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1. Zusammenfassung

Fur die Stadt Oderberg ist im Zeitraum von Juni 2006 bis Mai 2007 ein integriertes
Stadtentwicklungskonzept (ISTEK) erarbeitet worden. Der Inhalt und die wesentlichen
Ergebnisse der durchgefuhrten Analysen, der daraus abgeleitete Handlungsbedarf so-
wie die Malinahmenplanungen stellen sich in der Zusammenfassung wie folgt dar:

1.1. Ausgangsituation und Ziele des integrierten Stadtentwicklungskonzepts
(ISTEK) fiir die Stadt Oderberg

Vor dem Hintergrund der tief greifenden strukturellen Veranderungen in der Stadt
Oderberg seit 1990 (starke Bevolkerungsverluste, negative wirtschaftliche Entwicklung,
steigende Arbeitslosigkeit, zunehmender Wohnungsleerstand) und insbesondere der
dringend erforderlichen Umstrukturierung und Stabilisierung des ortlichen Wohnungs-
marktes hat die Stadt Oderberg die DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft
mbH (DOMUS Consult) mit der Erarbeitung eines integrierten Stadtentwicklungskon-
zepts beauftragt. Als Hauptakteur des o6rtlichen Wohnungsmarktes hat die Kommunale
Grundstiicks- und Wohnbautengesellschaft des Amtes Oderberg mbH (im Folgenden
KGW) aktiv an der Erarbeitung des ISTEK mitgewirkt.

Das ISTEK schreibt das im Jahr 2003 erstellte Stadtentwicklungskonzept (STEK 2003)
der Stadt Oderberg fort. Es soll die stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Prob-
leme in der Stadt Oderberg insgesamt sowie die spezifischen Probleme einzelner Teil-
raume transparent machen und entsprechende L6sungsanséatze aufzeigen. Dartber hin-
aus soll das ISTEK die Grundlage fur eine Inanspruchnahme von Fordermitteln durch
die Stadt und die KGW — soweit moglich — bilden.

1.2. Teilraumliche Untergliederung der Stadt Oderberg

Die Stadtgebiet gliedert sich in die neun Teilrdume Innenstadt — Sanierungsgebiet, In-
nenstadt — Ubrige Gebiete, Steinlager, norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswoh-
nungsbau, norddstlicher Siedlungsbereich — Ubrige Gebiete, sitdliche Vorstadt, die
Splittersiedlungen, die Kolonie Teufelsberg sowie den Ortsteil Neuendorf. Die einzelnen
TeilrAume weisen z.T. sehr unterschiedliche Strukturen auf.

1.3. Struktur des Wohnungsmarktes

Wie auch in den tGbrigen Kommunen in den neuen Landern vollzog sich ab 1990 auch
in Oderberg eine Umkehr der Verhaltnisse des Wohnungsmarktes mit der Folge eines
erheblichen Angebotsiiberhanges. Anfang August 2006 gab es im Ergebnis einer von
der DOMUS Consult durchgefihrten Wohnungs- und Leerstandszéhlung in der Stadt

© DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH Seite 1
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Oderberg insgesamt 1.322 Wohnungen (WE), davon 206 WE (=15,6 %) leer stehend.
Der Wohnungsbestand und der Leerstand in Oderberg stellen sich nach Eigentiimern

sowie nach Teilraumen in der Ubersicht wie folgt dar:

Tabelle 1: Eigentimer und Leerstand nach Teilrdumen
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
Wohnungsbestand Sonstige/
nach Eigentiimern bzw. KGW Stadt Sassenhagen Fuhrmann GbR Oderberg Private Gesamt
Verwaltern und
Teilraumen WE |davonleer] WE davonleerf WE |[davonleer|l WE davon leer]  WE davon leel WE |davonleerf WE davon leer|
Innenstadt - absolut 51 12 12 6 297 68 360 86
Sanierungsgebiet in% 15,5% | 23,5% |[100,0% 50,0% 33,9% | 22,9% | 27,2% | 23,9%
Innenstadt - absolut 42 1 42 1
Ubrige in % 4,8% 2,4%| 3,2% 2,4%
. absolu 103 1 103 1
SR in% 11.8%  10%| 7.8%  1,0%
NO Siedlungs- absolut 119 1 119 il
bereich - Ubrige in %) 13,6% | 0,8%| 9,0% | 0,8%
NO Siedl.bereich -| absolu 206 54 26 & 48 2 32 312 59
Geschosswo.bau in% 62,6% | 26,2% 100,0% | 11,5% 100,0% | 4,2% 100,0% 23,6% | 18,9%
- absolut] 48 19 108 17 156 36
Sudliche Vorstadt ™= % ™17 596 | 39,6% 12,3%  15.7%) 11,8% | 23,1%
. . absolu 24 15 137 7 161 22
Splittersiediungen == 396 [ 62,5% 157%| 51%)| 122%] 13,7%
absolut| 15 15
Teufelsberg % 17% 11%
absoluf 54 54
NSMEEISS in% 6.2% 4,1%
Gesamt absolut] 329 100 12 6 26 () 48 2 32 875 95 [{iilin8Z2; 206
in %|100,0% | 30,4% |100,0% | 50,0% [100,0% | 11,5% 100,0% | 4,2% | 100,0% 100,0% | 10,9% [100,0% | 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 24,9% 0,9% 2,0% 3,6% 2,4% 66,2% 100,0%

Der grol3te Wohnungsbestand befindet sich in den beiden Einwohnerschwerpunkten
Innenstadt — Sanierungsgebiet (360 WE bzw. ca. 27 %) und nordostlicher Siedlungsbe-
reich — Geschosswohnungsbau (312 WE bzw. ca. 24 %). GroR3ter Anbieter von Woh-
nungen ist mit insgesamt 329 Wohnungen (ca. 25 %) die KGW. Ein wesentlicher Anteil
des Bestandes — insbesondere in Ein- und Zweifamilienhausern — befindet sich im Besitz

privater Einzeleigentimer. Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die Gesamt-

struktur des Wohnungsbestandes:

Abbildung 1:

Ubersicht Struktur des Wohnungsbestandes in Oderberg

Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006
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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 fir die Wohnungsbestédnde der KGW und der
Stadt Oderberg durchgefiihrt. Dabei wurden insgesamt 35 Verwaltungseinheiten (VE)
mit 341 Wohneinheiten (WE) analysiert. Dies entspricht rund 26 % des Gesamtwoh-
nungsbestandes der Stadt Oderberg. Die Portfolioanalyse fuhrte zu folgendem Ergebnis:

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

VE Gesamt
,6%
B | Superstars 3 20,0% 8.5
O |stars : 5 14,3%
[] |Cash Cows Potenzial Stars 3
Il |Cash Cows 3
[ QM Potenzial Stars 7
- 5 8,6%

B |Echte Question Marks (QM) 4 '
] |QM Tendenz Farm Horses 2
] |QM Tendenz Poor Dogs 1
(] |Poor Dogs 7 ‘ 8,6%

Gesamt 35 20,0%

WE Gesamt 10,3% 5,0%

13,8%

B Superstars 17 4,4%
[ |Stars 47 2,6%
[] |Cash Cows Potenzial Stars 9
I |Cash Cows 80
[ |QM Potenzial Stars 44
B |Echte Question Marks (QM) 90 26,4%
] |QM Tendenz Farm Horses 15 L23,5%
] |QM Tendenz Poor Dogs 4 c
] |Poor Dogs 35 12,9%

Gesamt 341
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1.4. Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Vom 31. Dezember 1990 bis zum 31. Dezember 2005 hatte die Stadt Oderberg gemaf
LDS (Landesbetrieb fur Datenverarbeitung und Statistik des Landes Brandenburg) ei-
nen Bevélkerungsrickgang von ca. 19 % auf 2.491 Einwohner zu verzeichnen. Damit
stellt sich die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Oderberg ahnlich dar wie im ge-
samten Amt Oderberg, wobei die Bevolkerungsverluste in den tbrigen Gemeinden des
Amtes Oderbergs prozentual etwas geringer ausfielen als in der Stadt Oderberg, der
groften Gemeinde des Amtes.

Die Bevolkerungsverluste sind vor allem auf Sterbelberschiisse, aber auch auf Wande-
rungsverluste bzw. im Verhéaltnis zu den Sterbeilberschiissen deutlich geringere Wan-
derungsgewinne zuriickzufihren. Gleichzeitig ist der Anteil der Uber 65-Jahrigen an der
Bevolkerung gestiegen, wahrend die Zahl der Kinder und Jugendlichen unter 15 Jahren
ricklaufig war.

Abbildung 3:  Bevélkerungsentwicklung Oderberg 1990 bis 2005 — Gesamt
Quelle: LDS, EMA (Einwohnermeldeamt), Darstellung DOMUS Consult
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Der Landesbetrieb fur Datenverarbeitung und Statistik des Landes Brandenburg (LDS)
geht in seiner letzen Bevolkerungsvorausschéatzung fur das Amt Oderberg von einem
weiteren Anstieg des Anteils der &lteren Bevolkerung aus:
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Abbildung 4:  Entwicklung der Altersstruktur im Amt Oderberg bis 2020
Quelle: LDS, Darstellung DOMUS Consult
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Die Annahmen des LDS wurden fur die angepasste Bevoélkerungsvorausschatzung
fur die Stadt Oderberg Glbernommen und dahingehend modifiziert, dass die Daten an
die aktuellen Bevélkerungszahlen sowie die jiingste Bevilkerungsentwicklung ange-
passt wurden.

Abbildung 5:  Angepasste Bevdlkerungsvorausschatzung fiir die Stadt Oderberg bis 2020 — Basis: Bevolkerungsvor-
ausschatzung des LDS fir das Amt Oderberg, angepasst durch Domus Consult
Quelle: LDS, Anpassung und Darstellung Domus Consult
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Im Ergebnis der angepassten Bevolkerungsvorausschatzung wird die Bevoélkerungszahl
Oderbergs im Zeitraum von 2005 bis 2020 im Positivszenario um weitere 436 Einwoh-
ner (bzw. 17,3 %) auf 2.055 Einwohner und im Negativszenario sogar um 611 Ein-
wohner (bzw. 24,5 %) auf 1.880 Einwohner zurlickgehen.
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1.5. Haushaltsprognose und Wohnungsmarktentwicklung

Tabelle 2: Ermittlung der durchschnittlichen Haushaltsgré3e
Quelle: LDS, Wohnungszahlung 2006, Daten der KGW zur Portfolioanalyse, Berechnung und Darstel-
lung DOMUS Consult

Parameter
Wohnungen gesamt It. Zahlung 1.322 WE
davon leer 3. August 2006 206 WE
WE bewohnt = Haushalte
Bevolkerung 30. Juni 2006 2.451 EW
durchschnittliche HaushaltsgroRe

Auf der Basis der aktuellen Bevolkerungszahl und der aktuellen Anzahl der Wohnungen
insgesamt sowie der leer stehenden Wohnungen wurde die Zahl der bewohnten Woh-
nungen ermittelt. Daraus ergibt sich — davon ausgehend, dass in der Regel eine Woh-
nung von einem Haushalt bewohnt wird — eine aktuelle Anzahl von 1.116 Haushalten.

Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e betragt damit:

Einwohnerzahl
Zahl der Haushalte

= durchschnittliche Haushaltsgréf3e

2451 EW

——— = 2,20 PE/HH
1.116 HH

Auf der Grundlage der Prognose des Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) fur die durchschnittliche HaushaltsgréRe bis 2020 wurde fur die weiteren Be-
rechnungen fir die Stadt Oderberg ausgehend von 2,20 Personen pro Haushalt als
Basisgrdol3e im Jahr 2006 eine jahrliche Verringerung der durchschnittlichen Haushalts-
grolRe um 0,012 Personen je Haushalt und Jahr bis 2010 sowie um 0,005 Personen je
Haushalt und Jahr zwischen 2011 und 2020 zugrunde gelegt und eine lineare Entwick-
lung bis 2020 angenommen. Daraus ergibt sich eine Verkleinerung der durchschnittli-
chen HaushaltsgréRe auf 2,10 Personen je Haushalt im Jahr 2020. Analog zur Abbil-
dung der Bevolkerungsentwicklung in zwei Szenarien wurden auch fur die Entwicklung
der Haushaltszahlen zwei Szenarien gebildet.
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Danach ergibt sich fur die Haushaltsprognose folgendes Bild:

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

Haushaltsprognose fiir die Stadt Oderberg

Positivszenario Negativszenario
(NI BNEife]tIN Bevolkerung| Anzahl HH |Bevolkerung| Anzahl HH
Jun 2006 2,20 2451 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
Verdnderung gesamztogig -0,10 -135 -219
RUCKQ?)??J ?a:rl-:)-isezrgfg 0,012
Rickgang @ HH- GroRe 0,005

pro Jahr 2010 bis 2020

Der Ruckgang der Haushaltszahlen wird im Vergleich zum Riickgang der Einwohnerzahlen
durch die Verringerung der Haushaltsgrof3en zunéchst etwas abgepuffert. Bis 2020, reicht
der Entwicklungskorridor der Haushaltszahlen von einem Rickgang um ca. 135 Haushalte
im Positivszenario bis zu einem Rickgang um ca. 219 Haushalte im Negativszenario.

Bei einem unterstellten Neubauvolumen von durchschnittlich 2 WE pro Jahr, einem
jahrlichen Ersatzbedarf von 0,2 % und einer Mobilitdtsreserve von 3 % ergibt sich fir
Oderberg folgender struktureller Wohnungsuberhang:
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Tabelle 4:  Ermittlung des strukturellen Wohnungsiiberhangs

Stadt Oderberg Jun 2006 Dez 2010 Dez 2015 Dez 2020
-0,012 Pers./Jahr bis 2010;
PE/HH -0,005 Pers./Jahr ab 2011 2,20 i 2,12 i
WE gesamt 1.322 1.319 1.316 1.313 T
Neubau 2WEp.a. 9 19 29—
Ersatzbedarf -0,2% p.a. -12 -25 -38 =
Mobilitatsreserve 3% 40 40 39 397
N Einwohner 2.451 2.361 2.208 2.055
E Haushalte 1.116 1.100 1.041 981
SO Leerstand =HH ... WE -206 -219 -275 -332[
=B Leerstandsquote 15,6% 16,6% 20,9% 25,3%
%)
[SI Struktureller =HH ./. WE
o - U - i <
Wohnungsiberhang + Mobilitatsreserve 166 il 236 i
lep Einwohner 2.451 2.186 2.033 1.880
SO 2 Ushalte 1116 1.019 959 897
ﬁ Leerstand =HH ./. WE -206 -300 -357 -416
=B  ecrstandsquote 15,6% 22,7% 27,1% 31,7%
(o))
[T Struktureller =HH ./. WE
G \\/ohnungsiiberhang + Mobilitatsreserve -166 T 318 e

Der Uberhangskorridor 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 Bevdlkerungsriickgangs nach 2020
wurde empfohlen, die MaRnahmenplanung eher am oberen Rahmen des
Uberhangskorridors, d.h. dem Negativszenario, zu orientieren.

1.6. Potenziale, Leitbilder und Malinahmenvorschlage

Zunachst wurde folgendes wohnungswirtschaftliche Leitbild fir Oderberg formuliert:

Stabilisierung des Wohnungsmarktes durch den Abbau von Uberkapazitaten an Leer-
standsschwerpunkten bei gleichzeitiger Aufwertung und Differenzierung zukunftsfahiger
Wohnungsbestande in Teilraumen mit Entwicklungspotenzial sowie Sicherung der Zu-
kunftsfahigkeit des derzeitigen wohnungswirtschaftlichen Hauptakteurs.

Das aus der wohnungswirtschaftlichen und stadtebaulichen Analyse abgeleitete stadt-
strukturelle Leitbild stellt sich wie folgt dar:
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Abbildung 6:  Stadtstrukturelles Leitbild fir Oderberg — Gesamt

Quelle: Planmaterial der Stadt Oderberg, Bearbeitung und Darstellung DOMUS Consult
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Wahrend des Abstimmungsprozesses wurden fur den Bestand von KGW und Stadt

objektkonkrete Malinahmen erarbeitet und die Gesamtgrof3en fir eine Bestandsver-

minderung festgelegt. Insbesondere die Abrissplanung steht jedoch unter dem Vorbehalt

der wirtschaftlichen Machbarkeit. Mit dem Ab-
riss von insgesamt 99 WE (bzw. 106 WE bei
Einbeziehung der fur einen Verkauf oder Ab-
riss vorgesehenen Objekte) im Bestand von
KGW und Stadt soll ein GroR3teil des derzeiti-
gen Leerstands abgebaut werden. Dies ent-
spricht ca. 36,2 % des laut Positivszenario fur
Woh-
nungsuberhangs, bezogen auf das Negativ-

2020 prognostizierten  strukturellen

szenario ca. 28,1 %.

Tabelle 5:

MaRBnahmenplan KGW

Abgestimmte MaRnahmenvorschlage —
Ubersicht Oderberg gesamt

(& Stadt)

nach Teilrdumen

Stand: Januar 2007 WE
Erhaltung 58
Aufwertung 127
Beobachtung 48
Verkauf / Aufwertung 7

Verkauf / Abriss 7

Abriss 99
341

%
15,5%
37,2%
14,1%
2,1%
2,1%
29,0%
100,0%

Den grofiten Teil des Abrissvolumens wird die KGW tragen. Da nicht der gesamte

zukUnftige Wohnungsiberhang von KGW und Stadt beseitigt werden kann, ist die

Einbeziehung weiterer Wohnungsmarktakteure in den Stadtumbauprozess in Oderberg

dringend erforderlich.

1.7. Weitere Teilkonzepte

Im Rahmen dieses Konzeptes wurden die weiteren Teilkonzepte des im Jahr 2003 er-

stellten Stadtentwicklungskonzepts der Stadt Oderberg aktualisiert bzw. fortgeschrie-

ben. Es handelt sich um folgende Teilkonzepte:
= Wirtschaft und Arbeitsmarkt

= Verkehr und technische Infrastruktur

= Soziale und kulturelle Infrastruktur

= Naturschutz und Landschaftspflege

= Grin- und Freiflachen

= Tourismus und Erholung

=  Forst- und Landwirtschaft

= Kommunale Finanzen und Handlungsmdglichkeiten

© DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
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Die im Rahmen des STEK 2003 erarbeiteten Malihahmenvorschlage wurden — insbe-
sondere aus finanziellen Griinden — bisher nur wenig umgesetzt und bilden im Wesent-
lichen auch zukunftig die Grundlage fur den weiteren Entscheidungsprozess. Die wich-
tigsten Handlungsschwerpunkte sind nachfolgend dargestellt. Im Vordergrund steht
dabei auch insbesondere deren Umsetzbarkeit trotz der prekdren Finanzlage der Stadt
Oderberg.

Zur Starkung der Wirtschaft und des Arbeitsmarktes in Oderberg ist die Verbesserung
der Rahmenbedingungen fir ansassige und neue Gewerbebetriebe von besonderer
Bedeutung. Auf Grund der begrenzten finanziellen Mittel sollte der Fokus hier auf einem
durch die Stadt initiierten breit angelegten Informations- bzw. Kommunikationsmana-
gement liegen, das in Zusammenarbeit mit bereits bestehenden Kommunikationsforen
bzw. -netzwerken relevante Informationen fir wirtschaftliche Akteure und Interessenten
im Raum Oderberg sammelt, koordiniert und verfligbar macht. In diesem Zusammen-
hang empfiehlt sich auch die Griindung eines Wirtschaftsbeirates aus wichtigen Akteu-
ren aus Wirtschaft, Verwaltung und Politik.

Daruber hinaus sollte eine starkere Zusammenarbeit mit bestehenden regionalen und
Uberregionalen Institutionen der Wirtschaftsférderung und im Hinblick auf den auszubau-
enden Wirtschaftsfaktor Tourismus eine offensivere Vermarktung der Stadt und Region
Oderberg und ihrer Besonderheiten erfolgen. Die Weiterfiuhrung der Sanierungsmal3-
nahmen in der Innenstadt tragt ebenfalls zu einer Attraktivititssteigerung fur Touristen
und Einwohner bei. Daher sollten touristische und erholungsspezifische Belange bei der
weiteren Planung der Investitionsvorhaben unbedingt berticksichtigt werden.

Im Allgemeinen sollte auch in Oderberg noch starker auf Zukunftsbranchen gesetzt
werden. Dazu gehdren z.B. das bereits etablierte holzverarbeitende Gewerbe, die Ge-
winnung und Nutzung regenerativer Energien und das Angebot sozialer Dienstleistun-
gen (vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung insbesondere im Bereich
der Seniorenbetreuung). Im Rahmen eines Monitorings sollte vor allem auch der Bedarf
und die Auslastung sozialer Einrichtungen (z.B. Schule, Kitas, Senioreneinrichtungen)
regelmafig Uberprift und aktualisiert sowie gegebenenfalls erforderlicher Anpassungs-
bedarf festgestellt und in den entsprechenden Planungen berlcksichtigt werden. Die
bestehenden kulturellen Angebote in Oderberg sollten nach Mdéglichkeit, trotz der pre-
kéaren Finanzlage der Stadt, weiterhin erhalten und unterstitzt werden. Um die Stadt
jedoch zu entlasten, sollten hier private Initiativen starker als bisher einbezogen wer-
den.
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Eine Umsetzung der wichtigsten Malinahmen sollte jedoch méglichst schnell erfolgen,
damit zumindest mittel- bis langfristig mit einer Verbesserung der Wirtschafts- und Be-
schaftigungsentwicklung gerechnet werden kann.

1.8. Rahmenbedingungen fir die Umsetzung des ISTEK

Die Gestaltung des Stadtumbauprozesses und die Umsetzung der von den ISTEK-
Akteuren erarbeiteten MalBhahmen stellen sich als dauerhafte Aufgaben dar, die in
kurz-, mittel- und langfristigen Teilabschnitten zu realisieren sind. Dementsprechend
missen sich die Akteure neben bereits derzeit noch offenen Detailfragen auf die Ent-
wicklung und Veranderung der Rahmenbedingungen fir den Gesamtprozess einstellen.

Die Umsetzbarkeit der MaBhahmen zur stadtebaulichen Umstrukturierung — vor allem
der Abriss von Wohngebduden zur Reduzierung des Wohnungsangebots — hangt mal3-
geblich von der Verfiigbarkeit von Stadtebaufordermitteln sowie der Anwendung geeig-
neter planungsrechtlicher Instrumente ab. Fir Oderberg kommen grundsatzlich die fol-
gende FoOrderprogramme und die damit verbundene Anwendung planungsrechtlicher
Instrumente in Betracht:

» Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen (Bund-Land-Programm Stadtebauliche Sa-
nierungs- und Entwicklungsmaflinahmen; Anwendung 8 136 ff BauGB ,Stadtebauli-
che Sanierungsmallnahmen* etc.),

» Stadtumbau (Bund-Land-Programm Stadtumbau-Ost; Anwendung 8 171 a-d
BauGB ,StadtumbaumalRnahmen* etc.).

Bisher wurde die Stadt Oderberg nicht in das Bund-Lander-Férderprogramm Stadtum-
bau-Ost aufgenommen und es bestehen nur sehr geringe Aussichten, im laufenden
Stadtumbauprogramm als zusatzliche Programmkommune des Landes Brandenburg
aufgenommen zu werden und Férdermittel zu erhalten. Das ISTEK bildet dennoch auch
unter Fordermittelgesichtspunkten eine wichtige Grundlage. Fir die Umsetzung der
Stadtumbaumaf3nahmen in Oderberg wird die Ausweisung von Stadtumbaugebieten und
die Aufstellung einer Stadtumbausatzung gemaf § 171 b und d BauGB empfohlen. Da-
mit wirden Mdglichkeiten fir den Einsatz planungsrechtlicher Steuerungsinstrumente
und von Stadtebauférdermitteln geschaffen.
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Durch die bisherige Zusammenarbeit der ISTEK-Akteure im Rahmen der Erarbeitung
des ISTEK wurde mit dem abgestimmten Schlussbericht ein wichtiges gemeinsames
Ziel erreicht. Eine weitere Zusammenarbeit zwischen der Stadt Oderberg und der KGW,
ggf. unter Einbeziehung weiterer wichtiger Partner bei der Realisierung der Maf3nah-
men des Stadtumbaus, ist erforderlich. Ein wesentliches Ziel der weiteren gemeinsa-
men Arbeit sollte dabei der Aufbau eines Monitoringsystems sein, das periodisch alle
relevanten Entwicklungen — z.B. im Einwohnerbereich und auf dem Wohnungsmarkt —
erfasst und eine entsprechende Anpassung der Malinahmenplanungen erméglicht.

Parallel dazu mussen die Aktualitat und Umsetzbarkeit der Finanzierungsplanungen der
Stadt Oderberg und der KGW in die Erfolgskontrolle einflieBen. Das Monitoring des
ISTEK-Prozesses muss dabei in das Gesamtsystem des Stadtentwicklungsmanage-
ments eingebunden werden.
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2. Auftrag

Vorbemerkung

Die Bevolkerungsentwicklung in Deutschland und im Besonderen in den neuen Bun-
deslandern sowie die Strukturprobleme des Arbeitsmarktes haben auch in der Stadt
Oderberg zu einer Situation gefiihrt, in der generelle strategische Uberlegungen fiir die
Ausrichtung der Stadt innerhalb des existierenden Bedingungsgefliges erforderlich sind.
Ein besonderes Problem stellen die wachsenden Wohnungsleerstande dar, die bereits
jetzt in ihrer absoluten GréRenordnung und in ihrer Struktur ein Ausmald angenommen
haben, das zum einen die wirtschaftliche Situation des kommunalen Wohnungsunter-
nehmens erheblich belastet und zum anderen die gesamte stadteplanerische und stad-
tebauliche Situation nachhaltig beeinflusst.

Die Akteure des Wohnungsmarktes und die Stadt Oderberg mussen daher alle An-
strengungen unternehmen, vernetzte und untereinander abgestimmte Losungsansatze
fur die weitere Entwicklung und die Steuerung der Schrumpfungsprozesse zu erarbei-
ten.

2.1. Auftraggeber und Auftragnehmer

Die Stadt Oderberg hat mit der DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
(DOMUS Consult) im Juni 2006 den ,Vertrag zur Erarbeitung eines integrierten Stadt-
entwicklungskonzepts (ISTEK) fir die Stadt Oderberg“ geschlossen und ihr den Auftrag
zur Erarbeitung des integrierten Stadtentwicklungskonzepts (im Folgenden ISTEK) er-
teilt.

Als Hauptakteur des ortlichen Wohnungsmarktes hat sich die Kommunale Grundstiicks-
und Wohnbautengesellschaft des Amtes Oderberg mbH (im Folgenden KGW) bereit
erklart, bei der Erarbeitung des ISTEK aktiv mitzuwirken und hat dies im Rahmen der
Auftaktveranstaltung am 5. Juli 2006 bekraftigt.

Mit weiteren Akteuren des Wohnungsmarktes der Stadt Oderberg wurden Gesprache
Uber eine Zusammenarbeit bei der Erarbeitung des ISTEK geflihrt, diese lehnten eine
Mitwirkung jedoch ab.

2.2. Ausgangssituation

Hintergrund fir die Notwendigkeit des Stadtumbaus sind die tief greifenden strukturellen
Veranderungen, die sich in der Stadt Oderberg seit 1990 vollzogen haben. Starke Bevol-
kerungsverluste, eine negative wirtschaftliche Entwicklung und eine damit verbundene
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steigende Arbeitslosigkeit sowie zunehmender Wohnungsleerstand kennzeichnen die
Entwicklung der letzten Jahre. Insbesondere die Leerstandsproblematik wird sich voraus-
sichtlich in den kommenden Jahren noch erheblich verschéarfen und hatte ohne entspre-
chende Gegenmalinahmen sowohl fur die Wohnungseigentiimer als auch aus stadtebau-
licher Sicht gravierende negative Folgen. Daher ist ein gemeinsames Handeln der stadti-
schen und wohnungswirtschaftlichen Akteure dringend notwendig.

Zum 31. Dezember 1990 hatte die Stadt Oderberg — einschliel3lich des bereits im Jahr
1961 eingemeindeten Ortsteils Neuendorf — noch 3.065 Einwohner. Bis zum 31. De-
zember 2005 musste Oderberg einen Bevdlkerungsrickgang um ca. -18,7 % auf 2.491
Einwohner hinnehmen.*

In Folge der negativen wirtschaftlichen Entwicklung sind Oderberg und die Region um
Oderberg dartiber hinaus durch eine Gberdurchschnittlich hohe Arbeitslosigkeit gekenn-
zeichnet. Die Arbeitslosenquote fir den Bereich der fir Oderberg zustandigen Arbeits-
agentur Eberswalde betrug zum 31. Dezember 2006 rd. 20,1 % und liegt damit deutlich
uber der Arbeitslosenquote des Landes Brandenburg von rd. 17,1 %. Von einer Erho-
hung des Beschéftigungsniveaus ist derzeit kaum auszugehen, so dass sich die Bevél-
kerungsabwanderung tendenziell auch auf Grund fehlender Arbeitsplatze fortsetzen
wird.

Es ist dartber hinaus zu bertcksichtigen, dass das Land Brandenburg auf Grund der
immer knapper werdenden Haushaltsmittel sowie der 6konomischen und demografi-
schen Entwicklung seine Struktur- und Fdrderpolitik umstellt. Das bisherige raumord-
nungspolitische Leitbild der dezentralen Konzentration — das seit den 90er Jahren eine
mdglichst gleichmaRige Forderung auch strukturschwacher Regionen vorsah — wird
durch das neue Zentrale-Orte-System ersetzt, in dem eine reduzierte Anzahl von Stad-
ten und Gemeinden mit zentraler Funktion und eine veranderte Hierarchisierung vorge-
sehen ist. Die Stadt Oderberg wird in diesem Zusammenhang dem Mittelzentrum
Eberswalde zugeordnet. Es besteht dabei die Gefahr, dass die Stadt im Blick auf die
Wirtschaftsforderung auch zukuinftig nur eine untergeordnete Rolle spielt und somit wei-
tere nachteilige Auswirkungen auf die Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung und
nicht zuletzt auf die Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen sein werden.

Im Vergleich zur Bevolkerungsentwicklung hat sich der Wohnungsbestand in der Stadt
Oderberg nicht in ahnlicher Weise verringert. Die Anzahl der Wohnungen stieg von

' Quelle: Landesbetrieb fiir Datenverarbeitung und Statistik des Landes Brandenburg (LDS), Gebietsstand

2004,
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1.291 Wohnungen (WE) im Jahr 1995 (gemaf? Gebaude- und Wohnungszahlung 1995
(GW2Z)) auf 1.322 WE im Ill. Quartal 2006 (gemafls Wohnungszahlung der DOMUS
Consult).

Im Ergebnis der Gesamtentwicklung ist ein steigender Wohnungsleerstand zu ver-
zeichnen. Der steigende Wohnflachenverbrauch pro Person konnte dies nur geringfligig
ausgleichen. Von den insgesamt 1.322 Wohnungen, die im Rahmen von der DOMUS
Consult durchgefihrten Wohnungs- und Leerstandszahlung ermittelt wurden, standen
im 1ll. Quartal 2006 insgesamt 206 Wohnungen leer. Dies entspricht einer Leerstands-
quote von 16,5 %. Die Bevdlkerungsvorausberechnungen — vgl. Abschnitt 4.1. — gehen
davon aus, dass bis zum Jahr 2020 die Einwohnerzahl der Stadt Oderberg auf ca.
2.055 im Positivszenario und bis 1.880 Einwohner im Negativszenario sinken wird. Da-
mit einhergehend wird auch der Wohnungsleerstand weiter zunehmen.

Der Leerstand wirkt sich fur die Wohnungsunternehmen bzw. —eigentimer sehr negativ
aus, da die fur die leerstehenden Wohnungen anfallenden Ausgaben und Aufwendun-
gen (Betriebs-, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, Kapitaldienst fur wohnungs-
wirtschaftliche Altschulden) durch die Mietertrdge der nicht leerstehenden Wohnungen
gedeckt werden muissen und insgesamt eine erhebliche Erlésschmélerung fur den je-
weilig betroffenen Wohnungseigentiimer entsteht.

Ebenso wirkt sich der zunehmende Leerstand aus Sicht des Stadtebaus und der Sozi-
alstruktur negativ aus. Dauerhafter struktureller Wohnungsleerstand birgt die Gefahr,
dass sich eine Sogwirkung entwickelt, welche die Mieter zum Wegzug aus bereits mit
hohem Leerstand durchsetzten Gebauden bzw. Wohnquartieren veranlasst; Verslu-
mungstendenzen treten auf. Ein von derartigen Tendenzen erfasstes Wohngebiet ver-
anlasst Wohnungssuchende, sich in anderen Gebieten zu orientieren.

Zur Bewadltigung der Leerstandsproblematik muss einerseits der Gesamtbestand der
Wohnungen in Oderberg reduziert werden, andererseits mussen die verbleibenden
Wohnungen und die Wohnstandorte weiter aufgewertet werden. Dazu bedarf es im Vor-
feld eines integrierten Stadtentwicklungskonzepts, das sowohl aus wohnungs-
wirtschaftlicher wie auch aus stadtebaulicher Sicht langfristig ein ausgeglichenes Ver-
haltnis zwischen Wohnungen und Einwohnern anstrebt. Um ein solches Konzept auch
umsetzungsfahig zu machen, muss es sowohl aus stadtebaulicher wie auch aus woh-
nungswirtschaftlicher Sicht tragfahig sein. Eine wesentliche Basis fir eine konstruktive
und leistbare Zusammenarbeit der Akteure ist deshalb unter anderem die wirtschaftli-
che Zumutbarkeit der zu erarbeitenden Entwicklungsziele fiir das beteiligte Wohnungs-
unternehmen. Von besonderem Belang ist auch die Einbeziehung weiterer Themenfel-
der (z.B Wirtschaftsentwicklung und Tourismus) in das Konzept.
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2.3. Ziele der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes

Das zu erstellende Konzept schreibt das im Jahr 2003 erstellte Stadtentwicklungskonzept
der Stadt Oderberg fort. Es soll die stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Prob-
leme in der Stadt Oderberg insgesamt sowie die spezifischen Probleme einzelner Teil-
raume transparent machen und entsprechende Losungsansatze aufzeigen. Ziel des
ISTEK ist die Erarbeitung konkreter Stadtentwicklungsziele, Handlungsschwerpunkte und
MalRnahmenvorschlage fur die betreffenden Gebiete — gegliedert nach kurz-, mittel- und
langfristigem Zeithorizont — unter besonderer Beriicksichtigung des wohnungswirtschaftli-
chen und wohnungspolitischen Handlungsrahmens. Dabei erfolgt eine enge Abstimmung
mit der Unternehmensplanung der KGW als Hauptakteur des regionalen Wohnungsmark-
tes.

Das ISTEK soll darUber hinaus die Grundlage fir eine Inanspruchnahme von Férdermit-
teln durch die Stadt und die KGW — soweit mdglich — bilden.

Folgende stadtebauliche, wohnungswirtschaftliche und methodische Ziele und Ergeb-
nisse sollen durch das vorliegende ISTEK erreicht werden:

= Fortschreibung der im Stadtentwicklungskonzept 2003 enthaltenen Konzeptteile,

= Erhebung und Darstellung des gesamten Wohnungsbestandes und des damit ver-
bundenen Leerstands innerhalb der gesamtstadtischen Rahmenbedingungen,

= Kategorisierung des Wohnungsbestandes als Basis fir die zukinftige Planung und
die strategische Unternehmensausrichtung des am ISTEK beteiligten Wohnungsun-
ternehmens KGW, insbesondere

— zur quantitativen und qualitativen Veranderung der Wohnungsnachfrage und

— zum zielgerichteten Management des Portfolios (Bewirtschaftung, Investition
und Desinvestition),

= Entwicklung eines Handlungsrahmens sowie abgestimmter Malihahmenvorschlage
und Entwicklungsziele fur die Gesamtstadt. Entwicklung von kurz-, mittel und lang-
fristigen MalRhahmenvorschlagen fir die Teilraume, in denen die an der Erstellung
des ISTEK beteiligte KGW Uber nennenswerte Bestande verfigt,

= |ntegration des aktuellen Arbeits- und Abstimmungsstandes mit den Stadtentwick-
lungszielen der Stadt Oderberg,

= Schaffung einer Grundlage zur Beantragung von Fordermitteln zur Finanzierung
von Malnahmen im Rahmen der Stadtentwicklung und der Wohnungsmarktstabili-
sierung.
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2.4. Vorgehensweise

Das vorgelegte ISTEK umfasst im Wesentlichen die Bestandteile
= Bestandsaufnahme,

= Prognose,

= Konzepterstellung und MalRnahmenvorschlage.

Dabei sind besonders hervorzuheben:

= Fortschreibung der im Stadtentwicklungskonzept 2003 enthaltenen Konzeptteile,
= Durchfhrung einer Wohnungs- und Leerstandszahlung,

= Portfolioanalyse,

= Mieterbefragung,

= Erarbeitung von Strategien und MafRnahmenvorschlagen.

Im Rahmen der Erarbeitung des ISTEK hat die Domus Consult insbesondere im Zu-
sammenhang mit der Erstellung der Portfolioanalyse in groem Umfang aktuelle Pri-
mardaten des am ISTEK beteiligten Wohnungsunternehmens, der KGW, erhoben und
analysiert. Dartber hinaus wurde der gesamte sonstige und private Wohnungsbestand
im Wege einer Vor-Ort-Begehung nach Anzahl und Struktur des Bestandes und Leer-
standes erfasst.

Des Weiteren wurden die relevanten statistischen Rahmendaten des Brandenburger
Landesbetriebes fiir Datenverarbeitung und Statistik (LDS)? und der Stadt Oderberg
analysiert und aufbereitet und eine Prognose der Haushaltsentwicklung und des Woh-
nungsiberhangs daraus abgeleitet. Die aktuellen stddtebaulichen Rahmenplanungen
wurden ebenfalls berticksichtigt.

Die Ergebnisse der verschiedenen Abstimmungsrunden, in denen die DOMUS Consult
auch die Moderation zwischen den einzelnen Akteuren Ubernahm, sind jeweils zeithah
in den Erarbeitungsprozess eingegangen.

2 Der Statistikteil des Landesbetriebs fiir Datenverarbeitung und Statistik des Landes Brandenburg und das

ehemalige Statistische Landesamt Berlin wurden zum 01.01.2007 als Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg
zusammengefiihrt.
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2.5. Abstimmungsgremien, Abstimmungsverlauf

Die wesentlichen inhaltlichen Abstimmungen zwischen den Beteiligten fanden in den Sitzun-
gen der ISTEK-Akteure statt, deren Leitung die Stadt Oderberg zusammen mit der DOMUS
Consult tbernommen hat.

Insgesamt wurden bis zum Zeitpunkt der Erstellung dieses abgestimmten Schlussbe-
richts — einschlielich der Vorgesprache — neun Termine auf folgenden Ebenen durch-
gefuhrt:

= Sitzungen der ISTEK-Akteure,

= Arbeitsgesprache der Domus Consult mit der Stadt Oderberg, insbesondere dem
Bauamt,

= Arbeitsgesprache der Domus Consult mit der KGW,

= Arbeitsgesprache mit diversen regionalen Akteuren, z.B. der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Uckermark-Barnim und WITO Wirtschafts- und Tourismusentwick-
lungsgesellschaft mbH des Landkreises Barnim,

= Prasentation vor der Stadtverordnetenversammliung der Stadt Oderberg.

An den insgesamt funf Sitzungen der ISTEK-Akteure nahmen regelmalRig die Vertreter
der Arbeitsgruppe Stadtumbau der Stadt Oderberg, des am ISTEK beteiligten Woh-
nungsunternehmens KGW und der DOMUS Consult teil.

In allen Projektteilen erfolgte durch die DOMUS Consult eine regelmafiige Information
der Arbeitsgruppe sowie Prasentationen der Zwischenergebnisse inklusive der Uberga-
be von Arbeitsmaterialien zur Dokumentation wesentlicher Arbeitsergebnisse. Des Wei-
teren wurde den am ISTEK beteiligten Akteuren im Dezember 2006 ein Zwischenbe-
richt Ubergeben, der die Arbeitsergebnisse bis zum 20. Dezember 2006 dokumentiert
und als Grundlage fir den Schlussbericht diente.

Hervorzuheben ist darlber hinaus die umfangreiche Prasentation der Ergebnisse des
ISTEK im Rahmen einer Informationsveranstaltung vor der Oderberger Stadtverordne-
tenversammlung am 3. Mai 2007.
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2.6. Begriffsdefinitionen

Nachfolgend sollen einige wesentliche Begriffe definiert werden, auf die im Rahmen
dieses Gutachtens immer wieder Bezug genommen wird.

2.6.1. Stadt Oderberg, Teilraume, Ortsteil

Im Rahmen dieses Gutachtens wird die Stadt Oderberg als das gesamte Stadtgebiet
inklusive des Ortsteils Neuendorf verstanden. Auf der Grundlage der gegebenen Sied-
lungsstruktur, des Stadtentwicklungskonzeptes 2003 und in Abstimmung mit der Stadt
Oderberg und der KGW wird das Stadtgebiet in neun Teilrdume untergliedert, die in
Abschnitt 3.4.3. ndher charakterisiert werden. Diese neun TeilrAume sind:

= Innenstadt — Sanierungsgebiet,

= Innenstadt — Gbrige Gebiete,

= Steinlager,

= norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau,

= norddstlicher Siedlungsbereich — Gbrige Gebiete,

= sudliche Vorstadt,

= die Splittersiedlungen,

= die Kolonie Teufelsberg und

= der Ortsteil Neuendorf.

Im Rahmen der Kartierung der Gebiete werden die Teilriume, in denen die gréf3eren
Wohnungsmarktakteure tiber nennenswerte Bestande verfiigen, besonders berticksich-
tigt. Es erfolgt eine separate Kartierung fur die TeilrAume Innenstadt — Sanierungsge-

biet und Ubrige Gebiete, norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau so-
wie sudliche Vorstadt und (z.T.) Splittersiedlungen.
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Abbildung 7:  Ubersicht zur Kartierung
Quelle: Stadt Oderberg, Darstellung DOMUS Consult
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2.6.2. Haushalte als Marktteilnehmer

Zur Einschatzung der Nachfrageseite des Wohnungsmarktes werden als Nachfrager
die einzelnen Haushalte definiert, da in der Regel je Haushalt eine Wohneinheit nach-
gefragt wird. So basiert auch die Vorausberechnung auf der Einheit Haushalt.

Die vom LDS vorgenommene Definition von (Privat-) Haushalt gilt auch fir das ISTEK
Oderberg:

+Als Haushalt zahlt jede Personengemeinschaft, die zusammen wohnt und eine ge-
meinsame Hauswirtschaft fihrt. Zum Haushalt kdnnen aufRer Verwandten auch famili-
enfremde Personen gehoren, z.B. Hauspersonal, gewerbliche oder landwirtschaftliche
Arbeitskrafte. Gemeinschaftsunterkiinfte gelten nicht als Haushalte, kdnnen aber solche
beherbergen, z.B. den Haushalt des Leiters, Pfértners usw.. Auch eine allein stehende
und wirtschaftende Person, z.B. ein Untermieter, ist ein Privathaushalt. In einem Haus-

halt konnen mehrere Familien wohnen.”

2.6.3. Verwaltungseinheit (VE)

Fur die Portfolioanalyse wurde die Verwaltungseinheit (VE, auch: Objekt) als Betrach-
tungsgrofRe gewahlt. Als Verwaltungseinheiten wurden die von der KGW intern gebilde-
ten Abrechnungseinheiten libernommen, um eine problemlose Ubertragung der Ergeb-
nisse des ISTEK auf die interne Unternehmensplanung zu ermdglichen. Die Verwal-
tungseinheit eignet sich neben der Betrachtung der Kosten und Erlése auch fir die Ein-
schatzung des Bauzustandes und der Lage.

2.6.4. Wohneinheit (WE)

Die relevante GroRRe fur die Bestimmung des Wohnungstberhangs ist die Wohneinheit.
Dementsprechend wurde auch die auf Verwaltungseinheiten (VE) basierende Portfolio-
analyse in ihren Ergebnissen auf die Ebene der Wohneinheiten umgerechnet.

Ein quantitativer Abgleich zwischen Angebot und Nachfrage ist nur auf der Ebene der
Wohneinheiten moglich.
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Im Folgenden werden zunachst die geografischen Basisdaten der Stadt Oderberg und

die historische Entwicklung sowie die Bevoélkerungsentwicklung bis 2005 dargestellt. Es

schlief3t sich die Darstellung des Wohnungsmarktes und des Wohnungsbestandes an,

der Portrats der im Rahmen der Bearbeitung relevanten Wohngebiete sowie eine Port-

folioanalyse und eine Mieterstudie fur ausgewahlte Bestdnde folgen. Anschliel3end

werden die wirtschaftliche Entwicklung, die infrastrukturellen Merkmale der Stadt Oder-

berg sowie weitere ortspezifische Charakteristiken und Konzeptionen betrachtet.

Bei den statistischen Angaben zur Bevolkerungsentwicklung wird im Wesentlichen auf

Daten des LDS sowie der Meldestelle der Stadt Oderberg Bezug genommen.

3.1. Geografische Basisdaten

Die Kleinstadt Oderberg liegt am noérdlichen Rand des Oderbruchs in einer Wald-

und Seenlandschaft. Oderberg gehort zum Landkreis Barnim und befindet sich im

Ostlichen &uflReren Entwicklungsraum des Landes Brandenburg. Der Landkreis

Barnim (BAR) grenzt im Norden an den Landkreis Uckermark, im Westen an den

Landkreis Oberhavel, im Stden an das Land Berlin und den Landkreis Markisch-

Oderland. Im Osten verlauft die Grenze zu Polen.

Abbildung 8:  Lage der Stadt Oderberg im Raum
Quelle: Internetseite des Landkreises Barnim
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Der Landkreis Barnim erstreckt
sich Uber eine Flache von rund
1.494 Quadratkilometern. Er um-
fasst 26 Gemeinden, darunter
sechs Stadte (u.a. auch die
Stadt Oderberg). Besonders
dicht besiedelt sind insbesonde-
re die sudlichen Siedlungsgebie-
te in der Nahe zu Berlin, wah-
rend der Norden des Landkrei-
ses starker landwirtschaftlich
gepragt ist und eine geringere
Bevolkerungsdichte aufweist.
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Oderberg ist Uber die Bundesautobahn A 11 und die BundesstraBRe B 158 uber Bad
Freienwalde bzw. die B 198 Uber Chorin erreichbar. Die Stadt verfugt Gber keine direkte
Bahnanbindung. Zugreisende aus Berlin oder Frankfurt (Oder) missen in Angermiinde
oder Bad Freienwalde in den Bus umsteigen. Die Bahn verkehrt etwa stindlich zwi-
schen Angerminde und Berlin sowie zwischen Bad Freienwalde und Frankfurt (Oder).

Die Entfernungen zum Berliner Stadtzentrum und nach Frankfurt (Oder) betragen ca.
90 km bzw. ca. 80 km. Die Kreisstadt Eberswalde ist ca. 20 km entfernt.

3.2. Stadtgeschichte und Stadtstruktur

3.2.1. Geschichtlicher Abriss

Die Stadt Oderberg konnte im Jahr 2006 ihr 775-jahriges Bestehen feiern. Uber Jahr-
hunderte war Oderberg ein bedeutsamer Ort zwischen Berlin und der polnischen Stadt
Stettin. Die verkehrliche ErschlieRung war sehr gut — zunachst auf einem Fernhandels-
weg, dann uber den Finowkanal und zeitweilig auch tber das Schienennetz.

Im 13. Jahrhundert lag Oderberg am Kreuzungspunkt des damaligen Hauptstroms der
Oder mit wichtigen Fernhandels- und Heerstral3en. Die um 1214 auf dem Albrechtsberg
errichtete Burg war die militarische Voraussetzung fur die Entwicklung einer Handels-
siedlung, aus der sich dann die Stadt entwickelte. Seit 1259 tragt Oderberg die Be-
zeichnung Stadt. Zu Beginn des 14. Jahrhunderts wurde auf einer Urkunde die privile-
gierte Rolle Oderbergs als Hafen fur Berlin/Kéln und Frankfurt an der Oder hervorgeho-
ben.

Die Stadt erstreckte sich im Winkel von Tal und Oderufer. Dort wurden auch die beiden
Siedlungskerne angelegt: im Westen unterhalb der Burg entstand das Zentrum der
deutschen Kaufmannssiedlung mit Nikolaikirche und im Osten der slawische Siedlungs-
teil, an den noch heute der Begriff ,Kietz* erinnert. Der im Taleinschnitt verlaufende
Bach wurde als Stadtgraben genutzt. An diese Zeit erinnert noch der Grundriss der Alt-
stadt und Reste des Burgwalls auf dem Albrechtsberg. Durch die Verlegung der Fern-
straRe Berlin-Pommern 1317 geriet die Stadt in eine Abseitsposition. Der Verkehr ver-
lief nun Gber Eberswalde und Angerminde. Zudem musste Oderberg das Niederlags-
recht an Eberswalde abgeben. Damit verlor Oderberg seine zentrale Bedeutung als
Kreuzungspunkt von Land- und Wasserstraf3en. 1353 bis 1372 wurde eine neue Fes-
tung auf einer schon in slawischer Zeit befestigten Oderinsel errichtet, der sog. ,Baren-
kasten®. Das Stapel- und Niederschlagsrecht wurde 1415 erneuert. Gemeinsam mit der
Erlaubnis, Wochen- und Jahrmarkte abhalten zu durfen, konnte Oderberg wieder zu
einem bescheidenen Wohlstand gelangen.
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Wahrend des dreiBigjahrigen Krieges wurde Oderberg von den Schweden zerstort. Der
Wiederaufbau wurde durch zwei Stadtbrande 1670 und 1672 wieder zunichte gemacht.
Der Wiederaufbau in der anschlieRenden Barockzeit ging nur sehr schleppend voran.
Die zu dieser Zeit errichteten Hauser waren meist sehr schlicht und wurden oft als ,Bu-
den“ bezeichnet. Die altesten Wohnbauten der Stadt gehen auf diese Wiederaufbauzeit
zurick.

1753 verlor die Stadt Oderberg auch noch ihre Lage an der Fernhandelswasserstral3e.
Die Zollstelle wurde nach Hohensaaten verlegt. Die Besatzung verlie3 die Festung auf
der Oderinsel.

In der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts wurden wichtige offentliche Gebaude wie das
Schulhaus, das Fahrhaus, das neue Rathaus sowie die neugotische Kirche errichtet.
1848 wurde die Chaussee Eberswalde-Oderberg fertig gestellt. Seit Mitte des 19. Jahr-
hunderts wuchs die Stadt in ndrdliche, dstliche und sudliche Richtung. Die historische
Stadt wurde zur Altstadt und jenseits der alten Oder entwickelte sich die Neustadt. Der
Strallenzug Hermann-Seidel-Stral3e - Freienwalder Strale nahm Gestalt an. Am Ende
der Hermann-Seidel-Stral3e sollte 1923 ein Bahnhof entstehen.

Mitte des 19. Jahrhunderts siedelte sich eine Vielzahl von Sagewerken um Oderberg
an, hervorgerufen durch den Aufschwung der Holzindustrie. Oderberg wurde zu einem
Zentrum der Holzverarbeitungs- und Konservierungsindustrie. Bereits zu Beginn des
20. Jahrhunderts schrumpfte die Holzindustrie auf Grund der Umstellung der Bauweise
in Deutschland und dem Ersatz von Holz durch andere Baustoffe. Die Stadtregierung
setzte zu dem Zeitpunkt auf die landschaftlich reizvolle Lage und die Vision, das bisher
industriell gepragte Oderberg zu einer Fremdenverkehrsstadt zu entwickeln. An dieser
Perspektive hielt die Stadt auch in den Folgejahren fest.

Erst 1937 wurde eine verbindliche Planung fur das Stadtgebiet von Oderberg in Form
eines Baugebietsplanes aufgestellt. Dieser Plan orientierte sich am baulich-raumlichen
Bestand und bemihte sich um die Weiterentwicklung der ortstypischen Merkmale. Der
beauftragte Architekt Heinrich Zeller betonte die Zweiteilung der Siedlungsstruktur: die
alte Stadt auf der Ostseite und die Kolonie am Teufelsberg mit dem Sagewerk auf der
Westseite. Die Bauweise in der Altstadt wurde als ,zweigeschossig geschlossen® und
die Bebauung im Sudosten und Norden als ,zweigeschossig offen“ ausgewiesen. Die
sonstigen bebaubaren Flachen wurden als ,eingeschossig bebaubar® ausgewiesen.
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Die Angerminder StralRe begunstigte wahrend des Zweiten Weltkrieges die Stadterwei-
terung nach Norden. Im Zusammenhang mit dem Oderberger Sprengstoffwerk wurde
eine geschlossene Werksiedlung, das ,Steinlager”, in zwei Teilen angelegt. Das Stein-
lager liegt westlich der heutigen Schwedter Stralde und 6stlich der ,Siedlung®.

Durch die Sprengung der Stadt- und der Eisenbahnbriicke durch die SS 1945 wurde
die Entwicklung der Stadt erneut gehemmt. Die Eisenbahnbriicke wurde 1951 neu er-
richtet und die Stadtbriicke sieben Jahre spéter.

In den 60er-Jahren des 20. Jahrhunderts entstanden im Nordosten der Stadt die ersten
umfangreichen Geschosswohnungsbauten in Plattenbauweise (Fontaneplatz, Platz der
Einheit).

Durch den Bau der neuen StralRe nach Schwedt (1970-1974) wurde der Kietz erneut
von der Ubrigen Winkelstadt getrennt. Dem Bau dieser StralRe fielen mehr als 40 Hau-
ser zum Opfer.

Nach der Wende wurden im Nordosten der Stadt ein Einkaufszentrum und Geschoss-
wohnungsbauten errichtet. Das Einkaufszentrum fiihrte zu einer deutlichen Schwa-
chung der Innenstadt.

3.2.2. Teilraumliche Gliederung

Das Stadtgebiet von Oderberg zeichnet sich durch eine heterogene Siedlungsstruktur
aus. Die historische Innenstadt erstreckt sich beidseitig entlang der alten Oder und bil-
det die Kernstadt. Bei den im Norden der Stadt halbkreisformig um den Oderberg ent-
standenen Siedlungen handelt es sich nordwestlich der Schwedter Stralle um das
Steinlager. Auf der gegenuberliegenden nordoéstlichen Seite der Schwedter Stral3e be-
finden sich am Fontaneplatz und dem Platz der Einheit Plattenbausiedlungen der 60er-
Jahre.

Unter Zugrundelegung stadtebaulich-funktionaler Kriterien gliedert sich die Stadt in
neun Teilgebiete, die zum Teil von der Untergliederung im Stadtentwicklungskonzept
2003 abweichen. Diese mit der Stadt abgestimmte aktuelle Gliederung des Stadtgefi-
ges in neun Teilbereiche begrundet sich auch durch die Vor-Ort-Begehung im Rahmen
der Wohnungs- und Leerstandszahlung. Der Begriff ,Altstadt” wird nicht wie im Stadt-
entwicklungskonzept 2003 als Kategorie verwendet, sondern es gelten die bereits in
vorliegenden stadtebaulichen Planungen definierten gultigen Bezeichnungen.
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Die Stadt Oderberg gliedert sich demnach wie folgt:

= |nnenstadt — Sanierungsgebiet

Fur dieses Gebiet liegt eine Sanierungssatzung vor. Es umfasst die Angerminder
Stral3e, die Berliner StraRe, den Kreuzungsbereich Berliner Strale - Schwedter
Stral3e sowie Teile des Oberkietz und der Stral3e Puschkinufer.

* Innenstadt — Ubrige Gebiete

In diesem Gebiet liegen die Strafl3e Bardin, der ostliche Teil der Gartenstral3e sowie
der nordliche Teil der Schwedter Stralie.

= Steinlager

Das Gebiet liegt nordwestlich der Schwedter StraRe. Die Bebauung erstreckt sich
entlang der Stral3e Am Friedrichshain.

= Norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau

Hierbei handelt es sich um die Ostlich der Schwedter Stral3e parallel zum Einkaufs-
zentrum gelegenen Geschosswohnungsbauten sowie die Plattenbauten am Platz
der Einheit und am Fontaneplatz.

= Nordostlicher Siedlungsbereich — Ubrige Gebiete

Dieses Gebiet erstreckt sich entlang der StraRe der Jugend, Kiefernweg und Flie-
derweg bis zum nordlichen Beginn der Stral3e Bardin. Die naturliche Begrenzung ist
der im Osten angrenzende Wald.

=  S{dliche Vorstadt

Die sudliche Vorstadt verlauft parallel zur Alten Oder und wird durch die Hermann-
Seidel-StralRe, Friedrich-Wilhelm-Schmidt-StralRe und die Straf3e Altes Bruch be-
grenzt.

= Splittersiedlungen

Zu dem Teilgebiet Splittersiedlungen gehéren die Wohnungsbestande entlang der
Freienwalder Stral3e, an der Festung, der Brodowiner StrafRe und der Eberswalder
Chaussee in Richtung Teufelsberg.

= Kolonie Teufelsberg

Die Kolonie Teufelsberg liegt im Westen der Stadt Oderberg in Verlangerung der
Eberswalder Chaussee in Richtung Liepe.
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= QOrtsteil Neuendorf

Der eingemeindete Ortsteil Neuendorf liegt im Norden an der Stadtgrenze zu Oderberg.

3.2.3. Bauleitplanung

Fur die Stadt Oderberg wurde 1991 ein Flachennutzungsplanvorentwurf erstellt. Das
Planverfahren wurde bis dato nicht weiter gefiihrt. Die Stadt Oderberg hat damit keinen
Flachennutzungsplan ausgearbeitet, der Auskunft Gber die bauliche oder sonstige Nut-
zung von Grundstiicken und damit die zukinftige Entwicklungsstrategie der Stadt gibt.
Diese fehlende verwaltungsinterne Bauleitplanung hat in der Vergangenheit zu unstruk-
turierten Flachenvergaben gefihrt, die nicht immer im Einklang mit einer stadtvertragli-
chen Entwicklung einhergingen und zukunftig vermieden werden sollten. Es wird daher
als dringend notwendig erachtet, dieses Planwerk kurzfristig zu erstellen.

Zu den bereits im Stadtentwicklungskonzept 2003 erwahnten und bis dahin aufgestell-
ten Bebauungsplanen (B-Planen)

= Gewerbegebiet Oderberg
= Einkaufszentrum Oderberg
= Brodowiner Stral3e, Oderberg

= Am Spitz, Oderberg

sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VE-Plan) Wohnbebauung Neuendorf sind fiir
die Stadt Oderberg keine weiteren Planwerke hinzugekommen. Innerhalb des Amtbereichs
Oderberg ist der B-Plan Hohensaaten, Chausseestrafl3e, im Juli 2006 in Kraft getreten.

Der B-Plan ,Einkaufszentrum Oderberg“ wurde in Teilen umgesetzt. Der B-Plan weist fur
das Gebiet drei unterschiedliche Nutzungen aus: Sondergebiet (SO), Mischgebiet (MI) und
Allgemeines Wohngebiet (WA). Die Wohnbauflache ist mit Geschosswohnungen bebaut.
Die Nachfrage nach Gewerbeflachen stagniert und hemmt so die Entwicklung der Gewer-
beflache. Der B-Plan Brodowiner Straf3e wurde nicht durchgefiihrt. Der B-Plan ,Am Spitz*
wurde im Juli 2006 genehmigt. Er weist die dortigen Flachen als Sondergebiet Wochen-
endhauser aus. Der VE-Plan Wohnbebauung Neuendorf ist 2006 in Kraft getreten.

Die geringe Anzahl an Bauleitplanen spiegelt einerseits die geringe Neubautatigkeit auf
Grund mangelnder Nachfrage wider. Auf der anderen Seite kommt hier aber auch wieder die
fehlende vorbereitende Bauleitplanung zum Tragen, aus der die Stadt gezielt Bebauungspla-
ne entwickeln kdnnte, um z.B. die bisher unstrukturierte Entwicklung am Bardin in geordnete
Bahnen zu lenken. Hier sollte die Stadtverwaltung im Sinne der Stadt Strukturen schaffen, die
Planungsentscheidungen gegenuber den Burgern nachvollziehbar und plausibel macht.
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3.3. Bevodlkerungsentwicklung bis 2005

Die jungere Bevélkerungsentwicklung der Stadt Oderberg war durch die — insbesondere
wirtschaftlichen — Rahmenbedingungen abwechselnd durch Wachstum und Einschnitte
gepragt. Die Bevolkerungszahl stieg durch die positive wirtschaftliche Entwicklung bis
zum ersten Weltkrieg auf tGber 4.000 Einwohner an. Bis 1945 sank die Einwohnerzahl
von 3.559 Personen im Jahr 1939 auf unter 2.000 Einwohner durch die Einwirkungen
des zweiten Weltkrieges. Nach dem erneuten wirtschaftlichen Aufschwung lag die Ein-
wohnerzahl 1964 bei 4.100 Personen. Bis 1989 sank die Einwohnerzahl auf 3.200 Per-
sonen und hat sich seit 1990 erneut deutlich verringert.

Der Ortsteil Neuendorf wurde bereits 1961 in die Stadt Oderberg eingemeindet. Die
statistischen Basisdaten fir die Vergangenheit beziehen sich in der Regel auf den Ge-
bietsstand 31. Dezember 2004.

Nachfolgend werden zunachst die Gesamtentwicklung der Bevdlkerung in der Stadt
und im Amt Oderberg sowie anschliel3end die natirliche Bevolkerungsentwicklung und
die Wanderungsbewegung sowie die Entwicklung der Altersstruktur der Oderberger
Bevolkerung als weitere wichtige Einflussfaktoren der Gesamtentwicklung betrachtet.

3.3.1. Gesamtentwicklung

Fur die Gesamtentwicklung der Einwohnerzahlen der Stadt Oderberg zwischen 1990
bis 2005 lagen sowohl die Daten des Einwohnermeldeamtes der Stadt Oderberg vor als
auch entsprechende Daten des LDS. Ab 1993 unterscheiden sich die Daten von Ein-
wohnermeldeamt und LDS nur insofern, als die Bevolkerungszahlen des LDS regelma-
Rig um etwa 50 Personen unter denen des Einwohnermeldeamtes liegen.®

Auf Grund der ab 1992 geringfligigen Abweichungen der jeweiligen Bevélkerungszah-
len von LDS und Einwohnermeldeamt und der Tatsache, dass die vorhandenen Bevol-
kerungsprognosen auf LDS-Daten beruhen, wurden die Daten des LDS im Folgenden
auch als wesentliche Grundlage fir die durchgefihrten Analysen gewabhilt.

Die Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Oderberg zwischen 1990 und 2005 stellt sich
demnach wie folgt dar:

% In den Jahren 1990 und 1991 sind die Bevolkerungszahlen des LDS jedoch deutlich hoher als die des Ein-

wohnermeldeamtes, was moglicherweise auf unterschiedliche Berechnungsmethoden bzw. Gebietsstande
zurlickzufiihren ist. Die entsprechenden Daten aus dem STEK 2003 entsprechen in etwa den LDS-Daten.
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Abbildung 9:  Bevdlkerungsentwicklung Oderberg 1990 bis 2005 — Gesamt
Quelle: LDS, EMA, Darstellung Domus Consult
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Laut Angaben des Einwohnermeldeamtes betrug die Bevolkerungszahl der Stadt Oder-
berg per 31. Dezember 2005 2.552, gemaf LDS waren es 2.491 Einwohner. Dies ent-
spricht einem Bevélkerungsverlust von 269 Personen (bzw. 9,5 %) nach Einwohner-
meldeamt bzw. 574 Personen nach LDS (rd. 18,7 %) seit 1990. Betrachtet man die Ent-
wicklung zwischen 1995 und 2005, so ergibt sich insgesamt ein Bevélkerungsverlust
von jeweils 393 Personen nach Einwohnermeldeamt (13,4 %) und nach LDS (13,6 %).
Somit haben sich die Bevolkerungsverluste nach einer leichten Abschwéchung Ende
der 90er-Jahre in den letzten Jahren wieder verstarkt. Zum 11. Juli 2006 betrug die Ein-
wohnerzahl nach Einwohnermeldeamt 2.513 Personen und zum 30. Juni 2006 nach
LDS 2.451 Personen. Dies bedeutet einen weiteren Rickgang der Bevélkerung um 40
Personen bzw. 1,6 % nach Einwohnermeldeamt bzw. 34 Personen (1,3 %) nach LDS
seit dem 31. Dezember 2005.

In der zuvor dargestellten Grafik ist die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Oderberg im
Vergleich zur gesamten Bevolkerungsentwicklung im Amt Oderberg abgebildet. Mit
Ausnahme der leichten Verringerung der Bevdlkerungsverluste Ende der 90er-Jahre,
die im Amt Oderberg etwas stérker ausfiel als in der Stadt Oderberg, sind keine grolie-
ren Unterschiede erkennbar.

Zu den Ursachen der Bevdlkerungsverluste vgl. insbesondere Abschnitt 3.3.3., zur
Prognose der zukiinftigen Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung vgl. Abschnitt 4.1.

3.3.2. Bevdlkerungsentwicklung innerhalb des Amtes Oderberg

Im Folgenden werden die einzelnen Gemeinden des Amtes Oderberg auf Veranderun-
gen in ihrer Bevolkerungsentwicklung untersucht. Es soll festgestellt werden, welche
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Tendenzen die Bevdlkerungszahlen dieser Gemeinden in den letzten Jahren aufwiesen
und ob daraus ein Einfluss fur die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Oderberg abge-
leitet werden kann.

Abbildung 10: Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Oderberg 1990 bis 2005 im Vergleich zu den Ubrigen Gemeinden
des Amtes Oderberg
Quelle: LDS, Darstellung Domus Consult
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Tabelle 6: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Oderberg 1990 bis 2005 im Vergleich zu den ibrigen Gemeinden

des Amtes Oderberg in verschiedenen Zeitabschnitten
Quelle: LDS, Darstellung Domus Consult

Einwohnerzahl Veranderung der Einwohnerzahl

1992 bis 2005 | 1995 bis 2005 | 2002 bis 2005
1992 = 1995 | 2002 @ 2005 EW % EW % EW %

Stadt Oderberg 2.928|112.88411112.632) 11121491  -437 | -14,9%| -393|] -13,6%| -141]| -5,4%
Hohensaaten 896 857 814 M9s  |-101 ] -11,3% 62| -7,2% 191 -2,3%
Liepe 773 783 803 787 14| 1,8% 4 0,5% -16 1 -2,0%
Lunow-Stolzenhagen 1.332 1.292 1.286 1.219 -113 -8,5% -713 | -5,7% -67 -52%
Parsteinsee 630 625 596 574 -56 = -8,9% 51 -8,2% 22 -3,7%
Amt Oderberg 6.559 6.441 6.131 5.866 -693 -10,6% -575 -8,9% -265 -4,3%

Die obigen Abbildungen zeigen die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Oderberg von
1990 bis 2005 im Vergleich zu den Ubrigen Gemeinden des Amtes Oderberg nach LDS.

Die Abbildung verdeutlicht, dass mit Ausnahme der Gemeinde Liepe auch die Ubrigen
Gemeinden des Amtes Oderberg seit 1992 Bevdlkerungsruckgange zu verzeichnen
haben. Diese liegen zwischen 8,5 % (zweitgrof3te Gemeinde Lunow-Stolzenhagen) und
11,3 % (Hohensaaten) der urspringlichen Einwohnerzahl im Jahr 1992. Nur die Ein-
wohnerzahl der Gemeinde Liepe lag 2005 uber deren Einwohnerzahl von 1992. Be-
trachtet man jedoch die jingere Bevolkerungsentwicklung, so musste auch Liepe Be-
volkerungsverluste verzeichnen.
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Insgesamt war der Rickgang der Bevolkerung in den dbrigen Gemeinden des Amtes
Oderberg etwas geringer als in der Stadt Oderberg. Die hohen Bevolkerungsverluste
des Amtes Oderberg sind somit insbesondere auf die Bevolkerungsverluste der Stadt
Oderberg als der grofiten Gemeinde des Amtes zurtickzufiihren.

3.3.3. Natirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsbewegung

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Wanderungssalden (Zuzlge abzuglich
Fortzlige) sowie die natirlichen Bevdlkerungssalden (Lebendgeborene abziglich Ster-
befalle) zwischen 1992 und 2005 fir die Stadt und das Amt Oderberg im Vergleich.

Abbildung 11: Naturliche Entwicklung und Wanderungsbewegung der Bevélkerung der Stadt Oderberg 1992 bis 2005
Quelle: LDS, Darstellung Domus Consult
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Abbildung 12: Naturliche Entwicklung und Wanderungsbewegung der Bevolkerung des Amtes Oderberg 1992 bis 2005
Quelle: LDS, Darstellung Domus Consult
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Insgesamt zeigt sich auch fur die Bewegungsverlaufe der naturlichen Entwicklung und
der Wanderungen ein &hnliches Bild in der Stadt und im Amt Oderberg. Die Gesamt-
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salden sind Uberwiegend negativ. Positive Entwicklungen sind vor allem auf zeitweise
Wanderungsgewinne zurlckzufihren, wahrend die natlrlichen Bevélkerungssalden
durchweg negativ sind. Wanderungsgewinne gab es in Oderberg, aber auch in den
Ubrigen Gemeinden des Amtes Oderberg mit Ausnahme der Gemeinde Parsteinsee
insbesondere Mitte der 90er-Jahre. Diese konnten jedoch die negativen natirlichen
Salden in der Stadt Oderberg, aber auch in den Ubrigen Gemeinden, in der Regel nicht
ausgleichen. Auch in den letzten Jahren sind trotz einer Zunahme die Wanderungsver-
luste immer noch deutlich geringer als die natirlichen Bevolkerungsverluste.

3.3.4. Altersstruktur

Betrachtet man die Entwicklung der Altersstruktur in der Stadt Oderberg zwischen 1995
und 2005 muss man feststellen, dass — bei einem gleichzeitigen Ruckgang der Ge-
samteinwohnerzahl — die Zahl der Uber 65-Jahrigen und damit auch ihr Anteil an der
Bevolkerung gestiegen ist (von 16,5 % im Jahr 1995 auf 26,3 % im Jahr 2005). Die Zahl
der Kinder und Jugendlichen unter 15 Jahren war hingegen um mehr als die Halfte ge-
genuber 1995 verringert und liegt inzwischen deutlich unter der Zahl der Uber 65-
Jahrigen. Der Anteil der unter 15-Jahrigen an der Gesamtbevélkerung sank von 16,0 %
im Jahr 1990 auf 8,1 % im Jahr 2005. Damit schreitet die zunehmende Uberalterung
der Bevolkerung auch in der Stadt Oderberg weiter voran.

