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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

eG Wohnen

EZFH

FNP

GWC

INSEK

Kdu

MFH

OEK

SVP-Beschiftigte

STUB

Hinweise:

Eingetragene Wohnungsbaugenossenschaft ,eG Wohnen 1902

Ein-/Zweifamilienhduser

Flachennutzungsplan

Kommunales Wohnungsbauunternehmen ,,Gebaudewirtschaft Cottbus”

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Kosten der Unterkunft

Mehrfamilienhduser

Ortsteilentwicklungskonzept fiir die zwolf l[andlich gepragten Ortsteile der
Stadt Cottbus

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Bund-Lander-Programm Stadtumbau

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit und um eine binare Geschlechterzuordnung zu vermeiden, wird
im vorliegenden Bericht das generische Maskulinum verwendet. Es sind damit jedoch stets alle Ge-

schlechter gemeint.

Ebenfalls aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird die Stadt Cottbus/Chdsebuz im vorliegenden Be-
richti. d. R. verkirzt mit Cottbus bezeichnet.
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1. Hintergrund, Aufgabenstellung und Vorgehensweise

1.1 Hintergrund und Aufgabenstellung

Die Stadt Cottbus/Chdsebuz (im folgenden Cottbus) ist die zweitgroRte Stadt des Landes
Brandenburg. Sie steht stellvertretend fiir eine Reihe von groReren und kleineren Stadten,
in denen es auf dem Wohnungsmarkt je nach Teilraum und Wohnungssegment parallel
zu Wachstum und Schrumpfung kommt. Diese Entwicklung ist Ausdruck einer qualitativen
Zusatznachfrage, also von Anspriichen und Bedarfen an den Wohnraum, die durch den
vorhandenen Wohnungsbestand nicht gedeckt werden kénnen. Die positive wirtschaftli-
che Dynamik sowie die Trendumkehr in der Bevolkerungsentwicklung der Stadt verstar-
ken diese Entwicklung noch. Hinzu kommen eine sich weiter verandernde demografische
Struktur in der Stadt sowie — teilweise damit verbunden - sich wandelnde Anforderungen
und Bedarfe an die Wohnung, das Gebaude, das Umfeld und das Quartier. Eine spezifische
Besonderheit von Cottbus sind zudem der wirtschaftliche Strukturwandel und die beson-
dere Unterstltzung der Region durch Bund und Land bei der Bewaltigung seiner Folgen.
Dies eroffnet Stadt und Region neue Perspektiven und Entwicklungsmoglichkeiten, die
sich auch auf den Wohnungsmarkt auswirken.

Nach langer Zeit der Schrumpfung liegt die Zahl der Einwohner in der Stadt Cottbus seit
gut zehn Jahren weitgehend stabil um die 100.000 Einwohner. Zwischen 2014 und 2017
war sie sogar leicht angestiegen. Ausschlaggebend fiir das Wachstum war der positive
Wanderungssaldo, wahrend die natirliche Bevolkerungsentwicklung mit Werten von bis
zu -500 Personen pro Jahr laufend negativ ist. Mit der jingsten Bevolkerungsentwicklung
war ein Anstieg der Wohnungsnachfrage verbunden. Die Stadt selbst geht in ihrer aktuel-
len Bevolkerungsprognose von einem weiteren Wachstum der Einwohnerzahlen aus.
Gleichwohl wurden auch wahrend der Stagnationsphase in der Stadt Cottbus jahrlich rd.
200 bis 300 Wohnungen im Ergebnis der qualitativen Wohnungsnachfrage fertiggestellt.
Mit dem verdanderten demografischen Trend sind auch die Wohnungsfertigstellungen in
den vergangenen beiden Jahren im Mehrfamilienhaussegment nach oben geschnellt,
wahrend seit Jahren die Zahl neu gebauter Eigenheime bei rd. 100 Einheiten pro Jahr liegt.
In den Jahren des starken Bevolkerungswachstums, 2016 und 2017, hat auch die Miet-
preisentwicklung in der Stadt einen leichten Sprung nach oben gemacht, stagniert aber
seitdem wieder.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen ist die Entwicklung des Wohnungsmarktes in
Cottbus mittlerweile deutlich differenzierter als noch in der Vergangenheit geworden. Das
gilt sowohl hinsichtlich der Nachfragegruppen und Wohnungsmarktsegmente als auch der
teilraumlichen Ausgangslagen und Veranderungsdynamiken. Um den Wohnungsmarkt in
der Stadt positiv zu gestalten, ist ein genauer Blick auf die aktuelle Situation und zukinf-
tige Bedarfe notwendig. Darauf aufbauend kdnnen zielgenaue und bedarfsgerechte In-
strumente zur Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung sowie der Wohnraumversor-
gung erarbeitet werden.

Oberzentrum mit
heterogenen
Herausforderungen
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Die Stadtverordnetenversammlung ist daher dem Antrag der Partei ,Die Linke” gefolgt,
ein Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung zu erarbeiten.! Im Mittelpunkt
stehen folgende Fragen:

=  Fir welche Nachfragegruppen und in welchen Segmenten bestehen Versorgungs-
engpasse bzw. sind Versorgungsengpasse absehbar?

=  Welcher Neubaubedarf besteht in den einzelnen Segmenten bis zum Jahr
2035/40?

=  Welche Flachenpotenziale sind in diesem Zeitraum zur Verfligung zu stellen? Sind
dabei spezifische Anforderungen an diese Flachen zu beriicksichtigen?

= Welcher Riickbaubedarf besteht bis zum Jahr 2035/407?

Ein besonderes Augenmerk liegt auf dem Aspekt der sozialen Wohnraumversorgung.

Das vorliegende Konzept kniipft damit an die umfangreichen Konzepte der Stadt an, ins-
besondere an das INSEK 2035 sowie das aktuelle Stadtumbaukonzept. Dort sind bereits
Ubergeordnete Handlungsempfehlungen fiir die Wohnungsmarktentwicklung formuliert.
Das vorliegende Konzept entwickelt darauf aufbauend aktuelle und zukiinftige Hand-
lungsbedarfe weiter. Es handelt sich damit auch um eine Aktualisierung der Ergebnisse
aus dem Konzept ,Zielgruppenorientierte Wohnungsversorgung in der Stadt Cottbus“?
aus dem Jahr 2010.

1.2 Vorhandene konzeptionelle Grundlagen

Die Stadt Cottbus hat sich seit vielen Jahren intensiv mit Fragen der Stadtentwicklung be-
schaftigt. Ein wichtiger Bestandteil war und ist die langjahrige Stadtumbauhistorie. Ent-
sprechend enthalten zahlreiche konzeptionelle Grundlagen wesentliche Eckpfeiler fir die
strategische Ausrichtung der Stadtentwicklung vor Ort. Im Folgenden sind zentrale und
fiir das vorliegende Konzept wichtige Grundlagen aufgefiihrt.

Zielgruppenorientierte Wohnungsversorgung in der Stadt Cottbus (2010)
(WRVK)

Schon im Jahr 2010 hat die Stadt Cottbus ein Konzept zur zielgruppenorientierten Woh-
nungsversorgung in der Stadt erarbeiten lassen. Das damalige Konzept stellt die Anfor-
derungen der Nachfrageseite denen der Angebotsseite gegeniiber und entwickelt ent-
sprechende Handlungsansatze. Hierfir stellt es zunachst die Rahmendaten des Cottbuser
Wohnungsmarktes und die zu erwartende Entwicklung dar. AnschliefRend werden die
Nachfragegruppen und Marktsegmente typisiert sowie raumliche und stadtebauliche As-
pekte des Wohnungsmarktes betrachtet. Darauf aufbauend werden fir die zentralen

1 Siehe Antrag an die Stadtverordnetenversammlung Nr. 007/19 ,Erarbeitung eines Konzeptes zur bedarfsgerechten
Wohnraumversorgung” vom 07. Februar 2019 sowie Antrag Nr. 008/19 ,Schaffung von Voraussetzungen zur Siche-
rung bedarfsgerechter Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus” vom 12. Februar 2019, jeweils durch die Partei
,Die Linke“.

2 Stadt Cottbus: Zielgruppenorientierte Wohnungsversorgung in der Stadt Cottbus. Erstellt durch: Gruppe Planwerk-
Stadtplaner Architekten Ingenieure, Berlin sowie Analyse & Konzepte Beratungsgesellschaft fir Wohnen, Immobilien
und Tourismus mbH, Hamburg. 2. Entwurfsstand (19.02.2010).

Konzept fiir eine
bedarfsgerechte
Wohnraumversor-
gung in der Stadt

Umfangreiche
konzeptionelle
Grundlagen

Neuauflage des
WRVK von 2010
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Ortsteile Szenarien und Handlungsmaglichkeiten sowie gesamtstadtische Ziele und Stra-
tegien erarbeitet.

Bei der damaligen Konzepterstellung war die Einwohnerent-
wicklung zwar ricklaufig, es ging aber schon damals darum, der
gualitativen Ausdifferenzierung der Nachfrage gerecht zu wer-
den. Bis 2020 wurde lediglich bei den Hochaltrigen tiber 80 Jah-
ngerrouna ren (+52 %) und in weitaus geringerem Male (+9 %) bei Allein-
erziehenden ein Zuwachs erwartet. Wahrend es v. a. in einfa-
chen Bestianden bzw. Lagen Uberangebote gab, zeichnete sich
im mittleren und hoherpreisigen Segment sowie im Eigen-
tumssegment eine eher stabile Situation ab. Defizite wurden
jedoch bei kleinen und preiswerten Wohnungen sowie bei bar-
i sy rierefreien Wohnangeboten gesehen.

Beim Neubau wurde insgesamt ein Nachfragepotenzial von rd. 960 bis 1.210 Eigenheimen
bis 2020 gesehen, beim Geschosswohnungsbau von rd. 280 bis 350 Wohnungen. Letztere
sollten Uberwiegend im hoherpreisigen Marktsegment entstehen. Unter diesen Vorzei-
chen enthielt die damalige Flachennutzungsplanung (derzeit Fortschreibung)® Redukti-
onspotenziale bei den Wohnbaulandpotenzialen.

Ortsteilentwicklungskonzept fiir die 12 landlich gepragten Ortsteile der Stadt
Cottbus (2017) (OEK)

Die zwolf landlich gepragten Cottbuser Ortsteile (Branitz, Oktober 2017

Dissenchen, Débbrick, Gallinchen, GroRR Gaglow, Kahren, Kie- [ i

fiir die 12 landlich gepragten Ortsteile
der Stadt Cottbus

kebusch, Merzdorf, Saspow, Sielow, Skadow und Willmersdorf)
umfassen fast drei Viertel des gesamten Stadtgebietes und ca.
17 % der Gesamtbevolkerung. Das Ortsteilentwicklungskon-
zept fir die 1andlich gepragten Ortsteile (OEK)* enthilt strate-
gische Entwicklungslinien fiir verschiedene Themen und Hand-
lungsprogramme fiir die Ortsteile. Der Entwicklungshorizont
reicht bis zum Jahr 2035. Das Konzept wurde in einem intensi-
ven Beteiligungsprozess gemeinsam mit Blirgerinnen und Bur-
gern sowie Verantwortlichen vor Ort entwickelt.

Die Ortsteile verfligen liber sehr unterschiedliche Rahmenbedingungen vor Ort. Entspre-
chend heterogen sind die Herausforderungen und Chancen. Ortsteillibergreifend finden
im Handlungsfeld Wohnen v. a. Ziele wie die Eigenentwicklung, der Umgang mit Wachs-
tumsimpulsen durch den Cottbuser Ostsee, generationengerechte Wohnangebote und
baukulturelle Belange Beachtung. Dariber hinaus wurde fiir alle Ortsteile ein Katalog an
individuellen Zielen, MalRnahmen und Schlisselprojekten erarbeitet. Das Konzept geht,
basierend auf der damaligen Bevolkerungsprognose der Stadt aus dem Jahr 2014,

davon aus, dass es zwischen 2015 und 2035 zu einem Riickgang der Bevolkerung um mehr
als 10 % kommt. Es finden aber stets auch Uberlegungen Einzug, falls sich die Einwohner-
zahl positiver entwickelt.

3 Siehe https://www.cottbus.de/verwaltung/gb_iv/stadtentwicklung/fnp/offenlage/

4 Stadt Cottbus: Ortsteilentwicklungskonzept fiir die 12 landlich geprégten Ortsteile der Stadt Cottbus. Erstellt durch:
CIMA Beratung + Management GmbH, Liubeck. Februar 2018. Im Folgenden auch ,OEK".

Schnittmengen mit
dem OEK
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Fiir die Ortsteile sieht das Konzept den Versorgungsauftrag v. a. in der Eigenentwicklung
und in einer behutsamen Angebotsausweitung. Hintergrund sind u. a. noch umfangreiche
Innenentwicklungspotenziale in der Kernstadt, aber auch Potenziale der Bestandsaktivie-
rung sowie Herausforderungen des Zusammenlebens bei einer hohen Zahl an Neublir-
gern. Mit einzelnen Ausnahmen (Kahren, ggf. auch Saspow, Kiekebusch und Branitz) er-
mittelt das Konzept ausreichend Flachenpotenziale. ,Fiir alle Ortsteile gilt, dass es hin-
sichtlich der Innenentwicklung zudem einen Zielkonflikt zwischen vielfach sinnvoller Kom-
paktheit und dem Erhalt des ldndlichen Charakters gibt.”*

So enthalt das Handlungsprogramm detaillierte und flachenscharfe Ortsteilentwicklungs-
konzepte und Schliisselprojekte, um eine vertragliche, aber auch mit Blick auf gesamt-
stadtische Belange zielflihrende Entwicklung beférdern. Zu den Projekten zdhlen auch al-
tersgerechte Angebote in den Ortsteilen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept - INSEK 2035 (2019)

Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2035° hat die
W Ry Stadt Cottbus die vorherige integrierte Stadtentwicklungskon-
zeption fortgeschrieben. Sie umfasst alle zentralen sektoralen
Themen und mindet in einer integrierten Stadtentwicklungs-
strategie, thematischen Handlungsschwerpunkten, zentralen
Vorhaben und MaRBnahmen sowie einer Umsetzungsstrategie.

Der Wohnungsmarkt galt zum Zeitpunkt der Erstellung (Daten-
stand 2016) gesamtstadtisch als konsolidiert. Mit 4,7 % stan-
den durch RiickbaumaRnahmen weit weniger Wohnungen als
noch Anfang der 2000er Jahre leer. Gleichzeitig gab es eine
recht konstante Neubautautdtigkeit. Das INSEK konstatiert
diese Starkung, die sich in weiten Teilen der Stadt positiv bemerkbar macht. Gleichzeitig
thematisiert es auch Beflirchtungen in der Bevoélkerung hinsichtlich moglicher Segregati-
onstendenzen, auch mit Blick auf die soziale Wohnraumversorgung.

Das INSEK nennt Grundsatze fiir die strategische Ausrichtung des stadtischen Handelns.
Den Wohnungsmarkt betreffend richtet sich der Grundsatz einer Flachen- und Ressour-
ceneffizienz darauf, die ,,[b]ereits bebaute Stadt durch Substanzerhalt, Sanierung und Er-
neuerung, Umnutzung, Revitalisierung und Erganzung besser aus[zu]nutzen und [zu] ver-
dichten” sowie flichensparendes Planen und Bauen zu férdern.” Dabei wird das Ziel for-
muliert, ein vielfaltiges, bezahlbares und wirtschaftlich tragfahiges Wohnraumangebot
mit nachfragegerechten und differenzierten Wohnformen bereitzustellen. Hierzu zahlen
auch barrierefreie und generationengerechte Angebote. Daflir sollen u. a. die Wohnungs-
bestdnde an die Nachfrageentwicklung angepasst und Segregationstendenzen abgebaut
werden.? Die Stirkung der Innenstadt sowie sowohl die Sicherung und Weiterentwicklung
der urbanen Ortsteile als auch der Kerne der ldndlich gepragten Ortsteile bilden wichtige
Saulen bei der Siedlungsentwicklung.

> Vgl. OEK, S. 75.

6 Stadt Cottbus: Cottbus/Chdsebuz 2035 - Integriertes Stadtentwicklungskonzept. Erstellt durch: complan Kommunal-
beratung GmbH, Potsdam. April 2019. Im Folgenden ,,INSEK 2035“.

7 Vgl. INSEK 2035, S. 106.
8 Ebd. S. 112 sowie 134.

Sektorale Vertiefung
des INSEK
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Stadtumbau (STUB | bis Ill)

Schon mit der ersten Stadtumbauphase 2002 bis 2009 hat die Stadt eine konsequente
Doppelstrategie verankert. Diese war auch mit der Aufnahme in das Programm Stadtum-
bau Ost Il (STUB Il) im Jahr 2010 und STUB Ill im Jahr 2018 (voraussichtlich bis 2025) bei-
behalten. Ziel ist es, die nachgefragten innerstadtischen Lagen zu starken und nicht mehr
nachgefragte Wohnungen in Randlagen riickzubauen.

Die Schwerpunkte haben sich im Zeitverlauf gewandelt. Die erste Phase stand unter dem
Vorzeichen der starken Schrumpfung. Damals lag die Prioritat darauf, den Wohnungs-
markt zu konsolidieren und die Wohnungsunternehmen zu stabilisieren. Die zweite Phase
folgte dann unter deutlich verbesserten Vorzeichen. Der Riickbau verlor zugunsten stadt-
weiter Themen an Gewicht. Hierzu zahlten u. a. die Starkung des Wirtschafts- und Wis-
senschaftsstandortes, Tourismus, Klima/Energie oder auch die Diversifizierung des Woh-
nungsbestandes und die Forderung der Eigentumsbildung. Einen Schwerpunkt bildeten
Aufwertungsmallnahmen in der Innenstadt.

Die aktuelle dritte Fortschreibung des Stadtumbaukonzepts aus
dem Jahr 2019° vertieft das INSEK 2035. Der Wohnungsmarkt
wurde stabilisiert, die Altstadt und weitere Innenstadtlagen konn-
ten spirbar gestarkt werden. Das bestehende Stadtumbaugebiet
»Starkung der Innenentwicklung” wurde um ein weiteres Stadtum-
baugebiet ,Strukturwandel Cottbuser Ostsee” erganzt. Schwer-
punkte des Rickbaus bilden auch weiterhin Sachsendorf-Madlow
e et B und Neu-Schmellwitz. Dabei sollen parallel zum Riickbau von den

2 Randern die Ortsteilzentren gestarkt werden (u. a. durch kleintei-
lige Wohnbebauung). Fir Neu-Schmellwitz soll es zudem aufgrund
der Nahe zum zukilnftigen Ostsee um UmbaumalRnahmen, weniger nur um Rickbau ge-
hen.

Mittlerweile sind mehr als 10.000 Wohnungen zurilickgebaut. Der Stadtumbauprozess
wird eng mit dem Stadtebauférderungsprogramm ,Soziale Stadt” (seit 2020 ,Sozialer Zu-
sammenhalt — Zusammenleben im Quartier gemeinsam gestalten) verkniipft.

Entwicklung Cottbuser Ostsee

Der Cottbuser Ostsee entsteht auf dem Geldande des 2015 geschlossenen ehemaligen Ta-
gebaus Cottbus-Nord im Ostlichen Stadtgebiet und in angrenzenden Gemeinden. Fiir die
Entwicklung hat die Stadt u. a. die Potenzialanalyse Cottbuser Ostsee (2016), die 2. Fort-
schreibung des Masterplans Cottbuser Ostsee (2016) und den Entwurf der Entwicklungs-
strategie Cottbuser Ostsee (2019) erarbeitet. Hauptziel ist es, durch die Entwicklungspo-
tenziale neue stadtrdumliche Qualitaten zu schaffen und den See durch die zukinftige
Seeachse gut mit der Stadt zu verkniipfen.°

9 Stadt Cottbus: Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus/Chésebuz, Konzeptionelle Vertiefung des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzepts (INSEK 2035) der Stadt Cottbus. Erstellt durch: DSK Deutsche Stadt- und Grundstticksentwicklungs-
gesellschaft mbH & Co. KG, Cottbus in Zusammenarbeit mit GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung
GmbH. 3. Fortschreibung (2018). Marz 2019. Im Folgenden , Aktuelles Stadtumbaukonzept”.

10 vgl. z. B. INSEK 2035, S. 29.

Stadtumbau als
Querschnittsthema

Ostsee als langfristi-
ger Wohnungs-
bauschwerpunkt
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Weitere Grundlagen

Zahlreiche weitere Grundlagen der Stadt Cottbus flieen in die vorliegende Untersuchung
ein. Hierzu zahlen beispielsweise das Stadtumbaumonitoring, die aktuelle Bevolkerungs-
prognose, der Flachennutzungsplan (in Neuaufstellung) als vorbereitender Bauleitplan
(und damit maRgeblich fir die quantitative Entwicklung des Wohnungsmarktes), das Leit-
bild fiir die Stadt Cottbus®! und teilrdumliche Grundlagen wie zu Gebietskulissen der stid-
tebaulichen Sanierung (Sachsendorf-Madlow, Modellstadt Cottbus - Innenstadt) und der
Sozialen Stadt (Sandow, Neu-Schmellwitz, Sachsendorf-Madlow).

Ziele in den Konzepten fiir die Wohnungsmarktentwicklung in Cottbus

Die oben genannten Konzepte und Analysen beinhalten ein breites Spektrum an Zielen
fir die zukiinftige Stadtentwicklung in Cottbus. Darunter befinden sich Ziele, die direkt
oder indirekt auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes gerichtet sind. Sie lassen sich zu
folgenden thematischen Schwerpunkten zusammenfassen:

=  Stadtraum — GroRstadt mit besonderer Lebensqualitat
= Cottbus als attraktiven Wohnstandort in der Region entwickeln

= Vorantreiben eines nachfragegerechten Wohnungsangebotes durch Akteure aus
Verwaltung, Politik und Wohnungswirtschaft und Abbau von Segregationsten-
denzen

= Bedarfsgerechter Neubau

= Neubau mit besonderen Qualitdtsanspriichen

= Zielgruppengerechter Umbau des Wohnungsbestandes

= Kompakte, nachhaltig funktionsfahige Stadt- und Siedlungsstruktur

= Qualitdtsvolle Stadtentwicklung und Schaffung stabiler, nachhaltiger Stadtquar-
tiere

= |nnenstadtentwicklung und Riickbau von auBen nach innen
= Erneuerung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur
=  Ortsteilibergreifende Ziele im Handlungsbereich Wohnen

Hinzukommen (weitere) teilrdumliche Ziele fir die Stadt- und Ortsteile sowie Planungen
fiir den Cottbuser Ostsee. Die strategischen Oberziele sind mit Teilzielen und Malnah-
menbereichen konkretisiert.

Wahrend das INSEK naturgemaR strategisch ressortiibergreifend angelegt ist, sind die
groRten inhaltlichen Bezlige zum Wohnungsmarkt in dem Konzept zur zielgruppenorien-
tierten Wohnungsversorgung in der Stadt Cottbus (WRVK) aus dem Jahr 2010 und im Rah-
men der Stadtumbaustrategie enthalten. Wesentliche Eckpfeiler der Konzepte zielen auf
die Entwicklung von Cottbus als attraktiven Wohnstandort mit einem in hohem MaRe

11 Stadtmarketing- und Tourismusverband Cottbus e.V.: Fir Cottbus ein Leitbild — 2035. Februar 2017.

Punktuell weitere
Grundlagen

Oberziel: Starkung
des Wohnstandortes
Cottbus
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nachfragegerechten Wohnungsangebot bei gleichzeitiger behutsamer stadtebaulicher
Weiterentwicklung im Bestand und durch Neubau.

Eine detaillierte Ubersicht der in den Konzepten genannten Ziele ist im Anhang, Kapitel
11.1, aufgefihrt.

1.3 Vorgehen bei der Konzepterstellung

Zu Beginn steht eine Analyse der aktuellen Rahmenbedingungen auf dem Wohnungs-
markt sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite (Kapitel 2). Um die zu-
kiinftige Wohnungsnachfrage zu ermitteln, folgt mit Kapitel 3 eine quantitative Woh-
nungsnachfrageprognose. Grundlage ist die Bevolkerungsprognose der Stadt, aus der die
zuklnftige GroRenordnung der wohnungsnachfragenden Haushalte ermittelt wird. In Ka-
pitel 4 werden die Zielgruppen auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt von der Nachfra-
geseite her betrachtet. Kapitel 5 widmet sich vertiefend der Frage sozialen Wohnraum-
versorgung in Cottbus, da hier ein besonderes Augenmerk der Untersuchung liegt. An die
beiden vorherigen Kapitel knlipft mit Kapitel 6 die Angebotsanalyse in den verschiedenen
Wohnungsmarktsegmenten an, um spezifische Handlungsbedarfe zu erkennen. Entschei-
dend fir die zuklnftige Angebotsentwicklung sind die Flachenpotenziale. In Kapitel 7 wer-
den daher Neubaubedarf, Flachenpotenziale, aber auch Riickbaupotenziale bilanziert. Da-
ran anknipfend behandelt Kapitel 8 als Exkurs Baulandmodelle als mogliches Instrument
des Flaichenmanagements. In Kapitel 9 werden schlielllich die Handlungsbedarfe insge-
samt und Instrumente fir die Umsetzung dargestellt.

Abbildung 1: Uberblick iiber das Untersuchungsdesign

Analyse Bestandsaufnahme: Wohnungsmarktanalyse
Angebot Nachfrage
Quantitaten, Qualitaten, Teilraume
o
Prognose Wohnungsnachfrageprognose

Aufbauend auf vorliegender Bevolkerungsprognose:
Quantitaten, Teilrdume

-

Vertiefung Soziale Wohnraumversorgung in Cottbus

Qualitaten, Bedarfe nach Segmenten und Fldchenkategorien

-
Bewertung Zielgruppenorientierte Anforderungen und Versorgungsengpasse

Qualitaten, Bedarfe nach Segmenten und Flachenkategorien

N

Ergebnisse Konzept

Strategische Zielsetzungen, Handlungsfelder
Instrumente und MalBnahmen

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Iteratives Vorgehen
bei der Konzepter-
stellung
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Die Bearbeitung wurde im Austausch mit Vertreterinnen und Vertretern der Stadt Cottbus
durchgefiihrt. Weitere Expertengesprache mit den Wohnungsunternehmen sowie weite-
ren Akteuren fliellen mit ein. Besonders hervorzuheben ist, dass die Gebaudewirtschaft
Cottbus (GWC) und die eG wohnen 1902 die Analyse mit beachtlichen Datenlieferungen
in ganz besonderer Weise unterstiitzt und somit dazu beitragen haben, dass die Ergeb-
nisse alle Segmente des Mietwohnungsmarktes transparent einbeziehen.

Daruber hinaus wurden in vier Workshops mit Vertretern der Fraktionen bzw. Fachver-
tretern folgende Themen bearbeitet:

= 01.02.2021: Barrierefreies Wohnen (Fachvertreterinnen und Fachvertreter)
= 30.03.2021: Baulandmodelle (Fraktionen)
= 11.05.2021: Soziale Wohnraumversorgung (Fraktionen)

= 25.05.2021: Wohnungspolitische Instrumente (Fraktionen)
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2. Aktuelle Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt in Cottbus

2.1 Nachfragesituation

2.1.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist eng verknlipft mit der Beschaftigungssitua-
tion, dem Arbeitsplatzangebot vor Ort und den Pendlerverflechtungen. Die Zahl der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten (SVP-Beschaftigte) am Wohnort ist in Cottbus zwi-
schen 2010 und 2019 um 7 % (knapp 2.390 Personen) auf rd. 37.300 gestiegen. Diese sehr
positive Entwicklung lag unter der Dynamik im Land Brandenburg (knapp 11 %). Demge-
geniber ist die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitspldtze in der Stadt zu Beginn
des Jahrzehnts leicht gesunken, erholt sich jedoch seitdem (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: SVP-Beschéftigte am Wohn-/Arbeitsplatz in Cottbus

65.000 112,5
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110,0
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I am Wohnort I am Arbeitsort
—e—am Wohnort (Cottbus, Index) —o—am Arbeitsort (Cottbus, Index)
— —am Wohnort (Land BB, Index) — -am Arbeitsort (Land BB, Index)
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander empirica

Im Zuge des Strukturwandels fallen einerseits durch den Braunkohleausstieg Arbeits-
platze weg. Andererseits stehen bis zu 8.000 neue Arbeitsplatze durch die Neuansiedlung
und Erweiterung von Unternehmen in Aussicht. Den groRten Anteil haben mit rd. 4.000
geplanten Beschaftigten der Ausbau der Universitatsmedizin sowie die Erweiterung des
Instandhaltungswerks der Deutschen Bahn mit erwarteten 1.200 Arbeitsplatzen. Hinzu
kommen weitere Unternehmen, Forschungseinrichtungen, 6ffentliche Einrichtungen so-
wie Verwaltungen mit zum Teil jeweils deutlich Gber 100 Arbeitsplatzen.' Ein Teil der
Beschaftigten wird voraussichtlich aus ehemals direkt oder indirekt mit der Braunkohle

12 Quelle: Stadt Cottbus.
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verbundenen Sparten wechseln und bereits in der Region wohnen. Ein anderer Teil wird
aber von auRerhalb kommen. Fiir den Wohnungsmarkt wird entscheidend sein, moglichst
viele dieser Menschen von auBerhalb zu einem Umzug zu bewegen.

GroRstadte bieten typischerweise mehr Arbeitsplatze als arbeitende Bevolkerung dort
wohnt (Arbeitsplatzzentralitat fiir die Region). Auch nach Cottbus pendeln mehr Men-
schen ein als aus. Im Jahr 2019 betrug dieser Einpendleriberschuss rd. 8.860 Personen
(vgl. Abbildung 3). Unter Einpendlern gibt es erfahrungsgemaR zumindest eine Teilgruppe,
die auch als Einwohner gewonnen werden kann. Umgekehrt kann es sein, dass Auspend-
ler zukinftig dauerhaft ihren Wohnort verlegen. Ein attraktiver Wohnstandort mit ent-
sprechenden Wohnangeboten kann dazu beitragen, diese Gruppen zu gewinnen bzw. zu
halten. Das gilt umso mehr, weil sich die Pendeldistanzen nach bzw. aus Cottbus nicht nur
auf die angrenzenden Kommunen und den Kreis Spree-NeiRe beschranken, sondern sich
neben den nachstgelegenen GroRstddten zum Teil bis weit ins gesamte Land Brandenburg
erstrecken (vgl. Karte 1).

Abbildung 3: Einpendler und Auspendler nach/aus Cottbus
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander empirica
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Karte 1: Pendlersaldo von/nach Cottbus 2019 auf Gemeindeebene
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Ein Haushalt verfiigt in Cottbus durchschnittlich iber rd. 36.260 EUR netto (Jahr 2018). Im
Vergleich mit 2010 bedeutet das einen Anstieg um rd. 23 % und damit etwas mehr als im
deutschen (+21 %) und brandenburgischen (+20 %) Durchschnitt. Allerdings ist das abso-
lute mittlere Haushaltseinkommen in der Stadt im Vergleich mit dem Land Brandenburg
und Deutschland noch unterdurchschnittlich (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Haushaltsnettoeinkommen in Cottbus im Vergleich
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Quelle: empirica regio (© Arbeitskreis , Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander"; © Statistische
Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2021, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-
2-0; © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2018-2021, dI-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

empirica

2.1.2 Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen

Gesamtstadt: Einwohner und Haushalte

Cottbus gehort zu den typischen Stadten in den 6stlichen Bundeslandern (u. a. Eisenach,
Chemnitz oder Gera), die bis Mitte der 2000er Jahre kontinuierlich Einwohner verloren
haben, dann stagnierten, zwischen 2015 und 2017 im Zuge der hohen Auslandszuwande-
rung gewachsen sind und seitdem wieder etwas mehr Einwohner verlieren. Mit rd. 99.600
Einwohnern (EW) leben 2019 rd. 400 Personen (-0,4 %) weniger in Cottbus als vor zehn
Jahren (2010: 100.000 EW).

Die Zahl der Haushalte in Cottbus ist in den vergangenen zehn Jahren etwas starker als
die der Einwohner um 2,6 % auf insgesamt gut 56.600 gesunken (vgl. Abbildung 5). Die
Zahl der Personen pro Haushalt ist im selben Zeitraum von 1,72 auf 1,76 gestiegen. Dies
ist nach Analyse der Bevolkerungsentwicklung unter anderem Folge der geringeren Sin-
gularisierung der alten Haushalte (weniger Kriegerwitwen) und der groReren Familien-
haushalte (weiteres Kind).

Positive Entwicklung
der Haushaltsein-
kommen

Im 10-Jahres-Ver-
gleich Einwohnerzahl
recht stabil, aber
Rickgang am aktuel-
len Rand
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Abbildung 5: Haushalte und Bevolkerung in Cottbus (2010 bis 2019)
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Anmerkung: Anzahl privater Haushalte fir das Jahr 2019 auf Basis des Jahres 2018 geschétzt.
Quelle: Stadt Cottbus
empirica

Gesamtstadt: Wanderungen

Wahrend zwischen 2010 und 2019 mehr Menschen gestorben sind als geboren wurden  Zuwanderung gleicht
(Sterbeliberschuss jahrlich zwischen rd. 300 und 500 Personen), gewinnt Cottbus im Saldo  Sterbeliberschisse
durch Wanderungen. Zwischen 2010 und 2019 sind im Saldo 4.400 Personen mehr in die  nicht aus

Stadt gezogen als fortgegangen sind (vgl. Abbildung 6). Die Stadt gewinnt dabei im Saldo

aus dem Ausland (2010 bis 2019: rd. 3.480) und aus dem Umland (2010 bis 2018: rd.

2.250). In den Jahren der starken Flichtlingszuwanderung kam es zu Zuweisungen ge-

flichteter Menschen aus den Erstaufnahmeeinrichtungen in Deutschland nach Cottbus.

In der Wanderungsstatistik zahlen diese Zuziige daher zu innerdeutschen Zuziigen.

In den Jahren 2018 und 2019 zogen aus dem Umland etwas weniger Menschen zu, aber  Weniger Zuzlige von
mehr dorthin fort, sodass es nur noch zu minimalen Wanderungsgewinnen kam. An die  auslandischen Perso-
Ubrigen 6stlichen Bundeslander (ausgenommen 2015 bis 2017) und die westlichen Bun-  nen und mehr Fort-
deslander verliert die Stadt im Saldo durch Abwanderung. Dabei werden die Wanderungs-  zlige

verflechtungen mit den Ubrigen 6stlichen Bundeslandern zwischen 2015 und 2017 von

der starken Binnen(zu)wanderung auslandischer Personen lberlagert.

empirica



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chésebuz 14

Abbildung 6: Wanderungssalden in Cottbus nach Ziel/Herkunft
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander empirica

Cottbus gewinnt im Saldo Einwohner mit auslandischer Staatsangehérigkeit. Werden die
vier Ausnahmejahre (2014 bis 2017) nicht beriicksichtigt, wandern jedes Jahr rd. 230 aus-
landische Personen mehr zu als fort. Die hohen Wanderungsgewinne in den Jahren 2015
bis 2017 aus den 6stlichen Bundeslandern (vgl. Abbildung 7) sind Folge der hohen Zuwan-
derungen von ausldndischen Personen (s. 0.). Personen mit deutscher Staatsangehérig-
keit verliert Cottbus hingegen seit 2013 — im Saldo — durch Abwanderung.

empirica
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Abbildung 7: Wanderungssalden in Cottbus nach Staatszugehorigkeit
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Quelle: Statistisches Landessamt Berlin Brandenburg empirica

Cottbus profitiert als Ausbildungs- und Hochschulstandort durch Zuziige von 18- bis unter
25-Jahrigen (vgl. Abbildung 8). Zwischen 2010 und 2019 gewann die Stadt im Saldo knapp
4.500 junge Menschen dieser Altersgruppe hinzu. Diesen Wanderungsgewinnen stehen -
verluste der 25- bis unter 30-Jdhrigen gegeniiber. Die Wanderungsverluste bei den 30- bis
unter 50-Jahrigen sind nur zum Teil durch die Suburbanisierung zu erklaren. Bei einer Sub-
urbanisierung mussten die Wanderungsverluste der Kinder und Jugendlichen ebenfalls
negativ sein (Abwanderungen von Familien). Dies ist aber nicht durchgangig der Fall, viel-
mehr gewann Cottbus lange Zeit unter 18-Jdhrige durch Zuwanderung. Allerdings sind
auch hier die Ausnahmejahre 2015 bis 2017 pragend. 2018 und 2019 verlor Cottbus aller-
dings auch unter 18-Jahrige in nennenswertem Umfang durch Abwanderung ans Umland.
Die Fortzlige der Kinder und Jugendlichen (sprich Familien) ins Umland steigen seit 2017
an (vgl. Abbildung 9).

Gewinne bei Ausbil-
dungsjahrgangen, am
aktuellen Rand Sub-
urbanisierung von
Familien
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Abbildung 8: Wanderungssalden in Cottbus nach Altersklassen
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Abbildung 9: Wanderungssaldo Cottbus mit dem Umland nach Altersklassen
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Gesamtstadt: Einwohner nach Alter

14 % der in Cottbus leben Menschen sind unter 18 Jahre alt (Land Brandenburg 16 %). Die
typischen Ausbildungsjahrgédnge (auch Studium, 18 bis 30 Jahre) sind am Hochschulstand-
ort Cottbus mit rd. 12 % der Bevolkerung im Vergleich zum Land Brandenburg (9 %) Gber-
reprasentiert. Demgegeniber sind Personen in der klassischen Familienphase bzw. in der
Erwerbstatigenphase (47 %) seltener als im Landesdurchschnitt (51 %). Fast ein Viertel
(24 %) der Menschen in der Stadt ist im typischen Familiengriindungsalter (30 bis unter
50 Jahre) und 23 % sind mit 50 bis unter 65 Jahren die zukiinftigen Alteren (vgl. Abbildung
10). Die heutigen Alteren sind in Cottbus (65 bis unter 80: 18 % bzw. 80 Jahre und ilter:
9 %) wieder starker vertreten als im Land Brandenburg (65 bis unter 80: 17 % bzw. 80
Jahre und élter: 8 %).

Personen im
Ausbildungsalter und
Altere tiberreprisen-
tiert
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Abbildung 10: Bevoélkerung in Cottbus nach Altersgruppen 2019
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Trotz Zuwanderung junger Menschen lebten 2019 mit rd. 6.500 Personen weniger 18- bis
unter 25-Jahrige in der Stadt als im Jahr 2010 (rd. 9.800 Personen). Das ist Folge der star-
ken Abwanderung Anfang der 1990er Jahre und des starken Geburtenriickgangs.

Im Vergleich zwischen den Jahren 2010 und 2019 sank auch die Zahl der jungen Erwach-
senen (um 2.000 Personen), die Zahl der 30- bis unter 50-Jdhrigen (um 2.400 Personen)
und die Zahl der 65- bis unter 80-Jahrigen (um 500 Personen; vgl. Abbildung 11). Nur die
Gruppen der unter 18-Jahrigen (plus 2.700 Personen) und die der 50- bis unter 65-Jahri-
gen (plus 1.500 Personen) sowie die Zahl der Hochaltrigen (80-Jdhrige und Altere: plus
3.500 Personen) wurden grofRer.

empirica

Fast ein Viertel der
Bevolkerung im typi-
schen Familienalter
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Abbildung 11:  Bevoélkerung in Cottbus nach Altersgruppen
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Ortsteile: Bevolkerung und Altersstruktur

Gut acht von zehn Cottbusern (83 % bzw. 83.300 Personen) leben in den stadtisch geprdg- Jeder sechste Cott-
ten Ortsteilen Strobitz, Sandow, Schmellwitz, Spremberger Vorstadt, Sachsendorf, Mitte  buser lebt in einem
und Madlow. Die zwolf landlich gepragten Ortsteile (Sielow, Gallinchen, Dobbrick, Branitz, |andlich gepragten
GroR Gaglow, Kiekebusch, Kahren, Dissenchen, Merzdorf, Saspow, Willmersdorf und  Ortsteil

Skadow) haben jeweils zwischen 500 und gut 3.500 Einwohner. Dort lebten Ende 2019

insgesamt rd. 17.300 Personen. Das entspricht gemessen an der Gesamtbevolkerung in

Cottbus rd. 17 %. (vgl. Abbildung 12).

In den stadtischen Ortsteilen ist die Einwohnerzahl zwischen 2010 und 2019 um 0,3 %
gesunken, in den landlich gepragten Ortsteilen im selben Zeitraum um 1,1 %.

empirica
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Abbildung 12:
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Bevolkerung in den Ortsteilen in Cottbus (2019)
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Die Entwicklung verlief im Zeitraum 2010 bis 2019 sehr unterschiedlich. In Mitte (+16 %;
rd. 1.500 Personen) und in Strobitz (+11 %; gut 1.520 Personen) waren der absolute und
relative Zuwachs mit Abstand am gréBten. Auch die landlich geprdgten Ortsteile Grol
Gaglow, Gallinchen, Kahren und Skadow haben Einwohner hinzugewonnen. Demgegen-
Uber verlor das stadtisch gepragte Sachsendorf (knapp 1.880 bzw. -15 %) als ein Schwer-
punkt des Stadtumbaus am starksten. Gemessen an der Bevdlkerung im Jahr 2019 verlor
auch Wilmersdorf liberdurchschnittlich (-6 % bzw. ca. -40 Einwohner).

empirica
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Karte 2: Verdanderung der Einwohnerzahl in den Ortsteilen 2010 bis
2019
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Quelle: Stadt Cottbus empirica
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In den stadtischen Ortsteilen leben erwartungsgemaR mehr junge Erwachsene (Alters-
gruppen 18 bis unter 30 Jahre). lhr Anteil dort ist mit 13 % hoher als in den landlich ge-
pragten Ortsteilen (6 %). Demgegeniiber sind die 50- bis unter 65-Jahrigen in den landlich
gepragten Ortsteilen (31 %) starker vertreten (stadtische Ortsteile 21 %). Bei den 65-Jdh-
rigen und Alteren sind die Unterschiede etwas geringer: In den stadtischen Ortsteilen sind
27 % der gesamten Bevdlkerung alter als 65 Jahren, in den landlichen Ortsteilen ist es
knapp ein Viertel (24 %).

Abbildung 13:  Altersstruktur der Bevélkerung in den Ortsteilen in Cottbus
(2019)
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Quelle: Stadt Cottbus empirica

2.1.3 Soziale Situation

Bezieher von Transfer- und Mindestsicherungsleistungen

Die Definition von Haushalten mit geringem Einkommen ist in Bezug zum Wohnungsmarkt
ein unbestimmter Rechtsbegriff. Auf der Bedarfsseite kann man sich der Abgrenzung tiber
§ 1 Wohngeldgesetz (WoGG) ndhern, wonach Wohngeld zur wirtschaftlichen Sicherung
von angemessenem und familiengerechtem Wohnen dient. Ob Wohngeld gewahrt wird
oder nicht, hangt u. a. auch von der Héhe des Einkommens ab. Die Haushalte, die die Ein-
kommensschwellen des Wohngeldbezugs (iberschreiten, dirften sich nach der Gesetzes-
lage im Umkehrschluss ohne staatliche Unterstiitzung mit angemessenem Wohnraum
versorgen kdnnen. Zu den Haushalten, die diese Einkommensgrenzen nicht (iberschrei-
ten, zdhlen in erster Linie die Empfanger von Mindestsicherungsleistungen und Wohn-
geld. Diese sind:

empirica
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= Empfanger von Leistungen nach dem SGB Il (Grundsicherung bei Arbeitslosigkeit
/Arbeitslosengeld 1)

= Empfénger von Leistungen nach dem SGB Xl (Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung)

= Empféanger von Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz. Hierbei ist al-
lerdings zu beachten, dass Asylbewerber in Cottbus zumindest teilweise keine re-
guldare Wohnung bewohnen, sondern wahrend des Asylverfahrens in Gemein-
schaftsunterklinften und Wohnungsverbiinden untergebracht sind. Nach Aner-
kennung sind sie dann aufgefordert, sich eine eigene Wohnung zu suchen und
wechseln dann —sofern sie arbeitslos sind — direkt in den SGB-II-Bezug. Die Zahlen
von Asylbewerberleistungs- und SGB-II-Beziehern in Bezug auf die Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum kénnen daher nicht einfach addiert werden

=  Empfénger von Wohngeld

Auch Studierende und Auszubildende zdhlen iberwiegend — je nach Einkommen der EI-
tern — zum Personenkreis mit einem geringen Einkommen.

Daruber hinaus kann die Abgrenzung noch erweitert werden, indem Haushalte, welche
die Einkommensschwellen des Wohngeldbezuges knapp tberschreiten, als einkommens-
schwach gelten. Unabhangig davon, welche Abgrenzung gewahlt wird: Alle Definitionen
unterliegen normativen Kategorien. Zwei Grundsatze gelten in diesem Zusammenhang:

= Einkommensschwachere Haushalte haben eine geringere Zahlungsfahigkeit als
ein durchschnittlicher Haushalt und sind auf Wohnungen im unteren Preisseg-
ment angewiesen.

=  Wohnungen im unteren Preissegment werden auch von Haushalten mit héherem
Einkommen bewohnt.

Die Wohnraumversorgung von Haushalten mit niedrigem Einkommen wird eingehend in
Kapitel 5 vertiefend analysiert. Im Folgenden liegt der Fokus auf der Entwicklung der Zahl
dieser Haushalte in den vergangenen Jahren.

Rund ein Flinftel aller Arbeitslosen bezieht Arbeitslosengeld I. Der Bezug von Arbeitslos-
geld | (Leistung nach SGB Ill) bedeutet nicht automatisch, dass ein Haushalt auf eine preis-
werte Wohnung angewiesen ist. Wenn Arbeitslosengeld-I-Empfanger aus eigenen Mitteln
(Einkommen oder Vermaogen) ihre Miete nicht mehr bezahlen kénnen, greift das Wohn-
geld. Beim Wohngeld werden die Wohnkosten nicht vollstandig tbernommen, sondern
sie erhalten einen staatlichen Zuschuss.

Die Zahl der Personen, die Arbeitslosengeld | beziehen, war in Cottbus im Zeitraum 2010
bis 2019 insgesamt riickldufig, v. a. bis Mitte des Jahrzehnts. AnschlieBend kam es, zuletzt
bedingt durch die Corona-Pandemie, zu einem leichten Anstieg der Arbeitslosenzahl.

Bezieher von Arbeits-
losengeld | nicht au-
tomatisch auf preis-
werten Wohnraum
angewiesen

Zahl der Arbeitslosen
bis 2019 stark
gesunken
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Abbildung 14:  Arbeitslosigkeit in Cottbus
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Bedarfsgemeinschaften (Arbeitslosengeld I1)

Empfanger von Arbeitslosengeld Il nach SGB Il haben keinen Anspruch auf Wohngeld. Bei
ihnen werden die Wohnkosten im Rahmen der Transferleistungen, soweit sie als ange-
messen gelten, Uber die Kosten der Unterkunft abgedeckt. Diese Gruppe ist in der Regel
auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen.

= Ende 2019 lebten in Cottbus rd. 11.320 Personen in einer Bedarfsgemeinschaft, = Zahl der Personen in
mehr als 3.150 (bzw. 22 %) weniger im Jahr 2010 (vgl. Abbildung 15). Diese posi- Bedarfsgemeinschaf-
tive Entwicklung setzte sich auch im Jahr 2020 fort. ten gesunken

= 70 % (bzw. rd. 7.950) der leistungsberechtigten Personen (kurz: Leistungsberech-
tigte) in Bedarfsgemeinschaften waren 2019 erwerbsfahig. Seit 2010 ist ihre Zahl
um rd. 27 % bzw. rd. 3.000 Personen gesunken.

= 26 % (bzw. knapp 2.900) der Leistungsberechtigten waren 2019 nicht erwerbsfa-
hig.13 Das waren 18 % oder rd. 440 mehr als im Jahr 2010.

= Dazu kommen noch rd. 170 (2 %) sonstige Leistungsberechtige und rd. 320 (3 %)
nicht leistungsberechtigte Personen in Bedarfsgemeinschaften.*

13 Personen einer Bedarfsgemeinschaft (BG), die noch nicht im erwerbsfahigen Alter sind (unter 15 Jahren) oder auf-
grund ihrer gesundheitlichen Leistungsfahigkeit oder evtl. rechtlicher Einschrankungen nicht in der Lage sind, mindes-
tens drei Stunden taglich zu arbeiten, kdnnen als nicht erwerbsfahige Mitglieder einer BG bei Hilfebedurftigkeit Leis-
tungen (Sozialgeld) erhalten.

14 Zum Beispiel Kinder ohne Leistungsanspruch bzw. vom Leistungsanspruch ausgeschlossene Personen.

empirica
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Abbildung 15:  Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (ALG II)
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Der Zuzug gefliichteter Menschen hatte in Cottbus einen kurzfristigen Anstieg der Zahl
der Leistungsberechtigten nach SGB Il in den Jahren 2016 und 2017 zur Folge. Ursache
dafiir war der Wechsel gefliichteter Menschen nach Anerkennung als asylberechtigt aus
dem Rechtskreis des Asylbewerberleistungsgesetzes (AsylbLG) in das SGB II.

Im Hinblick auf die Wohnungsnachfrage ist v. a. die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften
(im Sinne des SGB Il) relevant. Dort leben mehrere Personen in einem Haushalt in einer
Wohnung. Ende 2019 gab es in Cottbus rd. 6.340 Bedarfsgemeinschaften. Davon waren
62 % Ein-Personen-Haushalte, 18 % alleinerziehende Elternteile und 11 % bzw. 7 % Paare
mit Kindern bzw. ohne Kinder. Knapp 2 % entfielen auf sonstige Bedarfsgemeinschaften.

Ahnlich wie die Zahl der Personen in Bedarfsgemeinschaften ist auch die Zahl der Bedarfs-
gemeinschaften (Haushalte) seit dem Jahr 2010 deutlich gesunken, und zwar um 28 %
(bzw. rd. 2.480; vgl. Abbildung 16).

=  Am deutlichsten war der relative Riickgang bei den Bedarfsgemeinschaften ohne
Kinder. Ihre Zahl sank seit 2010 um 31 % auf knapp 4.500.

= Bei den Alleinerziehenden ging die Zahl ebenfalls zurlick: um gut ein Viertel (-
24 %) auf knapp 1.120 Bedarfsgemeinschaften.

= Bei Paaren mit Kindern war der Riickgang mit 12 % am geringsten.

Auch im Jahr 2020 sank die Zahl der Bedarfsgemeinschaften erneut auf rd. 6.000.

empirica
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Abbildung 16: Bedarfsgemeinschaften (BG) nach Haushaltstyp
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Wohngeldempfanger

Das Wohngeld (bzw. der Wohngeldzuschuss) dient dazu, Menschen mit geringem Einkom-  Wohngeldanspruch
men bedarfsgerechten Wohnraum zu sichern. Anspruch besteht, wenn das Einkommen

einen bestimmten Mindestbetrag (Regelsatz) unterschreitet. Grundséatzlich kénnen Stu-

dierende, Rentner und Rentenrinnen, Auszubildende oder Arbeitnehmer und Arbeitneh-

merinnen mit geringem Einkommen einen Anspruch auf Wohngeld geltend machen.

Ende 2019 hatten 1.872 Haushalte in Cottbus Anspruch auf Wohngeld. Die gréBten Grup-
pen waren in den vergangenen Jahren Rentner und Rentnerinnen (rd. die Hélfte aller
wohngeldempfangenden Haushalte), Angestellte und Studierende. Die Zahl der Personen,
die Wohngeld empfangen, schwankt in Cottbus zumindest auf den ersten Blick stark. Sie
ist bis 2015 gesunken und 2016 gestiegen, danach wieder gesunken. Dies liegt (iberwie-
gend daran, dass die Regelungen zum Wohngeld nicht dynamisiert sind, das heif3t Ein-
kommenssteigerungen im Zeitverlauf fiihren zu einer Reduktion der Zahl der Wohngeld-
empfanger. Auch 2018 ist von einem statistischen Effekt auszugehen (vgl. Abbildung 17).

empirica
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Abbildung 17: Wohngeldempfanger in Cottbus
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Anmerkungen: 2016 trat eine Wohngeldnovelle in Kraft. Neben der Erh6hung der Wohngeldbetrage kam es
in diesem Zusammenhang auch zu einer Ausweitung des Kreises der wohngeldberechtigten Haushalte. Der
Anstieg in diesem Jahr ist zum Teil Folge der Wohngeldnovelle. Der Anstieg im Jahr 2018 geht dagegen mit
hoher Wahrscheinlichkeit auf eine verdnderte statistische Erfassung zuriick, sodass die Zahlen ab 2018 nicht
mit den Vorjahren vergleichbar sind.

Stand jeweils 31.12.

Quelle: Stadt Cottbus, Wohngeldstelle empirica

Der Riickgang der Empfangerzahlen bis 2015 ergibt sich teilweise daraus, dass die Rege-
lungen zum Wohngeld bisher nicht dynamisiert sind.'®> Das heiRt, Einkommenssteigerun-
gen im Zeitverlauf flihren zu einer Reduktion der Zahl der Personen, die Wohngeld emp-
fangen. In unregelmafRigen Abstdnden fiihren die Wohngeldreformen (zuletzt 2009 und
2016) zu einem einmaligen Anstieg des Kreises der Anspruchsberechtigten aufgrund der
Angleichung des Wohngeldes an die Entwicklung der Mieten und Einkommen bzw. die
Anhebung der Miethochstbetrage.

Weitere Mindestsicherungsleistungen

Die Anzahl der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung stieg
von 2010 bis 2014 in Cottbus hingegen merklich an. Seitdem bleibt das Niveau recht kon-
stant. Im Jahr 2018 erhielten rd. 860 Menschen Grundsicherungsleistungen wegen einer
Erwerbsminderung (+2 % seit 2014) und rd. 520 erhielten Grundsicherung im Alter (-3 %
seit 2014).%®

15 Sie werden erst ab dem Jahr 2022 dynamisiert.

16 Untererfassung, da auf Kreisebene der Wohnort und auf Landesebene das Tragerprinzip angewendet wird.

empirica
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Abbildung 18:  Grundsicherung nach SGB XII (2010 bis 2018)
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Quelle: Stadt Cottbus, Fachbereich Soziales empirica

Im Jahr 2019 erhielten 474 Personen in Cottbus Regelleistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz (AsylbLG). Die Zahl stieg dabei seit 2010 infolge des deutlichen Anstiegs
der Zuwanderung von gefliichteten Menschen, insbesondere im Jahr 2015, deutlich an
(um 656 innerhalb eins Jahres). Seit 2016 sinkt die Zahl wieder.

Die laufende Hilfe zum Lebensunterhalt (3. Kapitel SGB XlI/Sozialhilfe) greift fiir Menschen
im erwerbsfahigen Alter, die voraussichtlich nur voriibergehend nicht erwerbsfahig sind,
wenn der notwendige Lebensunterhalt weder aus eigenen Mitteln (Vermégen oder Ar-
beit) noch mit Hilfe anderer bestritten werden kann. 2018 gab es in Cottbus insgesamt
245 Empfanger von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt (Sozialhilfe) aulRerhalb von Ein-
richtungen. Ihre Zahl lag in den vergangenen Jahren relativ konstant zwischen rd. 200 und
rd. 270 Personen.

empirica
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Abbildung 19: Empfanger von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt und Leis-
tungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Stadt Cottbus empirica

Wohnungs- und Obdachlosigkeit

Die Stadt Cottbus hat bereits 1997 eine amteribergreifende Fachstelle zur Vermeidung
von Obdachlosigkeit eingerichtet. Ziel ist es, Wohnungs- und Obdachlosigkeit moglichst
zu vermeiden. Als wohnungslos gelten Menschen, die iber keine eigene mietvertraglich
abgesicherte Wohnung oder Uber kein selbst genutztes Wohneigentum verfiigen. Men-
schen, die lGber keinen festen Wohnsitz verfiigen und im 6ffentlichen Raum oder im Freien
Ubernachten, gelten als obdachlos.

Zu beiden Gruppen werden keine amtlichen Daten erhoben. Die Zahl der Obdachlosen
liegt nach Einschatzung des Fachbereichs Soziales im niedrigen zweistelligen Bereich. Die
Zahl der Obdach- und Wohnungslosen wird in Deutschland nicht erfasst, denn Personen
kénnen nur erfasst werden, wenn sie den Behdrden bekannt sind. Wer volljahrig ist und
bei Eltern, Freunden oder Bekannten ohne Mietvertrag lebt, gilt per Definition als woh-
nungslos. Dies stellt allerdings nicht in jedem Fall ein tatsachliches Problem dar.

Fur Personen, die obdachlos sind und sich selbst keine Unterkunft beschaffen kénnen,
stellt die Stadt Cottbus mehrere Unterkiinfte als 6ffentlich-rechtliche Einrichtungen zur
Verfligung. Die Unterbringung erfolgt im Rahmen der Gefahrenabwehr nach dem Ord-
nungsbehordengesetz (OBG).

Sofern der Eintritt der Obdachlosigkeit durch die Fachstelle nicht durch Versorgung mit
anderem Wohnraum oder z. B. durch Beschlagnahme eines Wohnraumes verhindert wer-
den kann (z. B. bei fehlender Mitwirkung der Betroffenen, Ablehnung der Hilfeangebote)
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bzw. sich obdachlose Birger in Cottbus niederlassen, werden die Betroffenen in Notun-
terklinften untergebracht. Die Cottbuser Notunterkiinfte sind ausschlieBlich fiir erwach-
sene Personen vorgesehen (Ausnahme Wohnverbiinde) und sollen nicht als Dauerlésung
dienen. Die Versorgung mit addquatem Wohnraum — auch unter Einbindung anderer Hil-
fearten — steht grundsatzlich im Vordergrund.

