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“If you plan your city around cars, you get more cars. If you plan your city around people,

you get more people.” Fred Kent


https://www.linkedin.com/in/fred-kent-48b88210/
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1. Einleitung und Zielstellung
1.1. Anlass und Rahmenbedingungen

Ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) ist eine fachiibergreifende Gesamtstrategie
der Kommune fir ihre zukiinftige Entwicklung und Gestaltung. Fiir Domitz liegt als umfas-
sendstes und aktuellstes Dokument eine , Einschétzung zur stddtebaulichen Erneuerung und
Zusammenfassung der Entwicklungsziele bis 2020“ vom Oktober 2012 vor, sowie seitdem
jahrlich fortgeschriebene Monitoringberichte zur Stadtebaulichen Erneuerung. Es bedarf also
dringend einer aktuellen Integrierten Stadtebaulichen Gesamtstrategie. Der Umgriff flir den
zu betrachtenden Bereich wurde am 11.07.2023 durch den Bauausschuss Démitz in seiner

18. Sitzung beschlossen.

Nach offentlichem Vergabeverfahren wurde das coopolis Planungsbiiro fir kooperative
Stadtentwicklung mit der Erstellung des ISEK Domitz beauftragt. Das ISEK soll als Handlungs-
leitfaden verstanden werden, der zum einen die strategischen Entwicklungsziele aktualisiert

und gleichzeitig Entwicklungsperspektiven fir die kommenden 10, 15 Jahre aufzeigt.

Auszug aus dem Geodatenportal Lageplan Umersuc_hungsgeb(et Innenstadt Domitz
LANDKREIS - Nur zur internen Verwendung - far ISEK-Fortschreibung, Stand 11.07 2023
.‘ LUDWIGSLUST-PARCHIM oz 1131020 ca. 1: 7500
R ZUKUNF Flue1d

05002021

BN Bootsanbeger an der
MEW (Manitz-Elde-
i Wasserstralle)

ehem
Bahnhofsgelande.

Sanierungsgebiet P i s 1 PR o4 etzt Brache mit
"Domitz Altstadt® A e s ¢ v; 3 . e Ruinen, BP 21 +
+Festung N\ o i . N\ S Solar?

_‘ Rarffersen
(Standort neue
Bank bei

N "W Tankstelle)

Hafenzentrum mit
Hotel und

Wohnwagenstell-
piatzen am Deich

Abbildung 1: Untersuchungsgebiet Innenstadt Démitz fiir ISEK Fortschreibung vom 11.07.2023



Integriertes Stadtentwicklungskonzept ’\/_’\_'/ Pnnnnhc
(ISEK) Ddmitz U

1.2.Aufgabe und Zielsetzung
In der Leistungsbeschreibung definiert der Auftraggeber die Zielsetzung und die Handlungs-
felder fur das zu erstellende ISEK wie folgt: , Ziel (..) ist die Erhaltung, Aufwertung und nach-
haltige Aufbesserung des historischen Ortskerns mit seinem historischen Stadtgrundriss so-
wie die sensible Sanierung erhaltenswerter Gebdude, Strafsen und 6ffentlicher Freirdume.
Dariiber hinaus sollen Entwicklungsperspektiven fiir den Hafenbereich und ein zusammen-
wachsen von historischem Ortskern sowie der Neustadt skizziert werden. Die libergeordnete
Zielsetzung der Aufwertung und Attraktivititssteigerung des historischen Ortskerns von D6-
mitz ist entsprechend den aufgefiihrten Handlungsfeldern zu konkretisieren und weiterzuent-
wickeln. Fiir den zukiinftigen Stadtentwicklungsprozess soll unter Beriicksichtigung der aktu-
ellen Rahmenbedingungen und Herausforderungen ein Leitbild entwickelt werden. Dabei ist
das im Rahmen der Stddtebauférderung aufgestellte Sanierungskonzept zu beriicksichtigen.
Darauf aufbauend sollen Entwicklungsziele und -felder sowie umsetzungsféhige MafSnahmen
(inkl. Benennung von Umsetzungszeitréumen & Projekttréigern) entwickelt werden Es soll

eine Priorisierung der Mafsnahmen innerhalb der Handlungsfelder erarbeitet werden.”
Aufgefiihrte Handlungsraume und Handlungsfelder

Denkmalschutz

Klimaschutz & Klimaanpassung (energetische Bewertung, Stadtgriin, Freiflichenmanage-

ment, Griinfléchen des éffentlichen Raums, CO2-Reduktion, E-Mobilitéit...)

Digitalisierung & Smart City (Anbindung Glasfasernetz, Riickschliisse auf Handlungsbedarfe,

Digitalisierung éffentlicher Einrichtungen...)

Mobilitéit (Erfassung und Differenzierung des Verkehrsnetzes, Verbindungsachsen, Anbindun-
gen OPNV, Situation der Fufsgénger und Radfahrer, Parken und ruhender Verkehr, Einschiit-
zung der Bedarfe, E-Mobiljtdt...)

Barrierefreiheit (Differenzierung nach Bedarfen und Zielgruppen, Riickschliisse auf Hand-

lungsbedarfe...)

»Resiliente Innenstddte” (Erarbeitung von Strategien zur nachhaltigen Innenstadtgestaltung)
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Der zu betrachtende stadtraumliche Umgriff (Siehe Abb.1) erstreckt sich von der Altstadt
inkl. Festung und Zitadelle, entlang der B195 zum Hafengeldnde. Nach Osten hin wird das
ehemalige Bahngeldande sowie das kleine Nahversorgungszentrum mit Norma und Raiffeisen
Markt am Leopoldsbrunnen miteingeschlossen. Dadurch ist das Gebiet deutlich groRer als im
letzten ISEK das sich auf den Ortskern incl. Festung bezieht, und umfasst neben der Altstadt

eben auch Gebiete Ostlich der Elde, die fiir die zukiinftige Entwicklung bedeutsam sind.

Dieses ISEK soll auf Grundlage der vorhandenen Daten, die in diesem Kapitel erlautert wer-
den, sowie den Beteiligungsformaten vor Ort Wege und Strategien formulieren, die Innen-
stadt und ihre erhaltenswerten Gebaude nachhaltig aufzuwerten sowie Entwicklungsper-

spektiven fir Hafen und Bahngelande aufzeigen.
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1.3. Methodik
Zur Erstellung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts wurde ein mehrstufiges Verfah-
ren gewahlt, in dem aufbauend auf einer Analyse (1. + 2. QT 2024) eine Entwicklungsstrategie
entworfen und mittels vielfaltiger Beteiligungsformate Stlick fiir Stiick verdichtet wird. Im

Herbst 2024 soll diese in eine Umsetzungsstrategie miinden, die sodann das ISEK abrundet.

ZEITPLAN INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK)

—— FESTUNGSSTADT DOMITZ —

1.&2. QT 24 ANALYSE 2.&% 3. QT 24 KONZEPTERSTELLUNG 3.&4. QT 24 UMSETZUNGSSTRATEGIE
- S B R . .
KOMPLEX 1 IST-ANALYSE KOMPLEX 2 ENTWICKLUNGSSTRATEGIE — KOMPLEX 3 UMSETZUNGSSTRATEGIE

Analyse IST Zustand / Bestandsanalyse / Umfassende Erarbeitung der Entwicklungsstrate- Y Projekte & MaBnahmenkonzept, Zentrale Vorhaben &
Rahmenbedingungen / Konze, € gie unter Beteiligung der (Fach-)Offentlichkeit Anschluss an lokale Forschungs- und Entwicklungsprojekte

strategischen Inhalte

3 T-Analyse optional: N D ps.digitale Beteiligung AL BER -
(MEILENSTEIN - ZWISCHENBERICHT) . STATTBERICHTE) (MEILENSTEIN - ISEK DOMITZ)

INNOVATIVES KONZEPT MIT HANDLUNGSSTRATEGIEN UNTER BREITER BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

WOHNEN+ o GEMEINSCHAFT KULTURS INFRASTRUKTUR WIRTSCHAFT + _ KLIMASCHUTZ + KLIMA- GRON +
ARBEITEN + TEILHABE IDENTITATAVERKEHR + MOBILITATL TOUuRISMUS FOLGENANPASSUNG FREIRAUME

Abbildung 2: Arbeitsplan fiir die Erstellung des ISEK Démitz
Zum aktuellen Zwischenbericht ist die Auswertung vorhandener statistischer Daten auf
Grundlage der amtlichen Statistiken abgeschlossen. Erste Birgerbeteiligungsformate wur-

den durchgefiuhrt. Verfiigbar waren Daten von:

- Landesamt flr innere Verwaltung — Statist. Amt Mecklenburg-Vorpommern

- Statist. Amter des Bundes und der Linder — Regionaldatenbank Deutschland

- Kommunale Statistiken der Stadt Domitz

- Statist. Berichte des Landkreises und weitere Fachstatistiken (Bundesagentur
flr Arbeit, Demografieportal, usw.)

- Eigene statistische Recherchen
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Die Verfliigbarkeit von Daten fiir die Stadt Démitz in den gangigen statistischen Portalen ist
aufgrund der geringen Zahl an Einwohnenden (Stand 2022: 2.981) mitunter recht diinn. Viele
Daten, z.B. Bevolkerungsprognosen, Haushaltsentwicklungen auf Stadtteilebene oder raum-
lich-soziookonomische Klassifizierungen werden fiir eine Stadt dieser GréRe nicht erhoben
und kénnen deshalb hier nicht dargestellt werden. Dort, wo es Sinn macht, muss und kann
auf Daten des Landkreises zurlickgegriffen werden. Diese Datenproxy stehen dann stellver-
tretend fir die Entwicklungen fir Domitz, gleichwohl die Aussagen, die daraus entstehen,
entsprechend umsichtig zu interpretieren sind. Umso wichtiger war das Erganzen der erho-
benen Daten durch Einschatzungen der lokalen Akteur:innen aus Politik und Verwaltung so-

wie aus der Bevolkerung, was in den Biirgerbeteiligungsveranstaltungen geschehen ist.

2. Bestandsanalyse und Bewertung
2.1.Lage im Raum
U A

L ]
Greifswald

)
Rostock

L ]
Itzehoe
uxhave

-

L ]
Schwerin -
Neubrandenburg
e
Winsen/Luhe
e
Lineburg .
®Bremen Perlfherg
- Wittenberge
Uelzen L.
Salzwedele® ruppin [
Eberswalde
Oranienburg
@
Nienurg [ Berlin_
(Weser) ®
.
N Hannover
Minden

Abbildung 3: Démitz Lage im Raum, Beziehungen zu umgebenden Stddten und Regionen
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Die Festungsstadt Domitz liegt im Siidwesten Mecklenburg-Vorpommerns im Landkreis Lud-
wigslust-Parchim und damit im Grenzgebiet zu Niedersachsen und Brandenburg. Als Grund-
zentrum und mit der unmittelbaren Lage an der Elbe und dem UNESCO-Biospharenreservat
,Flusslandschaft Elbe-Mecklenburg-Vorpommern® geniel3t die Stadt eine Lage in einer reiz-

vollen natirlichen Umgebung und ist dariiber hinaus Teil der Metropolregion Hamburg.

Dariiber hinaus liegt Domitz im ELBEVALLEY (https://elbevalley.de/), einem vom Bundesfor-

schungsministerium finanzierten WIR!-Biindnis das von Partnerinnen und Partnern der vier
Teilregionen im Vierlandereck entlang der Elbe initiiert wurde, und einen frischen, innovati-

ven Blick auf diese Region ,,zwischen Berlin und Hamburg” wirft.

Domitz besteht neben dem Kernort aus fiinf weiteren Ortsteilen, Klein und GroR Schmélen,
Polz, Heidhof und Ruterberg, und hat somit insgesamt eine Flache von 60,57 km? bei einer
Einwohner:innenzahl von 2.981 (Stand 31.12.2022), was einer Bevélkerungsdichte von gut

49 EW/km? entspricht und den eher liandlichen Charakter unterstreicht.

MALIB

DOéMITZ - BRANDENBURG

DANNEBERG
(ELBE)

LENZEN
(ELBE)

Abbildung 4 Regionale Einordnung, eigene Darstellung

Domitz liegt unweit des Kreuzungspunktes der Bundesstraflen 191 und 195, von denen letz-
tere durch das Stadtgebiet und die Altstadt verlauft. Mit der B191 befindet sich an der Elbe-
briicke DOmitz die einzige Briicke auf einem etwas tiber 100 km langen Abschnitt. Die vorhe-
rige Briicke wurde im 2. Weltkrieg zerstort und erst 1992 als Querung der ehemaligen inner-

deutschen Grenze wiedererrichtet.

12
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Uber die Briicke, westlich der Elbe schlieRt sich der Landkreis Liichow-Dannenberg in Nieder-
sachsen an- mit Dannenberg als groStem Ort und Sitz der Samtgemeinde Elbtalaue. Im Nor-
den von Domitz erstrecken sich die Landschaftsschutzgebiete Niedersachsische Elbtalaue so-
wie das Mecklenburgische Elbetal. Norddstlich gelangt man Utber die B191 in 30 km oder
etwa 30 Minuten zur Kreisstadt Ludwigslust. Nach Osten fiihrt die B195 ins brandenburgische
Lenzen und schlieBlich ins 40 km entfernte Wittenberge und ins 50 km entfernte Perleberg
in der Prignitz. Sudlich jenseits der Elbe in Niedersachsen, wieder im Landkreis Liichow-Dan-

nenberg, befindet sich das Wendland.

LEP Mecklenburg-Vorpommern 2016

/. s
e
O Oberzentrum P A B j
L Mittelzentrum Iy
|| Stadt-Umland-Raume X
=ONES
Landliche Gestallungsraume ) |
,';.' Greifswald
Landlicher Raum Rostock /{\ S / " [ca. 250 km)
(ca. 150km) . VORPOMMERN- 2 M\
e ,V/NS 3 AR
2 A Y g N\
,// O R @ dak ’\\—\,» By fyolaost {;://‘ SR\
7! W / W\
/) 8ad-Doberan = MK LA X “ A ‘ \
v " - \_(
i . e.VORPOMMERN-GEIFSWALBY (-
=AWl ey — A (TN | (1120
(A an ’ L y s
— y 3 | Ankiam (N
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N ) i -
LN = e N o Ll
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) - ors {
{ - \
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= e
=3 Berlin
(ca. 200 km)

Abbildung 5: LEP Mecklenburg- Vorpommern 2016: Démitz Randlage als Herausforderung fiir die lokale Entwicklung

Zwischen Prignitz, Wendland und Elbtalaue ist Domitz landschaftlich bevorzugt gelegen. Die
verkehrliche Anbindung jedoch ist herausfordernd: Mit dem Teilstiick der der Nord-S{idost-
lich verlaufenden A14 befindet sich der nachste Autobahnanschluss 30 km und 30 Fahrminu-
ten entfernt. In die Landeshauptstadt Schwerin sind es 76 km und eine Stunde Fahrtzeit. So-

wohl Giber die A14 und A24 (150 km, knapp 2 h Fahrtzeit) als auch liber die Bundesstral3en

13
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191 und 216 (120 km, 1 % h Fahrtzeit) ist die Hansestadt Hamburg zu erreichen. Etwas langer

ist die Fahrtzeit ins ca. 200 km entfernte Berlin (2 % h Fahrtzeit).

2.2.Vorhandene Planungen
Die Integrierte Stadtentwicklung von Démitz kann nur im Zusammenwirken mit den bereits
vorliegenden Konzepten und Planungen gelingen, weshalb diese hier kurz dargestellt wer-

den.

Die Strategie fiir lokale Entwicklung (SLE) 2023 - 2027 der Lokalen Aktionsgruppe LEADER

SidWestMecklenburg (LAG SWM) wurde am 31.03.2023 durch das Ministerium fiir Klima-
schutz, Landwirtschaft, landliche Raume und Umwelt des Landes Mecklenburg-Vorpommern
genehmigt. DOmitz ist Teil der LEADER-Region, einem Zusammenschluss von vier amtsfreien
Stadten sowie sieben Amtern mit 73 Gemeinden. Gut 100.000 Menschen leben in dieser Re-
gion, in der die Mdritz-Elde-WasserstraRe , eine der wichtigsten Verbindungen innerhalb der
Region [darstellt], da sie das gesamte Gebiet durchzieht und eine entscheidende Entwick-
lungsachse symbolisiert” (Lokale Aktionsgruppe ,, SidWestMecklenburg” 2023). Von Démitz
aus verbindet sie die Elbe mit der Mecklenburgischen Seenplatte weiter 6stlich. Als beson-
ders niederschwelliges Forderinstrument ermutigt LEADER Menschen und Akteur:innen aus

der Region selbst Projekte anzugehen und umzusetzen.

Als Umsetzungsrahmen fiir die Projektrealisierung dienen drei regionsspezifische Handlungs-
felder fir die Forderperiode 2023-2027, die durch Handlungsfeldziele und spezifisch mess-
bare Indikatoren untersetzt werden. Die Handlungsfelder lauten ,Sozialer Zusammenhalt in
lebenswerten Kommunen®, ,,Regionale Wertschdpfung” sowie ,Erlebnis- und Kulturregion®.
Somit deckt die Forderlandschaft verschiedene Bereiche des landlichen Zusammenlebens ab,
den Erhalt und die Weiterentwicklung attraktiver und zukunftsfahiger Kommunen, die sozi-
ale Teilhabe, die Starkung einer regionalen und Wettbewerbsfahigen Wirtschaft, behutsa-
mer und naturnaher Tourismus sowie Erhalt einer vielfaltigen Kulturlandschaft mit der schiit-
zenswerten Bausubstanz. In der Vorhabenliste fir 2024 befindet sich kein Projekt aus D6-

mitz.

