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KURZFASSUNG

Der Wohnungsmarkt in Cottbus/Chóśebuz (im 
folgenden Cottbus) ist durch die positive ge-
samtwirtschaftliche Dynamik und die 
Trendumkehr bei der Bevölkerungsentwick-
lung mittlerweile deutlich differenzierter als 
noch vor zehn Jahren. Das gilt sowohl hinsicht-
lich der Nachfragegruppen und Wohnungs-
marktsegmente als auch der teilräumlichen 
Ausgangslagen und Veränderungsdynamiken. 
Hinzu kommen eine sich weiter verändernde 
demografische Struktur in der Stadt sowie sich 
wandelnde Anforderungen und Bedarfe an die 
Wohnung, das Gebäude, das Umfeld und das 
Quartier. Eine spezifische Besonderheit von 
Cottbus ist der wirtschaftliche Strukturwandel 
(Stichwort Kohleausstieg) und die besondere 
Unterstützung der Region durch Bund und 
Land bei der Bewältigung seiner Folgen. Dies 
eröffnet Stadt und Region neue Perspektiven 
und Entwicklungsmöglichkeiten, die sich auch 
auf den Wohnungsmarkt auswirken. 

Um den Wohnungsmarkt in Cottbus positiv zu 
gestalten, ist ein genauer Blick auf die aktuelle 
Situation und zukünftige Bedarfe notwendig. 
Darauf aufbauend können zielgenaue und be-
darfsgerechte Instrumente zur Steuerung der 
Wohnungsmarktentwicklung sowie der Wohn-
raumversorgung erarbeitet werden. Genau 
dies ist Aufgabe des vorliegenden Konzeptes 
zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung. 
Im Mittelpunkt stehen folgende Fragen bzw. 
Aspekte: 

• Für welche Nachfragegruppen und in wel-
chen Segmenten bestehen Versorgungs-
engpässe bzw. sind Versorgungsengpässe 
absehbar? 

• Welcher Neubaubedarf besteht in den ein-
zelnen Segmenten bis zum Jahr 2035/40? 

• Welche Flächenpotenziale sind in diesem 
Zeitraum zur Verfügung zu stellen? Sind da-
bei spezifische Anforderungen an diese Flä-
chen zu berücksichtigen? 

• Welcher Rückbaubedarf besteht bis zum 
Jahr 2035/40? 

• Ein besonderes Augenmerk liegt auf dem 
Aspekt der sozialen Wohnraumversorgung. 

Das vorliegende Konzept knüpft an die vorlie-
genden Konzepte der Stadt an, insbesondere 
an das INSEK 2035 sowie das aktuelle Stadtum-
baukonzept. Dort sind bereits übergeordnete 
Handlungsempfehlungen für die Wohnungs-
marktentwicklung formuliert. Das vorliegende 
Konzept entwickelt darauf aufbauend aktuelle 
und zukünftige Handlungsbedarfe weiter. Es 
handelt sich damit auch um eine Aktualisierung 
der Ergebnisse aus dem Konzept „Zielgruppen-
orientierte Wohnungsversorgung in der Stadt 
Cottbus“ aus dem Jahr 2010. 

Aktuelle Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt 

Cottbus ist die zweitgrößte Stadt des Landes 
Brandenburg. Ihre Einwohnerzahl liegt seit gut 
zehn Jahren weitgehend stabil um die 100.000. 
Zwischen 2014 und 2017 war sie sogar leicht 
angestiegen. Ausschlaggebend für das Wachs-
tum war der positive Wanderungssaldo, wäh-
rend die natürliche Bevölkerungsentwicklung 
mit Werten von bis zu -500 Personen pro Jahr 
laufend negativ ist. Mit der jüngsten Bevölke-
rungsentwicklung hat sich auch die Wohnungs-
nachfrage in Cottbus erhöht.  

Der Cottbuser Wohnungsmarkt ist auf der 
Nachfrageseite von vielfältigen Entwicklungen 
geprägt. Die Zuwanderung aus dem Ausland 
reicht mittlerweile nicht mehr aus, um die Ab-
wanderung ins übrige Bundesgebiet zu kom-
pensieren. Während die Bevölkerungsentwick-
lung dadurch am aktuellen Rand leicht rückläu-
fig ist, bieten die insgesamt positive wirtschaft-
liche Entwicklung, die hohe Arbeitsplatzzentra-
lität als Oberzentrum und die zu erwartenden 
neuen Arbeitsplätze im Rahmen des Struktur-
wandels Potenziale für eine positive 
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Entwicklung. Steigende Beschäftigung und in-
tensive Pendlerverflechtungen in die gesamte 
Metropolregion führen zu steigenden Einkom-
men. Um die Potenziale durch den Struktur-
wandel auszuschöpfen und möglichst viele Ein-
wohner in Cottbus zu halten oder neu zu ge-
winnen, braucht es nicht zuletzt einen attrakti-
ven Wohnungsmarkt mit vielfältigen und nach-
fragegerechten Angeboten.  

Die erforderlichen Wohnangebote umfassen 
insbesondere auch geeignete Angebote für Fa-
milien, um die seit 2018 verstärkte Suburbani-
sierung ins Eigenheim im Umland von Cottbus 
aufzuhalten und umzukehren. So ziehen in die-
jenigen ländlich geprägten Ortsteile, wo Eigen-
heime verfügbar sind, Familien zu. Eine ebenso 
wichtige Nachfragegruppe stellen Ältere dar, 
deren Anzahl im Zuge des demografischen 
Wandels stark zunehmen wird. Auch bleibt die 
Bereitstellung von Wohnungen für 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 Bedarfsge-
meinschaften und rd. 1.900 wohngeldempfan-
gende Haushalte) – auch wenn aufgrund der 
positiven gesamtwirtschaftlichen Entwicklung 
die Zahl der Arbeitslosen und der Bedarfsge-
meinschaften in den vergangenen zehn Jahren 
deutlich gesunken ist.  