Abbildung 13: Altersstruktur der Stadt Oderberg 1995 bis 2005
Quelle: EMA, Darstellung Domus Consult
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Der zunehmende Anteil der alteren Bevdlkerung ist sowohl auf die niedrigen Geburten-
zahlen als auch — wie in vielen Stadten Brandenburgs — auf den Wegzug vor allem jun-
gerer Menschen aus der Region zurtickzufthren.
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3.4. Wohnungsmarkt und Siedlungsstruktur

3.4.1. Umfang und Art des Wohnungsbestandes

Wie fir die neuen Bundesléander typisch, vollzog sich auch in Oderberg eine Umkehr der
Verhaltnisse der Wohnraumsituation von Wohnungsmangel auf Grund der politischen
Situation und Wirtschaftsverhéltnisse der ehemaligen DDR Uber eine Entspannung der
Wohnraumsituation nach 1990 bis hin zum derzeitigen erheblichen Angebotsiberhang.

Die wichtigsten Akteure des Wohnungsmarktes in Oderberg sind heute:

= die Kommunale Grundsticks- und Wohnbautengesellschaft des Amtes Oderberg
mbH (im Folgenden KGW) mit 329 WE — die KGW verwaltet dariiber hinaus 12 im
Eigentum der Stadt Oderberg befindliche WE,

= Herr Harald Fuhrmann (im Folgenden Fuhrmann), dem 48 WE gehoren,

= die GbR Oderberg Schrennen und Partner GmbH (im Folgenden GbR) mit einem
Bestand von 32 WE,

= Herr Harald Sassenhagen (im Folgenden Sassenhagen) mit ca. 26 eigenen WE.

Ein wesentlicher Anteil des Bestandes befindet sich jedoch im Besitz privater Einzelei-
gentimer, insbesondere was die Ein- und Zweifamilienhauser betrifft. Diese verfligen —
laut Wohnungszahlung 2006 — Uber einen Gesamtwohnungsbestand von 875 WE. Alle
Wohnungseigentimer, die sich nicht an der Erstellung des ISTEK beteiligt haben, werden
im Folgenden — soweit nicht anders vermerkt — als ,sonstige bzw. private Eigentimer*
benannt.

Nur knapp ein Viertel des Gesamtwohnungsbestandes befindet sich allein im Eigentum
der kommunalen Gesellschaft, der KGW. Zusammen mit der Stadt Oderberg verfligen
die KGW und die Stadt damit Gber einen Bestandsanteil von 25,8 %. Insgesamt stellt
sich die Eigentimer- bzw. Verwalterstruktur wie folgt dar:
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Abbildung 14: Struktur der Wohnungseigentiimer bzw. -verwalter
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006
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Zum Wohnungsbestand der Stadt Oderberg liegen zum einen die im Zusammenhang mit
der Durchfuhrung der Portfolioanalyse fir die Bestande der KGW und der Stadt Oderberg
angeforderten Bestandsdaten zum Stichtag 31. Dezember 2005 (Bilanzwerte) bzw.
30. Juni 2006 (Bestands- und Leerstandsdaten sowie Sollmieten) vor. Des Weiteren wurde
auf eine Ubersicht der Stadt Oderberg tber Vermieter von Wohnungen in Oderberg vom
3. November 2005 zurlickgegriffen, in der die Anzahl der Wohnungen der jeweiligen Ver-
mieter aufgelistet ist.

Um ein vollstandiges Bild des Oderberger Wohnungsbestandes zu erhalten, wurde dar-
Uber von der DOMUS Consult mit Unterstitzung der Stadt Oderberg Anfang August
2006 eine Zahlung des Wohnungsbestandes, der nicht zum Bestand der ISTEK-
Akteure gehort, durchgefuhrt. Dabei wurden im Wege von Begehungen wichtige Struk-
turdaten zu den Wohnungsbestanden erfasst. Es wurden dabei die Gebaude mit Woh-
nungen der privaten Einzeleigentiimer sowie sonstiger Eigentimer aufgenommen. Die
Erfassung beinhaltet die Bestande im Gesamtgebiet der Stadt Oderberg einschlief3lich
der Kolonie Teufelsberg und des Ortsteils Neuendorf.

Die Ergebnisse lagen im September 2006 vor. Anschlieend wurden die Daten in die
EDV eingegeben und um die Daten der KGW und der Stadt Oderberg erganzt. Sodann
erfolgte eine umfassende Bereinigung um Doppelerfassungen und Unplausibilitaten.

Diese Wohnungs- und Leerstandszéhlung bildet zum einen die Basis fiir eine Struktur-
analyse des Oderberger Wohnungsbestandes, sie ist andererseits eine wichtige Grund-
lage fur die Ermittlung des Wohnungsuberhangs.
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Fur die einzelnen Gebaude wurden — soweit im Rahmen der Begehungen erfassbar —
folgende Daten aufgenommen:

= Anzahl der Wohneinheiten,

= Anzahl der leer stehenden Wohneinheiten,

= Sanierungsstand (saniert, teilsaniert, unsaniert, Ruine, Neubau),
= Baualter (Altbau bis 1948, DDR 1949 — 1990, Neubau ab 1991),

= Haustyp (Ein-/ Zweifamilienhaus (EZH/ZFH), Mehrfamilienhaus (MFH) mit 3 -5
WE, MFH mit 6 — 10 WE, MFH mit mehr als 10 WE),

= Bauart (Mauerwerksbau, Plattenbau).

Durch die Methode der Begehung konnten auf effiziente Weise umfassende Bestands-
daten ermittelt werden. Unvermeidbar sind allerdings statistische Ungenauigkeiten bzw.
zum Teil unvollstandige Daten zu Strukturmerkmalen der Wohngebaude, die nur durch
sehr hohen Aufwand (Recherche von Bauakten, Melderegister etc.) zu beheben waren.

Die Genauigkeit der Angaben kann vor allem durch folgende Umstande beeintrachtigt
werden:

= Durch ruckwartige Gebaudeteile, Einliegerwohnungen etc. konnen ggf. Abweichun-
gen bei der genauen Wohnungszahl auftreten.

= Das Baualter lasst sich in vielen Fallen auf Grund baulicher Uberformungen (insbe-
sondere nach 1950 durchgefiihrte Sanierungsmafinahmen) nicht mit Sicherheit
bestimmen.

= Beim baulichen Zustand konnte nur die Gebaudehille bewertet werden. Sanie-
rungs- und ModernisierungsmalRnahmen im Geb&udeinneren (z.B. Einbau einer
modernen Heizungsanlage) konnten nicht bericksichtigt werden.

= Leer stehende Wohnungen koénnen z.T. bewohnt wirken (Gardinen, Klingelschild
etc.), wahrend anderseits bewohnte Wohnungen z.T. unbewohnt aussehen (,Fens-
terhohlen®).

Auf Grund der gro3en Zahl der erfassten Wohnungen ist jedoch insgesamt von einer
hohen statistischen Plausibilitat der ermittelten Daten auszugehen.

Insgesamt gab es in der Stadt Oderberg am 3. August 2006 ca. 1.322 Wohnungen
(WE), davon standen insgesamt 206 WE leer (15,6 %).
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3.4.2. Struktur des Wohnungsbestandes und des Leerstands

Im Rahmen der folgenden Strukturbetrachtungen werden Wohnungsgrof3e, Baualter,
Sanierungsstand, Haustyp und Bauart sowie die Verteilung des Leerstands innerhalb
dieser Strukturen betrachtet. Grundlage ist im Folgenden in der Regel der Gesamtbe-
stand von 1.322 WE. Dieser wird nachfolgend immer als ,Gesamt® bzw. ,,Oderberg ge-
samt® bezeichnet.

Demnach betragt die Leerstandsquote fir die Stadt Oderberg im Anfang des
. Quartals 2006 ca. 15,6 %. Die Struktur der WohnungsgréRen wird ausschlieRlich ftr
den Bestand der KGW und der Stadt betrachtet, da diese Werte fir die sonstigen bzw.
privaten Bestande nicht eindeutig erfasst werden konnten.

In der folgenden Ubersicht werden die Wohnungsbestande und Leerstande nach Ei-
gentimern bzw. Verwaltern und TeilrAumen der Stadt Oderberg einschlief3lich des Orts-
teils Neuendorf gegliedert:

Tabelle 7: Eigentumer / Verwalter und Leerstand nach Teilrdumen
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006
Wohnungsbestand i
nach Eiggnt[]mern bzw. KGW Stadt Sassenhagen Fuhrmann GbR Oderberg Sg;igt?/ Gesamt
Verwaltern und
Teilraumen WE |davonleer] WE davonleerf WE |[davonleerl WE davon leer|  WE davon leerf WE |davonleer] WE davon leer|
Innenstadt - absolu 51 12 12 6 297 68 360 86
Sanierungsgebiet in 15,5% | 23,5% [100,0% | 50,0% 33,9% | 22,9% | 27,2% | 23,9%
Innenstadt - absolut. 42 1 42 1
Ubrige in % 4,8% 2,4%| 3,2% 2,4%
. absolut 103 1 103 1
Sl in 11,8%  1.0%| 7.8%| 1,0%
NO Siedlungs- absolut 119 1 119 1
bereich - Ubrige in % 13,6% 08%| 9,0%| 0,8%
NO Siedl.bereich -| absolut 206 54 26 8 48 2 32 312 59
Geschosswo.bau in 62,6% | 26,2% 100,0% | 11,5% 100,0% | 4,2% 100,0% 23,6% | 18,9%
siidliche Vorstadt absolut 48 19 108 17 156 36
in%| 14,6% | 39,6% 12,3% | 15,7% | 11,8% | 23,1%
. . absolut 24 15 137 7 161 22
Splittersiediungen 1= & I 30 T 62.5% 157%| 51%)| 122% | 13,7%
Teufelsber absolut 15 15
9 in % 1,7% 1,1%
absolut; 54 54
Neuendorf = 6,2% 4,1%
Gesamt absolut] 329 100 12 6 26 B 48 2 32 875 995|822 206
in %| 100,0% | 30,4% | 100,0% | 50,0% |100,0% | 11,5% 100,0% | 4,2% 100,0% 100,0% | 10,9% [100,0% | 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 24,9% 0,9% 2,0% 3,6% 2,4% 66,2% 100,0%

Mehr als 27 % (360 WE) des Gesamtwohnungsbestandes befinden sich in den Ein-
wohnerschwerpunkten Innenstadt — Sanierungsgebiet und knapp 24 % (312 WE) im
Teilraum nordostlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau. Jeweils rund 12 %
aller Wohnungen befinden sich in der sudlichen Vorstadt (156 WE) und in den Uberwie-
gend westlich und stdlich der Innenstadt gelegenen Splittersiedlungen (161 WE). 9 %
des Wohnungsbestandes (119 WE) liegen in den Ubrigen Gebieten des nordéstlichen
Siedlungsbereiches und knapp 8 % der Wohnungen (103 WE) im ebenfalls nordlich
gelegenen Steinlager. Der geringste Wohnungsbestand befindet sich im Ortsteil Neu-
endorf (4,1 % des Gesamtbestandes bzw. 54 WE), in den Ubrigen Gebieten der Innen-
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stadt Ostlich des Sanierungsgebietes (3,2 % bzw. 42 WE) sowie in der Kolonie Teufels-
berg (1,1 % bzw. 15 WE).

Der grofdte Teil des Bestandes der KGW (206 WE bzw. 62,6 % des KGW-Bestandes)
befindet sich im Geschosswohnungsbaugebiet im norddstlichen Siedlungsbereich. Hier
liegt auch der gesamte Bestand der grof3eren privaten Eigentimer Sassenhagen
(26 WE), Fuhrmann (48 WE) und der GbR Oderberg (32 WE). Der Kleinteiligere Be-
stand der weiteren privaten Eigentimer verteilt sich Uber alle Gebiete der Stadt Oder-
berg mit dem Schwerpunkt im Sanierungsgebiet der Innenstadt (297 WE bzw. 33,9 %
des privaten Bestandes).

Die genaue Betrachtung der Struktur der Wohnungsbestande in den einzelnen Teilrau-
men einschlie3lich des Ortsteils wird in Abschnitt 3.4.3. vorgenommen.

Der Leerstand ist im Bestand der KGW und der Stadt mit 31,1 % deutlich héher als der
durchschnittliche Leerstand in der Gesamtstadt mit 15,6 %, wahrend der Leerstand in
den Bestanden der sonstigen bzw. privaten Eigentiimer mit 10,2 % unter dem Gesamt-
durchschnitt liegt. Unterteilt man die sonstigen bzw. privaten Eigentiimer noch in private
bzw. sonstige gewerbliche

Abbildung 15: Wohnungsbestand und Leerstand nach Teilrdumen
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Woh-
nungszahlung 2006

Vermieter und private Selbst-
nutzer, lasst sich bei den zu

i i Leerstand

vermietenden Wohnungen mit EISasS ISt Wohnungsbestand Wohnungsleerstand

14.5 % . tual et privater Eigentimer des Eigentumers

! o €n prozentual etwas Stand: Januar 2007 WE % WE leer %
hoherer Leerstand als im KGW 329 24,9% 100 30,4%
. Stadt 12 0,9% 6 50,0%
Wohnungsbestand der priva- 'sassenhagen 26 2.0% e 11,5%
0 _ Fuhrmann 48 3,6% 2 4,2%
ten Selbstnutzer (10,5 %) fest ShR Oorhorg i e

stellen. Sonstige Gewerbliche 69 5,2% 10 14,5%
Private Selbstnutzer 806 61,0% 85 10,5%
1.322 100,0% 206 15,6%

Raumlich hat das innerstadtische Sanierungsgebiet mit 23,9 % die hdchste Leer-
standsquote zu verzeichnen, gefolgt von der siudlichen Vorstadt mit 23,1 % und dem
Geschosswohnungsbau des norddstlichen Siedlungsbereichs mit 18,9 %.
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Abbildung 16: Wohnungsbestand und Leerstand nach TeilrAumen
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Abbildung 17: Wohnungsleerstand
Oderberg
Gesamt
WE leer
15,6%

Absolut in %

WE 1.322 |100,0%
davon leer 206 | 15,6%

e
KGW & Stadt I
Ubrige
Absolut in % Absolut in %
WE
bew ohnt WE 341 25,8% WE 981 74,2%
84,4% davon leer 106 | 31,1% davon leer 100 | 10,2%

3.4.2.1. WohnungsgrofRen und Leerstand

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick ber die WohnungsgréRenstruktur geman
GWZ-Fortschreibung durch den LDS (ohne Einbeziehung der Kiichen) zum 31. Dezem-
ber 2005 fur das Gesamtgebiet der Stadt Oderberg:
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Abbildung 18: WohnungsgroRen im Gesamtgebiet der Stadt Oderberg im Jahr 2005
Quelle: GWZ-Fortschreibung 2005 (LDS)
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Hinsichtlich der Gesamtanzahl der Wohnungen liegt die vom LDS nach GWZ-
Fortschreibung errechnete Wohnungsanzahl in Oderberg von 1.337 WE nur geringfligig
uber der im Rahmen der Wohnungszéahlung 2006 ermittelten Wohnungsanzahl von 1.322
WE. Die Struktur der WohnungsgréfR3en in der Stadt Oderberg insgesamt nach GWZ-
Fortschreibung 2005 und im Bestand der KGW und der Stadt Anfang des Ill. Quartals 2006
stellt sich etwas unterschiedlich dar.* Wahrend im Bestand der KGW und der Stadt die 3-
Raum-Wohnungen mit 54,8 % deutlich Uberwiegen und sowohl grof3ere Wohnungen mit
vier und mehr Raumen (8,5 %) als auch kleinere 1- und 2-Raum-Wohnungen (12,6 % bzw.
24 %) deutlich geringer vertreten sind, verteilen sich im Gesamtbestand nach GWZ-
Fortschreibung 2005 die 2-, 3- und 4-und-mehr-Raum-Wohnungen relativ gleichmafiig
(28,9 %, 35,7 % und 29,1 %). Gemall GWZ gibt es hingegen — auch unter Bertcksich-
tigung der Kuchenerfassung — einen deutlich geringeren Anteil an 1-Raum-Wohnungen.

Es kann insgesamt davon ausgegangen werden, dass die KGW und die Stadt sowie die
grolReren sonstigen Eigentimer (Sassenhagen, Fuhrmann, GbR) Uber einen grol3eren
Anteil an kleineren Wohnungen verfugen als die privaten Eigentimer, bei denen die
grolReren Wohnungen Uberwiegen. Daflr spricht auch die Struktur der Wohnungen
nach Bautypen (vgl. Abschnitt 3.4.2.4.). Da die Wohnungsgroéf3en bei den grof3eren
sonstigen sowie den kleinteiligeren privaten Bestadnden im Rahmen von Begehungen

Die WohnungsgroRenstruktur gemals GWZ-Fortschreibung durch den LDS fiir das Gesamtgebiet der Stadt
Oderberg ist mit einigen Unstimmigkeiten behaftet. Da in der GWZ-Statistik Kiichen als Radume erfasst wer-
den, gab es in der Stadt Oderberg gemall GWZ-Fortschreibung 2005 beispielsweise nur drei 1-Raum-
Wohnungen. Diese GréRenordnung ist insofern unrealistisch, als sich allein im Bestand der KGW und der
Stadt schon 43 1-Raum-Wohnungen befinden. In der Darstellung wurden daher die Kiichen aus der jeweili-
gen Raumanzahl herausgerechnet.
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nicht ermittelt werden kénnen, werden in diesem Konzept im Folgenden lediglich die
Daten der KGW und der Stadt zugrunde gelegt.

Die WohnungsgrofRenverteilung weist im Bestand der KGW und der Stadt mit 54,8 %
einen Uberwiegenden Anteil von 3-Raum-Wohnungen aus. Am zweithéchsten ist mit im-
merhin 24 % der Anteil der 2-Raum-Wohnungen. Mit 8,5 % bzw. 12,6 % sind die Anteile
der 4-und-mehr-Raum-Wohnungen und der 1-Raum-Wohnungen von geringerer Bedeu-
tung. Insgesamt liegt der Anteil der kleinen 1- und 2-Raum-Wohnungen mit 36,7 % des
hier betrachteten Bestandes deutlich unter dem Anteil der 3-Raum-Wohnungen, aber
auch deutlich tber dem Anteil der groReren Wohnungen mit 4 und mehr Raumen.

Die genaue Verteilung der Wohnungsgrofen stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 19: WohnungsgréRen und Leerstand nach WohnungsgréRen — Oderberg gesamt (KGW und Stadt)
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse
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Trotz ihres geringen Anteils am Bestand ist der Leerstand in den 4-und-mehr-Raum-
Wohnungen mit 58,6 % besonders hoch. Am zweithdchsten ist der Leerstand in den 3-
Raum-Wohnungen, der mit 33,7 % auch noch deutlich Gber dem durchschnittlichen
Leerstand im Bestand der KGW und der Stadt liegt. Aber auch in den kleineren 1- und
2-Raum-Wohnungen sind hohe Leerstande von jeweils tber 20 % zu verzeichnen. Eine
nach den einzelnen Teilrdumen bzw. Ortsteilen gegliederte Darstellung erfolgt im Rah-
men der Kurzportrats im Abschnitt 3.4.3.

3.4.2.2. Baualter und Leerstand

Mehr als die Halfte des Gesamtwohnungsbestandes stammt aus der Zeit vor 1949.
Immerhin knapp 28 % des Wohnungsbestandes der Stadt Oderberg befinden sich in Ob-
jekten, die in der Zeit der DDR zwischen 1949 und 1990 erbaut wurden, wobei der Anteil
der Wohnungen der sonstigen bzw. privaten Eigentimer in dieser Kategorie deutlich un-
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ter dem der KGW und der Stadt liegt, wahrend er bei den Altbauten bis 1948 deutlich
grofRer ist. Raumlich betrachtet Uberwiegen die Wohnungen in Altbauten bis 1948 in allen
Teilrdumen mit Ausnahme des Geschosswohnungsbaus im nordéstlichen Siedlungsbe-
reich. Nur 4,9 % des Gesamtwohnungsbestandes sind Neubauten, die 1991 oder spéater
errichtet wurden. Die neu gebauten Wohnungen befinden sich ausschlieZlich im Bestand
der sonstigen bzw. privaten Eigentiimer.®

Abbildung 20: Baualter und Leerstand — Oderberg gesamt
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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Im Bestand der KGW und der Stadt, aber auch im Privatbestand fallt auf, dass die Altbau-
ten einen hdheren Leerstand (38,2 % bzw. 14,7 %) aufweisen, was jedoch weitestgehend
im Zusammenhang mit ihrem Bauzustand zu betrachten ist. Der Leerstand der Wohnun-
gen in Objekten der KGW und der Stadt aus der Zeit zwischen 1949 und 1990 ist mit
27,1 % ebenfalls sehr hoch.

Zu einem Teil der Wohnungen liegen aus den bereits genannten Griinden (z.B. Uberformungen) keine be-
lastbaren Daten vor.
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3.4.2.3. Sanierungsstand und Leerstand

Mit insgesamt 41,8 % Uberwiegt in Oderberg der Bestand an teilsanierten Wohnungen.
Erst gut ein FUnftel der Wohnungen sind bereits vollstandig saniert.

Abbildung 21: Sanierungsstand und Leerstand — Oderberg gesamt
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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Bezlglich des Sanierungsstands gibt es einige Unterschiede zwischen der KGW und
der Stadt und den sonstigen bzw. privaten Eigentimern. Im Bestand der KGW und der
Stadt Uberwiegen mit knapp 62 % die Wohnungen in teilsanierten Objekten. Der Anteil
der Wohnungen in sanierten Gebauden liegt bei KGW und Stadt unter dem Gesamt-
durchschnitt, wahrend der Anteil der Wohnungen in unsanierten Objekten dartber liegt.
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Im Bestand der sonstigen bzw. privaten Eigentlimer ist der Sanierungsstand hingegen
insgesamt etwas hoher. Hier befinden sich auch samtliche nach 1990 gebauten Woh-
nungen.®

Die hochsten Leerstandsquoten weisen, sowohl im Bestand der KGW und der Stadt als
auch im Privatbestand, die Wohnungen in unsanierten, gefolgt von den Wohnungen in
teilsanierten Objekten, auf. Allerdings befindet sich der Grof3teil der leer stehenden teil-
sanierten Wohnungen im Eigentum der KGW bzw. der Stadt. Von den Wohnungen be-
finden sich auch insgesamt 27 in Ruinen, die zwangslaufig Gberwiegend leer stehen. Im
sanierten Bestand stehen kaum Wohnungen leer, weder bei KGW und Stadt noch im
Privatbestand.

3.4.2.4. Haustyp und Leerstand

Den groRten Anteil des Wohnungsbestandes (542 WE bzw. 41 %) stellen in Oderberg
die Ein- und Zweifamilienhauser dar, die sich fast ausschlie3lich im privaten Eigentum
befinden. Der zweitgrofte Anteil der Wohnungen (357 WE bzw. 27 %) befindet sich in
Geschosswohnungsbauten mit mehr als zehn Wohnungen. Dieser Bestand gehort
uberwiegend der KGW und in Teilen den sonstigen Eigentimern Sassenhagen, Fuhr-
mann und der GbR Oderberg. Immerhin noch 16,2 % der Wohnungen liegen in kleinen
Mehrfamilienh&usern mit drei bis funf Wohnungen. Hier handelt es sich insbesondere
um die Reihenh&user im Steinlager, aber es gibt auch jeweils eine gréRere Anzahl die-
ser kleinen Mehrfamilienh&user im Sanierungsgebiet der Innenstadt, in der sudlichen
Vorstadt, in den tbrigen Gebieten im norddstlichen Siedlungsbereich sowie in den Split-
tersiedlungen. Mehr als drei Viertel der kleinen Mehrfamilienh&user sind Privateigen-
tum.

Auffallig ist des Weiteren der relativ hohe Anteil an Mischobjekten, die auf3er Wohnun-
gen auch Gewerberdume beinhalten. Diese befinden sich Gberwiegend im Sanierungs-
gebiet der Innenstadt und im privaten Bestand.

®  Zu einem Teil der Wohnungen liegen aus den bereits genannten Griinden (z.B. Uberformungen) keine be-
lastbaren Daten vor.
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Abbildung 22: Haustyp und Leerstand — Oderberg gesamt

Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006
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600 - 542
Haustyp Gesamt
Bestand gesamt 500 |
absolut in %
WE 542| 41,0%
: 400 -
EFHIZEH davon leer 60| 11,1%
WE 214| 16,2%
MFH 3 - 5 WE pro——— 32| 15.0% 300 -
WE 57 4,3%
il il davon leer 9| 15,8% 200
WE 357 27,0%
MFH > 10 WE davon leer 78| 21,8% 100 4
I WE 152| 11,5%
WE/GE - Objekt R 271 17.8% 0
o WE  1.322| 100,0% EFHZFH MFH3-5 MFH6- MFH>10 WE/GE-
esamt davon leer 206 15,6% WE 10 WE WE Objekt
m WE m Leerstand
Haustyp
Haustyp Gesamt Bestand Sonstige/ Private Gesamt
Bestand KGW & Stadt (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann,
absolut in % GbR) absolut in %
WE 1] 0,3% WE 541| 55,1%
EFH/ZFH : )
/ davon leer, 1| 100,0% Snnibdnn davon leer] 59| 10,9%
WE 50| 14,7% WE 164| 16,7%
MFH 3 - 5 WE davon leer, 21| 42,0% MFH 3 - 5 WE davon leer 11 6,7%
WE 18 5,3% WE 39 4,0%
MFH 6 - 10 WE davon leer! 2| 11,1% e davon leer! 71 17,9%
WE 251| 73,6% WE 106/ 10,8%
MFH > 10 WE davon leer| 73| 29,1% MFH > 10 WE davon leer 5 4,7%
I WE 21 6,2% | WE 131, 13,4%
G davon leer 9] 42,9% i davon leer] 18] 13,7%
0, 0
Gesamt davon \II::r igé 122’20;0 Gesamt davon\I/ZeEr 2(8)3 128'(2)02)
,1% )
Anteil am Gesamtbestand 25,8% Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Der hochste Leerstand ist mit insgesamt 27 % in den Geschosswohnungsbauten mit

mehr als zehn WE zu verzeichnen. Dies betrifft vor allem die KGW. Aber auch bei den

Wohnungen in anderen Haustypen — mit Ausnahme der Ein- und Zweifamilienh&user —
liegt die Leerstandsquote bei mindestens 15 %. Bei der KGW sind auch besonders die
kleinen Mehrfamilienh&user mit drei bis funf WE vom Leerstand betroffen. Sowohl im

Bestand von KGW und Stadt als auch im Bestand der sonstigen bzw. privaten Eigen-

timer sind auch die Leerstandsquoten in den Mischobjekten mit wohnlicher und ge-

werblicher Nutzung ziemlich hoch.
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3.4.2.5. Bauart und Leerstand

Abbildung 23: Bauart und Leerstand — Oderberg gesamt
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006
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1200 -
Bauart Gesamt 1.055
Bestand gesamt 1000
absolut in %
Mauerwerk WE| 1.055| 79,8% 800 |
(inkl. Fachwerk) davon leer| 150 14,2%
Plattenbau WE 232 17,5% 600 4
(inkl. Blockbau) davon leer| 56 24,1%
WE 35 2,6%
i davon leer 400 1
we|  1.322] 100,0% 232
Gesamt davon leer 206 15,6% 200 1 190 56
35
0 - [ —
Mauerw erk Plattenbau kA.
(inkl. Fachw erk) (inkl. Blockbau)
m WE m Leerstand
Bauart
Bauart Gesamt Bestand Sonstige/ Private Gesamt
Bestand KGW & Stadt (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann,
absolut in % GbR) absolut in %
Mauerwerk WE 171| 50,1% Mauerwerk WE 884| 90,1%
(inkl. Fachwerk) davon leer| 551821200 (inkl. Fachwerk) davon leer 95| 10,7%
Plattenbau WE 170] 49,9% Plattenbau WE 62| 6,3%
(inkl. Blockbau) davon leer] 51| 30,0% (inkl. Blockbau) davon leer] 5 8,1%
WE WE 35 3,6%
i davon leer, i davon leer,
WE| 341| 100,0% WE 981| 100,0%
Gesamt davon leer| 106| 31,1% Gesamt davon leer| 100 10,2%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Fast 80 % der Oderberger Wohnungen befindet sich in Objekten, die in Mauerwerks-
bauweise (einschlielich Fachwerkbauweise) errichtet wurden. Dies ergibt sich aus
dem hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleineren Mehrfamilienhdu-
sern. Der Bestand der KGW und der Stadt besteht etwa je zur Halfte aus Mauerwerks-
und aus Plattenbauten, wobei die Blockbauten ebenfalls der Kategorie der Plattenbau-

ten zugeordnet wurden.’

Der Leerstand konzentriert sich insgesamt vor allem im Plattenbaubestand, hier insbe-
sondere im Bestand der KGW. Innerhalb des Bestandes von KGW und Stadt halten
sich die Leerstandsquoten der Wohnungen in Mauerwerksbau- und Plattenbauten un-
gefahr die Waage. Im Bestand der sonstigen bzw. privaten Eigentimer liegt der Leer-
stand in Plattenbauten geringfligig Uber dem Leerstand in Mauerwerksbauten.

Zu einem Teil der Wohnungen liegen aus den bereits genannten Griinden (z.B. Uberformungen) keine be-

lastbaren Daten vor.
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Insgesamt ist der Leerstand vor allem vom Sanierungsstand abhangig.

3.4.3. Kurzportrat der Teilrdume und Ortsteile

Fur die teilraumliche Analyse wird die Stadt zunéchst nach stadtebaulich-funktionalen
Gesichtspunkten in Teilrdume untergliedert. Diese Teilrdume werden anhand eines
einheitlichen Bewertungsrasters charakterisiert und beurteilt. Dabei wird ein besonderes
Augenmerk auf die Starken und Schwéchen dieser Teilraume gelegt. Kriterien fur die
Analyse sind:

= Lage im Stadtgebiet,

= Siedlungsstruktur, staddtebauliche Bedeutung,

= Funktionale Bedeutung, infrastrukturelle Ausstattung,
= Attraktivitat der Wohnungsbesténde,

= Qualitat des raumlichen Umfeldes.

AnschlieBend werden die Teilrdume der Stadt sowie der Ortsteil Neuendorf unter be-
sonderer Bericksichtigung ihrer wohnungswirtschaftlichen Strukturen ndher betrachtet.

Jedes Teilgebiet wird nach den Kriterien Wohnungsgrof3e, Baualter, Sanierungsstand,
Haustyp und Bauart sowie dem entsprechenden Leerstand untersucht. Dabei ist zu
beachten, dass bei der Auswertung der Wohnungsgrof3en nur die Bestdnde der KGW
bertcksichtigt werden.

3.4.3.1. Innenstadt — Sanierungsgebiet

Das Sanierungsgebiet ist gepragt durch die fir Oderberg typische mittelalterliche klein-
teilige Bebauungsstruktur. In der Berliner Straf3e sind schmale Parzellen vorherrschend,
die sich in der Tiefe oft bis zur Kanalstral3e erstrecken. Sowohl die zahlreichen Einzel-
denkmale als auch die durch Gassen und Wegeverbindungen entstandene Quartiers-
gliederung sind ortsbildpragend.

In der Angermtinder Stral3e herrschen dagegen gré3ere Parzellen vor, die sich bis zum
Stadtgraben erstrecken. Die nur durch Gassen durchbrochene Straf3enrandbebauung
lockert in Richtung norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau auf Grund
von Baulucken auf. Die im Wesentlichen geschlossene Bebauung der Angerminder
Stral3e ist ebenfalls ortsbildpragend.

Die Charakteristik dieses Gebiets ist in der folgenden Tabelle dokumentiert:
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Innenstadt — Sanierungsgebiet

Lage im Stadtgebiet

Zentrales Quartier ,Stadtkern®, Lage im nérdlichen Bereich der Alten
Oder entlang der Berliner Stra3e sowie entlang der Angerminder
Stralle

Siedlungsstruktur, stadtebauliche
Bedeutung

Gepragt durch mittelalterliche Bebauungsstruktur entlang der Berliner
und Angermiinder Stral3e, viele Fachwerkh&user in ein- und zweige-
schossiger Bauweise, am Marktplatz eher dreigeschossige Gebaude,
Denkmalbereich

Funktionale Bedeutung, infra-
strukturelle Ausstattung

Wohnen und Gewerbe bzw. Dienstleistung, z.T. verkehrsberuhigter,
neu gestalteter StralBenraum, viele kleine Gassen

Attraktivitat der Wohnungsbe-
sténde

Kleinteiliges Wohneigentum, Uberwiegend saniert, vereinzelt ruindser
Zustand der Gebaude

Qualitat des Wohnumfeldes

StralRenraum Uberwiegend in gutem Zustand; Mangel an attraktiven
Wegeverbindungen zwischen den Geb&uden hin zum Wasser

Besonderheiten

Sanierungsgebiet, Denkmalbereich mit unter Denkmalschutz stehen-
den Einzelgeb&auden; Marktplatz als Siedlungskern, Rathaus mit
Stadt- und Amtsverwaltung, Nikolaikirche aus dem 19. Jh.

Abbildung 24: Innenstadt — Sanierungsgebiet — Beispiele fur die Baustruktur
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Der Wohnungsbestand im Bereich des Sanierungsgebiets umfasst insgesamt 360 WE.

Das entspricht 27,2 % des Gesamtwohnungsbestandes in Oderberg. Damit handelt es
sich hier um das Gebiet mit dem gré3ten Wohnungsbestand, gefolgt vom Geschoss-
wohnungsbaugebiet im nordoéstlichen Siedlungsbereich. Der Uberwiegende Teil des
Bestandes (297 WE bzw. 82,5 % des Gebietsbestandes) befindet sich in privatem Ei-
gentum, die verbleibenden 63 WE gehdren der KGW und der Stadt Oderberg. In die-
sem Gebiet befinden sich samtliche zwo6lf Wohnungen der Stadt. Von den 360 WE
standen zum Erhebungszeitpunkt 86 WE leer (23,9 %). Damit liegt die Leerstandsquote
im Sanierungsgebiet deutlich Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Dies betrifft
sowohl den Bestand der KGW und der Stadt (18 leere WE bzw. 28,6 % Leerstandsquo-
te) im Sanierungsgebiet als auch den Privatbestand (68 leere WE bzw. 22,9 % Leer-
standsquote). AufRerdem steht die Halfte der zwdlf im Eigentum der Stadt befindlichen
Wohnungen leer. (Zur objektweisen Darstellung der Eigentums- bzw. Verwalterverhalt-
nisse vgl. Ubersichtsplan Anlage 2.)
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Abbildung 25: Innenstadt — Sanierungsgebiet — Bestand und Leerstand nach WohnungsgroRen (KGW und Stadt)
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse
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Wohnungsgroéf3en Ir_menstadt - Gesamt 27
Bestand Sanierungsgebiet o5
1 23
KGW und Stadt absolut in % absolut in %
WE 9| 14,3% 43| 12,6%
I l : : 20
i davon leer 2] 22,2% 9l 20,9%
WE| 23| 36,5% 82| 24,0%
2-Raum-WE davon leer| 2 8,7% 17| 20,7% 15
WE 27| 42,9% 187| 54,8% 9 10
ST e 10| 37,0% 63| 337%| 1
4-u.mehr-Raum WE 4 6,3% 29 8,5% 4
WE davon leer 4] 100,0% 17| 58,6%| 5] 2 2 4
WE 63| 100,0%|  341| 100,0% l
Gesamt 0 : ; ;
il 18| 28,6% 106] 31,1% 1-RaUMWE 2-RaumWE 3-RaumWE  4-u.mehr-
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 18,5% 100,0% Raum-WE
Anteil am Gesamtbestand 25,8%

m WE m Leerstand

Die WohnungsgréRenstruktur im Sanierungsgebiet der Innenstadt unterscheidet sich
von der WohnungsgréfRenstruktur im Gesamtbestand der KGW und der Stadt inso-
fern, dass der Anteil der kleineren 2-Raum-Wohnungen im Sanierungsgebiet mit
36,5 % etwas hoher ist, wahrend der Anteil der gréReren 3-Raum-Wohnungen mit
42,9 % unter dem Gesamtanteil im Bestand der KGW und der Stadt liegt. Dennoch
sind auch hier die 3-Raum-Wohnungen, gefolgt von den 2-Raum-Wohnungen, am
starksten vertreten. Die deutlich geringeren Anteile der kleinen 1-Raum-Wohnungen
und der groRen Wohnungen mit vier oder mehr WE liegen mit 14,3 % bzw. 6,3 % et-
wa im Gesamtdurchschnitt.

Der Wohnungsleerstand ist mit 10 WE bzw. 37,0 % in den 3-Raum-Wohnungen am
hochsten, liegt damit jedoch ungefahr im Gesamtdurchschnitt von KGW und Stadt.
Des Weiteren stehen samtliche der vier grol3eren Wohnungen leer. Deutlich geringer
als im Gesamtbestand der KGW und der Stadt ist die Leerstandsquote bei den 2-
Raum-Wohnungen. Die 1-Raum-Wohnungen sind im Sanierungsgebiet &hnlich vom
Leerstand betroffen wie der tUbrige Bestand der beiden an der Erarbeitung des ISTEK
beteiligten Akteure.
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Innenstadt — Sanierungsgebiet — Bestand und Leerstand nach Baualter

Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006
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350 1 328
Baualter SaL?greljnnsgtzgtel;iet Gesamt
Bestand gesamt
absolut in % absolut in %
Altbau WE 328| 91,1% 707, 53,5%
bis 1948 davon leer| 81| 24,7% 133| 18,8%
DDR WE| 14 3,9% 368| 27,8%
1949 bis 1990 davon leer| 66| 17,9%
Neubau WE 15| 4,2% 65/ 4,9%
ab 1991 davon leer| 5| 33,3% 6 9,2%
KA WE| 3 0,8% 182| 13,8%
o davon leer| 1 0,5% 14 15 g 3
@ M WE 360/ 100,0% 1.322| 100,0%
davon leer| 86| 23,9% 206| 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 27,2% 100,0% Altbau DDR Neubau KA.
' ’ bis 1948 1949 bis ab 1991
1990
m WE m Leerstand
Baualter Innenstadt b Gesamt gg:g,:grs%sﬁge, Private | Innenstadt b Gesamt
Bestand KGW & Stadt Sanierungsgebiet (einschl. Sassenhagen, anierungsgebiet
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
Altbau WE 63| 100,0% 123| 36,1% Altbau WE 265, 89,2% 584| 59,5%
bis 1948 davon leer 18| 28,6% 47| 38,2% bis 1948 davon leer| 63| 23,8% 86| 14,7%
DDR WE 218| 63,9% DDR WE| 14 4,7% 150 15,3%
1949 bis 1990 davon leer| 59| 27,1% 1949 bis 1990 davon leer| 7 4,7%
Neubau WE Neubau WE 15 5,1% 65 6,6%
ab 1991 davon leer ab 1991 davon leer| 5]1138,8% 6 9,2%
WE| WE| 3 1,0% 182| 18,6%
KA. davon leer| KA. davon leer| 1 0,5%
WE 63| 100,0% 341| 100,0% WE 297| 100,0% 981| 100,0%
Gesamt TR 18] 28.6% 106| 31,1% Gesamt davon leer| 68| 22,9% 100f 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 18,5% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 30,3% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Im Sanierungsgebiet der Innenstadt tberwiegen die Altbauten bis 1948 (328 WE bzw.

91,1 % des Gebietsbestandes), die innerhalb des Gesamtbestandes einen Anteil von
53,5 % haben. Bei den Bestéanden der KGW und der Stadt handelt es sich ausschliel3-
lich um Altbauten. Die wenigen Neubauten sowie die Objekte aus der DDR-Zeit von

1949 bis 1990 befinden sich im privaten Eigentum.

Die Leerstandsquote liegt in diesem Gebiet deutlich Gber dem Gesamtdurchschnitt, was

insbesondere auf den hohen Anteil von Wohnungen in unsanierten Objekten zuriickzu-
fuhren ist (vgl. Abbildung 27). Sie ist im Bestand der KGW und der Stadt mit 38,2 %
insgesamt etwas hoher als bei den privaten Eigentimern mit 23,8 %. Allerdings steht

auch ein Drittel der Wohnungen in neu errichteten Gebauden leer.
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Innenstadt — Sanierungsgebiet — Bestand und Leerstand nach Sanierungsstand

Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006
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140 4
Sanierungsstand Saln?gfunnStidfel-)iet Gesamt 119
Bestand gesamt 959 120
absolut| in % absolut in %
| WE 100| 27,8% 289 21,9% 100 A
T davon leer, 1 1,0% 8 2,8%
teilsaniert WE| 119| 33,1% 553| 41,8% 80 -
davon leer| 14| 11,8% 78] 14,1%
i WE 100/ 27,8% 210/ 15,9% 60 1
davon leer 47| 47,0% 89| 42,4%
Ruine WE 22| 6,1% 27| 2,0% 401
davon leer| 19| 86,4% 24| 88,9% 20 4
NENT WE| 15 4,2% 64 4,8%
davon leer, 51 1188:8% 6 9,4% 01
k.A. WE 4 11% 179 13’5?) saniert teil- un- Ruine Neubau kA.
davon leer| 1 0,6% saniert saniert
oA WE 360/ 100,0% 1.322| 100,0%
il 86| 23,9% 206] 15,6% m WE m Leerstand
Anteil am Gesamtbestand 27,2% 100,0%
Sanierungsstand Innenstad - Gesamt gantierznsgsst?nc; Privat Innenstadt - Gesamt
Sanierungsgebiet estand Sonstige/ Frivate | ganjerungsgehiet
Bestand KGW & Stadt 959 (einschl. Sassenhagen, 950
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
| WE 17| 27,0% 53| 15,5% I WE! 83| 27,9% 236| 24,1%
ot davon leer 3 5,7% it davon leer| il 1,2% 5] 2,1%
. . WE| 23| 36,5% 211 61,9% . . WE| 96| 32,3% 342| 34,9%
teilsaniert davon leer 5| 21,7% 60| 28,4% teilsaniert davon leer, 9 9,4% 18 5,3%
I WE 23| 36,5% 76| 22,3% | WE! 77| 25,9% 134| 13,7%
il RS T ERGT ey davon eel 34| 442% 47| 351%
Ruine WE| 1 0,3% Ruine WE| 22 7,4% 26 2,7%
davon leer 1| 100,0% davon leer] 19| 86,4% 23| 88,5%
WE WE! 15 5,1% 64| 18,8%
Tl davon leer, il davon lee 5| 33,3% 6 9,4%
WE| WE| 4 1,3% 179| 52,5%
k.A. davon leer KA. davon leer] 1 0,6%
WE 63| 100,0% 341| 100,0% WE| 297| 100,0% 981| 146,5%
1 1 t
Gesamt iy 18| 28.6% 106] 31,1% Gesam davon leer] 68| 22,9% 100] 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 18,5% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 30,3% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Im Sanierungsgebiet der Innenstadt verteilen sich die meisten Wohnungen etwa
gleichmalRiig auf sanierte, teilsanierte und unsanierte Objekte. Insgesamt ist der Sanie-
rungsstand innerhalb der Gesamtstadt hier am hdchsten. 100 WE bzw. 27,8 % des Ge-
bietsbestandes sind bereits vollstandig saniert. Damit befinden sich 34,6 % aller sanier-
ten Wohnungen in Oderberg im Sanierungsgebiet und spiegeln die hier bereits erfolg-
ten, konzentrierten Aufwertungsmaf3nahmen wider. Allerdings sind 119 WE (33,1 % des
Gebietsbestandes) erst teilsaniert und 100 WE (27,8 % des Gebietsbestandes) noch
unsaniert.

22 WE befinden sich in ruindsen Gebauden, die ausschliel3lich privaten Eigentimern
gehoren und grofitenteils leer stehen. Die Sanierungsstruktur der Wohnungen der pri-
vaten EigentiUmer entspricht im Wesentlichen derjenigen des Gebietes. Bei der KGW
und der Stadt liegen die Anteile der teil- und unsanierten Wohnungen geringfligig Uber
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dem Gebietsdurchschnitt, dafir gibt es in deren Bestand im Sanierungsgebiet weder
Ruinen noch Neubauten. Die leer stehenden Wohnungen befinden sich Uberwiegend in
den unsanierten Objekten. Dies gilt sowohl fur den Bestand der KGW und der Stadt als
auch fur den Privatbestand.

Abbildung 28: Innenstadt — Sanierungsgebiet — Bestand und Leerstand nach Haustyp

Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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Haustyp SaL?gﬁjnnStésid;)iet Gesamt =
Bestand gesamt 959
absolut in % absolut in %
WE 161| 44,7% 542 41,0%
EFH/ZFH davon leer 44| 27,3% 60| 11,1%
WE 58| 16,1% 214| 16,2%
MFH3-SWE e 16| 27,6% 32| 15,0%
WE 31 8,6% 57 4,3%
T davon leer 6| 19,4% 9] 15,8%
WE 357 27,0%
MFH > 10 WE davon lee 78| 21,8%
| WE 110/ 30,6% 152] 11,5%
WE/GE - k L :
i i e 20 18,2% 27| 17.8%
G t WE 360{ 100,0% 1.322| 100,0%
esam davon lee 86| 23.9% 206] 15.6% EFHZFH MFH3-5 MFHG- MFH>10 WEGE-
Anteil am Gesamtbestand 27,2% 100,0% WE lowe WE Objekt
m WE m Leerstand
Haustyp Innenstadt - Gesamt gautStyé’S 0o/ Privat Innenstadt - Gesamt
: H estan onstige/ Private : H
Bestand KGW & Stadt Sanierungsgebiet (einschl. Sassenhagen, Sanierungsgebiet
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
WE ! 0,3% WE 161| 54,2% 541 55,1%
I davon leer| 1| 100,0% milh davon leer| 441 |27,3% 591La9%
WE| 27| 42,9% 50| 14,7% WE| 31| 10,4% 164| 16,7%
MFH 3 - 5 WE davon leer| 9| 33,3% 21| 42,0% MFH 3 -5 WE davon leer| 7| 22,6% 11 6,7%
WE 18| 28,6% 18 5,3% WE 13 4,4% 39 4,0%
MFH 6 - 10 WE é i MFH 6 - 10 WE g 0
il davon leer v [ e ) 2Hin9e il davon leer 4] 30,8% 9%
WE| 251 73,6% WE| 106/ 10,8%
MFH > 10 WE davon leer, 73] 29,1% MFH > 10 WE davon leer, 5 4.7%
| WE 18| 28,6% 21 6,2% it WE 92| 31,0% 131 13,4%
S T ey 7| 38.9% EEa e 13] 141% 18] 13,7%
WE| 63| 100,0% 341 100,0% WE| 297| 100,0% 981| 100,0%
Gesamt davon leer 18] 28,6% 106 311%]| |°°samt davon leer 68| 22,9% 100 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 18,5% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 30,3% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Im Sanierungsgebiet herrschen Ein- und Zweifamilienhauser (161 WE bzw. 44,7 % des
Gebietsbestandes) vor, gefolgt von Mischobjekten mit Wohn- und Gewerbeeinheiten
(insgesamt 110 WE bzw. 30,6 % des Gebietsbestandes) und kleineren Mehrfamilien-
hausern mit drei bis maximal zehn WE (insgesamt 89 WE bzw. 24,7 % des Gebietsbe-
standes). Wahrend sich die Ein- und Zweifamilienhauser ausschlief3lich im privaten
Eigentum befinden, gehéren die Wohnungen in den Mehrfamilienhdusern mit drei bis
zehn WE sowohl der KGW und der Stadt als auch privaten Eigentiimern. Die Wohnun-
gen in Mischobjekten mit Gewerbe sind Uberwiegend Privatbestand (92 von 110 WE).
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Im Sanierungsgebiet befinden sich mehr als 72 % der Wohnungen in Mischobjekten,

die neben Wohnungen auch Gewerberaume enthalten.

Die Leerstandsquoten liegen bei sdmtlichen Haustypen im Sanierungsgebiet mit 18,2 %
(WE-GE-Mischobjekte) bis 27,6 % (kleine Mehrfamilienhduser mit drei bis funf WE)
deutlich Gber dem Gesamtdurchschnitt der jeweiligen Haustypen. Im Bestand der KGW

und der Stadt sind insbesondere die Wohnungen in Mischobjekten und Mehrfamilien-

hausern mit drei bis finf WE vom Leerstand betroffen, im Privatbestand besonders die

wenigen Mehrfamilienhauser mit sechs bis zehn WE, aber auch die Ein- und Zweifami-

lienh&user.

Abbildung 29:

Innenstadt — Sanierungsgebiet — Bestand und Leerstand nach Bauart

Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006

© Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

Innenstadt - 4007 560
Bauart Sanierungsgebiet Gesamt
Bestand gesamt gs¢ 350 1
absolut in % absolut in %
Mauerwerk wel 360/ 100,0%| 1.055 79.8%| °°0
(inkl. Fachwerk) davon leer 86| 23,9% 150| 14.2% 250 4
Plattenbau WE 232 17,5%
(inkl. Blockbau) davon lee| 56| 24,1% 200 -
WE 35| 2,6%
i davon leer 150 1
WE 360| 100,0% 1.322| 100,0%
Gesamt : : 100 +
davon lee 86| 23,9% 206| 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 27,2% 100,0% 50 A
O i
Mauerw erk Plattenbau k.A.
(inkl. Fachw erk) (inkl. Blockbau)
m WE m Leerstand
Bauart Innenstadt - Gesamt ga“tartd Sonstiae! Privat Innenstadt - Gesamt
Sanierungsgebiet estand Sonstige/ Private | ganjerungsgebiet
Bestand KGW & Stadt 959 (einschl. Sassenhagen, 959
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
Mauerwerk WE 63| 100,0% 171, 50,1% Mauerwerk WE 297| 100,0% 884! 90,1%
(inkl. Fachwerk) davon leer| 18| 28,6% 55111 82,2% (inkl. Fachwerk) davon leer 68| 22,9% 95| 10,7%
Plattenbau WE! 170| 49,9% Plattenbau WE! 62|  6,3%
(inkl. Blockbau) davon lee 51| 30,0% (inkl. Blockbau) davon lee 5 8,1%
0,
KA. L KA. WE 35 3,6%
davon leer davon leer
Gesamt WE 63| 100,0% 341| 100,0% Gesamt WE 297| 100,0% 981| 100,0%
davon lee 18| 28,6% 106 31,1% davon lee 68| 22,9% 100 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 18,5% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 30,3% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Samtliche 360 Wohnungen im Sanierungsgebiet liegen in Mauerwerksbauten, wobei in

dieser Kategorie auch die Fachwerkhauser erfasst sind, die hier einen grof3en Teil des

Bestandes ausmachen.
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3.4.3.2. Innenstadt — Ubrige Gebiete

Die zur Innenstadt zahlenden Ubrigen Gebiete, zu denen Teile der Schwedter Stral3e,

des Oberkiez und der Gartenstral3e sowie des Bardin gehoren, werden durch Eigen-

heime und damit Privateigentimer dominiert.

Dieses Gebiet kann wie folgt charakterisiert werden:

Innenstadt — Ubrige Gebiete

Lage im Stadtgebiet

Zentrum nahes Quartier, an das Sanierungsgebiet dstlich angren-
zend, verstreutes Wohnen im Auf3enbereich entlang der Stral3e Bar-
din

Siedlungsstruktur, stadtebauliche
Bedeutung

kleinteilig bebautes Wohngebiet, teilweise gro3ziigige Grundstiicke

Funktionale Bedeutung, infra-
strukturelle Ausstattung

Uberwiegend Wohnen, z.T. unbefestigte Wege und Strallen

Attraktivitat der Wohnungsbe-
sténde

Uberwiegend Eigenheime mit Garten

Qualitat des Wohnumfeldes

Durchgrinter Siedlungsbereich mit z.T. schlechtem StralRenzustand,
teilweise attraktive Lage am Wasser

Besonderheiten

Verbindung zu norddstlichen Siedlungsbereichen

Abbildung 30: Innenstadt — Ubrige — Beispiele fiir die Baustruktur
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Zum Erhebungszeitpunkt stand von den 42 WE (2,4 % des Gesamtwohnungsbestan-

des) im Privatbestand nur eine Wohnung leer.

Zu den Wohnungsgrof3en in den tbrigen Gebieten der Innenstadt kobnnen keine genau-
eren Angaben gemacht werden, da die KGW und die Stadt hier nicht tUber Bestande
verfiigen. Da sich in diesem Gebiet jedoch fast ausschlie3lich Ein- bzw. Zweifamilien-
hauser befinden (vgl. Abbildung 33), ist anzunehmen, dass hier typischerweise eher
grolRere Wohnungen mit drei und mehr Raumen vorzufinden sind.

Abbildung 31: Innenstadt — Ubrige — Bestand und Leerstand nach Baualter
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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Innenstadt - 25
Baualter Ubrige Gesamt
Bestand gesamt 20
absolut in % absolut in % 20
Altbau WE 14| 33,3% 707, 53,5%
bis 1948 davon leer il 7,1% 133] 18,8% 151 14
DDR WE 6| 14,3% 368| 27,8%
1949 bis 1990 davon lee 66| 17,9%
Neubau WE 2l 48% 65 4,9% 10
ab 1991 davon leer 6 9,2% 6
KA WE 20 47,6% 182| 13,8% 54 I
o davon lee 1 0,5% 1 2
WE 42| 100,0% 1.322| 100,0%
it i R ) e 0 -
Anteil am Gesamtbestand 3,2% 100,0% Altbau DDR, Neubau KA.
bis 1948 1949 bis ab 1991
1990
m WE m Leerstand
= keine Bestdnde der KGW und der Stadt ] Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater

Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.
Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 4,3 %

Zu knapp der Halfte der in diesem Gebiet erfassten Wohnungen (20 WE) liegen — z.B.
auf Grund baulicher Uberformungen — keine belastbaren Daten zum Baualter der Ob-
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jekte vor. Die restlichen 22 WE befinden sich Giberwiegend in Altbauten bis 1948, darun-

ter auch die eine leere WE.

Abbildung 32:

Innenstadt — Ubrige — Bestand und Leerstand nach Sanierungsstand
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006

Sanierungsstand Innenstadt - Gesamt
Ubrige
Bestand gesamt

absolut in % absolut in %
| WE 7] 16,7% 289 21,9%
i davon leer 8 2,8%
teilsaniert WE 10| 23,8% 553| 41,8%
davon lee 78| 14,1%
| WE 2 4,8% 210/ 15,9%
it davon leer 89| 42,4%
Ruine WE 1 2,4% 27 2,0%
davon lee 1| 100,0% 24| 88,9%
WE 2 4,8% 64 4,8%
5 et davon lee 6 9,4%
KA WE 20| 47,6% 179| 13,5%
o davon lee 1 0,6%
WE 42| 100,0% 1.322] 100,0%
il davon leer i 2.2%] 206| 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 3,2% 100,0%

. keine Bestande der KGW und der Stadt

© Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

25 ~
20

20 A
15

10
10 4

7
5 4
2 11 2
o M B
saniert teil- un- Ruine  Neubau kA.
saniert  saniert

m WE m Leerstand

Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 4,3 %

Auch zum Sanierungsstand in den Ubrigen Gebieten der Innenstadt liegen fur 20 WE

aus den genannten Grinden keine belastbaren Daten vor. Die tbrigen 22 WE liegen

Uberwiegend in sanierten (7 WE) und teilsanierten (10 WE) Objekten. Eine Ruine steht

leer. Des Weiteren wurden jeweils zwei Wohnungen in unsanierten und neu gebauten

Objekten erfasst.
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Innenstadt — Ubrige — Bestand und Leerstand nach Haustyp
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006

Innenstadt -

absolut in % absolut in %
0 0

ity davon :::eEr 41 9;:461-02' sgg ii:goﬁ
0

MFH 3 -5 WE davon :,eveE 2;3 igzéojg
0

T davon :Z;Er 5; 1451:202(:
0

MFH > 10 WE davon :QIeE 3?; 5113‘2
0 0

WE/GE - ObjEkt davon :;V:r - s 123 1%:202

Gesamt davon :,eveE 4i 10(2):22;2 1232 122:22;2

Anteil am Gesamtbestand 3,2% 100,0%

. keine Bestande der KGW und der Stadt

45 -
40 1
35 4
30
25
20
15 1

10 4
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a1

EFH/ZFH MFH3-5 MFH6-10 MFH>10 WEGE-
WE WE WE Objekt

m WE m Leerstand

Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater

Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit

den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 4,3 %

Bei den Wohnungsbestanden in den Ubrigen Gebieten der Innenstadt handelt es sich

fast ausschlieR3lich um Ein- oder Zweifamilienhauser sowie ein Mischobjekt mit zusatzli-

cher gewerblicher Nutzung. Die leere Wohnung befindet sich im Ein- bzw. Zweifamili-

enhausbestand.
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Abbildung 34:

DOMUS

Innenstadt — Ubrige — Bestand und Leerstand nach Bauart
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006
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45 - 42
Bauart Innggiz’ai;e;dt ) Gesamt 40
Bestand gesamt
absolut in % absolut in % 35 4
Mauerwerk WE 42| 100,0% 1.055! 79,8%
(inkl. Fachwerk) davon leer 1l 24% 150 14,2% 30 1
Plattenbau WE 232] 17,5% 25 1
(inkl. Blockbau) davon lee| 56| 24,1%
Al WE 35 2,6% 20 1
davon leer 15 A
Gesamt WE, 42| 100,0% 1.322| 100,0% 10
davon lee 1 2,4% 206| 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 3,2% 100,0% 5 1
O 4
Mauerw erk Plattenbau k.A.

] keine Bestande der KGW und der Stadt

(inkl. Fachw erk) (inkl. Blockbau)

m WE m Leerstand

] Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 4,3 %

Samtliche Wohnungen liegen in Geb&uden, die in Mauerwerksbauweise (einschliel3lich

Fachwerk) errichtet wurden.
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3.4.3.3. Steinlager

Das Steinlager ist ein stadtebaulich homogenes Wohngebiet, das in den spaten 30er-
Jahren des 20. Jahrhunderts als Teil einer Werksiedlung errichtet wurde. Alle Wohnein-
heiten befinden sich in privatem Eigentum. Am westlichen Rand der Siedlung sind ver-
einzelt Einfamilienhauser errichtet, ansonsten wird die Charakteristik des Gebietes
durch Reihenh&user bestimmt.

Das Quartier weist folgende Merkmale auf:

Steinlager

Lage im Stadtgebiet Nordlicher Stadteingangsbereich

Siedlungsstruktur, stadtebauliche | In sich geschlossene, klar strukturierte durchgriinte Siedlung; tber-

Bedeutung wiegend Reihenhausbebauung der 30er-Jahre
Funktionale Bedeutung, infra- Wohnen und soziale Infrastruktur (AWO Seniorenzentrum ,Theodor
strukturelle Ausstattung Fontane®), leer stehendes Schulgebdude mit angrenzender denk-

malgeschitzter Sporthalle

Attraktivitat der Wohnungsbe- Wohnungsbestand im Privateigentum, relativ hoher Sanierungsstand
sténde
Qualitat des Wohnumfeldes Insgesamt ruhiger, griner Wohnstandort, zentraler PKW-Stellplatz

am zentralen Eingang der Siedlung, z.T. schlechter Stralenzustand

Besonderheiten Zusammenhangendes Wohngebiet, Versorgung durch angrenzendes
Einkaufszentrum gesichert

Abbildung 35: Steinlager — Beispiele fiir die Baustruktur
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Mit 103 WE hat dieses Wohngebiet einen Anteil von 7,8 % am gesamtstadtischen Woh-
nungsbestand in Oderberg. Lediglich eine Wohnung stand zum Zeitpunkt der Erhebung

leer.

Zu den Wohnungsgréf3en im Steinlager kdnnen keine Angaben gemacht werden, da
die KGW und die Stadt hier nicht Gber Bestande verfiigen.

Abbildung 36: Steinlager — Bestand und Leerstand nach Baualter
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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120 -
Baualter Steinlager Gesamt %8
Bestand gesamt 100
absolut in % absolut in %
Altbau WE 98| 95,1% 707] 53,5% 80 |
bis 1948 davon leer 1 1,0% 133 18,8%
DDR WE 3 2,9% 368| 27,8% 60 4
1949 bis 1990 davon lee 66| 17,9%
Neubau WE 2)l19% 65  4,9% 0 1
ab 1991 davon leer 6 9,2%
WE 182| 13,8%
KA. davon lee 1 0,5% 20 1 3 )
WE 103 100,0% 1.322| 100,0%
il i o L e 0
Anteil am Gesamtbestand 7,8% 100,0% Altbau DDR_ Neubau KA.
bis 1948 1949 bis ab 1991
1990
m WE m Leerstand
= keine Bestande der KGW und der Stadt ] Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater

Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.
Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 10,5 %

Der Wohnungsbestand im Steinlager findet sich Uberwiegend in Altbauten aus den
30er-Jahren sowie geringfligig in Wohngeb&uden aus der DDR-Zeit sowie nach 1990
erbauten Objekten. In den Altbauten steht eine Wohnung leer.
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Steinlager — Bestand und Leerstand nach Sanierungsstand
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006

70 -

60

50 -

40 +

30 4

20

10 4

Sanierungsstand Steinlager Gesamt
Bestand gesamt

absolut in % absolut in %
L WE. 61 59,2% 289| 21,9%
davon leer 8 2,8%
. . WE| 39 37,9% 553| 41,8%
teilsaniert davon leer 78| 14,1%
i WE 210/ 15,9%
R davon leer 89| 42,4%
Ruine WE 1 1,0% 27 2,0%
davon leer 1| 100,0% 24| 88,9%
WE. 2 1,9% 64 4,8%
(ke davon leer 6 9,4%
KA WE 179 13,5%
o davon leer 1 0,6%
WE. 103| 100,0% 1.322| 100,0%
il L e s
Anteil am Gesamtbestand 7,8% 100,0%

] keine Bestande der KGW und der Stadt
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39

saniert teil- un- Ruine Neubau kA.
saniert  saniert

m WE m Leerstand

Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 10,5 %

Mehr als die Halfte der Wohnungen (61 WE bzw. 59,2 % des Gebietsbestandes) liegen
in sanierten Gebauden, 39 WE (37,9 % des Gebietshestandes) sind zumindest teilsa-

niert. Eine Ruine steht leer.
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Abbildung 38: Steinlager — Bestand und Leerstand nach Haustyp
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006

Haustyp Steinlager Gesamt
Bestand gesamt
absolut in % absolut in %
WE 10 9,7% 542] 41,0%
EFH/ZFH i i
/ davon leer| 1| 10,0% 60| 11,1%
WE 92| 89,3% 214| 16,2%
MFH 3 -5 WE davon lee 32| 15,0%
WE 57 4,3%
T davon leer| 9] 15,8%
WE 357 27,0%
MFH > 10 WE davon lee 78| 21,8%
| WE 1 1,0% 152 11,5%
R Sl davon leer| 27 17,8%
WE 103 100,0% 1.322| 100,0%
Gesamt davon lee i 1ow 206 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 7,8% 100,0%

. keine Bestande der KGW und der Stadt
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100 - 92
90
80

70

60 -
50
40
30

20 +
10

10 4

1 1

0+

EFHZFH MFH3-5 MFH6- MFH>10 WEGE-
WE 10 WE WE Objekt

m WE m Leerstand

Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 10,5 %

Der Grof3teil der Wohnungen (92 WE bzw. 89,3 % des Gesamtwohnungsbestandes)

befindet sich in Reihenh&dusern mit i.d.R. vier WE. Die restlichen Wohnungen befinden

sich in Ein— bzw. Zweifamilienh&usern sowie einem Mischobjekt.

Abbildung 39: Steinlager — Bestand und Leerstand nach Bauart
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006

Bauart Steinlager Gesamt
Bestand gesamt
absolut in % absolut in %
Mauerwerk WE 103 100,0% 1.055 79,8%
(inkl. Fachwerk) davon leer il 1,0% 150| 14.2%
Plattenbau WE 232 17,5%
(inkl. Blockbau) davon lee| 56| 24,1%
Al WE 35 2,6%
davon leer
Gesamt WE, 103| 100,0% 1.322| 100,0%
davon lee 1 1,0% 206| 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 7,8% 100,0%

. keine Bestande der KGW und der Stadt
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100 +

80 4

60 -

40 -

20 +
1

O i
Mauerw erk Plattenbau k.A.
(inkl. Fachw erk) (inkl. Blockbau)

m WE m Leerstand

Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 10,5 %

Samtliche Gebaude wurden in Mauerwerksbauweise errichtet.
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3.4.3.4. Norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau

Dieses Gebiet entstand sudlich des Steinlagers zwischen den westlich gelegenen Ein-
und Zweifamilienhausern der 30er-Jahre und der dstlich gelegenen Bahnlinie und stellt
heute einen Einwohnerschwerpunkt dar. Der Geschosswohnungsbau im norddstlichen
Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau gliedert sich in zwei Schwerpunktbereiche.
Der Wohnblock entlang der StraRe der Jugend entstand in den 90er-Jahren des 20.
Jahrhunderts in unmittelbarer Nahe zum ebenfalls zu dieser Zeit errichteten Einkaufs-
zentrum. Die anderen Gebiete, Platz der Einheit, Enm-Welk-Platz und Fontaneplatz,
sind durch Plattenbauten der 50er-, 60er- und 80er-Jahre gepragt. Sie bilden zwar fur
sich genommen eine geschlossene Baugruppe, liegen jedoch inmitten von Ein- und
Zweifamilienhausbebauung und fligen sich daher auf Grund ihrer Bauart nicht in das
vorherrschende Siedlungsgefiige ein.

Die Charakteristik dieses Teilgebietes stellt sich wie folgt dar:

Nordostlicher Siedlungsbereich - Geschosswohnungsbau

Lage im Stadtgebiet nordostlich der Innenstadt, am Rand des Oderberges gelegen

Siedlungsstruktur, stadtebauliche | am Rande des Einkaufszentrums zwei nach 1990 errichtete kompak-
Bedeutung te Wohnbldcke, grofRere Wohngebiete in Plattenbauweise am Platz
der Einheit, Ehm-Welk-Platz und Fontaneplatz, offene Zeilenstruktu-
ren; die Plattenbauten sind bisher nur teilweise saniert

Funktionale Bedeutung, infra- Reines Wohnen
strukturelle Ausstattung

Attraktivitat der Wohnungsbe- Stadtebaulich fragwirdige Lage der nach 1990 errichteten Wohnbl6-
sténde cke: zwischen Schwedter StralRe, Feuerwehr und Einkaufszentrum;
ruhige Lage der mehrgeschossigen Plattenbaubestande umgeben
von Einzelhausbebauung und Garagenkomplexen; Nahe zu Waldge-
biet; hoher Leerstand im industriellen Mietwohnungsbau

Qualitat des Wohnumfeldes Mangel an attraktiven Griinflachen, schlechter Zustand und einge-
schrankte Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raumes

Besonderheiten Teilsanierte Gebaude in schlechtem Zustand, wenig gepflegtes Umfeld
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Abbildung 40: Norddstlicher Siedlungsbereich - Geschosswohnungsbau — Beispiele fiir die Baustruktur

|
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Mit 312 WE haben diese Geschosswohnungsbauten einen Anteil von 23,6 % am Ge-
samtwohnungsbestand. Der Leerstand befindet sich schwerpunktmafig in den Platten-
baugebieten und betragt sanierungsbedingt 18,9 % (59 WE). Zwei Drittel der Wohnun-
gen befinden sich im Eigentum der KGW (206 WE) und verteilen sich tber den sudli-
chen Teil des Gebietes (130 WE am Platz der Einheit, 40 WE am Ehm-Welk-Platz und
36 WE am Fontaneplatz). Die tbrigen Wohnungen gehéren zum Bestand der Privatei-
gentimer Harald Fuhrmann (48 WE am Fontaneplatz) und Harald Sassenhagen (26
WE am Ehm-Welk-Platz) sowie der GbR Oderberg (32 WE in den zwei Wohnbldcken in
der StraRe der Jugend). Die leer stehenden Wohnungen befinden sich Gberwiegend in
den Wohnungsbestanden der KGW am Platz der Einheit, wo 49 WE leer stehen. Die
Ubrigen leer stehenden Wohnungen verteilen sich etwa gleichméRig in den Bestanden
der jeweiligen Eigentimer am Ehm-Welk-Platz und am Fontaneplatz. Zur objektweisen
Darstellung der Eigentums- bzw. Verwalterverhaltnisse vgl. Ubersichtsplan Anlage 3.)

Abbildung 41: Norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau — Bestand und Leerstand nach
WohnungsgréRen (KGW und Stadt)
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse
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. ) 140 -
WohnungsgroRen NO Siedl.bereich - 128
Gesamt
Bestand Geschosswo.bau 120 |
KGW und Stadt absolut in % absolut in %
WE 26| 12,6% 43| 12,6% | 100
| 1| 3.8% o 200%]|
WE 32| 15,5% 82| 24,0% i
2-Raum-WE davon leer 1 3.1% 17] 20,7%] ¢ |
WE 128| 62,1% 187| 54,8% 41
Rt davon leer, 41| 32,0% 63| 33,7% 40 32
4-u.mehr-Raum- WE| 20 9,7% 29 8,5% 26 20
WE davon leer| 11| 55,0% 17| 58,6% 20 A 11
WE 206| 100,0% 341| 100,0% 1 1
mt : .
i davonlee] 54| 26,2%|  106| 31,1%]| O
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 60,4% 100,0% 1-Raum-WE  2-Raum-WE 3-Raum-WE  4-u.mehr-
Anteil am Gesamtbestand 25,8% Raum-WE

m WE m Leerstand

In den Geschosswohnungsbauten der KGW im norddstlichen Siedlungsbereich befin-
den sich 128 bzw. 68,4 % aller 3-Raum-Wohnungen. Innerhalb des Gebietes stellen sie
mit 62,1 % den Grof3teil der Wohnungen dar und sind damit Gberdurchschnittlich stark
vertreten. Hingegen liegt der Anteil der 2-Raum-Wohnungen mit 15,5 % unter dem ge-
samtstadtischen Anteil von 24,0 %, wahrend die Anteile der 1-Raum-Wohnungen sowie
der Wohnungen mit vier und mehr WE im Gesamtdurchschnitt liegen. Allerdings stellen
die 20 Wohnungen mit vier und mehr WE knapp 69 % aller Wohnungen dieser Katego-
rie dar.
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Der Leerstand konzentriert sich in den 3-Raum-Wohnungen (41 leere WE bzw. 32,0 %)

und den Wohnungen mit vier und mehr WE (11 leere WE bzw. 55,5 %). In den Kleine-

ren 1- und 2-Raum-Wohnungen herrscht kaum Leerstand.