In Cottbus gibt es folgende Angebote zur Unterkunft fir diese Personengruppe:

Obdachlosenunterkunft (Ubernachtungsstitte): Sie befindet sich auf dem Ge-
lande Ostrower Damm 2. In der Unterkunft stehen acht Schlafgelegenheiten fiir
Manner und zwei flir Frauen mit abschliebaren Schranken, Sanitareinrichtungen
(nach Geschlechtern getrennt), Waschmaglichkeiten und ein Aufenthaltsraum
mit kleiner Kiiche zur Verfiigung. Geéffnet ist die Ubernachtungsstatte taglich von
17.00 bis 08.00 Uhr, zur kalten Jahreszeit nach Absprache auch langer. Tagstiber
konnen die Nutzer das StralRenkaffee (Streetwork-Angebot der Diakonie Nieder-
lausitz) oder andere niedrigschwellige Beratungsangebote in Anspruch nehmen.
Im StralRenkaffee gibt es eine Warmestube, Dusch- und Waschmoglichkeiten,
Verpflegung und weitere Unterstiitzungsangebote.

Wie auch Erfahrungen in anderen Stadten zeigen, ist es haufig schwierig bis un-
moglich, Menschen mit Hilfsangeboten zu erreichen, wenn diese zu hohe Hiirden
darstellen. In die Ubernachtungsstatte werden ausschlieRlich Personen eingewie-
sen, die aufgrund ihrer gesundheitlichen Verfassung in der Lage sind, die Unter-
kunft taglich aufzusuchen und andere Hilfsangebote in Anspruch zu nehmen. Die
Vorhaltung einer Ubernachtungsstitte verfolgt (im Gegensatz zur Vorhaltung
ganztagig zu nutzender Wohneinheiten) den Zweck, dass die obdachlose Person
einen Anreiz hat, bei der Wohnraumsuche aktiv mitzuwirken.

Stadtische Notunterkunft ,Haus der Wohnhilfe”“ (HdW): Das Objekt gehort der
Stadt Cottbus, Bewirtschafter ist der Fachbereich Immobilien. Die Einweisung er-
folgt ebenfalls 6ffentlich-rechtlich durch den Fachbereich Soziales, entstehende
Kosten sind durch den Nutzer laut Satzung zu refinanzieren und werden per Be-
scheid festgesetzt. Das HdW befindet sich in der Gerhart-Hauptmann-Str. 9 a.
Dort stehen 53 Wohneinheiten zur Belegung zur Verfligung. Bei Belegung mit ei-
ner Person pro Zimmer kénnen 61 Personen untergebracht werden. Eine Doppel-
belegung ist seit mehreren Jahren nur noch im Ausnahmefall (Uberbelegung des
Obdachlosenhauses oder fiir Lebensgemeinschaften) erfolgt, da sich die nut-
zende Klientel stark verandert hat. 97 % der Nutzer sind durch starke physische
und psychische Erkrankungen oder chronifizierte Slichte derartig in der eigenen
Lebensbewadltigung eingeschrankt, dass eine Integration in ein reguldares Woh-
numfeld fast unmaoglich ist.

Von 2001 bis 2014 wurde das HdW ausschlieRlich durch den Fachbereich Immo-
bilien verwaltet, es waren zwei Verwaltungskrafte und ein Haushandwerker vor
Ort. Seit Juni 2014 ist sozialpadagogisches Personal des Fachbereiches Soziales
(Fachstelle) vor Ort und unterstiitzt die Bewohner mit Dienstleistungen nach § 68
SGB XII. Zum Jahresende 2020 lebten 36 Bewohner in der Unterkunft.

Einrichtungen der vorlaufigen Unterbringung: Einrichtungen der vorlaufigen Un-
terbringung sind Gemeinschaftsunterkiinfte, Wohnungsverbiinde oder Uber-
gangswohnungen entsprechend § 9 des Landesaufnahmegesetzes Brandenburg
(LAufn@G). Fliichtlinge, Spatausgesiedelte und weitere aus dem Ausland zugewan-
derte Personen gehoren zwar aufgrund der fiir diesen Personenkreis besonders
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erlassenen Rechtsvorschriften nicht zum Personenkreis der obdachlosen Perso-
nen im eigentlichen Sinne, haben jedoch bei Zuweisung keinen eigenen Wohn-
raum und sind daher auch auf die Inanspruchnahme staatlicher Unterkiinfte an-
gewiesen.

Die Platze in den Einrichtungen der vorldaufigen Unterbringung werden jedoch
nicht nur nach dem LAufnG, sondern bedarfsweise auch nach dem Ordnungsbe-
hordengesetz belegt (z. B. fir Rechtskreiswechsler und Familiennachziige). Diese
Unterkiinfte sind die einzigen, die mit Familien belegt werden.

Insgesamt ist die Zahl der wohnungs- und obdachlosen Menschen in Cottbus nach Ein-
schatzung des Fachbereichs Soziales in den vergangenen Jahren konstant niedrig. Die
Stadt versucht durch Unterstlitzung und Beratung die Betroffenen zu befdhigen, wieder
eine Wohnung auf dem regularen Wohnungsmarkt anmieten zu kénnen.

2.2 Angebotssituation

2.2.1 Wohnungsangebot, Bautatigkeit und Leerstand

Strukturdaten des Bestandes (Gebaudestruktur)

Ende 2019 gab es in Cottbus insgesamt gut 58.300 Wohnungen (vgl. Abbildung 20). Davon
befinden sich knapp 3.100 bzw. 5 % in Nichtwohngeb&duden (z. B. Geschaftshauser), gut
42.800 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH-Quote: 74 %) und knapp 12.500 Woh-
nungen in Ein- oder Zweifamilienhdusern (EZFH-Quote: 21 %). Im Vergleich mit Deutsch-
land (45 %) oder anderen deutschen Stadten dhnlicher GréRe, wie z. B. Kaiserlautern
(31 %) oder Salzgitter (36 %), ist der Anteil von Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienhau-
sern in Cottbus unterdurchschnittlich. Das trifft aber auch auf andere Stadte in den 6stli-
chen Bundeslandern mit dhnlicher GroRe zu. So ist die Ein-/Zweifamilienhausquote z. B.
in Schwerin (15 %) oder Gera (17 %) nochmals niedriger.

Die niedrige Ausgangsbasis bei den Ein-/Zweifamilienhdusern ist der Grund, weshalb ihr
Anteil in den vergangenen zehn Jahren durch Neubau mit rd. 8 % bzw. knapp 930 Woh-
nungen starker gestiegen ist als der Anteil der Wohnungen im Mehrfamilienhausbau (um
rd. 1% bzw. um 610 WE).

Wohnungsbestand in
Ein- und Zweifamili-
enhdusern unter-
durchschnittlich
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Abbildung 20:  Entwicklung des Wohnungsbestands
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander empirica

Die Stadt Cottbus verfigt auf dem Wohnungsmarkt iber sehr starke Partner. Knapp die
Halfte aller Wohnungen befindet sich im Eigentum des kommunalen Wohnungsunterneh-
mens Gebaudewirtschaft Cottbus (GWC) (rd. 17.200 WE, entspricht 29 % der Wohnungen
in Cottbus) bzw. der eG Wohnen 1902 (rd. 9.200 WE, entspricht 16 % der Wohnungen in
Cottbus). Die zweitgroRte Gruppe bilden private Eigentimer (Privatpersonen bzw. Woh-
nungseigentimergemeinschaften). Mit Stand Zensus 2011 war lediglich jede zehnte Woh-
nung im Eigentum von privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen.

Mit fast der Halfte (46 %) aller Wohnungen aus Baujahren zwischen 1949 und 1978 ist der
Anteil der industriellen Bauweise in Cottbus sehr hoch. Dies fiihrt dazu, dass ein groRer
Teil des Wohnungsbestandes dhnliche Qualitdten hat. Diese Wohnungen konzentrieren
sich vielfach auf die Gebiete Neu-Schmellwitz, Sandow und Sachsendorf (Typ P2). Immer-
hin jede fliinfte Wohnung befindet sich in dem oftmals beliebten Altbaubestand von vor
1949 (vgl. Abbildung 21).
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Abbildung 21:
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B Gebdude Wohnungen
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Entsprechend den Gebiudetypen gibt es in Cottbus sehr viele kleine Wohnungen: Fast  Uberdurchschnittlich
jede zweite Wohnung (48 %) ist maximal 60 m? groR. Dies entspricht weitgehend dem  viele kleine Wohnun-
Niveau von Frankfurt (Oder) (51 %) oder Brandenburg an der Havel (45 %). Im Land Bran-  gen

denburg trifft dies auf 29 % der Wohnungen zu. Wohnungen mit 60 bis 80 m? sind in Cott-

bus dagegen seltener (vgl. Abbildung 22).

Abbildung 22:
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WohnungsgréBen in Cottbus und Vergleich (Zensus 2011)
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Bautatigkeit

In den vergangenen zehn Jahren (2010 bis 2019) wurden in Cottbus im Mittel gut 280
Wohneinheiten jahrlich neu gebaut (inklusive neue Wohnungen durch MaRnahmen im
Bestand). Das entspricht 2,8 WE/1.000 EW p. a.'’. Dabei stieg die Bautatigkeit in der zwei-
ten Haélfte des Jahrzehnts auf im Mittel gut 330 Wohneinheiten jahrlich an (3,3
WE/1.000 EW), im Gegensatz zu rd. 230 Wohneinheiten jahrlich in den Jahren 2010 bis
inklusive 2014. Im Spitzenjahr 2018 wurden gut 500 Wohneinheiten fertiggestellt.

Im Vergleich mit Stadten wie Potsdam (9,0 WE/1.000 EW) oder Oranienburg (4,6
WE/1.000 EW) im Umland von Berlin ist das aktuelle Niveau (2,3 WE/1.000 EW) in Cottbus
zwar niedrig, aber immer noch hoher als in anderen zentralen Orten im weiteren Metro-
polenraum. So wird z. B. in Brandenburg an der Havel mit 1,1 WE/1.000 EW oder Frankfurt
(Oder) mit 1,4 WE/1.000 EW deutlich weniger gebaut.

Rund ein Drittel aller neuen Wohnungen in den vergangenen zehn Jahren entstand in Ein-
und Zweifamilienhdausern. Wahrend der Bau von Eigenheimen zuletzt leicht ricklaufig
war, gab es mehr neue Mehrfamilienhduser. Hier entstanden in den letzten flinf Jahren
zwischen knapp 60 bzw. gut 300 Wohnungen jahrlich (vgl. Abbildung 23). Auch im Bestand
kamen stets neue Wohnungen hinzu. Vor allem 2016 bis 2018 war der dortige Zuwachs
mit 94 bis 167 Wohnungen pro Jahr beachtlich. 2019 kamen in solchen Objekten nur elf
Wohneinheiten neu hinzu.

Abbildung 23: Wohnungsbautatigkeit

600 6
>
=
5]
500 5 =2
c
£ g
Q
€ 400 4 §
i 2
5 =
= 300 3 5
= =
g =
c o
< 200 2 g
m
1
100 i i &1 1 S
=]
0 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
M EZFH (Neubau) mm MFH und Nichtwohngebdude (Neubau)
MaRnahmen im Bestand WE in EZFH je 1.000 EW (re. Achse)
o~WE in MFH je 1.000 EW (re. Achse) —WE je 1.000 Einwohner (gesamt)
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander empirica

17 Bei der Darstellung der Einwohner wird in diesem Abschnitt auf die Einwohner des Jahres 2019 abgestellt.

Anstieg der Bautatig-
keit in der zweiten
Halfte des Jahrzehnts

Rund zwei Drittel der
neuen Wohnungen
in Mehrfamilienhadu-
sern
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Leerstand

Rein quantitativ gibt es auf dem Wohnungsmarkt in Cottbus ein Uberangebot. Angaben
zu Leerstdnden flr das Stadtumbaugebiet ibermitteln die Wohnungsunternehmen im
Rahmen des Stadtumbaumonitorings regelmaRig an die Stadt. Der Leerstand in privaten
Bestanden wird geschatzt. Durch die stabile Bevélkerungsentwicklung und einzelne Riick-
baumalnahmen lag die Leerstandsquote im Zeitraum 2010 bis 2015 relativ konstant bei
rd. 5 % (vgl. Abbildung 24). 2016 und 2017 fiihrte die positive Bevolkerungsentwicklung
zu einem Rickgang der Leerstandsquote auf rd. 4 %. Mittlerweile hat sie jedoch wieder
das Niveau von zuvor erreicht. 2019 standen rd. 5 % der Wohnungen leer (2.925 WE).

Je nach Teilraum und Gebédudetyp gibt es grofle Unterschiede: In den landlich gepragten
Ortsteilen und bei Ein- und Zweifamilienhdusern gibt es kaum leere Objekte. Gleiches gilt
fiir in den vergangenen Jahren neu errichtete Wohnungen sowie modernisierte Altbau-
wohnungen (Baujahr vor 1945). In den Plattenbaugebieten Sachsendorf und Neu-
Schmellwitz stehen hingegen tiberdurchschnittlich viele Wohnungen leer.

Abbildung 24: Wohnungsleerstand in Cottbus
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Quelle: Stadt Cottbus empirica

In den Bestdanden der GWC stehen 5,9 % der Wohnungen leer (rd. 1.000 WE, Stand Marz
2021), in denen der eG Wohnen 1902 13,4 % (1.228 WE, Stand Ende 2020).

Ein tieferer Einblick in die Struktur der Leerstande beim stadtischen Wohnungsunterneh-
men GWC zeigt, dass der hohe Anteil kleiner Wohnungen dort zu Uberangeboten fiihrt.
Der Leerstand in kleinen Wohnungen ist hoher als in groRen Wohnungen (abgesehen von
den sehr wenigen Finf-Zimmer Wohnungen). Das gilt auch fir besonders giinstige Woh-
nungen unter 5 bzw. 6 EUR/m? nettokalt. Bei den Ein-Zimmer-Wohnungen mit einer Net-
tokaltmiete von unter 5 EUR/m? Wohnflache ist der Leerstand sogar hdher als bei denen
mit einer Nettokaltmiete zwischen 5 und unter 6 EUR/m2. Bei den Vier-Zimmer-

empirica
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Wohnungen liegt der Leerstand der GWC nur leicht Uiber einer Fluktuationsreserve. Die
Leerstande konzentrieren sich auf Objekte mit Defiziten bei der Lage (z. B. Lage am Stadt-
rand oder an stark befahrenen StralRen) oder beim Objekt selbst (z. B. nicht saniert, obere
Etagen ohne Aufzug) (vgl. Abbildung 25).

Tabelle 1: Leerstehende Wohnungen bei der GWC
Wohnungen mit Miete nettokalt Miete nettokalt
e T <5€/m? 5bis<6€/m? Alle Mieth6hen Anzahl Bestand
Wohnflache Wohnflache
1 13,4% 9,0% 9,2% 2.301
2 6,5% 5,3% 5,0% 4.080
3 5,7% 5,8% 5,7% 8.376
4 3,8% 4,1% 4,1% 2.176
5 7,4% 10,1% 9,6% 230
Insgesamt 6,3% 5,9% 5,9% 17.163
Quelle: GWC, Marz Stand 2021 empirica

Abbildung 25: Beispiele fiir Gebaudetypen mit h6herem Leerstandsrisiko

Unsanierter Plattenbau in Stadtrandlage Unsanierter Plattenbau in Stadtrandlage

ST

Unsanierter Altbau Eckhaus an stark befahrener StralRe

Quelle: Eigene Aufnahmen empirica

empirica
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2.2.2 Mieten und Kaufpreise

Die Angebotsmieten in der Stadt Cottbus sind zwischen 2012 und 2020 im Median um
14 % gestiegen. Dieser Anstieg resultiert nicht aus einem quantitativen Anstieg der Nach-
frage (vgl. Kap. 2.1.2), sondern bewegt sich im Rahmen Ublicher Preissteigerungen und
Qualitatssteigerungen bei den Wohnungsangeboten. Dabei ist auch das niedrige Aus-
gangsniveau zu beriicksichtigen. Bis vor wenigen Jahren war die Entwicklung gleichauf mit
der im gesamten Land Brandenburg. Erst seit 2017 sind die Preise im Land gut doppelt so
stark gestiegen wie in Cottbus (rd. 29 %). Ahnlich wie im Land Brandenburg war die Ent-
wicklung in den anderen Oberzentren, ausgenommen Frankfurt (Oder). Aber auch in ei-
nem Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum wie Eberswalde sind die Mieten noch
etwas starker gestiegen als im Landesdurchschnitt (vgl. Abbildung 26).

Abbildung 26: Angebotsmieten in MFH, alle Baujahre im Stadtevergleich
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Anmerkung: Nettokaltmieten in EUR/m? Mietfliche, Datenstand Juni 2021
Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Exkurs: Erlduterung des folgenden ,,Boxplot“-Schemas

Oberer Als ,Box“ wird das durch die Quartile 25 bis 75 % be-
90% Whisker  stimmte Rechteck bezeichnet. Es umfasst 50 % der ange-
75% Oberes botenen Objekte. Als weiteres Quartil ist der Mittelwert

o - Quartil (Median) in der Box eingezeichnet. Seine Lage vermittelt
50% einen Eindruck der Streuung der Angebotspreise. Die
Whiskerlédnge ist nach unten auf den Bereich oberhalb

25% e Unteres der 10 %-Grenze und nach oben auf den Bereich unter-
Quartil halb der 90 %-Grenze beschrénkt. Innerhalb dieser Gren-

10% Unterer zen liegen 80 % der Angebotspreise. Besonders expo-

Whisker"  hiorte Objekte, besonders defizitéire Lagen sowie Ausrei-

Ber werden nicht dargestellt.

empirica

Mietspreissteigerun-
gen im Vergleich mit
anderen Stadten
moderat



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 38

In Cottbus wurde 2020 die Halfte der Mietwohnungen fiir weniger als 5,70 EUR/m? Wohn-
fliche nettokalt angeboten. 2019 waren es noch 6 EUR/m? Wohnfliche nettokalt. 80 %
aller Angebote kosteten 2020 zwischen 4,70 und 7,60 EUR/m? Wohnfliche nettokalt.
Auch wenn sich die Spannweite in den vergangenen Jahren etwas vergréRert hat, spiegelt
die weiterhin geringe Preisdifferenzierung in Cottbus die geringe Bandbreite an unter-
schiedlichen Qualitdten bei den Wohnungsangeboten wider (vgl. Abbildung 27).

Abbildung 27: Angebotsmieten in Mehrfamilienhdusern (alle Baujahre)
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Anmerkung: Nettokaltmieten in EUR/m? Mietflache
Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten, Datenstand Juni 2021 empirica

Im Neubau lagen 80 % der Angebote im Jahr 2020 preislich zwischen 7 und 10,60 EUR/m?
Wohnflidche nettokalt. Im Median lag die Angebotsmiete bei 10 EUR/m? Wohnflidche net-
tokalt. Einige Neubauten der letzten Jahre konnten noch zu geringeren Baukosten reali-
siert werden und waren daher deutlich glinstiger (vgl. Abbildung 28).

Geringe Bandbreite
an unterschiedlichen
Qualitaten der ange-
botenen Mietwoh-
nungen
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Abbildung 28: Angebotsmieten in Mehrfamilienhdusern im Neubau
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Anmerkung: Nettokaltmieten in EUR/m? Mietflache
Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Datenstand Juni 2021 empirica

Anders als in den meisten anderen Stadten bundesweit sind die Angebotskaufpreise fiir ~ Angebotspreise (Me-
Eigentumswohnungen (ETW, alle Baujahre) im Mittel in den vergangenen Jahren in Cott-  dian) fur Eigentums-
bus nicht gestiegen. Nur Wohnungen unter 1.000 EUR/m? Wohnflache sind mittlerweile  wohnungen seit

aus dem Angebot nahezu verschwunden. Gleichzeitig flihrt der Neubau von Eigentums- 2013 nahezu kon-
wohnungen dazu, dass die Bandbreite nach oben etwas groRer geworden ist (vgl. Abbil-  stant

dung 29).

Abbildung 29: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen, alle Baujahre

3.000
10 - 25 - Median - 75 - 90

2.500

2.000
£

S 1.500
=}
w

500

0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Datenstand Juni 2021 empirica

empirica



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 40

Im Gegensatz zu den Angebotskaufpreisen liber alle Baujahre stieg der Preis fir neu ge-
baute Eigentumswohnungen im Zeitverlauf kontinuierlich an. Der Median lag 2020 bei
2.400 EUR/m? Wohnflache. Je nach Neubauprojekten und Lagen variiert die Preissprei-
zung etwas. Im Jahr 2020 wurden z. B. weniger Wohnungen in exklusiven Lagen angebo-
ten als dies 2019 der Fall war. Ausschlaggebend fiir den Preisanstieg sind u. a. gestiegene
Bau- und Grundstlickskosten. Die Akzeptanz ist aber auch Spiegel einer gestiegenen Nach-
frage nach neuen Eigentumswohnungen. Hier spielt der Wunsch nach Eigentumsbildung
und nach den Qualitdten einer Neubauwohnung in Kombination mit niedrigen Zinsen eine
Rolle (vgl. Abbildung 30).

Abbildung 30: Angebotskaufpreise fiir neu gebaute Eigentumswohnungen
(Erstbezug)
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Anmerkung: Neubauobjekt mit einem Baujahr von maximal drei Jahren vor dem Vermarktungsjahr/Erstbezug
Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Datenstand Juni 2021 empirica

Auch bei den Ein- und Zweifamilienhausern sind die Angebotskaufpreise gestiegen, vor
allem in den letzten zwei Jahren. 2020 lagen sie dann im Median um 56 % lber dem Ni-
veau des Jahres 2012. Die Halfte der Objekte ist fiir weniger und die Halfte fiir mehr als
250.000 EUR (inklusive Grundstiick) zu finden. Bei den neu gebauten Eigenheimen liegt
der Median mit 269.000 EUR etwas hoher. Sehr einfache Gebrauchtimmobilien sind dabei
schon deutlich unter 100.000 EUR erhaltlich. Bei den sehr hochwertigen Objekten handelt
es sich oftmals um villenartige Bestandsobjekte (vgl. Abbildung 31).

Im Neubau
Preissteigerungen

Anstieg der Preise
V. a. seit zwei Jahren
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Abbildung 31: Angebotskaufpreise fiir Ein-/Zweifamilienhéuser, alle Baujahre
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Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Datenstand Juni 2021 empirica

Im Vergleich der Marktsegmente sind die Preisanstiege bei Ein- und Zweifamilienhdusern = Hochste Preissteige-
am hochsten, vor allem im Neubau. Demgegeniiber ist die Dynamik vor allem bei Be- rungen bei
standswohnungen in Mehrfamilienhdusern, entsprechend den quantitativen Uberhdngen  Eigenheimen

in diesem Segment, gering (vgl. Abbildung 32).

Abbildung 32: Veranderungen der Angebotsmieten und Angebotskaufpreise
in Cottbus im Vergleich, 2012-2020
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Neubauobjekt mit Baujahr von maximal drei Jahren vor dem Vermarktungsjahr; ETW = Eigentumswohnungen,
EZFH = Ein-/Zweifamilienhduser.
Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Datenstand Juni 2021 empirica
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2.2.3 Kosten der Unterkunft und belegungs- und mietpreisgebundene Woh-
nungen

Bei Empfangern von Arbeitslosengeld Il nach SGB Il sowie von Leistungen nach SGB XII
werden die Wohnkosten, soweit sie angemessen sind, im Rahmen der Transferleistungen
Uber die Kosten der Unterkunft (KdU) abgedeckt (vgl. Kap. 2.1.3). Eine Verwaltungsvor-
schrift der Stadt Cottbus legt die Rahmenbedingungen fiir die Gewdhrung dieser Leistun-
gen fest und soll fir eine einheitliche Rechtsanwendung durch die Verwaltung sorgen
(,,Unterkunftsrichtlinie”).

In Cottbus gilt demnach eine Bruttokaltmiete (Nettokaltmiete plus kalte Nebenkosten)
von maximal 6,50 EUR/m? Wohnflache als angemessen. Dabei wird in der Richtlinie von
einer Nettokaltmiete von 4,60 EUR/m? Wohnfliche und kalten Nebenkosten von
1,90 EUR/m? Wohnflidche ausgegangen. Die angemessene Wohnfliche richtet sich nach
der Zahl der Personen in einer Bedarfsgemeinschaft und ist zusammen mit der maximal
zuldssigen Bruttokaltmiete der folgenden Tabelle zu entnehmen. Fir Menschen mit ei-
nem Schwerbehindertenausweis mit dem Merkzeichen aG (auRergewdhnliche Gehbehin-
derung) ist ein behinderungsbedingter Mehrbedarf von bis zu 15 m? Wohnfliche vorge-
sehen.

Dabei gilt in Cottbus grundsatzlich die Produkttheorie, d. h. so lange die zuldssige maxi-
male Bruttokaltmiete nicht Gberschritten wird, kann beispielsweise die Bruttokaltmiete je
m? Wohnflidche hoher als der Grenzwert ausfallen (bei entsprechend kleinerer Wohnfla-
che).

Tabelle 2: Angemessene Obergrenzen im Rahmen der Kosten der Unter-
kunft (KdU)
Personen der Maximale GroRe Anerkannte Maximale Bruttokalt-
Bedarfsgemein- der Wohnung in Bruttokaltmiete = miete (Produkttheorie)
schaft m?2 (Regelfall) je m? »Kostenrahmen*
1 50 6,50 EUR 325,00 EUR
2 65 6,50 EUR 422,50 EUR
3 80 6,50 EUR 520,00 EUR
4 90 6,50 EUR 585,00 EUR
Jede weitere +10 6,50 EUR +65,00 EUR
Person
Quelle: Stadt Cottbus, Unterkunftsrichtlinie (Stand 10.11.2020) empirica

Die GWC und die eG Wohnen hatten im Mai 2021 zusammen rd. 650 freie Wohnungen
im Angebot, die fiir maximal 4,60 EUR/m? Wohnflidche nettokalt fiir eine Anmietung zur
Verfligung standen. Damit standen rein quantitativ ausreichend KdU-fahige Wohnungen
zur Verflgung. Preiswerte Wohnungen werden dabei prinzipiell in allen stadtisch

empirica
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gepragten Ortsteilen angeboten, wenn auch der Schwerpunkt der Angebote in Neu-
Schmellwitz liegt, wo sich im Jahr 2020 mehr als die Halfte der erfassten inserierten KdU-
fahigen Wohnungen befanden.

Zusatzlich gab es in Cottbus im Jahr 2020 insgesamt 1.260 mietpreis- und belegungsge-
bundene Wohnungen fiir Haushalte mit einem Wohnberechtigungsschein. Einen Wohn-
berechtigungsschein erhélt ein Haushalt, dessen jahrliches Einkommen die Einkommens-
grenzen nach § 22 BbgWoFG nicht Ubersteigt (aktuell z. B. 15.600 EUR fiir einen Ein-Per-
sonen-Haushalt und 22.000 EUR fir einen Zwei-Personen-Haushalt). Ohne weitere MaR-
nahmen wird die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen bis zum Jahr
2025 auf 480 Wohnungen und bis zum Jahr 2035 auf null Wohnungen sinken. Die GWC
plant bei ihren Neubauprojekten in der Briesmann- und MarienstralRe auch den Bau von
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen.

Das Thema der sozialen Wohnraumversorgung wird aufgrund seines besonderen Stellen-
wertes in Kapitel 5 vertiefend behandelt.

2.3 Zwischenfazit

Die Rahmenbedingungen auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt sind differenziert zu be-
trachten. Die Zuwanderung aus dem Ausland (direkt oder Gber Zwischenstationen) reicht
mittlerweile nicht mehr aus, um die Abwanderung ins tbrige Bundesgebiet zu kompen-
sieren. Wahrend die Bevolkerungsentwicklung dadurch am aktuellen Rand leicht riicklau-
fig ist, bieten die insgesamt positive wirtschaftliche Entwicklung, die hohe Arbeitsplatz-
zentralitat als Oberzentrum und die zu erwartenden neuen Arbeitsplatze im Rahmen des
Strukturwandels Potenziale. Auch wenn die Zahl der Arbeitsplatze noch nicht wieder ganz
den Stand zu Beginn des Jahrzehnts erreicht hat, fiihren nicht zuletzt die intensiven Pend-
lerverflechtungen in die gesamte Metropolregion zu steigenden Einkommen. Um die Po-
tenziale durch den Strukturwandel auszuschdpfen und moglichst viele Einwohner am
Standort zu halten oder neu zu gewinnen, braucht es nicht zuletzt einen attraktiven Woh-
nungsmarkt mit vielfaltigen, nachfragegerechten Angeboten. Dabei ist offen, welchen Ein-
fluss der aktuelle und durch die Corona-Pandemie getriebene Trend zum mobilen Arbei-
ten haben wird. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass weniger Menschen taglich pen-
deln. Damit entfallt der Anreiz, seinen Wohnstandort zu verlegen. Ein Arbeitnehmer kann
demnach leichter in Cottbus wohnen bleiben, auch wenn er weiterhin in gréRerer Entfer-
nung arbeitet. Er muss aber auch nicht mehr unbedingt nach Cottbus ziehen, wenn er dort
arbeitet und weiter weg wohnt.

Die erforderlichen Wohnangebote umfassen auch geeignete Angebote fiir Familien, um
die seit 2017 verstarkte Suburbanisierung ins Eigenheim im Umland von Cottbus aufzu-
halten und umzukehren. So ziehen in diejenigen landlich gepragten Ortsteile, wo Eigen-
heime verfiigbar sind, Familien zu. Eine ebenso wichtige Gruppe stellen Altere dar, deren
Anzahl im Zuge des demografischen Wandels stark zunehmen wird. Auch bleibt die Be-
reitstellung von Wohnungen fiir Haushalte mit geringerem Einkommen eine wichtige Auf-
gabe der kommunalen Wohnraumversorgung. In Cottbus lebt eine nennenswerte Zahl
von Haushalten, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind (u. a. rd. 6.000 Bedarfs-
gemeinschaften und rd. 1.900 wohngeldempfangende Haushalte) — auch wenn aufgrund
der positiven gesamtwirtschaftlichen Entwicklung die Zahl der Arbeitslosen und der Be-
darfsgemeinschaften (Bezug von Arbeitslosengeld Il) in Cottbus in den vergangenen zehn
Jahren deutlich gesunken ist. Bei den anderen Transferleistungen zeigt sich im Trend ein
eher konstantes Niveau.
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Auf der Angebotsseite ist der Cottbuser Wohnungsbestand noch sehr homogen. Der Neu-
bau und die Investitionen in den Bestand tragen zu einer gewissen Differenzierung bei.
Der vermehrte Neubau von Geschosswohnungen in den letzten Jahren zeigt eine gewisse
Verschiebung hin zu dichteren Bauweisen, wie sie auch in den stadtisch gepragten Orts-
teilen typisch sind. Eigenheime werden zunehmend knapp. Das gilt sowohl fiir neue als
auch fiir gebrauchte Eigenheime und fir alle Ortsteile mit einem Bestand von Ein- und
Zweifamilienhdusern. Freiwerdende Eigenheime in den landlich geprdgten Ortsteilen fin-
den in der Regel schnell einen neuen Nutzer und werden bei Bedarf durch Sanierung und
Umbau oder Ersatzneubau auf den heutigen Wohnstandard gebracht. Auch kiinftig ist
kein nennenswerter Leerstand in diesem Segment zu erwarten.

Dagegen sind vor allem bei den sehr weit verbreiteten Bauweisen in Standardqualitat und
dort vor allem bei den kleinen Wohnungen weit mehrim Angebot als nachgefragt werden.
Somit stehen rechnerisch in der Gesamtstadt ausreichend Wohnungen fiir alle Haushalte
zur Verfigung. Allerdings kann es in bestimmten Lagen und Qualitaten zu Engpassen kom-
men. Die soziale Wohnraumversorgung und die einzelnen Marktsegmente werden daher
in Kapitel 5 und 6 vertieft betrachtet.
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3. Zukiinftige Nachfrageentwicklung bis 2040

3.1 Grundlage: Bevélkerungsprognose der Stadt Cottbus

Nach der Bevolkerungsvorausschatzung des Landes Brandenburg bis 2030 (Basisjahr
2019) wird die Einwohnerzahl in der Hauptvariante im Land um rd. knapp 1 % steigen.
Dabei wachst die Bevolkerung im Berliner Umland so stark, dass der Riickgang im weite-
ren Metropolenraum mehr als kompensiert wird. Aufgrund der Lage im weiteren Metro-
polenraum wird die Einwohnerzahl in der Hauptvariante in Cottbus um rd. 4 % sinken. Nur
in der oberen Variante wird Cottbus aufgrund einer starkeren Konzentration auf die
Stadte profitieren, wenn auch deutlich weniger als Berlin und Potsdam. Fir die Landes-
hauptstadt Potsdam wird — in der oberen Variante — mit einem Bevdlkerungswachstum
von 21 % gerechnet und fiir Cottbus mit gut 1 %.

Die Stadt Cottbus hat als Grundlage fir langfristige Planungen eine eigene Bevélkerungs-
prognose mit drei Planungsvarianten, Basisjahr 2017 und Prognosezeitraum bis 2040 er-
stellt (vgl. Abbildung 33)*:

1. Planungsvariante ,Stagnierendes Oberzentrum in Brandenburg” (-4,8 %)
2. Planungsvariante ,Digitale Stadt Cottbus” (+5,6 %) (Hauptvariante)
3. Planungsvariante ,Innovativer Strukturwandel in der Lausitz” (+13,3 %)

Sie unterscheiden sich v. a. hinsichtlich der Annahmen zur Zuwanderung aus dem In- und
Ausland (u. a. Arbeitsplatzangebot).

18 Siehe www.cottbus.de/aktuelles/prognose/index.html

Landesprognose fir
Cottbus in der
Hauptvariante
racklaufig

Mittlere Planungsva-
riante von Cottbus
optimistisch
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Abbildung 33: Bevoélkerungsprognosen Stadt Cottbus (Planungsvarianten)

,Stagnierendes Oberzentrum in Brandenburg“

= Raumordnungspolitische Akzente und lokale Strategien nur bedingt erfolg-
reich umgesetzt

= Attraktivitatsverlust durch angespannten Arbeitsmarkt und wirtschaftliche
Entwicklung stockt durch krisenhaften Strukturwandel

= Wanderungsintensitat durch verminderte Zuziige aus dem In- und Ausland
und erhohte Wegzlige gepragt

,Digitale Stadt Cottbus“ - Hauptvariante

Steigerung der Standortattraktivitat durch Digitalisierungsstrategie

Partielle Umsetzung querschnittsorientierter MaRnahmen im Zuge des Struk-
turwandels

Bevolkerungszuwachs durch den Zuzug aus dem In- und Ausland und starker
akzentuierte innerdeutsche Wanderungsdynamik

,Innovativer Strukturwandel in der Lausitz*

Strukturwandel in der Lausitz durch finanzielle und strukturpolitische Mal3-
nahmen untersetzt

Durch wirtschaftliche Wachstumsverstarkung entstehen hochwertige Ar-
beitsplatze

Hohere Wachstumsintensitat aus dem Ausland und aus den anderen Kom-
munen in Brandenburg

Quelle: Stadt Cottbus empirica

Die Bevolkerungsprognose zeigt, wie sich die Bevolkerungszahl entwickeln kann, wenn
bestimmte Entwicklungsbedingungen eintreffen. Die Entwicklungsbedingungen spiegeln
sich im engeren Sinn in ,Wenn-dann-Aussagen” wider. Das bedeutet: Wenn die Entwick-
lung der Parameter (bei Bevolkerungsvorausberechnungen: Fruchtbarkeit, Sterblichkeit,
Wanderungen) so verlauft, wie angenommen, dann treten die berechneten Ergebnisse
ein. Umgekehrt missen bestimmte Voraussetzungen erfiillt sein, damit die Annahmen
eintreffen konnen. In diesem Sinne sind die beiden sehr optimistischen Wachstumsvari-
anten als Zielvarianten zu verstehen, fiir die die entsprechenden Voraussetzungen zu
schaffen sind. Fiir den Wohnungsmarkt bedeutet dies zweierlei: Er muss ausreichend at-
traktiv sein, um neue Einwohner zu gewinnen und dort bereits Wohnende zu halten und
er muss Uber genligend Wachstumspotenzial verfiigen (Flachen, BestandsmaBnahmen).

empirica

Wohnungsmarkt als
Treiber des Zielsze-
narios qualifizieren
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Bei der Flachennutzungsplanung (FNP) als vorbereitende Bauleitplanung geht die Stadt
Cottbus von der optimistischsten Wachstumsvariante aus, weil es beim Flachenmanage-
ment darauf ankommt, sehr langfristige Weichen zu stellen und die Flachenpotenziale al-
len Erfahrungen nach nie vollsténdig aktivierbar sind. Demgegentiber bildet beim INSEK
2035 z. B. die Planungsvariante ,Digitale Stadt Cottbus” die Planungsgrundlage. Auf
Waunsch und in Abstimmung mit der Stadt Cottbus liegt diese auch dem vorliegenden Kon-
zept flr die Projektion der zukiinftigen Wohnungsnachfrageentwicklung zugrunde.

3.2 Entwicklung Gesamtstadt

3.2.1 Einwohner

Ausgehend von rd. 101.030 Personen (Prognosebasis 2017) steigt die Bevolkerungszahl in
der Planungsvariante der Stadt ,Digitale Stadt Cottbus” (vgl. Kap. 3.1) bis 2030 auf rd.
104.040 (+3,0 %) und bis Anfang 2040 auf rd. 106.650 (+5,6 %) Personen bzw. Ende 2040
auf knapp 107.010 Personen an. Im Vergleich mit dem Basisjahr (2017) ist das bis Ende
2040 ein Anstieg um rd. 5.980 Personen bzw. 5,9 %. Diese Planungsvariante ist allerdings
aktuell weitaus optimistischer, als sich die Entwicklung tatsachlich darstellt (vgl. Abbil-
dung 34).

Abbildung 34: Bevoélkerungsentwicklung in Cottbus und Prognose bis 2040
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Quelle: Stadt Cottbus, Bevolkerungsprognose Variante ,Digitale Stadt Cottbus” empirica

Sowohl absolut als auch relativ steigt dabei die Zahl der Hochaltrigen ab 80 Jahren zwi-
schen 2017 und 2040 mit knapp 5.040 Personen bzw. 68 % am starksten. Absolut wachst
die Zahl der Personen im Alter zwischen 65 und unter 80 Jahren mit etwa 3.540 Personen
(+20 %) am zweitstarksten. Neben den Personen im Rentenalter wachst zudem die Zahl

Mittlere Planungsva-
riante als Grundlage
der Wohnungsnach-
frageprognose

Zahl der Einwohner
in Cottbus steigt laut
Planungsvariante auf
106.650 Einwohner

Zahl der Hochaltrigen
steigt bis 2040 am
starksten
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der Personen im Alter zwischen 30 und unter 50 Jahren (+3.030 bzw. +12 %) und die Zahl
der 50- bis unter 65-Jdhrigen (+340 bzw. +1 %) (vgl. Abbildung 35).

Obwohl die Zahl der Personen im typischen Familiengriindungsalter (30- bis unter 50-J4h-
rige) bis 2040 steigt, gibt es weniger Kinder (unter 18-Jahrige). 2040 leben nach der stadt-
eigenen Bevolkerungsprognose knapp 11.800 unter 18-Jahrige in Cottbus. Das sind 2.280
bzw. 18 % weniger als im Basisjahr (2017). Auch die Zahl der jungen Menschen (18 bis
unter 25 Jahre: -1.115 bzw. -17 %) und die Zahl der jungen Erwachsenen (25 bis unter 30
Jahre: -2.260 bzw. -33 %) sinkt zwischen 2017 und 2040.

Die unterschiedliche Entwicklung der Bevolkerung im Familienalter (30- bis unter 50-Jah-
rige sowie Kinder und Jugendliche bis 18 Jahre) hat verschiedene Griinde:

= Zwischen 2010 und 2019 wurden mehr Kinder geboren als fiir die nachsten Jahren
prognostiziert wird. Das bedeutet, dass immer weniger Kinder geboren werden,
wahrend zugleich immer mehr Personen der Geburtsjahrgdange 2010 bis 2019 aus
dem Kinder- und Jugendalter (bis 18 Jahre) herauswachsen.

= Die Anzahl der Personen in der Altersklasse der 30- bis unter 50-Jahrigen ist nicht
gleich verteilt. Bis 2040 z. B. sinkt die Zahl der jungen Familiengriinder, wahrend
die der alteren Familien steigt. Es sinkt also die Zahl der Familien mit Neugebore-
nen, wahrend es mehr Familien mit dlteren Kindern gibt. Da bei diesen etablierten
Familien selten neue Kinder hinzukommen, sondern die dlteren Kinder erwachsen
werden und einen eigenen Haushalt griinden, sinkt die Zahl der Familienhaus-
halte. Die neuen Haushaltsgriinder befinden sich in der Haushaltsgriindungs- und
noch nichtin der der Familiengriindungsphase, wahrend die etablierten Familien-
haushalte langsam schrumpfen.

Abbildung 35: Einwohner in Cottbus nach Alter: 2017 (Basis) und 2040
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Quelle: Stadt Cottbus, Bevolkerungsprognose Variante ,Digitale Stadt Cottbus” empirica

Weniger Familien
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3.2.2 Haushalte

Auf Basis der Planungsvariante , Digitale Stadt Cottbus” der stadteigenen Bevolkerungs-
prognose (vgl. Kap. 3.1) berechnet empirica die zukiinftige Entwicklung der Haushaltszah-
len und daraus abgeleitet die Wohnungsnachfrage. Grundsatzlich basiert das Verfahren
zur Prognose auf einem in Altersklassen mit Flinfer-Schritten differenzierten Haushaltbe-
zugspersonenguotenverfahren. Die altersklassen-differenzierten Haushaltbezugsperso-
nenquoten geben an, wie hoch der Anteil der Personen in einer bestimmten Altersklasse
ist, die Haushaltsbezugspersonen sind. In der berechneten Variante werden die Haushalt-
bezugspersonenquoten konstant gehalten. Das bedeutet, dass sich das Haushaltsbil-
dungsverhalten innerhalb einer Altersgruppe nicht mehr verdandert. Die Haushalte (Anzahl
Personen je Haushalt) werden sich zwar weiter verkleinern, allerdings nicht aufgrund ei-
nes veranderten Haushaltsbildungsverhaltens innerhalb einer Fiinfer-Altersklasse. Auch
kiinftig werden die jungen Haushalte haufig einen Ein-Personen-Haushalt griinden, aber
nicht haufiger als die jungen Haushalte, die dies heute tun. Dasselbe gilt fiir mittelalte
Haushalte. empirica geht davon aus, dass sich das Haushaltsbildungsverhalten von Paaren
kiinftig nicht wesentlich vom heutigen Haushaltsbildungsverhalten von Paaren unter-
scheidet. Des Weiteren gibt es immer weniger kriegsbedingte Witwen, dementsprechend
ist nicht davon auszugehen, dass sich das Haushaltsbildungsverhalten der heutigen Rent-
nergeneration vom Haushaltsbildungsverhalten der kiinftigen Rentnergeneration unter-
scheidet. Weitere Hinweise zur Methodik der Prognosen sind im Anhang (Kapitel 11.2)
erlautert.

Auf Basis der stadtischen Bevolkerungsprognose ergibt sich im Prognosezeitraum (2017
bis 2040) ein Anstieg der Zahl der Haushalte um etwa 6.300 bzw. um 11 % auf gut 62.400
private Haushalte (Abbildung 36). Das Haushaltswachstum ist starker als das Bevolke-
rungswachstum aufgrund der fortschreitenden Haushaltsverkleinerung. Bis 2040 ziehen
unter anderem die Jugendlichen als junge Erwachsene aus dem Familienhaushalt aus. Sie
grinden einen eigenen kleinen Haushalt (Ein-Personen-Haushalt), wahrend sich die Fami-
lienhaushalte (Anzahl Personen pro Haushalt) verkleinern.

1% Jeder Haushalt besitzt eine Haushaltsbezugsperson, die dazu dient, den Haushalt zu identifizieren und somit (u. a.) die
Anzahl der Haushalte (=Anzahl Bezugspersonen) zu ermitteln.

Bis 2040 rd. 6.300
mehr Haushalte in
Cottbus
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Abbildung 36:  Anzahl privater Haushalte in Cottbus 2010 bis 2040
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Quelle: Basis Bevolkerungsprognose der Stadt Cottbus (Quelle: Stadt Cottbus), Haushalts- und Wohnungs-
nachfrageprognose empirica auf Basis der stadteigenen Bevolkerungsprognose empirica

Im Vergleich zur Zahl der Einwohner steigt die Zahl der Haushalte in Cottbus laut Planungs-
variante der Prognose Uberdurchschnittlich. Hierbei handelt es sich um einen rein demo-
grafischen Effekt und nicht um ein verdandertes Haushaltsbildungsverhalten. Im Ergebnis
sinkt bis 2040 die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt von 1,80 im Jahr 2017 (Ba-
sisjahr) auf 1,71 im Jahr 2040.

Analog zur Prognose der Bevolkerung wéachst die Zahl der Haushalte mit einer Haushalts-
bezugsperson im Alter von 30 Jahren und alter, wahrend die Zahl jingerer Haushalte mit
einer Haushaltsbezugsperson unter 30 Jahren sinkt (vgl. Abbildung 37).

= Die Zahl der jungen Haushaltsgriinder (unter 30 Jahre) sinkt von 7.460 im Jahr
2017 (Basisjahr) um gut ein Viertel (-26 %) auf gut 5.500 Haushalte im Jahr 2040.

= Die Zahl der Haushalte im Alter von 30 bis unter 50 Jahren steigt von knapp 15.990
im Jahr 2017 (Basisjahr) bis 2040 um rd. 13 % bzw. um knapp 2.070 auf 18.050
Haushalte.

= Die Zahl der mittelalten Haushalte mit einer Haushaltsbezugsperson im Alter zwi-
schen 50 und unter 65 Jahren verandert sich kaum (2017 und 2040 rd. 15.600
Haushalte)

= Die Zahl der alteren Haushalte mit einer Haushaltsbezugsperson im Alter von 65
Jahren und alter steigt zwischen 2017 und 2040 um mebhr als ein Drittel (36 %)
bzw. um 6.220 Haushalte auf rd. 23.250 Haushalte.

Mehr Haushalte im
Alter ab 30 Jahren,
weniger jliingere
Haushalte
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Abbildung 37:  Private Haushalte in Cottbus nach Alter: 2017 (Basis) und 2040
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Quelle: Basis Bevolkerungsprognose der Stadt Cottbus (Quelle: Stadt Cottbus), Haushalts- und Wohnungs-
nachfrageprognose empirica auf Basis der stadteigenen Bevolkerungsprognose empirica

3.2.3 Wohnungsnachfrage und Wohnungsneubaubedarf

Eine Haushaltsprognose reicht nicht aus, um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognos-
tizieren. Nicht jeder Haushalt bewohnt eine eigene Wohnung und manche bewohnen
mehr als eine Wohnung. Deswegen wird die Zahl der Haushalte auf die Zahl der bewohn-
ten Wohnungen korrigiert (kalibriert) und um Wohngemeinschaften sowie Untermiet-
und Zweitwohnungsquoten bereinigt. Die bereinigten Haushaltszahlen sind dann die
wohnungsnachfragenden Haushalte, also jene Haushalte, die tatsachlich eine Wohnung
nachfragen (vgl. Abbildung 38).

Zu beachten ist, dass viele Familienhaushalte auch nach dem Auszug der Kinder weiterhin
in ihrem bereits bezogenen Ein-/Zweifamilienhaus verbleiben. Dies wird besonders deut-
lich bei den Haushalten mit einer Haushaltsbezugsperson im Alter von 50 bis 60 Jahren.
Sie griindeten ihre Familien vor langerer Zeit. Heute ziehen die Kinder aus und die Eltern
bleiben ohne Kinder in ihren Hausern wohnen (Umziige im Alter sind die Ausnahme).
Dementsprechend nimmt die Wohnungsnachfrage (von alteren Paarhaushalten) nach
Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern zu. Werden diese Faktoren bericksichtigt, lasst
sich die Wohnungsnachfrage nach Gebadudeart ableiten.

Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte steigt in Cottbus zwischen 2017 und
2040 um knapp 5.740 wohnungsnachfragende Haushalte auf gut 60.050. Differenziert
nach Gebaudetyp entwickelt sich die Nachfrage wie folgt:

= Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte nach Wohnungen in Ein-/Zwei-
familienhdusern wachst um gut 2.070 bzw. knapp 16 % auf etwa 14.790.

empirica

Bis 2040 knapp 5.740
mehr wohnungs-
nachfragenden Haus-
halte in Cottbus
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= Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte nach Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern wachst um 3.670 beziehungswiese gut 9 % auf knapp 45.260.

Abbildung 38: Prognose der Wohnungsnachfrage in Cottbus bis 2040

EEMFH EEZFH —o—Index: EZFH (re. A.) —Index: MFH (re. A.)
65.000 140
60.000 135
g 55.000 130
®  50.000 125
wv
®  45.000 120
T =3
§ 40.000 BB I 115 a
N x
& 35000 IIIII 110
£ =l ] 2
5 30.000 A 'l'l'l'l-l ll 105~
g 25000 B-EEEE 100 =
o
c
2 20.000 95
S
S 15.000 90
10.000 85
5.000 80
o S E NN NSNS EERNE- 75
N N N DN DNDNDNDNDNDNDNDNDNDNDNDNDNDNDDNDDNDNDNDNDNDDNDDNDNDNDN
O O O O O O O 0O 0000000000 OoOoOoO oo oo
R R R N NNNNDNNMDNDNNMDNDNWWWWWWWWWwWws
N 00O WO RPN WA UONOOOWOERENWDROOUO N OO

Quelle: Basis Bevolkerungsprognose der Stadt Cottbus (Quelle: Stadt Cottbus), Haushalts- und Wohnungs-
nachfrageprognose empirica auf Basis der stadteigenen Bevolkerungsprognose empirica

Relativ steigt die Wohnungsnachfrage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
starker als die nach Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Dies ist vor allem ein Basisef-
fekt: Weniger als ein Viertel aller wohnungsnachfragenden Haushalte wohnte im Basisjahr
(2017) in Ein-/Zweifamilienhdusern, wahrend mit rd. 77 % der wohnungsnachfragenden
Haushalte die liberwiegende Mehrheit in Mehrfamilienhdausern wohnte. Dementspre-
chend steigt auch bis 2040 die absolute Wohnungsnachfrage nach Wohnungen in Mehr-
familienhausern (+3.670 WE) starker als die Wohnungsnachfrage nach Wohnungen in Ein-
/Zweifamilienhdusern (+2.070 WE).

empirica
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Abbildung 39:  Zukiinftige Entwicklung von Bevdlkerung, Haushalten und
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Quelle: Basis Bevolkerungsprognose der Stadt Cottbus (Quelle: Stadt Cottbus), Haushaltsprognose und Woh-
nungsnachfrageprognose empirica auf Basis der stadteigenen Bevolkerungsprognose empirica

Wohnungsneubauprognose

Die Nachfrage nach neuen Wohnungen ergibt sich aus zwei Komponenten. Zum einen
macht eine quantitativ steigende Wohnungsnachfrage Neubau?® erforderlich. Zum zwei-
ten ergibt sich eine zusatzliche Neubaunachfrage, die daraus resultiert, dass Wohnungs-
suchende Qualitaten suchen, die der aktuelle Wohnungsbestand nicht bietet:

Auf den ersten Blick und bei einer gesamtstadtischen Betrachtung scheint es, als
konne ein Teil der steigenden quantitativen Wohnungsnachfrage durch die beste-
henden Leerstande/Angebotsreserven bedient werden. Die kleinrdumliche Woh-
nungsnachfrage auf der Ebene der Ortsteile (vgl. Karte 8) zeigt aber, dass die
guantitative Wohnungsnachfrage besonders in Ortsteilen steigt, in denen der
Wohnungsleerstand niedrig ist und in der Regel in Ortsteilen sinkt, in denen es
bereits (heute) ein groBes Uberangebot an Wohnungen gibt (vgl. Kapitel 3.3). Es
ist nicht bekannt, in welchem Umfang der bestehende Leerstand ertiichtigt bzw.
aktiviert werden kann. Die vorliegende Wohnungsneubaubedarfsprognose be-
ricksichtigt daher (zunéchst) explizit nicht den 2017 (Basisjahr der Bevolkerungs-
prognose) bestehenden Leerstand als Angebotsreserve fiir die steigende Woh-
nungsnachfrage, sondern nur die zusatzliche Nachfrage bei Eintreten der Bevol-
kerungsprognose. Die mogliche Aktivierung der 2017 leerstehenden Wohnungen
zur Reduzierung des Wohnungsneubaubedarfs wird in Kapitel 7.3 diskutiert.

20 Bei konstantem geringem Leerstand, inkl. Fluktuationsreserve.
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= In klassischen Wohnungsmarktmodellen wird die qualitative Neubaunachfrage
mit einer Ersatzquote quantifiziert. Auf Basis von Auswertungen der amtlichen
Abgangsstatistiken wird die Ersatzquote auf Werte zwischen 0,14 % und 0,22 %
des bestehenden Bestandes geschitzt?!. Fir Cottbus ist die Annahme einer Er-
satzquote in dieser H6he nach empirica-Einschatzung zu hoch, weil der Neubau,
solange Wohnungen leer stehen, stets qualitativ bedingt ist und den Wohnungs-
bestand verjingt. Die Wohnungsneubauprognose geht daher von einer Er-
satzquote in Hohe von knapp 0,07 % des Bestands aus. Das entspricht bezogen
auf den Wohnungsbestand des Jahres 2017 jedes Jahr neun Wohnungen in Ein-
/Zweifamilienhdusern und 29 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Werden beide Aspekte beriicksichtigt, besteht in Cottbus ein Neubaubedarf in Hohe von
insgesamt rd. 2.860 Wohnungen bis zum Jahr 2030 bzw. 6.610 Wohneinheiten bis zum
Jahr 2040 (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Wohnungsneubaubedarf in Cottbus bis 2040
Neubaubedarf von Wohnungen
2017-2040 2017-2030 2030-2040
Insgesamt p.a. Insgesamt p.a. Insgesamt p.a.

Anmerkungen:

(1) Quantitative Nachfrage = demografisch bedingte Nachfrage; (2) Qualitative Nachfrage = Ersatzbedarf.
Differenzen zwischen den Summen und dem jahrlichen Neubaubedarf aufgrund von Rundungsdifferenzen.
Quelle: Basis Bevolkerungsprognose der Stadt Cottbus (Quelle: Stadt Cottbus), Haushaltsprognose empirica
auf Basis der stadteigenen Bevolkerungsprognose empirica

3.3 Entwicklung in den Ortsteilen bis 2030

Abweichend von der Bevélkerungsprognose fiir die Gesamtstadt (bis 2040) liegt die klein-
raumliche Bevolkerungsprognose fiir die 19 Ortsteile nur bis zum Jahr 2030 vor. Die fol-
gende Analyse erfolgt daher fiir den Betrachtungszeitraum 2017 bis 2030.

Es ist zu berticksichtigen, dass bei der kleinteiligen Bevélkerungsprognose der Stadt auch
das Neu- und Riickbaupotenzial auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt nach Ortsteilen ein-
fliet. Die Ergebnisse der kleinteiligen Bevolkerungsprognosen sind damit nicht nur de-
mografisch (nachfragebedingt), sondern zum Teil auch angebotsbedingt (Flachen- und
Wohnungsverfigbarkeit) bedingt. Auch ist zu beachten, dass die geplante Stadtentwick-
lung in Richtung Cottbuser Ostsee und andere groRRere, neue Wohnbauflachenpotenziale
in der Bevolkerungsprognose noch nicht beriicksichtigt sind.

21 Vgl. IW-Report 28/2019 ,Ist der Wohnungsbau auf dem richtigen Weg?: Aktuelle Ergebnisse des IW-Wohnungsbe-
darfsmodells“; Dr. Ralph Henger, Prof. Dr. Michael Voigtlander.

empirica

Neubaubedarf bis
2040: rd. 6.600 Woh-
nungen
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Einwohner

Im Zeitraum 2017 bis 2030 wird fir die Stadt ein Bevolkerungswachstum von 3 % (bzw.
3.010 Personen) prognostiziert (vgl. Kap. 3.2.1).

Wie in der Vergangenheit (vgl. Kap. 2.1.2) verlduft dieser Verdnderungsprozess in den  Bis 2030 schrumpft
Ortsteilen nicht gleichmaRig. In fiinf Ortsteilen schrumpft die Einwohnerzahl, in 14 Orts-  in flinf Ortsteilen die
teilen wachst sie: Zahl der Einwohner,

in 14 Ortsteilen
* In Sachsendorf sinkt die Bevolkerungszahl um gut 1.590 Personen (-14 %) am |, s hct sie

starksten. Auch in Schmellwitz (-3% bzw. ca. -470), in der Spremberger Vorstadt
(-3 % bzw. ca. -360), in Dobbrick und Dissenchen (jeweils -2 % bzw. -42 und -18
Personen) leben ausgehend von der stadtischen Prognose Ende 2030 weniger
Personen als 2017.%

= Relativ und absolut ist das Bevolkerungswachstum in Strobitz (+23 % bzw. +3.610)
am hochsten. Deutlich Gber dem stadtweiten relativen Bevolkerungswachstum
liegen die Wachstumsraten in Madlow (+15 % bzw. +240) und in Skadow (+11 %
bzw. +60).