Aktuelles Angebot auf dem Wohnungs-
markt 

Auf der Angebotsseite ist der Cottbuser Woh-
nungsbestand noch sehr homogen, auch wenn 
Neubau und Investitionen in den Bestand zu ei-
ner gewissen Differenzierung beitragen. Auch 
während der Stagnationsphase wurden in Cott-
bus jährlich rd. 200 bis 300 Wohnungen als Er-
gebnis einer qualitativen Wohnungsnachfrage 
fertiggestellt. Ursache dafür sind Ansprüche 
und Bedarfe an Wohnraum, die durch den vor-
handenen Wohnungsbestand nicht gedeckt 
werden können. Mit dem veränderten demo-
grafischen Trend sind 2018 und 2019 auch die 
Wohnungsfertigstellungen im Mehrfamilien-
haussegment nach oben geschnellt, während 
die Zahl neu gebauter Eigenheime seit Jahren 

relativ konstant bei rd. 100 Einheiten pro Jahr 
liegt. In den Jahren des starken Bevölkerungs-
wachstums, 2016 und 2017, hat auch die Miet-
preisentwicklung in der Stadt einen leichten 
Sprung nach oben gemacht, stagniert aber seit-
dem wieder. Beim Neubau von Geschosswoh-
nungen zeigt sich in den vergangenen Jahren 
eine gewisse Verschiebung hin zu dichteren 
Bauweisen, wie sie auch in den städtisch ge-
prägten Ortsteilen typisch sind.  

Sowohl neue als auch gebrauchte Eigenheime 
werden zunehmend knapp. Das gilt für alle Ort-
steile mit einem Bestand von Ein- und Zweifa-
milienhäusern. Freiwerdende Eigenheime 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 künftig ist kein 
nennenswerter Leerstand in diesem Segment 
zu erwarten. 

Dagegen sind vor allem bei den sehr weit ver-
breiteten standardisierten Bauweisen in Stan-
dardqualität – und dort vor allem bei den klei-
nen Wohnungen – weit mehr im Angebot als 
nachgefragt werden. Somit stehen rechnerisch 
in der Gesamtstadt ausreichend Wohnungen 
für alle Haushalte zur Verfügung. Allerdings 
kann es in bestimmten Lagen und Qualitäten zu 
Engpässen kommen.  

Künftige Nachfrageentwicklung 

Die Stadt Cottbus hat die städtische Bevölke-
rungsprognose in drei Planungsvarianten erar-
beitet, die mögliche Entwicklungskorridore 
aufzeigen. Dem vorliegenden Konzept liegt die 
Variante „Digitale Stadt Cottbus“ zugrunde, die 
einen Einwohnerzuwachs von 7 % bis zum Jahr 
2040 vorausberechnet.  

Die auf dieser Planungsvariante basierende 
Wohnungsnachfrageprognose und die darauf 
aufbauende Wohnungsneubauprognose zei-
gen, dass es in Cottbus in nennenswertem Um-
fang neue Wohnungen braucht. Um den Bau 
der bis 2040 erforderlichen rd. 6.600 neuen 
Wohneinheiten zu ermöglichen, braucht es 
ausreichende Flächenpotenziale. Dabei ist das 
erforderliche jährliche Volumen bei den 
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Mehrfamilienhäusern beinahe doppelt so hoch 
wie die benötigten rd. 100 Wohneinheiten in 
Ein-/Zweifamilienhäusern. Es kommt vor allem 
im letzten Prognosejahrzehnt (2030 bis 2040) 
zu einem überproportionalen Anstieg beim Be-
darf nach Wohnungen in Mehrfamilienhäu-
sern.  

Der Neubaubedarf von rd. 290 Wohneinheiten 
jährlich (bis 2040) liegt fast 50 Einheiten unter 
der Bautätigkeit der vergangenen fünf Jahre, 
wenn die Fertigstellungen im Bestand berück-
sichtigt werden. Bei den Mehrfamilienhäusern 
(inkl. Maßnahmen im Bestand) liegt er knapp 
60 Wohneinheiten unter der Bautätigkeit der 
vergangenen fünf Jahre und bei Ein-/Zweifami-
lienhäusern rd. zehn Wohneinheiten darüber.  

Auf den ersten Blick kann ein solcher Neubau-
bedarf selbst für ein Wachstumsszenario hoch 
erscheinen. Zudem ist ungewiss, welche Rolle 
der aktuelle Leerstand spielen wird, d. h. inwie-
fern und in welchem Umfang es gelingt, die ak-
tuell leerstehenden Wohnungen wieder zu ver-
mieten. Der Neubaubedarf resultiert aber auch 
daraus, dass beispielsweise Elternhaushalte in 
ihrer Familienwohnung oder ihrem Eigenheim 
wohnen bleiben, nachdem die Kinder ausgezo-
gen sind. Gerade im Falle von Eigenheimen 
kann ein Generationenwechsel dadurch unter-
stützt werden, dass es altersgerechte Alterna-
tiven in Mehrfamilienhäusern gibt. Darüber 
hinaus können auch Wohnungen in Mehrfami-
lienhäusern, die in höchstem Maße familienge-
recht sind, einen Teil der Nachfrage nach Eigen-
heimen kompensieren.  

Bei der kleinräumigen Betrachtung sind Prog-
nosen immer mit größter Vorsicht zu interpre-
tieren. Gleichwohl zeichnen sich verschiedene 
Entwicklungen in den Cottbuser Ortsteilen 
deutlich ab. So wird die Alterung fast flächen-
deckend zu einem Anstieg der Zahl der Älteren 
führen. Auch wird es selbst bei einem modera-
ten Wachstum gemäß der zugrundeliegenden 
Prognosevariante noch schrumpfende Ort-
steile geben: weil sie nicht beliebt sind, weil es 
an geeigneten Wohnangeboten fehlt und/oder 
weil die Alterung (Schrumpfung durch Verster-
ben eines Partners) zu einem Rückgang der Ein-
wohner-, nicht aber der Haushaltszahlen führt. 
Dies wird vermutlich auch zu einer recht 

heterogenen Entwicklung bei den Haushalts-
zahlen und bei der Nachfrage nach Mehrfamili-
enhäusern auf Ortsteilebene führen. Die Nach-
frage nach Ein-/Zweifamilienhäusern wird 
demgegenüber fast stadtweit steigen. 

Zielgruppen 

Die größten Nachfragegruppen auf dem Cott-
buser Wohnungsmarkt sind Ein-Personen-
Haushalte (50 % aller wohnungsnachfragenden 
Haushalte) und Paare ohne Kinder (rd. 26 %). 
Im Vergleich dazu ist der Anteil der Familien 
(mit einem oder zwei Elternteilen) an den 
Haushalten mit rd. 15 % relativ gering. Ausge-
hend von der empirica-Wohnungsnachfrage-
prognose werden sich Anteil und Anzahl der Fa-
milien bis 2040 verringern, während insbeson-
dere die Zahl der Ein-Personen-Haushalte 
nochmals steigt. Bei den Hochbetagten ist ein 
deutlicher Zuwachs von 9 % auf 14 % aller 
Haushalte zu erwarten, wobei insbesondere 
die Zahl der hochbetagten Alleinlebenden stark 
zunehmen wird. Eine Folge ist ein steigender 
Bedarf nach barrierearmen und barrierefreien 
Wohnungen, um diesen Haushalten ein mög-
lichst langes Wohnen bleiben in der eigenen 
Wohnung zu ermöglichen. Gleichzeitig werden 
barrierearme und barrierefreie Wohnungen 
auch von vielen anderen Nachfragegruppen 
wie Familien geschätzt. 