Abbildung 42: Norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau — Bestand und Leerstand nach Baualter
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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NO Siedl.bereich - 300 280
Baualter Gesamt
Geschosswo.bau
Bestand gesamt 250 |
absolut in % absolut in %
Altbau WE 707! 53,5% 200 |
bis 1948 davon leer 133] 18,8%
DDR WE 280| 89,7% 368| 27,8% 150
1949 bis 1990 davon lee 59| 21,1% 66| 17,9%
Neubau WE 32| 10,3% 65 4,9% 100 4
ab 1991 davon leer 6 9,2% 59
KA WE 182| 13,8% 50 | 32
davon lee 1 0,5% .
WE 312 100,0% 1.322| 100,0%
il i 5o 18.9%] 206 156% 0
Anteil am Gesamtbestand 23,6% 100,0% Altbau DDR_ Neubau KA.
bis 1948 1949 bis ab 1991
1990
m WE m Leerstand
NO Siedl.bereich - Baualter NO Siedl.bereich -
Baualter Gesamt i i : Gesamt
Geschosswo.bau Bestand Sonstige/ Private | Geschosswo.bau
Bestand KGW & Stadt (einschl. Sassenhagen,
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
Altbau WE 123| 36,1% Altbau WE 584! 59,5%
bis 1948 davon leer 47] 38,2% bis 1948 davon leer 86| 14,7%
DDR WE 206| 100,0% 218| 63,9% DDR WE 74| 69,8% 150 15,3%
1949 bis 1990 davon lee 54| 26,2% 59| 27,1% 1949 bis 1990 davon lee 5 6,8% 7 4,7%
Neubau WE Neubau WE 32| 30,2% 65/ 6,6%
ab 1991 davon leer ab 1991 davon leer 6 9,2%
KA. WE KA WE 182| 18,6%
davon lee davon lee 1 0,5%
WE 206/ 100,0% 341| 100,0% WE 106| 100,0% 981] 100,0%
il davon leer 54| 26,.2% il ol davon lee] 5| 47% 100 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 60,4% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 10,8% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Da dieses Gebiet erst in der Zeit der DDR entstanden ist, gibt es hier keine Altbauten.
Der Grof3teil der Wohnungen gehort zur Kategorie der DDR-Bauten und 32 WE befin-
den sich in den nach 1990 errichteten Wohngeb&uden. Die leer stehenden Wohnungen
befinden sich alle in den DDR-Objekten.
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Abbildung 43: Norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau — Bestand und Leerstand nach

Sanierungsstand

Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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. . 250 +
Sanierungsstand NO Sied.bereich - Gesamt 218
Geschosswo.bau
Bestand gesamt
absolut in % absolut in % 200
L WE 62| 19,9% 289! 21,9%
il davon leer 6 9,7% 8 2,8% 150 |
teilsaniert WE, 218| 69,9% 553 41,8%
davon lee 53| 24,3% 78] 14,1%
! WE| 210, 15,9% 100 4
unsaniert A 80| 42.4% o
. WE 27 2,0% 53
Ruine davon leer 24| 88,9% 50 32
WE 32| 10,3% 64| 4,8%
b | 6
Tl kbl davon leer 6 9,4% o4 I
o .
k.A. LE 179] 13,5% saniert  teil- un- Ruine Neubau kA.
davon leer L 0,6% saniert saniert
eI WE 312| 100,0% 1.322| 100,0%
bl St Ll L m WE m Leerstand
Anteil am Gesamtbestand 23,6% 100,0%
sanierungsstand NO Siedl.bereich-| . ga“:ef:”S?SStt‘fmC; orivate |NO Siedibereich | o
h WoO. estan onstige/ Private h WoO.
Bestand KGW & Stadt Geschosswo.bau (einschl. Sassenhagen, Geschosswo.bau
absolut in %|  absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in %|  absolut in %
. WE 36| 17,5% 53| 15,5% | WE 26| 24,5% 236! 24,1%
i davon leer 3 8,3% B 5,7% il davgnilce] 3] 11,5% i L
. . WE 170, 82,5% 211 61,9% . . WE 48| 45,3% 342 34,9%
i) ] t I t i) il
teilsaniert davon lee 51| 30,0% 60| 284%] |- oome' davon lee 2 4.2% 18] 53%
I WE. 76, 22,3% . WE 134| 13,7%
unsaniert PRSI 22| 55.3% unsaniert R 27| 35.1%
. WE 1 0,3% : WE 26 2,7%
Ruine davon leer 1| 100,0% Ruine davon lee 23| 88,5%
WE. WE 32| 30,2% 64, 18,8%
[k davon leer el el davon leer| 6 9,4%
WE WE 179/ 52,5%
KA. davon lee KA. davon leer 1 0,6%
WE. 206{ 100,0% 341] 100,0% WE 106| 100,0% 981] 146,5%
il davon leer 54| 26,2% 106] 311%] |°esamt davon leer] Bl 100] 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 60,4% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 10,8% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Der Uberwiegende Teil der Wohnungen (218 WE bzw. 82,5% des Gebietsbestandes)
befindet sich in erst teilweise sanierten Objekten. In diesen Bestanden konzentriert sich

auch der Wohnungsleerstand.
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Abbildung 44: Nordostlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau — Bestand und Leerstand nach Haustyp
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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o . 350 -
Bestand gesamt : 300 -
absolut in % absolut in %
WE 542 41,0% 250 -
Hhin davon leer| 60| 11,1%
WE 214 16,2% 200 -
MFH 3 -5 WE davon lee 32| 15,0%
WE 571 4,3% 150
T davon leer| 9] 15,8%
WE 312| 100,0% 357 27,0% 100 +
> ) )
MFH>10 WE I oniee 59] 18,9% 78] 21,8% >9
I WE 152| 11,5% 501
ksl e davon leer 27 17,8%
G . WE|  312[100,0%| 1.322 100,0% 0 ‘ ‘
esam Javon leo 50| 18.9% 206] 15.6% EFHZFH MFH3-5 MFH6- MFH>10 WEGE-
Anteil am Gesamtbestand 23,6% 100,0% WE 10WE WE Objekt
m WE m Leerstand
Haustyp NO Siedl.bereich - Gesamt E'a“tStygs el Privat NO Siedl.bereich - Gesamt
estan onstige/ Private
Bestand KGW & Stadt Geschosswo.bau (einschl. Sassenhagen, Geschosswo.bau
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
WE il 0,3% WE 541 55,1%
i davon leer 1} 100,0% i davon leer 59| 10,9%
WE 50| 14,7% WE 164| 16,7%
MFH 3 -5 WE davon leer 21| 42,0% MFH 3 - 5 WE davon leer 11 6,7%
WE| 18 5,3% WE| 39 4,0%
il davon leer 20 11,1% Tl e davon leer 71 17,9%
WE| 206| 100,0% 251| 73,6% WE 106/ 100,0% 106| 10,8%
MFH > 10 WE davon leer| 54| 26,2% 73| 29,1% MFH > 10 WE davon leer| 5 4,7% 5 4,7%
| WE 21 6,2% ! WE 131 13,4%
WE/GE - Objekt PRSI ol 42.9% WE/GE-Objekt RN 18] 13.7%
WE| 206{ 100,0% 341 100,0% WE| 106/ 100,0% 981| 100,0%
Gesamt davon leer 54| 26.2%|  106] 311%]| |ocSamt davon leer] 5| 47%|  100] 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 60,4% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 10,8% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Zu den Geschosswohnungsbauten gehoren jeweils zwischen 12 WE (am Fontaneplatz
und am Ehm-Welk-Platz) und 40 WE (am Ehm-Welk-Platz). Die Mehrzahl der Obkjekte
verflgt tGber jeweils 20 WE (am Platz der Einheit).
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Abbildung 45: Nordostlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau — Bestand und Leerstand nach Bauart
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006

© Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

NG Siedl.bereich - 2501 232
Bauart Gesamt
Geschosswo.bau
Bestand gesamt
absolut in%| absolut in % 200
Mauerwerk WE 80| 25,6% 1.055| 79,8%
(inkl. Fachwerk) davon leer 3 3,8% 150| 14,2% 150
Plattenbau WE 232| 74,4% 232 17,5%
(inkl. Blockbau) davon lee| 56| 24,1% 56| 24,1%
k.A. Wk i 2.0 100 80
davon leer|
WE, 312{ 100,0% 1.322| 100,0%
t ) )
Gesam davon lee 59| 18,9% 206] 15,6% 50 |
Anteil am Gesamtbestand 23,6% 100,0%
O 4
Mauerw erk Plattenbau k.A.
(inkl. Fachw erk) (inkl. Blockbau)
m WE m Leerstand
Bavart NO Siedl.bereich - Gesamt Ea“ta”d Sonstice! Privat NO Siedl.bereich - Gesamt
Geschosswo.bau estand Sonsuge/ Frivate | geschosswo.bau
Bestand KGW & Stadt (einschl. Sassenhagen,
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
Mauerwerk WE 36| 17,5% 171, 50,1% Mauerwerk WE 44| 41,5% 884! 90,1%
(inkl. Fachwerk) davon leer g 8,3% 55| 32,2% (inkl. Fachwerk) davon leer 95| 10,7%
Plattenbau WE, 170, 82,5% 170| 49,9% Plattenbau WE 62| 58,5% 62 6,3%
(inkl. Blockbau) davon lee 51| 30,0% 51| 30,0% (inkl. Blockbau) davon lee 5 8,1% 5 8,1%
WE WE 35 3,6%
i davon leer i davon leer
WE, 206/ 100,0% 341 100,0% WE 106/ 100,0% 981| 100,0%
) ) t ) )
Gesamt oy 54l 262% 106] 3L1%] |°°sam davon lee 5 4,7% 100/ 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 60,4% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 10,8% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Bei den Geschosswohnungsbauten im nordéstlichen Siedlungsbereich handelt es sich
Uberwiegend um Plattenbauten (einschlieZlich Blockbauten). Ein Teil der Objekte wurde

in Mauerwerksbauweise errichtet.
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3.4.3.5. Nordostlicher Siedlungsbereich — Ubrige Gebiete

Bei der Ubrigen Wohnbebauung im norddstlichen Siedlungsbereich liegen relativ ein-

heitliche Baustrukturen vor, die sich lediglich in ihrer Entstehungszeit unterscheiden.

Entlang der StraRe der Jugend herrscht eine gleichférmige Ein- und Zweifamilienhaus-

bebauung der 30er-Jahre vor. Die Bebauung entlang des Kiefernwegs und Fliederwegs

ist in ihrer Entstehungszeit durchmischt. Dort stehen sowohl Ein- und kleine Mehrfamili-

enhauser, die in der Zeit zwischen 1948 und 1990 entstanden sind, als auch Alt- und

Neubauten. Es handelt sich hierbei um eine durchgriinte Bebauung in Randlage in di-

rekter Nahe zum angrenzenden Waldgebiet.

Dieses Gebiet wird wie folgt charakterisiert:

Nordéstlicher Siedlungsbereich — Ubrige Gebiete

Lage im Stadtgebiet

nordostlich der Innenstadt, am Rand des Oderberg gelegen

Siedlungsstruktur, stadtebauliche
Bedeutung

Uberwiegend Einzel- und Doppelhausbebauung in 30er-, 60er-Jahren
und nach 1990 errichtet

Funktionale Bedeutung, infra-
strukturelle Ausstattung

Reines Wohnen, gut erschlossen

Attraktivitat der Wohnungsbe-
sténde

Wohnungsbestand in Privateigentum

Qualitat des Wohnumfeldes

Eigenheime mit Garten und angrenzenden Griinflachen

Besonderheiten

Begrenzte Zahl an Bauflachen fur Einfamilienhauser; Wohngebaude
in industrieller Bauweise stérend im Siedlungsgeflige

Abbildung 46: Nordostlicher Siedlungsbereich — Ubrige — Beispiele fiir die Baustruktur
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Die in diesem Gebiet ermittelten 119 WE (9,0 des Gesamtbestandes in Oderberg) be-
finden sich ausschlie3lich in privatem, Uberwiegend selbstgenutztem Eigentum. Das
erklart auch den geringen Leerstand des Gebietes von 0,8 %.

Auch in den Ubrigen Gebieten des nordéstlichen Siedlungsbereiches kénnen zu den
Wohnungsgrofien keine genaueren Angaben gemacht werden, da die KGW und die
Stadt hier nicht Uber Bestande verfligen. Da jedoch auch in diesem Gebiet die Wohn-
bebauung Uberwiegend aus Ein- bzw. Zweifamilienhduser besteht (vgl. Abbildung 33),
ist anzunehmen, dass sich in den Wohnhausern eher gréf3ere Wohnungen mit drei und
mehr R&umen befinden.

Abbildung 47: Nordéstlicher Siedlungsbereich — Ubrige — Bestand und Leerstand nach Baualter
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006

© Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

i s 90 - 83
Baualter NO Siedlungs- Gesamt |
bereich - Ubrige 80

Bestand gesamt

absolut in % absolut in % 70 A
Altbau WE 83| 69,7% 707, 53,5% 60 4
bis 1948 davon lee 1 1,2% 133 18,8%
DDR WE 13| 10,9% 368 27,8% 501
1949 bis 1990 davon lee 66| 17,9% 40 A
Neubau WE 6| 5,0% 65 4,9% 30 4
ab 1991 davon lee 6 9,2% 17
KA WE 17( 14,3% 182| 13,8% 20 4 13

o davon lee 1] 0,5% 10 | i 6 I
WE 119/ 100,0% 1.322| 100,0%
emH davon leel 1 08% 206] 15,6% 0~ -
Anteil am Gesamtbestand 9,0% 100,0% Altbau DDR_ Neubau KA.
bis 1948 1949 bis ab 1991
1990
m WE m Leerstand

= keine Bestande der KGW und der Stadt L] Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater

Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 12,1 %

Die Ubrigen Gebiete im norddstlichen Siedlungsbereich weisen einen grofRen Bestand
(insgesamt 83 WE bzw. 69,7 % des Gebietsbestandes) an Altbauten auf, Gberwiegend
entlang der Strafl3e der Jugend. In Objekten aus der Zeit der DDR zwischen 1949 und
1990 liegen weitere 13 WE, in nach 1990 neu gebauten Objekten 6 WE. Fur 17 erfasste
Wohnungen liegen keine genauen Daten zu ihrem Baualter vor.
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Abbildung 48: Nordéstlicher Siedlungsbereich — Ubrige — Bestand und Leerstand nach Sanierungsstand
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006

NO Siedlungs-

Sanierungsstand bereich - Ubrige Gesamt
Bestand gesamt
absolut in % absolut in %
| WE 22| 18,5% 289! 21,9%
il davon leer 8 2,8%
. . WE, 72| 60,5% 553| 41,8%
teilsaniert davon lee 78| 14,1%
| WE iy 9,2% 210, 15,9%
il davon lee 1 91% 89| 42,4%
. WE 27 2,0%
Ruine davon lee 24| 88,9%
WE 6 5,0% 64 4,8%
i davon leer 6 9,4%
KA WE 8 6,7% 179/ 13,5%
o davon lee 1 0,6%
WE. 119| 100,0% 1.322| 100,0%
m

it i 1] 08%]| | 206] 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 9,0% 100,0%

] keine Bestande der KGW und der Stadt
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80 -
72

70

60

50

40

30

20 -

10 - 6

saniert teil- un- Ruine Neubau kA.
saniert  saniert

m WE m Leerstand

Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 12,1 %

Der Sanierungsstand ist mit 22 sanierten WE (18,5 % des Gebietsbestandes) in den

Ubrigen Gebieten des nordoéstlichen Siedlungsbereiches etwas geringer als im gesamt-

stadtischen Vergleich. Der tGberwiegende Teil der Wohnungen (72 WE bzw. 60,5 % des

Gebietsbestandes) liegt in erst teilsanierten Objekten. Es gibt auch einige Wohnungen

in unsanierten Objekten, darunter eine leer stehende Wohnung, sowie in Neubauten

nach 1990. FiUr acht Wohnungen liegen keine genauen Daten beziiglich des Sanie-

rungsstandes der Objekte vor.
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Abbildung 49: Nordéstlicher Siedlungsbereich — Ubrige — Bestand und Leerstand nach Haustyp
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006

NO Siedlungs-

Haustyp . M Gesamt
Bestand gesamt bereich - Ubrige

absolut in % absolut in %
WE 84| 70,6% 542| 41,0%
i davon leer il 1,2% (1] [t )
WE 17{ 14,3% 214| 16,2%
MFH3-SWE I onieet 32| 15,0%
WE 12| 10,1% 57 4,3%
T davon leer, 9| 15,8%
WE 357 27,0%
MFH > 10 WE davon leer 78| 21,8%
| WE 6 5,0% 152| 11,5%
R Sl davon leer 27| 17,8%
Gesamt WE 119| 100,0% 1.322| 100,0%
davon leer] 1 0,8% 206| 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 9,0% 100,0%

. keine Bestande der KGW und der Stadt

90 +
80 -
70 A
60 -
50 +
40 -
30 +
20 -
10 4

0 4
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84
17
12
6
' I m
EFH/ZFH MFH3-5 MFH6-10 MFH>10 WEGE-
WE WE WE Objekt

m WE m Leerstand

Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater

Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit

den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 12,1 %

In den Ubrigen Gebieten des norddéstlichen Siedlungsbereiches befinden sich insgesamt

mehr als 70 % der Wohnungen (84 WE) in Ein- oder Zweifamilienhdusern. Bei den klei-

neren Mehrfamilienhausern mit drei bis maximal sechs WE handelt es sich teilweise um

Reihenhauser. Zu einigen Objekten gehéren auch Gewerbeeinheiten.
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Abbildung 50: Nordéstlicher Siedlungsbereich — Ubrige — Bestand und Leerstand nach Bauart
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006

Bauart b,\égeii? dl'jgﬂze Gesamt
Bestand gesamt
absolut in % absolut in %
Mauerwerk WE 119/ 100,0% 1.055| 79,8%
(inkl. Fachwerk) davon leer| il 0,8% 150] 14,2%
Plattenbau WE 232 17,5%
(inkl. Blockbau) davon lee 56| 24,1%
KA. WE 35 2,6%
davon leer
Gesamt WE, 119| 100,0% 1.322| 100,0%
davon lee 1 0,8% 206 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 9,0% 100,0%

] keine Bestande der KGW und der Stadt
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80
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119

Mauerw erk Plattenbau k.A.
(inkl. Fachw erk) (inkl. Blockbau)

m WE m Leerstand

Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 12,1 %

Samtliche Wohnungen befinden sich in Mauerwerksbauten.
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3.4.3.6. Sudliche Vorstadt

Der Bereich der studlichen Vorstadt zeichnet sich durch eine gewachsene Baustruktur
entlang der EinfallstraRe B 158 aus Richtung Bad Freienwalde, aber auch entlang des
sudlichen Ufers der Alten Oder ab. Die teilweise gemischte Nutzung der Gebaude — im
Erdgeschoss Gewerbe und in den dartber liegenden Etagen Wohnen — nimmt in Rich-
tung Altes Bruch ab. Die Mehrzahl der Gebaude ist teilsaniert bzw. saniert. Entlang der
Stral3e Altes Bruch nimmt die Bebauungsdichte deutlich ab. Am Ende der Stral3e Altes
Bruch befinden sich der Yachthafen Marina Oderberg und die Oderberger Stahlbau
GmbH.

Der Uferbereich ist nur am Ende der Hermann-Seidel-Strale erlebbar. Dort befinden
sich auch Karten und Hinweisschilder fir die értliche Umgebung.

Die sudliche Vorstadt weist folgende Merkmale auf:

Sudliche Vorstadt

Lage im Stadtgebiet sudlich der Innenstadt und der Alten Oder gelegen

Siedlungsstruktur, stadtebauliche | Hermann-Seidel-Strafl3e (B 158) als Verlangerung der Freienwalder
Bedeutung StralRe, HaupteinfallstraBe von Siden in die Stadt mit stral3enbeglei-
tender Bebauung, Uberwiegend griinderzeitlich gepragte Bebauung

Funktionale Bedeutung, infra- Wohnen und Gewerbe; in den Nebenstral3en tiberwiegend reines
strukturelle Ausstattung Wohnen

Attraktivitat der Wohnungsbe- Teilweise ruindser Zustand der Geb&ude mit daraus resultierendem
sténde Leerstand, entlang der Alten Oder ruhiges Wohnen

Qualitat des Wohnumfeldes Parkraumgestaltung entlang der Hermann-Seidel-StralRe, in Teilen

gestalteter Uferbereich

Besonderheiten Museumsanlage mit Museumsschiff ,Riesa“, Kanuverleih, Bootsan-
legestellen, Bollwerk sowie direkte Verkehrsverbindung zum Yacht-
hafen Marina Oderberg und Stahlbau GmbH
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Abbildung 51: Sudliche Vorstadt — Beispiele fir die Baustruktur

In diesem Gebiet befinden sich mit 156 Wohnungen 11,8 % des Gesamtbestandes der
Stadt. Davon verfligen die privaten Eigentimer dber 108 Wohnungen, was mehr als

69 % des Wohnungsbestandes in diesem Gebiet entspricht. Die KGW verfiigt dort Uber
48 WE (30,8 % des Gebietsbestandes). (Zur objektweisen Darstellung der Eigentums-
bzw. Verwalterverhaltnisse vgl. Ubersichtsplan Anlage 4.)
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Insgesamt standen zum Erhebungszeitpunkt in diesem Gebiet 23,1 % der Wohnungen
leer. Dies ist die zweithochste Leerstandsquote nach der Leerstandsquote im Sanie-
rungsgebiet der Innenstadt und liegt deutlich Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.
Davon betroffen sind insbesondere die Wohnungen der KGW mit einer Leerstandsquo-
te von 39,6 % (19 leere WE), wahrend der Leerstand in den Bestanden der privaten
Eigentiimer mit 15,7 % (17 leere WE) im gesamtstadtischen Durchschnitt liegt.

Abbildung 52: Sudliche Vorstadt — Bestand und Leerstand nach Wohnungsgréf3en (KGW und Stadt)
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse
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\é\/eosT:nudngsgroBen Sudliche Vorstadt Gesamt o
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KGW und Stadt absolut in % absolut in % 20

WE 5 10,4% 43| 12,6%
i ey 3] 60,0% 9l 20,9%] 15

WE 19| 39,6% 82| 24,0%

- a 2 L 11

2-Raum-Wg davon leer 11| 57,9% 17| 20,7%

WE 21| 43,8% 187| 54,80 | 10
e e 5| 238% 63| 33,7% . 5
4-u.mehr-Raum- WE 3 6,3% 29 85%| 5. 3
WE davon leer 17| 58,6% } 3

WE 48] 100,0% | 341 100,0% .
i et T 19| 39.6% 106] 31,1%] ©° ‘ ‘ ‘
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 14,1% 100,0% 1-Raum-WE  2-Raum-WE  3-Raum-WE  4-u.mehr-
Anteil am Gesamtbestand 25,8% Raum-WE

m WE m Leerstand

Die Verteilung der WohnungsgréR3en unterscheidet sich im Teilraum sudliche Vorstadt
insofern vom gesamtstadtischen Durchschnitt, dass hier der Anteil der 2-Raum-
Wohnungen mit 39,6 % deutlich héher als im Gesamtdurchschnitt ist, wahrend der An-
teil der 3-Raum-Wohnungen mit 43,8 % darunter liegt. Vom Leerstand sind die 2-Raum-
Wohnungen mit 57,9 % besonders stark betroffen, es stehen aber auch drei der funf 1-
Raum-Wohnungen leer.
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Abbildung 53: Sudliche Vorstadt — Bestand und Leerstand nach Baualter
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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120 4 111
Baualter Sudliche Vorstadt Gesamt
Bestand gesamt
absolut in % absolut in %
Altbau WE 111 71,2% 707! 53,5%
bis 1948 davon leer 27| 24,3% 133| 18,8%
DDR WE 34| 21,8% 368 27,8%
1949 bis 1990 davon lee 7| 20,6% 66| 17,9%
Neubau WE! 71 45% 65  4,9%
ab 1991 davon leer 1] 14,3% 6 9,2%
KA. WE 4 2,6% 182| 13,8%
davon lee 1| 25,0% 1 0,5%
WE 156/ 100,0% 1.322] 100,0%
il e T e O
Anteil am Gesamtbestand 11,8% 100,0% Altbau DDR, Neubau KA.
bis 1948 1949 bis ab 1991
1990
m WE m Leerstand
Baualter
Baualter Sudliche Vorstadt Gesamt Bestand Sonstige/ Private | Sudliche Vorstadt Gesamt
Bestand KGW & Stadt (einschl. Sassenhagen,
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
Altbau WE 36| 75,0% 123 36,1% Altbau WE 75| 69,4% 584! 59,5%
bis 1948 davon leer| 14| 38,9% 47| 38,2% bis 1948 davon leer 13| 17,3% 86| 14,7%
DDR WE 12| 25,0% 218| 63,9% DDR WE 22| 20,4% 150| 15,3%
1949 bis 1990 davon lee 5| 41,7% 59| 27,1% 1949 bis 1990 davon lee 2 9,1% 7 4,7%
Neubau WE! Neubau WE 7 6,5% 65 6,6%
ab 1991 davon leer ab 1991 davon leer 1| 14,3% 6 9,2%
KA. WE KA WE 4 3,7% 182| 18,6%
davon lee o davon lee 1| 25,0% 1 0,5%
WE 48| 100,0% 341| 100,0% WE 108/ 100,0% 981| 100,0%
fira davon leef 19 39,6% 78 T it davon leef 17] 15,7% 100] 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 14,1% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 11,0% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Im Teilraum stdliche Vorstadt befindet sich mehr als die Halfte der Wohnungen in Alt-

bauten bis 1948, wovon etwa zwei Drittel Privatbestand ist. Knapp 22 % der Wohnun-

gen liegen in Objekten aus der DDR-Zeit zwischen 1949 und 1990. Der Leerstand ist

sowohl in den Altbau- als auch in den DDR-Bestdnden tUberdurchschnittlich hoch, wobei

die KGW etwas hohere Leerstandsquoten als die sonstigen bzw. privaten Eigentimer

zu verzeichnen hat.
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Abbildung 54: Sudliche Vorstadt — Bestand und Leerstand nach Sanierungsstand
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Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006

© Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

80 - 75
Sanierungsstand Sudliche Vorstadt Gesamt
Bestand gesamt 701
absolut in % absolut in %
T WE 22| 141%| 289 21.9% 601
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. . WE 75| 48,1% 553| 41,8%
teilsaniert davon lee o[ 12,0% 78] 14,1% 40
I WE 46| 29,5% 210/ 15,9%
il davon leel 22| 47,8% 89| 42,4% %0
Ruine WE 2 1,3% 27 2,0% 20
davon lee 2| 100,0% 24| 88,9%
WE 6 3,8% 64 4,8% 10
Neubau davon leer 1| 16,7% 6 9,4% 04
WE 5 3,2% 179| 13,5%
k.A. : . i il- - i LA
Javon I 1] 20.0% 1 0.6% saniert S::ilert S:n?ert Ruine  Neubau kA
eI WE 156| 100,0% 1.322| 100,0%
davon leer 36| 23,1% 206 15,6% = WE m Leerstand
Anteil am Gesamtbestand 11,8% 100,0%
Sanierungsstand
Sanierungsstand Sudliche Vorstadt Gesamt Bestand Sonstige/ Private | Sudliche Vorstadt Gesamt
Bestand KGW & Stadt (einschl. Sassenhagen,
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
| WE 53 15,5% I WE 22| 20,4% 236, 24,1%
il davon leer 3 5,7% ity davon leer| il 4,5% B 2,1%
. . WE 18| 37,5% 211] 61,9% . ; WE 57 52,8% 342] 34,9%
teilsaniert davon lee 4| 22.2% 60| 28.4%] [tEsaniert davon lee 5| 88% 18] 5,3%
! WE 30| 62,5% 76| 22,3% : WE| 16| 14,8% 134| 13,7%
i . nsanier i T
ol il i 15| 50,0% s e O il davon leer 7] 43,8% 47| 35.1%
. WE 1 0,3% . WE 2 1,9% 26 2,7%
Ruine davon lee 1[100.0%| [RU"e dewon lee 2[ 100,0% 23| 88,5%
WE WE 6 5,6% 64| 18,8%
Neubau davon leer Ml davon leer| 1] 16,7% 6 9,4%
KA WE KA WE 5 4,6% 179| 52,5%
o davon leer o davon lee 1| 20,0% 1 0,6%
WE 48| 100,0% 341] 100,0% WE 108 100,0% 981] 146,5%
et P 19] 39.6% i e I it davon lea 17| 15,7% 100/ 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 14,1% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 11,0% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

In der sudlichen Vorstadt ist der Bauzustand der Objekte nach WE etwas schlechter als

im gesamtstadtischen Durchschnitt. Erst 14,1 % der Wohnungen sind vollstéandig sa-

niert. Diese befinden sich ausschlief3lich im Eigentum der sonstigen bzw. privaten Ak-

teure. Dagegen ist der Anteil der unsanierten Objekte mit insgesamt 29,5 % etwa dop-

pelt so hoch wie im Gesamtdurchschnitt. In diesen Objekten konzentriert sich sowohl

bei den KGW und der Stadt als auch bei den sonstigen bzw. privaten Eigentimern der

Leerstand.
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Abbildung 55: Sudliche Vorstadt — Bestand und Leerstand nach Haustyp
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszahlung 2006
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WE 31| 19,9% 214 16,2% 40 -
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Anteil am Gesamtbestand 11,8% 100,0% WE WE WE Objekt
m WE m Leerstand
Haustyp
Haustyp Sudliche Vorstadt Gesamt Bestand Sonstige/ Private | Sudliche Vorstadt Gesamt
Bestand KGW & Stadt (einschl. Sassenhagen,
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
WE i 0,3% WE 62| 57,4% 541 55,1%
EFH/ZEH davon leer 1/ 100,0% Tl davon leer 9| 14,5% 59| 10,9%
WE| 15| 31,3% 50| 14,7% ) WE| 16| 14,8% 164| 16,7%
MFH 3 - 5 WE davon leer| 8| 53,3% 21| 42,0% MFH 3 -5 WE davon leer| 2| 12,5% 11 6,7%
WE 18 5,3% WE. 8 7,4% 39 4,0%
il et i | 2] 11,1% T | e 2| 25,0% 71 17,9%
WE| 30| 62,5% 251 73,6% WE| 106/ 10,8%
MPH>10WE I oavon el o[ 30,0% 73] 201%] |MTHZIOWE e 5| 4,7%
| WE 3 6,3% 21 6,2% LA WE 22| 20,4% 131 13,4%
R L i 2| 66,71% N e 4] 182% 18] 13,7%
WE| 48| 100,0% 341 100,0% WE| 108| 100,0% 981| 100,0%
Gesamt davon leer 19| 39,6% 106 311%]| |°°samt davon leer 17| 15.7% 100] 10.2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 14,1% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 11,0% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

In der sudlichen Vorstadt sind alle Haustypen vertreten. Der Anteil der Ein- und Zwei-
familienhauser liegt mit 39,7 % geringflgig unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt.
Die Wohnungen in kleinen Mehrfamilienhdusern mit drei bis funf WE, groRen Mehrfami-
lienhausern mit mehr als zehn Wohnungen sowie Mischobjekte mit Gewerbeanteil ha-
ben hier Anteile am Gebietswohnungsbestand von 19,9 %, 19,2 % sowie 16,0 %. Der
Leerstand liegt fur alle Haustypen tUber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Insge-
samt sind sowohl die KGW als auch die privaten Eigentimer vom hohen Leerstand in
diesem Gebiet betroffen.
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Abbildung 56: Sudliche Vorstadt — Bestand und Leerstand nach Bauart
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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Mauerwerk WE 156/ 100,0% 1.055! 79,8%
(inkl. Fachwerk) | davon leer 36| 23,1% 150] 14,2% 120 1
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(inkl. Blockbau) davon lee| 56| 24,1%
Al WE 35 2,6% 80 1
davon leer| 60 4
WE 156/ 100,0% 1.322| 100,0% 36
Gesamt davon lee 36| 23,1%| _ 206] 15,6% 40
Anteil am Gesamtbestand 11,8% 100,0% 20 4
O 4
Mauerw erk Plattenbau k.A.
(inkl. Fachw erk) (inkl. Blockbau)
m WE m Leerstand
Bauart
Bauart Sidliche Vorstadt Gesamt Bestand Sonstige/ Private Siidliche Vorstadt Gesamt
Bestand KGW & Stadt (einschl. Sassenhagen,
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
Mauerwerk WE 48| 100,0% 171] 50,1% Mauerwerk WE 108 100,0% 884, 90,1%
(inkl. Fachwerk) davon leer dallliB2:0%0 55| 32,2% (inkl. Fachwerk) davon leer 17| 15,7% 95| 10,7%
Plattenbau WE 170] 49,9% | |plattenbau WE 62| 6,3%
(inkl. Blockbauy) davon lee 51| 30,0% (inkl. Blockbau) davon lee 5 8,1%
ilal WE Ll WE 35 3,6%
davon leer| davon leer|
WE 48| 100,0% 341 100,0% WE 108| 100,0% 981| 100,0%
Gesamt davon lee 19] 39,6% 106] 31,1%| |cesamt davon lee 17| 15,7% 100/ 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 14,1% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 11,0% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Samtliche Wohnungen in der sidlichen Vorstadt befinden sich in Mauerwerksbauten.
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3.4.3.7. Splittersiedlungen

Die Bereiche, die unter den Sammelbegriff ,Splittersiedlungen® gerechnet werden, lie-
gen Uberwiegend im westlichen sowie im sldlichen Stadtgebiet. Die Baustruktur wird
durch Ein- und Zweifamilienhausbebauung entlang der Eberswalder Stralle, Brodowi-
ner StralRe, Freienwalder Stral3e, der Stral3e Festung sowie den Stichstra3en Galgen-
und Geistberg dominiert.

Die Splittersiedlungen stellen sich wie folgt dar:

Splittersiedlungen

Lage im Stadtgebiet Uberwiegend im westlichen und suidlichen Stadtgebiet verteilte, nicht
zusammenhéngende Wohnsiedlungen, Freienwalder Strae (B 158)
als Haupteinfallstrae von Suden in die Stadt mit stralenbegleitender
Bebauung

Siedlungsstruktur, stadtebauliche | Teilweise ehemalige Wochenendhausgebiete
Bedeutung

Funktionale Bedeutung, infra- Uberwiegend Wohnen, in der Brodowiner StraRe Seniorenwohnheim

strukturelle Ausstattung (ehem. Krankenhaus und Neubau), grof3tenteils schlechter Stral3en-
zustand

Attraktivitat der Wohnungsbe- Ehemalige Wochenendgrundstiicke mit einfacher Bebauung sowie

stéande Uberwiegend nach 1990 errichtete Einfamilienhauser

Qualitat des Wohnumfeldes Parkraumgestaltung entlang Freienwalder Strae, Garten, unstruktu-

riertes Umfeld

Besonderheiten Unstrukturierte Datschen- und Wochenendhausbebauung in der
Nahe des Barenkastens

Abbildung 57: Splittersiedlungen — Beispiele fur die Baustruktur
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Auch in diesen Bereichen ist der Gebaudebestand bedingt durch den Haustyp tGberwie-
gend in privatem Eigentum. Ahnlich wie in den anderen durch Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung gepragten Gebieten liegt die Leerstandsquote hier mit 13,7 % insge-
samt unter der gesamtstadtischen Leerstandsquote. Von den 137 WE in privatem Ei-
gentum stehen 7 WE (5,1 %) leer, von den 24 WE im Bestand der KGW jedoch 15 WE
(62,5 %). (Zur objektweisen Darstellung der Eigentums- bzw. Verwalterverhaltnisse vgl.
Ubersichtsplan Anlage 4.)

Abbildung 58: Splittersiedlungen — Bestand und Leerstand nach WohnungsgrofRen (KGW und Stadt)
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse
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WohnungsgréRen . ; 11
Bestand Splittersiedlungen Gesamt o
KGW und Stadt absolut in % absolut in %
WE 3| 125% 43| 12,6% | 4
i davon leer] 3| 100,0% 9| 20,9%
WE 8| 33,3% 82| 24,0%
) K , , 6
2-Raum-WE davon leer 3| 37,5% 17| 20,7%
WE 11| 45,8% 187| 54,8%
il davon leer| 7] 63,6% 63111838 41 3 3
4-u.mehr-Raum- WE 2 8,3% 29 8,5%
WE davon leer] 2| 100,0% 17| 58,6%] 2]
L WE 24| 100,0% 341| 100,0%
davon leer, 15| 62,5% 106] 311%| ©- ‘
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 7,0% 100,0% 1-RaumWE  2-Raum-WE  3-Raum-WE  4-u.mehr-
Anteil am Gesamtbestand 25,8% Raum-WE

m WE m Leerstand

Die Verteilung der Wohnungsgréfen unterscheidet sich im Teilraum Splittersiedlungen
kaum vom gesamtstadtischen Durchschnitt. Es dominieren 3-Raum-Wohnungen, ge-
folgt von 2-Raum-Wohnungen. Vom Leerstand sind samtliche Wohnungsgréf3en tber-
durchschnittlich stark betroffen.
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Abbildung 59: Splittersiedlungen — Bestand und Leerstand nach Baualter
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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Bestand gesamt 68
absolut in % absolut in % 70
Altbau WE 68| 42,2% 707| 53,5% 60 1
bis 1948 davon leer 22| 32,4% 133| 18,8%
DDR WE 15/ 9,3% 368| 27,8% 501
1949 bis 1990 davon lee 66| 17,9% 40 -
Neubau WE 1 0,6% 65  4,9% 304
ab 1991 davon leer 6 9,2% 22
A WE 77[ 47.8% 182| 13,8% 20 15
davon lee 1l 0,5% 10 l 1
WE 161| 100,0% 1.322] 100,0%
il e 23] 5% [206] 15.6% 0
Anteil am Gesamtbestand 12,2% 100,0% Altbau DDR, Neubau KA.
bis 1948 1949 bis ab 1991
1990
m WE m Leerstand
Baualter
Baualter Splittersiedlungen Gesamt Bestand Sonstige/ Private | Splittersiedlungen Gesamt
Bestand KGW & Stadt (einschl. Sassenhagen,
absolut in % absolut in % Fuhrmann, GbR) absolut in % absolut in %
Altbau WE 24| 100,0% 123 36,1% Altbau WE 44| 32,1% 584! 59,5%
bis 1948 davon leer| 15| 62,5% 47| 38,2% bis 1948 davon leer 7| 15,9% 86| 14,7%
DDR WE 218| 63,9% DDR WE 15| 10,9% 150| 15,3%
1949 bis 1990 davon lee 59| 27,1% 1949 bis 1990 davon lee 7 4,7%
Neubau WE! Neubau WE 1| 0,7% 65 6,6%
ab 1991 davon leer ab 1991 davon leer 6 9,2%
KA. - WE KA. WE 77| 56,2% 182| 18,6%
avon lee davon lee 1 0,5%
WE 24| 100,0% 341| 100,0% WE 137| 100,0% 981| 100,0%
fira davon leef FE e 78 T it davon leef R 100] 10,2%
Anteil am Gesamtbestand KGW & Stadt 7,0% 100,0% Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private 14,0% 100,0%
Anteil am Gesamtbestand 25,8% (einschl. Sassenhagen, Fuhrmann, GbR)
Anteil am Gesamtbestand 74,2%

In dem Bestand, fir den belastbare Daten vorliegen, tUberwiegen die Wohnungen in
Altbauten bis 1948. Rund ein Drittel dieser Altbaubestédnde gehdrt zum Eigentum der
KGW. In deren Bestand ist die Leerstandsquote relativ hoch, aber auch bei den priva-
ten Eigentiimern liegt sie ber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.?

Zu einem Teil der Wohnungen liegen aus den bereits genannten Griinden (z.B. Uberformungen) keine be-
lastbaren Daten vor.
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Abbildung 60: Splittersiedlungen — Bestand und Leerstand nach Sanierungsstand
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
© Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
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| WE 53| 15,5% | WE 13 9,5% 236] 24,1%
nier i n
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I WE 23| 95,8% 76, 22,3% | WE 22| 16,1% 134| 13,7%
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. WE 1 4,2% 1 0,3% . WE 26 2,7%
Ruine davon lee 1] 100,0% 1] 100,0%| |RYIn® davon lee 23] 88,5%
WE WE il 0,7% 64| 18,8%
Neubau i i
davon leer lctbiat davon leer 6 9,4%
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WE 24| 100,0% 341] 100,0% WE 137| 100,0% 981] 146,5%
i ) )
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Anteil am Gesamtbestand 74,2%

Fur insgesamt 81 der in diesem Gebiet erfassten 161 Wohnungen liegen keine genau-

en Daten zum Sanierungsstand der Geb&ude vor. Von den ubrigen 80 WE sind 45 un-

saniert, 20 teilsaniert und 13 bereits vollstandig saniert. Leer stehen tberwiegend Woh-

nungen im unsanierten Bestand. Bei der KGW sind samtliche Objekte unsaniert mit

einer Uberdurchschnittlichen Leerstandsquote von Uber 60 %.
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Abbildung 61: Splittersiedlungen — Bestand und Leerstand nach Haustyp
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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Anteil am Gesamtbestand 74,2%

In den Splittersiedlungen Gberwiegen die kleinteiligen Besténde. Der Anteil der Ein- und
Zweifamilienhauser liegt mit 72,7 % weit Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Es
gibt des Weiteren einige Wohnungen in kleinen Mehrfamilienhausern mit drei bis funf
WE im Bestand der KGW und im privaten Bestand sowie im KGW-Bestand ein Objekt
mit 15 WE in der Freienwalder StrafRe. Im Privatbestand befinden sich daruber hinaus
ein Vermietungsobjekt mit sechs WE sowie einige Wohnungen in Mischobjekten mit
zusatzlicher gewerblicher Nutzung.

Vom Leerstand sind insbesondere die Wohnungen im grofen Mehrfamilienhaus der
KGW betroffen.
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Abbildung 62: Splittersiedlungen — Bestand und Leerstand nach Bauart
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006
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Samtliche Wohnungen, fir die genaue Daten vorliegen, befinden sich in Mauerwerks-

bauten.
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3.4.3.8. Teufelsberg

Die Kolonie Teufelsberg liegt am westlichen Rand der Stadt Oderberg am Ful3 des Teu-
felsberges. Sie ist gepragt durch eine aufgelockerte Bebauung. Auch hier Uberwiegt,
wie in fast allen am Rande gelegenen Gebieten, eine Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung in Privateigentum.

Das Gebiet lasst sich wie folgt charakterisieren:

Kolonie Teufelsberg

Lage im Stadtgebiet Westlich an das Sanierungsgebiet angrenzend

Siedlungsstruktur, stadtebauliche | StralRenbegleitende Wohnbebauung (,Streusiedlung®)
Bedeutung

Funktionale Bedeutung, infra- Uberwiegend Wohnen
strukturelle Ausstattung

Attraktivitat der Wohnungsbe- Uberwiegend sanierte Ein- und Zweifamilienhausbebauung
sténde
Qualitat des Wohnumfeldes z.T. schlechter StraRenzustand, attraktive Lage der Grundstiicke

durch Wald- und Wassernahe

Besonderheiten Direkte Verbindung nach Eberswalde

Die Bestande am Teufelsberg haben einen Anteil von nur 1,1 % am Gesamtwohnungs-
bestand in Oderberg. Zum Untersuchungszeitpunkt gab es hier keinen Leerstand.

Da sich im Gebiet Teufelsberg fast ausschlie3lich Ein- bzw. Zweifamilienhéduser befin-
den (vgl. Abbildung 33), kann davon ausgegangen werden, dass es sich bei den Woh-
nungen um groRere Wohnungen mit drei und mehr Raumen handelt. Genauere Anga-
ben zu den WohnungsgréRen kdénnen auch hier nicht gemacht werden, da die KGW
und die Stadt in diesem Gebiet Uber keine Bestande verflgen.

Zum Baualter und zum Sanierungsstand der Wohnobjekte am Teufelsberg liegen keine
genauen Daten vor. Bei dem Uberwiegenden Teil der Wohnungen handelt es sich je-
doch um sanierten Bestand in kleinteiliger Mauerwerksbauweise.
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Abbildung 63: Teufelsberg — Bestand und Leerstand nach Haustyp
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006

Haustyp Teufelsberg Gesamt
Bestand gesamt

absolut in % absolut in %
WE 14| 93,3% 542] 41,0%
Hhin davon leer| 60| 11,1%
WE 214| 16,2%
MFH 3 -5 WE davon lee 32| 15,0%
WE 57 4,3%
T davon leer| 9] 15,8%
WE 357 27,0%
MFH > 10 WE davon lee 78| 21,8%
| WE 1 6,7% 152 11,5%
R Sl davon leer 27 17,8%
WE 15| 100,0% 1.322| 100,0%
Gesamt davon lee 206| 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 1,1% 100,0%

. keine Bestande der KGW und der Stadt
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m WE m Leerstand

Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 1,5 %

Abbildung 64: Teufelsberg — Bestand und Leerstand nach Bauart
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006

Bauart Teufelsberg Gesamt
Bestand gesamt
absolut in % absolut in %
Mauerwerk WE| 15 100,0% 1.055 79,8%
(inkl. Fachwerk) davon leer 150| 14,2%
Plattenbau WE 232 17,5%
(inkl. Blockbau) davon lee 56| 24,1%
KA. WE 35 2,6%
davon leer
WE, 15| 100,0% 1.322| 100,0%
Gesamt davon lee 206 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 1,1% 100,0%

. keine Bestande der KGW und der Stadt
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Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 1,5 %
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3.4.3.9. Neuendorf

Das nordlich von Oderberg gelegene Neuendorf wurde in den 60er-Jahren des vergan-
genen Jahrhunderts in das Stadtgebiet von Oderberg eingemeindet. Dieses Teilgebiet
hat seinen landlichen Charakter erhalten. Entlang der Schwedter Straf3e, in Richtung
Neuendorf, entstehen Einfamilienhauser, die auf ein auch siedlungsstrukturell erkenn-
bares Zusammenwachsen von Oderberg und Neuendorf hindeuten.

Neuendorf weist folgende Charakteristika auf:

Ortsteil Neuendorf

Lage im Stadtgebiet ndrdlich an Oderberg angrenzend

Siedlungsstruktur, stadtebauliche | Landlicher Charakter, um das ehem. Gutshaus konzentrierter alter
Bedeutung Dorfkern

Funktionale Bedeutung, infra-

Uberwiegend Wohnen
strukturelle Ausstattung

Attraktivitat der Wohnungsbe- Uberwiegend sanierte oder nach 1990 errichtete Ein- und Zweifamili-
sténde enhauser

Qualitat des Wohnumfeldes Griiner Charakter, z.T. schlechter StraRenzustand

Besonderheiten Ortsteil von Oderberg; in sich geschlossenes Siedlungsgefuge, frih-

gotische ,Wehrkirche“, Findling ,GroRer Stein*

In Neuendorf befindet sich rund 4,1 % des Gesamtwohnungsbestandes. Leerstand war
zum Untersuchungszeitpunkt nicht zu verzeichnen.

Da sich auch in Neuendorf Uberwiegend Ein- bzw. Zweifamilienh&user befinden (vgl.
Abbildung 33), kann angenommen werden, dass in den Objekten eher grofRere Woh-
nungen mit drei und mehr Raumen zu finden sind. Genauere Angaben zu den Woh-
nungsgrofRen kénnen auch hier nicht gemacht werden, da die KGW und die Stadt in
diesem Gebiet Uber keine Bestande verfliigen.

Zum Baualter und zum Sanierungsstand der Wohnhéauser in Neuendorf liegen keine
genauen Daten vor. Es handelt sich jedoch hier Uberwiegend um kleinteiligen sanierten
und teilweise um neu gebauten Bestand.
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Abbildung 65: Neuendorf — Bestand und Leerstand nach Haustyp
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006

Haustyp Neuendorf Gesamt
Bestand gesamt

absolut in % absolut in %
WE 53| 98,1% 542 41,0%
Hhin davon leer| 60| 11,1%
WE 214| 16,2%
MFH 3 -5 WE davon lee 32| 15,0%
WE 57 4,3%
T davon leer| 9] 15,8%
WE 357 27,0%
MFH > 10 WE davon lee 78| 21,8%
| WE 1 1,9% 152 11,5%
R Sl davon leer 27 17,8%
WE 54| 100,0% 1.322| 100,0%
Gesamt davon lee 206| 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 4,1% 100,0%

. keine Bestande der KGW und der Stadt
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Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 5,5 %

Abbildung 66: Neuendorf — Bestand und Leerstand nach Bauart
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse; Wohnungszéhlung 2006

Bauart Neuendorf Gesamt
Bestand gesamt
absolut in % absolut in %
Mauerwerk WE 54| 100,0% 1.055| 79,8%
(inkl. Fachwerk) davon leer 150| 14,2%
Plattenbau WE 232 17,5%
(inkl. Blockbau) davon lee 56| 24,1%
KA. WE 35 2,6%
davon leer
WE, 54( 100,0% 1.322| 100,0%
Gesamt davon lee 206 15,6%
Anteil am Gesamtbestand 4,1% 100,0%

. keine Bestande der KGW und der Stadt
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Der Bestand befindet sich vollstandig im Eigentum privater
Eigentimer. Daher sind die Angaben zu diesem Bestand mit
den Angaben zum Gesamtbestand identisch.

Anteil am Gesamtbestand Sonstige/ Private: 5,5 %
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3.4.4. Portfolioanalyse

3.4.4.1. Zweck der Portfolioanalyse

Die Portfolioanalyse ist ein strategisches Analyseinstrument, das in einer mehrdimensi-
onalen Darstellung Aufschluss Uber die Positionierung strategischer Geschaftseinheiten
am Markt gibt. Das von der Boston Consulting Group entwickelte klassische Modell
positioniert die Produkte eines Unternehmens in einer Matrix, die aus den beiden Di-
mensionen Marktwachstum und relativer Marktanteil gebildet wird.

Die DOMUS Consult hat das Instrument der Portfolioanalyse den spezifischen Anforde-
rungen der Wohnungswirtschaft angepasst, indem anstelle des Marktanteils zur Mes-
sung der Wirtschaftlichkeit eines Objekts das Hausbewirtschaftungsergebnis betrachtet
wird. Als zweite Dimension wird im wohnungswirtschaftlichen Kontext der Wohnwert
eines Objekts bewertet. Die DOMUS Consult hat das Analysemodell dartiber hinaus um
die Dimension Lage erweitert, die ebenfalls bestimmend fir den Markterfolg und die
Lebensfahigkeit eines Objekts ist, und gelangt so zu einer dreidimensionalen Betrach-
tungsweise.

Die Portfolioanalyse ermoglicht die objektive Vergleichbarkeit der Objekte untereinan-
der und liefert Handlungsempfehlungen bzw. Basisstrategien, die jedoch anhand weite-
rer Parameter zu Uberpriifen sind, insbesondere hinsichtlich der Kategorien, die einen
kurz-, mittel- oder langfristigen Abriss implizieren. So sind vor allem stadtebauliche As-
pekte und bereits vorliegende kommunale Planungen bei der Entwicklung eines konkre-
ten MalRnahmenkataloges einzubeziehen.

Im Rahmen des integrierten Stadtentwicklungskonzepts ist die Portfolioanalyse ein In-
strument zur unternehmens- bzw. eigentiimeribergreifenden Bewertung und Kategori-
sierung der Objekte. Sie liefert dabei vor allem ein angebotsseitiges Bild. Zur Erarbei-
tung eines Malnahmenplans ist jedoch die Bertcksichtigung der Nachfrageseite glei-
chermalRen wichtig.

In gquantitativer Hinsicht sind die zukinftige Bevdlkerungsentwicklung und vor allem die
Entwicklung der Haushalte zu berticksichtigen, die von der DOMUS Consult im weite-
ren Verlauf des Gutachtens betrachtet werden. Zum anderen sind qualitative Aspekte
der Nachfrageentwicklung in die Gestaltung des zukinftigen Wohnungsangebots ein-
zubeziehen.
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3.4.4.2. Vorgehensweise

Zur detaillierten und systematischen Kategorisierung und zur Feststellung der eventuell
vom Markt zu hehmenden Wohnungsbestande wurde als erster Schritt durch die DO-
MUS Consult eine Portfolioanalyse fir die Wohnungsbestande der

=  Kommunalen Grundstiicks- und Wohnbautengesellschaft des Amtes Oderberg mbH
(KGW) sowie der

= Stadt Oderberg

durchgefuhrt.

Aus der Portfolioanalyse ist die Positionierung eines jeden Objekts im Vergleich zu allen
anderen Objekten in der Gesamtstadt, teilraum- und unternehmens- bzw. eigentimer-
Ubergreifend, zu ersehen.

3.4.4.2.1. Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes fir die Portfolioanalyse folgt der im Ab-
schnitt 3.2.2. dargestellten Gebietsgliederung.

Eine Kartierung erfolgt jeweils nur fir die Gebiete, in denen sich nennenswerte Bestan-
de der oben genannten Wohnungseigentimer befinden. Die Ergebnisse der Ubrigen
Teilraume werden tabellarisch aufgefihrt.

3.4.4.2.2. Erstellung der Portfolioanalyse

Im ersten Schritt werden die Bestdnde nach den Faktoren Lage, Infrastruktur, Sub-
stanz, Ausstattung und Wirtschaftlichkeit bewertet. Hierzu wird zunéchst eine umfang-
reiche EDV-basierte Datenaufnahme vorgenommen.

Die Daten werden von der DOMUS Consult einer umfangreichen Plausibilitatsprifung
in mehreren Stufen unterzogen und bei Bedarf in Zusammenarbeit mit den Wohnungs-
eigentiimern Uberarbeitet oder angepasst.

Reine Gewerbeobjekte sowie sonstige Mieteinheiten, z.B. Garagen und Stellplatze,
werden nicht in die Portfolioanalyse einbezogen, da sie den Wohnungsmarkt nur indi-
rekt als Lage- oder Infrastrukturfaktoren beeinflussen und eine Analyse nicht dem
Zweck der Portfolioanalyse dienen wirde, die Wohnobjekte zu identifizieren, die vom
Markt genommen werden kénnen. Durch die unterschiedliche Struktur von Wohn- und
Gewerbeobjekten, insbesondere hinsichtlich der Miethéhen, wirde eine Beriicksichti-
gung der Gewerbeeinheiten zu einer Verzerrung der Portfolioergebnisse flhren.
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Die Daten zur Infrastruktur und Lage werden anschlieRend zum Lagefaktor zusammen-
gefuhrt, die Ergebnisse zur Substanz und Ausstattung werden zum Wohnwertfaktor
verdichtet.

Abbildung 67: Ubersicht zur Verdichtung der Portfoliodimensionen

—> Lagefaktor F

Infrastruktur

Lage

Substanz

Portfolio-

gruppe

-

Ausstattung

qaal

Wirtschaftlichkeit F
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Welche Einzelfaktoren zur Bewertung des Wohnungsbestandes in Oderberg wesentlich
sind, wurde im Auftaktworkshop am 5. Juli 2006 ebenso abgestimmt wie die Wichtigkeit
der einzelnen Faktoren fur das Gesamtergebnis und im Verhéltnis untereinander.

Die verschiedenen Dimensionen der Portfolioanalyse werden im Einzelnen wie folgt
erfasst.

Ermittlung des Lagefaktors

Zur Bestimmung des Lagefaktors werden fir jede Verwaltungseinheit verschiedene
Kriterien der Lage sowie die Infrastrukturausstattung bewertet.

Die einzelnen VE werden durch die Wohnungseigentimer anhand einer zwei- bis vier-
stufigen Skala nach den nachstehenden Kriterien benotet.

Infrastruktur

Auf Grund der einheitlich guten Infrastruktur innerhalb der Stadt Oderberg haben sich
die Beteiligten geeinigt, die Objekte hinsichtlich ihrer Infrastruktur danach zu bewerten,
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ob eine gute bzw. wohnungsnahe, eine mittlere oder eine schlechte bzw. wohnungsfer-
ne infrastrukturelle Versorgung gegeben ist.

Die Bewertung dieses einen Kriteriums fir die einzelnen Objekte erfolgt auf einer zwei-
stufigen Notenskala im Schulnotensystem.

Wohnlage

Fur den Faktor Wohnlage wurden folgende Kriterien bertcksichtigt:

Sehr wichtig: Mittlere Bedeutung:

= Objektlage = Entfernung zum Ortszentrum
= Grundstiucksumfeld »=  Grunflachenantell

Wichtig:

= Larmemissionen
= StralRentyp
= |mage

Ermittlung des Wohnwertfaktors

Der Wohnwertfaktor setzt sich aus den Komponenten Substanz und Ausstattung zu-
sammen, die neben der Lage einen wesentlichen Einfluss auf die Vermietbarkeit eines
Objektes haben. Wahrend der Lagefaktor nur in Teilen von den Wohnungseigentimern
beeinflusst werden kann, kann der Wohnwert durch Investitionen von den Wohnungsei-
gentimern direkt gesteuert werden.

Substanz

Zur Bestimmung des Substanzfaktors erfolgt eine funfstufige Bewertung nach dem Sa-
nierungsbedarf der folgenden Gewerke:

Sehr wichtig: Mittlere Bedeutung:

= Fenster = Dach

= Heizung = Elektroinstallationen
= Sanitarinstallationen Weniger wichtig:
Wichtig: = Balkone

= Fassade Eher unwichtig:

* Treppenh&user = Rohbau
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Ausstattung

Folgende Ausstattungsmerkmale werden fur jede VE auf einer zwei- bis vierstufigen
Skala bewertet:

Sehr wichtig: Mittlere Bedeutung:
= Bad » Geschossanzahl
= Heizungstyp = Warmedammung

Wichtig: = Stellplatze / Garage

«  Grundrissqualitit = sonstige gehobene Ausstattung

= Balkon/ Terrasse / Mietergarten " Sicherheitsausstattung

Ermittlung der Wirtschaftlichkeit

Zur Ermittlung der Wirtschaftlichkeit der Objekte wird das Hausbewirtschaftungsergeb-
nis in € pro m2 Wohnflache im Jahr fur die einzelnen VE ermittelt.

Dieses setzt sich wie folgt zusammen:

Sollmieten
abzgl. Erlésschmaéalerungen (Miet- und Umlagenaustfall)
abzgl. Instandhaltungskosten
abzgl. Zinsaufwand
abzgl. Abschreibungen
abzgl. Verwaltungskosten

= Hausbewirtschaftungsergebnis

Hinsichtlich des Hausbewirtschaftungsergebnisses ist zu beriicksichtigen, dass es auf
einer stichtagsbezogenen Datenaufnahme beruht (Bilanzdaten mit Stichtag
31. Dezember 2005 bzw. Bestands- und Leerstandsdaten mit Stichtag 30. Juni 2006).
Veranderungen, die sich nach der Datenaufnahme ergeben, z. B. Anstieg der Leer-
standsquote bzw. Tendenzen, kdnnen in der Regel in der Berechnung des Hausbewirt-
schaftungsergebnisses nicht berlcksichtigt werden.

Sofern sie der DOMUS Consult nachtraglich mitgeteilt wurden, sind diese Veranderun-
gen jedoch in die Malinahmenvorschlage eingeflossen.
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3.4.4.2.3. Einordnung der Objekte in Portfoliogruppen

Nachdem fur jede Verwaltungseinheit (VE) durch die DOMUS Consult Lage- und
Wohnwertfaktor sowie das Hausbewirtschaftungsergebnis ermittelt wurden, erfolgt die
Einordnung der einzelnen VE in Portfoliogruppen innerhalb einer dreidimensionalen
Matrix.

Hierfur werden zunachst fir die ein- Abbildung 68: Ermittlung der Quartile

zelnen Faktoren die Quartile ermittelt. Maximum <
Die Quartile teilen die Grundgesamtheit beste 25%
. . . . . aller Objekte
in vier gleich groRe Teile. So befinden oberes _ J
. . . Quartil ~
sich innerhalb des untersten Quartils, 25% aller Objekte
. (iiber Median abi
z.B. bezogen auf den Faktor Lage, die muirr?robeersltzzat‘)j;nil)
. . Median «
25 % aller Objekte mit der schlechtesten 25% aller Objekte
(unter Median aber
Lage- nicht im untersten Quartil)
unteres B
. . . .. Quartil ~
Der Median teilt die Grundgesamtheit in schlechteste 25%
zwei Halften. Anders als der Mittelwert aller Objekte
Minimum

ermittelt er nicht den Durchschnitt aller
Werte’ Sondern markiert’ z.B. bezogen © DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

auf den Faktor Lage, den Wert, von dem

aus gesehen 50 % aller Objekte eine bessere Lagebewertung und 50 % aller Objekte

eine schlechtere Lagebewertung aufweisen.

Die Quartile werden von der DOMUS Consult fur jeden der drei untersuchten Faktoren
— Lage, Wohnwert und Hausbewirtschaftungsergebnis — ermittelt. Die Ermittlung erfolgt
jeweils bezogen auf die Ebene der Verwaltungseinheiten und nicht bezogen auf die
Anzahl der Wohnungen in den Verwaltungseinheiten, da eine Erhebung auf der Ebene
der Wohneinheiten den Verwaltungsaufwand unangemessen steigern wirde und dar-
Uber hinaus fir viele Einzelparameter gar nicht mdglich ware.
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Die Einordnung in die einzelnen Portfoliogruppen erfolgt fir die Stadt Oderberg nach
folgender Systematik:

Abbildung 69: Systematik der Portfoliogruppen

Auspragung von Lagefaktor, Wohnwertfaktor

und Hausbewirtschaftungsergebnis Portfoliogruppe

Alle 3 Faktoren in den oberen Quartilen,
Hausbewirtschaftungsergebnis > 0

Superstars

Alle 3 Faktoren mindestens oberhalb des Medians,
Hausbewirtschaftungsergebnis > 0

Lage oberhalb des Medians,
Wohnwert uneinheitlich,
Hausbewirtschaftungsergebnis > 0

Cash Cows Potenzial Stars
(Melkkiihe Potenzial Stars)

Lage und Wohnwert oberhalb der unteren Quatrtile, Cash Cows
Hausbewirtschaftungsergebnis > 0 (Melkkiihe)

Lage oberhalb des Medians,
Substanz uneinheitlich,
Hausbewirtschaftungsergebnis < 0

Lage und Wohnwert uneinheitlich,
Hausbewirtschaftungsergebnis < 0

Lage unterhalb des unteren Quatrtils, Question Marks Tendenz
Substanz uneinheitlich, Farm Horses
Hausbewirtschaftungsergebnis < 0 (Fragezeichen Tendenz Farm Horses)
Substanz unterhalb des Medians, Question Marks Tendenz
Lage unterhalb des Medians, Poor Dogs
Hausbewirtschaftungsergebnis < 0 (Fragezeichen Tendenz Arme Hunde)
Lage und Wohnwert unterhalb der unteren Quatrtile, Poor Dogs
Hausbewirtschaftungsergebnis < 0 (Arme Hunde)
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In der folgenden Grafik ist die Einordnung der einzelnen Portfoliogruppen innerhalb
eines Drei-Koordinaten-Systems dargestellt.

Abbildung 70: Dreidimensionale Portfoliomatrix
/’ Superstars
Wirtschaft-
lichkeit *
! Stars
Wohnwert
Cash Cows — | Cash Cows
M g
(Melkkiihe) - . | Potenzial Stars
Lage ]
L o N
Fragezeichen \ﬂ Question Marks

Tendenz Poor Dogs Potenzial Stars

(Fragezeichen (Fragezeichen
Tendenz Arme Hunde) ’ Potenzial Stars
\ Question Marks
Tendenz Farm Horses
(Fragezeichen Tendenz
Poor Dogs Ackergéaule)

(Arme Hunde) .
Echte Question Marks

(Echte Fragezeichen)
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3.4.4.2.4. Charakteristik der Portfoliogruppen

Superstars

Die Portfoliogruppe der Superstars beinhaltet die besten Objekte des Portfolios. Alle
drei Faktoren liegen in den obersten Quartilen. Das bedeutet, dass diese Objekte so-
wohl hinsichtlich ihrer Lage als auch hinsichtlich ihres Wohnwertes und ihres Hausbe-
wirtschaftungsergebnisses zu den 25 % besten Objekten gehéren. Weist ein Objekt nur
hinsichtlich eines oder zweier Parameter eine Bewertung im obersten Quartil auf, so
fallt es nicht in die Gruppe der Superstars.

Da die Objekte sowohl hinsichtlich Lage als auch hinsichtlich ihrer Substanz und Aus-
stattung zumindest nahezu optimal sind, lautet die Basisstrategie fur diese Gruppe Er-
haltung und Pflege.
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Stars

In die Gruppe der Stars werden alle Objekte eingeordnet, bei denen Lage, Wohnwert
und Hausbewirtschaftungsergebnis oberhalb des Medians liegen. Dabei kdnnen ein
oder zwei der Faktoren durchaus auch im obersten Quartil liegen.

Auch hier lautet die Basisstrategie Erhaltung und Pflege, wobei im Einzelfall eine Rest-
sanierung oder Modernisierung sinnvoll sein kann, um dem Objekt langfristig den Sta-
tus eines Stars zu erhalten. Bei Investitionen missen jedoch die Finanzierungskosten
im Verhaltnis zu einer mdglichen Mieterhéhung oder Steigerung des Vermietungsstan-
des im Blick behalten werden, da sonst die Gefahr besteht, dass aus einem Star ein
Question Mark wird.

Cash Cows Potenzial Stars (Melkkiihe Potenzial Stars)

Die Cash Cows Potenzial Stars zeichnen sich vor allem durch ihre gute Lage aus, das
heil3t einen Lagefaktor, der oberhalb des Medians liegt.

Auch fur die Einordnung in diese Portfoliogruppe ist ein positives Hausbewirtschaf-
tungsergebnis die Voraussetzung, das jedoch nicht an seiner Lage in einem bestimm-
ten Quartil gemessen wird.

Aus dem guten Lagefaktor ergibt sich eine grundséatzlich positive Einschatzung der zu-
kinftigen ,Lebensfahigkeit® der Objekte. Gleichzeitig sind entweder die Bewertung des
Wohnwerts oder das Hausbewirtschaftungsergebnis oder aber beide Bewertungen eher
mittelmafig, da ein solches Objekt ansonsten mindestens zu den Stars gezéahlt wirde.

Auf Grund der guten Lagebewertung lautet die Basisstrategie hier Investition in die Ge-
baudesubstanz bzw. die Ausstattung, da hierdurch die Objekte in die Kategorien der
Stars oder Superstars gelangen kénnen.

Bei steigenden Leerstdnden, insbesondere auf Grund eines schlechten Wohnwerts,
besteht dagegen bei einzelnen Objekten die Gefahr, dass die Hausbewirtschaftungser-
gebnisse negativ werden und die Objekte damit der Gruppe Question Marks zuzuord-
nen sind.

Cash Cows (Melkklhe)

Die reinen Cash Cows weisen positive Hausbewirtschaftungsergebnisse auf, verfligen
aber inshesondere hinsichtlich ihrer Lagebewertungen, die oberhalb des unteren Quar-
tils, jedoch unterhalb des Medians liegen, Uber kein besonderes Potenzial. Der Wohn-
wert dieser Objekte liegt oberhalb des unteren Quartils.
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Die Basisstrategie heif3t mittelfristiger Erhalt, da die positiven Hausbewirtschaftungser-
gebnisse genutzt werden sollten. Investitionen sind auf Grund des geringeren Lagepo-
tenzials im Vergleich zu den Cash Cows Potenzial Stars nicht in erster Prioritat anzura-
ten. Die Objekte sollten hinsichtlich ihrer weiteren Entwicklung besonders beobachtet
werden.

Question Marks (Fragezeichen)

Fur diese Objekte gibt es keine einheitliche Normstrategie, da die einzige Gemeinsam-
keit der Objekte das negative Hausbewirtschaftungsergebnis ist. Es fallen also samtli-
che Objekte in diese Kategorie, die Uber ein negatives Hausbewirtschaftungsergebnis
verfligen, jedoch in Lage und/oder Wohnwert zu gute Bewertungen aufweisen, um als
Poor Dogs klassifiziert zu werden. Dabei handelt es sich jedoch keinesfalls um voll-
standig sanierte oder neu gebaute Objekte.

Die Ursachen fur das negative Hausbewirtschaftungsergebnis sind unterschiedlich be-
grindet. Daher sind insbesondere in dieser Gruppe Zukunftsentwicklungen zu bertck-
sichtigen. Eine Strategie ist fir jedes dieser Gruppe zugeordnete Objekt im Wege einer
Einzelbetrachtung zu entwickeln, da eine generelle Basisstrategie nicht bestimmt wer-
den kann.

Differenzierung der Question Marks

Wenn die Anzahl der Question Marks in einem Untersuchungsgebiet sehr grof ist, ist
es sinnvoll, diese Gruppe weiter zu differenzieren, um auch fur diese Objekte Basisstra-
tegien benennen zu kdnnen.

Eine sinnvolle Differenzierung kann nach den Dimensionen Lage und Substanz erfol-
gen. Die Substanz wurde hier gewahlt, um Objekte zu identifizieren, bei denen durch
eine Teilsanierung bereits hohe Substanzwerte erzielt wurden, da auch diese fir einen
kurzfristigen Abriss nicht in Frage kommen. Der Lagefaktor spielt bei zukinftigen Inves-
titionsentscheidungen eine wichtige Rolle.

Die Aufteilung der Untergruppen zu den Question Marks stellt sich in der Ubersicht wie
folgt dar:
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Abbildung 71: Differenzierung der Question Marks

Lage
A
oberes
Quartil Question Marks
Potenzial Stars
Median
Question Marks Echte
Tendenz Poor Dogs OIS TeaRV E1d 6
unteres Poor Question Marks
Quartil Dogs Tendenz Farm Horses
unteres  Median  oberes Substanz
Quartil Quartil

Jene Objekte, bei denen der Substanzwert und der Lagewert im unteren Quartil liegen,
werden durch die Gruppe der Poor Dogs erfasst.

Question Marks Potenzial Stars

Die Bildung dieser Portfoliogruppe knipft an die Gruppe der Cash Cows Potenzial Stars
an. In diese Gruppe fallen alle Objekte, deren Lagebewertung oberhalb des Medians
liegt, bei denen also unabhéngig vom Substanzwert eine grundsatzliche Zukunftsfahig-
keit auf Grund ihrer Lage angenommen werden kann.

Bei dieser Gruppe muss im weiteren Verlauf gepruft werden, ob eine Verbesserung des
Hausbewirtschaftungsergebnisses mdglich ist. Zu den Objekten dieser Gruppe z&hlen
z.B. Objekte, die hohe Leerstdnde auf Grund schlechter Substanzwerte aufweisen. Hier
lautet die Basisstrategie Sanierung.

Andere Objekte in dieser Gruppe weisen trotz relativ guter Substanzwerte hohe Leer-
stande auf, die zum negativem Ergebnis beitragen. Hier sind die Leerstandsursachen
gezielt zu hinterfragen. Des Weiteren ist zu prufen, inwieweit hier eine unguinstige Kos-
tenstruktur zu dem negativen Ergebnis beitragt. In diesem Fall missen Strategien zur
Kostenreduzierung oder Umverteilung geprift werden.

Als grundsatzliche Basisstrategie sollte jedoch eine Erhaltung der Question Marks Po-
tenzial Stars verfolgt werden.
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Question Marks Tendenz Poor Dogs

Die Question Marks Tendenz Poor Dogs weisen einen niedrigen Substanzwert inner-
halb des Medians auf. Die Lagebewertung liegt oberhalb des unteren Quartils, jedoch
unterhalb des Medians, so dass weder die Lage noch die Substanz fur eine langerfristi-
ge Erhaltung dieser Objekte sprechen. Bei nur geringfligig schlechterer Lage und Sub-
stanz wirden diese Objekte in die Gruppe der Poor Dogs einzuordnen sein. Die Basis-
strategie im Rahmen der Portfolioanalyse lautet hier Desinvestition bzw. Abriss. In der
Abrissprioritat wéaren die Question Marks Tendenz Poor Dogs allerdings auf Grund ihrer
tendenziell noch besseren Lage zeitlich nach den Poor Dogs einzustufen. Auch hier
missen —wie bei jeder Malnahmenkonkretisierung auf Grund der Portfolio-
Basisstrategien — selbstverstandlich stadtebauliche Aspekte sowie die Entwicklung der
Nachfrage in die Abwagung einbezogen werden.