2 Die Neuausweisung von Wohnbauflachen am Cottbuser Ostsee oder andere gréRere, neue Wohnbaufliachenpotenzi-
ale sind in der stadtischen Prognose von 2018 nicht enthalten, sodass beispielsweise die kiinftige Einwohnerentwick-
lung von Dissenchen unterschatzt wird.
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Karte 3: Einwohner in den Ortsteilen 2017 bis 2030

©202005M [
Stadt Cottbus s o ¥ i |

Dobbrick | ‘ o =

{Schmellwitz]
: - 4
! v
Pt
~~J4 Sandow
i i fE70 SprembergeraVorstadt
Erl il i
- s Branitz ;
s Sachsendorf;
o > >~
B T
i \ (Madlow)
! £
3 E—
) A U ¥ y o . akm
oo . e / R, T i
£ e i < Gebietsstand; 31:12:2020 ;
/ y 7 B e o Wi
Veranderung der Bevdlkerungszahl zwischen 2017 und 2030
Verdnderung der Bevélkerungszahl in Prozent Verénderung der
i Bevolkerungszahl in den
I kieiner -2,5%

Ortsteilen von
[ -2,5% bis unter 0% Cottbus/Chésebuz zwischen
[ 0% bis unter 2,5 % 2017 (Basisjahr) und 2030

[ 2,5%bis unter 5%
[ 5 % bis unter 7,5 %
[ 7,5 % bis unter 10 %

[ mehrals 10% empirica

Quelle: Stadt Cottbus

Altere Menschen

empirica

Aufgrund ihrer spezifischen Anforderungen an das Wohnen ist der starke Anstieg bei der  Nur in Sandow sinkt
Zahl der Alteren in Cottbus von besonderer Relevanz. Die Zahl der 65-Jdhrigen und Alteren  die Zahl der 65-Jahri-
(bis 2030 plus rd. 27 % bzw. 6.800 Personen in Cottbus) wird in 18 der 19 Ortsteile steigen.  gen bis unter 80-Jah-

Die Ausnahme bildet Sandow, wo die Zahl leicht sinkt.

rigen bis 2030

Werden die Alteren differenziert betrachtet (in 65- bis unter 80-Jahrige und 80-J4hrige
und Altere) verliuft die Entwicklung in den Ortsteilen etwas differenzierter (vgl. Karte 4):

= Die Zahl der 65-Jahrigen bis unter 80-Jahrigen sinkt lediglich in Sandow (-610 bzw.

-16 %). In den anderen Ortsteilen wéchst sie.

empirica
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Besonders deutlich ist der Anstieg bei den 65-Jahrigen bis unter 80-Jahrigen in
den landlich gepragten Ortsteilen im Norden. Darunter z. B. Skadow (+135 % bzw.
+92) und Merzdorf (+105 % bzw. +160). Auch in Kahren im Suden ist der relative
Anstieg Uberdurchschnittlich hoch (+113 % bzw. +197). Im stadtisch gepragten
Schmellwitz ist das absolute Wachstum in dieser Altersgruppe am hochsten (+974
Personen bzw. +44 %).

Auch die Zahl der Hochaltrigen (80-Jdhrige und Altere) steigt in 18 der 19 Ort-
steile. Lediglich in der stadtisch gepragten Spremberger Vorstadt werden 2030
12 % weniger Hochaltrige wohnen als 2017 (-208).

Analog zur Gruppe der 65-Jahrigen bis unter 80-Jahrigen ist der Anstieg der Hoch-
altrigen in den landlich gepragten Ortteilen Uberdurchschnittlich. In Sandow
wachst diese Gruppe mit knapp 530 Personen (+31 %) absolut am starksten, rela-
tiv ist in Grol} Gaglow das Wachstum (+119 % bzw. +75 Personen) am hdchsten.

Karte 4: Hochaltrige in den Ortsteilen 2017 bis 2030

pawom

SwdtCotous e |, e i 4

[ e

Dobbrick:

: Nen’
k ) . TR ..
,,,iu : % b “ ' g .
ié 0 : i oy
e 4 R, | X, A
ey ! e e T T ~
Veranderung Bevdlkerungszahl (80 Jahre und alter) (2017 bis 2030)
Veranderung der Bevdlkerungsanzahl in Prozent
B “ciner 0% Werdnderung der

0% bis unter 10 %
[

Bevilkerungszahlin den
Ortsteilen ven Cottous)

[] 20 % bis unter 30 % Chosebuz
[T] 20 % bis unter 40 %

[ 40 % bis unter 50 %

[ mehrals 50%

empirica

Quelle: Stadt Cottbus empirica
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Zahl der 80-Jahrigen
und Alteren steigt in
18 der 19 Ortsteile
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Haushalte

Schon eine kleinrdumige Vorausberechnung fiir die Einwohnerzahl ist immer mit erhebli-
chen Unsicherheiten verbunden. Das gilt umso mehr fiir die Entwicklung der Haushalts-
zahlen. Die folgende Betrachtung dient daher einer Orientierung. Insbesondere die abso-
luten Werte sollten aber nicht als gesetzt interpretiert werden.

Fir die Ortsteile lasst sich kaum eine raumliche Struktur bei der Entwicklung der Zahl der
Haushalte bis 2030 erkennen. Sowohl im Norden als auch im Siiden gibt es Ortsteile, in
denen die Zahl der Haushalte schrumpft oder wachst. Auch verlauft die Entwicklung der
Einwohner- und der Haushaltszahl nicht immer parallel. Ein Grund ist der Generationen-
wechsel in den Ortsteilen. Einerseits wirkt sich der Auszug von Kindern aus dem Eltern-
haus auf die Bevolkerungszahl aus, nicht aber auf die Haushaltszahl. Anderseits fiihrt ein
Zuzug von Familien zu einem Plus an Einwohnern, wahrend die Zahl der Haushalte im
Vergleich dazu nur gering steigt (vgl. Karte 5 und Karte 6).

= Absolut betrachtet steigt die Zahl der Haushalte am starksten in Strobitz (HH: +
rd. 2.020 bzw. +24 %), in Sandow (HH: +480 bzw. +6 %) und in Sielow (HH: + rd.
240 bzw. +11 %).

= |n drei Ortsteilen sinkt die Zahl der Haushalte bis 2030: In Débbrick (HH: -10 bzw.
-1 %), in der Spremberger Vorstadt (HH: - rd. 240 bzw. -3 %) und im Ortsteil Sach-
sendorf (HH: - rd. 540 bzw. -9 %).

Wachstum der Zahl
der Haushalte in
Strobitz bis 2030 am
hochsten



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 59
Karte 5: Private Haushalte in den Ortsteilen, 2017 bis 2030

@szaéq oM g
- Stadt Cottbus % e |
Sl T el iz X //’

Dobbricks

Dissenchen

Strobitz: @

SprembergergVorstadt

Sachsendorf

Verdnderung der Zahl der Haushalte

Anteil in Prozent
B kleiner0 %

Verdnderung der Zahl der
Haushalte in den Ortsteilen
von Cottbus/Chééebuz

[ 0% bis unter 2,5 % zwischen 2017 (Basisjahr)

[ 2,5 % bis unter 5 % und 2030
[1 5% bis unter 7,5 %

[ 7,5 % bis unter 10 %

[ 10 % bis unter 12,5 %

[ mehrals 12,5 %

Quelle: Stadt Cottbus (Bevolkerungsprognose), empirica (Haushalte)

empirica

empirica

empirica



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 60

Karte 6: Ein- und Zwei-Personen-Haushalte in den Ortsteilen, 2017 bis
2030
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Karte 7: Haushalte mit drei und mehr Personen in den Ortsteilen, 2017
bis 2030
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Wohnungsnachfragende Haushalte

Die Wohnungsnachfrage wird mit Ausnahme von Débbrick, der Spremberger Vorstadt
und Sachsendorf bis 2030 in allen Ortsteilen ansteigen. Die groBten absoluten Zuwachse
der Wohnungsnachfrage sind in den Ortsteilen Strobitz (+ rd. 1.800), Sandow (+ rd. 510)
und Mitte (+ rd. 240) zu erwarten. Aber auch in Madlow (+ rd. 120) und in Sielow (+ rd.
160) sind die Zuwachse dreistellig.

Relativ ist das Wachstum der Wohnungsnachfrage in Strobitz (+24 %), Madlow (+16 %),
Skadow (+13 %) und in Sielow (+11 %) am hochsten (vgl. Karte 8).

Karte 8: Wohnungsnachfragende Haushalte in den Ortsteilen, 2017 bis
2030
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Die Nachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern sinkt (nennenswert) ledig-
lich im Ortsteil Sachsendorf (-50 bzw. -9 %) (vgl. Abbildung 40).

In Dobbrick, Kiekebusch und der Spremberger Vorstand stagniert die Nachfrage
in diesem Segment bis 2030.

In den Gibrigen 15 Ortsteilen steigt die Nachfrage in diesem Segment. In Strobitz
(rd. 390) und Sielow (rd. 150) wachst sie am starksten.

Die Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern verlauft im Vergleich
zur Nachfrage von Ein- und Zweifamilienhdusern uneinheitlicher (vgl. Abbildung
40).

In acht Ortsteilen wachst die Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern, ebenfalls in acht Ortsteilen stagniert sie und in drei Ortsteilen sinkt sie.

In den stadtischen Ortsteilen Strobitz (+ rd. 1.410), Sandow (+ rd. 460) und Mitte
(rd. 170) steigt die Nachfrage am starksten.

Zu den drei Ortsteilen, in denen ein Riickgang der Nachfrage zu erwarten ist, ge-
horen Schmellwitz (- rd. 60), die Spremberger Vorstadt (- rd. 270) und Sachsen-
dorf (- rd. 520).

Im Gegensatz zu der Gesamtstadt ist die Berechnung der Wohnungsneubaunachfrage auf
Ortsteilebene nicht zielfiihrend, da dies eine raumliche Verteilung innerhalb der Stadt be-
inhalten wiirde, die unabhangig von der stadtweiten Standortwahl der Nachfrager erfolgt.

Nur in Sachsendorf
sinkt Ein- und Zweifa-
milienhausnachfrage
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Abbildung 40: Veranderung der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte
in den Ortsteilen (2017 bis 2030)
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3.4 Zwischenfazit

Die Stadt Cottbus hat mit der stadtischen Bevolkerungsprognose drei Planungsvarianten
entworfen, die mogliche Entwicklungskorridore aufzeigen. Um das Ziel der Variante ,,Di-
gitale Stadt Cottbus” zu erreichen, sprich im Jahr 2040 rd. 7 % mehr Einwohner zu zdhlen
als noch 2017, bedarf es entsprechender Rahmenbedingungen auch auf dem Wohnungs-
markt. Hierzu gehdren u.a. ausreichend Flachenpotenziale und nachfragegerechte
Wohnangebote. Diese konnen zwar nicht herbeifiihren, dass das Zielszenario eintrifft.
Sind sie aber nicht gegeben, kann es allein schon deshalb nicht erreicht werden, weil es
an geeignetem Wohnraum fehlt.

Die auf der Planungsvariante basierende Wohnungsnachfrageprognose und die darauf
aufbauende Wohnungsneubauprognose zeigen, dass es in nennenswertem Umfang neue
Wohnungen braucht. Um den Bau fiir die erforderlichen rd. 6.600 neuen Wohneinheiten
bis 2040 zu ermoglichen, braucht es ausreichend Flachenpotenziale. Dabei ist das erfor-
derliche jahrliche Volumen bei den Mehrfamilienhdusern beinahe doppelt so hoch wie
die rd. 100 Wohneinheiten in Ein-/Zweifamilienhdusern. Allerdings kommt es hier vor al-
lem im letzten Prognosejahrzehnt (2030 bis 2040) zu einem Uberproportionalen Anstieg
bei den Mehrfamilienhausern. Der Neubaubedarf von rd. 290 Wohneinheiten jahrlich (bis
2040) liegt fast 50 Einheiten unter der Bautatigkeit der letzten fiinf Jahre.?® Bei den Mehr-
familienhdusern?* liegt er knapp 60 Wohneinheiten unter der Bautatigkeit der letzten fiinf
Jahre und bei Ein-/Zweifamilienhdusern rd. zehn Wohneinheiten dartber.

Auf den ersten Blick kann ein solcher Neubaubedarf selbst fiir ein Wachstumsszenario
hoch erscheinen. Zudem ist noch ungewiss, welche Rolle der aktuelle Leerstand spielen
wird, d. h. inwiefern es gelingt, die aktuell leerstehenden Wohnungen wieder zu vermie-
ten. Er resultiert aber auch daraus, dass beispielsweise Elternhaushalte in ihrer Familien-
wohnung oder ihrem Eigenheim wohnen bleiben, auch wenn die Kinder ausgezogen sind.
Gerade im Falle von Eigenheimen kann ein Generationenwechsel dadurch unterstitzt
werden, dass es altersgerechte Alternativen in Mehrfamilienhdusern gibt. Dariiber hinaus
kénnen auch Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die in héchstem Male familienge-
recht sind, einen Teil der Nachfrage nach Eigenheimen kompensieren.

Bei der kleinrdumigen Betrachtung sind Prognosen immer mit gréRter Vorsicht zu inter-
pretieren. Gleichwohl zeichnen sich verschiedene Entwicklungen in den Cottbuser Orts-
teilen deutlich ab. So wird die Alterung fast flichendeckend zu einem Anstieg bei der Zahl
der Alteren fithren. Auch wird es selbst bei einem moderaten Wachstum gemaR der
Hauptvariante noch schrumpfende Ortsteile geben, weil sie nicht beliebt sind, weil es an
geeigneten Wohnangeboten fehlt und/oder weil schlicht die Alterung (Schrumpfung
durch Versterben eines Partners) zu einem Riickgang der Einwohner-, nicht aber der Haus-
haltszahlen fiihrt. Dies wird vermutlich auch zu einer recht heterogenen Entwicklung bei
den Haushaltszahlen und bei der Nachfrage nach Mehrfamilienhausern auf Ortsteilebene
fihren. Die Nachfrage nach Ein-/Zweifamilienhdusern wird demgegeniber fast stadtweit
steigen.

23 Fertiggestellte Wohnungen im Wohnungsneubau, im Nichtwohnungsbau inkl. MaRnahmen im Bestand.

% Fertiggestellte Wohnungen im Mehrfamilienhduser, Nichtwohngebduden inkl. MaRnahmen im Bestand.
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4. Zielgruppen auf dem Wohnungsmarkt in Cottbus

4.1 Uberblick Giber Struktur der Zielgruppen heute und in Zukunft

Ubersicht von Zielgruppen

Welche Wohnungen Haushalte nachfragen, ist unter anderem abhangig vom Alter, der Wohnungsnachfrage
GroRRe des Haushalts und seiner Zahlungsfahigkeit. Aus diesem Grund hat empirica aus  abhéangig von Alter,
der Kombination dieser Merkmale spezifische Nachfragtypen gebildet (vgl. Abbildung 41).  HaushaltsgréRe und
Grundlage dafiir und die folgenden Ausfiihrungen sind die wohnungsnachfragenden Zahlungsfahigkeit
Haushalte und ihre vorausberechnete Entwicklung bis zum Jahr 2040 (vgl. Kapitel 3.2.3).

Abbildung 41: Komponenten der Wohnungsnachfrage

Jiingere Mittelalte Altere Hochaltrige
Alter . (30 bis unter 65 [ (65 bis unter80 [ (80 Jahre und
(unter 30 Jahre) .
Jahre) Jahre) alter)
Haushalts- 1-Personen- Paare
zusammensetzung Haushalte (ohne Kinder)
Haushaltseinkommen gering

Selbstnutzer/
innen

: Wohnungseigentum Mieter/innen
1

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Das Alter spiegelt wesentlich den Verlauf der Lebensphasen wider und beeinflusst die
Wohnungsnachfrage. So fragen z. B. Auszubildende, Studierende oder andere sogenannte
Starterhaushalte mit dem Auszug aus dem Elternhaus zum ersten Mal eine eigene Woh-
nung nach. Der nachste Wohnungswechsel vollzieht sich dann haufig berufsbedingt bzw.
arbeitsplatzorientiert oder in der Familiengriindungsphase.

empirica
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Wir unterscheiden hier vier Haushaltstypen nach Alter:

Starterhaushalte bzw. ,jiingere Haushalte” bis unter 30 Jahre,

,Mittelalte Haushalte” im typischen erwerbstatigen Alter von 30 bis unter 65 Jah-
ren,

,Altere Haushalte” im Alter von 65 bis unter 80 Jahren und

,Hochaltrige Haushalte” im Alter von 80 Jahren und mehr.

Neben dem Alter beeinflussen Haushaltszusammensetzung und HaushaltsgroRe die Woh-
nungsnachfrage. Hier sind vor allem zu unterscheiden:

Ein-Personen-Haushalte,
Paarhaushalte ohne Kinder (zwei Erwachsene ohne Kinder) und

Familien (Paare mit minderjahrigen Kindern und Alleinerziehende, also eine er-
wachsene Person mit minderjahrigen Kindern).

Die Ableitung der Haushaltstypen in Cottbus nach den vier Altersgruppen ,jliingere, mit-
telalte, altere und hochaltrige Haushalte” und nach der Haushaltszusammensetzung er-
folgte durch empirica. Grundlage sind eigene Berechnungen, u. a. auf Basis der Ergebnisse
des Zensus 2011 und der Bevédlkerungszahlen im Jahr 2017.%°

Als Ansatzpunkte fiir die Zahlungsfahigkeit dienen die folgenden Einkommensschwellen?®:

»Einkommensschwache” Haushalte: Als einkommensschwach gelten Ein-Perso-
nen-Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen von unter 1.458 EUR.
Fir die anderen Haushaltstypen wurde anhand von Aquivalenzgewichten?’ zu-
nachst das Aquivalenzeinkommen berechnet und dann die Einkommensschwelle
angewandt. Beispielsweise gilt ein Paarhaushalt ohne Kinder dann als einkom-
mensschwach, wenn sein monatliches Haushaltsnettoeinkommen weniger als
2.187 EUR betragt; ein Familienhaushalt mit zwei Kindern unter 14 Jahren bei ei-
nem monatlichen Nettoeinkommen von weniger als 3.062 EUR und ein Haushalt
mit einem Elternteil und einem Kind unter 14 Jahren bei einem monatlichen Net-
toeinkommen von weniger als 1.895 EUR.

Haushalte mit ,mittlerem Einkommen*“: Bei diesen Haushalten liegt das Aquiva-
lenzeinkommen zwischen 70 und 150 % des mittleren Einkommens. Das ent-
spricht bei einem Ein-Personen-Haushalt einem Nettoeinkommen zwischen 1.458
EUR/Monat und 1.958 EUR/Monat, bei einem Zwei-Personen-Haushalt ohne Kin-
der einem Einkommen zwischen 2.187 und 2.937 EUR/Monat und bei einem Fa-
milienhaushalt mit zwei Kindern unter 14 Jahren einem monatlichen Nettoein-
kommen zwischen 3.062 und 4.112 EUR.

»Einkommensstarke” Haushalte: Diese Haushalte bilden das obere Einkommens-
drittel. Als einkommensstark gelten beispielsweise Ein-Personen-Haushalte mit
einem monatlichen Nettoeinkommen von mehr als 1.958 EUR, Paarhaushalte
ohne Kinder mit einem Nettoeinkommen von mehr als 2.937 EUR/Monat und

%5 Die ausfihrliche Methodik ist im Anhang in Kapitel 11.2 erl3utert.

% Die ausfuhrliche Herleitung der Einkommensschwellen erfolgt in Kapitel 5.1.

27 OECD-Skala: 1. Person: 1,0; jede weitere Person Uber 14 Jahre: 0,5; jede weitere Person unter 14 Jahre: 0,3.

Unterscheidung nach
vier Altersklassen

Haushaltszusammen-
setzung: Kinder als
wesentliches
Merkmal

Differenzierung in
drei Einkommens-
klassen
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Familienhaushalte mit zwei Kindern unter 14 Jahren ab einem monatlichen Net-
toeinkommen von 4.113 EUR.

Den verschiedenen Haushaltstypen lassen sich in Abhangigkeit von Alter, Haushaltsklasse
und Einkommen unterschiedliche Wohnflachen zuordnen:

= . Sehr kleine” Wohnungen (unter 50 m? Wohnfliche),

= ,Kleine” Wohnungen (50 m? bis unter 65 m? Wohnfliche),

=, Mittlere“ Wohnungen (65 m? bis unter 80 m? Wohnfliache),

= ,GroBe” Wohnungen (80 m? bis unter 100 m? Wohnflache),

=, Sehr groRe” Wohnungen (mit 100 m? Wohnfldche und mehr).

Mittels der genannten Komponenten lassen sich verschiedene Haushaltstypen bzw. Nach-
fragetypen in Cottbus im Jahr 2017 (Basisjahr der Bevolkerungsprognose) bestimmen (vgl.
Abbildung 42):

Die groRRte Gruppe der Wohnungsnachfrager sind die Ein-Personen-Haushalte. Auf sie 50 % der Wohnungs-
entfallen 50 % aller Wohnungsnachfrager. Darunter fallen 26 % auf die mittelalten, knapp  nachfrage durch Ein-
12 % auf die dlteren, rd. 7 % auf die jlingeren Haushalte und rd. 5 % auf hochbetagte Ein- Personen-Haushalte
Personen-Haushalte. Die nachstgroBere Gruppe — innerhalb dieser Klassifikation — sind

Paare ohne Kind. Die Gruppe macht rd. 26 % der Wohnungsnachfrager aus. Demgegen-

Uber ist die Nachfrage von Familien (Paare mit Kind/-ern: 11 % und Alleinerziehenden:

4 %) relativ niedrig. Auf die sonstigen Haushalte (zum Teil nicht eindeutig zuordenbar)

entfallen rd. 8 % aller Wohnungsnachfragenden.?®

Abbildung 42:  Struktur der verschiedenen Nachfragetypen im Jahr 2017

Anteil an allen Haushalten
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

1-Personen-Haushalt - 26% 12% -
Paarhaushalte ohne Kinder . 9% 9% -
Paarhaushalte mit Kind/ern - 11%

Alleinerziehender Haushalt - 4%

Sonstiger Haushalt - 8%

W Jinger Mittelalt Alter ®Hochbetagt M Jedes Alter

Quelle: Mikrozensus, EVS, eigene Berechnungen empirica

8 Kleine Differenz zu 100 % aufgrund von Rundungsdifferenzen.
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Ausgehend von der empirica-Wohnungsnachfrageprognose kommt es zu folgenden Ver-
anderungen bei der Struktur: Auch im Jahr 2040 sind die Ein-Personen-Haushalte mit 53 %
die groRte Gruppe der Wohnungsnachfrager. Darunter fallen 27 % auf die Mittelalten,
13 % auf die dlteren, rd. 8 % auf hochbetagte Haushalte und nur noch knapp 5 % auf jln-
gere Ein-Personen-Haushalte. Die nachstgroRere Gruppe bleiben Paare ohne Kinder.
Diese Gruppe macht 2040 rd. 27 % der Wohnungsnachfragenden aus. Die Nachfrage von
Familien sinkt im Jahr 2040 auf 9 % (Paare mit Kindern) bzw. 3 % (Alleinerziehende). Auf
die sonstigen Haushalte entfallen auch 2040 rd. 8 % aller Wohnungsnachfragenden.

In Tabelle 4 sind die Nachfragetypen, ihr jeweiliger Anteil an allen wohnungsnachfragen-
den Haushalten in den Jahren 2017 und 2040 sowie die von ihnen Ublicherweise nachge-
fragten Wohnformen im Uberblick dargestellt. Dabei wird jeweils die Nachfrage nach eher
kleinen (bis 65 m? Wohnflache), mittelgroRen (65 bis 80 m?) und eher groRen Wohnungen
(ab 80 m?) sowie Ein- und Zweifamilienhdusern und Sonderwohnformen in vier Stufen
(gering, mittel, hoch, sehr hoch) fiir alle Nachfragetypen dargestellt.

Tabelle 4: Struktur der verschiedenen Nachfragetypen im Jahr 2040
(Prognose) und nachgefragte WohnungsgréBen

Haushaltstyp Wohnungsnachfrage Wohnungsgrof3e Ein-/Zwei- Sonder-
Anteil20177 Anteil 20402 = (sehr)klein mittel (sehr)gro} | familien- wohn-
haus formen
++ o - - +

unter 30 Jahre 7% 5%
1-Per- 30 bis unter 65 Jahre 26% 27% ++ ++ ° - -
sonen-
H:uls_ 65 bis unter 80 Jahre 12% 13% + ++ o - o
alt
80 Jahre und alter 5% 8% + + o - +
unter 30 Jahre 4% 2% + ++ o o _
2-Per- .
sonen- 30 bis unter 65 Jahre 9% 10% o ++ + + R
Haus- ;
halt 65 bis unter 80 Jahre 9% 9% o ++ + o [¢]
80 Jahre und alter 4% 6% + ++ o - +
Paar mit Kind/ern 1% 9% - ++ ++ + _
Alleinerziehendes Elternteil 4% 3% + ++ o o -
Sonstige Haushalte 8% 8% o ++ ++ o )

Nachfrage der jeweiligen WohnungsgréRRe durch den
jeweiligen Haushaltstyp
++  Sehr hohe Nachfrage
+ Hohe Nachfrage
[ Mittlere Nachfrage
Geringe Nachfrage

1 = Anteil an allen wohnungsnachfragenden Haushalten im Jahr 2017

2 = Anteil an allen wohnungsnachfragenden Haushalten im Jahr 2040

Quelle: Eigene Berechnungen und Einschatzung empirica

Bis 2040 steigende
Wohnungsnachfrage
durch Ein-Personen-
Haushalte
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Tabelle 5: Methodik und Datenbeschreibung

Altersgruppe

Altersklasse/n des jeweiligen Haushaltstyps

Haushaltstyp

Beschreibung des Haushaltstyps

Anzahl (2017)

Anzahl der wohnungsnachfragenden Haushalte des jeweiligen Haus-
haltstyps im Jahr 2017. Die Berechnung erfolgt durch empirica, basie-
rend auf den zur Verfiigung gestellten Bevolkerungs- und Haushaltszah-
len der Stadt. Die Berechnung der einzelnen Haushaltstypen erfolgt
ausgehend von Informationen aus dem Mikrozensus (Anzahl der Ein-
Personen-Haushalte und Familien) fir Cottbus und Quoten zur Vertei-
lung der Haushalte auf die jeweiligen Haushaltstypen fiir ostdeutsche
GroRstadte (Quelle: Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Sta-
tistischen Bundesamts).

Einkommen

Nachfrage Wohnungs-
grofe und Zimmeran-
zahl (ca.)

Trend
2040

Verteilung der Haushalte auf die drei Einkommensklassen
,schwach/niedrig” (unteres Einkommensdrittel), ,mittel” (mittleres
Einkommensdrittel) und ,,stark/hoch” (oberes Einkommensdrittel). Da
es keine amtlichen Daten zur Einkommensverteilung in Cottbus gibt,
basiert die Einteilung in die drei Klassen auf dem mittleren monatlichen
Haushaltsnettoeinkommen im Land Brandenburg (Quelle: Sozio-6ko-
nomisches Panel SOEP) und der empirica-Einkommensverteilungs-
schatzung fur die unterschiedlichen Haushaltstypen (vgl. Kapitel 5.1).

Einschatzung der durch den Haushaltstyp nachgefragten Wohnungs-
groBen in finf WohnungsgroRRenklassen in vier Stufen, basierend auf
der Zahl der im Haushalt lebenden Personen, der Einkommensvertei-
lung und Informationen aus den qualitativen Interviews.

- =geringe Nachfrage

o = mittlere Nachfrage
+ =hohe Nachfrage

++ =sehr hohe Nachfrage

Anzahl der wohnungsnachfragenden Haushalte des jeweiligen Haus-
haltstyps im Jahr 2040, basierend auf der empirica-Wohnungsnachfra-
geprognose (vgl. Kap. 3). Die Berechnung der wohnungsnachfragenden
Haushalte erfolgt durch empirica basierend auf den zur Verfligung ge-
stellten Bevélkerungs- und Haushaltszahlen der Stadt. Die Berechnung
der einzelnen Haushaltstypen basiert auf Informationen aus dem Mik-
rozensus (Anzahl der Ein-Personen-Haushalte und Familien) flr Cottbus
und spezifischen Haushaltsbezugspersonenquoten fiir ostdeutsche
GroRstadte.
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4.2 Ein-Personen-Haushalte

Die Ein-Personen-Haushalte umfassen alle wohnungsnachfragenden Haushalte mit nur ei-
ner Person, unabhangig von deren Alter. Im Jahr 2017 entfiel auf diese Gruppe in Cottbus
rd. 27.210 wohnungsnachfragende Haushalte. Aufgrund des unterschiedlichen Nachfra-
geverhaltens in Abhangigkeit vom Alter wird diese Gruppe in Jingere (bis unter 30 Jahre),
Mittelalte (zwischen 30 bis unter 65 Jahre), Altere (65 bis unter 80 Jahre) und Hochbetagte
(80 Jahre und alter) unterschieden. Nach den vorliegenden Vorausberechnungen steigt
die Zahl der wohnungsnachfragenden Ein-Personen-Haushalte bis 2040 um 17 % (+4.670)
an.

Tabelle 6: Ein-Personen-Haushalte

Alle Jahre (unter 30 Jahre, 30 bis unter 65 Jahre, 65 bis unter 80 Jahre,

Altersgruppe

80 Jahre und élter)
Haushaltstyp Wohnungsnachfragender Haushalt mit einer Person
Anzahl (2017) 27.210 wohnungsnachfragende Haushalte (Anteil 50 %)
Einkommen schwach/niedrig mittel stark/hoch

50-55 % 20-25% 20-25%

Nachfrage Wohnungs- <50 m? 50-65 m? 65-80 m? 80-100 m? >100 m?
groRe und Zimmeran- (1-2 Zimmer) | (2-3 Zimmer) | (3-4 Zimmer) | (3-5 Zimmer) | (4+ Zimmer)
zahl (ca.) ++ ++ + 0 )
Trend
2040 f 31.880 wohnungsnachfragende Haushalte (plus 4.670)

2 A]10%; 20%] & A[10%; 5% = A]-5%;5%] ¥ A <-5%

Quelle: Zensus, Stadt Cottbus, EVS, Mikrozensus, eigene Berechnungen
empirica

Jiingere Ein-Personen-Haushalte

Alter: Jingere Ein-Personen-Haushalte sind Haushalte, in denen eine Person im Alter von
18 bis unter 30 Jahren allein lebt. Dazu gehéren auch Starterhaushalte, die aus der Eltern-
wohnung ausziehen, und die arbeitsmarkt- oder ausbildungsbedingte Zuwanderung. Ent-
sprechend ihres Alters und der noch jungen Erwerbsbiografie ist der Anteil der Haushalte
mit einem niedrigen Einkommen vergleichsweise hoch.

Veréinderung der Nachfrage: Cottbus zahlt zwar nicht zu den jungen Schwarmstadten, ge-
wann in den vergangenen zehn Jahren im Saldo aber rd. 4.500 junge Menschen durch
Zuwanderung. Aufgrund der deutschlandweiten demografischen Entwicklung und der Al-
terung der Gesellschaft wird es in Deutschland zukinftig insgesamt weniger Studierende
und Auszubildende geben. Das ist auch fiir Cottbus zu erwarten. In der Folge wird sich die
Zahl der wohnungsnachfragenden jiingeren Haushalte verringern: lhre Zahl sinkt bis 2040
um rd. 900.

Zusatzliche Woh-
nungsnachfrage von
4.670 durch
Ein-Personen-Haus-
halte bis 2040

Jungere Ein-Perso-
nen-Haushalte eher
einkommensschwach
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Wohnpriferenzen: Auch wenn die Wohnwiinsche von jlingeren Haushalten haufiger als
bei anderen Nachfragegruppen vom knappen Budget abhdngen, zeigen verschiedene em-
pirica-Befragungen ein differenziertes Bild im Hinblick auf die Anforderungen an den
Wohnraum. Es sind Faktoren wie der glinstige Preis, die Moglichkeit, alles unterzubringen
(Wohnflache eher zweitrangig), und die angemessene Ausstattung sowie eine teilweise
hohe Kompromissbereitschaft.

Standort- und Objektprdiferenzen von jiingeren Haushalten (mit 1 oder 2 Personen)
Standort/Wohnumfeld

- Verkehrsgiinstige Lage mit schneller Erreichbarkeit der Hochschule, Ausbildungs- bzw. Arbeits-
stétte (zu FufS, mit Fahrrad oder OPNV)

- Lage in gewiinschtem Ortsteil/Quartier (u. a. Szeneviertel)

- Junges Flair, hdufig urbane Quartiere

- Ndhe zu Einkaufsméglichkeiten, Freizeitméglichkeiten und Gastronomie

Wohnraum

- Glnstiger Preis

- Reine Wohnfldche weniger ein Kriterium als vielmehr die Méglichkeit, alles
unterzubringen

- Angemessene Ausstattungsqualitit mit teilweise hoher Kompromissbereitschaft

Zu den mittelalten Ein-Personen-Haushalte zidhlen alleinlebende Personen im Alter von
30 bis unter 65 Jahren (inklusive Trennungshaushalte). Im Vergleich zu allen Ein-Personen-
Haushalten sind weniger Haushalte dieser Altersklasse einkommensschwach und ein gro-
Rerer Teil verfligt Giber mittlere oder hohere Einkommen.

Veréinderung der Nachfrage: Die Zahl der mittelalten Ein-Personen-Haushalte wird in den
nachsten Jahren in Cottbus deutlich wachsen (+ 1.700 Haushalte).

Wohnprdferenzen: Mittelalte Ein-Personen-Haushalte bevorzugen oft einen Wohnstand-
ort mit vielseitiger Infrastruktur im Umfeld. Sie wollen meist (noch) keine Wohnung kau-
fen, weil sie moglicherweise noch einmal arbeitsplatzbedingt umziehen oder sich ihre
Haushaltssituation andert. Sie sind daher kompromissbereiter als Kdufer oder auch solche
Haushalte, die keinen weiteren Umzug planen.

Mittelalte Haushalte teilen insgesamt all jene Standort- und Objektpraferenzen, die ein
attraktives Wohnangebot ausmachen. Dies unterscheidet sich je nach Zahlungsfahigkeit
und individuellen Priferenzen sehr. Die folgende Ubersicht kann daher nur einen Auszug
darstellen.

Zunehmende Zahl
von Ein-Personen-
Haushalten mittleren
Alters
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Standort- und Objektprdferenzen von mittelalten Haushalten (mit 1 oder 2 Personen)

- Lage im Stadtgebiet je nach Prdferenz, gewisse Konzentration auf zentrale und gut angebun-
dene Lagen

- Gute OPNV-/MIV-Anbindung

- Integration in Wohnquartiere mit intakten Nachbarschaften

- Attraktive Umgebung

- Ndhe zu bzw. gute Erreichbarkeit von Infrastruktur und Arbeitsplatz

Wohnraum

- Gewisses Maf3 an Individualitdt (Vermeidung eines Massencharakters des Gebdudes)

- Je nach Zahlungsféhigkeit ab 2 Zimmer aufwdirts, je geringer die Zahlungsfdhigkeit, umso
kompakter die Grundrisse (Zimmerzahl)

- Getrennter Wohn-/Schlafbereich

- Ja nach Prdferenz und Gréf3e der Wohnung offene oder geschlossene Kiichen

- Abstellraum in der Wohnung

- Private Freifldche

- Attraktive Blickbeziehungen

- Abschliefsbare Abstellméglichkeiten fiir Fahrrdder

- Keller

Bei den alleinlebenden Alteren und Hochbetagten (Ein-Personen-Haushalte im Alter von
65 Jahren und éalter) macht sich der demografische Wandel bemerkbar. Dabei sind viele
alleinlebende Senioren eher einkommensschwach. Rd. 17 % aller wohnungsnachfragen-
den Haushalte bzw. rd. 9.100 Haushalte sind alleinlebende Personen im Alter von 65 Jah-
ren und alter.

Veranderung der Nachfrage: Die Zahl der alleinlebenden Seniorenhaushalte wird in den
nachsten Jahren stark zunehmen. Bis 2040 wird auf Basis der Cottbuser Bevoélkerungs-
prognose in der mittleren Variante ein Anstieg um rd. 1.600 zusatzliche wohnungsnach-
fragende dltere Ein-Personen-Haushalte sowie rd. 2.200 zusatzliche hochbetagte Ein-Per-
sonen-Haushalte prognostiziert. Bis 2040 wird sich die Einkommensverteilung bei den Se-
nioren weiter aufspreizen. Das liegt zum einen am Rentenniveau, das fur kiinftige Rentner
geringer ausfallen dirfte. Zum anderen liegt es an der privaten Vorsorge, die von der
Masse nicht ausreichend angespart wird. Schliellich kommen die Unterschiede zwischen
Mietern und Selbstnutzern hinzu: Selbstnutzer sind ohnehin meist einkommensstarker,
zusatzlich mussen sie im Alter keine Miete mehr bezahlen, sondern nur noch Hausgeld
und warme Nebenkosten. Meist kumulieren sich die Probleme: Mieter, die sowieso tUber
geringere Einkommen verfligen, haben eher als Selbstnutzer auch keine ausreichende pri-
vate Altersvorsorge angespart.

Alleinlebende Altere
machen jeden sechs-
ten Haushalt aus
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Standort- und Objektprdferenzen von dlteren Haushalten (mit 1 oder 2 Personen)
Standort/Wohnumfeld

- Eigenstdindiges Wohnen in intakten Nachbarschaften

- Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft, soziale Netzwerke in der Nédhe

- Moglichkeit der selbststédndigen Lebensfiihrung, auch bei steigender Hilfs- oder Pflegebediirf-
tigkeit, Ndhe zu Dienstleistern/potenzieller Unterstiitzung

- Zentrale Lagen mit vielseitiger Infrastruktur (Giiter des tiglichen Bedarfs, OPNV, medizinische
Dienste) in fufSldufiger Entfernung

- Anbindung an den é6ffentlichen Nahverkehr in fufSléufiger Entfernung

- Griine und ruhige Lage, aber keine Randlage

- Integration in Wohnquartiere gewiinscht, Ndhe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitét im
wohnungsnahen Bereich, u. a. Durchgriinung, belebte Bereiche

- Barrierearmes Umfeld

- Sicheres Umfeld, beleuchtete Strafien, Vermeidung von Angstrdumen

Wohnraum

- Wohnungen mit getrennten Wohn-/Schlafbereichen, bevorzugte Gréfse zwischen 60 und
90 m? mindestens zwei Zimmer (1-Personen-Haushalt) und drei Zimmer oder mehr fiir Paare

- Barrierefrei bzw. -arm, inkl. Aufzug, (Option fiir) bodengleiche Dusche, ausreichende Bewe-
gungsradien in Bad und Kiiche (Rollator)

- Im Erdgeschoss hohes Sicherheitsgefiihl (Sicht- und Einbruchschutz)

- Grofziigige private Freifldchen

- Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

- Abstellméglichkeiten in der Wohnung

- (VerschliefSbare) Abstellméglichkeiten im hausnahen Bereich (Fahrrad, Rollator etc.)

- Grofle Eingangssituation: Briefkdsten, Sitzmdglichkeiten im Innenbereich

- Direkte Zufahrtsméglichkeiten mit dem Auto bis vor die Haustiir

Wohnsituation: Im Vergleich zu allen Ein-Personen-Haushalten wohnen alleinlebende Se-
nioren in der Regel oft groRziigiger. Der vergleichsweise hohe Wohnflachenkonsum ist
Folge des Remanenzeffektes: Altere Haushalte verbleiben nach Auszug der Kinder meist
in den groRen Wohnungen, ziehen seltener um und wohnen zudem lberdurchschnittlich
oft zur Miete. Eigentumsbildung zu DDR-Zeiten war seltener moglich.

Wohnpréiferenzen und Mobilitét: Auch in Cottbus wollen alleinlebende Altere in der Regel
in ihrer Wohnung wohnen bleiben. Sie ziehen meist nur bei eingeschrankter Mobilitat in
einer nicht altersgerechten Wohnform oder zunehmender Pflegebedirftigkeit um. Das
Risiko hierfiir steigt mit dem Alter an und ist bei den Hochaltrigen besonders groR. Das
Wohnenbleiben kann durch ambulante Hilfen und barrierereduzierende Umbauten im
Bestand unterstiitzt werden (z. B. Einbau von Aufzligen, Dusche statt Wanne, Haltegriffe,
Balkonschwelle absenken).

Grundsatzlich ist zu beachten, dass die gegenwartige Wohnsituation nicht zwangslaufig
die Praferenzen der kiinftigen alteren Nachfragenden widerspiegelt. Die Wohnsituation
heutiger Rentnerhaushalte spiegelt noch stark die Wohnbedingungen zu DDR-Zeiten wi-
der, als die Wohnungen kleiner als die Nachwendewohnungen waren. Kiinftige Rentner-
haushalte bewohnen mit Blick auf den Remanenzeffekt groRere Wohnungen als heute.
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4.3 Paare ohne Kinder

Paare ohne Kinder machen in Cottbus im Jahr 2017 gut ein Viertel (26 % bzw. 14.400) aller
wohnungsnachfragenden Haushalte aus. Grundsatzlich ist die Gruppe in ihrer Lebens-
phase sehr heterogen und entsprechend das Nachfrage-, Umzugs- und Expansionsverhal-
ten verschieden. empirica unterschiedet daher in jlingere Paare (bis unter 30 Jahre), mit-
telalte Paare (30 bis unter 65 Jahre), dltere Paare (65 bis unter 80 Jahre) und hochbetagte
Paare (80 Jahre und élter).

Unabhangig von den jeweiligen, nach Alter differenzierten Wohnwiinschen steigt die
Wohnungsnachfrage von Paaren ohne Kind in Cottbus bis 2040 um knapp 1.800 an
(+12 %).

Tabelle 7: Paare ohne Kinder

Altersgruppe Alle Jahre (unter 30 Jahre, 30 bis unter 65 Jahre, 65 bis unter 80 Jahre,
80 Jahre und élter)

Haushaltstyp Wohnungsnachfragender Haushalt mit zwei Personen

Anzahl (2017) 14.370 wohnungsnachfragende Haushalte (Anteil 26 %)

Zahl der Paarhaus-
halte ohne Kinder
steigt an

Einkommen schwach/niedrig mittel stark/hoch
30-35% 25-30 % 35-40 %

Nachfrage Wohnungs- <50 m? 50-65 m? 65-80 m? 80-100 m? > 100 m?

gréBe und Zimmeran- (1-2Zimmer) | (2-3Zimmer) | (3-4 Zimmer) | (3-5Zimmer) | (4+Zimmer)

zahl (ca.) - ++ ++ ++ +

Trend

2040 f 16.140 wohnungsnachfragende Haushalte (plus 1.780)

2« A]10%;20%] & A[10%; 5% = A]-5%;5%] o A <-5%

Quelle: Zensus, Stadt Cottbus, EVS, Mikrozensus, eigene Berechnungen empirica

Jiingere Paare sind Haushalte ohne Kind oder weitere Personen, bei denen der dlteste
Partner unter 30 Jahre und mindestens 18 Jahre alt ist. Grundsatzlich befindet sich dieser
Nachfragetyp noch in der Haushalts- bzw. Familiengriindungsphase. Er ist damit weitaus
mobiler als z. B. dltere Paarhaushalte. Diese Haushalte ziehen in der Regel um, wenn sich
das Einkommen verbessert oder sich die Haushaltszusammensetzung dndert (Trennung
oder Kinder). Im Vergleich zu den Ein-Personen-Haushalten derselben Altersgruppe ist der
Anteil der Haushalte mit mittleren oder hohen Einkommen héher.

Veréinderung der Nachfrage: Die Wohnungsnachfrage durch jiingere Paarhaushalte wird
bis 2040 um ein Drittel bzw. mehr rd. 670 Haushalte sinken.

Wohnprdferenzen: Bei jingeren Paaren sind — wie verschiedene empirica-Erhebungen zei-
gen — zumeist beide erwerbstatig. Darliber hinaus sind sie iberdurchschnittlich haufig in
neueren Gebaduden vertreten. Da sie sich haufig noch in der Familienplanungsphase be-
finden, ist die aktuelle Wohnung haufig eine Art Interimswohnung.

Relativ geringe Zahl
jungerer Paarhaus-
halte
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Mittelalte Paare: Hier ist der altere Partner Giber 30 Jahre alt, aber nicht dlter als 64 Jahre.
Es handelt sich um einen typischen Erwerbstatigenhaushalt. Aufgrund des unbestimmten
Alters der zweiten Person kann allerdings nicht vorausgesetzt werden, dass die Familien-
grindungsphase abgeschlossen ist. Dieser Haushaltstyp verfiigt Gberwiegend iber ein
mittleres Einkommen und der Anteil der Haushalte mit hohem Einkommen ist Giberdurch-
schnittlich hoch.

Veréinderung der Nachfrage: Ungeachtet der ungeklarten Frage, ob die Familiengriin-
dungsphase abgeschlossen ist, wird die Nachfrage durch diesen Haushaltstyp bis 2040 um
rd. 15 % bzw. 730 Haushalte ansteigen.

Wohnprdferenzen: Entsprechend dem Einkommen leben Paare ohne Kind/er relativ groRR-
zugig und tendenziell haufiger in Neubauten.

Altere und hochbetagte Paare: Der dritte Typ von Paarhaushalten ohne Kind ist der Seni-
orenhaushalt. Voraussetzung hier ist, dass mindestens eine Person liber 64 Jahre alt ist.
Die Haushaltsbildungsphase ist abgeschlossen und in der Haushaltstruktur kommt es nur
noch selten zu Veranderungen bzw. in der Regel nur noch dann, wenn ein Partner ver-
stirbt. Dabei ist zu beachten, dass die Haushalte zum Teil auf sehr grolRen Flachen leben
(Verbleib in der Familienwohnung) und die Umzugsbereitschaft sehr gering ist. Die meis-
ten dieser Haushalte verfiigen tiber ein mittleres Einkommen.

Verdnderung der Nachfrage: Bis 2040 steigt die Wohnungsnachfrage durch diese Gruppe
deutlich - um rd. 600 altere Paarhaushalte (+12 %) und rd. 1.100 hochbetagte Paarhaus-
halte (+47 %).

Wohnsituation und -prdferenzen: Wie altere Ein-Personen-Haushalte ziehen auch altere
Paarhaushalte in der Regel nur um, wenn die Mobilitat oder eine zunehmende Pflegebe-
diirftigkeit dies erfordern. Ausnahme sind einige junge Altere, die ihr Einfamilienhaus am
Stadtrand verkaufen und in eine barrierearme Miet- oder Eigentumswohnung in ihrem
angestammten Umfeld oder — je nach Praferenz —in zentraler Lage ziehen. Durch entspre-
chende Wohnangebote kdnnen ein Umzug und damit das Freiwerden eines Familien-
heims beférdert werden.

4.4 Haushalte mit Kindern

In Cottbus lebten 2017 mindestens 8.300 wohnungsnachfragende Haushalte mit Kindern.
Diese Familien sind entweder Paarhaushalte mit Kindern oder Alleinerziehende. Diese
Wohnungsnachfrager verteilen sich auf knapp 6.100 wohnungsnachfragende Paarhaus-
halte mit mindestens einem minderjahrigen Kind und auf 2.250 wohnungsnachfragende
Alleinerziehende.?

Unabhangig vom Alter der Kinder und der Milieuzugehorigkeit haben Familienhaushalte
dhnliche Wiinsche an die Wohnung bzw. das Haus und das Wohnumfeld. Diese Praferen-
zen ergeben sich dabei vor allem aus der Familiensituation und der Alltagspraktikabilitat.
Laut verschiedenen, auch bundesweit durchgefiihrten Erhebungen sind die Anforderun-
gen von Familien an die Wohnform sehr differenziert. Es wird zundchst unterschieden

2 Ohne weitere Bezugsperson im Haushalt

Paarhaushalte mitt-
leren Alters verfligen
Uber vergleichsweise
hohe Einkommen

Bei dlteren Paaren
grolRerer Anstieg der
Wohnungsnachfrage

Familien = Paarhaus-
halte mit Kindern
und Alleinerziehende
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zwischen der , klassischen Paarfamilie” und der Familie mit nur einem Elternteil (Alleiner-

ziehende).
Tabelle 8: Paare mit Kind/-ern
Altersgruppe Alle Jahre (in der Regel unter 65 Jahre)
Wohnungsnachfragender Haushalt mit drei und mehr
Haushaltstyp Personen, darunter zwei Erwachsene und mindestens ein minderjahri-

ges Kind

Anzahl (2017)

6.070 wohnungsnachfragende Paare mit Kind (Anteil 11 %)

Einkommen schwach/niedrig mittel stark/hoch

35-40 % 25-30 % 30-35%
Nachfrage Wohnungs- <50 m? 50-65 m? 65-80 m? 80-100 m? > 100 m?
groBe und Zimmeran- (1-2 Zimmer) | (2-3 Zimmer) | (3-4 Zimmer) | (3-5 Zimmer) | (4+ Zimmer)
zahl (ca.) - o 4 4 +

Trend

2040 91 5.640 wohnungsnachfragende Haushalte (minus 420)

2« A]10%;20%] & A[10%; 5% = A]-5%;5%] o A <-5%

Quelle: Zensus, Stadt Cottbus, EVS, Mikrozensus, eigene Berechnungen empirica

Klassische Paarfamilien sind Paare mit einem oder mehreren Kindern in jeglichem Alter
unter 18 Jahren. Die Altersverteilung der Eltern spielt hierbei keine Rolle, aber in der Regel
sind es eher jlingere Personen. Auf eine Differenzierung nach Alter der Elternteile kann
bei diesem Haushaltstyp verzichtet werden. Zum einen ist der untere bzw. der obere Rand
ohnehin nur gering besetzt. Zum anderen sind die Wohnpraferenzen vorwiegend an das
Kind und weniger an das Alter der Eltern gekoppelt. Paarhaushalte mit Kindern sind in
allen drei Einkommensklassen relativ gleichmaRig vertreten.

Veréinderung der Nachfrage: Nach den vorliegenden Prognosen ist von einem Riickgang
der Zahl der Paarfamilienhaushalte bis 2040 auszugehen. Das bedeutet allerdings nicht,
dass kinftig keine Wohnformen fiir diese Nachfragegruppe geschaffen werden missen.
Vielmehr ist zu berticksichtigen, dass unter Umstdanden die aktuellen Familienhaushalte
unterversorgt sein kdnnten, wenn Haushalte, aus denen die Kinder ausziehen, nicht auto-
matisch die Familienwohnung freiziehen. Dafiir spricht, dass seit 2018 der Wanderungs-
saldo von Cottbus mit seinem Umland bei den unter 18-Jahrigen und den 30- bis 50-Jah-
rigen deutlich negativ ist (vgl. Abbildung 9), also genau bei den familientypischen Alters-

gruppen.

Wohnprdferenzen: Bei entsprechendem Einkommen bevorzugen viele Familien das klas-
sische Einfamilienhaus mit hausnahen Freiflachen fir kleine Kinder und groRziigigen Ab-
stellmoglichkeiten. Diese werden in Cottbus stark nachgefragt, wie die schnelle Vermark-
tung aktueller Baugebiete wie der Waldparksiedlung in Gallinchen oder der Windm{ihlen-
siedlung in Schmellwitz zeigt. Laut bundesweiten Erfahrungen werden auch einfamilien-
hausdhnliche Wohnformen im Geschosswohnungsbau (lUberschaubare Wohngebdude

Aktuell rd. 6.100
wohnungsnachfra-
gende Paarfamilien

Zahl der Paarfamili-
enhaushalte sinkt
kiinftig
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mit nicht zu vielen Wohneinheiten, kindersicheres direktes Umfeld) als Alternative akzep-
tiert. Damit Geschosswohnungen familienfreundlich sind, missen allerdings Standort-
und Objektpraferenzen von Familien berlicksichtigt werden. Falls kein familiengeeigneter
Wohnraum in ausreichendem Umfang in Cottbus geschaffen wird, ist eine zunehmende
Suburbanisierung von Familien in kommenden Jahren zu erwarten.

Standort- und Objektpréferenzen von Haushalten mit Kindern
Standort/Wohnumfeld

- Hausnahe, sichere Aufenthaltsméglichkeiten fiir kleinere Kinder mit
Sichtbeziehung zu den Wohnungen

- Spielmdglichkeiten (Griinfldichen, Spielpldtze, Freifldchen) zur eigenen Eroberung der Woh-
numgebung

- Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Quartier: Radwege, verkehrsbe-
ruhigte Bereiche (,,Spielstrafsen”), StrafSenbeleuchtung, keine Angstrdume

- Fufldufige Ndhe zu Kindertagesstdtten und Grundschulen mit einem ,,guten Ruf” und guten
pddagogischen Konzepten

- Akzeptable Erreichbarkeit (zu Fufs, Rad, OPNV) weiterfiihrender Schulen

- Sichere, (halb-)éffentliche Aufenthaltsméglichkeiten fiir dltere Kinder und Jugendliche im
Quartier/Ortsteil als Treffpunkte ohne Nutzungskonflikte mit anderen Generationen

- Sportfldchen: Bolzpliitze, Sportpldtze, Freiflichen

- OPNV-Haltestelle mit regelmdfiger Taktung tagsiiber und bei Jugendlichen auch abends

- Aufenthaltsqualitéten und Kommunikationsorte im Quartier fiir Eltern

- Einkaufsméglichkeiten und Arzte (u. a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung vom Wohnstand-
ort

Wohnraum

- Einfamilienhaus (stddtisches Umfeld: Doppelhaushdlfte/Reihenhaus, Geschosswohnung in
kleineren Gebduden, sofern unten genannte Kriterien erfiillt sind)

- Prioritdt kompakter Grundrisse zugunsten einer hohen Zimmeranzahl, Mindestens vier, besser
fiinf und mehr Zimmer (bei Alleinerziehenden je nach Anzahl Kinder)

- Wohn-/Lebensbereich mit privaten Freiflcichen, z. B. Kiiche oder Wohnzimmer direkt angren-
zend an den eigenen Garten oder grofie kindersichere Terrasse

- Hohes Maf3 an Privatheit im Haus/in der Wohnung, z. B. durch das Wohnen auf mehreren Eta-
gen, lirmddmmende Wdnde und Decken

- Vermeidung von Nutzungskonflikten im Gebdude (Ldrm) mit kinderlosen Haushalten (Bele-
gungsmanagement)

- Abstellméglichkeiten im Haus/in der Wohnung und im hausnahen Bereich, z. B. fiir Spielsa-
chen, Kinderwagen, Fahrrider

- Privatheit am Haus, z. B. durch sichtgeschiitzte Eingangsbereiche und nicht einsehbare Bal-
kone oder Dachterrassen

- Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten StrafSenraum

- Médglichkeit der PKW-Anfahrt an das Haus (zum Ausladen) und hausnaher Stellplatz, alterna-
tive Mobilitdtsangebote (Lastenfahrrad u. A.)

Alleinerziehende Elternteile sind Personen, die ohne Partner, aber mit Kind/-ern im Haus-
halt zusammenleben. Analog zu den Paaren mit Kindern ist auch bei diesem Haushaltstyp
eine Differenzierung nach Alter wenig sinnvoll, da das Merkmal Kind typischerweise an
das Alter des Elternteils gekoppelt ist.

Die Unterschiede zwischen alleinerziehenden Elternteilen und Paarfamilien werden in
erster Linie beim Einkommen und weniger in den Wohnpraferenzen deutlich. Bei den

Weniger alleinerzie-
hende Elternteile in
den nachsten Jahren



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 79

alleinerziehenden Elternteilen ist der Anteil der einkommensschwachen Haushalte deut-
lich hoher.

Tabelle 9: Alleinerziehende
Altersgruppe Alle Jahre (in der Regel unter 65 Jahre)
Haushaltstyp Wohnungsnachfragender Haushalt mit einem Erwachsenen und min-

destens einem minderjahrigen Kind (mindestens zwei Personen)

Anzahl (2017) 2.250 alleinerziehende Wohnungsnachfragende (Anteil 4 %)
Einkommen schwach/niedrig mittel stark/hoch
55-60 % 20-25% 15-20%
Nachfrage Wohnungs- <50 m? 50-65 m? 65-80 m? 80-100 m? > 100 m?
groBe und Zimmeran- (1-2Zimmer) | (2-3Zimmer) | (3-4 Zimmer) | (3-5Zimmer) | (4+Zimmer)
zahl (ca.) o + ++ + -
Trend . . .
2040 91 1.810 alleinerziehende Wohnungsnachfragende (minus 440)

2 A110%; 20%] & A[10%; 5% = A]-5%;5%] & A <-5%

Quelle: Zensus, Stadt Cottbus, EVS, Mikrozensus, eigene Berechnungen empirica

Veréinderung der Nachfrage: Im Jahr 2040 werden rd. 1.800 alleinerziehende Elternteile
in Cottbus eine Wohnung nachfragen. Das sind rd. 450 Haushalte weniger als heute.

Wohnprdferenzen: Die Wohnpraferenzen gleichen denen der klassischen Paarfamilien,
sofern diese Wohnform finanzierbar ist. Bevorzugt werden auch hier haushaltsnahe Frei-
flachen fiir kleine Kinder und groRzligige Abstellmoglichkeiten. Fir alleinerziehende El-
ternteile ist dennoch der Geschosswohnungsbau aus Griinden der Finanzierbarkeit die
Regel. Damit Geschosswohnungen familienfreundlich sind, sollten die Praferenzen der al-
leinerziehenden Elternteile berlicksichtigt werden.

4.5 Sonstige Wohnungsnachfrager

Unter die sonstigen Wohnungsnachfrager fallen samtliche wohnungsnachfragende Haus-
halte, die sich nicht in konventionelle Strukturen einordnen lassen und in denen mindes-
tens drei erwachsene Personen leben. Dazu zdhlen beispielsweise Wohngemeinschaften,
Paarhaushalte und Alleinerziehende mit ausschlieBlich nicht minderjahrigen Kindern oder
Dreigenerationenhaushalte mit mindestens drei Erwachsenen. Aktuell entfallen auf die-
sen Typ rd. 4.420 Wohnungsnachfragende. Die Zahl steigt bis 2040 leicht auf 4.570 Haus-
halte.

Leichter Anstieg der
Zahl sonstiger Haus-
haltstypen
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Tabelle 10: Sonstige wohnungsnachfragende Haushalte

Altersgruppe Alle Jahre (unter 30 Jahre, 30 bis unter 65 Jahre, 65 Jahre und alter)
Wohnungsnachfragender Haushalt mit mindestens drei erwachsenen

Haushaltstyp

Personen in der Wohnung (auch Wohngemeinschaften)

Anzahl (2017) 4.420 sonstige wohnungsnachfragende Haushalte (8 %)

schwach/niedrig mittel stark/hoch
Einkommen

45-50 % 25-30 % 20-25%

<50 m? 50-65 m? 65-80 m? 80-100 m? > 100 m?

WohnungsgréRe (1-2 Zimmer) | (2-3 Zimmer) | (3-4 Zimmer) | (3-5 Zimmer) | (4+ Zimmer)
- o ++ ++ +

Trend

2040 ®) 4.570 wohnungsnachfragende Haushalte (plus 150)

2« A]10%; 20%] & A[10%; 5% = A]-5%;5%] o A <-5%

Quelle: Zensus, Stadt Cottbus, EVS, Mikrozensus, eigene Berechnungen empirica

4.6 Zwischenfazit

Die grofRten Nachfragegruppen auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt sind Ein-Personen-
haushalte (50 %) und Paare ohne Kinder (rd. 26 %). Im Vergleich dazu ist der Anteil der
Familien mit einem oder zwei Elternteilen mit rd. 15 % relativ gering. Ausgehend von der
empirica-Wohnungsnachfrageprognose werden sich Anteil und Anzahl der Familien bis
2040 verringern, wahrend insbesondere die Zahl der Ein-Personen-Haushalte nochmals
steigt. Hinsichtlich der Altersstrukturen ist ein deutlicher Zuwachs der Hochbetagten von
9 % auf 14 % aller Haushalte zu erwarten, wobei insbesondere die Zahl der hochbetagten
Alleinlebenden stark zunehmen wird. Eine Folge ist eine steigende Nachfrage nach barri-
erearmen und barrierefreien Wohnungen, um diesen Haushalten ein moglichst langes
Wohnen bleiben in der eigenen Wohnung zu erméglichen. Gleichzeitig werden barriere-
arme und barrierefreie Wohnungen auch von vielen anderen Nachfragetypen wie Fami-
lien geschatzt.

Die vorgestellten Prognosen orientieren sich an der kiinftigen Nachfrage und damit an der
langfristigen demografischen Entwicklung basierend auf der vorliegenden Bevolkerungs-
prognose. Treten die Annahmen der Hauptvariante aus der Bevolkerungsprognose ein, so
stellt die vorliegende Wohnungsnachfrageprognose eine sehr verlassliche Basis fiir die zu-
kiinftige quantitative Nachfrage dar. So ist die Haushaltssituation der zukiinftigen Bewoh-
ner flr Cottbus verhaltnismaRig gut vorherzusagen, weil die meisten Haushalte der Jahre
bis 2040 schon heute gegriindet sind und die GroRen- und Altersstrukturen der Haushalte
sich nicht abrupt dndern. Dasselbe gilt fiir die Wohnpraferenzen. Neben der langfristigen
(= demografischen) Entwicklung wird die Wohnungsnachfrage mittelfristig auch durch die
wirtschaftliche Situation der Haushalte gepragt. So ist es moglich, dass trotz zunehmender
Bevolkerungszahl die Wohnungsnachfrage kurzfristig weniger ansteigt als prognostiziert
(quantitative Abweichung) oder die Ein-/Zweifamilienhausnachfrage weniger schnell an-
steigt als angenommen (qualitative Abweichung). Solche kurz- oder mittelfristigen
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Einkommenseffekte spielen in der vorliegenden, auf 2040 fokussierten Prognose keine
Rolle. Insofern sind die Prognosen als langfristige Entwicklungskorridore und nicht als
punktgenaue Vorhersagen fiir jedes Einzeljahr zu verstehen. Dies gilt allein schon wegen
des unbekannten und in der Fachdiskussion umstrittenen AusmaRes des Ersatzbedarfs.
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5. Soziale Wohnraumversorgung in Cottbus

Den Grad der Wohnraumversorgung zu bestimmen ist schwieriger als vielleicht zunachst
zu erwarten ist. So reicht ein einfacher Vergleich der Zahl der Einwohner und Einwohne-
rinnen bzw. Haushalte und der Zahl der Wohnungen in einer Stadt meist nicht aus. Der
Grund ist, dass eine Person nur dann Einwohner/in einer Stadt ist, wenn sie dort wohnt —
also muss sie schon eine Wohnung haben. Technisch ausgedriickt wird bei einer Betrach-
tung der Zahl der Einwohner/innen bzw. Haushalte nur der Teil der Wohnungsnachfrage
berlicksichtigt, der bereits befriedigt ist. Haushalte, die gerne in Cottbus eine Wohnung
hatten, aber keine haben (=, Uberschussnachfrage), bleiben unberiicksichtigt. Im Ergeb-
nis werden genau die Haushalte nicht bericksichtigt, die in der Schlange von Wohnungs-
besichtigungen stehen. Dieses Problem ist nicht direkt I6sbar, da die Zahl der Haushalte,
die sicherlich, wahrscheinlich oder vielleicht in Cottbus wohnen wollen, unbekannt ist.
Letztlich folgt aus dieser Argumentation auch, dass grundsatzlich die Zahl der Haushalte
sowie die Zahl der in einem Jahr wohnungsnachfragenden Haushalte (vgl. Kapitel 3.2.3)
niemals die Zahl der Wohnungen bzw. die Zahl der in einem Jahr angebotenen Wohnun-
gen libersteigen kann, wenn abgesehen wird von Wohngemeinschaften.

Wenn allerdings die Zahl der Wohnungen die Zahl der Haushalte Gbersteigt, wenn also
Wohnungen leer stehen, dann ist eine eindeutige Aussage moglich: der Wohnungsmarkt
ist insgesamt entspannt. Dies ist in Cottbus der Fall. Die durch die Stadt erfasste Leer-
standsquote lag 2019 bei 5,0 % (vgl. Abbildung 24) und damit deutlich Gber der Ublicher-
weise angenommenen Fluktuationsreserve von 2 bis 3 %. Auch unter Beriicksichtigung
nur der marktaktiven, tatsachlich angebotenen Wohnungen verbleibt eine Leerstands-
quote von 4,1 % (CBRE-empirica-Leerstandsquote).

Ein generelles Wohnraumversorgungsproblem besteht damit in Cottbus nicht. Dies aber
bedeutet nicht zwingend, dass alle Nachfragegruppen auf dem Wohnungsmarkt sich un-
problematisch mit angemessenem Wohnraum versorgen kdnnten. In diesem Kapitel wird
daher die aktuelle Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit angemessenem
Wohnraum untersucht. Die Angemessenheit ist in Bezug auf GroRe und Miethéhe (Miet-
belastung) zu bewerten.

Wieder reicht es aber nicht aus, einfach den aktuellen Wohnungsbestand — unterschieden
nach WohnungsgroRe und Miethohe — mit der Zahl einkommensschwacher Haushalte zu
vergleichen. Das Problem ware dabei, dass nicht davon ausgegangen werden kann, dass
die flr einen bestimmten Haushaltstyp angemessenen Wohnungstypen auch von diesen
angemietet werden kdnnen. Vielmehr muss davon ausgegangen werden, dass sozial-
schwachere Haushalte mit sozialstarkeren Haushalten um eine Wohnung konkurrieren.
So kann eine groRere, glinstige Wohnung nicht nur fir einen groen einkommensschwa-
chen Haushalt interessant sein, sondern auch fir einen kaufkraftigeren, aber kleineren
Haushalt. Eine 100 m?2 groRe Wohnung kann auch von einem Zwei-Personen-Haushalt
nachgefragt werden.

Daher wird die Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte indirekt unter-
sucht, in dem analysiert wird, ob umziehende Haushalte eine Wohnung finden kénnen.
Verglichen wird daher die jahrliche Nachfrage nach Neuanmietung einer Wohnung mit
dem jahrlichen Angebot. Dieser Ansatz wurde auch im aktuellen Stadtumbaukonzept von
2019 verfolgt.
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5.1 Definitionen

Fir die folgende Analyse erfolgt die Definition einkommensschwacher Haushalte anhand
des Einkommens der Haushalte, wobei unterschiedliche Haushaltsgréfien beriicksichtigt
werden missen. Festzulegen ist ein Schwellenwert, unterhalb dessen ein Haushalt als so-
zialschwach gilt. Der Schwellenwert sollte dabei nicht zu niedrig angesetzt werden. So wa-
ren die Einkommensgrenzen des SGB Il und IV ungeeignet, da bei diesen Haushalten die
Kosten der Unterkunft (KdU) Gbernommen werden. Sofern die KdU-Hochstsatze ange-
messen sind, ergibt sich bei diesen Haushalten per Definition kein Wohnraumversor-
gungsproblem. 3° Entsprechendes gilt, wenn auch abgeschwiécht, fiir die Haushalte, die
wohngeldberechtigt sind.

Bei der Definition des Einkommensschwellenwertes folgen wir daher der (iblichen Vorge-
hensweise der Sozialberichterstattung und definieren einkommensschwache Haushalte
anhand ihres relativen Einkommens, d. h. anhand ihrer Position in der Einkommensver-
teilung. Als einkommensschwache Haushalte wird das untere Einkommensdrittel defi-
niert, d. h. ein Drittel der Haushalte ist einkommensschwach. Der Bezugsrahmen kann
dabei nicht eine einzelne Stadt sein, sondern muss ein grofReres Gebiet umfassen, da sonst
in jeder Stadt immer genau ein Drittel der Haushalte als sozial schwach gelten wiirde,
unabhéangig davon, ob eine Stadt insgesamt arm oder reich ist. Als Bezugsrahmen wurde
hier das Land Brandenburg gewahlt, sodass Einpersonenhaushalte mit einem monatlichen
Nettoeinkommen von unter 1.458 EUR als sozial schwach gelten. Fiir grofRere Haushalte
wurde anhand von Aquivalenzgewichten® zunichst das Aquivalenzeinkommen berech-
net und dann die Einkommensschwelle angewandt. Ein Erwachsenenhaushalt mit zwei
Personen gilt dann als sozial schwach, wenn das Haushaltsnettoeinkommen weniger als
2.187 EUR betragt; ein Haushalt mit zwei Eltern und zwei Kindern unter 14 Jahren ent-
sprechend bei 3.062 EUR.

Eine Primarerhebung der Einkommensverteilung in der Stadt Cottbus liegt nicht vor. Da-
her wurde als Datenbasis die empirica-Einkommensverteilungsschatzung verwendet, die
auf Basis von sozio6konomischen Strukturmerkmalen der Einwohnerschaft und der Er-
gebnisse der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung (Kreisergebnisse) Struktur und Ni-
veau der Einkommensverteilung schatzt.

3% Eine Uberpriifung der KdU-Satze ist nicht Bestandteil der vorliegenden Analyse.

31 OECD-Skala: 1. Person: 1,0; jede weitere Person liber 14 Jahre: 0,5; jede weitere Person unter 14 Jahre: 0,3.
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Abbildung 43: Haushaltsstruktur in Cottbus nach GréBe und Einkommen,
2019
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Quellen: Anzahl Haushalte (Fortschreibung empirica regio, Haushalte 2019) und Zensus, empirica Einkom-
mensmodellierung nach Haushaltstypen (Basis: SOEPv36 & VGR) auf Kreisebene (2019) empirica

Demnach sind in Cottbus rd. 42 % der Haushalte sozial schwach, wahrend in Brandenburg
insgesamt 33 % der Haushalte definitionsgemal als sozial schwach gelten. Der héchste
Anteil einkommensschwacher Haushalte findet sich bei den Ein-Personen-Haushalten mit
52 %, der niedrigste bei den Zwei-Personen-Haushalten mit 34 %. Entsprechend sind 55 %
aller einkommensschwachen Haushalte Ein-Personen-Haushalte und nur 6,4 % sind Haus-
halte mit vier oder mehr Personen.

Diese Dominanz der Ein-Personen-Haushalte ist — gerade in einer Universitatsstadt — nicht
ungewohnlich und auch eine Folge davon, dass die Zahl der Haushalte die Basis bildet.
Wird statt auf die Haushalte auf die Personen in einkommensschwachen Haushalten ab-
gestellt, so ist der Anteil einkommensschwacher Personen in Zwei-Personen-Haushalten
mit 34 % am hochsten, gefolgt von Ein-Personen-Haushalten mit 33 %. In Haushalten mit
vier und mehr Personen wohnen insgesamt 16 % aller Personen in einkommensschwa-
chen Haushalten.

Medianeinkommen einkommensschwacher Haushalte

Da im folgendem die Mietbelastung zur Definition einer leistbaren Wohnung benétigt
wird, ist fUr die Gruppe der einkommensschwachen Haushalte ein reprasentatives Ein-
kommen zu bestimmen. Dies kann nicht der Einkommensschwellenwert (1.458 EUR) sein,
da sich sonst die noch angemessene Mietbelastung anhand der einkommensreichsten un-
ter den einkommensschwachen Haushalten bemessen wiirde. Als reprasentatives Ein-
kommen wurde das Medianeinkommen der Gruppe verwendet, dies sind (zufallig) genau
1.000 EUR Nettodquivalenzeinkommen. Es sei explizit darauf hingewiesen, dass per
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Definition auch Haushalte mit einem niedrigeren Einkommen existieren, aber eine Be-
rechnung des Wohnraumversorgungsgrades einkommensschwacher Haushalte kann
nicht auf einzelne Haushalte Bezug nehmen, sondern muss sich der zu beriicksichtigenden
Gruppe gesamthaft ndahern.

Angemessenheit einer Wohnung

Die Angemessenheit einer Wohnung kann nicht empirisch definiert werden, sondern
muss rein normativ festgelegt werden. Sie bestimmt sich in zwei Dimensionen:

=  Miethdhe und
= GroRe.

Die Angemessenheit der Mieth6he wird Gber eine Obergrenze der Mietbelastung defi-
niert. Kein Haushalt soll eine Mietbelastung von mehr als 30 % seines Nettoeinkommens
fur die Nettokaltmiete ausgeben miissen. Muss der Haushalt eine im Vergleich dazu zu
teure Wohnung anmieten, so ist er nicht angemessen mit Wohnraum versorgt. In Kombi-
nation mit dem mittleren Einkommen der einkommensschwachen Haushalte (1.000 EUR
Nettodquivalenzeinkommen) ergibt sich damit eine Mietobergrenze fir verschiedene
HaushaltsgrofRen:

=  Ein-Personen-Haushalte: max. 300 EUR Nettokaltmiete,

= Zwei-Personen-Haushalte: max. 450 EUR Nettokaltmiete,
= Drei-Personen-Haushalte: max. 540 EUR Nettokaltmiete,
= Vier-Personen-Haushalte: max. 630 EUR Nettokaltmiete.

Die angemessene Grolle der Wohnung bestimmt sich nach der Férderrichtlinie des Landes
Brandenburg. Folgende Wohnungen sind angemessen:

= Ein-Personen-Haushalt: kleiner 50 m?,

= Zwei-Personen-Haushalt: 50 — 65 m?.

» Drei-Personen-Haushalt: 65 — 80 m?.

=  Vier-und-mehr-Personen-Haushalte: groRer 80 m?2.

Eine zu groBe Wohnung (z. B. ein Ein-Personen-Haushalt mietet eine 60 m? groRe Woh-
nung an), ist dabei unkritisch fir die Wohnraumversorgung. Nur wenn der Haushalt eine
zu kleine Wohnung bezieht, dann ist er nicht angemessen mit Wohnraum versorgt. Daraus
folgt auch, dass Ein-Personen-Haushalte keine zu kleine Wohnung anmieten kénnen, so-
dass bei diesem Haushaltstyp die Angemessenheit nur tiber die Miete bestimmt wird.
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5.2 Wohnungsnachfrage einkommensschwacher Haushalte

Die Wohnungsnachfrage einkommensschwacher Haushalte wird grundsatzlich geschatzt,
indem die Zahl einkommensschwacher Haushalte mit deren Umzugshaufigkeit multipli-
ziert wird.

Die Zahl einkommensschwacher Haushalte in Cottbus wurde in Kapitel 5.1 hergeleitet. Die
Umzugshaufigkeit wurde aus dem Stadtumbaukonzept enthnommen (Basis: Angaben der
Wohnungswirtschaft) und betragt 8 % p. a. fiir alle groReren Haushalte (ab zwei Perso-
nen). Fiir Ein-Personen-Haushalte wurden 12 % angesetzt.

Abbildung 44: Jahrliche Wohnungsnachfrage in Cottbus nach Haushaltsgrof3e
und Einkommen, 2019
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Anmerkung: Wohnungsnachfrage = Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte

Quellen: Anzahl Haushalte (Fortschreibung empirica regio, Haushalte 2019) und Zensus, empirica Einkom-

mensmodellierung nach Haushaltstypen (Basis: SOEPv36 & VGR) auf Kreisebene (2019), Stadtumbaukonzept
empirica

Demnach werden zur Wohnraumversorgung der umziehenden einkommensschwachen
Haushalte jahrlich rd. 2.500 Wohnungen bendétigt, davon rd. 1.500 fiir Ein-Personen-Haus-
halte, gut 500 flr Zwei-Personen-Haushalte, knapp 200 fir Drei-Personen-Haushalte und
gut 100 fur groBe Haushalte mit vier und mehr Personen.

Der hohe Anteil (65 %) der benétigten kleinen Wohnungen fiir Ein-Personen-Haushalte ist
eine Folge des hohen Anteils der kleinen Haushalte, und die hohere Umzugshaufigkeit
verstarkt nochmals den Eindruck, dass die Wohnraumversorgung einkommensschwacher
Haushalte vor allem eine Aufgabe der Versorgung kleiner Haushalte ware. Es sei aber zum
einen darauf hingewiesen, dass die reine Zahl der nachfragenden Haushalte noch nichts
Uber den Schwierigkeitsgrad aussagt, denen sich diese Haushalte bei der Anmietung einer
angemessenen Wohnung gegenilibersehen. Zum zweiten darf nicht Gbersehen werden,

empirica
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dass die Zahl der betroffenen Personen natirlich bei groen Haushalten gréRer ist als ihr
Anteil an den Haushalten.

5.3 Wohnungsangebot in Cottbus

Zur Bestimmung des Wohnungsangebotes in Cottbus im Jahr 2020 wurden zwei Daten-
qguellen verwendet:

= empirica-Marktdatenbank (Basis: Value AG): Diese enthélt Mietinserate aus einer
Vielzahl von éffentlichen Quellen, die professionell doppler-bereinigt wurden.?

= Daten der Wohnungsunternehmen (GWC, eG Wohnen 1902), die uns die Woh-
nungsunternehmen zur Verfligung stellten.

= Die Daten der Wohnungsunternehmen wurden nicht doppelt bericksichtigt. Alle
offentlich inserierten Wohnungen der Wohnungsunternehmen wurden aus dem
Angebotsdatensatz entfernt.

Es wurden knapp 1.500 kleine Wohnungen (<50 m?) erfasst. Das groRte Angebot mit 2.200
bestand bei 50 bis 65 m? groRen Wohnungen, wihrend von groBen Wohnungen (>80 m?)
nur rd. 630 im Angebot waren.

Trotzdem kann nicht davon ausgegangen werden, dass das Angebot an Wohnungen voll-
standig erfasst wurde. Manche Wohnungen werden nie 6ffentlich angeboten, sondern
yunter der Hand” z. B. an Freunde vermittelt, sodass das Angebot unterschatzt wird. Ins-
besondere unter Studierenden dirfte der Anteil nicht 6ffentlich angebotener Wohnun-
gen, WG-Zimmer etc. hoch sein, sodass die Untererfassung bei kleinen Wohnungen hoher
sein dirfte. Daraus folgt, dass flr die weiteren Berechnungen nur die innere Struktur
(WohnungsgroRen, leistbar/nicht-leistbar) weiterverwendet werden kann.

32 Siehe fir eine genaue Beschreibung des Datensatzes: https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redak-
tion/Publikationen Referenzen/PDFs/empirica-Preisdatenbank.pdf



https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empirica-Preisdatenbank.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empirica-Preisdatenbank.pdf
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Abbildung 45: Wohnungsangebote Cottbus, 2020
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* Die Unterscheidung leistbar und nicht-leistbar wurde fiir die jeweiligen Haushaltstypen vorgenommen: <50
m?2 fiir 1 Pers. HH, 50-65 m? fiir 2 Pers. HH, 65-80 m? fiir 3 Pers. HH, >80 m? fiir 4 Pers. HH
Quellen: empirica-Marktdatenbank, Daten der Wohnungsunternehmen, SOEPv36 empirica

Das gesamte erfasste Wohnungsangebot im Jahr 2020 wurde dann anhand des Mietprei-
ses eingeteilt in glinstig/teuer, unterschieden nach WohnungsgroRe (Definition: Kapitel
5.1). Das Ergebnis ist zunachst beeindruckend. Demnach sind z. B. 98 % aller Wohnungs-
angebote mit einer Wohnflache zwischen 50 und 65 m? fiir einen einkommensschwachen
n Zwei-Personen-Haushalt leistbar, d. h. er hat eine Mietbelastung von weniger als 30 %
seines Nettoeinkommens. Auch bei Ein- und Drei-Personen-Haushalten ist der Anteil leist-
barer Wohnungen an allen Angeboten mit 87 % bzw. 91 % sehr hoch. Nur bei Vier-Perso-
nen-Haushalten ist der Anteil mit 44 % niedriger, aber weiterhin hoch.

5.4 Anmietungsstruktur giinstiger Wohnungen

Ein groBer Anteil an leistbaren Wohnungen bedeutet aber noch nicht zwingend, dass die
einkommensschwachen Haushalte diese auch anmieten kénnen. Der Grund ist: Giinstige
Wohnungen kdnnen auch von sozial starkeren Haushalten angemietet werden. Bei klei-
nen Wohnungen ist dies aber unproblematisch. Zum einen drangen vermutlich nur we-
nige groRere sozialstarke Haushalte in kleine leistbare Wohnungen, zum zweiten sind an-
gesichts eines leistbaren Anteils von rd. 90 % ausreichend leistbare Wohnungen verfiig-
bar. Es bleiben sozusagen noch genligend giinstige Wohnungen (ibrig, nachdem sozial
starkere Haushalte zugegriffen haben.

Bei groRen leistbaren Wohnungen aber besteht das Problem, dass kleinere Haushalte
auch gerne eine groBere Wohnung anmieten. GrolRe, einkommensschwache Haushalte
stehen damit in Konkurrenz zu kleineren, eher sozial starkeren Haushalten, sodass in kei-
ner Weise davon ausgegangen werden kann, dass die vergleichsweise geringere Quote
leistbarer groRer Wohnungen von 44 % (vgl.
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Abbildung 45) auch von den groRen, einkommensschwachen Haushalten angemietet wer-
den kann.

Die groReren einkommensschwachen Haushalte miissen dann ausweichen. Sie kénnen
zum einen in eine zu teure Wohnung einziehen, d. h. eine Nettokaltmietenbelastung des
Nettoeinkommens von tiber 30 % hinnehmen. Zum anderen kdnnen sie in eine fir sie zu
kleine Wohnung einziehen; oder sogar in eine zu kleine und gleichzeitig auch noch zu
teure Wohnung.*?

Im Folgenden wird versucht, diese Ausweichbewegung empirisch zu untersuchen. Leider
ist dies nicht unmittelbar moglich, da keine Datenquelle vorliegt, aus der hervorgeht, wel-
che Wohnungen von Haushalten (unterschieden nach HaushaltsgroRe und Einkommen)
bezogen werden.

Im Stadtumbaukonzept wurden diese Ausweichbewegungen ebenfalls berticksichtigt und
unter dem Stichwort der ,Fehlbelegung” behandelt. Als Datengrundlage wurden dabei
die Werte des Zensus 2011 zugrunde gelegt. Dies aber ist, nicht nur aufgrund des lange
zuriickliegenden Erhebungszeitpunktes, nicht hilfreich. Aus dem Zensus 2011 kann nur
ermittelt werden, welche Haushalte in welchen Wohnungen im Jahr 2011 gewohnt ha-
ben. Die Wohnungsstruktur der Bestandsbevoélkerung unterscheidet sich aber erheblich
von der Wohnungsstruktur der umziehenden Haushalte. Dass viele kleine Haushalte in
groRen Wohnungen wohnen, ist nicht auf einen sehr entspannten Wohnungsmarkt zu-
rackzuflihren, der es kleinen Haushalten erlauben wiirde, auf groRen Flachen zu wohnen.
Die Ursache ist vielmehr der sogenannte Remanenzeffekt: Eine Familie zieht in eine Woh-
nung, spater ziehen die Kinder aus und nochmals spater verstirbt ein Partner. Der verblei-
bende Partner wohnt dann zwar allein in einer grolen Wohnung, aber er tritt auf dem
Neuanmietungsmarkt nicht in Konkurrenz zu einer Familie. Anders ausgedriickt: Wirde
der verbleibende Partner umziehen, so wiirde er aller Wahrscheinlichkeit nach keine Fa-
milienwohnung, sondern eine kleinere Wohnung beziehen.

Hier soll sich den Ausweichbewegungen auf andere Weise empirisch gendhert werden:
Im soziobkonomischen Panel (SOEP) werden sowohl ein Umzug als auch die Wohnungs-
groRe und Wohnungsmiete der Zielwohnung sowie die HaushaltsgroRe und das Haus-
haltseinkommen nach Einzug erfasst. Diese Angaben reichen grundsétzlich aus, um die
Anmietungsstruktur der umziehenden Haushalte zu analysieren.

Problematisch ist allerdings, dass mit dem SOEP keine Auswertungen fiir Cottbus méglich
sind. Die Fallzahlen sind viel zu gering, auch da nur wenige Haushalte pro Jahr umziehen.
Um die Fallzahlen zu vergroRern, wurde daher die Datenbasis in zwei Richtungen erwei-
tert. Zum einen wurden alle ostdeutschen GroRstadte (ohne Berlin) betrachtet, zum an-
deren wurden alle SOEP-Erhebungswellen seit dem Jahr 2010 zusammengefasst.

Diese Erweiterung erscheint zunachst den lokalen Bezug wegzunehmen, insbesondere
den Bezug zum Cottbuser Mietwohnungsmarkt des Jahres 2020. Dieser lokale Bezug
kann allerdings in Teilen wieder zurlickgewonnen werden, indem die Definition von
leistbaren Wohnungen aus Cottbus 2020 Glbernommen werden. Konkret wird die Vertei-
lung der Mieten der angemieteten Wohnungen der Befragten an die Angebotsstruktur
Cottbus angepasst, indem die in

3 Tatsichlich existiert noch eine weitere Ausweichrichtung, die Lage. Einkommensschwache Haushalte auf Wohnungs-
suche kénnen auch in schlechtere Lagen, z. B. an den Stadtrand oder sogar in das in der Regel noch glinstigere Umland,
ausweichen. Dies ist eine der Ursachen, warum in Stadtzentren der Familienanteil in aller Regel geringer ist.
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Abbildung 45 ermittelten Quoten leistbarer Wohnungen Ubertragen werden. Damit ba-
siert die Ausweichrichtung ,,zu teuer” auf lokalen, aktuellen Daten. Fir die Ausweichrich-
tung ,,zu klein® hingegen besteht diese Mdglichkeit nicht. Wir halten diese Vorgehens-
weise trotzdem fiir zielfiihrend. Zwar enthilt durch die Ubertragung der Werte aller ost-
deutscher Stadte in den vergangenen zehn Jahren die Berechnung einen Schatzfehler.
Aber zumindest die Richtung dieses Fehlers ldsst sich bestimmen. Im Vergleich der ost-
deutschen GroRstddte (Potsdam, Dresden, Leipzig, Erfurt, Halle, Magdeburg, Rostock) ist
der Wohnungsmarkt in Cottbus sicherlich weniger angespannt, sodass die Ausweichquo-
ten vermutlich Gberschatzt sind. Gleiches gilt flir den langen Betrachtungszeitraum. Auch
hier gilt, dass der Wohnungsmarkt im Jahr 2020 in allen GroRstadten angespannter war
als in jedem Jahr zuvor, sodass wiederum die Ausweichquoten liberschatzt werden. Im
Ergebnis wird die angemessene Versorgung der einkommensschwachen Haushalte ten-
denziell schlechter dargestellt als sie tatsachlich ist. Wenn also ein Schatzfehler vorliegt,
dann zumindest ,,in die richtige Richtung”.

Das Ergebnis der Berechnungen ist in der folgenden Fluss-Abbildung dargestellt. Diese ist
wie folgt zu lesen: Auf der linken Seite sind alle einkommensschwachen Haushalte darge-
stellt, die im Jahr 2020 eine Wohnung in Cottbus bezogen haben, unterschieden nach
HaushaltsgroRe. Der hohe Anteil an Ein-Personen-Haushalten (58 %) ist nicht weiter liber-
raschend, Ein-Personen-Haushalte sind nicht nur die haufigste HaushaltsgroRe, sie ziehen
auch haufiger um als groRere Haushalte.

Auf der rechten Seite sind die Zielwohnungen der umziehenden Haushalte abgetragen.
Jeder Fluss von rechts nach links zeigt damit, wo der entsprechende umziehende Haushalt
eingezogen ist.

Die orangenen Fllsse sind dabei die Haushalte, die eine in Bezug auf GroRe und Preis an-
gemessene Wohnung bezogen haben. So sind 63 % der einkommensschwachen Ein-Per-
sonen-Haushalte in eine leistbare Wohnung mit weniger als 50 m? gezogen. Weitere 20 %
der Ein-Personen-Haushalte sind in eine Wohnung mit 50 bis 65 m? gezogen, aber diese
ist trotz ihrer GréRe noch leistbar gewesen, d. h. die Gesamtmiete lag unter 300 EUR. Ein
paar einkommensschwache Einpersonenhaushalte haben es sogar geschafft, eine leist-
bare Wohnung mit mehr als 65 m? zu beziehen. Der Bezug einer ,,zu groRen”“ Wohnung
stellt aber kein Wohnraumversorgungsproblem dar, zu groR — aber trotzdem leistbar — ist
unproblematisch.

Problematisch fir die Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte sind die
grauen Flisse. Die hellgrauen Fliisse zeigen die Ausweichreaktion in zu teure Wohnungen.
Bemerkenswert ist dabei, dass praktisch keine Ein-Personen-Haushalte in zu teure, kleine
Wohnungen ausgewichen sind — der Fluss ist zu schwach, als dass er ohne Lupe erkennbar
ware. Dies ist eine Folge des sehr hohen Angebotsanteils an leistbaren kleinen Wohnun-
gen in Cottbus.

Die dunkelgrauen Flisse zeigen die Ausweichreaktion in zu kleine Wohnungen. Definiti-
onsgemal konnen Ein-Personen-Haushalte nicht in zu kleine Wohnungen ausweichen, da
alle Wohnungen unter 50 m? GroRe angemessen sind. Erkennbar ist, dass in allen Haus-
haltsgroRen ein Teil der einkommensschwachen Haushalte auf kleinere Wohnungen aus-
weicht, wobei dies in aller Regel in die jeweils um eins niedrigere HaushaltsgroRRenklasse
erfolgt (z. B. Drei-Personen-Haushalt zieht in eine 50 bis 65 m? groRe Wohnung).
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Abbildung 46: Anmietungsverhalten einkommensschwacher Haushalte bei
Anmietung einer Wohnung

bezahlbar bezahlbar,
& angemessene Grole aber zu klein 2u tever
50-65
Haushaltsgrolie Wohnungen (gm)

* Angemessene Wohnungen: <50 m? fir 1 Pers. HH, 50-65 m? fiir 2 Pers. HH, 65-80 m? fiir 3 Pers. HH, >80 m?
fur 4 Pers. HH

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis empirica-Marktdatenbank (Datenbasis: Value AG), Daten der Woh-
nungsunternehmen, SOEPv36 empirica

Diese Art der Analyse des Wohnungsmarktes ist vorteilhaft, da sie sich auf die tatsachli-
chen, fiir die Wohnungsuchenden erlebbaren Knappheiten auf dem Wohnungsmarkt kon-
zentriert und damit vor Fehlinterpretationen schiitzt.

So kénnte bei einer zu einfachen Analyse zunachst der Eindruck entstehen, dass kleinere
(einkommensschwache) Haushalte ein besonderes Wohnungsversorgungsproblem ha-
ben. SchlieBlich ist die Zahl der wohnungsuchenden kleinen Haushalte (linke Seite, Hohe
Balken mit Ein-Personen-Haushalten) gréBer als die Zahl der angebotenen kostenglinsti-
gen kleinen Wohnungen (rechte Seite, Hohe Balken mit <50 m?2).

Tatsachlich aber sind von 100 wohnungssuchenden, einkommensschwachen Ein-Perso-
nen-Haushalten zwar nur 63 % in leistbare, kleine Wohnungen gezogen, aber weitere
35 % konnten eine gréRere (>50 m?), aber trotzdem weiterhin leistbare Wohnung anmie-
ten. Ein Wohnraumversorgungsproblem entsteht damit fiir die kleinen Haushalte nicht.
Zu teure Wohnungen haben hingegen nur 2 % der wohnungsuchenden Ein-Personen-
Haushalte angemietet.

Ganz anders ist das Bild bei den groRen Haushalten von vier und mehr Personen. Nur 36 %
der groRRen Haushalte ist es gelungen, eine leistbare Wohnung mit angemessener Woh-
nungsgrofle anzumieten. 25 % mussten hingegen in eine zu teure Wohnung einziehen und
weitere 37 % in eine zu kleine Wohnung.
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Auch bei umziehenden einkommensschwachen Drei-Personen-Haushalten ist der Anteil,
der eine zu kleine Wohnung anmieten musste, mit 33 % bereits hoch, der Anteil, der eine
zu teure Wohnung anmieten musste, hingegen noch einstellig. Hier sei aber darauf hin-
gewiesen, dass die Definition einer angemessenen WohnungsgréRRe bei Drei-Personen-
Haushalten (65 bis 80 m2), die aus der Foérderrichtlinie fiir sozialen Wohnungsbau tber-
nommen wurde, vermutlich bei einem Teil der Drei-Personen-Haushalte unangemessen
ist. Ein Drei-Personen-Haushalt kann schlie8lich aus einem Paar mit einem Kind bestehen
oder aus einer Alleinerziehenden mit zwei Kindern. Nach unserer Auffassung sollte der
Alleinerziehenden eine grolRere Wohnung mit einem zusatzlichen Kinderzimmer zugebil-
ligt werden. Wiirde diese Angemessenheitsgrenze zugrunde gelegt werden, wiirde der
Anteil der Drei-Personen-Haushalte in zu kleinen Wohnungen gréRer ausfallen.

Tabelle 11: Anteil umziehender Haushalte, die eine angemessene Woh-
nung anmieten konnten, Cottbus 2020

zu klein +
HaushaltsgroRe leistbar + angemessen zu teuer zu klein zu teuer Summe
1 98% 2% - - 100%
2 82% 2% 15% 1% 100%
3 59% 8% 33% 0% 100%
4+ 36% 25% 37% 1% 100%

* zu kleine Wohnungen: <50 m? fiir 2 Pers. HH, <65 m? fiir 3 Pers. HH, <80 m? fiir 4 Pers. HH
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis empirica-Marktdatenbank (Datenbasis: Value AG), Daten der Woh-
nungsunternehmen, SOEPv36 empirica

Im Ergebnis zeigen die Berechnungen, dass in Cottbus trotz eines insgesamt entspannten
Wohnungsmarktes durchaus ein gewisses Versorgungsproblem fiir einkommensschwa-
che, groBere Haushalte besteht. Dabei diirfte es sich in aller Regel um Haushalte mit Kin-
dern (Familien bzw. Alleinerziehende) handeln, d. h. es fehlen groRe, familiengerechte
Wohnungen fir einkommensschwache Haushalte.

5.5 Abschatzung: Fehlende Wohnungen fiir einkommensschwache Haushalte

Im Folgenden soll nun versucht werden, die Zahl der fehlenden leistbaren Wohnungen fiir
einkommensschwache Haushalte abzuschatzen.

Dabei reicht es nicht aus, schlicht die Nachfrage (vgl. Kapitel 5.2) und das Angebot an leist-
baren Wohnungen (vgl. Kapitel 5.3) zu vergleichen. Die Ursache ist die Anmietungsstruk-
tur (,,Fehlbelegung”), die dazu fiihrt, dass Wohnungen von Haushalten bezogen werden,
die fir sie nicht angemessen in Bezug auf die Miete und die Grof3e sind. Diese ,,fehlbeleg-
ten” Wohnungen stehen dann den Haushalten nicht mehr zur Verfligung, fir die sie an-
gemessen waren.

Auch im vorliegenden Stadtumbaukonzept wurden diese fehlbelegten Wohnungen be-
riicksichtigt, allerdings aus dreierlei Griinden nicht in angemessener Weise.

Zum einen wurden Wohnungen, die fehlbelegt wurden, zwar richtigerweise vom Woh-
nungsangebot abgezogen. Unberiicksichtigt bliebt dabei aber, dass dann auch auf der
Wohnungsnachfrageseite ein Haushalt hatte abgezogen werden miissen, da der fehlbele-
gende Haushalt nunmehr eine Wohnung angemietet hat und dadurch nicht mehr als
Nachfrager auftritt. In der Summe fiihrte dies dazu, dass durch die Fehlbelegung das
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Angebot an leistbaren Wohnungen von 3.010 auf 1.520 sank, gleichzeitig aber die Nach-
frage nach leistbaren Wohnungen mit 1.450 konstant blieb, sodass aus einem Uberschuss
ein Defizit wurde (vgl. S. 77).

Zum zweiten wurde bei der Fehlbelegung nicht beriicksichtigt, ob ein Haushalt eine ,zu
groRe” oder eine zu kleine Wohnung bezog. Bezieht ein Haushalt eine ,,zu grofle” Woh-
nung, so mag dies vielleicht unangemessen erscheinen, ist aber in Bezug auf die Wohn-
raumversorgung dieses Haushalts unproblematisch. Bezieht der Haushalt hingegen eine
zu kleine Wohnung, so ist dies aus Sicht der sozialen Wohnraumversorgung ein Problem.
Diese Nicht-Bericksichtigung der Fehlbelegungsrichtung fiihrt dann im Stadtumbaukon-
zept unseres Erachtens zu einer falschen Interpretation der Ergebnisse. Im Stadtbaukon-
zept wird zunachst gezeigt, dass 25 % der kleinen Wohnungen von grofRen Haushalten
bewohnt werden. Diese 910 fehlbelegten Wohnungen stehen dann den kleinen Haushal-
ten nicht mehr zur Verfligung und werden daher vom Angebot kleiner Wohnungen abge-
zogen. Soweit ist dies schllssig. Dadurch aber wird die Bilanz von Angebot und Nachfrage
kleiner Wohnungen gebildet. Da diese Bilanz dann negativ ist, schlussfolgert der Bericht
zum Stadtumbaukonzept auf ein Defizit kleiner Wohnungen in Héhe von 150 Wohnungen
pro Jahr, wahrend die Bilanz bei groBen Wohnungen gerade noch ausgeglichen sei.

Nach unserer Auffassung ist dies anders zu interpretieren. Wenn grofRe Haushalte in zu
kleine Wohnungen ziehen, dann gehen wir davon aus, dass sie dies nicht freiwillig tun,
sondern aufgrund mangelnden Angebots dazu genotigt werden. Daraus folgt unmittelbar,
dass ein Defizit an groBen Wohnungen besteht. Wiirden mehr groBe Wohnungen zur Ver-
fligung stehen, miissten sich groRe Haushalte nicht in kleine Wohnungen zwangen. In ei-
ner Art Umzugskette stiinden dann auch — wie dies die angegebenen Zahlen im Stadtum-
baukonzept nahelegen — geniigend kleine Wohnungen fiir kleine Haushalte zur Verfligung
und es besteht gerade kein Defizit an kleinen Wohnungen.

Zum dritten wird bei der Fehlbelegung von Wohnungen nur die Grofle der Wohnungen
betrachtet, nicht aber die Miethhe. Wie in Kapitel 5.4 ausgefiihrt, besteht auch eine
»Fehlbelegung” in Bezug auf die Miethoéhe. Haushalte ziehen in zu teure Wohnungen, so-
dass ihre Mietbelastung lber 30 % ihres Einkommens betrdgt. Und (sozial starke) Haus-
halte ziehen in ,,zu glinstige” Wohnungen. Wieder ist die Richtung ausschlaggebend. Eine
zu teure Wohnung ist problematisch. Eine ,,zu giinstige” Wohnung ist hingegen unproble-
matisch fiir den einziehenden Haushalt — aber moglicherweise nicht fur die Wohnraum-
versorgung der einkommensschwachen Haushalte.

Die folgende Abschatzung der fehlenden Zahl leistbarer Wohnungen fiir einkommens-
schwache Haushalte versucht nun, diese Faktoren zu beriicksichtigen. Dies allerdings ist
komplex, da die Wechselwirkungen, die ,,Umzugsketten” betrachtet werden mussen. Das
wichtigste Beispiel ist dabei: Wenn genligend grolRe, leistbare Wohnungen filir einkom-
mensschwache groRe Haushalte angeboten werden wiirden, dann missten diese nicht in
zu kleine Wohnungen ausweichen und dann standen auch mehr kleine Wohnungen fiir
kleine Haushalte zur Verfligung.

Zur Bericksichtigung dieser Umzugsketten — und zur Ableitung der Zahl fehlender Woh-
nungen —wurde daher die Nachfrage nach leistbaren Wohnungen laut Abbildung 44 ,,um-
verteilt” in fir sie angemessene Wohnungen, indem die in Abbildung 46 gezeigten
,Flisse” umgelenkt wurden.
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Dabei wurde von folgenden Pramissen ausgegangen:

=  Einkommensstarkere Haushalte werden nicht umverteilt, sondern beziehen im
gleichen Umfang glinstige/groRe Wohnungen wie bislang.

= Einkommensschwachere Haushalte in zu kleinen Wohnungen werden in ange-
messene Wohnungen umverteilt (und fragen dann keine zu kleinen Wohnungen
mehr nach). Einkommensschwéachere Haushalte in ,,zu groRen“ Wohnungen wur-
den hingegen nicht umverteilt, es sei denn, die groBe Wohnung war zu teuer.

= Einkommensschwachere Haushalte in zu teuren Wohnungen werden in glinstige
Wohnungen umverteilt.

Die so umverteilte Wohnungsnachfrage wurde dann mit der Angebotsstruktur (vgl. Kapi-
tel 5.3) verglichen und daraus die Zahl der fehlenden, giinstigen Wohnungen nach Woh-
nungsgrofRen ermittelt. Nochmals sei darauf hingewiesen, dass der Vergleich der absolu-
ten Angebotszahlen aufgrund von Untererfassungen nicht zielfihrend ist.

Das Ergebnis ist in den folgenden vier Abbildungen dargestellt, die auch die Logik der Be-

rechnungen nochmals deutlich machen.

Abbildung 47: Wohnungsnachfrage nach Umverteilung; Ableitung des Woh-
nungsdefizites, Cottbus 2020
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“\ ,-‘\ ¥
\ \ \]
1 1 ]
1 \ 1
1 1 1
117 arme

wohnungs-
suchende HH

185 arme
wohnungs-
suchende HH

77 Wohnungen

69 Wohnungen

Quelle: SOEPv36; eigene Berechnung empirica

empirica
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Die rd. 1.500 einkommensschwachen Ein-Personen-Haushalte, die jahrlich eine Wohnung
suchen, haben zum Teil (644 Haushalte > 50 m?, 61 Haushalte >65 m?) groRere Wohnun-
gen beziehen kénnen. Gut die Halfte der einkommensschwachen Ein-Personen-Haushalte
kénnte —wenn die gréReren Haushalte keine kleineren Wohnungen mehr beziehen miss-
ten — hinreichend mit angemessenen Wohnungen versorgt werden.

Die gut 500 einkommensschwachen Zwei-Personen-Haushalte, die jahrlich eine Wohnung
suchen, konnten schon bislang in Teilen in groReren Wohnungen unterkommen. Dank der
nun nicht mehr in diese Wohnungen einziehenden groReren Haushalte stehen ausrei-
chend viele angemessene Wohnungen zur Verfligung, um auch die bislang in zu kleinen
Wohnungen wohnenden Zwei-Personen-Haushalte aufzunehmen. Tatsachlich besteht so-
gar ein jahrliches Uberschussangebot von gut 140 Wohnungen zwischen 50 und 65 m?.

Anders sieht es bei den Haushalten mit drei und mehr als vier Personen aus. Angemessen
versorgt werden kdonnen derzeit nur 79 + 68 = 117 der 185 Drei-Personen-Haushalte
(62 %). Bei den Haushalten mit vier oder mehr Personen sind es sogar nur 40 der 117
(34 %). Zwar sind mit 798 glinstigen 65-80 m? Wohnungen bzw. 278 ginstigen >80 m?
Wohnungen mehr Wohnungen im Angebot, als bendétigt werden. Diese aber werden be-
zogen von kleineren und einkommensstarkeren Haushalten, sodass 38 % bzw. 66 % in zu
kleine Wohnungen ausweichen mussten. Insgesamt fehlen daher jahrlich rd. 70 65 bis
80 m? groRe Wohnungen bzw. 80 Wohnungen mit mehr als 80 m?, die von den gréReren
Haushalten bezogen werden kdnnten. Knappheiten — wenn auch insgesamt nur leichte —
bestehen damit auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt bei gréBeren, giinstigen Wohnungen
fiir einkommensschwéachere Familien. Kleinere, glinstige Wohnungen sind bzw. wéren
dann hingegen in ausreichender Menge verfigbar.

Dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Leerstandsdaten der GWC. Demnach betrug die
Leerstandsquote im ersten Quartal 2021 bei kleinen, glinstigen Wohnungen knapp unter
oder lber 10 %, wahrend sie bei groReren Wohnungen nur rd. 4 % betrug (vgl. Tabelle 1).

5.6 Zwischenfazit

Die hier durchgefiihrten Berechnungen zeigen, dass es zwar insgesamt keine quantitati-
ven Versorgungsdefizite fir einkommensschwache Haushalte in Cottbus gibt, es aber zu
groBen Unterschieden je nach Wohnungsgroen kommt. Bei den Familienwohnungen
gibt es, wenn auch noch keine echten Knappheiten, so aber doch zumindest nur geringe
Uberhinge. Diese liegen kaum oberhalb der Fluktuationsreserve. Die Analysen mégen auf
den ersten Blick zu kompliziert wirken. Allerdings zeigen einfachere Analysen — und auch
die im Stadtumbaukonzept — dass sie zu Fehlinterpretationen fiihren kdnnen, wenn sie
Ausweichbewegungen grolRer, einkommensschwéacherer Haushalte in zu kleine Wohnun-
gen als Defizit bei den kleinen anstelle bei den groRen Wohnungen schlussfolgern. Dabei
muss leider berlcksichtigt werden, dass zusatzliche grofRe, leistbare Wohnungen eben
nicht nur dazu fiihren wiirden, dass gréBere Haushalte angemessen versorgt waren. Es
muss dann auch berticksichtigt werden, dass ein nicht mehr notwendiges Ausweichen in
zu kleine Wohnungen auch die Nachfrage nach kleinen Wohnungen reduziert und damit
dort die Lage entspannt.
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6. Weitere Wohnungsmarktsegmente

6.1 Wohnungen fiir Studierende

Angebot

In Cottbus gibt es ein vielfaltiges und im deutschlandweiten Vergleich preisgiinstiges
Wohnungsangebot fir Studierende (vgl. Tabelle 12):

= Das Studentenwerk Frankfurt (Oder) bietet an insgesamt vier Standorten in Cott-
bus 823 moblierte Ein-Zimmer-Apartments und 806 moblierte Zimmer in Wohn-
gemeinschaften (Zwei- bis Flinf-Zimmer-Apartments) an. Die Wohnflache liegt
zwischen 20 und 54 m?, die durchschnittliche monatliche Bruttowarmmiete bei
230 und 265 EUR.

= Im Gastehaus der Uni-Service-GmbH gibt es 45 mdblierte Einzelzimmer (14 bis
19 m?) fiir eine monatliche Bruttowarmmiete von 220 und 255 EUR.

= Zwei private Anbieter bieten weitere rd. 600 mdblierte Apartments und Zimmer
in dhnlichen GroRen wie das Studentenwerk an, die monatliche Bruttowarmmiete
fiir ein Zimmer oder Einzelapartment liegt zwischen 250 und 410 EUR.

= Damit gibt es in sieben bestehenden Wohnheimen insgesamt Platze fir mehr als
ein Drittel aller an der Brandenburgischen Technischen Universitat Cottbus-Senf-
tenberg (BTU) am Standort Cottbus eingeschriebenen Studierenden. Das ist im
Brandenburger Vergleich der zweithochste Wert hinter Senftenberg und auch im
deutschlandweiten Vergleich eine sehr hohe Versorgungsquote.

Daruber hinaus gibt es in Cottbus zahlreiche Wohngemeinschaften, in denen unmaéblierte
und moblierte Zimmer angeboten werden. Der mittlere Angebotswarmmiete (Median)
fir ein unmébliertes WG-Zimmer lag im Sommersemester 2021 bei 255 EUR.3*

Auch viele Angebote auf dem freien Wohnungsmarkt sind in Cottbus fir studentische
Haushalte finanzierbar. Die groBen Wohnungsunternehmen haben zahlreiche Bestdande
im Umfeld des Zentralcampus und des Campus Sachsendorf der Universitdt und bieten
diese auch aktiv Studierenden und Wohngemeinschaften an.

Nachfrage

An der BTU sind rd. 6.700 Studierende eingeschrieben, davon im Wintersemester 2020/21
rd. 5.600 am Standort Cottbus.3* Jedes Jahr nehmen etwa 1.000 Studienanfianger und Stu-
dienanfangerinnen ihr Studium in Cottbus auf, mit aktuell leicht rlicklaufiger Tendenz. Ak-
tuell sind in den Wohnheimen ausreichend Platze verfligbar. Dabei ist davon auszugehen,
dass sich voriibergehende Unterauslastungen durch die Corona-Pandemie bei Prasenz-
veranstaltungen wieder normalisieren.

34 empirica-Preisdatenbank: WG-Mieten Sommersemester 2021.

35 Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg: Studierende an Hochschulen im Land Brandenburg. Wintersemester 2020/21.
Teil 1: Ubersicht.

Vielfaltiges Woh-
nungsangebot fir
Studierende

Zahl der Studieren-
den leicht ricklaufig
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Tabelle 12: Moblierte Wohnheime fiir Studierende in Cottbus

Stadtteil Adresse Anzahl Whgs. Bruttowarm- Objekt Anbieter Wohnungsschliissel
Platze groRe miete
(m?)

Strobitz Prima Campus rd. 300 20-40 250-410 Prima Solar & Bau 1- bis 3-Raum-Appartments,
Karl-Marx-Strafe 13 GmbH Einzelzimmer

Strobitz T1 Campus Cottbus 313 rd. 20- 285 Einzelap. Trefortis No. 1 293x Einzelapartments
Jamlitzer StraRe 9/10 43 480 Doppelap. GmbH und Co. KG 20x Doppelapartments

Strobitz Gastehaus der Uni- 45 14-19 220-255 Uni-Service GmbH Einzelzimmer, Apartment auch
Service GmbH moglich
Papitzer StraRe 4

Strébitz Universitatsstrasse 1- 1.078 20-31 @230 Studentenwerk 408 Einzelapartments und 670
16 4 Frankfurt (Oder)  Einzelzimmer in

] Doppelapartments

Strébitz Erich-Weinert-StraRe 3- 299 21-31 @247 Studentenwerk 277 Einzelapartments und 22

6 Frankfurt (Oder) Einzelzimmer in Doppel-/Vier-
Raum-Apartments
Strébitz Potsdamer StraRe 1-7 140 18 -54 @ 265 Studentenwerk 138 Einzelapartments und 2
Frankfurt (Oder) Einzelzimmer
Sachsendorf Lipezker StraRe 46 112 20-40 @230 Studentenwerk Einzelzimmer in 2- bis 5-Raum-
Frankfurt (Oder) Wohnungen

Quelle: Eigene Erhebungen empirica

6.2 Mittel- und hoherpreisige Mietwohnungsangebote

Angebot

Zum mittel- und hoéherpreisigen Mietwohnungssegment zahlen v. a. Mietwohnungen in
sanierten Altbauten (Baujahr vor 1950), in Gebduden ab Baujahr 1990 sowie hochwertig
sanierte Plattenbauten. Typische Ausstattungsmerkmale sind u. a. Balkon, hherwertige
Bodenbeldge, FuRbodenheizung und teilweise eine moderne Einbaukiiche. Fiir derartige
Wohnungen werden meist Nettokaltmieten zwischen 8 und 10 EUR/m? Wohnfliche ge-
zahlt, zum Teil liegen sie preislich dariiber und erreichen in der Spitze etwa 11 EUR/m?2.
Hochwertige Angebote machen nur einen sehr kleinen Teil der Angebote aus und sind
beschrankt auf sehr beliebte Lagen wie das Stadtzentrum oder Alt-Schmellwitz.

Mittleres und oberes
Mietsegment zwi-
schen 8 und 10
EUR/m?2 Wohnflache
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Abbildung 48: Beispiele fiir sanierte Altbauten

y

Quelle: Eigene Aufnahmen empirica

Im Neubau sind in Cottbus in den letzten flinf Jahren zahlreiche Neubauprojekte mit ins-
gesamt rd. 500 neuen Mietwohnungen entstanden. Investoren sind sowohl die beiden
groRen Wohnungsunternehmen als auch private Investoren (vgl. Tabelle 13). Es handelt
sich um kleine und mittelgrof3e Projekte mit bis zu 65 Wohneinheiten. Sie konzentrieren
sich auf gut nachgefragte Lagen wie Mitte und eher zentrumsnahe Lagen in Strobitz,
Schmellwitz und der Spremberger Vorstadt. Die Wohnungen sind im Vergleich zum Gber-
wiegenden Bestand in Plattenbauten grofziigiger geschnitten, mindestens barrierearm
und in der Regel barrierefrei erreichbar. Die Nettokaltmieten liegen zwischen rd. 8 und 11
EUR/m? Wohnflache nettokalt, in der Spitze auch dariber. Aufgrund ihrer Gberdurch-
schnittlichen Ausstattung sind die Neubauprojekte trotz der im Cottbuser Vergleich ho-
hen Miete in der Regel schon vor Fertigstellung komplett vermietet.

Fir die Zukunft ist die Realisierung weiterer grofRerer und kleinerer Neubauprojekte ab-
sehbar. So plant die GWC beispielsweise rd. 120 neue Wohneinheiten an der Briesmann-
straBe und rd. 80 neue Wohnungen an der Marienstralle (ehemaliger Busbahnhof). Die
eG Wohnen errichtet bis 2023 rd. 50 Wohnungen an der Ewald-Haase-StraRe/Amalien-
strafle und plant u. a. 60 bis 80 Wohnungen an der Otto-Enke-Stralle in Mitte und ein
groReres Stadtquartier am Spreebogen.

Nachfrage

Nach Einschatzung der befragten Marktakteure gibt es in Cottbus eine stabile Nachfrage
nach Mietwohnungen im mittleren und héherpreisigen Segment, die das vorhandene An-
gebot leicht tGbersteigt. Neubauten werden in der Regel gut vermarktet. Bei hochwertigen
sanierten Altbauten kommt es durch das begrenzte Angebot regelmaRig zu langeren
Suchzeiten und Wartelisten. Neben Cottbuser Haushalten mit mittlerer oder héherer Zah-
lungsfahigkeit fragen derartige Wohnungen auch berufsbedingt nach Cottbus Zuziehende
nach. Eine weitere wichtige Nachfragegruppe sind altere Haushalte, die ihr Eigenheim in
Cottbus oder im Umland verkaufen und eine barrierefreie Wohnung mit modernem Stan-
dard anmieten.

Zahlreiche Neubau-
projekte mit durch-
gehend guter Ver-
marktung

Stabile Nachfrage im
mittleren und héhe-
ren Segment
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Tabelle 13:

Nr. Stadtteil

1 Mitte

2 Mitte

3 Mitte

4 Mitte

5 Mitte

6 Mitte

7 Strobitz

8 Schmellwitz

9 Schmellwitz

10 Schmellwitz

11 Schmellwitz

12 Sandow

Ausgewahlte Neubauprojekte mit Mietwohnungen

Projekt/
Adresse

Franz-Mehring-StraRe
62

WernerstraBe 26

Alte Brauerei
Burgerstralle

Marienstralle 5

Am Spreeufer 2a/b /
MihlenstraRe 29/30

BahnhofsstraRRe 37-38

Lausitzer StraRe /
August-Bebel-StralRe

Sielower Landstrale 93-
100

Sielower Strafe 23 und
26

PestalozzistraRe 1-2/
Seminarstrae 41

Marie-Noack-Haus
Webschulallee 4 /
KarlstraBBe 79

Sonnenhduser
Kahrener Strafe 14 und
15

Fertig-
stellung

2020

2021

2021

2020

2019

2015

2018

2021

2019

2018

2019

2019

Anzahl Whgs.

WE  groRe
(m?)

30+5 zB.70-
Apart- 121

ments

11 42-137

35 58-130

17 z.B.83-
95

55 z.B.61-
97

36 50-100

48 2.B.62 -
120

48 64-101

20 59-102

29 60 -103

20 z.B.38-
111

14 z.B. 53-
132

Nettokalt- Anbieter
miete in

€/m* Whfl.

Objekt

z.B.11,0 ¥ Unicorn Immo

Invest GmbH
n.k.A. Immo-Pool
Spreewald
2.B.8,5 - LHG GmbH
z.B.10,0 - Alpha Objekt-
11,0 4 verwaltung
Penthouse: §
15,0
7,0-10,0 GWC GmbH
8,5-11,1 ' a Privat
k.A. eG Wohnen 1902
k.A. eG Wohnen 1902
2.B.9,8 - - eG Wohnen 1902
10,5
2B.7,5-9,8 Kreuzkirchen-
gemeinde Cottbus
10,5 (warm) eG Wohnen 1902

empirica
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13 Spremberger
Vorstadt

14 Spremberger
Vorstadt

15 Spremberger
Vorstadt

16 Spremberger
Vorstadt

17 Spremberger
Vorstadt

18 Madlow

Philipp-Melanchton-
Strae 1-3

Lutherstrale 2

Senftenberger Strale
21

OttilienstraBe 7-10

Bautzener StralRe
138/139

Vom-Stein-StraRe 1/2

Quelle: Eigene Erhebungen

Abbildung 49:

2020

2018

2018

2018

2017

2020

24

14

16

40

20

81

z.B.52-

114

60-110

58-102

60 -109

21ETW z.B.86-

98

k.A. eG Wohnen 1902
2.B.7,0-9,0, UBG Immobilien-
management
8,5-10,1 ~ GWC GmbH
2.B.8,0-8,5| eG Wohnen 1902
7,9-8,2 eG Wohnen 1902
z.B.10,0 - . Sparkasse Spree-
10,5

empirica

Beispiele fiir neu gebaute Objekte mit Mietwohnungen

Neubau der eG Wohnen mit grof3ziigigen
privaten und halboffentlichen Freiflachen
in Alt-Schmellwitz

Energieautarker Neubau der eg Wohnen
in Sandow
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Neubau der GWC am Hauptbahnhof Neubau am Spreeufer

Quelle: Eigene Aufnahmen empirica

6.3 Eigentumswohnungen
Angebot

Ausgehend von Informationen des Gutachterausschusses wurden in Cottbus im Zeitraum
2015 bis 2020 jahrlich rd. 175 Eigentumswohnungen verkauft. Davon entfillt jeweils
knapp ein Drittel der Kauffalle auf den Erstverkauf neu errichteter Eigentumswohnungen
sowie auf den Wiederverkauf auf Eigentumswohnungen, die nach 1990 erbaut wurden.
Die Ubrigen Kauffalle sind in Eigentumswohnungen umgewandelte Wohnungen in Alt-
und Plattenbauten.

Im Vergleich zu den Mietwohnungen ist die Neubauaktivitdt bei Eigentumswohnungen
merklich geringer: In Tabelle 14 sind acht Neubauprojekte mit insgesamt rd. 170 Eigen-
tumswohnungen aus den vergangenen finf Jahren dargestellt. Darunter befindet sich
auch eine Baugruppe. Es handelt sich bei den neuen Objekten ausschlieBlich um kleine
und mittelgroBe Projekte mit sechs bis maximal 40 Wohneinheiten, Giberwiegend in zent-
ralen Lagen und mit eher groRziigigeren Grundrissen. Das Preisniveau der Projekte liegt
groBtenteils unter 3.000 EUR/m? und erreicht nur in einem aktuellen Projekt ein héheres
Niveau. Der beim Gutachterausschuss erfasste durchschnittliche Kaufpreis fir neu er-
baute Eigentumswohnungen lag 2020 bei 2.545 EUR/m? Wohnfliche.

Nachfrage

Die Hauptnachfragegruppe fiir Eigentumswohnungen in Cottbus sind nach Erfahrung der
Marktakteure mittelalte und dltere Paare und Singles ohne Kinder als Selbstnutzer, Kapi-
talanleger sowie in geringerem Mal3e auch Familien. Zur ersten Gruppe zahlen u. a. Zu-
zligler aus anderen Regionen sowie vormalige Eigenheimbesitzer aus Cottbus und dem
Umland, die nach dem Verkauf ihres Hauses eine barrierefreie Wohnung erwerben. Bei
den Kapitalanlegern handelt es sich oft, aber nicht ausschlieBlich, um Cottbuser, ehema-
lige Cottbuser oder Menschen mit Bezug zur Stadt.

Rd. 175 ETW pro Jahr
verkauft, davon 2/3
Bestand

Bautatigkeit im Seg-
ment geringer als bei
Mietwohnungen

Mittelalte und altere
Haushalte ohne Kin-
der Hauptnachfrager
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Tabelle 14:

1 Mitte

2 Mitte

3  Mitte

4 Strobitz

5 Strobitz

5 Strobitz

6 Schmellwitz

7 Madlow

8 Saspow

Neubauprojekte mit Eigentumswohnungen

Wohnpark im
Theaterviertel
Wernerstrale 1-3

Berliner Stralle 137

P30
Petersilienstrale 30-33

Lausitzer StraRe / August-
Bebel-StraRe

Geschwister-Scholl-
StraRe/Dahlitzer StraRe

Kolkwitzer StraRe 2

Karlstr. 9

Vom-Stein-StraRe 1/2

Am Saspower FlieR
Saspower HauptstralRe
33

Quelle: Eigene Erhebungen

2018

2018

2018

2018

2018

2018

2016

2020

2021

39

10

29

32

21

17

89-175

80-110

50-130

62 -88

2.B. 85-

87

2.B.78 -

133

2.B.88

86 - 166

57-117

z.B. 2.000 -
2.450

z.B. 2.000 -
2.180

2.560 - 2.580 g

2.B.2.140 -
2.500

28.1.950- B

2.100

k.A.

2.B.2.300 -
2.680

2.900-3.500

BAUTEC Beteiligungs-

gesells

Privat

ISAHR

chaft mbH

Hausbau

Treuwert
Projektgesellschaft

mbH

ISAHR

GHHa

Hausbau

ndels- und

Werbeagentur

Baugruppe

.| Lausitzer Wohnbau

Quattrohaus GmbH &

Co. KG

empirica

empirica



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 103

Abbildung 50: Beispiele fiir Projekte mit neu gebauten Eigentumswohnungen

il |

Eigentumswohnungen im Stadtzentrum Neubau in Mitte in Spreenahe

Projekt mit Eigentums- und Mietwohnun- Eigentumswohnungen in Madlow
gen in Strobitz

Quelle: Eigene Aufnahmen empirica.

6.4 Ein-/Zweifamilienhduser

Angebot

In Cottbus gab es 2019 rd. 12.500 Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienhdusern (21 % des
gesamten Wohnungsbestandes). Ausgehend von Informationen des Gutachterausschus-
ses werden jahrlich gut 1 % des Bestandes bzw. rd. 150 bis 160 Eigenheime in Cottbus
verkauft. Davon entfallen gut 75 % auf freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und das
Ubrige Viertel auf Doppelhaushélften und Reihenhaduser. Es handelt sich Gberwiegend um
Bauten aus den 1920er/1930er Jahren und ab Baujahr 1990, sowie einige Hauser, die zwi-
schen 1950 und 1990 errichtet wurden.

Neben dem Angebot von Bestandsgebauden werden jahrlich bis zu 90 Ein- und Zweifami-
lienhduser iberwiegend von Selbstnutzern neu errichtet. Haufig werden dabei einge-
schossige Hauser im Bungalowstil errichtet, das gilt beispielsweise fiir die Waldparksied-
lung in Gallinchen oder die Wohnsiedlung Waldblick in GroR Gaglow, teilweise aber auch
fiir die Bebauung von Bauliicken. Diese Hauser sind erfahrungsgemaR gerade bei einer
adlteren Klientel beliebt.

Rd. 1 % des Bestan-
des an EZFH werden
jedes Jahr verkauft

Rd. 90 EZFH im Neu-
bau p. a., Uberwie-
gend durch Selbst-
nutzer
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Die Bautatigkeit von Eigenheimen in Cottbus findet aktuell Gberwiegend in Baullicken und
kleineren Baugebieten statt. Es gibt lediglich zwei etwas groRere Neubaugebiete mit Ein-
und Zweifamilienhdusern, die fast vollstandig vermarktet und teilweise auch schon be-
baut sind:

= Gallinchen Waldparksiedlung: rd. 70 Wohneinheiten, Grundstticke ab ca. 600 m?,
Vermarktung ab 2019. Aufgrund der hohen Nachfrage gab es im Laufe der Ver-
marktung eine Preissteigerung bis auf 95 EUR/m? Grundstiicksfldche voll erschlos-
sen. Einzelne Grundstiicke wurden auch fir Preise deutlich darliber angeboten.

= Schmellwitz Windmiihlensiedlung: 25 Wohneinheiten, Vermarktung 2020 inner-
halb von zwei Monaten. Die 500 bis 650 m? Grundstiicke wurden fir 170 bis
175 EUR/m? Grundstiicksfliche verkauft, ein deutlich tberdurchschnittlicher
Preis fur Cottbus (2020: durchschnittlich 89 EUR/m? Grundstuicksflache).

Der mittlere Verkaufspreis fiir ein neues Ein- und Zweifamilienhaus inklusive Grundstiick
in Cottbus lag laut Grundstiicksmarktbericht bei knapp 350.000 EUR. Fiir Bestandshauser
lag der mittlere Verkaufspreis zwischen rd. 120.000 EUR fiir unsanierte Hauser mit Bau-
jahr vor 1948 und rd. 330.000 EUR fir sanierte Hauser der gleichen Baualtersklasse.

Abbildung 51:  Einfamilienhduser Neubau und Bestandssanierung

Neues Einfamilienhaus im Bungalowstil in Neue Einfamilienhduser in der
Branitz Waldparksiedlung in Gallichehn

Bestandsgebdude in unterschiedlichen Sa-  Einfamilienhaus im Bau in Willmersdorf
nierungsphasen in Schlichow

Quelle: Eigene Aufnahmen empirica
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Nachfrage

Die Hauptnachfragegruppe fiir Ein- und Zweifamilienhduser sind Familien sowie jliingere
und mittelalte Paare in der Familiengriindungsphase. Neben bereits in Cottbus lebenden
Haushalten fragen auch berufsbedingt Zuziehende sowie riickkehrende Haushalte aus
den alten Bundeslandern Ein- und Zweifamilienhduser nach. Nach Einschatzung der be-
fragten Marktteilnehmer ist die Nachfrage in diesem Segment deutlich hoher als das An-
gebot, da sowohl die auf den Markt kommenden Bestandsobjekte als auch Baugrundsti-
cke fir den individuellen Hausbau vergleichsweise selten sind.

6.5 Barrierearme und barrierefreie Wohnungen

Angebot

In der amtlichen Statistik werden barrierefreie Wohnungen nicht als solche erfasst. Daher
gibt es weder in Cottbus noch in anderen Stidten hierzu genaue Ubersichten zum Ange-
bot. Zudem gibt es keine einheitliche Definition zu Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut
von Wohnungen. In der Fachwelt wird als barrierefreii. d. R. die ,,DIN 18040 Barrierefreies
Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen: Wohngebaude, Wohnungen als Ori-
entierung zugrunde gelegt.®® Hierbei wird unterschieden in barrierefrei nutzbare Woh-
nungen und solche, die barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sind
(rollstuhlgerecht). Es gibt eine Reihe von Wohnungen, die gemal DIN nicht barrierefrei
oder rollstuhlgerecht sind, aber aufgrund ihrer Lage und ihrer Ausstattung fiir Menschen
mit Einschrankungen zahlreiche Erleichterungen bieten. Diese Wohnungen sind teilweise
auch fur Rollstuhlnutzer interessant, da die Wohnungen nach einer Wohnungsanpassung
weitgehend barrierefrei nutzbar und erreichbar sind. Auch beim Neubau und vor allem
bei Bestandssanierungen kénnen aus technischen und/oder Kostengriinden oft nicht alle
Kriterien erreicht werden. Dennoch sind viele solcher Wohnungen fiir Menschen mit kor-
perlichen Einschrankungen gut bewohnbar.

Der Neubau tragt dazu bei, dass das Angebot an barrierefreien Wohnungen gréRer wird.
So gibt die Brandenburger Bauordnung in § 50 (1) vor, dass in Gebduden mit mehr als zwei
Wohnungen die Anzahl der Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein
muss. In diesen Wohnungen missen die Wohn- und Schlafrdume, eine Toilette, ein Bad,
der Raum mit den technischen Voraussetzungen flr den Einbau einer Kiiche und, soweit
vorhanden, ein Freisitz, wie eine Terrasse, eine Loggia oder ein Balkon, barrierefrei sein.
Analog zur Musterbauordnung gelten It. § 2 (9) bauliche Anlagen als barrierefrei, soweit
sie fir Menschen mit Behinderung in der allgemein lblichen Weise, ohne besondere Er-
schwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zugédnglich und nutzbar sind. Zudem mis-
sen gemal § 39 (4) Gebdude mit einer Hohe von mehr als 13 Metern mit Aufziigen aus-
gestattet werden.

In Cottbus gestaltet sich die Angebotssituation wie folgt:

36 Die DIN 18040-2 bestimmt die Grundlagen fiir die barrierefreie Ausstattung von Wohnungen. Sie enthalt umfangrei-
che Mindeststandards fir die duere und innere GebaudeerschlieBung, Systeme fir die kognitive Wahrnehmung
(warnen, informieren, orientieren, leiten), Bedien- und Kommunikationselemente, die Ausstattung in Wohnungen so-
wie Freisitze.

Nachfrage nach EZFH
merklich héher als
Angebot

Keine einheitliche
Definition von Barrie-
refreiheit/-armut

Im Neubau hoher An-
teil barrierearmer/-
freier Wohnungen
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Barrierearme Wohnungen (eingeschrankt barrierefrei nutzbar):

Insgesamt sind rd. 400 Wohnungen der GWC barrierearm. Einzelne dieser Woh-
nungen werden fiir weniger als 4,6 EUR/m? Wohnfliche nettokalt zur Vermietung
angeboten. Im Zuge geplanter NeubaumalRnahmen werden bis 2024 rd. 280 wei-
tere mindestens barrierearme Wohnungen entstehen.

Rund 1.500 Wohnungen der eG Wohnen sind barrierearm und befinden sich in
Gebduden mit einem Aufzug. Viele dieser Wohnungen sind allerdings nicht barri-
erefrei erreichbar, da der Aufzug nicht auf jeder Etage halt oder der Aufzug nur
Uber Stufen erreichbar ist. Teilweise sind auch barrierefrei erreichbare Wohnun-
gen dann aber innerhalb der Wohnung nicht barrierefrei nutzbar, da beispiels-
weise Kiichen und Bader zu schmal sind.

Barrierefrei nutzbare Wohnungen:

Im Jahr 2020 hat die empirica-Preisdatenbank rd. 150 barrierefreie Mietwoh-
nungsinserate in Cottbus erfasst. Das entspricht knapp 5 % aller inserierten Woh-
nungen, ein im Vergleich mit dem Land Brandenburg und Deutschland insgesamt
leicht unterdurchschnittlicher Wert (jeweils rd. 6 %).

Die mittlere Angebotsmiete (Median) dieser Wohnungen lag 2020 bei 7,2 EUR/m?
Wohnflache nettokalt und damit deutlich tiber der mittleren Angebotsmiete fir
alle Wohnungen (5,7 EUR/m?). Das hdhere Preisniveau ergibt sich auch dadurch,
dass sich ein Viertel aller angebotenen barrierefreien Wohnungen in Neubauten
ab Baujahr 2015 befindet. In Plattenbauten werden barrierefreie Wohnungen im
Mittel hingegen nicht teurer angeboten als nicht barrierefreie Wohnungen. Rd.
10 % der barrierefreien Wohnungen wurden fiir weniger als 5 EUR/m? Wohnfla-
che nettokalt angeboten, aber keine fir weniger als 4,6 EUR/m? Wohnfliche
(KdU-Satz der Stadt Cottbus, vgl. Kap. 2.2.3).

Im Bestand von GWC und eG Wohnen beginnen die barrierefreien Wohnungen
bei einer Neuvermietung ab einer Nettokaltmiete von rd. 4,7 EUR/m? Wohnfliche
nettokalt.

Uneingeschrankt mit dem Rollstuhl benutzbare Wohnungen:

Die GWC verfligt Gber 69 rollstuhlgerechte Wohnungen in ihrem Bestand. Hinzu
kommen 193 rollstuhlgeeignete Wohnungen, die nicht der DIN-Norm entspre-
chen.

Die eG Wohnen verfiigt Gber 100 rollstuhlgerechte Wohnungen, Giberwiegend im
Neubau. Die meisten befinden sich in Mitte und in der Spremberger Vorstadt. Die
Mieten liegen im Neubau liegen zwischen 7,8 und 10,0 EUR/m? Wohnfliche net-
tokalt. Weitere kommen durch zukiinftige Neubauten hinzu.

Bei anderen Anbietern gibt es mindestens 17 weitere rollstuhlgerechte Wohnun-
gen.¥’

In begriindeten Sonderfallen kdnnen die Wohnflachen gemaR den Kosten der Unterkunft
(vgl. Kap. 2.2.3) um bis zu 15 m? erhéht werden.

37

Quelle: https://wohnen-im-alter-in-brandenburg.de

Rd. 1.900 barriere-
arme Wohnungen
bei GWC und eG
Wohnen

Rd. 5 % der inserier-
ten Wohnungen
2020 waren barriere-
frei

Mindestens rd. 190
rollstuhlgerechte
Wohnungen in Cott-
bus
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Zusatzlich zu den o. g. barrierearmen, -freien oder rollstuhlgerechten Wohnungen gibt es
barrierefreie Wohnungen fiir Altere in Einrichtungen des Betreuten Wohnens/Service-
Wohnens. Hierbei handelt es sich um altersgerechte Wohnformen in Kombination mit
Dienstleistungen bis hin zur Pflege. Solche Wohnformen haben sich in den vergangenen
gut 20 Jahren bundesweit stark verbreitet und sind auch in Cottbus zu finden. Die Band-
breite der Konzeptionen ist gro8 und reicht von barrierefreien Wohnanlagen mit einem
integrierten ambulanten Pflegedienst oder einer Tagespflege bis hin zu Einrichtungen im
Pflegeheimverbund. Auch Wohnungsunternehmen arbeiten in ihren Bestanden mit ent-
sprechenden Kooperationspartnern.

Nachfrage

Barrierearme und barrierefreie Wohnungen werden von Menschen jeden Alters mit Ein-
schrinkungen bei Mobilitit, Sensorik, kognitiver Wahrnehmung und Ahnlichem nachge-
fragt. Derartige Einschrankungen nehmen allerdings mit dem Alter zu. Darlber hinaus
bieten barrierearme und barrierefreie Wohnungen auch einen Komfortgewinn fiir Men-
schen ohne spezifische Anforderungen (sog. universelles Design).

Die Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen bei der GWC kann in den bestehenden
Angeboten und durch kleinere Umbauten bedient werden, aber ggf. nicht sofort und nicht
immer in der gewlinschten Lage. Leerstande gibt es z. B. bei wenig geeigneten Lagen (z.
B. weite Wege zu Nahversorgung oder StraRenbahn) oder spezifischen Defiziten (z. B.
schwierige Mieterklientel). Weitgehend barrierefreie Wohnungen sind jedoch nur zu et-
was héheren Mieten zu finden, sodass es fir Haushalte mit geringen Renten und/oder
Bezieher von Transferleistungen durchaus zu Versorgungsengpassen kommt. Das gilt vor
allem fir integrierte Lagen. Auch die Verfugbarkeit von KdU-fahigen Wohnungen
schwankt im Zeitverlauf sehr.

Von den rollstuhlgerechten Wohnungen der eG und GWC stehen nur rd. 2 % leer, eine
deutlich unterdurchschnittliche Quote. Auch bei den barrierearmen Wohnungen ist der
Leerstand niedriger als im (ibrigen Bestand. Gleichzeitig konnten in der Vergangenheit ei-
nige rollstuhlgerechte Wohnungen nur schwer vermietet werden und wurden abgerissen,
wenn andere Defizite wie ungeeignete Lagen hinzukamen. Ahnlich verhilt es sich zum Teil
bei eigens umgebauten Wohnungen, die nach einem Mieterwechsel oft nicht an Rollstuhl-
nutzer wiedervermietet werden konnten und lange leer standen. Vermietungsschwierig-
keiten bei neu gebauten rollstuhltauglichen Wohnungen der GWC in der Vergangenheit
konnen auf die dort héheren Preise zurlickzufiihren sein. In Einzelfillen fehlt es nach den
Erfahrungen befragter Ansprechpartner vor Ort an groReren behindertengerechten Woh-
nungen flr Familien mit pflegebedirftigem Kind. Auch hier ist die GWC unterstiitzend ta-

tig.

6.6 Zwischenfazit

In Cottbus wurde in den vergangenen Jahren rege gebaut. Die meisten Investitionen gab
es im Segment der mittel- und héherpreisigen Mietwohnungen. Dort gibt es ein ver-
gleichsweise breites Angebot unterschiedlicher Bau- und Wohnungstypologien sowohl in
sehr zentralen Lagen als auch in anderen attraktiven zentralen Lagen (z. B. Ndhe zur Spree
oder zu Grinanlagen). Die zlgige Vermietung spiegelt die hohe Akzeptanz wider. Auch in
den kommenden Jahren sind zahlreiche Projekte geplant. Bei den neu entstehenden
Wohnungen wird, wie in der Vergangenheit, mit einer hohen Nachfrage zu rechnen sein.

Nachfrage durch
Menschen jeden
Alters

GWOC: Nachfrage
prinzipiell bedienbar,
aber ggf. nicht sofort
und in der Wun-
schlage

Leerstande in roll-
stuhlgerechten und
barrierearmen Woh-
nungen unterdurch-
schnittlich
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Das liegt auch daran, dass eine typische Nachfragegruppe, mittelalte und altere Ein- und
Zwei-Personen-Haushalte, kiinftig mehr werden (vgl. Kapitel 4.2 und 4.3).

Das Segment der Eigentumswohnungen ist in Cottbus bisher vergleichsweise liberschau-
bar und stark durch lokale und regionale Anbieter gepragt. Die realisierten Neubaupro-
jekte wurden gut vermarktet. Allerdings werden Familien dort bisher kaum erreicht, ob-
wohl familiengerechte Eigentumswohnungen eine ressourcensparende Alternative zum
Einfamilienhaus darstellen kdnnten. Durch die im Zuge des Strukturwandels neu nach
Cottbus Zuziehenden wird die Nachfrage nach Eigentumswohnungen kiinftig voraussicht-
lich nochmals etwas steigen (sowohl durch Selbstnutzer als auch durch Kapitalanleger).

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern Uibersteigt die Nachfrage in Cottbus aktuell das Ange-
bot. Dies macht sich u. a. in deutlich steigenden Preisen flir Baugrundstiicke und Bestand-
sobjekte fest. Als eine Folge ziehen Familien seit 2018 vermehrt ins ndhere Cottbuser Um-
land (bis rd. 15 km Entfernung jenseits der Stadtgrenze), wo das Preisniveau niedriger ist.
So hat die Stadt 2018 und 2019 im Saldo schatzungsweise jeweils rd. 40 Familien an das
Umland verloren. Basierend auf der empirica-Wohnungsneubauprognose wird sich die
Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhausern kiinftig noch weiter erhéhen, sodass eine
Angebotsausweitung erforderlich sein wird, um Angebote fiir alle Haushalte zu schaffen,
die gerne in Cottbus leben méchten.

Barrierefreie Wohnungen werden schon heute stark nachgefragt. Aufgrund der Alterung
der Cottbuser Bevolkerung wird der Bedarf an barrierefreiem und barrierearmem Wohn-
raum in den kommenden Jahren nochmals deutlich steigen. So erhoht sich die Zahl der
Seniorenhaushalte (mindestens eine Person im Alter von 65 Jahren oder alter) in Cottbus
bis 2040 um rd. 5.500 auf fast 22.000. Unter der Annahme, dass in 20 % bis 25 % dieser
Haushalte mindestens ein mobilititseingeschrianktes Haushaltsmitglied lebt3®, wird es
2040 rd. 4.400 bis 5.500 Seniorenhaushalte mit einem Bedarf nach einer barrierefreien
oder barrierearmen Wohnungen geben. Vor allem im preiswerten Segment wird hier eine
Herausforderung liegen.

Das Angebot an moblierten Apartments und Zimmern fir Studierende in Cottbus er-
scheint bei einem Versorgungsgrad von mehr als einem Drittel ausreichend, um die aktu-
elle Nachfrage zu decken. Auch bei unmaéblierten kleinen und WG-geeigneten Wohnun-
gen fiir Studierende gibt es in Cottbus aktuell ein ausreichendes Angebot, sodass in die-
sem Segment eine gute Wohnraumversorgung besteht. Vor dem Hintergrund der kiinftig
tendenziell sinkenden Zahl von Studierenden und jungen Haushalten in der Stadt besteht
in diesem Segment derzeit und auch in absehbarer Zeit kein Handlungsbedarf.

3 Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Wohnen im Alter. Forschungen
Heft 147. Studie des Kuratoriums Wohnen im Alter (KdA). Bonn (2011).
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7. Wohnbauflachenpotenziale und Bilanzierung

7.1

Ubersicht iiber vorhandene Flichenpotenziale

Gesamtstadt

Die Stadt Cottbus verfiligt nach einer aktuellen Erhebung des Fachbereichs Stadtentwick-
lung iber Wohnbaupotenzialflachen im Umfang von rd. 508 ha, auf denen mehr als 9.700
neue Wohneinheiten entstehen kdnnen. Davon entfallen nach jetzigem Stand rd. 2.900
Wohneinheiten auf neue Ein- und Zweifamilienhdauser und knapp 6.800 Wohneinheiten
auf neue Mehrfamilienhduser.

Hinsichtlich der zeitlichen Realisierbarkeit werden die Flachenpotenziale in drei Katego-
rien unterteilt (vgl. hierzu auch Karte 9 und Karte 10):

1.

Kurzfristig aktivierbare Potenziale, die innerhalb von bis zu zwei Jahren realisiert
werden kdonnen. Dazu zdhlen die meisten Potenzialflaichen mit rechtskraftigem
Bebauungsplan (bebaubar nach § 30 BauGB) sowie viele iberwiegend kleinere
Baullicken (bebaubar nach § 34 BauGB) innerhalb der bestehenden Bebauung in
der Kernstadt und den landlich gepragten Ortsteilen. GroRere kurzfristig aktivier-
bare Potenzialflaichen befinden sich beispielsweise auf Riickbauflichen in Neu-
Schmellwitz. Insgesamt konnen rd. 2.000 neue Wohneinheiten auf kurzfristig re-
alisierbaren Potenzialen entstehen.

Mittelfristig aktivierbare Potenziale, die innerhalb von drei bis finf Jahren reali-
siert werden kénnen. Dazu zahlen neben baureifen Flachen mit hherem Entwick-
lungsaufwand vor allem Flachen, fiir die ein Bebauungsplan aufgestellt werden
muss. Auf mittelfristig realisierbaren Potenzialflaichen kénnen rd. 1.900 neue
Wohneinheiten entstehen.

Langfristig aktivierbare Potenziale, die erst in mehr als funf Jahren realisiert wer-
den koénnen. Hierbei handelt es sich liberwiegend um eher groRere Potenziale
ohne Baurecht, fiir deren Aktivierung ein hoherer Zeitaufwand notwendig ist.
Dazu zdhlen u. a. mehrere groRere Flachen am Nordring sowie Potenziale, die erst
im Zuge der Entwicklung des Cottbuser Ostsees realisiert werden. Auf langfristig
realisierbaren Potenzialflachen kénnen rd. 5.650 neue Wohneinheiten entstehen.

Flachenpotenziale
flir mehr als 9.700
neue Wohneinhei-
ten, davon rd. 2.900
in EZFH

Unterteilung in kurz-,
mittel- und langfris-
tig realisierbare Po-
tenziale
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Abbildung 52:  Beispiele fiir Potenzialflachen in Cottbus

Alt-Schmellwitz, Baullicke Neu-Schmellwitz, Rickbauflache
(kurzfristig aktivierbar) (kurzfristig aktivierbar)

Mitte, groRere Baullicke Strobitz, Freiflache
(mittelfristig aktivierbar) (langfristig aktivierbar)
Quelle: Eigene Aufnahmen empirica

empirica



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 111

Karte 9: Flachenpotenziale in Cottbus nach zeitlicher Realisierbarkeit

Dobbrick

Merzdorf
Dissenchen

T “Strobitz
; & a -'

o %
f— ;E'z.a’t!\_ren

13
-

. B o by -k-’
GroB\Gaglow-_I~ nGatiinéhen
P

Wohnbaupotenziale in Cottbus

Zeitliche Realisierbarkeit ~ [ Ortsteile

I kurzfristig (bis 2 Jahre) [ stadtgrenze Cottbus
[ mittelfristig (3 bis 5 Jahre)

[ langfristig (> 5 Jahre)

[ keine Angabe

Datenquelle: Stadit Cottbus
Kartenhintergrund: OpenStreetMap

www.empirica-institut.de

Quelle: Stadt Cottbus empirica




Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 112

Karte 10:

Innerstadtische Flachenpotenziale nach zeitlicher Realisierbar-
keit
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Zeitliche Realisierbarkeit ~ [ Ortsteile
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[ keine Angabe

Datenquelle: Stadt Cottbus irica-institut.d
Kartenhintergrund: OpenStreetMap www.empirica-institut.de

Quelle: Stadt Cottbus empirica

empirica



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 113

Ortsteile

In den zwolf landlich gepragten Cottbuser Ortsteilen gibt es Potenzialflachen fiir rd. 3.370  Grol3e Potenziale in
Wohneinheiten. Davon kann die Halfte (rd. 1.680 WE) in Mehrfamilienhdusern entstehen,  Dissenchen und
wobei sich diese Potenziale fast ausschliefRlich in Dissenchen und Merzdorf befinden, wo  Merzdorf im Rahmen
im Zuge der Entwicklung des Ostsees auch Wohnangebote in hoherer Dichte als bisher  Ostseeentwicklung
vorgesehen sind. In Dissenchen kdnnen so rd. 1.650 neue Wohnungen entstehen (davon

>70 % im Geschoss), in Merzdorf rd. 660 (>60 % im Geschoss). In den Ubrigen landlich

gepragten Ortsteilen sind dagegen nur Potenzialflachen in geringerem Umfang und ganz

Uberwiegend nur fir Ein- und Zweifamilienhauser vorhanden, sodass zwischen 30 (Bra-

nitz) und rd. 250 (Sielow) neue Wohneinheiten entstehen kdnnen.

Abbildung 53: Beispiele fiir Potenzialflichen in landlich gepragten Ortsteilen

Merzdorf, Merzdorfer BahnhofstraRe Merzdorf am Ostsee
(langfristiges Potenzial fiir MFH) (langfristiges Potenzial fiir MFH)

Gallinchen Grenzstralle Skadow Schulstrale
(mittelfristiges Potenzial fiir EZFH) (langfristiges Potenzial fir EZFH)
Quelle: Eigene Aufnahmen empirica

In den Ortsteilen der Kernstadt gibt es Potenzialflachen fiir rd. 6.360 neue Wohneinhei-  Viele neue Wohnun-

ten, davon rd. 80 % in Mehrfamilienhdusern. Die meisten Wohnungen kénnen in Strobitz  gen in Strobitz,

(rd. 2.080), Schmellwitz (rd. 1.500) und Mitte (rd. 1.270) entstehen. Schmellwitz und
Mitte moglich
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Abbildung 54: Realisierbare Wohneinheiten auf Potenzialflichen nach
Gebaudetyp in den Ortsteilen
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7.2 Bilanzierung von Neubaubedarf und Wohnbaupotenzialen

Die stadtische Bevolkerungsprognose liegt fiir die Gesamtstadt bis zum Jahr 2040 vor, fir
die Ortsteile allerdings nur bis zum Jahr 2030. Daher werden im Folgenden zunachst der
Neubaubedarf bis zum Jahr 2030 und die innerhalb der kommenden fiinf Jahre aktivier-
baren Wohnbaupotenziale (kurz- und mittelfristige Potenziale) gegeniibergestellt — so-
wohl fiir die Gesamtstadt als jeweils auch fiir alle Ortsteile. Danach erfolgte die Gegen-
Uberstellung des Neubaubedarfs bis 2040 mit allen verfligbaren Wohnbauflachenpoten-
zialen fur die Gesamtstadt.

Cottbus bis 2030

Basierend auf der empirica-Wohnungsneubauprognose fiir die mittlere Planungsvariante
gemall der stadtischen Bevolkerungsprognose besteht im Zeitraum bis 2030 in Cottbus
ein Bedarf von rd. 2.860 neuen Wohneinheiten, davon rd. 1.150 in Ein- und Zweifamilien-
hadusern (EZFH) und rd. 1.710 in Mehrfamilienhdusern (MFH). Damit dieser Bedarf gedeckt
werden kann, missten in Cottbus pro Jahr 88 neue Wohnungen in EZFH und 132
Wohneinheiten in MFH entstehen. Die erforderliche Bautéatigkeit im Geschosswohnungs-
bau wurde im Zeitraum von 2015 bis 2019 deutlich lbertroffen: Es entstanden pro Jahr
durchschnittlich 161 neue Wohneinheiten in neuen Mehrfamilienhdusern, 82 neue
Wohneinheiten durch Umbau im Bestand und zwei Wohneinheiten in Nichtwohngebau-
den. Beim individuellen Wohnungsbau entsprach die Bautatigkeit dagegen mit jahrlich 88
neuen Wohnungen im gleichen Zeitraum dem erforderlichen Umfang.

Bis 2030 Neubau-
nachfrage nach 2.860
Wohneinheiten, da-
von 1.150 in EZFH
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Dem Wohnungsbedarf von rd. 2.860 Wohneinheiten bis 2030 stehen Flachenpotenziale
fur rd. 3.960 neue Wohneinheiten gegenliber, die kurz- und mittelfristig entstehen kon-
nen. Bei den Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern tbersteigt das Flachenan-
gebot die Nachfrage um rd. 350 Einheiten, bei den Wohneinheiten in Mehrfamilienhau-
sern um rd. 760 Wohneinheiten. Hinzu kommt eine unbekannte Zahl von neuen Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern, die durch Umbau im Bestand entstehen kdonnen. Auf ge-
samtstadtischer Ebene ist somit bis 2030 das Flachenangebot ausreichend, um die Woh-
nungsneubaunachfrage sowohl im individuellen als auch im Geschosswohnungsbau zu
befriedigen.

Ortsteile bis 2030

Kleinrdumig gibt es allerdings einige Ortsteile mit einem Nachfrageliberhang, wahrend in
anderen das Flachenangebot deutlich groRer als die vorausberechnete Wohnungsneu-
baunachfrage ist. Im Zeitraum bis 2030 Uibersteigt die Neubaunachfrage nach Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern das verfligbare kurz- und mittelfristige Flachenangebot
in den stadtisch gepragten Ortsteilen Mitte, Sandow und Strébitz. Die Nachfrage nach in-
dividuellen Wohnangeboten kann sich in eher stadtischen Lagen allerdings teilweise auch
in einfamilienhausahnlichen, das bedeutet vor allem in hochstem MaRe familiengerech-
ten Wohnformen im Geschosswohnungsbau niederschlagen.

Von den landlich gepragten Ortsteilen weisen Sielow (-62 WE) und in geringem Male auch
Branitz (-3 WE) eine hdhere Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern auf als Flachen-
potenziale zur Verfligung stehen. Wahrend in Sielow dieses Defizit ggf. durch eine schnel-
lere Aktivierung der vorhandenen langfristigen Potenziale verringert werden kann, stehen
in Branitz keine weiteren Potenziale zur Verfligung.

Abbildung 55: EZFH: Differenz zwischen Wohnbaupotenzialen und Woh-

nungsneubaunachfrage in den Ortsteilen (bis 2030)

300
200
100 I I
. I nnun.. o
"11
-100
-200
-300
-400
o & o & o0 KU S A S S O . S 1
<& (\bo‘ &° ,@>°< & & o \\\& Q,bo & PN & Qbo é\!‘{» o "60{»
SFEFTEFEE T F&EF @ T T
> Iy © & & co(\j;\ © e
& G} Q\Qo
S
\Q/
R

Quelle: Stadt Cottbus
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Bei den Mehrfamilienhdusern lbersteigt im Zeitraum bis 2030 die Neubaunachfrage nach
Wohnungen in Madlow (-61 WE), Sandow (-225 WE) und vor allem in Strobitz (-1.052 WE)
das verfiigbare kurz- und mittelfristig aktivierbare Flachenangebot in nennenswertem
Umfang. Die Neubaunachfrage nach stadtischem Wohnen in Mehrfamilienhdusern bis
2030 kann nach unserer Einschdtzung durch die Schaffung von Wohnraum im Bestand (z.
B. Dachgeschossausbau), die schnellere Aktivierung von langfristigen Potenzialen, die Mo-
dernisierung von nicht mehr zeitgemaflen Bestanden sowie die Angebotsiiberhdange in
den angrenzenden stadtisch gepragten Ortsteilen Schmellwitz (rd. 670 WE), Mitte (rd.
660 WE), Sachsendorf (rd. 480 WE) und Spremberger Vorstadt (rd. 300 WE) aufgefangen
werden.

Daruber hinaus erhéht sich durch den demografischen Wandel auch in einigen landlich
gepragten Ortsteilen (Gallinchen, Sielow, Branitz und GroR Gaglow) die Nachfrage nach
Wohnangeboten fiir Altere, die ggf. auch in kleinteiligen Mehrfamilienhiusern realisiert
werden kdnnten.

Abbildung 56: MFH: Differenz zwischen Wohnbaupotenzialen und Woh-
nungsneubaunachfrage in den Ortsteilen (bis 2030)
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Cottbus bis 2040

Betrachtet man den Zeitraum bis 2040, so besteht basierend auf der empirica-Wohnungs-
neubauprognose ein Bedarf von rd. 6.612 neue Wohneinheiten, davon 2.267 in Ein- und
Zweifamilienhdusern und 4.346 in Mehrfamilienhausern (vgl. Kapitel 3.2.3). Der Bedarf im
Zeitraum 2030 bis 2040 liegt mit rd. 3.750 Wohneinheiten hoher als im Zeitraum 2017 bis
2030. Dies ergibt sich u. a. aus dem fiir den Zeitraum 2030 bis 2040 vorausberechneten
Bevolkerungszuwachs der stadtischen Bevoélkerungsprognose, der héher ist als im Zeit-
raum 2017 bis 2030. Zudem ist im Zeitraum 2030 bis 2040 das Haushaltswachstum auf-
grund der fortschreitenden Haushaltsverkleinerung starker als das

Teilrdumlicher MFH-
Nachfrageliberhang
kann z. T. in Nach-
barortsteilen aufge-
fangen werden

Bis 2040: Flachenan-
gebot bei EZFH und
MFH ausreichend fir
Neubaunachfrage
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Bevolkerungswachstum: Bis 2040 ziehen unter anderem die Kinder der aktuell und vor
kurzem gegriindeten Familienhaushalte als junge Erwachsene aus. Sie griinden einen ei-
genen kleinen Haushalt (Ein-Personen-Haushalt), wahrend sich die Familienhaushalte
(Anzahl Personen pro Haushalt) verkleinern.

Diesem Wohnungsbedarf stehen Wohnbaupotenzialflaichen gegeniiber, auf denen rd.
9.700 neue Wohneinheiten entstehen kdnnen. Bei den Wohneinheiten in Ein- und Zwei-
familienhausern liegt das Flachenangebot um rd. 660 Wohneinheiten héher als die Nach-
frage. Bei den Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern (ibersteigt das Flachenangebot die
Nachfrage um mehr als 2.400 Wohneinheiten (vgl. Tabelle 15). Hinzu kommt noch eine
unbekannte Zahl von neuen Wohnungen, die durch Umbau im Bestand entstehen kon-
nen.

Rein rechnerisch sind damit im Zeitraum bis 2040 in Cottbus ausreichende Flachenange-
bote fiir die vorausberechnete Wohnungsnachfrage vorhanden. Allerdings werden erfah-
rungsgemaR nicht alle vorhandenen und im FNP dargestellten Flachenpotenziale entwi-
ckelt, beispielsweise bei fehlendem Entwicklungs- oder Verwertungsinteresse des Eigen-
timers. Das gilt gleichermaRen fiir Baullicken, deren Aktivierbarkeit u. a. vom Verkaufs-
interesse der Eigentlimer abhangt, aber auch von sonstigen Faktoren wie der technischen
Realisierbarkeit und einer ausreichenden Wirtschaftlichkeit.

Tabelle 15: Flichenbilanzierung bis 2040 im Uberblick
Insgesamt (WE) EZFH (WE) MFH (WE)
Wohnungsneubaunachfrage 6.612 2.267 4.346
Vorhandene 9.724 2.930 6.794

Flachenpotenziale

Differenz 3.111 663 2.448

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen empirica

7.3 Bilanzierung unter Beriicksichtigung von Leerstand und Riickbau

Ausgehend von der empirica-Wohnungsneubauprognose fiir die mittlere Prognosevari-
ante ware nach rein quantitativen Gesichtspunkten stadtweit kein weiterer Riickbau er-
forderlich: Einer prognostizierten Nachfrage nach rd. 4.350 Wohneinheiten in Mehrfami-
lienhdusern bis 2040 stand im Jahr 2017 (Basisjahr der Prognose) ein Leerstand von 2.396
Wohnungen im gesamten Stadtgebiet gegeniber. Allerdings entsprechen die leerstehen-
den Wohnungen qualitativ oft nicht den aktuellen und kiinftigen Anforderungen der Woh-
nungsnachfrager und sind daher zumindest in Teilen und ohne gréRere Investitionen nicht
zukunftsfahig. Das gilt insbesondere fiir Wohnungen und Gebaude, die schon heute lber-
durchschnittlich oft leer stehen. Dazu zdhlen beispielsweise Ein-Zimmer-Wohnungen (vgl.
Kap. 2.2.1), Geb&ude in wenig attraktiven Mikrolagen sowie insbesondere nicht sanierte
Plattenbauten in Randlagen.

ErfahrungsgemaR

werden Potenziale
aus FNP nicht voll

ausgeschopft

Quantitativ kein
Rickbau erforderlich,
aber Leerstande teils
nicht mehr nachfra-
gegerecht
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Falls Wohnungen, die im Jahr 2017 leer standen, bereits heute oder im Zuge des voraus-
berechneten Bevolkerungswachstums wieder vermietet werden konnten bzw. kénnen,
wirde sich im Gegenzug die Neubaunachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
reduzieren. In welchem Umfang leerstehende Wohnungen tatsachlich in Anspruch ge-
nommen werden, ist von verschiedenen, schwer vorsehbaren Aspekten abhangig. Dazu
zahlen beispielsweise folgende Fragen:

e In welchem Umfang geniigen Lage, GroRe, Grundriss, Ausstattung und Moderni-
sierungsstand der leerstehenden Wohnungen den Anspriichen der kiinftigen
Wohnungsnachfragern?

e Wie sind die im Zuge des Strukturwandels entstehenden neuen Arbeitsplatze in
Cottbus verglitet und welche Zahlungsfahigkeit fir Wohnraum haben die neu
nach Cottbus ziehenden Menschen?

e Welche Strategie-, Rentabilitdts- und Investitionsentscheidungen treffen die
Wohnungsanbieter, in deren Besitz sich die leerstehenden Wohnungen befinden?
Uber welche Zeitraume kénnen leere Wohnungen ,,gehalten” werden?

Eine Abschatzung ist daher mit erheblichen Unsicherheiten verbunden. Geht man pau-
schal davon aus, dass eine GrofRenordnung von gut einem Drittel der 2017 (Basis der Be-
volkerungsprognose) leerstehenden rd. 2.400 Wohnungen, also 800 Wohnungen, auf-
grund bestehender Lage- und Ausstattungsdefizite auch in den kommenden 20 Jahren
nicht nachfragegerecht sind, stellen diese den Sockel eines Riickbaupotenzials dar. Dazu
zahlen beispielsweise nicht sanierte Gebdaude mit iberwiegend kleinen Wohnungen in
Randlagen und sehr unattraktiven Mikrolagen, bereits leergezogene Gebdude oder Ge-
baude mit sehr hohem Investitionsbedarf und ruinése Gebdude. Moglichst nicht zuriick-
gebaut werden sollten hingegen Wohnungen in weniger stark besetzten Marktsegmen-
ten. Dazu zdhlen v. a. solche mit einfachem Standard, aber in guter Lage, sowie grof3e,
preisglinstige Wohnungen fiir Familien (v. a. vier Zimmer, vgl. Kapitel 5.6). Gleiches gilt
fiir noch nicht sanierte Altbauten — sofern eine Modernisierung mit rentablen Investitio-
nen moglich ist.

Fir die Gibrigen rd. 1.600 leerstehenden Wohnungen (2017) zeigt Tabelle 16 beispielhaft
in drei Szenarien den Einfluss, den ihre Aktivierung auf die Wohnungsneubaunachfrage in
Mehrfamilienhdusern bis 2040 hat:

= Szenario 1: Es werden keine leerstehenden Wohnungen in Anspruch genommen,
die resultierende Neubaunachfrage nach rd. 4.350 Wohnungen im Mehrfamilien-
hausbau entspricht den Ergebnissen aus Kapitel 7.2. Der resultierende Leerstand
entspricht ungefahr der Fluktuationsreserve.

= Szenario 2: Es wird die Halfte der noch verbleibenden rd. 1.600 leerstehenden
Wohnungen in Anspruch genommen. Die resultierende Neubaunachfrage nach
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern reduziert sich auf rd. 3.550.

= Szenario 3: Es werden alle verbleibenden rd. 1.600 leerstehenden Wohnungen in
Anspruch wieder bewohnt. Die resultierende Neubaunachfrage nach Wohnungen
im Geschoss reduziert sich auf 2.750.

Inanspruchnahme
von Leerstanden
reduzierte Neubau-
nachfrage

Annahme: 1/3 des
Leerstandes 2017
nicht mehr aktivier-
bar
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Tabelle 16: Szenarien zur Inanspruchnahme von leerstehenden Wohnun-
gen und Neubaubedarf bis 2040

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3

Leerstehende WE im Jahr 2017 2.396 2.396 2.396
Zurickgebaute WE 800 800 800
Weiterhin leerstehende WE 1.596 798 0
(,Reserve”)
In Anspruch genommene WE 0 798 1.596
Resultierende Neubaunach- 4.346 3.548 2.750
frage WE in MFH bis 2040

Hinweis: MFH = Mehrfamilienhauser

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Nach unserer Einschatzung ist Szenario 1 am plausibelsten, da die Leerstandsquote in
Cottbus im Jahr 2017 mit rd. 4 % den niedrigsten Wert seit vielen Jahren erreicht hatte
und nur noch wenig lGber der Fluktuationsreserve lag. Bei den damals leerstehenden Woh-
nungen dirfte es sich also um die Wohnungen mit den geringsten Objekt- und Lagequali-
taten handeln, sodass eine Aktivierung dieser Bestdande entweder vergleichsweise hohe
Investitionskosten oder eine deutliche Anspannung des Wohnungsmarktes erfordern
wirde. Fur das Eintreten der beiden anderen Szenarien ware also eine sehr dynamische
Entwicklung und das Eintreten der oberen Planungsvariante der stadtischen Bevolke-
rungsprognose notwendig.

Durch die Wiederbebauung von Rickbauflaichen durch Wohnungen mit zeitgemaRem
Standard und in der Regel einer geringeren Dichte kann die Neuinanspruchnahme von
Boden reduziert werden. Bei Erstellung des Konzepts bereits zuriickgebaute Flachen und
die Zahl der dort méglichen neuen Wohnungen sind in der Ubersicht der Fldchenpotenzi-
ale in Kapitel 7.1 bereits enthalten und flieBen dementsprechend in die Flachenbilanzie-
rung in Kapitel 7.2 ein. Flr die 800 Wohnungen, deren Riickbau in diesem Kapitel ange-
nommen wird, ist eine Wiederbebauung in geringerer Dichte (z. B. kleinteilige Mehrfami-
lienhduser) denkbar, sofern es sich um attraktive Mikrolagen handelt.

7.4 Zwischenfazit

Cottbus verfiigt Gber Wohnbaupotenzialflachen fiir mehr als 9.700 neue Wohnungen. Da-
mit hat die Stadt auf gesamtstadtischer Ebene sowohl kurz- und mittelfristig bis 2030 als
auch langfristig bis 2040 ausreichend Flachen, um die vorausberechnete Wohnungsneu-
baunachfrage erreichen zu kénnen. Das gilt sowohl fiir den Neubaubedarf von Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern (Flachenangebot Ubersteigt Nachfrage um 663 WE)
als auch von Wohnungen in Mehrfamilienhausern (+2.448 WE).

Teilrdumlich ist in einigen Ortsteilen der Neubaubedarf bis 2030 deutlich groRer als das
kurz- und mittelfristige Flachenangebot. Das gilt bei der Nachfrage nach Eigenheimen fir




Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 120

Mitte, Sandow, Strobitz und Sielow. In den stadtisch gepragten Ortsteilen kann diese
Nachfrage teilweise durch familiengerechte Angebote im Geschoss bedient werden, in
Sielow durch die schnellere Aktivierung langfristiger Flachenpotenziale. Bei Wohnungen
im Geschoss (ibersteigt die Nachfrage bis 2030 in Madlow, Sandow und vor allem Strobitz
die kurz- und mittelfristig verfligbaren Flachenpotenziale. Hier bieten u. a. ein Ausweichen
auf benachbarte Ortsteile und die Schaffung von Wohnraum im Bestand mogliche Optio-
nen, um die Nachfrage in Cottbus bedienen zu kdénnen.

Theoretisch kann die kiinftig steigende Nachfrage nach Wohnungen im Geschoss auch zur
Wiedervermietung von leerstehenden Wohnungen fiihren. Rein quantitativ ist aufgrund
der hohen vorausberechneten Neubaunachfrage auch kein Riickbau in Cottbus mehr er-
forderlich. Allerdings sind die bestehenden Leerstiande oft nicht mehr nachfragegerecht.
Fiir solche Wohnungen, fir die auf dem Wohnungsmarkt zukiinftig keine Akzeptanz mehr
zu erwarten ist und Investitionen nicht sinnvoll sind, ist ein Riickbau sinnvoll. Gleichzeitig
fuhrt, solange es leerstehende Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gibt, zumindest the-
oretisch jede neue Wohnung zu einer leeren Wohnung im Bestand. In der Praxis trifft dies
nicht ganz zu, weil z. B. auch Zuziigler von auBBerhalb oder ehemalige Eigenheimbewohner
in den Neubau ziehen.
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8. Exkurs: Das Instrument der Baulandmodelle

8.1 Ziele und Funktionsweise von Baulandmodellen

Ziele von Baulandmodellen

Baulandmodelle sind kommunalpolitische Instrumente der Bodenpolitik. Die Kommune
nutzt ihre Planungshoheit, um die Baurechtschaffung an bestimmte Vorgaben fiir die Re-
alisierung zu kntipfen. Baulandmodelle sind nicht im Baugesetzbuch geregelt. Ihre Ausge-
staltung orientiert sich jeweils an den ortlichen Gegebenheiten. Mittlerweile existiert
bundesweit eine Vielfalt unterschiedlicher Modelle. Fir die vorliegende Untersuchung
soll dieses Instrument fiir einen méglichen Einsatz in Cottbus geprift werden.°.

Mit einem Baulandmodell kénnen unterschiedliche Ziele verfolgt werden:

= Soziale Ziele betreffen die Verbesserung des Wohnungsangebots durch eine
Wohnraumforderquote, also eine stadtweit einheitliche oder teilrdumlich diffe-
renzierte Quote fiir den sozialen Wohnungsbau oder/und eine Wohnungsbau-
guote, also die Festlegung einer Quote fiir den Anteil des Wohnens.

= Daneben kdnnen mit einem Baulandmodell 6konomische Ziele verfolgt werden,
u. a. durch die verbilligte Abgabe von Grundstiicken und Bindungen fir den ge-
féorderten Wohnungsbau sowie v. a. durch die Ubernahme von verschiedenen
Kosten durch die Planungsbegiinstigten. Dazu gehéren Planungskosten, Verfah-
rens- und Entwicklungskosten sowie Kosten fiir die soziale Infrastruktur.

= Auch kdnnen mit einem Baulandmodell stadtebauliche Ziele verwirklicht werden,
beispielsweise im Bereich der Baukultur Uber stddtebauliche Wettbewerbe, Bau-
verpflichtungen o. A. oder im Bereich von stadtebaulichen und Umweltstandards.

Funktionsweise von Baulandmodellen

Baulandmodelle kénnen grundsatzlich nur dort eingesetzt werden, wo Baurecht neu ge-
schaffen/geandert werden muss und hierdurch ein Wertzuwachs entsteht. Sie werden
Uber stadtebauliche Vertrage umgesetzt. Bei Flachen im Eigentum der Stadt kann sie auch
die Vergabe (v. a. Konzeptvergabe) als Instrument nutzen. Da es die Umsetzung erleich-
tert und einen hoheren Gestaltungsspielraum erlaubt, haben einige Stadte im Rahmen
von Baulandmodellen eine Zwischenerwerbsstrategie eingefihrt.

Geht es darum, den Planungsbegiinstigten an Kosten z. B. fur die soziale Infrastruktur zu
beteiligen, muss die Bodenwertsteigerung auch nach Abzug der Kosten einen ausreichen-
den Investitionsanreiz gewahrleisten. Ahnlich verhilt es sich mit Auflagen fiir einen Anteil
geforderten Wohnungsbaus. Hier kommt hinzu, dass die Forderbedingungen eine Inves-
tition rentabel machen und/oder die Erlose (Mieten oder Verkaufspreise) die Liicke in der
Wirtschaftlichkeit bei geforderten Wohnungen decken mussen.

3% Vgl. Antrag der Fraktion ,Die Linke” an die Stadtverordnetenversammlung Nr. 008/19 ,Schaffung von Voraussetzun-
gen zur Sicherung bedarfsgerechter Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus” vom 12. Februar 2019.

Soziale, 6konomische
und/oder stadtebau-
liche Ziele

Zielerreichung durch
Baurechtschaffung
mit Auflagen

Wirtschaftlichkeit
der Investition muss
gewdhrleistet sein



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chésebuz 122

8.2 Erfahrungen aus drei Beispielen aus der Praxis

Rahmenbedingungen in drei Beispielstadten

Es wurden drei Vergleichsstadte untersucht, die bereits tiber ein Baulandmodell verfligen:
Minster, Potsdam und Oranienburg. Das Modell in Miinster ist seit vielen Jahren etabliert
und gilt bundesweit vielen Kommunen als Vorbild. Potsdam befindet sich ebenfalls in der
Umsetzung, aber noch in einer sehr frilhen Phase, in der das Modell erprobt und weiter-
entwickelt wird. Oranienburg hingegen befindet sich derzeit in der Priifungsphase eines
geeigneten Modells.

Alle drei Stadte wachsen stark (Bevolkerungsentwicklung 2012 bis 2019 in Miinster
+7,5 %, in Potsdam +14,4 % und in Oranienburg +8,4 %) und die Mieten sind dort in den
vergangenen Jahren entsprechend stark gestiegen (vgl. Abbildung 57). Die Kaufpreise
sind, wie meist, noch starker gestiegen (2012 bis 2020 in Miinster um 90,5 %, in Potsdam
um 86,7 % und in Oranienburg um 141,3%). Die Bautatigkeit bezogen auf die Einwoh-
neranzahl ist entsprechend hoch, wobei absolut betrachtet die Stadt Oranienburg leicht
unter dem Cottbuser Niveau (vgl. Kap. 2.2.1) liegt. In allen drei Stadten waren die o.

g. Rahmenbedingungen ausschlaggebend fiir den Einsatz bzw. die aktuelle Pri-
fung eines Baulandmodells.

Abbildung 57: Mietenentwicklung der Beispielstaddte fiir Baulandmodelle

Entwicklung Angebotsmieten 2012 - 2020
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Hinweis: sogenannter ,Standardpreis” fiir alle Baujahre: Dargestellt sind die durchschnittlichen, inserierten
Angebotsmietpreise je Quadratmeter Wohnflache. Standardpreise beschreiben das mittlere Segment (Me-
dian).

Quelle: empirica regio (VALUE Marktdatenbank) empirica
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Kernelemente der untersuchten Baulandmodelle und Erfahrungen

Die Stadt Miinster unterscheidet die Verfahren zwischen Innen- und AulRenbereich. Im
Innenbereich handelt es sich im Regelfall um private Entwickler als Trager der Bauvorha-
ben. Sie sichern in stadtebaulichen Vertragen zu, die wohnungspolitischen Vorgaben ein-
zuhalten. Diese umfassen eine Quotenregelung bei Mehrfamilienhdusern mit 30 % 6ffent-
lich gefordertem Wohnraum und 30 % forderfahigem Wohnraum. Letzterer ist zwar frei-
finanziert, muss aber die kompakten WohnungsgroBen der Wohnraumférderung und die
Anforderungen an die Barrierefreiheit erfiillen. Bei Einfamilienhdusern miissen 30 % nach
stadtischen Kriterien vergeben werden. Im AuBenbereich, wo die Grundstlickspreise nied-
riger sind, missen mindestens 50 % des Bruttobaulands im Rahmen eines Zwischener-
werbs an die Stadt verdauRert werden, auf den Ubrigen Flachen kann der Investor — im
Rahmen des aufzustellenden Planungsrechts - frei entscheiden, an wen er veraullert. Auf
den dann stadtischen Flachen errichtet die Stadt bei Mehrfamilienhdusern 60 % gefor-
dert, bei Eigenheimen werden alle nach stadtischen Kriterien, d. h. an bestimmte Einkom-
mensgruppen und priorisiert nach sozialen Kriterien, verkauft. Auf diese Weise entstehen
auch bei AuBenbereichsgebieten immer mindestens 30 % sozialer Wohnungsbau im Be-
reich des Geschosswohnungsbaus. Sowohl im Innen- als auch im AuRenbereich beteiligen
sich die Investoren zusatzlich an den Kosten der Baulandentwicklung.

Im Grundsatz gilt das Modell flaichendeckend in Miinster. Ausnahmsweise kann mit einem
Ratsbeschluss von der Forderquote abgewichen werden. Es gibt keine Berechnungsgrund-
lage, um detailliert zu iberprifen, ob der Investitionsanreiz grol8 genug ist. Melden Inves-
toren Bedenken an, werden die Anforderungen fiir den Einzelfall Giberprift. Aufgrund des
regelmaRig hohen planungsbedingten Wertzuwachses ist dieser Fall bisher jedoch noch
nicht eingetreten. Insgesamt ist die Stadt mit dem Modell zufrieden. Die Zweiteilung in
Innen- und AulRenbereich hat sich bewahrt. Die sehr hohe Nachfrage am Wohnungsmarkt
flihrt zu Akzeptanz bei Eigentlimern und Investoren und es gibt eine geeignete Wohn-
raumférderung des Landes. Als Anderung wurde beschlossen, in Zukunft Grundstiicke fiir
Geschosswohnungen im Regelfall in Erbbaurecht zu vergeben.

