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Zur Feststellung der aus wohnungswirtschaftlicher Sicht bestehenden Aufwertungspo-

tenziale, aber auch der Abrisspotenziale in den einzelnen Teilgebieten, wurde durch die

DOMUS Consult eine Portfolioanalyse für die Wohnungsbestände der KGW und der

Stadt Oderberg durchgeführt. Dabei wurden insgesamt 35 Verwaltungseinheiten (VE)

mit 341 Wohneinheiten (WE) analysiert. Dies entspricht rund 26 % des Gesamtwoh-

nungsbestandes der Stadt Oderberg. Die Portfolioanalyse führte zu folgendem Ergebnis:

Abbildung 2: Überblick des Gesamtergebnisses der Portfolioanalyse in VE und WE

VE Gesamt

Superstars 3
Stars 5
Cash Cows Potenzial Stars 3
Cash Cows 3
QM Potenzial Stars 7
Echte Question Marks (QM) 4
QM Tendenz Farm Horses 2
QM Tendenz Poor Dogs 1
Poor Dogs 7
Gesamt 35
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WE Gesamt

Superstars 17
Stars 47
Cash Cows Potenzial Stars 9
Cash Cows 80
QM Potenzial Stars 44
Echte Question Marks (QM) 90
QM Tendenz Farm Horses 15
QM Tendenz Poor Dogs 4
Poor Dogs 35
Gesamt 341
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Danach ergibt sich für die Haushaltsprognose folgendes Bild:

Tabelle 3: Szenarien der Haushaltsentwicklung Oderberg
Quelle: LDS, Wohnungszählung 2006, Daten der KGW zur Portfolioanalyse, BBR, Berechnung und
Darstellung DOMUS Consult

Ø HH- Größe Bevölkerung Anzahl HH Bevölkerung Anzahl HH

Jun 2006 2,20 2.451 1.116 2.451 1.116

Dez 2010 2,15 2.361 1.100 2.186 1.019

Dez 2015 2,12 2.208 1.041 2.033 959

Dez 2020 2,10 2.055 981 1.880 897

Veränderung gesamt bis
2020

-0,10 -135 -219

Rückgang Ø HH- Größe
pro Jahr bis 2010

0,012

Rückgang Ø HH- Größe
pro Jahr 2010 bis 2020

0,005

Haushaltsprognose für die Stadt Oderberg

NegativszenarioPositivszenario

Der Rückgang der Haushaltszahlen wird im Vergleich zum Rückgang der Einwohnerzahlen

durch die Verringerung der Haushaltsgrößen zunächst etwas abgepuffert. Bis 2020, reicht

der Entwicklungskorridor der Haushaltszahlen von einem Rückgang um ca. 135 Haushalte

im Positivszenario bis zu einem Rückgang um ca. 219 Haushalte im Negativszenario.

Bei einem unterstellten Neubauvolumen von durchschnittlich 2 WE pro Jahr, einem

jährlichen Ersatzbedarf von 0,2 % und einer Mobilitätsreserve von 3 % ergibt sich für

Oderberg folgender struktureller Wohnungsüberhang:
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Tabelle 4: Ermittlung des strukturellen Wohnungsüberhangs

Jun 2006 Dez 2010 Dez 2015 Dez 2020

PE / HH
-0,012 Pers./Jahr bis 2010;
-0,005 Pers./Jahr ab 2011

2,20 2,15 2,12 2,10

WE gesamt 1.322 1.319 1.316 1.313

Neubau 2 WE p.a. 9 19 29

Ersatzbedarf -0,2% p.a. -12 -25 -38

Mobilitätsreserve 3% 40 40 39 39

Einwohner 2.451 2.361 2.208 2.055

Haushalte 1.116 1.100 1.041 981

Leerstand =HH ./. WE -206 -219 -275 -332

Leerstandsquote 15,6% 16,6% 20,9% 25,3%

Struktureller
Wohnungsüberhang

=HH ./. WE
+ Mobilitätsreserve

-166 -179 -236 -293

Einwohner 2.451 2.186 2.033 1.880

Haushalte 1.116 1.019 959 897

Leerstand =HH ./. WE -206 -300 -357 -416

Leerstandsquote 15,6% 22,7% 27,1% 31,7%

Struktureller
Wohnungsüberhang

=HH ./. WE
+ Mobilitätsreserve

-166 -260 -318 -377

Stadt Oderberg
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Der Überhangskorridor liegt im Jahr 2010 demnach zwischen 179 und 260 WE

und im Jahr 2020 zwischen 293 und 377 WE.

In Anbetracht des bereits jetzt absehbaren weiteren Bevölkerungsrückgangs nach 2020

wurde empfohlen, die Maßnahmenplanung eher am oberen Rahmen des

Überhangskorridors, d.h. dem Negativszenario, zu orientieren.

1.6. Potenziale, Leitbilder und Maßnahmenvorschläge

Zunächst wurde folgendes wohnungswirtschaftliche Leitbild für Oderberg formuliert:

Stabilisierung des Wohnungsmarktes durch den Abbau von Überkapazitäten an Leer-

standsschwerpunkten bei gleichzeitiger Aufwertung und Differenzierung zukunftsfähiger

Wohnungsbestände in Teilräumen mit Entwicklungspotenzial sowie Sicherung der Zu-

kunftsfähigkeit des derzeitigen wohnungswirtschaftlichen Hauptakteurs.

Das aus der wohnungswirtschaftlichen und städtebaulichen Analyse abgeleitete stadt-

strukturelle Leitbild stellt sich wie folgt dar:


