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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Aufgabe

 Antrag (Nr. 007/2019) zur Erarbeitung eine Konzeptes zur 
bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in Cottbus 

 Antrag (Nr. 008/2019) Schaffung von Voraussetzungen zur 
Sicherung bedarfsgerechter Wohnraumversorgung –
Prüfung „Münsteraner Modell“ 

 Konzept im April 2020 beauftragt – empirica Berlin
 Quantitative und qualitative Bestandsaufnahme 

(10 Expertengespräche, Vor-Ort-Erhebungen)

 Ortsteil- bzw. quartiersbezogene (teilräumliche) Betrachtung

 Workshop Barrierefreiheit: u.a. mit Wohnungsunternehmen, 
Seniorenbeirat, Beirat für Menschen mit Behinderung am 
01.02.2021

 Workshop Baulandmodell: Dialog mit Fraktionen am 
30.03.2021, 11.05.2021 und am 25.05.2021

 Öffentliche Vorstellung und Diskussion des Konzeptes am 
23.11.2021 zum Themenabend Wohnen im Rahmen der 
Wanderausstellung 50 Jahre Städtebauförderung
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Rahmenbedingungen  Kennzahlen und Basisdaten  Analyse

- Strukturwandel in der Lausitz durch finanzielle und 
strukturpolitische Maßnahmen untersetzt

- Durch wirtschaftliche Wachstumsverstärkung 
entstehen hochwertige Arbeitsplätze

- Höhere Wanderungsintensität aus dem Ausland 
und aus anderen Kommunen

- Steigerung der Standortattraktivität durch 
Digitalisierungsstrategie

- Partielle Umsetzung querschnittsorientierter 
Maßnahmen im Zuge des Strukturwandels

- Bevölkerungszuwachs durch den Zuzug aus dem In-
und Ausland und stärker akzentuierte 
innerdeutsche Wanderungsdynamik

- Raumordnungspolitische Akzente und lokale 
Strategien nur bedingt erfolgreich umgesetzt

- Attraktivitätsverlust durch angespannten 
Arbeitsmarkt und wirtschaftliche Entwicklung 
stockt durch krisenbehafteten Strukturwandel

- Wanderungsintensität durch verminderte Zuzüge 
aus dem In- und Ausland und erhöhten Wegzügen 
gekennzeichnet

Innovativer
Strukturwandel

in der Lausitz

Digitale Stadt
Cottbus/

Chóśebuz 

Stagnierendes
Oberzentrum in

Brandenburg

115 T EW

107 T EW

Grundlage Bevölkerungsprognose der Stadt Cottbus/Chóśebuz mit Basis 2017
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Rahmenbedingungen  Kennzahlen und Basisdaten  Analyse

Bevölkerung nach Alter (2017 vs. 2040), Prognose (digitale Stadt)

Quelle: Prognose Stadt Cottbus/Chóśebuz , Berechnungen empirica 
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Rahmenbedingungen  Kennzahlen und Basisdaten  Analyse

Leerstand und Leerstandsquoten

Quelle: Stadt Cottbus/Chóśebuz , Darstellung empirica 

 die letzten 10 Jahre 
konstant und über 
Fluktuationsreserve, seit 
2017 wieder seigend

 Konzentration auf 
Plattenbau
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Rahmenbedingungen  Kennzahlen und Basisdaten  Analyse

Wohnungsbautätigkeit

Baufertigstellungen

 durchschnittlich knapp 100 WE in Ein-
und Zweifamilienhäuser pro Jahr

 durchschnittlich etwa 160 WE in 
Mehrfamilienhäuser pro Jahr
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Rahmenbedingungen  Kennzahlen und Basisdaten  Analyse

Wohnungsangebot

 Höchste Preisanstiege im Neubau bei 
Ein- und Zweifamilienhäusern (auch 
im Bestand) u.a. durch:
 Baukosten
 neue Wohnungsanforderungen

(z.B. Aufzüge, Grundrisse)

Veränderungen im Zeitraum 2012-2020

EZFH = Ein- und Zweifamilienhaus
ETW = Etagenwohnung (Mehrfamilienhaus)
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Rahmenbedingungen  Kennzahlen und Basisdaten  Analyse