In Potsdam hat sich eine schrittweise Vorgehensweise bewahrt. Im Jahr 2013, noch vor
Wiedereinfihrung der Wohnraumférderung im Land, wurde zunachst die Richtlinie zur
Kostenbeteiligung bei der Baulandentwickelung verabschiedet. 2017 folgte die Richtlinie
zur sozialgerechten Baulandentwicklung (Potsdamer Baulandmodell) in der Landeshaupt-
stadt mit dem zusatzlichen Ziel, in allen stadtischen Bebauungsplanverfahren bis zu 20 %
der neu ermdglichten Wohnflache mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu errichten.
Bei der ersten Fortschreibung 2019 hat die Stadt die Zielquote zur Wohnraumfdrderung
auf 30 % erhoht und nach langerer politischer Diskussion die Angemessenheitsgrenze von
maximal 2/3 der Bodenwertsteigerung beibehalten.

Es gibt zusatzlich zum geférderten Wohnungsbau nach Landesférderung auch die Mog-
lichkeit, Bindungen im preisgedampften Wohnungsbau zu schaffen. Der preisgedampfte
Wohnungsbau soll die Angebotsliicke zwischen den hochstzulassigen Fordermieten (siehe
Exkurs unten) und den freifinanzierten Mieten schlieRen. Es gibt dort keine Landesforde-
rung, aber es gelten vergleichbare Anwendungsregelungen (Einkommensnachweise, De-
ckelung der Mietsteigerung, Belegungsrechte durch Kommune). Die Einstiegsmieten wer-
den bedarfsgerecht gestaffelt fiir Haushalte mit Einkommen von bis zu 100 % Uber den
Einkommensgrenzen fiir einen Wohnberechtigungsschein.

Im Einzelfall gibt es im gebundenen Wohnungsbau fiir Investoren die Moéglichkeit, diese
Verpflichtung nach fachlicher Prifung Uber mittelbare Bindungen aulRerhalb des

Etabliertes Modell in
Mdunster

Schrittweise Anpas-
sung des Potsdamer
Modells



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 124

Vorhabens nachzuweisen. Bereits von Beginn an findet eine regelmiRige Uberpriifung der
Berechnungsannahmen statt und es werden Moglichkeiten fiir Flachenabtretungen und
einen kommunalen Zwischenerwerb geprift.

Die Stadt Potsdam hat in ihrem Baulandmodell eine Priorisierungsregel eingefiihrt, die
vorsieht, dass nach Berlicksichtigung aller planungsbedingten Kosten zuerst die Kosten-
beteiligung bei der sozialen Infrastruktur gesichert und nur bei weiteren Spielrdumen in
der Angemessenheitsprifung der soziale Wohnungsbau umzusetzen ist. Da die Boden-
wertsteigerung oft nicht ausreicht, um den vollen sozialen Wohnungsbau von den Pla-
nungsbeginstigten zu einzufordern, entfallt dieser oftmals oder muss in seinem Umfang
reduziert werden. Zudem ist die Landeswohnungsbauférderung trotz etwas hoherer Mie-
tobergrenzen im Berliner Umland nach Einschdtzung der Stadt nicht kostendeckend. Auf
Investorenseite werden die Kostenbeteiligungen durchwegs akzeptiert, demgegeniber
stoRt die Auflage fir die Realisierung von gebundenem Wohnungsbau v. a. bei Nicht-Be-
standshaltern haufiger auf Ablehnung, wenngleich die wachsende Verbreitung von Bau-
landmodellen zu steigender Akzeptanz fihrt.

Die Stadt Oranienburg hat das Minsteraner Modell (zunéchst) weitestgehend ibernom-
men und prift derzeit die Anwendung. Die Rahmenbedingungen unterscheiden sich je-
doch stark von denen in Minster. So hat das Land Brandenburg die Stadt Oranienburg
nicht mehr als angespannten Wohnungsmarkt eingestuft und die Wohnraumforderung
des Landes ist nur auf wenige Gebietskulissen begrenzt. Auch fehlt der Stadt gegenwartig
noch eine Datengrundlage zur Einschatzung des quantitativen Bedarfs an zusatzlichem
glinstigem Wohnraum, sodass ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Bedarf und biiro-
kratischem Aufwand fiir ein solches Modell noch nicht gesichert ist. Daneben haben sich
rechtliche Unsicherheiten im Hinblick auf ein angedachtes Einheimischenmodell (Verga-
bekriterien der Stadt) ergeben. Auch geht aus der Evaluation der Folgekostenrichtlinie
hervor, dass die Bodenwertsteigerungen nur in wenigen Fallen so hoch sind, dass sie zu-
satzliche Belastungen des Vorhabentragers durch die Schaffung glinstigen Wohnraums
decken wiirden. Daher wird die Anpassung des Oranienburger Baulandmodells derzeit ge-
prift.

Abbildung 58: Zentrale Aspekte ausgewahlter Baulandmodelle

Miinster
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Quelle: Eigene Zusammenstellung nach Auskunft der Stadte
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Voraussetzung fiir die Einfiihrung eines Baulandmodells mit einem Anteil an mietpreis-
und belegungsgebundenem Wohnraum ist eine geeignete Wohnraumfoérderung.

Im Land Brandenburg regelt das Gesetz Giber die soziale Wohnraumférderung (Branden-
burgisches Wohnraumforderungsgesetz - BogWoFG) vom 5. Juni 2019 ,,die Férderung des
Wohnungsbaus und anderer Mallnahmen durch das Land zur Unterstiitzung von Haushal-
ten bei der Versorgung mit Mietwohnraum und bei der Bildung von selbst genutztem
Wohneigentum“ (§ 1 BbgWoFG). Im Berliner Umland gelten mit 5,50 bzw. 7,00 EUR/m?
Wohnflache nettokalt etwas hohere Mietobergrenzen als in Cottbus mit 4,90 bzw.
6,00 EUR/m? Wohnfliche nettokalt.®®

empirica hat im Folgenden beispielhaft berechnet, welchen Einfluss die Wohnraumférde-
rung auf die Wirtschaftlichkeit von Wohnungsneubau in Cottbus hatte:

Fir die Herstellung von geférdertem Wohnraum gewahrt das Land Brandenburg durch
die ILB einen Zuschuss in Hohe von 350 EUR pro m? Wohnfliache bei einer Bindung von 25
Jahren. Das entspricht einem monatlichen Zuschuss von 1,17 EUR pro m? Wohnfliche.
Dabei beljuft sich die zuldssige Nettokaltmiete auf 4,90 bzw. 6,00 EUR pro m? Wohnfliche
im Monat, woraus sich zzgl. des Zuschusses fir die Investoren Einnahmen von monatlich
7,17 EUR pro m? Wohnflache ergeben. Geht man fir Cottbus beispielhaft von einer fir
die Investition erforderliche Nettokaltmiete i. H. v. 10 EUR/m? Wohnfldche im Monat aus,
ergibt sich eine Differenz von monatlich 2,83 EUR pro m? Wohnfldche, die Giber Querfi-
nanzierungen gedeckt werden muss (vgl. Tabelle 17).

Tabelle 17: Einfluss der Wohnraumfoérderung auf Miete (Schema)
Bestandteile Berechnung Wert Einheit
ILB-Zuschuss 350 Euro pro m? Whfl.
Auflage 25 Jahre Bindung
a 12 Monate  p.a. Bindung
entspricht 300 Monate  Gesamtbindung
entspricht Zuschuss i.H.v. (350/300) 1,17 Euro pro m? Whfl. monatlich
Zulassige Nettokaltmiete 6 Euro pro m? Whfl. monatlich
zzgl. Zuschuss 1,17 Euro pro m? Whfl. monatlich
Einnahme 7,17 Euro pro m? Whfl. monatlich
Flr Investition erforderlich 10 Euro Nettokaltmiete pro m? Whfl. monatlich
Differenz zu Einnahme 2,83 Euro Nettokaltmiete pro m? Whfl. monatlich
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

In der folgenden Tabelle ist die Querfinanzierung durch freifinanzierten Wohnungsbau
berechnet, die erforderlich ist, um den hier gewahlten (und in Baulandmodellen hiufigen)
Anteil von 30 % geférdertem Wohnungsbau finanzieren zu kénnen. Die obere Berechnung
legt die héhere Mietobergrenze fir Cottbus i. H. v. 6 EUR/m? Wohnflache nettokalt zzgl.
Zuschuss zugrunde (s.0.). Die untere Berechnung legt die regulére Mietobergrenze i. H. v.

4 Die hthere Mietobergrenze gilt fiir den Personenkreis, der die Einkommensgrenzen nach § 22 Absatz 2 bis 5 BbogWoFG
in Verbindung mit § 1 BogWoFEGV maximal um 20 Prozent liberschreitet.

Wohnraumférderung
im Land Brandenburg

Wirtschaftlichkeit
von geférdertem
Wohnraum
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4,90 EUR/m? Wohnfldche nettokalt zzgl. Zuschuss zugrunde (vgl. Tabelle 18). Im Ergebnis
wirde sich in Cottbus bei der héheren Mietobergrenze (oberer Tabellenabschnitt) eine
erforderliche Nettokaltmiete in den 70 % freifinanzierten Wohnungen i. H. v. 11,21/m?
Wohnflache ergeben. Bei der niedrigeren Mietobergrenze misste diese 11,69 /m? Wohn-
flache betragen.

Tabelle 18: Beispielberechnungen zur Querfinanzierung fiir geférderten
Wohnungsneubau durch freifinanzierte Wohnungen

Miete pro m? Whfl. nettokalt ~ Anteil Wohnungen Miete pro m? Whfl. nettokalt

7,17 € 30% 2,15€
11,21€ 70% 7,85€
100% 10,00

Miete pro m? Whfl. nettokalt ~ Anteil Wohnungen Miete pro m? Whfl. nettokalt

6,07 € 30% 1,82€
11,69€ 70% 8,18€
100% 10,00
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

8.3 Ubertragbarkeit auf Cottbus?

Erfolgskriterien

Die Beispielstadte — wie auch umfassende Erfahrungen in anderen Kommunen bundes-
weit — zeigen, dass Konzeption und Erfolg eines Baulandmodells von den Rahmenbedin-
gungen vor Ort abhdngig sind. Zentrale Erfolgskriterien sind u. a.:

= Ausreichende Wirtschaftlichkeit von Investitionen auch nach Abzug von Kosten,
die durch die Vereinbarungen gemal} Baulandmodell bedingt sind.

= Angespannter Wohnungsmarkt mit sehr hoher Flachennachfrage bei starker Fla-
chenknappheit und Investitionsbereitschaft.

= Ausreichend hohes Preisniveau im freifinanzierten Wohnungsbau.

= Beigefordertem Wohnungsbau als Element eines Baulandmodells geeignete Lan-
deswohnraumforderung zur Querfinanzierung von geférdertem Wohnungsbau.

= Flachen im stadtischen Eigentum ermoglichen gesonderte Vorgaben bzw. Kon-
zeptvergaben.

= Schrittweise Entwicklung geeigneter Elemente eines Baulandmodells gemal den
ortlichen Erfordernissen und spezifischen Konstellationen.

= Transparente Regelungen und Akzeptanz seitens aller relevanten Akteure vor Ort.

Voraussetzungen fir
eine erfolgreiche
Umsetzung
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Zwischenfazit

Die Rahmenbedingungen in diesen und weiteren Stadten mit umfassenden Baulandmo-
dellen unterscheiden sich von der derzeitigen Situation in Cottbus erheblich. Weder ist
der Cottbuser Wohnungsmarkt insgesamt angespannt noch reichen die Rahmenbedin-
gungen (Bodenwertsteigerung, Wohnraumférderung, freifinanzierte Mieten) aus, um ge-
forderten Wohnraum in nennenswertem Umfang zur Bedingung machen zu kénnen. Die
Einflihrung eines Baulandmodells wiirde daher nach jetzigem Stand den Neubau hem-
men. Unabhangig davon kénnen eine Kostenbeteiligung im Rahmen der Folgekosten
durch die Baurechtschaffung sowie Konzeptvergaben auf stadtischen Grundstiicken ge-
prift werden.

Der Wohnungsmarkt sollte jedoch weiterhin beobachtet werden. Bei starkerer Anspan-
nung (z. B. Eintreten der obersten Variante der Bevolkerungsprognose der Stadt Cottbus)
ware die EinfUhrung eines Cottbuser Baulandmodells erneut zu erwagen. Zu berticksich-
tigen ist stets, dass durch die Einfihrung eines Baulandmodells ein zuséatzlicher Verwal-
tungsaufwand entsteht. Dieser ist dem Nutzen der im Rahmen des Baulandmodells ein-
gesparten Kosten bzw. hergestellten gebundenen Wohnungen gegentiiberzustellen. Auch
fihrt die Querfinanzierung von geférdertem Wohnungsbau durch freifinanzierte Woh-
nungen dazu, dass die freifinanzierten Mieten die Liicke in der Wirtschaftlichkeit gefor-
derter Wohnungen fiillen miissen. Dies flihrt unweigerlich dazu, dass sich diese an einer
Mindesthohe orientieren miissen, die sie nicht unterschreiten kbnnen, um die Renditeer-
wartungen eines Investors zu erfiillen. Grundsatzlich kann dies mietspreissteigernd wir-
ken. Ein Gegenargument ist hier hdufig, dass neue Wohnungen ohnehin zu den am Markt
maximal moglichen Mieten angeboten werden. Dabei sind zwei Aspekte zu berlicksichti-
gen: Erstens handelt es sich dennoch um einen Kostenfaktor, der in die Mieten bzw. Kauf-
preise einflieBt. Die gestiegenen Baukosten der vergangenen Jahre haben eindrucksvoll
gezeigt, dass diese auch zu Preissteigerungen fiir die neuen Bewohner fiihren. Zweitens
setzt eine , Kostentbernahme durch den Investor” voraus, dass dieser auf einen Teil sei-
ner Rendite verzichtet. Da die Rendite immer auch Spiegel des marktseitigen Risikos ist,
nehmen Investoren auf angespannten Markten — mit einer entsprechend hohen Sicher-
heit — eine niedrigere Rendite i. d. R. in Kauf. Dies gilt entsprechend nur fiir Vorhaben mit
einer sehr hohen Investitionssicherheit. In Stadten wie Minster oder sogar Potsdam
diirfte dies praktisch flichendeckend der Fall sein —in Cottbus aktuell dagegen eher nicht.
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9. Handlungskonzept fiir einen zukunftsgerichteten Wohnungsmarkt

9.1 Herausforderungen auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt

Cottbuser Wohnungsmarkt insgesamt entspannt

Der Cottbuser Wohnungsmarkt hat sich im vergangenen Jahrzehnt, nach der Phase des
intensiven Riickbaus, in vieler Hinsicht weiter stabilisiert. Aktuell befindet sich die Stadt
in einer Konsolidierungsphase. Die im Zehn-Jahres-Zeitraum weitgehend konstante quan-
titative Nachfrageentwicklung bei gleichzeitigem Neubau, einem Sockelleerstand und
noch punktuellem Riickbau hat dazu gefiihrt, dass die Angebotsmieten im Bestand allen-
falls im Rahmen der (iblichen Preissteigerungen gestiegen sind. Das Angebot an preiswer-
ten Wohnungen ist groR. Echte Versorgungsprobleme gibt es in stadtweiter Perspektive
nicht. Dennoch gibt es Herausforderungen fir den Wohnungsmarkt, die sich sowohl aus
der aktuellen Situation ergeben als auch aus dem Wachstumsziel der Stadt resultieren.

Parallelitit von Uberangeboten und Engpissen

Dazu gehort, dass der Leerstand durch die leicht riicklaufige Wohnungsnachfrage am ak-
tuellen Rand wieder ansteigt. Es stehen Wohnungen leer, bei denen Wohnungssuchende
zwischen attraktiveren Alternativen wahlen kénnen. Wohnungen mit niedrigem Standard
und weniger beliebte Lagen fallen dabei durchs Raster. Treten beide Eigenschaften gleich-
zeitig auf, wird der Leerstand strukturell. Gleichzeitig kommt es in anderen Angebotsseg-
menten zu Engpassen oder zumindest zu einer sehr stabilen Nachfrage. So werden neu
gebaute Wohnungen zur Miete oder zum Kauf gut angenommen. Gleiches gilt fiir hoch-
wertige Wohnungen im Bestand sowie generell fir Ein- und Zweifamilienhduser. Auch
sehr preiswerte barrierefreie Wohnungen sind Mangelware, zumindest gilt dies fir Woh-
nungen in zentralen Lagen und in der Nahe von verkehrlicher und Versorgungsinfrastruk-
tur. Ebenso ist das Angebot an preiswerten Familienwohnungen (vier Zimmer) kaum gro-
Rer als der Bedarf.

Wohnungsbestand mit homogenen Qualitaten in raumlicher Konzentration

Die Parallelitit von Uberangeboten und Knappheiten zeigt, dass sich der Cottbuser Woh-
nungsmarkt vor allem qualitativ weiterentwickeln kann und sollte. Der Biirde des recht
homogenen Wohnungsbestandes stehen Nachfragepotenziale in Segmenten gegeniber,
die bisher nur diinn besetzt sind.

Cottbus hat damit die Chance, sowohl preiswerte Wohnungen fiir Haushalte mit geringen
Einkommen zu erhalten als auch durch gezielten Riickbau sowie Investitionen in den Be-
stand und in Neubau eine Verjingung und Differenzierung des Wohnungsangebotes zu
erreichen. Dies ist umso wichtiger, weil ein nachfragegerechtes Wohnangebot maligeb-
lich dazu beitragen kann, Einwohner am Wohnort zu halten und neue Einwohnerinnen
und Einwohner fiir Cottbus zu gewinnen. Die Attraktivitdt des Wohnungsmarktes ist ein
wesentlicher Standortfaktor. Die Investitionen sollten dabei auch dazu beitragen, der
raumlichen Konzentration des homogenen Wohnungsbestandes vor allem in den Wohn-
gebieten der industriellen Bauweise entgegenzuwirken. Hier bieten die Marktpotenziale
in den starker angebotsgesteuerten Segmenten Chancen fiir eine Durchmischung.
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Umgekehrt kann der Erhalt niedrigpreisiger Wohnungen in beliebten Lagen dort sozialen
Segregationstendenzen entgegenwirken. Darliber hinaus kdnnen innovative Konzepte
wie Baugruppen oder andere gemeinschaftliche Wohnformen im Quartier dazu beitra-
gen, die Vielfalt zu erhéhen, Leuchtturmprojekte mit hoher Strahlkraft zu schaffen und
Bewohner in der Stadt zu halten.

Demografische Entwicklung

Welche Kriterien nachfragegerecht sind, hangt von einer Fiille an unterschiedlichen Fak-
toren ab. Sie unterscheiden sich meist je nach Milieu, individuellen Praferenzen oder An-
spriichen an eine moderne Wohnung. Ganz wesentlich haben aber die GroRe und das Al-
ter eines Haushalts Einfluss auf die Anforderungen an Lage, Wohnumfeld und Wohnung.
Inwiefern die Wohnungsnachfrager ihre Vorstellungen dann verwirklichen kénnen, ist ab-
hangig vom Angebot und von der eigenen Zahlungsfahigkeit.

Unter den Gruppen auf dem ,,normalen” Wohnungsmarkt*! mit besonderen Anforderun-

gen an die eigene Wohnsituation sind vor allem Familien und Menschen mit korperlichen
Einschrankungen zu nennen, darunter am haufigsten dltere Menschen. Beide Gruppen
spielen fur den Cottbuser Wohnungsmarkt eine wichtige Rolle. Familien tragen dazu bei,
die Einwohnerzahl stabil zu halten und bringen nicht zuletzt Leben in die Stadt. Umso ein
grofleres Warnzeichen ist, dass 2018 und 2019 mehr Familien Cottbus in Richtung Umland
verlassen haben, als von dort zugezogen sind.

Die Gruppe der Alteren wird in Zukunft stadtweit so stark wachsen, dass der Bedarf nach
wohnortnahen Lésungen stark steigt. Gemal der aktuellen Bevolkerungsprognose der
Stadt ist in Cottbus mit einem Anstieg der Zahl der Seniorenhaushalte (mindestens eine
Person im Alter von 65 Jahren oder élter) bis zum Jahr 2040 um rd. 5.500 auf fast 22.000
zu rechnen. Bei jedem vierten bis flinften Haushalt (rd. 4.400 bis 5.500) ist zu erwarten,
dass er wegen Einschrankungen in der Mobilitat altersgerechten Wohnraum sehr schét-
zen oder sogar benétigen wird. Vor allem im preiswerten Segment wird hier eine Heraus-
forderung liegen. Auch bei dlteren Haushalten gilt es, einen Fortzug (z. B. in die Nahe ihrer
andernorts lebender Kinder) zu vermeiden und bezahlbare Alternativen zur stationaren
Unterbringung zu schaffen. In den landlich gepragten Ortsteilen kdnnen entsprechende
Losungen konzeptionell fiir einen kleineren Einzugsbereich angepasst sein. Durch diese
demografische Entwicklung werden in den kommenden Jahren vor allem in den landlich
gepragten Ortsteilen immer wieder Eigenheime auf den Markt kommen. Diese finden in
der Regel schnell einen neuen Nutzer und werden bei Bedarf durch Sanierung und Umbau
oder Ersatzneubau auf den heutigen Wohnstandard gebracht. Dies wird auch in der Woh-
nungsneubauprognose berlcksichtigt (vgl. zur Methodik Anhang 11.2). Auch kinftig ist
daher kein nennenswerter Leerstand in diesem Segment zu erwarten.

Ganz entscheidend fiir Cottbus sind junge Menschen bis etwa zur Familiengriindungs-
phase. Sie haben auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt grundsétzlich sehr gute Maoglichkei-
ten, sich zu versorgen. Nicht zuletzt als Universitatsstadt muss es aber das Ziel sein, mog-
lichst viele auch nach Abschluss der Ausbildung (inkl. Studium) zu halten. Die Erfahrungen
in Cottbus zeigen, dass dies oft nicht gelingt. Im Saldo verliert die Stadt Einwohner ab
Mitte 20 bis unter 30. Zukinftig wird der Wettbewerb um Studierende nochmals gréRer.

41 Sonderwohnformen, zum Beispiel stationdre Unterkiinfte oder Einrichtungen fiir Menschen mit Behinderung, sind
hier nicht inbegriffen.
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Anderen Stadten, die in der Gunst dieser jungen und hochmobilen Generation nicht ganz
oben stehen, ergeht es dhnlich. Dennoch kann zumindest fiir einige dieser jungen Men-
schen ein attraktiver Wohnungsmarkt mit innovativen Angeboten (auch fir eine bevor-
stehende Familienphase) dazu beitragen, so manch anderes Defizit wettzumachen.

Unterschiede in den Ortsteilen

Die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt in den sieben stadtisch gepragten
Ortsteilen sowie in den zwolf landlich gepragten Ortsteilen sind naturgemaR sehr unter-
schiedlich. In den stadtisch gepragten Ortsteilen spiegelt sich die oben genannte Paralle-
litdat von Angebotsiiberhdangen und Engpassen wider. Hier erfolgt eine ,Abstimmung mit
den Fien”. Unter den Vorzeichen einer gewissen Wahlfreiheit auf dem Wohnungsmarkt
gewinnen beliebte Stadtbereiche, wahrend es in weniger beliebten Quartieren haufiger
Anreize fir einen Zuzug oder einen Verbleib braucht. Wahrend die Nachfrage nach Ein-
/Zweifamilienhdusern praktisch flaichendeckend gegeben ist, muss der Bau von neuen
Mehrfamilienhdusern sehr genau auf die lokalen Gegebenheiten abgestimmt sein. Gleich-
zeitig gilt es, durch Investitionen auch weniger beliebte Ortsteile zu starken, sei es durch
gezielten Riickbau, durch Bestandsaufwertung oder durch die Ergdnzung um neue Wohn-
formen.

Abbau von Leerstdnden

Theoretisch kann die kiinftig steigende Nachfrage nach Geschosswohnungen auch zur
Wiedervermietung von leerstehenden Wohnungen fiihren. Rein quantitativ ist aufgrund
der wachsenden vorausberechneten Neubaunachfrage auch kein Riickbau in Cottbus
mehr erforderlich. Allerdings sind die bestehenden Leerstdnde oft nicht mehr nachfrage-
gerecht. Fir solche Wohnungen, fir die auf dem Wohnungsmarkt zukiinftig keine Akzep-
tanz mehr zu erwarten ist und Investitionen nicht rentabel sind, ist ein Riickbau sinnvoll.
Gleichzeitig fihrt, solange es leerstehende Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gibt, zu-
mindest theoretisch jede neue Wohnung zu einer leeren Wohnung im Bestand. In der
Praxis trifft dies nicht ganz zu, weil z. B. auch Zuziigler von auRerhalb oder ehemalige Ei-
genheimbewohner in den Neubau ziehen.

Der Rickbau sollte sich, wie auch in der Vergangenheit, auf Bestande ohne Zukunftsper-
spektive konzentrieren. Soweit praktikabel, sollten gréRere Familienwohnungen (vier
Zimmer) ausgenommen werden, um dieses ohnehin tGiberschaubare Angebot nicht zusatz-
lich zu verringern. Auch kdnnen Objekte mit einfachem Standard, aber in gut nachgefrag-
ten Lagen, dort zu einer sozialen Durchmischung beitragen.

Flachenkontingent

Die Stadt Cottbus verfligt stadtweit Gber ausreichend Fldchenpotenziale. Bei der aktuellen
Uberarbeitung des Flichennutzungsplans orientiert sich die Verwaltung sogar voraus-
schauend an der oberen Wachstumsvariante der Bevolkerungsprognose, weil erfahrungs-
gemal ein Teil der Flachen nicht aktivierbar sein wird. Eine Herausforderung besteht u. a.
darin, bei der Flachenentwicklung die Ziele der Stadtentwicklung auBerhalb der Bauleit-
planung umzusetzen. Das Kontingent an Flachen im stadtischen Eigentum ist iberschau-
bar.
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Cottbus stellt die Weichen fiir Wachstum

Cottbus verfolgt mit der mittleren Planungsvariante, d. h. der Hauptvariante der stadti-
schen Bevodlkerungsprognose, ein ambitioniertes Wachstumsziel. Um die vorausberech-
neten rd. 7 % mehr Einwohner bis zum Jahr 2040 zu gewinnen, braucht es einen erfolg-
reichen Strukturwandel. Soll es gelingen, diejenigen in Cottbus zu halten, die bereits dort
wohnen, und zusatzlich neue Einwohner unter den zukiinftigen Beschaftigten zu gewin-
nen, muss der Wohnungsmarkt vorbereitet sein und sich sukzessive den neuen Anforde-
rungen anpassen. Hierzu gehoren u. a. ausreichend Flachenpotenziale und nachfragege-
rechte Wohnangebote. Diese kénnen zwar nicht herbeifiihren, dass das Zielszenario ein-
trifft. Sind sie aber nicht gegeben, kann es allein schon deshalb nicht erreicht werden.

Je nachdem, inwieweit es gelingt, derzeit leerstehende Wohnungen bei steigender Woh-
nungsnachfrage wieder zu vermieten, braucht es bei der Zielgro3e der Bevolkerungsprog-
nose bis zum Jahr 2040 zwischen rd. 2.750 und 4.350 zusatzliche neue Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern und insgesamt gut 2.250 neue Ein-/Zweifamilienhduser in der
Stadt. Damit fallt die tatsachliche Bautatigkeit bei Mehrfamilienhdusern in den vergange-
nen funf Jahren sogar etwas hoher aus als langfristig erforderlich, bei den Eigenheimen
brauchte es eine leichte Steigerung um rd. zehn Einheiten pro Jahr.

Unsicherheiten zum Eintritt des Wachstumsszenarios

Treten die Annahmen der Hauptvariante aus der Bevolkerungsprognose ein, so stellt die
vorliegende Wohnungsnachfrageprognose eine sehr verlassliche Basis fir die zukiinftige
qguantitative Nachfrage dar. So ist die Haushaltssituation der zukiinftigen Bewohner fir
Cottbus verhaltnismaRig gut vorherzusagen, weil die meisten Haushalte der Jahre bis
2040 schon heute gegriindet sind und die GréBen- und Altersstrukturen der Haushalte
sich nicht abrupt dndern. Neben der langfristigen (= demografischen) Entwicklung wird
die Wohnungsnachfrage mittelfristig auch durch die wirtschaftliche Situation der Haus-
halte gepragt. So ist es moglich, dass trotz zunehmender Bevolkerungszahl die Wohnungs-
nachfrage kurzfristig weniger ansteigt als prognostiziert (quantitative Abweichung) oder
die Ein-/Zweifamilienhausnachfrage weniger schnell ansteigt als angenommen (qualita-
tive Abweichung). Solche kurz- oder mittelfristigen Einkommenseffekte sind, wie auch an-
dere Aspekte (z. B. tatsachlicher Ersatzbedarf) nicht vorhersehbar und spielen in der vor-
liegenden, auf 2040 fokussierten Prognose, keine Rolle. Insofern sind die Prognosen als
langfristige Entwicklungskorridore und nicht als punktgenaue Vorhersagen fiir jedes Ein-
zeljahr zu verstehen.

Wenn weniger Wohnungen als die prognostizierte Anzahl gebaut werden, die potenzielle
Nachfrage aber so hoch wie vorausberechnet ausfallt, wird sich der Markt anspannen und
die Preise und Mieten werden steigen. Bei den Mehrfamilienhdusern wird der verblei-
bende Leerstand sinken und es werden mehr Menschen auch aus weiteren Entfernungen
einpendeln. Steigen die Preise (inkl. Mieten) starker als die Einkommen, geht auch die
Wohnflachennachfrage (zumindest bei Umziglern) zuriick, um ihr Gesamtbudget fiir die
Wohnkosten einzuhalten. Auch verlassen z. B. junge Erwachsene spéater das Elternhaus
und bleiben wihrend der Ausbildung/dem Studium zu Hause wohnen, Paare schieben
Trennungen auf oder es entstehen mehr Wohngemeinschaften. Ein Teil der Haushalte,
die gerne im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen wiirden, wird ins Umland abwandern, ein an-
derer Teil wird in der Stadt bleiben und moglichst ,einfamilienhausdhnliche” Geschoss-
wohnungen beziehen. Da insbesondere Familien Einfamilienhduser praferieren, besteht
eine gewisse Substitutionsbeziehung zwischen Ein-/Zweifamilienhdusern und
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Geschosswohnungen, die familienfreundliche Kriterien berlicksichtigen, wie z. B. lUber-
schaubare Gebaude mit maximal sechs bis zehn Wohneinheiten, private Freiflachen (z. B.
groRzigiger Balkon oder Terrasse) und groRziigige Unterstellmdglichkeiten.

Wenn weniger Menschen zuziehen oder die Einwohnerzahl sogar weiter sinkt, andern sich
die Vorzeichen fur den Neubau. Es verbleibt dann der qualitative Neubau, der umso wich-
tiger wird, um zu verhindern, dass Haushalte abwandern, die in Cottbus nicht flindig wer-
den.

9.2 Wohnungspolitische Handlungsfelder

9.2.1 Strategische Zielsetzung, Handlungsfelder und Instrumente

Ziel der Stadt Cottbus ist es, den Wohnungsmarkt zu starken und Wachstum zu beférdern.
Hierfir gilt es Defizite zu beheben, Potenziale zu nutzen und geeignete Rahmenbedingun-
gen zu schaffen. Die strategische Ausrichtung bezieht sich sowohl auf den Status quo als
auch auf die zukiinftige Entwicklung. Aus den in Kapitel 9.1 dargestellten Herausforderun-
gen ergeben sich hierfiir vier Handlungsfelder sowie Querschnittsthemen (vgl. Abbildung
59).

Abbildung 59: Handlungsfelder und Ziele
1. Baulandpolitik 2. Wohnungs- 3. Bestands- 4, Zielgruppen-
neubau entwicklung spezifische Ziele
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Quelle: Eigene Zusammenstellung empirica

In den folgenden Unterkapiteln 9.2.2 bis 9.2.6 sind die Instrumente zur Umsetzung dieser
Ziele dargestellt. In Abbildung 60 sind die Instrumente den jeweiligen Handlungsfeldern
zugeordnet. lhre aktuelle Relevanz fiir Cottbus ist in den drei Stufen hoch (fett und griin
markiert), mittel (griin markiert) und gering (grau markiert) dargestellt.
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Abbildung 60: Wohnungspolitische Handlungsfelder und Instrumente
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9.2.2 Handlungsfeld: Baulandpolitik

-> Baulandbereitstellung — hohe Relevanz

Ziel: Ausreichend Bauland ist die Voraussetzung fir den erforderlichen Neubau. Je mehr
Flachenpotenziale zur Verfligung stehen, umso groRer ist zudem die dampfende Wirkung
auf die Grundstickspreise. Die vorbereitende Bauleitplanung und verbindliche Bauleitpla-
nung sind daher als Instrumente des Flachenmanagements unentbehrlich fir den erfor-
derlichen Wohnungsneubau.

Damit die Hauptvariante der Bevolkerungsprognose erreicht werden und Cottbus den
Wachstumspfad einschlagen kann, missen bis zum Jahr 2040 insgesamt rd. 6.600 neue
Wohnungen in der Stadt entstehen. Kurzfristig aktivierbare Flachen gibt es fiir rd. 2.000
neue Wohneinheiten. Die librigen Wohnbauflachenpotenziale sind erst mittel- oder lang-
fristig aktivierbar.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Die Stadt ist die entscheidende Akteurin bei der Bauland-
bereitstellung. Da erfahrungsgemaf nicht alle im FNP dargestellten Flachenpotenziale tat-
sachlich aktiviert werden (kdnnen), ist es sinnvoll, dort mehr Flachen als tatsachlich beno-
tigt auszuweisen. Dies sollte auch unter qualitativen Gesichtspunkten (zielgruppenge-
rechte Lagen und Bauweisen) erfolgen. Wichtig sind die zligige Schaffung von Baurecht
auf im FNP dargestellten Wohnbauflichen sowie die Anpassung und Uberarbeitung von
dlteren rechtskraftigen Bebauungspldnen, die nicht mehr nachfragegerecht sind (z. B. Ver-
ringerung oder Erhéhung der Bebauungsdichte). Dafiir sind ausreichende Ressourcen in
der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung notwendig.

-> Strategische Bodenvorratspolitik — hohe Relevanz

Ziel: Als Planungshoheit kann die Stadt Cottbus vor allem auf solche Projektentwicklungen
Einfluss nehmen, die auf eigenen Flachen realisiert werden. Hier sind z. B. Konzeptverga-
ben und dialogorientierte Verfahren moglich. Daflir bedarf es einem Pool an
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Potenzialflachen im stadtischen Eigentum, um langfristig stadtentwicklungs- und woh-
nungspolitische Ziele umsetzen zu kénnen. Eine strategische Bodenvorratspolitik und ak-
tive Liegenschaftspolitik sowie ein stadtisches Flachenmanagement sind ein zentrales Ele-
ment der Baulandaktivierung im Sinne stadtischer Ziele.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Erster Schritt zur Umsetzung einer strategischen Boden-
vorratspolitik ist ein politischer Grundsatzbeschluss mit dem Ziel einer aktiven Liegen-
schaftspolitik. Dies ermdoglicht die Bodenbevorratung und den vorhabenbezogenen Zwi-
schenerwerb geeigneter Grundstiicke, um Baulandpotenziale in eigener Verantwortung
langfristig zu sichern. Allerdings scheitert die Bodenbevorratung in vielen Kommunen an
fehlenden Haushaltsmitteln.

- Konzeptvergaben — hohe Relevanz

Ziel: Bei einer Konzeptvergabe werden stadtische Liegenschaften nicht an den Hochstbie-
tenden verkauft oder verpachtet, sondern an den Bieter, der die zuvor festgelegten kon-
zeptionellen Kriterien am besten erfiillt. Ziel der Konzeptvergabe ist es, Einfluss auf das
Vorhaben zu nehmen und stadtische Ziele zu erreichen.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Die wichtigste Voraussetzung fiir Konzeptvergaben sind
Flachen im stadtischen Eigentum. Entscheidend fir die erfolgreiche Umsetzung sind die
Vergabekriterien sowie ihre Verbindlichkeit. Daher ist es wichtig, die Rahmenbedingun-
gen des Verfahrens gut vorzubereiten und transparent zu gestalten. Vergabekriterien
kénnen beispielsweise stadtebauliche, 6kologische, wohnungswirtschaftliche oder soziale
Aspekte sein, ein bestimmtes Nutzungskonzept oder innovative Losungen fiir die Energie-
versorgung. Die Kriterien kénnen stadtweit gelten oder auch nur fiir bestimmte Grund-
stiicke. Stadtweite Kriterien kénnen z. B. eine grundsatzlich barrierefreie Gestaltung vor-
geben oder Anforderungen an gemeinschaftliche Flachen stellen. Grundstiicksbezogene
Kriterien bieten z. B. die Moglichkeit, bestimmte Zielgruppen fiir geeignete Standorte zu
gewinnen.

-> Beteiligung an Folgekosten — hohe Relevanz

Ziel: Bei der Entwicklung neuer Wohnungsbauvorhaben entstehen haufig Folgekosten fiir
die soziale Infrastruktur. Die Stadt Cottbus verfolgt daher — wie auch viele andere Kom-
munen — das Ziel, Investoren an den Folgekosten zu beteiligen.

Umsetzung und Rolle der Stadt:

Folgekosten fir die Errichtung oder Erweiterung von sozialen Infrastruktureinrichtungen
werden auf den Planungsbegiinstigten bei Baurechtschaffung ganz oder teilweise tber-
tragen. Grundlage sind i. d. R. entsprechende Richtlinien von Kommunen, die fiir alle
neuen Bebauungspldne gelten. Die Kostenbeteiligung betrifft nur die Herstellungs-, nicht
aber die Kosten fiir die Bewirtschaftung (z. B. Betriebs- oder Personalkosten). Soziale Inf-
rastruktureinrichtungen im Sinne einer solchen Richtlinie zur Kostenbeteiligung sind
i. d. R. Kindertagesbetreuungseinrichtungen (Krippen, Kindergérten, Horte) und Grund-
schulen. Je nach Vorgabe bzw. Vereinbarung kdnnen die Planungsbegiinstigten die zu-
satzlich bendtigten Platze selbst bauen oder sie tragen die Kosten eines pauschalen Finan-
zierungsbetrags an die Stadt (z. B. Grundschule). Bei der Bedarfsberechnung werden z. B.
in Potsdam im Planungsraum vorhandene Platze, die prognostizierte Einwohnerentwick-
lung sowie freie Platze in Infrastruktureinrichtungen in zumutbarer Entfernung einbezo-
gen und von den neuen Platzbedarfen abgezogen.
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Die Beteiligung an Folgekosten kann aus unterschiedlichen Perspektiven betrachtet wer-
den. Aus kommunaler Sicht erhéht der Wohnungsneubau den Infrastrukturbedarf. Dies
gilt jedoch streng genommen nur fiir neue Einwohner, die von auRerhalb zuziehen, da sie
andernfalls zuvor Infrastruktur an anderer Stelle in der Stadt in Anspruch genommen ha-
ben. Grundsatzlich ist der zusatzliche Bedarf an Infrastruktur keine ursachliche Folge der
neu gebauten Wohnungen (Hauser bekommen keine Kinder), sondern von Zuzligen. Eine
Kostenbeteiligung ist daher stets abzuwagen. Handelt es sich um zusatzliche Kosten fiir
den Investor ohne entsprechende Bodenwertsteigerung, die er nicht iber spatere Einnah-
men aus den entsprechenden Immobilien der sozialen Infrastruktur refinanzieren kann (z.
B. Uber die Verpachtung einer Kita), so wirkt die Kostenbeteiligung einerseits preistrei-
bend auf die Verkaufspreise bzw. Mieten. Andererseits erhalten die zukiinftigen Bewoh-
ner als Gegenwert die soziale Infrastruktur, wenngleich dies nur fiir Familien relevant ist.

- Baulandmodell — (zunédchst) geringe Relevanz

Ziel: Ein Baulandmodell soll dazu beitragen, die Versorgung der Bevélkerung mit preis-
glinstigem Wohnraum zu verbessern und die Investoren an Folgekosten des Wohnungs-
baus (s. 0.) zu beteiligen.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Bei Baulandmodellen knlipft die Kommune die Baurecht-
schaffung bei neuen Bebauungsplanen an Kriterien fiir die Investition. Ublicherweise han-
delt es sich dabei um die Beteiligung an Folgekosten fiir die soziale Infrastruktur und Vor-
gaben fir einen mehr oder weniger groRen Anteil geférderten Wohnungsbau (i. d. R. 20
bis 50 %). Einige Stadte wie z. B. Miinster setzen (zumindest im preiswerteren AulRenbe-
reich) zusatzlich den kommunalen Zwischenerwerb ein und entwickeln einen Teil der Fla-
che selbst. Die Stadt verfiigt somit (iber die Hoheit eines Baulandmodells.

Die Kommune ist jedoch bei der Umsetzung darauf angewiesen, dass sich Investitionen
bei Anwendung eines solchen Modells noch wirtschaftlich durchfiihren lassen und sich
genigend Investoren finden. Unter den derzeitigen Rahmenbedingungen ist dies in Cott-
bus nicht gegeben. Ausschlaggebend sind die aktuell insgesamt entspannte Situation auf
dem Wohnungsmarkt, die begrenzten Bodenwertsteigerungen und die wenig attraktiven
Forderbedingungen der Landeswohnraumférderung. Die Einfliihrung eines Baulandmo-
dells wiirde daher unter den aktuellen Rahmenbedingungen den Neubau hemmen. Da
eine Umsetzung zudem mit einem gewissen Verwaltungsaufwand verbunden ist und auch
ungewi(inschte Nebenwirkungen haben kann, sollten zunéchst nur einzelne Elemente um-
gesetzt werden. Hier sind neben der oben genannten Beteiligung an den Folgekosten so-
ziale) Infrastruktur vor allem Konzeptvergaben (s. 0.) zielfiUhrend. Wenn sich im weiteren
Verlauf der Wohnungsmarkt starker anspannt (z. B. Eintreten der obersten Variante der
Bevolkerungsprognose der Stadt Cottbus), ware die Einfiihrung eines umfassenderen
Baulandmodells erneut zu priifen.

9.2.3 Handlungsfeld: Wohnungsneubau

- Neubau unterstiitzen, Qualitdten weiterentwickeln, Leuchtturmprojekte —
hohe Relevanz

Ziel: Der Neubau von Wohnungen zielt nicht nur auf ein quantitativ ausreichendes Woh-
nungsangebot. Er erfillt in Cottbus auch die Aufgabe, das Angebot qualitativ zu diversifi-
zieren. Das gilt flir Marktsegmente, in denen eine sehr stabile Nachfrage vorhanden ist.
Hierzu zahlen z. B. hoherwertige Miet- und Eigentumswohnungen sowie Eigenheime. Im
Zuge des Strukturwandels kann die Nachfrage nochmals ansteigen. Der Neubau sollte
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daritber hinaus stets iber hohe stadtebauliche und nutzergerechte Qualitaten verfiigen.
Ziel sollte es sein, auch Leuchtturmprojekte und ,Hingucker” zu realisieren, die eine posi-
tive Aufmerksamkeit bis hin zu tGberregionaler Berichterstattung erreichen. Sie tragen da-
mit nicht nur dazu bei, neue Zielgruppen zu erschlielRen, sondern auch Cottbus als Vorrei-
ter bekannt zu machen und von guten Beispielen zu lernen. Es kann auch dazu fihren,
dass Investoren von aufSerhalb auf Cottbus aufmerksam werden.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Die Stadt tritt zwar nicht selbst als Bauherr auf, aber sie
kann Neubau unterstiitzen und wichtige Impulse geben. Die formale Ebene umfasst die
der Baurechtschaffung und Baugenehmigungen. Bei groReren oder sehr komplexen Neu-
bauvorhaben kommen Werkstattverfahren und Wettbewerbe in Betracht. Darliber hin-
aus kann die Stadt (oder auch die Wohnungswirtschaft und andere Akteure) einen gegen-
seitigen Austausch und Dialog mit (potenziellen) Investoren, bis hin zu Entwicklern von
aulRerhalb, befordern. Hier kénnen z. B. modellhafte sowie innovative Wohnformen aus
Cottbus, der Region, aber auch bundesweit bis international vorgestellt und beworben
werden. Auch die Werbung fiir Cottbus als Investitionsstandort (z. B. auf Immobilien-Mes-
sen), die digitale und analoge Information (z. B. digitale Prasenz, Investorenkonferenz,
Broschiren) oder die Einrichtung einer One-Stop-Agency fiir Investoren unterstiitzt den
Neubau. Das geplante stadtische Immobilienportal mit der Digitalisierung der bestehen-
den Wohnbauflachenpotenziale im Modellprojekt Smart City ist ein guter Schritt zur Er-
héhung der Transparenz am Immobilienmarkt fiir Investoren.

- Innenentwicklung und Flachenaktivierung — hohe Relevanz

Ziel: Ein Kernziel bei der Siedlungsflachenentwicklung ist die Innenentwicklung. Werden
Bauliicken, bisher nicht oder untergenutzte Flachenpotenziale und Brachen aktiviert, kon-
nen flachensparend neue Wohnungen entstehen und die bestehende stadtische Infra-
struktur besser genutzt werden. Gleiches gilt fiir Konversionsgrundstiicke.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Die Stadt kann die Innenentwicklung und Flachenaktivie-
rung vor allem durch Information tGber Bauliicken, bedarfsweise Baurechtschaffung, Un-
terstitzung bei der Flachenaktivierung (z. B. im Rahmen des Stadtumbaus) und den Dialog
mit den Eigentlimern befordern. Mit dem bestehenden Bauliickenkataster und dem ge-
planten Online-Portal zu vorhandenen Wohnbaufldchenpotenzialen sind bereits sehr gute
Grundlagen vorhanden bzw. geplant. Im Sinne einer nachhaltigen Boden- und Infrastruk-
turnutzung sowie der sozialen Mischung sollten auch Riickbauflachen auf ihre Eignung fiir
eine neue Bebauung (z. B. Eigenheime) geprift werden.

-> Gezielte Mischung Wohnungstypologien — hohe Relevanz

Ziel: Eine gezielte Mischung von unterschiedlichen Wohnungstypologien tragt dazu bei,
das Wohnungsangebot kleinrdumig zu diversifizieren und die Mischung in einem Quartier
zu unterstitzen. Das kann dazu beitragen, Quartiere zu stabilisieren und ihre Attraktivitat
zu steigern.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Die Mischung kann vor allem dort eine groRe Wirkung
entfalten, wo Bestande bislang eher homogen sind. Dazu zahlt z. B. der Neubau von ho-
herwertigen Wohnungen in eher einkommensschwachen Quartieren, der Neubau von ge-
forderten Wohnungen in eher einkommensstarken Quartieren, aber auch der Bau von
altersgerechten Wohnangeboten in gréReren Einfamilienhausquartieren, um den Gene-
rationenwechsel zu unterstiitzen. Vielerorts hat z. B. der Neubau von Ein- und Zweifami-
lienhdusern auf ehemaligen Riickbauflachen zu einer Stabilisierung beigetragen. Auch
Malnahmen im Bestand kénnen neue Wohnformen hervorbringen (z. B. Dachaufbauten,
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Zusammenlegung von Wohnungen zu Maisonette-Familien-Wohnungen mit Garten, In-
tegration von Sonderwohnformen). Da die Nachfrage in weniger stark nachgefragten La-
gen begrenzt ist, missen solche Angebote sehr gut auf die Zielgruppen abgestimmt sein
und im Idealfall Nischen besetzen. Vielerorts haben z. B. Baugruppen die dort niedrigeren
Grundstickspreise genutzt, um sich ihren Wunsch vom eigenen Objekt zu erfiillen und
damit Impulse fur weitere Entwicklungen erzeugt.

Die Stadt kann dort, wo erforderlich, Baurecht schaffen. Bei der Planung von neuen Stadt-
quartieren (Beispiel Ostsee) sollte von Anfang an auf eine Mischung von Wohnungs- und
Gebdudetypologien geachtet werden. Die Rolle der Stadt liegt dabei vor allem bei der
Steuerung sowie der Baurechtschaffung, z. B. fir weniger verdichtete Bauformen wie Ein-
familien- oder Reihenhduser auf Rickbauflachen in den GroRwohnsiedlungen. Die kon-
krete Umsetzung obliegt dann den Wohnungsunternehmen und Projektentwicklern.

Abbildung 61: Beispiele fiir die gezielte Mischung von Wohnungstypologien

R P

Neue Eigenheime im Riickbaugebiet Neue hoherwertige Eigenheime auf Ab-

Obere Talsandterrasse in Schwedt/Oder rissflache im Soziale-Stadt-Quartier in
Lindau-Zech

Aufwertung von Bestandsgebauden und Neubau von Eigenheimen auf Abrissfla-
Neubau von Penthdusern im Soziale- che im Soziale-Stadt-Quartier in Singen-
Stadt-Quartier in Singen-Langenrain Langenrain

Quelle: Eigene Aufnahmen empirica

empirica



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 138

- Stadtebauliche Vertrige — mittlere Relevanz

Ziel: Stadtebauliche Vertrage werden zwischen der Stadt und einem Bautrager, Projekt-
entwickler oder Investor mit dem Ziel geschlossen, stadtische Ziele zu erreichen. Das kon-
nen beispielsweise Gestaltungs- oder Qualitatsvorgaben oder die Realisierung bestimm-
ter Wohnangebote sein, aber auch die Verteilung von Erschlieungs- und Planungskosten.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Die Vereinbarungen zwischen Stadt und Investor werden
in der Regel im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens getroffen, wenn neues Baurecht
geschaffen wird. Die Stadt wendet stadtebauliche Vertrage bereits regelmaRig an.

- Neubau von geférderten Wohnungen — (derzeit) geringe Relevanz

Ziel: Der Neubau von geférderten Wohnungen zielt darauf, ein ausreichendes Angebot an
preiswerten Wohnungen zu bieten. Dabei kann er auch in teureren Lagen zu einer Durch-
mischung beitragen und moglichen Segregationstendenzen entgegenwirken.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Geférderter Wohnungsneubau kann durch alle Investo-
ren erfolgen. Er kann grundsatzlich freiwillig oder durch Vorgaben der Stadt erfolgen.

Die Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) férdert den Neubau von Mietwohnun-
gen mit einem zinsfreien Darlehen von bis zu 2.500 EUR/m? Wohnfliche. Falls die Bele-
gungs- und Mietpreisbindung fur 25 statt fiir 20 Jahre vereinbart wird, so erhélt der In-
vestor einen Zuschuss von 350 EUR/m? Wohnfldche und ein Darlehen von bis zu 2.150
EUR/m? Wohnfliche. Die Inanspruchnahme der Landesférderung ist aufgrund des Kos-
tenniveaus fiir Neubau, der aktuellen Forderbedingungen und des noch tiberschaubaren
freifinanzierten Marktmietniveaus in Cottbus derzeit kaum wirtschaftlich. Dies kann sich
andern, falls es zu einer Verdnderung bei der Wohnungsbauférderung des Landes
und/oder zu einer deutlichen Wohnungsmarktanspannung kommt und die freifinanzier-
ten Wohnungen so hohe Mieten erzielen, dass eine Querfinanzierung moglich wird.

Mit Blick auf die derzeitigen Hemmnisse fir ein Baulandmodell (vgl. Kap. 9.2.2) bleiben
die Spielraume fiir Vorgaben gegenliiber Dritten begrenzt. Die GWC plant aber den Neu-
bau geférderter Wohnungen in zwei groReren Neubauprojekten in der Briesmann- und
Marienstralle. Geforderte Neubauten werden mit den giiltigen Mietgrenzen von 4,9 bzw.
6,0 EUR/m? Wohnflache nettokalt auf sehr hohe Akzeptanz stoRen. Sie treten damit aber
auch in Konkurrenz zu preislich vergleichbaren Bestandswohnungen und kénnen dort den
Leerstand erhdhen. Gleichwohl bieten sie sehr gute Qualitaten und fordern die Verjin-
gung des Wohnungsbestands. Dort, wo geforderter Neubau entsteht, sollte er vor allem
Haushalte versorgen, bei denen gewisse Engpisse bestehen. Das betrifft allen voran Al-
tere mit sehr niedrigen Einkommen und Familien. Fiir Altere kénnen iiber eine Reduktion
der Wohnflache kleine barrierefreie Wohnungen mit 1,5 Zimmern geschaffen werden, de-
ren Gesamtmiete dann Gberschaubar ist und sogar innerhalb der zuldssigen Summe nach
den Kosten der Unterkunft liegt (z. B. eine Person, 30 m? x 10 EUR/m? nettokalt).

- Sektoraler Bebauungsplan zur Festsetzung von Fldchen fiir den sozialen Woh-
nungsbau — derzeit keine Relevanz

Ziel: Ziel ist die Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum auch bei
Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Im Rahmen des im Juni 2021 in Kraft getretenen Bau-
landmobilisierungsgesetzes kdnnen Gemeinden in sektoralen Bebauungsplanen Flachen
fiir sozialen Wohnungsbau im unbeplanten Innenbereich festsetzen (§ 9 Abs. 2 d BauGB).
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So kénnen mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen auch bei Neubauten nach
§ 34 BauGB vorgegeben werden. Voraussetzung ist ein angespannter Wohnungsmarkt.
Damit hat das Instrument aktuell keine Relevanz fiir Cottbus, dies kann sich aber @ndern.

9.2.4 Handlungsfeld: Bestandsentwicklung

- Modernisierung und Sanierung im Bestand — hohe Relevanz

Ziel: Mit AnpassungsmaRnahmen wird der vorhandene Wohnungsbestand an aktuelle
und zukiinftige Anforderungen aller Generationen angepasst.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Bei Mallnahmen im Bestand sollten, soweit baulich mog-
lich, die Grundziige des ,,universellen Designs” Anwendung finden. Dies umfasst eine Ge-
staltung (Wohnung, Wohngebaude, AuBenraum etc.), die eine Nutzung auch bei einge-
schrankter Mobilitat oder sensorischen und kognitiven Einschrankungen ermdglicht. Sie
erleichtert aber auch Bewegungsablaufe aller anderen Bewohnergruppen (Kinder, Eltern
mit Gepack etc.). So stofRen z. B. die oberen Etagen der fiinf- bis sechsgeschossigen Ge-
bdude aus der Typenreihe P2 selbst bei jlingeren Haushalten nicht mehr auf ausreichend
Akzeptanz. Viele andere MaBnahmen sind sehr niedrigschwellig (z. B. Beleuchtung, Hohe
von Bedienelementen, Wegefiihrung, AbschlieRmaoglichkeiten fir Rollator/Kinderwagen,
Sitzgelegenheit im Eingangsbereich u. 3.).

In Cottbus werden Gebaude stetig modernisiert und saniert. Die Stadt kann durch die
Festlegung von Gebietskulissen, beispielsweise fiir Sanierungs- und Entwicklungsgebiete,
raumliche Schwerpunkte und Anreize setzen.

Abbildung 62: Beispiele fiir Modernisierung und Sanierung im Bestand

Modernisierung industrieller Wohnungs-  Altbausanierung in Sandow
bau in Strobitz

Quelle: Eigene Aufnahmen empirica
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- Altersgerechte Anpassung im Bestand — hohe Relevanz

Ziel: Die gezielte altersgerechte Anpassung im Bestand ist im Hinblick auf die Zunahme
bei der Zahl der Alteren wesentlich. Dadurch wird insbesondere dlteren Haushalten das
langere Wohnenbleiben in der eigenen Wohnung und/oder im eigenen Quartier ermog-
licht. Das entspricht dem Wunsch der meisten Menschen im Alter.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Die Umsetzung liegt bei den Bestandshaltern, die bereits
laufend derartige Anpassungen vornehmen — sei es durch kleinere Anpassungen wie Hal-
tegriffe oder Einbau einer Dusche, oder aber durch umfangreichere Modernisierungen
und Sanierung. GroBere Umbau- und Modernisierungsmanahmen kénnen durch Landes-
mittel der Wohnungsbauforderung unterstitzt werden:

= Die ILB fordert die behindertengerechte Anpassung von Wohnraum mit Zuschiis-
sen von bis zu 12.000 EUR je Wohnung fir bauliche Manahmen (z. B. Verbreite-
rung der Tiiren, Entfernung von Schwellen, bauliche Veranderungen in Kiiche und
Bad zum Abbau von Barrieren) und von bis zu 14.000 EUR fiir den Einbau von
Hohen Uberwindenden Hilfsmitteln und automatischen Tir6ffnern. Die Zu-
schisse betragen maximal 90 % der anerkannten forderfahigen Kosten.

= DielLBfordert die generationengerechte Anpassung von Mietwohngebauden mit
zinsfreien Darlehen von bis zu 1.800 EUR/m? Wohnfldche. Der Ein- und Anbau von
Aufziigen zur Herstellung des barrierefreien Zugangs zu Wohnungen und Wohn-
gebauden wird mit zinsfreien Darlehen von bis zu 25.000 EUR je Wohnung (h6chs-
ten 85 % der Kosten) gefordert.

Die Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen muss gewahrleistet sein. So erhoht ein Aufzug in
einem Gebaude mit zehn bis zwolf Wohnungen die Nettokaltmiete erfahrungsgemal um
z. B.rd. 1 EUR/m2 Wohnfliche. Oft hilt der Aufzug nur auf Zwischenebenen (z. B. Typ WBS
70) oder es gibt Stufen zur Haustlr (z. B. Typ P2). Dann ist der Einbau eines Aufzugs mit
Landesmitteln nicht forderfahig. Kostspielige MaRnahmen sollten sich daher auf solche
Objekte und Quartiere konzentrieren, in denen viele altere Menschen leben. Sie kdnnen
dann bei Bedarf innerhalb des Quartiers in ein solches Objekt umziehen.