Question Marks Tendenz Farm Horses

Die Objekte, die den Question Marks Tendenz Farm Horses zuzuordnen sind, zeichnen
sich vorrangig durch eine sehr schlechte Lagebewertung, die im unteren Quartil liegt,
aus, wobei die Substanzbewertung sehr uneinheitlich sein kann. Auf Grund der
schlechten Lage haben die Objekte kein Zukunftspotenzial.

In Kombination mit dem bereits negativen Hausbewirtschaftungsergebnis lautet die Ba-
sisstrategie auch fur diese Gruppe Desinvestition.

Da die Substanzbewertung jedoch zwischen dem unteren und dem oberen Quartil vari-
iert, mussen hier fur die zeitliche Einordnung, d.h. ob ggf. ein Abiss mittel- oder langfris-
tig erfolgen soll, der Substanzwert und die ggf. vorgenommenen Investitionen einer
genaueren Betrachtung unterzogen werden.

Echte Question Marks

In der Gruppe der echten Question Marks finden sich diejenigen Objekte, die sowonhl
hinsichtlich ihrer Lage als auch in Bezug auf ihren Substanzwert weder besonders posi-
tive noch besonders negative Bewertungen aufweisen, die Investition oder Desinvestiti-
on als Basisstrategie implizieren wirden. Fir die echten Question Marks gibt es keine
eindeutige Basisstrategie, sondern sie missen im Einzelnen auch in ihrem stadtraumli-
chen Umfeld auf ihre Zukunftsfahigkeit Gberprift werden.
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Poor Dogs (Arme Hunde)

Die Poor Dogs stellen das den Superstars entgegengesetzte Extrem des Portfolios dar.
Sie weisen ein negatives Hausbewirtschaftungsergebnis auf und die Faktoren Lage und
Wohnwert befinden sich gleichzeitig unterhalb der unteren Quartile.

Die Basisstrategie fur diese Portfoliogruppe lautet Desinvestition bzw. Abriss. Diese
Objekte eignen sich somit aus wohnungswirtschaftlicher Sicht am ehesten fiir einen
kurz- bis mittelfristigen Abriss. Bei der MaBhahmenplanung sind jedoch stadtebauliche
Aspekte mit zu bericksichtigen.

3.4.4.3. Ergebnisse der Portfolioanalyse

3.4.4.3.1. Portfolioergebnisse gesamt

Insgesamt wurden im Rahmen der Portfolioanalyse 35 Verwaltungseinheiten (VE) mit
341 Wohneinheiten (WE) analysiert. Dabei handelt es sich um rund 26 % des Gesamt-
wohnungsbestandes der Stadt Oderberg. Die untersuchten Wohnungsbestande befin-
den sich ausschlieRlich im Bestand der KGW und der Stadt Oderberg, wobei der Grol3-
teil der Wohnungen (329 WE bzw. 24,9 % des stadtischen Gesamtwohnungsbestan-
des) der KGW gehort, die auch die 12 Wohnungen der Stadt verwaltet. Die untersuch-
ten Bestande verteilen sich wie folgt auf die Teilraume und Eigentimer:

Tabelle 8: Anzahl der untersuchten Verwaltungs- und Wohneinheiten nach Teilraumen
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse
VE WE
Teilraum | . | WE/VE
Anzahl| Antell Anzahl | Anteil
14, 40,0% 63  18,5% -
NO Siedlungsbereich - 10| 28,6% 206/ 60,4% 21
Geschosswo.bau
Splltter§|edlungen / 4 11.4% o4 7.0% 6
Am Spitz
35 100,0% 341 100,0% -
Tabelle 9: Anzahl der untersuchten Verwaltungs- und Wohneinheiten nach Eigentimern
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse
Teilraum ik i WE / VE

Anzahl| Anteil Anzahl Anteil

32 91,4% 329 96,5%

) 8,6% 12 3,5% 4

35 100,0% 341 100,0%
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Die Portfolioanalyse wurde auf die Verwaltungseinheit bezogen erstellt, da nur auf die-
ser Ebene eine sinnvolle Erhebung der Basisdaten erfolgen kann. Fir den Prozess der
Wohnungsmarktstabilisierung sind jedoch die Wohneinheiten die relevante GroRRe, da
es zu ermitteln gilt, wie viele Wohneinheiten und nicht wie viele Hauser bzw. Verwal-
tungseinheiten vom Markt genommen werden.

Die Ergebnisse der Portfolioanalyse wurden daher zusatzlich auf die Ebene der Wohn-
einheiten herunter gebrochen, indem samtliche Wohnungen einer Verwaltungseinheit
jeweils der Portfoliogruppe der VE zugeordnet wurden. Im Folgenden werden die WE
die wesentliche Betrachtungsebene bilden.

Im Uberblick stellt sich das Ergebnis der Portfolioanalyse wie folgt dar:

Abbildung 72: Uberblick des Gesamtergebnisses der Portfolioanalyse in VE und WE
VE Gesamt
8,6%

B Superstars 3
O |Stars _ 5 14,3%
[] |Cash Cows Potenzial Stars 3
Il | Cash Cows 3
[ | QM Potenzial Stars 7
B |Echte Question Marks (QM) 4 8,6%
] |QM Tendenz Farm Horses 2
] |QM Tendenz Poor Dogs 1
] |Poor Dogs 7 8,6%

Gesamt 35

WE Gesamt 10,3% 5,0%

13,8%

B Superstars 17 4,4%
O |stars 47 2,6%
[] |Cash Cows Potenzial Stars 9
Il |Cash Cows 80
[ | QM Potenzial Stars 44
B |Echte Question Marks (QM) 90 26,4%
] |QM Tendenz Farm Horses 15 L23,5%
] |QM Tendenz Poor Dogs 4
] |Poor Dogs 35 12,9%

Gesamt 341
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In der Gesamtubersicht werden einige Unterschiede zwischen der Verteilung der Port-
foliogruppen auf die VE und der Verteilung der Portfoliogruppen auf die WE deutlich. In
den drei besten Portfoliogruppen, d.h. den Superstars, Stars und Cash Cows Potenzial
Stars, unterscheiden sich die Ergebnisse bei den Stars nur geringfigig, bei den Super-
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stars etwas starker und am starksten bei den Cash Cows Potenzial Stars. Am deutlichs-
ten sind die Unterschiede bei den Portfoliogruppen Cash Cows, echte Question Marks
und Poor Dogs.

Knapp 24 % der untersuchten WE wurden als Cash Cows kategorisiert, jedoch nur ca.
9 % der untersuchten VE. Das bedeutet, dass vor allem groRe Objekte mit vielen
Wohneinheiten in diese Portfoliogruppe fallen. Ahnlich verhalt es sich bei den echten
Question Marks mit rund 26 % der untersuchten WE, aber nur rund 11 % der unter-
suchten VE. Die Gruppe der Question Marks Potenzial Stars weist eine entgegenge-
setzte Tendenz auf. In diese Portfoliogruppe wurden rund 20 % der untersuchten VE
eingruppiert, jedoch nur knapp 13 % der untersuchten WE. Daraus lasst sich folgern,
dass in diese Portfoliogruppe vorrangig kleine Objekte mit relativ wenigen Wohneinhei-
ten fallen. Dies gilt in &hnlicher Weise fir die Portfoliogruppe der Poor Dogs.

Im Gesamtergebnis fallen immerhin knapp 32 % der VE und rund 21 % der WE in die
drei besten Portfoliogruppen. Dabei fallt der Portfoliogruppe der Stars sowohl bei den
VE als auch bei den WE mit jeweils rund 14 % der starkste Anteil zu. Bei den Stars
handelt es sich eher um mittelgrof3e Objekte mit bis zu 12 WE, wahrend die eher kleine-
ren als Superstars und Cash Cows Potenzial Stars kategorisierten Objekte zwischen
zwei und sechs WE aufweisen. In die drei Portfoliogruppen, fir die als Basisstrategie
am ehesten ein Abriss empfohlen wird — Poor Dogs, Question Marks Tendenz Poor
Dogs sowie Question Marks Tendenz Farm Horses — sind knapp 29 % der VE, jedoch
nur rund 16 % der WE eingruppiert.

Die genaue Einordnung der einzelnen Objekte in die einzelnen Portfoliogruppen, sor-
tiert zunachst nach Portfoliogruppen und im Weiteren nach TeilrAumen und Anschriften,
findet sich in der Anlage 5.

3.4.4.3.2. Ergebnisse nach Teilraumen

Nachfolgend wird das Portfolioergebnis fir die einzelnen Teilrdume innerhalb der Stadt
Oderberg, in denen sich die untersuchten Objekte befinden, dargestellt. Dabei kénnen
zwischen den einzelnen Teilrdumen gréRere Unterschiede festgestellt werden.

Die Gesamtdarstellung erfolgt nach VE und WE. Die Ubersichten fiir die einzelnen Teil-
raume sind im Folgenden auf Grund ihrer Relevanz fir die Wohnungsmarktuntersu-
chungen nach WE dargestellt.
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Tabelle 10: Tabellarische Ubersicht der Portfolioergebnisse nach Teilraumen (VE)
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Tabelle 11:
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Innenstadt - NO Siedlungs- . )
. : ) Sudliche Splitter-
Portfoliogruppen nach Sanierungs- bereich - Ge- Vorstadt siedlungen Gesamt
Teilraumen (VE) gebiet schosswo.bau
absolut % absolut % absolut % absolut % absolut %
Superstars 3 21,4% 3  8,6%
Stars 2| 14,3% 3| 30,0% 5| 14,3%
Cash Cows Potenzial Stars 2 14,3% 1 14,3% 3  8,6%
Cash Cows 3| 30,0% 3] 8,6%
QM Potenzial Stars 6 42,9% 1 14,3% 7 20,0%
Echte Question Marks (QM) 4| 40,0% 4| 11,4%
QM Tendenz Farm Horses 2 28,6% 2  57%
QM Tendenz Poor Dogs 1 7,1% 1 2,9%
Poor Dogs 3 42,9% 4 100,0% 7 20,0%
Gesamt 14| 100,0% 10| 100,0% 7| 100,0% 4| 100,0% 35| 100,0%
Anteil am Untersuchungsbestand 40,0% 28,6% 20,0% 11,4% 100,0%
Tabellarische Ubersicht der Portfolioergebnisse nach Teilraumen (WE)
. Innenstadt - | NO Siedlungs- | g, yji0pe Splitter-
Portfoliogruppen nach Sanierungs- bereich - Ge- Vorstadt siedlungen Gesamt
Teilraumen (WE) gebiet schosswo.bau
absolut % absolut % absolut % absolut % absolut %
Superstars 17| 27,0% 17 5,0%
Stars 11| 17,5% 36| 17,5% 47, 13,8%
Cash Cows Potenzial Stars 5 7,9% 4 8,3% 9 2,6%
Cash Cows 80| 38,8% 80, 23,5%
QM Potenzial Stars 26/ 41,3% 18 37,5% 44| 12,9%
Echte Question Marks (QM) 90| 43,7% 90| 26,4%
QM Tendenz Farm Horses 15 31,3% 15  4,4%
QM Tendenz Poor Dogs 4|  6,3% 4]  1,2%
Poor Dogs 11 22,9% 24 100,0% 35 10,3%
Gesamt 63| 100,0% 206/ 100,0% 48| 100,0% 24, 100,0% 341 100,0%
Anteil am Untersuchungsbestand 18,5% 60,4% 14,1% 7,0% 100,0%

Eine grafische Ubersicht des Portfolioergebnisses (WE) nach Teilraumen findet sich

nachfolgend.
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Abbildung 73: Portfolioergebnisse nach TeilrAumen
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Innenstadt — Sanierungsgebiet

Im Sanierungsgebiet der Innenstadt befinden sich knapp 19 % des im Rahmen der
Portfolioanalyse untersuchten Wohnungsbestandes. Neben Objekten der KGW befin-
den sich hier auch die drei untersuchten Objekte der Stadt Oderberg. Dabei handelt es
sich jedoch insgesamt nur um knapp 18 % des Gesamtwohnungsbestandes samtlicher
Wohnungseigentiimer im Sanierungsgebiet. Hinsichtlich ihrer Gréf3e gibt es nur geringe
Unterschiede zwischen den untersuchten Objekten, die mit zwei bis sechs WE je Objekt
eher zu den kleineren Objekten gehdren.

Abbildung 74: Ergebnisse der Portfolioanalyse nach Teilrdumen (WE) — Innenstadt / Sanierungsgebiet
Innenstadt -
Portfoliogruppen nach Sanierungs- Gesamt 6.3%
Teilrdumen (WE) gebiet ’
absolut % absolut %

B Superstars 17 27,0% 17 5,0%
O |stars 11| 17,5% 47| 13,8%
[] |Cash Cows Potenzial Stars 5 7,9% 9 2,6%
Il |Cash Cows 80| 23,5%
[ QM Potenzial Stars 26, 41,3% 44 12,9%
B |Echte Question Marks (QM) 90| 26,4%
[ QM Tendenz Farm Horses 15 4,4%
] |QM Tendenz Poor Dogs 4,  6,3% 4  1,2%
O |Poor Dogs 35 10,3% 7,9%

Gesamt 63| 100,0% 341| 100,0%

Anteil am Untersuchungsbestand 18,5% 100,0%

Es dominiert im Sanierungsgebiet zum einen die Portfoliogruppe der Question Marks
Potenzial Stars, d. h. die Portfoliogruppe, deren Objekte trotz insgesamt negativer
Hausbewirtschaftungsergebnisse auf Grund ihrer guten Lagebewertung grundséatzlich
zukunftsfahig sind. Dieser Portfoliogruppe sind hier rund 41 % der untersuchten WE
bzw. rund 43 % der untersuchten VE zugeordnet. Zum anderen befinden sich samtliche
Objekte (drei VE mit insgesamt 17 WE) der Portfoliogruppe der Superstars, d. h. der
besten Portfoliogruppe, in diesem Gebiet. Bei den Superstars handelt es sich um
kleinere, vollstdndig sanierte Altbauten mit fiinf bis sechs Wohnungen. Die Gruppe der
Question Marks Potenzial Stars besteht aus zwei kleinen Altbauten mit zwei bzw. drei
WE, von denen einer teilsaniert und der andere noch Giberwiegend unsaniert ist.

Der zweitbesten Portfoliogruppe, den Stars, gehdren im Sanierungsgebiet zwei
Altbauten mit finf bzw. sechs WE an. Diese machen 14,3 % der untersuchten VE bzw.
17,5 % der untersuchten WE aus. Hier empfielt sich — unter Berlicksichtigung der
dadurch entstehenden Finanzierungskosten — auf Grund der erst teilweise erfolgten
Teilsanierung einerseits und der guten Lagebewertung andererseits eine mittelfristige
Restsanierung, um den Status eines Stars zu bewahren.
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Des Weiteren befinden sich zwei kleine als Cash Cows Potenzial Stars klassifizierte
Altbauobjekte mit zwei bzw. drei WE im Sanierungsgebiet, deren (Rest-) Sanierung auf
Grund des guten Lagepotenzials aus wohnungswirtschaftlicher Sicht anzuraten ist.

Die schlechteste Portfoliogruppe, die der Poor Dogs, ist im Sanierungsgebiet nicht
prasentiert. In der Berliner Straf3e liegt jedoch das einzige als Question Mark Tendenz Poor
Dogs kategorisierte Objekt. Hierbei handelt es sich um einen unsanierten, vollstandig
leerstehenden Altbau, der den schlechtesten Wohnwert des Portfolios aufweist. Da sich
auch die Lagebewertung bei diesem Objekt nicht positiv hervorhebt, sind hier aus
wohnungswirtschaftlicher Sicht keine Investitionen anzuraten. Ob dieses Objekt jedoch fir
einen Abriss in Frage kommt, ist unter stadtebaulichen Aspekten naher zu untersuchen.

Zur genauen Eingruppierung der Einzelobjekte vgl. tabellarische Auflistung Anlage 5
und Ubersichtsplan Anlage 6.

NO Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau

Im nordostlichen (NO) Siedlungsbereich mit den Geschosswohnungsbauten liegt mit
Uber 60 % der gréRte Teil des im Rahmen der Portfolioanalyse untersuchten Woh-
nungsbestandes, auf Grund der vergleichsweise hohen Wohnungsanzahl der einzelnen
Objekte (zwischen 12 und 40 WE je Objekt) allerdings nur knapp 29 % der untersuch-
ten VE. Die hier untersuchten Wohnungen befinden sich ausschlie3lich im Eigentum
der KGW. Der Anteil der untersuchten Objekte am Gesamtwohnungsbestand dieses
Gebietes betragt rund 66 %.

Abbildung 75: Ergebnisse der Portfolioanalyse nach Teilraumen (WE) — NO Siedlungsbereich - Geschosswoh-
nungsbau
NO Siedlungs-
Portfoliogruppen nach bereich - Ge- Gesamt
Teilraumen (WE) schosswo.bau
absolut % absolut % 17,5%
Il Superstars 17,  5,0%
O |stars 36/ 17,5% 47| 13,8%
[] |Cash Cows Potenzial Stars 9 2,6%
Il |Cash Cows 80| 38,8% 80| 23,5% 43,7%
[ QM Potenzial Stars 44 12,9%
B |Echte Question Marks (QM) 90| 43,7% 90| 26,4%
[ QM Tendenz Farm Horses 15  4,4%
[] |QM Tendenz Poor Dogs 4/ 1,2%
[ |Poor Dogs 35 10,3%
Gesamt 206| 100,0% 341| 100,0%
Anteil am Untersuchungsbestand 60,4% 100,0%

In diesem Teilgebiet ist die Portfoliogruppe der echten Question Marks, d. h. der Objek-
te mit negativem Hausbewirtschaftungsergebnis, die sowohl hinsichtlich ihrer Lage als
auch ihres Substanzwertes weder besonders positive noch besonders negative Bewer-
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tungen aufweisen und fir die es demzufolge keine eindeutige Basisstrategie gibt, mit
fast 44 % der untersuchten WE am starksten vertreten. Diese erst teilsanierten Objekte
mit jeweils 20 bis 30 WE befinden sich am Platz der Einheit. Der Anteil der echten
Question Marks liegt hier auch deutlich Gber dem Durchschnitt von rund 26 %.

Fast ebenso groRR wie die Portfoliogruppe der echten Question Marks ist mit knapp
39 % des gebietsbezogenen Wohnungsbestandes die der Cash Cows, d. h. der
Objekte ohne besonderes Lagepotenzial, aber mit i.d.R. soliden, positiven
Hausbewirtschaftungsergebnissen. Die teilsanierten Objekte stehen ebenfalls am Platz
der Einheit sowie am Ehm-Welk-Platz und haben jeweils 20 bzw. 40 WE. Die dritte in
den nordodstlichen  Geschosswohnungsbaugebieten in  Oderberg vertretene
Portfoliogruppe ist die der Stars, d. h. die zweitbeste Portfoliogruppe, mit immerhin
17,5 % der in diesem Gebiet untersuchten Wohnungen. Bei diesen Objekten handelt es
sich um vollstandig sanierte Mehrfamilienhduser aus den 50er-Jahren mit jeweils 12
Wohnungen. Weitere Portfoliogruppen sind in diesem Gebiet nicht vertreten.

Zur genauen Eingruppierung der Einzelobjekte vgl. tabellarische Auflistung Anlage 5
und Ubersichtsplan Anlage 7.

Sudliche Vorstadt

Abbildung 76: Ergebnisse der Portfolioanalyse nach Teilrdumen (WE) — Sudliche Vorstadt
. B 0,
Portfoliogruppen nach \S/Lcj)(:;lt(;z(: Gesamt 8,3%
Teilraumen (WE)
absolut % absolut %
Il Superstars 17,  5,0%
O |Sstars 47| 13,8%
[] |Cash Cows Potenzial Stars 4/  8,3% 9 2,6%
Il |Cash Cows 80| 23,5%
[ QM Potenzial Stars 18 37,5% 44 12,9%
B |Echte Question Marks (QM) 90| 26,4%
[ QM Tendenz Farm Horses 15 31,3% 15  4,4%
[] |QM Tendenz Poor Dogs 4/ 1,2%
[ |Poor Dogs 11, 22,9% 35 10,3%
Gesamt 48| 100,0% 341| 100,0%
Anteil am Untersuchungsbestand 14,1% 100,0%

Im Uberwiegend kleinteiligen Teilraum sidliche Vorstadt befinden sich rund 14 % der
untersuchten Wohnungen bzw. 20 % der untersuchten Objekte. Der Anteil der hier
untersuchten Wohnungen am gesamten gebietsbezogenen Wohnungsbestand betragt
fast 31 %. Es sind in diesem Gebiet insgesamt vier Portfoliogruppen vertreten.

Die am starksten vertretene Portfoliogruppe ist die der Question Marks Potenzial Stars
mit einem Anteil von 37,5 % des untersuchten Wohnungsbestandes. Hierbei handelt es
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sich um ein groReres Objekt mit 18 WE, das trotz seines negativen Hausbewirtschaf-
tungsergebnisses auf Grund seines Lagepotenzials grundsatzlich als zukunftsfahig
eingestuft werden kann. Ein besonders gutes Lagepotenzial weist auch das einzige als
Cash Cow Potenzial Star klassifizierte unsanierte Objekt mit vier WE auf, das sich wie
das als Question Marks Potenzial Stars kategorisierte Objekt in der Friedrich-Wilhelm-
Schmidt-StralRe befindet, jedoch ein positives Hausbewirtschaftungsergebnis aufweist.

Samtliche innerhalb des Gesamtportfolios als Question Marks Tendenz Farm Horses
gekennzeichnete Objekte, d.h. Objekte mit negativem Hausbewirtschaftungsergebnis
und schlechter Lagebewertung, befinden sich ebenfalls in diesem Gebiet.

In der sidlichen Vorstadt ist auch die schlechteste Portfoliogruppe, die der Poor Dogs,
mit knapp 23 % der untersuchten WE vertreten. Hierbei handelt es sich um drei
kleinere, unsanierte Objekte in der Hermann-Seidel-Stral3e. Die Poor Dogs eignen sich
am ehesten fur einen Abriss, wobei auch hier zusatzlich stadtebauliche Aspekte zu
bertcksichtigen sind.

Zur genauen Eingruppierung der Einzelobjekte vgl. tabellarische Auflistung Anlage 5
und Ubersichtsplan Anlage 8.

Splittersiedlungen

In den Spilittersiedlungen befinden sich insgesamt 7 % des im Rahmen der Portfolio-
analyse betrachteten Wohnungsbestandes und rund 11 % der untersuchten VE. Diese
24 untersuchten Wohnungen liegen alle in Objekten in der Freienwalder Strale und
machen etwa 15 % des gesamten Wohnungsbestandes in diesen Gebieten aus.

Abbildung 77: Ergebnisse der Portfolioanalyse nach Teilrdumen (WE) — Splittersiedlungen

Splitter-

Portfoliogruppen nach siedlungen Gesamt
Teilrdumen (WE)
absolut % absolut %

B Superstars 17, 5,0%
O |stars 47| 13,8%
[ |Cash Cows Potenzial Stars 9 2,6%
[l |Cash Cows 80| 23,5%
[ QM Potenzial Stars 44, 12,9%
B |Echte Question Marks (QM) 90| 26,4%
[ QM Tendenz Farm Horses 15 4,4%
] |QM Tendenz Poor Dogs 4  1,2% -
[ |Poor Dogs 24 100,0% 35 10,3% 100,0%

Gesamt 24| 100,0% 341| 100,0%

Anteil am Untersuchungsbestand 7,0% 100,0%

Samtliche Objekte und Wohnungen in diesem Teilgebiet gehtren zur schlechtesten
Portfoliogruppe, den Poor Dogs. Diese Objekte sind unsaniert bzw. ruinds und weisen
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neben einer schlechten Lage auch ein negatives Hausbewirtschaftungsergebnis auf.
Diese Objekte sind aus wohnungswirtschaftlicher Sicht am ehesten fiir einen Abriss
geeignet.

Zur genauen Eingruppierung der Einzelobjekte vgl. tabellarische Auflistung Anlage 5
und Ubersichtsplan Anlage 8.

3.4.4.4. Fazit der Portfolioanalyse

Rund 26 % des Gesamtwohnungsbestandes in der Stadt Oderberg befinden sich im
Eigentum der stadtischen Wohnungsgesellschaft KGW und der Stadt Oderberg. Diese
Wohnungen wurden im Rahmen einer objektbezogenen Portfolioanalyse detailliert un-
tersucht, um fur die zukulinftige MaRnahmenplanung gezielte Basisstrategien ableiten zu
konnen.

Insgesamt zeigt sich ein relativ ausgewogenes Portfolioergebnis. Es fallen 31,5 % der
untersuchten VE und immerhin 21,4 % der untersuchten WE in die drei besten Portfo-
liogruppen, wobei die Stars innerhalb dieser drei Gruppen am starksten vertreten sind.

Auffallig ist die insgesamt eher schlechte Wirtschaftlichkeit der Objekte. So ist bereits
der Median fur die Hausbewirtschaftungsergebnisse negativ, was bedeutet, dass mehr
als die Halfte der Objekte in Bezug auf das Hausbewirtschaftungsergebnis nicht wirt-
schaftlich sind. Damit lasst sich auch der mit 40 % der untersuchten VE und sogar
knapp 45 % der untersuchten WE relativ hohe Anteil an Question Marks erklaren, die
zwecks Ermittlung von Basisstrategien weiter unterteilt wurden.

Die grof3te Gruppe des Portfolios stellen — bezogen auf die WE — trotz der tieferen Dif-
ferenzierung der Question Marks die echten Question Marks dar, die negative Hausbe-
wirtschaftungsergebnisse aufweisen und bei solider Substanz Uber kein besonderes
Lagepotenzial verfugen. Da fur diese Objekte zunachst keine eindeutige Basisstrategie
empfohlen werden kann, missen sie zukiunftig besonders beobachtet werden und es ist
zu prufen, inwieweit — vorlaufig ohne Sanierungsmafnahmen — dem hohen Leerstand
entgegengewirkt werden kann.

Der Anteil der schlechtesten Portfoliogruppe Poor Dogs am Gesamtportfolio ist durch
Uberwiegend kleinere, unsanierte bis ruindse Objekte mit 20 % (VE) bzw. 10,3 % (WE)
ebenfalls relativ hoch. Damit befinden sich deutlich mehr als die Hélfte der untersuchten
Objekte in den Portfoliogruppen mit einem negativen Hausbewirtschaftungsergebnis
(insgesamt 60 % der untersuchten VE und rund 55 % der untersuchten WE).
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Zwischen den Portfolioergebnissen in den einzelnen Teilgebieten gibt es jedoch grofl3e-
re Unterschiede. So ist die beste Portfoliogruppe (Superstars) ausschlie3lich im Sanie-
rungsgebiet der Innenstadt vertreten, die neben der sidlichen Vorstadt aul3erdem das
hdchste Lagepotenzial aufweist. Die zweitbeste Portfoliogruppe (Stars) befindet sich
aufRer im Sanierungsgebiet der Innenstadt nur noch im norddéstlichen Siedlungsbereich /
Geschosswohnungsbau, wahrend die schlechteste Portfoliogruppe der Poor Dogs nur
in der sudlichen Vorstadt und den Splittersiedlungen zu finden ist.

Die im Sanierungsgebiet der Innenstadt untersuchten WE stellen immerhin knapp 19 %
der im Rahmen der Portfolioanalyse untersuchten WE und im Vergleich zu den Woh-
nungsbestanden der anderen TeilrAume das am starksten differenzierte Portfolio dar.
Besonders hoch sind hier auf Grund der guten Lagebewertung die Anteile der Question
Marks Potenzial Stars (41,3%), aber auch der beiden besten Portfoliogruppen Super-
stars und Stars (insgesamt 44,4 %).

Im hinsichtlich der WE-Anzahl grof3ten Untersuchungsgebiet (60,4 % WE bzw. 28,6 %
VE) norddstlicher Siedlungsbereich / Geschosswohnungsbau treten nur drei Portfolio-
gruppen auf: am haufigsten mit 43,7 % der WE die echten Question Marks mit negati-
vem Hausbewirtschaftungsergebnis und weder besonders positiven noch besonders
negativen Substanz- und Lagebewertungen, mit 38,8 % die soliden Cash Cows ohne
besonderes Lagepotenzial, aber mit immerhin 17,5 % der untersuchten WE auch die
erhaltenswerten Stars.

In der sudlichen Vorstadt, wo 14,1 % der untersuchten WE liegen, befinden sich noch
vier Portfoliogruppen. Wie im Sanierungsgebiet der Innenstadt sind hier die Question
Marks Potenzial Stars in guter Lage mit 37,5 % der untersuchten WE am stéarksten ver-
treten, gefolgt von den Question Marks Tendenz Farm Horses mit schlechterer Lage-
bewertung. Aber auch ein Grof3teil der als Poor Dogs eingestuften WE befindet sich in
diesem Gebiet.

In den Splittersiedlungen wurden samtliche der untersuchten WE (insgesamt nur 7 %
des Gesamtportfolios) der schlechtesten Portfoliogruppe, den Poor Dogs, zugeordnet.

Bei der Malinahmenplanung sind neben den wohnungswirtschaftlichen auch stadtebau-
liche Aspekte zu berticksichtigen.
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3.4.5. Analyse zur Entwicklung der Nachfragestruktur — Mieterbefragung

Die Analyse zur Entwicklung der Nachfragestruktur durch Erfragung der Mieterzufrie-
denheit und der Wanderungsneigung (im Folgenden Mieterbefragung) ist fir die qualita-
tive Einschatzung der zukinftigen Nachfrageentwicklung ein wichtiges und tragfahiges
Instrument. Sie stellt dariiber hinaus durch die Aufnahme von konkreten Fragen zur
Wirkung moglicher Stadtumbaumalnahmen auch ein Instrument zur Einbindung der
Mieter und Burger der Stadt Oderberg in den Informations- und Meinungsbildungspro-
zess bezuglich des Stadtumbaus dar.

Durch die umfassende Befragung aller Mieter der KGW und der Stadt Oderberg kénnen
zum einen aktuelle und auch reprasentative Aussagen zur derzeitigen Zufriedenheit der
Mieter mit ihrer Wohnung und ihrem Wohnumfeld sowie ihrer Auspragung in den ver-
schiedenen Stadtgebieten gemacht werden. Darlber hinaus kénnen auch qualitative
Prognosen zu den Wiinschen bestimmter Zielgruppen abgeleitet werden.

Im Folgenden wird zundchst die Vorgehensweise erlautert, daran anschlieend erfolgt
die Darstellung der wesentlichen Ergebnisse der Mieterbefragung.

3.4.5.1. Vorgehensweise

Nachfolgend werden der Aufbau der Befragung, der zeitliche Ablauf sowie die wesentli-
chen Auswertungsprinzipien, die die inhaltliche Auswertung der Befragungsergebnisse
bestimmt haben, erlautert.

3.4.5.1.1. Aufbau der Befragung

Von der DOMUS Consult wurde in Abstimmung mit der KGW und der Stadt Oderberg
ein Fragebogen entwickelt, in dem Fragen zu folgenden Themenkomplexen gestellt
wurden:

= Allgemeine Angaben (Wohnort, Wohndauer, Lage der Wohnung, Raumanzahl,
Haushaltsstruktur, Berufe, Arbeitsweg),

= Beurteilung der Wohnverhaltnisse

— Beurteilung der Wohnung (Sanierungsstand, Miethdhe, Bewertung von Einzel-
parametern der Wohnung, z.B. Grundriss, Ausstattung),

— Bewertung des Wohnumfeldes und Nutzung bzw. Nutzungswunsch der Angebo-
te (z.B. Infrastruktur, Einkaufsmoglichkeiten, Verkehrsanbindung),
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= Beurteilung des Vermieters,

= Einschatzung der zuklnftigen Wohn- und Lebensverhéltnisse (Umzugsabsichten,
Umzugsgrinde, Wohnpraferenzen),

= Einschatzung von MalRnahmen in der Stadt Oderberg

Ein Muster des Fragebogens findet sich in Anlage 9.

Der Entwurf, das Layout und der Fragebogendruck inklusive Auslieferung der Fragebo-
gen an den Vermieter bzw. Verwalter wurden von der DOMUS Consult organisiert. Um
einen mdglichst hohen Rucklauf zu erzielen, wurde die Verteilung der Fragebdgen an
die Mieter durch den Vermieter bzw. Verwalter tbernommen, wobei den Fragebdgen
zusatzlich zu dem beigehefteten Erlauterungsbogen jeweils noch ein personliches An-
schreiben des Vermieters beigefigt wurde. Ein Muster fUr ein solches Mieteranschrei-
ben wurde von der DOMUS Consult entworfen, dem Vermieter Ubergeben und von die-
sen den eigenen Bedurfnissen angepasst und Uberarbeitet.

Befragt wurden sémtliche Mieter der KGW und der Stadt Oderberg. Leerstehende
Wohneinheiten wurden aus der Befragung herausgenommen, so dass insgesamt 235
Fragebdgen verteilt wurden, davon 229 bei der KGW und 6 bei der Stadt Oderberg. Mit
einem Riucklauf von insgesamt 94 Fragebogen (bzw. 40 %, unterteilt in 40,6 % Rucklauf
bei der KGW und 16,7 % Rucklauf bei der Stadt Oderberg) wurde ein sehr gutes Er-
gebnis erzielt. Damit ist insgesamt eine hohe Repréasentativitdt und Belastbarkeit der
Daten gegeben.

Bei Auswertungen, die nur einen Teil der Antwortenden betreffen, wie z.B. die Um-
zugswilligen, ist zu berlicksichtigen, dass auf Grund der begrenzten Grundgesamtheit
der antwortenden Mieter und der z.T. detaillierten Fragen eine statistisch fundierte Aus-
sage nur bedingt mdglich ist.

Die insgesamt gute Rucklaufquote lasst auf eine groRe Verbundenheit und gute Zu-
sammenarbeit zwischen Mietern und Vermieter schlieRen. Darliber hinaus demonstriert
der hohe Rucklauf das Interesse der Mieter am Thema Stadtumbau und den Wunsch,
die Entwicklung ihres Wohngebiets und ihrer Stadt mitzugestalten.
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3.4.5.1.2. Zeitlicher Ablauf der Befragung

Nach Abstimmung des Fragebogenentwurfs im Juli und August 2006 wurden die 235
Fragebdgen Mitte August 2006 gedruckt und an den Vermieter bzw. Verwalter, die
KGW, ausgeliefert. AnschlieBend wurden die Fragebtgen Ende August 2006 an die
Mieter verteilt, so dass eine Rickgabe der ausgefilliten Fragebdgen durch die Mieter an
den Vermieter bis Anfang September 2006 erméglicht wurde.

Nach Rucklauf der Bégen an die DOMUS Consult im September 2006 erfolgte die Da-
teneingabe und -bereinigung sowie anschlielRend die umfassende statistische und ana-
lytische Auswertung. Die wesentlichen Ergebnisse konnten in der gemeinsamen Sit-
zung der am ISTEK beteiligten Akteure am 8. November 2006 in Oderberg vorgestellt
werden.

3.4.5.1.3. Auswertungsprinzipien

Zunéachst wurden die Ergebnisse aller Fragen fur die Gesamtstadt und die Grundgesamt-
heit aller antwortenden Mieter ausgewertet. Darliber hinaus wurde eine Auswertung nach
Wohngebieten bzw. Teilrdumen entsprechend der abgestimmten Teilraumgliederung —
soweit in den TeilrAumen eine Befragung von Mietern erfolgte — vorgenommen. In den
folgenden Teilriumen und Straf3en erfolgte eine Befragung von Mietern:

= |nnenstadt — Sanierungsgebiet
— Angermunder Stral3e,
— Berliner Stral3e,
— Gartenstralle,

— Puschkin-Ufer.

= Norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau
— Ehm-Welk-Platz,
— Fontaneplatz,

— Platz der Einheit.

=  S{dliche Vorstadt
— Friedrich-Wilhelm-Schmidt-StralRe,

— Hermann-Seidel-Strafe.

= Splittersiedlungen

— Freienwalder Straf3e.
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Folgende Rucklaufe konnten in diesen Teilrdumen erzielt werden:

= |nnenstadt — Sanierungsgebiet: 9 Haushalte (9,6 %),
= Norddstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau: 70 Haushalte (74,4 %),
= Sidliche Vorstadt: 14 Haushalte (14,9 %),
= Splittersiedlungen: 1 Haushalt (1,1%).

Die absoluten Rucklaufe sind damit — mit Ausnahme der Splittersiedlungen — grof3 ge-
nug, um reprasentative Aussagen zu den Mieterwiinschen treffen zu kénnen. In den
folgenden Darstellungen sind aus Vollstandigkeitsgrinden auch die Bewertungen des
einen im Bereich der Splittersiedlungen anséssigen Haushalts enthalten.

Einige Fragen, wie z.B. zu Umzugsgrunden, wurden nur fur den Teil der antwortenden Mie-
ter ausgewertet, fur den diese Fragen relevant sind, im Beispiel die umzugswilligen Mieter.

Die Bewertung der Zufriedenheit durch den Mieter erfolgte in der Regel indirekt nach
dem Schulnotenprinzip, d.h. der Mieter wahlte seine Bewertungen auf einer vorgegebe-
nen Skala von ,sehr zufrieden“ oder ,sehr gut* (Note 1) bis ,sehr unzufrieden“ oder
,sehr schlecht” (Note 5). Bei einigen Fragen, z.B. zu Verbesserungswinschen, waren
Mehrfachnennungen mdglich. Dariber hinaus wurde den Mietern regelmafig die Mdg-
lichkeit gegeben, ihre Antworten durch verbale Angaben zu erlautern bzw. zu erganzen.

Die Wohnungsbestande sowie das Wohnumfeld wurden von Vertretern der DOMUS Con-
sult vor Ort besichtigt und dokumentiert. Auf Grundlage dieser Eindriicke konnten im Ver-
lauf der Auswertung die Ergebnisse der Befragung plausibilisiert werden.

Die wesentlichen Ergebnisse der Mieterbefragung werden sowohl insgesamt als auch
unterteilt nach den einzelnen Teilraumen dargestellt. Zur besseren Ubersichtlichkeit und
Nachvollziehbarkeit anhand des Fragebogens sind die Ergebnisse weitestgehend ent-
sprechend dem Aufbau des Fragebogens gegliedert.
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3.4.5.2. Darstellung der Ergebnisse
3.4.5.2.1. Allgemeine Angaben und Sozialstruktur

Wie lange leben Sie in Ihrer derzeitigen Wohnung bzw. im Wohngebiet?
Abbildung 78: Wohndauer in der derzeitigen Wohnung — Gesamt
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Abbildung 79: Wohndauer in der derzeitigen Wohnung — nach TeilrAumen
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Insgesamt leben 21,3 % der Antwortenden bereits seit mehr als zwanzig Jahren in ihrer
jetzigen Wohnung und 24,5 % zwischen zehn und zwanzig Jahren. Diese Werte spie-
geln den relativ hohen Anteil der mit ihrer Wohnung stark verbundenen alteren Mieter
wider, deren Umzugsbereitschaft nicht hoch ist. Andererseits zeigt sich auch eine relativ
hohe Mobilitat in Oderberg. Immerhin sind insgesamt 31,9 % der Mieter erst in den letz-
ten funf Jahren in ihre derzeitige Wohnung gezogen. Die durchschnittliche Wohndauer
in der Wohnung liegt insgesamt bei etwas mehr als zehn Jahren.

In den einzelnen TeilrAumen gibt es kleinere Unterschiede. In der sudlichen Vorstadt
liegt der Anteil der Mieter, die zwanzig Jahre oder langer in ihrer Wohnung leben, ins-
gesamt ein wenig unter dem Durchschnitt, wahrend der Anteil der zwei bis funf Jahre in
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ihnrer Wohnung lebenden Mieter ein wenig Gber dem Durchschnitt der Antwortenden
liegt. Hier ist auch die durchschnittliche Wohndauer in der Wohnung mit rund neun Jah-
ren am geringsten.

Abbildung 80: Wohndauer im derzeitigen Wohngebiet — Gesamt
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Abbildung 81: Wohndauer im derzeitigen Wohngebiet — nach TeilrAumen
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Bezogen auf das derzeitige Wohngebiet ist die durchschnittliche Wohndauer mit knapp
dreizehn Jahren etwas hoher als auf die Wohnung bezogen. Insgesamt leben 60,6 %
der antwortenden Mieter seit mindestens zehn Jahren in ihrem derzeitigen Wohngebiet,
fast 32 % davon sogar zwanzig Jahre oder langer.

Auch in allen untersuchten Teilrdumen ist die durchschnittiche Wohndauer im Wohn-
gebiet etwas hoher als in der Wohnung. Besonders fallt hier der mit 66,7 % Uberdurch-
schnittlich hohe Anteil der Mieter auf, die seit mindestens zwanzig Jahren im derzeiti-
gen Sanierungsgebiet der Innenstadt leben. Hier kann vermutet werden, dass die in
diesem Gebiet bereits erfolgten Sanierungsmafinahmen zu einer héheren Mobilitat der
Mieter innerhalb ihres angestammten Wohngebietes gefihrt haben.
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Wie viele Rdume hat Ihre Wohnung und in welchem Geschoss befindet sie sich?

Abbildung 82: Anzahl der RGume — Gesamt
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Abbildung 83: Anzahl der R&ume — nach Teilrdumen
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Die Mehrzahl, d.h. 47,9 % der insgesamt Antwortenden, lebt in einer 3-Raum-
Wohnung, gefolgt von 26,6 %, die in einer 2-Raum-Wohnung leben. 10,6 % der antwor-
tenden Mieter leben in einer Wohnung mit vier oder mehr Raumen. Die gro3ten Abwei-
chungen hiervon gibt es im Sanierungsgebiet der Innenstadt und in der sudlichen Vor-
stadt. Hier wohnt jeweils die Mehrzahl der antwortenden Mieter in Wohnungen mit zwei
Raumen. Der Anteil der Mieter, die in 3-Raum-Wohnungen leben, ist im norddstlichen
Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau am grof3ten. Diese Wohnungsgrof3enstruk-
tur entspricht weitgehend der im Rahmen der Wohnungs- und Leerstandszahlung ermit-
telten Struktur. Danach dominieren in den gré3eren Geschosswohnungsbauten im
norddstlichen Siedlungsbereich die meisten 3-Raum-Wohnungen, wéhrend in den an-
deren betrachteten Gebieten auch die 2-Raum-Wohnungen relativ stark représentiert
sind.
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Abbildung 84: Geschoss — Gesamt
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Abbildung 85 Geschoss — nach Teilrdumen
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Hinsichtlich der Geschossanzahl ergibt sich ein relativ ausgewogenes Bild. Vom Erdge-

schoss bis zum 4. Obergeschoss sind alle Geschosshdhen vertreten. Es Uberwiegen

mit Anteilen zwischen 23,4 % und 29,8 % die Wohnungen in niedrigen Geschossen. In

der sudlichen Vorstadt wohnt die Mehrzahl der Antwortenden im Erdgeschoss und im

1. Obergeschoss. In den Geschosswohnungsbauten des nordéstlichen Siedlungsberei-

ches gibt es unter den Antwortenden fast eine Gleichverteilung unter den Etagen. Im

Erdgeschoss und dem 1.0G leben insgesamt 27,8 % der Antwortenden. Diese Ge-

schossstruktur spiegelt ebenfalls grundsétzlich die Baustruktur in den untersuchten Ge-

bieten wider.
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Wie viele Personen leben in Ihrem Haushalt?
Abbildung 86: Anzahl der Personen im Haushalt — Gesamt
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Abbildung 87: Anzahl der Personen im Haushalt — nach Teilrdumen
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Die Mehrzahl der antwortenden Mieter lebt in 1- bzw. 2-Personen-Haushalten (41,5 %
bzw. 44,7 %). Dies gilt im Wesentlichen fur alle einbezogenen TeilrAume. Im Sanie-
rungsgebiet der Innenstadt sind allerdings die Anteile der etwas gré3eren Haushalte mit
22,2 % (3-Personen-Haushalte) bzw. 11,1 % (4-Personen-Haushalte) etwas grof3er als

in den anderen Gebieten.
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Wie alt sind die Personen in lhrem Haushalt und welchen Beruf tiben sie aus?

Abbildung 88: Altersstruktur — Gesamt
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Abbildung 89: Altersstruktur — nach Teilrdumen
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Die &lteren Altersgruppen sind deutlich stéarker vertreten als die jungeren. Die am
starksten vertretene Altersgruppe ist mit rund 36 % die der 61- bis 80-Jahrigen, gefolgt
von der Gruppe der 41- bis 60-J&hrigen, der rund 29,5 % der Antwortenden angehdren.

In den einzelnen Gebieten gibt es einige Unterschiede. Am gleichmaRigsten sind die
verschiedenen Altersgruppen im nordostlichen Siedlungsbereich — Geschosswoh-
nungsbau vertreten. Hier ist auch der Anteil der Altersgruppe der unter 18-Jahrigen
etwas hoher als im Gesamtdurchschnitt. Uberdurchschnittlich hoch sind auch die Antei-
le der 18- bis 40-Jahrigen sowie der 41- bis 60-Jahrigen im Sanierungsgebiet der In-
nenstadt. In der stdlichen Vorstadt fallt hingegen der Uberdurchschnittlich hohe Anteil
der 61- bis 80-Jahrigen unter den Antwortenden auf.
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Abbildung 90: Beschéftigungsverhaltnis — Gesamt
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Abbildung 91: Beschéftigungsverhaltnis — nach Teilrdumen
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Die vorstehenden Abbildungen zeigen, dass alle Alters- und Berufsgruppen in der Be-
fragung vertreten sind, wobei die grof3te Gruppe mit einem Anteil von rund 43 % die der
Rentner ist. An zweiter Stelle kommt mit rund 19 % die Gruppe der Arbeitslosen, gefolgt
von den Gruppen der Angestellten und Arbeiter mit gleichen Anteilen von insgesamt
jeweils 10,8 %. Auffallig sind mit 43,8 % der Uberdurchschnittlich hohe Anteil an Arbeits-
losen im Sanierungsgebiet der Innenstadt sowie — korrespondierend mit der Alterstruk-
tur — der mit 59,1 % ebenfalls Gberdurchschnittliche Anteil der Rentner.
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Wie hoch ist Ihr monatliches Netto-Einkommen fir den gesamten Haushalt?

Abbildung 92: Netto-Einkommen je Haushalt — Gesamt
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Abbildung 93: Netto-Einkommen je Haushalt — nach Teilrdumen
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Diese Frage wurde von rund einem Drittel der befragten Mieter nicht beantwortet. Dies
hangt vermutlich auch mit einer zunehmenden Sensibilisierung bei der Weitergabe per-
sonlicher Daten zusammen. Bei den Antwortenden sind die Haushalte mit einem Ge-
samt-Netto-Einkommen zwischen 1.001,00 € bis 1.500,00 € mit einem Anteil von insge-
samt 25,5 % am starksten vertreten, gefolgt von den Haushalten mit einem geringeren
Gesamt-Netto-Einkommen von 501,00 € bis 1.000,00 €. Diese insgesamt eher geringe
Wirtschaftskraft der Haushalte lasst sich auf die relativ hohen Anteile der Rentner und
Arbeitslosen zurtckfihren.

Dennoch erhélt die Mehrzahl der antwortenden Mieter (insgesamt 75,5 %) kein Wohn-
geld. Es erhalten nur 9,6 % der Antwortenden einen Zuschuss zur Miete. Damit er-
scheint der Anteil der Wohngeldempfanger gemessen am durchschnittlichen Netto-
Haushaltseinkommen der Befragten jedoch relativ gering, was moglicherweise auch auf
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immer noch vorhandene Informationsdefizite einer gréReren Anzahl von Mietern zur
Frage der Wohngeldgewahrung zurtickzufiihren ist.

Wie hoch ist lhre monatliche Warmmiete?

Abbildung 94: Miethdhe (monatlich inkl. Betriebskosten) — Gesamt
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Abbildung 95: Mieththe (monatlich inkl. Betriebskosten) — nach Teilrdumen
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Die Mehrheit (84 %) der Antwortenden zahlt eine monatliche Miete inkl. Betriebskosten
bis 500,00 €. Hier muss allerdings wieder deutlich zwischen den befragten Bestanden
unterschieden werden. Von den antwortenden Mietern im Sanierungsgebiet der Innen-
stadt zahlen 88,9 % bis 400,00 € Miete und nur fur 11,1 % der Antwortenden liegt die
Mieththe zwischen 401,00 € und 500,00 €. Von den antwortenden Mietern in der sudli-
chen Vorstadt zahlen sogar 28,9 % eine Miete, die zwischen 501,00 € und 600,00 €
liegt.
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Wie beurteilen Sie die Miethéhe?

Abbildung 96: Beurteilung der Miethdhe insgesamt — Gesamt
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Die Miethéhe wird insgesamt von mehr als 35 % der antwortenden Mieter als ange-
messen beurteilt. Knapp 30 % bewerten die Miete als hoch und immerhin 14,4 % sogar
als sehr hoch. Bei der teilrdumlichen Betrachtung der Ergebnisse gibt es deutliche Ab-
weichungen vom Gesamtergebnis. Im Sanierungsgebiet der Innenstadt bewerten rund
63 % der Antwortenden die Miethéhe als angemessen und nur 7,4 % als hoch. Im
norddéstlichen Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau schatzen hingegen insge-
samt 64,3 % der antwortenden Mieter die Miethdhe als hoch bis sehr hoch ein.

Ein anderes Bild ergibt sich, wenn die Frage etwas differenzierter, d.h. in Bezug auf die
Ausstattung der Wohnung, zur Wohnlage und beziiglich der eigenen Finanzsituation
gestellt wird:

Abbildung 97: Beurteilung der Mieth6he insgesamt — nach Teilrdu-  Abbildung 98: Beurteilung der Miethéhe im Verhaltnis zur Ausstat-

men tung der Wohnung — nach Teilrdumen
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Abbildung 99: Beurteilung der Miethdhe im Verhdltnis zur Wohnla-  Abbildung 100: Beurteilung der Miethéhe im Verhéltnis zur

ge — nach Teilrdumen eigenen Finanzsituation — nach Teilrdumen
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Im Verhaltnis zur Ausstattung ihrer Wohnung sehen nur 30,9 % der Antwortenden ihre
Miethdéhe als angemessen und mit einem Anteil von insgesamt 56,4 % deutlich mehr
Mieter ihre Miethdhe als hoch bis sehr hoch an. Diese Einschatzung treffen insbeson-
dere die antwortenden Mieter in den Geschosswohnungsbauten des nordéstlichen
Siedlungsbereiches und der siudlichen Vorstadt im Gegensatz zu den Antwortenden im
Sanierungsgebiet der Innenstadt.

Etwas positiver bewerten die antwortenden Mieter insgesamt die Miethdhe im Verhalt-
nis zur Wohnlage, wobei hier der Anteil der Mieter, die diese Frage nicht beantwortet
haben, mit 25,5 % relativ hoch ist.

Wird die Mieththe ins Verhdltnis zur eigenen Finanzsituation gestellt, beurteilen rund
35,1 % der Antwortenden, dass die geforderte Miete und ihre Finanzsituation in einem
angemessenen Verhdltnis stehen. Immerhin 40,4 % empfinden dieses Verhdltnis als
hoch bis sehr hoch.

In der Gesamtbetrachtung wird die Miethéhe im Verhaltnis zur Ausstattung der Woh-
nung am schlechtesten beurteilt. Diese Einschatzung treffen insbesondere die Mieter in
den Geschosswohnungsbauten im norddstlichen Siedlungsbereich und im Gebiet der
sudlichen Vorstadt, wahrend die antwortenden Mieter im Sanierungsgebiet der Innen-
stadt grundsatzlich positivere Bewertungen abgeben.

Die Ergebnisse spiegeln sich auch in den Bewertungen zur Zufriedenheit mit einzelnen
Wohnungsmerkmalen wider. Sowohl die Miethdhe als auch der Wunsch nach mehr
Komfort werden auch bei der Frage nach mdglichen Umzugsgriinden als ausschlagge-
bender Faktor genannt.
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3.4.5.2.2. Beurteilung der Wohnverhéltnisse
Wie zufrieden sind Sie mit Threr Wohnung?

. Wohnung insgesamt

Abbildung 101: Wohnung insgesamt — Gesamt
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Abbildung 102: Wohnung insgesamt — nach Teilrdumen
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Gesamt

2,1%
53,2%
30,9%

8,5%

2,1%

3,2%

100,0%

55,3%

41,5%

Mehr als die Halfte der Antwortenden (55,3 %) ist mit ihrer Wohnung insgesamt zufrie-
den bis sehr zufrieden. Insgesamt fast ein Drittel ist allerdings nur magig zufrieden,
10,6 % der antwortenden Mieter sind sogar unzufrieden bis sehr unzufrieden. Am zu-

friedensten sind die antwortenden Mieter im Sanierungsgebiet der Innenstadt mit ihrer
Wohnung, am unzufriedensten die Antwortenden in der sudlichen Vorstadt.
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. Lage der Wohnung im Haus

Abbildung 103: Lage der Wohnung im Haus — Gesamt
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Abbildung 104: Lage der Wohnung im Haus — nach Teilrdumen
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Uber 73 % der Antwortenden sind mit der Lage ihrer Wohnung im Haus mindestens
zufrieden, in der sudlichen Vorstadt sind dies sogar 92,9 % der Antwortenden. Auch im
Sanierungsgebiet ist die Uberwiegende Mehrheit der Antwortenden (88,9 %) damit zu-
frieden bis sehr zufrieden. Etwas unzufriedener sind die antwortenden Mieter in den
Geschosswohnungsbauten des norddstlichen Siedlungsbereiches. Hier sind mehr als
27 % der antwortenden Mieter nur mafig zufrieden bis sehr unzufrieden mit der Lage
ihrer Wohnung im Haus. Die Objekte in diesem Gebiet sind auch deutlich gréRer als in
den anderen Gebieten, wodurch der Lage der Wohnung im Haus auch grundsatzlich
eine groRere Bedeutung zukommt als in anderen Bestanden.
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. Grol3e der Wohnung
Abbildung 105: GroRe der Wohnung — Gesamt
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Abbildung 106: GroRe der Wohnung — nach TeilrAumen
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84,0 % der antwortenden Mieter finden die Grof3e ihrer Wohnung zufrieden stellend

oder besser. Hier sind nur geringe Unterschiede zwischen den betrachteten TeilrAumen

ersichtlich. Das zeigt, dass grundsatzlich kein grol3es Marktpotential fir das Angebot

anderer Wohnungsgrof3en existiert.
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= Grundriss der Wohnung
Abbildung 107: Grundriss der Wohnung
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Abbildung 108: Grundriss der Wohnung — nach Teilrdumen
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Fast 62 % aller Antwortenden sind mit dem Grundriss ihrer Wohnung zufrieden bis sehr

zufrieden. Anders als bei den zuvor betrachteten Fragen liegt die Zufriedenheit der Mie-

ter im Sanierungsgebiet der Innenstadt mit dem Grundriss ihrer Wohnung unter dem
Gesamtdurchschnitt. Nur 55,6 % der dort antwortenden Mieter sind mit dem Woh-
nungsgrundriss zufrieden bis sehr zufrieden und immerhin 33,3 % geben an, damit nur

»,manig zufrieden® zu sein.

Ob ein Ansatzpunkt flr eine Steigerung der Mieterzufriedenheit besteht, kann jedoch

nur durch vertiefende Betrachtungen gepruft werden. Da Grundrissdnderungen jedoch

in der Regel sehr kostenintensiv und von individuellen Winschen abhéngig sind, dirf-

ten sie angesichts der insgesamt noch relativ hohen Zufriedenheitswerte eher selten in

Betracht kommen.
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. Ausstattung der Wohnung insgesamt

Abbildung 109: Ausstattung der Wohnung
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Abbildung 110: Ausstattung der Wohnung — nach Teilraumen
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Im Hinblick auf die Ausstattung der Wohnung ist der Zufriedenheitsgrad insgesamt
deutlich geringer als bei anderen Wohnungsmerkmalen. 24,4 % der Antwortenden sind
nur manig zufrieden und insgesamt 21,3 % sind sogar unzufrieden bis sehr unzufrie-
den.

Ahnlich wie bei der Beurteilung der Wohnung insgesamt besteht auch bei der Ausstat-
tung ein deutlicher Unterschied zwischen den Bewertungen der antwortenden Mieter in
den betrachteten Teilrdumen. Im Sanierungsgebiet ist die Zufriedenheit sowohl mit der
Ausstattung der Wohnung als auch mit der Wohnung insgesamt sehr hoch. In den Ge-
schosswohnungsbauten im nordéstlichen Siedlungsbereich und in der sudlichen Vor-
stadt besteht eine gréRere Unzufriedenheit unter den Antwortenden. Dort ist die Halfte
der antwortenden Mieter nur maRig zufrieden bis sehr unzufrieden mit der Ausstattung
ihrer Wohnung. Hier gibt es deutliche Unterschiede im Sanierungsgrad der einzelnen
Bestande, so dass an diesem Punkt ein Ansatz zur Steigerung der Mieterzufriedenheit
besteht.
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Wie zufrieden sind Sie mit einzelnen Ausstattungsmerkmalen Ihrer Wohnung?

Tabelle 12: Bewertung einzelner Ausstattungsmerkmale (Schulnoten) — nach TeilrAumen
Bewertung einzelner Gesamt ?;rigit;dts ’\kl)(ZrZI:r? Iu(n;is Sudliche Splitter-
Ausstattungsmerkmale ung Vorstadt siedlungen .
gebiet schosswo.bau Farblegende:
Heizung 2,5 1,9 2,5 3,1 2,0 k.A.
Elektro 2,7 1,9 2,8 2,5 2,0
Sanitér 2,4 2,3 2,5 2,2 2,0 1,4 bis 1,5
Kiiche 2,3 1,9 2,4 2,2 k.A. 1,6 bis 2,3
Balkon 2,5 K.A. 2,5 k.A. k.A. 2,4 bis 2,5
Warmedammung 33 3.4 30 |[Das T 40 2,6 bis 3,3
Wohnungstir 3,3 2,6 3,5 2,5 4,0 3,4 bis 3,5
Schallisolierung 3,4 3,1 3,3 4,3 4,0 3,6 bis 4,3
Fenster 2,5 2,4 2,4 2,9 3,0 4,4 bis 4,5
Barrierefreiheit 2,6 3,0 2,6 2,0 2,0 4,6 bis 5,0
Durchschnittsnote 2,7 2,5 2,7 2,9 2.9 Durchschnitt
Abbildung 111: Verbesserungswiinsche hinsichtlich der Ausstattungg— nach TeilrAumen
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Abgefragt wurden unter diesem Punkt diverse Ausstattungsmerkmale der Wohnung
sowie konkrete Verbesserungswinsche bei der Ausstattung.

Am besten wurden insgesamt die Ausstattungsmerkmale Kuche (Note 2,3) und Sani-
tarbereich (Note 2,4) bewertet. Dabei gab es im Sanierungsgebiet die besten Bewer-
tungen. Die schlechtesten Bewertungen erhielten insgesamt die Ausstattungsmerkmale
Schallisolierung (Note 3,4), Warmedammung und Wohnungstur (jeweils Note 3,3). Mit
der Schallisolierung und der Warmedammung sind insbesondere die antwortenden Mie-
ter in der sudlichen Vorstadt eher unzufrieden.

Diese Bewertungen spiegeln sich zum Teil in den geduRRerten Verbesserungswiinschen
wider. Am haufigsten wurde der Wunsch nach einer neuen Wohnungstir geauf3ert,

Bei dieser Frage sind Mehrfachnennungen ausdricklich vorgesehen. Bei den Zahlenangaben handelt es sich um
absolute Werte.
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gefolgt von dem Wunsch nach einer Erneuerung der Zimmerttiren sowie der Elektroin-
stallation. In der sudlichen Vorstadt wurden mehrfach eine Modernisierung der Heizung
sowie eine Erneuerung der Fenster gewilnscht. Die aufgefihrten Verbesserungswin-
sche wurden Uberwiegend von den Antwortenden in den Geschosswohnungsbauten im
nordéstlichen Siedlungsbereich geaufiert, die im Rahmen der Mieterbefragung die am
starksten vertretene Mietergruppe darstellen.

Wie zufrieden sind Sie mit lhrem Wohnhaus?

= Zustand des Wohnhauses

Abbildung 112: Wohnhaus insgesamt — Gesamt
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Abbildung 113: Wohnhaus insgesamt — nach Teilrdumen
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Die Zufriedenheit der antwortenden Mieter mit ihrem Wohnhaus ist insgesamt etwas
geringer als mit ihrer Wohnung. Es wird jedoch eine allgemeine Zufriedenheit mit dem
Wohnhaus von 48,9 % aller Antwortenden bestétigt. Aber auch hier gibt es — wie bereits
bei der Beurteilung der Wohnung — Unterschiede zwischen den Teilraumen. Am zufrie-
densten sind auch hier die antwortenden Mieter im Sanierungsgebiet (77,8 %), wahrend
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in den Geschosswohnungsbauten im norddstlichen Siedlungsbereich insgesamt 48,6 %
der Antwortenden nur mafig zufrieden bis unzufrieden mit ihrem Wohnhaus sind.

. Bewertung einzelner Wohnhausmerkmale und Verbesserungswuinsche

Tabelle 13: Bewertung einzelner Wohnhausmerkmale — Gesamt
Bewertung einzelner Innenstadt - | NO Siedlungs- Stidliche Splitter- .
Wohnhausmerkmale Gesamt Sanierungs- | - bereich - Ge- Vorstadt siedlungen Farblegende:
gebiet schosswo.bau
Fassade, Anstrich 2,8 2.3 25 1,0 bis 1,3
Klingelanlage 2,3 2,1 2,3 2,0 1,4 bis 1,5
Hauseingang 3,0 2,7 2,9 3,7 2,0 1,6 bis 2,3
Briefkasten 2,5 2,6 2,3 3,1 k.A. 2,4 bis 2,5
Beleuchtung 2,6 2,0 2,7 2,7 k.A. 2,6 bis 3,3
Treppenhaus 3,3 2,1 3,6 2,5 k.A. 3,4 bis 3,5
Keller, Abstellraume 2,9 2,6 2,9 3,0 k.A. 3,6 bis 4,3
Gemeinschaftsraume 3,1 3,0 3,1 3,6 k.A. 4,4 bis 4,5
Hausreinigung 3,0 2,6 2,9 3,9 k.A. 4,6 bis 5,0
Durchschnittsnote 2,8 2,4 2,8 3,2 3,5 Durchschnitt

Innerhalb des Wohnhauses bestehen zum Teil grof3ere Unterschiede hinsichtlich der
Zufriedenheit der Mieter mit einzelnen Wohnhausmerkmalen. Am besten wurden insge-
samt die Klingelanlagen und Briefk&sten der Wohnh&user bewertet, im Sanierungsge-
biet auch die Hausbeleuchtung und die Treppenhauser. Am unzufriedensten sind die
antwortenden Mieter im Gesamtdurchschnitt mit den Treppenh&ausern, den Gemein-
schaftsraumen und Hauseingangsbereichen sowie der Hausreinigung. In der sudlichen
Vorstadt wird zudem der Zustand der Fassaden sehr stark bemangelt.

Abbildung 114: Verbesserungswiinsche hinsichtlich der Wohnhausmerkmale'® — nach Teilraumen
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© Bei dieser Frage sind Mehrfachnennungen ausdriicklich vorgesehen. Bei den Zahlenangaben handelt es sich um
absolute Werte.
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Dementsprechend stellen sich auch die geduRRerten Verbesserungswinsche der Mieter

dar. Hier wurden die Fassadenerneuerung, die Renovierung des Treppenhauses sowie

eine Isolierung des Hauses als haufigste Verbesserungswiinsche genannt.

Wie schéatzen Sie den Eindruck lhres Wohnhauses auf Besucher ein?

Abbildung 115: Eindruck des Wohnhauses auf Besucher — Gesamt
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Abbildung 116: Eindruck des Wohnhauses auf Besucher — nach TeilrAumen
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In die Einschatzung, welchen Eindruck das Wohnhaus auf Besucher macht, flie3en

sowohl die subjektiven Bewertungen der befragten Mieter als auch beispielsweise die

AuRerungen von Besuchern und Nachbarn ein. Die Bewertung des Besuchereindrucks

fallt deutlich negativer aus als die allgemeine Bewertung des Wohnhauses. Auch zu

dieser Frage geben die Befragten im Sanierungsgebiet der Innenstadt die besten Be-

wertungen ab.
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Wurde Ihre Wohnung bzw. Ihr Wohnhaus bereits modernisiert?

Abbildung 117: Wahrgenommene Modernisierung der Wohnung -  Abbildung 118: Wahrgenommene Modernisierung des Wohnhauses
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Insgesamt 83 % der antwortenden Mieter geben an, in einer zumindest teilmodernisier-
ten Wohnung zu leben und deutlich weniger, d.h. 58,5 %, schatzen ihr Wohnhaus als
teil- bis vollmodernisiert ein. Dabei entsprechen die Einschatzungen der antwortenden
Mieter in den betrachteten TeilrAumen im Wesentlichen den tatsachlichen Sanierungs-
stdnden der Wohnungen bzw. der Wohnhauser, d.h. die Wahrnehmung des Moderni-
sierungsgrades der Befragten kann als relativ realistisch eingeschatzt werden. Die ins-
gesamt positiven Einschatzungen fur die Wohnungen und Wohnobjekte zeigen des
Weiteren, dass sich die Mieter mit ihrer Umgebung auseinandersetzen und Wert auf
eine gute Ausstattung und einen guten Zustand der Wohnung und des Wohnhauses
legen.

Abbildung 119: Wahrgenommene Modernisierung von Ausstattungsmerkmalen — nach TeilrAumen
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In Bezug auf einzelne Ausstattungsmerkmale der Wohnung werden insbesondere Hei-
zungen und Fenster (in allen betrachteten TeilrAumen) sowie Sanitar- und Elektroanla-
gen (vor allem im Sanierungsgebiet und in der sudlichen Vorstadt) als modernisiert
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wahrgenommen. Die Schallisolierung wird hingegen von den wenigsten Mietern als
modernisiert eingeschatzt und vielfach beméngelt.

Wie zufrieden sind Sie mit lhrem Wohnumfeld?

= Zustand des Wohnumfeldes

Abbildung 120: Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld — Gesamt
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Abbildung 121: Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld — nach Teilrdumen
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Mit dem Wohnumfeld ist insgesamt etwa die Halfte der antwortenden Mieter zufrieden
bis sehr zufrieden, die andere Halfte ist damit nur mafig zufrieden bis sehr unzufrieden.
Im Vergleich zur Zufriedenheit mit der Wohnung und dem Wohnhaus ist ein deutlich
groBBerer Teil der Antwortenden unzufrieden (18,1 %) bzw. sogar sehr unzufrieden
(12,8 %). Auch zu dieser Frage gaben die antwortenden Mieter im Sanierungsgebiet die
besten und im norddéstlichen Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau die schlech-
testen Bewertungen ab.
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Abbildung 122: Verbesserungswiinsche im Wohnumfeld™ — nach Teilraumen
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Die Verbesserungswiinsche werden ebenfalls tberwiegend von den Mietern im nord-
Ostlichen Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau geaufert. Sie betreffen vor allem
die Befestigung von Gehwegen, die Schaffung von mehr Parkplatzen und Sitzbanken
sowie eine verbesserte Gestaltung bzw. Pflege der Grin- / Aul3enanlagen.

Derartige Wohnumfeldverbesserungen sind mit einem planbaren personellen und fi-
nanziellen Aufwand durchfihrbar und flhren i.d.R. zu einer positiven Resonanz und
starkeren Identifizierung bei den Bewohnern der untersuchten Wohnungsbestande.
Auch die AuRenwirkung, z.B. auf Besucher, wird durch diese Malinahmen verbessert.

Sehen Sie Probleme in den Bereichen Sicherheit und Ordnung?

Abbildung 123: Probleme bei Sicherheit — Gesamt Abbildung 124: Probleme bei Sicherheit — nach Teilraumen
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Das Gefuhl der Sicherheit in der Wohnung, im Haus und im Wohnumfeld ist fiir viele Mie-
ter und insbesondere fir die alteren Bewohner ein sehr wichtiger Faktor. Dementspre-

! Bei dieser Frage sind Mehrfachnennungen ausdriicklich vorgesehen. Bei den Zahlenangaben handelt es sich um
absolute Werte.
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chend hoch zu bewerten sind die Angaben von insgesamt 42,6 % der antwortenden Mie-
ter, die Probleme im Bereich der Sicherheit sehen. Dieses Sicherheitsdefizit besteht vor
allem bei den antwortenden Mietern im norddstlichen Siedlungsbereich — Geschoss-
wohnungsbau und bezieht sich insbesondere auf schlechte Beleuchtung im Wohngebiet
und im Hauseingangsbereich sowie auf offen stehende bzw. als nicht sicher eingeschatz-
te Haustiiren und als nicht einbruchsicher bewertete Wohnungstiren.

Abbildung 125: Probleme bei Ordnung — Gesamt Abbildung 126: Probleme bei Ordnung — nach TeilrAumen
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Im Bereich Ordnung und Sauberkeit ergibt sich ein ahnliches, aber etwas positiveres
Gesamtbild. Bemangelt werden beispielsweise die Einhaltung der Hausordnung sowie

verschmutzte Spielplatze.

Abbildung 127: Hauptprobleme bei Sicherheit und Ordnung12 —nach Teilrdumen
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2 Bei dieser Frage sind Mehrfachnennungen ausdriicklich vorgesehen. Bei den Zahlenangaben handelt es sich um
absolute Werte.
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Wie bewerten Sie das Angebot der nachfolgenden Punkte in Oderberg?

Abgefragt wurde hier die Einschatzung des Angebotes in Oderberg an

= Waren des taglichen Bedarfs,

= Bekleidung,

= sonstigen Einkaufsmdglichkeiten,
= Parkplatzen und

= Offentlichen Verkehrsmitteln.

Abbildung 128: Einschatzung des Angebots an Waren und Infrastruktur in Oderberg 1/3
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Insgesamt schatzen Uber 56 % aller Antwortenden innerhalb der Gesamtauswertung
das Angebot an Waren des taglichen Bedarfs mit gut bis sehr gut ein. Nur in der sudli-
chen Vorstadt liegen die Bewertungen deutlich unter dem Gesamtdurchschnitt.