Soziale Wohnraumversorgung 

Für einkommensschwache Haushalte gibt es in 
Cottbus insgesamt keine quantitativen Versor-
gungsdefizite. Es kommt bei der Wohnraum-
versorgung aber zu großen Unterschieden je 
nach Wohnungsgröße. Bei den Familienwoh-
nungen gibt es, wenn auch noch keine echten 
Knappheiten, so aber doch zumindest nur ge-
ringe Überhänge. Diese liegen kaum oberhalb 
der Fluktuationsreserve. Daher kommt es teil-
weise zu Ausweichbewegungen großer, ein-
kommensschwächerer Haushalte in zu kleine 
und/oder zu teure Wohnungen. Das Bereitstel-
len von zusätzlichen großen, leistbaren Woh-
nungen führt nicht nur dazu, dass größere 
Haushalte angemessen versorgt wären. Gleich-
zeitig ist kein Ausweichen von größeren, 
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einkommensschwächeren Haushalten in zu 
kleine Wohnungen nötig, sodass sich auch die 
Nachfrage nach kleinen, leistbaren Wohnun-
gen reduziert. 

Freifinanzierte Mietwohnungen 

In Cottbus wurde in den vergangenen Jahren 
rege gebaut. Die meisten Investitionen gab es 
im Segment der mittel- und höherpreisigen 
Mietwohnungen. Dort gibt es ein vergleichs-
weise breites Angebot unterschiedlicher Bau- 
und Wohnungstypologien sowohl in sehr zent-
ralen Lagen als auch in anderen attraktiven La-
gen (z. B. Nähe zur Spree oder zu Grünanlagen). 
Die zügige Vermietung spiegelt die hohe Ak-
zeptanz 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. Das liegt auch daran, dass eine 
typische Nachfragegruppe, Ein- und Zwei-Per-
sonen-Haushalte ab 30 Jahre, künftig wächst. 

Eigentumswohnungen 

Das Segment der Eigentumswohnungen ist in 
Cottbus bisher vergleichsweise überschaubar 
und stark durch lokale und regionale Anbieter 
geprägt. Die realisierten Neubauprojekte wur-
den gut vermarktet. Allerdings werden Fami-
lien dort bisher kaum erreicht, obwohl fami-
liengerechte Eigentumswohnungen eine res-
sourcensparende Alternative zum Einfamilien-
haus darstellen können. Durch die im Zuge des 
Strukturwandels neu nach Cottbus Zuziehen-
den wird die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen künftig voraussichtlich steigen (sowohl 
durch Selbstnutzer als auch durch Kapitalanle-
ger). 

Ein- und Zweifamilienhäuser 

Bei Ein- und Zweifamilienhäusern übersteigt 
die Nachfrage in Cottbus aktuell das Angebot. 
Dies macht sich u. a. in deutlich steigenden 
Preisen für Baugrundstücke und Bestandsob-
jekte fest. Als eine Folge ziehen Familien seit 
2018 vermehrt ins nähere Cottbuser Umland 

(bis rd. 15 km Entfernung jenseits der Stadt-
grenze), wo das Preisniveau noch niedriger ist. 
So hat die Stadt 2018 und 2019 im Saldo schät-
zungsweise jeweils rd. 40 Familien an das Um-
land verloren. Basierend auf der empirica-
Wohnungsneubauprognose wird sich die Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhäusern künf-
tig noch weiter erhöhen, sodass eine Angebots-
ausweitung erforderlich sein wird, um Ange-
bote für alle Haushalte zu schaffen, die gerne 
in Cottbus leben möchten. 

Barrierefreie Wohnungen 

Barrierefreie Wohnungen werden schon heute 
stark nachgefragt. Aufgrund der Alterung der 
Cottbuser Bevölkerung wird der Bedarf an bar-
rierefreiem und barrierearmem Wohnraum in 
den kommenden Jahren nochmals deutlich 
steigen. So erhöht sich die Zahl der Senioren-
haushalte (mindestens eine Person im Alter 
von 65 Jahren oder älter) in Cottbus bis zum 
Jahr 2040 um rd. 5.500 auf fast 22.000. Unter 
der Annahme, dass in 20 % bis 25 % dieser 
Haushalte mindestens ein mobilitätseinge-
schränktes Haushaltsmitglied lebt, 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 Heraus-
forderung liegen.  

Angebote für Studierende 

Das Angebot an möblierten Apartments und 
Zimmern für Studierende in Cottbus erscheint 
bei einem Versorgungsgrad von mehr als ei-
nem Drittel ausreichend, um die aktuelle Nach-
frage zu decken. Auch bei unmöblierten klei-
nen und WG-geeigneten Wohnungen für Stu-
dierende gibt es in Cottbus aktuell ein ausrei-
chendes Angebot, sodass in diesem Segment 
eine gute Wohnraumversorgung besteht. Vor 
dem Hintergrund der künftig tendenziell sin-
kenden Zahl von Studierenden und jungen 
Haushalten in der Stadt besteht in diesem Seg-
ment derzeit und auch in absehbarer Zeit kein 
Handlungsbedarf. 
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Wohnbauflächenpotenziale und Flächen-
bilanzierung 

Cottbus verfügt über Wohnbaupotenzialflä-
chen für mehr als 9.700 neue Wohnungen. Da-
mit hat die Stadt auf gesamtstädtischer Ebene 
sowohl kurz- und mittelfristig bis 2030 als auch 
langfristig bis 2040 ausreichend Flächen, um 
Angebote für die vorausberechnete Woh-
nungsneubaunachfrage schaffen zu können. 
Das gilt sowohl für den Neubaubedarf von 
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern 
(Flächenangebot übersteigt Nachfrage um 663 
Wohneinheiten) als auch von Wohnungen in 
Mehrfamilienhäusern (Flächenangebot über-
steigt Nachfrage um 2.448 Wohneinheiten).  