Abbildung 63: Beispiele fiir altersgerechte Anpassung im Bestand

Altersgerechte Sanierung eines Wohnge-  Barrierefreier Zugang zu einem Wohnge-
bdudes und Neubau einer Tagespflege in  bdude der GWC in der Peitzer Stralle 40

Lubbenau-Neustadt

Quelle: Eigene Aufnahme (links), www.gwc-cottbus.de/barrierearmes-wohnen (rechts) empirica
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- Aktualisierung Mietspiegel — hohe Relevanz

Ziel: Der aktuelle Cottbuser Mietspiegel stammt aus dem Jahr 2011 und soll aktualisiert
werden. Durch die im Juni 2021 beschlossene Reform des Mietspiegelrechts ist kiinftig fur
alle Gemeinden ab 50.000 Einwohnern verpflichtend ein einfacher oder qualifizierter
Mietspiegel zu erstellen.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Die Erarbeitung des Mietspiegels war bisher in der Regel
Aufgabe der Stadt, in Zusammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen sowie Mieter-
und Eigentlimervertretungen. Dies wird voraussichtlich im Land Brandenburg auch kinf-
tig der Fall sein. Eine endgiiltige Entscheidung dazu stand zum Zeitpunkt der Erarbeitung
dieses Konzepts noch aus.

- Sozialwohnungen im Bestand — mittlere Relevanz
Ziel: Ziel ist es, preisglinstige Wohnungen im Bestand zu erhalten.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Damit die Zahl an mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen in Cottbus konstant bleibt oder weniger stark sinkt, gibt es neben dem Neu-
bau verschiedene Moglichkeiten im Bestand. Die Stadt trifft entsprechende Vereinbarun-
gen mit den Wohnungsunternehmen. Es entstehen allerdings oft zusatzliche Kosten fiir
die Kommune, da Belegungsrechte erworben oder Bindungen verlangert werden miissen:

= Belegrechtserwerb im nicht gebundenen bzw. freifinanzierten Wohnungsbe-
stand. Erfahrungen in anderen Regionen zeigen, dass die Wohnraumakquise da-
fiir sehr aufwandig ist.

= Flexible Bindung (,,Potsdamer Modell“): Verlangerung auslaufender Bindungen
mithilfe Wohnraumférderung bezogen auf Wohnflache, anstelle auf spezielle
Wohnungen.

= Mittelbare Bindung: Einsatz der Wohnraumférderung fiir Neubau und Nachweise
von Wohnungen im Bestand. Dieses Instrument ist in erster Linie geeignet fir
neubauwillige Bestandshalter und Wohnungsunternehmen.

-> Riickbau — mittlere Relevanz
Ziel: Abbau von nicht mehr nachfragegerechten Wohnungsiiberhdngen (vgl. Kapitel 7.3)

Umsetzung und Rolle der Stadt: Die Durchfiihrung des Riickbaus erfolgt durch die Woh-
nungsunternehmen unter Inanspruchnahme von Mitteln der Stadtebauforderung. Der
Fokus sollte dabei auf dem nicht nachfragegerechten Sockelleerstand (z. B. nicht sanierte
Gebdude mit Gberwiegend kleinen Wohnungen, schlechter Mikrolage und/oder hohem
Investitionsbedarf) liegen, mit den raumlichen Schwerpunkten Sachsendorf-Madlow und
Neu-Schmellwitz — wie auch im Stadtumbaukonzept dargestellt (vgl. Kapitel 1.2). Dagegen
sollten in den Ubrigen stadtisch gepragten Ortsteilen vor dem Hintergrund der vorausbe-
rechneten Bevoélkerungsentwicklung nur noch Objekte mit deutlichen Qualitats- und La-
gendefiziten und Vermietungshemmnissen rickgebaut werden. An geeigneten Standor-
ten sind auch Teilriickbau oder Ersatzneubau mit héherer Qualitdat moglich. Die Rolle der
Stadt liegt vor allem in der Prozessbegleitung und im Monitoring.
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9.2.5 Handlungsfeld: Zielgruppenspezifische Ansatze

- Zielgruppe Familien — hohe Relevanz

Ziel: Ziel ist es, Familien in Cottbus zu halten und neue Familien zu gewinnen. Hierfiir gilt
es, ausreichend nachfragegerechten Wohnraum bereitzustellen. Damit soll es gelingen,
die verstarkte Umlandsabwanderung von Familien seit 2018 zu bremsen und nach Méog-
lichkeit umzukehren.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Entscheidend fiir den Verbleib und Zuzug von Familien
ist die Schaffung von vielfaltigen familiengerechten Wohnungsangeboten. Schlisselthe-
men sind der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern, familiengerechten Geschoss-
wohnungen zur Miete und im Eigentum sowie familienfreundliche Quartiere. Bei den Bau-
grundstiicken fir den individuellen Wohnungsbau lbersteigt die Nachfrage bereits heute
das am Markt verfiigbare Angebot. An geeigneten, gut erschlossenen Standorten sollten
daher auch individuelle Wohnformen in verdichteter Form (Doppelhaushalften, Reihen-
haus, stadtische Reihenhduser) angeboten werden.

In eher stadtisch gepréagten Quartieren konnen familiengerechte Qualitaten im Mehrfa-
milienhausbau das klassische Einfamilienhaus zumindest fiir einen Teil der Familien erset-
zen. Bei diesen ,,einfamilienhausahnlichen” Wohnangeboten werden moglichst viele Vor-
zlige eines Einfamilienhauses im Mehrfamilienhaus geschaffen. Bundesweite Erfahrungen
zeigen, dass gerade stadtisch orientierte Familien auf der Suche nach solchen Wohnfor-
men sind. Die Anforderungen an Wohnung, Gebaude und Quartier sind in Kapitel 4.4 dar-
gestellt.

Dariber hinaus kann die Stadt den Generationenwechsel im Eigenheim aktiv unterstit-
zen, beispielsweise durch das Baurecht fir kleinteilige, barrierefreie Wohnangebote fir
Altere in den landlich gepragten Ortsteilen oder Konzeptvergaben. Denkbar ist auch die
Einrichtung einer Wohnungsborse bei den Wohnungsunternehmen, tGber die Haushalte
ihre grolRe Wohnung gegen eine kleinere Wohnung und umgekehrt tauschen kdénnen, so-
fern dies nicht ohnehin bilateral bei den Unternehmen geregelt wird. Erfahrungsgemal
wird dies allerdings nur angenommen, wenn die neue Wohnung in der Nahe ist und die
Miete nach dem Wechsel in eine kleinere Wohnung niedriger ausfallt oder andere Vor-
zlige (z. B. Barrierefreiheit) einen hoheren Quadratmeterpreis kompensieren. Auch sind
Hilfen beim Umzug als Anreiz sinnvoll.
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Abbildung 64: Beispiele fiir familienfreundliche, urbane Bautypologien

Einfamilienhausahnliche Qualitdaten im Private Freiflachen im Geschosswoh-
Geschoss (Miinchen Ackermannbogen) nungsbau (Miinchen Ackermannbogen

Sichere Aufenthaltsbereiche im Quar- Wohnungsnahe Abstellmoglichkeiten,
tiersinneren (Reutlingen, Seidenviertel) »Mistwege“ (Reutlingen, Seidenviertel)
Quelle: Eigene Aufnahmen empirica

-> Baugruppen — mittlere Relevanz

Ziel: Bei Baugruppen schlieRen sich mehrere Haushalte zusammen, um gemeinsam ein
Grundstiick zu kaufen und zu bebauen. Ublicherweise handelt es sich um urban orien-
tierte Haushalte, die zentral, aber dennoch hinsichtlich Gebaude, Wohnung und Freifla-
chen ihren Vorstellungen entsprechend wohnen méchten. Meist gibt es auch gemein-
schaftliche Flachen (auBen/innen). Die Alterszusammensetzung variiert sehr je nach Pro-
jekt und Gruppe, insgesamt sind Familien am haufigsten vertreten. Baugruppen sind — wie
auch andere gemeinschaftliche Wohnformen — bisher nur vereinzelt in Cottbus vorhan-
den.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Typischerweise bilden Baugruppen Einzeleigentum nach
dem Wohneigentumsgesetz (WEG), es gibt aber auch genossenschaftliche Baugruppen.
In den Anfangsjahren der Baugruppen und zu Zeiten sehr hoher Leerstdande gab es verein-
zelt Stadte, die eigene Anlaufstellen fiir Baugruppen geschaffen haben (z. B. Selbstnutzer-
programm Leipzig, Dresden). Mittlerweile hat sich die Akteurswelt so professionalisiert,
dass die Initiative durch die Gruppe bzw. Interessierte oder auch engagierte Architekten
selbst erfolgt. So haben in vielen Stadten Private eine mittlerweile gut erprobte Infrastruk-
tur fur Baugruppen aufgebaut. Dazu zdhlen z. B. Kontaktborsen fiir Interessierte und
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erfahrene Architekten und Planungsbiros fiir die Umsetzung. Auch ganzlich unerfahrene
Interessierte kdnnen eine Baugruppe erfolgreich griinden.

Die Stadt kann bedarfsweise Beratungs- und Vernetzungsangebote unterstiitzen (z. B. In-
formationen Uiber geeignete Grundstiicke) und gute Beispiele aus Cottbus und andernorts
bekannt machen. Auch kdnnen, z. B. nach dem Vorbild Hamburgs, bei Konzeptvergaben
Flachen fir Baugruppen bereitgehalten werden. Im Vergleich zu Investoren bendtigen
Baugruppen dabei i. d. R. eine langere Anhandgabe, da sich die Gruppe erst noch finden
und abstimmen muss.

Abbildung 65:  Beispiele fiir Baugruppen

Baugruppe in Cottbus-Schmellwitz Selbstnutzerprogramm Leipzig

Quelle: Eigene Aufnahmen empirica

- Kosten der Unterkunft — hohe Relevanz

Ziel: Es gibt in Cottbus Haushalte, die auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind. Die
Kosten der Unterkunft sollen gewahrleisten, dass sich Haushalte, die Transferleistungen
erhalten, angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Die Unterkunftsrichtlinie der Stadt legt fest, welche
Wohnkosten fir Empfanger von Leistungen nach SGB Il und SGB XIl angemessen sind und
im Rahmen der Transferleistungen lber die Kosten der Unterkunft (KdU) abgedeckt wer-
den. In Cottbus gilt eine Bruttokaltmiete (Nettokaltmiete plus kalte Nebenkosten) von
maximal 6,50 EUR/m? Wohnfldche. Das entspricht einer Nettokaltmiete von 4,60 EUR/m?
Wohnflache. Dieser Wert ist seit 2005 unverandert und liegt unter dem Mietniveau im
geférderten Wohnungsbau (unterer Wert 4,90 EUR/m? Wohnfldche). Seitdem sind die
Wohnungsmieten inflationsbedingt angestiegen. Daher sollten die KdU-Satze durch ein
sogenanntes schliissiges Konzept tiberprift werden.

-> Belegungspolitik — hohe Relevanz

Ziel: Im Bestand preiswerter Wohnungen gibt es ein Uberangebot bei kleinen Wohnun-
gen, aber ein liberschaubares Angebot von Vier-Zimmer-Wohnungen fir Familien. Ziel ist
es, diese groflen preisglinstigen Wohnungen fiir Familien mit geringer Zahlungsfahigkeit
bereitzustellen und nicht durch kleinere Haushalte zu belegen.

empirica
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Umsetzung und Rolle der Stadt: Mit den Partnern GWC und eG Wohnen 1902 kénnen
glnstige Vier-Zimmer-Wohnungen (auch weiterhin) nur oder vorrangig an groRere, ein-
kommensschwachere Haushalte vergeben werden. Laut Aussage der GWC verfiligte das
Unternehmen in den vergangenen Jahren stets lber einige groRBere und leistbare Woh-
nungen im Angebot zum sofortigen Bezug. Das deutet darauf hin, dass das Wohnungsde-
fizit auch bei groReren Wohnungen aktuell nur leicht ist. Zum anderen legt das Unterneh-
men bei Bedarf und dort, wo es moglich ist, auch zwei kleinere Wohnungen zusammen.
Sollten zukiinftig Versorgungsengpasse auftreten, kdnnen auch Vereinbarungen mit an-
deren Bestandshaltern geprift werden.

- Zielgruppe Altere — hohe Relevanz

Ziel: Durch die demografische Entwicklung wird der Bedarf nach altersgerechten (genera-
tionengerechten) Wohnformen in Cottbus im Zeitverlauf deutlich groRRer. Es braucht
Wohnangebote und Losungen im Quartier, die es Bewohnern in den verschiedenen Pha-
sen des Alterns ermoglichen, in der angestammten Umgebung wohnen zu bleiben. Ziel
sollten Mehrgenerationennachbarschaften fiir Jung und Alt sein.

Umsetzung und Rolle der Stadt: Fiir die Gruppe der Alteren kénnen entsprechende
Wohnangebote und Quartierslésungen sowohl im Neubau als auch im Bestand realisiert
werden. Die grundlegenden Anforderungen an Wohnung, Gebdude und Wohnumfeld
sind in Kapitel 4.2 dargestellt.

Durch die Integration von niedrigschwelligen Hilfe- und Unterstitzungsleistungen bis hin
zu Pflegeangeboten in die Quartiere werden wohnortnahe Loésungen unterhalb der stati-
onaren Pflege geschaffen. Mit dem ,Quartierspflegekern” hat empirica gemeinsam mit
der RWTH Aachen fiir den Gesamtverband der gesetzlichen Krankenkassen (GKV) und auf-
bauend auf 25 Jahren Erfahrung in der Quartiersentwicklung ein entsprechendes Konzept
entwickelt.*? Es gibt sieben Basisbausteine in einer Nachbarschaft fir Jung und Alt, die
konzeptionell und baulich so ausgerichtet sind, dass sie Hilfs- und Pflegebeddrftigen ein
selbstbestimmtes Leben als Alternative zur stationaren Pflegeeinrichtung bieten. Die Bau-
steine decken in ihrer Gesamtheit die Versorgungskette im Alter oder auch bei Hilfsbe-
dirftigkeit in jingeren Jahren ab (vgl. Abbildung 66):

= Barrierefreie/-arme Wohnungen mit Aufzug

= Ambulant betreute Wohngemeinschaft fur Pflegebedirftige/demenziell Er-
krankte

= Tagespflegeeinrichtung

= Servicestltzpunkt (24 Stunden besetzte Sozialstation eines ambulanten Pflege-
dienstes mit Versorgung der Bewohner im gesamten Quartier, weitere nachbar-
schaftliche Angebote wie Mittagstisch angedockt oder in Kooperation)

= Pflegewohnung (kleine pflegegeeignete Wohnung fir Pflegebedurftige, bei der
die geringe Wohnflache die Wohnkosten reduziert und fur die Pflege aufspart)

42 empirica hat in Kooperation mit der RWTH Aachen im Auftrag der gesetzlichen Krankenversicherung (GKV) in einer
Studie das Konzept des Quartierspflegekerns entwickelt, siehe:
https://www.gkv_spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte
wohnen 45f/projekttyp ¢/2017-02-28 Endbericht Quartierspflegekern.pdf



https://www.gkv_spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/
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= Gastewohnung fir Pflegebediirftige bei voriibergehender Pflegebediirftigkeit (z.
B. Ubergang vom Krankenhaus in die eigene Wohnung)

= Nachbarschaftscafé (in Kooperation mit Verein/in Eigenregie)

= Zusatzlich: Bei Bedarf Betreutes Wohnen und Integration eines Hospizes in die
Quartiere

Die Basisbausteine werden in einem sog. Quartierspflegekern gebiindelt. Dabei handelt
es sich um in Bestandsnachbarschaften bzw. in Neubaugebiete integrierte Wohngebaude
bzw. -komplexe (oder in rdumlicher Nahe zueinander angesiedelte Partner). Der Nukleus
mit dem Service-Stitzpunkt, den Pflegewohnungen und den Pflegegastewohnungen
muss im Eigentum eines Vermieters sein (z. B. kommunale Wohnungsgesellschaften, Ge-
nossenschaften oder engagierte, lokale Bautrager), weil sich sonst das Konzept nicht um-
setzen lasst (z. B. Organisation der verschiedenen Bausteine). Details fir die Umsetzung
sind der o. g. Studie zu entnehmen.

Abbildung 66: Quartierspflegekern im stadtischen Umfeld

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Ab einem Einzugsbereich von rd. 10.000 Einwohnern kdnnen alle sieben Basiselemente
wirtschaftlich betrieben werden. In landlich gepragten Ortsteilen kann ein Quartierspfle-
gekern in ,,abgespeckter” Form konzipiert werden, wenn nicht jedes Element rentabel in-
tegriert werden kann. Dann kénnen je nach GréRe des Ortsteils einzelne Elemente in gro-
Reren Ortsteilen benachbarte kleinere Ortsteile mitversorgen. Als grofRere Ortsteile soll-
ten solche gewahlt werden, in denen eine gute Anbindung und eine gewisse Infrastruktur
gegeben sind. Voraussetzung ist, wie auch in stadtischen Quartieren, dass geeignete Part-
ner flr den Betrieb der Bestandteile gefunden werden.

Fir die Umsetzung braucht es Wohnungsunternehmen und andere Bestandshalter bzw.
Investoren in Zusammenarbeit mit sozialen Tragern. Die Stadt kann entsprechende Im-
pulse verbreiten (z. B. Veranstaltungen, potenzielle Akteure zusammenbringen), bei der
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Grundstiickssuche helfen, ggf. Kontakte vermitteln und bei Konzeptvergaben mit Vorga-
ben auf eine Umsetzung hinwirken.

9.2.6 Querschnittsinstrumente

- Querschnittsinstrument Monitoring — hohe Relevanz

Aufgrund der Unsicherheiten zur zukiinftigen Entwicklung sollte die Stadt Cottbus die Be-
volkerungsentwicklung und die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt aufmerksam be-
obachten und ihr Instrumentarium im Zeitverlauf bei Bedarf anpassen. Das gilt sowohl fiir
den Riickbaubedarf, die Bestandsanpassung und den Neubaubedarf als auch fir die Ent-
wicklung der Wohnbauflachenpotenziale (Inanspruchnahme und neue Potenziale). Mit
dem Stadtumbaumonitoring, der geplanten Uberpriifung der Bevdlkerungsprognose, den
weiteren umfangreichen Datengrundlagen in der Stadt und den starken Partnern in der
Wohnungswirtschaft liegen sehr gute Grundlagen vor.

-> Querschnittsinstrument Steuerung und Dialog — mittlere Relevanz

Cottbus hat den umfassenden Stadtumbauprozess erfolgreich gemeistert. Hierzu haben
die Akteure auf dem Wohnungsmarkt durch ihr konzertiertes Vorgehen in hohem MaRe
beigetragen. Cottbus verflugt damit Giber sehr breite Erfahrungen, die auch fir zukiinftige
Entwicklungen forderlich sein kénnen. Der weitere Dialog der Akteure und Investoren auf
dem Wohnungsmarkt kann aktuelle Markterfahrungen und mégliche Hemmnisse hervor-
bringen. Auch Ziele wie die Innenentwicklung kénnen durch den Dialog mit potenziellen
Akteuren bis hin zu Grundstlickseigentiimern vorangebracht werden.
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10. Ausblick

Der Wohnungsmarkt in der Stadt Cottbus befindet sich in einer Phase mit sehr unter-
schiedlichen Facetten. Die insgesamt entspannte Lage auf dem Wohnungsmarkt bringt
ein Nebeneinander von Wohnungsiiberhangen auf der einen und sehr gut nachgefragten
Angeboten auf der anderen Seite mit sich. Auch kleinrdumig sind diese Gegensatze vor
Ort sichtbar.

Fir die Zukunft gilt es, den bisher so erfolgreichen Stadtumbauprozess fortzufiihren und
gleichzeitig das insgesamt sehr homogene Spektrum an Wohnformen weiter zu diversifi-
zieren. Ergdnzend zu MaRnahmen im Bestand braucht es hierfiir weiterhin qualitativen
Neubau, sowohl von Mehrfamilienhausern als auch von Eigenheimen. Entsprechende Po-
tenziale an Flachen, aber auch an Rickbau- und Sanierungsobjekten sind generell verfiig-
bar. Bei all diesen MaRnahmen, wie auch bei gezielten wohnungspolitischen Instrumen-
ten z. B. flir einkommensschwéchere Zielgruppen, bieten sich gute Moglichkeiten, Cott-
bus als Wohnstandort auch weiterhin zu starken.

Ein attraktiver Wohnungsmarkt mit einem breiten Angebot fiir alle Zielgruppen ist auch
deshalb unentbehrlich, weil Cottbus nicht nur nicht schrumpfen, sondern kraftig wachsen
mochte. Das bedeutet, dass jetzige Cottbuser gehalten werden und es gleichzeitig sehr
viele Zuziige von auRerhalb braucht. Der Wohnungsmarkt ist nicht der einzige Einflussfak-
tor darauf, ob dies gelingt. Er kann aber, auch mit Blick auf den Strukturwandel, eine ent-
scheidende Rolle bei moglichen Standortentscheidungen von Haushalten spielen. Auch
hier sind in Cottbus alle Voraussetzungen gegeben, um die Chancen und Potenziale zu
nutzen und die Rahmenbedingungen fiir Wachstum zu schaffen.
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11.Anhang

11.1 Vorhandene konzeptionelle Ziele der Wohnungsmarktentwicklung

Die folgenden Ubersichten enthalten die zentralen Ziele der Cottbuser Wohnungsmarktentwicklung,

die in den bereits vorliegenden konzeptionellen Grundlagen formuliert sind (vgl. Kap. 1.2).

Abkirzungen in Spaltentberschriften:

= WRVK = Zielgruppenorientierte Wohnungsversorgung in der Stadt Cottbus (2010)

= SU = Stadtumbaukonzept

= |INSEK = Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2025

=  QOEK = Ortsteilentwicklungskonzept fir die 12 landlich gepragten Ortsteile der Stadt Cottbus

Gesamtstddtische Ziele

Stadtraum - GroBstadt mit besonderer Lebensqualitit

Urbanes Stadtzentrum weiterentwickeln

Stadtische Wohn- und Lebensqualitdten sichern und profilieren

Stadtteilentwicklung férdern

Biirgerschaftliches Engagement stérken

Cottbus als attraktiven Wohnstandort in der Region entwickeln

Attraktiver Wohnstandort durch nachfragegerechte Weiterentwicklung des Wohnungsangebots
Konzentration auf Standorte und Besténde, die langfristig eine Perspektive haben

Wohnungsangebot an den Bevdlkerungsgruppen orientieren: zukiinftiger Fokus auf Seniorenhaushalte,
Haushalte mit geringem Einkommen und Familien

Anpassung Wohnbaufldchenpotenziale (EFH) an die zu erwartende Nachfrage, Konzentration Neubau auf
einzelne Standorte

Ausreichend preiswerter Wohnraum fiir alle einkommensschwachen Haushalte schaffen

Schaffung ausgewogener Sozialstruktur in der Kernstadt und Stabilisierung der GroBwohnsiedlungen

Vorantreiben eines nachfragegerechten Wohnungsangebotes durch Akteure aus Verwaltung, Politik
und Wohnungswirtschaft und Abbau von Segregationstendenzen

Diversifizierung des Wohnungsbestandes zugunsten vielfaltiger Wohn- und Eigentumsformen
Anpassung des Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes an den demografischen Wandel
Konzentration auf raumliche Teilbereiche, die eine Chance haben

Reduktion des dauerhaft nicht markgéngigen Wohnungsbestandes

Verzahnung der Ziele der Wohnraumversorgung mit jenen des Stadtumbaus und der Stadtentwicklung
Bereitstellung vielfaltiger bezahlbarer Wohnangebote fir verschiedene soziale Gruppen

Abbau von Singularisierung und sozialer Isolation, Ermdglichung von Teilhabe und Inklusion
Energetische Modernisierung des Gebaudebestandes

Flachenbereitstellung zur Wohneigentumsbildung, Unterstlitzung von Baugruppen

Aktivierung des noch unsanierten Altbaubestandes

Aufwertung des Wohnungsumfeldes, Anbindung an Griin- und Freiraumbereiche

X X X X

x X X X X X

xX X X X X

x X xX X X X

x X X X X
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Kompakte, nachhaltig funktionsfdahige Stadt- und Siedlungsstruktur

Stabilisierung und Stérkung der Innenstadt und der innenstadtnahen Bereiche X
Aktivierung von Brachflachen und sinnvolle Arrondierungen im Innenbereich

Bedarfsgerechte Entdichtung und Transformation am Stadtrand

Bessere stadtraumliche Anbindung des Ostsees

Aktivierung und Weiterentwicklung des Stadtraums zwischen Innenstadt und Ostsee

Qualifizierung und Vernetzung vorhandener Siedlungs- und Freiraumstrukturen

Siedlungsentwicklung schwerpunktmaBig entlang der OPNV-Achsen

Qualititsvolle Stadtentwicklung und Schaffung stabiler, nachhaltiger Stadtquartiere

Bauliche, soziale und funktionale Durchmischung in allen Stadtbereichen, unabhéngig von Lage & Dichte X
Zusammenfiihren von Wohnen, Arbeit, Handel, Bildung, Kultur und Freizeit auf Quartiersebene

Wertschdtzung und Betonung des regionalen baukulturellen Erbes und des Denkmalschutzes

Erhalt lokaler, teilrdumlicher Identitdten und identitatsstiftender Gebdude und Orte

Achtsamer Umgang mit industriellem Erbe, Herausarbeiten von Umnutzungspotenzialen

Innenstadtentwicklung und Riickbau von auBen nach innen

>

Bedarfsanpassung und Reduzierung von Wohnbauflachen in peripheren Randbereichen
Rickbau und Teilrlickbau zur qualitativen stddtebaulichen Weiterentwicklung im Innenbereich
Erhalt der innenstadtnahen Stadtbild pragenden (Altbau-) Quartiere

Umnutzung von Gewerbebrachen zur Starkung der Wohnfunktion in Innenstadtlagen
Steigerung der Strukturvielfalt von monostrukturierten, innenstadtnahen Quartieren
Aktivierung von Quartieren und Fldchen mit attraktiven innenstadtnahen Lagequalitédten

Nachhaltige und gezielte Aufwertung des &ffentlichen Raums

x X X X X X

Aufwertung der sozialen Infrastruktur mit Orientierung an zukinftigen Nachfragegruppen
Schaffung eines angemessenen Verhéltnisses von baulicher Dichte und éffentlichen Freirdumen

Differenzierung in 6ffentliche und private Raume (z.B. durch Wohnhéfe)

Erneuerung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur

Bauliche, energetische und barrierefreie Erneuerung des nachhaltig gesicherten Bestandes

Wohnortnahe Ergénzung nicht abgedeckter Versorgungsliicken bei Kita, Schule und Hort X
Sicherung und bedarfsgerechte Erganzung des Angebotes an sozialer und Freizeitinfrastruktur

Schaffung von Orten der Integration

Bertlicksichtigung spéterer Umnutzungsmaoglichkeiten entsprechend sich wandelnder Bedarfe
Ortsteiliibergreifende Ziele im Handlungsbereich Wohnen

Ausdifferenzierung von altersgerechten Wohnangeboten

Anpassung des Wohnungsbestandes an die verénderte Nachfrage (generationengerechter, barrierefreier, X
energetisch sanierter Wohnraum). Ziel: Eigenttimer aktivieren

Aktivierung leerstehender Bestandsimmobilien und Flachen
Baukultur als identitatsstiftendes Zukunftsthema in der Stadtentwicklung etablieren

Entwicklung von Ferienwohnungen im Bestand

X X X X X X X > x X X X X X X X X X X X X X

x X X X X X

>

xX X X X X X X
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Ziele in den Ortsteilen

Branitz - Modernisierung im Bestand / maBvolle und ortsstrukturell angepasste SchlieBung von Baullicken

Dissenchen - Erleichterung der Rahmenbedingungen zur Umnutzung von in riickwértigen Bereichen
gelegenen Bestandsgebauden als Wohnraum und Férderung des privaten Engagements in Form von
Pensionen, Ferienwohnungen im Zuge der Entwicklung des Cottbuser Ostsees

- Entwicklung von straBBenbegleitenden Eigentums- und Mietwohnungen und Entwicklung des
Gewerbegebietes Dissenchen Nord |

- Erhalt der dérflichen Siedlungsstruktur Schlichows durch behutsame Entwicklungen um den Ostsee

Débbrick - Ortsteilvertragliche BaullickenschlieBung von Wohnquartieren durch den Bau von EFH X
- Reglementierung der Wohnbaulandentwicklung in Maiberg durch AuBenbereichssatzung

Gallinchen - Entwicklung der in der Bauleitplanung festgesetzten Wohnbauflachen bis 2035 in X
Rickkopplung zur gesamtstadtischen Wohnbauflachenentwicklung
- Fortsetzung der Bauleitplanung GrenzstraB3e 2 unter Beibehaltung des Griingirtels

GroB Gaglow - Ortsteilvertragliche BaulanderschlieBung und BaullickenschlieBung bis 2035

Kahren - Ortsteilvertrégliche Umstrukturierung bzw. BaullickenschlieBung von Wohnquartieren
- Ausweisung von Wohnbauflachen fir die mittelfristige Eigenentwicklung

Kiekebusch - ErschlieBung von Wohnbaulandpotentialen in Form von BaullickenschlieBung X

Merzdorf - Ausweisung neuer Wohnbauflachen unter Beriicksichtigung der Belange der vorhandenen X
Siedlungsstrukturen des Ortsteils bis 2035. Wohnungspolitische Ziele, die im Rahmen der Entwicklung des

Cottbuser Ostsees verfolgt werden, miissen auch einen Nutzen fiir die Ortsteilentwicklung gewéhrleisten

- Behutsame Eigenentwicklung des Ortsteils durch behutsame Arrondierung bzw. Innenentwicklung des

Siedlungsgefiiges . BaullickenschlieBung vor der Ausweisung von Neubaugebieten

Saspow - Behutsame Flachenentwicklung auf vorhandenen Fldchenpotentialen sowie Innenentwicklung X
und Arrondierung bis 2035, insbesondere zur Bindung der eigenen Jugend

Sielow - Behutsame Fléchenentwicklung auf vorhandenen Flachenpotentialen im Siedlungsgeflige oder X
Betrachtung der Ortsrander und deren Arrondierung

Skadow - Behutsame Flachenentwicklung durch Innenentwicklung und Betrachtung der Ortsréander und X
deren Arrondierung
- Erarbeitung eines Konzeptes zur nachhaltigen Gestaltung im Bereich Skadower Gartenstral3e

Willmersdorf - Verwirklichung neuer touristischer Angebote (u.a. schwimmende Architektur) X
- behutsame Flachenentwicklung durch Innenentwicklung und Betrachtung der Ortsrénder und deren

Arrondierung durch Einfamilienhausbebauung. Prioritdre Nutzung der Innenentwicklungspotenziale

- Prifung der Perspektive der Kleingartenanlage an der Jahnstrafe

11.2 Erlauterungen zur Methodik der Wohnungsnachfrageprognose

Wie gehen die Wohnungen sterbender Einfamilienhaushaushalte in die Prognose ein?

Unsere Prognosemethodik bericksichtigt die durch Erbgang freiwerdenden Einfamilienhduser ge-
nauso wie die durch Wegzug (Suburbanisierung, Landflucht etc.) freiwerdenden Wohnungen. Denn
wir prognostizieren nicht, wie sich neu hinzukommende oder im Prognosezeitraum umziehende Haus-
halte verhalten. Vielmehr verteilen wir im Prinzip alle in Cottbus lebenden Haushalte in jedem Jahr neu
auf die jeweils zur Verfligung (marktfahigen) stehenden Wohnungen.

Rein quantitativ besteht ein recht enger Zusammenhang zwischen den neu hinzukommenden woh-
nungsnachfragenden Haushalten und dem erforderlichen Neubau: Je mehr Personen oder wohnungs-
nachfragende Haushalte in Cottbus leben und eine Wohnung suchen, desto mehr muss gebaut wer-
den. Dies andert sich, wenn man die Qualitdt der Nachfrage betrachtet, wenn man z. B. fragt, wie viele
Haushalte in Ein-/Zweifamilienhdusern und wie viele in Geschosswohnungen leben wollen. Dann be-
steht nur noch ein sehr vager Zusammenhang zwischen den neu hinzukommenden wohnungsnachfra-
genden Haushalten und den Neubauten. Denn oft sind es nicht die neu hinzukommenden wohnungs-
nachfragenden Haushalte, die direkt in ein Ein-/Zweifamilienhaus ziehen. Vielmehr wechseln bereits
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Ortsansassige aus der Geschosswohnung in das Eigenheim. Die so freiwerdenden Geschosswohnun-
gen werden dann von zuziehenden wohnungsnachfragenden Haushalten belegt.

Methodik: Haushaltsprognose

Die Zahl der Haushalte wird mithilfe altersspezifischer Haushaltsbezugspersonenquoten auf Basis der
vorliegenden Bevolkerungsprognose der Stadt Cottbus fir die 19 Ortsteile berechnet. Fir die stadti-
schen Ortsteile werden dabei die Haushaltsbezugspersonenquoten von ostdeutschen GroRstadten mit
mehr als 100.000 Personen verwendet und fiir die eher landlich gepragten Ortsteile die Haushaltsbe-
zugspersonenquoten von Stadten mit einer Bevolkerungszahl unter 100.000 Personen. Die kiinftigen
Haushaltsbezugspersonenquoten werden anhand der geburtskohortenspezifischen Quoten konstant
fortgeschrieben. Es handelt sich damit nicht um eine Top-down-Prognose, sondern um eine Bottom-
up-Prognose. Das heildt, es werden zuerst 19 Prognosen fir die Ortsteile erstellt. Die Summe der Haus-
halte in den Ortsteilen ergibt somit die Zahl der Haushalte fiir die Stadt Cottbus. Dies gilt zumindest
bis zum Prognosejahr 2030. Bis zu diesem Zeitpunkt liegt die Bevélkerungsprognose fiir die Ortsteile
vor. Fur die Jahre 2030 bis 2040 wurden aus der Prognose 2030 die altersspezifischen Haushaltsbe-
zugspersonenquoten ermittelt. Diese Quoten bilden die Basis fir die Haushaltsprognose fir die ge-
samte Stadt der Jahre 2031 bis 2040.

Typischerweise steigen die Haushaltsbezugspersonenquoten im Lebenszyklus an, das bedeutet: Mit
zunehmendem Alter steigt die Wahrscheinlichkeit, dass jemand einen eigenen Haushalt bildet. Die Ex-
Post-Betrachtung der letzten 22 Jahre zeigt eine starke Veranderung im Haushaltsbildungsverhalten:
Bei den 35- bis 65-Jahrigen liegt der Anteil der Haushaltsvorstdande inzwischen deutlich héher als noch
vor zehn Jahren, das heildt die Personen leben seltener in Paarbeziehungen. Dieses Phanomen ist in
allen Regionaltypen nachzuweisen und lasst die Wohnungsnachfrage unter sonst gleichen Umstanden
ansteigen. Bis zum Alter von etwa 30 Jahren steigt die Haufigkeit fir jede Alterskohorte von 0 % auf
gut 60 bis 80 % (Auszug aus dem Elternhaus). Sie bleiben dann bis etwa 65 Jahren auf diesem Niveau
in etwa stabil (Paar- und Familienphase), um dann ab 65 Jahre weiter auf bis zu 90 % anzusteigen (mehr
Alleinlebende wegen Tod des Ehe-/Lebenspartners). Bei den lber 65-Jdhrigen liegt die Haushaltsbe-
zugspersonenquote im Laufe der Zeit dagegen immer niedriger. Dies wird verursacht durch die stei-
gende Lebenserwartung. Dadurch leben altere Menschen langer in Zweipersonenhaushalten und erst
spater — nach dem Tod des Lebenspartners — allein.

empirica geht davon aus, dass die Prozesse inzwischen abgeschlossen sind und es innerhalb der Ko-
horten zu keinem verdanderten Haushaltsbildungsverhalten kommt.

Methodik: Wohnungsnachfrageprognose

Die Prognose der kiinftigen Wohnungsnachfrage basiert zunachst auf der stadteigenen Bevolkerungs-
prognose bzw. der Haushaltsprognose. Darauf aufbauend wird in mehreren Schritten die kiinftige
Wohnungsnachfrage berechnet und daraus die kiinftige Nachfrage abgeleitet. Die entsprechenden An-
nahmen und Vorgehensweisen werden im Folgenden erldutert:
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a. Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch demographische Effekte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus, um die Nach-
frage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt wohnt in der eigenen Wohnung
und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Deswegen wird die Zahl der Haushalte auf die Zahl
der bewohnten Wohnungen kalibriert und so de facto um Untermiet- und Zweitwohnungsquoten be-
reinigt. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir wohnungsnachfragende Haushalte.

Eine Herausforderung bestand in der Ermittlung der bewohnten Wohnungen. Auf der Ortsteilebene
liegt der Wohnungsbestand differenziert nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhausern vor. Zum Leerstand gibt es allerdings keine Angaben fir die Ortsteile,
sondern nur fir die Stadtumbaugebiete. Auf Basis von stadtischen Angaben zum Leerstand auf Orts-
teilebene wurden drei Ortsteilkategorien gebildet. Ortsteile mit Gberdurchschnittlichem Leerstand,
Ortsteile mit mittlerem Leerstand und Ortsteile mit unterdurchschnittlichem Leerstand. In Abgleich
mit den vorliegenden Angaben zum Leerstand aus den Stadtumbaugebieten, Vor-Ort-Begehungen und
Expertengesprachen wurde die 19 Ortsteile kategorisiert und mittels drei verschiedener Annahmen
beziiglich der Leerstandquote die Zahl der leerstehenden Wohnungen in den Ortsteilen geschatzt und
damit die Zahl der bewohnten Wohnungen, also die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte in
den Ortsteilen ermittelt.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zusatznachfrage nach
Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwohnerzahlen, der HaushaltsgroBen und der Al-
tersverteilung der Haushalte. Diese Effekte resultieren direkt aus der Einwohnerprognose bzw. der
Haushalte.

b. Zuséatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein- /Zweifamilienhausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage groler sein als die Zunahme der Zahl wohnungs-
nachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-/Zweifamilienhausquoten: Wenn mehr
Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilienhdusern wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl
wohnungsnachfragender Haushalte eine zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leerstand
in Geschosswohnungen). Unter ,Ein-/Zweifamilienhduser” verstehen wir auch ,einfamilienhaus&hnli-
che” Gebaude. Damit sind kleine, Giberschaubare Gebdude mit maximal sechs Wohneinheiten gemeint,
die private Rickzugsflichen haben und moglichst ebenerdigen Zugang zu begriinten AuRenflachen
bieten (z. B. ,Stadtvilla“).*® Geschosswohnungen erfiilllen diese Anforderungen meist nur unzu-
reichend. Je Einfamilienhaus-dhnlicher das Gebaude ausfallt, desto hoher ist auch dessen Affinitat fur
Selbstnutzer.

In der vorliegenden Prognose gibt es zwei Ursachen fiir eine steigende Ein-/Zweifamilienhausquote.
Einmal einen Kohorteneffekt und zum anderen einen Angebotseffekt. Der Kohorteneffekt beschreibt
das Nachriicken von Rentnergenerationen, die haufiger als ihre Vorganger im Ein-/Zweifamilienhaus
wohnen. Betroffen sind also dltere Rentnerhaushalte. Dieser Effekt kann seit Jahrzehnten empirisch
beobachtet werden und folgt stabilen Mustern aus langjahrigen Auswertungen der Einkommens- und
Verbrauchsstichproben (daraus ergibt sich als Ergebnis u. a., dass die Quoten nach dem 50. Lebensjahr
kaum noch steigen). Im Unterschied dazu beschreibt der Angebotseffekt einen exogenen Anstieg der
Ein-/Zweifamilienhausquote, der alle Altersklassen betrifft. Dieser Anstieg kann mit einer verbesserten
Angebotspolitik begriindet werden, wenn sich diese in den empirischen Daten, die den

4 In der amtlichen Statistik z&hlen Einfamilienhaus-dhnliche Gebdude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den Mehrfamilienhausern. Es
ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/Zweifamilienhdusern dadurch etwas tber- und der prozentuale Ge-
schosswohnungsbedarf etwas unterschatzt wird. Dasselbe gilt fir die prozentuale Neubaunachfrage.
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Modellparametern zugrunde liegen, noch nicht vollstdandig niedergeschlagen hat. In der vorliegenden
Prognose werden jedoch keine solchen Angebotseffekte unterstellt. Stattdessen werden die Angebots-
bedingungen fiir Eigenheime ,nur” als neutral angenommen, weil vor allem Innenentwicklung und Re-
vitalisierung von Leerstdanden betrieben werden sollte — denn andernfalls fihrt die Gberdurchschnitt-
lich steigende Einfamilienhausquote im Neubaubereich zu einem (iberbordenden Leerstand im Ge-
schosswohnungssegment.

c. Zusatzliche Wohnungsnachfrage infolge regional sinkender Nachfrage (regionaler Mis-
match)

Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafiir, dass die zusatz-
liche Wohnungsnachfrage groRer ist als die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte.
Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis oder kreisfreier Stadt A durch Wegzug sinkt, aber in
Landkreis oder kreisfreier Stadt B durch Zuwanderung steigt, dann ware — konstanter Leerstand unter-
stellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamtzahl wohnungsnachfragender Haushalte
landesweit unter Umstdnden konstant bliebe. Wiirde nur eine landesweite Prognose erstellt, kbnnte
dieser regionale Mismatch nicht bestimmt werden. Der Mangel in einer und der Uberschuss in einer
anderen Region wiirden saldiert. Erst durch Berlicksichtigung regionaler Diskrepanzen wird dieser Feh-
ler vermieden.

Dieser Effekt wird im Modell nicht explizit modelliert, sondern folgt direkt aus der Entwicklung der
regionalen Wohnungsnachfrage, die im Modell ermittelt wird. Dabei fiihrt nicht jede Abwanderung
per se zu einem regionalen Mismatch, sondern nur dann, wenn infolge der Abwanderung auch die
regionale Nachfrage sinkt. Dieses Absinken kann z. B. durch einen Geburtenilberschuss oder durch
sinkende HaushaltsgroRen unterbleiben.
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11.3 Steckbriefe der Ortsteile

11.3.1 Erlauterungen

Rahmendaten

- Falls nicht anders angegeben, beziehen sich die Jahreszahlen immer auf den Stichtag
31. Dezember.

- Quelle Bevélkerungsstand: Stadt Cottbus

- Quelle Haushaltsstand: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Nachfrageindikatoren

- Erlduterung zur Abbildung Einwohnerentwicklung: linke Achse = Einwohner (Personen),

rechte Achse = Einwohner (Index Basisjahr = 2017)

Wohnungsangebot

- Erlauterung zur Abbildung Preisregler: Die Grafik zeigt den jeweiligen Median der Angebots-
miete bzw. des Angebotspreises des betrachteten Ortsteils im stadtweiten Vergleich. Die Box
umfasst die Spannweite aller Mediane der Ortsteile, als grauer Strich ist der Median aller
Inserate in Cottbus eingezeichnet. Die Schieberegler sind Gber die Steckbriefe hinweg ver-
gleichbar.

[ \ E Median des teuersten Ortsteils

Median des betrachteten Ortsteils

Ce— 6,42 €/m?

5,94 €/m? @-— Median von Cottbus

/ Median des glinstigsten Ortsteils

empirica



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chdsebuz 156

11.3.2 Mitte

Rahmendaten

Der Ortsteil Mitte liegt zentral in Cottbus und
umfasst das Stadtgebiet nordlich des Bahn-
hofs und westlich der Spree. Im Osten wird
das Gebiet von der Schillerstrale begrenzt.
Mit 167 ha ist Mitte der kleinste Ortsteil in
Cottbus, hat jedoch die hochste Siedlungs-
dichte. Der historisch gewachsene Stadtkern
und seine Umgebung sind heute Gberwiegend
mit einer Mischung aus Bauten aus der Griin-
derzeit und friilheren Baujahren sowie Plat-
tenbauten bebaut. Durch die Nahe zur Uni-
versitat und den Kultur- und Einzelhandelsan-
geboten der Altstadt ist der Ortsteil Mitte ein
beliebter Wohnstandort fir viele verschie-
dene Nachfragegruppen.

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 10.596
Einwohner (2017): 10.423
Haushalte (2017): 5.529

© empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Stadtweit hochster Zuwachs seit 2010
(+16 %)

Prognose: Zuwachs bis 2030 (vergli-
chen mit Basisjahr 2017) +1,9 %
Realentwicklung bislang positiver als
Prognose

Altersstruktur der Einwohner und Prognose (2017 und 2030)

Stadtmitte 2030

Stadtmitte 2017

Cottbus 2017

%

HObis<6

20%

40%

60%

80% 100%

M 6bis<18 M 18 bis<25 W25 bis<30
50 bis < 65

30 bis < 50

65 bis < 80

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

80 +

Insgesamt Alterung bis 2030
Gegenliber Basisjahr 2017 insbeson-
dere Verluste bei Altersgruppen 25 bis
unter 30 Jahre (-52 %), 18 bis unter 25
Jahre (-38 %) und 0 bis unter 6 Jahre
(-27 %)

Zugewinne bei den 6- bis unter 18-Jdh-
rigen (+15 %) durch Alterung der jetzi-
gen 0- bis unter 6-Jahrigen

Zahl der iber 65-J3hrigen und Alteren
steigt von knapp 2.000 auf rd. 3.000 an
(+52 %)

Wohnungsneubauprognose EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH

MFH

EZFH: +72 WE
MFH: +224 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

Steigende Wohnungsnachfrage sowohl
bei Ein-/Zweifamilienhdusern als auch
im Geschosswohnungsbau
EZFH-Nachfrage entspricht 5 Wohnein-
heiten p.a.
MFH-Nachfrage
Wohneinheiten p.a.
Rickbau nur noch in Einzelfallen bei be-
sonderen Objekt-/Lagedefiziten emp-
fehlenswert

entspricht 16

empirica
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Wohnungsangebot

Bilanzierung Flachenangebot und Neubaunachfrage

In WE In EZFH | In MFH
Bestand (2019) 355 6.019
Kurz- und mittelfristige 12 886
Potenziale

Neubaunachfrage bis 2030 +72 +224
Differenz zwischen Poten- -60 +662
zial und Nachfrage bis 2030

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

95 % des Wohnungsbestandes in Mehrfa-
milienhausern

Viele kleine und mittlere kurzfristig akti-
vierbare Potenzialflaichen sowie drei gro-
Rere mittelfristig aktivierbare Potenzialfla-
chen vorhanden, so dass insgesamt ausrei-
chend Potenzialflichen im Geschosswoh-
nungsbau zur Verfligung stehen.

Die Nachfrage nach Wohnungen in Eigen-
heimen kann teilweise durch einfamilien-
hausdhnliche, starker verdichtete Wohn-
formen bedient werden (z. B. Townhouses,
kleine Mehrfamilienhduser).

Angebotspreise (Median) fiir Wohnungen in EZFH/MFH (2019 und 2020)

M M

6,50 €/m?

5,85 €£/m?

\—/ \—/

Miete Kauf ETW

1.893 €/m?

1.656 €£/m?

N\

-Py 290,037 £

239.950 €

Kauf EZFH

Anmerkung: sehr wenige Angebote bei EZFH
Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE-Marktdatenbank)

Mediane (ber die Marktsegmente hin-
weg im Vergleich zur Gesamtstadt deut-
lich Gberdurchschnittlich

Nur sehr wenige Angebote von Ein- und
Zweifamilienhdusern (< 5)

empirica
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11.3.3 Sandow

Rahmendaten

Branitz
r Vorstadt

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019):
Einwohner (2017):

Haushalte (2017):

© empirica

15.430
15.837

8.660

Der Ortsteil Sandow, 6stlich der Spree gele-
gen, ist nach der Einwohnerzahl der zweit-
grofBte und flachenmaRig mit 870 ha der
sechstgrofite Ortsteil von Cottbus. Mit Indust-
riegebieten im Norden und Osten, Wohnge-
bieten im Geschosswohnungsbau in Innen-
stadtndhe sowie den Einfamilienhaussiedlun-
gen Branitzer Siedlung und Heidesiedlung
weist der Ortsteil eine hohe Nutzungsvielfalt
auf. Mit dem Branitzer Park im Siiden liegt im
Ortsteil die grofRte Griinflache der Stadt mit
wichtiger Naherholungsfunktion. Sandow ist
Forderkulisse im Programm ,Sozialer Zusam-
menhalt”.

13
| 35

r:‘\

g i i

empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Sinkende  Bevdlkerungszahlen  seit
2010, die sich jedoch vor Prognosebe-
ginn wieder etwas stabilisierten
(-5 % seit 2010).

Realentwicklung 2018/19 mit -800 Ein-
wohnern deutlich unterhalb der Prog-
nose

Laut Prognose bis 2030 Zuwachs von rd.
720 Einwohnern gegeniber Basisjahr
2017

Altersstruktur der Einwohner

Sandow 2030

Sandow 2017

Cottbus 2017

0% 20%
HObis<6
30 bis < 50

40% 60% 80%

50 bis< 65 = 65 bis<80 80+

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

M6 bis<18 ™18 bis<25 M 25 bis<30

100%

Insgesamt relativ geringe Alterung bis
2030

Gegenliber Basisjahr 2017 insbeson-
dere Zugewinne bei den Uber 80-Jahri-
gen (+31 %), bei den 30- bis unter 50-
Jahrigen (+33 %) sowie bei den 6- bis
unter 18-Jahrigen (+11 %)

Verluste bei allen anderen Altersklas-
sen

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH l 58 WE

EZFH: +58 WE
MFH: +535 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

MFH

Steigende Wohnungsnachfrage sowohl
bei Ein-/Zweifamilienhdusern als auch
in noch deutlicherem Malle im Ge-
schosswohnungsbau.

EZFH-Nachfrage entspricht 4 Wohnein-
heiten p.a.
MFH-Nachfrage
Wohneinheiten p.a.
Rickbau nur noch ein Einzelfdllen bei
besonderen Objekt-/Lagedefiziten
empfehlenswert.

entspricht 38
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen (2019)/Potenzialflichen nach Segmenten (2020)

In WE INEZFH | InMFH | - 90 % der Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau
Bestand (2019) 865 8791 | - Einige groRere langfristig aktivierbare Po-

tenzialflachen sowie mehrere kleinere mit-
tel- bis kurzfristig aktivierbare Potenzialfla-
chen vorhanden

- Wohnungsnachfrage bis 2030 ubersteigt
sowohl bei Eigenheimen als auch im Ge-
schoss die kurz- und mittelfristig verfugba-
ren Potenziale.

Kurz- und mittelfristige 23 310
Potenziale

Neubaunachfrage bis 2030 +58 +535

Differenz zwischen Poten- -35 -225 - Nachfrage nach Wohnungen im Einfamili-
zial und Nachfrage bis 2030 enhaus kann teilweise durch einfamilien-
hausdhnliche, starker verdichtete Wohn-

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen formen bedient werden (z. B. Townhouses,

kleinere Mehrfamilienhduser)

- Nachfrage im Geschoss kann durch Aus-
weichen in benachbarte Ortsteile (z. B.
Mitte) mit mehr Potenzialflichen befrie-
digt werden.

Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH

m m m - Sandow ist sowohl im Miet- als auch Ei-

gentumssegment (Geschoss) glinstigster
9950 € Ortsteil von Cottbus
- Bei Eigenheimen nur sehr geringes Ange-
bot, daher keine Aussage zum Preisniveau
1.656 £/m? moglich

5,85 €/m?

Qu‘ 5,08 €/m? .L—A 1.081 €/m? U

Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)

empirica
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11.3.4 Merzdorf

Rahmendaten

Willmersdorf

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 1.096
Einwohner (2017): 1.090
Haushalte (2017): 712

Der Ortsteil Merzdorf liegt im Nordosten des
Cottbuser Stadtgebiets. Mit dem Entstehen
des Cottbuser Ostsees und dem darauf ausge-
richteten Entwicklungskonzept ,Masterplan
Cottbusser Ostsee” gewinnt der Ortsteil als
Wohnstandort an Bedeutung. Durch die Flu-
tung des ehemaligen Tagebaus Cottbus-Nord
werden in Merzdorf kiinftig eine Uferprome-
nade mit neuen Wohnungen, ein Stadthafen,
die neue Siedlung , Neu-Merzdorf” sowie ein
Badestrand entstehen. Langfristig sollen rd.
550 neue WE realisiert werden, die den bishe-
rigen Charakter eines durchgriinten Dorfes
mit ausschlieBlich Eigenheimen voraussicht-
lich stark verdndern werden.

© empirica

empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

- Konstante Einwohnerentwicklung

- Realenwicklung folgt Prognose

- Die Prognose beriicksichtigt nicht die
Entwicklung des Cottbuser Ostsees und
daraus ggf. resultierende Einwohnerzu-
wachse.

- Laut Prognose bis 2030 Einwohnerzu-
wachs von rd. 70 Personen

- Durch die Verschiebung der Haushalts-
strukturen und den Bevolkerungszu-
wachs wohnen im Jahr 2030 rd. 40
wohnungsnachfragende Haushalte
mehr in Merzdorf als noch 2017.

Altersstruktur der Einwohner

Merzdorf 2030

Merzdorf 2017

Cottbus 2017 -.

0% 20% 40% 60% 80% 100%
HMObis<6 M6bis<18 ™M 18bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 © 50 bis<65 = 65 bis<80 " 80+

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

- GrolRRer Zuwachs bei 18- bis unter 25-
Jahrigen (+35 %), 25- bis unter 30-Jahri-
gen (+64 %) sowie bei 65- bis unter 80-
Jahrigen (+105 %)

- Moderater Zuwachs der Hochaltrigen
(+24 %)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +40 WE
MFH: 0 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

MFH  OWE

EZFH

Steigende Wohnungsnachfrage im Eigen-
heim (rd. 3 WE p.a.), keine Neubaunach-
frage nach WE im Geschoss vorausberech-
net. Die Entwicklung des Cottbuser Ostsees
ist in der stadtischen Bevdlkerungsprog-
nose nicht berticksichtigt, auf der die Woh-
nungsnachfrageprognose basiert. Die Ent-
wicklung von Mehrfamilienhdusern in at-
traktiven Lagen in Seenahe kann eine ent-
sprechende Nachfrage nach Wohnungen
im Geschoss in Merzdorf schaffen.

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE In EZFH | In MFH Bisher fast nur Eigenheime im Ortsteil.
Mehrere groRere langfristig aktivierbare
Bestand (2019) 481 3 Potenzialflachen im Zuge der Entwicklung
des Ostsees sowie vereinzelte kleinere,
Kurz- und  mittelfristige 110 0 mltfel— bIS: kurzfristig aktivierbare Potenzi-
. alflachen im Ortskern.
Potenziale
Neubaunachfrage bis 2030 +40 0
Differenz zwischen Poten- +70 0
zial und Nachfrage bis 2030
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen
Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH
m m Bei Mietwohnungen (berdurchschnittli-
279.000 € . .
ches Niveau, aber nur sehr wenige Ange-
239.950€ bote.
Keine Angebote von Eigentumswohnun-
6,65 €/m? gen.
1.656 £/m? Im Ein-/Zweifamilienhaus-Segment deut-
lich Gberdurchschnittliches Preisniveau.
5,85 £/m?
\—/ \—/ \—/
Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)

empirica
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11.3.5 Dissenchen

Rahmendaten

Der Ortsteil Dissenchen, der nach Einwohner-
zahlen flinftkleinste Ortsteil von Cottbus, ist
dorflich gepragt. Die 3.070 ha Flache des Orts-
teil werden weitgehend vom ehemaligen Ta-
gebau Cottbus-Nord eingenommen. Hier ent-
steht bis 2025 der Cottbusser Ostsee. Im Zuge
dieser Entwicklung bietet sich in Dissenchen
Chancen fir eine Erweiterung der Wohnbe-
bauung, unter anderem in Schlichow direkt
am zukiinftigen See. Insgesamt kdénnen lang-
fristig im Ortsteil bis zu 1.400 WE entstehen
(uberwiegend im Geschoss). Der Ortsteil ist
Uber die Dissenchener Hauptstralle gut an die
Kernstadt angebunden.

Dissenchen

Branitz

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 1.134
Einwohner (2017): 1.140
Haushalte (2017): 633

© empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

- Relativ konstante Einwohnerentwick-
lung vorausberechnet (-18 Personen
bis 2030)

- Prognose beriicksichtigt nicht die Ent-
wicklung des Cottbuser Ostsees und da-
raus ggf. resultierende Einwohnerzu-
wachse

- Aufgrund von Verdnderungen der
Haushaltsstrukturen wohnen 2030 rd.
20 wohnungsnachfragende Haushalte
mehr im Ortsteil als 2017.

- Im Prognosehorizont negativere Ein-
wohnerentwicklung als in der Gesamt-
stadt.

Altersstruktur der Einwohner

Dissenchen 2030

Dissenchen 2017

Cottbus 2017

0% 20% 40% 60% 80% 100%
HMObis<6 M6bis<18 ™M 18bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 © 50 bis<65 = 65 bis<80 " 80+

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

- Insgesamt starke Alterung bis 2030, ins-
besondere hoher Zuwachs bei den
Hochaltrigen

- Gegenlber Basisjahr 2017 insbeson-
dere Verluste bei Altersgruppen 50 bis
unter 65 Jahre (-19 %), 6 bis unter 18
Jahre (-13 %) und 0 bis unter 6 Jahre
(-35 %)

- Zugewinne bei den 18- bis unter 25-
Jahrigen (+38 %) sowie den Alteren (65
bis unter 80 Jahre. +22 %; Uber 80
Jahre: +53 %)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +16 WE
MFH: - 1 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

-1 WE

EZFH
MFH

Leicht steigende Neubaunachfrage nach Ei-
genheimen (1,2 Wohneinheiten p.a.), Neu-
baunachfrage im Geschoss leicht negativ.
Die Entwicklung des Cottbuser Ostsees ist
in der stadtischen Bevolkerungsprognose
nicht berlcksichtigt, auf der die Wohnungs-
nachfrageprognose basiert. Die Entwick-
lung von Mehrfamilienhdusern in attrakti-
ven Lagen in Seendhe kann eine entspre-
chende Nachfrage nach Wohnungen im Ge-
schoss im Ortsteil schaffen.