14
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Das Kreisentwicklungskonzept (KEK 2030%) des Landkreises Ludwigslust-Parchim wurde im
Jahr 2017 beschlossen und gemeinsam im Dialog mit Birger:innen, der Politik und der Kreis-
verwaltung entwickelt. Es formuliert einen Ist-Zustand fir das Jahr 2030, der im Sinne des
Wohls der Birger:innen wiinschenswert ware. Das KEK 2030 ist in drei Handlungsfelder
strukturiert: ,Starker Wirtschaftsstandort®, ,,Nachhaltiger Lebensraum” sowie ,Lebenswerte
Orte” (Landkreis Ludwigslust-Parchim 2017) Ferner wurden Querschnittsthemen formuliert,
die bei der Umsetzung mitgedacht werden sollen: demographische Entwicklung, Teilhabe,

Integration und Barrierefreiheit, Kooperationen, Digitalisierung und Finanzen.

Fir jedes Handlungsfeld wurden die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken aufgezeigt

und entsprechende strategische Ziele, Teilziele und Handlungsansatze formuliert.

STARKER
WIRTSCHAFTSSTANDORT

INFRASTRUKTUR

Gemeinsam erfolgreich fir den Landkrels!
LEBENSRAUM ORTE
ARBEITSKRAFTE oo SENIOREN
WISSEN

TECHNOLOGIE UND ACHENNUTZUN BILDUNG
INNOVATIONEN
SCHWERPUNKTBRANCHEN

DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

TEILHABE, INTEGRATION UND BARRIEREFREIHEIT
KOOPERATIONEN

DIGITALISIERUNG

FINANZEN

Abbildung 6: Ubersichtsgrafik der Inhalt und Aufbau des KEK 2030. Aus: Landkreis Ludwigslust-Parchim 2017: Folie 4.
Aufbauend auf dem KEK kann die Betrachtung der SWOT-Analyse beispielhaft zeigen, wie die
Region, in der die Stadt Domitz liegt, strukturell aufgestellt und auf verschiedene zukiinftige
Entwicklungen reagieren kénnte. Besonders die in die Zukunft gerichteten Parameter der

Chancen und Risiken kdnne als Grundlage hergenommen werden, Prognosen oder Entwick-

lungstendenzen aufzunehmen.

L https://www.kreis-lup.de/index.php?object=tx,3378.3.1&ModID=6&FID=3378.2907.1
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Handlungsfeld Starker Wirtschaftsstandort: Als Chancen werden hier bspw. die Starkung der

Potenziale des naturbezogenen Tourismus, einschlieRlich der Zielgruppe Hamburg/Berlin so-
wie Starkung von Zukunftsbranchen etwa in der Schnittstelle zwischen Tourismus und medi-
zinischen Leistungen definiert. Auch kénnten sich spannende lokale Entwicklungsmaglichkei-
ten von Standorten fiir Kreativwirtschaftler und Raumpioniere im landlichen Raum ergeben.
Als Risiken sehen die Autor:innen u.a. den Rickgang des Erwerbspersonenpotenzials, Ar-
beitskrafte- und Fachkraftemangel, unbesetzte Ausbildungsplatze, sinkende Wettbewerbs-

fahigkeit und weitere Abwartstrends.

Handlungsfeld Nachhaltiger Lebensraum: Nicht nur im Landkreis, auch in Domitz konnen ver-

gleichsweise glinstige Wohnungsmieten und Immobilienpreise ein echter Standortvorteil
sein, denkt man an die Um- und Zwischennutzung von leerstehenden Immobilien — Stichwort
Innenentwicklungspotenzial als Raumwohlstand der gebauten Umwelt. Genauso stellen na-
turvertraglicher Tourismus und das Naturflachenpotenzial Chancen in der 6kologischen Um-
welt dar. Jedoch kdnnen diese Chancen nur ausgespielt werden, wenn die Risiken durch Steu-
erungsmaBnahmen abgewendet werden: Attraktivitdtsverlust peripherer Gemeinden wie

DoOmitz, Leerstand und Verédung der Ortskerne etc.

Handlungsfeld Lebenswerte Orte: Hier beschreibt das KEK2030 die Anpassung und Moderni-

sierung der sozialen Infrastruktur, die Weiterentwicklung des birger:innenschaftlichen En-
gagements und den Ausbau der Lebensqualitat, um Potenziale als Wohnort fiir Erwerbstatige
aus anderen Regionen zu schaffen. Risikobehaftet sind die bevorstehenden demographi-
schen Entwicklungen wie Alterung & Bevdlkerungsverluste, denen entgegengesteuert wer-
den muss, welche Anpassungen in der Daseinsvorsorge (Schulen, Gesundheit, Pflege, Infra-
strukturangebotsliicken), die einen sich selbstverstarkenden Abwartstrend besonders in

schrumpfenden und kleineren Orten befeuern kénnen.
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Abbildung 7: Vorliegende und sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplédne

In Bezug auf die Ortsentwicklung wurde in den vergangenen Jahren einiges durch die Ge-
meinde geleistet, so dass fiir wesentliche Gebiete und Entwicklungsbereiche bereits geschaf-
fenes Baurecht vorliegt oder sich Bereichsentwicklungsplane oder Bebauungspldne in der
Aufstellung befinden. Das verschafft Domitz die Moglichkeit, unmittelbar mit der Vermark-
tung der Flachen fir die bereits Baurecht geschaffen wurde zu starten und so die Innenent-
wicklung des Ortes zligig voranzubringen. Aufgrund des langjahrigen Liegenlassens einiger
Flachen beginnen diese zu verwildern, hier sollte Vorsorge getroffen werden um die In-
nenetwicklungspotenziale zu erhalten und zeitnah zu nutzen, da die Aufenentwicklungspo-

tenziale wie beschrieben recht eingeschrankt sind.

Ortliche Fachplanungen, wie ein Tourismus- oder Verkehrskonzept, sind nicht vorhanden.
Obwohl die Themen ,Verkehr” und ,, Tourismus” zwei wesentliche Stellschrauben fir die zu-
kiinftige Ortsentwicklung darstellen, hat Domitz bislang aufgrund des groRen Anteils an Bun-
desstrafden im Ortsgebiet keinen Sinn in der Erstellung eines eigenen Verkehrskonzeptes ge-

sehen, stoRt jedoch gerade bei diesem Thema deutlich an seine Grenzen, wie an anderer
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Stelle noch dargestellt werden wird. Andere Fachkonzepte, wie die Kitabedarfsplanung des

Kreises oder das Einzelhandelskonzept werden an anderer Stelle aufgegriffen.

2.3. Stadtraumliche Gliederung und Flachennutzung
Das Gebiet der Kernstadt von Domitz, in der das Untersuchungsgebiet liegt, ist grob aufge-
teilt in zwei Teilbereiche, die bildlich gesprochen einem Stern gleichen, der einen Schweif
hinter sich zieht. Die Altstadt westlich der Elde stellt mit ihrer sternformigen Zitadelle den
Kopf des Sternes dar, welcher den Schweif, also die Gebiete Ostlich der Elde entlang der Rog-
genfelder Stralle hinter sich herzieht und allmahlich am Rand des Stadtgebiets in Wiesen und
Waildern und dann zum Ortsteil Klein Schmolen und der Binnendiine Gibergeht. Diese Grund-

form wird sogar im Stadtlogo aufgegriffen.
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Abbildung 8: Stadtrdumliche Gliederung

Stadtstrukturell wirken diese beiden Teile voneinander getrennt, die historische Festungs-

stadt mit Grundrissen aus dem 16. Jahrhundert und das ,neue” Domitz ostlich der Elde mit
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den Wohnbaugebieten aus dem 20. Jahrhundert, dem Hafen und ehemaligen Bahnhof sowie

den Nahversorgungszentren Am Hafen und Leopoldsbrunnen.

Als historische Festungsstadt hat Domitz eine Vielzahl an historischen Gebauden, die, neben
der Zitadelle, hauptsachlich in der Altstadt zu finden sind. Der StraRengrundriss aus dem 16.
Jahrhundert ist fast vollstdandig erhalten und grofRtenteils durch Kopfsteinpflaster gepragt,
welches jedoch an einigen Stellen derart gestaltet wurde, dass die Fahrbahnrander asphal-
tiert wurden, um die Erschiitterungslast durch den Durchgangsverkehr zu minimieren und
Barrierefreiheit zu gewahren. Die Wohn- und Geschaftshdauser nach Fachwerkbauart in der
Altstadt stammen nicht mehr aus dem 16. Jahrhundert, sondern iberwiegend aus der Zeit

nach dem grofRen Stadtbrand von 1809.

Abbildung 9: Gliederung der Nutzungen

Sudlich der Roggenfelder Stralle, die die ,,Neustadt” von Westen nach Osten durchquert, sind
hauptsachlich Wohngebiete in Klinkerbauweise zu finden. Die Gebdude weisen grolltenteils
eine Verzierung des Gesimses entlang der Traufe auf. Inmitten des Wohngebietes liegt das
Schulzentrum Fritz-Reuter und den Sportanlagen des Démitzer SV 06 inkl. der Sporthalle.

Einzeln sind Gewerbeeinheiten zu finden, insbesondere am stdlichen Rand.
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Abbildung 10: Wasser in Démitz

Domitz verfligt sowohl tiber dulRere als auch innere raumliche Qualitaten, die fiir die zukinf-
tige Entwicklung weiter in den Fokus gerlickt werden sollten. Neben der naturrdumlichen
Lage an Elbe, Elde, Auwiesen und unweit des Biospharenreservats am Elberadweg, die die
dulleren Qualitaten darstellen, liegen im Ort selbst auch innere rdaumliche Qualitaten. Die
historische Altstadt weist eine hohe Anzahl historischer Bausubstanz auf, deren Zustand an
einigen Stellen jedoch teilweise stark verfallen ist. Seit den 1990er Jahren sind jedoch (iber
20 Mio. Euro Stadtebaufordermittel in die beschauliche Altstadt geflossen, die die raumli-
chen Qualitaten in der Altstadt verbessert haben. Kulturhistorisch und architektonisch be-
deutsame Bausubstanz wurde unter Einsatz aller zur Verfligung stehenden Moglichkeiten
bewahrt und aufgewertet, jedoch sind hier weiterhin groe Anstrengungen notwendig, um

das verfallende bauhistorische Erbe zu erhalten. Am Sliterplatz treffen die ehemalige
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EinkaufsstraRe TorstraBe und die Verlangerung der Werderstral3e an der neugotischen Back-

steinkirche zusammen, die seit dem 12. Jahrhundert historisch belegt ist.

In der Altstadt weist die historische Bausubstanz an einigen Stellen erhebliche Defizite auf.
Insbesondere entlang der TorstralRe und Fritz-Reuter-Stralle ist der Leerstand signifikant. Es
konnten in den vergangenen Jahren nicht alle historisch wertvollen Bestdnde erhalten wer-
den, so dass inzwischen mehrere Baullicken in der Altstadt auf Neubebauung warten. Insbe-

sondere die Grundstiicke ElbstraRe 12, am Rathausplatz sowie an der Bleiche.

Auch auBerhalb der Altstadt gibt es in einigen Bereichen noch Potenziale der Nachverdich-
tung (z.B. im Bahnhofsbereich). Das gesetzlich vorgeschriebene Prinzip der Innenentwicklung
vor AuBBenentwicklung muss hier konsequent weiterverfolgt werden, was in den vergange-
nen Jahren- bei Betrachtung der Statistik - offensichtlich noch nicht geschehen ist: Die Sied-
lungsflache hat seit 2016 um 8 ha zugenommen, obwohl Démitz seitdem keine Einwohner-
zuwachse zu verzeichnen hat, wie im Folgenden noch dargestellt werden wird. Wir interpre-
tieren diese Statistik so, dass Domitz auf allen im Innenbereich zur Verfligung stehenden Fla-
chen bereits Baurecht geschaffen hat, um die weitere wirtschaftliche und Siedlungsentwick-
lung abzusichern. Denn nach aullen gibt es hier nur geringe Erweiterungspotenziale aufgrund
des hohen Schutzstatus der direkt an den Stadtgrenzen beginnenden Schutzgebiete. Was
noch fehlt, ist die aktive Vermarktung der bereits baureif erschlossenen und mit Baurecht
versehen Grundstlicke und Gewerbeflachen, die dann auch zu entsprechenden Einwohner-

zuwachsen fihren wiirden.

ha 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 abs rel. %
Insg. 6057 6058 6058 6057 6057 6057 6057 - -
Siedlung 319 319 320 320 328 328 327 8 2,51
Verkehr 233 233 232 232 232 232 233 - -
Vegetation 5171 5170 5170 5179 5172 5172 5172 1 0,02
Landwirtschaft 3494 3483 3483 3346 3339 3339 3338 -156 -4,46
Wald 1607 1609 1609 1609 1608 1608 1608 1 0,06
Gehdlz 40 42 42 42 42 42 42 2 5,00
Unland 30 37 37 183 183 183 184 154 513,33
Gewadsser 334 336 336 325 325 325 325 -9 -2,69

Tabelle 1: Entwicklung der Landnutzungen in Démitz 2016 — 2022 in ha. Daten: Regionalstatistik, Tabelle 33111-01-02-5.
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Tabelle 1 gibt die jeweiligen Flachengroflen der verschiedenen Nutzungstypen in ha. an.
Waihrend die Gewadsser- und Landwirtschaftsflaichen um 2,69% bzw. 4,46% abgenommen ha-
ben, ist insbesondere die Siedlungsflaiche um 8 ha bzw. 2,51% gestiegen zum Vergleichsjahr
2016. Der Uberwiegende Teil der Flache ist Vegetationsflache (85%), die sich wiederum in
anteilig 64% Landwirtschaft, 31% Wald, und 4% Unland sowie 1% Geholz aufteilt. 6% der
Gesamtflache sind Siedlungs-, 5% Gewasser und 4% Verkehrsflache (Abb. 10). Daraus ldsst
sich schlieBen, dass insbesondere die Siedlungsflache zu- und die Gewasserflache abgenom-
men hat. Die grofRen Schutzgebiete, welche in den vergangenen Jahren signifikant erweitert
wurden, und in welchen ein grolRes naturtouristisches Potenzial liegt, werden in der Statistik

als ,,Unland” bezeichnet.

Flachennutzung in der Gemeinde Domitz 2022

4%
6%
o\

= Siedlung = Verkehr = Vegetation = Gewasser ® Landwirtschaft = Wald wm Gehdlz = Unland

Abbildung 11: Fldchennutzung der Gemeinde Démitz 2022. Daten: Regionalstatistik: Tabelle: 33111-01-02-5
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Abbildung 12: Auszug FNP der Stadt Démitz im Untersuchungsgebiet. Amt Démitz-Mallif - Fachbereich Bau, Liegenschaften
und Friedhof 2010. Aus: Bau- und Planungsportal M-V.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Démitz von 2010 gibt die Art und den Umfang der geneh-
migten Nutzungen auf dem Stadtgebiet an, ordnet die Stadtstruktur rdumlich und zeigt somit
gleichzeitig an, welche Entwicklungen in Zukunft moéglich sind. Fir das Untersuchungsgebiet

sind hierbei folgende Flachennutzungen zu benennen:

e Schweriner Strafle: Stidlich Wohngebiet, nordlich Mischgebiet

e Festung: Einzeldenkmal

e Altstadtkern: Wohngebiet

e Entlang der WerderstraRBe / B195 nach Westen: Mischgebiet

e Hafengebiet: Sondernutzung Marina, Sondernutzung Hafen, Sondernutzung Camping
e Am FloRgraben: Mischgebiet und Sondernutzung Einkauf

e Altes Bahnhofsgelande: Mischgebiet

e Nordlich des Bf.: Misch- und Wohngebiet

e Roggenfelder Str.: sidlich Wohngebiete exklusive Flachen fiir Gemeindebedarf, hier

Schul- und Sportplatzflachen, nérdlich Mischgebiete
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e Roggenfelder Str.: Nordlich stadtauswarts hinter Friedhof Gewerbeflachen am Raiff-
eisentankstelle, Mischgebiet (Norma) und dann folgend Wohngebiete ,,Am Bahn-

damm®n

g P

Legende

Gebaude [

Leerstand -
Bauliicke L__J

MaBstab 1: 1.000 @

Abbildung 13: Ubersichtskarte Leerstand und Entwicklungspotenziale aus der Biirger:innenbeteiligung vom Tag der
Stddtebauforderung 2023.

Abbildung 14 zeigt die Karte des Leerstands im Altstadtkern (Stand Frithjahr 2023), die zum
Tag der Stadtebauférderung 2023 entwickelt wurde. Diese wurde mit Ideen, Vorstellungen
und Wiinschen seitens der Biirger:innen versehen. Circa 30 Leerstande sowie drei Baullicken
konnten im Altstadtbereich gezahlt werden. Somit besteht stadtraumlich — auch nach tber
30 Jahren Stadtebauforderung — weiterhin dringender Handlungsbedarf, diese strukturellen
Missstande zu beseitigen. Schwerpunktmalig fir den Leerstand sind hierbei die TorstraRe,

insbesondere zwischen Fritz-Reuter-Strale und Sliterplatz zu nennen, also entlang der
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vielbefahrenen Bundesstralle. Man wird also nicht umhinkommen, tGber die Umlenkung des
Schwerlastverkehrs zur Rettung der bauhistorisch bedeutsamen Bausubstanz in der Altstadt

noch einmal nachzudenken.