Demgegentber ist die Einschatzung des Angebots an dariiber hinaus gehenden Ein-
kaufsmaoglichkeiten wesentlich negativer und differenzierter. Das Angebot an Beklei-
dung bewerten insgesamt 70,2 % als maf3ig oder schlecht, wobei die Bewertungen der
Antwortenden im Sanierungsgebiet der Innenstadt deutlich positiver ausfallen. Die
sonstigen Einkaufsmaoglichkeiten werden insgesamt mit 10,6 % als gut bis sehr gut, mit
19,1 % als zufrieden stellend und mit fast 32 % als maRig bis schlecht bewertet. Aller-
dings haben hierzu 38,3 % keine Angabe gemacht, was vermuten lasst, dass sich die
Mieter mit der allgemeinen Angabe ,sonstige Einkaufsmaoglichkeiten® nicht ndher ausei-
nandergesetzt haben. Die schlechten Bewertungen der Angebote an Bekleidung und
sonstigen Einkaufsmdoglichkeiten sind jedoch nicht auf3ergewohnlich. Auch in anderen
Stadten in Brandenburg, in denen die DOMUS Consult vergleichbare Befragungen
durchgefiuhrt hat, ergeben sich &hnliche Ergebnisse.
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Das Angebot an Parkplatzen beurteilt immerhin insgesamt ein Viertel der Antwortenden
als gut bis sehr gut, mehr als 35 % der Antwortenden bewerten es jedoch nur als mafig
bis schlecht. Die Frage nach dem Angebot an 6ffentlichen Verkehrsmitteln weist eben-
falls ein differenziertes Bild auf. Insgesamt 33 % der Antwortenden empfinden es als
gut bis sehr gut, Gber 52 % hingegen empfinden es als schlecht. Hierzu unterscheiden
sich die Antworten in den verschiedenen Teilraumen nicht wesentlich.

Des Weiteren wurden die befragten Mieter um ihre Einschatzung des Angebotes an

= Dienstleistungseinrichtungen,

= gastronomischen Einrichtungen,
= der medizinischen Versorgung,
= an Bildungseinrichtungen und

= an Kindertagesstatten gebeten.

Abbildung 129: Einschéatzung des Angebots an Waren und Infrastruktur in Oderberg 11/3
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Das Dienstleistungsangebot wird allgemein als zufrieden stellend bewertet (39,4 %),
von insgesamt 19,1 % sogar als gut bis sehr gut, aber auch von fast 28 % der Antwor-
tenden als schlecht. Hingegen erhélt das Angebot an gastronomischen Einrichtungen
deutlich bessere Bewertungen (43,6 % gut bis sehr gut und 25,5 % zufrieden stellend),
die auch in Relation zu vergleichbaren Befragungen der DOMUS Consult sehr positiv
sind. Damit wird die Ausstattung der Stadt Oderberg mit diesen wichtigen Infrastruktur-
einrichtungen allgemein uberwiegend positiv beurteilt, wobei jedoch letztlich eine diffe-
renzierte Betrachtung erforderlich ist.

Auch die medizinische Versorgung wird insgesamt von 56,4 % der Befragten als gut bis
sehr gut bewertet, knapp 31 % stufen sie noch als zufrieden stellend ein. Nur 8,5 %
sind zum Schluss gekommen, sie als schlecht bis sehr schlecht beurteilen zu mussen.
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Angesichts des zunehmenden Anteils alterer Menschen an der Bevilkerung stellt dies
ein wichtiges Ergebnis dar.

Bei der Auswertung der Antworten zum Angebot an Bildungseinrichtungen und Kinder-
tagesstatten fallt zunachst auf, dass ein vergleichsweise hoher Anteil von 35,1 % bzw.
45,7 % der Mieter, die den Fragebogen zurtickgesandt haben, keine Angaben machten.
Dies hangt jedoch mit den Altersstrukturen der Antwortenden und insoweit Ublicherwei-
se mit der zum Teil fehlenden Néhe zur Thematik zusammen. Diejenigen, die die Fra-
gen beantwortet haben, dirften damit diejenigen sein, die die Situation auch tatsachlich
einschatzen kénnen. In beiden Fallen fallen die Bewertungen derer, die eine Einschét-
zung abgegeben haben, nur mittelmafig aus. Insgesamt 36,2 % der Antwortenden be-
werten die Bildungseinrichtungen als gut bis zufrieden stellend, 42,6 % die Kinderta-
gesstatten als sehr gut bis zufrieden stellend. 28,7 % bzw. 11,7 % schéatzen das Ange-
bot an Bildungseinrichtungen und Kindertagesstatten jedoch als mafig bis schlecht ein.

Zu diesen Punkten geben i.d.R. die Antwortenden im Sanierungsgebiet die besten Be-
wertungen ab, gefolgt von den Antwortenden im nordoéstlichen Siedlungsbereich — Ge-
schosswohnungsbau sowie der sudlichen Vorstadt. Nur fur die Einschatzung des An-
gebotes an Kindertagesstatten ergibt sich ein umgekehrtes Bewertungsbild.

Weiterhin wurde die Einschatzung des Angebotes an

= Spielplatzen,

= Sportstatten,

= Freizeiteinrichtungen,

= Kkulturellen Einrichtungen sowie

=  Grin- und Erholungsflachen erfragt.

Abbildung 130: Einschatzung des Angebots an Waren und Infrastruktur in Oderberg 111/3
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Zu diesen Einschatzungen durch die befragten bzw. antwortenden Personen missen
zunéachst ebenfalls die relativ hohen Anteile derer, die keine Angaben gemacht haben,
hervorgehoben werden. Diese Werte liegen zwischen 18,1 % fur Grin- und Erholungs-
flachen und 31,9 % fir Freizeiteinrichtungen. Die abgegebenen Bewertungen fallen im
Vergleich zu den vorhergehenden Fragen deutlich schlechter aus. Am positivsten wird
noch das Angebot an Spielplatzen bewertet (26,6 % gut bis zufrieden stellend). Im Blick
auf die Teilrdume gibt es hier die positivsten Bewertungen im Sanierungsgebiet der
Innenstadt und die negativsten im nordéstlichen Siedlungsbereich — Geschosswoh-
nungsbau. Was die Sportstatten betrifft, sehen insgesamt 24,5 % eine sehr gute bis
zufrieden stellende Ausstattung als gegeben an und genau 50 % als méaRig bis
schlecht. Dieser Punkt wird von den Antwortenden im Sanierungsgebiet am schlechtes-
ten und nordostlichen Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau am besten bewertet.

Eine ahnlich schlechte Gesamtbewertung erhalten die Angebote an Freizeiteinrichtun-
gen und kulturellen Einrichtungen. 19,1 % bzw. 17,0% bewerten diese Angebote als
sehr gut bis zufrieden stellend und 48,9 % bzw. 56,4 % als mafig bis schlecht. Fur die
Freizeiteinrichtungen sind die Bewertungen der Antwortenden im norddstlichen Sied-
lungsbereich — Geschosswohnungsbau etwas positiver als der Durchschnitt. Diese rela-
tiv schlechten Bewertungen sind durchaus vergleichbar mit den Bewertungen in ande-
ren Stadten, in denen die DOMUS Consult vergleichbare Befragungen durchgefiihrt
hat.

Die Bewertung des Angebotes an Grun- und Erholungsflachen kann unter dem Aspekt
einer moglichen Nachnutzung von im Zuge des Stadtumbaus freiwerdender Flachen
betrachtet werden, da immerhin 53,2 % die Griin- und Erholungsflachenausstattung der
Stadt als schlecht ansehen. Andererseits bewerten insgesamt 28,7 % der antwortenden
Mieter dieses Angebot als sehr gut bis zufrieden stellend. Eine eindeutige Tendenz in
dieser Frage ist jedoch nicht zu erkennen, auch keine starke Differenzierung beziglich
der Antworten in den betrachteten TeilrAumen.
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Wie lang ist Ihr Arbeits- bzw. Schulweg und welches Verkehrsmittel nutzen Sie?

Abbildung 131: Lange des Arbeits- / Schulweges — nach Teilrdumen
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Insgesamt 50 % aller Antwortenden haben einen Arbeitsweg von bis zu 30 Minuten,
von ebenfalls 50 % der Befragten ist der Arbeitsweg langer als 30 Minuten. Hierunter ist
ein groRerer Anteil Auspendler zu vermuten, fur die unter Umstanden auch ein Wohn-
ortwechsel nicht ausgeschlossen ist. Die langsten Arbeitswege haben im Durchschnitt
die Antwortenden in der siudlichen Vorstadt, wahrend die Antwortenden im norddstli-
chen Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau die kiirzesten Arbeitswege haben.

Abbildung 132: Zum Arbeitsplatz / zur Schule genutztes Verkehrsmittel — nach Teilrdumen
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Mit 42,4 % nutzt insgesamt ein Grof3teil der antwortenden Befragten fir ihren Arbeits-
weg das Auto bzw. das Motorrad, 22 % nutzen das Fahrrad und 10,2 % gehen zu Ful3.
Immerhin 22 % nutzen offentliche Verkehrsmittel, wobei hier der Anteil der Antworten-
den im norddstlichen Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau am grof3ten und in
der sudlichen Vorstadt am geringsten ist.
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Abbildung 133: Wichtigkeit der Anbindung des Wohngebietes an 6ffentliche Verkehrsmittel — Gesamt
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Abbildung 134: Wichtigkeit der Anbindung des Wohngebietes an &ffentliche Verkehrsmittel — nach Teilrdumen
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Auf die Frage, ob die Anbindung an offentliche Verkehrsmittel wichtig sei, antworteten
insgesamt 67 % mit ,wichtig“ und ,sehr wichtig“ und 20,2 % mit ,weniger wichtig“ und
Lunwichtig®“. Dies ist ein sehr starkes Votum fir die éffentlichen Verkehrsmittel von den
antwortenden Mietern in allen einbezogenen Teilraumen.

Wie schatzen Sie das Angebot fur junge Familien in lhrem Wohngebiet ein und
wie nutzen Sie dieses Angebot?

Folgende Segmente des Angebots flr junge Familien im Wohngebiet wurden erfragt:
= Kinderbetreuung tagstiber,
» Babysitting abends,

= Car Sharing.
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Abbildung 135: Angebot fur junge Familien und dessen Nutzung
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Zunachst muss festgehalten werden, dass die Mehrzahl der antwortenden Mieter weder
eine Angabe zu den einzelnen Angeboten fur junge Familien noch zu deren Nutzung
abgegeben hat.

Am besten wird insgesamt das Angebot an Kinderbetreuung tagsiber (29,8 % sehr gut
bis ausreichend und 12,8 % nicht ausreichend) eingeschéatzt, am schlechtesten das
Angebot zum Babysitting am Abend (7,4 % sehr gut bis ausreichend und 21,3 % nicht
ausreichend). Nicht eindeutig ist die Beurteilung des Angebotes an Spielmdglichkeiten
und sonstigen Treffpunkten, das 19,1 % der Antwortenden als ausreichend, aber auch
27,7 % als nicht ausreichend bewerten. Diese Angebote werden von immerhin 19,1 %
der Antwortenden gelegentlich bis héufig genutzt bzw. wirden gern genutzt werden.
Die Angebote an Kinderbetreuung tagsuber und Babysitting am Abend werden noch
von 10,6 % bzw. 6,4 % der antwortenden Mieter gelegentlich bis haufig genutzt bzw.
wirden bei vorhandenem Angebot genutzt werden.

Vergleicht man diese Ergebnisse mit der Haushaltsgré3e und der Altersstruktur in den
befragten Gebieten, dann relativieren sich die Antworten. Nur 8,6 % der Mieter in den
befragten Bestanden sind jinger als 18 Jahre und mehr als 86 % der antwortenden
Mieter leben in 1- bzw. 2-Personen-Haushalten. Hieraus ergibt sich zwangslaufig eine
geringe Nachfrage nach Angeboten zur Kinderbetreuung.

Unterschiede gibt es auch zwischen den betrachteten TeilrAumen. Das Angebot an
Kinderbetreuung tagstber im innerstadtischen Sanierungsgebiet wird von 33,3 % der
Antwortenden als ausreichend, aber auch von 22,2 % als nicht ausreichend einge-
schatzt, bei einem Anteil von 11 %, die angeben, dieses Angebot zu nutzen bzw. es
nutzen zu wollen. Am schlechtesten wird das Angebot an Kinderbetreuung tagsuber
von den Antwortenden in der sudlichen Vorstadt (21,4 % nicht ausreichend) einge-
schatzt. Uberdurchschnittlich gut werden in der sidlichen Vorstadt hingegen Spielmdég-
lichkeiten und Treffpunkte bewertet, die wiederum von den Antwortenden im Sanie-
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rungsgebiet der Innenstadt deutlich schlechter als im Gesamtdurchschnitt bewertet
werden.

Wie schéatzen Sie das Angebot fur die altere Generation in Ihrem Wohngebiet ein
und wie nutzen Sie dieses Angebot?

Ein besonderer Frageblock ist der in Hinblick auf die bereits existierenden und zukinftig
zu erwartenden Altersstrukturen der Oderberger Bevilkerung immer bedeutungsvolle-
ren Thematik des altengerechten Wohnens gewidmet. Hier soll die Attraktivitat der An-
gebote fur Senioren, aber auch die Nutzung dieser Angebote ermittelt werden.

In diesem Zusammenhang wurden folgende Segmente des Angebots fir die altere Ge-
neration im Wohngebiet abgefragt:

altengerechtes Wohnen,

Freizeiteinrichtungen flr Senioren,

ambulante Pflegeangebote,
» seniorengerechte Serviceangebote,

= Angebot Fahrdienst.

Abbildung 136: Angebot fir Senioren und dessen Nutzung — nach Teilrdumen
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B Angebot Fahrdienst H Nutzung Fahrdienst

Im Ergebnis muss auch hier vorab festgestellt werden, dass ein hoher Anteil von Ant-
wortenden weder zum Angebot noch zur tatséchlichen bzw. potenziellen Nutzung eine
Angabe gemacht hat. Der Anteil schwankt bei den einzelnen Fragen zum Angebot zwi-
schen 27,7 % (Angebot altengerechtes Wohnen) und 55,3 % (Angebot Fahrdienst). Bei
der Frage nach der Nutzung einzelner Angebote bewegen sich diese Werte sogar zwi-
schen 60,6 % (seniorengerechte Serviceangebote) und 68,1 % (altengerechtes Woh-
nen). Dies ist unter anderem darauf zurtickzufilhren, dass immerhin knapp 31 % der
Antwortenden unter 40 Jahre und weitere knapp 30 % zwischen 41 und 60 Jahre alt
sind und damit (noch) nicht zur Zielgruppe des seniorengerechten Angebots gehéren.
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Diese machen natirlich keine Angabe oder verneinen eine mdgliche Nutzung. Auffallig
ist aber trotzdem, dass selbst die relevante Zielgruppe — die insgesamt rund 40 % der
Antwortenden ausmacht — sich nur zurtickhaltend Uber eine eventuelle Nutzung aufert.

Das Angebot an ambulanten Pflegeangeboten sowie an seniorengerechten Servicean-
geboten wird von 53,2 % bzw. 45,7 % der Antwortenden als ,sehr gut® bis ,ausrei-
chend® eingestuft. Deutlich schlechter sind die Bewertungen fur das Angebot an alten-
gerechtem Wohnen und an Freizeiteinrichtungen fur Senioren. Hier schatzen 43,6 %
bzw. 45,7 % der Antwortenden das entsprechende Angebot als nicht ausreichend ein.
Das Angebot an Fahrdiensten bewerten immerhin 28,7 % der antwortenden Mieter als
sehr gut bis ausreichend, aber 16 % auch als nicht ausreichend.

Allerdings muss hier den Angeboten die Haufigkeit der Nutzung gegeniibergestellt wer-
den. Das Angebot des altengerechten Wohnens wird von 18,1 %, Freizeiteinrichtungen
fir Senioren, ambulante Pflegeangebote und seniorengerechte Serviceangebote von
jeweils 22,3 % und das Fahrdienstangebot von 19,1 % der Antwortenden nie genutzt.
Nur zwischen 12,8 % und 14,9 % nutzen diese Angebote haufig bis gelegentlich bzw.
wirden ein besseres Angebot entsprechend nutzen. Diese Ergebnisse relativieren den
Eindruck eines mangelhaften Angebots. Die insgesamt besten Bewertungen erfahren
die ambulanten Pflegeangebote sowie die seniorengerechten Serviceangebote. Ver-
gleicht man hier die angegebenen Nutzungshaufigkeiten relativiert sich auch dieses
Bild.

Abbildung 137: Gewiinschte zusatzliche Angebote fur Senioren und/ oder junge Familien®® — nach Teilraumen

3

mehr Griinflachen mit Bénken
mehr Spielplatze
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. . 1
Informationen tber Hilfen
Zusammenarbeit Kindergarten u. Seniorenheim 1
Kino 1
1

Shuttlebus

|
1 2 3 4 5
Innenstadt - NO Siedlungsbereich - Sudliche Vorstadt Splittersiedlungen
Sanierungsgebiet Geschosswo .bau

Die geringe Nutzung der seniorengerechten Angebote, aber auch der Angebote fir jun-
ge Familien, spiegelt sich in der relativ geringen Anzahl von Wiinschen nach zusatzli-

% Bei dieser Frage sind Mehrfachnennungen ausdriicklich vorgesehen. Bei den Zahlenangaben handelt es sich um
absolute Werte.
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chen Angeboten wider. Am haufigsten werden — ahnlich den Verbesserungswiinschen
fur das Wohnumfeld im Allgemeinen — die Winsche nach mehr Grunflachen mit Ban-
ken, nach mehr Spielplatzen sowie nach einer besseren Infrastruktur geduf3ert.

Auch hier muss klar zwischen den einzelnen betrachteten Teilrdumen unterschieden
werden, da die Altersstruktur voneinander abweicht. Die Angebote fur die altere Gene-
ration werden von den antwortenden Mietern in der sudlichen Vorstadt tendenziell am
besten bewertet und es besteht hier auch das grof3te Interesse an einer Nutzung dieses
Angebotes. In diesem Gebiet ist auch der Anteil der alteren Mieter unter den Antwor-
tenden am gré3ten. Etwas positiver als im Gesamtdurchschnitt bewerten auch die ant-
wortenden Mieter im innerstadtischen Sanierungsgebiet die Angebote fir die dltere Ge-
neration, wenngleich hier ein eher geringes Interesse an einer (potenziellen) Nutzung
dieser Angebote besteht.

Im Ergebnis geben die Antworten dieses Fragenblocks gleichwohl wichtige Hinweise fur
die zukinftige Entwicklung des Angebots. Die Pflegeangebote, aber auch der seni-
orengerechte Umbau einzelner Wohnungen, sollten gerade im Blick auf die grof3e An-
zahl an Senioren, die derzeit schon in den untersuchten Bestédnden leben, erweitert
werden. Das kann schon heute zu einer Bindung der zukinftigen &lteren Generation
fuhren. Andererseits sollte auch die jingere Generation durch spezielle Angebote ge-
zielt angesprochen werden, um diese Mietergruppe einerseits im Bestand zu halten und
andererseits Anreize fur potenzielle Neumieter dieser Altersgruppe zu schaffen. Ziel
sollte in jedem Fall eine ausgewogene Angebotspalette fir eine altersbezogen gesunde
Durchmischung der Mieterschaft sein.

Waren Sie bereit, fir Verbesserungen Ihrer Wohnqualitat monatlich einen zusatz-
lichen Betrag zu zahlen?

Abbildung 138: Zahlungsbereitschaft fir Verbesserungen der Wohnqualitat — Gesamt
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Abbildung 139: Zahlungsbereitschaft fir Verbesserungen der Wohnung — nach Teilrhumen
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Abbildung 140: Zahlungsbereitschaft fur Verbesserungen des Abbildung 141: Zahlungsbereitschaft fur Verbesserungen
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Insgesamt ist die Zahlungsbereitschaft der antwortenden Mieter fir weitere Verbesse-
rungen ihrer Wohnqualitat eher gering. Zwischen 50 % (Wohnhaus und Wohnumfeld)
und 66 % der Mieter sind gar nicht bereit, einen zusatzlichen monatlichen Betrag fur
Verbesserungsmalnahmen in ihrer Wohnung, ihrem Wohnhaus oder ihrem Wohnum-
feld zu zahlen. Allerdings ist die Zahlungsbereitschaft fur Verbesserungen in der Woh-
nung insgesamt etwas hoher als fir Verbesserungen im Wohnhaus und Wohnumfeld.
So waren insgesamt rund 14,9 % aller antwortenden Mieter bereit, flir Wohnungsver-
besserungen zwischen bis zu 10,00 € und bis zu 50,00 € monatlich zusatzlich zu zah-
len, hingegen wuirden fur Verbesserungsmaflinahmen im Wohnhaus und im Wohnum-
feld insgesamt jeweils nur rund 9,6 % der antwortenden Mieter zwischen bis zu 10,00 €
und bis zu 20,00 € monatlich zusatzlich zahlen.

Auch in den einzelnen betrachteten Teilrdumen gibt es Unterschiede hinsichtlich der
Zahlungsbereitschaft fiir eine Verbesserung der Wohnqualitdt. So ist in der sidlichen
Vorstadt der Anteil der antwortenden Mieter, die fur Verbesserungen einen zuséatzlichen
monatlichen Betrag zwischen bis zu 10,00 € und bis zu 50,00 € zahlen wirden, am
hdchsten und liegt beispielsweise beziiglich Verbesserungen in der Wohnung bei rd.
21,4 %. Am geringsten ist die Zahlungsbereitschaft beztglich der Wohnung und des

nein/nichts bis 10 €/Mon.  bis 20 €/Mon.  bis 50 €/Mon.  keine Angabe
W Gesamt = Innenstadt - NO Siedlungsbereich - i Sudliche Vorstadt m Splittersiedlungen
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Wohnumfelds im innerstadtischen Sanierungsgebiet und in Bezug auf das Wohnumfeld
im norddstlichen Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau.

In allen betrachteten Teilraumen wurde allerdings hinsichtlich der Zahlungsbereitschaft
vielfach die Einschrankung geéduRRert, dass die Zahlungsbereitschaft von der Art der
Malnahmen abhangt und die Mieter Uber zusatzliche Verbesserungsmallnahmen gern
mitbestimmen wirden.

3.4.5.2.3. Einschatzung des Vermieters

Wie zufrieden sind Sie mit Leistung und Service lhres Vermieters?

Abbildung 142: Zufriedenheit mit dem Vermieter — Gesamt
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16,4% hohen Zufriedenheit unter den ant-
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vorrangig Mieter mit einer hdheren
m sehr zufrieden zufrieden mafig zufrieden . . .
unzufrieden m sehr unzufrieden = keine Angabe Verbundenheit zu ihrem Vermieter

geantwortet haben.

Fast 44 % der Antwortenden sind insgesamt zufrieden bis sehr zufrieden mit ihrem
Vermieter. Unzufrieden bis sehr unzufrieden sind aber auch immerhin 17,6 % der ant-
wortenden Mieter und insgesamt 16,4 % haben sich zu dieser Frage gar nicht gedulRert.

Am zufriedensten sind die antwortenden Mieter in den Geschosswohnungsbauten im
norddéstlichen Siedlungsbereich (56,7 % zufrieden bis sehr zufrieden und 16,9 % unzu-
frieden bis sehr unzufrieden), am unzufriedensten die Antwortenden in der sudlichen
Vorstadt (26,1 % zufrieden bis sehr zufrieden und 36,5 % unzufrieden bis sehr unzu-
frieden).
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Abbildung 143: Bewertung von Einzelleistungen des Vermieters — Gesamt (1/2)
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Abbildung 144: Bewertung von Einzelleistungen des Vermieters — nach Teilraumen (11/2)

80%

© Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

70% -

60% - S
@
©
50% <
X
40% | 2 R S
o O 8 Q\O
© © <
30% | R« & o NS o e e
NS & 95 S o & 2
~ © F - - - ©
20% | < N 393 f2de Y99-=
e %8 = b o2
006 | | i
sehr zufrieden mafig unzufrieden sehr keine
zufrieden zufrieden unzufrieden Angabe
M Arbeit der Hausmeister Pflege der Wohnanlagen Erreichbarkeit

Unterschiede gibt es auch hinsichtlich der Zufriedenheit mit Einzelleistungen des Ver-
mieters. Besonders zufrieden sind die antwortenden Mieter mit Informationen durch
ihren Vermieter im Allgemeinen (61,7 % zufrieden bis sehr zufrieden) und mit der Er-
reichbarkeit des Vermieters (51,1 % zufrieden bis sehr zufrieden). Diese guten Bewer-
tungen der Erreichbarkeit und der Informationen durch den Vermieter sind besonders
im Zusammenhang mit dem Stadtumbau und dem erforderlichen Umzugsmanagement
wichtig, denn nur wenn die Mieter das Gefuhl haben, von ihrem Vermieter umfassend
informiert zu werden und sich stets an ihn wenden zu kdnnen, wird sich das nétige
partnerschaftliche Verhaltnis aufbauen lassen.

Deutlich unzufriedener sind die Antwortenden hingegen mit der Pflege der Wohnanla-
gen (34 % zufrieden bis sehr zufrieden und 28,7 % unzufrieden bis sehr unzufrieden)
und der Arbeit der Hausmeister (30,9 % zufrieden bis sehr zufrieden und 23,4 % unzu-
frieden bis sehr unzufrieden).
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Die Mangelbearbeitung, die oft ein kritischer Punkt ist, durch den das Wohlbefinden des
Mieters und in der Folge seine Einschatzung des Vermieters unmittelbar betroffen ist,
sowie die allgemeine Beratung und die fachliche Kompetenz der Mitarbeiter des Ver-
mieters bewerten die antwortenden Mieter Uberwiegend als noch zufrieden stellend.

Abbildung 145: Zufriedenheit mit dem Vermieter — nach Teilrdumen
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Im Sanierungsgebiet sind die antwortenden Mieter besonders zufrieden mit der Mieter-
information, der Mangelbearbeitung und der allgemeinen Beratung durch den Vermieter
(77,8 %, 55,6 % bzw. 44,4 % zufrieden) jedoch weniger mit der Pflege der Wohnanla-
gen (44,4 % unzufrieden) und der Arbeit der Hausmeister (55,6 % malfiig zufrieden bis
unzufrieden).

Im norddstlichen Siedlungsbereich liegen die Bewertungen der antwortenden Mieter fur
die Einzelleistungen des Vermieters jeweils etwa im Gesamtdurchschnitt, in der sudli-
chen Vorstadt fallen sie insgesamt etwas schlechter aus.

Die insgesamt relativ positive Bewertung der antwortenden Mieter ist auch im Rahmen
des Stadtumbaus sehr erfreulich, da eine gute Zusammenarbeit und ein vertrauensvol-
les Verhaltnis zwischen Mieter und Vermieter Grundvoraussetzungen fir ein erfolgrei-
ches Umzugsmanagement sind.
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Was sollte Ihr Vermieter unbedingt verbessern?

Abbildung 146: Verbesserungswiinsche der Mieter** — nach Teilrdaumen
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Die ge&ul3erten Verbesserungswinsche — wenn auch nur von wenigen Mietern geéu-
Rert — unterstreichen teilweise das bisherige Bild. Am grof3ten ist der Wunsch — trotz
der guten Bewertungen — nach einer Verbesserung der Erreichbarkeit der Hausmeister
bzw. der Wohnungsverwalter sowie nach mehr Kontrollen durch den Hausmeister.

Die Anforderungen der Mieter liegen damit offensichtlich im Trend, wenn man die all-
gemein verstarkte Ausrichtung der Unternehmen auf ihre Qualifikation als Dienstleister
und Anbieter von guten und schnellen Serviceleistungen berticksichtigt. Dies fuhrt nicht
zuletzt zu einer Starkung der Position eines Vermieters auf dem ortlichen bzw. regiona-
len Wohnungsmarkt.

14 Bei dieser Frage sind Mehrfachnennungen ausdricklich vorgesehen. Bei den Zahlenangaben handelt es sich um
absolute Werte.
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3.4.5.2.4. Einschéatzung der zukunftigen Wohn- und Lebensverhéltnisse

Haben Sie die Absicht, aus Ihrer Wohnung auszuziehen? Wenn ja, wann?
Abbildung 147: Umzugsabsicht — nach Teilrdumen
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Unter den antwortenden Mietern haben insgesamt mehr als zwei Drittel (70,2 %) keine
Umzugsabsichten. Insgesamt 11,7 % der antwortenden Mieter hegen langerfristig bzw.
innerhalb von zwei bis finf Jahren den Wunsch nach einer neuen Wohnung und nur
8,5 % sind bereits auf Wohnungssuche bzw. wollen innerhalb eines Jahres umziehen.
Am grofdten ist die Umzugsneigung im innerstadtischen Sanierungsgebiet. Hier planen
insgesamt 22,2 % der Antwortenden innerhalb der nachsten ein bis funf Jahre einen
Umzug aus ihrer Wohnung. Insgesamt gibt es keine gravierenden Unterschiede zwi-
schen den Aussagen der Mieter in den betrachteten Teilrdumen, was auf eine hohe
Verbundenheit der Mieter mit inrer Wohnung bzw. — angesichts des hohen Anteil alterer
Mieter unter den Antwortenden — auf eine altersbedingt geringere Mobilitat schliel3en
lasst.

Da ein grol3er Teil der Umzugswilligen einen Umzug erst auf mittlere oder langere Sicht
plant, steht eine Realisierung der Umzugsabsichten noch nicht fest und kann gegebe-
nenfalls noch vom Vermieter beeinflusst werden.

Wirden Sie in eine andere Wohnung lhres Vermieters ziehen?

Bei dieser und den folgenden Fragen, die auf die Interessen der Umzugswilligen abzie-
len, werden nur diese in die Bewertungen einbezogen, d.h. die Anteile beziehen sich
auf die Umzugswilligen insgesamt bzw. in den betrachteten Teilrdumen.
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Abbildung 148: Umzug in eine andere Wohnung des Vermieters — nach Teilraumen
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Positiv ist zu bewerten, dass insge-
samt 63,2% der umzugswilligen
Mieter in eine andere Wohnung ihres
derzeitigen Vermieters ziehen wur-
den, darunter alle Umzugswilligen im
Sanierungsgebiet. Dagegen wurden
insgesamt 31,6 % nicht wieder in
eine Wohnung des derzeitigen Ver-
mieters ziehen.

Die genannten Grinde hierfir sind vom Vermieter teilweise beeinflussbar, z.B. die als

zu hoch empfundene Miete oder das Fehlen altersgerechter Wohnungen. Andere

Grinde, wie Ortswechsel auf Grund des Arbeitsplatzwechsels, kénnen vom Vermieter

nicht beeinflusst werden.

Welche Griinde gibt es flur Ihren Umzugswunsc

Abbildung 149: Griinde fir den Umzugswunsch15 —nach Teilrdumen
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Die Hauptgrunde fir einen Umzug liegen in der Unzufriedenheit mit der Ausstattung der

Wohnung und dem Wohnumfeld. Diese wesentlichen Griinde kénnen — im Gegensatz

zu anderen Umzugsgriinden, wie Arbeitsplatzwechsel oder familidre Veranderungen —

vom Vermieter grundsatzlich beeinflusst werden.

15

Da fiir einen Umzug durchaus mehrere Grinde ausschlaggebend sein kénnen, sind auch bei dieser Frage Mehrfach-

nennungen vorgesehen. Bei den Zahlenangaben handelt es sich um absolute Werte.
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Bei der Hohe der Miete kann der Vermieter dem Mieter beispielsweise zum einen die
Berechnungsgrundlagen néher erlautern oder ihm, soweit vorhanden, eine preiswertere
Wohnung aus dem Bestand anbieten.

Zur differenzierten Untersuchung der vom Vermieter beeinflussbaren Umzugsgriinde
sowie der konkretisierten Mieterwiinsche, inshesondere im Blick auf die Wohnungsaus-
stattung, aber auch zu Fragen des Wohnumfelds, empfiehlt es sich, eine Befragung in
Form von Einzelinterviews gezielt in bestimmten Gebieten durchzufthren.

Welche Wohnungsform bevorzugen Sie nach einem Umzug?

Abbildung 150: Bevorzugte Wohnungsform nach Umzug16 — nach Teilrdumen

1 I I
Mietwohnung 1 2 9
1 2
Ein- oder Zweifalilienhaus 2 3
Altbauwohnung } 2
altengerechte Wohnung 3
1 1
Eigentumswohnung
weiR nicht 1
Neubauwo hnung 1
‘ : : :
2 4 6 8 10
Innenstadt - NO Siedlungsbereich - Sudliche Vorstadt Splittersiedlungen
Sanierungsgebiet Geschosswo .bau

63,2 % der umzugswilligen Antwortenden streben wieder eine Mietwohnung an. Der
Vermieter muss daher versuchen, dieses Potenzial weiter an sich zu binden. Dabei wird
allerdings deutlich, dass einige Mieter ausdrucklich eine Altbauwohnung oder eine
altengerechte Wohnung préaferieren. Bei einigen umzugswilligen Haushalten besteht
auch der Wunsch, in ein Ein- oder Zweifamilienhaus zu ziehen.

® Bei dieser Frage sind Mehrfachnennungen ausdricklich vorgesehen. Bei den Zahlenangaben handelt es sich um
absolute Werte.
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Wie grof3 sollte die Wohnung sein, in die Sie ziehen moéchten?

Abbildung 45: Gewiinschte Gré3e der zukinftigen Wohnung — nach Teilrdumen
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42,1%
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Sanierungsgebiet Geschosswo .bau
Sudliche Vorstadt Splittersiedlungen WOhnung genaUSO Oft geéUBert Wie der

Wunsch nach einer kleineren Wohnung.

In der sudlichen Vorstadt, aber auch im norddstlichen Siedlungsbereich — Geschoss-
wohnungsbau besteht hingegen ein starkerer Wunsch nach einer gréReren Wohnung.

. Wie viele Rdume sollte die Wohnung haben?

57,1 % der Umzugswilligen in den Ge- Abbildung 151: Gewiinschte Raumanzahl der zukinftigen
Wohnung — nach Teilrdumen
schosswohnungsbauten des norddstli-
100%

chen Siedlungsbereiches wiinschen sich
80%

66,7%

eine 2-Raum-Wohnung. Die Halfte der

57,19
50,0%
50,0%

60% -
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Umzugswilligen im Sanierungsgebiet,

33,3%

B 15.8%

40%

zwei Drittel der Umzugswilligen in der

14,3%
14,3%
14,3%

sudlichen Vorstadt sowie 4,3 % der Um- 2% |

‘- 15,8%

-5

zugswilligen in den Geschosswohnungs- 0% - _
2 Raume 3 Raume 4 Raume keine
bauten des norddstlichen Siedlungsbe- ___ Angabe
W Gesamt Inne_nstadt - NO Siedlungsbereich -
reiches geben den Wunsch nach einer 3- Sanierungsgebiet Geschosswo.bau
Sudliche Vorstadt Splittersiedlungen

Raum-Wohnung an.

Eine 4-Raum-Wohnung bevorzugen 4,3 % der Umzugswilligen in den Geschosswoh-
nungsbauten des norddstlichen Siedlungsbereiches und ein Drittel der Umzugswilligen
in der sudlichen Vorstadt. Insgesamt 15,8 % machen zur dieser Frage keine Angaben.
Es wird jedoch deutlich, dass bei den Umzugswilligen im nordéstlichen Siedlungsbe-
reich — Geschosswohnungsbau insgesamt eine gréRere Nachfrage nach kleineren
Wohnungen besteht, im Sanierungsgebiet der Innenstadt und der sidlichen Vorstadt
hingegen eher nach gréReren Wohnungen.
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Mochten Sie bei einem Umzug im néaheren Umfeld bleiben??

Abbildung 45: Wunsch, bei Umzug in der Nahe zu bleiben — nach TeilrAumen

100% —

Die Mehrheit der Umzugswilligen

80% 1 mdchte auch nach einem Umzug in

63,2%/0
100,0%

64,3%
66,7%

60% | \o der N&he ihrer derzeitigen Wohnung
40% | & 5 s bleiben. Nur 4,3 % der umzugswilli-
o X © a
20% | 5 2 m < | gen Mieter im nordéstlichen Sied-
—
o [ | lungsbereich — Geschosswohnungs-
0 T T
ja nein keine Angabe bau wollen dies nicht. Diese Angaben
B Gesamt Innenstadt - NO Siedlungsbereich - L. . .
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ihrer derzeitigen Wohngegend schlieen. Allerdings haben 26,3 % der Umzugswilligen,
darunter zwei Drittel der Umzugswilligen in der sidlichen Vorstadt, diese Frage nicht
beantwortet.

Welche Wohngegend bevorzugen Sie?

Die Halfte der umzugswilligen Mieter macht keine Angabe zu dieser Frage und hat of-
fensichtlich keine Praferenzen bei der Standortwahl. Folgende Wohngegenden wurden
von den antwortenden Umzugswilligen genannt:

— Ehm-Welk-Platz,

— Fontaneplatz,

— Platz der Einheit,

— Altstadt,

— Berlin,

— Hamburg.
Die meisten Umzugswilligen wollen bei einem Umzug in Oderberg bleiben und auch
nicht das Wohngebiet wechseln. Aus beruflichen Grinden wurden auch Berlin und
Hamburg als bevorzugte Wohngegend genannt. Allerdings waren auch bei dieser Frage

Mehrfachnennungen ausdriicklich vorgesehen, so dass Uberschneidungen der Ant-
wortgruppen moglich sind.

Als wesentliches Ergebnis lasst sich festhalten, dass innerhalb von Oderberg keine
bestimmte Wohngegend eine starkere Attraktivitdt auf die Mieter ausubt als andere
Wohngegenden.
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3.4.5.2.5. Einschéatzung zu Malinahmen in der Stadt Oderberg

An dieser Stelle sollte die subjektive Bewertung von erfolgten Veranderungen in den
letzten Jahren durch die Mieter ermittelt werden. ErwartungsgeméafR werden derartige
Veranderungen von den Befragten in geringerem Ausmafd wahrgenommen als dies in
einer (besseren) Bewertung einzelner Kriterien zum Ausdruck kommt.

Sind lhnen in der letzten Zeit Veranderungen in lhrer Wohnung, Ihrem Wohnhaus
etc. aufgefallen?

Abbildung 152: Wahrnahme von Veranderungen in der letzten Zeit
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Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
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‘ Minder Wohnung im Wohnhaus imWohnumfeld ™ beim Service des Vermieters ‘

Von den antwortenden Mietern haben 67 % keine Veranderung in ihrer Wohnung wabhr-
genommen, wobei 29,8 % zu dieser Frage keine Angabe machen. Ein &hnliches Urteil
wird fur Veranderungen am Wohnhaus (55,3 %) und im Wohnumfeld (54,3 %) abgege-
ben. Mit insgesamt 12,8 % der Antwortenden wurden im Wohnumfeld am starksten
Veranderungen festgestellt. Diese wurden von 5,3 % als positiv, jedoch von 7,4 % der
Antwortenden als negativ empfunden. Eine Veradnderung im Bereich Service wurde
ebenfalls nur von einer geringen Anzahl der antwortenden Mieter festgestellt. Es wur-
den generell nur von den antwortenden Mietern im norddstlichen Siedlungsbereich —
Geschosswohnungsbau Veranderungen festgestellt.
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Wie wirden Sie die Wirkung folgender MalBnahmen auf die Attraktivitat lhres
Stadtteils beurteilen?

Abbildung 153: Einschatzung von MaRhahmen des Stadtumbaus — Gesamt
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Wenn auch zwischen 23,4 % und 30,9 % aller Antwortenden keine Angaben zu diesen
Fragen machten, weisen die restlichen Antworten doch deutlich aus, dass die Mieter
sich mit dem Thema Stadtumbau in ihrer Stadt auseinandersetzen und damit auch be-
stimmte Vorstellungen verbinden. Dies ist auch nahe liegend, wenn man bedenkt, dass
die Leerstdnde in einzelnen Gebieten bereits Teile des Gebietsbildes pragen und somit
auch das Empfinden der Mieter beeinflussen.

Es ist auch deutlich zu erkennen, dass die Mieter sehr realitatsnah an die Bewertung
der Mallnahmen herangehen. So wird der Abriss leer stehender Gebaude von Uber
45 % als positiv bis sehr positiv eingeschatzt, nur 10,6 % bewerten ihn als negativ bis
sehr negativ. Insbesondere der Sanierung von Objekten stehen die Mieter sehr positiv
gegeniber — Uber 53 % geben hier die Wertung positiv oder sehr positiv ab. Ebenfalls
positiv bewerten die Mieter die Umnutzung von Wohnungen. Sie geben dort 40,4 %
positive und sehr positive Bewertungen an sowie 19,1 % neutrale.
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Was soll mit den freien Flachen nach Abriss geschehen?

Abbildung 154: Nachnutzung freier Flachen nach Abriss — nach Teilrdumen
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Eine deutliche Praferenz der Mieterwiinsche liegt hier auf der Gestaltung von Grunfla-
chen. Danach wiinschen sich die Befragten eine Nachnutzung der Flachen fur Park-
platze, Freizeittreffpunkte und Kinderspielflachen. Aber auch mehr Einkaufsmdglichkei-
ten, Sportflachen sowie eine Neubebauung freier Flachen werden mehrfach gewlinscht.
Die Bewertungen folgen den Aussagen der Mieter in den anderen Teilen der Mieterbe-
fragung.

In jedem Fall kann aus diesem Teil der Mieterbefragung auch geschlussfolgert werden,
dass das Thema Stadtumbau in Oderberg relativ offen kommuniziert werden kann und
sollte.

3.5. Wirtschaftliche Entwicklung und Arbeitsmarkt*’

3.5.1. Wirtschaftsentwicklung

Der politische und wirtschaftliche Umbruch nach 1990 hat auch in der Region um Oder-
berg und in der Stadt selbst zu grof3en Verdnderungen der Wirtschaftsstrukturen und
des Arbeitsmarktes gefuhrt. Waren Stadt und Region vor dem Umbruch durch einige
grolRere Industrie-, Handwerks- und Handelsbetriebe mit z.T. mehreren Hundert Mitar-
beitern gepréagt, herrschen heute kleinteilige Strukturen vor. Auch Forst- und Landwirt-
schaft verlieren mehr und mehr an Bedeutung.*®

e Quellen: Bundesagentur fir Arbeit, Internetseiten des Landkreises Barnim

18 vgl. Abschnitt 3.11.
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Der nordéstlich von Berlin gelegene Landkreis Barnim profitiert insgesamt von seiner
relativen Nahe zur Hauptstadt. Diese spielt insbesondere flr den Handel eine wichtige
Rolle. Allerdings sind diese positiven Effekte deutlich geringer als in den sudlich an Ber-
lin angrenzenden Gebieten.

Im Landkreis Barnim sind insbesondere kleine und mittelstandische Unternehmen aus
den traditionellen Bereichen Metall, Energie, Gesundheit und Tourismus angesiedelt.
Diese Branchen sind hier im Vergleich zu anderen Regionen Ostdeutschlands Uber-
durchschnittlich vertreten und werden vom Landkreis geférdert.

Innerhalb der neu ausgerichteten Metallbranche, die zunehmend an Bedeutung verliert,
haben beispielsweise die Automobilzulieferer an Bedeutung gewonnen. Eberswalde
bildet trotz Bedeutungsverlust immer noch einen industriellen Schwerpunkt. Viele klei-
nere Betriebe starken ihre Marktposition durch regionale Vernetzung.

In der Energiewirtschaft spielen erneuerbare Energien eine immer grof3ere Rolle. So
haben sich im Barnim einige mittelstandische Solarunternehmen angesiedelt, wahrend
sich andere Unternehmen auf Windenergieanlagen spezialisiert haben.

Fir das Gesundheits- und Sozialwesen sind insbesondere die vier Krankenh&user der
Region (z.B. die Landesklinik Eberswalde) bedeutsam sowie zahlreiche weitere Einrich-
tungen, wie Altenpflegeheime und Jugendeinrichtungen. Im Barnim haben sich auch
viele innovative, technologieorientierte Unternehmen im medizinischen Bereich ange-
siedelt, die ebenfalls von einer zunehmenden regionalen Vernetzung profitieren.

Auf Grund der reizvollen Landschaft wird auch der Tourismus fir die Wirtschaft im
Landkreis Barnim immer wichtiger. Zu den touristischen Anziehungspunkten der Region
gehdren z.B. das Biospharenreservat Schorfheide-Chorin und das Wandlitzer Seenge-
biet.*®

Mit Ausnahme der Metallindustrie verlauft die Beschaftigungsentwicklung in den ge-
nannten Bereichen im Landkreis Barnim etwas positiver als im ostdeutschen Durch-
schnitt.

Das Amt und die Stadt Oderberg befinden sich in peripherer Lage abseits der Entwick-
lungszentren und der Hauptstadt Berlin. Die Nahe zu Polen und die Anbindung an ein
weit reichendes Wasserwegenetz werden als mdgliche Standortvorteile bisher kaum
genutzt. Nach dem Bedeutungsverlust als regionaler Wirtschaftsschwerpunkt fir Indust-

9 vgl. Abschnitt 3.10.
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rie und verarbeitendes Gewerbe nach der Wende sind heute kleine Unternehmen mit
Uberwiegend bis zu drei Mitarbeitern sowie einige mittelstandische Unternehmen vor-
herrschend, die regionale Versorgungsfunktionen erfillen.

Die Anzahl der Gewerbetreibenden mit Betriebssitz in Oderberg hat sich seit dem Jahr
2000 von 133 nur geringfugig auf 136 im Jahr 2006 erhtht und befindet sich damit wei-
ter auf einem niedrigen Niveau. Dabei sind die wichtigsten Wirtschaftssaulen nach wie
vor der Handel mit einem Anteil von ca. 50 % und das Handwerk mit einem Anteil von
ca. 35 %. Land- und Forstwirtschaft, friher die tragenden Saulen der Wirtschaftsstruk-
tur in der Region Oderberg, verlieren hingegen weiter an Bedeutung.

Grolere wirtschaftliche Chancen werden — u.a. von der Regionalen Planungsgemein-
schaft Uckermark-Barnim sowie der WITO Wirtschafts- und Tourismusentwicklungsge-
sellschaft mbH des Landkreises Barnim® — vor allem dem Tourismus eingeraumt. Hier
hat sich in den letzten Jahren insbesondere das Angebot an Gastronomie und Beher-
bergungen erweitert. Es besteht jedoch immer noch grof3er Nachholbedarf im Touris-
musmarketing.

3.5.2. Wirtschaftsférderung®

Bis heute gibt es in der Stadt Oderberg keine aktive stadtische oder vom Landkreis
Barnim getragene Wirtschaftsforderung.

Im Rahmen der regionalen Wirtschaftsférderung des Landkreises werden jedoch eine
Reihe von Aktivitdten und Dienstleistungen angeboten, die zum einen auf die gewerbli-
che Wirtschaft bzw. einzelne Unternehmen gerichtet sind und zum anderen die Verbes-
serung wirtschaftsnaher kommunaler Infrastrukturen zum Ziel haben. Wesentliche Auf-
gaben der regionalen Wirtschaftsférderung wurden in der Wirtschafts- und Tourismus-
entwicklungsgesellschaft des Landkreises Barnim (WITO) sowie im Barnimer Amt fur
Kreisentwicklung institutionalisiert.

Die WITO ist als eigenstandige Wirtschaftsforderungsgesellschaft insbesondere fir die
klassische Wirtschaftsforderung einschlie3lich Beratung privater Unternehmen zur Ver-
besserung der regionalen Gewerbestruktur, fir die Tourismusférderung sowie das Re-
gionalmarketing zustandig. Sie betreibt auf3erdem Uber die InnoZent GmbH — die bis

20 Quelle: Gesprache zwischen der DOMUS Consult und der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-
Barnim sowie zwischen der DOMUS Consult und der WITO Wirtschafts- und Tourismusentwicklungsgesell-
schaft mbH des Landkreises Barnim, 2006.

21 Quelle: Informationen des Landkreises auf seiner Homepage www.barnim.de, 2006/7.
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2003 mit Aufgaben der Wirtschaftsférderung beauftragt war — das Technologie- und
Grunderzentrum Eberswalde.

Das der Kreisverwaltung Barnim angehorige Amt fur Kreisentwicklung befasst sich ins-
besondere mit der Forderung der Entwicklung der wirtschaftsnahen Infrastruktur und
dem Fordermittelmanagement der kreisangehdérigen Kommunen.

Vor dem Hintergrund der knapper werdenden Mittel fur die Wirtschaftsforderung und
der Neuausrichtung der Foérderpolitik im Land Brandenburg zu Lasten strukturschwa-
cher Regionen ist zu beflirchten, dass die Stadt Oderberg beziiglich der Wirtschaftsfor-
derung auch zukunftig nur eine untergeordnete Rolle spielen wird. Daher wird in Zu-
kunft gerade in kleineren Kommunen wie Oderberg mehr Eigeninitiative zur Entwicklung
und Starkung der oOrtlichen Wirtschaft notwendig sein.

Bisher wird — unter anderem von Seiten der WITO — die Eigeninitiative der Stadt Oder-
berg beméngelt. Die WITO kdnne nicht fir die Stadt Oderberg agieren, sie aber bei
bestimmten Aktivitdten und Projekten, z.B. beim Tourismusmarketing, im Rahmen ihrer
Mdglichkeiten unterstiitzen — sofern der Wunsch danach besteht und entsprechende
Anfragen bei der WITO oder dem Amt fir Kreisentwicklung gestellt werden.?* Hier sollte
es zu weiteren Abstimmungen zwischen der Stadt Oderberg und der WITO kommen.

3.5.3. Arbeitsmarkt

Grolter Arbeitgeber ist wie bisher die Abbildung 155: 0SB Oderberger Stahlbau GmbH
OSB Oderberger Stahlbau GmbH mit ca.
115 Arbeitskraften. Bezogen auf den ge-
samten Amtsbereich Oderberg ist als Ar-
beitgeber des Weiteren die Holzverarbei-
tungsbetrieb GmbH in Lunow von groR3e-
rer Bedeutung.

In Oderberg befindet sich auch der Sitz

der Amtsverwaltung des Amtes Oderberg.

Der Arbeitsmarkt ist in Oderberg nach wie vor von den Folgen des Zusammenbruchs
der Ortlichen und regionalen Wirtschaftstrukturen nach 1990 gekennzeichnet. Wahrend
die Arbeitslosenquoten des Landkreises Barnim in den letzten acht Jahren insgesamt

2 Quelle: Gespréach zwischen der DOMUS Consult und der WITO Wirtschafts- und Tourismusentwicklungsge-
sellschaft mbH des Landkreises Barnim, 2006.
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im Durchschnitt ca. 0,5 % unter dem Durchschnitt fir das Land Brandenburg lagen,
waren die Arbeitslosenquoten in der Stadt Oderberg deutlich hdher.

Abbildung 156: Arbeitslosenquoten der Stadt Oderberg in Gegeniberstellung zu den Arbeitslosenquoten des Landes
Brandenburg und des Landkreises Barnim Geschéftsstelle 1998 bis 2006 (abhéngige Erwerbspersonen)
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Eigene Berechnungen und Darstellung Domus Consult
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Der leicht positive Trend der letzten Jahre (leicht sinkende Arbeitslosenquote) im Land
Brandenburg und Landkreis Barnim ist bisher in Oderberg nicht spirbar. Auch in naher
Zukunft kann von einer Erhdhung des Beschaftigungsniveaus in Oderberg kaum aus-
gegangen werden, so dass sich die Bevdlkerungsabwanderung auf Grund fehlender
Arbeitsplatze fortsetzen wird.

3.6. Verkehr und technische Infrastruktur

3.6.1. Uberortliches StraRennetz

Beim Verkehrsnetz fir den Autoverkehr hat es zu den Darstellungen im Stadtentwick-
lungskonzept 2003 — mit Ausnahme einige SanierungsmafRnahmen — keine Anderun-
gen gegeben.

Die Stadt Oderberg liegt im Dreieck der Stadte Angerminde, Eberswalde und Bad
Freienwalde. Uber die LandstraRe L 29 (Richtung Eberswalde) und die BundesstralRe
B 158 (nordlich Richtung Angermiinde bzw. sudlich Richtung Bad Freienwalde) ist
Oderberg an diese Stadte angebunden. Der nachste Autobahnanschluss (Al1) ist tber
die B 167 bei Eberswalde zu erreichen und etwa 30 km von Oderberg entfernt. Ein wei-
terer Autobahnanschluss (A10) ist Uber Bad Freienwalde und die B 158 erreichbar.
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Hierbei handelt es sich auch um die schnellste Anbindung an Berlin. Der néchste
Grenzubergang nach Polen befindet sich in ca. 6 km Entfernung in Hohenwutzen.

Derzeit erfolgt die abschnittsweise Sanierung der Landstraf3e L 29. Damit wird die Qua-
litat dieser wichtigen Verbindungsstrafl3e zur Kreisstadt Eberswalde nach Stral3enscha-
den wieder deutlich verbessert. Auch an der Bundesstraf3e B 158 in Richtung Bad Frei-
enwalde sind zwischenzeitlich SanierungsmafRhahmen durchgefiihrt worden.

3.6.2. Innerstadtisches Strallennetz und ruhender Verkehr

Die Hauptstraennetze bilden die B 158 und die L 29. Die B 158 fiuhrt in Nord-Sud-
Richtung durch die Stadt Gber die Alte Oder. Diese Hauptstral3e soll den anfallenden
Verkehr aus Richtung Bad Freienwalde und Angerminde aufnehmen, was nach wie vor
grundsétzlich als praktikabel eingeschéatzt werden kann. Wie bereits im Stadtentwick-
lungskonzept 2003 festgehalten, sind hingegen StraRenaufbau und Straf3enquerschnitt
der Berliner StralRe als zweiter Hauptstrale (L 29 Richtung Eberswalde) kaum fir die
Belastungen des Durchgangsverkehrs, insbesondere des Schwerlastverkehrs, geeig-
net.

Ahnliches gilt fur die zum groRten Oderberger Unternehmen, der OSB Oderberger
Stahlbau GmbH, sowie zur Marina Oderberg fuhrende Herman-Seidel-StralRe. Insbe-
sondere der laufende Schwerlastverkehr, fir den es keine Umfahrungsmaglichkeit gibt,
ist auch ursachlich fir Strallenschéaden.

Das Wohnstral3ennetz ist immer noch ausreichend, auf3erhalb der Innenstadt jedoch in
einem schlechten, sanierungsbedurftigen Zustand, da die erfolgten BaumalRnahmen
Uberwiegend im Innenstadtbereich stattgefunden haben. Auch das FuRwegenetz ist
verbesserungswirdig.

In Oderberg gibt es gute und ausreichende Parkmoglichkeiten. Insbesondere in der
Innenstadt gibt es eine Reihe von Stellplatzen, z.B. westlich der Oderbriicke am nordli-
chen Oderufer, an der Sparkasse, in der Berliner StrafRe, am Bollwerk und am Béaren-
kasten bzw. Odertalstadion. Seit 2005 verfiigt Oderberg auch Uber eine Satzung tUber
die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung).
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3.6.3. OPNV

Mit der Bahn bestehen Verbindungen nach Berlin-Lichtenberg bzw. nach Frank-
furt/Oder ab Eberswalde oder Bad Freienwalde. Zwischen diesen Stadten und Oder-
berg verkehren Regionalbusse, da Oderberg keinen eigenen Bahnanschluss besitzt.
Der Bahnverkehr von Oderberg in Richtung Angerminde und Bad Freienwalde wurde
1995 eingestellt.

Zwischen Oderberg und Bad Freienwalde verkehren die Regionalbusse derzeit etwa 9-
mal pro Tag, wahrend die Regionalbusse zwischen Oderberg und Angerminde nur
etwa 2-mal pro Tag fahren. Eine Busverbindung zwischen der Kreisstadt Eberswalde
und Oderberg besteht etwa 6-mal taglich. Damit haben sich die Taktzeiten der Busse
zwischen Oderberg und den drei nachstgelegenen gréReren Stadten der Region ge-
genuber 2003 nur geringfugig verandert.

Innerhalb der Stadt Oderberg verkehren ebenfalls Regionalbusse, eine eigene Stadt-
buslinie hat Oderberg nicht.

Die jahrlichen Regionalkonferenzen der Landkreise Barnim und Uckermark, bei denen
u.a. Lésungsansatze fur bestehende ErschlieBungsdefizite erdrtert und die ortlichen
und regionalen Fahrplane besser miteinander abgestimmt werden sollen, finden weiter-
hin statt. Fur Oderberg haben sich daraus bisher keine wesentlichen Veranderungen
ergeben. Anderungen der Linienfiihrung sind im Bereich Oderberg nach Aussagen der
Barnimer Busgesellschaft (BBG) bisher nicht geplant.

3.6.4. Wasserwege

Die Region Oderberg wird durch die zwei bedeutenden Wasserstral3en Finowkanal und
Oder-Havel-Kanal gepréagt. Als einer der altesten noch in Betrieb befindlichen Kanéle
Deutschlands ist der Finowkanal insbesondere fir den Tourismus attraktiv. Vor diesem
Hintergrund haben Mitte der 90er Jahre die anliegenden Kommunen, darunter Oder-
berg, eine kommunale Arbeitsgemeinschaft (KAG Region Oderberg) zur wirtschaftli-
chen und touristischen Entwicklung der Region um den Finowkanal gegrindet. Diese
initiiert und unterstitzt zahlreiche 6ffentliche und private Projekte und arbeitet dabei eng
mit Unternehmen am Finowkanal zusammen.*

23 Quelle: kommKOOP, Erfolgreiche Beispiele interkommunaler Kooperationen, Dokumentation des MORO-
Wettbewerbs 2005/2006, Ein Projekt des Forschungsprogramms ,Modellvorhaben der Raumordnung® (MO-
RO) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und des Bundesamtes fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBR).
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Fur die Binnenschifffahrt ebenso wie fur die Sportschifffahrt ist der Oder-Havel-Kanal
von grofRRer Bedeutung. Der Kanal ermdglicht die Wasserwegeverbindung zwischen
Berlin und der Ostsee und ist daher gerade fur Berliner mit Motor- oder Segelboot inte-
ressant. Von der Anlegestelle am Bollwerk sind auch Fahrten mit gréReren Passagier-
schiffen maglich.

Oderberg verfigt zudem Uber einen Abbildung 157:  Hafen vor Marina Oderberg
Yachthafen, die Marina Oderberg, die
einen direkten Zugang zum ausgedehnten
Binnenwassernetz  Brandenburgs und
Mecklenburg-Vorpommerns sowie der
deutschen und polnischen Ostsee hat. Die
Marina Oderberg ist ein beliebter Aus-
gangspunkt zu umfangreichen Bootsfahr-
ten in die nahere Umgebung, wie z.B.

zum historischen Finowkanal und zum
Schiffshebewerk.

Auf Grund dieser glnstigen Lage besteht grofRes touristisches Potenzial, das starker
genutzt werden sollte. Insbesondere im Blick auf eine starkere Offentlichkeitsarbeit be-
steht Handlungsbedarf, um die Attraktivitat der wasserreichen Oderberger Region auch
uber die Kreisgrenzen hinaus, z.B. in Richtung der Bundeshauptstadt Berlin, bekannter
zu machen.

3.6.5. Technische Infrastruktur

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt tber den Zweckverband
fir Wasserversorgung und Abwasserentsorgung (ZWA) Eberswalde. Das Trinkwasser-
netz der Stadt Oderberg bedarf einer Grundsanierung. Das Schmutzwasser der Stadt
Oderberg wird zu ca. 74,0 % leitungsgebunden der Klaranlage Lunow zugefihrt. Oder-
berg gehort zum Teilentwasserungsgebiet D/I11.** In der Berliner StralRe wurden — wie
im Abwasserbeseitigungskonzept des ZWA Eberwalde fir 2001 bis 2005 vorgesehen —
ErschlieBungsmalnahmen durchgefihrt.

% n einem Teilentwasserungsgebiet steht gemafl Abwasserbeseitigungskonzept des ZWA Eberwalde fiir 2006
bis 2010 die Kanalisation in einem funktionalen Zusammenhang und ist daher meist identisch mit einer Ge-
meinde oder einem Ortsteil.
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Fur die Elektrizitdtsversorgung ist die E.ON e.dis AG, Regionalzentrum Bad Freienwal-
de, zustandig. Die Netzstruktur im Bereich Elektrizitatsversorgung gewahrleistet geman
Aussagen der E.ON edis AG den derzeitigen Bedarf der Kunden.

Die Stadt Oderberg ist in weiten Bereichen an das Erdgasnetz angeschlossen. Betrei-
ber ist die Niederlassung der EWE AG in Bad Freienwalde.

Es gibt fur Oderberg keinen Fernwéarmeversorger.

3.7. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Durch die Neuordnung der Foérderpolitik des Landes Brandenburg verliert die Stadt
Oderberg mit dem Status eines Grundzentrums gleichzeitig auch wichtige Versorgungs-
funktionen im Bereich der sozialen und kulturellen Infrastruktur. Oderberg gehért ge-
malfd der aktuellen Landesplanung ab 2008 zum Mittelzentrum Eberswalde, welches
diese Versorgungsfunktionen dann sicher zu stellen hat.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben hinsichtlich der Einwohnerzahlen sowie der
Bevolkerungsstruktur auch den schon zur Zeit der Erstellung des STEK 2003 absehba-
ren Trend zu einer im Durchschnitt immer alter werdenden Bevdlkerung bestétigt, so
dass insbesondere die Bedeutung von sozialen und kulturellen Einrichtungen fir altere
Burger weiterhin zunimmt.

3.7.1. Schulen und Kindertagesstéatten

Bereits zum Zeitpunkt der Ausarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes 2003 gab es
in der Stadt Oderberg nur eine weiterfihrende Gesamtschule mit Grundschulanteil.
Deren Hauptgeb&ude befindet sich auch heute noch in innerstadtischer Lage in der
Berliner StraRe. Auf Grund der zunehmend sinkenden Schulerzahlen gibt es seit Au-
gust 2003 den jahrgangsibergreifenden Unterricht, d.h. es werden teilweise zwei auf-
einander folgende Klassenstufen gemeinsam unterrichtet. Ende 2003 wurde die Ge-
samtschule mit Grundschulteil durch Beschluss der Oderberger Stadtverordneten zur
Grundschule.

Im aktuellen Schuljahr 2006/7 werden an der Grundschule insgesamt 90 Schiiler unter-
richtet, wobei die vierte und die flinfte Klasse gemeinsam unterrichtet werden. Obwohl
sich die Schulerzahlen zwischenzeitlich stabilisiert haben, kann von einem erhéhten
Bedarf in der Zukunft derzeit nicht ausgegangen werden.
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Die Einrichtungen zur Kinderbetreuung in der Stadt Oderberg sind verteilt auf zwei
Standorte. Die Kindertagesstatte (Kita) ,Oderberger Rasselbande” (ca. 50 Platze) be-
findet sich Am Friedenshain im Teilgebiet ,Steinlager* und der Kinderhort ,Am
Albrechtsberg“ (ca. 40 Platze) liegt zentral in der Berliner Stra3e. Trager beider Einrich-
tungen ist das Amt Oderberg.

In den amtsangehérigen Gemeinden Lunow-Stolzenhagen und Liepe gibt es jeweils
eine Kita. In Liepe befindet sich die Kita (ca. 20 Platze) in der Tragerschaft eines For-
dervereins. In Lunow-Stolzenhagen ist der Trager der Kita (ca. 30 Platze) die evangeli-
sche Kirchengemeinde.

Beim Kita-Angebot wurden in den letzten Jahren bereits deutliche Einschnitte gemacht.
Bedingt durch die geringe Zahl der Kinder wurden mehrere Kitas geschlossen. Eine
Besserung der Situation ist auf Grund der demografischen Entwicklung nicht zu erwar-
ten. Eine aktuelle Kita-Entwicklungsplanung liegt nicht vor. Auf Grund der allgemein
sinkenden Geburtenzahlen kann nach wie vor von einem geringen Bedarf an Kita-
Platzen ausgegangen werden.

3.7.2. Medizinische Versorgung

Die medizinische Grundversorgung in Oderberg ist weiterhin gesichert. Es gibt drei All-
gemeinarzte sowie einige Facharzte und —therapeuten (einen Augenarzt, einen Gynéa-
kologen, zwei Zahnarzte und zwei Physiotherapeuten). Die Landes-Apotheke Oderberg
befindet sich in der Berliner Stral3e.

Die nachstgelegenen Krankenhauser sind in der Kreisstadt Eberswalde (Landesklinik,
Klinikum Barnim) und Bad Freienwalde (Fachklinik).

3.7.3. Senioren-und Pflegeeinrichtungen

In Oderberg gibt es derzeit zwei Senioreneinrichtungen, die sowohl stationére Pflege
als auch Kurzzeitpflege anbieten. Das seit dem Jahr 2000 genutzte AWO (Arbeiterwohl-
fahrt) Seniorenzentrum ,Theodor Fontane® befindet sich im Gebiet Steinlager in der
Stral3e Am Friedenshain und verfiigt tber ca. 40 stationare Platze und ca. 10 betreute
Wohnungen. Das umgebaute und erweiterte AWO Seniorenzentrum "Herbstsonne" mit
ca. 30 stationaren Platzen liegt auf dem Gelande des ehemaligen Krankenhauses und
des ehemaligen Landambulatoriums in der Brodowiner Straf3e im Sanierungsgebiet der
Innenstadt. Von beiden Einrichtungen werden auch weitere Dienstleistungen (z.B. Fahr-
dienst, Frisor, Einkaufsmoglichkeiten) und Freizeitaktivitdten angeboten.
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Des Weiteren wird in der Angerminder StraBe von der Volkssolidaritat Kreisverband
Barnim e.V. eine Sozialstation betrieben, die u.a. weitere Pflegedienste, soziale Bera-
tung und hausliche Krankenpflege anbietet und auch als Begegnungsstéatte flr Senio-
ren dient. Tagespflegeplatze sind in Oderberg nach wie vor nicht vorhanden.

Im Rahmen des STEK 2003 wurde ein nicht gedeckter Bedarf an stationaren und am-
bulanten Pflegeangeboten und Dienstleistungen fir Senioren festgestellt. Trotz der zwi-
schenzeitlich nur geringfiigig gestiegenen Anzahl angebotener Pflegeplatze haben die
aktuellen Untersuchungen und Gesprache, z.B. mit der AWO, zwar eine hohe Auslas-
tung der Pflegeeinrichtungen, vorerst jedoch keinen ungedeckten Bedarf an zusatzli-
chen Pflegeangeboten ergeben. Des Weiteren hat sich das Dienstleistungsangebot fir
Senioren und pflegebedirftige Menschen verbessert.

Der demografische Wandel fuhrt auch in Oderberg weiterhin zu einer Zunahme des
Anteils alterer Menschen an der Gesamtbevolkerung. Dennoch kann ein paralleler An-
stieg der Nachfrage nach zusatzlichen Pflegeplatzen nicht ohne weiteres daraus abge-
leitet werden. Erfahrungen der Trager und sozialpolitische Studien zeigen, dass bei-
spielsweise der medizinische Fortschritt, die modernere und zunehmend auch altenge-
rechtere Ausstattung von Wohnungen, aber auch finanzielle Griinde sowie Anderungen
bei der Verbreitung der familiaren Pflege dazu fuhren, dass altere Menschen heute lan-
ger selbstandig in ihren Wohnungen bleiben kénnen und wollen.

3.7.4. Sonstige soziale und kulturelle Einrichtungen

In Oderberg befinden sich weitere soziale und kulturelle Einrichtungen, wie das Jugend-
freizeithaus am Platz der Einheit, ein Kinder- und Jugendhilfehaus der Caritas, die
Stadtbibliothek sowie kirchliche Einrichtungen (Evangelisches Pfarramt, Dietrich-
Bonhoeffer-Haus). Dariiber hinaus gibt es mehrere Sportanlagen (Odertal-Stadion,
Sporthalle am Friedenshain), eine freiwillige Feuerwehr sowie zahlreiche Vereine (u.a.
Natur- und Heimatverein, FulRballverein, Schitzenverein, Imkerverein, Hundesportver-
ein, Spielmannzug — insgesamt ca. 40 im Amtsbereich Oderberg, davon ca. 16 in der
Stadt Oderberg).

Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannt ist das Binnenschifffahrts-Museum in der Her-
mann-Seidel-Stralte mit dem Raddampfer ,Riesa“ in der Freilichtausstellung. Das Mu-
seum wurde bereits 1954 als Heimatstube eingeweiht und zeigt die Geschichte der Bin-
nenschifffahrt sowie der Stadt und Region Oderberg. Auf Grund der hohen Verschul-
dung der Stadt Oderberg wird die Tragerschaft des Museums voraussichtlich von der
Stadt auf den im Jahr 2004 gegrindeten Forderverein Binnenschifffahrts-Museum
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Oderberg Ubergehen. Fir die Ausstellung zur Entwicklung der Wasserstral3e wird das
Museum im Jahr 2007 eine finanzielle Unterstitzung vom Landkreis (Kulturférderung)
erhalten.

3.8. Naturschutz und Landschaftspflege

3.8.1. Landschaft und Schutzgebiete

Die Stadt Oderberg liegt am nérdlichen Rand des Oderbruchs. Durch die Stadt fliel3t die
Alte Oder. Die Landschaft um Oderberg ist — wie das Barnimer Land im Allgemeinen —
durch zahlreiche Seen, Walder und Felder sehr abwechslungsreich. Die heutige Ober-
flachenform ist vor allem durch die letzte Eiszeit vor etwa 10.000 Jahren gepragt wor-
den. Diese einzigartige Natur mit einer grof3en Artenvielfalt von Flora und Fauna kann
auf vielen Wander- und Radwegen erlebt werden.

In und um Oderberg gibt es verschie-  ,iqung 158: Schilder Naturschutzgebiet

dene Schutzgebiete, die wegen ihres und Landschaftsschutzgebiet

Okologischen Wertes per Gesetz bzw.
per Satzung besonders geschitzt /\
sind. Dazu gehoren drei Naturschutz-
gebiete, ein Landschaftsschutzgebiet

sowie sechs nach Flora-Fauna- ikt

Habitat (FFH)-Richtlinie ausgewiese-
ne Schutzgebiete.

Einige Kilometer ndrdlich von Oderberg liegt der Nationalpark "Unteres Odertal". Auf
Grund unterschiedlicher Schutzvorschriften mit z.T. ahnlichen Inhalten gibt es gréf3ere
Uberschneidungen bei den verschiedenen Schutzzonen.

Naturschutzgebiete sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) rechtsver-
bindlich festgelegt und streng geschutzt. Ihr Schutz dient der Erhaltung, Entwicklung
oder Wiederherstellung von Biotopen und Okosystemen. In Naturschutzgebieten sind
das Betreten aul3erhalb gekennzeichneter Wege sowie die landwirtschaftliche Nutzung
i.d.R. untersagt. Es besteht hier ein so genanntes absolutes Veranderungsverbot. In-
nerhalb des Stadtgebietes von Oderberg haben die Naturschutzgebiete einen Anteil
von etwa 7,4 % der Gesamtflache (ca. 270 ha). Es handelt sich dabei um die Natur-
schutzgebiete Breitefenn, Pimpinellenberg und Teilbereiche des Niederoderbruchs.

Auch fur Landschaftsschutzgebiete gilt nach BNatSchG ein besonderer Schutz von
Natur und Landschaft zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung ihrer Funkti-
onsfahigkeit. Hier besteht ein so genanntes relatives Veranderungsverbot, d.h. die be-
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sondere Bedeutung einer natur- und landschaftsvertraglichen Land-, Forst- und Fische-
reiwirtschaft flr die Erhaltung der Kultur- und Erholungslandschatft ist bei MalBhahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.”® Etwa 90 % der
Stadtflache von Oderberg sind als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen, das aller-
dings weit Uber die Stadtgrenzen hinausreicht.