Teilräumlich ist in einigen Ortsteilen der Neu-
baubedarf bis 2030 deutlich größer als das 
kurz- und mittelfristige Flächenangebot (Flä-
chen mit bestehenden Baurecht oder Bebau-
ungsplänen in Aufstellung). Das gilt bei der 
Nachfrage nach Eigenheimen für Mitte, 
Sandow, Ströbitz und Sielow. In den städtisch 
geprägten Ortsteilen kann diese Nachfrage teil-
weise durch familiengerechte Angebote im Ge-
schoss bedient werden, teils durch Ausweichen 
in benachbarte Ortsteile mit verfügbaren Flä-
chen. In Sielow bietet die schnellere Aktivie-
rung langfristiger Flächenpotenziale eine Mög-
lichkeit, die Nachfrage vor Ort zu bedienen. Bei 
Wohnungen im Geschoss übersteigt die Nach-
frage bis 2030 in Madlow, Sandow und vor al-
lem in Ströbitz die kurz- und mittelfristig ver-
fügbaren Flächenpotenziale. Hier bieten u. a. 
ein Ausweichen auf benachbarte Ortsteile und 
die Schaffung von Wohnraum im Bestand mög-
liche Optionen, um die Nachfrage vor Ort be-
dienen zu können. 

Theoretisch kann die künftig steigende Nach-
frage nach Wohnungen im Geschoss auch zur 
Wiedervermietung von leerstehenden Woh-
nungen führen. Rein quantitativ ist aufgrund 
der hohen vorausberechneten Neubaunach-
frage kein Rückbau in Cottbus mehr erforder-
lich. Allerdings sind die bestehenden Leer-
stände oft nicht mehr nachfragegerecht. Für 
solche Wohnungen mit hohem Investitionsbe-
darf, für die auf dem Wohnungsmarkt auch zu-
künftig keine Akzeptanz mehr zu erwarten ist, 
ist ein Rückbau sinnvoll. Gleichzeitig führt, 

solange es leerstehende Wohnungen in Mehr-
familienhäusern gibt, zumindest theoretisch 
jede neue Wohnung zu einer leeren Wohnung 
im Bestand. In der Praxis trifft dies nicht ganz 
zu, weil z. B. auch Zuzügler von außerhalb oder 
ehemalige Eigenheimbewohner in den Neubau 
ziehen. 

Exkurs: Baulandmodelle 

Baulandmodelle sind kommunalpolitische In-
strumente der Bodenpolitik. Die Kommune 
nutzt ihre Planungshoheit, um die Baurecht-
schaffung an bestimmte Vorgaben für die Rea-
lisierung zu knüpfen. Baulandmodelle können 
grundsätzlich nur dort eingesetzt werden, wo 
Baurecht neu geschaffen bzw. geändert wer-
den muss und hierdurch ein Wertzuwachs ent-
steht. Sie werden über städtebauliche Verträge 
umgesetzt. Bei Flächen im Eigentum der Stadt 
kann sie auch die Vergabe (v. a. Konzept-
vergabe) als Instrument nutzen. 

Baulandmodelle sind nicht im Baugesetzbuch 
geregelt. Ihre Ausgestaltung orientiert sich je-
weils an den örtlichen Gegebenheiten. Mittler-
weile existiert bundesweit eine Vielfalt unter-
schiedlicher Modelle. Im vorliegenden Konzept 
hat empirica den möglichen Einsatz dieses In-
struments in Cottbus geprüft. 

Mit einem Baulandmodell können unterschied-
liche Ziele verfolgt werden: soziale Ziele (z. B. 
Verbesserung des Wohnungsangebots durch 
eine Wohnraumförderquote), ökonomische 
Ziele (z. B. Übernahme von Planungskosten, 
Kosten für soziale Infrastruktur u. ä. durch die 
Planungsbegünstigten) sowie städtebauliche 
Ziele (z. B. im Bereich der Baukultur über städ-
tebauliche Wettbewerbe). 

empirica hat drei Vergleichsstädte untersucht, 
die bereits über ein Baulandmodell verfügen: 
Münster, Potsdam und Oranienburg. Das Mo-
dell in Münster ist seit vielen Jahren etabliert 
und gilt bundesweit vielen Kommunen als Vor-
bild. Potsdam befindet sich ebenfalls in der 
Umsetzung, aber noch in einer sehr frühen 
Phase, in der das Modell erprobt und weiter-
entwickelt wird. Oranienburg befindet sich 
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hingegen derzeit in der Prüfungsphase eines 
geeigneten Modells. 

Die Rahmenbedingungen in diesen und weite-
ren Städten mit umfassenden Baulandmodel-
len unterscheiden sich von der derzeitigen Si-
tuation in Cottbus erheblich. Weder ist der 
Cottbuser Wohnungsmarkt insgesamt ange-
spannt noch reichen die Rahmenbedingungen 
(Bodenwertsteigerung, Wohnraumförderung 
des Landes, freifinanzierte Mieten) aus, um ge-
förderten Wohnraum in nennenswertem Um-
fang zur Bedingung machen zu können. Die Ein-
führung eines Baulandmodells würde daher 
nach jetzigem Stand den Neubau in Cottbus 
hemmen. Unabhängig davon können eine Kos-
tenbeteiligung im Rahmen der Folgekosten 
durch die Baurechtschaffung sowie Konzept-
vergaben auf städtischen Grundstücken ge-
prüft werden.  

Der Wohnungsmarkt sollte jedoch weiterhin 
beobachtet werden. Bei einer stärkeren An-
spannung (z. B. Eintreten der oberen Variante 
der Bevölkerungsprognose der Stadt Cottbus) 
wäre die Einführung eines Baulandmodells er-
neut zu erwägen. Zu berücksichtigen ist stets, 
dass durch die Einführung eines Baulandmo-
dells ein zusätzlicher Verwaltungsaufwand ent-
steht. Dieser ist dem Nutzen der im Rahmen 
des Baulandmodells eingesparten Kosten bzw. 
den hergestellten gebundenen Wohnungen 
gegenüberzustellen. Auch führt die Querfinan-
zierung von gefördertem Wohnungsbau durch 
freifinanzierte Wohnungen dazu, dass die frei-
finanzierten Mieten die Lücke in der Wirt-
schaftlichkeit geförderter Wohnungen füllen 
müssen. Grundsätzlich kann dies mietspreis-
steigernd wirken.  

Herausforderungen auf dem Cottbuser 
Wohnungsmarkt 

Der Cottbuser Wohnungsmarkt hat sich im ver-
gangenen Jahrzehnt in vieler Hinsicht weiter 
stabilisiert. Aktuell befindet sich die Stadt in ei-
ner Konsolidierungsphase. Die im 10-Jahres-
Zeitraum weitgehend konstante quantitative 
Nachfrageentwicklung bei gleichzeitigem Neu-
bau, einem Sockelleerstand und noch punktu-
ellem Rückbau hat dazu geführt, dass die 

Angebotsmieten im Bestand allenfalls im Rah-
men der üblichen Preissteigerungen gestiegen 
sind. Das Angebot an preiswerten Wohnungen 
ist groß. Echte Versorgungsprobleme gibt es in 
stadtweiter Perspektive nicht. Dennoch gibt es 
Herausforderungen für den Wohnungsmarkt, 
die sowohl aus der aktuellen Situation als auch 
aus dem Wachstumsziel der Stadt resultieren. 

