicklung) und dem Wanderungssaldo. Dieser ergibt sich aus der Diffe-
renz zwischen Zu- und Abwanderungen. Je nach Vorzeichen des Gesamtsaldos spricht man von
Bevolkerungswachstum oder Bevdlkerungsriickgang.

Im gesamten Betrachtungszeitraum waren die Salden der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung ne-
gativ, d. h. die Zahl der Sterbeféalle war stets hoher als die Zahl der Geburten.

Abbildung 6: Verhdltnis der Geborenen zu den Gestorbenen

© WIMES 2023 Natiirliche Bevblkerungsentwicklung in der Stadt Bad Doberan
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Im Jahr 2022 standen 262 Sterbeféllen 93 Geburten gegentber, der Saldo lag bei -169 Personen.
Das ist der hochste Sterbetiberschuss im Betrachtungszeitraum seit 2001.

Die Entwicklung der Zuziige und Fortziige Uber die Stadtgrenze der Stadt Bad Doberan hinaus verlief
schwankend. Die Wanderungssalden in den Jahren 2015 und 2016 waren stark durch die Fliichtlings-
wanderungen beeinflusst.
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3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

Von den 1.268 nach Bad Doberan gezogenen Personen waren 575 Auslander (Wegziige Auslan-
der=296 Personen). Ursachlich fur diesen Wanderungsverlust im Jahr 2016 war der Fortzug von Per-
sonen auslandischer Herkunft. Der Wanderungssaldo der auslandischen Bevdlkerung lag im Jahr
2016 bei -135 Personen.

In den Jahren 2017 bis 2021 wurden Wanderungsgewinne erzielt. Diese Wanderungsgewinne stehen
im Zusammenhang mit dem Baugeschehen. Der hohe Wanderungsgewinn im Jahr 2022 begriindet
sich Uberwiegend durch den Zuzug von Schutzsuchenden aus der Ukraine.

Abbildung 7: Wanderungen in Bad Doberan

© WIMES 2023 Wanderungen in der Stadt Bad Doberan
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Die natirliche Bevolkerungsentwicklung und die Wanderungen zusammengefasst ergeben den Ge-
samtsaldo. Die Bevdlkerungsentwicklung wurde zumeist durch Wanderungsbewegungen in Bad
Doberan bestimmt war. Der Einwohnergewinn von 251 Personen im Jahr 2022 ergab sich aus-
schlieB3lich aufgrund des positiven Wanderungssaldos von 420 Personen. Der deutliche Negativ-
saldo der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung (-169 Personen) schwéchte den Einwohnergewinn
entsprechend ab.

Abbildung 8: Gesamtsaldo Stadt Bad Doberan

© WIMES 2023
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2.5.3 Bevdlkerungsentwicklung nach ausgewahlten Altersgruppen

Kinder bis sechs Jahre

Im Zeitraum von 2001 bis 2022 erhéhte sich die Zahl der Kinder bis sechs Jahre um 200 Personen (33,0
%). In den vergangenen zwei Jahren sind jedoch Bevolkerungsverluste eingetreten Der Bevolkerungs-
anteil lag im Jahr 2020 bei 6,5 % und im Jahr 2022 bei 6,1 %.

Abbildung 9: Bevdlkerungsentwicklung der Kinder bis sechs Jahre

© WIMES 2023 Kinder bis sechs Jahre
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Kinder Uber 6 bis 15 Jahre

Nach den stetigen Bevolkerungsverlusten bei den Schulkindern von 6 bis 15 Jahren bis zum Jahr
2006 waren in den Folgejahren zumeist jahrliche Zugewinne erzielt worden. Insgesamt lag die Zahl
im Jahr 2022 um 181 Kinder tber der Zahl des Basisjahres, darunter waren rund 60 Kinder in dieser
Altersgruppe aus der Ukraine. Der Bevdlkerungsanteil lag im Jahr 2022 bei 9,0 %.

Abbildung 10: Bevolkerungsentwicklung der Kinder >6 bis 15 Jahre

© WIMES 2023 Kinder 6 bis 15 Jahre
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Jugendliche Uber 15 bis 25 Jahre

Die Entwicklung der Zahl der Jugendlichen von 15 bis 25 Jahren war im Zeitraum von 2001 bis 2005
noch durch Einwohnergewinne gekennzeichnet. Ab 2006 waren dann, mit Ausnahme der Jahre
2013, 2015 und 2022, Verluste eingetreten. Der Zugewinn von 2014 zu 2015 ergab sich aufgrund
des Zuzugs auslandischer Jugendlicher, gleiches trifft fir das Jahr 2022 gegeniiber dem Vorjahr zu.

Insgesamt lag die Zahl der Jugendlichen im Jahr 2022 um 319 Personen (-23,3 %) unter der des
Jahres 2001. Der Bevoélkerungsanteil lag 2022 mit 7,9 % um 3,8 Prozentpunkte unter dem des Ba-
sisjahres.

Seite 18
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Abbildung 11: Bevolkerungsentwicklung Jugendliche >15 bis 25 Jahre

© WIMES 2023 Jugendliche 15 bis 25 Jahre
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Einwohner im Haupterwerbsalter Gber 25 bis 65 Jahre

Die Zahl der Einwohner im Haupterwerbsalter erhéhte sich von 2001 bis 2022 um 135 Personen
(2,1 %). Der Anteil an der Gesamtbevdlkerung lag aber im Jahr 2022 bei nur noch 49,1 %, das liegt
daran, dass die nachsththere Altersgruppe, Senioren ab 65 Jahre, besonders stark gewachsen ist.

Abbildung 12: Bevolkerungsentwicklung im Haupterwerbsalter >25 bis 65 Jahre

© WIMES 2023 Einwohner im Haupterwerbsalter 25 bis 65 Jahre
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Senioren ab 65 Jahre

Die Zahl der Senioren ab 65 Jahre erhdhte sich um 1.490 Personen und der Bevdlkerungsanteil um
9 Prozentpunkte, von 19 % im Jahr 2001 auf 28 % im Jahr 2022.

Fir diese Entwicklung gibt es zwei Grinde, zum einen ist es die natirliche Alterung der Bevolkerung
und zum anderen ist Bad Doberan seit Jahren aufgrund der guten Ausstattung mit sozialer Infra-
struktur und der naturraumlichen Lage beliebter Zuzugsort
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Abbildung 13: Bevolkerungsentwicklung der Senioren ab 65 Jahre
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Zusammenfassung Bevdlkerungsentwicklung nach Altersgruppen

Im Zeitraum von 2001 bis 2022 waren bei den Kindern, den Personen im Haupterwerbsalter und
den Senioren erzielt worden. Bei den Jugendlichen war ein Verluste eingetreten.

Abbildung 14: Altersstruktur 2001 und 2022
© WIMES 2023
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2.5.4 Bevdlkerungsprognose 2035

Prognosen Uber Zahl und Struktur der Bevolkerung sind Basisinformationen, um kinftige Entwicklun-
gen einschatzen, Engpéasse voraussehen oder gar bestimmte prognostizierte Entwicklungen vermei-
den zu kdnnen. Sie haben beratende Funktion und dienen als Orientierungshilfe fir Planungs- und
Entscheidungsprozesse.

Im Jahr 2016 wurden die Bevdlkerungsprognosen fiir die Amter, die Stadte und amtsfreien Gemein-
den im Auftrag Landkreises Rostock durch das Biro Wimes neu erarbeitet. Eine Aktualisierung Be-
vilkerungsprognose war notwendig, weil es zwischenzeitlich neue Entwicklungen bei einigen Para-
metern der Annahmen gab und diese Uberarbeitet werden mussten und die Fluchtlingsbewegungen
der letzten Jahre Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage und die soziale Infrastruktur haben.

Reale demographische Daten sind Grundlage fur Aussagen Uber die Zukunft. Eingang fanden die
Alters- und Geschlechtsgliederung der Bevoélkerung mit Hauptwohnsitz (Einwohner mit Nebenwohn-
sitz wurden in der Bevolkerungsprognose nicht beachtet), die Zuzugs- und Wegzugszahlen nach Alter,
Geschlecht und Nationalitat sowie die Geburten- und Sterbefélle. Im Hinblick auf die Geburtenziffer
und die Sterblichkeit wurde auf die Angaben des Statistischen Amtes M-V und des Statistischen Bun-
desamtes zuriickgegriffen.

Es erfolgte fur die Faktoren der Bevolkerungsentwicklung ein Abgleich mit der Entwicklung fiir das
Land Mecklenburg-Vorpommern (Angaben nach Statistischem Amt M-V), um regionalspezifische Un-
terschiede erkennen und bei der Berechnung berlcksichtigen zu kbnnen.

Ein wesentliches Kriterium fir die Akzeptanz einer Bevoélkerungsprognose ist ihre Gite. Diese ist
abhangig von der Qualitat der Ausgangsdaten, vom Prognoseverfahren sowie von den Annahmen.
Demzufolge sind die Prognoseergebnisse immer vor dem Hintergrund der zugrundeliegenden An-
nahmen zu sehen. Prognoseannahmen bilden immer die gréRte Quelle fir mégliche Unsicherheiten.
Prognosen sind typischerweise ,Wenn-dann-Aussagen®.

Das bedeutet, wenn die Entwicklung der Prognoseparameter Fruchtbarkeit, Sterblichkeit und Wande-
rungen unter Berticksichtigung weiterer Inputdaten (Sozialstruktur der Einwohner, Pendlerverflechtun-
gen etc.) so verlauft wie angenommen, dann treten die prognostizierten Tendenzen ein.

Fir die Stadt Bad Doberan wurden folgende Annahmen getroffen:

Fir die Bevdlkerungsvorausberechnung nach dem regional-realistischen Szenario fur die Stadt Bad
Doberan wurde bis zum Ende des Prognosezeitraumes ein positiver Wanderungssaldo unterstellt.
Insgesamt wurde aber ein Riickgang der absoluten Zahl der Wanderungen gegeniber den vergange-
nen drei Jahren angenommen, so dass der Bevdlkerungsumschlag zurtickgeht.

Als Zuzugsmotive wirken die hohen Erwerbsquoten, die niedrigen Arbeitslosenquoten, eine hohe
Kaufkraft der Bevolkerung, eine gute Ausstattung der Stadt Bad Doberan mit sozialer Infrastruktur
sowie die gute Lage zum Naturraum und die Nahe zur Hansestadt Rostock, die Uber ein hohes
Arbeitsplatzaufkommen verfligt.

Die Zahl der Geburten werden bis 2030 noch leicht weiter leicht sinken, danach kommt es wieder zu
einem Anstieg. Bei den Sterbefallen wird ein leichter stetiger Anstieg angenommen. Im gesamten
Prognosezeitraum sind die Salden der natirlichen Bevolkerungsentwicklung aufgrund von Sterbe-
Uberschiissen negativ.

Abgleich Realentwicklung mit den Werten der Bevolkerungsprognose

Sollten die getroffenen Annahmen nach dem regional-realistischen Szenario der Bevdlkerungsprog-
nose eintreffen, wird bis 2028 eine weiterhin positive Einwohnerentwicklung erwartet und danach wird
die Einwohnerzahl aufgrund der nattirlichen Bevolkerungsentwicklung aber leicht sinken. Bis 2035 ist
aber dennoch mit einem Einwohnergewinn, um 935 Personen gegeniiber dem Basisjahr zu rechnen.
Die Realzahl der Einwohner lag im Jahr 2022 um nur 12 Personen unter dem Prognosewert (-0,1 %).
Bisher verlaufen die Linien der Realentwicklung und der Prognose fast parallel und behalt die Prog-
nose auch weiterhin als Planungsgrundlage ihr Gultigkeit.
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Abbildung 15: Abgleich der Realentwicklung der Gesamtbevélkerung mit der Prognose
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Nach Altersgruppen betrachtet, gibt es grél3ere Abweichungen zwischen Realentwicklung und Prog-
nosewerte in den Altersgruppe der Kinder bis sechs Jahre und im Haupterwerbsalter. Es ist aber
davon auszugehen, dass sich beide Linien in den kommenden Jahren wieder angleichen werden,
aufgrund von Baufertigstellungen ist mit einem erhdhten Zuzug von Familien mit Kindern und bes-
serverdienenden Erwerbspersonen zu rechnen.

Abbildung 16: Abgleich Realentwicklung und Bevdlkerungsprognose — Kinder bis sechs Jahre

Entwicklung der Kinder bis 6 Jahre in der Stadt Bad Doberan
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Abbildung 17: Abgleich Realentwicklung und Bevdlkerungsprognose — >6 bis 15-Jahrige

Entwicklung der >6- bis 15-Jdhrigen in der Stadt Bad Doberan
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Abbildung 18: Abgleich Realentwicklung und Bevdlkerungsprognose — >15 bis 25-Jahringe

Entwicklung der >15- bis 25-Jahrigen in der Stadt Bad Doberan
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Abbildung 19: Abgleich Realentwicklung und Bevdlkerungsprognose — >25 bis <65-Jahrige

Entwicklung der >25- bis <65-Jahrigen in der Stadt Bad Doberan
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Abbildung 20: Abgleich Realentwicklung und Bevdlkerungsprognose — ab 65 Jahre

Entwicklung der ab 65-Jdhrigen in der Stadt Bad Doberan
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Abbildung 21: Bevolkerungsprognose Bad Doberan im Vergleich der Grund- und Mittelzentren

Bevolkerungsprognose 2035 (Entwicklung 2020 bis 2035 in %)
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2.6 Soziale Infrastruktur
2.6.1 Versorgung mit Kindertagesstatten

In Bad Doberan gibt es sieben Kindertagesstatten mit einer Kapazitat von 659 Platzen, davon 188
Krippenplatze und 471 Kindergartenplatze. Dartber hinaus gibt es zwei Tagesmitter, die 10 Kinder
betreuen kdnnen. Insgesamt gibt es somit 669 Betreuungsplatze in Kindertageseinrichtungen und
bei Tagesmiittern.

Tabelle 2: Kindertageseinrichtungen in der Stadt Bad Doberan

Einrichtung Adresse Tréager Platze

24 Krippenplatze,

Kunstvila An den Salzwiesen 32 Institut Lernen und Leben e.V. 51 Kindergartenplitze

66 Krippenplatze,
114 Kindergartenplatze

6 Krippenplatze,
30 Kindergartenplatze

Kita "Uns Windroos" Thiinenstrasse 44 AWO Bad Doberan e.V.

Kita Utkieker (Zweigstelle
Kita "Uns Windroos")

Ev. integrative Kita

An der Gartenanlage 9 AWO Bad Doberan e.V.

Friedrich-Franz-StraBe 14a |Rostocker Stadtmission e.V. 52 Krippenpiitze,

»~Drimpelspatzen" 127 Kindergartenplatze
K y DRK Kreisverbandes Bad 36 Krippenplatze,
Buchenbergzwerge Ehm-Welk-StraBBe 26 Doberan e.V. 96 Kindergartenplitze
Natur- und Waldkindergarten . . keine Krippenplatze,
NAWAKI Bad Doberan Neue Reihe 46e Waldkinder Bad Doberan e.V. 15 Kindergartenpkitze

4 Krippenplatze,

Kita "Am Kelerswald Ehm-Wek-StraB3e 27 AWO Bad Doberan e.V. 38 Kindergartenplitze

Entsprechend der Prognose nimmt die Einwohnerzahl der Kinder im Kita-Alter noch bis zum Jahr 2025
leicht zu. Danach wird aufgrund des Rickgangs der Bevolkerung im demografisch aktiven Alter die
Zahl der Kinder im Kita-Alter sinken.

Der Abgleich der Realentwicklung mit der Prognose fiir die Kinder im Kita-Alter zeigt, dass die reale
Einwohnerzahl im Jahr 2020 leicht um neun Kinder unter der Prognosezahl lag. Im Jahr 2022 lag
der die Zahl um 26 Kinder unter dem Prognosewert. Aber insgesamt folgt die Realentwicklung dem
Trend der Prognose.

Abbildung 22: Ergebnisse der Bevdlkerungsprognose — Kinder im Kita-Alter

Entwicklung Kita-Alter von 1 bis 6,5 Jahren in der Stadt Bad Doberan
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Ausgehend davon, dass jedes Kind im Kita-Alter einen Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz
hat, mussen in Bad Doberan weitere Kinderbetreuungskapazitaten geschaffen werden.
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Auch wenn die Zahl der Kinder im Kita-Alter nach 2025 langsam sinken wird, werden die vorhande-
nen Kapazitaten dann fir die Hortversorgung bendtigt (folgendes Kapitel).

Die neue Jugendhilfeplanung aus dem Jahr 2017 des Landkreises Rostock befindet nunmehr in
Fortschreibung. Die Teilplanung | ,Kindertageseinrichtungen / Kindertagespflege 2022 — 2024 liegt
seit Endes Jahres 2022 vor.

Mit der Fortschreibung der Jugendhilfeplanung, Teilplan | ,Kindertageseinrichtungen / Kindertages-
pflege“ wurde die bis dahin bestehende Planungsregion Amt Doberan-Land/ Bad Doberan/ Kih-
lungsborn geéndert. Das Ostseebad Kuhlungsborn und die Gemeinde Wittenbeck wurde aus der
Planungsregion herausgeltst und gesondert betrachtet.

Im Ergebnis der Fortschreibung der Kita-Planung des Landkreises Rostock wurden zusatzliche Be-
darfe bestatigt.

2.6.2 Allgemeinbildende Schulen

In der Stadt Bad Doberan gibt es folgende Schulen:
= Lessing-Grundschule am Kamp
= Regionale Schule am Kamp
= Regionale Schule Buchenberg mit Grundschulteil

= Christliche Minsterschule Bad Doberan - einzligige Grundschule mit schulartunabhangiger
Orientierungsstufe (anerkannte Ersatzschule)

= Gymnasium Friderico-Francisceum am Alexandrinenplatz

= Regenbogenschule — Férderschule zur Individuellen Lebensbewaltigung
= Sonderpadagogisches Férderzentrum am Kletterwald

= AuBenstelle der Berufliche Schule Gustrow

Die Lessing-Grundschule mit angeschlossenem Hort am Bad Doberaner Schulzentrum ,Am Kamp*
wurde umfassend saniert und im Jahr 2014 nach Fertigstellung neu eréffnet. Mit der Sanierung des
Schulkomplexes sind die Voraussetzungen fiir Lernen und Lehren verbessert worden. Eingepasst in
die bestehenden baulichen Strukturen und angepasst an die zeitgemafien padagogischen Erforder-
nisse ist eine moderne Schule entstanden. Das urspringlich viergeschossige Gebaude wurde in den
1970er Jahren in Plattenbauweise errichtet und bestand aus zwei sich gegenuberliegenden Hausern,
Freiflachen und einer Turnhalle. Im Zuge der BaumaRnahmen wurden der nord- und der sudostliche
Anbau, der Eingangsbereich und das dritte Obergeschoss komplett zuriickgebaut, ein Neubau errich-
tet sowie im Pausenhof Spielanlagen und ein Griinbereich angelegt. Der kombinierte Schulstandort
mit Grundschule, Regionaler Schule und Hort direkt im Zentrum Bad Doberans wirkt sich positiv auf
die nachhaltige Stadtentwicklung aus.
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Fir die Betreuung der Kinder im Hortalter, d. h. von 6,5 bis 10,5 Jahren, stehen in Bad Doberan in
572 Hort-Platze zur Verfigung (Hort Lessingschule, Hort Buchenberg, Hort der Christlichen Miins-
terschule). Die Kapazitaten sind ausgelastet. Die Schaffung weiterer Betreuungskapazitaten ist an-
gesichts dessen im Hortbereich notwendig.

Entsprechend der Bevolkerungsprognose steigt die Zahl der Kinder im Grundschulalter bis 2030
voraussichtlich auf circa 570 Schiler an. In den Jahren 2017 bis 2021 entsprachen die Realwerte
nahezu den Prognosewerten. Im Jahr 2022 lag die Realzahl der Kinder in dieser Altersgruppe um
19 Personen lber dem Prognosewert des Jahres, das hangt z.T. auch mit dem Zuzug von Gefliich-
teten aus der Ukraine zusammen. Eine Erweiterung der Grundschulkapazitaten ist unumganglich.

Abbildung 23: Bevdlkerungsprognose — Grundschulalter

Entwicklung Grundschulalter von 6,5 bis 10,5 Jahren in der Stadt Bad Doberan
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Die Zahl der Kinder und Jugendlichen im Alter der Klassenstufen 5 bis 10 wird bis zum Ende des
Prognosezeitraumes 2035 um weitere 150 Personen ansteigen. Die Zahl der Jugendlichen in Alter
der Klassenstufen 11 und 12 wird im Jahr 2035 vermutlich etwa um ca. 50 Schiler Gber dem Wert
des Basisjahres liegen.

Bisher verlaufen die Linien Realentwicklung und Prognose fast parallel, so dass die Bevdlkerungs-
prognose eine gute Grundlage fiur die Schulentwicklungsplanung war. Im Jahr 2022 lag die Realzahl
der Einwohner in dieser Altersgruppe um 28 Personen uber dem Prognosewert, auch das hangt
teilweise mit dem Zuzug von Gefllichteten aus der Ukraine zusammen.

Zu beachten ist, dass die Schuleinzugsbereiche der Regionalschulen und insbesondere des Gym-
nasiums z.T. weit Uber die Grenzen der Stadt Bad Doberan hinaus gehen. Die neue Schulentwick-
lungsplanung des Landkreises Rostock bestétigt den zusatzlichen Bedarf an Schulkapazitaten im
Bereich weiterfiilhrender Schulen. Geplant eist eine Erweitere des Gymnasiums und der Regionalen
Schule mit Grundschule Buchenberg sowie der Neubau einer neuen Sporthalle.
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Abbildung 24: Bevdlkerungsprognose — Alter weiterfiihrender Schulen

Entwicklung Alter weiterfiihrende Schulen von 10,5 bis 18,5 Jahren in der Stadt Bad Doberan
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2.6.3 Wohnformen fir die altere Bevolkerung

Bad Doberan verfiigt Gber mehrere Einrichtungen der Altenpflege fir die altere pflegebedirftige Be-
volkerung. Insgesamt gibt es 216 vollstationdre Platze und 106 WE des betreuten Wohnens sowie
eine Senioren-WG mit 8 Platzen. Im Bereich der Tagespflege gibt es in drei Einrichtungen insgesamt
68 Tagespflegeplatze.

Tabelle 3: Wohnformen fiir Altere mit Pflegeangeboten

Einrichtung Kapazititen

136 voll stationdre Platze

56 WE betreutes Wohnen

13 WE betreutes Wohnen
1 Senioren-WG mi 8 Pltzen
Senioren-Zentrum "Am Tempelberg" 83 voll stationdre Platze
Seniorenresidenz "Ehm Welk" 37 WE betreutes Wohnen

9 WE betreutes Wohnen

19 WE akersgerechtes Wohnen

Johanneshaus Bad Doberan

Pflegezentrum Katinka Launert

"Alte Lessingschule"

Tagespflegeeinrichtungen Kapazitaten
Johanneshaus Bad Doberan 16 Platze
Pflegezentrum Katinka Launert 21 Plétze
Tagespflege Am Buchenberg 16 Pldtze
Tagespflege "Alte Lessingschule" 15 Pldtze
|gesamt 68 Plitze

Auf dem Gelande der ehemaligen Lessingschule unter Tragerschaft des DRK-Kreisverbandes ent-
standen 19 altersgerechte Wohnungen und 9 WE im Bereich betreutes Wohnen sowie Therapie-
raume, eine Tagespflege mit 15 Platzen und eine Gemeinschaftseinrichtung. Durch die Nahe zum
Markt, der MollistraRe, dem Busbahnhof und Arzten ist das ein perfekter Standort fir altersgerechte
Wohnungen. Das DRK-Motto ,So viel Selbststandigkeit wie moglich, so viel Unterstutzung wie nétig.”
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!

Fotos: Lennart Plottke

Im alten Schulgebédude wurden neben einer Tagespflege mit Therapierdumen in der unteren Etage
dariiber 3 Dreiraum-Wohnungen zwischen 60 und 75 Quadratmetern gebaut. Im Obergeschoss er-
hielt eine 90 Quadratmeter groRe Wohnung und eine Gemeinschaftseinrichtung ihren Platz. Dazu
entstand ein dreigeschossiger Anbau sowie im hinteren Teil des Grundstiicks ein Neubau mit 9 Ein-
einhalb-Zimmer-Wohnungen mit Balkon oder Terrasse und 15 Zweiraumwohnungen Die Balkone
oder Uberdachten Loggias sind nach Suden gerichtet. Alle Wohnungen in den neuen Hausern sind mit
Fahrstuhlen und Gber Laubengange erreichbar. Im April 2018 waren die Wohnungen bezugsfertig.

Die Bevdlkerungsprognose geht von einem leichten Ruckgang bei den Senioren von 65 bis 80 Jah-
ren wir bis zum Jahr 2021 aus. In den Folgejahren bis 2035 ist dann von jahrlichen Zugewinnen
auszugehen, da ein Teil der Bevolkerung aus dem Erwerbsalter ins Seniorenalter wechselt.

Das Risiko der Pflegebediirftigkeit erhdht sich mit steigendem Alter. Bei Personen bis 60 Jahren liegt
die Wahrscheinlichkeit pflegebedirftig zu werden bei unter 1 %, bei Personen ab 80 Jahre sind es
fast 30 %. Damit wird flr die Altersgruppe ab 80 Jahre rund 30 % altersgerechter Wohnraum mit
Pflege- und Betreuungsangeboten benétigt.

Die Einwohnerzahl und der Bevdlkerungsanteil der alteren Senioren ab 80 Jahre wird entsprechend
dem regional-realistischen Szenario bis 2023 ansteigen. Von 2024 bis 2028 werden aufgrund einer
erhohten Sterberate Bevdlkerungsverluste in dieser Altersgruppe eintreten. Danach steigt die Zahl
der alteren Senioren wieder stetig an.

Die Realentwicklung folgt zwar der Linie der Prognose, aber bisher verlauft die Realentwicklung
leicht positiver als die Vorausberechnung fur diese Altersgruppe.
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Abbildung 25: Ergebnisse der Bevdlkerungsprognose — Seniorenalter ab 80 Jahre

Entwicklung der ab 80-Jahrigen in der Stadt Bad Doberan
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Bei einem Wert von 30 % der Bevdlkerung ab 80 Jahre, die Pflege und Betreuung in Anspruch
nehmen, ergibt sich ein Bedarf nach altersgerechtem Wohnraum mit Betreuungs- und Pflegeange-
boten fir rund 400 Personen im Jahr 2022. Dem steht ein Angebot von 227 voll stationaren Platzen,
68 Tagespflegplatze 134 WE (die mit einer oder zwei Personen belegt werden kénnen) mit individu-
ellen Pflege- und Betreuungsangeboten gegentiber.

Damit ist die Stadt Bad Doberan sehr gut mit altersgerechten Wohnungen mit Pflege und Betreu-
ungsangeboten ausgestattet.

Um Aalteren Menschen mdglichst lange ein selbstbestimmtes Leben in der eigenen Wohnung zu
ermdglichen, sind die bestehenden Aktivitdten zum seniorengerechten Umbau von Bestandswoh-
nungen fortzusetzen. Bei Neubau wird empfohlen generationsibergreifend zu bauen mit der Option
ambulante Dienstleistungen, wie z. B. Betreuungs-/Pflegeleistungen, in Anspruch nehmen zu kon-
nen. Barrierefreie Wohnungen mit Fahrstuhl, gro3en Badern und Kiichen mit Fenstern in einem
gepflegten Wohnumfeld und vor allem durchmischte Bewohnerschaft (wo nicht nur altere Men-
schen wohnen) werden generationsibergreifend nachgefragt.

2.6.4 Sport- und Freizeitanlagen
Sporthallen

In Bad Doberan gibt es drei Sporthallen, die Mehrzweckhalle Verbindungsstral3e mit einem Vereins-
raum, die Sporthalle Buchenberg und die Sporthalle am Busbahnhof. Die Sporthalle am Busbahnhof
war stark sanierungsbedurftig. Aus wirtschaftlichen Grinden war eine Sanierung nicht mehr méglich.
Die Sporthalle wurde abgebrochen und an gleicher Stelle ein Ersatzneubau errichtet.

Stadtbibliothek

Die Stadtbibliothek Bad Doberan befindet sich in der oberen Etage der Mehrzwecksporthalle. Sie
steht allen Birgern, den Gasten und Urlaubern mit ihren Dienstleistungsangeboten zur Verfigung.
Die Stadtbibliothek arbeitet mit den drtlichen Schulen und Kindertagesstétten zusammen, bietet Bib-
liotheksfuihrungen, Lesungen, Medienkisten, sowie thematische Veranstaltungen an. Im Online-Ka-
talog (OPAC) der Stadtbibliothek Bad Doberan sind alle vorhandenen Medien erfasst.

Sommerrodelbahn

Auf einer Lange von 721 Metern fuhrt die Abfahrt durch die bergige Landschaft der ,Stulower Alpen®
— am Stulower Weg von Bad Doberan.

Sport- und Freizeithaus

Im Sport- und Freizeithaus gibt es ein vielfaltiges Sport- und Wellnessangebot. Es gibt ein Fit-ness-
Studio, ein Bowlingcenter, ein Tanzstudio sowie verschiedene Saunen und ein Solarium.
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2.7 Verkehrliche Infrastruktur

Die Stadt Bad Doberan ist verkehrlich gut erreichbar. Bad Doberan liegt an der Bundesstral3e B 105
zwischen Wismar und Rostock sowie an den Landesstralen L 12 (Kuhlungsborn—Bad Doberan—
Warneminde) und L 13 (Bad Doberan—Schwaan). Die Autobahnanschlussstelle zur A 20 zwischen
Wismar und Rostock befindet sich in 15 Kilometern Entfernung.

Der Bahnhof Bad Doberan liegt an der Bahnstrecke Wismar—Rostock. Er wird von der Regional-
bahnlinie RB 11 (Wismar—Rostock—Tessin) im Stundentakt bedient. Die RB 12 (Bad Doberan—
Rostock—Graal-Mdritz) verkehrt in der HVZ von Bad Doberan. Mit der Baderbahn Molli RB 31 gibt
es Uber Heiligendamm eine Verbindung zum Bahnhof Ostseebad Kiihlungsborn West.

Der Busverkehr erfolgt durch die rebus Regionalbus Rostock GmbH. Mehrere Buslinien verbinden
den Ort mit der umliegenden Region.