GroRe Potenziale zur innerstadtischen Nachverdichtung liegen auch auf dem ehemaligen
Bahngelande, welches jedoch laut FNP mit Altlasten belastet ist. Auf dem Gelande steht noch
das ehemalige Bahngebaude, welches bei einem Brand vor gut zehn Jahren sehr stark be-
schadigt wurde. Weitraumig jedoch bietet der Raum des ehemaligen Gleiskorpers gentigend
Platz zur Entwicklung. Der im FNP als Mischgebiet ausgewiesene Bereich hat eine Lange von
insgesamt iber einem Kilometer und eine Breite von etwa 20 bis 60 Metern. Das Gebiet be-
findet sich im kommunalen Besitz und steht nicht mehr unter dem Denkmalschutz, was die
Projektentwicklung vereinfacht. Die Darstellung der Bevolkerungsentwicklungin 2.4 wird zei-
gen, dass Domitz dringend neue Einwohner:innen braucht. Dieses groRRe Areal bietet die
Moglichkeit, attraktiven Wohnraum zu schaffen, der andernorts (Kernstadt) durch Leerstand
weggefallen ist. Neben der Sanierung der bereits vorhandenen Bausubstanz (Saule 1) soll
auch die punktierte Nachverdichtung im Innenbereich (Saule 2) forciert werden. Somit kénn-
ten sowohl Neu-Démitzer:innen gewonnen und Alt-Démitzer vom Wegzug gehindert wer-
den. Die Flache eignet sich demnach gut, da sie bereits durch Lage an der Roggenfelder Str.
gut erschlossen und zudem in der unmittelbaren Nahe der Versorgungsbereiche ALDI Nord,
Penny und Konsummarkt liegt. Somit wiirde der Siedlungsbereich nach innen verbunden und
geschlossen, erhebliche Wohnungspotenziale erschlossen, ohne den Flachenneuverbrauch
durch Siedlungskoérper in der Landschaft signifikant zu erhéhen. Ein entsprechendes B-Plan-
Verfahren, das durch die Verwaltung bereits angeschoben wurde, soll diese Entwicklung auf-

greifen.

2.4. Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung
Gerade bei den Bevolkerungsdaten ist die Datenlage auf Gemeindeebene an einigen Stellen
diinn, weshalb an mancher Stelle auf die Daten des Landkreises zuriickgegriffen werden
muss. Aussagen, die daraus getatigt werden, missen daher vor diesem Hintergrund verstan-

den werden.
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D6mitz hat im Lauf seiner Geschichte mehrfach Zwangsumsiedlungen bzw. Vertreibungen
aufgrund politischer Verfolgung erfahren, die sich teilweise bis heute auswirken. Als signifi-
kanteste Ereignisse dieser Art darf zum einen die Vertreibung der gesamten jidischen Bevol-
kerung durch die Nationalsozialisten von 1933 — 1945 angesehen werden. Mehrere Familien
wurden zur Flucht getrieben, deportiert oder ermordet. Zum anderen kam es am 7. Juni
1952, am 3. Oktober 1961 sowie bis in die 1980er Jahre mehrfach zu Zwangsumsiedlungen
des DDR-Regimes. Christel Fuhrmann schreibt hierzu: ,,Uberall an der innerdeutschen Grenze
fanden [...] Zwangsaussiedlungen statt, auch in Domitz. Auf Beschluss von Partei und Regie-
rung durften ,politisch unzuverlassige’ Biirger:innen nicht langer an der Staatsgrenze West
wohnen. Sie galten als Gefahr fir die Sicherheit der Grenze. (...) Die Menschen wurden auf-
gefordert, innerhalb von 24 h Démitz zu verlassen. (...) Am 3. Oktober traf es sehr viele Fami-
lien, in der Hauptsache Handwerker, Gewerbetreibende, Gastwirte aber auch Lehrer und An-
gestellte” (Fuhrmann 2012: 333f.). Durch die Vertreibungen sind die Eigentumsverhaltnisse
nicht nur durch Gewalt verdndert sondern auch bis heute teilweise nicht mehr riickverfolg-

bar, was eine komplizierte Teil Eigentumsstruktur zur Folge hat.

DOmitz hat in den letzten Jahren erhebliche Bevélkerungsverluste hinnehmen miissen. Wa-
ren es 1990 noch 3.251 Menschen, die in DOmitz wohnten, musste innerhalb von nur zehn
Jahren ein Rickgang um fast 20% auf 2.613 Einwohnerinnen und Einwohner registriert wer-
den. Der starke Anstieg zu 2005 ist auf die Eingemeindung der heutigen Ortsteile Heidhof,
Polz und Riterberg zuriickzuflihren. Dennoch konnte dieser absolute Anstieg der Bevolke-
rungszahlen den Negativtrend nicht stoppen. Abbildung 6 zeigt die Bevolkerungsentwicklung
detaillierter im letzten Jahrzehnt, wodurch deutlich wird, dass die Zahl der Einwohner:innen
zwar in einzelnen Jahren, insbesondere 2013 — 2015, wieder stieg und die Dynamik deutlich

abgeflacht ist, die negative Entwicklung jedoch im gréReren zeitlichen Kontext anhalt.
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Einwohner:innenentwicklung Domitz 1990 - 2022
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Abbildung 14: Entwicklung der Einwohner:innenzahlen in Démitz 1990 - 2022. Daten: Regionalstatistik Tabelle 12411-01-01-
5

Einwohner:innenentwicklung Domitz 2010 - 2022
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Abbildung 15: Entwicklung der Einwohner:innenzahlen in D6mitz, detailliert von 2010 - 2022. Daten: Regionalstatistik Ta-
belle 12411-01-01-5

Gab es in den Jahren um 2010 aufwarts noch einen deutlichen Fraueniiberschuss in Domitz,
ist dieser 2021 / 2022 fast nicht mehr prasent. Lag die Differenz 2011 noch bei 90 Frauen
mehr, so waren es 2022 ,,nur noch” 13. Dies liegt zum einen daran, dass Frauen eine hohere

Lebenserwartung haben als Manner im Durchschnitt, zum anderen ist diese Differenz
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deutschlandweit in den Alterskohorten der Kriegsgenerationen zu beobachten. Dieser Effekt

der Bevolkerungsstatistik wachst allmahlich heraus.

Entwicklung der mannlichen und weiblichen Bevolkerung in Domitz.
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Abbildung 16: Entwicklung ménnlichen und weiblichen Bevélkerung in Démitz.
Bevolkerungsentwicklung Domitz Stadt
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Abbildung 17: relative Bevélkerungsentwicklung in Démitz, dem Landkreis und dem Land. 2012 = 100%.

Etwas differenzierter fallt die Betrachtung der Entwicklung der Bevélkerungszahlen im Land-
kreis Ludwigslust-Parchim und im Land Mecklenburg-Vorpommern aus. Nimmt man die Zah-
len aus 2011 als Ausgangswert von 100%, ergibt sich folgendes Bild, das in Abbildung 8 dar-

gestellt ist. Laufen die Entwicklungen der drei Gebietseinheiten noch bis 2017 annahrend
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parallel zueinander, ist besonders ab 2018 eine Veranderung klar erkennbar. Wahrend die
Zahlen fiir MV und den Landkreis von 2016 an um 100,2% bzw. 99,6% stagnieren, fallt der
Wert flir Domitz von 99,1% auf knapp 98% in nur einem Jahr. Die Stadt verliert in der Folge
sogar nun zwar etwas langsamer, aber dennoch stetig an Einwohner:innen, wahrenddessen
MV und der LK ab 2021 einen starken Anstieg vermelden, was zum einen auf die Gefliichte-
tenankunfte aus der Ukraine zurlickzufiihren sein kann. Zum anderen ist in den letzten Jah-
ren insbesondere seit der Pandemie ein verstarkter Trend einer neuen Landlichkeit zu be-
merken, der die Menschen aus den Ballungszentren zurlick aufs Land treibt. Der Verlauf der
Entwicklungen ldsst jedoch die Annahme zu, dass sich demographische Entwicklungen in ei-
nem im bundesdeutschen Vergleich eher diinn besiedelten Bundesland in Domitz, als perip-
here Gemeinde in eben jenem diinn besiedelten Bundesland, starker niederschlagen und

dementsprechend Auswirkungen auf kommunale Entwicklungen hat.

absolut | relativ gg.

2012 | 2014 | 2016 | 2018 | 2020 | 2022 | 27N | ing;
Karenz 237 240 230 232 225 233 4 11,69
Malk Gohren 456 431 407 403 402 399 57 112,50
Grebs-Niendorf 574 557 558 540 536 548 -26 -4,53
Malli 1232 | 1164 | 1.144 | 1080 | 1.072 | 1.089 1143 11,61
Vielank 1329 | 1306 | 1318 | 1284 | 1262 | 1.247 -82 6,17
Neu Kalif 1933 | 1937 | 1968 | 1969 | 1.955 | 1.912 21 11,09
Stadt Dmitz 3.047 | 3.050 | 3.046 | 3.009 | 2990 | 2.981 -66 2,17
Amt Démitz-MalliR | 8.808 | 8.685 | 8.671 | 8517 | 8442 | 8.409 -399 4,53

Tabelle 2: Entwicklung der Bevélkerungszahlen im Amtsgebiet.

Schaut man sich die Entwicklung der Bevolkerungszahlen im gesamten Amtsgebiet an sind
ebenfalls unterschiedliche Dynamiken zu erkennen. Die Stadt Démitz hat von 2012 bis 2022
66 Einwohner:inenn verloren, was einem Riickgang von 2,17% entspricht. Damit liegt Domitz
allerdings noch im unteren Bereich der Riickgange. Andere Gemeinden wie Malk G6hren
oder Malli® haben gar lGber 10% der Einwohner:innen verloren. Im gesamten Amtsgebiet

sind es 399 Menschen weniger, was einem Riickgang von knapp 5% entspricht.
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relative Veranderung der Bevolkerung im Amt Domitz-MalliR |
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Abbildung 18: relative Entwicklung der Bevélkerungszahlen im Amtsgebiet. 2012 = 100%.

Jahr Domitz ges. Domitz Gr. Schmélen Heidhof KI. Schmélen Polz Riiterberg
2014 3.049 1.963 101 232 185 377 191
2015 3.081 2.003 98 232 178 377 193
2016 3.042 1.975 100 239 174 368 186
2017 3.051 1.988 97 237 172 374 183
2018 3.020 1.970 96 228 172 363 191
2019 3.022 1.953 98 227 176 375 193
2020 3.009 1.960 93 218 182 369 187
abs. -40 -3 -8 -14 -3 -8 -4

rel. -1,31% -0,15% -7,92% -6,03% -1,62% -2,12% -2,09%

Tabelle 3: Entwicklung der Einwohner:inennzahlen in den Ortsteilen 2014-2020. Daten: Stadt Démitz.

Wie bereits dargelegt wurde hat die Zahl der Einwohner:innen im gesamten Stadtgebiet ab-
genommen. Diese differenziertere Betrachtung offenbart jedoch, dass der Riickgang lokal
sehr unterschiedlich verlduft, wobei in kleineren Kérperschaften einzelne Wegziige starker
zu Buche schlagen. Im Kernstadtgebiet Domitz betrug der Riickgang lediglich 0,15%, wahrend
die Zahl der Bewohner:innen in Heidhof um 6,03% und in Grol8 Schmodlen um 7,92% zurtick-

gegangen ist.

Noch drastischer sind die Zahlen bestimmter Alterskohorten. Die unter 27-Jahrigen —also im

grofReren Sinne junge Menschen — und die iber 65-Jdhrigen — also die dlteren Menschen im
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Ruhestand — weisen erheblich gréRere Werte auf, wie in Abbildung 10 und Tabelle 4 darge-
stellt wird. Auch hier sei betont, dass sich in besonders kleinen Ortsteilen einzelne Wegzlige
oder Veranderungen starker bemerkbar machen als in gréBeren. Den demographischen
Trends folgend ist so erwartbar, dass die gestrichelten Linien der iber 65-Jahrigen steigen
und die durchgezogenen Linien der jungen Menschen unter 27 sinken. So ergibt sich das Bild,
dass die einzelnen Linien 2014 noch relativ eng beieinander liegen, sich jedoch mit fortlau-
fender Zeit immer weiter ausfachern und weiter auseinander liegen. Somit ist relativ schnell

erkennbar, dass der Trend hier bestatigt werden kann.

Das gesamte DOmitzer Stadtgebiet hat knapp 10% mehr Menschen dlter als 65 und gut 8%
weniger, die 27 oder jlinger sind. In den einzelnen Ortsteilen gibt es wiederum ein sein diffe-
renziertes Bild. Die hochsten Verdanderungsraten haben Heidhof und Polz mit 36,17% und
31,33% mebhr alteren Biirgerinnen und Birgern. Grof8 Schmdlen wiederum mit knapp -40%
die meisten Rickgange der jungen Menschen. Das Domitzer Kernstadtgebiet liegt bei beiden

Werten von gut 4% Ab- bzw. Zunahme.

Entwicklung der Altersgruppen unter 27 und tber 65 in den Ortsteilen
120
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Grol8 Schmaélen Heidhof Klein Schmalen Polz Riterberg

Grol8 Schmaélen Heidhof Klein Schmalen Polz Riterberg

Abbildung 19: Entwicklung der Altersgruppen unter 27 (durchgezogen) und (ber 65 Jahren (gestrichelt) in den Ortsteilen.
Daten: Stadt Démitz
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Heidhof -12 1
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Tabelle 4: Verdinderung der Altersgruppen in Ab- und Zunahmen 2020 zum Vergleichsjahr 2014. Daten: Stadt Démitz.

bis 6
7 bis 14
15 bis 25
26 bis 65

65 und alter
Tabelle 5: Differenziertere Betrachtung fiir D6mitz der Alterskohorten Démitz 0.0T. Quelle: GOS 2021: 25.

2013
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330
114

2020 abs. rel.
28 11 64,7%
26 -6 -18,8%
37 -16 -30,2%

265 -65 -19,7%
117 3 2,6%

Entwicklung der Haushalte im Landkreis LUP bezogen auf alle Haushalte
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Abbildung 20: Entwicklung der Haushalte im Landkreis LUP anteilig bezogen auf alle Haushalte. Daten: Regionalstatistik:

12211-Z-10.
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Da auf Gemeindeebene keine Zahlen zur Haushaltsentwicklung vorliegen, miissen die des
Landkreises hergenommen werden. Hier lassen sich folgende Beobachtungen feststellen.
Der Anteil der Zweipersonenhaushalte hat seit 2017 rapide abgenommen und hier innerhalb
von zwei Jahren flnf Prozentpunkte verloren. Parallel dazu ist der Anteil der Einpersonen-
haushalte um knapp flnf Prozentpunkt gestiegen. Nun ist bundesweit ein allgemeiner Trend
der Einpersonenhaushalte zu beobachten, in Deutschland waren 2022 knapp 41% (1950 gut
6%)? aller Haushalte Einpersonenhaushalte. Dieser Trend kann jedoch durch vielschichtige,
gesamtgesellschaftliche Entwicklungen erklaren werden. Die verschiedenen Haushaltsgro-
Ren und die Entwicklung zeigen damit auch Lebensweisen, Verhaltensmuster und die Bezie-
hungen der Menschen untereinander an. Jedoch kann der Anstieg der Einpersonenhaushalte
nicht allein durch Individualisierung erklart werden, hier sind multifaktorielle Annahmen zu

treffen.

Zum einen steigt die Zahl der Einpersonenhaushalte, da Frauen heute durch ein emanzipier-
tes Verstandnis der Geschlechterrollen nicht aufgrund finanzieller Notwendigkeiten bei den
Ehepartnern leben (bleiben) miissen, zum anderen steigt die Zahl der Einpersonenhaushalte,
da mit zunehmender Alterung der Gesellschaft mehr Menschen verwitwet allein leben mis-
sen und wollen. Waren 1976 noch 52% der Einpersonenhaushalte verwitwet, 33% ledig und
nur 11% geschieden, machten die Geschiedenen 2022 19% der Einpersonenhaushalte aus,
die Verwitweten 25% und die Alleinlebenden 51%. Nun sind die Verwitweten zwar relativ zur
Gesamtzahl der Einpersonenhaushalte gesunken, absolut jedoch wird die Zahl zunehmend

steigen, da demographische Verdanderungsprozesse eintreten werden.

In Zukunft wird die Zahl der Einpersonenhaushalte starker noch als jetzt durch Verwitwete
Menschen steigen, da deren Anteil (iberproportional in der Gesamtbevdélkerung steigen wird
(s.u.). Doch hieraus ergeben sich nicht nur Implikationen fiir die Haushaltsentwicklung, son-

dern auch fir infrastrukturelle Planungen (vgl. Kap. 2.7).

2 Destatis (2023): Pressemitteilung Nr. NO37 vom 22. Juni 2023. Online verfiugbar: https://www.desta-
tis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/06/PD23 NO037 12 63.html
Destatis zeigt hier nicht an, ob es sich um Westdeutsche Daten handelt, wovon aber auszugehen ist.
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Bevolkerungsentwicklung nach Altersgrupppen in Domitz
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Abbildung 21: Bevélkerungsentwicklung nach Altersgruppen in Démitz. Daten: XXX
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0-9 10-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 Uber 70
2007 250 301 360 333 626 531 434 464
2008 240 271 348 331 618 547 417 488
2009 234 251 330 315 614 540 428 514
2010 233 234 326 299 572 553 411 549
2011 207 241 272 305 536 548 402 561
2012 204 238 272 290 496 570 411 566
2013 202 238 255 288 456 600 410 589
2014 198 265 243 305 414 603 421 601
2015 213 278 244 311 392 598 446 587
2016 210 283 214 323 351 612 465 588
2017 217 282 201 322 350 609 486 582
2018 220 252 192 333 333 606 504 569
2019 226 251 169 337 331 607 507 583
2020 231 242 150 339 327 577 527 597
2021 242 240 154 332 329 550 550 594
2022 238 248 160 314 328 520 572 601
abs. - 12 - 53 - 200 - 19 - 298 - 11 138 137
rel. -4,80% -17,61% -55,56% -5,71% -47,60% -2,07% 31,80% 29,53%

Tabelle 6: Entwicklung der Alterskohorten von 2007 bis 2022 in Démitz. Quelle:

Tabelle 6 zeigt deutlich den Trend, der in vielen Kleinstadten und im peripheren landlichen
Raum zu erkennen ist. Hier ist neben den absoluten Zahlen zudem die absolute und relative
Anderung von 2007 zu 2022 zu sehen. Die Kastchen der Tabelle sind je Spalte also je Alters-
gruppe eingefarbt und zeigen demnach das Verhdltnis zueinander innerhalb einer Altersko-
horte. Je griiner der Wert innerhalb einer Spalte, desto héher ist der Wert im Jahresverlauf -
je roter, desto geringer. Wechselt also innerhalb einer Spalte die Farbe von griin zu rot, so ist

von einem Rickgang der Bevolkerung in dieser Kohorte auszugehen und umgekehrt.