Parallelität von Überangeboten und Engpäs-
sen: Der Leerstand steigt durch die leicht rück-
läufige Wohnungsnachfrage am aktuellen Rand 
wieder an. Es stehen Wohnungen leer, bei de-
nen Wohnungssuchende zwischen attraktive-
ren Alternativen wählen können. Gleichzeitig 
kommt es in anderen Angebotssegmenten zu 
Engpässen oder zumindest zu einer sehr stabi-
len Nachfrage. So werden neu gebaute Woh-
nungen zur Miete oder zum Kauf sowie Eigen-
heime gut angenommen. Auch sehr preiswerte 
barrierefreie Wohnungen in zentraler Lage sind 
Mangelware. Ebenso ist das Angebot an preis-
werten Familienwohnungen kaum größer als 
der Bedarf. 

Wohnungsbestand mit homogenen Qualitä-
ten in räumlicher Konzentration: Dem recht 
homogenen Wohnungsbestand stehen Nach-
fragepotenziale in Segmenten gegenüber, die 
bisher nur dünn besetzt sind. Cottbus hat damit 
die Chance, sowohl preiswerte Wohnungen für 
Haushalte mit geringen Einkommen zu erhal-
ten als auch durch gezielten Rückbau sowie In-
vestitionen in den Bestand und in Neubau eine 
Verjüngung und Differenzierung des Woh-
nungsangebotes zu erreichen. Dies ist umso 
wichtiger, weil ein nachfragegerechtes Wohn-
angebot maßgeblich dazu beitragen kann, 
Menschen in Cottbus zu halten und neue Ein-
wohnerinnen und Einwohner für Cottbus zu ge-
winnen.  

Demografische Entwicklung: Unter den Grup-
pen auf dem „normalen“ Wohnungsmarkt mit 
besonderen Anforderungen an die eigene 
Wohnsituation sind vor allem Familien und 
Menschen mit körperlichen Einschränkungen 
zu nennen, darunter am häufigsten ältere Men-
schen. Beide Gruppen spielen für den Cottbu-
ser Wohnungsmarkt eine wichtige Rolle. Fami-
lien tragen dazu bei, die Einwohnerzahl stabil 
zu halten und bringen nicht zuletzt Leben in die 
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Stadt. Daher ist es ein großes Warnzeichen, 
dass 2018 und 2019 mehr Familien Cottbus in 
Richtung Umland verlassen haben, als von dort 
zugezogen sind. Die Gruppe der Älteren wird in 
Zukunft stadtweit so stark wachsen, dass der 
Bedarf nach wohnortnahen Lösungen und bar-
rierefreien bzw. barrierearmen Wohnungen 
stark steigt. Vor allem im preiswerten Segment 
wird hier eine Herausforderung liegen.  

Ebenfalls entscheidend für Cottbus sind junge 
Menschen bis etwa zur Familiengründungs-
phase. Sie können sich auf dem Cottbuser 
Wohnungsmarkt grundsätzlich sehr gut versor-
gen. Nicht zuletzt als Universitätsstadt muss es 
aber das Ziel sein, möglichst viele junge Men-
schen 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. Zukünftig wird der Wettbewerb 
um Studierende nochmals größer. Ein attrakti-
ver Wohnungsmarkt mit innovativen Angebo-
ten (auch für eine bevorstehende Familien-
phase) kann dazu beitragen, junge Menschen 
in Cottbus zu halten. 

Unterschiede in den Ortsteilen: Die Rahmen-
bedingungen auf dem Wohnungsmarkt in den 
sieben städtisch geprägten Ortsteilen sowie in 
den zwölf ländlich geprägten Ortsteilen sind 
sehr unterschiedlich. In den städtisch gepräg-
ten Ortsteilen spiegelt sich die oben genannte 
Parallelität von Angebotsüberhängen und Eng-
pässen wider. Hier erfolgt eine „Abstimmung 
mit den Füßen“. Unter den Vorzeichen einer 
gewissen Wahlfreiheit auf dem Wohnungs-
markt gewinnen beliebte Stadtbereiche, wäh-
rend es in weniger beliebten Quartieren häufi-
ger Anreize für einen Zuzug oder einen Ver-
bleib braucht. Während die Nachfrage nach 
Ein-/Zweifamilienhäusern praktisch flächende-
ckend gegeben ist, muss der Bau von neuen 
Mehrfamilienhäusern sehr genau auf die loka-
len Gegebenheiten abgestimmt sein. Gleichzei-
tig gilt es, durch Investitionen auch weniger be-
liebte Ortsteile zu stärken: sei es durch geziel-
ten Rückbau, durch Bestandsaufwertung oder 
durch die Ergänzung um neue Wohnformen. 

Abbau von Leerständen: Theoretisch kann die 
künftig steigende Nachfrage nach Geschoss-

wohnungen zur Wiedervermietung von leer-
stehenden Wohnungen führen. Rein quantita-
tiv ist aufgrund der vorausberechneten Neu-
baunachfrage kein Rückbau in Cottbus mehr 
erforderlich. Allerdings sind die bestehenden 
Leerstände oft nicht mehr nachfragegerecht. 
Für solche Wohnungen, für die auf dem Woh-
nungsmarkt zukünftig keine Akzeptanz mehr zu 
erwarten ist und Investitionen nicht rentabel 
sind, ist ein Rückbau sinnvoll.  

Der Rückbau sollte sich, wie auch in der Ver-
gangenheit, auf Bestände ohne Zukunftsper-
spektive konzentrieren. Soweit praktikabel, 
sollten größere Familienwohnungen (4 Zim-
mer) ausgenommen werden, um das über-
schaubare Angebot in diesem Segment nicht 
zusätzlich zu verringern. Auch können Objekte 
mit einfachem Standard, aber in gut nachge-
fragten Lagen, dort zu einer sozialen Durchmi-
schung beitragen. 

Flächenkontingent: Die Stadt Cottbus verfügt 
stadtweit über ausreichend Flächenpotenziale 
für Wohnungsbau. Bei der aktuellen Überar-
beitung des Flächennutzungsplans orientiert 
sich die Verwaltung vorausschauend an der 
oberen Wachstumsvariante der Bevölkerungs-
prognose, weil erfahrungsgemäß ein Teil der 
Flächen nicht aktivierbar sein wird. Eine Her-
ausforderung besteht u. a. darin, bei der Flä-
chenentwicklung die Ziele der Stadtentwick-
lung außerhalb der Bauleitplanung umzuset-
zen. Das Kontingent an Flächen im städtischen 
Eigentum ist überschaubar. 