2.7.1 Verkehrskonzept

Die Stadt Bad Doberan arbeitet seit 2019 an der Aktualisierung ihres Verkehrskonzeptes fir die
Stadt und die Ortsteile Heiligendamm, Vorder Bollhagen und Althof. Dazu fand eine umfangreiche
Birgerbeteiligung statt. Schwachstelle des Verkehrskonzeptes ist es, dass die Bestandsaufnahmen
im Jahr 2017 stattfanden und damals zugrunde gelegte Bevélkerungsprognose ging noch von Ein-
wohnerverlusten aus. Diese Entwicklung ist Uberholt, im Ergebnis der Bevilkerungsprognose aus
dem Jahr 2016 ist mit einem Bevdlkerungswachstum bis zum Ende des Prognosezeitraumen 2035
zu rechnen. Hinzu kommt, dass durch den hohen Zuzug von Einwohner im Erwerbsalter die Pend-
lerverkehr stark angestiegen sind. Input fir das Verkehrskonzept sind also die Ergebnisse der Be-
standsaufnahmen und der Uberholten Bevoélkerungsprognose. Auf der Grundlage wurde ein Maf3-
nahmenkatalog fur die Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse, insbesondere fir den Rad- und Ful3-
verkehr erarbeitet und folgende Schwachstellen aufgezeigt®:

Radverkehr

,Nutzungskonkurrenzen mit dem Ful}-/ Kfz-Verkehr*

Die Nutzungskonkurrenzen zwischen Fuldgangern und Radfahrern sind dann besonders hoch, wenn
die Verkehrsanlage nicht ausreichend dimensioniert ist, wie beispielsweise entlang der L12 in Heili-
gendamm oder der B105 in Bad Doberan. Der gemeinsame Geh- und Radweg ist jeweils ca. 2,50
Meter breit und im Radverkehr fur beide Fahrtrichtungen zugelassen. Dies fuhrt besonders in der Sai-
son in den Kurorten bei einer hohen Nachfrage im FuRganger- und Radverkehr zu Konflikten.

Bereich 1: L12 Kihlungsborner Stralle Bereich 2: B105 Rostocker Stralie
- Héhe Seedeichstralle Richtung Bahnhof - Richtung Alexandrinenplatz -
Einseitiger gemeinsamer Geh-/ Radweg Beidseitiger gemeinsamer Geh-/ Radweg

in 2 Richtungen auf ca. 2,0 m Breite

> Mecklenburgisches Ingenieurbiiro fir Verkehrsbau GmbH (ehem. BDC Dorsch Consult Ingenieurgesell-
schaft mbH)

Seite 31



3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

Im Bereich 1 Heiligendamm befindet sich die Seedeichstral3e, welche den motorisierten und nichtmo-
torisierten Verkehr von der L12 Richtung Ostseestrand fiihrt. Die Fahrbahn wird vom Kfz- und Rad-
verkehr genutzt. Die Nebenanlagen werden vom Ful3génger- und Radverkehr genutzt. Durch die
Mischung des Rad- und Kfz-Verkehrs auf der Fahrbahn treten besonders in der Saison bei hohem
Urlaubsverkehr zwischen beiden Verkehrsarten Nutzungskonkurrenzen und gegenseitige Behinde-
rungen im Stral3enverkehr auf.

,Fahrradabstellanlagen nicht vor Witterung geschutzt / unattraktiv /ohne Elektroladestationen®

Fur den ruhenden Radverkehr fehlt es im Untersuchungsraum an ausreichend bequem erreichba-
ren, vor Witterung geschitzten und mit Elektroladestationen ausgestatteten Fahrradabstellanlagen.
Besonders die Elektromobilitat erfreut sich immer gréRerer Beliebtheit, sodass es an elektrischen
Ladestationen in Bad Doberan und Umgebung fehlt.

Bereich 1: Seedeichstralle
- Richtung Borgerende -
Ausgelastete Fahrradabstellanlagen

Bereich 2: Bahnhof
Enge, unattraktive Fahrradabstellanlage

Bereich 2: Kamp Bereich 3: Bahnhof Althof
Vorhandene Fahrradabstellanlage ausgelastet Vorhandene Fahrradabstellanlage ausgelastet

L;Unattraktive Wegeverbindungen / fehlende Querungshilfen®

Entlang des Pfarrkoppelweges in der Stadt Bad Doberan (Bereich 2) verlauft der Radwanderweg
Gutshaus-Rundweg. Die Qualitat des Radwanderwegs sollte richtlinienkonform sein, da dies beson-
ders die Nachfrage im touristischen Radverkehr beeinflussen kénnte. Der Pfarrkoppelweg besteht
zum Teil aus einem sandigen Oberbau und unebenen, mit Gras durchwachsenen Betonplatten. Er
erfullt demnach nicht die folgenden Grundvoraussetzungen eines Radweges gemal den ERA:

= Dauerhaft ebene Oberflache mit moglichst geringem Rollwiderstand
= Gute Raumbarkeit bei Schnee und gute Entwésserungseigenschaften
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Eine weitere Schwachstelle im Radverkehr ist das Fehlen einer Querungshilfe tiber die Dammchaus-
see in Hohe des Jagddammweges. Diese Querungsstelle befindet sich auf der Radwanderroute
Gutshaus-Rundweg. Er fuhrt den Radfahrer entlang des Stadtrandes tber die Dammchaussee zum
Jagddammweg. Bei hoher Verkehrsnachfrage auf der Dammchaussee kann es fir Radfahrer
schwierig sein diese zu queren.

,Lucken im Radverkehrsangebot*

Sowohl fur den touristischen als auch alltaglichen Radverkehr ist ein lickenloses Radwegenetz von
hoher Bedeutung, um die Attraktivitat des Radverkehrs zu steigern und aus Grinden der Larm- und
Schadstoffemissionen die Autofahrer zum Umdenken eines Wechsels auf das Rad zu bewegen.

So besteht beispielsweise in der Stadt Bad Doberan entlang der B105 zwischen dem Parkentiner
Weg und Alexandrinenplatz in Fahrtrichtung stadteinwarts ein gemeinsamer Geh- und Radweg. Ist
der Radfahrer am Knotenpunkt B105 / Alexandrinenplatz tber diesen gemeinsamen Geh- und Rad-
weg angekommen, fehlt es in Richtung Markt an einer Beschilderung, fur welche Verkehrsarten die
Nebenanlagen zugelassen sind. Die Fahrbahn des Alexandrinenplatzes besteht aus Kupferpflaster-
steinen, welche fur den Radverkehr unkomfortabel in der Fortbewegung sind.

Weiterhin fehlt stdlich der L12 zwischen dem neuen Wohngebiet Kammerhof und der Einmiindung
zur Dammchaussee eine Fortsetzung des bestehenden gemeinsamen Geh- und Radweges. Die Weg-
weiser der Radwanderwege sind schlecht erkennbar / zugewachsen / beschmutzt / verschwunden.

FuRgangerverkehr

Die Schwachstellen in den Bereichen ,Nutzungskonkurrenzen mit dem Rad-/ Kfz-Verkehr* und ,Un-
attraktive Wegeverbindungen/ fehlende Querungshilfen® betreffen FuRganger und Radfahrer gleich-
ermalien.

,Gehwege mit baulichen Mangeln/ fur mobilitatseingeschrankte Personen ungeeignet”

Um dem FuRgangerverkehr attraktive Gehwege zur Verfligung zu stellen, sollten sie u.a. Verkehrs-
sicher sein und ein leichtes Vorankommen mit hinreichender Bewegungsfreiheit ermoglichen. Diese
Bedingungen sind nicht erftllt, wenn die Gehwege bauliche Mangel aufweisen.

,Nicht ausreichendes Angebot an Sitzmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum*

Im Rahmen der Ortsbegehung am Markt und Am Kamp wurde festgestellt, dass die vorhandenen
Sitzmdglichkeiten nicht den Bedarf decken.

,Lucken im FuRgangerwegenetz*

In Althof endet der Gehweg im Miuhlenweg in Hohe der Hausnummer 25. Ab dort miissen Ful3ganger
gemeinsam mit dem Radfahrer und Kfz die Fahrbahn nutzen. Der Mihlenweg verlauft schlielich
auf ca. 730 m weiter in Richtung Stidosten, wo er in den Althofer Weg Uibergeht. Auch dieser besteht
hauptsachlich nur aus einer Fahrbahn fir Kfz. Der Althofer Weg schlief3t nach ca. 860 m an die L 13
an. Unmittelbar vor der L 13 ist im Althofer Weg wieder ein Gehweg neben der Fahrbahn vorhanden.

Der Mihlenweg und Althofer Weg verlaufen entlang einer Kleingartenanlage, Ackerfeldern und
durch einen Wald. Die Strecke bietet sich fur Erholungssuchende als Wanderweg an und ist mit ca.
3,70 m zu schmal fur Zweirichtungs-Kfz-Verkehr, Radfahrer und Fu3ganger. Es wird empfohlen die
Realisierung separater Nebenanlagen zu prifen.

Weiterhin ist in Althof der vorhandene Bahnibergang zur Scheperdieck geschlossen. Es sollte eine
fuBlaufige Zuwegung zum Scheperdieck durch eine Briicke oder durch einen Tunnel wiederherge-
stellt werden.
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Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)

,Fehlende Blindenleitsysteme an Haltestellen®

Haltestellen sollten fir Sehbehinderte ohne fremde Hilfe auffindbar sein. Daher wurden im Rahmen
der Schwachstellenanalyse Haltestellen auf fehlende Blindenleitsysteme untersucht.

,Fehlende/r Fahrgastunterstiande/ Sitzmoglichkeiten/ Witterungsschutz an Haltestellen®

Haltestellen sollten fiir Fahrgéste ein sicheres Warten auf den OPNV ermdglichen. An 12 Haltestellen
wurden fehlende Fahrgastunterstanden, bzw. fehlender Witterungsschutz festgestellt.

Weitere Schwachstellen im Bereich OPNV sind:

= Informationstafel zum vorhandenen Parkleitsystem fur Busse schwer verstéandlich (Im Bereich
Heiligendamm und Vorder Bollhagen befindet sich im Zentrum von Heiligendamm ein Park-
leitsystem fiir Busse. Die angezeigte Wegweisung ist jedoch nicht plausibel.)

= Bahnhofsvorplatz mit eingeschrankter Aufenthaltsqualitdt und Funktionalitat

= Der ZOB und der Hauptbahnhof sind als wichtige 6ffentliche Verkehrsmittel zu weit voneinan-
der entfernt

= fehlende Haltestellen im Stadtgebiet (z.B. SeverinstralRe und Wiesenstralie)

= Optimierungsbedarf der Anbindung der Haltestellen Bahnhof, Krankenhaus, Klinik Moorbad
im stadtischen Liniennetz

Motorisierter Individualverkehr und Ruhender Verkehr (MIV+P)

LJUnvollstandige / fehlende Zielfuhrung, schlechte Erreichbarkeit von Parkeinrichtungen*

Ein Ergebnis des Larmaktionsplans fir Bad Doberan war, dass die Grenzwerte der Larmemissionen
Uberschritten werden. Die Ursachen hierfur liegen im Stralenverkehr, zum Beispiel wird Larm aus
Parksuchverkehren erzeugt. Daher wurden die Erreichbarkeiten sowie die Zielfihrung zu Parkein-
richtungen in Bad Doberan und Heiligendamm Uberprift. Schwachpunkte sind:

= Parkplatz an der L12 im Zentrum von Heiligendamm Hohe des Molli-Bahnhofs wird nicht recht-
Zeitig angekundigt
= Parkplatz Am Drumpel ist Giber den Linksabbiegestreifen der B105 in Richtung Bahnhof Bad

Doberan schlecht erreichbar. Zuséatzlich ist die Zielfiihrung zu diesem Parkplatz mangelhaft,
da sie nicht rechtzeitig beginnt

= Die Beschilderungen von Parkplatzen, wie Miinster Museum oder zum Parkhaus Zentrum sind
nicht einheitlich und daher ggf. fir den ortsunkundigen Autofahrer irrefiihrend.

,Geringe Stellplatzkapazitat in Wohnbereichen im Innenstadtbereich”

Die Innenstadt Bad Doberans ist neben kleinen Gewerbeeinrichtungen mit Wohnungen bebaut. Auf-
grund der dichten Bebauung des Wohnbereichs um die Dr.-Leber-Strale, Lettowsberg oder Kasta-
nienstralRe ist die Stellplatzkapazitat fir Anwohner gering. Weiterhin kénnen Tagesbesucher ihre
Fahrzeuge kostenlos in den Wohnbereichen abstellen und fu3laufig die Stadt erreichen. Dies erhoht
den Parkdruck unter den Anwohnern, sodass dieser Punkt als Schwachstelle im Verkehrskonzept
aufgenommen wird.

Weitere Schwachstellen im Bereich Motorisierter Individualverkehr und Ruhender Verkehr sind:
= Konflikte mit dem Ful3- und Radverkehr

« fehlende Elektroladestationen

= Beeintrachtigung der Aufenthaltsfunktion/ Wohnqualitat durch Larm- und Schadstoffemissio-
nen im Innenstadtbereich

Ziele und MalRnahmen aus dem Verkehrskonzept und den Mobilitdtskonzepten Heiligendamm /Vor-
der Bollhagen, Stadt Bad Doberan und Althof werden im Gliederungspunkt 6 ,Ziel- und Maf3nah-
menplan der 3. ISEK-Fortschreibung® eingearbeitet.
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2.7.2 Larmaktionsplan

Auf der Grundlage der Richtlinie 2002/49/EG des Européaischen Parlamentes und des Rates vom
25.06.2002 Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm (EG-Umgebungslarmrichtli-
nie) und des § 47d des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) vom 15.03.1974, neugefasst
durch Bekanntmachung vom 17.05.2013, zuletzt geandert durch Art. 76 V. vom 31.08.2015 ist die
Stadt Bad Doberan aufgefordert, dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern (LUNG M-V) Uber die Erfullung der Aufgaben aus der La&rmminderungsplanung
vom Januar 2016 sowie ggf. geanderter Larmbedingungen Bericht zu erstatten.

Ziel der Larmaktionsplanung ist die Vermeidung bzw. Verringerung des Umgebungslarmes fir die
Bewohner in der Stadt Bad Doberan. Die mit der Larmkartierung des LUNG M-V 2017 identifizierten
Larmquellen wurden verglichen mit denen der Kartierung 2013 (Grundlage fur den Larmaktionsplan
01/2016). Es konnten keine markanten Veranderungen bei den Larmquellen festgestellt werden.

Generelle Mdglichkeiten zur Larmminderung im StraRenverkehr sind:

= Vermeidung, Verlagerung, Verminderung, Verstetigung des Verkehrsaufkommens — Park-
raummanagement, Optimierung des Rad- und Fuwegenetzes, Reduzierung des Schwerlast-
verkehrs, Verbesserung der Attraktivitat des OPNV, Senkung des Geschwindigkeitsniveaus

= Bauliche MalRnahmen — Instandsetzung und Verbesserung der Fahrbahnoberflachen, Vergro-
Rerung des Abstandes zwischen Quelle und Immissionsort, aktive Schutzmafnahmen, Erho-
hung der Da&mmung der AuRRenbauteile der Gebaude

Die MalRBhahmen aus dem Larmaktionsplan werden im Gliederungspunkt 6 ,Ziel- und MalRnahmen-
plan der 3. ISEK-Fortschreibung“ eingearbeitet.

2.7.3 Klimaschutz

Seit dem 01.09.2022 gibt es eine Klimaschutzmanagerin in der Stadt Bad Doberan. Sie ist dem Amt
fur Stadtentwicklung zugeordnet. Ihre Aufgabe ist es, in ein Klimaschutzkonzept zu erstellen.

Es geht zunéchst darum, wo im Amtsgebiet der Stadt Bad Doberan CO, und andere Treibhausgase
entstehen und welche MalRnahmen zu einer Verminderung fihren, z.B. durch die Sanierung von
Gebauden, den Einsatz Erneuerbarer Energien, klimafreundliche Mobilitat oder eine klimafreundli-
che Verwaltung.

In einem Klimaschutzkonzept soll zuerst der Ist-Zustand der Emissionen der Bereiche Strom, Warme
und Verkehr innerhalb des Stadtgebietes erfasst werden. Dafiir gibt es Unterstiitzung von einem
Fachbiiro, das schon eine Reihe anderer Klimaschutzkonzepte erarbeitet hat. Nach einer Szenarien-
Entwicklung (Vergleich der Entwicklungen mit und ohne Klimaschutzbemiihungen) geht es dann
darum, effektive Mal3nhahmen zu entwickeln und umzusetzen.

Das Klimaschutzkonzept befindet sich in Erarbeitung und soll bis Februar 2024 fertiggestellt werden.
Das Konzeptschutzkonzept enthalt neben der Datenerhebung und der Datenverarbeitung eine Ana-
lyse zur Energie- und Treibhausbilanz und eine Potenzialanalyse. Das Ziel- und MalRBhahmenkon-
zept enthalt Prioritaten der Umsetzung. Die vorlaufigen Malinahmen aus dem ersten Entwurf des
Klimaschutzkonzeptes werden im Gliederungspunkt 6 ,Ziel- und Mal3nahmenplan der 3. ISEK-Fort-
schreibung” eingearbeitet.
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2.8 Arbeitsmarktentwicklung und Kaufkraft der Bevolkerung

2.8.1 Arbeitslosigkeit

Am 31.12.2022 gab es in Bad Doberan 419Arbeitslose. Davon erhielten 312 Personen (74,5 %) Leis-
tungen nach den Regelungen des SGB Il und 25,5 % der Arbeitslosen das Arbeitslosengeld | (Arbeits-
lose nach SGB IIl). Nach Geschlecht betrachtet, zeigt sich, lag die Arbeitslosigkeit bei den M&nnern
bei 5,4 % und bei den Frauen bei 5,7 %.

Seit dem Jahr 2020 erhoht sich der Anteil der Arbeitslosen mit Leistungen nach dem SGB Il stetig,
im Jahr 2020 erhielten 60,5 % aller Arbeitslosen Leistungen nach dem SGB II, im Jahr 2021 waren
es 66,2 % und im Jahr 2022 schon 75,5 %.Das sind Arbeitslose, die i.d.R. langer als ein Jahr ar-
beitslos sind und schwer in den Arbeitsprozess eingegliedert werden kdnnen.

Abbildung 26: Entwicklung der Arbeitslosigkeit

© WIMES 2023 Arbeitslose und der Anteil der Arbeitslosen an den Personen
im erwerbsfdhigen Alter (15-65 Jahre) der Stadt Bad Doberan

mmm Arbeitslose =O=Anteil an den 15-bis 65-Jahrigen (in %)

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Im Jahr 2022 gab es in Bad Doberan 39 Arbeitslose unter 25 Jahre, das sind 9,3 % aller Arbeitslosen.
Gemessen an den Einwohnern von 15 bis 25 Jahren lag die Jugendarbeitslosigkeit in Bad Doberan
bei 3,7 %. Der merkliche Rickgang der Zahl der jugendlichen Arbeitslosen seit 2004 (Hochstwert mit
152 Arbeitslosen unter 25 Jahre) ist vor dem Hintergrund der Arbeitsmarktreform und auch der deutlich
ricklaufigen Tendenz der Altersgruppe der Jugendlichen zu sehen. Gegentuiber dem Vorjahr ist jedoch
ein deutlicher Anstieg eingetreten.

Abbildung 27: Entwicklung der Arbeitslosigkeit unter 25 Jahre

© WIMES 2023 Arbeitslose unter 25 Jahre und deren Anteil an den Personen
im Alter von 15-25 Jahren in der Stadt Bad Doberan
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2.8.2 Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (am Wohnort)

SV-Beschaftigte mit Wohnort sind die Personen, die in der Stadt wohnen, unabhangig vom Arbeits-
ort (dieser kann in der Stadt sein oder au3erhalb der Stadt). Im Jahr 2022 gab es in der Stadt Bad
Doberan 4.812 SV-Beschatftigte. Der Riuckgang der SV-Beschéaftigung im Jahr 2020 steht im Zu-
sammenhang mit den Auswirkungen der Corona-Pandemie.

Abbildung 28: Entwicklung SV-Beschaftigung (Wohnort Bad Doberan)

© WIMES 2023 SV-Beschiftigte und deren Anteil an den Personen im erwerbsfihigen Alter
(15-65 Jahren) der Stadt Bad Doberan
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Im Vergleich der Geschlechter ergab sich bei den SV-Beschaftigten am Wohnort im Jahr 2022 eine
hohere Beschaftigungsquote bei den Frauen. Gemessen am erwerbsfahigen Alter von 15 bis 65
Jahren waren 62,7 % der Manner SV-Beschéftigt und 64,4 % der Frauen.

Im Jahr 2022 gab es in Bad Doberan 752 geringfligig entlohnte Beschaftigte (am Wohnort). Eine
geringfugig entlohnte Beschaftigung (GeB) liegt dann vor, wenn das das regelmafige monatliche
Arbeitsentgelt 450 € nicht Ubersteigt (von April 2003 bis Dezember 2012 lag die Obergrenze bei
400 €). Der Umfang der wochentlichen Arbeitszeit ist dabei unerheblich (bis Marz 2003 war die wo-
chentliche Stundenzahl der Beschaftigung gesetzlich auf weniger als 15 Stunden begrenzt). Gemes-
sen an allen SV-Beschatftigten lag der Anteil der geringfligig entlohnten Beschéftigten bei 15,9 %.
Die Zahl der insgesamt 752 geringfligig entlohnten Beschatftigten in Bad Doberan setzte sich zu-
sammen aus 498 ausschliel3lich geringfligig Beschaftigten (66,2 %), d.h. als Hauptbeschaftigung.
Hinzu kamen 254 geringfligig Beschaftigte im Nebenjob (33,8 %).

Abbildung 29: Geringfligig entlohnte Beschéaftigte (am Wohnort) seit 2003°
© WIMES 2023

Entwicklung der geringfiigig entlohnten Beschiftigten (am Wohnort)
in der Stadt Bad Doberan
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Leider gibt es keine belastbaren Zahlen zu den Erwerbstatigen insgesamt. Erwerbstéatige sind alle
Personen, die unabhéangig von der Dauer ihrer Arbeitszeit einer oder mehreren Erwerbstatigkeiten

6 Angaben zur Zahl geringfiigig entlohnter Beschéftigter liegen ab 2003 vor.
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nachgehen. Zu den Erwerbstatigen gehoren die Selbststéandigen, mithelfenden Familienangehdrigen,
freiberuflich Tatigen sowie die Soldaten. Die Erwerbstatigenrechnung beruht nur auf Daten des Mik-
rozensus und wird fir Gemeinden mit mindestens 10.000 Einwohnern ausgewiesen!

Der Zensus 2011 wies auch eine Zahl zu Erwerbstatigen insgesamt fiir Bad Doberan aus. Seitdem
erfolgt im Rahmen des Monitoring Stadtentwicklung eine jahrliche Hochrechnung.

Im Jahr 2022 lag die_Zahl der Erwerbstéatigen in Bad Doberan bei 6.184 Personen. Die Zahl der
Erwerbstétigen setzt sich zusammen aus den SV-Beschaftigten am Wohnort und den Selbststandi-
gen, Freiberuflern, Beamten etc. Von allen Erwerbstétigen waren 4.812 Personen SV-beschaftigt
(77,8 %) und 1.372 Personen waren Selbststéandige, Beamte etc. (22,2 %).

Wird die Zahl der Erwerbstéatigen an der Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter von 15 bis 65 Jahren
gemessen, ergibt sich die Erwerbstatigenquote. Diese lag in Bad Doberan bei 81,7 %. Die Erwerbs-
tatigenquote setzt sich zusammen aus der SV-Beschéftigtenquote von 63,5 % und der Quote der
Selbststandigen, Freiberufler etc. von 18,1 %. Weitere 5,5 % der 15- bis 65-Jahrigen Einwohner
waren arbeitslos. Die verbleibenden 12,8 % der 15- bis 65-Jahrigen waren Studenten, Schiuler,
Hausfrauen, Vorruhestandler etc.

Tabelle 4: Status der Einwohner im erwerbsfahigen Alter

Jahr 2022 absolut A?:.I'léiah':icgljeez 1-: ;/I:is
Einwohner im erwerbsfahigen Alter 15-65 Jahre 7.573 100,0
davon: SV-Beschaftige (Wohnort) 4.812 63,5
Selbststiandige, Beamte etc. 1.372 18,1
Arbeitslose 419 5,5
Studenten, Auszubidende, Schiiler etc.* 970 12,8

*Schul-/Ausbildungsabbrecher, Hausfrauen, Vorruhestandler, Arbeitslose iber 58 Jahre, die lédnger als ein Jahr
arbeitslos sind und ohne Aussicht auf Aufnahme einer Beschaftigung

2.8.3 SV-Arbeitsplatze und Pendler

Sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze

Die Zahl der SV-Beschaftigten am Arbeitsort entspricht der Zahl der SV-Arbeitsplatze in Bad
Doberan (Wohnort der Arbeithehmer ist unbestimmt). Diese Arbeitsplatze kdnnen mit SV-Beschaftig-
ten, die in Bad Doberan wohnen, besetzt sein oder mit SV-Beschéftigten, die von aul3erhalb kommen.

Abbildung 30: SV-Beschéftigte Wohn- und Arbeitsort Bad Doberan

© WIMES 2023 SV-Beschiftigte am Wohnort und Arbeitsort der Stadt Bad Doberan
—&—SV-Beschéftigte am Wohnort - SV-Beschaftigte am Arbeitsort
6.000 -
5.500 -

4.812
5.000 14559 2450 4.592 5 4.713 4.689 4.6614 5gg 4.672
4.353 "

4.500 -
4.000 +

4.532
436342004340 g +3824.9244347 4 591 4 350 4 506 4375 0

4.6334.539 4.656 4744

S 4.333 4475

040534145 422
3.500 3.8443778 37103 ¢

3.000 -
2.500 -

2.000 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

53713 3771 3.817 3.9333.9503.93

3.542 3.594 3.59

Seite 38



3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bad Doberan

Die Entwicklung der SV-Arbeitsplatze verlief im Betrachtungszeitraum schwankend. Die Zahl der
SV-Beschaftigten am Arbeitsort lag bis zum Jahr 2019 stets Uber der Zahl der SV-Beschaftigten am
Wohnort. Seit dem Jahr 2020 ist es umgekehrt. Im Jahr 2022 gab es in Bad Doberan 4.744 SV-
Arbeitsplatze und 4.812 SV-Beschatftigte, die in Bad Doberan wohnen.

Im Jahr 2022 waren von den insgesamt 4.744 SV-Arbeitsplatzen in Bad Doberan 812 mit geringfiligig
entlohnten Beschaftigten besetzt, das sind 17,1 % aller SV-Arbeitsplatze. Die Zahl der 812 geringfu-
gig entlohnten Beschéftigten am Arbeitsort setzt sich zusammen aus 554 ausschlief3lich geringfligig Be-
schéftigten (68,2 %) und 258 geringfligig Beschéftigten im Nebenjob (31,8 %).

Abbildung 31: Geringfligig entlohnte Beschatftigte (am Arbeitsort)

© WIMES 2023 Entwicklung der geringfiigig entlohnten Beschiftigten (am Arbeitsort)

in der Stadt Bad Doberan
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Ein- und Auspendler

SV- Beschéftigte, die nicht in Doberan wohnen sind Einpendler. SV-Beschaftigte mit Wohnort Bad
Doberan, die auf3erhalb 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.

Insgesamt lag die Zahl der SV-Arbeitsplatze bis 2019 stets tiber der der SV-Beschéftigten mit Woh-
nort, d. h., es waren durchweg positive Pendlersalden bzw. Einpendlertberschiisse zu verzeichnen.
Ab dem Jahr 2020 war erstmals ein Auspendleriiberschuss von 51 Personen eingetreten, im Jahr
2021 lag der Auspendleriiberschuss bei 20 Personen und im Jahr 2022 bereits bei 71 Personen.

Abbildung 32: Sozialversicherungspflichtige Ein- und Auspendler

© WIMES 2023 Einpendler und Auspendler der Stadt Bad Doberan
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Im Jahr 2022 pendelten 3.304 SV-Beschéftigte zum Arbeiten nach Bad Doberan ein und 3.375 SV-
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Beschaftigte, die in Bad Doberan wohnen, pendelten zum Arbeiten in andere Regionen aus. Insge-
samt waren 4.812 Personen mit Wohnort Bad Doberan sozialversicherungspflichtig beschaftigt, da-
von arbeiteten 1.437 Personen auch in Bad Doberan (29,9 %).

Abbildung 33: Pendlerstrome 2022

© WIMES 2023

einpendelnde auspengel_nde _
SV-Beschdftigte aus SV-Beschdftigte in
dem LK Rostock; den LK Rostock;
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SV-Beschaftigte in
Bad Doberan mit
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tbrige einpendelnde tibrige auspendelnde
Slvi?lgslgzirasftc;gtt:r:\’ SV-Arbeitsplatze in SV-Beschaftigte;
. Bad Doberan 2.109 Personen
= 4.744 Platze

Von den 3.304 Einpendlern in die Stadt Bad Doberan im Jahr 2022 stammte der tberwiegende Tell
zu 62,5 % aus dem Landkreis Rostock. Weitere 26,0 % der Einpendler hatten ihren Wohnort in der
Hansestadt Rostock. Bei den 3.375 Auspendlern hatten 43,5 % als Zielort die Hansestadt Rostock
und weitere 37,5 % den Landkreis Rostock.

Tabelle 5: Ein- und Auspendler nach Herkunfts- bzw. Zielgebiet 2022

Einpendler Auspendler
Anteil an Anteil an Pendler-
absolut gesamt in % absolut gesamt in % saldo
LK Rostock 2.064 62,5 1.266 37,5 798
Hansestadt Rostock 860 26,0 1.467 43,5 -607
LK Nordwestmecklenburg 86 2,6 69 2,0 17
Mecklenburg- LK Mecklenburgische Seenplatte 20 0,6 29 0,9 -9
Vorpommern | K Vorpommern-Riigen 43 1,3 60 1,8 -17
LK Vorpommern-Greifswald 12 0,4 17 0,5 -5
LK Ludwigslust-Parchim 26 0,8 14 0,4 12
________________________ Schwern .l .9 | 03 | 3 | 09 | _-21
Ubriges Bundesgebiet | 179 |3 423 o 12,5 .. 244
Ausland 5 0,2 0 0,0 5
Gesamt 3.304 100,0 3.375 100,0 -71
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Die Gegenuberstellung der Ein- und Auspendler nach dem Herkunfts- bzw. Zielgebiet zeigt fur den
Landkreis Rostock einen deutlichen Einpendleriiberschuss von 798 Personen im Jahr 2022.

Abbildung 34: Ein- und Auspendler nach Herkunfts- bzw. Zielgebiet 2022

© WIMES 2023 .
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Arbeitsplatzdichte

Die Arbeitsplatzdichte gibt Auskunft Giber den Versorgungsgrad der Bevdlkerung mit Arbeitsplatzen
und dient als Indikator flr die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit eines Gebietes. Eine hohe Arbeits-
platzdichte korreliert mit deutlichen Einpendleriberschissen. Die Arbeitsplatzdichte lag im Jahr
2022 bei 626 Arbeitsplatzen je 1.000 Einwohner im Alter von 15 bis 65 Jahren.