Deutlich wird hierbei, dass besonders die beiden dltesten Kohorten in den letzten Jahren ihre
Hohepunkte erreicht haben. Die Anzahl der 60—69-Jahrigen hat seit 2009 um 31,8% und die
uber 70 jahrigen um 29,53% zugenommen. NaturgemaR wadre bei einer Fortschreibung die-
ser Grafik in ein paar Jahren die Menschen der Kohorte 60-69 allmahlich in die der tber 70-

Jahrigen wechseln.

Schien sich zu besonders zu Beginn der 10er Jahre ein drastischer Rlickgang der Zahl der un-
ter 10-Jahrigen zu verzeichnen (1/5 in 7 Jahren) so hat sich diese Zahl bis Stand 2022 allmah-

lich erholt und fast das Ausgangsniveau erreicht. Drastischer ist jedoch der Riickgang der
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Zahlen der 20-29-Jahrigen jungen Erwachsenen. Diese Zahl hat sich seit 2007 mehr als hal-
biert (-55,56%). Fur junge Menschen, die ihre ersten Schritte im Berufsleben gehen und even-
tuell kurz vor der Familiengriindung stehen, schien in es Démitz in den letzten 25 Jahren zu-
mindest weniger Perspektiven zu geben als andernorts. Dieser Trend ist jedoch an vielen Or-
ten in Deutschland beobachtbar. Besonders die groRen Ballungszentren (hier Hamburg und
Berlin), sowie ndahergelegene GroR- und Kreisstadte bieten jungen Menschen besser Mog-
lichkeiten in den Bereichen Ausbildung, Kultur und Freizeit. Hier waren Ludwigslust und die

Landeshauptstadt Schwerin zu nennen.

Die Bevdlkerungsprognose des Landes Mecklenburg-Vorpommern ist eingestellt. Aus 2007
ist eine Prognose vorhanden, die fir die Landkreise in Mecklenburg-Vorpommern (damals LK
Ludwigslust) bis 2030 vorausgerechnet wurde. Hier kénnen die Daten fliir DOmitz nur anhand
der relativen Verdanderungen im Landkreis errechnet werden, die auf Domitz angewendet
werden kdnnen. Die Vorausberechnung agiert mit absoluten Zahlen, deren relative Veran-
derungen dann auf die absoluten Zahlen der Stadt Domitz angewandt werden und daher
einer gewissen Fehlertoleranz unterliegen. Aktuellere Daten (2017 — 2040) liefert das Demo-
grafieportal des Bundesinstituts fiir Bevolkerungsforschung auf Landkreisbasis (Ludwigslust-
Parchim). Dabei fallt auf, dass Domitz in der Realentwicklung von 2007 — 2022 mehr Einwoh-
ner verloren hat, als im Mittel fiir den Landkreis prognostiziert wurde, was Grafik XXX besta-
tigt. Laut Prognose aus 2007 hatte Domitz 8,26% der EW verloren, real waren es 9,64%. Nun
fihrt dies zu der Annahme, dass sich die Bevélkerungsprognosen in Domitz etwas nachteili-

ger auswirken als auf Landkreisebene angenommen.

Nun hat sich Dynamik des Bevélkerungsriickgangs in Domitz mindestens ab 2011 verlang-
samt und folgt nicht mehr den drastischen Zahlen der 2000er Jahre. Zwischen 2007 und 2011
lag der mittlere Bevélkerungsriickgang bei 1,76% im Jahr —ab 2012 dann nur noch bei 0,27%
jahrlich. Aufgrund des Fehlens kleinrdumiger Prognosedaten muss die Bevolkerungsprog-
nose nun mit dieser vereinfachten Annahme weitergerechnet werden. So wiirde Domitz
2030 noch 2.917 Einwohner:innen und Einwohner haben bei zeitgleicher stetiger Alterung
der Gesellschaft, was einem Riickgang zu 2007 von 11,57 entspricht. Die Prognose aus 2007
fiir den Landkreis Ludwigslust kommt mit einem Riickgang von 10,96% auf 2.938 auf dhnliche

Werte. Skaliert auf 2040 wirde dies ein Riickgang von 12,81%
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Das Demografieportal schatzt fir den Landkreis LUP von 2017 bis 2040 einen Riickgang von

7%, was einem jahrlichen Riickgang von ca. 0,3% entspricht. Auf Grundlage dieser Berech-

nung ergeben sich folgende Bevolkerungszahlen fir die Jahre 2030 — 2035 — 2040:

Bevolkerungsprognosen auf Grundlage verschiedener Rechenmodelle
2030 2035 2040
Landesprognose 2007 - 2030 2.938 2.904 2.876
Demografieportal 2017 - 2040 2.931 2.886 2.843
eigene Berechnung 2.917 2.878 2.839

Tabelle 7: Bevélkerungsprognosen auf Grundlage verschiedener Rechenmodelle. Daten: XXX

2.5. Wohnungsmarkt

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 abs.
Wohnge-

baude

1026 1029 1029 1032 1033 1033 1033 1034 1036 1041 1046 20

mit 1
h 761 764 764 767 768 768 769 771 773 777 781 20
Whng.

mit 2.
157 157 157 157 157 157 157 156 156 156 156 -1
Whngn.

mit 3 oder

mehr 108 108 108 108 108 108 107 107 107 108 109 1
Whngn.
Wohnun-
gen ge- 1745 1748 1748 1751 1752 1753 1751 1751 1753 1762 1769 24
samt
Wohnfla-
cheinm? 48,38 48,72 48,39 48,29 48,72 48,67 49,29 49,29 49,77 50,18 50,62 2,2
/ EW

Tabelle 8: Wohnungsmarkt in Démitz. Daten: Regionalstatistik, Tabelle: 31231-02-01-5.

Tabelle 8 zeigt die Entwicklung der Wohngebaude in Démitz von 2012 bis 2022 in verschie-
denen Kategorien sowie deren Ausstattung mit ein, zwei bzw. drei oder mehr Wohnungen.
Auch die gesamte Wohnungsanzahl und die Wohnflache je Einwohner:in wird angegeben.
Hierbei wird deutlich, dass die Zahl der Wohngebdude und die Zahl der Wohnungen insge-
samt seit 2012 zugenommen hat, bei gleichzeitigem Bevolkerungsriickgang. Passend hierzu
zeigen die Daten an, dass besonders die Gebdude mit einer Wohnung, also hauptséachlich

Einfamilienhduser, den starksten Zuwachs von mehr als zweieinhalb Prozent aufweisen
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konnen. Somit ist auch die Wohnflache je Einwohner stark gestiegen, von 48,38m? auf

50,62m?, also ein Anstieg von fast 5%.

Waihrend sich die leerstehenden und/oder unsanierten Gebdude hauptsachlich in der Alt-
stadt befinden, sind es die Einfamilienhduser weiter draufRen, die in den letzten Jahren be-
liebter wurden. Die Daten geben also zarte Hinweise darauf, dass Lagen aulRerhalb der Kern-

stadt bevorzugt werden.

Wohnfla- Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb3uden
chein GrolRe der Wohnung
Wohnge-
Jahr biuden Insge- = 1Raum 2 3 4 5 6 7
samt Rdume  R3dume  R3ume = R3ume Rdume | Rdume
oder
mehr
1000gm | Anzahl = Anzahl = Anzahl = Anzahl = Anzahl  Anzahl Anzahl Anzahl
2012 147,4 1745 16 144 405 414 340 200 226
2013 148 1748 16 144 406 414 341 199 228
2014 147,6 1748 16 145 406 414 341 199 227
2015 148,2 1751 16 145 406 414 341 200 229
2016 148,4 1752 16 145 406 414 341 201 229
2017 148,4 1753 16 145 407 414 341 201 229
2018 148,3 1751 16 144 408 411 341 202 229
2019 148,4 1751 16 144 408 409 342 202 230
2020 148,8 1753 16 144 408 409 343 203 230
2021 150,1 1762 16 144 408 410 350 204 230
2022 150,9 1769 16 144 411 411 351 205 231
abs. 3,5 24 0 0 6 -3 11 5 5
rel. 2,37% 1,38% @ 0,00% 0,00% 1,48% -0,72% 3,24% 2,50% 2,21%

Tabelle 9: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebéuden. Daten: Regionalstatistik, Tabelle: 31231-02-01-5

Tabelle 9 gibt ergdnzend zu Tabelle 8 die gesamte Wohnflache in Wohngebauden sowie die
Anzahl der verschiedenen WohnungsgroRRen an. Insgesamt ist die Wohnflache seit 2012 bis
2022 von ca. 147.400 m? auf knapp 150.900 m? gestiegen, was einem Zuwachs von 2,37%
entspricht und die Daten aus Tabelle 2 bekraftigt. Dabei ist die Zahl der Wohnungen um 24
von 1.745 auf 1.769 gestiegen. Somit hat 2022 rein statistisch jede neue Wohnung im Mittel
145,83 m? Wohnflache. Dass dies vermehrt durch die Einfamilienhduser abgedeckt wird zei-
gen weiteren Zahlen. Die hochsten Zuwachse verzeichnen die Wohnungen mit 5 Rdumen

(+3,24%), mit 6 Raumen (+2,50%) und mit 7 oder mehr Raumen (+2,21 %). Keine
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Veranderungen gibt es bei den Wohnungen mit 1 und 2 Raumen. 3-Raumwohnungen haben

leicht zu- (+1,48%) und 4-Raumwohnungen leicht abgenommen (-0,72%).
Wohnbaupotenziale

Neue Wohnbaupotenziale fiir die Stadt Domitz lassen sich grundlegend in zwei Kategorien
unterteilen. Hier ist zum einen die Sanierung leerstehender Immobilien im Altstadtbereich
zu nennen, die in den letzten Jahren stetig weiterverfolgt und mit Stadtebauférdermitteln
forciert wurde. Zum anderen sind Neubauprojekte denkbar, insbesondere auf den bereits
mit Baurecht versehenen Grundstlicken und auf dem Gelande des ehemaligen Bahnhofs,
welches die Stadt Domitz unlangst erworben hat. Diese zweigleisige Wohnraumpolitik, also
Sanierung und Neubau, ist zwingend erforderlich, da aufgrund der unterschiedlichen Aus-
stattungsmerkmale verschiedene Zielgruppen angesprochen werden miissen, um den Bevol-
kerungsriickgang abzufedern. So muss selbstverstandlich die historische Altstadt mit der Fes-
tung behutsam saniert und in dieser einzigartigen Bausubstanz erhalten bleiben, dennoch
scheint dieser Wohnraum fiir viele Zielgruppen unattraktiv aufgrund z.B. der Enge, der Bar-
rieren oder der geringen Deckenhdhen. So kann aus der bisherigen Praxis vermutet werden,
dass sich eher ,Liebhaber” dieser Architektur in der Altstadt niederlassen und mit einem ge-
wissen finanziellen Spielraum diese Hauser kaufen und sanieren. Die Domitzer wiederum
brdauchten anderen Wohnraum, beispielsweise in Form verschiedener Wohnwiirfel auf dem
Bahngelande mit etwas grolzligiger Architektur. Aus diversen Griinden ist die Nachverdich-

tung auch aus der Versorgungsperspektive sinnvoll.

Aufgrund der geringen GroRRe von Domitz ist eine differenzierte Bevélkerungsprognose, ins-
besondere in den Wohnungsmarktteilmarkten nicht leistbar. Auch die Betrachtung hinsicht-
lich der sozialrdumlichen Segregation (+ Migranten) ist in einem ca. 3.000-Einwohner-Ort
nicht moglich. Dennoch kann aus der Betrachtung der Bevolkerungsdaten abgeleitet werden,

dass der Bedarf nach altersgerechtem Wohnen zunehmen wird.

2020 betrug die Anzahl der Bauliicken und bebaubaren Brachen in der Kernstadt acht mit
einer GréRe von 2.600 m?. Seit Beginn der Sanierung Anfang der 90er Jahre sind tGiber 20 Mio.
Euro Fordermittel nach Domitz geflossen, weitere 2,5 Mio. waren Stand Mai 2024 noch

verwendbar.
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Im letzten Monitoringbericht wird festgehalten, dass der Gberwiegende Teil der Foérdermittel
im Betrachtungszeitraum 2012-2020 fir Projekte in der Zitadelle eingesetzt wurde. Danach
seien die Gebdudesanierungen sowie die ErschlieBungsmaRnahmen die bedeutsamsten Vor-
haben bei der stadtebaulichen Erneuerung des Ortskerns gewesen (GOS mbh 2020: 25). Im
Sanierungsgebiet flihrt die GOS als Sanierungstrager regelmaRig Gebaudebestandsaufnah-

men mittels Begehung durch. Deren wichtigste Aussagen werden folgend wiedergegeben:

- Die Leerstandsquoten sowohl der vollsanierten (7,7%) als auch der teilsanierten
(37%) Wohnungen liegen deutlich tGber den gebietsbezogenen Durchschnitten.

- Knapp 70% der unsanierten Wohneinheiten stehen leer. Diese 35 Wohnungen ma-
chen 10% des Gebdudebestandes im Ortskern aus, was den unsanierten Bestand ver-
deutlicht.

- Alle 24 leerstehenden Geschaftseinheiten sind im unsanierten Zustand, insgesamt
belduft sich die Leerstandsquote der Geschaftseinheiten auf 29,6%.

- Die Wohnungsleerstande und die Modernisierungserfordernisse konzentrieren sich
auf die TorstraRe und den Sliterplatz. Mehrere Gewerbeleerstande sind in der Fritz-
Reuter-Str., Torstr. und Sliterplatz zu finden.

- Hieraus ergeben sich bei den Geschifts- und Wohneinheiten stadtebauliche Defizite,
insbesondere vor dem Hintergrund der Achse, die diese StralRen bilden und die als
Hauptverkehrsroute durch Domitz fuhrt. Insbesondere die Torstralle als Verbin-
dungsachse zwischen Sliiterplatz — Rathaus — Festung weise merkliche Handlungsde-
fizite auf, so der Monitoringbericht.

- Etwa 34% der Gebaude im Ortskern stehen unter Denkmalschutz, von denen 61%
vollsaniert sind. Die Leerstandsquote bei den unsanierten Denkmalen betragt 88,2%.

- Die unsanierten Denkmaler seien teilweise nicht mehr bewohnbar und pragen das
Stadtbild und den Wohnungsmarkt des Ortskerns negativ, trotz der stadtebaulichen
attraktiven Struktur. Nur durch umfassende Sanierungen seien diese Objekte wieder
in den aktiven Wohnungsmarkt zu integrieren. Daneben bergen die teilsanierten
(30%) Objekte des Wohnungsmarktes groRRe Aktivierungspotenziale, da knapp 60%

leer stehen.
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2.6. Wirtschafts- und Arbeitsmarkt
Jahre Veranderung
2015 2016 2017 2018 2019 abs. rel.
Lohn- und Einkommen-
1272 1289 1287 1309 1335 63 4,95%
steuerpflichtige
Gesamtbetrag der Ein-
35,66 36,99 39,12 40,72 42,96 7,30 20,47%
kinfte in Mio. €
Lohn- und Einkommens-
. . 4,44 4,70 5,06 5,05 5,47 1,04 23,34%
teuer in Mio. €

Tabelle 10: Entwicklung der Einkiinfte, Lohn- und Einkommenssteuer in Démitz. Fiir die Jahre 2020 aufwdrts lagen noch keine
Daten vor. Daten: Regionalstatistik: 73111-01-01-5

Wahrend sich die Zahl der Lohn- und Einkommensteuerpflichtigen in Domitz von 2015 bis
2019 um 63 Personen also um 4,95% erhoht hat, sind sowohl die Gesamteinkiinfte als auch
die Summe der Lohn- und Einkommenssteuer tiberproportional um mehr als 20% gestiegen.
Diese Entwicklung scheint widerspriichlich zu den Daten zu sein, die die Bevolkerungsstatis-
tiken preisgeben. Jedoch muss hier mitbeachtet werden, dass die Datenreihe vor der Corona-
Pandemie und vor dem russischen Angriffskrieg endet und daher die damit einhergehenden
exogenen Faktoren wie Energiepreissteigerungen und Inflation nicht berlcksichtigt. Den-
noch hat sich der Wohlstand in der Region in den letzten Jahren stetig dem des bundesdeut-
schen Durchschnitts angepasst, wie Abb. 13 zeigt. Dort ist die Entwicklung des verfligbaren
Einkommens der Privathaushalte je Einwohner:in in Bezug auf das bundesdeutsche Mittel zu
sehen. Dieses Index-Einkommen lag 2000 noch bei 78,7% fiir Mecklenburg-Vorpommern und
bei 80,6% fir den Landkreis. Stetig ndherte sich das Index-Einkommen an und lag 2021 bei
93,5% fiur den Landkreis und bei 89,6% fir das Land. Deutlich zu sehen sind die Einbriiche
wahrend und kurz nach der Finanzkrise Ende der OOer Jahre sowie 2021 mit der Pandemie.
Da es sich hier um relative Werte handelt kann die Annahme getroffen werden, dass perip-
here Regionen wie Domitz bzw. der Landkreis und das Land starker durch Krisen getroffen

wird als der Durchschnitt.
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Entwicklung des verflig. Einkommens der privaten Haushalte je Einwohner:in
in Bezug auf Deutschland = Index-Einkommen
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Abbildung 22: Entwicklung des verfiigbaren Einkommens der privaten Haushalte je Einwohner:in in Bezug auf das Index-
Einkommen. Daten: Regionalstatistik, Tabelle: 82411-01-03-4.

