Raumliche Handlungsschwerpunkte

RAUMLICHE HANDLUNGSSCHWERPUNKTE

Aufwertung

Machleidt + Partner

Stadtmitte

\ Schwerpunkt der Aufwertung soll die Innenstadt bleiben.

Die Aufwertung in der Innenstadt ist weiterzufuhren.

Der Uberregionale Handelsschwerpunkt zwischen Altmarkt,
Stadtpromenade und Spremberger Stralle ist besonders zu
starken.

Die Wohnquartiere, die sich aulRerhalb der Modellstadtku-
lisse befinden, sollten gezielt durch Aufwertungsmalinah-
men im &ffentlichen Raum gestarkt werden.

Spremberger Vorstadt

Die erreichten Stabilisierungserfolge sind durch Fortset-
zung der Aufwertung und Sicherung der Stadtteilversor-
gung zu sichern.

Der 6stliche Teil der Spremberger Vorstadt ist als ZiS-
Fordergebiet ausgewiesen. Das Zusammenwirken von
Gebaudesanierungen und MaRnahmen zur Verbesserung
des offentlichen Raumes und der Infrastruktur zeigen be-
reits eine deutliche Stabilisierung. Die langfristige Schaf-
fung einer attraktiven ful3laufigen Verbindung mit dem
Spreeraum wurde zu einer deutlichen Aufwertung flhren.

Aufgrund des hohen Anteils alter Menschen im Stadtge-
biet ist es erforderlich, ein ausreichendes Angebot an
altengerechten Wohnungen zu schaffen.

Das Gewinnen neuer Bewohnergruppen ist weiterzufih-
ren, indem jlingeren Haushalten und Familien ein Ange-
bot an geeignetem und bezahlbarem Wohnraum gemacht
und durch Aufwertung ein attraktives Wohnumfeld ge-
schaffen wird. Potenziale hierfiir liegen im westlichen Be-
reich des Stadtteils aufgrund der Nahe zum Landschafts-
raum und der geringen Verkehrsbelastung. Eine langfris-
tige Sicherung der Versorgungs- und Infrastruktureinrich-
tungen (z.B. Schulstandorte Weinbergstralle und Garten-
stralle) wirde dieses Ziel unterstitzen.

Sandow

Die behutsame Umstrukturierung des Stadtteils ist einzu-
leiten.

Aufgrund seiner Lagegunst und des alten Grinbestandes
verfugt der Stadtteil Uber ein Entwicklungspotenzial als
inneres Stadtquartier im Grinen und bietet sich als
Wohnort fir junge Familien und &ltere Menschen sowie
aufgrund des weitgehend sanierten Wohnungsbestandes
fur Haushalte mit geringeren Einkommen an.

Der Umbau des Stadtteils steht an, zunachst sind aber
neue Wohnangebote zu schaffen und Aufwertungsmal}-
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nahmen im offentlichen Raum umzusetzen. In einem
zweiten Schritt sollten punktuelle Rickbaumalnahmen
folgen.

Mit dem Teilrdumlichen Konzept, welches im Jahr 2005
beschlossen wurde, liegt eine Handlungsgrundlage zur
Veranderung des Wohnungsangebotes, zur Aufwertung
des offentlichen Raumes und des Wohnumfeldes sowie
zur Veranderung der Verkehrsflihrung vor.

Strobitz

Die Stadtteilentwicklung ist zu beobachten.

Der Stadtteil Strobitz weist bislang eine stabile Entwick-
lung auf. Er profitiert von seiner Nahe zur Innenstadt und
zum Bahnhof, einem vergleichsweise vielfaltigen Woh-
nungsangebot, seinen Freiraumpotenzialen und der Uni-
versitat.

Aufgrund der stabilen Entwicklung ist der Stadtteil bislang
kein Handlungsschwerpunkt fir den Stadtumbau. Es ist
erforderlich, die Entwicklung kontinuierlich und genau zu
beobachten. Im Bereich Brunschwig ist eine Umstrukturie-
rung zur Arrondierung des Innenstadtbereichs langfristig
denkbar.

Defizite sind teilweise im 6ffentlichen Raum und im Erhal-
tungszustand der Gebaude vorhanden. Es sind konkrete
Malnahmekonzepte zur Behebung zu erarbeiten und bei
Bedarf umzusetzen.

Sachsendorf-Madlow

Der Umbau des Gebietes ist abzuschlieBen. Langfristige
Rickbauoptionen sind rechtzeitig vorzubereiten.

Der Umbauprozess im Wohngebiet Sachsendorf-Madlow ist
bereits weit fortgeschritten. Der stdliche und der &stliche
Gebietsrand sind zu grof3en Teilen ruckgebaut.

In den Erhaltungsgebieten wurden Aufwertungsmalnah-
men im offentlichen Raum, im Wohnumfeld und im Ge-
baudebestand umgesetzt und es zeichnet sich eine vor-
laufige Stabilisierung ab. Derzeit werden im Stadtteilzent-
rum am Standort Gelsenkirchener Allee durch einen In-
vestor neue Einzelhandelsflachen gebaut.