Abbildung 35: Entwicklung der Arbeitsplatzdichte

© WIMES 2023 Arbeitsplatzdichte in der Stadt Bad Doberan
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Wirtschaftsstruktur in Bad Doberan

Die meisten SV-Arbeitsplatze in Bad Doberan entfielen mit einem Anteil von 29,7 % auf den Wirt-
schaftszweig Gesundheits- und Sozialwesen. Der zweitgro3te Wirtschaftszweig in Bad Doberan ist
Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung das mit einem Anteil von 14,4 %, gefolgt
vom Handel/Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen mit 12,9 %.

Abbildung 36: Verteilung der SV-Arbeitsplatze nach Wirtschaftszweigen (in %)

SV-Arbeitspldatze nach Wirtschaftszweigen in 2022 (in %)
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2.8.4 Einzelhandelsentwicklung

Die Stadt Bad Doberan hat ein aktuelles Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Das Konzept wurde
2016 von der CIMA Beratung + Management GmbH Lubeck erarbeitet. Das Einzelhandelskonzept
betrachtet drei Marktgebietszonen.

Marktgebiet des
Bad Doberaner
Einzelhandels

| Marktgebiet-Zonen

[ Stadt Bad Doberan

| [ |Nahbereich

[T ] erweitertes Marktgebiet

agen’ // e / -l . KeinBeliz Sr.hwafn S \

Quelle: Einzelhandelskonzept 2016, CIMA GmbH

Im Jahr 2018 fand ergéanzend dazu ein Workshop mit lokalen Gewerbetreibenden In der Innenstadt
und eine Telefonbefragung statt. Ziel war, die Perspektiven der Innenstadt, als Hauptgeschéftszent-
rum, aufzuzeigen. Im Ergebnis des Workshops wurde folgende Stéarken- und Schwachenanalyse
erarbeitet:

Innenstadt
+ Angebot

Stiarken Schwichen
Wochenmarkt Marktplatz ist meistens ungenutzt
Vielfalt an Lebensmittelangeboten Angebotsllcken im aperiodischen Bedarf
Einkauf als wichtiges Besuchsmotiv kaum/keine Flachen fiir gréBere Laden (>800 m?)
Galerien, Ktnstler, Kunsthandwerk Freizeitaktivitaten sowie Kino/Kultur/ Veranst. kaum

Grund fir Besuch der Innenstadt
Fachgeschafte, Service & Beratung Offnungszeiten

OPNV am Wochenende

Liefer- und Entsorgungszeiten

Freiraumgestaltung

touristische
Potenziale

Starken Schwachen

Touristen der Ostseebader touristische Zielgruppe wird noch nicht voll ausgeschopft
touristische Ziele (Munster, Kloster) touristische Ziele liegen auBerhalb der Innenstadt
Anbindung durch die Molli fehlende Impulse fiir die Molli-Touristen, in die

Innenstadt zu gehen
MollistraBe wirkt nicht wie eine FuBgangerzone
Quelle: CIMA GmbH 2018
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Folgende MaRnahmenvorschlage wurde in die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes einge-
arbeitet:

Offnungszeiten: Anpassung (besonders am Samstag) einheitlich, transparent und verlasslich

Markte, Feste, Events: Weihnachtsmarkt, Kunsthandwerkermarkt am Sonntag auf dem Markt
(kostenlos fur Aussteller); grof3flachige Einbeziehung attraktiver Flachen (Alexandrinenhof,
Mollistral3e, Klostergelande, Markt, ...), kulturelle Aspekte der Hinterhofe

Marktplatz: beleben durch Asthetik und Qualitat des Wochenmarktes, Veranstaltungen, Stadt-
feste, Weihnachtsmarkt, Kunsthandwerkermarkt, Einbeziehung umliegender Handler, Markt-
halle

Anbindung und Parken: Fahrradstellplatze, Fahrradverleih mit einfachem System, Parkplatze
besser organisieren, Parkpalette flir Angestellte der Geschéfte nutzen, Bezahlsystem andern,
Gratis-Shuttle Moorbad-Innenstadt-EKZ, Kostenloses Parken am Wochenende

Gestaltung: Beleuchtung in der Innenstadt mit Konzept, Banke und Ruhepunkte in der Innen-
stadt, Kinderzonen, Weihnachtsstimmung in die Stadt bringen

Beschilderung: Erneuerung der Beschilderung mit neuem System und Zielen, Routen (nach
Themen, bspw. mit farbigen Kacheln) durch die Innenstadt

Unterstitzung der Eigentumer bei der Auswahl und dem Finden geeigneter Mieter
Leerstande reduzieren und Qualitat steigern

Infopunkte: Kleine Touristeninfopunkte in der Innenstadt durch Handler etablieren, gréRere
(Willkommensschilder) an Molli-Haltestellen, am Markt, am EKZ-Parkplatz, Willkommens-
mappen fur Kurgéste

Stadtische Beschaffungen und Dienstleistungen: konsequent in Bad Doberan tatigen

Vorstellung der Gewerbetreibenden der Innenstadt: durch die Presse, bspw. wdchentliche
Vorstellung in der Zeitung

Abschaffung der Abgabe fir Flachen vor den Ladengeschaften

Stadt unterstiitzt den Einzelhandel mit einem Jahresbudget fiir MalRnahmenpaket: einsetzbar
fur verschiedene MalRBhahmen; Einnahmen aus der Kurtaxe sollen zu 100 % der Forderung
zugutekommen

Die Stadtverwaltung und die Gewerbetreibenden haben vereinbart, regelméaRig gemeinsame Tref-
fen durchzufiihren und die Umsetzung der Mal3Bhahmen schrittweise anzugehen.

Die Gutachter des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bad Doberan formulierten folgende Ansied-
lungsvoraussetzungen:

Fur den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt gelten grundsatzlich keine
Ansiedlungsbeschrankungen. Die stadtebauliche Vertraglichkeit vorausgesetzt, sind sowohl
zentrenrelevante als auch nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Neuansied-
lungen zulassig.

Im Erganzungsbereich Innenstadt sind nicht-zentrenrelevante Neuansiedlungen zuldssig

In integrierten Wohn- und Mischgebieten sind keine Neuansiedlungen zentrumsrelevanter
Sortimente zulassig. Neuansiedlungen nahversorgungsrelevanter Sortimente sin kleinflachig
nach Einzelfallprifung zulassig. Neuansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Betriebe sin klein-
flachig zul&ssig.

Der Fachmarkt-Agglomeration Walkenhagen ist die grol3flachige Ansiedlung nicht-zentrenre-
levanter Sortimente vorbehalten. Nicht zuléssig sind Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten
oder nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten.

In Gewerbegebieten ist grundsatzlich Einzelhandel ausgeschlossen.
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2.8.5 Entwicklung der Kaufkraft der Bevolkerung

Kaufkraft bezeichnet das verfligbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozialversiche-
rungsbeitrage, aber inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung einer Region.

Bei der Ermittlung der Kaufkraftkennziffern werden die Komponenten Nettoeinkommen aus den amt-
lichen Lohn- und Einkommensteuerstatistiken, sonstige Erwerbseinkommen, Renten/Pensionen, Ar-
beitslosengeld Il und Ill, Kindergeld, Sozialhilfe, BAfoG (ohne Darlehen) und Wohngeld berlcksichtigt.
Da zwischen verfligharem Einkommen und Konsumausgaben ein enges Beziehungsgeflecht be-
steht, kommt den sogenannten Kaufkraftkennziffern eine wichtige Funktion bei der Bewertung regi-
onaler Teilmarkte hinsichtlich der verfigbaren Einkommen der Bevolkerung/ der privaten Haushalte
Zu.

Hinweis: Die Kaufkraftdaten wurden vom Biro Wimes kostenpflichtig von der BBE Handelsberatung
GmbH Minchen bezogen. Zwischen Wimes und BBE wurde ein Lizenzvertrag fur ,BBE!CIMAIMB- Re-
search Regionalmarktdaten” abgeschlossen. Darin ist geregelt, dass das Nutzungsrecht der Verwen-
dung des lizenzierten Produktes nur fur personliche oder wirtschatftliche Zwecke gewéahrt wird. Unab-
hangig davon kdnnen Regionalmarktdaten in aggregierter Form oder fir einzelne Gebiete weiterge-
geben, wobei der Copyright-Hinweis auf BBE!CIMA!MB-Research zu erfolgen hat.

Fur Bad Doberan wurde fur das Jahr 2022 eine durchschnittliche Kaufkraft in Hohe von 21.463 € je
Einwohner ermittelt, damit lag die Kaufkraft unter dem Wert des Landes M-V. Im Verhéltnis zu den
umliegenden Stadten wurden nur in Kiihlungsborn hohere Kaufkraftwerte erzielt.

Tabelle 6: Entwicklung der Kaufkraft pro Kopf der Bevdlkerung

Kaufkraft pro Kopft der Bevolkerung in Euro Entwicklung
2004 | 2005 | 2010 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | absolut | in %
Bad Doberan [14.883( 15.188 | 16.667 || 17.853 | 18.184 | 18.964 | 19.640 | 20.205 | 20.336 | 20.565 | 21.463 | 6.580 | 44,2
Kiihlungsborn |14.842| 15.146 | 16.481 || 19.778 | 20.588 [ 21.593 | 22.360 [ 23.097 | 22.862 | 22.823 | 23.630 | 8.788 59,2
Kropelin 12.975| 13.241 || 14.720 || 16.297 [ 16.798 | 17.599 | 18.249 | 18.797 | 18.969 | 19.414 | 20.337 | 7.361 56,7
Neubukow  [12.336( 12.588 | 14.338 | 15.160 | 15.601 | 16.088 | 16.571 | 17.072| 17.305 | 17.519 | 18.441| 6.105 | 49,5
Glistrow 12.703| 13.082 | 15.283 || 16.095 | 16.468 | 16.935 | 17.535 | 18.067 | 18.296 | 18.651 | 19.525| 6.822 | 53,7
Biitzow 13.178| 13.572 | 15.845 || 15.963 | 16.023 | 16.406 | 16.808 | 17.232 | 17.570 | 18.095 | 18.920 | 5.741 | 43,6

Rostock 14.343] 14.547 | 16.686 [ 18.289 | 18.820 | 19.411 | 20.209 { 20.755 [ 21.054 | 21.374 | 22.424 | 8.081 [ 56,3

Deutschland 17.252| 17.438 | 19.509 || 21.228 | 21.720 | 22.350 | 23.184 | 23.608 [ 23.750 | 24.211 | 25.331 | 8.079 46,8
Datenquelle: © 2022 Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg

Abbildung 37: Entwicklung der Kaufkraft

© WIMES 2023 . )
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2.9  Wohnungswirtschaftliche Entwicklung und Prognose

2.9.1 Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand

Am 31.12.2022 lag der Wohnungsbestand in Bad Doberan bei 7.088 WE. Gegenluber dem Basisjahr
2001 hat sich die Zahl der Wohnungen um 1.325 WE (23,0 %) erhoht.

Abbildung 38: Wohnungsbestandsentwicklung in der Gesamtstadt
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Die Veranderung der Wohnungszahl ist auf verschiedene Ursachen zurlickzufiihren:
o Fertigstellung neuer Gebaude (Zugang durch Neubau)
o Fertigstellung durch Baumal3nahmen an bestehenden Gebauden
o Abgange durch Abbruch (Totalabgang)
o Abgange durch BaumalRnahmen an bestehenden Gebauden

Im Zeitraum 2001 bis 2022 wurden 1.252 WE in Bad Doberan neu gebaut. Um 90 WE erhdhte sich
die Zahl der Wohnungen seit 2001 durch bauliche Veranderungen im Bestand und 17 WE wurden
aufgrund schlechter Bauzustande in der Altstadt zurlickgebaut.

Tabelle 7: Faktoren der Veranderungen im Wohnungsbestand

WE-Bestand Entwicklung des Wohnungsbestandes WE-Bestand
31.12.2001 | 2002| 2003| 2004| 2005 2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011 | 2012| 2013] 2014] 2015| 2016| 2017| 2018] 2019] 2020| 2021 | 2022 31.12.2021

11 (16 [ 10| O 1 8 2 | -1 ] -2]1 6 1 3| 3 0 3 114 2 4 4 [ 10
5.763 7.088

57 124 | 58 | 28 | 38 [ 18 | 15 | 11 | 23 | 20 | 35 | 52 [ 71 | 105 | 53 | 84 | 120 [ 139 | 110 [ 37 | 154

90 Veranderungen im Bestand
Riickbau
1.252  Neubau

Im Jahr 2017 wurde die letzten Gebaude im Wohngebiet Kammerhof (B-Plan 11) fertiggestellt. Es
entstanden 2 Mehrfamilienhduser mit je 5 WE und ein Doppelhaus mit 2 WE. Ein EFH wurde in
Vorder Bollhagen neu gebaut und 71 WE im Wohngebiet Kammerhof (B-Plan 12).

Bis Ende 2018 wurden 74 Einfamilienhduser, 5 Zweifamilienh&duser und 4 Mehrfamilienhduser mit
zusammen 36 WE fertiggestellt. Durch BaumafRnahmen (Nutzungsanderungen erhéhte sich der Be-
stand gegeniiber dem Vorjahr um 14 WE.

Im Jahr 2019 wurden 83 Einfamilienhauser, 4 Zweifamilienhduser und 6 Mehrfamilienhduser (48
WE) fertiggestellt. Durch Baumafinahmen erhdhte sich der um 2 WE.

Im Jahr 2020 wurde ein EFH in der Bergstral3e und ein MFH mit 3 WE in der Neuen Reihe abgebro-
chen und 110 WE wurden neu gebaut, darunter 43 EFH, 3 DH und 5 MFH mit zusammen 61 WE.

Im Jahr 2021 wurden 37 WE neu gebaut. Abgerissen wurden zwei Geb&ude mit insgesamt 4 WE und
1 GE, das waren die ruindsen Gebaude Kastanienstralle 3 und Maxim-Gorki-Platz 2.
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Im Jahr 2022 wurde 154 WE neugebaut, darunter 15 EFH, 2 DH und 6 MFH mit 135 WE. Ein nicht
mehr sanierungsfahiges Gebaude wurde abgebrochen und durch Sanierung und Umbau von Be-

standsgebauden erhohe sich der Wohnungsbestand um 10 WE.

Abbildung 39: Verteilung des Wohnungsbestandes nach Gebdudeart

Verteilung des Wohnungsbestandes
nach der Geb&dudeart

Gebaude mit
einer WE;
. 0,
oL, e Gebaude mit
zwei WE;
664; 9,4%

Rund zwei Drittel des Gebaudebestandes in
Bad Doberan sind Mehrfamilienhauser mit
drei und mehr Wohneinheiten (WE).

Der Anteil der Einfamilienhauser lag im Jahr
2022 bei 24,9 %.

Zum Jahresende 2022 gab es in Bad
Doberan 332 Doppelhauser mit 664 WE,

diese belegen einen Anteil von 9,4 % gemes-
sen am Gesamtwohnungsbestand.

Gebaude mit drei
und mehr WE;
4.659; 65,7%

Eine Studie zur Analyse und Bewertung der Wohnungsbauentwicklung in M-V, die das Land M-V in
Auftrag gegeben hat, stelle u.a. die Wechselwirkungen zwischen Neubautatigkeit und Einwohnerent-
wicklung dar. Die waagerechte Achse zeigt dem Umfang der Wohnbautatigkeit flr Dauerwohnen im
Verhaltnis zum Wohnungsbestand Ende 2013 an. Ein Wert von 1 % bedeutet beispielsweise, dass in
einer Stadt mit 1.000 Wohnungen im Zeitraum von 2014 bis 2019 zehn zuséatzliche Wohnungen fir
Dauerwohnen fertiggestellt wurden.

Die realen Werte der 18 Mittelzentren in Mecklenburg-Vorpommern flr neugebaute Wohnungen fiir
Dauerwohnen lagen im Zeitraum von 2014 bis 2019 zwischen 0,3 % (Wolgast 21 WE) und 8,1 %
(495 WE) in Bad Doberan.

Neubauvolumen und Einwohnerentwicklung 2014-2019
in den 18 Mittelzentren in Mecklenburg-Vorpommern
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in Prozent des Wohnungsbestandes am 31.12.2013

Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp - Stadtentwicklung und Mobilitat GbR Hamburg

Im Mittel haben die Mittelzentren von 2014 bis 2019 einen Wohnungsheubau betrieben, dessen
Umfang etwa 2,4 % des Wohnungsbestandes Ende 2013 entspricht. Im gleichen Zeitraum war die
Einwohnerentwicklung der 18 Mittelzentren in der Summen mit -0,2 % nahe Null (oranger Pinkt in
der Mitte der Grafik).
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Es zeigt sich deutlich, dass in Gemeinden mit zunehmender Bevdlkerung mehr Wohnungsbau statt-
findet als in Gemeinden mit riicklaufiger Bevolkerung. Der enge Zusammenhang zwischen Einwoh-
ner- und Neubauentwicklung in Bad Doberan wird in der Darstellung sehr deutlich.

Entwicklung des Wohnungsleerstandes

Zum Jahresende 2022 standen in Bad Doberan 62 WE leer. Gemessen am Wohnungsbestand ge-
samt entspricht das einer Leerstandsquote von nur 0,9 %.

Abbildung 40: Wohnungsleerstandsentwicklung

© WIMES 2023 Wohnungsleerstand in der Stadt Bad Doberan
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Im Jahr 2007 lag die Leerstandsquote mit 370 WE bei 6,1 %. Frihere Leerstandszahlen sind fir Bad
Doberan nicht verfiigbar. Der Riickgang des Wohnungsleerstandes korreliert mit den Einwohnerge-
winnen und dem Sanierungsfortschritt.

Der Wohnungsleerstand befindet sich Uberwiegend im unsanierten Geb&udebestand in Heili-
gendamm und in der Altstadt. Im bewohnbaren Bestand gab es auch im Jahr 2022 nur wenige freie
Wohnungen. Das bedeutet, dass der Wohnungsmarkt in Bad Doberan nach wie vor angespannt ist.

2.9.2 Entwicklung der wohnungsnachfragenden Haushalte

Der Wohnungsbestand in Bad Doberan lag im Jahr 2022 bei 7.088 WE, davon standen 61 WE leer
(0,9 %). Die Zahl der wohnungshachfragenden Haushalte (Wohnungsbestand minus leerstehender
Wohnungen) lag bei 7.027 Haushalten.

Am 31.12.2022 waren in Bad Doberan 13.281 Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet, davon lebten
225 Einwohner in Heimen/Einrichtungen und es gab 515 Einwohner mit Nebenwohnsitz (Zweitwohn-
sitz). Die Zahl der wohnungsnachfragenden Einwohner ergibt sich aus der Zahl der Einwohner mit
Hauptwohnsitz plus der Zahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz minus der Zahl der Einwohner in
Heimen. Zum 31.12.2022 fragten 13.571 Einwohner in Bad Doberan Wohnraum nach.

Tabelle 8: Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgrofl3e

2007 | 2008 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Einwohner Hauptwohnsitz 11.673] 11.633| 11.629| 11.816| 12.012| 12.409| 12.334| 12.518| 12.763| 12.908| 13.014{ 13.030| 13.281

Einwohner Nebenwohnsitz 638]  636] 640] 519] 500| 449] 472| 4a76| 427| 428] 516] 506|515
Einwohner in Heimen 8] 169| 171 171| 171|  224] 224] 27| 227 227] 225| 225|225
gﬁ&gﬂgﬁ“ac“ﬁage“"e 12.225/12.100|12.098|12.164|12.341|12.634| 12.582(12.767| 12.963| 13.109| 13.305| 13.31113.571
Wohnungen 6.031) 6.047] 6.140| 6.193| 6.261 6.337| 6.422| 6.509| 6.643| 6.778| 6.888| 6.925| 7.088
leere Wohnungen 3700  365| 200] 180| 145 126 112| 87| 73| 65| e8] 65 6t
:’_I"::s“::::“ac"f’age“de 5.661| 5.682| 5.931| 6.013| 6.116| 6.211| 6.310| 6.422| 6.570| 6.713| 6.820| 6.860 7.027

@ HaushaltsgroBe
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Von 2007 bis 2022 nahm die Zahl der wohnungshachfragenden Einwohner um 1.346 Personen und
die Zahl wohnungsnachfragender Haushalte um 1.366 Haushalte zu.

Zuruckzufiuihren ist diese Entwicklung auf die Veranderung der durchschnittlichen Haushaltsgréiie.
Lag diese im Jahr 2007 noch bei 2,16 Personen je Haushalt, so sank der Wert zu 2023 auf 1,93
Personen je Haushalt ab.

Abbildung 41: Wohnungsnachfragende Einwohner und Haushalte im Vergleich

© WIMES 2023
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2.9.3 Prognose des Wohnbedarfs

Die Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Bad Doberan ist die entscheidende Grundlage fir die Be-
rechnungen der Haushalts- und der Wohnungsnachfrageentwicklung. Die Nachfragenden auf dem
Wohnungsmarkt sind nicht einzelne Personen (wie in der Bevolkerungsvorausberechnung), sondern
Haushalte. Daher wurden Personen in Haushalte umgerechnet werden. Wohnungsnachfrager am
Markt sind die Haushalte mit Haupt- und Nebenwohnsitz in Bad Doberan.

Hierbei ist zu beachten, dass im Unterschied zur Bevélkerungsvorausberechnung, die aufgrund klarer
wahrscheinlichkeitstheoretischer Annahmen zu den Bevolkerungsbewegungen berechnet wurde, die
Veranderungen in den Haushaltsstrukturen von vielen externen Faktoren abhangig sind.

Darum ist die Prognose der wohnungsnachfragenden Haushalte auch so angelegt, dass sie jeder-
zeit fortgeschrieben werden kann, wenn sich die Marktbedingungen verandern, die zum Zeitpunkt
der Prognoserechnung nicht vorhersehbar waren.

Die Ergebnisse der Haushaltsprognose sind die mafRgebliche Gré3e fur den demographisch beding-
ten Wohnungsbedarf, also die Zahl der Haushalte ist einer der bedeutendsten Faktoren fur den
Wohnungsbedarf. Neben der Bevdlkerungszahl, auf der sie basiert, ist die angenommene durch-
schnittliche HaushaltsgréRe die wichtigste Stellschraube.

Folgende Annahmen flr die Entwicklung der wohnungsnachfragenden Haushalte fur die Stadt Bad
Doberan wurden zugrunde gelegt:

» Es besteht sowohl eine hohe Nachfrage zur Wohneigentumsbildung, insbesondere im Segment
EFH, auch im Segment moderne Mietwohnungen mit groBen Wohnflachen und héherwertiger
Ausstattung. Diese Nachfrage resultiert aus der eigenen Bevdlkerung (Kindergeneration) und
aus Umlandgemeinden des Landkreises Rostock. Als Mittelzentrum hat Bad Doberan eine zent-
ralortliche Funktion zu erfillen.

» Eine zusatzliche Nachfrage ergibt sich von AuBerhalb, insbesondere aus der Hansestadt Rostock,
und anderen Landkreises des Landes M-V und aus anderen Bundeslandern.

Es wird eingeschétzt, dass sich der Trend der Verkleinerung der Haushalte fortsetzen wird, aber
nicht in dem Mafl3e der vergangenen Jahre.
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Mit durchschnittlich 1,93 Personen je Haushalt weist Bad Doberan immer noch eine deutlich héhere
HaushaltsgroRe auf als in der benachbarten Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Hier lag die
durchschnittliche Haushaltsgrofie Ende 2022 nur noch bei 1,73 Personen je Haushalt. Begriindet ist
diese Entwicklung dadurch, dass Wohnraum in Bad Doberan fur Familien mit Kindern noch bezahl-
bar ist. Insbesondere Familien mit zwei und mehr Kindern finden in Rostock derzeit keinen geeigne-
ten Wohnraum.

Aufgrund der guten infrastrukturellen Ausstattung der Stadt werden auch kinftig positive Wande-
rungssalden in der Altersgruppe der Senioren erwartet, hierbei handelt es sich jedoch zum gréf3ten
Teil um Single-Haushalte.

Aber nicht nur die Alterung der Bevolkerung fuhrt zur Verkleinerung der Haushalte, sondern auch
die Entstehung neuer Familienformen, was ein deutschlandweiter Trend ist. Uberdurchschnittlich
viele Personen mittleren Alters wohnen allein. Beachtenswert hierbei ist, dass der Begriff alleinle-
bend nicht mit partnerlos verwechselt werden darf. Sowohl die jungen Erwachsenen als auch die
Senioren sind typische Reprasentanten der Single-Haushalte

Unterstellt wird, dass der Trend der Single-Haushalte auch in den kommenden Jahren fortsetzen
wird, trotz des Zuzugs von jungen Familien von auf3erhalb. In den vergangenen 15 Jahren ist die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e in Bad Doberan um 0,23 Personen je Haushalt gesunken. Fur die
kommenden 13 Jahre wurde ein Riickgang der durchschnittlichen Haushaltgré3e bis 2035 auf 1,88
Personen je Haushalte entsprechend Annahme I, auf 1,83 Personen je Haushalt entsprechend An-
nahme Il und auf 1,78 Personen je Haushalt entsprechend Annahme 11l unterstellt.

Tabelle 9: Entwicklung wohnungsnachfragender Einwohner und Haushalte

Stadt Bad Doberan Realentwicklung Prognose

Regional-realistisches Realwerte | Prognosejahr | Prognosejahr | Prognosejahr |Veranderung
Szenario 2007 2022 2025 2030 2035 zu 2022
Einwohner (Hauptwohnsitz) 11.673 13.281 13.445 13.408 13.344 63
Einwohner (Nebenwohnsitz) 638 515 550 550 550 35
Einwohner Heime/Einrichtungen 86 225 225 225 225 0
Einwohner gesamt* 12.225 13.571 13.770 13.733 13.668 97

*wohnungsnachfragende Einwohner = Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz ohne Einwohner in Heimen

Regional-realistisches Realwert Realwerte | Prognosejahr | Prognosejahr | Prognosejahr [Veranderung
Szenario 2007 2022 2025 2030 2035 zu 2022
Annahme I 2,16 1,93 1,92 1,90 1,88 -0,05
wohnungsnachfragende Haushalte 5.661 7.027 7.172 7.228 7.270 243
Annahme IT 2,16 1,93 1,91 1,87 1,83 -0,10
wohnungsnachfragende Haushalte 5.661 7.027 7.209 7.344 7.469 442
Annahme IIT| 2,16 1,93 1,90 1,86 1,78 -0,15
wohnungsnachfragende Haushalte 5.661 7.027 7.247 7.383 7.679 652

Fir die Entwicklung der wohnungsnachfragender Einwohner wurden die Werte der Bevélkerungs-
prognose zugrunde gelegt, zuzliglich jahrlich rund 550 Einwohner mit Zweitwohnsitz und abzliglich
225 Personen, die in Heimen leben. Die Zahl der wohnungsnachfragender Einwohner wiirde bis 2035
um 97 Personen ansteigen, wenn die zugrunde gelegten Annahmen eintreffen.

Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte steigt bis zum Jahr 2035 aufgrund der zugrunde
gelegten Haushaltgrofen um 243 Haushalte entsprechend Annahme I, um 442 Haushalte entspre-
chend Annahme Il und um 652 Haushalte entsprechend Annahme lil.

Fur kinftige Planungs- und Entscheidungsprozesse sollte mindestens die Annahme Il gewahlt wer-
den. In den vergangenen 13 Jahren ist die durchschnittliche Haushaltsgrof3e um 0,22 Personen je
Haushalt gesunken, so dass eine Annahme zum Riickgang der durchschnittlichen HaushaltsgréRe
um 0,15 Personen je Haushalt im Prognosezeitraum moderat wére.
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Angebot-Nachfrage-Situation (Wohnungsmarktbilanz)

Ein Uberangebot von Wohnungen gibt es nicht, aber eine Nachfrage in allen Wohnungsteilmarkten.
Im Rahmen der Fortschreibung des ISEK 2015 wurde im Prognosezeitraum bis 2025 von einem
Wohnungszugang durch Neubau von ca. 400 WE ausgegangen, realisiert wurden 697 neugebauten
Wohnungen bis Ende 2022.

= Das Eigenheimgebiet B-Plan 11 Kammerhof ist vollstandig belegt.

= Der B-Plan 12 im Kammerhof verfiigt tiber ca. 360 Grundstiicke in GréBen von 500 m2 bis 800
m?2 ca. 20 Grundstiicke mit als 1.500 m2. Insgesamt kdnnen hier ca. 500 WE entstehen. Mit
einer Bebauung wurde ab 2016 begonnen. Im Jahr 2016 wurden die ersten 17 Einfamilien-
hauser fertiggestellt. Nur ein Eigentiimer hatte seinen Wohnsitz auch zuvor in Bad Doberan.
Drei Grundstiicke wurden von ehemals Rostocker Bewohnern bebaut und 11 Grundstiicksei-
gentiimer hatten ihren Wohnsitz in Gemeinden des LK Rostock. Ein Grundstuickseigentimer
kam aus dem Bundesland Bayern und einer aus Niedersachsen.

Foto: Marz 2015 Foto: Dezember 2016

Im Jahr 2017 wurden 71 Grundstiicke bebaut, damit waren die Halfte aller verfligbare Grund-
stiicke im B-Planes 12 bereits bebaut. 17 Grundstiickeigentiimer stammen aus Bad Doberan,
18 Eigentiimer sind aus der Hansestadt Rostock, 23 Eigentimer hatten ihren Wohnsitz zuvor
in Gemeinden des LK Rostock und 13 Eigentiimer kamen aus anderen Bundeslandern.

Im Jahr 2018 wurden 85 Grundstiicke mit 101 WE bebaut. Im Jahr 2019 entstanden auf 90
Grundstiicken 137 neue WE. In den Jahren 2020 und 2021 wurden 112 WE auf 60 Grundsti-
cken errichtet. Im Jahr 2022 wurden funf Grundstiicke mit Einfamilienhdusern bebaut, auf ei-
nem Grundstiicken entstand ein Doppelhaus mit 2 WE und drei Grundstiicke wurden mit Mehr-
familienhausern mit insgesamt 26 WE bebaut.
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Foto: Februar 2020

Ende 2022 befanden sich130 WE in Einfamilien-/ Doppel- und Mehrfamilienh&user in Bau. Neun
Grundstlicke waren noch nicht bebaut.