Aus dieser Statistik wird ersichtlich, dass sich das zur Verfligung stehende Haushaltseinkom-
men inzwischen fast an das bundesdeutsche Niveau angeglichen hat. Einschrankend hierzu
ist jedoch zu beachten, dass lber lange Jahre oder Jahrzehnte aufgesparte Sparguthaben,
wie sie beispielsweise als Investition zur Sanierung von Immobilien benétigt wird, in den pri-
vaten Haushalten der neuen Bundeslander bei weitem nicht so zur Verfligung stehen wie in
vergleichbaren Regionen Westdeutschlands, obwohl sich diese Effekte mit der Zeit auch ab-
schwéachen missten. Auch wird in Westdeutschland mehr vererbt, was an den strukturellen
und historischen Unterschieden in Staat, Gesellschaft und Eigentumsverhaltnissen liege, wie
Dr. Markus Grabka vom Deutschen Institut fiir Wirtschaftsforschung meint. Die Erbschaft in
Westdeutschland liegt im Schnitt mit 92.000 Euro fast doppelt so hoch wie im Osten mit
52.000 pro Person. Gerade im Bereich der Mittelschicht und etwas dartiber seien die Unter-
schiede am groRten (Wenzel 2023: 0.S.). Das Abwandern junger Menschen, beispielsweise
fiirs Studium, erschwert zusatzlich den regionalen Vermogensaufbau und damit die Investi-

tionsmoglichkeiten in die Bausubstanz.
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Veranderung des verfiigbaren Index-Einkommens zum Vorjahr
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Abbildung 23: Darstellung der Verdnderung des Indexeinkommens. Daten: Regionalstatistik, Tabelle: 82411-01-03-4

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
insgesamt 4,28% | 3,.87% 3,65% | 3,91% | 3,66% | 3,54% | 3,99%
Manner 571% | 477% | 4,42% 457% | 4,75% | 4,29% | 4,23% | 4,44%
Frauen 3,82% | 3,33% 310% | 3,05% | 2,86% | 3,55%
unter 25 jahrige 1,71% | 1.94% 1,86% 1,58% | 1,88% | 2,50%
55 und Alter 217% | 2,20% 2,24% | 2,20% 2,11%
Langzeitarbeitslose | 1:43% 1,59% 129% | 144% | 1,46% | 1,54% | 142% | 144%
::'e?fs’fo";gﬂ:;"sar' 36,23% | 37,08% 36,19% | 39,37% | 39,56% | 37,23% 39,97% | 35,99%

Tabelle 11: Arbeitslosendaten nach spezifischen Gruppen, farblich markiert. Farbabfolge innerhalb der Zeilen von rot iiber
weifs nach blau. Daten: Bundesagentur fiir Arbeit.

Andere statistische Indikatoren beziiglich des Wirtschafts- und Arbeitsmarkts zeigen auch
eine teilweise verbesserte Situation in den letzten zehn Jahren. Schaut man sich die Arbeits-
losendaten an, so wird deutlich, dass sich die Arbeitsmarktsituation insgesamt in zehn Jahren
verbessert hat, auch wenn die Zahlen seit dem Tiefststand 2018 wieder langsam steigen. Na-
hezu jeder Indikator hat sich verbessert, gibt die Tabelle in den Zeilen hohe Werte mit rot
und niedrige Werte mit blau innerhalb eines Indikators an. Je blauer ein Indikator im Jahres-
verlauf wird, desto besser entwickeln sich die Zahlen. Interessant ist hierbei folgende Be-
obachtung. Wahrend sich die Arbeitslosigkeit insgesamt verringert hat, ist die Zahl der Lang-

zeitarbeitslosen relativ gleichgeblieben. Folglich steigt der selbsterrechnete Index der

43



Integriertes Stadtentwicklungskonzept

(ISEK) Démitz

Langzeitarbeitslosigkeit, also die absolute Zahl der Langzeitarbeitslosen in Bezug auf alle Ar-
beitslosen. Das heildt, dass die Menschen, die kurzzeitig von Arbeitslosigkeit betroffen waren,
wieder in Jobs vermittelt und eine Arbeit aufnehmen konnten, wéhrend eine bestimmte Per-
sonengruppe, die sich vielleicht generell dem Arbeitsmarkt entzieht und nicht auf Anspra-

chen etc. reagiert, stabil geblieben ist und vielmehr nicht erreicht werden kann.

Von 2013 bis ist zudem die Zahl der Leistungsberechtigten in der Grundsicherung um 128
oder 41% gesunken, jedoch in der sensiblen Altersklasse unter 7 Jahren um 12% gestiegen.
Waren 2013 hier noch 8,8% aller Leistungsberichtigter unter 7, so stieg die Zahl um fast 90%
auf 16,6%. Den grofRten Anteil machen erwartungsgemal die Menschen im erwerbsfahigen
Alter von 26 bis unter 66 Jahren aus, auch wenn die Zahl sich von 2013 von 207 auf 114 im

Jahr 2022 fast halbiert hat.

Leistungsberechtigte absolut

2013 2014 | 2015 2016 | 2017 2018 2019 2020 2021 2022 abs. rel.
gesamt 315 303 304 305 275 230 215 217 188 187 -128 | -41%
unter 7 28 | 30 | 28 | 31 | 34 | 28 | 27 | 29 | 28 | 31 3 | 12%
Jahre
7 bis unter

35 39 48 49 49 36 31 29 22 20 -15 -43%
15 Jahre
bisunter | oy | 41 | a4 | 30 | 26 | 25 | 25 22 2 | 24 | 52%
26 Jahre
26 bis unter

207 190 187 181 162 140 133 133 115 114 -93 -45%
66 Jahre

Leistungsberechtigte in der Alterskohorte bezogen auf alle Leistungsberechtigten
Anteil (%) 2013 2014 | 2015 2016 | 2017 2018 2019 2020 2021 2022 abs. rel.
“J':;: 88 | 99 | 91 | 103 | 125 | 120 | 123 | 135 | 150 | 166 | 7,8 | 89%
7bisunter | )6 1 108 | 156 | 161 | 17,7 | 158 | 142 | 1355 | 11,9 | 107 | -03 | -3%
15 Jahre
15 bis unter

14,4 14,5 13,6 14,3 10,9 11,1 11,6 11,5 11,5 11,7 -2,8 -19%
26 Jahre
26 bis unter

65,7 62,8 61,7 59,3 59,0 61,0 61,9 61,3 61,1 61,0 -4,8 -7%
66 Jahre

Tabelle 12: Leistungsberichtigte der Grundsicherung nach SGB Il nach Alter absolut und relativ auf alle Leistungsberechtigten
bezogen. Jahresdurchschnittswerte. Daten: Bundesagentur fiir Arbeit, Statistik-Service Nordost, Erstellungsdatum

21.03.2024.
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Abbildung 24: Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach SGB Il anteilig an Bevélkerung. Daten: Bundesagentur fiir Arbeit
2024, Statistik Service Nordost.
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Abbildung 25: Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach SGB Il nach Geschlecht. Daten: Bundesagentur fiir Arbeit 2024,
Statistik Service Nordost.
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Abbildung 26: Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte am Arbeitsort. Daten: Bundesagentur fiir Arbeit 2024, Statistik Ser-
vice Nordost.

Sozialvers. Beschaftige am Wohnort
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Abbildung 27: Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte am Wohnort. Daten: Bundesagentur fiir Arbeit 2024, Statistik Ser-
vice Nordost.
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sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnohrt nach spezifischen
Altersgruppen | absolut und relativ zur gesamten Alterskohorte
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Abbildung 28: Sozialversicherungspflicht Beschdftigte am Wohnort nach Altersgruppen. Daten: Bundesagentur fiir Arbeit
2024, Statistik Service Nordost.

In den Statistiken 18 & 19 sind alle sozialversicherungspflichtig Beschaftigte gelistet, die in
DAmitz ihren Wohnort haben. Das sind alle Arbeitenden, Angestellten und Beschaftigte (inkl.
Auszubildende), deren Arbeit eine Beitragspflicht in den gesetzlichen Sozialversicherungen
(Kranken-, Renten- und/oder Pflegeversicherung) darstellt. Allgemein wird in dieser Statistik
zwischen dem Wohnorts- und dem Arbeitsortprinzip unterschieden. Nach dem Arbeitsort-
prinzip werden z.B. alle sozialversicherungspflichtige Beschaftigte innerhalb einer Kommune
erfasst, egal wo sie wohnen, wodurch sich alle sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze
innerhalb dieser Kommune abbilden lassen. Fiir Domitz wird in Abb. 17 ersichtlich, dass deut-
lich mehr Frauen als Manner in Démitz einen Arbeitsplatz haben und sich dieser Unterschied
ab 2020 nochmal deutlich erhéht hat. Nach dem Wohnortsprinzip wiederum werden alle so-
zialversicherungspflichtigen Beschaftigten dieser Kommune dargestellt, auch wenn sie bspw.
auspendeln. Diese Zahlen aus Abb. 18 sind in den letzten Jahren relativ stabil geblieben.
Hinzu kommt eine Erhéhung der Zahlen fiir junge Menschen und Auslander. Auch dominiert
hier leicht die Zahl der Manner. Zusatzlich ist in Abbildung 19 die Statistik bestimmter Al-
terskohorten zu sehen, die zeigt, dass sowohl die absolute als auch die relative Zahl der 55-

Jahrigen und alter zugenommen hat.
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2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 [ 2023 | abs. | rel.

Einpendler | 552 | 550 | 518 | 522 | 513 | 494 | 479 | 555 | 537 | 525 | 493 | -59 |-10,69%
IAe‘:spe”d' 829 | 841 | 851 | 843 | 862 | 876 | 866 | 812 | 814 | 833 | 842 | 13 | 1,57%
:;Zi'er' 277 | -291 | -333 | -321 | -349 | -382 | -387 | -257 | -277 | -308 | -349 | -72 |-25,99%

Tabelle 13: Ein- und Auspendler:innen in Démitz. Daten: Bundesagentur fiir Arbeit 2024, Statistik Service Nordost.

Gleichzeitig erlauben diese Daten einen Blick darauf, ob eine Kommune eher ein- oder aus-
pendelintensiv ist, also ob sie Arbeitsplatze flir die Umgebung bereitstellt oder Menschen
tagtaglich aus ihr auspendeln und so Wirtschaftskraft woanders produzieren. Von 2013 bis
2023, so die Daten aus Tabelle 13, hat sich die Zahl der Einpendelnden von 552 auf 493 ver-
ringert. Gleichzeitig stieg die Zahl der Auspendelnden um 13. Absolut bedeutet dies eine Ver-
anderung des Pendlersaldos von -72 oder -25,99%. Also innerhalb von 10 Jahren pendelt ein
Viertel mehr Menschen aus Démitz heraus. Dies hat viele weitere nachgelagerte Effekte. Wer
woanders arbeitet, der kauft eventuell auch dort ein, isst dort zu Mittag oder tankt das Auto
dort voll. Die Zahlen kénnen also indirekt einen Hinweis auf die Belebung der Stadt und die

Wirtschaftskraft des Gewerbes sein.
Einzelhandels- und Gewerbeentwicklung

2020 erarbeitete die BBE Handelsberatung GmbH eine Einzelhandelskonzeption Domitz, wel-
che im Rahmen des Bauleitplanverfahrens BP 18 Norma der Stadt Démitz erstellt wurde. Hie-
rin ist detailliert die Einzelhandelssituation in Démitz dargestellt und sowohl exogene Makro-
als auch endogene Mikrofaktoren zu den Themen Ausgangslage, Standort, Angebot und
Nachfrage sowie eine Entwicklungsstrategie dargestellt. Diese miinden in Leitlinien zur Steu-
erung des DOmitzer Einzelhandels. Die wichtigsten Inhalte der Studie zum Einzelhandel sollen

hier wiedergegeben werden.

Der Einzelhandel in D6mitz durchlauft wie andernorts auch einen umfangreichen Struktur-
wandel. Der Trend geht allgemein weg von inhabergefiihrten Ladengeschéaften und der On-
linehandel nimmt immer weiter an Fahrt auf — spatestens seit der Pandemie noch einmal
verstarkt. In jlingster Vergangenheit, so die Autor:innen der Studie, seien verschiedene Ent-
wicklungen im Bereich der grol¥flachigen Nahversorgung realisiert worden (Aldi, Penny,
Norma). Hierfir fihrte die BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Mai 2020
durch.
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Die Ausfiihrungen zum Makrostandort Domitz sind nahezu deckungsgleich mit denen im Ka-
pitel 2 dieses ISEKs. Als Grundzentrum besonders im diinn besiedelten und durch Bevdlke-
rungsriickgang gepragten Raum kommt es darauf an, die Grundzentren in ihrer Funktion zu
starken und die ortliche Versorgungs- und Wirtschaftsstruktur zu festigen. Wie bereits fest-
gestellt wurde, liegt das Kaufkraftniveau unterhalb des landes- und bundesweiten Durch-
schnitts. Weitere Versorgungsdefizite ergeben sich durch das oben beschriebene Pendler-
saldo, da die Kaufkraft oftmals dem Arbeitsort zu Gute kommt, da Arbeitnehmer:innen dort
oder auf dem Weg von der Arbeit nach Hause einkaufen, was einen negativen wirtschaftli-
chen Effekt auf den eigenen kommunalen Einzelhandel hat. Andererseits stellt die innerort-
liche BundesstraRe auch fiir viele Menschen eine Achse zu oder von ihrem Arbeitsort dar,
sodass davon ausgegangen werden kann, dass auch externes Kaufkraftpotenzial in DOmitz

durch den passierenden Verkehr hangen bleibt.

Das Einzugsgebiet des Domitzer Einzelhandels entspricht laut der Studie dem des in der re-
gionalen Raumordnung definierten Nahbereichs, der neben Démitz noch die Nachbarkom-
munen Neu KaliR, Malli, Vielank, Malk Gohren, Karenz und Grebs-Niendorf umfasst. Dies
ergebe mit etwa 8.500 Menschen ein potenzielles Kaufkraftvolumen von 28,8 Mio. Euro, fir
die Stadt Domitz selbst von 15,8 Mio. €. Der groRte Bereich falle davon auf die typischen
nahversorgungsrelevanten Sortimente wie Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Apothekenwaren (56%). Weitere Schwerpunkte liege in den Bereichen Bau- und Garten-

marktartikel, Bekleidung, Schuhe und Sportartikel sowie Elektroartikel.

Raumlich konzentriert sich der Démitzer Einzelhandel in drei Schwerpunktgebieten. Wie die
Autor:innen festhalten steht die historische Altstadt mit nur 6 Betrieben 2020 eher im Hin-
tergrund. Hier liege der Schwerpunkt eher im Bereich Dienstleistung, Gastronomie und 6f-
fentlichen Einrichtungen. In Zukunft miisse der Funktionsverlust fiir das ehemalige Geschaft-
szentrum aufgegangen werden, vornehmlich durch die bereits genannten Nutzungen Gast-
ronomie, Dienstleistung und 6ffentliche Einrichtungen. Der Funktionsverlust und der teil-
weise schlechte Sanierungszustand einiger Gebdude und StralRenziige sind sicherlich eng mit-
einander verwoben oder bedingen einander gar in beide Richtungen. Ob Stand 2024 dies der
einzige Weg sein kann, den Funktionsverlust aufzufangen oder noch besser, die Innenstadt

in eine behutsame Richtung der nachhaltigen Aufwertung zu lenken, ist zumindest
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diskutierbar und soll im Rahmen des ISEKs weitergedacht werden. Neue Modelle sind hier
denkbar und die ,Rettung” der Innenstadt nicht allein durch Gewerbe zu erhoffen, wie die
Studie ,,Die Innenstadt von morgen — multifunktional, resilient, kooperativ” des Beirats In-
nenstadt des ehemaligen Bundesministeriums des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI 2021)
propagiert. Denkbar waren demnach kulturelle, soziale aber vor allem multifunktionale Nut-
zungen, da die derzeitige Nutzungskultur nicht der gebauten Umwelt entspricht und diese

schwerer und vor allem teurer anzupassen ist.

Die beiden weiteren zentralen Einzelhandelsbereiche mit weitaus hoherer Versorgungsrele-
vanz ist zum einen der Bereich BahnhofstralRe/Hafen mit Aldi, Penny, Konsum/Edeka sowie
am Standort Leopoldsbrunnen mit Norma und Raiffeisenmarkt. Diese beiden groRflachigeren
Bereiche seien in der zukiinftigen Entwicklung fiir groRflachigeren Einzelhandel zu bevorzu-

gen.
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Abbildung 29: Verteilung der Sozialen und 6konomischen Infrastruktur auf Alt- und Neustadt
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Der Standort BahnhofstraRe/Hafen ist langjahrig etabliert und durch seine Lage an der Bun-
desstralie eher PKW-lastig zu sehen. Spannend ware hier die Frage, ob sich hier durch eine
mogliche ErschlieBung und Entwicklung des ehemaligen Bahngelandes ein Zentrumscharak-
ter entwickeln kann, wenn neue Einwohner:innen hierher ziehen, die Bevolkerungsdichte
und vor allem die Frequenz des Fullgangerverkehrs steigt. Hier seien sowohl Schutz als auch
nachhaltiger Ausbau der Ankernutzer notwendig. Bei einer Projektentwicklung des Bahnge-
landes muss jedoch zusatzlich Aufenthaltsqualitat mitgedacht werden. Fir den Standort Le-
opoldsbrunnen wird ebenfalls eine Revitalisierung und Erweiterung der Verkaufsflache emp-

fohlen.