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen (2019)/Potenzialflichen nach Segmenten (2020)

In WE INEZFH | InMFH | - Der GroRteil der Wohnungen in Dissen-
chen ist in Ein- und Zweifamilienhdusern
Bestand (2019) 506 35 zu finden.

- Einige groRere mittelfristig aktivierbare
Potenzialflachen sowie langfristig aktivier-

Kurz- . und - mittelfristige 257 0 baren Potenzialflaichen im Rahmen der
Potenziale .
Ostseeentwicklung

- Kleinere kurzfristig aktivierbare Potenzial-
Neubaunachfrage bis 2030 +16 -1 flachen im Ortsteil.

- Ausreichende Flachenpotenziale fir die
Differenz zwischen Poten- +241 +1 vorausberechnete Wohnungsneubau-
zial und Nachfrage bis 2030 nachfrage.

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH

m (-\ 7\ - Mediane Uber die Marktsegmente hin-

weg im Durchschnitt
239950€ - Bei Eigentumswohnungen zu wenige In-
235.000¢ serate flr Aussagen zum Preisniveau.
1.656 £/m?
6,00 £/m?
5,85 €£/m?
Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)
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11.3.6 Branitz

Rahmendaten

Dissenchen

Sandow.

Branitz

Kiekebusch

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 1.456
Einwohner (2017): 1.441
Haushalte (2017): 947

Der Ortsteil Branitz im Stidosten der Stadt ist
mit knapp 1.500 Einwohnern einer der grole-
ren landlich gepragten Ortsteile. Er ist raum-
lich durch den Branitzer Park von der Kern-
stadt getrennt. Branitz ist durch die gute Er-
reichbarkeit der Innenstadt und den hohen
Naherholungswert mit der Nahe zum Branit-
zer Park und dem Schloss ein beliebter Wohn-
standort. Der Ortsteil ist Gberwiegend durch
EZFH-Bebauung gepragt.

© empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Positive Einwohnerentwicklung, die auf
den Prognosehorizont 2030 zugehend
wieder leicht ricklaufig wird

Insgesamt rd. 50 neue wohnungsnach-
fragende Haushalte bis 2030 (gegen-
Gber Referenzjahr 2017)

Altersstruktur der Einwohner

Branitz 2030

Branitz 2017

Cottbus 2017

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen
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Zugewinne bei den Altersklassen

o 18 bisunter 25: +57 %

o 25 bisunter 30: +56 %

o 65 bisunter 80: +39 %

o 80und alter: +71 %
Verluste bei den Ubrigen Altersklassen
Insgesamt Alterung bis 2030

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH

MFH

EZFH: +33 WE

MFH: +13 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

Steigende Neubaunachfrage sowohl
bei Eigenheimen als auch Geschoss-
wohnungen.
EZFH-Nachfrage
Wohneinheiten p.a.
MFH-Nachfrage entspricht
Wohneinheit p.a.

entspricht 2,4

rd. 1
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE In EZFH | In MFH Der GroRteil der Wohnungen im Ortsteil
befindet sich in Eigenheimen.
Bestand (2019) 627 67 AusschlieBRlich kleinteilige und kurzfristig
aktivierbare Potenzialflachen (Baullicken)
Kurz- und  mittelfristige 30 0 Wc_)hnungsneubaunachfrage nach .Eigen-
Potenziale helmen.und Geschosswohn_unger.m b.IS 203"0
Gbersteigt das kurz- und mittelfristige Fla-
chenangebot.
Neubaunachfrage bis 2030 33 13 Keine Potenziale fiir geringe Nachfrage
nach Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
Differenz zwischen Poten- -3 -13 sern. Diese Nachfrage kann beispielsweise
zial und Nachfrage bis 2030 durch Umbau im Bestand befriedigt wer-
den.
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen
Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH
m m ) Im Mietsegment relativ teurer Ortsteil
(verglichen mit anderen landlich geprag-
e ten Ortsteilen).
Keine Angebote von Eigentumswohnun-
gen.
6,45 €/m* 1.656 €/m? Preise fur Ein-/Zweifamilienhduser im
stadtischen Durchschnitt
5,85 €/m?
\—/ \—/ \—/
Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)
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11.3.7 Kahren

Rahmendaten

Der Ortsteil Kahren, rd. 7 km Luftlinie von der
Kernstadt entfernt in stidostlicher Richtung
gelegen, hat etwas Uber 1.200 Einwohnern
und ist stark dorflich gepragt. Aufgrund der
etwas grofReren Entfernung zur Kernstadt hat
sich Kahren nicht nur seinen eigenen dorfli-
chen Charakter bewahrt, sondern es ist auch
ein Grundangebot von Nahversorgung und
sozialer Infrastruktur im Ortsteil vorhanden.

Branitz

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 1.237
Kahren (2017): 1.238
Haushalte (2017): 800

© empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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~ 100 —Einwohner
o5 Kahren Index
(r. Achse)
90
O N < O 00 O N < O 0 O
L s D = T s . s A o I o Y o B 0 ]
O O O O O O O O O O O
N AN NN ANANAN AN N NN

Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Die Einwohnerprognose fiir Kahren ist
leicht positiv (+65 Einwohner 2017 bis
2030).

Die Entwicklung ist damit leicht positiver
als in der Gesamtstadt.

Daraus folgt ein Zuwachs der wohnungs-
nachfragenden Haushalte von rd. 10 %
bis 2030 (verglichen mit Referenzjahr
2017).

Altersstruktur der Einwohner

Kahren 2030

Kahren 2017

Cottbus 2017

0% 20%

40%

60% 80% 100%

MObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 M 25 bis<30
30 bis <50 © 50 bis < 65

65 bis< 80 80 +

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Insgesamt sehr starke Alterung bis 2030
Verdopplung der Zahl der 65- bis unter
80-Jahrigen sowie der Uber 80-Jahrigen
(+113 respektive +104 %)

Auch Zuwaéchse bei den 18- bis unter 25-
Jahrigen (+60 %)

Negative Entwicklungen in den anderen
Altersklassen, insbesondere bei kleinen
Kindern (0 bis 6 Jahre)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH

0WE

MFH

EZFH: +52 WE -
MFH: 0 WE

Quelle: eigene -
Berechnungen

Deutlich steigende Neubaunachfrage
nach Eigenheimen (3,7 Wohneinheiten
p.a.)

Keine Neubaunachfrage nach Geschoss-
wohnungen

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE INEZFH | InMFH | - In Kahren gibt es fast ausschlieBlich Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern.
Bestand (2019) 546 10 - Mehrere kleine kurzfristig aktivierbare Po-
tenzialflachen sowie eine grofRere mittelfris-
Kurz- und mittelfristige 54 0 tig akt|V|erbaTre Po_termalflache.n.
. - Kurz- und mittelfristige Potenziale entspre-
Potenziale
chen der vorausberechneten Neubaunach-
frage.
Neubaunachfrage bis 2030 52 0
Differenz zwischen Poten- +2 0
zial und Nachfrage bis 2030
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen
Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH
m m 7\ - Kaum Angebote bei Wohnungen in Mehr-
265.000 € familienhdusern, daher keine Aussagen
539,950 € zum Preisniveau moglich.
- Median des Angebotskaufpreise fiir Ein-
/Zweifamilienhduser Uber Cottbusser Me-
1.656 £/m? dian.
5,85 €/m?
\—/ \—/ \—/
Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)
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11.3.8 Kiekebusch

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019):
Einwohner (2017):

Haushalte (2017):

Der Ortsteil Kiekebusch liegt 6stlich der Spree
im Stden der Stadt und wurde erst 2003 ein-
gemeindet. Mit 1.278 Einwohnern ist der
Ortsteil verhaltnismaRig klein. Die Bebauung
ist Gberwiegend durch Ein-/Zweifamilienh&u-
ser gepragt. Durch die Ndhe zur Autobahn
A15 (Anschluss Cottbus-Sid) ist der Standort
fir Pendler gut geeignet. Die Gemarkung Kie-
kebuschs ist von Naturschutzflaichen und zu
DDR-Zeiten von fiir Bergbau geschiitzten Fla-
chen umgeben, was eine kompakte Siedlungs-
entwicklung bedingte. Die angrenzenden
Spreeauen haben einen hohen Naherholungs-
wert.

© empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)

2.000 130 - Relativ konstante Einwohnerentwick-
1.750 125 lung bis 2030
—Einwohner - Realentwicklung folgt diesem Trend
1.500 120 Kiekebusch
1950 ———— s nicht, sondern zeigt Rlckgang der
' ) Wohnbevélkerung in den Jahren 2018
1.000 110 Einwohner
d 2019
Cottbus Index un .
750 105 (r. Achse)
500 ¥ 100 —Einwohner
250 o5 Kiekebusch
Index (r. Achse)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Altersstruktur der Einwohner und Prognose (2017 und 2030)

- Insgesamt moderate Alterung bis 2030
Kiekebusch 2030 - - Zunahme der jungen Erwachsenen (18
bis unter 25 Jahre: +47 %; 25 bis unter
30 Jahre: +30 %)
Kiekebusch 2017 - - Zunahme der Alteren (65 bis unter 80
Jahre: +47 %; Giber 80 Jahre: +27 %)
N

- Zahl der Kinder und Jugendlichen sowie

Cottbus 2017 . der 30- bis 50-Jahrigen leicht wachsend
- Verluste insbesondere bei den 50- bis
0% 20% 40% 60% 80% 100% unter 65-Jahrigen (-35 %)

BMObis<6 M6bis<18 M18bis<25 W25 bis<30
30 bis <50 © 50 bis<65 = 65bis<80 80+

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Wohnungsneubauprognose EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +3 WE - Insgesamt geringe Neubaunachfrage

MFH: +5 WE - EZFH—N.achf'rage entspricht 0,2
Wohneinheiten p.a.

Quelle: eigene - MFH-Nachfrage entspricht 0,4

Berechnungen Wohneinheiten p.a.

EZFH

T
w
=

empirica
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Wohnungsangebot

Bilanzierung Flachenangebot und Neubaunachfrage

In WE In EZFH | In MFH
Bestand 578 55
Kurz- und mittelfristige 44 0
Potenziale

Neubaunachfrage bis 2030 +3 +5
Differenz zwischen Poten- +41 -5
zial und Nachfrage bis 2030

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Ortsteil Gberwiegend von Ein- und Zweifa-
milienhdusern gepragt

Uberwiegend kleinteilige Potenzialflichen
fir neue Ein- und Zweifamilienhduser
Insgesamt ausreichend Potenzialflachen
flr EZFH

Keine Potenziale fiir geringe Nachfrage
nach Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern. Diese Nachfrage kann beispielsweise
durch Umbau im Bestand befriedigt wer-
den.

Angebotspreise (Median) fiir Wohnungen in EZFH/MFH (2019 und 2020)

/)

M) )

2.000 €/m?

1.656 £/m?

6,16 £/m?*
5,85 €/m?

\—/

. *
Miete

—/

Kauf ETW"

—/

* sehr wenige Angebote (< 5)

253173 €
239.950€

Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE-Marktdatenbank)

Mediane (ber die Marktsegmente hin-
weg im Vergleich zur Gesamtstadt Uber-
durchschnittlich.

Nur sehr wenige Wohnungen im Ge-
schoss (Miete und Kauf) angeboten.

empirica
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11.3.9 Spremberger Vorstadt

Rahmendaten

Stréibitz

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019):
Einwohner (2017):

Haushalte (2017):

Spremberger Vorstadt

13.993
14.249

7.906

Sandow

Der Ortsteil Spremberger Vorstadt liegt siid-
lich und stidwestlich der Innenstadt. Der Orts-
teil ist Oberwiegend durch Geschosswoh-
nungsbauten unterschiedlicher Baujahre ge-
pragt, u. a. Blockrandbebauung der Grinder-
zeit, Zeilenbebauung der 1950er Jahre und in-
dustrieller Geschosswohnungsbau der 1970er
und 1980er Jahre. Im Ortsteil befinden sich
das Carl-Thiem-Klinikum und das Sportzent-
rum Cottbus. Der Ortsteil zahlt mit rd. 14.000
Einwohnern zu den wichtigen Wohnstandor-
ten der Kernstadt.

© empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)

16.000 120
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12.000 110 Spremberger
Vorstadt
10.000 105
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8.000 —— 100 Cottbus Index
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Insgesamt leicht negative Einwohne-
rentwicklung (-2,6 % bis 2030)
Realentwicklung folgt der Prognose.

Im Vergleich zur Gesamtstadt deutlich
negativere Einwohnerentwicklung

Altersstruktur der Einwohner

Spremberger Vorstadt -
Vorstadt 2030

Spremberger Vorstadt
Vorstadt 2017

Cottbus 2017 -

0% 20% 40% 60% 80% 100%
HObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 " 50 bis<65 = 65bis<80 = 80+

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Keine nennenswerte Alterung, nur
leichte Verschiebung in der Altersstruk-
tur

GroBter prozentualer Verlust bei den
25- bis unter 30-Jahrigen (-42 %), sons-
tige Verluste bei den 0- bis unter 6-Jah-
rigen (-23 %) sowie bei den 50- bis un-
ter 65-Jahrigen (-16 %)

Zugewinne bei der Altersklasse 6 bis
unter 18 Jahre (+22 %) sowie bei der Al-
tersklasse 65 bis unter 80 Jahre (+19 %)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +7 WE
— MFH: -194 WE

7 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

EZFH
MFH

Geringe Neubaunachfrage nach Eigen-
heimen (entspricht 0,5 Wohneinheiten
p.a.)

Zweithochster Nachfrageriickgang im
Geschosswohnungsbau.

Rickbau in geringem Umfang bei be-
sonderen Objekt-/Lagedefiziten emp-
fehlenswert

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE In EZFH | In MFH
Bestand (2019) 488 9.220
Kurz- und mittelfristige 8 107
Potenziale

Neubaunachfrage bis 2030 7 -194
Differenz zwischen Poten- 1 301
zial und Nachfrage bis 2030

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

95 % aller Wohnungen sind in Mehrfamili-
enhausern.

Insgesamt nur eher kleine und vergleichs-
weise wenige Potenzialflachen fir rd. 400
Wohneinheiten, davon Flachen fir 115
Wohnungen kurz- oder mittelfristig akti-
vierbar.

Vorhandene kurz- und mittelfristige Fla-
chenpotenziale sind dennoch ausreichend,
da negative Neubaunachfrage im Ge-
schoss bis 2030 prognostiziert wird.

Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH

) () M)

239950 €

1.902 €/m?

1.656 £/m?
6,03 €£/m?*

5,85 £/m?

\—/

Miete

—/

Kauf ETW

—/

228.000 €

Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)

Mediane Angebotsmieten und Eigen-
tumswohnungen leicht (iber Cottbusser
Durchschnitt

Kaufpreise fiir Eigenheime etwas geringer
als in der Gesamtstadt

empirica
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11.3.10 Madlow

Rahmendaten

Sudlich der Spremberger Vorstadt und 6stlich
von Sachsendorf liegt der Ortsteil Madlow,
dessen Bebauungsstruktur durch eine Mi-
schung aus Ein- und Zweifamilienhausgebie-
ten, Mehrfamilienhdusern und Gewerbege-
bieten gepragt ist. In den vergangenen Jahren
ist dort vermehrt neuer Wohnraum fertig ge-
stellt worden. Madlow ist mit 1.600 Einwoh-
nern relativ diinn besiedelt.

Spremberger Vorstad

Madlow

- S_ach!sendorf:» T

GroB Gaglow Aars. oo
~ Gallinchen

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 1.609
Einwohner (2017): 1.578
Haushalte (2017): 864

© empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)

2.000 150
1.750 /—// 140
S~ —F —Einwohner
1.500 130 Madlow
1.250 120
1.000 110 Einwohner
/—/ Cottbus Index
750 \/, 100 (r. Achse)
500 90 —Einwohner
250 30 Madlow Index
(r. Achse)
0 70
O N < O 00 O N < O 0 O
L s D = T s . s A o I o Y o B 0 ]
O O O O O O O O O O O
N AN NN ANANAN AN N NN

Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Ricklaufige Einwohnerzahlen zwischen
2010 und 2013, seitdem positive Ent-
wicklung

Laut Prognose weiterhin sehr positive
Entwicklung (Zuwachs von rd. 240 Per-
sonen verglichen mit Referenzjahr
2017)

Realentwicklung 2018 und 2019 auch
positiv, jedoch unterhalb der Prognose

Altersstruktur der Einwohner

Madlow 2030

Madlow 2017

Cottbus 2017

0% 20% 40% 60% 80% 100%
HMObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 " 50 bis<65 = 65bis<80 = 80+

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Insgesamt leichte Alterung bis 2030
Gewinne bei jlingeren Altersgruppen:
Verdopplung der 25- bis unter 30-Jahri-
gen (+107 %) und Zuwachs bei den 18-
bis unter 25-Jahrigen (+69 %)
Zugewinne bei allen Altersklassen au-
RBer den 50- bis unter 65-Jahrigen
(-16 %)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +59 WE
MFH: +71 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

EZFH
MFH

Deutlich steigende Neubaunachfrage
sowohl im Geschoss- als auch im indivi-
duellen Wohnungsbau.
EZFH-Nachfrage entspricht rd. 4
Wohneinheiten p.a.

MFH-Nachfrage entspricht rd. 5
Wohneinheiten p.a.

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE InEZFH | InMFH | - Zwei Drittel der Wohnungen im Ortsteilen
befinden sich in Eigenheimen, ein Drittel in
Bestand (2019) 551 264 Mehrfamilienhdusern.
- Zweigrolle langfristig aktivierbare Potenzi-
Kurz- und  mittelfristige 56 10 alflécher_m sowi_e.mehrere kIeim.e mittel- und
Potenziale kurzfristig aktivierbare Potenziale.
- Die Wohnungsneubaunachfrage nach Ge-
schosswohnungen bis 2030 (ibersteigt das
Neubaunachfrage bis 2030 59 71 kurz- und mittelfristige Flichenangebot.
Bei den Eigenheimen gibt es ein leichtes
Differenz zwischen Poten- -3 -61 Defizit.
zial und Nachfrage bis 2030 - Durch die schnellere Aktivierung der lang-
fristigen Potenziale kénnen trotzdem An-
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen gebote in ausreichendem Umfang in Mad-

low geschaffen werden.

Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH

T 800 €/m? PSS 2.395 €/m? ==y 2920006 - Madlow ist sowohl im Miet- und Eigen-

tumswohnungssegment als auch bei den
239950 € Eigenheimen der teuerste Ortsteil in Cott-
bus.
- Das hohe Preisniveau ergibt sich u. a. aus
1.656 £/m? vielen Angeboten im Neubau im Ortsteil.
5,85 €/m?*
Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)
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11.3.11 Sachsendorf

Der Ortsteil Sachsendorf im Stiden der Stadt
wurde 1950 in die Stadt Cottbus eingemein-
det und hat heute rd. 10.900 Einwohner. In
den Jahren 1974 bis 1986 wurde hier die
grofte Siedlung im industriellen Wohnungs-
bau Brandenburgs mit rd. 12.000 Wohnungen
errichtet. In den letzten Jahren wurden durch
Rickbau rd. 5.000 Wohnungen abgerissen,
die aufgrund von Deindustrialisierung und Ab-
wanderung teilweise leer standen. Von 1999
bis 2007 war das Gebiet Forderkulisse der So-
zialen Stadt (ab 2020: Sozialer Zusammen-
halt). Die Kenndaten zeigten ab 2014/15 An-
Quelle: Open Street Map-Mitwirkende zeichen fur das Entstehen sozialer Problemla-
gen, so dass das Gebiet 2016 erneut in die For-
derung aufgenommen wurde.

Sachsendorf

Einwohner (2019): 10.899
Einwohner (2017): 11.703
Haushalte (2017): 6.007

© empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Bevolkerungsriickgang von 15 % im
Zeitraum 2010 bis 2019 (u. a. durch
Rickbau von Wohnungen)

Aktuelle Realentwicklung negativer als
Prognose fir die Jahre 2018 und 2019
Prognostizierter Bevolkerungsriickgang
aufrd. 10.100 Einwohner/innen im Jahr
2030

Am starksten von Schrumpfung be-
troffener Ortsteil in Cottbus

Altersstruktur der Einwohner und Prognose (2017 und 2030)

Sachsendorf 2030

Sachsendorf 2017

Cottbus 2017
0% 20% 40% 60% 80% 100%
HObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 " 50 bis<65 = 65bis<80 = 80+

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Insgesamt deutliche Alterung bis 2030
Verluste bei allen Altersklassen bis 65
Jahre, insbesondere bei:

o 0 bis unter 6 Jahre (-34 %)

o 6 bisunter 18 Jahre (-29 %)

o 25 bis unter 30 Jahre (-29 %)

o 50 bis unter 65 Jahre (-39 %)
Zuwachs bei den (ber 80-Jahrigen
(+40 %)

Wohnungsneubauprognose EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: -45 WE

MFH: -465 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

EZFH
MFH

Einziger Ortsteil mit sinkender Woh-
nungsnachfrage bei Ein-/Zweifamilien-
hausern

Hochste Nachfrageriickgang im Ge-
schosswohnungsbau

Weiterer Riickbau im Geschosswoh-
nungsbau entsprechend dem Stadtum-
baukonzept ist daher sinnvoll
Freiwerdende Ein- und Zweifamilien-
hauser werden durch hohe Nachfrage
aus Ubrigem Stadtgebiet absorbiert

empirica
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Wohnungsangebot

Bilanzierung Flachenangebot und Neubaunachfrage

In WE INEZFH | InMFH | - >90 % des Wohnungsbestandes in Mehrfa-
milienhdusern
Bestand (2019) 580 6.466 | - Wohnbaupotenziale (berwiegend auf

Rickbauflachen
- Aufgrund negativer Neubaunachfrage aus-

g:::-nzial::d mittelfristige 107 15 reichend Potenzialflachen vorhanden
- Moglicher Ausweichstandort fiir Ein- und
Zweifamilienhausnachfrager aus den be-
Neubaunachfrage bis 2030 -45 -465 nachbarten Ortsteilen
Differenz zwischen Poten- 152 480

zial und Nachfrage bis 2030

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Angebotspreise (Median) fiir Wohnungen in EZFH/MFH

m m 7\ - Mediane bei Geschosswohnungen im

Vergleich zur Gesamtstadt deutlich unter-
239.950 € durchschnittlich
2200006 - Im Mietsegment zweitglnstigster Ortsteil
Cottbus
1.656 €/m? - Ein- und Zweifamilienhduser im Median
etwas glnstiger als stadtweiter Mittel-
5,85 £/m? wert
b. 521 €/m? 1.194 €/m? \_/
Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE-Marktdatenbank)
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11.3.12  Strobitz

Rahmendaten

e 1 Der Ortsteil Strobitz grenzt westlich an die In-

[ nenstadt und ist nach Einwohnerzahlen der
grofite Ortsteil von Cottbus. Aufgrund seine
N&he zur Innenstadt und zur Universitat sowie
der guten Verkehrsanbindung ist Strobitz ein
beliebter Wohnstandort. Derzeit werden gro-
Rere Areale an der August-Bebel-Stralle ent-
wickelt und es wird in Innenstadtndhe nach-
verdichtet. Der Ortsteil ist durch ein ge-
mischte Bebauungsstruktur aus griinderzeitli-
chen Altbauten, Plattenbauten und Eigenhei-
men gepragt. Im Nordosten, an der Grenze
zur Stadtmitte, liegt der Zentralcampus der
Brandenburgischen Technischen Universitat
Cottbus-Senftenberg, in dessen Umfeld viele
Studenten wohnen.

Spremberger Vorstadt

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 15.692
Einwohner (2017): 15.737
Haushalte (2017): 8.364

© empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)

20.000 180 - Starker Zuwachs seit 2010
18.000 170 - Prognose sieht weiteren starken Bevdl-
16.000 160  —Einwohner kerungszuwachs bis 2030 (1,9 % p.a.)

Strobitz .
14.000 150 - Realentwicklung der Jahre 2018 und
12.000 140

Einwohner 2019 bleibt deutlich unter der Prognose.
sow / B0 tbusindex - Im Jahr 2030 werden rd. 2.100 woh-

8.000 120 .
(r. Achse) nungsnachfragende Haushalte mehr in

\

6.000 110 e Ls
/‘/ —Einwohner Strébitz leben als noch 2017.
4.000 100 L
Strobitz Index
2.000 90 (r. Achse)
0 80
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2022
2024
2026
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2030

Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Altersstruktur der Einwohner

- Insgesamt vergleichsweise geringe Alte-
rung bis 2030

- Im Vergleich zur Gesamtstadt eher jun-
ger Ortsteil

Starke Zugewinne bei den tber 80-Jahri-
gen (+65 %), den 30- bis unter 50-Jahri-
gen (+41 %) und bei den 6- bis unter 18-
Jahrigen (+42 %)

- Weitere positive Entwicklungen bei den

Strébitz 2030

Strébitz 2017

Cottbus 2017

0% 20% 40% 60% 80% 100% 50- bis unter 65-Jahrigen (+18 %)
HObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 W25 bis<30 - Deutliche Verluste nur bei den 25- bis

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +403 WE - Sehr deutlich steigende Wohnungsnach-
MEH: +1.466 WE frage (hochster Wert aI!er Ortsteile) .
- EZFH-Nachfrage entspricht 29 Wohnein-
Quelle: eigene heiten p.a.
Berechnungen - MFH-Nachfrage entspricht 105
Wohneinheiten p.a.
- Ruckbau nicht empfehlenswert

EZFH
MFH

empirica



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chésebuz 188

Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE INnEZFH | InMFH | - Rd. 85 % der Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern
Bestand (2019) 1.253 6562 | - Vielelangfristig aktivierbare, groRe Potenzi-

alflachen, aber nur relativ wenige und in der
Regel kleine kurzfristig und mittelbar akti-
vierbare Potenzialflachen.

- Die Wohnungsneubaunachfrage nach Ei-
genheimen und Geschosswohnungen bis
2030 libersteigt das kurz- und mittelfristige
Flachenangebot deutlich.

Kurz- und mittelfristige 81 414
Potenziale

Neubaunachfrage bis 2030 403 1.466

Differenz zwischen Poten- -322 -1.052 | - Durch die schnellere Aktivierung der zahl-
zial und Nachfrage bis 2030 reichen langfristigen Potenziale, Schaffung
von Wohnraum im Bestand und Auswei-

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen chen in benachbarte Ortsteile (z. B. Mitte)

kann die Nachfrage nach Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern dennoch bedient
werden.

- Die Nachfrage nach Wohnungen im Einfa-
milienhaus kann teilweise durch einfamili-
enhausahnliche, starker verdichtete Wohn-
formen befriedigt werden (z. B. Townhou-
ses, kleinere Mehrfamilienh&user).

Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH

N\ (—\ TN 98500€ - Mietpreise entsprechen der Cottbuser Mit-
telwert.
)12 €/me 735550 € Kaufpreise fur Eigentumswohnungen und

Ein-/Zweifamilienhdusern sind stark tber-
durchschnittlich.

1.656 €/m? - Im EZFH-Segment teuerster Ortsteil Cott-
bus

5,85€/m*
5,77 €/m?

\—/ \—/ \—/

Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)

empirica
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11.3.13  GroR Gaglow

Rahmendaten

Sachsendorf

GroB Gaglow

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019):
Einwohner (2017):

Haushalte (2017):

1.433

1.417

926

Gall

Der Ortsteil GroRR Gaglow liegt im Siidwesten
von Cottbus direkt an der Autobahn A15 (An-
schlussstelle Cottbus West) und bietet daher
sehr gute Verkehrsverbindungen sowohl in
die Kernstadt als auch in benachbarte Regio-
nen. Im Ortsteil befindet sich das Einkaufs-
zentrum ,Lausitz Park”, Schnellrestaurants
und ein groRes Kino. Die Bebauung besteht
neben einzelnen Geschossbauten hauptsach-
lich aus aufgelockerten Eigenheimgebieten.
Die infrastrukturelle Ausstattung ist fur die
OrtsteilgroRe sehr gut.

© empirica

empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)

2.000 140 -
1.750 130 -
1500 120 —Einwohner
: | — GroR Gaglow
1.250 //_ 110
1.000 — 100 Einwohner
Cottbus Index
750 90 (r. Achse)
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250 70 Grol Gaglow
Index (r. Achse)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Konstante Entwicklung seit 2010
Leichter Anstieg der Bevolkerungszahl
bis 2030 prognostiziert.
Realentwicklung folgt in den Jahren
2018 und 2019 dieser Prognose.
Insgesamt positivere Bevolkerungsent-
wicklung im Vergleich zur Gesamtstadt
Aufgrund von Verdnderungen der
Haushaltsstrukturen werden bis 2030
(im Vergleich zum Referenzjahr 2017)
rd. 60 neue wohnungsnachfragende
Haushalte entstehen

Altersstruktur der Einwohner

GrofR
Gaglow 2030

Grof
Gaglow 2017

Cottbus 2017 -
0% 20% 40% 60% 80%

HObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 " 50 bis<65 = 65bis<80 = 80+

100%

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Insgesamt starke Alterung bis 2030
Starker Zuwachs der Hochaltrigen (lGber
80-Jahrige) von +119 %

Ansonsten groflere Zuwdchse bei der
Altersgruppe 18 bis unter 25 Jahre
(+32 %) sowie der Altersgruppe 65 bis
unter 80 Jahre (+31 %)

Verluste bei den 50- bis unter 65-Jahri-
gen (-22 %)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +45 WE -
MFH: +12 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

EZFH
MFH

Steigende Neubaunachfrage bei Eigen-
heimen und im Geschosswohnungsbau
EZFH-Nachfrage entspricht rd. 3
Wohneinheiten p.a.

MFH-Nachfrage entspricht knapp 1
Wohneinheit p.a.

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE INEZFH | InMFH | - 85 % der Wohnungen befinden sich in Ein-
und Zweifamilienhausern.
Bestand (2019) 568 97 - Insgesamt nur wenige Potenzialflachen,

die Gberwiegend kurz- und mittelfristig ak-
tivierbar sind.

g:::-nzial::d mittelfristige >7 0 - Kurz- und mittelfristige Potenziale sind
ausreichend fiir Neubaunachfrage nach Ei-
genheimen bis 2030.

Neubaunachfrage bis 2030 45 12 - Keine Potenziale fiir geringe Nachfrage
nach Wohnungen in Mehrfamilienhdu-

Differenz zwischen Poten- 12 -12 sern, Nachfrage kann beispielsweise durch

zial und Nachfrage bis 2030 Umbau im Bestand befriedigt werden.

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH

m m 7\ - Mietpreise im Vergleich zur Gesamtstadt
stark Uberdurchschnittlich

Teuerster landlich gepragter Ortsteil im
Mietsegment

- Angebotspreise fiir Ein-/Zweifamilienhdu-

1.656 £/m? ser etwas Uber dem Cottbusser Durch-
schnitt

- Zu wenige Angebote fiir Eigentumswoh-
nungen, um eine Aussage zum Preisni-

U \_/ \_/ veau treffen zu kénnen.

Miete Kauf ETW Kauf EZFH

252428 €
239950 €

6,30 £/m?

5,85 £/m?

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)

empirica
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11.3.14 Gallinchen

Rahmendaten

Sacnsenaarm

Madlow

Der Ortsteil Gallinchen im Siiden der Stadt ist
mit rd. 2.600 Einwohnern der zweitgrofite
landlich gepragte Ortsteil in Cottbus. Durch
die Gemarkung verlauft die BundesstraRe 97
nach Dresden sowie die Autobahn A15.
Dadurch ist der Ortsteil insbesondere fir
Pendler interessant. Die Wohnbebauung in
Gallinchen besteht grofStenteils aus Ein-
/Zweifamilienhdusern. Der Ortsteil ist stark
durchgriint und biete gute Naherholungs-
moglichkeiten an der Spree oder in den nahe-
gelegenen Waldern.

Kiekebusch

Gallinchen 3

Grofi Gaglow

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 2.619
Einwohner (2017): 2.624
Haushalte (2017): 1.716

© empirica

empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Positive  Einwohnerentwicklung bis
2030 (folgt der Entwicklung der Ge-
samtstadt)

Realentwicklung der Jahre 2018 und
2019 konstant, bleibt jedoch hinter der
Prognose zuriick

Insgesamt werden bis 2030 rd. 110
neue Einwohner erwartet (im Vergleich
zum Referenzjahr 2017).

Aufgrund der Verdnderung der Haus-
haltsstrukturen entstehen rd. 90 neue
wohnungsnachfragende Haushalte.

Altersstruktur der Einwohner

Gallinchen 2030

Gallinchen 2017

Cottbus 2017 -.

0%

mObis<6 W6
30 bis<50 " 50 bis<65 = 65bis<80 = 80+

20% 40% 60% 80% 100%
bis<18 ™M 18 bis<25 MW 25 bis <30

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Insgesamt starke Alterung bis 2030
Zugewinne bei den 18- bis unter 25-
Jahrigen (+73 %), den 65- bis unter 80-
Jahrigen (+54 %) sowie den Hochaltri-
gen (+102 %)

Verluste bei allen anderen Altersgrup-
pen, insbesondere bei den 0- bis unter
6-Jahrigen (-25 %) und bei den 50- bis
unter 65-Jahrigen (-34 %)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH

MFH

EZFH: +64 WE
MFH: +23 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

Steigende Neubaunachfrage
EZFH-Nachfrage entspricht 4,6
Wohneinheiten p.a.

MFH-Nachfrage entspricht 1,7
Wohneinheiten p.a.

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

zial und Nachfrage bis 2030

In WE In EZFH | In MFH
Bestand (2019) 1.021 173
Kurz- und mittelfristige 112 0
Potenziale

Neubaunachfrage bis 2030 64 23
Differenz zwischen Poten- +48 -23

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

85 % aller Wohnungen in Eigenheimen
Viele kurz- und mittelfristig aktivierbare
Potenziale sowie einige langfristig aktivier-
bare Potenziale.

Kurz- und mittelfristige Potenziale sind
ausreichend fiir Neubaunachfrage nach Ei-
genheimen bis 2030.

Keine Potenziale fiir geringe Nachfrage
nach Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern. Diese Nachfrage kann beispielsweise
durch Umbau im Bestand befriedigt wer-
den.

Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH

~

6,49 €/m?*

5,85 €/m?

\—/

Miete

) B

245.000 €

1.656 £/m?

—/ \—/

Kauf ETW Kauf EZF

239950 €

H

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)

Median fir Mietwohnungen Uber Cott-
busser Mittel

Median der Angebotspreise fir Ein-/Zwei-
familienhduser im Cottbusser Durch-
schnitt

Zu wenige/keine Inserate fur Eigentums-
wohnungen, daher keine Aussage zum
Preisniveau moglich

empirica
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11.3.15 Saspow

>u)m Der Ortsteil Saspow liegt im Norden der Stadt

an der Spree und damit in unmittelbarer Nahe
zu vielfaltigen Naherholungsmoglichkeiten. Er
grenzt ostlich an Neu-Schmellwitz, so dass die
Kernstadt und die dort vorhandenen Versor-
gungs- und Infrastrukturangebot schnell er-
reicht werden kénnen. Mit rd. 700 Einwoh-
nern gehort er zu den kleinsten Ortsteilen von
Cottbus.

schmellwitz

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 678
Einwohner (2017): 674
Haushalte (2017): 457

© empirica

empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Leichter Rickgang bis 2013, seitdem
konstante Einwohnerentwicklung
Konstante, leicht positive Einwohne-
rentwicklung bis 2030

Realentwicklung folgt dieser Prognose

Altersstruktur der Einwohner

Saspow 2030

Saspow 2017

Cottbus 2017

0% 20%

40% 60% 80% 100%

HMObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 " 50 bis<65 = 65bis<80 = 80+

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Insgesamt moderate Alterung bis 2030
Zugewinne bei den Altersgruppen der
18- bis unter 25-Jdhrigen (+54 %), bei
den 25- bis unter 30-Jahrigen (+50 %),
bei den 65- bis unter 80-Jahrigen
(+79 %) sowie bei den liber 80-Jahrigen
(+59 %)

GroRBere Verluste hauptsachlich bei den
50- bis unter 65-Jahrigen (-34 %)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH

MFH

EZFH: +13 WE
MFH: +3 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

Leicht steigende Neubaunachfrage
EZFH-Nachfrage entspricht rd. 1
Wohneinheit p.a.

MFH-Nachfrage entspricht 0,2
Wohneinheiten p.a.

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE In EZFH | In MFH Der GroRteil der Wohnungen im Ortsteil be-
findet sich in Eigenheimen.
Bestand (2019) 269 29 Eine langfristig aktivierbare Potenzialfla-
chen, eine mittelfristig aktivierbare Potenzi-
Kurz- und  mittelfristige 32 60 alflachen ur?d rrjehrere kurzfristig aktivier-
. bare Potenzialflachen.
Potenziale . . . .
Kurz- und mittelfristige Potenziale sind aus-
] reichend fiir Neubaunachfrage nach Woh-
Neubaunachfrage bis 2030 13 3 nungen in Eigenheimen und im Geschoss-
wohnungsbau bis 2030.
Differenz zwischen Poten- +19 +57
zial und Nachfrage bis 2030
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen
Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH
m m 7\ Mediane im Vergleich zur Gesamtstadt auf
durchschnittlichem Niveau.
239.950 € Beo Eigentumswohnungen zu wenige Inse-
229.450¢€ rate, um eine Aussage treffen zu kénnen.
1.656 €/m?
6,01 €/m?
5,85 £/m?
\—/ \—/ \—/
Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)
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11.3.16 Schmellwitz

Rahmendaten

Strobitz

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 14.079
Einwohner (2017): 14.121
Haushalte (2017): 7.418

© empirica

Sandov

Der Ortsteil Schmellwitz ist einer der bevolke-
rungsreichen Ortsteile von Cottbus und ein
wichtiger Wohnstandort mit rd. 14.000 Ein-
wohner. Er ist durch eine sehr gemischte Be-
bauungsstruktur aus Ein- und Mehrfamilien-
hausern, Altbauten und Plattenbauten sowie
gewerblich genutzten Standorten charakteri-
siert.

Ende der 1980er Jahre wurde in Neu-Schmell-
witz eine GroRwohnsiedlung mit rd. 5.000
Wohnungen errichtet. Dieser Bereich ist
heute Forderkulisse des Programms Soziale
Zusammenhalt (bis 2020 Soziale Stadt), ge-
meinsam mit dem Ortsteil Sachsendorf soll
hier der Grol3teil des Riickbaus stattfinden.

empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Die Einwohnerprognose fiir Schmell-
witz ist fur die ersten Jahre konstant.
Bis 2030 sollen rd. 500 Personen weni-
ger in Schmellwitz leben

Die Realentwicklung der Jahre 2018
und 2019 folgt der Prognose

Altersstruktur der Einwohner

Schmellwitz 2030

Schmellwitz 2017

Cottbus 2017

0% 20% 40% 60% 80% 100%
HObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 " 50 bis<65 = 65bis<80 = 80+

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Deutliche Alterung bis 2030

Verluste bei allen Altersklassen, bis auf
die 65- bis unter 80-Jdhrigen (+44 %)
und bei Hochaltrigen ab 80 Jahren
(+42 %)

Besonders starke Verluste bei den 25-
bis unter 30-Jahrigen (-43 %)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +108 WE
MFH: -2 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

-2 WE

EZFH
MFH

Wachsende Neubaunachfrage nach Ei-
genheimen (entspricht rd. 8 Wohnein-
heiten p.a.), keine Neubaunachfrage
nach Wohnungen im Geschoss, aber
Differenzierung der Nachfrage zwi-
schen Altbaubestinden (geringe Leer-
stande) und GroRwohnsiedlung Neu-
Schmellwitz (hoher Leerstand).
Weiterer Riickbau im Geschosswoh-
nungsbau in Neu-Schmellwitz entspre-
chend dem Stadtumbaukonzept ist da-
her sinnvoll.

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE In EZFH | In MFH Rd. 80 % des Wohnungsbestandes in
Mehrfamilienhdusern
Bestand (2019) 1.922 6.588 Sehr viele Potenzialflachen (sowohl kurz-
als auch langfristig aktivierbar), darunter
Kurz- und  mittelfristige 142 669 Ruckb.auflachen und zahI.relche. B.auluck'('an
Potenziale Ausreichend kurz- und mittelfristig verfiig-
bare Potenzialflaichen fir Wohnungsneu-
baunachfrage im Eigenheim und im Ge-
Neubaunachfrage bis 2030 108 -2 schosswohnungsbau bis 2030
Differenz zwischen Poten- +34 +671
zial und Nachfrage bis 2030
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen
Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH
m m 7\ Mietpreise und Angebotskaufpreise fir
Eigentumswohnungen unter Median der
-240.000 €
L Sa0950¢ Gesamtstadt
Angebotskaufpreise fiur Ein-/Zweifamili-
enhdusern im Cottbuser Mittel
1.656 €/m?
5,85 €/m?
1.339 £/m?
5,50 €/m?
\_/ \_/ \_/
Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)
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11.3.17 Skadow

Rahmendaten

Dobbrick

" Willmersc

Schmellwitz

-

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 545
Einwohner (2017): 527
Haushalte (2017): 293

Der Ortsteil Skadow ist mit 545 Einwohnern
der kleinste Ortsteil von Cottbus. Auch fla-
chenmaRig ist der Ortsteil mit 430 ha eher
klein. Skadow liegt im Norden der Kernstadt
an der Spree. Stidlich angrenzend ist Saspow,
nordlich der Ortsteil Débbrick. Im Osten liegt
Willmersdorf, zu dem allerdings keine direkte
StraRenverbindung besteht. Im Westen wird
der Ortsteil durch einen Wald von Sielow ge-
trennt. Der Ortsteil besteht fast ausschlielich
aus aufgelockerter und durchgriinter EZFH-
Bebauung. Der historische Ortskern ist erhal-
ten.

© empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Konstante Entwicklung seit 2010

Bis 2030 rd. 60 neue Einwohner prog-
nostiziert

Bevolkerungsentwicklung positiver als
in der Gesamtstadt

Altersstruktur der Einwohner

Skadow 2030

Skadow 2017 -
Cottbus 2017 -.

0% 20% 40% 60% 80%
HMObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 " 50 bis<65 = 65bis<80 = 80+

100%

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Alterung bis 2030

Zuwachs insbesondere bei den Alters-
gruppe 65 bis unter 80 Jahre (+135 %),
liber 80 Jahre (+38 %) sowie 18 bis un-
ter 25 Jahre (+58 %)

Verluste bei der Altersklasse 0 bis unter
6 Jahre (-25 %) und der Altersklasse 50
bis unter 65 Jahre (-36 %)

In den Ubrigen Altersklassen leichte Zu-
gewinne

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +31 WE -
MFH: +1 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

1WE

EZFH
MFH

Positive Neubaunachfrage bis 2030
EZFH-Nachfrage entspricht rd. 2
Wohneinheiten p.a.

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE In EZFH | In MFH Wohnungsbestand fast ausschlieBlich in
Eigenheimen
Bestand (2019) 240 7 Einige kurzfristig aktivierbare Potenzialfla-
chen (Baullicken) sowie drei grofRere Fla-
Kurz- und  mittelfristige 65 0 chenf die mittel- bzw. langfristig aktivier-
Potenziale bar sind.
Ausreichend kurz- und mittelfristige Fla-
chenpotenziale fiir die Neubaunachfrage
Neubaunachfrage bis 2030 31 1 bis 2030.
Differenz zwischen Poten- +34 -1
zial und Nachfrage bis 2030
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen
Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH
[ \ ( N\ ( \ Keine/zu wenige Inserate, um Aussagen
zum Preisniveau im Geschosswohnungs-
236.950 € bau zu treffen.

1.656 £/m?

5,85 £/m?

_/

Kauf ETW

)

Miete

Cub 80.000 €

Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)

FUr Ein-/Zweifamilienhduser glinstigste
Angebotspreise in Cottbus

empirica
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11.3.18 Sielow

Rahmendaten

Der Ortsteil Sielow im Nordwesten der Stadt
ist mit rd. 3.500 Einwohnern der grote land-
lich gepragte Ortsteil Cottbus. Auf eine Flache
von 1.880 ha, die ein groRes Waldstiick ein-
schliet und sich bis an die nordliche Stadt-
grenze erstreckt, ist der Ortsteil hauptsachlich
mit Eigenheimsiedlungen bebaut. In den ver-
gangenen Jahrzehnten ist Sielow stark ge-
wachsen (Verdoppelung der Einwohnerzahl
seit 1990) und verfiigt daher Gber eine gute
Infrastrukturausstattung.

Dabbrick

Schmellwitz

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 3.504
Einwohner (2017): 3.606
Haushalte (2017): 2.278

© empirica

empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)

4.000 150 - Seit 2010 riicklaufige Einwohnerzahlen,
'//_ . . . . ape .
3500 — 140 die sich jedoch seit 2015 stabilisieren
—Einwohner i i i-
3.000 130 oo und bis 2030 laut Prognose weiter stei
gen sollen.
2.500 120 X i
) - Realentwicklung folgt der Prognose bis-
2.000 110 Einwohner ) N
Cottbus Index her nicht (-102 EW in den Jahren 2018
1500 ~——_ 1— 100 (. Achse) und 2019)
1.000 90  —Einwohner - Laut Prognose &hnliche Entwicklung
500 80 Sielow Index (r. wie in der Gesamtstadt zu erwarten.
Achse)
0 70
O N < O 00 O N < O 0 O
L s D = T s . s A o I o Y o B 0 ]
O O O O O O O O O O O
N AN NN ANANAN AN N NN

Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Altersstruktur der Einwohner

- Insgesamt deutliche Alterung bis 2030

- Verluste bei den Altersklassen 0 bis un-
ter 6 Jahre (-27 %) und 6 bis unter 18
Jahre (-23 %) sowie bei den 50- bis un-
ter 65-Jahrigen (-24 %)

- Starke Zugewinne bei den 18- bis unter
25-Jahrigen (+72 %), den 65- bis unter
80-Jahrigen (+78 %) und den Hochaltri-
gen (+66 %)

Sielow 2030

Sielow 2017

Cottbus 2017

0% 20% 40% 60% 80% 100%
HObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 " 50 bis<65 = 65bis<80 = 80+

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +158 WE - Steigende Neubaunachfrage
- EZFH-Nachfrage entspricht rd. 11
Wohneinheiten p.a.
Quelle: eigene - MFH-Nachfrage entspricht knapp 1
Berechnungen . .
Wohneinheit p.a.

MFH: +13 WE

EZFH
MFH

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE InEZFH | InMFH | - Wohnungsbestand Ulberwiegend in Ein-
und Zweifamilienhdusern
Bestand (2019) 1.445 111 - Mehrere, Gberwiegend groRere langfristig
aktivierbare Potenzialflichen sowie einige,
Kurz- und  mittelfristige 9% 0 U.berw.ie.gend kleinere !<urz"- und mittelfris-
Potenziale tig aktivierbare Potenzialflachen
- Wohnungsneubaunachfrage nach Eigen-
heimen und Geschosswohnungen bis 2030
Neubaunachfrage bis 2030 158 13 Uibersteigt das kurz- und mittelfristige Fla-
chenangebot.
Differenz zwischen Poten- -62 -13 - Keine Potenziale fiir geringe Nachfrage
zial und Nachfrage bis 2030 nach Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern, Nachfrage kann beispielsweise durch
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen Umbau im Bestand befriedigt werden.

- Durch die schnellere Aktivierung der vor-
handenen langfristigen Potenziale kénnen
Angebote in ausreichendem Umfang in
Sielow geschaffen werden.

Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH

N\ [-\ 7\ - Im Mietsegment stark Giberdurchschnittli-
ches Niveau
s30050¢ - Angebotskaufpreise flr Eigentumswoh-
nungen und Ein-/Zweifamilienhduser
6,69 €/m? deutlich unterdurchschnittlich
1.656 €/m? 179.000 €
5,85 €/m?
\ ¢ 1.196 €/m?
Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)

empirica



Konzept bedarfsgerechte Wohnraumversorgung Cottbus/Chésebuz 207

11.3.19 Dobbrick

Rahmendaten

Der Ortsteil Dobbrick liegt im Norden der
Stadt an der Spree und gehért mit knapp
1.700 Einwohnern zu den einwohnerstarke-
ren der landlich geprdgten Ortsteile. Neben
Ein- und Zweifamilienhausern gibt es im Orts-
teil auch groRere Bestdande von Mehrfamilien-
hdusern mit Mietwohnungen, die in den
1990er Jahren erbaut wurden.

Dobbrick

Sielow

Willmersdc

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 1.683
Einwohner (2017): 1.691
Haushalte (2017): 1.115

© empirica

empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)

2.000 150 -
1.750 —— | 140
oo
—Einwohner
1.500 130 pebbrick
1.250 120
1.000 110 Einwohner
Cottbus Index
750 ~__| 100 (r. Achse) -
-
500 90 —Einwohner
250 30 Débbrick Index
(r. Achse)
0 70
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Leichter Riickgang seit 2010, Bevolke-
rungsentwicklung hat sich in den ver-
gangenen Jahren stabilisiert

Leicht negative Prognose bis 2030
(-0,2 % p.a.)

Realentwicklung folgt dieser Prognose
Insgesamt im Vergleich zur Gesamt-
stadt deutlich negativere Einwohne-
rentwicklung (-42 EW zwischen 2017
und 2030)

Jedoch aufgrund der Verdnderung der
Haushaltstruktur insgesamt gleichblei-
bende Haushaltszahlen

Altersstruktur der Einwohner

Débbrick 2030

Débbrick 2017

Cottbus 2017

0% 20% 40% 60% 80%
HObis<6 M6bis<18 ™18 bis<25 W25 bis<30
30 bis<50 " 50 bis<65 = 65bis<80 = 80+

100%

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Insgesamt Alterung bis 2030, da Alters-
klasse der 50- bis unter 65-Jahrigen al-
tert und Zuwdchse bei den 65- bis unter
80-Jahrigen verursacht

Zugewinne bei den 65- bis unter 80-
Jahrigen sowie den Uber 80-Jahrigen
von +71 % respektive +83 %

Verluste bei den 0- bis unter 6-Jahrigen
(-26 %), bei den 25- bis unter 30-J&hri-
gen (-25 %) und bei den 50- bis unter
65-Jahrigen (-41 %)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +3 WE -

MFH: -5 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

EZFH
MFH

Geringe Neubaunachfrage bei Eigen-
heimen (entspricht 0,2 Wohneinheiten
p.a.)

Leicht negative Neubaunachfrage im
Geschosswohnungsbau

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

zial und Nachfrage bis 2030

In WE In EZFH | In MFH
Bestand (2019) 598 309
Kurz- und mittelfristige 145 0
Potenziale

Neubaunachfrage bis 2030 3 -5
Differenz zwischen Poten- +145 +5

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Gut zwei Drittel aller Wohnungen in
Dobbrick befinden sich in Ein- und Zweifa-
milienhausern

Keine langfristig aktivierbare Potenzialfla-
chen, aber viele mittel- bis kurzfristig akti-
vierbare Potenzialflachen

Ausreichend kurz- und mittelfristige Fla-
chenpotenziale fir die Neubaunachfrage
bis 2030.

Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH

~

6,03 €/m?
5,85 £/m?

\—/

Miete

) B

1.656 £/m?

239,950 €

1.440 €/m?

—/ \—/

165.000 €

Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdatenbank)

Mittlere Angebotsmiete leicht Uberdurch-
schnittlich.

Kaufpreise fur Eigentumswohnungen und
Eigenheime vergleichsweise glinstig.

empirica
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11.3.20 Willmersdorf

Rahmendaten

g

Der Ortsteil Willmersdorf liegt im Nordosten
der Stadt an der BundesstraBe 168 und hat rd.
650 Einwohner. Der stark dorflich gepragte
Ortsteil liegt innerhalb der Kulisse des GroR-
projekts Cottbusser Ostsee. Neben einem Ba-
destrand sollen dort Bootsanleger und
schwimmende Hauser entstehen.

Quelle: Open Street Map-Mitwirkende

Einwohner (2019): 653
Einwohner (2017): 636
Haushalte (2017): 421

© empirica

empirica
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Nachfrageindikatoren

Einwohnerentwicklung und Prognose (2010 bis 2030)

1.600 160 -
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800 120 Einwohner
Cottbus Index
-“_——————-—7*—_——_——__-__-_—__
600 110 (r. Achse) -
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Anmerkung: Basisjahr 2017, Realentwicklung gestrichelt
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Leichte Verluste seit 2010

Prognose sieht eine Stabilisierung und
einen leichten Anstieg der Bevolke-
rungszahlen bis 2030 voraus.
Realentwicklung 2018 und 2019 folgt
Prognose.

Insgesamt bleibt Willmersdorf hinter
der positiven Entwicklung Cottbus zu-
rick. Die Prognose bericksichtigt aller-
dings noch nicht die Entwicklung des
Cottbuser Ostsees und daraus ggf. re-
sultierende Einwohnerzuwachse.

Altersstruktur der Einwohner

Willmersdorf 2030

Willmersdorf 2017

Cottbus 2017

0% 20% 40% 60% 80%
M6 bis<18 M 18 bis<25 W25 bis< 30
50 bis <65 © 65 bis<80 = 80+

100%
HObis<6
30 bis < 50

Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen

Insgesamt leichte Alterung bis 2030
Leichte Verluste bei den 30- bis unter
50-Jahrigen (-13 %) und den 50- bis un-
ter 65-Jahrigen (-19 %)

In allen anderen Altersklassen Zuge-
winne, insbesondere bei den 25- bis un-
ter 30-Jahrigen (+54 %) sowie den 65-
bis unter 80-Jahrigen (+98 %)

Leichte Zugewinne bei den 6- bis unter
18-Jahrigen (+25 %)

Nachfrage EZFH/MFH im Zeitraum 2017 bis 2030

EZFH: +24 WE -
MFH: +1 WE

Quelle: eigene
Berechnungen

1WE

EZFH
MFH

Insgesamt leicht positive Wohnungs-
neubaunachfrage bis 2030.
EZFH-Nachfrage entspricht 1,7
Wohneinheiten p.a.

empirica
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Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen/Potenzialflichen nach Segmenten

In WE InEZFH | InMFH | - Wohnungsbestand im Ortsteil Uberwie-
gend in Eigenheimen
Bestand (2019) 282 21 - Zwei langfristig aktivierbare Potenzialfla-
chen sowie zahlreiche mittel- bis kurzfris-
Kurz- und mittelfristige 62 0 tig akt.|V|erbare Potenznalflaychenl . .
. - Ausreichend kurz- und mittelfristige Fla-
Potenziale . L
chenpotenziale fiir die Neubaunachfrage
bis 2030.
Neubaunachfrage bis 2030 24 1
Differenz zwischen Poten- +38 -1
zial und Nachfrage bis 2030
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen
Angebotspreise (Median) fiir EZFH/MFH
7\ ( \ ( \ - Im Geschosswohnungsbau nicht geni-
gend Inserate vorhanden, um Aussagen
) 239.950 € zum Preisniveau treffen zu kdnnen.
T-23s.000¢ - Angebotskaufpreise fiir Ein- und Zweifa-
milienhauser liegen im Cottbusser Durch-
1.656 £/m? schnitt.
5,85 €/m?
Miete Kauf ETW Kauf EZFH

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdate

nbank)

empirica
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11.4 Weiterfuhrende Informationen zum Baulandmodell Minster

Das Modell

= Differenzierung

Innen- und

AuBenbereich

INNENBEREICH

PRIVATE:

Entwidder und Trager
des Bauvorhabens
(Regelfall)

politischer Vorgaben
der Stadt

Einhaltung wohnungs-

vertraglich gesichert)

= Bej Zwischen-

erwerb: Verkauf

durch Niedrig-
preis oder

Mohrfamitionhdusor:
30% dffenthich
gefordert +
30% offentiich
forderfahig

Einfomilienhduser
30% Vergabe nach
stidt, Richtiinien

STADT:

Umsetz:
wohnungspolitivcher
Zicle der Stadt
(whe AuBenbersich)

hdvsar:
60% offent bch
gefardert

Emfamiftenhauser.
100 % Vergabe nach
stadt. Richthinlen

AUSSENBEREICH

STADT:

Antell am Bauland
min, 50%

Umsetzung
wohnungspolitischer
Zicle der Stadt

Mohrfamiilenhduser:
60% offentlich
gefocden

Einfomilfenhduser:
100 % Vergabe nach
stadt. Richtlinien

PRIVATE:

Antedl am Bauland
max, 50 %

Betelligung an den
Kosten der
Baulanden twickiung

Private Entwicklung
und frele Vermarktung

Konzeptvergabe

Beteiligung an den
Kosten der
Baulandentwickiung

Private Entwicklung
und Vermarktung

21 | Quelle: Stadt Minster Amt fir Immobilienmanagement; Stadtplanungsamt (2019): Das Modell zur
Sozialgerechten Bodennutzung in Munster. Grafik: LFS Miinster AGD

Verfahren Munsteraner Modell AuBenbereich

Verkauf im AuBenbereich Die Preisermittlung

Bodenrichtwert

Stadtische Forde [N
Verkauf ru 1005 adtische Forderung

Verkaul der Hache Verkauf
M 100% von ming, 50%,
an die Stadt Selbsthehalt von « technische Infrastruktur: §
max. 50% ng Ordnungs
der Flach ,

» soziale Infrastruktur: Kinderspielplitze

schulen, offentliche Hachen (St

» Nebenkosten (Notar, Gericht
« Planungsleistung
* Wartezeit/Verzinsung/Risiko

Wie Modell 1
horzu hosmmen
« Kasten fir
Rickkaut

» Kesne Kosten,
* keine Risiken

« Zeltvorgaben
durch Planungs

Kosten fuy
Entwicklung des
bgrnanteils

Ankaufpreis Stadt Munster

proceu Bauerwartu n

22 | Quelle Stadt Miinster Amt fiir Immobilienmanagement; Stadtplanungsamt; Amt fir Wohnungswesen und empirica

Quartiersentwicklung (Hrsg.): Bauland entwickeln — in Miinsters AuBenbereich; Grafik: LFS Miinster AGD

empirica