= Auf dem Gebiet des B-Plans Nr. 33 ,"Wohnbebauung und Stellplatzanlage Heiligendamm" entstan-
den in drei Mehrfamilienhdusern insgesamt 63 barrierefreie Mietwohnungen und Tiefgarage, die
2022 bezugsfertig wurden. Dabei handelt es sich Giberwiegend um Mitarbeiterwohnungen fir die
MEDIAN Klinik Heilgendamm.

= Der B-Plan 41 ,An der Nienhdagener Chaussee" fiir 22 Baugrundstlicke besitzt seit Marz 2019
Rechtskraft. Im Herbst 2020 erfolgte die technische Abnahme im Baugebiet. Alle Grundstiicke
sind verkauft. Bis Ende 2022 waren bereits 19 Grundstiicke mit 18 Einfamilienhduser und ei-
nem Doppel mit zwei WE bebaut Zwei Einfamilienhduser befanden sich in Bau. Zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme gab es nur noch ein freies Grundstiick.

» Zusatzlich wurde aufgrund der sehr hohen Nachfrage und der B-Plan Nr. 40 Erweiterung Ge-
werbegebiet Eickboom" in ein Mischgebiet umgewandelt. Hier sind 85 Grundsticke fiir Einfa-
milienhauser und 30 WE in Mehrfamilienhdusern geplant. Fiir die gewerbliche Entwicklung
stehen 7,1 ha zur Verfligung.

= Zudem besteht in Bad Doberan eine hohe Nachfrage nach Mietwohnungen im unteren Preis-
segment. Im Sommer 2019 hat die WIG Wohnungsbau- und Investitionsgesellschaft mit dem
Bau von zwei Mehrfamilienhdusern in der BussardstraBe 13a und 13b mit insgesamt 35 Woh-
nungen begonnen. Seit Baubeginn haben sich Mehrkosten von 2,5 Millionen Euro ergeben. Im
Ergebnis dessen wurden 15 Wohnungen frei vermietet und 20 als Sozialwohnungen vermietet.
Die Wohnungen wurden als sozialer Wohnungsbau durch Férdermittel des Landes untersttitzt
und damit sind sie mietpreisgebunden.

Bei den 20 Zwei- bis Vier-Raum-Wohnun-
gen handelt es sich also um sogenannten
.belegungsgebundenen® Wohnraum. Aus
dem Landesprogramm gefdrderte Wohnun-
gen dirfen 20 Jahre lang nur an Personen
mit Wohnberechtigungsschein vermietet
werden. Diesen stellt die Kommune Woh-
nungssuchenden aus, deren Einkommen
einen festgelegten Satz nicht Uberschreitet.
Das heil3t aber nicht, dass hier nur Leis-
tungsempfanger einziehen dirfen, sondern
auch Alleinerziehende oder Familien der
unteren Mittelschicht kénnen einen Wohnberechtigungsschein erwerben. Die Gebaude waren
Ende 2020 bezugsfertig und sind vollstandig belegt.

Quelle: https://mapio.net
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Wohnungsmarktbilanz

» In Bau befinden sich 18 Einfamilienhduser, 14 WE in Doppel/Reihenhauser und 98 WE in Mehr-
familienhdusern und es gab noch 9 freie Grundstiicke.

* In der Baullicke SeverinstraBe 8 in der Altstadt ist ein Neubau mit 28 WE geplant und am
Ziegenmarkt/Ecke Kistergang zwei Mehrfamilienhduser mit ca. 20 WE.

= Der B-Plan Nr. 40 Erweiterung Gewerbegebiet Eickboom" hat Rechtskraft, hier sind Baupotenzi-
ale fiir 85 EFH und 30 WE in MFH vorhanden.

= Am Thiinenhof auf dem Geldnde der WIG ist Baupotenzial fiir ca. 100 WE (EFH und MFH)
vorhanden.

= Durch Umwandlung einer fast aufgegebenen Kleingartenanlagen kénnten ca. 150 Mietwoh-
nungen fir Familien mit Kindern im unteren Preissegment einstehen.

» Am Ortausgang in Heiligendamm ist eine Potenzialflache fir ca. 8 WE Wohnungsneubau vor-
handen.

= Durch Fortsetzung der Sanierung der noch unsanierten Gebaude in der Kernstadt Bad Doberan
und in Heiligendamm kénnten rund 50 WE dem Wohnungsmarkt wieder zugefligt werden.

» In den wenigen noch vorhandenen Bauliicken sowie auf mindergenutzte Freiflachen im Innen-
bereich der Altstadt Bad Doberan sind noch Baupotenziale fiir ca. 10 WE vorhanden. Allerdings
sollten diese Flachen fir den kleinteiligen Wohnungsmarkt vorgehalten werden.

Die Wohnungsnachfrageprognose geht von einen Bedarf von 450 WE nach Annahme II und 650 WE
nach Annahme III im Zeitraum von 2022 bis 2035 aus. Mit den 0.g. Wohnungsbaupotenzialen kén-
nen insgesamt rund 620 Wohnungen neu errichtet werden.

Zusatzliche Wohnbaupotenziale gibt es mittelfristig im Ortsteil Vorder Bollhagen.

» Der Bebauungsplan 44 ,Wohngebiet Norddorf Vorder Bollhagen™ befindet sich in Aufstellung.
Geplant ist kleinteiliger Wohnungsbau. Das ist hier auch die typischen Bebauung, um die dorf-
liche Struktur zu erhalten.

» Der B-Plan 45 ,Gutshofareal Vorder Bollhagen" befindet sich ebenfalls in Aufstellung. Hier soll
Baurecht flr eine Mischung aus Dauerwohnen, Ferienwohnen mit Gastronomie, Kultureinrichtun-
gen, Wellness-Konferenzmdglichkeiten sowie gutshofbezogene Nutzungen geschaffen werden.

Der B-Plan Nr. 18 ,Villenbebauung Heiligendamm™ aus dem Jahr 1998 sah eine bebaubare Flache
fiir ca. 400 WE vor. Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 18 wurde mit der 3. Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes (2016) von der Darstellung als , Wohnbauflachen (W) in Sonderflachen Ferienhaus-
gebiet (S/FH) geandert. Eine Umwandlung fand bisher nicht statt. Der B-Plan Nr. 18 wurde bei der
Wohnbedarfsprognose der Stadt Bad Doberan nicht beriicksichtigt. Auch ohne den B-Plan 18 kann
die Stadt Bad Doberan die Wohnungsnachfrage 2035 decken.

2.10 Umwelt, Kultur und Tourismus
Umwelt

Die hiuigelige Landschaft um Bad Doberan & Heiligendamm bildet den Westrand der Kiihlung, einer
durch die Eiszeit gepragten Endmoréanenlandschaft mit einzelnen groRen Waldflachen. Auf der einen
Seite laden die Ostseestrande zu allen Jahreszeiten zur Entspannung ein. Auf der anderen Seite bieten
die weiten saftigen Wiesen und Acker sowie die herrlichen Buchen-, Misch- und Nadelwalder, wie das
Quellholz oder der Kellerswald, ein buntes Kontrastprogramm. Cepelingeholz, Walkmdiller Holz und
Grofser Wohld sind die wohlklingenden Namen der Walder um Bad Doberan. Etwas weiter ist es
zum Hutter Wohld.

Unmittelbar hinter dem Strand liegt das Naturschutzgebiet "Vogelfreistatte Conventer See und Heiligen
Damm" in der Conventer Niederung. Dieses Moorgebiet hat eine Gré3e von ca. 1.200 Hektar. Es gilt als
eines der wichtigsten Brut- und Rastplatze flr Wasservogel an der Ostseekiiste.
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Die Stadt Bad Doberan verfugt Uber eine groRe Anzahl an Griin- und Freiflachen (Kamp, Palaisgar-
ten, Landschaftspark im Kloster) im unmittelbaren Innenstadtbereich. Die Ortseingénge von Bad
Doberan, als Eingang zum Stadtzentrum nehmen eine wichtige Schlusselposition ein und kénnen
bei Durchreisenden und Touristen je nach Gestaltungsqualitéat einen positiven oder negativen ersten
Eindruck erzeugen. Durch eine Vielzahl von StraRenbau- und Gestaltungsmaf3hahmen wurde das
Stadtbild seit der 2. ISEK-Fortschreibung erheblich aufgewertet. Im Innenstadtbereich wurden im
Verlauf der Molli-Straf3e von der Stadt einheitliche Banke und begriinte Blumenkéasten zur Verscho-
nerung des Stral3enbildes aufgestellt. Die Freianlagen vereinzelter Hauser in den Haupteinfallstra-
Ren weisen noch mangelnde Gestaltungsqualitat auf. Massiv gestoért wird der ,erste Eindruck® durch
das zunehmend verfallene alte Moorbad an der Bahnhofstralie.

Kultur

In der Kulturgeschichte Mecklenburgs spielt Bad Doberan als mittelalterlicher Klosterstandort, als
Sommerresidenz und erstes deutsches Seebad des mecklenburgischen Adels eine wichtige Rolle.
Das Ortsbild von Bad Doberan ist gepragt vom Klassizismus und der Backsteingotik. Bad Doberan ist
reich an Sehenswirdigkeiten, interessante Zeitzeugen verschiedener Epochen erzéhlen aus der Ver-
gangenheit. Das Mittelalter wird bei einem Besuch des Gelandes des ehemaligen Zisterzienserklos-
ters Doberan lebendig. Aus der Zeit, in der Doberan Sommerresidenz der mecklenburgischen Herzdge
war, sind prachtvolle klassizistische Bauten in der Innenstadt und in Heiligendamm erhalten geblieben.

Doberaner Minster

Als Bad Doberaner Munster wird die im spaten 13. Jahrhundert er-
baute hochgotische Kirche des ehemaligen Zisterzienserklosters
bezeichnet. Das Munster gilt als das bedeutendste mittelalterliche
Bauwerk in Mecklenburg-Vorpommern, das beste Beispiel fur die
Umsetzung mittelalterlichen Gestaltungswillens in Backstein und
als ein Bauwerk von hochster technischer und gestalterischer Per-
fektion. Das im Jahre 1171 gegrindete Kloster hatte als erstes
mecklenburgisches Kloster und landesfiirstliche Hauptgrablege be-
reits im Mittelalter hochste politische und historische Bedeutung.
Durch seine Kolonisationstatigkeit war es fur die landeskulturelle
und 6konomische Entwicklung Mecklenburgs von grofRer Wichtig-
keit und wurde Uberdies zu einem Zentrum des christlichen Glau-
bens im Land. Die besondere Bedeutung des Klosters schlug sich
entscheidend in Bau und Ausstattung des Munsters nieder. Die er-
haltene Innenausstattung besteht fast durchweg aus Stiicken von
hdchster kinstlerischer Qualitat, wobei die Flille und die Geschlossenheit des aus mittelalterlicher Zeit
Uberkommenen liturgischen Bestandes in keiner anderen Kirche Norddeutschlands erreicht werden.
Das im Wesentlichen erhaltene zisterziensische Ausstattungsprogramm ist einzigartig.

Kornhaus

Das Kornhaus ist Teil des vor tiber 800 Jahren entstandenen Zis-
terzienserklosters Doberan und eines der altesten erhaltenen Ge-
baude seiner Art im Norden Deutschlands.

Heute wird das Kornhaus als Stétte der Begegnung sowie der krea-
tiven Freizeitgestaltung anerkannt und geschétzt. Hunderte Men-
schen nutzen es wochentlich, um Ihrer Kreativitat Ausdruck zu ver-
leihen. Mit einem lebhaften Bereich der kulturpddagogischen Bil-
dungsarbeit sowie einer Buhne fir grof3e und kleine Kiinstler ist es
Uber die Landesgrenzen hinaus bekannt.

Ein besonderer Anziehungspunkt ist der im Jahre 2002 entstan-
dene “Klostergarten Doberan. Im Sommer werden Konzert- und
Theaterveranstaltungen in der benachbarten Ruine des ehemali-
gen Wirtschaftsgebaudes der Zisterzienser durchgefihrt, die zu
den HOohepunkten im Bad Doberaner Kulturkalender gehoren.
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Beinhaus

Nordlich des Minsters steht am Rand des ehemaligen
Monchsfriedhofs ein achteckiger reich verzierter Kapellenbau,
erbaut um 1250, mit Beinkeller (Ossarium). Das Beinhaus
diente zur Aufbewahrung von Skelettresten aus wiederzube-
legenden Monchsgrabern.

Die Wand- und Gewodlbemalereien im Inneren wurden 1880
restauriert, d.h. nach den vorgefundenen mittelalterlichen
Resten tbermalt.

Nordwestlich der Klosterkirche liegt die Ruine der sogenann-
ten Wolfsscheune, ein zweigeschossiger Backsteinbau mit
grol3en Segmentbogenfenstern, der 1283-90 errichtet wurde.
Er diente vermutlich als Siechenhaus des Klosters. Der
Name kommt wahrscheinlich von ,Wollscheune®. 1762 war in
dem Gebaude eine Wollspinnerei eingerichtet. Er kénnte
aber auch vom nahegelegenen ,Wolfsberg“ kommen. Nach
SchlieBung der Spinnerei wurde das Gebaude zum Getrei-
delager, bis ein starker Sturm das Dach zerstdrte und die
Mauern verfielen. Hier besteht dringend Handlungsbedarf.

Stadt- und Badermuseum

Nur unweit des Doberaner Munsters, direkt neben dem Westtor des ehemaligen Klosters, befindet
sich das Stadt- und Badermuseum. Das Geb&aude, in den Jahren 1886 bis 1888 von Gotthilf Ludwig
Mockel im Stil der Neogotik errichtet, besticht durch Formenreichtum und ist geradezu ein Blickfang
fur jeden Vorbeigehenden. In den Jahren 2002/2003 wurde das Gebaude aufwendig saniert und
restauriert. Im Inneren prasentiert es sich wieder in originalen Farbgebungen und einer teils eigen-
willigen Ornamentik.
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Ehm Welk-Haus

In diesem schlichten Klinkerbau am Rande der Stadt ver-
brachte der Autor so bekannter Romane wie "Die Heiden von
Kummerow" und "Die Lebensuhr des Gottlieb Grambauer" ab
1950 seine letzten 16 Lebensjahre. Hier schuf Welk noch eine
Reihe wichtiger Werke, wie u. a. den Erzahlband "Mein Land
das ferne leuchtet".

Im Dezember 1979 wurde das Haus als kulturelle Begeg-
nungsstatte der Offentlichkeit Uibergeben. Damit wurde dem
Wunsch Ehm Welks entsprochen, aus dem Haus keine Ge-
denkstatte zu machen, sondern es mit Leben zu erfillen.

Die ab 1290 errichtete Klostermauer, die das Klostergelande
umfasst, hat eine Lange von ca. 1400 m und eine Hbhe von
durchschnittlich 2,50 m. Sie ist die langste fast vollstandig er-
haltene Backstein-Klostermauer in Deutschland.

In allen vier Himmelsrichtungen befinden sich Tore, im Wes-
ten das Haupttor mit dem Pfértnerhaus und der ehemaligen
Torapelle, nordlich der Wolfsscheune das Kammertor und
sudlich das Wirtschaftstor.

Die breite Ostzufahrt, das sogenannte “Grine Tor“ stammt
aus dem Jahre 1795, die zusatzlich eingebrochene Ful3gan-
gerpforte ist von 1936.

Seit vielen Jahr wird die Klostermauer in Teilabschnitten sa-
niert. Die Sanierung ist noch nicht abgeschlossen, es besteht
immer noch Sanierungsbedarf

Eines der schonsten Gebaude in Bad Doberan ist das klassi-
zistische Palais am Kamp. Es entstand 1806-1810 nach PI&-
nen Severins als Sommerhaus fur die grof3herzogliche Fami-
lie. Heute ist das Haus Verwaltungssitz des Landkreises Bad
Doberan.

An der Gartenseite befand sich das Frihstlickszimmer des
GroRRherzogs. Die Wéande dieses Ovalen Saales schmiickt
eine franzésische Bildtapete, sie zeigt die Liebesgeschichte
von ,Amor und Psyche®. Im Saal finden Konzerte und Lesun-
gen statt.
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Tourismus

Die touristischen und kurdrtlichen Belange in Bad Doberan und Heiligendamm werden von der stad-
tischen Touristinformation (TI) betreut. Der Tourismus ist Uberregional eingebunden in den Verband
Mecklenburgische Ostseebader e.V. und Uber diesen im Tourismusverband Mecklenburg-Vorpom-
mern e.V., im Baderverband Mecklenburg-Vorpommern e.V. sowie in der Européaischen Route der
Backsteingotik e.V.

Die Touristeninformation ist in Bad Doberan an zentraler, gut zuganglicher Stelle im Erdgeschoss
des Rathauses angesiedelt. Zu den Aufgaben gehdren die touristische Vermarktung, die zentrale
Zimmervermittlung und Beratung der Gaste sowie das Angebot von Stadtfihrungen und Pauschalen
und der Verkauf von Karten und Prospektmaterial.

Die Touristeninformation veroffentlicht neben einem Gastgeberverzeichnis entsprechende themati-
sche Flyer, z.B. einen monatlichen Veranstaltungskalender. Im Internet prasentieren sich Bad
Doberan und Heiligendamm touristisch mit einem mit der stadtischen Internetseite kombinierten In-
ternetauftritt.

Neben den eigenen Publikationen prasentiert sich Bad Doberan/Heiligendamm in tberregionalen
Veroffentlichungen. Thematisch positionieren sich Bad Doberan und Heiligendamm in den drei Be-
reichen Kultur, Strand und Baden, Natur sowie Kur und Gesundheit. Umfangreiche touristische Wer-
bung wird dartiber hinaus fur das Minster von der Minsterverwaltung, insbesondere im Rahmen
der Kooperation "Europdaische Route der Backsteingotik™ betrieben.

In Bad Doberan gibt es vier Hotels, eine Hotelpensionen, zwei Pensionen und zwei Gastehauser
und mehrere Ferienhauser/-wohnungen in Bad Doberan und Heiligendamm.

Im Grand Hotel in Heiligendamm befinden sich 222 Zimmer und Suiten. Die Median Klinik Heili-
gendamm hat 230 Zimmer mit 255 Betten. In der Dr. Ebel Fachklinik ,Moorbad® in Bad Doberan gibt
es 214 Zimmer mit 230 Betten.

Die Zahl der Beherbergungsbetriebe’ (bis 2011 mit einer Bettenzahl ab 9 Betten, ab 2012 mit einer
Bettenzahl ab 10 Betten) in Bad Doberan hat sich im Zeitraum von 2000 bis 2022 um finf Beher-
bergungseinrichtung erhéht. Im Jahr 2000 gab es 15 Beherbergungsbetriebe und im Jahr 2022 wa-
ren es 20 gewerbliche Beherbergungseinrichtungen.

Abbildung 42: Entwicklung der Beherbergungsbetriebe

Entwicklung der Beherbergungsbetriebe in der Stadt Bad Doberan
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Bei der Bettenkapazitat ist im Vergleich zu 2000 ein Zuwachs um 52 % (+538 Gastebetten) einge-
treten. Im Jahr 2022 gab es in der Stadt Bad Doberan 1.538 angebotene Géastebetten

7 Daten des Statistischen Amtes M-V zu den Beherbergungsbetrieben, den Ubernachtungszahlen, den Gas-
teankinfte und zur Aufenthaltsdauer
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Abbildung 43: Entwicklung der angebotenen Betten

Entwicklung der angebotenen Gastebetten in der Stadt Bad Doberan
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Die Zahl der Gastelbernachtungen hat sich bei schwankender Entwicklung um ca. 60 % erhoht. Im
Jahr 2022 wurden 290.913 Gastelibernachtungen registriert. Im Jahr 2019 waren es noch 331.304
Gastelbernachtungen. Der Knick von 2019 zu 2020 héangt mit der Corona-Pandemie zusammen.

Die Zahl der Gasteanklnfte hat sich im Zeitraum von 2000 bis 2022 mehr als verdoppelt Im Jahr
2022 gab es 49.815 Gasteankinfte in der Stadt Bad Doberan.

Abbildung 44: Entwicklung Ankiinfte und Ubernachtungen in Bad Doberan seit 2000

Entwicklung der Ankiinfte und Ubernachtungen in der Stadt Bad Doberan
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Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Géaste in der Stadt Bad Doberan verringerte sich im Be-
trachtungszeitraum von 2001 bis 2019 um 3,5 Tage. Mit einem durchschnittlichen Aufenthalt von 8,2
Tagen war im Jahr 2001 der Hochstwert zu verzeichnen. Bis zum Jahr 2021 erhéhte sich die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer auf 7,4 Tage. Von 2021 zu 2022 verringerte sich die Aufenthaltsdauer
wieder.

Im Vergleich zum Stadtetourismus ist die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Bad Doberan sehr
hoch. Das hangt mit den Kureinrichtungen zusammen. In der Stadt Bad Doberan befindet sich das
Moorbad mit 230 Betten und in Heiligendamm die MEDIAN Klinik mit 255 Betten. Bei einer Kur
dauert der Aufenthalt in der Regel drei Wochen.
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Abbildung 45: Durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Gaste (in Tagen)

Entwicklung der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer der Gaste in der Stadt Bad Doberan (in
Tagen)
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Bad Doberan verfugt Gber eine gute medizinisch-therapeutische Infrastruktur. Als ortsgebundenes
Heilmittel kommt Naturmoor zum Einsatz, das in der Nachbargemeinde Rethwisch gewonnen wird.
Uber das Heilmittel verfiigt vertraglich gesichert die Dr. Ebel ,Rehabilitationsklink Moorbad Bad
Doberan®. Als Akademisches Lehrkrankenhaus der Universitadtsmedizin Rostock fur Rehabilitative
Medizin setzt das Moorbad Bad Doberan die Ergebnisse aus Forschung und Lehre direkt in die
klinische Praxis um.

Die MEDIAN Kilinik Heiligendamm ist Rehabilitationsklinik fir Atemwegserkrankungen, Allergien und
Psychosomatik und Akutklinik fiir Psychiatrie und Psychotherapie.

Qulle:tad Bad Doberan
Laut Raumentwicklungsprogramm sollen besonders die traditionellen Kur- und Erholungsorte, wie
das Heilbad Bad Doberan und das Seebad Bad Doberan/Ortsteil Heiligendamm, aufgrund der be-
reits vorhandenen speziellen Infrastruktur als Standorte des Gesundheitstourismus entwickelt wer-

den. Dabei sollen die Einrichtungen der Gesundheitswirtschaft starker fiir touristische Zwecke ge-
nutzt werden.
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3 SWOT-Analysen

Mit der Analyse der Stadt- und Ortsteile Bad Doberans liegt eine Charakterisierung der Struktur-
starke bzw. der Strukturschwéache, die sich in den einzelnen Gebieten zeigt, vor. Im Ergebnis dieser
Analyse wurden folgende Gebietstypen klassifiziert.

3.1 Altstadt Bad Doberan — Gebiet mit besonderem Entwicklungsbedarf

Die Altstadt hat fir die Gesamtstadt eine zentrale Bedeutung und damit tiberdrtliche Funktionen zu
erflllen. Die Funktionsfahigkeit des Verkehrssystems, der Verwaltung, der Einzelhandelsstrukturen,
der sozialen und kulturellen Einrichtungen in der Altstadt sind von besonderer Bedeutung fur den
Einzugsbereich des Mittelzentrums Bad Doberan.

Als Standort fur Wirtschaft, Kultur und Ort zum Wohnen, Arbeiten und Leben sind in der Altstadt
weiterhin Investitionen u. a. zur Aufwertung der offentlichen Raume, zur Fortsetzung der Moderni-
sierung der ErschlielBungsanlagen und Gebauden sowie zur Schliefung der noch vorhandenen
Baultcken notwendig. Somit ist eine Begleitung der Entwicklung mit planerischen und materiellen
Instrumenten auch kiinftig erforderlich. Darum wurde die Altstadt als Gebiet mit besonderem Hand-
lungsbedarf eingestuft.

Rahmenbedingungen

Die Stadt Bad Doberan wurde mit dem Sanierungsgebiet ,Altstadt” als stadtebauliche Gesamtmal3-
nahme im Jahr 1991 in die Stadtebauférderung aufgenommen.

Stadtebaulicher Rahmenplan

1995 wurde der Rahmenplan als informelles Planungsinstrument der Stadtentwicklung beschlossen.
Mit der Rahmenplan-Fortschreibung im Jahr 2004 wurden die bisherige Entwicklung der Sanierung
sowie die MaRnahmenschwerpunkte der bestehenden Rahmenplanung Uberprift und kinftige
Handlungs- und MalRnahmenschwerpunkte festgelegt, darunter das Kloster. Hierbei geht es um die
Biindelung der verschiedenen MaflRnahmen zur Umgestaltung des Klosterbereiches, Wiederherstel-
lung historischer Baukorper und landschatftlicher Klosterbereiche, Sanierung bestehender Altbauten
und Zuflhrung mit dem Klostercharakter vertraglichen Neunutzungen. Weitere MaRnahmenschwer-
punkte sind die Umgestaltung und Sanierung des historischen Kamp-Geléandes unter Beachtung
denkmalpflegerischer Aspekte und die Gestaltung/Neuordnung des Alexandrinenplatzes mit dem
Ziel einer klaren FUhrung des Ful3gangerverkehrs, der Ordnung des ruhenden Verkehrs und der
Neugestaltung der historischen Platzflache.

Gestaltungssatzung (2010)

Bei Um-, Erweiterungs- und Neubauten und allen sonstigen Veréanderungen der &uf3eren Gestaltung
sowie fir Werbeanlagen im Kernstadtbereich sind die Vorschriften der Gestaltungssatzung zu be-
achten, Die Gestaltungsvorschriften enthalten Bestimmungen fir Anlagen und Anlagenteile, die von
offentlichen Verkehrsflachen einsehbar sind.

Erhaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung wurde 1993 beschlossen und hat das Ziel, die besondere stadtebauliche Ei-
genart des Innenstadtgebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt zu schiitzen und zu erhalten.
Als stadtebauliche Qualitdten wurden folgende Bereiche definiert:

= erhaltener historischer Stadtkern

= stadtebaulich wertvolle Gebaude

= wertvolle denkmalgeschitzte Einzelgebdude und Ensembles intakte Baufluchten

» pragende Stadtsilhouette und ausgeglichene Dachlandschaft

= interessante Fassadengliederungen

= Stadtraum mit KleinrAumigkeit im engen Stadtbereich und Grol3zugigkeit in Verbindung mit
historischen Griinbereichen
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Stadtebauliche Charakteristik der Altstadt®

Die Altstadt ist gepragt vom Klassizismus und der Backsteingotik. Bis auf wenige Ausnahmen sind die
Hauser im Innenstadtbereich restauriert bzw. saniert und vermitteln ein ansprechendes Gesamtbild.
Folgende Bereiche kdnnen als stadtebaulich besonders wichtig identifiziert werden:

Klosterbereich

Die Klosterkirche mit Innenausstattung, das Beinhaus, die Reste des Kreuzganges, die Kloster-
mauer und der Parkbereich sind in die Denkmalliste eingetragen. Hinsichtlich der Nutzung ist die
Instandsetzung vorhandener Bausubstanz dem Bau neuer Gebdude vorzuziehen. Das Klosterge-
lande ist eines der Schwerpunktgebiete im Sanierungsgebiet der Stadt. Neben den Gebaudesanie-
rungen werden auch die AulRenflachen entsprechend neu angelegt. Die zukinftige Nutzung und
Gestaltung des Klosterbereiches ist von den unterschiedlichen Wechselbeziehungen verschiedens-
ter Handlungsfelder abhéngig, so dass eine ganzheitliche Planung und Uberregionale Konzeption
erforderlich sind. Aus diesem Grund wurde im Jahr 2008 eine Entwicklungsstudie mit umsetzbaren
MaRnahmen fur die Wiederbelebung des Klosters erstellt. Eine Umsetzung erfolgt in Teilabschnitten.
Dringender Handlungsbedarf besteht bei der Sanierung des Marstalls, des Kloster-Muhlen- und
Wirtschaftsgebaudes und der Sicherung der Ruine Wolfsscheune sowie der Fortsetzung der Sanie-
rung der Klostermauer.

Ackerbirgerviertel

Das sich aus Sud-West ehemals bis zum Kamp erstreckende Ackerbirgerviertel ist seit ca. 1800 die
klassische Stadtanlage der Handwerker und Ackerbirger. Historisch wertvoll sind die Kastanienst-
ralle, die Baumstrale, der Ziegenmarkt und in Teilen Am Lettowsberg, die Friedhofstrale und die
Neue Reihe. Als Einzelgeb&ude ist das Sandersche Haus besonders hervorzuheben.

Klassizistisches Ensemble

Das klassizistische Bad Doberan entwickelte sich, nachdem es sich Friedrich Franz I. zu einer Som-
merresidenz ausbauen lie3. Zentraler Punkt ist hier der Kamp, um den sich das Palais, das Salonge-
baude, das Logiergebaude und das Haus Medini gruppieren. Auf dem von einer Lindenallee einge-
fassten Kamp sind in der Hauptachse zwei Pavillons in chinesischer Bauweise platziert. Dariiber hin-
aus bildet ein weiteres wichtiges klassizistisches Bauensemble der Alexandrinenplatz mit dem Prin-
zenpalais, Haus Gottesfrieden, Haus Nizza und dem Haus Brligge.

Villenviertel

Ein weiteres stadtebauliches Charakteristikum sind die Villen entlang der Goethestral3e, Beethoven-
stral’e und Dammchaussee. Die Villen der Jahrhundertwende stellen ein wichtiges Element der
Stadtentwicklung dar und pragen wesentlich den Charakter der Stadt.

8 Merkel Ingenieur Consult mbH, Inspektour GmbH Hamburg
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Bevolkerungsentwicklung

In der Altstadt hat sich die Einwohnerzahl im Betrachtungszeitraum von 2002 bis 2022 um 460 Per-
sonen (+20,8 %) erhéht. Mit Stand 31.12.2022 lebten 2.672 Einwohner in der Altstadt Bad Doberan.

Abbildung 46: Bevolkerungsentwicklung in der Altstadt

© WIMES 2023 Bevdlkerungsentwicklung im Sanierungsgebiet Altstadt
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Im Vergleich zur Gesamtstadt Bad Doberan waren die Bevolkerungsanteile der Kinder und vor allem
der Personen im Haupterwerbsalter im Sanierungsgebiet Altstadt Uberdurchschnittlich hoch. Dem-
gegenlber liegt der Bevoélkerungsanteil der Senioren ab 65 Jahre deutlich unter dem stadtischen
Durchschnitt, die Differenz betrug 5,4 Prozentpunkte im Jahr 2022.