Die Stadt Oderberg liegt innerhalb des Biosphéarenreservats Schorfheide-Chorin, einem
der grof3ten von insgesamt 14 Landschaftsschutzgebieten Deutschlands. Biospharen-
reservate sind Teil des UNESCO-Programms ,Mensch und Biosphare® (,Man an Bi-
osphere” (MAB)). Ziel ist vor allem der groRraumige Schutz bzw. die Wiederherstellung
historisch gepragter Kulturlandschaften durch beispielhafte sozial- und landschaftsver-
tragliche Landnutzungen. Biosphéarenreservate werden abhéngig von der Intensitéat
menschlicher Eingriffe in drei Schutzzonen gegliedert, die unterschiedliche Funktionen
haben:*®

= In Kernzonen geniel3t der langfristige Schutz natiirlicher bzw. naturnaher Okosys-
teme hochste Prioritat. Sie bleiben der natirlichen Dynamik (berlassen und
menschliche Nutzung ist i.d.R. ausgeschlossen.

* Pflegezonen dienen dem Erhalt und der Pflege von Okosystemen, die durch
menschliche Nutzung entstanden oder beeinflusst sind. Sie grenzen an Kernzonen
und sollen diese vor Beeintrdchtigungen durch menschliche Nutzung abschirmen.
Landschaftspflege dient als Instrument des Kulturlandschaftserhalts, die Landnut-
zung ist am Schutzzweck auszurichten.

= Entwicklungszonen dienen der Bevolkerung als Lebens-, Wirtschafts- und Erho-
lungsraum. Hier soll eine nachhaltige Landnutzung und Landschaftspflege erfolgen.
Umwelt- und sozialvertraglicher Tourismus ist moglich.

Der Teilbereich des Biospharenreservats Schorfheide-Chorin im Stadtgebiet von Oder-
berg entspricht nur knapp 3 % der Gesamtflache dieses Schutzgebietes und liegt tber-
wiegend in der Entwicklungszone. Das Naturschutzgebiete Pimpinellenberg und Nie-
deroderbruch sind hingegen Pflegezonen und das Naturschutzgebiet Breitefenn ist als
Kernzone ausgewiesen.

Bei den als Flora-Fauna-Habitat (FFH)-Gebieten ausgewiesenen Schutzgebieten in und
um Oderberg handelt es sich um die Gebiete Pimpinellenberg, Brodowin-Oderberg Siid

% vgl. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

% Quelle: Umweltbundesamt.
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sowie Teilbereiche der Gebiete Brodowin-Oderberg Nord, Brodowin-Oderberg West,
Parsteinsee und Niederoderbruch. Diese Gebiete wurden vom Land Brandenburg fur
den Raum Oderberg als Bestandteile des europaischen 6kologischen Netzes besonde-
rer Schutzgebiete ,Natura 2000“ ausgewahlt. Es dient gemal FFH-Richtlinie der Erhal-
tung naturlicher Lebensraume sowie wildlebender Tiere und Pflanzen in Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung.

DarUber hinaus gibt es im Raum Oderberg weitere bedeutende Naturrdume, die den
Landschaftsraum bereichern und Potenziale fur Erholung und touristische Nutzung bie-
ten. Dazu gehdren beispielsweise die ausgedehnten Waldgebiete (Grundwasserneubil-
dung, Frischluftentstehung) und die angrenzenden Gewasser.

3.8.2. Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan Biosphérenreservat Schorfheide-Chorin wurde vom Minis-
terium fur landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz aufgestellt. Er bildet
die Grundlage fur alle landschaftsplanerischen Beurteilungen und weiteren Entwick-
lungskonzepte. Dieses Planwerk ist auch verbindliche Grundlage fir die Stadt Oder-
berg, da es fir das Stadtgebiet keinen eigenen Landschaftsplan gibt.

Gemal Landschaftsrahmenplan gehoért Oderberg Uberwiegend zum Landschaftsraum
Choriner Endmoranenbogen (Ackerlandschaft Neuendorf-Oderberg) sowie in kleinen,
sudlichen Teilbereichen zum Landschaftsraum Niederoderbruch.

Die Choriner Endmoranenlandschaft gilt auf Grund des bestehenden Nebeneinanders
von Natur- und Kulturlandschaften bereits heute als Zentrum der Erholung sowie zu-
kunftsorientierter und umweltvertraglicher Formen der Land- und Forstwirtschaft. Der
Landschaftsraum ist vor allem durch das Kloster Chorin und das Schiffshebewerk Nie-
derfinow deutschlandweit bekannt und gilt als Tor zum Biospharenreservat. Land-
schaftsbild pragend sind auch die sich durch Artenvielfalt auszeichnenden Biotope,
darunter die hochwertigen Trockenrasen bei Oderberg. Im Unterschied zu anderen Teil-
raumen des Biospharenreservats werden hier noch Entwicklungspotenziale fir den
Tourismus, insbesondere fur den Ausbau der Infrastruktur und des Marketings, gese-
hen.

Der Landschaftsraum Niederoderbruch ist vor allem durch weitlaufige, grine Auenge-
biete und groRe Wasserflachen (Oderberger See, Alte Oder, Finowkanal, Oder-Havel-
Kanal) gepragt. Aus Sicht des Naturschutzes ist eine standortangepasste landwirt-
schaftliche Nutzung der feuchten und nassen Grinlandstandorte zur Offenhaltung des
Gebietes erforderlich. Auch das Niederoderbruch ist durch sein interessantes Land-
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schaftsbild sowie einige Sehenswirdigkeiten, wie das Binnenschifffahrtsmuseum in
Oderberg, fur Naturfreunde und Touristen attraktiv.*

3.9. Freiraumelemente sowie Grin- und Freiflachen

3.9.1. Freiraumelemente

Wie im Stadtentwicklungskonzept von 2003 dargestellt, ist Oderberg durch eine Reihe
besonderer Freiraumelemente gepragt. Zu den bedeutendsten gehodren die Alte Oder,
der Oderberger See, die 6ffentlichen Platze und die Festungsruine Barenkasten.

Die Alte Oder flief3t mitten durch die Stadt und prégt das Stadtbild am starksten. Ein-
wohnern und Touristen kdnnen sie sowohl von der Wasser- als auch von der Landseite
erleben. So bietet z.B. der Kanu Verleih Oderberg Touren entlang der Alten Oder an.
Fir Wassertouristen gibt es auf3erdem den stadtischen Wasserwanderrastplatz am
Puschkinufer und die Marina Oderberg, die auch tber Ubernachtungsmadglichkeiten
verfuigen. lhre Uferbereiche bieten reichlich touristisches Potenzial und sind in den letz-
ten Jahren gestalterisch weiterentwickelt worden. Es besteht jedoch immer noch Aus-
bau- bzw. Verbesserungsbedarf, z.B. durch Schaffung weiterer Zugange und Verweil-
madglichkeiten im Uferbereich.

Der im Sudwesten der Stadt gelegene Oderberger See, der friiher als Fl6Rerlager dien-
te und als Aufweitung des Oder-Havel-Kanals die gréf3te Wasserflache im Stadtgebiet
darstellt, ist auf Grund seines Status als Naturschutz- und FFH-Gebiet nur einge-
schrankt nutzbar. Der See und seine Uferbereiche sind nach wie vor nicht erschlossen.

Zu den markantesten offentlichen Platzen gehéren der Rathausplatz sowie das 1997
fertig gestellte Bollwerk mit Grinanlage, Parkplatzen und auch fur gréRere Passagier-
schiffe geeignetem Bootssteg an der Alten Oder. Attraktive Freiflachen gibt es auch im
Bereich der Freilichtausstellung des Binnenschifffahrt-Museums. Hingegen gibt es in-
nerhalb des Geschosswohnungsbaugebietes im norddstlichen Siedlungsbereich immer
noch Handlungsbedarf beziglich einer bewohnerfreundlicheren Gestaltung der Aul3en-
anlagen.

Die historische Ruine der im 14. Jahrhundert erbauten Festung ,Barenkasten“ am Sid-
ufer der Alten Oder ist ebenfalls ein interessantes Ausflugsziel fur Einheimische und
Touristen. Durch ihre Lage inmitten einer Kleingartenanlage und die unzureichende

%" vgl. Landschaftsrahmenplan Schorfheide-Chorin.
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ErschlieBung Uber die beengten Wege wird die Erlebbarkeit der Festungsruine jedoch
stark eingeschrankt.

Weitere Besonderheiten sind auf Grund ihrer Topografie das landwirtschaftlich genutzte
Windmuhlenfeld nordwestlich der Innenstadt, der als zentraler Aussichtpunkt fungieren-
de Albrechtsberg (ca. 40 m hoch) an der Berliner Stral3e, der Hohe Berg (ca. 48 m
hoch) westlich der Angerminder Stral3e mit dem Kriegerdenkmal, der norddstlich vom
Oberkiez gelegene und durch Obstwiesen und Griunland gepragte Geistberg (ca. 43 m
hoch) sowie der studwestlich des Steinlagers befindliche und auch von ausgedehnten
Obstwiesen bewachsene Galgenberg (ca. 43 m hoch).

3.9.2. Griun-und Freiflachen

Zu den o6ffentlichen Grin- und Freiflachen gehoren i.d.R. 6ffentliche Parkanlagen, Dau-
erkleingarten, Friedhofe sowie Sport- und Spielplatze.

Offentliche Parkanlagen im engeren Sinne gibt es mit Ausnahme der schon gestalteten
Freiflachen vor dem Binnenschifffahrts-Museum nicht. Die 6ffentlichen Grinflachen sind
weitestgehend gewasserbegleitend.

Auf einem Grof3teil der Grinflachen in Oderberg befinden sich Kleingérten, so z.B. im
Bereich des Barenkastens am Sudufer der Alten Oder sowie Ostlich des Puschkinufers.
Es besteht offensichtlich eine anhaltende Nachfrage nach Kleingarten bzw. Wochen-
endgrundstiicken. Der ebenfalls weiterhin zu beobachtende Trend zum Dauerwohnen
birgt Gefahren fir eine geordnete Stadtentwicklung, insbesondere durch eine schwer zu
korrigierende Zersiedelung sowie die Beeintrachtigung touristischer Anziehungspunkte.

Der so genannte ,Bergfriedhof* befindet sich am westlichen Stadtrand nérdlich der Ber-
liner StralRe. Ein weiterer Friedhof ist im Ortsteil Neuendorf. Sidlich des norddstlichen
Siedlungsbereiches, auf dem Monkefeld, befindet sich au3erdem ein jludischer Friedhof.

Nordwestlich des Béarenkastens liegt das Odertal-Stadion, das sich ebenso wie die
Sporthalle am Friedenshain im Teilraum Steinlager nicht im direkten Umfeld der Oder-
berger Schule befindet.

Seit der SchlieBung der Oderberger Badeanstalt im Jahr 1970 verfligt Oderberg Uber
keine offentliche Badestelle mehr, jedoch bietet sich der nur knapp zehn Kilometer ent-
fernte Parsteiner See als Badegewasser an.
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Es gibt in Oderberg mehrere Spielplatz- Abbildung 159:  Griin- und Spielflache Fontaneplatz
standorte. Ein offentlicher Spielplatz ist im
Wohngebiet norddstlicher Siedlungsbereich
— Geschosswohnungsbau gelegen. Zwei
weitere Spielplatzstandorte gehoren jeweils
zu den Kitas in der Herrmann-Seidel-
StralRe sowie Am Friedenshain.

Insgesamt ist insbesondere die Ausstat-

tung mit wohnortnahen Spiel- und Sport-
platzen als ausbaubeddrftig einzuschatzen.

3.10. Tourismus und Erholung

Wie zuvor dargestellt, weist der Tourismus als Wirtschaftsfaktor noch Entwicklungspo-
tenzial auf. In den letzten Jahren hat sich das diesbeziigliche Angebot bereits deutlich
verbessert. Die wald-, berg- und seenreiche Landschaft bietet zahlreiche Moglichkeiten
fur eine naturnahe Erholung.

Zu den fur den Tourismus wichtigsten kulturellen Angeboten gehdren die historische
Altstadt mit den Fachwerkbauten und der Nikolaikirche nach Stiler, die Reste der Burg
auf dem Aussichtspunkt Albrechtsberg, die Festungsruine Barenkasten, das Binnen-
schiffahrts-Museum, die durch Oderberg verlaufende Erlebnisroute Markische Einszeit-
stral’e sowie die Wehrkirche und das Naturdenkmal ,groRRer Stein“ im Ortsteil Neuen-
dorf. Daruber hinaus finden alljahrlich Feste und Veranstaltungen statt, wie das Schif-
fer- und Fischerfest, das Altstadtfest oder der regelmafige Jazz-Friihshoppen auf dem
Museumsdampfer ,Riesa“.

Auch fur die aktive Erholung zu Fuf3, mit dem Fahrrad oder auf dem Wasser gibt es
vielfaltige Angebote, die groRtenteils in den letzten Jahren erweitert wurden, wie die
verschiedenen Stadtrundgange und Wanderwege, Radwanderwege, einen Fahrrad-
und einen Kanuverleih, Wasserwanderrastplatze, eine Dampferanlegestelle sowie der
Yachthafen Marina Oderberg mit Hotel und Restaurant. Insbesondere dem Wassertou-
rismus kommt dabei eine bedeutende Rolle zu. Des Weiteren gibt es zahlreiche attrak-
tive Ausflugsziele in der Umgebung, z.B. das Kloster Chorin, das Schiffshebewerk Nie-
derfinow, den Parsteinsee oder den Nationalpark ,Unteres Odertal®.
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Abbildung 160: Alte Oder mit Binnenschifffahrtsmuseum

Das Angebot an Gastronomie und Unterkiinften in Oderberg hat sich in den letzten Jah-
ren etwas verbessert. Es gibt eine Reihe von Cafés, Restaurants und Imbissstuben
sowie Pensionen sowohl im Stadtzentrum als auch in stadtischer Randlage.

Oderberg ist in die touristische Struktur des Landkreises Barnim Uber verschiedene
Vereine und Organisationen eingebunden, wie der Tourismusgemeinschaft Barnimer
Land e.V. und der Kommunalen Arbeitsgemeinschaft Region Finowkanal (KAG) in
Eberswalde. Der Fremdenverkehrsverein Chorin-Oderberg e.V. hat allerdings keine
Zweigstelle mehr in Oderberg.

Auf Grund der grof3en Bedeutung des Tourismus fir die Gesamtregion wurden in den
letzten Jahren eine Reihe von gro3rAumigen integrierten Handlungskonzepten fiir den
Tourismus in der Region erarbeitet, deren Aussagen auch fiir die Stadt Oderberg von
Belang sind. Dazu gehotren die Tourismuskonzeption des Amtes Oderberg, die Vier-
Wege-Netz-Konzeption des Landkreises Barnim, das Touristische Marketingkonzept
Landkreis Barnim sowie das Touristische Nutzungskonzept fir den Parsteinsee. Wegen
der prekaren Finanzlage der Stadt Oderberg kdnnen entsprechende MalRnahmen je-
doch nur mihsam umgesetzt werden. Auch die Fdrdermdglichkeiten sind sehr be-
grenzt, insbesondere auch vor dem Hintergrund der Umgestaltung des Zentrale-Orte-
Systems und dem Verlust des Status eines Grundzentrums.

Nach dem Integrierten landlichen Entwicklungskonzept 2005 (ILEK) fur den Landkreis
Barnim soll neben der landlichen Entwicklung auch der Tourismus entlang bestimmter
Entwicklungsachsen geftrdert werden. In diese Planungen ist auch Oderberg einge-
bunden, das zur Entwicklungsachse Finowkanal / Langer Trodel gehort. Handlungs-
schwerpunkte sind danach insbesondere die gemeinsame touristische Vermarktung der
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Region (z.B. durch starkere raumliche und inhaltliche Vernetzung touristischer Angebo-
te) und die Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur (z.B. durch eine intensivere
Verkniupfung der Gemeinden mit dem regionalen und Uberregionalen Wegenetz).

Auch laut Landschaftsrahmenplan Biosphéarenreservat Schorfheide-Chorin werden ins-
besondere im Landschaftsraum Choriner Endmoranenlandschaft — in dem Oderberg
liegt — noch Entwicklungspotenziale fur den Beherbergungssektor, die Gastronomie
sowie von Vermarktungseinrichtungen fir regionale Produkte und Spezialitdten gese-
hen. Handlungsbedarf besteht auch fur den Bahnverkehr, die Nutzung der Wasserstra-
Ren sowie der Radwanderwege.

3.11. Forst- und Landwirtschaft

Obwonhl ca. 47 % der Stadtflache Wald- und ca. 36 % der Stadtflache landwirtschatftli-
che Flache sind, hat die Land- und Forstwirtschaft in Oderberg weiterhin als Wirt-
schaftsfaktor an Bedeutung verloren. Dennoch wird die Land- und Forstwirtschaft in der
Euroregion immer noch als sehr bedeutsamer Erwerbszweig fir die Entwicklung der
landlich gepragten Raume angesehen, obwohl hier immer weniger Arbeitskrafte be-
schaftigt werden. Land- und Forstwirtschaft gelten auf3erdem als wichtiger Kooperati-
onsfaktor fir den Tourismus- und Dienstleistungsbereich.”® Nachdem lange Zeit die
Kultivierung des Bodens und der Schutz der gepflanzten Kulturen im Vordergrund der
Forst- und Landwirtschaft stand, sind heute Umwelt- und Naturschutz, verbunden mit
einer nachhaltigen Bewirtschaftung, maf3geblich.

Auch die Fachhochschule Eberswalde ist der nachhaltigen Entwicklung des landlichen
Raumes besonders verpflichtet und hat ihr Studienangebot daran ausgerichtet.”® Forst-
und landwirtschaftliche Studiengange spielen hier eine grof3e Rolle und liefern regel-
mafig neue Impulse fir die weitere Entwicklung dieser Wirtschaftszweige.

3.11.1. Forstwirtschaft

In der Forstwirtschaft wird gemaR Landschaftsrahmenplan Biospharenreservat Schorf-
heide-Chorin auf eine umweltvertragliche Nutzung, z.B. durch den Schutz besonderer
Standorte, Wert gelegt. Das Choriner Holz zeichnet sich durch eine gute Qualitéat aus.
Es ist nach Einschatzung im Landschaftsrahmenplan sehr gefragt und schafft gute 6ko-
nomische Voraussetzungen fir die Forstwirtschaft.

28 Vgl. u.a. Grenziiberschreitendes Entwicklungs- & Handlungskonzept der Euroregion POMERANIA fir den
Zeitraum 2007 — 2013 (EHK), 2006.

29 vqgl. Leitbild der Fachhochschule Eberswalde.
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Fur das Land Brandenburg insgesamt hat sich die Lage auf dem Holzmarkt nach den
Absatzschwierigkeiten in den letzten Jahren wieder verbessert. Zwar ist insbesondere
auch durch die EU-Osterweiterung die Konkurrenz auf dem Holzmarkt gréRer gewor-
den, andererseits hat sich jedoch auch die Nachfrage erhoht.

Innerhalb der Oderberger Waldflachen sind Kiefernwélder vorherrschend. Es gibt in
Oderberg einen Forstbewirtschaftungsbetrieb.

Im Rahmen der Neuausrichtung der Wirtschaftsférderung des Landes Brandenburg soll
die holzverarbeitende Wirtschaft zu den Kompetenzfeldern gehoren, d.h. zu den zu
férdernden Wachstumsbranchen. Regionaler Wachstumskern ist die Stadt Eberwalde,
in der sich auch das fiur Oderberg zustandige Amt fir Forstwirtschaft befindet.

Angesichts der verbesserten Aussichten fir die Forstwirtschaft in der Region insge-
samt, kdnnten sich auch fur Oderberg wieder glinstigere Entwicklungsmaoglichkeiten fur
ergeben.

3.11.2. Landwirtschaft

Nach der so genannten industriellen Produktion in der Landwirtschaft in der DDR, ha-
ben sich nach 1990 auch in der Landwirtschaft tief greifende strukturelle Veranderun-
gen vollzogen. In diesem Zusammenhang wurden GroRRbetriebe privatisiert und verklei-
nert, Tierbestande verringert und grof3e Flachen stillgelegt. Neben einigen kleinen pri-
vaten Landwirtschaften gibt es in Oderberg als einzigen groReren landwirtschaftlichen
Betrieb die nach 1990 gebildete Agrargenossenschaft e.G., die sowohl Tier- als auch
Pflanzenproduktion betreibt. Der Umfang der Tier- und Pflanzenproduktion ist jedoch im
Vergleich zu friheren Jahren und im Verhaltnis zum landwirtschaftlichen Flachenanteil
immer noch als gering einzuschatzen.

Entwicklungspotenzial besteht nach wie vor bei der Vermarktung der regionalen Pro-
dukte (z.B. durch Nutzung der Regionalmarke ,Biospharenreservat Schorfheide-
Chorin®).

Gemall Landschaftsrahnmenplan Biospharenreservat Schorfheide-Chorin erfolgt die
Landbewirtschaftung in der Choriner Endmoranenlandschaft bereits nach 6kologischen
Mal3staben. Dabei wird insbesondere Humuspflege betrieben und die natirliche Boden-
fruchtbarkeit geférdert. Weitere MalRnahmen sollen zuklnftig Pflanzen und Tieren noch
bessere Lebensmdglichkeiten bieten.

Nach dem Integrierten landlichen Entwicklungskonzept 2005 (ILEK) fur den Landkreis
Barnim soll die landliche Entwicklung entlang bestimmter Entwicklungsachsen geférdert
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werden. Oderberg wird danach der Entwicklungsachse Finowkanal / Langer Troédel zu-
geordnet, zu der auch die Orte Zerpenschleuse, Marienwerder, Finowfurt, Eberswalde,
Niederfinow, Liepe, und Hohensaaten gehoren. Als Handlungsschwerpunkte fur die
Entwicklungsachsen werden insbesondere der Erhalt historisch gewachsener Dorf-
bzw. Gemeindekerne mit hohem touristischen Wert, die Sicherung und Foérderung der
Multifunktionalitat der Doérfer bzw. Gemeinden sowie die Schaffung und Vernetzung
einer multifunktionalen landlichen Infrastruktur angegeben.

3.12. Finanzsituation der Stadt Oderberg und Handlungsmadglichkeiten

Dauerhafte Bevdlkerungsverluste wirken sich auch auf den kommunalen Haushalt ne-
gativ aus. Wenn die Anzahl der Steuerzahler sinkt, verringern sich die Steuer- und Ge-
buhreneinnahmen. Eine Kompensation der sinkenden Einnahmen durch geringere Aus-
gaben ist dann dringend erforderlich, jedoch auf Grund gewachsener Strukturen oft mit
grolRen Schwierigkeiten verbunden. So kann insbesondere die technische und verkehr-
liche Infrastruktur nicht problemlos an deutlich geringere Bevilkerungszahlen ange-
passt werden. Sind die finanziellen Haushaltsmittel eingeschrénkt, verringert sich der
kommunale Handlungsspielraum. Auf Grund der im Allgemeinen ricklaufigen Finanz-
ausstattung der Kommunen, von der auch die Stadt Oderberg betroffen ist, reichen die
Einnahmen nicht mehr aus, um alle notwendigen Ausgaben zu finanzieren.

Diese Lage ist auch dadurch entstanden, dass in den 90er Jahren auf Grund der zu
positiv eingeschatzten zukinftigen Tourismus- und Wirtschaftsentwicklung eine ganze
Reihe von Investitionen getétigt wurden, die aus heutiger Einschatzung, insbesondere
wegen der deutlich schlechteren Tourismus- und Wirtschaftsentwicklung, den 6ffentli-
chen Haushalt Uberfordert haben. Dazu gehdren z.B. die Einrichtung des Binnenschiff-
fahrt-Museums, der Bau des Gewerbegebietes und des Einkaufszentrums, die Sanie-
rung des Rathauses sowie die Erneuerung von vier Kitas, des Feuerwehrhauses und
weiterer Objekte. Durch die Uberwiegende Kreditfinanzierung der Investitionen wurden
daruber hinaus hohe laufende Zahlungsverpflichtungen ausgelost. Die getatigten Aus-
gaben konnten nicht durch entsprechende Einnahmen gedeckt werden.

Die Finanzsituation der Stadt Oderberg hat sich in den letzten Jahren weiter ver-
schlechtert und ist sehr angespannt. Die Stadt ist hoch verschuldet und hat schon seit
Jahren keinen ausgeglichenen Haushalt mehr. Die Haushaltsfehlbetrage haben sich
seit dem Jahr 2002 wie folgt entwickelt:

© DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH Seite 186



o'ig'l

C O N

O

U

U L

/)

Abbildung 161: Haushaltsfehlbetragsentwicklung der Stadt Oderberg 2002 bis 2006
Quelle: EMA, Darstellung Domus Consult
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Nach einem kurzen Rickgang der Haushaltsfehlbetrdge im Jahr 2003 haben sich die
Fehlbetrage in den darauf folgenden Jahren sowohl fir den Verwaltungs- als auch fur
den Vermogenshaushalt deutlich erhdht. Oderberg ist u.a. auch mit der Kreisumlage im
Zahlungsruckstand (rd. Mio. € 1,4 im Jahr 2006), weshalb schon die Zwangsverwaltung
drohte. Die Kreditschulden lagen zum 31. Dezember 2006 bei rund € 3.233.596.

Trotz Sparmalinahmen befindet sich Oderberg seit 2003 in der vorlaufigen Haushalts-
fuhrung, da auch die Einnahmen aus Steuern und Schliisselzuweisungen weiter sinken.
Da Oderberg zu den bisherigen Grundzentren gehort, die mit der Anderung des Fi-
nanzausgleichsgesetzes auch weniger Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzaus-
gleich erhalten, wird die Stadt 2007 wahrscheinlich eine vom Land Brandenburg fur
diese Gemeinden vorgesehene zusatzliche finanzielle Unterstitzung in Form einer Ein-
malzahlung erhalten. Diese wird sich voraussichtlich auf ca. € 115.000 belaufen.

Des Weiteren gibt es Bemiihungen, die Ausgaben der Stadt Oderberg noch mehr auf
die so genannten Pflichtausgaben, wie z.B. den Schulbetrieb, zu beschréanken. Ein-
sparpotenziale bei den so genannten freiwilligen Ausgaben, z.B. fir die Grinanlagen-
pflege, die Unterstlitzung von Kultur- und Sportvereinen, die weitere Sanierung der In-
nenstadt oder der Betrieb des Binnenschifffahrt-Museums und der Sporthalle, werden
diskutiert bzw. werden derzeit realisiert. Dabei wird versucht, einen Kompromiss zwi-
schen einem funktionierenden 6ffentlichen Leben in der Stadt Oderberg und weiterhin
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dringend notwendigen weiteren SparmalRnahmen zu finden, um zu vermeiden, dass
sich die Attraktivitat der Stadt Oderberg flr Einwohner und Besucher verschlechtert.

Der finanzielle Handlungsspielraum der Stadt Oderberg ist insgesamt sehr gering. Dies
wird sich voraussichtlich auch in den néchsten Jahren nicht &ndern. Es konnen daher
nicht alle notwendigen, sondern nur ausgewahlite Investitionsvorhaben durchgefihrt
werden. Diese werden insbesondere nach ihrer Wichtigkeit, Dringlichkeit und Finan-
Zierbarkeit — auch unter Férdergesichtspunkten — bestimmt.

Die Verschuldung wirkt sich auch negativ auf die Forderung privater Malinahmen, z.B.
Fassadensanierung im Sanierungsgebiet, aus. Diese kénnen nicht gefordert werden,
wenn die Stadt ihren Anteil an den Fordermitteln nicht aufbringen kann. Daher ist die
Stadt in diesem und anderen Bereichen besonders auch auf private Eigeninitiative an-
gewiesen.
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4. Zukunftige Entwicklung — Potenziale und Leitbilder

Im Folgenden wird zunachst eine Ubersicht iiber die Rahmenbedingungen der Entwick-
lung des Wohnungsmarktes gegeben. AnschlieRend erfolgt die Darstellung der quanti-
tativen und qualitativen Entwicklungsperspektiven auf gesamtstadtischer Ebene, wobei
im Rahmen der quantitativen Analyse die Ermittlung des Wohnungstberhangs fur den
Prognosezeitraum bis 2020 dargestellt wird.

4.1. Bevolkerungsvorausschatzung bis 2020

Als Basis fur eine Anpassung der Bevdlkerungsprognose wurde zunachst die Bevolke-
rungsentwicklung bis zum Jahr 2005 betrachtet. Danach ist die Bevdlkerung im Ge-
samtgebiet der Stadt Oderberg seit 1995 um rd. 13,4 % (hach Einwohnermeldeamt)
bzw. 13,6 % (nach LDS) gesunken.

Da die Einwohnerzahlen des LDS und die entsprechenden Daten des Einwohnermel-
deamtes (EMA) in etwa die gleichen Verlaufe aufweisen und zudem sehr dicht beiein-
ander liegen, die Daten des LDS jedoch bislang umfangreicher zur Verfiigung stehen,
wurden fir die Prognose die Daten des LDS zugrunde gelegt.

Abbildung 162: Bevdlkerungsentwicklung Oderberg 1990 bis 2005
Quelle: LDS, Darstellung DOMUS Consult

3.300
o © Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
3.200 | B 2 2 3 8 B 2 g - 6.400
oo o oo o oo b &
3.100 - e
= 2 = - 6.000
3.000 - © 2 B
w g §
2.900 - w 5.600
2.800 - 2897 289 2884 5880
2700 | - 5.200
2.600 H
2647 2632 A » - 4.800
2.400 249%) 4 400

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Einw ohner Amt Oderberg - LDS —&— Einw ohner Stadt Oderberg - LDS

Im Rahmen eines spateren Monitorings ist es sinnvoll, die jeweils aktuellen Daten des
LDS mit denen des Einwohnermeldeamtes abzugleichen, um mdgliche Abweichungen
frihzeitig zu erkennen und zu bericksichtigen, da weitergehende Strukturdaten der
Bevolkerung in der Regel mit den Daten des Einwohnermeldeamtes korrespondieren.
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Der LDS hat fir das Amt Oderberg auf der Basis Bevolkerungsdaten und des Ge-
bietstandes zum 31. Dezember 2004 eine kleinraumige Bevoélkerungsvorausschatzung
fir den Betrachtungszeitraum 2005 bis 2030 erstellt. Diese basiert auf der aktuellen
landesweiten Bevélkerungsprognose des LDS fur 2005 bis 2030.

Im Rahmen dieser Ursprungsprognose werden langfristige Tendenzen der Bevdlke-
rungsentwicklung sowie die voraussichtlichen Veranderungen der Altersstruktur und der
raumlichen Verteilung aufgezeigt und quantifiziert. Die Prognoseergebnisse basieren
auf Vorausschatzungen wichtiger Einflussfaktoren — wie gesellschaftliche, politische
und wirtschaftliche Veranderungen — auf die demographische Situation. Den Einschét-
zungen liegen grundliche Analysen der bisherigen Entwicklung zugrunde. Dabei wer-
den regional differenzierte Entwicklungstendenzen berlcksichtigt.

Folgende Annahmen zur Bevdlkerungsbewegung (naturliche Bevolkerungsentwicklung,
d.h. Geburtenanzahl vs. Sterbefélle und Wanderungsbewegung, d.h. Zuztige vs. Fort-
zuge) liegen der ursprunglichen Bevolkerungsvorausschatzung des LDS fur das Amt
Oderberg bis 2030 zugrunde:

= Die Wanderungssalden werden deutlich starker sinken als bisher.

= Die negative natlrliche Entwicklung setzt sich fort und entwickelt sich noch starker
als bisher zum bestimmenden Faktor der Bevolkerungsentwicklung.

Hinsichtlich der Altersstruktur in der Stadt Oderberg geht der LDS in seiner urspringli-
chen Bevolkerungsvorausschatzung fur das Amt Oderberg von folgender Entwicklung
aus:

Abbildung 163: Entwicklung der Altersstruktur im Amt Oderberg bis 2020
Quelle: LDS, Darstellung DOMUS Consult
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Die Prognosewerte fir die Jahre 2005 bis 2020 basieren auf den tatsachlichen Werten
des Jahres 2004, die ebenfalls dargestellt sind.

Neben der allgemeinen Verringerung der Bevolkerungszahl ist auch eine weitere Ver-
anderung der Altersstruktur zu erwarten. So wird sich der Anteil der bis unter 15-
Jahrigen entsprechend dieser Bevolkerungsvorausschatzung nach einem geringfiigigen
Anstieg bis 2010 weiter verringern, wahrend sich der Anteil der ab 65-Jahrigen gleich-
zeitig deutlich erhéhen und bis 2020 auf mehr als 30 % der Gesamtbevdlkerung anstei-
gen wird. Damit wird der Anteil der ab 65-Jahrigen im Jahr 2020 ungefahr dreimal so
hoch sein wie der Anteil der unter 15-Jahrigen. Die Nachfragegruppe der Senioren wird
in den kommenden Jahren also deutlich an Relevanz zunehmen. Der Anteil der 15- bis
unter 65-Jahrigen wird sich kontinuierlich weiter verringern — allerdings in deutlich ge-
ringerem Mal3e als der Anteil unter 15-Jahrigen — auf rund 60 % im Jahr 2020.

Die Annahmen des LDS wurden nach eingehender Prifung geringfligig an die aktuellen
Entwicklungen angepasst. Dazu wurde zunéchst der Entwicklungsverlauf der urspringli-
chen Bevolkerungsvorausschatzung fur das Amt Oderberg mit der tatsachlichen Einwoh-
nerzahl des LDS zum 31. Dezember 2005 hochgerechnet. Des Weiteren wurde die
jungste Bevoélkerungsentwicklung beriicksichtigt, die deutlich negativer ausfiel als vom
LDS vorausgeschatzt. Hierfir wurde die Annahme getroffen, dass sich der stéarkere nega-
tive Verlauf zwischen 2004 und 2005 zun&chst bis 2010 fortsetzt und erst danach eine
gemaligtere negative Bevolkerungsentwicklung entsprechend LDS zu verzeichnen ist.

Abbildung 164: Bevdlkerungsvorausschatzung des LDS fur das Amt Oderberg bis 2020 — urspringliche Bevolkerungs-
vorausschatzung sowie an die aktuellen Daten und Entwicklungen zum 31. Dezember 2005 angepasste
Bevolkerungsvorausschatzungen
Quelle: LDS, Darstellung und eigene Berechnungen DOMUS Consult

6.000 75.5-)56 5.895

5.774 © Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

5.800

5.600

5.400

5.200

5.000

4.800 |-

4.600 |
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Amt Oderberg - LDS Ursprungsvorausschatzung
Amt Oderberg - LDS angepasst Basis 2005
—#— Amt Oderberg - LDS angepasst Basis 2005-2010

© DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH Seite 191



DOMUS

N U L

Nach der Ursprungsvorausschatzung wirde sich die Einwohnerzahl im Amt Oderberg
von 2005 bis zum Jahr 2020 um weitere mehr als 1.000 Personen bzw. rd. 17 % verrin-
gern. Nach der angepassten Bevélkerungsvorausschatzung (Basis 2005 bis 2010) wird
der Bevoélkerungsverlust in diesem Zeitraum sogar mehr als 1.100 Personen bzw.
knapp 19 % betragen.

Die Annahmen des LDS zur Entwicklung der natirlichen Bevoélkerungsbewegung und
der Wanderungen sowie zur Altersstruktur in Oderberg erscheinen angesichts der
jungsten Entwicklung realistisch und wurden daher auch fir die angepasste Bevolke-
rungsvorausschatzung fur die Stadt Oderberg Ubernommen. AnschlieRend wurde die
Bevolkerungsvorausschétzung fir das Amt Oderberg an die aktuellen Zahlen und Ent-
wicklungen der Stadt Oderberg angepasst, so dass sich fur die Stadt Oderberg die
nachfolgende Bevolkerungsvorausschatzung ergibt.

Im Folgenden wurde die an die 2005er-Daten der Stadt Oderberg angepasste Bevolke-
rungsvorausschatzung in Abstimmung mit der Stadt Oderberg als Positivszenario an-
genommen (Basis 2005), wahrend die zuséatzlich an die starke jingste negative Ent-
wicklung angepasste Bevolkerungsvorausschatzung das Negativszenario (Basis 2005 —
2010) darstellen soll.

Abbildung 165: Angepasste Bevdlkerungsvorausschatzung fiir die Stadt Oderberg bis 2020 — Basis: Bevdélkerungsvor-
ausschatzung des LDS fir das Amt Oderberg, angepasst durch DOMUS Consult
Quelle: LDS, Anpassung und Darstellung DOMUS Consult
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Im Ergebnis zeigt sich, dass im Zeitraum von 2005 bis 2020 laut angepasster Bevdlke-
rungsvorausschatzung die Bevolkerungszahl Oderbergs im Positivszenario um weite-
re 436 Einwohner (bzw. 17,3 %) auf 2.055 Einwohner zurtickgehen wird und im Nega-
tivszenario sogar um 611 Einwohner (bzw. 24,5 %) auf 1.880 Einwohner. Die Einwoh-
nerzahl zum 30. Juni 2006 liegt mit 2.451 Personen im Korridor innerhalb der prognos-
tizierten Szenarien.

4.2. Zukinftige Wohnungsmarktentwicklung

4.2.1. Rahmenbedingungen fur die Einschatzung des Wohnungsmarktes

Als Basis fur die Einschatzung der zukinftigen Entwicklung des Wohnungsmarktes
wurden im Prozess der Erarbeitung des ISTEK verschiedene qualitative und quantitati-
ve Parameter untersucht, die im Folgenden zusammengefihrt werden sollen.

Folgende Rahmenbedingungen bzw. wesentliche Faktoren beeinflussen die Entwick-
lung des Wohnungsmarktes:

Quantitative Faktoren:

= Bevdlkerungszahl,

= Haushaltszahl,

=  Wohnflachenverbrauch je Einwohner,
= Zahl der Neubauten,

=  MalRnahmen des Stadtumbaus.

Qualitative Faktoren:

= Entwicklung der Haushaltsstrukturen,
= Entwicklung der Altersstruktur,

= Einkommensentwicklung,

=  Wohnflachenverbrauch je Einwohner,
= Entwicklung der Mieterwiinsche,

=  MalRnahmen des Stadtumbaus.
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Sonstige Faktoren:
= Entwicklung der Akteurskonstellation am Wohnungsmarkt,
= Politische Rahmenbedingungen (Forderpolitik, Stadtplanung),

=  Wirtschaftliche Entwicklung (als pragender Faktor fir die Einkommensentwicklung
der Nachfrager und die Entwicklung der Bevdlkerungszahl besonders durch Zu-
bzw. Abwanderung).

Die Entwicklung eines Teils der wesentlichen Faktoren ist von der DOMUS Consult in
den vorhergehenden Kapiteln analysiert worden. Soweit relevant und aus dem zur Ver-
fligung stehenden Datenmaterial ableitbar, wird die Entwicklung weiterer Faktoren im
Folgenden dargestellt bzw. vertieft. Insbesondere sind neben der Bevoélkerungsvoraus-
schatzung die Haushaltsprognose sowie der daraus abgeleitete Wohnungstberhang
von mafgeblicher Bedeutung fur die Bestimmung von Stadtumbaumafinahmen.

Verschiedene Punkte, insbesondere die Entwicklung der politischen Rahmenbedingun-
gen, koénnen jedoch nicht prognostiziert werden und durch ihre Entwicklung in der Zukunft
positive ebenso wie negative Effekte haben, die die Entwicklung verstarken oder brem-
sen.

4.2.2. Quantitative Entwicklung

4.2.2.1. Haushaltsprognose bis 2020

Die Anzahl der privaten Haushalte einer Stadt stellt die auf der Nachfrageseite zu be-
rucksichtigende Grof3e innerhalb einer quantitativen Wohnungsbedarfsprognose bzw.
bei der Ermittlung des Wohnungsuberhangs dar.

Fur die Stadt Oderberg muss nicht auf Naherungswerte zur Haushaltsmitgliederquote
zurlckgegriffen werden, da die Zahl der bewohnten Wohnungen durch die Wohnungs-
und Leerstandszahlung bekannt ist. Per 30. Juni 2006 hatte die Stadt Oderberg nach
LDS 2.451 Einwohner. Die Wohnungszahlung Anfang August 2006 ergab eine Ge-
samtwohnungszahl von 1.322 Wohnungen mit einem Leerstand von insgesamt
206 Wohnungen. Daraus folgt eine Gesamtzahl an bewohnten Wohnungen von insge-
samt 1.116 WE.

Davon ausgehend, dass in der Regel eine Wohnung von einem Haushalt bewohnt wird,
d.h. unter Ausschluss getrennter Haushaltsfiihrung in einer Wohnung, ergibt sich eine
Zahl von Haushalten in gleicher Hohe, d.h. von 1.116 Haushalten.
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Tabelle 14: Ermittlung der durchschnittlichen Haushaltsgré3e
Quelle: LDS, Wohnungszahlung 2006, Daten der KGW zur Portfolioanalyse, Berechnung und Darstel-
lung DOMUS Consult

Parameter Stadt Oderberg
Wohnungen gesamt It. Z&hlung 1.322 WE
davon leer 3. August 2006 206 WE

WE bewohnt = Haushalte 1.116 WE = HH

Bevolkerung 30. Juni 2006 2.451 EW

durchschnittliche HaushaltsgroRe 2,20 PE/HH

Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e ergibt sich daraus wie folgt:

Einwohnerzahl
Zahl der Haushalte

= durchschnittliche HaushaltsgréRe

2.451 EW = 2,20 PE/HH
1.116 HH
Tabelle 15:  GemeindegroRenklassen und HaushaltsgroRe Damit entspricht die
Quelle: LDS (Mikrozensus 2004) . .
durchschnittliche Haushaltsgro-
GemeindegréRRenklasse @ HH- GrolRe Re in Oderberg etwa der
unter 2.000 Einwohner 2,26 durchschnittlichen  Haushalts-
von 2.000 — 5.000 Einwohner 2,19 grole von 2,19, die der LDS fur
von  5.000 — 10.000 Einwohner 2,19 Gemeinden der Grol3e Oder-
von  10.000 — 20.000 Einwohner 2,21 bergs ~ beschreibt  (die  fir
von  20.000 — 50.000 Einwohner 20,3 Oderberg relevante Gemeinde-
von 50.000 — 100.000 Einwohner | 1,99 groenklasse  wurde in  der
: nachfolgenden Tabelle farbig
von 100.000 — 200.000 Einwohner 1,88 )
markiert).
Durchschnitt gesamt 2,11

Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in der Bundesrepublik hat sich in den vergange-
nen Jahren kontinuierlich verringert. Einen Uberblick tiber die Veranderungen in den
Jahren von 1990 bis 1997 bzw. 1995 bis 2003 geben die folgenden Abbildungen.
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Abbildung 166: Haushaltsentwicklung Bundesrepublik 1990 bis 1997
Quelle: Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Perspektiven der kinftigen Raum- und
Siedlungsentwicklung

Karte 2
Die durchschnittliche HaushaltsgroBe seit der Vereinigung

Ausgangssituation 1990 Verdanderung 1990-1997

g
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Quelle: Mikrozensen 1991 und 1898, eigene Berechnungen Raumordnungregionen 11,1996

Abbildung 167: Entwicklung der Haushaltsgrof3e in der Bundesrepublik 1995 bis 2003
Quelle: Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR), Laufende Raumbeobachtung
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Dieser Trend wird sich voraussichtlich weiterhin — auch in Oderberg — fortsetzen. Der

Anteil der 1- und 2-Personen-Haushalte wird weiter zunehmen, wahrend der Anteil gro-

Ber Haushalte mit vier und mehr Personen weiter ricklaufig sein wird. Ursachen sind

unter anderem die zunehmende Uberalterung der Bevolkerung sowie der absolute

Rickgang der Familienhaushalte. Wahrend z.B. im Land Brandenburg im Jahr 1999 nur

jeder achte Burger in einem 1-Personen-Haushalt wohnte, lebte jeder dritte Einwohner

im Alter Gber 60 Jahre allein. Fast die Halfte aller Brandenburger 1-Personen-Haushalte

waren im Jahr 1999 bereits Haushalte alterer Birger®. Bis zum Jahr 2004 ist nach LDS

die Zahl der 1-Personen-Haushalte weiter angestiegen, wahrend die Zahl der Haushal-

te mit Kindern weiter zuriickgegangen ist.

Danach wird die durch-
schnittiche  Haushalts-
grofRe in der Region um
Oderberg bis zum Jahr
2020 um 0,20 bis unter
0,15 Personen je Haus-
halt gegenlber dem
Stand von 1999 zurlck-
gehen. Dies entspricht
einer jahrlichen Verringe-
rung um 0,009 Personen
pro Haushalt. Dabei wer-
den die Anteile der 1- und
2-Personen-Haushalte
weiter zunehmen und der
Anteil gréRerer Haushalte
weiter zurtickgehen.

Abbildung 168: Haushaltsentwicklung Bundesrepublik 1999 bis 2020

Quelle: BBR

Verdnderung 1999 bis 2020
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Tabelle 16: Haushaltsbildung Raumordnungsregion Uckermark-Barnim 1999 bis 2020
Quelle: Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR)

Jahr 1-PH 2-PH 3-PH 4-PH 5+ -PH |@ HH- GroRRe

1999 26,8% 37,0% 18,8% 13,8% 3,6% 2,30
2004 31,4% 35,1% 16,7% 13,1% 3, 7% 2,23
2006 31,8% 35,9% 16,3% 12,5% 3,6% 2,20
2010 31,8% 37,5% 15,9% 11,5% 3,3% 2,17
2020 31,6% 40,5% 14,8% 10,2% 2,9% 2,12

Fur die weiteren Berechnungen fir die Stadt Oderberg wird — ausgehend von 2,20 Per-
sonen pro Haushalt als BasisgroRe im Jahr 2006 — eine jahrliche Verringerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgroRe um 0,012 Personen je Haushalt und Jahr bis 2010 sowie
um 0,005 Personen je Haushalt und Jahr zwischen 2011 und 2020 zugrunde gelegt. Da-
bei wird eine lineare Entwicklung bis 2020 angenommen und es wird auch hier unterstellt,
dass die Verkleinerung in den folgenden Jahren zunéchst starker voranschreitet und sich
in den spateren Jahren etwas abschwacht. Daraus ergibt sich insgesamt eine Verkleine-
rung der durchschnittlichen Haushaltsgré3e auf 2,10 Personen je Haushalt im Jahr 2020.

Auf Grund der Abbildung der Bevdlkerungsentwicklung in zwei Szenarien wurden auch
fur die Entwicklung der Haushaltszahlen zwei Szenarien gebildet. Unter Bertcksichti-
gung der voraussichtlichen Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgréf3e ergibt
sich fur die Haushaltsprognose folgendes Bild:

Tabelle 17: Szenarien der Haushaltsentwicklung Oderberg
Quelle: LDS, Wohnungszéhlung 2006, Daten der KGW zur Portfolioanalyse, BBR, Berechnung und
Darstellung DOMUS Consult

Haushaltsprognose fiir die Stadt Oderberg

B
(NI BNEife]tIN Bevolkerung| Anzahl HH Bevblkerung 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
Verdnderung gesamztogi; -0,10 -135 -219
Rﬂckge;r:g ?a:rké)-isezrgfg 0,012
Rickgang @ HH- GroRe 0,005

pro Jahr 2010 bis 2020
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Der Rickgang der Haushaltszahlen wird im Vergleich zum Rickgang der Einwohnerzah-
len durch die Verringerung der HaushaltsgréRen abgepuffert. Im Ergebnis reicht der Ent-
wicklungskorridor der Haushaltszahlen bis 2020 von einem Rickhang um ca.
135 Haushalte im Positivszenario bis zu einem Rickgang um ca. 219 Haushalte im Ne-
gativszenario.

Es soll hier nur angemerkt werden, dass nicht davon auszugehen ist, dass sich die Ver-
ringerung der durchschnittlichen Haushaltsgré3e nach 2020 in gleichem Mal3e fortsetzt.
Damit entfallt langfristig auch der Puffer, so dass sich weitere Bevolkerungsriickgange
noch starker auf den Rickgang der Haushaltszahlen und damit die Wohnungsnachfra-
ge auswirken werden als bisher.

4.2.2.2. Prognose der Entwicklung der Wohnungsnachfrage und des Wohnungs-
Uberhangs

Basierend auf der Prognose der Haushaltszahlen soll nachfolgend ermittelt werden, wie
hoch die Zahl der dauerhaft nicht mehr bendétigten Wohnungen auf dem Oderberger
Wohnungsmarkt in Zukunft sein wird, d.h. welchen Umfang der strukturelle Wohnungs-
Uiberhang annehmen wird.

Anfang August 2006 umfasste der Wohnungsbestand der Stadt Oderberg 1.322 WE.
Davon standen 206 WE leer.

Die Basis fur die Ermittlung des zuklnftigen strukturellen Wohnungstiberhangs bilden
folgende Parameter:

= Aktueller Leerstand,

= Natdrliche Abgénge,

= Entwicklung der Haushaltszahlen,
* Neubau und

= Mobilitatsreserve.

Den Ausgangspunkt der Berechnung bildet der aktuelle Leerstand zum Erhebungszeit-
punkt.
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Bei den natirlichen Abgéngen handelt es sich um Wohnungsabrisse und
-zusammenlegungen jenseits des Stadtumbaus, Umwidmungen von Wohn- in Gewer-
beraume sowie die Zweckentfremdung von Wohnungen und den Zerfall von Objekten in
sehr schlechtem Bauzustand, die dem Wohnungsmarkt de facto nicht mehr zur Verfi-
gung stehen. Fir Oderberg geht die DOMUS Consult — in Abstimmung mit der Stadt
Oderberg und der KGW — von natirlichen Abgéangen von 0,2 % des Wohnungsbestan-
des pro Jahr aus.

Die Entwicklung der Haushaltszahl spiegelt die Entwicklung der Bevolkerung und der
durchschnittlichen HaushaltsgroRe wider.

Ein gewisses Mal3 an Neubau wird auf Basis vorhandener B-Plane oder im innerortli-
chen Bereich vor allem in Form von Einfamilienh&usern auch ohne den Einsatz geziel-
ter MaRnahmen des Stadtumbaus realisiert werden. Als realistische Grof3enordnung fir
den Neubau werden in Abstimmung mit der Stadt Oderberg und der KGW 2 WE pro
Jahr angesetzt.

Die Mobilitatsreserve bzw. Leerwohnungsreserve ist auch in gesunden Wohnungs-
markten notwendig, da es kurzfristig zu Wohnungsleerstanden auf Grund von Woh-
nungswechseln oder -modernisierungen kommt. Sie entspricht also einem geringen
Wohnungsiberhang, der Basis eines funktionierenden Wohnungsmarktes ist, wenn
kein Wohnungsmangel herrscht. Dieser Uberhang sollte ungefahr 3 bis 5 % des Ge-
samtwohnungsbestandes nicht Ubersteigen. Fir Oderberg wird eine Mobilitatsreserve
von 3 % zugrunde gelegt.

Der strukturelle Uberhang wird nachfolgend jeweils fur das Positivszenario und das
Negativszenario berechnet, um einen Uberhangskorridor zu ermitteln. Fur Oderberg
ergibt sich aus den genannten Annahmen folgender Wohnungsiiberhang:
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Tabelle 18: Ermittlung des strukturellen Wohnungsiiberhangs
Stadt Oderberg Jun 2006 Dez 2010 Dez 2015 Dez 2020
-0,012 Pers./Jahr bis 2010;
PE/HH -0,005 Pers./Jahr ab 2011 2,20 i 2,12 i
WE gesamt 1.322 1.319 1.316 1.313
Neubau 2WEp.a. 9 19 29
Ersatzbedarf -0,2% p.a. -12 -25 -38
Mobilitatsreserve 3% 40 40 39 39
N Einwohner 2.451 2.361 2.208 2.055
§ Haushalte 1.116 1.100 1.041 981
SO Leerstand =HH ... WE -206 -219 -275 -332
=B Leerstandsquote 15,6% 16,6% 20,9% 25,3%
[%2]
[SI Struktureller =HH ./. WE
a - i . i
Wohnungsiberhang + Mobilitatsreserve 166 il 236 i
lel Einwohner 2.451 2.186 2.033 1.880
SO 2 Ushalte 1116 1.019 959 897
ﬁ Leerstand =HH ./. WE -206 -300 -357 -416
=B  ecrstandsquote 15,6% 22,7% 27,1% 31,7%
(o))
[T Struktureller =HH ./. WE
G \\/ohnungsiiberhang + Mobilitatsreserve -166 T 318 e

Ausgehend vom Positivszenario der Bevdélkerungsentwicklung wirde sich die Lage auf

dem Oderberger Wohnungsmarkt weiter verscharfen. Im Negativszenario wirde sich
der strukturelle Uberhang von 166 WE zur Jahreshalfte 2006 auf 377 WE im Jahr 2020
erhdhen. Die stadtweite Leerstandsquote wirde von 15,6 % auf 31,7 % gesteigert.

Der Uberhangskorridor liegt im Jahr 2010 also zwischen 179 und 260 WE und im
Jahr 2020 zwischen 293 und 377 WE.
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Abbildung 169: Wohnungsuberhangskorridor Oderberg
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In Anbetracht des bereits absehbaren weiteren Bevdlkerungsriickgangs nach 2020
empfielt sich eine Orientierung der MalRnahmenplanung eher am oberen Rand des
Uberhangkorridors, d.h. am Negativszenario.

Bei der Quantifizierung der Rickbauziele durch potenzielle Stadtumbau-Akteure muss
jedoch neben dem zu erwartenden Uberhang und der vermutlich nach 2020
fortschreitenden negativen Bevolkerungsentwicklung auch die wirtschaftliche
Machbarkeit durch die Stadt

insbesondere die KGW, berticksichtigt werden.

und die jeweiligen Wohnungseigentiimer, hier

Der aktuelle Anteil der KGW und der Stadt Oderberg am Gesamtwohnungsbestand
liegt bei nur 25,8 % (davon KGW 24, 9% und Stadt 0,9 %). lhr Anteil am Leerstand in
der Gesamtstadt lag Anfang August 2006 bei 51,5 % (davon KGW 48,5 % und Stadt
0,3 %), d.h. bei einem strukturellen Wohnungstberhang von aktuell 166 WE sind etwa
85 WE der KGW und der Stadt Oderberg zuzurechnen.

Tabelle 19: Anteile der ISTEK-Akteure an Bestand und Leerstand

KGW & son§t|ge/
private Gesamt
Stadt | 1l
Eigentiimer
WE 341 981 1.322
Anteil am Bestand 25,8% 74,2% 100,0%
WE leer 106 100 206
Anteil am Leerstand 51,5% 48,5% 100,0%
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Selbst wenn man davon ausgeht, dass der zukinftige Leerstand im Bestand des
einzigen grélReren Wohnungsunternehmens, der KGW, schneller fortschreitet als im
Ubrigen gewerblichen und privaten Bestand — was nicht unbedingt der Fall sein muss —
kann nicht der gesamte zuklnftige Wohnungstberhang von der KGW beseitigt werden,
da dies unweigerlich zur Folge hatte, vermietbaren Wohnraum abzurei3en und die
Mietinteressenten an private und sonstige Konkurrenten zu verweisen. Die
Einbeziehung weiterer Wohnungsmarktakteure in den Stadtumbauprozess in Oderberg
sollte daher weiter angestrebt werden.

In Bezug auf die weiteren Eigentiimer ist dabei Folgendes anzumerken: Zum einen ist
der Wohnungsleerstand in den Ein- bzw. Zweifamilienhdusern, die sich fast
ausschlieRlich im Eigentum privater Selbstnutzer befinden, insgesamt deutlich geringer
als bei anderen Haustypen. Zum anderen ist bei den zu vermietenden Wohnungen der
sonstigen gewerblichen Vermieter ein prozentual etwas hoéherer Leerstand als im Woh-
nungsbestand der privaten Selbstnutzer feststellbar. Daran wird deutlich, daf3 insofern
auch ein signifikantes Leerstandsproblem im Bestand der sonstigen gewerblichen Ver-
mieter herrscht.

Wenn man den Anteil der KGW und der Stadt am strukturellen Wohnungstiberhang
anhand ihres derzeitigen Anteils am Wohnungsleerstand hochrechnet, ergibt sich
folgendes Bild:

Tabelle 20:  Anteil der ISTEK-Akteure am strukturellen Uberhang — nach Anteil am Leerstand

| 2006 | 2010 | 2015 | 2020

Positivszenario -85| -92| -121| -151|
Negativszenario -85| —134| —164| —194|

Bis zum Jahr 2010 wirde der Anteil der KGW und der Stadt also bei einem
Ruckbauvolumen von 92 bis 134 WE liegen, bis zum Jahr 2020 zwischen 151 und

194 WE — entsprechend ihrem Anteil am Leerstand.

Rechnet man den Anteil der KGW und der Stadt am strukturellen Wohnungsiberhang
jedoch anhand ihres derzeitigen Anteils am gesamten Wohnungsbestand der Stadt
Oderberg hoch, ergibt sich folgendes Bild:

Tabelle 21:  Anteil der ISTEK-Akteure am strukturellen Uberhang — nach Anteil am Gesamtwohnungsbestand

| 2006 | 2010 | 2015 | 2020 |
Positivszenario -43 -46 -61 -76
Neg ativszenario -43| —67| —82| -97|
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Bis zum Jahr 2010 wirde der Anteil der KGW und der Stadt also bei einem
Rickbauvolumen von 46 bis 67 WE liegen, bis zum Jahr 2020 zwischen 76 und
97 WE - entsprechend ihrem Anteil am Gesamtwohnungsbestand.

Wesentlich fur die Entscheidung, welches Abrissvolumen wirtschaftlich dargestellt
werden kann, wird die Verfugbarkeit von Férdermitteln flr den Abriss sein.

4.2.3. Qualitative Entwicklung

Die qualitativen Anforderungen an den zukinftigen Wohnungsmarkt allgemein und in
der Stadt Oderberg im Besonderen lassen sich naturgemafd nur sehr ungenau vorher-
sehen. Die in diesem Kapitel dargestellten Zusammenh&nge sollten deshalb bei Bedarf
durch vertiefende, auf bestimmte Nachfragergruppen oder Wohngebiete besonders
zugeschnittene, Befragungen weiter untersucht werden.

Die aus der im Rahmen dieses ISTEK durchgefiihrten Mieterbefragung in den Bestan-
den der KGW und der Stadt resultierenden Erkenntnisse zur qualitativen Nachfrage
flieRen in die nachfolgenden Betrachtungen ein.

Detaillierte bzw. standortsbezogene Aussagen zu nachfragegerechten Wohnungs-
grof3en lassen sich nur bedingt ableiten. Diese Einschatzung kann nicht losgeldst von
dem Sanierungsstand, dem Grundriss, dem Wohnumfeld sowie der Altersstruktur auf
der Nachfrageseite getroffen werden. Aus der Leerstandsstruktur nach Wohnungsgro-
Ben im Bestand der KGW und der Stadt Oderberg zum 30. Juni 2006 ergibt sich, dass
die groRten Leerstande im Bereich der 3- und 4-Raum-Wohnungen mit 33,7 % bzw.
58,67 % zu verzeichnen sind. Etwas geringer ist der Leerstand in den 1- und 2-Raum-
Wohnungen mit 20,9 % bzw. 20,7 %. Dabei ist anzumerken, dass die 3-Raum-
Wohnungen knapp 55 % des Bestandes der KGW und der Stadt ausmachen.

Die Mieterbefragung bestétigt im Wesentlichen den Trend zu kleineren Haushalten und
kleineren Wohnungen. Dieser wird sich in der Zukunft allein auf Grund der Veranderung
der Alters- und Haushaltsstruktur voraussichtlich fortsetzen. Mehr als 86 % der antwor-
tenden Mieter leben derzeit in 1- oder 2-Personen Haushalten. Es leben jedoch nur
rund 40 % der antwortenden Mieter in 1- und 2-Raum-Wohnungen, jedoch fast 48 % in
3-Raum-Wohnungen.

Dies bedeutet, dass gleichzeitig immer mehr Wohnflache je Person in Anspruch
genommen und haufig auch mehr als ein Zimmer pro Haushaltsmitglied nachgefragt
wird, so dass 1-Personen-Haushalte immer haufiger 2-Raum-Wohnungen nachfragen
werden. Daraus lieRe sich schlieRen, dass durch Wohnungszusammenlegungen oder
auch Zusammenlegung von Zimmern eine nachfragegerechtere Angebotsgestaltung
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erreicht werden konnte. Da jedoch bertcksichtigt werden muss, dass die Zahlungsbe-
reitschaft i.d.R. begrenzt ist, werden viele Wiinsche der Mieter aus finanziellen Griinden
nicht realisierbar sein. Die von den Umzugswilligen im Rahmen der Mieterbefragung
angegebenen Quadratmeterzahlen ihrer zukinftigen Wohnungen schwankt zwischen
50 und 120 Quadratmeter.

Es ist zwar davon auszugehen, dass eine Erhéhung der durchschnittlichen Quadratme-
terzahl der in Zukunft in Oderberg nachgefragten Wohnungen stattfinden wird, dieser
Umstand héangt letztlich jedoch eher mit der quantitativen Nachfrageentwicklung zu-
sammen und wurde bereits in den daflr maf3geblichen Annahmen zum periodischen
Ersatzbedarf bei der Berechnung des Wohnungsiberhangs einkalkuliert.

Auch ist zu berlcksichtigen, dass die Zusammenlegung von Wohnungen innerhalb des
existierenden Bestandes sowohl aus Kostengriinden als auch aus bautechnischen
Grunden eine Variante darstellt, die in Zukunft nicht haufig vorkommen wird. Eine An-
gleichung der durchschnittichen Wohnungsgréf3en in den neuen Bundeslandern an
den hoheren westdeutschen Durchschnitt wird im Wesentlichen durch Neubau und
Veranderung der Haushaltsstruktur erfolgen.

Die bisherigen Analysen haben fur Oderberg den allgemeinen Trend der verstarkten
Nachfrage nach seniorengerechten Angeboten teilweise bestétigt. Von etwa 44 %
der antwortenden Mieter wird das Angebot an altengerechtem Wohnen als nicht ausrei-
chend eingeschatzt. In diesem Zusammenhang sind in Zukunft vor allem die Woh-
nungsausstattung und das Wohnumfeld einer kritischen Bewertung zu unterziehen.
Hinsichtlich der Erweiterungen seniorengerechter Angebote gibt es bei den hier rele-
vanten Nachfragergruppen sehr differenzierte Vorstellungen. Angebotserweiterungen
beschranken sich auf Grund der Bedurfnisvielfalt daher z.B. nicht allein auf Wohnun-
gen, die barrierefreies Wohnen ermaoglichen. Insgesamt ist aufgrund des hohen Anteils
der Befragten, die in der Mieterstudie keine Antwort gaben, die Aussagekraft der Ant-
worten flr den Bereich der seniorengerechten Angebotserweiterungen vergleichsweise
gering.

Einer differenzierten Betrachtung bedarf auch die Bewertung der zukiinftigen Nachfra-
ge nach familiengerechten Wohnungen. Die allgemeine Tendenz der Verringerung
der FamiliengréRen flhrt auf der einen Seite auch zu einer tendenziell verringerten
Nachfrage nach gréReren Wohnungen. Entgegen diesem Trend beurteilen in der Mie-
terstudie mehr als 61 % der Antwortenden die Gréf3e ihrer Wohnung als mindestens gut
und nur rund 26 % derjenigen, die umziehen mochten, wirden gerne in eine kleinere
Wohnung ziehen. Demgegentber wollen rund 42 % der Umzugswilligen in eine gréRere
Wohnung ziehen. Auf die Frage nach der gewilinschten Raumanzahl der zukilnftigen
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Wohnung geben allerdings rund 42 % nur zwei Raume an, rund 26 % drei Raume und
rund 16 % vier RGume. Demnach lasst sich nach wie vor eine gewisse Nachfrage nach
familiengerechten Wohnungen erkennen, allerdings verbunden mit dem Wunsch nach
einer Verbesserung der Wohnqualitat, der Ausstattung und des Wohnumfeldes bei ei-
ner angemessenen Miete und angemessenen Nebenkosten.

Die quantitativen und qualitativen Prognosen fir den Wohnungsmarkt sind flr dessen
Akteure ein wichtiges Instrument bei der Entwicklung ihrer zukinftigen Strategien. Sie
bilden somit ebenfalls eine wesentliche Entscheidungsgrundlage fur die im folgenden
Kapitel dokumentierte Erarbeitung von Malihahmenvorschlagen zur Beseitigung des
Wohnungsiberhangs durch die KGW und die Stadt Oderberg.

4.3. Potenziale und Leitbild fiir die Gesamtstadt

Die Erarbeitung von Leitbildern fir die Stadt Oderberg und die Ableitung konkreter
MalRnahmevorschlage erfordert genaue Kenntnisse tber die zukinftigen Entwicklungen
in verschiedenen Bereichen stadtischen Lebens wie Wohnen, Gewerbe und Dienstleis-
tungen, Bildung und Kultur etc., aber auch uber die Qualitaten und die Schwachen der
einzelnen Siedlungsbereiche. Im Rahmen einer Abstimmung von (bergeordneten
raumlichen Strategien mit den individuellen Entwicklungszielen einzelner Teilrdume
wird nachfolgend ein gesamtstadtisches Leitbild abgeleitet. Dabei erfolgt jeweils eine
Untergliederung in stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche Aspekte.

4.3.1. Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung

Oderberg unterliegt einem einschneidenden Bedeutungs- und Funktionswandel, der die
Stadt vor groRe Herausforderungen stellt. Vor dem Hintergrund einer nachhaltig ab-
nehmenden Bevodlkerungszahl sowie dem anhaltenden Strukturwandel muss sich die
Stadt Oderberg als Wohn- und Wirtschaftsstandort neu definieren.

Die veranderte Nachfragestruktur auf dem Wohnungsmarkt wird sich in Zukunft noch
starker auf die stddtebauliche Struktur auswirken. Insbesondere im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus stehen dessen Quantitaten, stadtebauliche Formen sowie des-
sen Dimensionierung und die Gestaltung der Gebaude, zunehmend im Widerspruch zur
GrofRe und Funktion der Stadt. Die Problematik &uf3ert sich nicht zuletzt in hohen und
weiterhin stark zunehmenden Leerstandsquoten in den betreffenden Bestanden.

Durch den unvermeidlich ablaufenden Schrumpfungsprozess besteht die Gefahr einer
Auflésung des Siedlungsgefliges, wenn eine rdumliche Steuerung der baulichen Ent-
wicklung unterbleibt. Dies betrifft sowohl den Abriss nicht mehr bendtigter Wohngebau-
de als auch gezielte Sanierungs- oder NeubaumalRnahmen.
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Im neuen Zentrale-Orte-System entféllt fur die Stadt Oderberg die Funktion eines
Grundzentrums. Oderberg ist auch nicht als Wachstumskern kategorisiert, so dass die
Stadt auch keine erhdéhten Férdermdglichkeiten erhalt.

Da die Stadt keine besondere Versorgungsfunktion mehr innerhalb der Region Uber-
nimmt, ist auch nicht mit einer Ansiedlung 6ffentlicher Einrichtungen oder Unternehmen
mit Uberortlicher Bedeutung und damit verbundener positiver Auswirkungen auf den
Arbeitsmarkt zu rechnen.

Diese schwierigen demografischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind
grundsatzlich — zumindest in ihrer Tendenz — durch stadtplanerische MaRnahmen nicht
aufzuhalten. Gleichwohl muissen intensive Anstrengungen unternommen werden, um
den Standort zu starken und damit positive Effekte fur die Einwohnerentwicklung zu
erzielen.

Generelles Ziel muss eine Stadtentwicklungsplanung sein, die eine qualitative Aufwer-
tung statt eines quantitativen Zuwachses zum Ziel hat. Dabei sollte die Stadt Oderberg
ihre Rolle als landliche Kleinstadt inmitten einer attraktiven Wald- und Seenlandschaft
starken und weiterentwickeln.

4.3.2. Leitlinien fur die stadtebauliche Entwicklung

Angesichts der demografischen Entwicklung und dem daraus resultierenden strukturel-
len Wohnungsleerstand sowie der angespannten Situation der kommunalen Finanzen
ist eine vollstandige Aufrechterhaltung der bestehenden Siedlungsstrukturen weder
zweckmaRig noch moglich. Zukunftig wird eine raumlich differenzierte Strategie fur die
Stadtentwicklung immer mehr an Bedeutung gewinnen.

Investitionen missen zielgerichtet getatigt werden, d.h. vor allem in Stadtrdume mit
nachhaltigen Potenzialen, wohingegen Problemlagen mit unglinstigen Voraussetzun-
gen fur die langfristige Entwicklung keine Unterstiitzung mehr erfahren. In diesem
Rahmen mussen fur stadtische TeilrAume individuell abgestimmte Starkungs-, Erhal-
tungs- oder Schrumpfungskonzepte entwickelt werden.

Oderberg zeichnet sich durch historisch gewachsene Siedlungsstrukturen mit vielfalti-
gen Stadtquartieren aus. Durch die breite Streuung entlang der Hauptstral3en sowie
das mit der Innenstadt konkurrierende ,zweite Zentrum® im nérdlichen Siedlungsbereich
fehlt jedoch der Zusammenhalt innerhalb der Stadt.
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Das Sanierungsgebiet mit dem historischen Stadtkern und z. T. wertvoller Bausubstanz
weist bereits einen hohen Erneuerungsstand auf. Das Stadtbild wurde durch die erfolg-
ten SanierungsmalBnahmen schon erheblich aufgewertet. Es besteht jedoch immer
noch weiterer Sanierungsbedarf.

Im Norden der Stadt befinden sich attraktive durchgriinte Wohngebiete mit einem ho-
hen Anteil an kleinteiligem Gebaudebestand, aber auch einem hohen Anteil an z. T.
nicht mehr nachfragegerechtem Geschosswohnungsbau.

Das grolRe Okologisch wertvolle Potenzial der Stadt Oderberg auf Grund der Lage in
einer grinen Wald- und Seenlandschaft wird bisher zu wenig genutzt. Hier bietet sich
eine starkere Nutzung, z.B. durch den Tourismus und weitere wirtschaftliche Erschlie-
Bung, an.

Daraus kénnen die folgenden grundsatzlichen Leitlinien fur Oderberg abgeleitet werden:

Starkung des Stadtzentrums

Das Stadtzentrum ist in seiner Funktion als Wohnstandort und Standort fiir Handel und
Dienstleistungen sowie als Ort des sozialen und kulturellen Lebens zu starken und wei-
terzuentwickeln.

Die Sanierungsmalinahmen sollten fortgefuhrt werden. Neben der Sanierung von Ge-
bauden und offentlichen Platzen sollte dabei auch der Infrastruktur eine grol3ere Bedeu-
tung zukommen. Durch die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes wurde bereits
eine wichtige Voraussetzung fur den Erhalt von Stadtebaufordermitteln geschaffen, die
weiterhin genutzt werden sollten.