Cottbus stellt Weichen für Wachstum: Cottbus 
verfolgt mit der mittleren Planungsvariante, 
d. h. der Hauptvariante der städtischen Bevöl-
kerungsprognose, ein ambitioniertes Wachs-
tumsziel. Um die vorausberechneten rd. 7 % 
mehr Einwohner bis zum Jahr 2040 zu gewin-
nen, braucht es einen erfolgreichen Struktur-
wandel. Soll es gelingen, diejenigen in Cottbus 
zu halten, die bereits dort wohnen, und zusätz-
lich neue Einwohner unter den zukünftigen Be-
schäftigten zu gewinnen, muss der Wohnungs-
markt vorbereitet sein und sich sukzessive den 
neuen Anforderungen anpassen. Hierzu gehö-
ren vor allem ausreichende Flächenpotenziale 
und nachfragegerechte Wohnangebote. Diese 
können zwar nicht herbeiführen, dass das 
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Zielszenario eintrifft. Sind sie aber nicht gege-
ben, kann das Zielszenario allein schon deshalb 
nicht erreicht werden. 

Je nachdem, inwieweit es gelingt, derzeit leer-
stehende Wohnungen bei steigender Woh-
nungsnachfrage wieder zu vermieten, braucht 
es bei der Zielgröße der Bevölkerungsprognose 
bis zum Jahr 2040 zwischen rd. 2.750 und 4.350 
zusätzliche neue Wohnungen in Mehrfamilien-
häusern und insgesamt gut 2.250 neue Ein-/ 
Zweifamilienhäuser in der Stadt. Damit fällt die 
tatsächliche Bautätigkeit bei Mehrfamilienhäu-
sern in den vergangenen fünf Jahren sogar et-
was höher aus als langfristig erforderlich; bei 
den Eigenheimen bräuchte es eine leichte Stei-
gerung um rd. zehn Einheiten pro Jahr. 

Unsicherheiten zum Eintritt des Wachs-
tumsszenarios: Treten die Annahmen der 
Hauptvariante aus der Bevölkerungsprognose 
ein, so stellt die vorliegende Wohnungsnach-
frageprognose eine sehr verlässliche Basis für 
die zukünftige quantitative Nachfrage dar. So 
ist die Haushaltssituation der zukünftigen Be-
wohner in Cottbus verhältnismäßig gut vorher-
zusagen, weil die meisten Haushalte der Jahre 
bis 2040 schon heute gegründet sind und die 
Größen- und Altersstrukturen der Haushalte 
sich nicht abrupt ändern. Neben der langfristi-
gen (= demografischen) Entwicklung wird die 
Wohnungsnachfrage mittelfristig auch durch 
die wirtschaftliche Situation der Haushalte ge-
prägt. So ist es möglich, dass trotz zunehmen-
der Bevölkerungszahl die Wohnungsnachfrage 
kurzfristig weniger ansteigt, als prognostiziert 
(quantitative Abweichung) oder die Ein-/Zwei-
familienhausnachfrage weniger schnell an-
steigt als angenommen (qualitative Abwei-
chung). Solche kurz- oder mittelfristigen Ein-
kommenseffekte sind, wie auch andere As-
pekte (z. B. tatsächlicher Ersatzbedarf), nicht 
vorhersehbar und spielen in der vorliegenden, 
auf 2040 fokussierten, Prognose keine Rolle. In-
sofern sind die Prognosen als langfristige Ent-
wicklungskorridore und nicht als punktgenaue 
Vorhersagen für jedes Einzeljahr zu verstehen.  

Wenn weniger Wohnungen als die prognosti-
zierte Anzahl gebaut werden, die potenzielle 
Nachfrage aber so hoch ausfällt wie vorausbe-
rechnet, wird sich der Markt anspannen und 

die Preise und Mieten werden steigen. Bei den 
Mehrfamilienhäusern wird der verbleibende 
Leerstand sinken und es werden mehr Men-
schen auch aus weiteren Entfernungen einpen-
deln. Steigen die Preise und Mieten stärker als 
die Einkommen, geht auch die Wohnflächen-
nachfrage zurück – zumindest bei umziehen-
den Haushalten, um ihr Gesamtbudget für die 
Wohnkosten einzuhalten. Auch verlassen z. B. 
junge Erwachsene später das Elternhaus und 
bleiben während der Ausbildung bzw. dem Stu-
dium zu Hause wohnen, Paare schieben Tren-
nungen auf und es entstehen mehr Wohnge-
meinschaften. Ein Teil der Haushalte, die gerne 
im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen würden, 
wird ins Umland abwandern, ein anderer Teil 
wird in der Stadt bleiben und möglichst „einfa-
milienhausähnliche“ Geschosswohnungen be-
ziehen.  

Wenn weniger Menschen zuziehen oder die 
Einwohnerzahl sogar weiter sinkt, ändern sich 
die Vorzeichen für den Neubau. Es verbleibt 
dann der qualitative Neubau, der umso wichti-
ger wird, um zu verhindern, dass Haushalte ab-
wandern, die in Cottbus nicht fündig werden. 

Wohnungspolitische Handlungsfelder und 
Instrumente 

Ziel der Stadt Cottbus ist es, den Wohnungs-
markt zu stärken und Wachstum zu befördern. 
Hierfür gilt es Defizite zu beheben, Potenziale 
zu nutzen und geeignete Rahmenbedingungen 
zu schaffen. Die strategische Ausrichtung be-
zieht sich sowohl auf den Status quo als auch 
auf die zukünftige Entwicklung. Aus den darge-
stellten Herausforderungen ergeben sich die 
vier Handlungsfelder Baulandpolitik, Woh-
nungsneubau, Bestandsentwicklung und ziel-
gruppenspezifische Ziele sowie Querschnitts-
themen. Im Folgenden werden die Instrumente 
zur Umsetzung dieser Ziele benannt und kurz 
beschrieben, den jeweiligen Handlungsfeldern 
zugeordnet und ihre aktuelle Relevanz für Cott-
bus eingeschätzt. 

Baulandpolitik 

• Baulandbereitstellung – hohe Relevanz: 
Ausreichend Bauland ist die Voraussetzung 
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für den erforderlichen Neubau. Je mehr 
Flächenpotenziale zur Verfügung stehen, 
umso größer ist zudem die dämpfende 
Wirkung auf die Grundstückspreise. Die 
vorbereitende und verbindliche Bauleitpla-
nung sind daher als Instrumente des Flä-
chenmanagements unentbehrlich für den 
erforderlichen Wohnungsneubau.  