Haushalts-Jahres-Netto-Einkommen im Städtevergleich

Quellen: empirica regio (© Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der 
Länder"; © Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2021, dl-
de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; © Statistisches Bundesamt (Destatis), 
2018-2021, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Mietenentwicklung im Städtevergleich

Quelle: empirica regio (© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, 
Deutschland, 2018-2021, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Nachfrageentwicklung 

empirica-Wohnungsneubauprognose, 
basierend auf der städtischen Bevölkerungsprognose (Variante digitale Stadt)
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Nachfrageentwicklung 

Entwicklung der Haushalte gem. Prognose (Variante digitale Stadt)
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Nachfrageentwicklung

Quelle: Prognose (Variante Digitale Stadt) Stadt Cottbus/Chóśebuz , Darstellung empirica 
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Anzahl der Wohnungsmarktrelevanten Haushalte bis 2040 (Prognose)

Wohnungsmarktrelevante Haushalte
Jahr 2017  54.310
Jahr 2040  60.050
(+11% bzw. 5.740 Haushalte)

Ein- und Zweifamilienhäuser
Jahr 2017  12.720
Jahr 2040  14.790
(+16% bzw. 2.070 Wohneinheiten)

Mehrfamilienhäuser
2017: 41.590
2040. 45.260
(+9% bzw. 3.670 Wohneinheiten)

* re. A.= rechte Achse als Bezug 
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Nachfrageentwicklung

Flächenbilanz bis 2030

Flächenbilanz bis 2040

Quelle: Berechnungen empirica auf Basis der Bevölkerungsprognose (digitale Stadt) der Stadt Cottbus
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Soziale Wohnraumversorgung

Leistbarkeit und Angemessenheit einer Wohnung - zwei Dimensionen berücksichtigt

 Höhe der Nettokaltmiete (leistbar)
1 Personenhaushalt : 300 Euro, 
2 Personenhaushalt : 450 Euro, 
3 Personenhaushalt : 540 Euro, 
4+ Personenhaushalt : 630 Euro

 Wohnungsgrößen (angemessen)
1 Personenhaushalt: < 50 qm
2 Personenhaushalt: 50 – 65 qm
3 Personenhaushalt: 65 – 80 qm
4+ Personenhaushalte: > 80 qm
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Soziale Wohnraumversorgung

Haushaltsstruktur nach Größe und Einkommen, Cottbus 2019  
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Soziale Wohnraumversorgung

Wohnungsnachfrage nach HH-Größe 
und Einkommen p.a.

Wohnungsangebote p.a.
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Soziale Wohnraumversorgung

Ergebnisse

 Wenn überhaupt, fehlen große, günstige Wohnungen.

 Die dann aber auch von den sozialschwächeren größeren Haushalten bezogen 
werden müssen.

 Kleine leistbare Wohnungen (< 50 qm) ausreichend vorhanden (zudem noch 
Untererfassung des Angebotes)

 Mittlere leistbare Wohnungen (50-65qm) sind ausreichend vorhanden.
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Baulandmodell

Baulandmodell anhand von drei Beispielen

 Münster
 Potsdam
 Oranienburg

 Erkenntnisse für Cottbus
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Baulandmodell

Quelle: empirica regio (© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2021, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

- 0,3%

+ 8,4%

+7,5%

14,4%

0

50000

100000

150000

200000

250000

300000

350000

Cottbus Oranienburg Münster (Westfalen) Potsdam

Bevölkerungsentwicklung 2011 - 2019

Bevölkerung 2011 Bevölkerung 2019

Die Beispielstädte sind 
mit einem starken 
Bevölkerungswachstum 
konfrontiert.

Bevölkerungsentwicklung der Beispielstädte



20
12.01.2022 Ausschusses für Bauen und Verkehr

Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Baulandmodell

Quelle: empirica regio (© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2021, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Haushaltsentwicklung der Beispielstädte 2011-2019
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Baulandmodell

Quelle: empirica regio (© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2021, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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den Beispielstädten stark 
gestiegen.