Entwicklung des Wohnungsbestandes

Der Wohnungsbestand ist quantitativ und qualitativ an den zukinftigen Bedarf anzu-
passen. Dies bedeutet einerseits eine Reduzierung der Zahl der Wohnungen in den
wenig nachgefragten Marktsegmenten, anderseits ist eine Verbesserung der Wohnqua-
litat im Bestand durch Sanierung, altengerechten Umbau, Wohnumfeldgestaltung etc.
erforderlich.

Fur die Bestande des Geschosswohnungsbaus bedeutet dies eine starkere Differenzie-
rung des Angebots. Es wird auch zukinftig ein — wenn auch im Vergleich zu heute re-
duzierter — Bedarf bestehen. Geeignete Bestande mit einer langfristigen Perspektive
sind weiter aufzuwerten, andere Objekte sind als preiswerter Mietwohnraum zu erhal-
ten. Bei den Bestanden, deren Erhalt langfristig nicht gesichert ist bzw. die zum Rick-
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bau vorgesehen sind, sollten objektkonkrete Desinvestitionsplanungen und -
mafinahmen erfolgen.

Die vorhandene Altbausubstanz im Innenstadtbereich ist auf Grund ihrer besonderen
Bedeutung fir das Stadtbild nach Mdglichkeit zu erhalten und aufzuwerten. In geringem
Umfang ist ein Neubau von Wohnformen notwendig, fur die weiterer Bedarf besteht
(Eigenheime, altengerechtes Wohnen).

Stadtebauliche Umstrukturierung

Die langfristig notwendige Reduzierung des Wohnungsangebots ist im Sinne einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung zu realisieren. Handlungsschwerpunkt ist der im
norddstlichen Siedlungsbereich befindliche Geschosswohnungsbau, da hier zum Teil
erhebliche stadtebauliche Missstande bestehen. Daneben besteht auch punktueller
Handlungsbedarf in anderen Gebieten, z.B. in der sudlichen Vorstadt und im Bereich
der sudlichen Splittersiedlungen.

Die erforderlichen AbrissmalBhahmen muissen einer Aufwertung der Stadtstruktur die-
nen und durfen keine weiteren Beeintrachtigungen des Stadtbilds wie Brachflachen in
zentralen Lagen nach sich ziehen. In diesem Zusammenhang sind nicht nur Rickbau-,
sondern auch AufwertungsmalBnahmen als wichtige Sdulen des Stadtumbaus zu se-
hen.

Der zukinftige Neubaubedarf (v. a. kleinteiliges Wohnen) ist nhach dem Grundsatz In-
nenentwicklung vor Aufenentwicklung auf innerstadtischen Brachflachen oder auf ge-
eigneten Recyclingflachen des Stadtumbaus zu verorten. Eine weitere Ausdehnung
oder ungeordnete Nachverdichtung der kleinteiligen Siedlungsgebiete ist zu vermeiden.
Die Eindammung der Zersiedlung dient der Starkung des Entwicklungsprozesses in der
Innenstadt, sofern es gelingt, die Nachfrage nach Bauland auf dort verfigbare Flachen
zu lenken.

Qualifizierte Freiraumentwicklung

Ausgehend von den vorgenannten Stadtentwicklungszielen ist der Umgang mit vorhan-
denen und zukinftig entstehenden Freiflachen und verkehrlichen Anlagen zu differen-
zieren. Die Gestaltungsziele sowie der Handlungs- und Kostenrahmen fur Mal3nahmen
zur Gestaltung und Erneuerung von Grin- und Freiflachen sowie von Straf3en- und
Wegeflachen sind aus ihrer stadtrGumlichen Lage und Bedeutung abzuleiten.
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4.3.3. Wohnungswirtschaftliche Potenziale und Leitbild

Abbildung 170: Ubersicht wohnungswirtschaftliche Potenziale Gesamtstadt

Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse, Wohnungszahlung 2006
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Bezogen auf die gesamte Stadt Oderberg haben die kommunale Wohnungsgesellschaft

KGW und die Stadt zusammen einen Anteil von knapp 26 % am Wohnungsbestand.

Mehr als 66 % der Wohnungen befinden sich im privaten Bestand, insgesamt rund 8 %

der Wohnungen gehdren den weiteren grofReren gewerblichen Eigentimern H. Sas-
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senhagen, H. Fuhrmann und der GbR Oderberg. Die Wohnungsbestédnde der KGW
befinden sich im Sanierungsgebiet der Innenstadt, in der sudlichen Vorstadt, in den
sudlichen Splittersiedlungen sowie schwerpunktméaRig in den Geschosswohnungsbau-
ten des nordéstlichen Siedlungsbereichs. In diesem Gebiet liegen auch die Besténde
der weiteren grofReren gewerblichen Vermieter, wahrend sich die sonstigen privaten
Bestande Uber das gesamte Stadtgebiet verteilen.

Der Wohnungsleerstand liegt bei KGW und Stadt deutlich Gber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt und ist hoher als im Bestand der sonstigen und privaten Eigentimer. Da-
her besteht hier der gré3te Handlungsbedarf hinsichtlich der Beseitigung des Woh-
nungsuberhangs. Allerdings ist auch der Leerstand im Bestand der sonstigen gewerbli-
chen Vermieter etwas hoher als im Bestand der privaten Selbstnutzer, so dass auch
hier Handlungsbedarf besteht. Die grofiten Handlungs- bzw. Einflussmdglichkeiten be-
stehen jedoch — auf Grund mangelnder Eingriffsmdglichkeiten fir den privaten Bestand
— bei der KGW.

R&aumlich betrachtet konnen die Einflussmoglichkeiten auf den Wohnungsmarkt im
Rahmen von Stadtumbaumafnahmen auf Grund der Akteurskonstellation und der Lage
ihrer Wohnungsbestande in Oderberg vor allem im innerstadtischen Sanierungsgebiet
und beim Geschosswohnungsbau im norddstlichen Siedlungsbereich, aber auch in den
sudlichen Splittersiedlungen und der sudlichen Vorstadt etwas besser als in den tbri-
gen Gebieten eingeschéatzt werden.

Erst knapp 27 % der Wohnungen in Oderberg sind vollstandig saniert bzw. neu errich-
tet, wobei der Sanierungstand im sonstigen bzw. privaten Bestand geringflgig Uber
dem Bestand von KGW und Stadt liegt.

Der Uberwiegende Teil der Wohnungen in alteren Objekten — befindet sich im Eigentum
sonstiger und privater Eigentimer, wahrend die Wohnungen in den Objekten aus der
Zeit der DDR zwischen 1949 und 1990 Uberwiegend zum Bestand der KGW gehoren.
Die Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie die kleineren Mehrfamilienhau-
ser sind mehrheitlich Eigentum privater und sonstiger Eigentimer. Die Wohnungen in
Objekten mit mehr als 10 Wohnungen gehdren hingegen mehrheitlich zum Wohnungs-
portfolio der KGW.

Der Wohnungsleerstand ist im unsanierten Altbaubestand sowie im teilsanierten Ge-
schosswohnungsbau besonders hoch. Auch bei den grof3eren Wohnungen mit drei und
mehr R&dumen ist — zumindest im Bestand der KGW und der Stadt — prozentual ein ver-
gleichsweise hoherer Leerstand anzutreffen.
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Die Portfolioergebnisse fur den Bestand der KGW und der Stadt stellen sich insgesamt
ziemlich ausgewogen dar. Fast 32 % der untersuchten Objekte und immerhin rund
21,4 % der untersuchten WE gehdren den drei besten Portfoliogruppen an. Diese Ob-
jekte sind vor allem kleine und mittlere Mehrfamilienhauser mit funf bis 12 WE. Aller-
dings fallen auch rund 20 % der untersuchten VE bzw. rund 10,3 % der untersuchten
WE in die Kategorie der Poor Dogs, die schlechteste und am ehesten flr einen Abriss
empfohlene Portfoliogruppe. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um kleinere, unsa-
nierte bis ruindse Objekte. Mehr als die Halfte aller untersuchten Objekte weisen au-
Berdem ein negatives Hausbewirtschaftungsergebnis auf (insgesamt 60 % der unter-
suchten VE und rund 55 % der untersuchten WE). Damit lasst sich auch der mit 40 %
der untersuchten VE und sogar knapp 45 % der untersuchten WE relativ hohe Anteil an
Question Marks erklaren, die zur Ermittlung von Basisstrategien weiter unterteilt wur-
den.

Die im Rahmen der Mieterbefragung im Bestand von KGW und Stadt ermittelte Alters-
struktur hat den Trend zu einer fortschreitenden Uberalterung der Bevolkerung auch in
Oderberg bestéatigt. Zumindest waren die alteren Altersgruppen bei der Befragung deut-
lich starker vertreten als die jungeren, wobei die am starksten vertretene Altersgruppe
mit rund 36 % die der 61- bis 80-Jahrigen war. Zwischen den verschiedenen Teilrau-
men gibt es groRere Unterschiede, wobei verschiedenen Altersgruppen im norddstli-
chen Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau am gleichmagigsten vertreten sind.

Trotz einer insgesamt hohen Zufriedenheit der befragten Mieter mit ihrer Wohnsituation,
d.h. mit Wohnung, Wohnhaus und Wohnumfeld, gibt es eine Reihe von Verbesse-
rungswinschen. Neben weiteren (Rest-) Sanierungsmaf3nahmen in der Wohnung und
am Wohnhaus betreffen diese insbesondere das Wohnumfeld und die Infrastruktur. Die
Gehweg- und Grunflachensituation sollte verbessert und mehr Spiel- und Sportplatze
sowie kulturellen Einrichtungen geschaffen werden.

Bei der Formulierung eines gesamtstadtischen Leitbildes aus wohnungswirtschaftlicher
Sicht steht die wohnungswirtschaftliche Zielstellung im Zusammenhang mit der Planung
und Umsetzung von Stadtumbaumaflinahmen im Vordergrund. Insofern lasst sich fir
die Gesamtstadt Oderberg das folgende wohnungswirtschaftliche Leitbild formulieren:

Stabilisierung des Wohnungsmarktes durch den Abbau von Uberkapazitaten an Leer-
standsschwerpunkten bei gleichzeitiger Aufwertung und Differenzierung zukunftsfahiger
Wohnungsbestande in Teilraumen mit Entwicklungspotenzial sowie Sicherung der Zu-
kunftsfahigkeit des derzeitigen wohnungswirtschaftlichen Hauptakteurs.
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4.4. Potenziale und Leitbilder fir die Teilraume

Siedlungsschwerpunkte innerhalb der Stadt Oderderb sind — nach der Anzahl der Woh-
nungen — das innerstadtische Sanierungsgebiet und der Geschosswohnungsbau im
nordéstlichen Siedlungsbereich, gefolgt von den Splittersiedlungen und der stdlichen
Vorstadt sowie dem Ubrigen Gebiet des nordéstlichen Siedlungsbereichs und dem
Steinlager.

Entsprechend der in der teilrAumlichen Analyse vorgenommenen Untergliederung des
Stadtgebiets in stadtebaulich-funktionale Teilrdume (vgl. Abschnitt 3.2.2) und unter be-
sonderer Berticksichtigung der Siedlungsschwerpunkte werden aus dem gesamtstadti-
schen Leitbild gebietsspezifische Entwicklungsstrategien abgeleitet und Vertiefungs-
raume mit speziellem Handlungsbedarf bestimmt. Dabei wird im Rahmen der teilrdumli-
chen Betrachtungen — wie im Abschnitt 3.4.3. — zunéchst eine Untergliederung in stad-
tebauliche und wohnungswirtschaftliche Potenziale und Leitbilder vorgenommen.

Stadtstrukturelles Leitbild

Ziel des stadtstrukturellen Leitbilds ist die Entwicklung einer rdumlich differenzierten
Strategie. Dazu wird das Stadtgebiet in einzelne Bereiche untergliedert, denen konkrete
Handlungsstrategien (Starkung, Erhalt, Umstrukturierung etc.) zugeordnet sind.

Die entsprechende Aufteilung dient damit als Empfehlung, wie die stadtebauliche Ent-
wicklung fur gréRere zusammenhéngende Stadtbereiche gesteuert werden sollte. Dieses
Leitbild ist so zu verstehen, dass konkrete Mal3nahmenvorschlage fur einzelne Grundstu-
cke bzw. Gebaude in Einzelfallen der Strategie fur das Gesamtquartier widersprechen
kénnen (z.B. Abriss eines Wohnblocks in einem Aufwertungsgebiet). In Abstimmung mit
den ISTEK-Akteuren KGW und Stadt Oderberg erfolgt folgende Kategorisierung:

Zentraler Stadtraum héchster Bedeutung
Kernbereich offentlicher RAume im Innenstadtzentrum, die in ihrer Funktion zu stérken und auf
Grund ihrer Bedeutung fir Stadtbild und -identitat mit hdchster Prioritat gestalterisch aufzuwer-

ten sind.

Aufwertungsgebiet
langfristig zu sichernder Zentrumsbereich — Konzentration der 6ffentlichen Infrastruktur und des
Einzelhandels, Sicherung und bedarfsorientierte Anpassung der Wohnfunktion, gestalterische

Aufwertung des 6ffentlichen Raums.
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Umstrukturierungsgebiet
Stadtbereiche, deren bestehende Struktur als nicht zukunftsfahig eingestuft wird — Beseitigung von
stadtebaulichen Misssténden und Wohnungsleerstand durch gezielte Abriss- und Aufwertungsmalf3-

nahmen (punktuell oder flachenhaft), ggf. stadtebauliche oder freiraumgestalterische Neuordnung.

Beobachtungsgebiet

Stadtbereiche, deren bestehende Struktur auf Grund ihrer Lage nicht gesichert scheint, die
jedoch bedingt durch die bauliche Struktur und kleinteilige Eigentumsstrukturen sowie nachran-
gige Bedeutung aktuell keinen dringenden Handlungsbedarf bieten — Einschrdnkung weiterer
offentlicher Investitionen, Beschrankung der Bautatigkeit, Beobachtung und langfristig Prifung

von Rickzug oder Aufwertung.

Konsolidiertes Gebiet
Stadtbereiche ohne Handlungsbedarf — langfristiger Erhalt der Wohnfunktion und der baulichen

Strukturen, auf langere Sicht kein Einsatz 6ffentlicher Ressourcen erforderlich.

Das stadtstrukturelle Leitbild bzw. die vorgehende Kategorisierung ist fir die wesentli-
chen stadtischen Bereiche in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt. Teilraum- bzw.
stadtquartiersbezogene Erlauterungen schlieRen sich in den nachsten Teilkapiteln an.
Die verschiedeneren Teilrdume wurden folgenden Kategorien zugeordnet:

Innenstadt — Sanierungsgebiet: Aufwertungsgebiet mit zentralem Stadtraum
hochster Bedeutung

* Innenstadt — Ubrige Gebiete: Aufwertungsgebiet
= Steinlager: Konsolidiertes Gebiet

= Norddstlicher Siedlungsbereich
— Geschosswohnungsbau: Umstrukturierungsgebiet

= NO Siedlungsbereich

— Ubrige Gebiete: Beobachtungsgebiet
= Sddliche Vorstadt: Umstrukturierungsgebiet
= Splittersiedlungen: Beobachtungsgebiete
= Kolonie Teufelsberg: Konsolidiertes Gebiet
= Ortsteil Neuendorf: Konsolidiertes Gebiet
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Abbildung 171: Stadtstrukturelles Leitbild fir Oderberg — Gesamt
Quelle: Planmaterial der Stadt Oderberg, Bearbeitung und Darstellung DOMUS Consult
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Im Folgenden werden die sich aus den vorangegangenen Analysen ergebenden stad-
tebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Potenziale der einzelnen Teilrdume zusam-
mengefasst. Darauf aufbauend werden die fir den Stadtumbau wesentlichen Strategien
abgeleitet und Schwerpunktgebiete ausgewiesen.

SchlieRlich werden die im Ergebnis des Gesamtprozesses der Erarbeitung des ISTEK
zwischen der Stadt und der KGW abgestimmten MalRhahmenvorschlage — auch unter
Berticksichtigung der Umsetzbarkeit unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten — zur Be-
seitigung des Wohnungstberhangs und der damit verbundenen weiteren MalBhahmen
im Bereich der Wohnungswirtschaft und der Stadt dargestellt.

4.4.1. Potenziale und Leitbild Innenstadt — Sanierungsgebiet

4.4.1.1. Stadtebauliche Potenziale Innenstadt — Sanierungsgebiet

Innenstadt — Sanierungsgebiet

Prioritat Zentraler Stadtraum hdchster Bedeutung — Aufwertungsgebiet

Potenziale Kompakte historische Stadtstruktur mit teilweise wertvoller Bausub-
stanz, gute Ausstattung mit Handels- und Dienstleistungseinrichtun-
gen

Entwicklungsstrategien Wiederbelebung und Weiterentwicklung als Zentrum und Standort fiir

innerstadtisches Wohnen und Kleingewerbe, Weiterflihrung der Sa-
nierungsmafinahmen, Schaffung von Wegeverbindungen zwischen
den Geb&uden hin zum Wasser

Kernaufgaben / Weiterfiihrung der Sanierungsmafinahmen, Beseitigung von Bauli-
konkrete Handlungsansatze cken, punktueller Abriss (Ruinen), Starkung des 6ffentlichen Rau-
mes, Starkung von Einzelhandel und Kleingewerbe

Die attraktive Gestaltung der wichtigsten Stralen und Platze im Sanierungsgebiet hat
Vorrang vor Mal3nahmen in anderen Teilbereichen. Dies sollte sich auch in einem ho-
heren Ausfiihrungsstandard baulicher MaRnahmen widerspiegeln. Fir die Starkung als
Einzelhandelsstandort empfiehlt sich eine stéarkere Kooperation der Gewerbetreiben-
den, z.B. Uiber die Einrichtung eines Geschaftsstrallenmanagements.

Der Wohnstandort ist nachfragegerecht weiterzuentwickeln und dadurch langfristig zu
sichern. Dazu bedarf es einer bedarfsorientierten Anpassung der Wohnungen vor allem
fur &ltere Burger, die aufgrund der guten Versorgungssituation eine zentrale Lage be-
vorzugen. Nachteile des Stadtzentrums gegenuiiber anderen Wohngebieten (z.B. Man-
gel an Grinflachen, Stellplatzen etc.) sind im Zuge der Aufwertung des o6ffentlichen
Raums und der privaten Freiflachen weitestgehend zu beseitigen. Abrisse sollten in
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diesem Bereich nur realisiert werden, wenn dies aus wohnungswirtschaftlicher Sicht

zwingend erforderlich ist und eine konkrete innenstadtvertragliche Nachnutzung der
Flachen gesichert ist.

4.4.1.2. Wohnungswirtschaftliche Potenziale Innenstadt — Sanierungsgebiet

Abbildung 172: Ubersicht wohnungswirtschaftliche Potenziale Innenstadt — Sanierungsgebiet
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse, Wohnungszéhlung 2006
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Das innerstadtische Sanierungsgebiet weist mit 360 WE bzw. 27,2 % den gréten An-
teil am Gesamtwohnungsbestand auf und stellt damit einen der Siedlungsschwerpunkte
innerhalb der Stadt Oderberg dar. Hier befindet sich mit 17,5 % — einschlielich aller
Wohnungen der Stadt — auch der zweithéchste Anteil von KGW und Stadt am Woh-
nungsbestand. Der Wohnungsleerstand liegt mit rund 23,9 % deutlich Uber dem ge-
samtstadtischen Leerstand von rund 15,6 %. Von diesem vergleichsweise hohen Leer-
stand sind sowohl die Bestande von KGW und Stadt als auch der sonstigen bzw. priva-
ten Akteure betroffen. Es stehen besonders Wohnungen in alteren, unsanierten Ge-
bauden leer. Samtliche Objekte im Sanierungsgebiet — dem historischen Stadtzentrum
— sind Mauerwerksbauten, der Grof3teil Altbauten aus der Zeit bis 1948. Fast 45 % der
Wohnungen befinden sich in Ein- bzw. Zweifamilienhdusern. Entsprechend der Zent-
rumsfunktion mit Handels- und Dienstleistungseinrichtungen befinden sich hier auf3er-
dem mehr als 72 % der Mischobjekte (Wohnen und Gewerbe).

Die Portfolioanalyse fir den Bestand von KGW und Stadt hat — auf Grund der bereits
erfolgten umfangreichen Sanierungsmaf3hahmen im Sanierungsgebiet der Innenstadt —
einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an zu erhaltenden Superstars und Stars (insge-
samt 44,4 %) ergeben. Besonders hoch ist hier wegen der guten Lagebewertung auch
der Anteil der Question Marks Potenzial Stars (41,3). Diese Objekte weisen trotz ihrer —
oft leerstandsbedingten — schlechten Wirtschaftlichkeit eine grundsatzliche Zukunftsfa-
higkeit auf. Hier ist zu prifen, ob z.B. durch Sanierung eine Verbesserung der Wirt-
schaftlichkeit moglich ist.

Aus diesen Analyseergebnissen ergibt sich fir den Bestand der KGW und der Stadt
kaum Abriss- sondern weiteres Sanierungspotenzial.

4.4.2. Potenziale und Leitbild Innenstadt — Ubrige

4.4.2.1. Stadtebauliche Potenziale Innenstadt — Ubrige

Innenstadt — Ubrige Gebiete

Prioritat Aufwertungsgebiet nachrangig zum Sanierungsgebiet
Potenziale Attraktive Griinlage an der Alten Oder
Entwicklungsstrategien Aufwertung und Aktivierung von Flachen durch stédtebauliche Neu-

ordnung, Stéarkung der Verbindung zwischen den nordéstlichen Sied-
lungsbereichen und der Altstadt

Kernaufgaben / Befestigung von Straen und Wegen, Erschlieung und Gestaltung
konkrete Handlungsansatze der Uferbereiche
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Die durchgrunten Ubrigen Gebiete der Innenstadt sollten — nachrangig zu MalRhahmen
im Sanierungsgebiet — als Verbindung zwischen dem Sanierungsgebiet und den nord-
ostlichen Siedlungsbereichen gestéarkt und aufgewertet werden. Dies betrifft insbeson-
dere die Wegebeziehungen zwischen diesen Standorten.

Des Weiteren sollten insbesondere die Uferbereiche durch landschaftsgestalterische
MalRnahmen weiter aufgewertet werden, um die Attraktivitdt dieses zentrumshahen
Bereiches sowohl fur Bewohner als auch fir Besucher weiter zu erhéhen.

4.4.2.2. Wohnungswirtschaftliche Potenziale Innenstadt — Ubrige

Abbildung 173: Ubersicht wohnungswirtschaftliche Potenziale Innenstadt — Ubrige
Quelle: Wohnungszahlung 2006
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Die ubrigen Gebiete der Innenstadt weisen mit 42 WE bzw. 3,2 % der Wohnungen nach
der Kolonie Teufelsberg den geringsten Anteil am Gesamtwohnungsbestand der Stadt
Oderberg auf. Samtliche Wohnungen befinden sich im kleinteiligen sonstigen bzw. pri-
vaten Bestand. Der Leerstand ist gering.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht besteht hier kaum Handlungsbedarf.
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4.4.3. Potenziale und Leitbild Steinlager

4.4.3.1. Stadtebauliche Potenziale Steinlager

Steinlager

Prioritat Konsolidiertes Gebiet

Potenziale In sich geschlossenes, ruhiges Wohngebiet

Entwicklungsstrategien Sicherung der Wohnnutzung, Bewahrung des speziellen Siedlungs-
charakters

Kernaufgaben / Kein vordringlicher Handlungsbedarf, ggf. Restsanierung und Einzel-

konkrete Handlungsansatze abriss

Der geschlossene Siedlungscharakter mit seinen einheitlichen Bauformen sollte in dem
grundsétzlich als konsolidiert zu bewertenden Gebiet bewahrt werden. Es wird kein
vordringlicher Handlungsbedarf gesehen, gegebenenfalls empfehlen sich mittel- bis
langfristig vereinzelte kleinteilige Mal3nahmen.

4.4.3.2. Wohnungswirtschaftliche Potenziale Steinlager

Abbildung 174: Ubersicht wohnungswirtschaftliche Potenziale Steinlager
Quelle: Wohnungszahlung 2006
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Im Steinlager mit seinen Uberwiegend 30er-Jahre-Bauten verfligen weder die KGW
noch die Stadt Oderberg tGber Wohnungsbestande. In den 103 Wohnungen, die immer-
hin rund 7,8 % des Gesamtwohnungsbestandes ausmachen, gibt es nahezu keinen
Leerstand. Dies ist auch auf den hohen Sanierungsstand der dominierenden Reihen-
hauser zurlckzufuhren. Es besteht derzeit fast kein wohnungswirtschaftlicher Hand-
lungsbedarf.

4.4.4. Potenziale und Leitbild Nordostlicher Siedlungsbereich — Geschosswoh-
nungsbau

4.4.4.1. Stadtebauliche Potenziale Nordéstlicher Siedlungsbereich — Geschoss-
wohnungsbau

Nordostlicher Siedlungsbereich - Geschosswohnungsbau

Prioritat Erhéhter Handlungsbedarf — Umstrukturierungsgebiet
Potenziale Wohngebiet mit guter Infrastruktur, Einwohnerschwerpunkt
Entwicklungsstrategien Starkung und nachfragegerechte Anpassung der Wohnfunktion,

Beseitigung des Leerstands durch flachenhafte Umstrukturierung,
Neuordnungsbedarf fir den ruhenden Verkehr, starkere Einbettung
ins umliegende kleinteilige Siedlungsgefiige

Kernaufgaben / Abriss von Wohnbldcken und Sanierung der verbleibenden Woh-
konkrete Handlungsansatze nungsbestande, Aufwertung des Wohnumfelds durch Neugestaltung
der AuRBenanlagen, Schaffung bzw. Erneuerung von Spielpléatzen und
Freizeitanlagen, Verbesserung der Wohngebietsbeleuchtung

Fur den hinsichtlich der Wohnfunktion mit dem Sanierungsbiet der Innenstadt konkurrie-
renden Geschosswohnungsbau im norddstlichen Siedlungsbereich besteht ein — vor-
nehmlich fir die Teilbereiche um den Platz der Einheit und den Ehm-Welk-Platz — er-
héhter Handlungsbedarf. Durch eine flachenhafte Umstrukturierung in Form von Abris-
sen nicht zukunftsfahiger Wohnbldcke bei gleichzeitiger Aufwertung der verbleibenden
Wohnungsbestande und des Wohnumfelds — einschlief3lich einer Neuordnung des ru-
henden Verkehrs — sollte dem Leerstand entgegengewirkt und das Wohnungsangebot
nachfragegerecht angepasst werden. Dabei sollte versucht werden, die Geschosswoh-
nungsbaubereiche starker in das umliegende Kleinteilige Siedlungsgeflige aus
Grundstticken mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern zu integrieren.
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4.4.4.2. Wohnungswirtschaftliche Potenziale Norddstlicher Siedlungsbereich —

Geschosswohnungsbau

Abbildung 175: Ubersicht wohnungswirtschaftliche Potenziale Nordostlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse, Wohnungszahlung 2006
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Das Geschosswohnungsbaugebiet im norddstlichen Siedlungsbereich stellt mit 312 WE

bzw. einem Anteil von rund 23,6 % am Gesamtwohnungsbestand innerhalb der Stadt

Oderberg den zweitgrof3ten Siedlungsschwerpunkt dar. Hier ist auch der Anteil der

© DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

Seite 222



DOMUS

N U L

KGW mit rund 66 % des Gebietswohnungsbestands am hochsten. Der restliche Woh-
nungsbestand befindet sich ausschlie3lich im Eigentum der weiteren gré3eren gewerb-
lichen Akteure H. Sassenhagen, H. Fuhrmann und GbR Oderberg. Die Leerstandsquo-
te liegt in diesem Gebiet mit knapp 19 % deutlich Uber dem gesamtstadtischen Leer-
stand und wird nur vom Leerstand im innerstadtischen Sanierungsgebiet und der sudli-
chen Vorstadt Ubertroffen. Die leer stehenden Wohnungen befinden sich gréf3tenteils im
teilsanierten Plattenbaubestand der KGW, aber auch im Bestand von H. Sassenhagen
und H. Fuhrmann stehen einige Wohnungen leer. Es sind vor allem die gréR3eren Woh-
nungen mit drei und mehr Radumen von Leerstand betroffen.

Nach der Portfolioanalyse — hier ausschlieflich fir den Bestand der KGW — werden fast
44 % der untersuchten Wohnungen der Kategorie der echten Question Marks zugeord-
net, die neben einer negativen Wirtschaftlichkeit keine besonders gute oder schlechte
Lage- bzw. Substanzbewertung aufweisen. Knapp 39 % der Wohnungen stellen Cash
Cows mit soliden wirtschaftlichen Ergebnissen, aber ohne besonderes Lagepotenzial
dar. Immerhin noch 17,5 % der untersuchten WE wurden als erhaltenswerte Stars ein-
gestuft.

Gemal Mieterbefragung im Bestand von KGW und Stadt stellt sich die Altersstruktur in
diesem Gebiet vergleichsweise ausgewogen dar. Der Anteil der Kinder und Jugendli-
chen unter 18 Jahre liegt sogar etwas Uber dem Gesamtdurchschnitt, der Anteil der
Alteren zwischen 61 und 80 Jahren etwas darunter. Die Umzugsneigung innerhalb der
nachsten funf Jahre ist mit rund 15,7 % etwas geringer als im Sanierungsgebiet der
Innenstadt, aber auch etwas hoher als bei den Befragten in der sidlichen Vorstadt und
in den Splittersiedlungen. Griinde hierfir sind vor allem der Wunsch nach mehr Komfort
und einem schoéneren Wohnumfeld, aber auch berufliche Verdnderungen. Verbesse-
rungswiinsche bestehen hinsichtlich der Wohnsituation besonders innerhalb der Wohn-
hauser, aber auch nach mehr Spielplatzen, gepflegteren Aul3enanlagen und einer bes-
seren Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Damit ergibt sich fir dieses Gebiet aus wohnungswirtschaftlicher Sicht im Vergleich zu
anderen Gebieten der groRte Handlungsbedarf. Es besteht sowohl Potenzial fur die
Beseitigung des strukturellen Wohnungsiberhangs als auch fir weitere Sanierungs-
mafinahmen bei den verbleibenden Objekten sowie im Wohnumfeld.
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4.4.5. Potenziale und Leitbild Norddstlicher Siedlungsbereich — Ubrige

4.4.5.1. Stadtebauliche Potenziale Norddstlicher Siedlungsbereich — Ubrige

Nordéstlicher Siedlungsbereich — Ubrige Gebiete

Prioritat Beobachtungsgebiet — durch raumliche Verkniipfung zum Ge-
schosswohnungsbaugebiet

Potenziale Gut erschlossene Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen mit Garten
und angrenzenden Griinflachen

Entwicklungsstrategien Starkung des Wohnens durch gestalterische Aufwertung des Wohn-
umfelds

Kernaufgaben / Befestigung von Wegen und StraRen, Neugestaltung der Freiflachen

konkrete Handlungsansatze z.B. durch Schaffung von Spiel- und Sportplatzen

Fur die kleinteilig bebauten Ubrigen Gebiete im norddstlichen Siedlungsbereich besteht
kein vorrangiger Handlungsbedarf. Auf Grund der engen raumlichen Verbindung mit
dem Geschosswohnungsbaugebiet — und insbesondere vor dem Hintergrund der dort
empfohlenen UmstrukturierungsmafRhahmen — sollte dieses Gebiet jedoch beobachtet
werden. Insbesondere bei Mallnahmenplanungen zur Wohnumfeldverbesserung sollte
der nordéstliche Siedlungsbereich als gesamtes Siedlungsgefiige betrachtet und ein-
zelne MalRnahmen an dem Ziel einer besseren Integration beider Wohngebiete ausge-

richtet werden.
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4.4.5.2. Wohnungswirtschaftliche Potenziale Norddstlicher Siedlungsbereich —
Ubrige

Abbildung 176: Ubersicht wohnungswirtschaftliche Potenziale Norddstlicher Siedlungsbereich — Ubrige
Quelle: Wohnungszahlung 2006
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In den Ubrigen Gebieten des nordgstlichen Siedlungsbereiches befinden sich rund 9 %
des Gesamtwohnungsbestandes. Samtliche Wohnungen gehdren privaten Eigentimern
und es gibt kaum Leerstand. Es Uberwiegen hier im Kontrast zum angrenzenden Ge-
schosswohnungsbau Ein- und Zweifamilienhduser, die meist teilsaniert sind. Woh-
nungswirtschaftlicher Handlungs- bzw. Beobachtungsbedarf besteht hier nur durch die
enge raumliche Verknipfung mit dem Geschosswohnungsbau. Hier ist eine bessere
Integration beider Bereiche anzustreben sowie insgesamt eine Aufwertung des gemein-
samen Wohnumfelds.
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4.4.6. Potenziale und Leitbild Stidliche Vorstadt

4.4.6.1. Stadtebauliche Potenziale Stdliche Vorstadt

Sudliche Vorstadt

Prioritat Beobachtungsgebiet — nachrangiger Umstrukturierungsbedarf
Potenziale Stadteingangsbereich mit Wohn- und Kleingewerbenutzung
Entwicklungsstrategien Weitere Aufwertung des Uferbereichs, Beseitigung vereinzelter bauli-

cher Missstande

Kernaufgaben / Abriss vereinzelter Wohngeb&ude und bauliche Nachnutzung, land-
konkrete Handlungsansatze schaftsgestalterische MaRhahmen

Die sudliche Vorstadt mit ihrer Mischung aus Wohnen und kleingewerblichen Nutzun-
gen ist als Beobachtungsgebiet einzustufen. Auch hier empfiehlt sich eine Umstrukturie-
rung, angefangen von einer weiteren Aufwertung des sudlichen Uferbereiches der Alten
Oder bis hin zu EinzelmaRnahmen wie dem punktuellen Abriss von nicht zukunftsfahi-
gen Wohngebauden. Auf Grund der geringeren Bedeutung gegentber anderen stadti-
schen Teilrdumen, wie z.B. dem Sanierungsgebiet und dem Geschosswohnungsbaube-
reich im norddstlichen Siedlungsbereich, wird der Handlungsbedarf hier als nachrangig
gegeniuber den Schwerpunktraumen eingeschatzt.
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4.4.6.2. Wohnungswirtschaftliche Potenziale Sudliche Vorstadt

Abbildung 177: Ubersicht wohnungswirtschaftliche Potenziale Stidliche Vorstadt
Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse, Wohnungszahlung 2006
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In der sudlichen Vorstadt befinden sich knapp 12 % des Gesamtwohnungsbestandes,
wovon rund 69 % sonstigen bzw. privaten Eigentimern gehoren. Die restlichen knapp
31 % der Wohnungen gehéren zum Bestand der KGW. Der gebietsspezifische Leer-
stand liegt mit 23,1 % deutlich Gber dem Gesamtdurchschnitt und nur knapp unter dem
Leerstand im Sanierungsgebiet der Innenstadt. Im Bestand der KGW ist der Leerstand
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mit rund 39,6 % des eigenen Bestandes noch hoher als im privaten bzw. sonstigen Be-
stand. Vom Leerstand betroffen sind insbesondere Wohnungen in alteren, unsanierten
Objekten. Der Sanierungsstand der Wohnungen ist insgesamt vergleichsweise niedrig
und der Anteil der Altbau-Wohnungen liegt Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt.
Es sind in diesem Gebiet alle Haustypen und -gréRen vertreten, wobei die Ein- und
Zweifamilienhauser vorherrschen.

Analog zu dem besonders niedrigen Sanierungsstand im Gebietsbestand der KGW
ergab auch die Portfolioanalyse mit fast 92 % einen vergleichsweise hohen Anteil an
Wohnungen, die eine negative Wirtschaftlichkeit aufweisen. Fast 23 % der Wohnungen
wurden den Poor Dogs, d.h. der schlechtesten und am ehesten fiir einen Abriss geeig-
neten Portfoliogruppe zugeordnet. Mit Gber 31 % der untersuchten Wohnungen ist auch
die Portfoliogruppe der Question Marks Tendenz Farm Horses mit besonders
schlechter Lagebewertung relativ stark vertreten. Allerdings sind hier — wie im Sanie-
rungsgebiet der Innenstadt — auch die Question Marks Potenzial Stars mit 37,5 % der
untersuchten WE stark vertreten, die trotz ihrer negativen Wirtschaftlichkeit auf Grund
ihres Lagepotenzials grundsatzlich zukunftsfahig sind. Uber gutes Lagepotenzial verfii-
gen auch die rund 8,3 % als Cash Cows Potenzial Stars klassifizierten WE.

Gemal Mieterbefragung wohnen in diesem Gebiet — zumindest im Bestand der KGW —
besonders viele altere Menschen im Alter zwischen 61 und 80 Jahren. Vor allem be-
dingt durch den Sanierungs- und Ausstattungsstand der Wohnobjekte ist die Unzufrie-
denheit der Mieter mit ihrer Wohnsituation in diesem Gebiet in wichtigen Punkten
(Wohnung und Wohnhaus) etwas grof3er als in anderen Gebieten. Auch hinsichtlich der
Infrastruktur wird Verbesserungsbedarf angemeldet.

Somit ergibt sich fur diesen Teilraum insbesondere im unsanierten, durch hohen Leer-
stand gekennzeichneten Bestand nennenswertes Abrisspotenzial, da eine Sanierung
der betroffenen Objekte sowohl aus wirtschaftlichen Grinden als auch auf Grund des
fehlenden Entwicklungspotenzials nicht sinnvoll erscheint. Eine Beobachtung kritischer
Wohnungsbestande sowie die Durchfiihrung von AufwertungsmalRnahmen sind auch
unter Einbeziehung stadtebaulicher Aspekte anzuraten.

© DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH Seite 228



4.4.7. Potenziale und Leitbild Splittersiedlungen

4.4.7.1. Stadtebauliche Potenziale Splittersiedlungen

Splittersiedlungen

Prioritat Beobachtung und nachrangige Einzelmafinahmenplanung, da kein
raumlicher Zusammenhang

Potenziale Einzelbetrachtung erforderlich

Entwicklungsstrategien Stadtebauliche Neuordnung, Einbettung in die Planungen fiir die
angrenzenden prioritdren Gebiete

Kernaufgaben / Kein vordringlicher Handlungsbedarf, ggf. punktueller Abriss
konkrete Handlungsansatze

Da die als Splittersiedlungen bezeichneten (Wohn-) Gebiete kein einheitliches Sied-
lungsgefiige darstellen, kann fir diese TeilrAume auch keine einheitliche MalRnahmen-
strategie bestimmt werden. Die Splittersiedelungen werden daher insgesamt als Beo-
bachtungsgebiet kategorisiert. Fur die Uberwiegend zerstreute (Wohn-) Bebauung ist
eine gezielte Einzelbetrachtung hinsichtlich ihrer Uberlebensfahigkeit bzw. ihres Ent-
wicklungspotenzials erforderlich. Vereinzelte Malinahmen sollten sich grundséatzlich an
MafRnahmenplanungen der unmittelbar angrenzenden prioritaren Gebiete orientieren.
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4.4.7.2. Wohnungswirtschaftliche Potenziale Splittersiedlungen

Abbildung 178: Ubersicht wohnungswirtschaftliche Potenziale Splittersiedlungen

Quelle: Angaben der KGW zur Portfolioanalyse, Wohnungszéhlung 2006
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Die Wohnungen in den Uberwiegend im westlichen und stidlichen Stadtgebiet gelege-

nen, kleinteiligen ,Splittersiedlungen stellen rund 12 % des Gesamtwohnungsbestan-
des in Oderberg dar. Rund 85 % der Wohnungen gehdren privaten bzw. sonstigen Ei-
gentimern, die restlichen knapp 15 % der Wohnungen befinden sich im Eigentum der
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KGW. Mehr als die Halfte der KGW-Wohnungen steht bauzustandsbedingt leer. Dies ist
ausschlaggebend fir den relativ hohen Gebietsleerstand von knapp 14 %.

Samtliche der untersuchten Wohnungen wurden auf Grund der schlechten Substanz-,
Ausstattungs- und Lagebewertung sowie der schlechten Wirtschaftlichkeit der schlech-
testen und am ehesten fur einen Abriss in Frage kommenden Portfoliogruppe, den Poor
Dogs, zugeordnet. Auch die — auf Grund nur einer Ruckantwort in diesem Bereich aller-
dings nicht reprasentative — Mieterbefragung liefert Hinweise auf eine insbesondere mit
dem baulichen Zustand und der Lage in Zusammenhang stehende Unzufriedenheit der
Mieter.

Einerseits sind der Handlungsbedarf auf Grund der geringeren stadtebaulichen Bedeu-
tung und die Handlungsmoglichkeiten wegen des vergleichsweise geringen Anteils der
KGW am Gebietswohnungsbestand im Vergleich zu anderen Gebieten eher gering.
Dennoch sollten die sich hier bietenden Abrisspotenziale genutzt und eine starkere In-
tegration in die Planungen fur die angrenzenden Gebiete angestrebt werden.

4.4.8. Potenziale und Leitbild Teufelsberg

4.4.8.1. Stadtebauliche Potenziale Teufelsberg

Kolonie Teufelsberg

Prioritat Konsolidiertes Gebiet
Potenziale Attraktive Griinlage
Entwicklungsstrategien Einbettung in die Planungen fiir die prioritdren Gebiete, Vermeidung

einer Starkung als Wohnsiedlung

Kernaufgaben / Kein vordringlicher Handlungsbedarf
konkrete Handlungsansatze

Die am westlichen Rand von Oderberg gelegene Kolonie Teufelsberg mit ihrer stra3en-
begleitenden Wohnbebauung kann grundsatzlich als konsolidiert betrachtet werden,
d.h. im Vergleich zu anderen stadtischen TeilrAumen besteht hier kaum Handlungsbe-
darf. Vereinzelt sind Stral3enerneuerungen angebracht. Vor dem Hintergrund der Star-
kung der Schwerpunktraume sollte jedoch vermieden werden, dieses Gebiet als Wohn-
siedlung zu starken.
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4.4.8.2. Wohnungswirtschaftliche Potenziale Teufelsberg

Abbildung 179: Ubersicht wohnungswirtschaftliche Potenziale Teufelsberg
Quelle: Wohnungszahlung 2006
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Die ausschlie3lich in Privateigentum befindlichen Ein- und Zweifamilienhauser weisen
keinen Leerstand auf. Trotz des teilweise schlechten StralRenzustands zeichnen sich

die Uberwiegend stralRenbegleitenden Wohnhauser auf Grund der Wasser- und Wald-
nahe durch eine attraktive Lage aus.

Aufgrund der stabilen Situation wird kein vordringlicher Handlungsbedarf gesehen. Aus
stadtebaulicher Sicht sollte jedoch vermieden werden, diesen Bereich als Siedlungsbe-

reich zu starken.
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4.49. Potenziale und Leitbild fir Neuendorf

4.49.1. (Stadtebauliche) Potenziale Neuendorf

Ortsteil Neuendorf

Prioritat

Konsolidiertes Gebiet

Potenziale

Attraktiver Wohnstandort

Entwicklungsstrategien

Bewahrung des landlichen Charakters

Kernaufgaben /
konkrete Handlungsansatze

Kein vordringlicher Handlungsbedarf, ggf. Wegebefestigung

Der nordlich der Stadt Oderberg gelegene Ortsteil Neuendorf ist ein attraktiver Wohnstand-

ort, der sich seinen landlichen Charakter erhalten hat. Hier liegen auch die Potenziale von

Neuendorf, das grundsatzlich als konsolidiert zu bewerten ist. Ortspezifische Entwicklungs-

potenziale, z.B. im touristischen oder gewerblichen Bereich, sollten jedoch weiter ausge-

baut und die Landwirtschaft als traditionelle Erwerbsgrundlage erhalten werden.

4.4.9.2. Wohnungswirtschaftliche Potenziale Neuendorf

Abbildung 180: Ubersicht wohnungswirtschatftliche Potenziale Neuendorf
Quelle: Wohnungszahlung 2006
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Der nordlich an Oderberg angrenzende Ortsteil Neuendorf umfasst rund 4 % des Ge-
samtwohnungsbestandes und weist keinen Wohnungsleerstand auf. Der landliche Cha-
rakter des attraktiven Wohnstandortes sollte gewahrt und vor baulicher Uberformung
bewahrt werden. Ein vordringlicher Handlungsbedarf besteht jedoch nicht.

4.4.10. Definition von Schwerpunktgebieten

Aus der teilrdumlichen Analyse lassen sich fir einzelne raumliche Schwerpunkte be-
sondere Problemfelder mit Bedeutung flr die gesamtstadtische Entwicklung erkennen.

Zusammenfassend stellen sich die wohnungswirtschaftlichen und stadtebaulichen
Problemfelder in der Stadt Oderberg wie folgt dar:

= stadtebauliche Missstande bedingt durch eine Reihe von leer stehenden und ruiné-
sen Gebauden bzw. unzureichend gestaltete 6ffentliche Raume (besonders in Teil-
bereichen der Innenstadt),

= fehlende Vitalitat fir den Einzelhandels- und Kleingewerbestandort (Innenstadt),

= unzureichende Gestaltung und Pflege des Wohnumfelds, hohe bauzustandsbeding-
te Leerstande im Geschosswohnungsbau sowie mangelnde Integration in umlie-
gende Siedlungsbereiche (besonders im norddstlichen Siedlungsbereich),

= Dbaulicher Verfall und hohe Leerstande entlang wichtiger Ausfallstra3en und damit
verbundene negative AuRenwirkung (besonders in der stdlichen Vorstadt).

Auf dieser Basis werden die nachfolgenden Schwerpunktbereiche definiert, fir die prob-
lemorientierte Handlungsstrategien und MalRBhahmenempfehlungen zu entwickeln sind.

Sowohl unter wohnungswirtschaftlichen als auch unter stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten werden das Sanierungsgebiet der Innenstadt sowie der Geschosswohnungs-
bau im norddéstlichen Siedlungsbereich mit hohem strukturellen Wohnungsleerstand
und stadtebaulichen Missstanden als Schwerpunktgebiete hervorgehoben.

Im Vergleich zum Sanierungsgebiet der Innenstadt sowie dem Geschosswohnungsbau
im nordoéstlichen Siedlungsbereich nachrangiger, aber auch beachtlicher Handlungsbe-
darf besteht fur die Ubrigen Gebiete der Innenstadt auf Grund ihrer Bedeutung fur das
Stadtbild sowie fir die studliche Vorstadt als Stadteingangsbereich mit ebenfalls gro-
Reren Leerstandsproblemen.
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4.5. Weitere Ziele und Teilkonzepte (Fortschreibung)

Die nachfolgend dargestellten Perspektiven fur weitere Teilkonzepte beziehen sich auf
die im Rahmen des STEK 2003 dargestellten und in diesem Konzept aktualisierten
Entwicklungsziele und Teilkonzepte. Die informellen Grundlagen dazu sind seit 2003
nicht wesentlich weiterentwickelt worden. Insofern sind die dargestellten Ansatze nicht
grundsétzlich neu.

4.5.1. Perspektiven fur Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Die seit 1990 deutlich geschrumpften und heute Gberwiegend kleinteiligen Wirtschafts-
strukturen in Oderberg, die vor allem durch kleine Handels- und Handwerksbetriebe
gepragt sind, werden voraussichtlich auch zukinftig die lokale Wirtschaft pragen. Um
weitere Schrumpfungen durch Abwanderungen und sinkende Nachfrage zu verhindern
bzw. einzuschranken, sollten die ansassigen Gewerbebetriebe durch verbesserte Rah-
menbedingungen gestarkt werden. Dazu kann z.B. die Initialisierung oder Unterstit-
zung von Kommunikationsforen oder Netzwerken gehdren, in denen wichtige Informati-
onen ausgetauscht oder neue Ideen, Initiativen und Projekte sowie eine mdéglich Unter-
stitzung durch die Stadt besprochen werden kénnen. Ergdnzend sollte, wie bereits im
STEK 2003 vorgeschlagen, ein Wirtschaftsbeirat aus Gewerbeverein, der Stadt Oder-
berg und weiteren fur die wirtschaftliche Entwicklung wichtigen Akteuren gegriindet
werden.

Besonders wichtig ist in diesem Zusammenhang auch die Erhaltung des grof3ten Ar-
beitgebers der Stadt, die OSB Oderberger Stahlbau GmbH, die Produkte fiir die Hoch-
see- und Binnenschifffahrt, aber z.B. auch fiur den Hoch- und Industriebau sowie den
Stahlbriickenbau fertigt. Auch hierfur konnten (Informations-) Netzwerke eine wichtige
Rolle spielen.

Winschenswert aber schwierig werden sich mit groRer Wahrscheinlichkeit auch zukinf-
tig die Ansiedlung und Grindung neuer Gewerbebetriebe gestalten. Diesbeziglich
empfiehlt sich unter anderem ein groReres Engagement der Stadt Oderberg bei der
Beteiligung an bzw. der Zusammenarbeit mit bereits bestehenden Netzwerken und In-
stitutionen, wie z.B. dem Existenzgrindernetzwerk Barnim-Uckermark oder der WITO
Barnim.
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Die in ihrer Bedeutung gesunkene Land- und Forstwirtschaft bietet einige Potenziale in
Form wirtschaftlicher Nischen, die besser genutzt werden kénnten. Wie bereits im
STEK 2003 dargestellt, bestehen beispielsweise gute Perspektiven fir den dkologi-
schen Landbau mit Direktvermarktung, d.h. die Herstellung landwirtschaftlicher Erzeug-
nisse auf der Grundlage mdglichst naturnaher Produktionsmethoden und unter Berlck-
sichtigung von Erkenntnissen der Okologie und Umweltschutz sowie deren anschlie-
Rende Vermarktung (z.B. die Intensivierung des Anbaus von qualitativ hochwertigem
Obst) oder den verstarkten Anbau lokaler nachwachsender Rohstoffe (z.B. Kiefernholz).

Im Allgemeinen sollte auch in Oderberg noch starker auf Zukunftsbranchen gesetzt
werden. Dazu gehdren z.B. das bereits etablierte holzverarbeitende Gewerbe, die Ge-
winnung und Nutzung regenerativer Energien und das Angebot sozialer Dienstleistun-
gen (vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung insbesondere im Bereich
der Seniorenbetreuung).

Vor allem sollte das besondere Lagepotenzial von Oderberg besser genutzt und der
Tourismus als Wirtschaftsfaktor weiter ausgebaut werden. Dazu gehort neben der Er-
weiterung des Gastronomie- und Beherbergungssektors, der Ausweitung von Freizeit-
angeboten und der Fortsetzung der Sanierungsmaf3nahmen im Straf3en- und Wegebe-
reich auch ganz besonders eine starkere Vermarktung der Stadt Oderberg und ihrer
Besonderheiten in der Region und vornehmlich auch dartber hinaus. Zu diesem Zweck
sollte auch eine stérkere Einbindung der Stadt Oderberg in bereits bestehende regiona-
le und Uberregionale Tourismus-Netzwerke u.a. erfolgen.

Im Vordergrund aller Bemihungen der Stadt Oderberg sollten natlrlich die Erhaltung
der bestehenden und die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen stehen, um ein weiteres
Abwandern arbeitsfahiger Einwohner zu verhindern. Es bleibt abzuwarten, ob die im
Land Brandenburg und im Landkreis Barnim in den letzten Jahren zu beobachtenden
leicht sinkenden Arbeitslosenquoten zukiinftig auch in Oderberg feststellbar sind. In
naher Zukunft ist eine deutliche Erhéhung des Beschéftigungsniveaus in Oderberg je-
doch nicht zu erwarten.

Die bestehenden Potenziale sollten jedoch mdglichst schnell genutzt werden, damit
zumindest mittel- bis langfristig mit einer Stabilisierung und gegebenenfalls einer Ver-
besserung der Wirtschafts- und Beschaftigungsentwicklung gerechnet werden kann.
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4.5.2. Perspektiven fur Verkehr und technische Infrastruktur

Im Rahmen der derzeitigen notwendigen Weiterfihrung der Sanierungsmaflinahmen
sollte schrittweise auch der Zustand der Wohnstraf3en in den innenstadtfernen Wohn-
gebieten verbessert werden. In diesem Zusammenhang ist ebenfalls die Sicherheit des
FuRBwegenetzes zu Uberprifen und im Bedarfsfall wiederherzustellen.

Zur Entlastung des gesamten innerstadtischen Bereiches gibt es nach Aussagen der
Regionalen Planungsstelle Barnim-Uckermark Uberlegungen, die Freienwalder StraRe
in Richtung Osten zu verlegen und entlang der stillgelegten Bahntrasse fortzufthren.
Das Raumordnungsverfahren hierzu ist gemafll Regionale Planungsstelle bereits in
Vorbereitung. Eine Umsetzung dieser Planung hétte weit reichende Folgen fiir den ent-
stehenden Siedlungsbereich entlang des Kiefernweges. Fir die Entwicklung der Innen-
stadt als touristischen Anziehungspunkt hatte diese Planung dagegen eine positive
Signalwirkung.

Hinsichtlich der Taktzeiten der Busverbindungen zur Kreisstadt Eberswalde und in die
Stadte Angerminde und Bad Freienwalde sollte in regelmafRigen Abstanden Uberpriift
werden, ob die Taktzeiten noch den Bedirfnissen der Bewohner entsprechen. Hierfir
bietet sich beispielsweise eine Fahrgastzahlung oder -befragung an. Dieses Thema
konnte durch die Stadt Oderberg beispielsweise in den jahrlichen Regionalkonferenzen
der Landkreise Barnim und Uckermark thematisiert werden. Dariiber hinaus sollten vor
dem Hintergrund einer Begunstigung des Tourismus — wie bereits im STEK 2003 ange-
regt — erweiterte touristischne OPNV-Angebote an den Sommerwochenenden sowie
Maoglichkeiten der Fahrradbeforderung erdrtert werden.

Die Wirtschaftlichkeit einer Wiederinbetriebnahme der stillgelegten Bahnstrecke Oder-
berg — Bad Freienwalde erscheint auf Grund einer zu erwartenden geringen Auslastung
derzeit fraglich. Dennoch sollten die Mdglichkeiten einer Wiederinbetriebnahme durch
einen privaten Betreiber gepruft werden.

Die Lagegunst Oderbergs inmitten zahlreicher WasserstraRen sollte touristisch starker
genutzt und gezielter in Richtung Berlin vermarktet werden, um gerade die Aufmerk-
samkeit dieses Klientels fur den Raum Oderberg zu gewinnen. Das Rad- und Ful3we-
genetz sollte weiter verbessert werden.
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Aus der ricklaufigen Bevoélkerungsentwicklung kdnnte sich langfristig Anpassungsbe-
darf bei der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ergeben. Davon betroffen sind i.d.R.
bzw. im Falle flachenhafter Abrisse — wie die Erfahrung aus anderen, allerdings tber-
wiegend groRReren, Stadtumbau-Kommunen zeigt — insbesondere die Leitungsnetze fir
Fernwarme, Schmutzwasser und ggf. Trinkwasser.

Bei der Fernwarmeversorgung kann die Wirtschaftlichkeit und in einzelnen Fallen die
Funktionstiichtigkeit des Leitungssystems durch die reduzierten Abnahmemengen be-
eintrachtigt werden. Im Bereich der Schmutzwasserentsorgung kann auf Grund der
geringeren Durchflussmengen ein erhéhter Unterhaltungsaufwand (Kanalspilungen)
erforderlich sein. Bezlglich der Trinkwasserversorgung kann der geringere Verbrauch
zu langeren Verweilzeiten des Wassers in den Leitungen und damit verbundener Beein-
trachtigung der Wasserqualitat fihren. Das Trinkwassernetz der Stadt Oderberg sollte
jedoch — unter Berilicksichtigung des derzeitigen und voraussichtlichen zukinftigen Be-
darfs — grundlegend saniert werden.

In Absprache mit den Ver- und Entsorgungsunternehmen ist zu klaren, ob auch der
Anlagenbestand und die Leitungsnetze in Oderberg zukinftig von den geschilderten
Problemen betroffen sein konnten. Eine Analyse der mit einem Rickbau verbundenen
Folgen fur die technische Infrastruktur in Oderberg und das Aufzeigen von Lésungen
sowie eine diesbezugliche Abstimmung mit den Medientragern ist jedoch — wenn tber-
haupt — erst in einem spateren Stadium der MalRnahmenplanung erforderlich, da die
bisher abgestimmten AbrissmalRnahmen eher punktuell, d.h. nicht flachendeckend, ge-
plant sind und auch hinsichtlich ihres Umfangs keine wesentliche Beeintrachtigung der
technischen Infrastruktur erwarten lassen. Dennoch ist eine frihzeitige Abstimmung mit
den Ver- und Entsorgungsunternehmen notwendig, insbesondere auch vor dem Hinter-
grund, dass im Abwasserbeseitigungskonzept des ZWA Eberswalde fiir die Abwasser-
netze fur 2006 bis 2010 u.a. sogar eine mogliche Erweiterung im Bereich Herman-
Seidel-StralRe / Freienwalder Stral3e als nach 2010 nochmals zu prifende Mafinahme
festgehalten wurde.

Keine nennenswerten Schwierigkeiten sind im Zusammenhang mit der Gas- und Elekt-
rizitatsversorgung zu erwarten. Im Bereich Elektrizitatsversorgung ist laut E.ON edis AG
der derzeitige Bedarf durch die bestehende Netzstruktur gewahrleistet. Eine Erweite-
rung oder Verstarkung des Netzes ist fir das Unternehmen zurzeit nicht absehbar.
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4.5.3. Perspektiven fir die soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Bevolkerungsentwicklung fihrt neben den Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf
auch zu einem Anpassungsbedarf im Bereich der sozialen Infrastruktur. Des Weiteren
entfallen durch den Verlust des Status eines Grundzentrums fiir Oderberg auch wichti-
ge Versorgungsfunktionen im Bereich der sozialen und kulturellen Infrastruktur.

Die Anzahl der Schulen und Kitas hat sich in Oderberg und den umliegenden Gemein-
den bereits in den letzten Jahren deutlich reduziert. Gleichzeitig wurden bestehende
Einrichtungen saniert und starker an die Bedurfnisse von Kindern und Eltern angepasst.
Die Einrichtungen liegen im Zentrum von Oderberg sowie im an den norddstlichen Sied-
lungsbereich angrenzenden Steinlager. Sie dienen damit zum einen der funktionalen
Starkung der Innenstadt und befinden sich zum anderen an Einwohnerschwerpunkten.
Auf Grund einer derzeitig stabilen Auslastung dieser Einrichtungen wird hier zunéchst
kein weiterer vordringlicher Handlungsbedarf gesehen. Die zuklnftige Entwicklung be-
darf vor dem Hintergrund der Demografieentwicklung jedoch einer regelméafRligen Beo-
bachtung.

Auch die sozialen Einrichtungen fur Senioren haben sich durch Modernisierung und
Erweiterung des Angebots gegeniiber 2003 bereits verbessert. lhre Kapazitaten er-
scheinen zurzeit ausreichend, sollten jedoch auf Grund der demografischen Entwick-
lung ebenfalls genau beobachtet werden.

Die kulturellen Angebote sind auf Grund der schlechten Finanzsituation der Stadt Oder-
berg auch zukinftig gefahrdet, da ihre finanzielle Unterstiitzung nicht zu den Pflichtauf-
gaben einer Kommune, sondern zu den so genannten freiwilligen Ausgaben gehort.
Hier sollte vermehrt auf private Initiativen zurlickgegriffen und Férdermdglichkeiten in
Anspruch genommen werden, damit das kulturelle Angebot der Stadt Oderberg fir ihre
Einwohner und fur Touristen nicht nur erhalten sondern noch attraktiver wird.

Bei der medizinischen sowie der sonstigen sozialen Infrastruktur wird gegenwartig kein
dringender Anpassungsbedarf gesehen.
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4.5.4. Perspektiven fur Naturschutz und Landschaftspflege

Aus der besonderen Lage der Stadt Oderberg inmitten einer Vielzahl von Schutzgebie-
ten (u.a. Biospharenreservat Schorfheide-Chorin, Breitefenn, Pimpinellenberg, Nieder-
oderbruch) resultiert eine besondere Verantwortung gegeniber Natur und Landschaft.
Dementsprechend sind v.a. auch bei der Stadtentwicklung und im Bereich Wirtschaft
und Tourismus dem Natur- und Landschaftsschutz eine hohe Bedeutung beizumessen
und seine Ziele zu bertcksichtigen.

Im 8§ 1 des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege wie folgt festgelegt (vgl. auch STEK 2003):

-Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen
des Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erfor-
derlich, wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts, die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, die
Tier- und Pflanzenwelt einschlie3lich ihrer Lebensstéatten und Lebensrdume sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.“ Daraus ergeben sich sowohl Restriktionen als auch Potenziale
fur eine 6kologische und nachhaltige Stadtentwicklung.

Der Landschaftsrahmenplan fir das Biospharenreservat Schorfheide-Chorin sieht fur
den Teilraum ,Choriner Endmoranenbogen®, zu dem ein Grofdteil des Oderberger
Stadtgebietes gehort, vor allem den Schutz und Erhalt der vielschichtigen Natur- und
Kulturlandschaft vor. Die zukunftsorientierte und umweltvertragliche Entwicklung von
Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft sollte gefordert werden, ebenso die (Weiter-) Ent-
wicklung landschaftsbezogener Erholungsformen und des Tourismus. Dabei sollten
Konflikte zwischen Naturschutz und Erholung vermieden werden. Die urspringlichen
und historisch gewachsenen Landschafts- und Ortsbilder sowie Siedlungsstrukturen
sollten unter landschaftlichen und kulturhistorischen Gesichtspunkten erhalten bzw.
wiederhergestellt werden.

Der Bereich Niederoderbruch, der kleinere sidliche Teilbereiche von Oderberg umfasst,
sollte sich nach dem Landschaftsrahmenplan zu einem Schwerpunktgebiet fiir den Na-
turschutz in den Niederungsbereichen entwickeln. Die Erholungsmdéglichkeiten flr die
Sport- und Ausflugsschifffahrt auf der Oder-Havel-Wasserstrafl3e sowie fir Wasserwan-
derer auf dem Finowkanal sollten verbessert werden, wobei Konflikte zwischen Land-
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wirtschaft und Gewasserunterhaltung sowie Boden- und Vogelschutz weitgehend ent-
scharft werden sollten.*

Hinsichtlich detaillierter MalRhahmenvorschlage (z.B. Schaffung eines Biotopenver-
bundsystems, starkere Einbindung von Land- und Forstwirtschaft in den Erhalt und die
Pflege der Kulturlandschaft, bessere Vernetzung von Erholungsbereichen, mehr Offent-
lichkeitsarbeit) wird auf das STEK 2003 verwiesen. Zusammenfassend ist hervorzuhe-
ben, dass flr eine nachhaltige Stadt- und Landschaftsentwicklung eine enge Zusam-
menarbeit bzw. Abstimmung der verschiedensten Bereiche und MaRnahmen von ent-
scheidender Bedeutung ist.

4.5.5. Perspektiven fur Grin- und Freiflachen

Wie schon im STEK 2003 konstatiert, kommt dem Erhalt und der Weiterentwicklung des
bestehenden Griin- und Freiflachennetzes im Rahmen der Stadtentwicklung und unter
Berticksichtigung der landschaftlichen Besonderheiten, vor allem aber auch im Hinblick
auf den Tourismus, ebenfalls eine grof3e Bedeutung zu. Wichtig ist auch hier eine star-
kere Vernetzung von Grin- und Freiflachen unterschiedlichen Charakters untereinander
sowie mit anderen Sektoren, wie z.B. den landwirtschaftlichen Erholungsmoglichkeiten.

Sofern Freiraumelemente und 6ffentliche Platze nicht gut zugénglich oder ihre Nut-
zungsmaoglichkeiten beeintrachtigt sind, sollten diese wieder zuganglich gemacht bzw.
wiederhergestellt werden. Dies gilt beispielsweise flr die Festungsruine ,Barenkasten®
als beliebtem, aber durch die Lage inmitten von Kleingarten bzw. Wochenendgrundsti-
cken beeintrachtigtem und unginstig erreichbarem Ausflugsziel fir Einwohner und Tou-
risten.

Insgesamt sollte durch eine geordnete Siedlungsentwicklung eine weitere Zersiedelung
der Stadt vermieden werden. So sollten bauliche Entwicklungen im AulRenbereich ge-
bremst werden.

Insbesondere in den Siedlungsbereichen, vor allem den nérdlichen, sind die 6ffentli-
chen Raume weiter aufzuwerten. Hier sollte — auch vor dem Hintergrund der knappen
Finanzmittel der Stadt und um eine breite Akzeptanz von MalRnahmen zu erreichen —
versucht werden, die Anwohner in die Planung und Umsetzung von Aufwertungsmalf3-
nahmen einzubeziehen. In diesem Zusammenhang sollte besonders die bedarfsgerech-
te Ausstattung mit Sport- und Spielplatzen verbessert werden.

%1 vgl. Landschaftsrahmenplan Schorfheide-Chorin.
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Im Blick auf den (Wasser-) Tourismus kommt insbesondere einer weiteren Ausgestal-
tung und einem besseren Zugang der Uferbereiche der Alten Oder eine groRe Bedeu-
tung zu.

Des Weiteren ist nach wie vor die Mdglichkeit eines so genannten sanften bzw. natur-
nahen Tourismus im Bereich des Oderberger Sees zu prifen, dessen Nutzung wegen
seiner Ausweisung als Naturschutzgebiet allerdings starken Beschrankungen unterliegt.
Dennoch kdnnten sich aus den Nutzungsmdoglichkeiten dieses wichtigen Freiraumele-
ments Bereicherungen insbesondere fir den Tourismus ergeben.

4.5.6. Perspektiven fur Tourismus und Erholung

Trotz der Verbesserung der touristischen Angebote in den letzten Jahren birgt der Tou-
rismus fir Oderberg und die Region noch ein grof3es Entwicklungspotenzial. Dieses
sollte auch genutzt werden, indem die touristischen Angebote und die Infrastruktur wei-
ter ausgebaut und mit den Planungen des Landkreises besser abgestimmt werden.

Oderberg befindet sich im landlichen Raum, ca. 90 km von Berlin entfernt. Bei dieser
Entfernung bestehen noch relativ gute Chancen fir einen starkeren Tagestourismus
bzw. Wochenend- oder Kurzausflige. Wichtig ist hierfir vor allem die Erhéhung des
Bekanntheitsgrades der Stadt Oderberg — sowohl als eigenstandiger Anziehungspunkt
mit attraktiven Angeboten als auch als sehenswerter Bestandteil der Barnimer Urlaubs-
region. In diesem Zusammenhang sollte beispielsweise starker auf bereits bestehende
regionale Fremdenverkehrsnetzwerke und etablierte Regionalmarken zuriickgegriffen
werden.

Das Integrierte landlichen Entwicklungskonzept 2005 (ILEK) fir den Landkreis Barnim
sieht u.a. die Forderung der Entwicklungsachse Finowkanal / Langer Trédel vor, zu der
auch Oderberg gehoért. Danach sollen insbesondere die gemeinsame touristische Ver-
marktung der Region (z.B. durch starkere raumliche und inhaltliche Vernetzung touristi-
scher Angebote) und die Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur (z.B. durch
eine intensivere Verknipfung der Gemeinden mit dem regionalen und Uberregionalen
Wegenetz) gefordert werden. Hier kdnnte sich Oderberg starker einbringen, um auch
von den Férdermdglichkeiten zu profitieren.

Des Weiteren sollten — wie auch im Landschaftsrahmenplan Biospharenreservat
Schorfheide-Chorin festgehalten — einheimische Produkte und Spezialitaten in und tber
die Region hinaus besser vermarktet werden, wie das z.B. mit der ,Regionalmarke Bio-
sphéarenreservat Schorfheide-Chorin“ bereits geschieht. Auch hier bestehen Nutzungs-
potenziale fir die Stadt Oderberg durch Zusammenarbeit mit regionalen Institutionen,
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wie der Reservatsverwaltung des Biospharenreservats Schorfheide-Chorin oder der
WITO.

Insgesamt liegt der Handlungsschwerpunkt fiir den Bereich Tourismus in der deutlichen
Verstarkung der Offentlichkeitsarbeit durch die Stadt, um den Bekanntheitsgrad der
bestehenden Angebote auch Uber die Region hinaus zu erhdéhen. Durch eine bessere
Vernetzung mit anderen Institutionen kdnnte dadurch der Tourismus trotz der schlech-
ten Finanzlage der Stadt geférdert werden.

4.5.7. Perspektiven fur Forst- und Landwirtschaft

Fir die Forst- und Landwirtschaft in der Stadt und Region Oderberg haben der Erhalt
und die Pflege der Kulturlandschaft eine besondere Bedeutung. Umwelt- und Natur-
schutz sind heute bestimmende Einflussfaktoren. Dies ist mit Einschrankungen bei der
Bewirtschaftung, aber auch mit Chancen fir eine nachhaltige Entwicklung bzw. Neu-
ausrichtung dieser einstmals so wichtigen und heute weniger bedeutenden Wirtschafts-
zweige verbunden.

Insbesondere die Verflechtungen mit dem Bereich Tourismus bieten Entwicklungspo-
tenziale — sofern beispielsweise die regionalen Produkte und Dienstleistungen starker
vermarktet werden.

Im Bereich Forstwirtschaft stehen die Entwicklungschancen auf Grund der guten Holz-
qualitat einerseits und der durch die Kategorisierung der holzverarbeitenden Wirtschaft
als eine der zu férdernden Wachstumsbranchen andererseits gut. In diesem Zusam-
menhang sollte auch die Kooperation mit der Fachhochschule Eberswalde gesucht
bzw. verstarkt werden, z.B. bei der Entwicklung und Umsetzung neuer Technologien.
Dies kdnnte auch zur Schaffung neuer Arbeitsplétze beitragen.

In der Landwirtschaft sollte weiter auf eine 6kologische Landbewirtschaftung und Tier-
haltung gesetzt werden. Auf der Basis des Integrierten landlichen Entwicklungskon-
zepts 2005 (ILEK) fur den Landkreis Barnim bestehen zudem Férderméglichkeiten im
Bereich der landlichen Infrastruktur. Besonders in der Landwirtschaft bietet sich eine
Direktvermarktung der Produkte an, da die Nachfrage nach Qualitatsprodukten mit ein-
deutigem Herkunftsnachweis — insbesondere bei Lebensmitteln — steigt und diese auch
besonders bei Touristen sehr beliebt sind.

Es gibt — wie im STEK 2003 beschrieben — eine Vielzahl méglicher Projekte und Initiati-
ven, die zur Starkung von Land- und Forstwirtschaft und einer Erweiterung und Attrakti-
vitatssteigerung touristischer Angebote gleichermafRen beitragen kénnen. Der Stadt
Oderberg sind durch ihre sehr angespannte Finanzlage bei der Umsetzung allerdings
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enge Grenzen gesetzt. Daher ist insbesondere auch in diesem Bereich private Initiative
gefragt, die allerdings durch starkere Vernetzung und bessere Information durch die
Stadt maRgeblich unterstitzt werden kann.