Abbildung 47: Bevolkerungsanteile im Vergleich

© WIMES 2023 Bevolkerungsanteile im Jahr 2022 im Vergleich (in %)
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Gebaude und Wohnungen

Bestandsentwicklung und Gebaudenutzung

Zum Jahresende 2022 gab es im Sanierungsgebiet Altstadt 512 Gebaude mit 1.366 Wohnungen.
Damit befindet sich fast jede finfte Wohnung der Stadt Bad Doberan in der Altstadt.

Von 2001 bis 2022 erhohte sich die Wohnungszahl um 172 WE (+14,4 %). Im Jahr 2015 wurden
vier Gebaude neu errichtet. Es entstanden zwei Mehrfamilienhauser, ein Einfamilienhaus sowie das
Bad Doberaner Marktquartier, ein Wohn- und Geschéaftshaus Am Markt 8. Im Jahr 2016 wurde der
Neubau des Mehrfamilienhauses Am Markt 5a fertiggestellt. Die Wohnungszahl von 2016 zu 2017
erhohte sich um drei WE.

Von 2017 zu 2018 erhghte sich die Wohnungszahl um 21 WE. Im Jahr 2018 wurde ein Neubau des
DRK mit altersgerechten 15 WE auf dem hinteren Teil des Grundstlicks der ,Alten Lessingschule® in
der LessingstralRe 1 fertiggestellt. Im Zuge der Sanierung und des Umbaus des Marstalls entstanden
funf WE und um eine WE erhghte sich die Zahl durch Umbauarbeiten. Abgerissen wurde im April die
ruinése ehemalige Jugendherberge Am Tempelberg la.
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Im Jahr 2019 wurde die Turnhalle in der Beethovenstral3e 1 wurde fertiggestellt. Am Tempelberg 1a
wurde die ,Villa Weitsicht* gebaut. Das Objekt bietet ein Restaurant und Café und kann auch fur
Veranstaltungen genutzt werden. Abgerissen wurde das Geb&ude Kropeliner Stral3e 22 mit 6 WE,
dass aufgrund eines Brandschadens unbewohnbar war. Um zwei WE erhdhte sich die Wohnungs-
zahl durch Bestandsveranderungen.

Von 2019 zu 2020 verringerte sich die Wohnungszahl um vier WE. Es wurden drei Gebaude mit vier
WE abgerissen. Zum einem das unsanierte Einfamilienhaus in der BergstralBe 1 und zum anderen
die Gebaude Neue Reihe 4 und 6 mit insgesamt drei WE und einer Gewerbeeinheit auf dem Hof.

Im Jahr 2021 erh6hte sich die Wohnungszahl um 15 WE. In den neu errichteten Mehrfamilienh&u-
sern Kropeliner StraRe 22 und LindenstrafRe 1a entstanden insgesamt 19 WE. Abgerissen wurden
die Gebaude Kastanienstrale 3 und Maxim-Gorki-Platz 2 mit insgesamt 4 WE und 1 GE.

Im Jahr 2022 wurde der Neubau der Mehrfamilienhauses Neue Reihe 4, 4a, 6, 6a mit 20 WE fertig-
gestellt, dabei handelt es sich um ein Ersatzneubau. In der Baumstral3e 31a wurde ein Einfamilien-
haus errichtet.

Abbildung 48: Wohnungsbestand im Sanierungsgebiet

© WIMES 2023 Wohnungsbestand im Sanierungsgebiet
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Abbildung 49: Gebaude nach der Nutzung

68,4 % des Gebaudebestandes sind Wohnge-
baude, darin befanden sich im Jahr 2022 ins-
gesamt 1.045 WE. Das sind 76,5 % des ge-
samten Wohnungsbestandes im Sanierungs-

Nutzung der Gebdude im Sanierungsgebiet Altstadt

gebiet.
In 99 Gebauden befinden sich Mischnutzungen
Né‘;';t;’fg;" (19,3 %). Zudem gibt es 63 Nichtwohngebaude
63; 12,3% Wohngebaude; (12,3 %), dazu z&hlen auch die Gemeinbedarfs-
350; 68,4% und Folgeeinrichtungen.
Gebaude in
Mischnutzung;
99; 19,3%
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Tabelle 10: Gebdude und Wohnungen nach der Gebaudenutzung im Jahr 2022

Gebdude WE in diesen Gebauden
Anteil an Anteil an
absolut gesamt in % absolut gesamt in %
Wohngebaude 350 68,4 1.045 76,5
Gebdude in Mischnutzung 99 19,3 321 23,5
Nichtwohngebdude 63 12,3 0 0,0
gesamt 512 100 1.366 100

Ein Viertel der Gebaude im Sanierungsgebiet sind Einfamilienhauser und 28,7 % der Gebaude sind
Mehrfamilienhduser. Der Anteil der Wohn- und Geschaftshauser am Gebaudebestand lag bei
16,6 %. Weitere 10,4 % der Gebaude sind Villen, welche pragend fur das Stadtbild im Sanierungs-
gebiet sind.

SRLLL L L L T L LR

Beethovenstralle 13 Krépeliner Stral3e 28

Kropeliner Strafl3e 14

Neue Reihe 65

Friedhofsstra3e 2/4
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Tabelle 11: Gebdude nach der Art und darin befindliche WE im Jahr 2022

Gebdude WE in diesen Gebduden
Anteil an Anteil an
absolut gesamt in % absolut gesamt in %
Einfamilienhaus 128 25,0 128 9,4
Doppelhaus/Zweifamilienhaus 41 8,0 82 6,0
Mehrfamilienhaus 147 28,7 694 50,8
Villa 53 10,4 137 10,0
Wohn- und Geschaftshaus 85 16,6 288 21,1
betreutes Wohnen 0,2 37 2,7
Heim 0,2
Geschaftshaus 34 6,6
Folgeeinrichtung 17 3,3
Ferienhaus 1 0,2
kirchliche Einrichtung 2 0,4
Sonstiges* 2 0,4
|gesamt 512 100 1.366 100
Abbildung 50: Gebaude nach der Gebaudeart im Jahr 2022
© WIMES 2023 Verteilung der 512 Gebiude nach der Gebiudeart
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77 % der Gebaude in der Altstadt sind vor 1919 errichtet worden, 13,7 % der Gebaude wurde nach

1990 neu gebaut.

Tabelle 12: Gebaude nach dem Baualter und darin befindliche WE im Jahr 2022

Gebaude WE in diesen Gebauden

Bauatlter Anteil an Anteil an
absolut gesamt (%) absolut gesamt (%)

vor 1870 186 36,3 444 32,5
1871-1918 208 40,6 594 43,5
1919-1945 42 8,2 69 51
1946-1989 6 1,2 3 0,2
ab 1990 70 13,7 256 18,7
|gesamt 512 100 1.366 100
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Abbildung 51: Gebaude nach Baualter

Verteilung der 512 Gebdude nach dem Baualter
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Sanierungsstand

Im Jahr 2006 waren erst 289 Gebaude voll saniert. Im Jahr 2016 waren 360 von 510 Gebauden im
Sanierungsgebiet Altstadt voll saniert. Im Jahr 2016 wurden 4 Gebaudesanierungen abgeschlossen —
Dr. Leber-Strale 36a, GoethestraRe 18, Kastanienstrafl3e 19, Krdpeliner Stra3e 14. Im Jahr 2017
wurden die Gebaude Lettowsberg 17, MollistralRe 14, Kastanienallee 19 und Neue Reihe 38 saniert.

Im Jahr 2018 wurden die Sanierungs- und Umbauarbeiten an den Gebaude Dr.-Leber-Stral3e 32,
Neue Reihe 21 und in der Klosterstral3e 1 (Marstall) abgeschlossen. In der KlosterstralRe 1 (Marstall)
entstanden finf Wohnungen, drei Gewerbe und ein dffentlicher Ausstellungsraum, der als Informa-
tionszentrum fir das Klostergelande genutzt wird Am Kamp 6 wurden im Jahr 2018 die Geschéfte
im Erdgeschoss saniert. Ein ruindses Gebaude (ehem. Jugendherberge Am Tempelberg 1a) wurde
im Friihjahr 2018 abgerissen. Im Jahr 2019 wurde ein Gebaude saniert und ein ruinéses Gebaude
wurde abgerissen.

Im Jahr 2020 wurde der ehemalige Hengstenstall in der Klosterstral3e 1 saniert. Genutzt wird das
Gebaude weiterhin fiir Veranstaltungen. In Bau befanden sich zum Jahresende die Gebaude Kro-
peliner StralBe 22 (nach Abriss 2019) und ein Mehrfamilienhaus in der Lindenstraf3e. Abgerissen
wurden im Jahr 2020 das unsanierte Gebaude BergstrafRe 1 und die Wohngebaude Neue Reihe 4
und 6. 2021 das unsanierte Gebaude Kastanienstrafle 3 und das Gebaude in Mischnutzung Maxim-
Gorki-Platz 2 abgerissen. In Sanierung befanden sich vier Gebaude (August-Bebel-Stralle 1, 2, 3
und das Wirtschaftsgeb&ude der Klosteranlage).

Tabelle 13: Gebaude und Wohnungen nach dem Sanierungsstand

Gebaude WE in diesen Gebduden

Sanierungsstand Anteil an Anteil an
absolut gesamt (%) absolut gesamt (%)

Neubau 70 13,7 256 18,7
vol saniert 370 72,3 945 69,2
in Sanierung 4 0,8 6 0,4
teilsaniert 60 11,7 140 10,2
unsaniert 8 1,6 19 1,4
|lgesamt 512 100,0 1.366 100,0
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Zum Jahresende 2022 waren noch 8 Gebaude unsaniert. An 60 Gebauden in der Altstadt fanden
bisher kleinteilige Sanierungsmalnahmen statt.

Abbildung 52: Zahl der voll sanierten Gebaude

© WIMES 2023 Anzahl der voll sanierten Gebaude
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Denkmalgeschitzte Gebaude

Im Sanierungsgebiet gibt es 73 denkmalgeschitzte Gebéude, das sind 14,3 % des Gesamtgebau-
debestandes. In diesen befinden sich 152 Wohnungen. Von den 73 denkmalgeschitzten Gebauden
waren Ende 2022 bereits 64 Gebaude voll saniert (87,7 %). Zwei denkmalgeschuitzte Gebaude sind
noch unsaniert. An vier denkmalgeschiitzten Gebauden fanden kleinteilige SanierungsmalRnahmen
statt und drei denkmalgeschutzte Geb&ude befinden sich in Sanierung.
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KlosterstralRe ehem. Marstall: nach Sanierung und Umbau.
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Gebaude- und Wohnungsleerstand

In der Altstadt standen im Jahr 2022 nur noch 20 WE leer. Die Leerstandsquote, gemessen am
Gesamtwohnungsbestand, lag bei 1,5 %. Der Wohnungsleerstand konzentriert sich auf den noch
unsanierten Bestand. Im modernisierten Bestand gibt es keine strukturellen Wohnungsleerstande.

Abbildung 53: Wohnungsleerstand im Sanierungsgebiet

© WIMES 2023 Wohnungsleerstand im Sanierungsgebiet
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Bauliicken/Brachflachen und in Bau befindliche Gebaude

In der Altstadt gibt es noch drei Bauliicken. Diese sind Neue Reihe 61/63, Kropeliner Stral3e 16 und
Severinstral3e 8. In Bebauung befinden sich dartber hinaus die Grundstliicke Bergstraf3e 1 (nach
Abriss 2020) und Maxim-Gorki-Platz 2 (nach Abriss 2021) sowie die Grundstticke Dr.-Leber-Stral3e
9a/b/c und In den Horn 3 sowie die Markstralie 2.

Handlungsbedarf

Seit Beginn der umfassenden Sanierung der Altstadt Bad Doberan wurden mit Unterstiitzung der
Stadtebauférderung 44 ErschlieBungsmalRnahmen, drei SicherungsmafRnahmen, tber 200 private
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen, 11 Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maflnahmen der Gemeinde sowie 19 Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen saniert bzw. neu er-
richtet. Die Altstadtsanierung kennzeichnet ein fortschreitender guter baulicher Zustand mit nur noch
drei Bauliicken und 20 leerstehenden Wohnungen, die sich hauptsachlich in den noch unsanierten
Gebauden befinden. Zum Jahresende 2022 gab es in der Altstadt nur noch acht unsanierte Ge-
baude.

Handlungsbedarf besteht in der Fortfiihrung der Sanierung der Straf3en und Wege sowie des stad-
tebaulichen Erneuerungsprozesses im Klosterbereich und im historischen Stadtkern. In Durchfiih-
rung befinden sich die Sanierung der Stral3en:

= Waldstral3e / Brodh&ger Weg/ Topferberg
= Am Tempelberg /Lindenstral3e / Bergstral3e West
Eine Schwerpunktmaflinahme ist die Sanierung / Neubau Wirtschaftsgeb&udes mit Miihlengebaude

im Klosterbereich, die Sanierung des , Roten Pavillon“ auf dem Kamp sowie die Fortsetzung der
Sanierung der Klostermauer (2. BA).

Die Starkung der Altstadt Bad Doberan hat nach wie vor hohe Prioritat. Um diese Entwicklung zu
unterstitzen, ist es erforderlich, die offentlichen und privaten Interessen und finanziellen Mittel ge-
blndelt einzusetzen.
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3.2 Ortsteil Vorder Bollhagen

Der Ortsteil Vorder Bollhagen wurde im Ergebnis der 3. ISEK-Fortschreibung als Gebiet mit zuneh-
mendem Handlungsbedarf eingestuft.

Charakteristik des Ortsteiles

Das Gut Vorder Bollhagen gehért zu Bad Doberan und liegt im eingemeindeten Dorf Vorder Bollha-
gen zwischen dem Stadtgebiet und dem Ortsteil Heiligendamm. Am Dorf vorbei fihrt die Bader-
stral3e nach Kuhlungsborn und Rerik.

Der Ursprung des Guts geht zuriick bis ins 18. Jahrhundert. Es handelte sich um ein Dominialgut,
das zum Amt Doberan gehérte. Kurz vor der Griindung des ersten deutschen Seebades in Doberan-
Heiligendamm pachteten ein Herr Hagemeister 1778 bis 1789 und Carl Ludwig Muller von 1789 bis
1792 das Gut Vorder Bollhagen. Bis 1821 bewirtschaftete der Okonomierat Rudolf Burmeister das
550 ha umfassende Gut. In diese Zeit fallt auch die Restaurierung des Gutshauses, an der wahr-
scheinlich der Baumeister Carl Theodor Severin maf3geblich beteiligt war. 1866 tibernahm Christoph
Burmeister das Gut und fuihrte es bis 1917. Nach dem 1. Weltkrieg verwaltete Paula Burmeister das
Gut Vorder Bollhagen weiter.

Zu DDR-Zeiten wurde der Gutshof als Volkseigenes Gut VEG Vorder Bollhagen betrieben und in
dem Zusammenhang wuchs das Dorf an der StraRe zum Gutshof um ein Vielfaches. Nach dem
Ende der DDR stand das Gut zunachst grof3tenteils leer und verfiel. 1997 erwarb die Kélner FUN-
DUS-Gruppe von Anno August Jagdfeld das ehemalige Gut und baute es bis 2004 zum Oko-Bau-
ernhof um. 2009 wurde das Gut Vorder Bollhagen zum Demonstrationsbetrieb fiir Okolandbau und
2018 zum Konsultationsbetrieb, in dem sich angehende Okobauern informieren und bilden kénnen.
Heute umfasst das Gut Vorder Bollhagen tber 670 Hektar und ist spezialisiert auf Marktfruchtanbau
mit Saatgutvermehrung und Konsumgetreide, Speise- und Pflanzkartoffeln. Aber auch Tierhaltung
spielt eine wichtige Rolle. Rinder, Schafe, Ziegen, Ganse, Enten und Huhner werden gezichtet.
Eine Besonderheit sind mobile Hihnerstélle, die immer ein Stiick weiter gefahren werden.

Im Gut Vorder Bollhagen gibt es einen Gutsladen, in dem direkt Erzeugnisse des Hofes, sowie vieler
weiterer Erzeuger im Bioland-Verband angeboten werden. Das Sortiment an Bio-Produkten ist
groR. Das Biolandgut ist Zulieferer u.a. des Adlon in Berlin und des Medini’s in Heiligendamm®.

s SIE) R (4 1y 2 g

Die Gemeinde profitiert von der Renaturierung des Bollhager Fliel3es, dass fur die regionale Trink-
wassergewinnung von hoher Bedeutung ist. Das Areal ist inzwischen als Trinkwasserschutzgebiet
der hdchsten Kategorie eingestuft.

9 www.gut-vorder-bollhagen.de
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Im Rahmen der Dorferneuerung wurden im Ortsteil Vorder Bollhagen bisher diverse Aufwertungs-
mafnahmen durchgefiihrt. Am Ortseingang entstand ein neues Wohnquartier mit 13 Einfamilien-
hauser und es wurde ein Spielplatzes in zentraler Lage im Dorfkern an der Hauptstral3e errichtet.

Bevolkerungsentwicklung

Die Entwicklung des Ortsteil Vorder Bollhagen wird seit der 2. ISEK-Fortschreibung mit dem jahrli-
chen Monitoring Stadtentwicklung begleitet. Per 31.12.2022 wohnen 245 Einwohner mit Hauptwohn-
sitz in Vorder Bollhagen. Der Bevdlkerungszuwachs von 2012 bis 2017 begriindet sich durch die
Neubebauung des Wohnquartiers am Ortseingang und der Gewinn von 2021 zu 2022 hangt mit dem
Zuzug von Flichtlingen bzw. Schutzsuchenden aus der Ukraine zusammen.

Abbildung 54: Bevolkerungsentwicklung

© WIMES 2023 . . -
Bevédlkerungsentwicklung Ortsteil Vorder Bollhagen
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Handlungsbedarf

Handlungsbedarf besteht bei der Sanierung und Umnutzung von Bestandsgebauden auf dem Guts-
hofareal bzw. auch Ersatzneubau. Damit verbunden ist auch eine Sanierung der StraRen und Wege
sowie der Freianlagen.

——— =
ehemalige Landgaststatte
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Zudem bieten das Dorf sowohl im Innen- als auch im Au3enbereich Potenzial fur Wohnungsneubau.
Um den dorfliche Struktur zu erhalten, sollte auch zuklnftig, die kleinteilige Bebauung die dominie-
rende Bauweise im Ortsteil Vorder Bollhagen sein.

Im Innenbereich befindet sich auf einer

‘ - ungestalteten Freiflache ein ehemaliger
Kiosk, der seit vielen Jahren leer steht
und zunehmend verféllt.

Die unsanierten und maroden Gebéaude
und bauliche Anlagen beeintrachtigen
das Ortsbild negativ.

Handlungsbedarf besteht zudem bei
der Modernisierung der Wohnblocke
der WIG Bad Doberan (Wohnungsbau-
und Investitionsgesellschaft mbH), ein-
schlielich der Wohnumfeldgestaltung.
Hier hat sich Uber die Jahre ein Moder-
nisierungsstau aufgebaut.

Neben der Wohnblocken der WIG befin-
det sich eine Kleingartenanlage. Diese
Anlage entspricht in gro3en Teilen nicht
mehr der eigentlichen Nutzung einer
Kleingartenanlage.

Zunachst sollte gepruft werden, wie
viele Pachtvertrage zu welchen Konditi-
onen es Uberhaupt gibt und wer seine
Parzelle entsprechend der Kleingarten-
verordnung nutzt.

Kleingarten dienen als Wohnungser-
ganzungsflachen zur Versorgung von
Teilen der Bevolkerung (vor allem der
Bewohner gartenloser Geschosswoh-
nungen) mit privat nutzbaren Freirdu-
men. Durch ihre 6ffentliche Zugéanglich-
keit sollen sie zudem als attraktive Auf-
enthalts- und Regenerationsrdume im Griunen fir die gesamte Bevolkerung fungieren. Kleingérten
sollen somit bedeutende soziale, stadtebauliche und 6kologische Funktionen erfillen. Der jetzige
Zustand im Dorf stellt eher ein Missstand dar als eine Oase zum Erholen und Verweilen.

Zur Anerkennung der kleingartnerischen Gemeinnitzigkeit wurde vom Ministerium fur Landwirt-
schaft, Umwelt und Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern eine Richtlinie erlassen, in der
die Voraussetzungen, das Verfahren sowie die Zustandigkeiten fur die Anerkennung der Gemein-
nutzigkeit von Kleingartenvereinen in Mecklenburg-Vorpommern im Detail geregelt werden.

Da es sich um eine wertvolle innerdrtliche Flache handelt, ware ggf. eine Umwandlung in eine Wohn-
bauflache denkbar.

Vorder Bollhagen hatte die Chance sich zu einem Musterdorf zu entwickeln. Das muss jedoch der
Wille aller Beteiligten sein.
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3.3 Ortsteil Heiligendamm

Der Ortsteil Heiligendamm wurde im Ergebnis der 3. ISEK-Fortschreibung erneut als Gebiet mit
Handlungsbedarf eingestuft.

Stadtebauliche Charakteristik und Ortsbild

Heiligendamm ist das alteste deutsche Seebad
an der Ostseekiste. Zwischen 1793 und 1870
schufen die Baumeister Johann Christoph Hein-
rich von Seydwitz, Carl Theodor Severin und
Gustav Adolph Demmler ein einzigartiges klas-
sizistisches Gesamtkunstwerk aus Bade- und
Logierhausern.

Heiligendamm ist von einer attraktiven, fir Ur-
laubs- und Erholungsaufenthalte geeigneten
Landschaft umgeben. Im Vordergrund steht die
Strandzone, die sich fur verschiedene Aktivita-
ten eignet, aber auch das Hinterland weist Potenziale flir naturorientierte Aktivitaten auf.

Das in Heiligendamm vorherrschende Klima ist
gesundheitsforderndes, reizstarkes Kiistenklima.
Die Luft ist allergen- und schadstoffarm sowie
meerwasserhaltig. Gesundheitsférderndes Klima
verstéarkt das Potenzial fur naturorientierte Akti-
vitaten. In Heiligendamm gibt es als kurortliche
Einrichtungen die Median Klinik mit den Behand-
lungsschwerpunkten:

- Erkrankungen der Atmungsorgane

- Hauterkrankungen

- Allergien und Psychosomatik

- Akutklinik fiir Psychiatrie und Psychotherapie

Das Ortshild von Heiligendamm ist gepragt von wei3en Bauten in unmittelbarer Nahe des Strandes,
der autofreien Strandpromenade sowie der Seebriicke.

Uber einen Ortskern im herkdmmlichen Sinne verfugt Heiligendamm nicht. Das Zentrum bildet der
Kurhausplatz, welcher jedoch den Hotelgasten des Grandhotels vorbehalten ist. Neben den bereits
sanierten Geb&auden im Bereich des Grandhotels finden sich entlang der Strandpromenade noch
mehrere nicht sanierte Gebaude.
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Die so genannte Perlenkette umfasste urspringlich sieben historische Hauser. Die Villa Perle wurde
im Jahr 2007 abgerissen. Es entstand ein Neubau mit acht Eigentumswohnungen, der im Jahr 2013
fertiggestellt wurde. Die Villen Greif und Méwe wurden denkmalgetreu restauriert. In beiden Hausern
entstanden jeweils sechs Eigentumswohnungen. Die Villa Greif wurde 2018 fertiggestellt und die
Villa Méwe im Frihjahr 2019. Im November 2019 feierte Villa Seestern Richtfest, die Sanierung
wurde im Jahr 2020 abgeschlossen werden. Es entstanden finf Wohnungen. Die Sanierung der
Villa Schwan befand sich zum Jahresende 2021 noch in Durchfihrung. In der Villa Schwan entste-
hen sechs Wohnungen. Zu sanieren sind noch die Villen Hirsch und Anker.

Villa Schwan wahrend und nach der Sanierung

In Sanierungsdurchfiinrung befinden sich auch die ,Kolonaden®, die einstigen ,Kaufhallen® und die
Villa Klingler. In den Kolonaden entstehen neun Townhouses mit Wohnflachen zwischen 290 und
470 m2. Im sudlichen Teil der Prof.-Vogel-Stral’e neben den ,Kolonaden® erfolgt der Neubau der ,\Villa
Klingler* mit 17 Wohnungen. Bis Ende 2023 soll die Sanierung der Villa Klingler abgeschlossen sein.

Im Jahr 2016 entstand in der Seedeichstral’e 15 die Ferienanlage ,Linden-Palais“ mit 39 Apparte-
ments auf drei Etagen, Tiefgarage und einem Café & Bistro.

Weitere Infrastruktur ist an der Strandpromenade wenig vorhanden, hier befinden sich noch ein Eis-
café, eine Wassersportstation sowie die Wasserrettung, eine offentliche Toilette und ein Parkplatz.
AnschlieRend an die Hotelanlage befinden sich der Klinikbereich, der Bahnhof und ein GroRR3park-
platz auRerdem eine Kleingartensiedlung mit Gartenlauben und einigen Wohnhéausern, dazu am
Ortsrand wenig attraktive Geb&dude und Wohnblocks.

Im November 2019 wurde der Grundstein fur das Projekt ,Pearl 8“ gelegt. In der Deichstral3e ent-
steht ein Haus mit Restaurant, Café und Ferienunterkiinften. In Planung befindet sich zudem der
Neubau ,Pearl 9“ mit Gewerbe, Gastronomie und Hotel.
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Im Jahr 2022 wurden die drei Mehrfamilienhduser mit insgesamt 63 Mietwohnungen in der Kih-
lungsborner StralRe bezugsfertig. Diese Wohnungen (barrierefrei, mit Aufzug und Tiefgarage) stehen
vorrangig fur die Arbeitskréfte der ortsansassigen Unternehmen zur Verfigung. Die Wohnflachen
liegen zwischen 35 und 70 m2.

Neubau Kihlungsborner StraRe (bezugsfertig 2022)

In der Gartenstral3e befanden sich Ende 2022 drei Einfamilienhauser in Bau, diese wurden im Frih-
jahr 2023 fertiggestellt.

Einwohnerstruktur

Im Ortsteil Heiligendamm wohnten zum Jahresende 2022 insgesamt 231 Einwohner mit Hauptwohn-
sitz. Gegeniiber dem Vorjahr erhdhte sich die Einwohnerzahl um 32 Personen, das hangt mit der
Fertigstellung der Mehrfamilienhauser in der Kiihlungsborner Straf3e zusammen.

Abbildung 55: Bevdlkerungsentwicklung

© WIMES 2023

Bevolkerungsentwicklung Ortsteil Heiligendamm
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Handlungsbedarf

In Heiligendamm gibt es 78 Gebaude. Davon sind 51 Geb&ude Wohngebaude, darunter 15 Villen.
Es gibt 30 Baudenkmale, 29 Gebaude und den Gedenkstein zur Griindung des 1. Seebades auf
dem Platz vor dem Kurhaus. Von den 29 denkmalgeschiitzten Gebauden sind 13 Gebaude voll
saniert und zwei befinden sich in Sanierung. Neun Baudenkmale sind unsanierte Gebaude und ste-
hen aufgrund der schlechten Bauzustande komplett leer.

N S\

Gartenstralle 2 Gartenstralle 3

Das Ensemble der klassizistischen Bauten in der Prof.-Dr.-Vogel-Strafe steht unter Denkmalschutz.
Zum Ensemble gehdren 19 Gebaude, davon 10 Gebaude zum Grand Hotel. Zwei Geb&ude befinden
sich in Sanierung und drei Geb&ude sind noch unsaniert. Diese Gebaude sind stark sanierungsbe-
durftig und stehen leer. Zwei Villen in der Seedeichstral3e, Villa Sporn und Villa Adler, sind ebenso
leerstehend wie die drei denkmalgeschuitzten, unsanierten Wohnhauser in der Gartenstral3e.

Seedeichstralle 16 ,Villa Spon“ ' Seedeichstralle 17 ,Villa Adler”
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Aufgrund des Zustandes der Gebaude und des geringen touristischen Angebotes ist eine der Tradi-
tion des Ortes entsprechende Atmosphare derzeit noch nicht vorhanden. Neben der beeindrucken-
den Architektur ist das Ortsbild auch durch die weitlaufige Anlage der Geb&ude und durch zahlreiche
Grunflachen gepréagt. Diese Griunflachen sind aber zum Grof3teil ungepflegt.

Mit dem Bau des Linden-Palais hat sich das Beherbergungsangebot in Heiligendamm zwar verbes-
sert aber das gastronomische Angebot ist weiterhin ungeniigend. Auch das Kultur- und Veranstal-
tungsangebot ist fiir einen Kur- und Fremdenverkehrsort unzureichend.

Im Jahr 2014 konnte, aufgrund der durch Bebauungsplanung geschaffenen planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen und der hohen Férderung durch das Land, eine wichtige infrastrukturelle MaBnahme,
der Saisonparkplatz, zur Nutzung plnktlich zur Saison fertiggestellt werden. In diesem Bereich gibt
es jetzt auch endlich den lang ersehnten neuen Kinderspielplatz.

Im Jahr 2016 wurde ein barrierefreier Strandzugang und zwei zusatzliche Strandiibergéange sowie
ein behindertengerechtes Toiletten-Haus in Heiligendamm gebaut.

Handlungsbedarf besteht auch beim Ausbau der 6ffentlichen Infrastruktur, z.B. im Bereich Strand-
promenade, Erganzung der Birgersteige innerorts und zu den Parkplatzen, Erweiterung der Park-
maoglichkeiten, Ortsbeschilderung, weiterer Strandaufgénge in westlicher Richtung, im Ausbau der
Strandinfrastruktur und der Schaffung von Wohnraum.

Zudem macht der allgemeine Bedarf zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs fur Gaste, Urlauber
und Beschaftigte in Heiligendamm eine Erweiterung der bestehenden Kapazitdten notwendig. Im
Bereich des Ortsteils Heiligendamm besteht weiterhin ein entsprechender Bedarf zur Unterbringung
eines Wohnmobilstellplatzes. Die Ansiedlung einer geordneten Stellplatzanlage mit den entspre-
chenden technischen und sanitéren Einrichtungen ist auch notwendig, um die Stellplatze fir Urlau-
ber und Tagesgaste in Strandndhe von dort parkenden Wohnmobilen zu entlasten.

Inshesondere fehlten Wohnungen fir die Mitarbeiter der beiden gro3er Arbeitgeber Median-Klinik
und Grand Hotel. Daher war es notwendig weitere Flachen fur eine Wohnnutzung zu entwickeln.
Aus diesem Grunde erfolgte die Aufstellung des B-Plans Nr. 33 ,Wohnbebauung und Stellplatzan-
lage in Heiligendamm?®. Die drei Gebaude mit insgesamt 63 barrierefreien Wohnungen und Tiefga-
rage waren 2022 bezugsfertig.