Kaufpreisentwicklung der Beispielstädte
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Baulandmodell

Quelle: empirica regio (© Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2021, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Entwicklung der Baufertigstellungen der Beispielstädte
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Baulandmodell

Voraussetzungen für eine erfolgreiche Umsetzung

 Ausreichende Wirtschaftlichkeit von Investitionen auch nach Abzug von Kosten durch 
Vereinbarungen nach Baulandmodell

 Angespannter Wohnungsmarkt mit sehr hoher Flächennachfrage bei starker 
Flächenknappheit und ausreichend hohes Preisniveau im freifinanzierten Wohnungsbau

 Geeignete Landeswohnraumförderung zur Querfinanzierung von gefördertem 
Wohnungsbau 

 Flächen im städtischen Eigentum ermöglichen gesonderte Vorgaben bzw. 
Konzeptvergaben

 Transparente Regelungen und Akzeptanz seitens aller relevanten Akteure vor Ort
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Vertiefung: Baulandmodell

Fazit für Cottbus

 Aktuell würde Baulandmodell Neubau hemmen

 Cottbuser Wohnungsmarkt insgesamt noch nicht angespannt

 Rahmenbedingungen (Bodenwertsteigerung, Wohnraumförderung, freifinanzierte Miete) 
machen Errichtung von gefördertem Wohnraum wenig attraktiv

 Aber: Umsetzung einzelner Bausteine möglich

 Kostenbeteiligung an Folgekosten bei Baurechtschaffung

 Konzeptvergabe städtischer Grundstücke

 Bei stärkerer Anspannung des Wohnungsmarktes erneute Prüfung  laufende Beobachtung
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Handlungsfelder und Instrumente
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Handlungsfelder und Instrumente

Beispiel Baulandkataster

Quelle: IntraGIS Stadtverwaltung
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Konzept zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt Cottbus/Chóśebuz

Handlungsfelder und Instrumente

Beispiel Bauungspläne
- aktuell 27 Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Baurecht in Betreuung
- unmittelbar weitere 34 Bebauungsplanverfahren - strukturwandelbedingt – auf der Agenda

 Grundlage für die erfolgreiche Ansiedlung, neue Arbeitsplätze!
- ferner: Neubearbeitung des gesamtstädtischen Flächennutzungsplans sowie des Landschaftsplans

1. Sondergebiet Hermannstraße  O/20/106

2. Märkische Siedlung, Schmellwitzer Straße  N/34/115

3. Sondergebiet Forschung und Entwicklung Teilbereich 1  W/40/116

4. Sondergebiet Forschung und Entwicklung Teilbereich 2  W,N/40,38/117

5. Sandower Spreebogen  O/21/92

6. Saspow Grünstraße  N/33/118

7. Am Saspower Fließ  N/33/119

8. TIP – Cottbus  W/49/73

9. Ernst-Heilmann-Weg/Fehrower Weg  N/38/120

10. Viehmarkt  W/47/121

11. Mitte: Bebauungsplan „Marienstraße/Bürgerstraße“

12. Mitte: „Franz-Mehring-Str./Briesmannstr. (Enkefabrik)“ M/7/102

13. Güterzufuhrstraße WEST-TP3 Technologiezentrum/Bahnwerk  W/52/122

14. Nördliches Bahnhofsumfeld – Teil Ost  W/52,44/109

15. Seeachse Cottbuser Ostsee  O/25,26/113

16. Branitz: Branitzer Park – nördlicher Außenpark

17. Dissenchen: „Wohngebiet Dissenchener Binnendüne I“

18. Dissenchen: Energieacker Cottbuser Ostsee

19. Dissenchen: Schwimmende Photovoltaikanlage Cottbuser Ostsee

20. Merzdorf: Hafenquartier Cottbus

21. Sielow: Am Alten Spreewaldbahnhof 1. Änderung

22. Groß Gaglow: Erweiterung Autohaus Schulze

23. Groß Gaglow: Einkaufszentrum Lausitz Park

24. Groß Gaglow: Am Sportplatz

25. Gallinchen: Am Birkengrund

26. Gallinchen: Grenzstraße – Wohngebiet 2

27. Gallinchen: Waldparksiedlung 2. Änderung



Danke
FB Stadtentwicklung

Doreen Mohaupt
Telefon: 0355/612-4115

E-Mail: stadtentwicklung@cottbus.de