4.5.8. Zukinftige Entwicklung der kommunalen Finanzen und Handlungsmog-
lichkeiten

Die Stadt Oderberg ist seit mehreren Jahren hoch verschuldet und hat trotz Sparmal3-
nahmen keinen ausgeglichenen Haushalt. Der finanzielle Handlungsspielraum ist daher
sehr eingeschrankt. Es fehlen die finanziellen Mittel flr wichtige Investitionen, zumal
auch Fordermdglichkeiten auf Grund des nicht leistbaren kommunalen Mitleistungsan-
teils teilweise nicht in Anspruch genommen werden kénnen.

Eine Anderung dieser Situation ist derzeit nicht absehbar. Insbesondere auf Grund des
demografischen Wandels werden die Einnahmen der Stadt in den nachsten Jahren
voraussichtlich weiter sinken, wahrend die Ausgaben (z.B. im sozialen Bereich) weiter
steigen werden. Eine belastbare Prognose der zukiinftigen Finanzlage von Oderberg ist
allerdings nicht moglich. Dennoch sollten Investitionen weiterhin nach strengen Kriterien
geplant und durchgefiihrt werden. Weitere Einsparmoglichkeiten sollten genutzt wer-
den.

Damit die Einsparungen jedoch nicht zu Lasten der Attraktivitat der Stadt Oderberg fur
ihnre Bewohner und Besucher gehen, sollten die begonnenen SanierungsmalRhahmen
im Innenstadtbereich unbedingt fortgefiihrt und Einsparungen im kulturellen und sozia-
len Bereich nach Mdglichkeit vermieden werden.

Des Weiteren wird privaten Initiativen in der Zukunft ein noch gréReres Gewicht zu-
kommen. Diese sollten zumindest durch ein breites Informationsangebot unterstitzt
werden. AuRerdem sollte Uberprift werden, ob und inwiefern private Projekte mit einem
vergleichsweise geringen kommunalen Mitleistungsanteil auch finanziell unterstitzt
werden kénnen. Hier sollten Investitionsvorhaben genauestens hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung einerseits und ihres kommunalen Finanzbedarfs andererseits gegeneinander ab-
gewogen werden, um die Finanzmittel so effektiv wie moglich einzusetzen und einen
mdglichst hohen Nutzen fir die Stadt Oderberg insgesamt zu erzielen.
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5. Maflinahmenplanung
5.1. Abgestimmte stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche MalRnhahmenpla-
nung

In diesem Abschnitt wird nach einer allgemeinen Darstellung moglicher Malinahmenty-
pen im Rahmen des Stadtumbaus — insbesondere zur Anpassung des Wohnungsmark-
tes — kurz der Prozess der Erarbeitung von Malinahmenvorschlagen innerhalb des Ein-
flussbereiches der KGW und der Stadt skizziert, um dann das konkrete Ergebnis der
Abstimmungen aufzuzeigen. Die Stadt Oderberg hat in diesem Zusammenhang — in
Erganzung zu den wohnungswirtschaftlichen MalRnahmenplanungen — einen kurzen
Uberblick tiber inre MaBnahmenplanung im Bereich der Aufwertung von Stadtquartieren
gegeben.

5.1.1. MafRnahmentypen

Bevor die konkreten MalRnahmenvorschlage fir die Stadt Oderberg erlautert werden,
soll hier kurz dargestellt werden, welche MaRhahmentypen im Rahmen der Anpassung
des Wohnungsmarktes allgemein unterschieden werden kénnen.

Grundsatzlich wird dabei in bestandsreduzierende MalRhahmen und MalRnahmen zur
Aufwertung von Besténden, d.h. der Bestandsentwicklung und Pflege, wie folgt unter-
schieden:

= Bestandsverminderung
— Abriss
— Teilrickbau
— Umnutzung / Stilllegung
= Bestandsentwicklung und -management
— Sanierung / Modernisierung / Aufwertung
— Neubau
— Erhaltung
= Sonstige MalRnahmen (z.B. Verkauf)

= Beobachtung.
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5.1.1.1. Bestandsreduzierung

= Abriss

Unter Abriss wird im Rahmen dieses ISTEK der vollstandige Abriss eines Gebaudes
verstanden. Es wird also eine Beraumung des Gelandes impliziert, ohne jedoch eine
mdgliche Nachnutzung festzulegen.

In jedem Fall muss das Grundstiick nach Abriss des Gebaudes wieder hergerichtet
werden. Dies kann durch Schaffung von Griinflachen ebenso geschehen wie bei ent-
sprechender Eignung durch eine bauliche Nachnutzung durch kleinteilige Bebauung,
z.B. Einfamilien- und Reihenhéauser oder gewerbliche Bauten.

=  Teilrickbau

Unter Teilrickbau wird im Rahmen dieses ISTEK sowohl der geschossweise Riickbau
als auch der Ruckbau von einzelnen Segmenten eines Objekts verstanden. In der Re-
gel ist davon auszugehen, dass bei einem teilweisen Riickbau die verbleibenden Woh-
nungen des Objektes saniert werden.

Im derzeitigen Planungshorizont wird davon ausgegangen, dass ein Teilrlickbau von
Objekten wegen der damit verbundenen relativ hohen Kosten zunéchst nicht in Frage
kommt. Ungeachtet dessen soll jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass in der Zu-
kunft, z.B. fir einige der derzeit unter verstarkte Beobachtung gestellten Objekte, ein
Teilriickbau sinnvoll sein kann. Das entscheidende Kriterium fur den Entschluss, Objek-
te durch Teilrickbau umzugestalten, wird aber auch weiterhin die Frage nach den Ge-
samtkosten und des damit in Zusammenhang stehenden Spielraumes in der Finanzie-
rungsgestaltung sein.

= Umnutzung / Stilllegung

Unter Umnutzung bzw. Stilllegung wird im Rahmen des ISTEK jede Maflihahme ver-
standen, durch die eine bisherige Wohnnutzung aufgegeben wird, so dass ein Objekt
dem Wohnungsmarkt nachhaltig nicht mehr zur Verfiigung steht, ohne dass ein Abriss
oder Ruckbau erfolgt. Dabei kann es sich sowohl um eine dauerhafte gewerbliche Nut-
zung eines Objekts handeln, aber auch um das Abmelden und Verschlie3en eines Ob-
jekts, das nicht abgerissen werden soll, aber auch fur eine Sanierung dauerhaft nicht in
Frage kommt.

© DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH Seite 246



OMU

C O N U L

O

/)

5.1.1.2. Bestandsentwicklung und Bestandsmanagement

Voraussetzung fur die Sicherung einer langfristigen Marktfahigkeit der Bestande ist de-
ren Anpassung durch eine nachfragegerechte Bestandsentwicklung.

Dartber hinaus ist die Schaffung nachfragegerechten Wohnraums eine unmittelbare
Voraussetzung, um bei einem geplanten Abriss eines Gebaudes das Umzugsmanage-
ment erfolgreich, das heif3t mit einem mdoglichst geringen Verlust von Mietern, durchfih-
ren zu kénnen.

Nur im Ausnahmefall steht ein zum Abriss vorgesehenes Objekt bereits zu 100 % leer,
wenn mit den Vorbereitungen des Abrisses begonnen wird. Im Regelfall ist noch min-
destens die Halfte der Wohnungen bewohnt, so dass fur die Mieter adaquate Umsetz-
wohnungen gefunden werden miissen, die in der Regel mindestens teilsaniert, wenn
nicht vollstandig saniert sein missen, um den Mieter zum Umzug zu bewegen. Gleich-
zeitig weisen Objekte, die fur eine Sanierung zum Zweck der langfristigen Erhaltung in
Frage kommen, regelmafig keinen entsprechend hohen Leerstand auf. Dementspre-
chend mussen in der Regel wesentlich mehr Wohnungen saniert werden bzw. mehr
leerstehende sanierte Wohnungen vorhanden sein, als Wohnungen abgerissen wer-
den, wobei diese Kalkulation fast den idealtypischen Fall modelliert, dass jeder Mieter in
ein beliebiges Objekt umzusetzen ist. FUr die Vielschichtigkeit von Mieterwinschen
ware also im Prinzip ein zusatzlicher Puffer zu kalkulieren, der in der Realitat jedoch
von den bereits sanierten, leer stehenden kommunalen Wohnungen gebildet wird.

= Aufwertung / Modernisierung / Sanierung

Unter den Oberbegriffen ,Aufwertung / Modernisierung / Sanierung“ werden Mal3nah-
men von sehr unterschiedlichem Umfang zusammengefasst, wie z.B.:

— Komplexsanierung,

— Teilsanierung,

— Restsanierung einzelner Gewerke bei bereits teilsanierten Gebauden,

— Aufwertung von Wohnobjekten, z.B. durch Neuerrichtung von Balkonen,

— Aufwertung/Veranderung von Wohnungen, z.B. durch Grundrissveranderungen,
— Aufwertung im Wohnumfeldbereich.

MalRnahmentrager kann sowohl die KGW als auch die Stadt in ihrer Eigenschaft als
Eigentiimer einzelner Wohnobjekte sein.
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Sanierung/Modernisierung und Aufwertung sind sachlich zum Teil identisch, eine Ab-
grenzung ist im Zweifel am jeweiligen Forderhintergrund fir entsprechende Einzelmalf3-
nahmen festzumachen.

= Neubau

Es wird davon ausgegangen, dass in Zukunft von Seiten der KGW und der Stadt inner-
halb ihres Bestandes grundsatzlich keine Neubauvorhaben im Geschosswohnungsbau
betrieben werden. Gleiches gilt fur den Bau von Ein- und Zweifamilienhausern. Soweit
dafir ein Markt besteht, gehéren KGW und Stadt nicht zu den Akteuren, die unter den
derzeitigen wirtschaftlichen Bedingungen als Bauherren in Frage kommen.

= Erhaltung

Mit dem MalRnahmentyp Erhaltung werden solche Objekte bezeichnet, bei denen inner-
halb des aktuellen Planungshorizonts kein Handlungsbedarf besteht. Das heil3t, dass
weder eine umfangreiche Sanierung noch ein Abriss oder Teilrickbau vorgesehen ist.
Instandhaltungsmaf3nahmen kdnnen jedoch bei diesen Objekten auch innerhalb des
Planungshorizonts notwendig werden.

= Sonstige MalBhahmen

Neben den vorgenannten MalRnahmenvorschlagen gibt es selbstverstandlich noch eine
Vielzahl von Malnahmen, die dazu beitragen kdnnen, ein Objekt oder mehrere raum-
lich zusammenhangende Wohnobjekte wettbewerbsfahig zu gestalten. Diese MalRnah-
men sind jedoch hinsichtlich ihres Konkretisierungsgrades eher konkretisierenden teil-
raumlichen Entwicklungskonzepten oder der Planung jedes einzelnen Unternehmens
bzw. Eigentimers vorbehalten. Als sonstige MaBhahmen kommen z.B. in Frage:

— Verkauf,
— Serviceleistungen fur Senioren,
— Concierge-Service oder

— Quartiersmanagement.

5.1.1.3. Beobachtung

Fur bestimmte Objekte ist es sinnvoll, eine MalRBhahmenkonkretisierung erst in Reaktion
auf die Ergebnisse des zukinftigen Monitoring vorzunehmen. Mit dem MalRhahmenvor-
schlag ,Beobachtung” wurden dabei die Objekte gekennzeichnet, die in Abhangigkeit
von der Entwicklung der Rahmenbedingungen und der betriebswirtschaftlichen Bewer-
tung spater moglicherweise sowohl flr einen spateren Abriss als auch flir eine Erhal-
tung bzw. weitere Sanierung oder Aufwertung in Frage kommen konnten. Im letzteren
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Fall soll die Beobachtung dazu dienen, durch eine tiefergehende Uberpriifung der Sa-
nierungs- oder Aufwertungsentscheidung im Rahmen des Monitoring mogliche Fehlin-
vestitionen zu vermeiden.

In jedem Fall wird fUr die Objekte oder Objektgruppen, die unter Beobachtung gestellt
werden sollen, ein noch intensiveres Monitoring in kirzeren Zeitabstanden, als dies
generell fir die Konzeptuberprifung vorgesehen ist, empfohlen. Sinnvoll waren hier
z.B. jahrliche Kontrolletappen.

5.1.2. Prozess der Erarbeitung von MalBhahmenvorschlagen

Mit der Erarbeitung von objektkonkreten Maf3nahmenvorschlagen wurde im November
2006 begonnen, nachdem die Ergebnisse der Wohnungs- und Leerstandsanalyse, der
Portfolioanalyse und der Mieterbefragung sowie zu den TeilrAumen insgesamt wesent-
liche Aussagen zu den Potenzialen auf der Angebots- und auf der Nachfragerseite vor-
lagen und durch die DOMUS Consult prasentiert wurden. Auf dieser Basis hat die DO-
MUS Consult unter Einbeziehung der stddtebaulichen Rahmenbedingungen und der
wirtschaftlichen Machbarkeit mit den einzelnen Akteuren MaRnahmenvorschlage erar-
beitet. Im I. Quartal 2007 erfolgten dann die Vorstellung und weitere Abstimmung der
MafRnahmenplanung mit den beteiligten Akteuren nach Umfang und Teilraumen.

5.1.3. Geplante Aufwertungsmaflinahmen der Stadt Oderberg

Auf Grund der angespannten Finanzlage der Stadt Oderberg kdnnen derzeit nur nach
strengen Kriterien ausgewahlte Investitionsvorhaben durchgefiihrt werden (vgl. Ab-
schnitte 3.12. und 4.5.8.). Bis zum Jahr 2012 sind folgende Baumaflinahmen geplant:

Abbildung 181: Baumafinahmen der Stadt Oderberg 2012
Quelle: LDS, Darstellung Domus Consult

Bauvorhaben - Gebiet / Objekt [MalRnahme Jahr

Rittergasse einschl. Bricke zum  Straf3enbau - Sanierung

Parkplatz Schwedter Str. 2007/2008
Angerminder StralRe 4. BA StralBenbau - Sanierung mit

Weiterflihrung bis Schwedter Stral3e Sl
Oberkietz 2. BA Stral3enbau - Sanierung einschl.

Anbindung Puschkinufer an die 2010/2011

Schwedter StalRe
Rathaus Oderberg Hochbau - Hullensanierung 2009/2010
diverse Gassen der Berliner Stral3e Straf3enbau: Sanierung diverser

2011/2012

Gassen der Berliner Strafl3e

Die aufgefihrten MaRnahmen beziehen sich alle auf das Sanierungsgebiet der Innen-
stadt und stellen eine Weiterfihrung der bereits erfolgten Sanierungsmal3nahmen dar.
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Sie entsprechen der Gebietskategorisierung als Aufwertungsgebiet mit dem Stadtraum
hdchster Bedeutung, in dem stabilisierende und funktionsstarkende MalRhahmen Vor-
rang vor MaBhahmen in anderen Teilbereichen haben. Diese MalRBhahmen tragen zur
attraktiveren Gestaltung der Innenstadt fur Bewohner und Touristen bei, sind jedoch

nicht ausreichend.

Es sollte Uberprift werden, wie ohne bzw. mit relativ geringem Einsatz kommunaler
Finanzmittel private Investoren sowie andere 6ffentliche und nichtéffentliche Trager far
darliber hinausgehende Aufwertungsmafinahmen — z.B. Sanierung / Umnutzung leer
stehender Gebaude oder Umgestaltung 6ffentlicher Raume, insbesondere in den Ufer-
bereichen — zur Belebung der Innenstadt gewonnen werden kénnen.

5.1.4. Abgestimmte wohnungswirtschaftliche MaBnahmenvorschlage

Fur den Bestand der KGW und der Stadt Oderberg — der im Rahmen der Portfolioana-
lyse genau untersucht wurde — wurden objektkonkrete MaRnhahmen erarbeitet und hin-
sichtlich ihres Umfangs in den einzelnen TeilrAumen abgestimmt. Dabei wurde fir die
geplanten AbrissmafRnahmen eine grobe zeitliche Ablaufplanung bestimmt. Die Abriss-
planung steht dabei unter dem Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit (vgl. auch Kapitel 6).

Hinsichtlich des Zeitrahmens wurde bei der Abrissplanung wie folgt unterschieden:
= kurz- bis mittelfristiger Planungshorizont: bis einschlie3lich 2012,

= mittel- bis langfristiger Planungshorizont: 2013 bis 2020.

Im Uberblick stellen sich die abgestimmten MafR- Tabelle 22: Abgestimmte MaRnahmenvorschla-
ge — Ubersicht Oderberg gesamt

nahmenvorschlage fir den Wohnungsbestand der

. \ETE] lan KGW
KGW und der Stadt Oderberg wie folgt dar: (&astr:jt;nenp o Gesamt
nach Teilrdumen

Mit dem derzeit geplanten Abriss von insgesamt SRR HE Ui
o ] Erhaltung 53 15,5%
99 WE (bzw. 106 WE bei Einbeziehung der flr Aufwertung il 37,2%
. . . Beobachtung 48 14,1%
einen Verkauf oder Abriss vorgesehenen Objek- Verkauf / Aufwertung - 21%
te) im Bestand von KGW und Stadt soll ein GroR- Verkauf/Abriss 7 2,1%
] . Abriss 99 29,0%
teil des derzeitigen Leerstands abgebaut werden. 341 100,0%

Von den 99 fir einen Abriss vorgesehenen Wohnungen sollen voraussichtlich insge-
samt rund 40 WE (bzw. 40 % des geplanten Abrissvolumens) kurz- bis mittelfristig (bis
2012) und rund 60 WE (bzw. ca. 60 %) mittel- bis langfristig (2013 bis 2020) zurlickge-
baut werden.

Mit einem Abrissvolumen von maximal 106 WE kdnnten insgesamt immerhin 36,2 %
des laut Positivszenario fur 2020 prognostizierten strukturellen Wohnungsiberhangs
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beseitigt werden. Bezogen auf das Negativszenario entspricht dies noch 28,1 % des
Uberhangs.

Betrachtet man die derzeit maximal geplante Abrissmenge in Relation zum Anteil der
KGW und der Stadt Oderberg am Leerstand, so entspricht diese einem Anteil am dar-
aus resultierenden Rickbaubedarf im Bestand der beiden ISTEK-Akteure (bis 2020
151 WE im Positivszenario bzw. 194 WE im Negativszenario; vgl. Abschnitt 4.2.2.2.)
von 72,2 % im Positivszenario bzw. 56,2 % im Negativszenario. Der entsprechende
Ruckbaubedarf kann nach dieser Berechnung nicht vollstandig gedeckt werden.

Bezogen auf den Anteil der KGW und der Stadt Oderberg am gesamten Wohnungsbe-
stand entspricht die derzeit maximal geplante Abrissmenge allerdings sogar einem An-
teil am daraus resultierenden Ruckbaubedarf im Bestand der beiden ISTEK-Akteure
(bis 2020 76 WE im Positivszenario bzw. 97 WE im Negativszenario; vgl. Abschnitt
4.2.2.2.) von 143,4 % im Positivszenario bzw. 112,4 % im Negativszenario. Nach dieser
Berechnung der Ruckbauanteile lage die derzeit maximal geplante Abrissmenge also
deutlich tGber dem notwendigen Riuckbaubedarf.

Weitere mogliche Abrissobjekte werden sich ebenso wie weitere moégliche Sanierungs-
objekte vorwiegend aus den Beobachtungsobjekten rekrutieren, ohne dass bereits jetzt
dariiber Aussagen gemacht werden sollen, um welche Objekte es sich dabei handeln
konnte.

Die abgestimmten wohnungswirtschaftlichen MalRhahmenvorschlage stellen sich nach
Teilrdumen — in denen KGW und Stadt tiber Wohnungsbestande und somit Uber direkte

Handlungsmadéglichkeiten verfligen — wie folgt dar:

Abbildung 182: Abgestimmte MaRnahmenvorschlage Oderberg gesamt — ISTEK-Akteure

MaRnahmenplan KGW | Innenstadt - NO Siedlungs- _ .
. . Sudliche Splitter- o o )
(& Stadt) Sanierungs- bereich - Ge- . Ubrige Gebiete Gesamt
i ) Vorstadt siedlungen
nach Teilraumen gebiet schosswohn.bau

Stand: Januar 2007 WE % WE % WE % WE % WE % WE %

Erhaltung il 27,0% 36 17,5% 53 15,5%
Aufwertung 35 55,6% 70 34,0% 22 45,8% 127 37,2%
Beobachtung 40 19,4% 8 16,7% 48 14,1%
Verkauf / Aufwertung 7 11,1% T 2,1%
Verkauf / Abriss 4 6,3% B 6,3% i 2,1%
Abriss 60 29,19% {illlils 31,3% 24 100,0% 99 29,0%
63  1000% 206  100,0% 48  1000% 24  100,0% 341 100,0%
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Tabelle 23: Bestand der sonstigen bzw. privaten Eigentimer Oderberg gesamt zum Vergleich

_ Innenstadt - NO Siedlungs- _ )
Sonstiger Bestand : I ung Sidliche Splitter- . .
- Sanierungs- bereich - Ge- . Ubrige Gebiete Gesamt
nach Teilraumen : Vorstadt siedlungen
Stand: Januar 2007 gebiet schosswohn.bau
’ WE % WE % WE % WE %

WE %
Sassenhagen 26 24,5% 26 2,7%
Fuhrmann 48 45,3% 48 4,9%
GbR Oderberg 32 30,2% 32 3,3%
Sonstige/ Private 297  100,0% 108  100,0% 137  100,0% 333  100,0% 875 89,2%

Gesamt 297  100,0% 106 100,0% 108  100,0% 137  100,0% 333  100,0% 981  100,0%

Die geplanten Abrisse verteilen sich hinsichtlich ihrer WE-Anzahl schwerpunktmafiig
auf den nordlichen Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau (ca. 60 WE bzw. ca.
30 % des Gebietsbestandes der KGW) sowie in etwas geringerem Mal3e auf die sudli-
che Vorstadt (ca. 15 WE bzw. ca. 31 % des Gebietsbestandes der KGW) und die Split-
tersiedlungen (ca. 24 WE bzw. der gesamte Gebietsbestand der KGW) und spiegeln im
Wesentlichen die Ergebnisse der Analysen zum Wohnungsbestand und Leerstand wi-
der.

In den Splittersiedlungen sind insbesondere unsanierte und unzureichend integrierte
bzw. in Randlagen befindliche Einzelobjekte mit hohem Leerstand von den Abrisspléa-
nen betroffen, da eine Modernisierung dieser Objekte aus wohnungswirtschaftlicher Sicht
nicht sinnvoll ist und auch die wohnungswirtschaftlichen Potenziale in diesem Gebiet
eher gering eingeschéatzt werden. Aber auch aus stadtebaulicher Sicht erscheinen ver-
einzelte Abrisse sachdienlich. Ahnliches gilt fur die stidliche Vorstadt, in der allerdings
auch ein groRRer Teil der Bestande der KGW aufgewertet werden soll.

Im Sanierungsgebiet der Innenstadt liegt der Schwerpunkt weiterhin in der Erhaltung
und weiteren Aufwertung der zukunftstrachtigen Bestande. Es befinden sich jedoch
auch im Sanierungsgebiet vereinzelte Objekte, die aus wohnungswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Griinden nicht erhaltenswert sind und deren Abriss insgesamt zu einer
Aufwertung des Stadtkerns flihren wirde. Fir die KGW kame allerdings auch ein Ver-
kauf dieser Objekte in Frage.

Aus der Gegeniberstellung des Bestandes von KGW und Stadt mit dem Bestand der
sonstigen bzw. privaten Eigentimer wird deutlich, dass im Rahmen dieses ISTEK nur
ein Teil der Wohnungsbestande der Stadt Oderberg in die MaRnahmenplanung zur
Stabilisierung des Oderberger Wohnungsmarktes einbezogen werden konnte, da sich
der sonstige bzw. private Bestand den Zugriffsmoglichkeiten der beiden ISTEK-Akteure
entzieht. Davon betroffen sind — einschlie3lich der anderen gréReren gewerblichen
Vermieter Sassenhagen, Fuhrmann und GbR Oderberg — immerhin 981 Wohnungen
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bzw. rund 74 % des Gesamtwohnungsbestandes der Stadt Oderberg, von denen 100
leer stehen (10,2 %).

Eine Einbeziehung weiterer Akteure des Oderberger Wohnungsmarktes — insbesondere
weiterer gewerblicher Vermieter — ist flr eine wohnungswirtschaftliche Malihahmenpla-
nung jedoch sinnvoll und winschenswert, um den strukturellen Wohnungsiiberhang in
Oderberg nachhaltig einzudammen und den Wohnungsmarkt dauerhaft zu stabilisieren.
Die Erfahrungen zeigen jedoch, dass dies nur in den wenigsten Féllen gelingt.

5.2. Handlungsschwerpunkte fur die weiteren Teilkonzepte

Im Rahmen des STEK 2003 wurden bereits umfangreiche MalRnahmenvorschlage zu
den weiteren Teilkonzepten erarbeitet. Diese wurden — insbesondere aus finanziellen
Grinden — bisher nur wenig umgesetzt und bilden im Wesentlichen auch zukinftig die
Grundlage fiir den weiteren Entscheidungsprozess.

Nachfolgend sind zusammenfassend die wichtigsten Malinahmenvorschlage bzw.
Handlungsschwerpunkte fir die weiteren Teilkonzepte dargestellt. Dabei wurde der
Fokus insbesondere auf die Umsetzbarkeit trotz der prekaren Finanzlage der Stadt O-
derberg gelegt. Hinsichtlich weiterer detaillierter Malinahmenvorschlage — die unter
dem Vorbehalt der Finanzierbarkeit stehen — wird auf das STEK 2003 verwiesen.

5.2.1. Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Von besonderer Bedeutung ist die Verbesserung der Rahmenbedingungen flr ansassi-
ge und neue Gewerbebetriebe. Auf Grund der begrenzten finanziellen Mittel sollte der
Fokus hier auf einem durch die Stadt initiierten breit angelegten Informations- bzw.
Kommunikationsmanagement liegen, das in Zusammenarbeit mit bereits bestehenden
Kommunikationsforen bzw. -netzwerken relevante Informationen fir wirtschaftliche Ak-
teure und Interessenten im Raum Oderberg sammelt, koordiniert und verfliigbar macht.
In diesem Zusammenhang empfiehlt sich auch die Grindung eines Wirtschaftsbeirates
aus wichtigen Akteuren aus Wirtschaft, Verwaltung und Politik.

Daruiber hinaus sollte eine starkere Zusammenarbeit mit bestehenden regionalen und
uberregionalen Institutionen der Wirtschaftsforderung und im Hinblick auf den auszu-
bauenden Wirtschaftsfaktor Tourismus eine offensivere Vermarktung der Stadt und
Region Oderberg und ihrer Besonderheiten erfolgen.
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5.2.2. Verkehr und technische Infrastruktur

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Rahmenbedingungen sowie der begrenzten Fi-
nanzmittel sind von den bereits im Rahmen des STEK 2003 aufgefiihrten MalRnahmen-
vorschlagen, insbesondere der Ausbau des Wohnwege- und Wohnstral3enetzes sowie
der Ausbau der Hermann-Seidel-Straf3e in Richtung Marina Oderberg und OSB Oder-
berger Stahlbau, hervorzuheben.

Vor dem Hintergrund der Erhéhung der touristischen Attraktivitat empfiehlt sich vor al-
lem die Erweiterung des Angebotes im Bereich des OPNV (z.B. schnellere Taktzeiten
im Sommer) sowie der Ausbau und die starkere Vermarktung der Wasserstraf3en und
Uferbereiche der Alten Oder.

Im Bereich der technischen Infrastruktur sollten vor allem geplante Sanierungs- und
Erweiterungsmalinehmen sowie gegebenenfalls zukinftig notwendige Anpassungs-
malnahmen mit den Leitungstragern, insbesondere mit dem ZWA Eberwalde, abge-
stimmt werden.

5.2.3. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im Rahmen eines Monitorings sollte der Bedarf und die Auslastung sozialer Einrichtun-
gen (z.B. Schule, Kitas, Senioreneinrichtungen) regelmaRig Gberprift und aktualisiert
sowie gegebenenfalls erforderlicher Anpassungsbedarf festgestellt und in den entspre-
chenden Planungen berticksichtigt werden. In diesem Zusammenhang sollte auch star-
ker auf sich andernde Anforderungen der Nutzer dieser Einrichtungen (z.B. Eltern, Kin-
der und Jugendliche, Senioren) eingegangen werden. Dazu sollte ebenfalls eine enge
Abstimmung mit den umliegenden Gemeinden und der Kreisstadt Eberswalde erfolgen,
die als Mittelzentrum in Zukunft noch starker diese Versorgungsfunktionen zu erfillen
hat, wahrend die Stadt Oderberg diese mit dem Verlust des Status eines Grundzent-
rums verliert.

Die bestehenden kulturellen Angebote in Oderberg sollten nach Mdglichkeit trotz der
prekaren Finanzlage der Stadt weiterhin erhalten und unterstitzt werden. Um die Stadt
jedoch zu entlasten, sollten hier private Initiativen starker als bisher einbezogen wer-
den.
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5.2.4. Naturschutz und Landschaftspflege

Der Naturschutz und die Landschaftspflege sollten starker mit den Entwicklungsplanun-
gen fur Land- und Forstwirtschaft abgestimmt bzw. darin integriert werden, indem z.B.
weiter auf standortgerechte und nachhaltige Wirtschaftsformen umgestellt wird oder
Pflegearbeiten langfristig auf Landwirte Ubertragen werden.

Des Weiteren sollte die Zuganglichkeit und ErschlielBung von fur Erholung geeigneten
Landschaftsbereichen unter Beachtung der Naturschutzbestimmungen weiter verbes-
sert werden, z.B. durch Ausbau des Wegenetzes. Die offentlichen Bereiche und die
Siedlungsbereiche sollten durch Erweiterung der Griin- und Freiflachen und des Wege-
netzes starker mit den landschaftlichen Erholungsflachen verknipft werden.

5.2.5. Griun-und Freiflachen

Im Fokus der MaRnahmen sollte die starkere Vernetzung der verschiedenen Grin- und
Freiflachen untereinander und mit anderen Sektoren, wie z.B. den landwirtschaftlichen
Erholungsmaglichkeiten, stehen. Die 6ffentlichen Raume konnten bereits durch kleine
gestalterische MaRnahmen, wie das Aufstellen einheitlicher Banke und Mdlleimer oder
Kleinkunst, weiter aufgewertet werden. Des Weiteren sollte das Angebot an Spielplat-
zen, insbesondere in den Einwohnerschwerpunkten, dringend erweitert werden. Auch
ist sowohl fir die Finanzierung als auch fur Ideen zur kostengtinstigen gestalterischen
Umsetzung die Einbeziehung privater Akteure sinnvoll.

Als Ausflugsziel sollte die Festungsruine Barenkasten langerfristig fir eine kulturelle
Nutzung konzipiert und die sie umgebenden Grunflachen in diesem Sinne gestaltet
werden. Dabei sollten auch die Verbindungen mit dem Odertalstadion und zur Innen-
stadt ausgebaut werden. Insbesondere unter touristischen Gesichtspunkten aber auch
zur Attraktivitatssteigerung Oderbergs fur die Einwohner sollte auerdem die Erschlie-
Bung des Oderberger Sees fir einen sanften Tourismus Uberpruft werden.
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5.2.6. Tourismus und Erholung

Die Stadt Oderberg sollte sich vor allem auf eine starkere Vermarktung der Stadt und
ihrer touristischen Reize konzentrieren und sich im Rahmen der regionalen und Uberre-
gionalen Vermarktungsplanungen und Marketingaktivitaten starker einbringen und Vor-
teile daraus ziehen. Dabei kdonnten bestehende Fremdenverkehrsnetzwerke ebenso
genutzt werden wie etablierte Regionalmarken. Solche MalRBhahmen dienen auch der
Erhéhung des Bekanntheitsgrades der Stadt Oderberg.

Die Weiterfuhrung der SanierungsmafRhahmen in der Innenstadt tragt ebenfalls zu einer
Attraktivitatssteigerung fur Touristen und Einwohner bei. Daher sollten touristische und
erholungsspezifische Belange bei der weiteren Planung der — wenigen mdglichen bzw.
finanzierbaren — Investitionsvorhaben unbedingt beriicksichtigt werden.

5.2.7. Forst- und Landwirtschaft

In Zusammenarbeit mit den entsprechenden Spezialisten der Fachhochschule Ebers-
walde und vor dem Hintergrund einer ©kologischen Ausrichtung sollte im Bereich
Forstwirtschaft die Entwicklung und Umsetzung neuer Technologien gefordert werden.

Auch im Bereich der Landwirtschaft sollte die Umstellung auf 6kologischen Landbau
und artgerechte Tierhaltung sowie eine starkere Vermarktung der entsprechenden Pro-
dukte im Vordergrund stehen. Direktvermarktung, Regionalladen in grof3eren Stadten
sowie die Einrichtung eines Schaubetriebes sind beispielhafte MaRnahmen, die sowohl
die regionale Landwirtschaft starken als auch zur Erhéhung des Bekanntheitsgrades
der Region beitragen kbénnen.
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6. Rahmenbedingungen fir die Umsetzung des ISTEK

In diesem Kapitel werden zunachst die fir die zukinftige Umsetzung der abgestimmten
MalRnahmen bedeutsamen Rahmenbedingungen erlautert.

AnschlieBend wird eine allgemeine Kostenkalkulation fir den zuvor dargestellten Pla-
nungsstand der bisher abgestimmten MaRhahmen vorgenommen.

6.1. Wohnungswirtschaftliche Hintergrinde

6.1.1. Ausgangssituation der Wohnungsunternehmen im Allgemeinen

Der Wohnungsmarkt hat sich von einem Vermieter- zu einem Mietermarkt entwickelt.
Damit sind fir Mieterh6hungen zurzeit in der Regel kaum Spielraume vorhanden, im
Gegenteil, das Uberangebot an Wohnungen erzeugt einen Senkungsdruck, der bei
Neuvermietungen zu Abschlagen fuhrt. Zusatzlich fihrt der Angebotsiiberhang zu stei-
genden Leerstanden. Die Situation der mit dem erhdhten Wohnungsleerstand konfron-
tierten Wohnungsunternehmen ist aus wohnungswirtschaftlicher Sicht in der Regel wie
folgt zu charakterisieren:

Wohnungsleerstand zieht auf Seiten der Wohnungsunternehmen als Vermieter gemin-
derte Mieteinnahmen nach sich. Dartber hinaus mussen die Wohnungsunternehmen
die fur den Leerstand anfallenden Betriebskosten tragen. Diese Erlosschmaélerungen
aus Nettokaltmieten und Betriebskosten beeinflussen in erheblichem Mal3e die Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage der Unternehmen.

Die Finanzmittelbestande der Unternehmen nehmen ab. Handlungsspielraum fir die
Durchfiihrung von Investitionen, insbesondere die Modernisierung der Wohnungsbe-
stande, geht damit verloren. Kurzfristige Erlése aus dem Verkauf von Grundstiicken
0.4. kdnnen Engpasse oft nur Uberbriicken; abgesehen davon, dass Verkaufe — ange-
sichts der Lage auf dem Immobilienmarkt — nur noch eingeschrankt, d.h. vorwiegend in
wirtschaftlich gesunden Regionen der neuen Bundesléander, zu realisieren sind.

Dartber hinaus belasten hohe Aufwendungen die Liquiditat der Wohnungsunter-
nehmen in nicht unerheblichem Mal3e. Die Unternehmen muissen in der Regel einen
standig steigenden Anteil ihrer Nettomieteinnahmen zur Bedienung von Zins- und Til-
gungsraten aufwenden. Die Aufnahme von Neukrediten zur Starkung der Investitions-
kraft ist damit oft nicht mehr mdglich.
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Die Vermietung leer stehender Wohnungen ist auf Grund des Angebotsiiberhangs sehr
personalintensiv. Dies hat zur Folge, dass die Verwaltungskostenséatze stark durch
die Leerstandskosten belastet werden. Auf3erdem sind in der Regel hohe Instandhal-
tungsaufwendungen notwendig, um die Vermietbarkeit einer leer stehenden Wohnung
wieder herzustellen bzw. zu erhalten.

Die Ertragslage weist Jahresfehlbetrage aus, die in zunehmendem Mal3e auch aus
auRRerplanmafigen Abschreibungen auf abzureiRende Gebaude beruhen.

Gemal 8§ 253 Abs. 2 Satz 3 HGB besteht fur Gegenstande des Anlagevermogens (hier:
Wohngebaude) eine Abschreibungspflicht auf den niedrigeren beizulegenden Wert,
sofern eine voraussichtlich dauernde Wertminderung vorliegt. Ein dauerhafter struktu-
reller Leerstand fuhrt in der Regel zu einer auRerplanméRigen Abschreibung, da in sol-
chen Fallen von einer dauernden Wertminderung auszugehen ist. Das bilanzielle Prob-
lem auR3erplanmafiiger Abschreibungen entsteht somit bereits vor dem Abriss von Ge-
bauden und belastet die Ertragslage der Wohnungsunternehmen. Beim Abriss tritt dar-
uber hinaus der Umstand hinzu, dass die Substanz endgtiltig verloren ist.

Neben den positiven Effekten des Rickbaus von Wohnraum fihrt dieser Rickbau auf
Seiten des einzelnen Wohnungsunternehmens im Wege der auBerplanméalRigen Ab-
schreibungen somit auch zu einem Eigenkapitalverzehr. Mit der kontinuierlichen Sen-
kung der Eigenkapitalquote steigt im Hinblick auf zukinftige Finanzierungen auch das
Risiko, dass die Zinssatze entsprechend den Empfehlungen von Basel Il Risikozu-
schlage beinhalten.

Inzwischen sind bekanntermaf3en viele Wohnungsunternehmen nachhaltig in ihrem
Fortbestand gefahrdet, wenn sich ihre wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht spur-
bar verbessern. Die Wohnungsunternehmen, die von einer derartigen Existenzgefahr-
dung bedroht sind, konnten bis zum 31. Dezember 2003 gem. § 6a AHG in Verbindung
mit 8 1 der Altschuldenhilfe-Verordnung (AHGV) einen Antrag stellen, um die Mdglich-
keit zu wahren, anteilig von Altschulden fir Rickbauten und Abrisse entlastet zu wer-
den.

6.1.2. Situation der KGW

Der mit einem Bestand von knapp 25 % der Wohnungen in Oderberg grol3te Woh-
nungseigentiimer der Stadt, die KGW, ist am starksten von der Leerstandsproblematik,
einschlieBlich der zuvor erlauterten negativen Auswirkungen, betroffen. Sie hat daher in
groRerem Umfang Abrissmalinahmen geplant. Fur die KGW k&me grundsétzlich eine
Altschuldenhilfe gemal} § 6a AHG in Frage. Da sie jedoch zum mal3geblichen Stichtag
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nicht jedes der Kriterien fur die Gewahrung von Altschuldenhilfe nach dem AHG erfllt
hat, wurde ein entsprechender Antrag nicht gestellt. Eine Altschuldenentlastung im Zu-
sammenhang mit Wohnungsabrissen kommt also derzeit nicht in Frage. Insbesondere
vor dem Hintergrund der grundsatzlichen Konzentration der Riuckbaumittel auf AHG-
berechtigte Wohnungsunternehmen stellt dies fir die KGW eine beachtliche wirtschaft-
liche Restriktion dar, weil sie bei der Umsetzung der geplanten AbrissmalRhahmen auf
Grund der starken wirtschaftlichen Belastungen besonders auf Férdermittel angewiesen
ist.

Die KGW hat die abgestimmten Malinahmen in ihren Planungen berlcksichtigt, insbe-
sondere die Sanierungsplanung und das Unterlassen weiterer Sanierungsmafnahmen
in potenziellen Abrissobjekten. Sie sollte ihre Finanzierungsplanung in Abhangigkeit
vom Realisierungsstand der Umsetzung der Stadtumbaumafinahmen periodisch aktua-
lisieren und insbesondere alle geplanten Sanierungs- und Aufwertungsmafnahmen auf
ihre optimale Forderfahigkeit Gberprifen.

Die Beseitigung des Wohnungsiuiberhangs in Oderberg betrifft allerdings nicht nur die
KGW sondern auch weitere Wohnungseigentiimer, die sich leider nicht am ISTEK betei-
ligt haben. Damit stellt sich eine nachhaltige Bereinigung des Wohnungsmarktes in Oder-
berg etwas schwieriger als in anderen Stadten dar.

6.2. Fordertechnische und planungsrechtliche Aspekte

Die Umsetzbarkeit der MalBhahmen zur stadtebaulichen Umstrukturierung — vor allem
der Abriss von Wohngebauden zur Reduzierung des Wohnungsangebots — hangt malf3-
geblich von der Verflugbarkeit von Stadtebauférdermitteln sowie der Anwendung geeig-
neter planungsrechtlicher Instrumente ab.

Vor diesem Hintergrund sind die Voraussetzungen zu prifen, wie die Stadt Oderberg
fur die Vorhaben des Stadtumbaus Fordermittel erhalten kann und wie mit Hilfe des im
Baugesetzbuch (BauGB) geregelten Stadtebaurechts die erforderlichen MalRhahmen
realisiert werden konnen bzw. kontraproduktive Maflinahmen von Dritten (z.B. die Sa-
nierung von Gebauden, die aus stadtebaulicher Sicht Abrisspotenziale darstellen) nach
Mdglichkeit unterbunden werden kénnen.

Im Rahmen der Neuausrichtung der Forderung in den Bereichen Stadtentwicklung und
Wohnen des Landes Brandenburg wird nunmehr zwischen einer Grund- und einer Spit-
zenforderung unterschieden. Die Grundforderung umfasst die Regelprogramme (z.B.
die Programme der Stadterneuerung, des Stadtumbaus und der Wohnraumférderung).
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Die Spitzenférderung erfolgt fir die Regionalen Wachstumskerne (RWK) und die Stadt-
umbaustadte — sie kommt demnach fur die Stadt Oderberg nicht in Frage.

Fur Oderberg kommen grundsatzlich folgende Forderprogramme und die damit verbun-
dene Anwendung planungsrechtlicher Instrumente in Betracht:

= Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen (Bund-Land-Programm Stédtebauliche Sa-
nierungs- und Entwicklungsmaflinahmen; Anwendung 8 136 ff BauGB ,Stadtebauli-
che Sanierungsmallnahmen* etc.),

= Stadtumbau (Bund-Land-Programm Stadtumbau-Ost; Anwendung § 171 a-d
BauGB ,StadtumbaumalRnahmen® etc.).

6.2.1. Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen

Die Stadt Oderberg ist mit der Malknahme ,Sanierungsgebiet Stadtkern Oderberg“ be-
reits eine der Programmkommunen im Land Brandenburg. Innerhalb des Sanierungs-
gebiets ist unter Inanspruchnahme von Férdermitteln von Bund und Land die Erhaltung
und Sanierung des mittelalterlich gepragten Stadtkerns einschlief3lich der Beseitigung
stadtebaulicher Missstande, der Starkung der Wohnen- und Gewerbefunktionen sowie
die Verbesserung der touristischen Infrastruktur vorgesehen.

Die Anwendbarkeit des sanierungsrechtlichen Instrumentariums und der Einsatz von
Stadtebauférdermitteln sind nicht auf das Ziel der Beseitigung ,klassischer* stadtebauli-
cher Missstande beschrankt. Moglich ist daneben die sog. Funktionsschwachesanie-
rung gemaf 8§ 136 (2) 2 BauGB. Danach liegen stadtebauliche Missstande auch dann
vor, wenn ,das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen®“. Somit kdnnen auch leerstehende Wohnge-
baude im Rahmen von forderfahigen Ordnungsmafinahmen abgerissen werden.*

Das derzeitige Fordergebiet beschrankt sich auf die Zentrumsbereiche, die im stadt-
strukturellen Leitbild als Aufwertungsgebiet definiert sind. Prinzipiell besteht die Mog-
lichkeit, das Sanierungsgebiet um andere stadtebaulich umzustrukturierende Bereiche
Zu erweitern, in denen stadtebauliche Missstande im offentlichen Raum, auf privaten
Freiflachen und beim Gebaudebestand vorliegen sowie auch eine erhebliche Funkti-
onsschwéche auf Grund des hohen und weiter wachsenden strukturellen Leerstands.

% 1n diesem Fall gilt die so genannte Drittelfinanzierung von Bund, Land und Kommune, d.h. im Falle einer
derartigen Forderung hétte die Stadt einen kommunalen Mitleistungsanteil in Hohe von einem Drittel der for-
derfahigen Gesamtkosten aufzubringen.
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Mit einem Sanierungsbiet sind insbesondere folgende planungsrechtliche Steuerungs-
mdglichkeiten verbunden:

=  Genehmigungspflicht von Vorhaben und Rechtsvorgdngen (v.a. Realisierung wert-
steigernder MaBRhahmen und Grundstiicksverkaufe),

= Vorkaufsrecht der Gemeinde.

Diesen Instrumenten stehen rechtliche Verpflichtungen der Stadt gegenuber, die mit
erheblichem Aufwand verbunden sind, so die Durchfihrung vorbereitender Untersu-
chungen, die Beteiligung und Mitwirkung von Betroffenen bzw. offentlichen Aufgaben-
tragern, Aufstellung eines Sozialplans etc.

Da eine Erweiterung des Sanierungsgebiets und eine damit verbundene Anpassung
der MalRnahmenplanung einen erheblichen Finanzierungsbedarf nach sich ziehen, soll-
ten die Mdglichkeiten fir ein entsprechendes Vorgehen frihzeitig mit dem Land als For-
dermittelgeber abgestimmt werden. Angesichts der Mittelknappheit im Programm Stad-
tebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmal3nahmen ist fraglich, ob eine Aufstockung
der fur Oderberg verfugbaren Fordermittel zur Durchfiihrung zusatzlicher MalRnahmen
maglich ist. Ein weiteres Problem stellt die prekare Finanzlage der Stadt Oderberg dar,
die derzeit nicht in der Lage ware, weitere kommunale Mitleistungsanteile aufzubringen.
Inwieweit eine interne Umverteilung der Mittel in Oderberg (zulasten der Sanierung im
bestehenden Sanierungsgebiet) in Betracht kommt, ist zu klaren.

6.2.2. Stadtumbau

6.2.2.1. FOrdersituation allgemein

Das im Jahr 2002 aufgelegte Foérderprogramm Stadtumbau-Ost hat zum Ziel, den nega-
tiven Auswirkungen des demografischen Wandels auf Stadtstrukturen und Wohnungs-
wirtschaft durch eine gezielte Stadtentwicklungspolitik entgegenzusteuern. Auf der
Grundlage stadtebaulicher Entwicklungskonzepte werden aus zwei separaten Teilpro-
grammen Maflinahmen zum Rickbau leer stehender Wohngebaude und zur Aufwertung
von langfristig zu stabilisierenden Stadtquartieren gefordert.

Die wesentlichen Eckpfeiler einer geférderten Finanzierung im Rahmen des Stadtum-
baus stellen sich fur die Wohnungsunternehmen bzw. Gemeinden wie folgt dar:

= Im Rahmen des Teilprogramms Rickbau erhalten die fur das Stadtumbaupro-
gramm ausgewahlten Stadte bzw. Wohnungsunternehmen auf der Grundlage der
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Verwaltungsvereinbarung ,VV-Stadtebauférderung 2007“** zwischen dem Bund und
den Landern eine Abrisspauschale von 50,00 € je rickgebautem Quadratmeter
Wohnraum, sofern die MallBnahme den Inhalten eines abgestimmten Stadtumbau-
konzeptes entspricht. Der Bund und das jeweils betroffene Bundesland bringen die-
se Finanzierung zu jeweils 50 % auf.

= Mit Hilfe von Mitteln aus dem Teilprogramm Aufwertung kénnen Aufwertungsmalid-
nahmen finanziert werden. Forderféahig sind die Anlage und Gestaltung von 6ffentli-
chen Stral3en, Wegen und Platzen sowie 6ffentlichen Grinflachen und Spielplatzen,
Ordnungsmalfnahmen und z.T. Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen
bei Gebauden der 6ffentlichen Infrastruktur.

Im Gegensatz zur Abrisspauschale werden bei der Aufwertungsforderung die ent-
sprechenden Finanzmittel nicht vollstdndig vom Bund und dem jeweiligen Bundes-
land aufgebracht, sondern es ist seitens der Kommune ein kommunaler Mitleis-
tungsanteil (KMA) in Hohe von einem Drittel der férderfahigen Gesamtkosten auf-
zubringen. In Abhéngigkeit des von der geplanten Aufwertungsmaf3hahme einge-
schlossenen Fordergegenstands kann im Falle einer Forderung dartber hinaus ein
Bauherrenanteil in Hohe von mindestens 20 % der férderfahigen Gesamtkosten an-
fallen.

= |Im Rahmen der derzeitigen Fordersystematik war grundsatzlich vorgesehen, min-
destens die Halfte der Fordermittel des Stadtumbaus fir den Rickbau zu verwen-
den. Die Bundeslander entscheiden Uber die Aufteilung der Finanzhilfen im Bundes-
land, wobei die Aufteilung nicht in jeder Gemeinde, sondern auf Landesebene ein-
zuhalten ist. Das Einsatzverhaltnis der Abriss- und Aufwertungsmittel im Land
Brandenburg wurde zwischenzeitlich in wesentlich starkerem Mal3e zugunsten des
Abrisses festgelegt.

= Den Wohnungsunternehmen, die das Kriterium der Existenzgefahrdung im Sinne
des § 6a AHG erfullt haben, wird nach Mal3gaben der entsprechenden Bestimmun-
gen Altschuldenentlastung, bezogen auf jeden Quadratmeter zurilickgebauten
Wohnraum, gewahrt. Die jeweiligen Bundeslander haben in Hohe der jeweils durch
den Bund gewahrten Entlastung eine Komplementarfinanzierung zu erbringen, wo-
bei inzwischen auch die Abrissférderung der Lander als eine solche Komplementar-
finanzierung anerkannt ist.

% Die Verwaltungsvereinbarung zur Stadtebauférderung 2007 wurde am 22.05.2007 vom der brandenburgi-
schen Landesregierung bestétigt und dem Infrastrukturminister zur Unterzeichnung vorgelegt. Danach wird
der Abrisszuschuss im Rahmen des Stadtumbauprogramms von 60,00 € auf 50,00 € gesenkt.
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= Die Komplementarfinanzierung der Lander, die nicht durch die Gewéahrung von Ab-
rissférderung abgedeckt ist, soll vorrangig auf die Durchfiihrung von Aufwertungs-
maflnahmen gerichtet sein. Im Land Brandenburg kann diese Gegenfinanzierung
durch Inanspruchnahme von Mitteln der Wohnungsbauférderung, der Stadtebaufor-
derung oder z.B. aus dem Aufwertungsteil des Programms ,Stadtumbau-Ost* erfol-
gen. Aufwertung und Rickbau kdnnen dabei an unterschiedlichen raumlichen
Schwerpunkten innerhalb der Gesamtstadt erfolgen.

= Finanzierung von EinzelmaRnahmen ohne Bezug zu den Regelungen zur Altschul-
denhilfeentlastung. Hier kommen ebenfalls die Programme der Wohnungsbau- so-
wie der Stadtebauférderung in Betracht (Investitionszulage im Mietwohnungsbau,
Forderung von Malnahmen des stadtebaulichen Denkmalschutzes, Foérderpro-
gramm ,Soziale Stadt®, usw.).

Die Zustandigkeit fur die Stadtebauférderung und Foérderung des Stadtumbaus liegt
innerhalb der Landesregierung beim MIR.

Die derzeitige Fordersystematik sieht hinsichtlich der Verteilung der Fordermittel eine
vorrangige Berilcksichtigung von Gemeinden vor, in denen die Wohnungseigentiimer
mit Zustimmung des Bundes Altschuldenhilfeentlastung nach § 6 a Altschuldenhilfege-
setz (AHG) beantragt haben. Im Rahmen der aktuellen Forderpolitik des MIR konzent-
riert sich die Vergabe von Foérdermitteln im Land Brandenburg vorrangig auf AHG-
berechtigte Wohnungsunternehmen sowie regionale Wachstumskerne und andere
wichtige zentrale Orte, wobei das MIR bemdiht ist, im Einzelfall flexiblere Férdermdg-
lichkeiten zu erreichen.

6.2.2.2. Fordersituation in Oderberg

Die Stadt Oderberg wurde bisher nicht in das Bund-Lander-Forderprogramm Stadtum-
bau-Ost aufgenommen und ist demnach keine Stadtumbaustadt.

Im laufenden Stadtumbauprogramm bestehen fur Oderberg nur sehr geringe Aussich-
ten, als zusatzliche Programmkommune des Landes Brandenburg aufgenommen zu
werden und Foérdermittel zu erhalten. Dies wird an der allgemeinen Knappheit der Mittel
und insbesondere an der Konzentration der Rickbaumittel auf AHG-berechtigte Woh-
nungsunternehmen sowie auf Wachstumskerne deutlich.

Dennoch bleibt das ISTEK eine wichtige Grundlage auch unter Férdermittelgesichts-
punkten. Die Stadt Oderberg kann nur mit einer solchen Konzeptgrundlage dem Land
den Handlungsbedarf und den damit verbundenen Finanzierungsbedarf aufzeigen, um
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Mdglichkeiten ggf. fir eine alternative Férderung oder Berlcksichtigung in zukUnftig
aufzustellenden Programmen zu erortern.

6.2.2.3. Planungsrechtliche Aspekte

Der Stadtumbau fand einen Eingang in das Planungsrecht im Rahmen der Novellierung
des Baugesetzbuchs im Jahr 2004. Dabei wurde das besondere Stadtebaurecht mit
den § 171 a-d BauGB um neue Vorschriften zum Stadtumbau erganzt. Zwar wird ent-
sprechend § 171 c BauGB fir die Steuerung der AbrissmalRnahmen einer kooperativen
Abstimmung zwischen Stadt und den am Stadtumbau beteiligten Wohnungsunterneh-
men der Vorrang gegeben, jedoch stehen mit den Instrumenten des § 171 d BauGB der
Gemeinde auch Instrumente fir die Sicherung von DurchfihrungsmalRnahmen zur Ver-
fligung: Wie beim Sanierungsrecht kénnen Genehmigungsvorbehalte beschlossen und
bestimmte MaRnahmen untersagt werden, die den Zielen des Stadtumbaus widerspre-
chen.

Das Stadtumbaugebiet, in dem MafRnahmen durchgefiihrt und geférdert werden sollen,
wird per Beschluss der Gemeinde entsprechend § 171 b BauGB festgelegt. Grundlage
fur diesen Beschluss ist ein von der Gemeinde aufzustellendes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept, in dem die Ziele und Mal3Bnahmen im Stadtumbaugebiet dargestellt
werden. Bei der Vorbereitung und Durchfihrung der Stadtumbaumafinahmen sind die
betroffenen Eigentiimer und Burger sowie die sog. Trager Offentlicher Belange zu betei-
ligen. Die offentlichen und privaten Belange sind untereinander und gegeneinander
abzuwagen.

Insbesondere, wenn eine Umsetzung der Stadtumbauziele nhach dem Konsensprinzip
nicht maoglich ist, kdnnen zusatzliche Instrumente zur Sicherung von Durchfihrungs-
maflinahmen eingesetzt werden. Daflr kann die Gemeinde geméanR § 171 d BauGB per
Satzung ein Gebiet bezeichnen (das Stadtumbaugebiet oder Teile davon), in dem Ge-
nehmigungsvorbehalte fur bestimmte Vorhaben und MalRnahmen gelten (Errichtung,
Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen, Nutzungsanderung, wertsteigernde
Malnahmen). Daneben steht der Gemeinde ein allgemeines Vorkaufsrecht entspre-
chend § 24 BauGB zu.

Die Realisierung umfangreicher Rickbau- und Aufwertungsmafinahmen ausschlief3lich
mit dem Instrumentarium einer kommunalen ,Stadtumbausatzung® wird als sehr schwie-
rig eingeschatzt. Eine konsequente Umsetzung der Ziele fur den Stadtumbau wird erst
in Verbindung mit dem gezielten Einsatz von Stadtebaufordermitteln maglich werden.
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Fur die Umsetzung der Stadtumbaumafnahmen in Oderberg wird die Ausweisung von
Stadtumbaugebieten und die Aufstellung einer Stadtumbausatzung gemad § 171 b und d
BauGB empfohlen. Auf diese Weise werden die Voraussetzungen fir die Forderfahig-
keit der Malinahmen geschaffen sowie die Verflgbarkeit des (aufgrund der Akteurs-
konstellation erforderlichen) Sicherungsinstrumentariums ermdéglicht.

Als Schwerpunktbereich fur den Stadtumbau sollte neben dem innerstadtischen Sanie-
rungsgebiet der Bereich nordéstlicher Siedlungsbereich — Geschosswohnungsbau fest-
gelegt werden (vgl. Abschnitte 4.4.1. und 4.4.4.). Als weitere Stadtumbaugebiete sollten
die sudliche Vorstadt sowie die Ubrigen Gebiete der Innenstadt festgelegt werden (vgl.
Abschnitte 4.4.6. und 4.4.2).

6.3. Kosten der abgestimmten Mallnahmenvorschlage

Die abgestimmten Maflinahmen bedirfen sowohl auf der Ebene der KGW als auch auf
der Ebene der Kosten- und Haushaltsplanung der Stadt Oderberg einer entsprechen-
den Planung.

6.3.1. Stadtumbau und Kostenfragen

Was die Einschatzung der Kosten einzelner Arten von Stadtumbaumafnahmen, z.B. fur
das Freimachen eines Abrissobjektes und den Abriss als solchen, betrifft, gibt es keine
absolut verlasslichen DurchschnittsgréRen. Allein Gebaudetyp, Ortslage und Bauzu-
stand bedingen unterschiedliche Aufwendungen fir die Planung, den reinen Abriss, die
Objektsicherung etc. Dartber hinaus kénnen die Abrissmengen Einfluss auf die ent-
sprechenden Kosten haben. Ebenso sind unterschiedliche Realisierungsansatze vor Ort
denkbar.

In einer Reihe von Stadten in den neuen Bundeslandern sind inzwischen diverse Stadt-
umbaumaRnahmen durchgefihrt worden. Insgesamt wurden im Rahmen des Stadtum-
baus bereits rund 190.000 Wohnungen abgerissen. Vorhandene Datensammlungen zu
den damit verbundenen Kosten lassen jedoch oft die konkreten Bedingungen, unter
denen eine Stadtumbaumalinahme realisiert wurde, offen. In den Schwerpunktstadten
des Stadtumbaus von 2002 bis 2006 sind verstarkt komplexe MalRnahmen des Abrisses
auf der Basis der systematischen Forderung durch Bund und Lénder, d.h. einer Forder-
pauschale von 60,00 €/m2 durchgefuihrt worden. Diese Pauschale erstreckt sich auf die
Kosten fur

= Aufwendungen fir die Freimachung von Wohnungen,

= Aufwendungen fir den Riickbau unmittelbar (Abrisskosten) sowie
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= Aufwendungen fiir eine einfache Herrichtung des Grundstiicks zur Wiedernutzung
(insbesondere Begriinung).

Sofern nicht besondere objekt- oder ortsbedingte Umstande héhere Abrisskosten je
Quadratmeter nach sich ziehen, hat sich die Erkenntnis durchgesetzt, dass die bisheri-
ge Foérderpauschale von 60,00 €/m2 die mit einem Objektabriss verbundenen Kosten in
der Regel deckt. Dort, wo Abrissprojekte einzelner oder mehrerer Eigentimer ,gebuln-
delt” realisiert wurden, konnten die damit verbundenen Kosten zum Teil unter den Be-
trag der Forderpauschale gesenkt werden. Die Férderpauschale wurde insbesondere
vor dem Hintergrund knapper werdender Haushaltsmittel ab dem Programmjahr 2007
auf 50 €/m2 gesenkt.

Bei den Kosten fir die Ordnungsmaflinahmen wird vielfach darauf hingewiesen, dass
relativ geringe Aufwendungen fir den Freizug von Wohnungen entstehen. Dies trifft
i.d.R. fur einen geringen Teil der flr einen Abriss vorgesehenen Objekte auch zu, da
diese Objekte vor dem Abriss bereits gezielt leergezogen werden. Bei der Umsetzung
weiterer Stadtumbaumaflinahmen in dem geplanten Umfang ist jedoch zu berticksichti-
gen, dass es sich in der Regel um Objekte handeln wird, in denen noch mindestens 70
bis 80 % der Mieter wohnen und fir die ein Umzugsmanagement greifen muss. Dies gilt
auch far die Situation in Oderberg, gemessen an der derzeitigen Ausgangssituation. Fur
die betroffenen Mieter muss ausreichend geeigneter Wohnraum im Bestand der KGW
bereitgestellt werden. Die damit verbundenen Kosten sind daher mittel- und langfristig
nicht zu unterschatzen. AuRerdem muss unbedingt vermieden werden, durch Leerzug
von abzureiRenden Objekten Mieter in einem unzumutbaren Umfang an Konkurrenten
zu verlieren.

6.3.2. Kostenplanung innerhalb des ISTEK Oderberg

Auf Grund der vorgenannten Ausfuhrungen werden die Abrisskosten entsprechend dem
pauschalen Forderansatz von nunmehr 50,00 €/m? kalkuliert. Es ist zu bertcksichtigen,
dass detalllierte objektbezogene Kostenansétze fir geplante Abrissmal3nahmen, die die
KGW in ihrer zum gegebenen Zeitpunkt aufzustellenden Unternehmensplanung zu Grunde
legt, im Einzelfall von diesem Pauschalansatz nach oben oder unten abweichen kann.

Fur die Realisierung der vorgesehenen StadtumbaumalRnahmen weist die derzeitige
Kostenplanung folgende GesamtgréRen aus:
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Tabelle 24 : Ubersicht Kostenkalkulation Abriss

:Zgﬁ?;g:;igmem GE m2 Wohn-/ Abrisskosten in €
Nutzflach i m2
Stand: Januar 2007 utzilache bei 50 €/

KGW 102 5.367,14 268.357,00
Stadt 4 1 290,87 14.543,50
106 1 5.658,01 282.900,50

Dartber hinaus werden voraussichtlich weitere Kosten, insbesondere fir das Umzugs-
management sowie fur die Anpassung der technischen Infrastruktur entstehen. Die
KGW rechnet fur die insgesamt mit den bisher geplanten Objektabrissen in Zusam-
menhang stehenden Kosten mit rund 450.000,00 €.

Da noch nicht fur samtliche AufwertungsmalRnahmen eine objektkonkrete Zeitplanung
erstellt wurde, liegen auch hier noch keine konkreten Erkenntnisse zum Kostenumfang
vor. Im Ubrigen ist hier eine Verallgemeinerung noch schwerer maglich als hinsichtlich
der AbrissmalRnahmen, da Art und Umfang der Mal3nahmen sehr viel grof3ere Spann-
weiten aufweisen als bei den Abrissmalinahmen und auf3erdem der Einzelprojektent-
wicklung der Unternehmen unterliegen. Derzeit plant die KGW fir die Aufwertungs-
maflnahmen der Objekte und im Wohnumfeld Finanzmittel in HOohe von ca.
355.000,00 € ein.

Wie bereits dargestellt, kann die Stadt Oderberg wegen ihrer angespannten Finanzlage
bis auf weiteres nur wenige ausgewahlte Investitionsvorhaben durchfiihren. Auch bei
einer Forderfahigkeit samtlicher Gesamtkosten fur mdégliche Aufwertungsmalnahmen
im Rahmen des Stadtumbaus stellt der von der Stadt aufzubringende kommunale Mit-
leistungsanteil i.H.v. einem Drittel dieser Kosten eine merkliche Hirde dar.

In Abhangigkeit des von der geplanten Aufwertungsmafinahme eingeschlossenen For-
dergegenstands kann im Falle einer Férderung dartiber hinaus ein Bauherrenanteil in
Hohe von mindestens 20 % der forderfahigen Gesamtkosten anfallen.

6.4. Aspekte bei der Umsetzung des ISTEK

Die Gestaltung des Stadtumbauprozesses und die Umsetzung der von KGW und Stadt
vereinbarten Mal3nahmen stellen sich als dauerhafte Aufgaben dar, die in kurz-, mittel-
und langfristigen Teilabschnitten zu realisieren sind. Dementsprechend mussen sich die
Akteure neben bereits derzeit noch offenen Detailfragen auf die Entwicklung und Ver-
anderung der Rahmenbedingungen fiir den Gesamtprozess einstellen. Die im Zusam-
menhang mit der Umsetzung des ISTEK wichtigsten Rahmenbedingungen und ihre
Einbindung in den Umsetzungsprozess werden im Folgenden dargestellt.
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6.4.1. Umzugsmanagement

Vor dem Hintergrund, dass StadtumbaumalRnahmen Uber die Ubliche Fluktuation hin-
aus die Gefahr des Abwanderns von Mietern aus Abriss- oder Rickbauobjekten in sich
bergen, spielt die Realisierung eines wirksamen und flexiblen Umzugsmanagements im
Rahmen der Umsetzung der Stadtumbaumafnahmen fir betroffene Wohnungsunter-
nehmen — hier die KGW — eine wichtige Rolle. Der Vermieter muss nicht nur fir jeden
freizuziehenden Mieter mehrere nachfragegerechte Wohnungsangebote unterbreiten.
Er muss dariiber hinaus in den Bereichen

= Kommunikation / Mieterinformation,
= Freizugs- und Umzugslogistik,
=  Freizugs- und Umzugsbetreuung sowie

= materielle Freizugs- und Umzugsunterstutzung.

eine aktive Rolle gegentiber seinen Mietern spielen.

6.4.2. Abriss sanierter Objekte

In der Regel ist die Entscheidung eines Wohnungseigentimers zum kurz- oder mittel-
fristigen Abriss eines teilsanierten oder sanierten Objektes wirtschaftlich nicht gerecht-
fertigt. Zum einen valutieren die Belastungen aus den Modernisierungskrediten noch in
zu grof3er H6he und zum anderen verkérpern die Objekte auch die Beleihungswerte fir
die kreditgebenden Banken. Wohnungsunternehmen, deren Bestdnde einen hohen
Sanierungsgrad aufweisen, kénnen den Banken kaum alternative Beleihungsobjekte
anbieten. In jedem Fall ist fir einen Objektabriss auch die Zustimmung oder eine ent-
sprechende Regelung mit der finanzierenden Bank erforderlich. Die Umsetzung der
Malnahmenvorschlage des ISTEK, die auf (teil-) sanierte Objekte gerichtet sind, steht
insoweit unter dem Vorbehalt der Moglichkeit einer individuellen oder generellen Kla-
rung der geschilderten Problemlage zu Gunsten der KGW.

6.4.3. Sonstige Aspekte

Ein erhebliches Problem im Rahmen der Abstimmung und Realisierung von Stadtum-
baumalnahmen ist eine unterschiedliche Verteilung der mit dem Stadtumbau verbun-
denen wirtschaftlichen Lasten bzw. eine unterschiedlich starke Betroffenheit von Akteu-
ren des Stadtumbaus. In einem solchen Fall ist es ratsam, konkrete Regelungen zur
Gestaltung eines weitestgehenden Ausgleichs derartiger Lasten, insbesondere zwi-
schen den beteiligten Wohnungsunternehmen, zu gestalten.
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Im ISTEK Oderberg wird die KGW fast ausschlief3lich allein belastet. Da sich keine wei-
teren grélReren Wohnungsmarktakteure am ISTEK beteiligt haben, sind derzeit noch
keine Mdglichkeiten einer Lastenverteilung absehbar.

Eine weitere Zusammenarbeit zwischen der Stadt Oderberg und der KGW sowie die
Einbeziehung weiterer wichtiger Partner sind fir die Realisierung der Malinahmen des
Stadtumbaus dringend erforderlich. Im Rahmen einer weiteren Malinahmenkonkretisie-
rung sowie eines Monitoring zur Erfolgskontrolle kann sich ggf. auch ein Lastenaus-
gleich zwischen derzeitig und zukuinftig Beteiligten ergeben.

6.4.4. Indikatorengestitzte Erfolgskontrolle / Monitoring

Nachdem durch die bisherige Zusammenarbeit von KGW und Stadt Oderberg im Rah-
men der Erarbeitung des ISTEK mit dem abgestimmten Schlussbericht ein wichtiges
gemeinsames Ziel erreicht werden konnte, sollte nunmehr ein System zur indikatoren-
gestitzten Erfolgskontrolle aufgebaut werden.

Bei der Festlegung der AusgangsgroRen, die fur die Mallnahmen des Stadtumbaus in
Oderberg relevant sind, musste vielfach auf Prognosen zurtickgegriffen werden. Dar-
Uber hinaus liegen der Beurteilung samtlicher MalBnahmen die derzeitigen oder die fur
die nahe Zukunft erkennbaren Rahmenbedingungen zu Grunde. Somit gewinnt ein Sys-
tem, das den Abgleich der prognostizierten mit den tatsachlich eintretenden Entwick-
lungsverlaufen gewahrleistet, fur die Uberpriifung der Zielgenauigkeit der festgelegten
MalRnahmen und das frihzeitige Erkennen eines eventuellen Anpassungsbedarfs an
veranderte Bedingungen an Bedeutung. Dies gilt fur die bereits beschriebene Ebene
der beiden ISTEK-Akteure ebenso wie fir die gesamtstadtische Ebene.

KGW und Stadt mussen versuchen, bezogen auf den Stadtumbau, ein Datensystem zu
installieren, das periodisch alle relevanten Entwicklungen im Einwohnerbereich und auf
dem Wohnungsmarkt darstellt. Die Auswertungen dieses Systems miuissen beiden
ISTEK-Akteuren gleichermalRen zur Verfigung stehen und sollten die Ebene der Teil-
raume oder zumindest einzelner Schwerpunktbereiche erfassen. Zur Erfassung der
relevanten Daten des Arbeitsmarktes auf mdglichst kleinrdumiger Ebene sollte eine
Kooperation mit dem zustandigen Arbeitsamt vereinbart werden. Soweit die Daten fur
die Beobachtung der Stadtentwicklungsprozesse nicht aus der laufenden Statistik er-
fasst werden kdnnen, sollten reprasentative Befragungen den Erkenntnisprozess unter-
stltzen.
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Im Falle einer spateren Forderung im Rahmen des Stadtumbauprogramms wére die
Stadt Oderberg ohnehin zur Beteilung am Stadtumbaumonitoring des Landes Branden-
burg verpflichtet, welches durch das Landesamt fiir Bauen und Verkehr (LBV) im Auf-
trag des MIR durchgefihrt wird.

Parallel dazu muss die Aktualitdt und Umsetzbarkeit der Finanzierungsplanungen der
Stadt und der KGW in die Erfolgskontrolle einflieRen. Die Akteure missen Uberein-
kommen, unter welchen Bedingungen, d.h. bei welchen Abweichungen von welchen
Uberprufungskriterien, eine Anpassung der Ziele und Wege des ISTEK erfolgen soll.

Das Monitoring des ISTEK-Prozesses muss dabei in das Gesamtsystem des Stadtent-
wicklungsmanagements eingebunden werden.

Potsdam-Babelsberg, im Mai 2007

Maren Kern Bernd-Uwe Richter

Geschéftsfuhrerin Projektleiter
DOMUS Consult
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