In Heiligendamm gibt es seit 25 Jahren zwei unbebauten B-Plane. Der B-Plan Nr. 18 ,Villenbebau-
ung Heiligendamm® aus dem Jahr 1998 sah eine bebaubare Flache fir ca. 400 WE vor. Der Gel-
tungsbereich des B-Plans Nr. 18 wurde mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes (2016) von
der Darstellung als ,, Wohnbauflachen (W) in Sonderflachen Ferienhausgebiet (S/FH) geadndert. Es
sollte eine Entscheidung getroffen werden, wie es mit dem B 18 und dem B 19 weiter verfahren
werden soll.
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3.4 Wohngebiet Buchenberg

Der Buchenberg ist nach dem Kammerhof das zweite groRere Stadtquartier in industriell gefertigtem
Wohnungsbau. In diesem Quartier besteht ebenfalls kein erheblicher Leerstand.

Im Wohngebiet Bad Doberan Buchenberg findet man eine historische Zweiteilung, den ,alten” Bu-
chenberg (Tarnow-Str., Seidel-Str.) in den 1960er Jahren gebaut und den in 1970er Jahren entstan-
denen ,neuen® Buchenberg (John-Brinckman-Str.). Insgesamt befinden sich fast 1.000 Wohnungen
in diesem Wohngebiet.

Im Wohngebiet befindet sich die Regionalen Schule mit Grundschulteil Buchenberg. Aufgrund der
seit Jahren steigenden Schulerzahlen wurde dringend eine Erweiterung der Schulkapazitaten not-
wendig. Nunmehr befindet ein Erweiterungsneubau in Durchfihrung

Der Spielplatz in der John-Brinckman-Stral3e wurde im Jahr 2018 neu gestaltet. Im Jahr 2021 wur-
den die Treppe, die den Buchenberg und den Parkentiner Landweg verbindet, erneuert.

Die Wohnungsunternehmen haben ein Grof3teil inres Bestandes bereits modernisiert. Strukturelle
Wohnungsleerstande gibt es nicht.

Das Wohngebiet Buchenberg wird im Ergebnis der 3. ISEK-Fortschreibung als Gebiet mit punktuel-
lem Handlungsbedarf eingestuft. Das betrifft insbesondere die Fortsetzung der Modernisierung der
Wohnblocke und die weitere Aufwertung des Wohnumfeldes.
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3.5 Wohngebiet Kammerhof

Der Kammerhof ist vor allem vom Geschosswohnungsbau (in den 1980er Jahren errichtet) gepragt.
Die Mehrheit des Wohnungsbestandes ist durchgreifend saniert.

Im Bereich sozialer Infrastruktur gibt es im Wohngebiet Kammerhof die Kita ,Kunstvilla“ und die Kita
"Uns Windroos". Die Christliche Munsterschule (Grundschule mit Orientierungsstufe) befindet sich
ebenfalls im Wohngebiet Kammerhof. Das Schulgebaude ist voll saniert.

Fur die éltere pflegebedurftige Bevolkerung befindet sich im Wohngebiet Kammerhof das Johannes-
haus mit 80 voll stationdren Platzen und 56 WE des betreuten Wohnens. In dem Gebaude befinden
sich auch ein Tages-Café und ein Friseur.

Es besteht aber noch Handlungsbedarf im Bereich der Wohnumfeldgestaltung und -verbesserung.
Geplant ist die grundhafte Umgestaltung der ThinenstralRe. Die Gehwege in der Thiinenstral3e wur-
den in den Jahren 2021/2022 saniert.
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Angrenzend an der Nienhager Chaussee wird
derzeit ein neuer REWE-Markt gebaut. Der Voll-
sortimenter mit einer Flache von rund 1.700 m2
soll im Herbst 2023 fertiggestellt werden.

Daruber hinaus gibt es an der Nienhéger Chaus-
see bereits die Discounter Penny, Netto Marken-
discount und Norma.

Bezuglich der Nahversorgung ist dieser Stadtteil
sehr gut angebunden.

Das Wohngebiet Kammerhof wird im Ergebnis
der 3. ISEK-Fortschreibung ebenfalls als Gebiet
mit punktuellem Handlungsbedarf eingestuft.
Handlungsbedarf besteht noch im Bereich der ErschlieBungsanlagen und der Fortsetzung der Mo-
dernisierung der Wohnblécke und des Wohnumfeldes.
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3.6 Ortsteil Althof

Der Ortsteil Althof liegt etwa 3 km siiddstlich vom Stadtzentrum Bad Doberans entfernt und ist durch
eine dorfliche Struktur und individuellen Eigenheimbau gekennzeichnet.

Auf einer Anhdhe am 0stlichen Rande des Ortsteils steht die denkmalgeschiitzte Kapelle von Althof,
sie ist sozusagen die Wiege des Klosters Doberan, denn in Althof wurde 1171 das erste Kloster in
Mecklenburg gegrindet. Die Kapelle von Althof wurde im Stil der Backsteingotik erbaut. Im 17. und
18. Jahrhundert wurde sie als Backhaus genutzt. Nach Einsturzgefahr im Frihjahr 2009 erfolgte eine
Dach- und Gewoélbesanierung der Kapelle mit Hilfe von Férdermitteln aus dem Programm LEADER.

Die Kapelle gehort zur Kirchengemeinde Bad Doberan in der Propstei Rostock im Kirchenkreis
Mecklenburg der Evangelisch-Lutherischen Kirche in Norddeutschland.

: ol d
Fotos: Homepage der Stadt Bad Doberan

Die Klosterscheune Althof ist zwischen 1220 und 1275 errichtet worden. Sie gilt als das alteste pro-
fane Ziegelmauerwerk Mecklenburgs und war Teil des Zisterzienserklosters Althof. Die Nutzung des
Gebaudes ist nicht eindeutig belegbar, diente eventuell als Refektorium oder als Wirtschaftsge-
baude. Der Umbau zur Scheune erfolgte im 17. bis 18. Jahrhundert. Die Klosterscheune ist heute
denkmalgeschiitzte Ruine.

Durch Althof fihrt ein reizvoller
Wanderweg zum Hutter Wohld entlang
am Althofer Bach.

Fotos von knobifront
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Einwohnerentwicklung

Die Bevdlkerungszahl im Ortsteil Althof hat sich von 2012 bis 2022 um 19 Personen (+11,7 %) er-
hoht. Zum 31.12.2022 lebten 181 Einwohner im Ortsteil Althof.

Abbildung 56: Bevolkerungsentwicklung im Ortsteil Althof
© WIMES 2023
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Im Ortsteil Althof erfolgten bisher im Rahmen der Dorferneuerung diverse Aufwertungsmafnahmen.
Handlungsbedarf besteht beim tiber 30 Meter hohe Silo am Ortseingang, welchen schon seit Jahren
ohne Nutzung ist und der Sanierung/Umnutzung des ehem. Bahnhofs. Diese innerdrtliche Flache
ware geeignete Potenzialflache flir Wohnungsneubau, derzeit ist sie ein stadtebaulicher Missstand.
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3.7 Zusammenfassung Klassifizierung

Mit der Analyse der Stadt- und Ortsteile Bad Doberans liegt eine Charakterisierung der Struktur-
starke bzw. der Strukturschwéche, die sich in den einzelnen Gebieten zeigt, vor. Im Ergebnis dieser
Analysen wurden folgende Gebietstypen klassifiziert.

= Gebiet mit besonderem Handlungsbedarf — Altstadt

= Gebiet mit hohem Handlungsbedarf — Heiligendamm

= Gebiet mit hohem Handlungsbedarf — Vorder Bollhagen

= Gebiet mit rAumlich-punktuellem Handlungsbedarf — Grol3wohnsiedlung Kammerhof

= Gebiet mit raumlich-punktuellem Handlungsbedarf — GroRwohnsiedlung Buchenberg

=  Gebiet mit rAumlich-punktuellem Handlungsbedarf — Althof

Kammérhof

Klassifizierung nach Gebietstypen Ottstei fithor

B Gebiet mit hohem Handlungsbedarf
B Gebiet mit besonderem Handlungsbedarf
| Gebiet mit raumlich-punktuellem Handlungsbedarf
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4 Stand der 2. ISEK-Zielerreichung aus dem Jahr 2015

Im Ergebnis der 2. ISEK-Fortschreibung 2015 wurde eine gesamtstadtische Zielpyramide mit stra-
tegischen Zielen, Handlungsfeldern, Schwerpunkten, Handlungszielen und vor allem ein umfangrei-
ches MalRhahmenkonzept zur Zielerreichung erarbeitet.

Seitdem konnte eine Vielzahl von MaBnahmen bereits umgesetzt werden. Im Handlungsfeld , Stadt-
kultur, Denkmalschutz und Wohnen* wurde folgende ISEK-Mal3nhahmen umgesetzt:

Sanierung Marstall

Das denkmalgeschiitzte Gebaude des Marstalls wurde zuletzt durch den stadtischen Bauhof ge-
nutzt. Das Gebaude stand lange Zeit leer und befand sich in einem schlechten baulichen Zustand.

¢ll‘
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Der historische Marstall befindet sich auf dem Klostergelande. Rund 2,2 Millionen Euro sind in die
Umgestaltung des denkmalgeschiitzten Hauses geflossen, unterstitzt vom Land mit 666.000 Euro
Stadtebaufordermitteln. Investor war die Doberaner Wohnungsgesellschaft WIG.
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Darlber hinaus wurden weitere 200.000 Euro durch die Stadt in die Entwicklung der AuRenanlagen
im westlichen Klosterbereich investiert.

Mit der Sanierung des Marstalls wurde das Projektziel ,Erhalt und Bewahrung von hochwertigen
baukulturellen Anlagen durch Verbesserung der dauerhaften Nutzung des Kulturerbes® erreicht. Das
Projekt hatte oberste Umsetzungsprioritat im ISEK-Malinahmenkonzept.

Die Sanierung und der Umbau und des Marstalls wurde im Frihjahr 2018 abgeschlossen. Es ent-
standen funf Wohnungen, drei Gewerbe und ein 6ffentlicher Ausstellungsraum, der als Informati-
onszentrum fur das Klostergeléande genutzt wird.

Sanierung und Umnutzung der ehemaligen Grundschule Lessingstral3e

Das Haus hat eine 120-jahrige Geschichte. Die wechselvolle Geschichte des Gebaudes begann
bereits im spaten 19. Jahrhundert — seit 1898 gab es hier die frihere Hohere Madchenschule, die
spater zur Lessingschule wurde. Im Jahr 2014 waren die Schuler von der Lessingstraf3e in den
neuen Schulcampus an den Kamp gezogen und das Gebaude stand leer. In den Jahren 2017 bis
April 2018 wurde das Gebaude saniert und zu altersgerechtem Wohnen umgebaut. Investor und
Trager ist der DRL-Kreisverband. Es entstanden 28 altersgerechte Wohnungen, eine Tagespflege
mit Therapierdumen und eine Gemeinschaftseinrichtung.

SchlieBung von Bauliicken — Markt 8

Zum Zeitpunkt der 2. ISEK-Fortschreibung gab es noch 6 Bauliicken, die mit Wohnbebauung ge-
schlossen werden sollten. Die gréf3te noch vorhandene Baullicke, Neue Reihe/Am Markt in der Alt-
stadt, wurde geschlossen. Es entstand das Wohn- und Geschéaftshaus ,Bad Doberaner Marktquartier®.

Sanierung der stadtebaulich bedeutsamen Bausubstanz in Heiligendamm

Im Jahr 1997 wurde ein 26-Hauser-Paket ausgeschriebenen, erworben wurde dieses durch die
FUNDUS-Gruppe und die EntwicklungsCompagnie Heiligendamm GmbH & Co. KG (ECH). Neben
der Perlenkette und den Gebauden in der zweiten Reihe gehdren auch die Villa Eikboom, das Haus
Seeadler, die Villen in der GartenstraRe und das ehem. Hotel Firstenhof in der Kihlungsborner
StralRe dazu.

Im Jahr 2016 entstand in der Seedeichstral’e 15 die Ferienanlage ,Linden-Palais“ mit 39 Apparte-
ments auf drei Etagen, Tiefgarage und einem Café & Bistro. Die Villen Greif und Méwe wurden
denkmalgetreu restauriert. In beiden Hausern entstehen jeweils sechs Eigentumswohnungen. Die
Villa Greif wurde 2018 und die Villa Méwe im Frihjahr 2019 fertiggestellt. Die Sanierung der Villa
Seestern wurde 2020 abgeschlossen. Die Sanierung der Villa Schwan und die Kolonnaden wurde
2022 abgeschlossen. Die Villen Hirsch und Anker befinden sich in Sanierung. Der Neubau der Villa
Klingler in der Prof.-Dr.-Vogel-StraRe 19 soll 2023 fertiggestellt werden, hier entstehen 17 Eigen-
tumswohnungen.
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Sicherung und Sanierung Klostermauer

Die das Klostergelande umfassende Mauer hat eine Gesamtléange von etwa 1.800 Metern und eine
Hohe von durchschnittlich zweieinhalb Metern. Sie gilt als die langste fast vollstandig erhaltene
Backstein-Klostermauer in Deutschland, sie wurde um 1280 errichtet.

Die Klostermauer ist in Teilbereichen noch stark sanierungsbedurftig. Zum langfristigen Erhalt der
denkmalgeschutzten einmalig vollstandig erhaltenen baulichen Anlage bedarf es der Fortsetzung
der Sanierung. Die MalRnahme verteilt sich auf mehrere Abschnitte der Klostermauer. Das Beson-
dere an den 35 Meter langen Abschnitt war, dass die Mauer nur noch zu einem Drittel auf dem
Fundament stand. Das Bauwerk war Richtung Suden vom Fundament gerutscht. Griinde dafur wa-
ren Umwelteinflisse und der hohe Wasserstand auf dem Klostergelande. Im Jahr 2018 wurde der
Bereich, Wallbach und Althéfer Bach, der sich im Sanierungsgebiet befindet, abgeschlossen.
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AuBerhalb des Sanierungsgebietes sind in folgenden Bereichen Sicherungs- und Sanierungsarbei-
ten (Abdeckung, Mauerkrone, Verfugung Fundament) vorgesehen:

= Al B105 Sud bis Todeskurve 210 m
= A2 Todeskurve bis Nordtor 250 m
= A3 Nordtor bis KlosterstraBe 260 m

Die Sanierung der Klostermauer auf3erhalb des Sanierungsgebiets erfolgt zum Teil mit Unterstit-
zung aus dem LEADER-Fonds.

s
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Ruckbau ehemaligen Jugendherberge (Tempelhof 1a)

Erst in den 1960er Jahren wurde aus dem Haus eine Jugendherberge. Davor war es eine Ausflugs-
gaststétte. Die ehemalige Jugendherberge auf dem Tempelberg stand seit 2006 leer und war durch
zunehmenden Verfall gekennzelchnet

Da eine Sanierung des Gebaudes aufgrund des ruinésen Zustandes und der Wirtschaftlichkeit nicht
mehr moglich war, wurde es im April 2018 abgerissen. Mit dem Riickbau der enem. Jugendherberge
ist wurde der bauliche Missstand auf dem Tempelberg behoben.

An glelcher Stelle entstand eine ,,Vltal V|IIa“ mit Beauty- und Aktlvberelch R&aume fur Yoga— und
Pilateskurse, Sport- und Gymnastikgruppen, Workshops oder auch Familienfeiern sowie einem Café
im Erdgeschoss. Das seit Jahren angedachte Konzept konnte endlich umgesetzt werden. Auf dem
etwa 4.000 m? groRen Grundstlck wurde die ,Villa Weitsicht am 1. April 2020 er6ffnet, damit wurde
eine weitere ISEK-Mafl3nahme realisiert.
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Im Handlungsfeld , Tourismus, Natur und Umwelt“ wurde folgende ISEK-MalRnahmen umgesetzt:
Umgestaltung Kleiner Kamp

Der Platz zwischen Alexandrinenstral3e und MollistralRe ist komplett neugestaltet worden. Die Hoch-
beete wurden entfernt, die alten Pflastersteine weggenommen, der denkmalgeschitzte Brunnen sa-
niert. Die Umgestaltung des Kleinen Kamps wurde vom Land mit 354.000 Euro Stadtebauftrdermit-

Fotos: Ostseezeitung

Gestaltung westlicher Klosterbereich und Gestaltung Alter Friedhof im Kloster

Die MalRnahme ,Gestaltung Alter Friedhof im Kloster einschlieR3lich Sicherung der Graber und Gruf-
ten“ wurde 2017 realisiert. Unterstitzt wurde die Malinahme mit 58.000 Euro aus dem LEADER-
Fonds der Europaischen Union. Die Gesamtkosten beliefen sich auf 70.000 Euro.

Die Gestaltung des westlichen Klosterbereiches konnte im Juni 2018 abgeschlossen werden. Die
Mafinahme wurde vom Land mit 757.000 Euro Stadtebauférdermitteln unterstiitzt. Die Gesamtkos-
ten beliefen sich auf 1.430.000 Euro.

Sanierung der Rudolf-Tarnow-StralRe

2016 hat die Stadt gemeinsam mit dem Zweckverband Kihlung (ZVK) sowie den Anliegern, der
Allgemeinen Wohnungsgenossenschaft (AWG) und der Wohnungsbau- und Investitionsgesellschaft
(WIG), die kleine Einbahnstral’e Rudolf-Tarnow-Stral3e auf dem Buchenberg sanieren lassen. Die
illegalen Stellflachen fur parkende Autos wichen den offiziellen. Niedrige Holzpfahle schiitzen nun
die Rasenflachen vor Wildparkern. In die MaRnahme flossen 240.000 Euro stadtische Mittel.
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Schaffung eines behindertengerechten Strandzugang und Anlegen zweier Standibergange

Die MalRBnahme barrierefreier Strandzugang in Heiligendamm wurde 2016 realisiert. Zudem wurden
in Richtung Borgerende zwei zusatzliche Strandibergange gebaut. Die vorhandenen Strandiber-
gange entsprachen nicht mehr der Anforderung an ein Seeheilbad, teilweise flhrten sie ungeordnet
durch die Natur. Unterstitzt wurden diese MaRnahme mit 105.500 Euro aus dem LEADER-Fonds
der Europaischen Union. Die Gesamtkosten beliefen sich auf 120.000 Euro.

Norbert Sass und Ute Busse vom Stadtplanungsamt (v.L.), Tourismuschefin Andrea Lang und Wilfried Kandler,
Mitglied vom Beirat fir behinderte Menschen im Landkreis Rostock, zeigen, wo der barrierefreie Zugang entstehen

soll

Neubau Toiletten-Haus in Heiligendamm

Behindertengerecht wurde im Jahr 2016 auch das neue Toiletten-Haus hinter der Strandversorgung
gebaut. Das moderne WC-Geb&ude hinter den Imbissen und Kiosken enthélt separate Toiletten fir
Manner und Frauen sowie flr Menschen mit Handicaps. Dazu kommt ein Wickeltisch fir die jliingsten
Gaste. Das Gebaude passt sich gut an die benachbarten Bauten und den Spielplatz an. Finanziert
wurde diese MalRnahme mit 258.000 € Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regio-
nalen Wirtschaftsstruktur”. Die Gesamtkosten beliefen sich auf 320.000 Euro.

Strandinfrastruktur und Kurwald

» Errichtung Strandimbiss SeedeichstraBBe
= Kurpark/Heilwald - Kneippanlage, Méblierung, Ruhebereiche, Beschilderung (Forst ELER FORL)

Im Handlungsfeld ,Wirtschaft und Verkehr* wurde folgende ISEK-MalRnahmen umgesetzt:
Erneuerung des StralRenraumes

Die MozartstralRe, die Rudolf-Tarnow-Stral3e, die StralRe am Wege und die Martin-Lutter-Stral3e wur-
den 2016/2017 saniert. Insbesondere die Martin-Lutter-Stral3e, Verbindung zwischen Bundesstralie
105 und Am Wallbach, war eine holprige Sandpiste und die Gehwege waren zerstort. Die Stral3e
wird als Zugangsstrafl3e zum Klosterbereich betrachtet. In diese MaRnahme flossen 695.000 Euro
stadtische Mittel.

2017/2018 wurden der Gehweg Clara-Zetkin-Strafe und der Parkentiner Weg sowie die MollistraRe/
B105 abgeschlossen. In den Jahren 2019/2020 erfolgte die Erneuerung des Strallenraumes Ale-
xandrinenplatz / August-Bebel-Stral3e / Kamp.
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Alexandrinenplatz
Die Heinrich-Heine-Stral3e, die Feldstralle und die Kastanienstral3e wurden 2020 saniert.
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandels- und Zentrumkonzept fir die Stadt Bad Doberan wurde 2016 durch CIMA Bera-
tung + Management GmbH Lubeck fertiggestellt.

5 | Einzelhandelsstandorts
& Huptz=rtrum Innerstadt (2V)
N Eginaungsbereidh Innenstadt (2V)
/ Fachmank t-Agglomeration

:_. Wahnornahs Grundvetsargung

A Solthrer Nahwersorgungsstandart
500 m-Nahversorgungsradien

Wivolzatmmenter

Ut-Discounter

W verdichtete Wohrbebawuing

Das Einzelhandelskonzept wurde vom Land mit 10.000 Euro Stadtebaufordermitteln unterstitzt. Die
Gesamtkosten beliefen sich auf 20.000 Euro.

Abbruch ehemalige Chemische Werke Bad Doberan

Das ca. 18.000 m2 groRRe Areal, welches sich im norddstlichen Stadtgebiet befindet, ist als Altlasten-
verdachtsflache im Altlastenkataster des Landkreises Rostock vermerkt. Die vorhandene Bausub-
stanz war stark bauféllig und aufgrund der vorherigen Nutzung teilweise mit Schadstoffen kontami-
niert. Seit 1995 stehen die Geb&ude, in denen sich einst eine Chemiefabrik und spater die Industrie-
Kooperation Schiffbau befanden, leer. Auf dem Grundstiick befand sich ein einsturzgefahrdetes und
schadstoffbelastetes Gebaude sowie eine ungesicherte Klargrube, welche nicht nur eine Geféhr-
dung fr die Umwelt, sondern auch fur Personen darstellen. Zudem wurde das Gelande als illegaler
Mullplatz genutzt.

Da die Situation Uber Jahre hinweg ein dramatisches Gefahrdungspotential angenommen hat und
Voreigentimer ihrer Sicherungspflichten nicht nachkamen, hat die Stadt das Grundstiick im Dezem-
ber 2017 symbolischen Wert erworben.

Die Stadt hat im ISEK als Planungsziel die Beseitigung von Industriebrachen und deren Revitalisie-
rung beschlossen. Im Zuge der weiteren Stadtentwicklung ist die Bereitstellung zusatzlicher
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Gewerbeflachen vorgesehen. Hierzu bietet sich das Gelande der alten chemischen Fabrik als Ent-
wicklungsflache an. Gemal Flachennutzungs- und Bebauungsplan ist fiir diesen Bereich eine ge-
werbliche Nutzung festgelegt.

Fordergegenstand bilden die Beseitigung von Altlasten, Abbruch von Gebauden, die Bodensanie-
rung einschlie3lich der Planungs- und Gutachterleistungen zum Zweck der Verauf3erung von Ge-
werbeflachen an potenzielle Investoren. Dabei hat die Berticksichtigung umwelt-, arten- und natur-
schutzrechtlicher Belange hdchste Prioritat. So werden alle Abfalle und Abbruchmaterialien auf dem
Gelande und in den Gebauden nach Entsorgungswegen separiert und fachgerecht entsorgt. Punk-
tuell wurden Bodenkontaminationen nachgewiesen, welche im Zuge der Bodensanierungsarbeiten
beseitigt werden sollen.

Die Reuvitalisierung der Industriebrache erfolgte in enger Abstimmung mit allen zustandigen Geneh-
migungsbehdrden in einem zweistufigen Vorgehen:

= Stufe 1 - Abfallerfassung und Deklarierung, Planung der Verwertungs- und Entsorgungswege,
Rilickbau der Gebdude und Anlagen einschlieBlich Entsorgung, Fachbegleitung, Dokumentation

= Stufe 2 - Erkundung, Bewertung, Sanierungsplanung und Sanierung der unterirdischen schad-
lichen Bodenveranderungen einschlieBlich Fachbegleitung und Dokumentation

Die EU beteiligt sich zu 90 Prozent an der Finanzierung der geplanten Gesamtkosten von ca. 3,3
Mio. Euro. Der verbleibende Anteil wird aus Eigenmitteln der Stadt Bad Doberan finanziert.

2018 erfolgte der Abbruch der baulichen Anlagen und die Berdumung der Miillberge.

Nach Abschluss der oberirdischen Beraumung des Gelandes wurde aufgrund der labortechnischen
Untersuchungsergebnisse der entnommenen Boden- und Grundwasserproben sowie erforderlicher
erganzend durchgefiihrter Baggerschirfe und anschlieRender Untersuchung der gewonnenen Proben
das Sanierungskonzept fir die Bodensanierung mit den beteiligten Fachamtern / Behdrden abge-
stimmt. Nach Ausschreibung und Durchfiihrung der Bodensanierungsarbeiten wurde die Férdermal3-
nahme 2020 abgeschlossen. (Text und Fotos: Stadt Bad Doberan)
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Erneuerung Treppe Buchenberg

Die Erneuerung der Treppe Buchenburg ist eine ISEK-Maflnahmen im Handlungsfeld ,Wirtschaft
und Verkehr®. Die Treppenanlage verbindet den Parkentiner Weg und den Buchenberg. Die Mal3-
nahme wurde Ende 2021 fertiggestellt.

Im Handlungsfeld ,Bildung, Kultur, Freizeit, Soziales* wurde folgende ISEK-Malinahmen umgesetzt:

Sanierung Schulkomplex Buchenberg (Hauptgebaude, Schulhof, Spielplatz)

Des Hauptgebaudes der Buchenbergschule mit Schulhof und Spielplatz wurde 2016 abgeschlossen.
Die Gesamtkosten beliefen sich auf 1.150.000 Euro, davon 1.100.000 Euro fur das Hauptgebaude.
Die Aufwertung des Schulhofes mit Spielplatz wurde mit 20.000 Euro von der Stiftung Lebendige
Stadt unterstitzt.

Mihlenprojekt (Wasserrad und Turbine, Schaumuhle)

Die mittelalterliche Doberaner Backhausmuhle wurde um 1280 erbaut und durch einen Brand 1979
zum Teil zerstort. Der Klosterverein befasste sich vor 13 Jahren aufgrund alter Unterlagen erstmals
mit dem Mihlenprojekt. Im Jahr 2012 begannen die konkreten Arbeiten mit einer Machbarkeitsstu-
die. In den Jahren 2014 und 2015 wurde der Wallbach instandgesetzt.

Im Jahr 2016 konnte die Muhle von der Stadt Bad Doberan mit Férdermittel des Bundes und des
Landes MV wieder an ihrem historischen Standort eingerichtet werden. Dazu wurde der Zufluss, ein
von den Monchen kinstlich angelegter Wallgraben, zusatzlich abgedichtet und das Wasser wieder
Uber eine Mahlarche auf das oberschlachtige Wasserrad in das Gebaude geleitet. Das Wasserrad mit
der Schrotmihle wurde von Mihlenbauer Jochen Kéhler aus Buchfahrt/ Weimar konstruiert und ge-
baut unter Wiederverwendung alter Mihlentechnik. Ein angeschlossener Generator der Firma Detloff
& Lange GmbH aus Neubukow produziert Strom. Der Einbau der Schaumtihle ist der erste Schritt der
geplanten Revitalisierung der Backhausmiihle, dem grof3en Wirtschaftshaus des Klosters, mit ehe-
mals Speicher, Brauerei, Backerei und Muhle®. Am 11. September 2016 wurde die Klostermuhle er-
offnet.

10 Textbaustein: Klosterverein Doberaner Miinster
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Die MaflRnahme wurde vom Bund mit 376.00 Euro aus dem Energie- und Klimafonds des Bundes
zum Modellvorhaben Energieeffizienz und Denkmal sowie mit 112.000 Euro aus dem LEADER-
Fonds der Europaischen Union unterstiitzt. Die Gesamtkosten beliefen sich auf 660.000 Euro.

Neuanlage Spielplatzes Wohngebiet Kammerhof und Errichtung Spielplatz in Vorder Bollhagen

Fir die Neuanlage des Spielplatzes im Wohngebiet Kammerhof wurden 8.000 €uro verausgabt. Die
Maflnahme wurde 2016 realisiert.

Im Ortsteil Vorder Bollhagen war kein 6ffentlicher Spielplatz vorhanden. Fir die dort lebenden Kinder
und vor dem Hintergrund, dass im Bereich des Ortseingangs die Bebauung einer Flache mit 12
Einfamilienhdusern erfolgte, ergab sich die Notwendigkeit in zentraler Lage ein Spielplatz zu schaf-
fen. Der neue Spielplatz wurde 2016 eroffnet.

Unterstitzt wurden diese MalRnahme mit 7.140 Euro aus dem Europaischen Fonds ILERL (Férde-
rung der integrierten landlichen Entwicklung). Die Gesamtkosten beliefen sich auf 12.000 Euro.

Amtsgebaude-Gemeindehaus ev.-luth. Kirche (Suppenkiche, Veranstaltungen)

Das Gebaude war von 1793 bis 1801 als herzogliches Jagdschloss errichtet worden und diente
spater der herzoglichen Amtsverwaltung. Das tiber 200 Jahre alte, ehemalige Amtshaus am Minster
in Bad Doberan, wurde 2015 saniert und wird jetzt als evangelisches Gemeindezentrum genutzt.
Diese Sanierung ist ein groRBer Gewinn fiir das Doberaner Klosterensemble. Das neue Gemeinde-
haus ist nicht nur fur Christen offen, sondern fur alle Menschen in Bad Doberan.

Am 29.08.2015, sieben Monate nach seiner Einweihung muss das sanierte evangelische Gemein-
dehaus in Bad Doberan wegen eines Wasserschadens teilweise geschlossen werden. Suppenki-
che und Saal im Untergeschoss konnten nicht genutzt werden, das Obergeschoss war nicht betrof-
fen.

Das Untergeschoss sei komplett nass, Fu3boden und Dammung vollgesogen. Das gesamte Parkett
im Saal sei hochgekommen und muisse ersetzt werden. Fir die Instandsetzung der Schaden im
Untergeschoss mit Suppenkiiche und Veranstaltungssaal konnte die Stadt Bad Doberan 705.000
€uro Stadtebauférderungsmittel akquirieren. Die Sanierung der Suppenkiche und des Veranstal-
tungssaales wurde 2016 abgeschlossen.
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Ersatzneubau Sporthalle am ZOB

i

W~

Hodenplatte mkl. Gndletungsveriegung (Stand Mal/Jund 2018)

"h <_“"

Sportboden, Malerarbeiten Anbau, Innentiiren, Sanitdrausstattung, Aussenanlagen (Stand Juli 2019)

Fotos: www.bad-doberan-hjgili

Der nicht mehr sanierungsféahige Altbau aus den 1970-
er Jahren wurde abgerissen und wird durch einen Neu-
bau an gleicher Stelle, am Zentralen Busbahnhof, er-
setzt. Die Malinahme befindet sich seit 2017 in Durch-
fuhrung.