• Strategische Bodenvorratspolitik – hohe 
Relevanz: Als Planungshoheit kann die 
Stadt Cottbus vor allem auf solche Projekt-
entwicklungen Einfluss nehmen, die auf ei-
genen Flächen realisiert werden. Hier sind 
z. B. Konzeptvergaben und dialogorien-
tierte Verfahren möglich. Dafür bedarf es 
einem Pool an Potenzialflächen im städti-
schen Eigentum, um langfristig stadtent-
wicklungs- und wohnungspolitische Ziele 
umsetzen zu können. Eine strategische Bo-
denvorratspolitik und aktive Liegenschafts-
politik sowie ein städtisches Flächenma-
nagement sind zentrale Elemente der Bau-
landaktivierung im Sinne städtischer Ziele. 

• Konzeptvergaben – hohe Relevanz: Bei ei-
ner Konzeptvergabe werden städtische Lie-
genschaften nicht an den Höchstbietenden 
verkauft oder verpachtet, sondern an den 
Bieter, der die zuvor festgelegten konzepti-
onellen Kriterien am besten erfüllt. Ziel der 
Konzeptvergabe ist es, Einfluss auf das Vor-
haben zu nehmen und städtische Ziele zu 
erreichen. 

• Beteiligung an Folgekosten – hohe Rele-
vanz: Bei der Entwicklung neuer Woh-
nungsbauvorhaben entstehen häufig Fol-
gekosten für die soziale Infrastruktur. Die 
Stadt Cottbus verfolgt daher – wie auch 
viele andere Kommunen – das Ziel, Inves-
toren an den Folgekosten zu beteiligen. 

• Baulandmodell – (zunächst) geringe Rele-
vanz: Ein Baulandmodell soll dazu beitra-
gen, die Versorgung der Bevölkerung mit 
preisgünstigem Wohnraum zu verbessern 
und die Investoren an Folgekosten des 
Wohnungsbaus zu beteiligen (vgl. Seite 5). 

 

 

Wohnungsneubau 

• Neubau unterstützen, Qualitäten weiter-
entwickeln, Leuchtturmprojekte – hohe 
Relevanz: Der Neubau von Wohnungen 
zielt nicht nur auf ein quantitativ ausrei-
chendes Wohnungsangebot. Er erfüllt in 
Cottbus auch die Aufgabe, das Angebot 
qualitativ zu diversifizieren. Das gilt für 
Marktsegmente, in denen eine sehr stabile 
Nachfrage vorhanden ist. Hierzu zählen 
z. B. höherwertige Miet- und Eigentums-
wohnungen sowie Eigenheime. Im Zuge 
des Strukturwandels kann die Nachfrage 
nochmals ansteigen. Der Neubau sollte 
darüber hinaus stets über hohe städtebau-
liche und nutzergerechte Qualitäten verfü-
gen. Ziel sollte es sein, auch Leuchtturm-
projekte zu realisieren, die eine positive 
Aufmerksamkeit und überregionale Be-
richterstattung erreichen. Sie tragen damit 
nicht nur dazu bei, neue Zielgruppen zu er-
schließen, sondern auch Cottbus als attrak-
tiven Wohnstandort bekannt zu machen. 

• Innenentwicklung und Flächenaktivierung 
– hohe Relevanz: Ein Kernziel bei der Sied-
lungsflächenentwicklung ist die Innenent-
wicklung. Werden Baulücken, bisher nicht 
oder untergenutzte Flächenpotenziale und 
Brachen aktiviert, können flächensparend 
neue Wohnungen entstehen und die be-
stehende städtische Infrastruktur besser 
genutzt werden. Gleiches gilt für Konversi-
onsgrundstücke. 

• Gezielte Mischung Wohnungstypologien –
hohe Relevanz: Eine gezielte Mischung von 
unterschiedlichen Wohnungstypologien 
trägt dazu bei, das Wohnungsangebot 
kleinräumig zu diversifizieren und die Mi-
schung in einem Quartier zu unterstützen. 
Das kann dazu beitragen, Quartiere zu sta-
bilisieren und ihre Attraktivität zu steigern. 

• Städtebauliche Verträge – mittlere Rele-
vanz: Städtebauliche Verträge werden zwi-
schen der Stadt und einem Bauträger, Pro-
jektentwickler oder Investor mit dem Ziel 
geschlossen, städtische Ziele zu erreichen. 
Das können beispielsweise Gestaltungs- 
und Qualitätsvorgaben oder die Realisie-
rung bestimmter Wohnangebote sein, 
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aber auch die Verteilung von Erschlie-
ßungs- und Planungskosten. 

• Neubau von geförderten Wohnungen – 
(derzeit) geringe Relevanz: Der Neubau 
von geförderten Wohnungen zielt darauf, 
ein ausreichendes Angebot an preiswerten 
Wohnungen zu bieten. Dabei kann er auch 
in teureren Lagen zu einer Durchmischung 
beitragen und möglichen Segregationsten-
denzen entgegenwirken. 

• Sektoraler Bebauungsplan zur Festsetzung 
von Flächen für den sozialen Wohnungs-
bau – derzeit keine Relevanz. 

 

Bestandsentwicklung 

• Modernisierung und Sanierung im Bestand 
– hohe Relevanz: Mit Anpassungsmaßnah-
men wird der vorhandene Wohnungsbe-
stand an aktuelle und zukünftige Anforde-
rungen aller Generationen angepasst. 

• Altersgerechte Anpassung im Bestand – 
hohe Relevanz: Die gezielte altersgerechte 
Anpassung im Bestand ist im Hinblick auf 
die Zunahme bei der Zahl der Älteren we-
sentlich. Dadurch wird insbesondere älte-
ren Haushalten das längere Wohnen blei-
ben in der eigenen Wohnung und/oder im 
eigenen Quartier ermöglicht.  

• Aktualisierung Mietspiegel – hohe Rele-
vanz: Der aktuelle Cottbuser Mietspiegel 
stammt aus dem Jahr 2011 und soll aktua-
lisiert werden. Durch die im Juni 2021 be-
schlossene Reform des Mietspiegelrechts 
ist künftig für alle Gemeinden ab 50.000 
Einwohnern verpflichtend ein einfacher 
oder qualifizierter Mietspiegel zu erstellen. 

• Sozialwohnungen im Bestand – mittlere 
Relevanz: Ziel ist es, durch Vereinbarungen 
mit Wohnungsunternehmen preisgünstige 
Wohnungen im Bestand zu erhalten. 

• Rückbau – mittlere Relevanz: Abbau von 
nicht mehr nachfragegerechten Woh-
nungsüberhängen. An geeigneten Standor-
ten sind auch Teilrückbau oder Ersatzneu-
bau mit höherer Qualität möglich. 