Folgende Leitlinien werden aus den Uberlegungen abgeleitet:

e Leitlinie 1: Funktionserganzung im innerstadtischen Altstadt-Zentrum durch Dienst-
leistung, Gastronomie, kleinteiliger Einzelhandel, Wohnen und Tourismus

e Leitlinie 2: Sicherung der Nahversorgung und der Funktion Démitz als Grundzentrum
durch Starkung der Nahversorgungsschwerpunkte

e Leitlinie 3: Einzelhandelsentwicklung mit sonstigen Warengruppen nach Bedarf der
Standortstruktur

e Leitlinie 4: Planungsrechtliche Absicherung der Bestandsstandorte im Rahmen der
Bauleitplanung

e Leitlinie 5: Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept
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2.7. Infrastrukturentwicklung
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Verkehrliche Infrastruktur

Die verkehrliche Infrastruktur in Démitz muss differenziert betrachtet werden. Die Anbin-
dung an das liberregionale Strallennetz ist durch die Bundesstrallen 191 und 195 gegeben,
letztere flhrt sogar mitten durch den Ort. Insbesondere der Schwerlastverkehr hier zieht im-
mer wieder den Unmut der Anwohnenden auf sich (vgl. Dokumentation Tag der Stadte-
bauférderung 2023). Ein eigenes kommunales Verkehrskonzept ist nicht vorhanden, da die
Zustandigkeit fur die fachliche Planung beim Landkreis liegt, bildet die B195 doch gleichzeitig
die Hauptstralle im Stadtgebiet. Im Altstadtkern herrscht vorwiegend Kopfsteinpflaster im
gut sanierten Zustand. Im Bereich Sliterplatz sind zudem Asphalt-Pflaster-Varianten zu fin-
den, die zum einen denkmalschutztechnischen Anforderungen gerecht werden und zum an-

deren die Erschiitterungslast bei hohen Tonnagen erleichtern. In den letzten Jahren gab es
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aus den Reihen der Anwohner:innen immer wieder Widerstand gegen den Schwerlastver-
kehr auf der innerdrtlichen BundesstralRe, vielmehr wurde mehrfach der Bau einer Umge-
bungsstraRe angeregt. Diese Anfrage wurde aber bislang mit Verweis auf den Bundesver-
kehrswegeplan und der geringen Einwohnerzahl Démitz* kommentiert. Jedoch wurde bereits
im stadtebaulichen Rahmenplan von 1992 sowie 2012 in der Einschatzung des Standes der
stadtebaulichen Erneuerung und Zusammenfassung der Entwicklungsziele bis 2020 festge-
halten, dass die Verkehrsberuhigung der Altstadt ein wesentliches Ziel darstelle. Im stadte-
baulichen Rahmenplan von 1992 wird Verlauf der B195 und den dadurch induzierten Prob-
lemen wie der Erschiitterungslast, Larm und Verkehrsgefahrdung als der grofSte Stadtebauli-
che Missstand bezeichnet (S & D Stadt & Dorf 1992: 10). Weiter heilt es, dass der ruhende
Verkehr am Rathausplatz und Sliterplatz die Funktion als Freiraum einschranke und Ruhe
und Erlebbarkeit beeintrachtigt werden. Da der Bedarf bereits 1992 erkannt wurde, sollten
unbedingt verschiedene Méglichkeiten des Umgangs in den Bereichen Freiraumgestaltung,

StraBengestaltung und Umleitung des Verkehrs nachgedacht werden.
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Im Domitzer Stadtgebiet sind sieben Bushaltestellen im Netzplan der Verkehrsgesellschaft
Ludwigslust-Parchim mbH vermerkt. Vom Fritz-Reuter-Schulzentrum verkehren die Linien
507, 583, 584, 587 & 588 nach MalliB, Heidhof, Vielank, Tewswoos, Tripkau, Laupin, Lenzen,
KaarRen, Ludwigslust, Techentin, Leussow, Eldena & Wehningen zu den jeweiligen Schulzei-
ten. Daruiber hinaus verkehren vom ZOB Domitz die Linien 58 und 812 stiindlich als Rufbusse

nach Ludwigslust Bf., die 5505 (Brahlstorf Bf.) & 811 (Grabow) ebenfalls als Rufbusse im Stun-

dentakt.

Im gesamten Altstadtbereich finden sich Parkmaoglich-
keiten am Straflenrand. Vor der Tourist-Information
sowie an der Festung sind grof¥flachigere Parkplatze

vorhanden.

Der Domitzer Bahnhof entstand mit dem Bau der
Bahnstrecke in den 1870er Jahren, die Wittenberge
mit Buchholz in der Nordheide, unweit der Hanse-
stadt Hamburg verband und bei Démitz tber die Elbe
flhrte. Mit der Zerstérung der Elbbriicke 1945 wurde

der Verkehr Uber den Fluss eingestellt und Domitz

wurde zum Kopfbahnhof und Endhaltestelle der
Bahnstrecke Ludwigslust-Démitz, deren Giiterverkehr 1997 und Personenverkehr 2000 still-
gelegt wurde. Die Strecke wurde ab 2001 demontiert und abgebaut. Das Bahnhofsgebaude
steht seit einem Brand 2011 leer und befindet sich in einem kritischen Zustand. 2021 erwarb
die Stadt Domitz das Bahnhofsareal und aufgrund der Schwere der Zerstérung wurde der
Denkmalstatus aufgeltst. Die nachstgelegenen Bahnhofe liegen nun im 14 km entfernten
Dannenberg und im 34 km entfernten Ludwigslust. Domitz Randlage wurde durch diese tber-
geordneten Entscheidungen leider zementiert und erschwert die weitere wirtschaftliche Ent-

wicklung.
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Soziale Infrastruktur (Schule, Kita, Hort)

Abbildung 30: Démitz soziale Infrastruktur und ihre Verteilung (iber das Stadtgebiet

_" B Medizinische Versorgung

~| B Vereine
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Aus der Kindertagesstattenbedarfsplanung des Landkreises LUP geht hervor, dass fir das

Amt DOmitz-MalliB insgesamt 549 Platze fiir die Kinderbetreuung bei neun freien Tragern zur

Verfigung stehen 3. Im Démitzer Stadtgebiet sind hierbei drei KITAs und ein Hort mit folgen-

den Kapazitaten gelistet.

e Kita ,Regenbogenland”, Domitz
e Kita ,Kunterbunt”, Heidhof

e Kita ,Erlebnisland”, Klein Schmalen

3

https://www.kreis-lup.de/Verwaltung/%C3%9Cber-uns/Wer-macht-was-Unser-Organigramm/Fachdienst-

Sozialmanagement-und-Entgelte/Kindertagesst%C3%A4ttenbedarfsplanung-2022-2025.php?ob-

ject=1x,3378.3.1&ModID=6&FID=3378.2293.1&NavID=3378.46.1&kuo=2
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Kapazitat Belegung Auslastung in %
Kinder- Kinder- Kinder-
gesamt | Krippe garten Hort gesamt | Krippe garten Hort gesamt | Krippe garten Hort
Kita Regenbo-
genland DRK 78 26 52 0 72 21 51 0 92,3 80,8 98,1 -
Kita Kunterbunt
Heidhof 35 12 23 0 33 9 24 0 94,3 75,0 104,3 -
Kita Erlebnisland
Klein Schmolen 40 12 28 0 39 11 28 0 97,5 91,7 100,00 -
Hort Démitz 60 0 0 60 57 0 0 57 95,0 - - 95,0

Tabelle 14: Kita- und Hortangebot in D6mitz Stand 2020. Quelle: Landkreis Ludwigslust-Parchim 2021: 64.

Die Autor:innen der Studie merken an, dass seit dem Schuljahr 2021/2022 eine zusatzliche

Hortgruppe mit 22 Plitzen in den schuleigenen Rdumen angeboten wurde, da diese Uber-

gangslosung zur Sicherung des hohen Hortbedarfs erforderlich wurde. Mittelfristig sei ab

2025 mit einem Riickgang der Schiilerzahlen zu rechnen.
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Abbildung 31: Entwicklung der Schiiler:innenzahlen 2012 - 2020. Quelle: Schulzentrum Démitz nach GOS mbh 2020, S. 18.
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Soziale Infrastruktur (Spiel-, Sport-, Bolz-, und Bewegungspladtze, Sporthallen und -anlagen)

In DOmitz begrenzt sich das Angebot an Spiel-, Sport- und Bewegungsflachen auf 3.200 m?,
ist jedoch unter Berlicksichtigung der naturnahen Umgebung zu bewerten. 2018 wurde auf
der Flache der WallstraBe 17 ein stadtischer Spielplatz mit verschiedenen Kletter- und
Spielmdglichkeiten errichtet, der vor allem fiir Kinder und jliingere Jugendliche gedacht ist.
Daruber hinaus sind zwei FuRballrasenplatze beim Domitzer SV zu finden, der neben FuRball
auch Angebote im Bereich Aerobic, Linedance, Tischtennis und Volleyball bereithélt. Die von
Grund auf sanierte Sporthalle des Schulzentrums Démitz am Elbeweg sowie der Sportplatz
bieten den Jugendlichen weitere Bedingungen fiir sportliche Aktivitaten — neben dem Unter-
richt auch fiir Sportfeste und Meisterschaften. Neben der sportlichen Ausstattung gibt es

auch einen Jugendclub und eine Bibliothek.
Soziale Infrastruktur (altersgerechtes Wohnen)

Das DRK betreibt in Domitz zwei Einrichtungen fiir altersgerechtes Wohnen in der Roggen-
felder StralRe. Im Haus Elbtalaue stehen mit 20 Einzel- und 15 Zweibettzimmer, insgesamt 50
Platze vor Verfiigung, fiir die Angebote im pflegerischen und therapeutischen Bereich zur
Verfligung stehen, wie Vermittlung von Seelsorge und arztlicher Betreuung, Kiiche und Ver-

pflegung oder Pflegeangebote. Die Auslastung liegt nach Auskunft des Betreibers bei 98%.

Neben dem Haus Elbtalaue befindet sich die Seniorenwohnanlage ,Elbetal” Démitz, die
selbststiandiges Leben im Alter ermdglichen will. Nach Sanierung 2004 entstanden 13 behin-
dertengerechte Wohnungen zwischen 55 und 65 Quadratmetern. Das Angebot umfasst Ba-
sisdienstleistungen sowie Angebote in den Bereichen Beratung, Hausnotdienst und Forde-
rung sozialer Kontakte. Nach Informationen des Betreibers gibt es eine lange Warteliste.
Stand 2022 lebten 601 Menschen (iber 70 Jahre in Démitz, was einer Quote von 10,5 % Be-
treuungsplatzen im altersgerechten Wohnen entspricht. Die Tendenz ist allerdings stark stei-
gend. Im Schnitt lebten in Deutschland 2020 nur 4% der Gber 65-Jdhrigen in einer Pflegeein-

richtung, einem Altersheim oder einer dhnlichen Gemeinschaftsunterkunft (DeStatis 2021).

Die Zahl der Menschen in dieser Altersgruppe hat sich von 2007 bis 2022 um knapp 30%
erhoht und sie wird sich weiter erhohen, da sich eben auch die Zahl der Menschen zwischen

60 und 69 ebenfalls um ca. 30% erhohte. Hier wird deshalb genau zu beobachten sein,
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inwiefern das vorhandene Betreuungsangebot auch den demographischen Entwicklungen
Rechnung tragt. Schon jetzt ist abzusehen, dass die Kapazitaten an ihre Grenzen stol3en, wes-
halb mittelfristig (iber neue und auch Uber alternative Wohnformen nachgedacht werden
muss, wie Alten-WGs oder Mehrgenerationen-Wohnen. Da auf Gemeindeebene keine amt-
liche Bevélkerungsprognose vorliegt konnen hier nur Annahmen getroffen werden aufgrund
der 5. Amtlichen Bevolkerungsprognose des Landes MV von 2017 fir die Landkreise. Hierin
wird geschatzt, dass im Landkreis LUP 2040 der Anteil der Gber 65-Jahrigen von 24,7% aus
2017 auf 33,8% in 2040 steigen wird. Die in Kapitel 2.4 geschilderten Umstande weisen je-
doch darauf hin, dass die Zahlen in einem peripheren Raum wie Domitz noch héher ausfallen
kénnten. Bei einer prognostizierten Bevolkerungszahl — je nach Datengrundlage — von 2850
Menschen in 2040, wiirde dies bei einem Anteil von 33,8% bedeuten, dass im Jahr 2040 gut
960 Menschen im Alter von liber 65 in Domitz wohnen, mehr als jede:r Dritte:r, mehr als die

Halfte der heute Giber 70-Jahrigen.

Deutschlandweit liegt die Pflegequote bei den liber 75-Jahrigen bei knapp 17% und bei den
Uber 90-Jahrigen bei Gber 81%*. Fur die strukturellen Einflisse auf die Stadtentwicklungspo-
litik und dem Neu- und Ausbau der seniorengerechten Wohnheime kommen zwei Effekte
zum Tragen. Zum einen kommen jetzt die geburtenstarken Jahrgange der 1950 und 1960er
Jahre in den nachsten Jahren in ein Alter, in dem die Pflegequote sukzessive steigt und damit
auch der Pflegebedarf. Das statistische Bundesamt ermittelte hierfiir eine Zunahme der pfle-
gebediirftigen Menschen zum Jahr 2055 um 37%.> Zum anderen sorge die stetig bessere wer-
dende medizinische Versorgung dafiir, dass die Menschen alter werden und damit die Wahr-
scheinlichkeit auf Pflegebedirftigkeit steigt. GemaR der Prognose wird die Zahl der Pflege-

bedlirftigen bis 2055 einen Peak erreichen und sich dann die Zuwachse abschwachen.

Im Mittelbereich Ludwigslust wird sich vor allem der Anteil der liber 67-jahrigen Manner bis

2035/2040 um ca. 40% erhohen, wahrend der Anteil der Frauen um 26% bzw. 22% erhoht.

4 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1376522/umfrage/prognose-zur-anzahl-von-pflegebeduerfti-
gen-in-deutschland/

5 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/285614/umfrage/anzahl-der-pflegebeduerftigen-prognosti-
zierter-anstieg-nach-bundeslaendern/
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Touristische und Kulturelle Infrastruktur

Kultur und Tourismus

DOmitz hat neben der attraktiven naturrdumlichen Lage (s. 2.8) auch kulturhistorische und
kulturtouristische Merkmale zu bieten. Neben ortstypischen Baudenkmalern wie den Alt-
stadtwohnhdusern und der Kirche ist augenscheinlich das Alleinstellungsmerkmal die Zita-
delle in direkter Nachbarschaft zum historischen Altstadtkern, mit seinen niedrigstockigen
Fachwerkshausern und gut erhaltenem Altstadtgrundriss aus dem 16. Jh. Zitadelle und Alt-
stadt bilden zusammen die Festungsstadt Démitz. Diese Kombination als Idealstadt des 16.

Jahrhunderts genief3t als Ensemble einen Wert von nationalem Rang.

Die Garnisonsfestung hat ihre Urspriinge aufgrund der besonderen Lage im historischen Lan-
derdreieck von Mecklenburg, Preufien und Hannover und im Laufe der Geschichte verschie-
dene Truppen, Besetzer und Verwalter beherbergt, so auch den niederdeutschen Schriftstel-
ler und Dichter Fritz Reuter, der hier zwischen 1838 und 1840 inhaftiert war. Seit 1975 steht

die Anlage unter Denkmalschutz und ist zum Museum und Ausstellungsort umgebaut
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worden. Trotz Sanierung sind weite Teile der Festungsmauer und des Kommandantenhaus
in mitunter schwierigem Zustand, weshalb sich der Forderkreis Festung Domitz e.V. fir die
stetige Sanierung der Festungsanlage, die Sammlungstatigkeit und Weiterentwicklung des
Museums inkl. Veranstaltungsort flr kulturelle Veranstaltungen einsetzt. Die Stadt alleine ist
finanziell mit der Sanierung des gesamten Komplexes tberfordert, weshalb stetig Férdermit-
tel akquiriert und der Austausch zu landesweiten Stellen gesucht wird. Stand Frihjahr 2024

laufen die Sanierungen langsam an und Erfolge werden sichtbar.

Aufgrund der schwierigen finanziellen Zwange der Zitadelle ist die Akzeptanz in der Region
relativ gering, da sie vor allem fiir so eine kleine Kommune viel Geld kostet. Ziel sollte daher
sein, die Zitadelle besser als identitatsstiftendes Alleinstellungsmerkmal mitten in die gelebte

Stadtgesellschaft zu integrieren, z.B. (iber identitatsstiftende Veranstaltungen.

Die eng mit der Zitadelle verbundene Altstadt ist in den letzten Jahren sukzessive durch pri-
vate und offentliche Mittel, u.a. aus der Stadtebauférderung, aufwendig saniert und aufge-
wertet worden. Besonders bemerkenswert ist dabei das Zusammenspiel aus historischer
Bausubstanz und der historischen Grundstruktur, die sich u.a. durch die StraBenfiihrung, die
Anordnung der Wohnquartiere und die Wegebeziehung zwischen Festung und Stadt, wie be-
reits im Handlungskonzept flr die Freizeit- und Erlebnisregion Démitz-MalliR 2004 festgehal-
ten wird (38f). Anziehungspunkte in der Altstadt sind die um 1870 erbaute Stadtkirche und
der aufgewertete Bereich am Sllterplatz sowie das 1820 errichtete Rathaus, welches kiirzlich

vollstandig saniert wurde.