Im Juli 2017 war Baubeginn. Nach erfolgtem Abbruch
des alten Hallenkoérpers sind die Grundleitungen verlegt
worden. Die Bodenplatte wurde gegossen. Aktuell be-
finden sich die Erweiterten Rohbauarbeiten sowie
Dachdeckungs- und -klempnerarbeiten in der Umset-
zung. Danach folgt die Montage der Lichtbander, die
Ausfuhrung der Putzarbeiten sowie erster haustechni-
scher Leistungen.

Erwefterter Rohbau / Dacharbeiten (Stand August 2018)

Fur die Finanzierung dieses Vorhabens hat die Stadt eine Zuwendung aus dem Europdaischen Fonds
fur regionale Entwicklung (EFRE) eingeworben. Zur Finanzierung von Gesamtkosten in Hohe von
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ca. 3,8 Mio. EUR beteiligt sich die Europaische Union mit einem Zuschuss in Héhe von ca. 2,7 Mio.
EUR. Die verbleibenden Kosten werden aus Eigenmitteln der Stadt Bad Doberan finanziert.

Die neue Halle dient dem Schul- und Freizeitsport. Dartiber hinaus kann sie fur Veranstaltungen
genutzt werden. Die Halle verfugt Uber ein Spielfeld von 22m x 44m und kann durch zwei Trennvor-
hange in drei etwa gleichgrol3e Einzelfelder geteilt werden, so dass eine Mehrfachnutzung ermég-
licht wird. Die geplante Fassadengestaltung mit offenen und geschlossenen Wandflachen, Lichtban-
dern und Farbakzenten wird sich in den sich in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen Schulkom-
plex harmonisch einfligen.

Kita ,Am Kellerwald“

Im Jahr 2019 entstand aus einer Notsituation eine neue Kita in Akkordzeit, die Kita der Arbeiterwohl-
fahrt (Awo) ,Am Kellerswald“.Durch den hohen Zuzug von Familien mit Kindern entstand eine Not-
situation. Der Neubau der Kita war zur Schlie3ung der Versorgungsliicke dringend notwendig.

Ehm-Welk-Haus

Um eine zukunftsfahige dauerhafte Nutzung des ehemaligen Wohnhauses des bekannten Schrift-
stellers Enm Welk in der Dammchaussee 23 als kulturelle Begegnungsstatte sicherzustellen, war
eine umfassende Sanierung des denkmalgeschitzten Gebauden notwendig, sowohl der Au3enhille
als auch des Gebaudeinneren. 2019/2020 erfolgte die Sanierung und der Umbau zu einer Kultur-
und Begegnungsstatte.

Sicherung der Wollscheune (auch Wolfsscheune genannt) — 1. BA

Die Wollscheune ist eine denkmalgeschitzte Ruine. Im mittelalterlichen Klosterareal sind bedeu-
tende Zeugnisse der Backsteinbaukunst erhalten. Neben Wirtschaftsgebaude und Kornhaus ist
auch die Ruine der Wollscheune Eigentum der Stadt Bad Doberan. Abseits gelegen im noérdlichen
Teil des Bachgartens ist dieses Zeugnis mittelalterlicher Backsteinbaukunst seit vielen Jahren dem
Verfall preisgegeben. Um den Verlust an originaler Bausubstanz zu stoppen, bestand dringender
Handlungsbedarf. Gemeinsam mit den Denkmalbehérden konnte im Sommer 2018 eine erste Ziel-
stellung als Grundlage zur Beantragung von Zuwendungen erarbeitet werden. Im Fokus stehen da-
bei der Erhalt der Originalsubstanz sowie die Sicherung der Ruine vor weiterem Verfall.

Dieses Projekt wird vom Land Mecklenburg-Vorpommern aus dem Landesprogramm Denkmal-
pflege 2019 und von der Deutschen Stiftung Denkmalschutz unterstuitzt.

TG -y X ™

Die Bauarbeiten starteten Anfang November 2019 mit dem GerUstaufbau und der Reinigung der
Mauerkrone bzw. dem Abtrag zerstorter Mauerschichten.
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11.2019 03.12.2019 (© Stadt DBR)
Ende Juni 2020 wurde der 1. BA abgeschlossen. Die Restaurierung der Mauerkrone, die Sicherung
von Mauerelementen, die Verfestigung von Originalziegeln und die Abdeckung der sanierten Mau-

erteile haben das Bild der Ruine verandert. Das Ziel, Erhalt von moglichst viel Originalsubstanz,
konnte aber zweifelsfrei erreicht werden.

Erste Arbeiten 12.

Der fertige 1. Abschnitt der Nordwand von Siiden © P. Petersen

Die Sanierungsarbeiten an der Ruine sollen auf Grundlage der im Zuge des 1. Bauabschnittes erar-
beiteten denkmalpflegerischen Zielstellung fir das Gesamtobjekt weitergefihrt werden. Die Sanie-
rung der Wollscheune ist eine ISEK-Schwerpunktmal3nahme.
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Aufwertung der Wegebeziehung Kloster - Innenstadt (Palaisgarten)

Die Aufwertung der Wegebeziehungen Kloster-Innenstadt ist ebenfalls eine ISEK-Mal3hahme. Zur
Verbesserung der Wegebeziehung zwischen dem Klosterbereich (Bachgarten) und der Innenstadt
sollen die Wegeanlagen aufgewertet werden.

,.. e ]

Mangelhaft: Beleuchtung ntwésserng Wegflihrung und -zustand

Die Planung die MalRhahme umfasste den Wegeausbau, den Landschaftsbau, die Ausstattung /
Moblierung, die Beleuchtung und die Barrierefreiheit. Das denkmalgeschiitzte Areal wird in den
Grundstrukturen erhalten. Ein Beleuchtungskonzept mit ,Lichtorten®, abgestimmt auf die angrenzen-
den Bereiche Kloster und Kamp, soll das Sicherheitsgefiihl in der dunklen Jahreszeit und in den
Abendstunden erhdhen. Zudem werden Geldnde und Geb&ude durch Anstrahlung in Szene gesetzt.

Ende 2019 erfolgte die Zustandsaufnahme und Mitte Mai 2020 starteten die aktiven Bauarbeiten mit
dem Ruckbau alter Wege und der Absteckung / Markierung der neuen Anlagen. Die Wegekonzep-
tion bertcksichtigt in Absprache mit dem Behindertenbeirat die barrierefreie Erreichbarkeit bzw.
Nutzbarkeit des Palaisgartens. Mitte September 2020 waren die Arbeiten mit dem Wegebau und der
Mdblierung abgeschlossen.
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Neue Banke Staudenpflanzungen zum Schutz der Wurzelrdume

Wirtschaftsgebaude Doberaner Kloster — in Sanierungsdurchfiihrung

In Vorbereitung befindet sich die Sanierung des historische Wirtschaftsgebaude im Kloster, das Wirt-
schaftsgebaude soll wieder nutzbar gemacht werden. Noch ist es eine Ruine, die oftmals al Kulisse
fur kulturelle Veranstaltungen diente. Es handelt sich um eine ISEK-Schwerpunktmaf3nahme. Die
Sanierung des historischen Gebaudes ist von nationaler Bedeutung.

Das Wirtschaftsgebaude, welches um 1280 errichtet wurde, zéhlte zu den wichtigsten Bauwerken
der Klosteranlage. Urspringlich war es ca. 40 Meter lang und verfiigte Uber ein machtiges Sattel-
dach, in einem westlichen Anbau befand sich eine Wassermuihle. Seit einem Brand im Jahr 1979 ist
der Bau im noérdlichen Bereich eine offene Ruine, der Stidbereich wird durch ein Notdach geschiitzt.

Die Kosten fur die umfangreiche Sanierung wird auf rund acht Millionen Euro geschatzt. Etwa funf
Millionen Euro zur Sicherung des Geb&audes sollen aus Bundesmitteln kommen. In einem ersten
Schritt, dem Rohbau, soll das Gebaude statisch gesichert werden und ein neues Dach sowie Fenster
bekommen.

Der Innenausbau soll anschlie3end in einem zweiten Bauabschnitt erfolgen. Dazu mussen Zwi-
schendecken, Treppen und Wande eingebaut sowie neue Leitungen verlegt werden. Schon jetzt
arbeitet in einem Anbau bereits ein Nachbau der historischen Backhausmiuhle, die von einem hol-
zernen Wasserrad angetrieben wird und wahlweise Mehl oder Strom produzieren kann.

¥

——

sgebaude Doberaner Kloster im Marz 2021
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rtéchaft
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Wohnumfeldgestaltung An der Thinenstral3e

An der Thinenstral3e im Wohngebiet Kammerhof wurden die Gehwege saniert und das Wohnum-
welt neu gestaltet. Die Stral3e selbst wurde nicht gemacht.

Stand der Umsetzung der SchwerpunktmalRnahmen

Beginnend mit der Fortschreibung des Monitoring Stadtentwicklung zum Stichtag 31.12.2015 er-
folgte ein jahrlicher Abgleich zum Stand der Umsetzung des ISEK der Stadt Bad Doberan.
Stand der Umsetzung der SchwerpunktmalRnahmen der 2. ISEK-Fortschreibung:

* Sicherung und Sanierung Klostermauer — in Durchfiihrung

» Sanierung Kloster Miihlen- und Wirtschaftsgebdude — in Durchflihrung

» Sanierung Marstall — realisiert

» Sanierung Jugendherberge (Rlckbau und Neubau) — realisiert

» Sicherung Ruine Wolfsscheune — 1. BA realisiert

» Wegebeziehung Kloster-Innenstadt — realisiert

= Erneuerung Holzbriicken im Klosterareal — realisiert

= StraBen- und Griinziige im Wohngebiet Kammerhof — in Durchfiihrung

» barrierefreier Ersatzneubau der Treppe Kinderstrand — realisiert

»  Berdumung und Umnutzung der Industriebrache im Stiilower Weg (ehem. Ziegelei)

»= Beraumung der Industriebrache (ehem. Tabakfabrik Walkenhagen) — realisiert

» Sanierung Turnhalle und AuBenanlagen Schulstandort Buchenberg — realisiert

» Behindertengerechten Strandzugang, zwei Standiibergdnge in Heiligendamm — realisiert

» Errichtung einer Kita — realisiert
Im Zeitraum von 2015 bis 2022 wurden bereits 9 der 13 SchwerpunktmafRnahmen realisiert und
weitere 3 Mal3nahmen befinden in Durchfiihrung.

Bisher noch nicht umgesetzt ist die Neubau einer Kindertagesstétte, die fir die Versorgung der Kin-
der im Kita- und Hortalter in Bad Doberan dringend benétigt wird. Die Sanierung Turnhalle und Au-
Renanlagen Schulstandort Buchenberg befindet sich in Vorbereitung.

In dem folgenden Leitbild (gesamtstadtische Zielpyramide) sind die MalRnahmen zur Zielerreichung
nach den Handlungsfeldern entsprechend ihrem Umsetzungsstand farblich gekennzeichnet. Alle
entsprechend der ISEK-Fortschreibung geplanten MalRhahmen sind ,blau“ gekennzeichnet, die in
Durchfihrung bzw. in Vorbereitung befindlichen MalRnahmen sind ,orange® und die realisierten Mal3-
nahmen ,grin“ gekennzeichnet.
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Leitbild

Bad Doberan & Heiligendamm

Moderner Ostsee-Kurort mit groBer Tradition .

Ein facettenreiches Kultur- und Heilbad in einzigariiger Naturlandschaf bietet erlebbare

Geschichle, zeitgemale Lebensqualital und Wirdschafiskraft fiir eine nachhaltige Zukunit

Strategische -
Ziele .

Die Manahmen und Projekie sind enisprechend ihres
Umsetzungsslandes farblich gekenntlich — Stand 31 12 2022

realisierie Maltnahmen
in Durchithrung/Vorbereitung baw
geplante Matnahmen und Frojekie

laufende MaGnahmen

+ Erhalt des kulturellen Erbes und Schaffung von atirakiiven Wohnbauflachen auf in den Stadtorganismus integrierten Standorten
Zukunfissicherung Bad Doberan & Heilgendamm als attraktiver Standort fir Tourismus- und Gesundheitswirtschaft

Verwirklichung hoher Bildungsstandards auf Grundlage regionalspezifischer Bedurfnisse
= Stabilisierung und Aufwertung der sozialen Dienste und Angebote, Forderung der Inklusion und Bekampfung von Armut und Diskriminierung
» Verbesserung der wirtschaftsnahen Infrastrukturen, Umweltschutz und Farderung der Ressourceneffizienz

1 Stadtebauliche MaBnahmen zur Sicherung
und Bewahrung des kulturellen Erbes sowie
Erweiterung des Angebotes an Kulturgitern

2 Vielfaltige Wohnungsangebote bei Erhalt
charakteristischer stadtebaulicher Merkmale

Handlungs-

Stadtkultur, Denkmalschutz, Wohnen Tourismus, Natur, Wohnumfeld

1 Stadtebauliche MaBnahmen zur Erschlielung
und Entwicklung stadtnaher Brachfiachen,
Wohnumfeldgestaltung und Grinvernetzung

2 Machhaltige Entwickiung als Zentrum einer
Gesundheitsregion mit Kur- und Heilbadstatus

Wirtschaft und Verkehr

1 Umweltrelevante Malinahmen zur Verkehrs-
infrastruldur und zur technischen Infrastrukdur

2 Ausbau der verkehrlichen Infrastrukdur und
Umnutzung nicht mehr bendtigter Flachen

3investorenfreundiiche Stadt — Ansiedlung aller
Wirtschaftsbereiche u, Brachflachenentwicklung

Bildung, Kultur, Freizeit, Soziales

1 Verbesserung stadtischer Infrastruktur in
Bereichen Bildung, Kultur, Sport, Soziales
2 Sicherung des Netzes sozialer Infrastruldur
mit Angeboten fur altere Menschen, sozial

Schwache und Benachteiligle

1 Erhalt und Bewahrung von hochweriigen
baukulturellen Anfagen durch Verbesserung
der dauerhaften Nutzung des Kulturerbes
und Hersteliung stadtebaulich wichtiger Wege-
verbindung zu Objekten des Kulturerbes

1 Ausbau des kulturellen Netzes durch Ermich-
tung weiterer Angebote an Kulturgiitern

2 Fortfuhrung der Gebaudesanierungen unter
Beachtung von Bamierefreiheit und Energie-
effizienz mit dem Ziel der Schaffung von
vielfaltigem Wohnraum fir alle Generationen

2 Verbesserung stadirdaumlicher Qualitaten
durch Lackenschiieungen und Ausweisung
attrakiiver Wohnstandorte

Handlungsziele

1 Verbesserung der stadtischen Umweltqualitat
durch Entwicklung von Brachen
1 Steigerung des Anteils der Erhelungsflachen
an der Siedlungs-/ Verkehrsflache durch
Anlegen von Grun-/Spielflachen, Umnutzung
ungenutzter Siedlungsfiachen fir Freizeit,
zur Naherholung
1 Erhdhung der Lebensqualitat der Bewohner
in Grolwohnsiedlungen durch Aufwertung
des Wohnumfeldes mit Grinvernetzungen
2 Erhohung touristischer Anziehungskraft durch
Verbesserung und Erweiterung der Angebote

1 Fortsetzung der Sanierung offentlicher
Erschliefungsanlagen unter Beachtung der
Barrierefreiheit und Larmminderung mit dem

Ziel der Erhohung der Ummweltqualitat

1 Ausbau, Verbessenung des Radwegenetzes unter
Benmiﬂdmgmg okologischer Gesichispunkte

2 Sichesung der Eneichbarkeit durch Optimierung
innerstadtischer Verkehrsablaufe, Vierbesserung

der Verkniipfung zw. OPNW/individualverkehr

3 Ansiedlung mittelstandischer Untemehmen durch

aktive Vermarkiung bestehender und potentieller
Standorte sowie durch Um-/ Neugestaltung von
Gewerbebrachen, Sicherung der Nahversorgung

1 Verbesserung der Moglichkeiten zur Integration
in Bildung, Arbeit, Gesellschaft durch Aushau
der Infrastruktur (Kitas, Schulen, Spielplatze,
Sporsiatten/-platze, Kultur) und Durchfihrung
von ErschiieBungsmalnahmen mit Bezug zur
forderfahigen stadtischen Infrastrulkdur

1 Reduzierung des Anteils von Schulab-
solventenfinnen ohne Abschluss

2 Anpassung sozialer Infrastrukdur an die
Bedirfnisse der Bewohner durch bauliche
Aufwertung an/im offentiichen Gebauden
und Verkehrsraum unter Beachtung der
Barrierefreiheit und der Energieeffizienz

zu 1 Sanierung Kloster Muhlen-\
zu 1 Sanierung Marstall

zu 1 Sicherung und Sanierung Kloslermauer
zu 1 Rockbau ehem. Jugendherberge

zu 1 Entwicklung Areal des alten Moorbades
zu 1 Sanierung der sia d‘rc*-auhrh bedeut-

samen Bausut ;
zu 1 Sicherung der Ruine Walfs

Nitschaftsgebaude

Gebaude

zu1 Sean- denkmalgesc
- }-Sirafte 1 und hngebaude)
zul Samemng denkmalgeschiitzie Gebaude

Goethestralte 26 und 30

zu 1 Sanierung von nech 11 unsanierter
Gebauden in der Altstadt

zu 1 Emichtung einer affentlichen Toilette im
Bereich Alexandrinenplatz

zu 1 Ferigstellung Gefallenendenkmal Backen-
zahn" — MNamenstafeln und Umfeld

zu 2 Sanierung und Umnutzung ehem
Grundschule Lessingsstralie 1

zu 2 Sanierung ehem. Hotel, spater Alten-
heim Kihlungsbormer Str. fir Mehr-
generationswohnen

zu 2 Entwicklung Wohnbaufiachen nahe Innen-
stadt B-Plan 12 und B-Plan 41 Nienhagener
Chaussee und B-Plan 33 in Heiligendamm

zu 2 SchlieBung von Bauliicken - Markt 8,
Severinstr 8, 2 Baulicken Alistadt

MaRnahmen und Projekte
Es handelt sich teils um Mehrzielprojekte
d.h. sie kinnen in mehreren Handlungsfeldem wirken.

zu 1 Berdumung und Umnutzung der Industrie-
brache im Stilower Weg (ehem. Ziegelei)

zu 1 Umgestaltung Alexandrinenplatz, Kleiner
Kamp, Kamp (historischer Kurpark)

zu 1 Gestaltung westiicher Klosterbereich, Alter
Friedhof im Kloster, Wegebeziehung Kloster
— Innenstadt (iber Bachgarten)

zu 1 Emeuerung Holzbricken im Klosterareal

zu 1 Gestaltung Grunanlage und Stitzmauer
Schmarlteich, Spiegelsee Renaturierung mit
Banken und Erholungsmdglichkeiten

zu 1 Grinzuge Wohngebiet Kammerhaof, Anbindung
an die Altstadt mit Errichtung eines zentralen
Platzes der Begegnung, auch fur Sport/Spiel

zu 1 Gestaltung der Rudolf-Tamow-Stralle

zu 2 Forischreibung Kurentwicldungskonzeption

zu 2 barrierefreier Ersatzneubau Treppe Kinder-
strand, Schaffung behinderiengerechter Strand-
zugang, Anlegen zweier Strandiibergange,
Neubau WC und Strandimbiss Seedeichstr.

zu 2 Touristische Beschilderung Heiligendamm

zu 2 Kurpark [ Kurwald / Umsetzungskonzeption
fur "Heilwaldprojekt”’ (Kneippanlage, Ruhe-
bereiche, Mablierung, Beschilderung)

zu 2 Adlerhorstprojekt nahe Kostenwald (Turm)

zu 2 Verlangerung Seebriicke in Heiligendamm

zu 2 Dimenterrasse mit Zugang zum Strand

zu 2 Neubau/Neuanschaffung mobile Buhne

zu 1 Emeuening Stralenraum: Mozaristralle, Am
Wege, M -Lither-Stralte, Mollistr /Anschluss
B 105, Hasenberg, Fuchsberg, Waldstralle/
Topferberg, Am Tempelberg/Bergstralte,
Lindensiralle, Kastaniensiralte, Dr.-| eber-
Strale, Klostersiralle, P -Rilla-Stralle,
Alexandrinenplatz/ A -Bebel-Stralle/Kamp,
H-Heine-/ Feldstralle, Rosenwinkel

zu 1 Schrittweise Umsetzung der MaClnahmen
aus dem Larmmindenungssplan

zu 1 Neugestaltung Parkentiner Weg, Treppe
Buchenberg

zu 1 Radweg ES in Heiligendamm von Parkplatz
Kinderstrand bis Gemarkung Wittenbeck

zu 1 Verbesserung des Radwegenetzes im
Bereich Buchenberg sowie Kammerhof -
Erschliefung innerhalb des Gebietes,
Anbindung an Radweg an der B 105 und
durchgangiger Radweq in die Innenstadt
und Bau weiterer Radwege

zu 1 Temrainwegenetz — Wander- und Walking-
wege Doberan und Heiligendamm

zu 2 Ermneuerung Sraften, Rad- und Gehwege
Thilnenstralie einschl, Neuordnung
ruhender Verkehr im Wohngebiet
Kammerhof und Grinvemetzung

zu 2 Stellplatzméaglichkeiten im Bereich der
Brinckman-Stralte

zu 3 Fortschreibung Einzelhandelskonzept

zu 1 Sanierung Ehm-Welk-Haus

zu 1 Sanierung Schulkomplex Buchenberg
(Hauptgebaude, Schulhef, Spielplatz)

zu 1 Meubau Sporthalle am Schulcampus

zu 1 Neubau einer Kindertagesstatte

zu 1 Aufwertung und Vermarkiung Galopprennbahn

zu 1 Entwicklung des Klosterareals als bildungstou-
ristischer Anziehungspunkt — Mihlenprojekt
(Wassemrad und Turbine, Schaumiihle)

zu 1 Ausbau der Strandinfrastruktur in Heiligendamm

zu 1 Ermichtung Natur-/Eriebnis-Pfad durch Wiesen-
grund-Gelanc Doberan und Althof

zu 1 Meuanlage v “alter
Buchenberg (Tamow-Stralle Le)

zu1 Auh-.rerli.mg Spielplatz E!nnckman-SlralSe

zu 1 Neuanlage von Spielplatzen im Wohngebiet
Kammerhof in Zusammenhang mit der
Gesamtmalnahme Griinzug

zu 1 Emichiung eines Spielplatzes in der Innenstadt

zu 1 Errichtung Spielplatz in Vorder Bollhagen

zu 2 Amtsgebaude-Gemeindehaus ev -luth. Kirche
(Suppenkiiche, Veranstaltungen)

zu 2 Unterstutzung/Projektentwicklung Begegnungs-
stitte der AWG im Wohngebiet Buchenberg

zu 3 Schaffung weiterer Einkaufsmoglichkeiten in

der Innenstadt Kaufhaus Stolz (2017)
zu 3 Beraumung/Umnutzung der Industriebrache
Chemiefabrik (ehem. Tabalkfabrik Walkenhagen)
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bad Doberan — 3. Fortschreibung

5 Ziel- und MalRnahmenkonzept Bad Doberan 2035

5.1 Strategische Ziele

Die strategischen Ziele wurden entsprechend der neuen Herausforderungen aktualisiert. Fir die
kiinftige Stadtentwicklung wurden folgende strategische Ziele festgelegt:

= Erhalt und Schutz des kulturellen Erbes und denkmalgerechte Weiterentwicklung der In-
nenstadt Bad Doberan und des Seeheilbades Heiligendamm als Aushange der Region

= Fortsetzung der Sanierung von Bestandsgeb&uden und Schaffung von attraktiven Wohn-
bauflachen fir alle Nachfragegruppen auf in den Stadtorganismus integrierten Standorten

= Zukunftssicherung Bad Doberan & Heilgendamm als attraktiver Standort flr Tourismus-
und Gesundheitswirtschaft

= Forderung von Kunst und Kultur unter Berlicksichtigung der Nachhaltigkeit und Anpassung
an den Klimawandel

= Ausbau der sozialen, verkehrlichen und technischen Infrastruktur unter Beachtung von
Barrierefreiheit, Klimaschutz/-anpassung und Dekarbonisierung der Energieerzeugung

5.2 Strategische Handlungsfelder

Die Im Rahmen der 2. ISEK-Fortschreibung 2015 festgelegten Handlungsfelder behalten im We-
sentlichen ihre Gultigkeit, das sind:

1. Stadtkultur, Denkmalschutz und Wohnen
2. Tourismus, Natur und Wohnumfeld

3. Mobilitéat und Klimaschutz

4. Bildung, Kultur, Freizeit und Soziales

5.3 Handlungsziele

Diese Ziele sind konkret beschriebene und festgelegte Etappen auf dem Weg zur Verwirklichung
der Vision. Sie geben vor, was in den kommenden 15 Jahren erreicht werden soll. Dabei ist die
Frage der Realisierbarkeit und der Finanzierbarkeit zu bedenken. Zielkonflikte miissen ausgeraumt
werden. Bevor ein Handlungsprozess beginnt, missen eigene Ziele gebildet werden. Diese mus-
sen hinreichend Uberprifbar und evaluierbar sein.

Handlungsziele missen also quantitativ oder qualitativ formulierte Vorgaben sein, die auf der
Ebene von Einzelprojekten zu bestimmten Zeitpunkten und mit einer bestimmten Qualitét erreicht
werden sollen. Sie sind ausgerichtet auf das Erreichen des Endzustandes in einem festgelegten
Zeitraum.

Auf Ziele ohne geeignete Malinahmen zur Erreichung wurde verzichtet, denn es muss konkret
gesagt werden, wodurch dieses Ziel und mit welchen MaRnahmen/Projekten die Zielstellung in-
nerhalb eines bestimmten Zeitraumes erreicht werden soll.

In einem weiteren Schritt ware dann zu tUberprifen, wenn man ein konkretes Ziel und eine Mal3-
nahme zur Zielerreichung gefunden hat, ob die MaRnahme bzw. das Projekt finanzierbar und
umsetzbar ist. Nur so kann man Fehlentscheidungen vermeiden und mit den vorhandenen Res-
sourcen sorgsam umgehen.
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bad Doberan — 3. Fortschreibung

Handlungsziele im Handlungsfeld Stadtkultur, Denkmalschutz, Wohnen

Erhalt und Bewahrung hochwertiger baukultureller Anlagen durch Verbesserung der dau-
erhaften Nutzung des Kulturerbes und Herstellung stadtebaulich wichtiger Wegeverbin-
dung zu Objektes des Kulturerbes

Ausbau des kulturellen Netzes durch Errichtung weiterer Angebote an Kulturgitern

Fortfihrung der Gebaudesanierungen unter Beachtung von Barrierefreiheit und Energie-
effizienz mit dem Ziel der Schaffung von vielfaltigem Wohnraum fiir alle Generationen

Verbesserung stadtraumlicher Qualitaten durch Liickenschlie3ung und Ausweisung attrak-
tiver Wohnstandorte

Handlungsziele im Handlungsfeld Tourismus, Natur, Wohnumfeld

Verbesserung der stadtischen Umwelt- und Aufenthaltsqualitat durch Entwicklung von Bra-
chen unter Berilicksichtigung der Nachhaltigkeit und Anpassung an den Klimawandel

Steigerung des Anteils der Erholungsflachen an der Siedlungs-/Verkehrsflache durch
Pflanzung von Stral3enbegleitgriin/Baumreihen, Anlegen von Grunflachen, Umnutzung un-
genutzter Siedlungsflachen zur Naherholung

Erhdhung der Lebensqualitat der Bewohner in GroRwohnsiedlungen durch Aufwertung des
Wohnumfeldes mit Griinvernetzungen

Erh6hung touristischer Anziehungskraft durch Qualifizierung und Erweiterung der Angebote

Handlungsziele im Handlungsfeld Mobilitdt und Klimaschutz

Fortsetzung der Sanierung offentlicher ErschlieBungsanlagen unter Beachtung der Barrie-
refreiheit, Klimaschutz und LA&rmminderung mit dem Ziel der Erhdhung der Aufenthalts-
und Umweltqualitat

Ausbau und Verbesserung des Radwegenetzes unter Berlicksichtigung dkologischer Ge-
sichtspunkte

Sicherung der Erreichbarkeit durch Optimierung innerstadtischer Verkehrsablaufe, Verbes-
serung der Verknlpfung zwischen OPNV und Individualverkehr

Forderung von nachhaltigen Energieinfrastrukturen zur Reduktion der Treibhausgase
durch kommunale Strategien fur die eigene Warme- und Energieproduktion und durch For-
derung eines langfristigen Klimamanagement

Handlungsziele im Handlungsfeld Bildung, Kultur, Freizeit und Soziales

Verbesserung der Mdglichkeiten zur Integration in Bildung und Gesellschaft durch Ausbau
der sozialen Infrastruktur (Kitas, Schulen, Sportstatten/-platze) und Durchfiihrung von Er-
schlielBungsmalinahmen mit Bezug zur stadtischen sozialen Infrastruktur

Starkung der Stadt als kultureller Standort mit internationaler Strahlkraft durch Qualifizie-
rung der kulturtouristischen Potenzials

Anpassung sozialer Infrastruktur an die Bedurfnisse der Bewohner durch bauliche Auf-
wertung an/im offentlichen Geb&auden unter Beachtung von Barrierefreiheit/-armut und Kli-
maschutz/-anpassung und der Energieeffizienz
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bad Doberan — 3. Fortschreibung

5.5 MalRnahmen zur Zielerreichung

Der Erfolg eines Leitbildes héangt vornehmlich von der Realisierbarkeit und der Verwirklichung
der geplanten Vorhaben ab. Daher wurde der Formulierung und der Umsetzung der Mafinahmen
und Projekte sowie der Gestaltung der dafiir notwendigen Rahmenbedingungen besondere Auf-
merksamkeit gewidmet. Zu den Rahmenbedingungen gehort die klare inhaltliche Beschreibung
der MalRBnahmen und Projekte sowie die Begriindung ihrer Notwendigkeit mit:

= Festlegung von Prioritaten und Terminen
= Angaben der Zustandigkeiten
= Grobe Abklarung der Finanzierbarkeit

MalRnahmen im Handlungsfeld Stadtkultur, Denkmalschutz, Wohnen

Zur Erreichung der Ziele im Handlungsfeld Stadtkultur Denkmalschutz und Wohnen wurden fol-
gende MalRnahmen / Projekte im Umsetzungszeitraum bis 2035 festgelegt, dass sich:

= Sanierung Kloster Muhlen-/Wirtschaftsgebaude (in Durchfiihrung)

= Sicherung und Sanierung Klostermauer (2. BA in Durchfiihrung)

= Entwicklung Areal des alten Moorbades

= Sanierung der stadtebaulich bedeutsamen Bausubstanz in Heiligendamm

= Sicherung der Ruine Wolfsscheune (in Durchfiihrung)

= Sanierung denkmalgeschiitzte Gebaude A.-Bebel-Strale 1 und 3 (in Durchfuihrung)
= Sanierung von noch 8 unsanierter Gebauden in der Altstadt, davon 2 Villen

= Modernisierung Wohnbldcke Vorder Bollhagen

= Sanierung und Umnutzung Speicher/Silo zu Wohnzwecken im Ortsteil Althof

= Sanierung und Umnutzung ehem. Bahnhofsgebaude im Ortsteil Althof

= Sanierung ehemaliges Hotel, spater Altenheim Kuhlungsborner Straf3e flir Mehrgenerati-
onswohnen in Heiligendamm
= Entwicklung Wohnbauflachen:
o B-Plan Nr. 40 befindet sich in Durchfiihrung
o B-Plan Nr. 44 und Nr. 45 Vorder Bollhagen befinden sich in Aufstellung
o Potenzialflachen fir MFH Am Thinenhof befindet sich Vorbereitung
o Umwandlung Kleingartenanlage Jahnweg befindet sich in Planung
o Ortausgang in Heiligendamm Potenzialflache fur 8 EFH (Abrundung)

= Schliel3ung von Baullicken:
o Severinstral3e 8 befindet sich in Bebauung
o Neue Reihe 60/61 und Kropeliner Stral3e 16

Damit der historische Charakter der Innenstadt Bad Doberan erhalten bleibt, sollte zukinftig in
Baulucken bzw. Freiflachen keine tUberdimensionale Geschossbauten mehr errichtet werden. In
Einzelféllen gibt es noch Potenzialflachen fiir kleinteiligen 6kologischen Wohnungsneubau auf In-
nenhofen, und zwar dort, wo sich noch unsanierte / marode bauliche Anlagen befinden. Nach Be-
rAumung und Prufung konnten diese kleinteilig mit attraktiven Griinflachen neu bebaut werden.