Zielgruppenspezifische Ansätze 

• Zielgruppe Familien – hohe Relevanz: Ziel 
ist es, Familien in Cottbus zu halten und 
neue Familien zu gewinnen. Hierfür gilt es, 
ausreichend nachfragegerechten Wohn-
raum bereitzustellen. Damit soll es gelin-
gen, die verstärkte Umlandabwanderung 
von Familien seit 2018 zu bremsen und 
nach Möglichkeit umzukehren. 

• Baugruppen – mittlere Relevanz: Bei Bau-
gruppen schließen sich mehrere Haushalte 
zusammen, um gemeinsam ein Grundstück 
zu kaufen und zu bebauen. Üblicherweise 
handelt es sich um urban orientierte Haus-
halte, die zentral, aber dennoch hinsicht-
lich Gebäude, Wohnung und Freiflächen ih-
ren Vorstellungen entsprechend wohnen 
möchten. Meist gibt es auch gemeinschaft-
liche Flächen. Die Alterszusammensetzung 
variiert sehr je nach Projekt und Gruppe, 
insgesamt sind Familien am häufigsten ver-
treten. Baugruppen sind – wie auch andere 
gemeinschaftliche Wohnformen – bisher 
nur vereinzelt in Cottbus zu finden. 

• Kosten der Unterkunft – hohe Relevanz: 
Die Unterkunftsrichtlinie der Stadt legt 
fest, welche Wohnkosten für Empfänger 
von Leistungen nach SGB II und SGB XII an-
gemessen sind und im Rahmen der Trans-
ferleistungen über die Kosten der Unter-
kunft (KdU) abgedeckt werden. In Cottbus 
gilt eine Bruttokaltmiete (Nettokaltmiete 
plus kalte Nebenkosten) von maximal 6,50 
EUR/m² Wohnfläche (entspricht einer Net-
tokaltmiete von 4,60 EUR/m² Wohnfläche). 
Dieser Wert ist seit 2005 unverändert und 
liegt unter dem Mietniveau im geförderten 
Wohnungsbau. Auch sind die Wohnungs-
mieten seit 2005 inflationsbedingt ange-
stiegen. Daher sollten die KdU-Sätze durch 
ein sogenanntes schlüssiges Konzept über-
prüft werden. 

• Belegungspolitik – hohe Relevanz: Im Be-
stand preiswerter Wohnungen gibt es ein 
Überangebot bei kleinen Wohnungen, 
aber ein überschaubares Angebot von 4-
Zimmer-Wohnungen für Familien. Ziel ist 
es, durch Vereinbarungen mit den Woh-
nungsunternehmen diese großen 
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preisgünstigen Wohnungen für Familien 
mit geringer Zahlungsfähigkeit bereitzu-
stellen und nicht durch kleinere Haushalte 
zu belegen. 

• Zielgruppe Ältere – hohe Relevanz: Durch 
die demografische Entwicklung wird der 
Bedarf nach altersgerechten (generatio-
nengerechten) Wohnformen in Cottbus im 
Zeitverlauf deutlich größer. Es braucht 
Wohnangebote und Lösungen im Quartier, 
die es Bewohnern in den verschiedenen 
Phasen des Alterns ermöglichen, in der an-
gestammten Umgebung wohnen zu blei-
ben. Ziel sollten Mehrgenerationennach-
barschaften für Jung und Alt sein. 

 

Querschnittsinstrumente 

• Monitoring – hohe Relevanz: Aufgrund der 
Unsicherheiten zur zukünftigen Entwick-
lung sollte die Stadt Cottbus die Bevölke-
rungsentwicklung und die Entwicklungen 
auf dem Wohnungsmarkt regelmäßig be-
obachten und ihr Instrumentarium im Zeit-
verlauf bei Bedarf anpassen. 

• Steuerung und Dialog – mittlere Relevanz: 
Cottbus hat den umfassenden Stadtum-
bauprozess erfolgreich gemeistert. Hierzu 
haben die Akteure auf dem Wohnungs-
markt durch ihr konzertiertes Vorgehen in 
hohem Maße beigetragen. Cottbus verfügt 
damit über sehr breite Erfahrungen, die 
auch für zukünftige Entwicklungen förder-
lich sein können. Der weitere Dialog der 
Akteure und Investoren auf dem Woh-
nungsmarkt ist sinnvoll, um aktuelle Markt-
erfahrungen und mögliche Hemmnisse 
auszutauschen.  

Ausblick 

Der Wohnungsmarkt in der Stadt Cottbus be-
findet sich in einer Phase mit sehr unterschied-
lichen Facetten. Die insgesamt entspannte 
Lage auf dem Wohnungsmarkt bringt ein Ne-
beneinander von Wohnungsüberhängen auf 
der einen und sehr gut nachgefragten Angebo-
ten auf der anderen Seite mit sich. Auch klein-
räumig sind diese Gegensätze sichtbar.  

Für die Zukunft gilt es, den bisher so erfolgrei-
chen Stadtumbauprozess fortzuführen und 
gleichzeitig das insgesamt sehr homogene 
Spektrum an Wohnformen weiter zu diversifi-
zieren. Ergänzend zu Maßnahmen im Bestand 
braucht es hierfür weiterhin qualitativen Neu-
bau, sowohl von Mehrfamilienhäusern als auch 
von Eigenheimen. Entsprechende Potenziale 
an Flächen, aber auch an Rückbau- und Sanie-
rungsobjekten sind generell verfügbar. Mit die-
sen Maßnahmen und gezielten wohnungspoli-
tischen Instrumenten, z. B. für einkommens-
schwächere Zielgruppen, bieten sich gute Mög-
lichkeiten, Cottbus als Wohnstandort auch wei-
terhin zu stärken.  

Ein attraktiver Wohnungsmarkt mit einem brei-
ten Angebot für alle Zielgruppen ist auch des-
halb unentbehrlich, weil Cottbus nicht nur 
nicht schrumpfen, sondern kräftig wachsen 
möchte. Das bedeutet, dass jetzige Cottbuser 
gehalten werden und es gleichzeitig sehr viele 
Zuzüge von außerhalb braucht. Der Wohnungs-
markt ist nicht der einzige Einflussfaktor da-
rauf, ob dies gelingt. Er kann aber, auch mit 
Blick auf den Strukturwandel, eine entschei-
dende Rolle bei möglichen Standortentschei-
dungen von Haushalten spielen. Auch hier sind 
in Cottbus alle Voraussetzungen gegeben, um 
die Chancen und Potenziale zu nutzen und die 
Rahmenbedingungen für Wachstum zu schaf-
fen. 

 


