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Aufgabenstellung

Fur welche Nachfragegruppen und in welchen Segmenten
bestehen Versorgungsengpasse bzw. sind Versorgungsengpasse
absehbar?

Welcher Neubaubedarf besteht in den einzelnen Segmenten bis
zum Jahr 2035/407

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

Welcher Riuckbaubedarf besteht bis zum Jahr 2035/407?
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Vo rg e h ensweilse Analyse Bestandsaufnahme: Wohnungsmarktanalyse
Angebot Nachfrage
Quantitaten, Qualitdten, Teilrdume
¥
Prognose Wohnungsnachfrageprognose

Aufbauend auf vorliegender Bevolkerungsprognose:
Quantitaten, Teilrdume

.

Vertiefung Soziale Wohnraumversorgung in Cottbus

Qualitaten, Bedarfe nach Segmenten und Flachenkategorien

¥
Bewertung Zielgruppenorientierte Anforderungen und Versorgungsengpasse

Qualitaten, Bedarfe nach Segmenten und Flachenkategorien

-

Ergebnisse Konzept

| Strategische Zielsetzungen, Handlungsfelder
Instrumente und MalRnahmen
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Fir welche Nachfragegruppen und in welchen Segmenten
bestehen Versorgungsengpasse bzw. sind
Versorgungsengpasse absehbar?

= Familien

» Beginnende Suburbanisierung
seit 2018 (negative Wanderungsbilanz) ‘
- {

= Hoher Preisanstieg bei EZFH in Neubau
und Bestand seit 2012 (im Vergleich zu
Geschosswohnungen)

» Angebot von preisgunstigen Familienwohnungen
kaum hdher als Nachfrage, Leerstand nur wenig
Uber Fluktuationsreserve
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Fir welche Nachfragegruppen und in welchen Segmenten
bestehen Versorgungsengpasse bzw. sind
Versorgungsengpasse absehbar?

= Menschen mit korperlichen Einschrankungen, altere Menschen

= aktuell relativ knappes Angebot bei barrierefreien oder zumindest
barrierearmen Wohnungen: héhere Miete als Gbriger Bestand und
unterdurchschnittlicher Leerstand

= perspektivisch wachsende Nachfrage durch demografische
Entwicklung (+5.500 Seniorenhaushalte bis 2040)

= Herausforderung vor allem im preisglinstigen Segment
(Neubaukosten)
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Welcher Neubaubedarf besteht in den einzelnen Segmenten
bis zum Jahr 2035/407

= Mittlere Variante Bevolkerungsprognose
= 107.000 Einwohner im Jahr 2040
= Mehr Altere (65+), weniger Kinder und junge Erwachsene
= empirica-Haushaltsprognose: +6.326 Haushalte im Jahr 2040

= Wohnungsneubaunachfrage 2017 bis 2040 (quantitative und
qualitative Nachfrage)

m +2.267 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhausern
= +4.346 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern
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Welche Flachenpotenziale sind in diesem Zeitraum zur
Verfigung zu stellen?

Flachenbilanz bis 2040

Insgesamt Ein-/Zweifami- Mehrfamilien-
(WE) lienhauser (WE) hauser (WE)

Wohnungsneubau- 6.612 2.267 4.346
nachfrage
Vorhandene 0.724 2.930 6.794

Flachenpotenziale

Differenz +3.111 +663 +2.448
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Welcher Ruckbaubedarf besteht bis zum Jahr 2035/407?

2019: 2.925 WE leerstehend

Leerstand und Wohnungsnachfrage passen nur bedingt
zusammen (Wohnungsgréfien, Ausstattung,...)

Rein quantitativ nach Prognose kein Rickbau erforderlich, aber
fur nicht nachfragegerechten Sockelleerstand sinnvoll

= Nicht sanierte Gebaude mit Uberwiegend kleinen Wohnungen, wenig
attraktive Mikrolagen und/oder sehr hoher Investitionsbedarf

= Raumliche Schwerpunkte Sachsendorf und Neu-Schmellwitz
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Herausforderungen auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt

" Parallelitidt von Uberangeboten und Engpéassen

= Wohnungsbestand mit homogenen Qualitaten in raumlicher
Konzentration

* Demografische Entwicklung (u. a. Zahl der Alteren steigt stark an)
= Unterschiede in den Ortsteilen
= Abbau von Leerstanden

= \oraussetzungen auf der Angebotsseite fir Wachstum schaffen -
Flachen und nachfragegerechte Wohnangebote

" Unsicherheiten zum Eintritt des Wachstumsszenarios
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Handlungsfelder und Instrumente

14

1. Baulandpolitik

= Baulandbereitstellung

= Strategische
Bodenvorratspolitik

=  Konzeptvergaben

= Beteiligung an
Folgekosten

=  Baulandmodell

2. Wohnungs-

neubau

Neubau unterstiitzen
Innenentwicklung und
Flachenaktivierung
Gezielte Mischung
Wohnungstypologien
Stadtebauliche Vertrage
Neubau von geforderten
Wohnungen
Festsetzung Flachen fir
den sozialen
Wohnungsbau

Querschnittsinstrumente:  Monitoring

Relevanz: Hoch — mittel - gering

Steuerung und Dialog

3. Bestands-
entwicklung

®  Modernisierung und

Sanierung im Bestand

B  Altersgerechte

Anpassung im Bestand

= Aktualisierung

Mietspiegel

® Sozialwohnungen im
Bestand

®  Rickbau

4. Zielgruppen-

spezifische
Ansatze

Familien

Altere

Kosten der Unterkunft
Belegungspolitik
Baugruppen
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Instrumente flr eine soziale Wohnraumversorgung