Ebenfalls aus kulturhistorischer Relevanz zu nennen ist die ehemalige Eisenbahnbriicke (vgl.
2.1), welche mit Gber 1000 m Léange ab 1873 die zweitgrofSte Strombriicke Deutschlands war
und den Eisenbahn- und Warenverkehr zwischen den Landern Mecklenburg, Preuen und
Hannover beférderte. ,Die Uberreste der im zweiten Weltkrieg zerstérten Briicke stehen als
Mahnmal fir die Zerstorungen des Krieges und als Symbol fiir die Teilung Deutschland an
den Ufern der Elbe. Der noch erhaltene Briickenkopf gilt als ein lohnendes Ausflugsziel und

sehenswertes Bauwerk der Industrie- und Verkehrsgeschichte der Region” (ebd.: 39).
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Kulturhistorische Sehenswiirdigkeiten:

e Flachlandfestung Démitz aus dem 16. Jh.

e Neugotische Backsteinkirche

e Fachwerkhduser in der Altstadt von DOmitz inkl. Altstadtgrundriss aus dem 16. Jh.
e Eisenbahnbricke (Relikt); Steinschleuse von 1572

e Backsteinhauser aus dem 19. Jh. (Heidhof)

e Hollander-Windmiihle 1887 (Polz)

e Niederdeutsche Hallenhduser mit Rohrdach (1830)

e Grenzgedenkstatte (Riuterberg)

Direkt am Elberadfernweg gelegen liegt der touristische Schwerpunkt beim Individualtouris-
mus im Bereich des Rad-, Reit- und Wassertourismus und konzentriert sich hauptsachlich auf
Individualreisende, die in Démitz eine ruhige Mischung aus Natur- und Kulturerlebnis suchen.
Aufgrund der diinnen Besiedlung und der kulturhistorischen und natiirlichen (Binnendiine &
Flusslandschaft Elbe) wurde die reizvolle Landschaft bereits 1998 vom Regionalen Planungs-
verband mit einem hohen Erlebnis- und Erholungswert ausgezeichnet (ebd: 42.). Im Gas-
temagazin wird die Elberegion Domitz mit ihren ,beeindruckenden Naturrdumen und idylli-
schen Dorfern” vorgestellt, in welchen Naturliebhaber ein weites Radroutennetz und viele
Wanderwege im UNCESO-Biospharenreservat Flusslandschaft Elbe vorfinden (LINUS WIT-
TICH Medien KG / Stadt Domitz 2022: 3). Mit dem Claim ,,Domitz — Deich, Denkmal und Du-

nen“ (ebd.: 8) werden die wichtigsten touristischen Merkmale herausgestellt.

Touristische Angebote in Domitz:
e Binnenlandwanderdiine zwischen Klein- und GroR Schmadlen;
e Aussichtsturm und Heimatstube Riiterberg;
e Hafen Domitz;
e Wasserwanderzentrum D6mitz; Motor Yacht Club Domitz
e Tongrube Riterberg (touristisch aufbereitet);

e Fahrradvermietung & -verkauf

Domitz verfiigt selbst tiber keine Zdhlung der Gaste- und Ubernachtungszahlen, da aufgrund

der (kleinen) GroRe und der geringen Anzahl an Betrieben keine anonymisierte
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Datengrundlage erstellt werden kann, ohne dass Riickschliisse auf einzelne Betriebe und An-
gebote gezogen werden kénnten. Daher muss, bezogen auf Zahlen der Ubernachtungen und

der Gasteankiinfte, auf die Zahlen des Landkreises zuriickgegriffen werden.

2018 2019 2020 2021 2022
Gedffnete Beherber- | 185 199 196 195 184
gungsbetriebe
Angebotene Schlafgele- | 14.246 14.755 14.869 14.712 14.037
genheiten
Gasteankiinfte 379.063 388.758 269.308 265.942 322.567
Gastelibernachtungen 1.131.080 | 1.164.369 | 978.500 982.177 1.053.687

Tabelle 15: Entwicklung verschiedener Tourismuskennzahlen im Landkreis Ludwigslust-Parchim 2018-2022. Daten: Regio-
nalstatistik, Tabelle: 45412-01-03-4.

Deutlich werden in Tabelle 15 und Abbildung 21 die Corona-Einbriiche im Tourismussektor
sichtbar. Die Zahl der Ubernachtungen ist um ca. 12,5% gesunken, die der Gisteankiinfte um
mehr als 30%. Interessanterweise ist jedoch zu sehen, dass sich die Verweildauer erhoht hat
und zwar um mehr als einen halben Tag oder mehr als 20%. Dies lasst darauf schlieRen, dass
die Menschen im ersten Corona Jahr vielleicht weniger, aber dafiir langer Urlaub gemacht
haben. Besonders durch die internationalen Reiseeinschrankungen war der Urlaub im Inland
vergleichsweise attraktiv und besser umsetzbar. Wahrend die Verweildauer 2022 wieder ab-
nahm, stieg insgesamt die Zahl der Ankiinfte und Ubernachtungen. Durch Aufhebung der
Reisebeschrankungen waren so internationale Reisen wieder moglich, weshalb der Inlands-

urlaub vermehrt kiirzer, aber ofter, beispielsweise an einem verlangerten Wochenende
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durchgefiihrt wurde, wahrend der lange Jahresurlaub nun wieder woanders stattfand.

Entwicklung versch. Tourismusdaten im Landkreis LUP
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g &
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Ubernachtungen / Gast Gasteankinfte Gastelbernachtungen

Abbildung 32: Entwicklung verschiedener Tourismusdaten im Landkreis Ludwigslust-Parchim. Daten: Regionalstatistik, Ta-
belle: 45412-01-03-4

Fur Domitz, so berichtet die Touristen-Information, kdnnen zwar keine absoluten Zahlen aus
oben genannten Griinden hergenommen werden, dennoch sei, unabhangig zu den obenste-
henden Zahlen, ein dhnlicher Trend zu sehen. Wahrend der Pandemiejahre habe sich die

Verweildauer merklich erh6ht, wahrend sie nun allmahlich abflache.

Fiir die Betriebe der Hotellerie in Domitz gibt es die Moglichkeit, in den Bereichen Netzwerk
und Marketing von der Touristen-Information zu profitieren. Auf der Internetseite sind alle

Betriebe und Herbergen inkl. Informationen Ubersichtlich aufgelistet und dargestellt.

Angebote der Gastronomie und Hotellerie in Démitz:

e ,Sportlerklause” e Ferienhaus Seeling

e ,Alte Zunft” e Herberge ,Alte Brauerei”

e  Elbcafe” e Veras Pension

e  Tiziano” e Radlerpension Domitz

e Eispirat DOmitz“ e Pension zur Festung und Radler-
e Nette Ecke treff

e Hotel D6mitzer Hafen e Pension Bulleneck

e Hong Kong Express e Elbsleep

e ,Grillhaus Mezopotamya“ e An der Gartnerei

¢ Ma Maison Boutique Hotel e elbe511ferienzuhause
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e 6 private Vermietungen (ber air- e Haus am Wald in Polz
bnb (ohne dezidierten Namen) e Wohnmobilstellplatz

e Holiday home in the Elbe valley to
feel good all around

Touristen-Info Domitz

Das UNESCO Biosphdrenreservat ist ein starker Partner in direkter Lage zu Domitz, weshalb
auch immer mehr Besucher:innen und Besucher den Weg nach Démitz finden. Auch in der
Bevolkerung wirkt das Biosphdrenreservat positiv und kann als echter Standortvorteil gese-
hen werden. Die Touristen-Information ist als Partner der Biosphare offiziell zertifiziert. Rund
um DOmitz gibt es geflihrte Wanderungen mit einem Ranger durch die Biosphare, die sich zu
Aufgabe macht, das Zusammenleben von Mensch und Natur in dieser wertvollen Kulturland-

schaft zu erproben.

Technische Infrastruktur
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Der Ausbau des Breitbandanschlusses ist im wesentlichen abgeschlossen sein. Fir die Funk-
und 5G-Versorgung mussen Stand Friihjahr 2024 noch zwei Masten gesetzt werden. Fiir das
Domitzer Stadtgebiet liegt eine Vollversorgung fiir Erdgas vor, nicht jedoch in den Ortsteilen.
Hingegen flir Wasser und Abwasserversorgung gibt es eine Vollversorgung einschlieRlich der

Ortsteile.

2.8.Umwelt, Naturschutz & Griunraumstruktur

MaALIB

DOMITZ BRANDENBURG

DANNEBERG =
LENZEN
(ELBE) (ELBE)

Elbe

- Uberflutungsgebiet Wassertiefe >4m
Uberflutungsgebiet Wassertiefe 2-4m
Hochwasserrisikogebiet
Niedersachsische Elbtalaue
. Unteres Elde- und Mayenbachtal

Biospharenreservat Entwicklungszone
Abbildung 33: Démitz naturrdumliche Einbindung in Schutzzonen Biosphirenreservat Pflegezone

Bundesstrafie
Landesgrenzen

und Uberflutungsgebiete

Mafistab = ohne Mafistab

Der Naturraum in und um D6mitz wurde maligeblich durch weichseleiszeitliche Prozesse ge-
formt, bei denen landschaftliche (Uber-)Formungsprozesse durch das fortschreitende und
sich zurlickziehende Eis und die im Gletschervorland vorherrschenden periglazialen Abfluss-
regime des Schmelzwassers zur Landschaftsgenese beigetragen und so ein typisches Spiel
aus Sandern, Flusslaufen und der Binnendiine geschaffen haben. So entstand liber die Jahr-

tausende ein charakteristisches Gebiet mit Grinland und Wiesengebieten sowie
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ausgedehnte Kiefern-Eichenwaldern. Besonders ist die durch Wind aufgetragene Binnen-
diine im Bereich der Elbtalhdnge. Die sandigen (und dadurch oft kargen) Boden sorgten zu-
dem fiir weitverbreitete Heideflachen, die heute vorwiegend acker- und forstbaulich genutzt
werden, sich aber in Ortsnamen der Gegend widerspiegeln (z.B. Heidhof). Mit etwas mehr
als 40.000 ha erstreckt sich das Teilreservat Elbe-MV von Démitz Uber Libtheen bis nach
Boizenburg. Das gesamte Biosphdrenreservat Flusslandschaft Elbe wurde 1997 von der
UNCESCO anerkannt und umfasst insgesamt knapp ca. 280.000 ha und beheimatet die groRte
WeiRstorchepopulation in Deutschland. Rund um die Zitadelle Démitz lie8 der BUND ein
Kleingewasser anlegen, das den Amphibien als Laichgewdsser und dem Storch als Nahrungs-
timpel dient. Darliber hinaus wurden weitere umfassende Nassstellen und renaturierte
Feuchtflachen angelegt, um den Amphibien den Weg zum fast immer Wasser fihrenden Fes-

tungsgraben zu erleichtern.®

Griine Infrastruktur

Grinfliche
Feuchtwisse
Wald
Streusbstwicse

Acknrfdche

EoWoW oW mm

ohre Maflstah 5

6 Vgl. https://www.bund-mecklenburg-vorpommern.de/themen/naturschutz/gerettete-landschaften/festung-
doemitz/
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Direkt an den Elbauen gelegen geniel3t Domitz eine naturraumlich bevorzugte Lage am Fluss
inmitten verschiedener Landschaftsschutzgebiete. Auf Niedersachsischer Seite erstreckt sich
das Nationale Schutzgebiet Niedersachsische Elbtalaue. Auf Stadtgebiet liegt zum einen das
Landschaftsschutzgebiet Locknitztal-Altlauf mit dem einmalig in MV vorkommenden FFH-Le-
bensraumtyp ,Brenndolden-Auenwiesen”’ und zum anderen mit der Binnendiine Klein
Schmolen die grofite Binnenwanderdiine Europas. Das 1364 ha grolRe FFH-Gebiet , Elbtallan-
dschaft und Locknitzniederung bei Domitz“ zeichnet sich durch grof¥flachige Griinlandberei-
che, Altarmen, Resten der Weichholzaue und einer in gréReren Bereichen noch offenen Bin-

nendiine aus und bietet Lebensraum fiir zahlreiche gefdahrdete Arten.

Das restliche auRerstadtische Gemeindegebiet ist hauptsachlich durch Wiesen und Felder
gepragt, im Nordwesten bei den Ortsteilen Riterberg und Heidhof sowie im Sidosten bei
Polz sind grof3flachigere Wald- und Forstgebiete zu finden. Die engbebaute Altstadt von Do6-
mitz reicht ca. 125 Metern an die Elbe heran und ist von Wiesen und Auenlandschaften um-
geben. Von der Eldemiindung getrennt liegt der stidlichere Teil der Stadt zwischen landwirt-
schaftlich betriebenen Flachen. Die neue Lécknitz ,,umrahmt” das Siedlungsgebiet von Do-

mitz.

GrolRere unbebaute Grin- und Freiraumstrukturen sind in unmittelbarer Umgebung der Fes-
tungsanlage und den Garten der duBeren Siedlungsflachen, z.B. Wallstralle oder Knickweg.
In der Altstadt stechen in Bezug auf Freiraum- und Platzgestaltung zwei Orte heraus. Zum
einen der Rathausplatz als verlangerte Achse zwischen Rathaus und Festung sowie der Sli-
terplatz rund um die Johanniskirche. Im stidlichen Teil von Démitz stechen der Friedhof sowie
die stillgelegten Bahnflachen als Freiraumstrukturen heraus, wobei letztere nicht zu betreten
ist. Da sich in diesem Teil des Ortes die Wohnbebauung hauptsachlich siidwestlich der Achse
Roggenfelder Stralle konzentriert, sind hier hauptsachlich Garten als Griinrdume zu finden,

die dann nach Suden Richtung Elbewiesen und Ackerflachen auslaufen.

7 Vgl. https://mecklenburg-vorpommern.nabu.de/natur-und-landschaft/aktionen-und-projekte/lebensraum-
schutz/24353.html
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2.9. SWOT-Analyse

Die SWOT-Analyse (engl. flir Strengths (Starken), Weaknesses (Schwachen), Opportunities
(Chancen), Threats (Bedrohung)) stellt die zentralen Starken und Schwachen sowie Chancen
und Risiken der Stadt zusammenfassend dar. Wahrend die Starken und Schwachen gegen-
wartige Ausgangspunkte beschreiben, sind die Chancen und Risiken in die Zukunft gerichtete
Aspekte. Daraus ergeben sich folgende Fragen: Welche Stérken kénnen ausgebaut werden?
Welche Schwéichen miissen aufgeholt werden? Welche zukunftsféhigen Chancen werden sich
ergeben? Und welche Risiken sollten unbedingt vermieden werden? Durch eine SWOT-Ana-
lyse lassen sich die strukturellen Ausgangsparameter der Stadt Uibersichtlich darstellen und
gleichzeitig kann ein Blick in die Zukunft gewagt werden. Die Einteilung orientiert sich dabei
grob an den inhaltlichen Kapiteln, gleichwohl sind manche Themen nicht trennscharf vonei-

nander zu trennen.

SWOT-Analyse

' Orte der Gemeinschaft

Potenzialfidchen
Potenzial Nachverdichiung
‘Wasser

- Wasserzugénge
Freiflachen
Leerstinde
Fardermittel

" 4 AN Barrieren
s ! D ' Hutturdenkmal
" ufenthalisqualitit
4 Aufenthal litd
Gestalterische Defizite
3 Griner Loap
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Lage im Raum

Starken Schwiéchen

+ Naturnahe Lage in unmittelbarer Ndhe zur Elbe und
zum Biospharenreservat

+ Wasserwanderwege an der Flusskreuzung von Elbe
und Elde

+ direkte Lage am Elberadeweg (Hamburg — Dresden)

+ Grundzentrumsfunktion im Amtsgebiet

— Periphere Lage im Randbereich der Metropo-
Iregion Hamburg

— Uberregionale OPNV-Anbindung nur via Lud-
wigslust

— Lange Fahrtzeiten ans Autobahnnetz

— Problematiken durch BundesstraRe im Orts-
gebiet

Chancen

Risiken

71 Behutsamer Ausbau des naturnahen Tourismus,
der die Starken besser zur Geltung bring

7/ Aufschwung und Profitieren durch die neue
Landlichkeit

N Strukturwandel im landlichen Raum kann zu
Abwartsspirale fiihren

Stadtraumliche Gliederung

Starken

Schwachen

+ historischer Stadtgrundriss der Festungsstadt aus
dem 16 Jahrhundert

+ Zitadelle

+ unmittelbare Lage an den Wiesen der Elbauen

+innere und duRere raumliche Qualitdten

+ mehr als 20 Mio. € Fordergelder seit 90er Jahre in
die Altstadt geflossen

—  Mitunter desolate Altbausubstanz in der
Altstadt

— Altstadt und ,Neustadt” fehlt die gegen-
seitige Anbindung, verbindendes Element

— BundesstralRe im Stadtkern

— Historische Bausubstanz und Grundrisse
eher fur ,Liebhaber”

—  Problematiken mit Regenwasserabfluss in
der Altstadt

Chancen

Risiken

7 UNESCO Weltkulturerbe der historischen Fes-
tungsstadt

71 Weitere behutsame Sanierung und Aufwertung
der Innenstadt + Bausubstanz

N Strukturwandel im landlichen Raum kann zu
Abwartsspirale fiihren

N Stillstand und Leerstand in den Sanierungen

N Untatigkeit Eigentliimer
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Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung

Starken Schwiéchen

+ der stark negative Trend der 90er und frithen 00er
Jahre konnte gebremst werden

+ Im Amtsgebiet wiegt der Bevolkerungsverlust im
Stadtgebiet eher gering, im Stadtgebiet wiederum
liegt der Verlust in der Innenstadt am geringsten

+ die Zahl der Kinder unter 6 im Domitzer Ortskern
hat relational deutlich zugenommen (+64,7%)

+ seit 2017 etwa nimmt auch die Zahl der unter 9-Jah-
rigen stetig zu

— Den seit einigen Jahren positive Trend im
Landkreis & in MV kann Démitz nicht auf-
greifen

— Die Zahl der Menschen unter 27 hat um
ein ahnliches MalR abgenommen, wie die
Zahl der Uber 65-Jdhrigen zugenommen
hat

—  Zahl der Einpersonenhaushalte hat zuge-
nommen, Zahl der Zwei, Drei- und Mehr-
personenhaushalte abgenommen

— Hauptwanderungsgruppe sind Bildungs-
wanderer

— 60-69 & Uber 70-Jahrigen haben um ca.
30% zugenommen

—  Zahl der 20-29-Jahrigen hat um mehr als
50% abgenommen

Chancen

Risiken

A Aufschwung und Profitieren durch die neue
Landlichkeit. Hierflir braucht es attraktiven
Wohnraum und kulturelle Angebote, die Zuzie-
hende Uberzeugt