Empfohlen wird zudem eine mittelfristige Umwandlung der Kleingartenanlage in Vorder Bollha-
gen, falls keine Nutzung entsprechend des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) und den
Festlegungen des Landes Mecklenburg-Vorpommern zu Fragen der kleingartnerischen Gemein-
natzigkeit erfolgt.
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MalRnahmen im Handlungsfeld Tourismus, Natur, Wohnumfeld

Im Handlungsfeld Stadtkultur Tourismus, Natur und Wohnumfeld wurden folgende MalRBhahmen/
Projekte im Umsetzungszeitraum bis 2035 festgelegt, dass sich:

= Berdaumung der Industriebrache im Stulower Weg (ehem. Ziegelei) als Voraussetzung fur
neue Nutzungen

= Gestaltung Grinanlage und Stitzmauer Schmarlteich, Spiegelsee Renaturierung mit
Banken und Erholungsmoglichkeiten

= Aufwertung Parkanlagen / Freiflache Kamp

= Grinzige Wohngebiet Kammerhof, Anbindung an die Altstadt mit Errichtung eines zent-
ralen Platzes der Begegnung, auch fur Sport/Spiel (in Durchfihrung)

= Wohnumfeldgestaltung im Bereich des Wohnbldcke in Vorder Bollhagen

= Touristische Beschilderung Heiligendamm (in Durchfiihrung)

= Adlerhorstprojekt nahe Kistenwald (Turm)

= Umverlegung und grundhafte Sanierung der Seebriicke in Heiligendamm
= Anlegen von weiteren Strandzugéangen

= Terrainwegenetz — Wander- und Walkingwege Doberan und Heiligendamm
= Umsetzung ,Heilwaldprojekt®

= Ausstellung eines B-Planes als Voraussetzung fur die Entwicklung der historischen Ga-
lopprennbahn zum Veranstaltungsgelande, auch wieder fir Pferderennen

MaflRnahmen im Handlungsfeld Mobilitat und Klimaschutz

Zur Erreichung der Ziele im Handlungsfeld Mobilitat und Klimaschutz wurden folgende Mal3nah-
men / Projekte im Umsetzungszeitraum bis 2035 festgelegt, dass sich:
» Fortsetzung Erneuerung des Stralienraumes
WaldstralRe / Brodhager Weg / Topferberg (in Vorbereitung)
Am Tempelberg/ Lindenstral3e / Bergstral3e West (in Vorbereitung)
Dr.-Leber-Stral3e / TA Bergstral3e Mitte (in Vorbereitung)
Stral3e am Kamp, August Bebel-Stralle,
Rosenwinkel, KlosterstraRe, Am Hasenberg
Barrierefreiheit Alexandrinenplatz / Kamp
o barrierefreie Anbindung an den Friedhof

O O O O O

= Schrittweise Umsetzung der Ma3nahmen aus dem Larmminderungssplan (in Durchfihrung)

= Errichtung von Kreisverkehren — Fritz-Reuter-Straf3e / Parkentiner Weg / Parkentiner Land-
weg / Ehm-Welk-Stral3e

= Errichtung von Radstationen und Radabstellmdglichkeiten (z.B. am Bahnhof)

= Umsetzung der Mal3nahmen des Verkehrs- und Mobilitatsplanes:
Projekte zum Ausbau des Geh- und Radwegenetzes / sichere Schulwege

o Projekte zum Ausbau von Querungshilfen

o Aufwertung Bahnhofsvorplatz

o [Ergénzung von Haltstellen

o Errichtung von offentlichen E-Ladestationen
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= Errichtung eines Parkleitsystems

= Errichtung eines Parkplatzes am Drumpel

= Schrittweise Umriistung der Strafen- und Innenbeleuchtung o6ffentlicher Geb&ude auf LED

= Um-/ Nachristung der Liftungsanlage in der Mehrzweckhalle

= schrittweise Umsetzung der Maf3nahmen aus dem Klimaschutzkonzept, das sich in Erarbei-
tung befindet, wie z.B.:

O

Aufbau eines betrieblichen Mobilitatsmanagement - Das betriebliche Mobilitatsma-
nagement umfasst Emissionen, die im Rahmen von Dienstwegen und beim Pendeln
der Beschaftigten zum/vom Arbeitsplatz entstehen.

Einfihrung eines Energiemanagement — Momentan werden die Energieverbrauche
der stadtischen Liegenschaften nicht systematisch und regelmaRig erfasst (Strom,
Fernwarme, Erdgas und Wasser). So ist es nicht moglich, Energieverbrauche zu
steuern und zeitnah Probleme zu identifizieren und zu beheben. Die fur das Klima-
schutzkonzept aufgenommenen Daten ergaben einen Endenergieverbrauch von ca.
1.800.00 kWh Warme und ca. 430.000 kWh Strom fuir die stadtischen Gebaude. Das
Einsparpotential liegt bei geschatzt 10 bis 20% der Kosten ab Umsetzungsbeginn.

Klimaneutrale Stadtverwaltung — Das Ziel der Stadtverwaltung ist es, die IT- und da-
mit verbundene Verwaltungsinfrastruktur energiesparender und klimafreundlicher zu
machen.

Erstellung von Sanierungsfahrplanen fir kommunale Gebaude — Momentan gibt es
keine Ubersicht tiber den Sanierungszustand und die Sanierungsbedarfe der stadti-
schen Gebaude. Allerdings wurden bei der Erstellung des Klimaschutzkonzeptes
Energieverbrauche und Grundflachen der stadtischen Gebaude aufgenommen. Auf-
bauend auf diesen Daten ist die Erstellung von Sanierungsfahrplanen fir Gebaude
mit hohen Energieverbrduchen pro Flache und schlechtem Sanierungszustand ge-
plant. Sanierungsfahrplane sind fur die Gebaude Mdckelhaus, Ehm-Welk-Haus,
Fachklassengebaude Buchenbergschule und Turnhalle Buchenbergschule ge-
plant.

Schrittweise energetische Sanierung der kommunalen Gebaude — Aufbauend auf
den Sanierungsfahrplanen und dem Sanierungskonzept erfolgt die schrittweise
Sanierung der Geb&ude (abhangig von Kosten und Foérder- bzw. Finanzierungs-
moglichkeiten).

= Erstellung der kommunalen Wéarmeplanung — Die Warmeplanung ist laut Bundesgesetz-
gebung bis zum 30.06.2028 verpflichtend fiir Gemeinden >10.000 Einwohner. Die War-
meplanung beinhaltet:

O

O

O

Bestandsanalyse (bestehende Datenlage, Ubersicht Gebaudebestand und Infra-
struktur, Warme/Kaltequellen und Warme/Kaltespeicher)

Potentialanalyse (Erneuerbare Energien, Abwarmenutzung)
Strategie und MalRnahmenkatalog zur Umstellung der Versorgung

Der Warmeplan ermoglicht es aul3erdem dem Netzbetreiber, den Ausbau des Warme-
netzes und die Umstellung der Warmeerzeuger zu planen.

= Klimaanpassung — Entwicklung eines Moorschutzkonzeptes und schrittweise Umset-
zung, Okologische Flachenplanung und Starkung von Hochwasserschutz
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Malinahmen im Handlungsfeld Bildung, Kultur, Freizeit und Soziales

Im Handlungsfeld Stadtkultur Kultur, Freizeit und Soziales wurden folgende Maflinahmen / Pro-
jekte im Umsetzungszeitraum bis 2035 festgelegt, dass sich:

= Errichtung eines Natur-/Erlebnis-Pfades durch das Wiesengrund-Geléande zwischen den
Kldstern Doberan und Althof

= Neuanlage von Spielplatzen im Bereich "alter" Buchenberg (Tarnow-Straf3e und Seidel-
Stral3e)

= Erweiterung der Regionalen Schule Buchenberg mit Grundschulteil, Erweiterungsneubau
fur acht Klassen (in Durchflihrung)

= Erweiterung der Lessing-Grundschule durch einen Anbau fiir sechs Klassen

= Umsetzung der MalBnahmen aus dem DigitalPakt (Digitale Schulen)

= Neubau eines Schulcampus (Gymnasium und Sporthalle) durch den Landkreis Rostock
= Sanierung ,Roter Pavillon“ auf dem Kamp

= schrittweise Umsetzung der geplanten MafRnahmen entsprechend des in Aufstellung be-
findlichen B-Planes Nr. 45 ,Gutshofareal Vorder Bollhagen®

6 Umsetzungsstrategien

Aus der Analyse der stadtebaulichen, demographischen, wohnungswirtschatftlichen, sozialen, kul-
turell und wirtschaftlichen Situation in der Stadt Bad Doberan sowie der haheren Betrachtung der
Teilgebiete mit der raumlichen Schwerpunktsetzung hat die Stadt wesentliche notwendige Einzel-
mafinahmen, einschlie3lich der Umsetzungsprioritaten, abgeleitet. Die Auswahl der Malinahmen
richtet sich nach den Kriterien der Nachhaltigkeit, der sozialen Relevanz und nach Ubereinstimmung
mit den Zielen der Stadtentwicklung.

Der Umfang der erforderlichen MalRnahmen ist nur mit maf3geblicher Unterstiitzung durch die ent-
sprechenden Forderprogramme zu leisten. Dies setzt sowohl eine réaumliche und inhaltliche
Schwerpunktsetzung sowie eine nach Prioritaten gestaffelte Einordnung und Realisierung der
Mafnahmen voraus. Oberste Umsetzungsprioritat haben folgende Mal3hahmen:

» Erweiterung der Regionalen Schule Buchenberg mit Grundschulteil, Erweiterungsneubau
fur acht Klassen (in Durchfiihrung)

» Erweiterung der Lessing-Grundschule durch einen Anbau fur sechs Klassen — Fur diese
MalRnahme sollen zur Umsetzung EFRE-Mittel beantragt werden.

» Umsetzung der Malinahmen aus dem DigitalPakt (Digitale Schulen)

» Reuvitalisierung des Wirtschaftsgebaudes im Klosterareal — Das Wirtschaftsgebaude, das um
1280 errichtet wurde, z&hlte zu den wichtigsten Bauwerken der Klosteranlage. Urspriinglich
war es ca. 40 Meter lang und verfugte tber ein machtiges Satteldach, in einem westlichen
Anbau befand sich eine Wassermiihle. Seit einem Brand im Jahr 1979 ist der Bau im nordli-
chen Bereich eine offene Ruine, der Stidbereich wird durch ein Notdach geschtzt.

» Sanierung des Miihlengebdudes im Klosterareal — Der jetzige gestalterische und bauliche
Zustand des Muhlengeb&udes beeintrachtigt die Funktionsfahigkeit der Klosteranlage in
besonderem Mal3e. Erganzend zum Wirtschaftsgebaude ist die durchgreifende Objektsa-
nierung des Mihlengeb&udes vorgesehen. Die Verbindung beider Sanierungs- und Re-
konstruktionsschritte fihrt dazu, dass ein wesentlicher Bereich der historisch wertvollen
Kulturlandschaft wiederhergestellt wird. Dies wiederum wird zur Erhaltung und Vitalisierung
der Klosteranlage und auch der Altstadt beitragen. Mit Umsetzung der Mal3nahme wird der
stadtische Lebens- und Wirtschaftsraum aktiviert und gestarkt und die regionale und lokale
Entwicklung gefordert.

Seite 106



Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bad Doberan — 3. Fortschreibung

>

A\

Fortsetzung der Sanierung der Klostermauer (2.BA) - Der gesamte Klosterbereich, ein-
schlie3lich der umgebenden Klostermauer, steht unter Denkmalschutz und verfiigt tUber
eine Uberregionale Bedeutung.

Ziel der Stadt Bad Doberan ist es, die Geschlossenheit der Klosteranlage zu erhalten, sie
mit Funktionen und Angeboten zu belegen und den Bereich an die Altstadt anzubinden.
Einen Schwerpunkt im Rahmen der Klosterentwicklung bildet die Sanierung der umgeben-
den Klostermauer. Die MaRnahmen dienten der Aufwertung dieses wertvollen Bereiches,
der Beseitigung von Missstdnden und Mangeln und dem Erhalt Bauliche Voraussetzung
zum Erhalt der bedeutsamen Substanz und zur Umsetzung des Nutzungskonzeptes ist die
Sicherung und der Schutz durch eine dauerhafte, vollstandige Uberdachung.

Fortsetzung der Sanierung der ErschlieBungsanlagen It. Prioritatenliste der Stadt
Zeitnahme Entwicklung der geplanten Wohnbaupotenziale

Erarbeitung des Klimaschutzkonzeptes und der kommunalen Warmeplanung sowie schritt-
weise Umsetzung der Mal3hahmen

Entwicklung des Areal des alten Moorbades — Diese MalRnahme war bereits eine Schwer-
punktmafinahme der 2. ISEK-Fortschreibung 2015. Sie konnte bisher noch nicht umgesetzt
werden. Es war Friedrich Franz I., der den Bau des Bades im Stile des Klassizismus ver-
anlasste. 1822 begannen die Bauarbeiten. Drei Jahre spater erdffnete das Bad zunachst
als Heilbad mit eisenhaltigem Wasser. Erst spater wurde es als Moorbad genutzt. Damit
war der Grundstein gelegt fir den Kurbetrieb in Bad Doberan.

o) Iy Y ¥ 2 §
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Die Entwicklung des Areals des alten Moorbades bietet sich fiir die Ansiedlung einer Kur-
Therme oder eines offentliches Bades an.
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Leitbild

Bad Doberan & Heiligendamm
Moderner Ostsee-Kurort mit groBer Tradition
Ein facettenreiches Kultur- und Heilbad in einzigartiger Naturlandschaft bietet erebbare
Geschichte, zeitgemalie Lebensqualitdt und Wirschaftskraft far eine nachhaltige Zukunft

Die Malnahmen und Projekie sind entsprechend ihres
Umsstzungsstandes farilich gekenntiich

= in Durchfidthrung

= in Vorberzitung Maknahmen

geplante Malnahmen und Projekie

Strategische
Ziele

= Erhaill und Schuiz des kuiturellen Erbes und denkmalgerechie Weiterentwickiung der Innenstadt Bad Doberan und des Seeheilbades Heiligendamm als Aushange der Region

» Fortsetzung der Sanierung von Bestandsgebauden und Schaffung von attrakfiven Wohnbaufiachen fur alle Nachfragegruppen auf in den Stadioraanismus integrierten Standorten
» Zukunftssicherung Bad Doberan & Heilgendamm als attraktiver Standort fir Tourismus- und Gesundheitswirtschaft
= Forderung von Kunst und Kultur unter Bericksichigung der Nachhaltigkeit und Anpassing an den Klimawandel

» Ausbau der sozialen, verkehrlichen und lechnischen Infrastrukiur unter Beachiung von Bamierefreiheit, Klimaschulz/-anpassung und Dekarbonisierung der Energieerzeugung

Handlungs-
felder

Stadtkultur, Denkmalschutz, Wohnen Tourismus, Natur, Wohnumfeld Mobilitat und Klimaschutz Bildung, Kultur, Freizeit, Soziales

1 Stadiebauliche Mallnahmen zur Sicherung
und Bewahrung des kulturellen Erbes sowie
Erweilerung des Angebotes an Kullurgiiiern

2 Vielfaitige Wohnungsangebole bei Erhalt
charakieristischer stadiebaulicher Merkmale

1 Stadiebauiiche Mafnahmen zur Erschiiefung
und Entwickiung stadinaher Brachfiachen,
Wohnumfeldgestaltung und Grinvemelzung

2 Machhallige Entwickiung als Zentrum einer
Gesundheitsregion mit Kur- und Heilbadsiatus

1 Ummweltrelevante Maltnahmen zur Verkehrs-
infrastrukdur und zur technischen Infrastruldur

2 Optimierung innerstadtischer Verkehrsabl3ufe

3 Ausbau der kimafreundlichen Siadt Warme-,
Energie- und Mobiiitaiswende

1 Verbessemng stadiischer Infrastrukiur in
Bereichen Bildung, Kultur, Sport, Soziales
2 Sicherung des Nelzes sozialer Infrastrukdur
mit Angeboten fir altere Menschen, sozial

Schwache und Benachieiligle

Handlungsziele

1 Erhalt und Bewahrung von hochwertigen
baukulturellen Anlagen durch Verbesserung
der dauerhafien Mutzung des Kulturerbes
und Herstellung stadiebaulich wichliger Wege-
verbindung zu Objekien des Kulturerbes

1 Ausbau des kulturellen Netzes durch Emich-
fung weiterer Angebote an Kulturgutern

2 Forifuhrung der Gebaudesanierungen unter
Beachtung von Bamierefreiheit und Energie-
effizienz mit dem Ziel der Schaffung von
vielfaltigem Wohnraum fur alle Generationen

2 Verbesserung stadiraumlicher Qualitaten
durch Lickenschliefungen und Ausweisung
atirakiiver Wohnslandorie

1 Verbesserung der stadiischen Unmweli- und
Aufenthaltsqualital durch Entwicklung von
Brachen unter Beachiung der Nachhalligkeil

1 Steigerung des Anleils der Erholungsfiachen
an der Siedlungs-/ Verkehrsflache durch
Anlegen von Grin-/Splefflachen, Umnutzung
ungenuizler Siediungsfiachen fur Freizeit,
zur Naherholung

1 Erhohung der Lebensqualitat der Bewohner

in Grofwohnsiedlungen durch Aufiweriung
des Wohnumfeldes mit Grinvemetzungen

2 Erhohung touristischer Anziehungskraft durch

Qualfizierung und Erweiterung der Angebole

1 Forisetzung der Sanierung affentiicher
Erschiiefiungsaniagen unter Beachiung dar
Bamierefreiheit und Larmminderung mit dem
Ziel der Erhohung der Ummweliqualitat

1 Ausbau, Verbessemung des Radwegenelzes unter

Beriicksichiigung Gkologischer Gesichispunide

2 Sichenung der Emreichbarkeit durch Oplimiernung
innerstadiischer Verkehrsabiaufe, Verbessanung
der Verkniipfung zw. OPNV/individualverkehr

3 Fordenung von nachhattigen Energieinfrastrukiu-

ren zur Redulktion der Treibhausgase durch kom-

munale Strategien fur die eigena Warme- und
Enermieprodukiion und durch Forderung eines
Ilangfristigen Kimamanagement

1 Verbessemna der Moaglichkeiten zur Integration
in Bildung, Arbeil, Gesellschall durch Ausbau
der Infrastruldur (Kilas, Schulen, Spielplatze,
Sportsiatien/-platze) und Durchithrung ven
Erschiiefungsmainahmen mil Bezug zur
forderfahigen stadiischen Infrastrukiur

1 Siarkung der Siadi als kultureller Standort mit

intemnationaler Strahlkraft durch Qualifizierung
der kulturtouristischen Polenzials

2 Anpassung sozialer Infrastruktur an die
Bedirinisse der Bewohner durch bauliche
Aufwertung anfim gffentlichen Gebauden
und Verkehrsraum unter Beachiung der
Bamerefreiheit und der Energieefiizienz
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zu 1 Sanierung Kloster Mihien-Mirtschafisgebude

zu 1 Sicherung und Sanierung Klostermauer

zu 1 Entwicklung Areal des alien Moorbades

zu 1 Sanierung der stddiebaulich bedeut-
samen Bausubsianz in Heiligendamm

zu 1 Sicherung Ruine Wolisscheune (3. BA)

zu 1 Sanierung denkmalgeschitzie Gebaude
A -Bebel-Sirafte 1 und 3 (Wohngebdude)

zu 1 Sanierung von noch 8 unsanierier
Gebauden in der Altstadt, davon 2 Villen

zu 1 Modemisierung Wohnblocke Vorder
Bolihagen

zu 1 Sanierung und Umnuizung ehem.
Bahnhofgebaude im Oristell Althof

zu 1 Sanierung und Umnuizung SpeichenSilo
zu Wohmnzwecken im Qrstieil Althof

zu 2 Sanierung ehem. Holel, spater Alten-
heim Kuhlungsbomer Str. fur Meahr-
generationswohnen Heiligendamm

zu 2 Entwickiung Wohnbaufidchen: B-Plan 40,
B-Pian 44 und 45, Potenziatfidchen fir MFH
Am Thimenhof und Umwandiung KGA
Jahmwen, EFH Heiligendamm (Abrunduna)

zu 2 Schiielfung von Baulicken: Severinsir 8,
Meue Reihe 60/61, Krdpeliner Stralte 16

v

zu 1 Berdumung der Indusiriebrache im Stilower
Weaq (ehem. Ziegelei) als Voraussetzunag filr
neue Nutzungen

zu 1 Gesfaltung Grunaniage und Stitzmauer
Schmarlleich, Spiegelsee Renaturierung mit
Banken und Erholungsmoglichketten

zu 1 Aufwertung Parkanlagen / Freiflache Kamp

zu 1 Grinztge Wohngebiet Kammerhof, Anbindung
an die Alistadt mit Emchtung eines zentralen
Plaizes der Begegnung, auch fur SportfSpiel

zu1 Wohnumfeldgestaliung im Bereich der Wohn-
blocke im Oristeil Vorder Bollhagen

zu 2 Tourisfische Beschilderung Heiligendamm

zu 2 Adlerhorstprojeki nahe Kistenwald (Turm)

zu 2 Umverlegung und grundhafie Sanierung der
Seebriicke in Heiligendamm

zu 2 Anlegen von weileren Strandzugangen

zu 2 Temainwegeneiz — Wander- und Walking-
wege Doberan und Heiligendamm

zu 2 Umsetzung ,Heilwaldprojekt”

7u 2 Ausstellung enes B-Planes als Voraussetzung
fur die Entwickdung der historischen Galopp-
rennbahn zum Veransialfungsoeldnde, auch
wieder fur Pferderennen

A\

zu 1 Fortsetzung Emeuerung des Strakenraumes
Waldsfrafle / Brodhager Weg / Topierberng
Am Tempelberg argstr West
Dr -Leber-Sira s Viifte

I TA Bergsir

Strafte am Kamp, August Bebed-Straie,
Rosemyvinkel, Klostersiralle, Am Hasenbern
Bamerefreiheit Alevandrinenplatz / Kamp
bamierefreie Anbidnung an den Friedhof

zu 1 Emichiung Kreisverkehr Friz-Reuter-Siralle/
Parkentiner Weg/FParkenfiner Landweg/
Ehm-Welk-Sfrale

zu 1 Radsiafionen, Radabstellméglichkeiten
(z B. am Bahnhof),

Zu 1 Umsetzung der Maftinahmendes Verkehrs-
und Mobilitalsplanes:
o Projekie zur Ausbau des Geh- und
Radwegeneizes / sichere Schulwege

Projekde zum Ausbau von Querungshilien
Aufwertung Bahnhofsvorplatz

Erganzung von Haltsiellen

Emichtung von dffentiichen Ladestationen
u 2 Emichiung eines Parkleitsysiems

Q-9 0 0

zu 2 Emichiung eines Parkplatzes am Driimpe!

v

zu 1 Emichtung Matur-/Erlebnis-Pfad durch Wiesen-
grund-Gelande zw. Kiostern Doberan und Alhaf

Zu 1 Neuanlage von Spielplatzen im Bereich "alier”
Buchenberg (Tamow-Siralie, Seidel-Sirate)

zu 1 Erweiterung der Regionalen Schule Buchen-
berg mil Grundschulteil, Erweiterungsneubau
fur acht Klassen

2u 1 Erweiterung der Lessing-Grundschule durch
ginen Anbau fir sechs Klassen

Zu 1 Umsetzung der Malknahmen aus dem DigitaiPakl
(Digiale Schuien)

zu1 Neubau eines Schulcampus (Gymnasium und
Sporihalle) durch den Landkreis Rostock

Zu 1 Sanierung .Rofer Pavillon® auf dem Kamp

zu 1 schrittweise Umsetzung der geplanten Malt-
nahmen enizpr. B-Flanes MNr. 45 (Aufsieliung)
JGuishofareal Vorder Bollhagen®

u 3 gmmtwelse Umristung der Strallen-/ Innen-
beleuchtung cifentlicher Gebaude auf LED

zu 3 schrittweise Umsetzung der Malknahmen aus
dem Kiimaschutzkonzept

Zu 3 Um-/ Machristung der Lufiungsaniage in der
Mehizweckhalle

| zu 3 Kommunale Warmeplanung
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7 Ausblick

Seit Beginn der 1990er Jahre wird in der Altstadt der Stadt Bad Doberan ein umfangreiches
Stadterneuerungsprogramm schrittweise umgesetzt, wie die Sanierung von denkmalgeschitzten
und stadtebaulich bedeutsamen Gebauden sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen und
von Stral3en, Wegen, Platzen sowie Grin- und Freiflachen. In den Stadtgebieten wurden eine
Vielzahl von Aufwertungsmaf3nahmen und Wohnumfeldgestaltungen durchgefuhrt.

Mit Hilfe der Mittel aus der Stadtebauférderung von Bund und Land, der Europaischen Union und
unter Einsatz von Komplementarmitteln aus dem stadtischen Haushalt sowie Mitteln privater Eigen-
timer und Investoren konnte bisher eine nachhaltige Sanierung erreicht werden.

Die Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) verkniipft alle Fachpla-
nungen. Vorhandene Planungen wurden miteinander abgestimmt und alle Malihahmen im Rah-
men der Umsetzung aller Férderprogramme und anderer Bau- und Finanzierungstrager erfasst.
Zur Verstetigung des Erreichten und vor allem zur Beseitigung noch vorhandener Problemlagen
und stadtebaulicher Mangel sind noch weitere Investitionen dringend notwendig.

Begleitung und Bewertung zum Stand der Zielerreichung des ISEK durch das Monitoring

Fur die Stadt Bad Doberan ist das Monitoring Stadtentwicklung fiir die Gesamtstadt und die stad-
tebauliche Gesamtmaf3hahmen seit vielen Jahren geeignete Beobachtungs-, Planungs-/ Ent-
scheidungs- und Bewertungsgrundlage.

Das Monitoring enthalt Basisdaten und Kontextindikatoren zur Bevolkerung nach ihrer Struktur,
zum Bereich Wirtschaft und Beschéftigung, zur Wohnungswirtschaft und zum Bereich Stadtebau
und zur Infrastruktur, Natur und Umwelt.

Regional-realistische Bevolkerungs-, Haushalts-, Wohnungsnachfrage- und Infrastrukturprogno-
sen wurden auf der Grundlage der stadteigenen Statistik unter Einbeziehung der Umlandentwick-
lung erarbeitet und sind Bestandteil des Monitoring Stadtentwicklung der Stadt Bad Doberan. Es
erfolgt ein jahrlicher Abgleich der Realentwicklung mit den Prognosewerten, um zu tberprifen, ob
die Prognosen noch als Planungs- und Entscheidungsgrundlage geeignet sind.

Mit Beginn der Fortschreibung des Monitoring Stadtentwicklung zum Stichtag 31.12.2023 wird
das Monitoring um weitere ma3nahmenbezogenen Hauptindikatoren (Output) erganzt. Die Aus-
wahl und Festlegung dieser Indikatoren orientiert sich an den geplanten MafRnahmen und Pro-
jekten. Die Output-Indikatoren sind direkte Wirkungsindikatoren, die projekt-/mafl3nahmenbezo-
gene Effekte beschreiben. Es erfolgt eine jahrliche Einschatzung der Umsetzung des ISEK-Mal3-
nahmenplanes der Stadt Bad Doberan.

Fur die neuen Projekte und MafRnahmen im Rahmen dieser ISEK-Fortschreibung fur die nach-
haltige Stadtentwicklung werden Kontextindikatoren und geeignete projektbezogene Output-In-
dikatoren zusétzlich in das Monitoringsystem integriert. Dabei geht es insbesondere darum, wel-
che Wirkung die Malinahmen auf Klimaschutz/-anpassung haben. Somit ist das Monitoring ein
geeignetes Instrument fiir die prozessbegleitende Evaluierung der umgesetzten Malinahmen der
Stadtebauférderung und der Forderprogramme der Europdischen Union. Am Ende des Pla-
nungszeitraumes 2035 lasst der Erfolg der Malinahmen und der Forderinstrumente mit Hilfe des
regelmafig fortgeschriebenen Monitorings mit einem tberschaubaren Aufwand nachweisen.

Durch regelmafige Erfassung der Basis-, Kontext-, Output- und Ergebnisindikatoren wird der Ent-
wicklungsfortschritt im Begleitsystem dokumentiert und bewertet. Die Struktur und der Umfang des
Begleitsystems bilden die Indikatorenkette: Inputs - Outputs = Ergebnisse = Wirkungen.
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