Bestandsentwicklung

i)

Erhalt preisglinstiger Wohnungen im Bestand: Erwerb/Verldangerung
von Belegungsrechten in mietpreis- und/oder belegungsgebundenen
Wohnungen

Altersgerechte Anpassung im Bestand: niedrigschwellige
Anpassungen und kleinere Umbauten, gréRere Umbauten durch
Landesforderung unterstutzen, um Mieten leistbar zu halten

Aktualisierung Mietspiegel
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Instrumente fir eine soziale Wohnraumversorgung

Zielgruppenspezifische Instrumente

= Belegungspolitik: Vereinbarungen mit Wohnungsunternehmen zur
bedarfsgerechten Belegung von preisglinstigen Wohnungen mit hoher
Nachfrage (z. B. Familienwohnungen ab 4 Zimmer fir Familien mit
geringem Einkommen, barrierefreie Wohnungen in zentraler Lage fir
Haushalte mit Mobilitatseinschrankung und geringem Einkommen)

® Familien halten und gewinnen: familiengerechten Wohnraum in allen
Bautypologien und Preissegmenten bereitstellen

= Wohn- und Unterstiitzungsangebote fiir Altere im Quartier
= RegelmiBige Uberpriifung KdU-Sitze
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Instrumente fur eine soziale Wohnraumversorguhg

Baulandpolitik

= Baulandbereitstellung: Preisdampfende Wirkung auf Bodenprelse bei
ausreichendem Umfang . (]

= Strategische Bodenvorratspolitik: Voraussetzung fiir
Baulandaktivierung im Sinne stadtische Ziele, politischer
Grundsatzbeschluss mit dem Ziel einer aktiven Liegenschaftspolitik
notwendig

= Konzeptvergaben: Vergabe stadtischer Flachen nach konzeptionellen
Kriterien (z. B. Anteil preisglinstiger Wohnungen, Barrierefreiheit)

= Beteiligung an Folgekosten
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Instrumente fur eine soziale Wohnraumversorgungiﬂg
L
NI

Baulandmodell

= Ziele: Versorgung mit preiswertem Wohnraum,
Kostenbeteiligung von Investoren

= Umsetzung: Bei Baurechtschaffung Quotierung von geférdertem
Neubau, z.T. Zwischenerwerb, Kostenbeteiligung durch ,Abschépfung”
der Wertsteigerung

= Rolle der Stadt: Steuerung, Baurechtschaffung, rechtliche Abwicklung

= Relevanz Erst bei stark angespanntem Wohnungsmarkt und
veranderten Rahmenbedingungen (u. a. Wohnraumférderung des
Landes) gegeben
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Instrumente fir eine soziale Wohnraumversorgung

Querschnittsthemen

= RegelmaBiges Monitoring aller relevanten Indikatoren auf dem
Wohnungsmarkt (Bevolkerung, Einkommen, Bautatigkeit, Preise) und
bedarfsweise Anpassung der Instrumente

= Dialog der Akteure: RegelmaBiger Austausch tGber Markterfahrungen
und magliche Hemmnisse
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Instrumente fir eine soziale Wohnraumversorgung

Wohnungsneubau

= Stadtebauliche Vertrage: zwischen Stadt und
Investor zur Umsetzung stadtischer Ziele

= Gezielte Mischung Wohnungstypologie:
kleinraumige Diversifizierung des
Wohnungsangebots wirkt
Segregationstendenzen entgegen

®= Neubau geforderter Wohnungen: unter
aktuellen Rahmenbedingungen wenig
wirtschaftlich
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Miinster

Kernelemente

= Ziele: Folgekosten, sozialer
Wohnungsbau

= Umsetzung: Stadtebauliche
Vertrage, Zwischenerwerb

Stand
=  Sehr etabliertes Instrument
= Hohe Zustimmung

Fordernde & hemmende Faktoren
+ Anhaltender hoher Nachfragedruck
+ Geeignete Wohnraumfdrderung

+ Differenzierung Innen-
/AuBenbereich
+ Zwischenerwerb

Ausblick
Verkauf zukiinftig im Erbbaurecht

Potsdam

Kernelemente

= Ziele: Folgekosten, sozialer
Wohnungsbau, Besonderheit
.preisgedampfte Wohnungen”

» Umsetzung: Stadtebauliche
Vertrage

Stand

* Intensive und sukzessive
Weiterentwicklung, geringere
Anzahl geforderter WE als erhofft

Fordernde & hemmende Faktoren

+ Anhaltender hoher Nachfragedruck

+ Schrittweise Weiterentwicklung

- Wohnraumférderung des Landes
gering

- Kompliziertes Verfahren
durch Angemessenheitsprifung

- Bodenwertsteigerung nicht immer
ausreichend

Ausblick
Uberlegungen zu Zwischenerwerb

Oranienburg

Kernelemente

= Ziele: Folgekosten, sozialer
Wohnungsbau

= Umsetzung: Stadtebauliche
Vertrage, Zwischenerwerb,
Einheimischenmodell

Stand
= Neues Modell, derzeit
Erprobungsphase

Fordernde & hemmende Faktoren

- Bodenwertsteigerung nicht
ausreichend

- Unstimmigkeit bzgl. Bedarf nach
sozialem Wohnungsbau

- Einheimischenmodell rechtsunsicher

Ausblick
Umsetzung auf dem Prifstand,
Bedarfsprifung und Testprojekt laufen