7 Infrastruktur im Bereich Schulwesen und KITA
muss weiter Menschen zum Zuzug bewegen kon-

N Strukturwandel im landlichen Raum kann zu
Abwartsspirale fihren

N Uberalterung der Démitzer Gesellschaft,
Stadtbild hat sich / wird sich sichtbar wan-
deln

N Verschiedene Bevolkerungsprognosen ge-

nen hen bei unveranderten Rahmenbedingungen
A von einem weiteren Riickgang der Bevolke-
rung aus
N Unpassendes Wohnangebot bei sich veran-
dernder Nachfrage
Wohnungsmarkt

Starken

Schwachen

+ Zahl der Wohngebdude hat um knapp 2% zugenom-
men

+ Sanierungen gehen fortlaufend weiter

+ viel vorhandenes Wohnraumpotenzial, z.B. in den
teilsanierten Wohnungen

— Bausubstanz in der Altstadt in vielen Ob-
jekten in keinem guten Zustand

— Schlechte Bausubstanz gerade in den
Sichtachsen verschlechtern das Ortsbild

Chancen

Risiken

21 Wohnbaupotenziale fir moderne, nutzungs-
durchmischte Wohnformen auf dem ehem. Bahn

geldande

N Vernachldssigen der Bausubstanz
N Stetiger Verfall und Attraktivitatsverlust der
Altstadt
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71 Aktivierung der Eigentlimer:innen fir fortlau-
fende Sanierungen — endogenes Stadtentwick-

N Geringes Erbschaftsniveau und daher weni-
ger Vermogen fir kostenintensiven Woh-

lungspotenzial nungsmarkt
A N
Wirtschafts- und Arbeitsmarkt
Starken Schwachen
+ Anstieg der Lohn- und Einkommenssteuerpflichti- | —  Doémitz ist eine Auspendlerstadt, Kaufkraft
gen geht in umliegende Gemeinden / Stadte
+ Anstieg der Gesamteinklnfte um mehr als 20% verloren
+ Anstieg der Lohn- und Einkommenssteuer um fast | —  Negative Entwicklung des Pendlersaldos
ein Viertel
+ allmahliche Angleichung des verfiigharen privaten
Haushaltseinkommens  an bundesdeutschen
Durchschnitt
+ Verbesserung der Arbeitslosenzahlen
+ Rickgang der Leistungsbezieher in der Grundsiche-
rung um 41%
+ fertiggestelltes Einzelhandelskonzept fiir Domitz
+ etablierte Einzelhandelsstandorte
Chancen Risiken
A Digitale New Work bietet Potenziale fiir Domitz NI Exponiertheit gegeniber zukinftigen Krisen
A Zuzug digitaler Fachkrafte aus Rdumen HH & BER im landlichen Raum
A Kreative Pioniere fiir Leerstandsimmobilien NI Stetiger Nachfrageriickgang im Einzelhandel
bei stetigem Bevolkerungsriickgang
NI Fachkraftemangel
Infrastrukturentwicklung
Starken Schwiachen

+ Schulzentrum mit mehreren Schularten und tberre-
gionaler Strahlkraft

+ KITA und Hort Bedarf voll gedeckt, mittelfristige
Ubergangsldésung, da ab 2025 laut Bedarfsplanung
des LK mit Riickgang zu rechnen sei

+ einzigartige Ausstattung an kulturhistorischen und
kulturtouristischen Attraktionen

Kopfsteinpflaster im Altstadtbereich sor-
gen fir Schwierigkeiten fiir Senior:innen
Erschitterungslast hoher Tonnagen an
Altstadtsubstanz

Lange Fahrtzeiten zum Uberregionalen
Fernstrallen- und Zugnetz

Risiken

Chancen
21 Neue, durchmischt genutzte Wohnformen, die
verschiedene Bedarfe vereinen —Jung & Alt
71 Weiterer Ausbau der naturnahen und extensiven

Tourismusinfrastruktur

N Altersgerechte Wohnanlagen nahezu voll-
ausgelastet, Bedarf wird steigen

N Hoher Betreuungsbedarf kann nicht gedeckt
werden
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Starken Schwachen
+ attraktive Landschaft an Elbe und Elde — Geringe Anzahl an Freizeitflachen (jedoch
+ Biospharenreservat unter Beriicksichtigung der groRziigigen
+ Schutzgebiete auf Stadtgebiet naturrdumlichen Ausstattung)

Chancen Risiken

A Potenziale im naturnahen Tourismus, Zielgruppe |\

Individual- und Radreisende aus den Ballungsrau-
men Hamburg und Berlin

A

3. Beteiligung und Werkstatten

Im Laufe des ISEK-Prozesses — und teilweise schon davor — haben mehrere Beteiligungsver-
anstaltungen und -formate stattgefunden. Diese hatten zum Ziel, einerseits tiber die Pro-
zesse zu informieren, die Biirgerinnen und Birger , abzuholen” und andererseits sie Teil des
Diskurses werden lassen, welche Entwicklung in der Zukunft Domitz nehmen wird, werden

soll oder werden muss.

Bereits im Mai 2023 fand zum bundesweiten Tag der Stadtebauférderung eine Veranstaltung
im Ortskern von Domitz im Auftrag des LuK e.V. statt, bei welcher Gber 30 Menschen aus
DOmitz teilgenommen haben. Unter dem Titel ,,FreiRaum als Chance — Potenziale fiir die
Stadt Domitz” diskutierten Eigentimer:innen von Immobilien, Einwohner:innen und Mitar-
beiter des Amts Uber die Belange der Stadt. Nach ein paar einfiihrenden Worten im Rathaus
fand eine gemeinsame Ortsbegehung von neun ausgewadhlten Immobilien statt, die sich
hauptsachlich in der ElbstraBe und TorstraRe konzentrierten. Die Eigentlimer:innen berich-
teten von ihren Vorhaben und fiihrten die Teilnehmenden durch die Gebdude. Die Immobi-
lien wiesen hierbei starke Unterschiede bei dem derzeitigen Sanierungsstand auf. Wahrend
sich ein Objekt bereits im Innenausbau und kurz vor der Vermietung befand, wurden andere

gerade saniert oder befanden sich noch im desolaten Zustand.
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Im Anschluss wurde im Sliterplatz 6 bei einem Workshopformat weitergehende Fragen dis-

kutiert: Was verbinden Sie mit D6mitz? Was wiinschen Sie sich fiir Démitz? Wer sind wichtige
Akteur:innen? DOmitz sei mit seiner traumhaften Naturlandschaft an der Elbe noch im Dorn-
réschenschlaf und habe mit Festung & Zitadelle ein herausragendes Alleinstellungsmerkmal.
Gewlinscht wurde sich beispielsweise die Zitadelle zu retten, positive Werbung nach aulRen
zu tragen, die Elbe nicht als trennendes, sondern verbindendes Element wahrzunehmen oder
das Bahngeldnde unter Einbezug der Bevdlkerung zu entwickeln. Die Einwohner:innen, die
vielen Menschen aus dem Ehrenamt und den Vereinen — also die Bevolkerung sei fir die

Zukunft ein wichtiger Akteur in der stadtischen Entwicklung.

Im letzten Schritt wurde die Leerstandsbegehung mithilfe einer tischgroBen Karte reflektiert,

aktuelle und neue Leerstande eingezeichnet sowie Wiinsche und Ideen markiert.
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Abbildung 34: Reflexion der Leerstandsbegehung.

Abbildungen 35: Impressionen vom Tag der Stddtebauférderung 2023
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5.2. Kosten- und Finanzierungskonzept
Die hier vorgeschlagenen SchliisselmaRnahmen wurden in einer Sondersitzung der Stadt-
verordnetenversammlung im Oktober 2024 und in weiteren Folgegesprachen final abge-
stimmt. Nach Abstimmung und Freigabe der hier vorgeschlagenen SchliisselmaBnahmen
wurden diese in den beiden abschliefenden Kapiteln in enger Abstimmung mit dem Sanie-
rungsmanagement kalkuliert. Hierzu wurde vom Sanierungsmanagement, welches bei der
bei der GOS mbH angesiedelt ist, ein Kosten- und Finanzierungskonzept in Form der Fort-
schreibung der Prioritatenliste als Forderantrag 2025 erstellt und mit der Stadt Domitz ab-

gestimmt. Diese ist dem hier vorgelegten ISEK als Anlage beigefiigt.

Hier werden konkrete Aussagen auf Grundlage der durch das Land zur Verfligung gestellten

Stadtebauférdermittel getroffen. Darliber hinaus ist es wichtig die Augen offen zu halten:

Wahrend der ISEK- Erstellung im Jahr 2024 machten wir uns groBe Hoffnungen auf ver-
schiedene, von der Bundesbauministerin, der Beauftragten der Bundesregierung fur Kultur
und Medien und dem Bundeslandwirtschaftsminister angekiindigten wegweisenden Bun-
desforderprogrammen, welche alle auf Domitz hatten zutreffen kénnen. Ein Forschungs-
projekt im Rahmen des vom Bundesforschungsministerium geférderten WIR! Projekt , Elbe
Valley” wurde bereits beantragt. Zum Zeitpunkt der Abschlussarbeiten am ISEK (Dezember
2024) jedoch, war die Bundesregierung durch die vorzeitige Auflésung der Koalition auf-
grund der gescheiterten Bundeshaushaltsverhandlungen und der im Februar anstehenden
Neuwahlen nicht mehr handlungsfahig, die angekiindigten Bundesférderprogramme wur-
den verschoben, der Projektbeginn des bereits fertig beantragten Forschungsprojektes zum
Eigentiimer- und Handwerkernetzwerk verschiebt sich von Frihling auf Herbst 2025. Und
was die Zukunft bringen wird, lasst sich aktuell leider nicht vorhersehen. Daher macht es
aktuell keinen Sinn, in Bezug auf eine Zeitplanung Aussagen treffen zu wollen, denn die
Umsetzung der Integrierten Projekte wird zwar selbstverstandlich schneller vonstattenge-

Iﬂ

hen kdnnen, wenn es Domitz gelingt, tiber die ,Bordmittel” der Stadtebauférderung hinaus
weitere projektgebundene Finanzierungen fiir die Umsetzung der Schliisselmalinahmen zu
akquirieren. Da wir hier aktuell jedoch keine Aussagen treffen konnen, bleibt uns an dieser
Stelle nur der Hinweis darauf, dass es wichtig sein wird, auch in Bezug auf die Finanzierung

der Umsetzung der hier vorgeschlagenen MaRnahmen immer wieder liber den Tellerrand
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zu blicken und mutig die Kommunalfinanzen durch erfolgreiche Férdermittelakquise zu er-

ganzen.

5.3. Erfolgskontrolle & Monitoring
Die zehn SchliisselmaRnahmen sind detailliert beschrieben, so dass gut nachvollzogen wer-
den kann, wann ihre erfolgreiche Umsetzung erfolgt ist. Da o.g. Sachverhalte die nach dem
Prinzip SMART — (Spezifisch, MeRbar, Attraktiv, Realistisch, Terminiert) zum aktuellen Zeit-
punkt etwas problematisch machen, schlagen wir ein einfaches Monitoring zur Erfolgskon-
trolle vor: Jahrlich sollten die 10 Schliisselmallnahmen betrachtet und ihr Umsetzungsstand
in % eingeschatzt werden, 100% heilRt — das Projekt ist abgeschlossen und gelungen, alle an-
deren % Zahlen machen es notwendig, zu diskutieren was man sich diesbezlglich fir das
kommende Jahr vornimmt. Und am Besten verbindlich zu vereinbaren Wer - was- bis wann

erledigt.

6. Zusammenfassung und Ausblick

In diesem ISEK Domitz wurden die sehr komplexen und vielschichtigen Problemlagen der In-
tegrierten Stadtentwicklung von D6mitz transparent und zusammenfassend umfassend dar-
gestellt. Sodann wurde auf dieser Grundlage und unter Einbeziehung zahlreicher Beteili-
gungsformate und Abstimmungsgesprache gemeinsam mit der interessierten Bilirgerschaft,
der Gemeindeverwaltung und der SVV eine klare und nachvollziehbare Strategie entwickelt.
Diese als Vision fiir die weitere Domitzer Stadtentwicklung fuBt auf einem visionaren Leitbild,
einer umfassenden Strategie, daraus abgeleiteten Entwicklungszielen und Handlungsfeldern,
die schlieRlich in 10 konkrete und gebdudescharfe Schliisselmallnahmen miinden, welche

nun in die Umsetzung gelangen kénnen.

Mithilfe der Stadtebauférderung und ggf. weiterer zu akquirierender Férdermittel kénnen

diese nun ab Anfang 2025 umgesetzt werden.

132



e

< DYANAITS -
Integriertes Stadtentwicklungskonzept ’\/DLM,Z/ m'_nnllc
(ISEK) DSmitz 0 '

Quellenverzeichnis

e 775 Jahre D6mitz. Was zu Hausern und Platzen zu erzahlen ist — eine Wanderung
durch 775 Jahre Domitzer Stadtgeschichte. Herausgegeben von der Stadt Domitz
und dem Heimatverein Festung Domitz e.V. Geiger-Verlag: Horb am Neckar.

e Architekturbiro Blrger, Schwerin im Auftrag der GOS mbH (2012): ,,Stadtebauliche
Erneuerung DOmitz Ortskern — Einschatzung des Standes der stadtebaulichen Erneu-
erung und Zusammenfassung der Entwicklungsziele bis 2020“ Stand Oktober 2012

e BBE Handelsberatung GmbH (2020): Strategiepapier Einzelhandel — Stadt Domitz
2020. Hamburg.

e BMI Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (2021): Die Innenstadt von
Morgen — multifunktional, resilient, kooperativ. Innenstadtstrategie des Beirats In-
nenstadt beim BMI. Referat SW Ill 5 — Lebendige Zentren, Nationale Projekte des
Stadtebaus. Online verfligbar unter: https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/down-
loads/DE/veroeffentlichungen/themen/bauen/wohnen/innenstadtstrategie.html.
Abruf: 18.04.2024.

e Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2015) Regionale Baukul-
tur und Tourismus Onine verfligbar unter:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichun-
gen/2015/DL_RegionaleBaukulturTourismus.pdf

e DeStatis Statisches Bundesamt (2021): Fast 6 Millionen dltere Menschen leben al-
lein. Pressemitteilung Nr. N 057 vom 29. September 2021. Online Verfligbar unter:
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilun-
gen/2021/09/PD21 NO57 12411.html. Abruf 17.06.2024

e Fuhrmann, Christel (2012): Die Zwangsaussiedlungen in Domitz. In: 775 Jahre Do-
mitz. S. 333-334.

e GOS mbH (2021): Monitoring — Stadtentwicklung Stadtebauliche Erneuerung der
Stadt Domitz Datenstand: 31.12.2020

e GOS mbH (2019 — 2024): Ausschnitte aus den Berichten lber die Stadtebauliche Er-
neuerung 2019 — 2022

e https://www.svz.de/lokales/doemitz-malliss/artikel/gespraeche-zur-zukunft-der-
festung-doemitz-43527939

e https://www.svz.de/lokales/doemitz-malliss/artikel/start-up-dromos-will-bahnstre-
cke-bei-doemitz-wiederbeleben-44881120

e Landkreis Ludwigslust-Parchim (2017): Kreisentwicklungskonzept fir den Landkreis
Ludwigslust-Parchim — KEK 2030. Online verfugbar unter: https://www.kreis-
lup.de/index.php?object=tx,3378.3.1&ModID=6&FID=3378.2907.1. Abruf
18.04.2024

e LINUS WITTICH Medien KG / Stadt D6mitz (2022): Gastemagazin Domitz. Online ver-
fugbar unter: https://www.doemitz.de/sehenswuerdigkeiten/prospekte/

133


https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/themen/bauen/wohnen/innenstadtstrategie.html
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/themen/bauen/wohnen/innenstadtstrategie.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2015/DL_RegionaleBaukulturTourismus.pdf
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2015/DL_RegionaleBaukulturTourismus.pdf
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/09/PD21_N057_12411.html
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/09/PD21_N057_12411.html
https://www.svz.de/lokales/doemitz-malliss/artikel/gespraeche-zur-zukunft-der-festung-doemitz-43527939
https://www.svz.de/lokales/doemitz-malliss/artikel/gespraeche-zur-zukunft-der-festung-doemitz-43527939
https://www.svz.de/lokales/doemitz-malliss/artikel/start-up-dromos-will-bahnstrecke-bei-doemitz-wiederbeleben-44881120
https://www.svz.de/lokales/doemitz-malliss/artikel/start-up-dromos-will-bahnstrecke-bei-doemitz-wiederbeleben-44881120
https://www.kreis-lup.de/index.php?object=tx,3378.3.1&ModID=6&FID=3378.2907.1
https://www.kreis-lup.de/index.php?object=tx,3378.3.1&ModID=6&FID=3378.2907.1
https://www.doemitz.de/sehenswuerdigkeiten/prospekte/



https://www.kreis-lup.de/index.php?La=1&object=tx,3378.5860.1&kat=&kuo=2&sub=0
https://www.kreis-lup.de/index.php?La=1&object=tx,3378.5860.1&kat=&kuo=2&sub=0
https://www.bmwsb.bund.de/Webs/BMWSB/DE/themen/stadt-wohnen/stadtentwicklung/neue-leipzig-charta/neue-leipzig-charta-node.html
https://www.bmwsb.bund.de/Webs/BMWSB/DE/themen/stadt-wohnen/stadtentwicklung/neue-leipzig-charta/neue-leipzig-charta-node.html
https://www.rbb24.de/politik/beitrag/2023/11/interview-steuerpolitik-erbschaften-ost-west-deutschland-unterschiede.html
https://www.rbb24.de/politik/beitrag/2023/11/interview-steuerpolitik-erbschaften-ost-west-deutschland-unterschiede.html
https://www.zukunftswerkstatt-kommunen.de/