Aufgrund des fortgeschrittenen Umsetzungsstandes der
Aufwertung, der weiter riicklaufigen Bevolkerungsentwick-
lung und des Handlungsbedarfs in anderen Stadtteilen
sollte ein weiterer Einsatz von Aufwertungsmitteln nur
sparsam erfolgen.
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Neu-Schmellwitz

Neu-Schmellwitz wird der Schwerpunkt des Wohnungs-
rickbaus in den kommenden Jahren sein.

Es liegt seit Juli 2005 eine mit allen Stadtumbaupartnern
abgestimmte Strategie vor, deren Zielvariante den Ruck-
bau des dstlichen Gebietsteils bis zum Jahr 2013 mit Ver-
zicht auf eine bauliche Nachnutzung vorsieht. Die Woh-
nungsunternehmen GWC und GWG bereiten den voll-
standigen Rickbau ihrer Bestdnde 6stlich der Stralien-
bahnlinie vor. Eine vorlaufige Erhaltungsperspektive als
Wohnstandort hat der westlich der Strallenbahn gelegene
Bereich. Von der Umsetzung weiterer Aufwertungsmal}-
nahmen ist abzusehen.
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UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN

Anpassung der Pro-
grammkulisse

Machleidt + Partner

Zur Absicherung der Umsetzung der Stadtumbaumal3-
nahmen wurde im STUK 2002 eine Fordergebietskulisse
fur das Forderprogramm Stadtumbau Ost vorgeschlagen
und von der Stadt beschlossen.

Die Fordermittel des Programms werden einerseits flr
den Rickbau und andererseits flr die Aufwertung des
Gebaudebestandes und des Wohnumfeldes zur Verfi-
gung gestellt. Daher erfolgte innerhalb der Férdergebiets-
kulisse eine Schwerpunktbildung in den Teilgebieten nach
folgenden Handlungsfeldern:

=  Aktivierungsgebiete

=  Aufwertungsgebiete

»  Umstrukturierungs- und Aufwertungsgebiete
= Rilckbaugebiete

Aufgrund des Umsetzungsstandes der Stadtumbaumal-
nahmen, neuer Zielvorgaben in den TeilrAumen und der
Erarbeitung der Stadtumbaupléane besteht Anpassungs-
bedarf der Férderkulisse.

Anderungen sind erforderlich in folgenden Teilbereichen:
= Aufnahme folgender Aktivierungsflachen:

Sandow, Spreebogen — im TK Sandow ist die Ent-
wicklung als Wohnungsbaustandort vorgesehen

Petersilienstralle — das geplante Vorhaben Kulturhéfe
wird nicht weiter verfolgt, die Flache soll flir den
Wohnungsbau entwickelt werden

Wernerstralle — Flache wurde beraumt und steht fir
eine Entwicklung zur Verfugung

Flache an der Vetschauer Stralle — Entwicklung fur
nichtstérendes Gewerbe wird vorbehaltlich einer Nut-
zung als Verkehrsflache angestrebt

» Herausnahme folgender Aktivierungsflachen auf-
grund veranderter Zielsetzungen:

Ostrower Damm/Franz-Mehring-Strale — Entwicklung
als Standort fur Einzelhandel, Biro, Dienstleistung
mit geringem Wohnanteil angestrebt

Flugplatz — steht aufgrund der weiteren Nutzung als
Sonderflugplatz und Gewerbestandort nicht mehr als
Wohnungsbaupotenzial zur Verfigung

Flachen an der Danhlitzer Stral3e und Ernst-Barlach-
Stralie — eine Entwicklung des Gartenlandes als
Wohnstandort wird nicht mehr angestrebt

* in Neu-Schmellwitz Ausdehnung des Riickbaugebie-
tes im Ostlichen Bereich und Einfuhrung einer Priori-
tatensetzung fir den Umbau nach 2010 fir den west-
lichen Teil aufgrund der Konkretisierung der Strategie
fur den Stadtteil
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= EinfGhrung von Umbaugebieten, die sich auf kommu-
nale und &ffentliche Einrichtungen beschranken

» Einflhrung einer Markierung fur Gebiete, in denen
die MalRnahmen bereits weitgehend umgesetzt sind

= Begrenzung des Aufwertungs- und Umbaugebietes in
Sachsendorf-Madlow auf den sudlich des Priorgra-
bens gelegenen Bereich zur Beschrankung auf das
Gebiet Sachsendorf-Madlow (redaktionelle Ande-
rung)

= Umklassifizierung des Bereichs Gaglower Stralle
vom Rickbaugebiet zum Aufwertungs- und Umbau-
gebiet zur Ermdéglichung der Eigentumsférderung
(redaktionelle Anderung)

Die Fordergebietskulisse legt das Gebiet flir den Einsatz
von Fordermitteln fest. Die Umsetzung von einzelnen
Maflnahmen im Bereich Rickbau und Aufwertung auler-
halb der Fordergebietskulisse sollte dennoch ermdglicht
werden. Es sollte beim Foérdermittelgeber darauf hinge-
wirkt werden, dass einer Férderung solcher Malinahmen
im Einzelfall nach intensiver Priufung zugestimmt wird,
ohne dass dadurch Anderungsbedarf fiir die Gebietskulis-
se entsteht.
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Die Festlegung der Foérderbedingungen liegt nicht in der
Kompetenz der Kommune. Es ist zur Gewahrleistung ei-
nes zielgerichteten Stadtumbauprozesses auch weiterhin
beim Land und beim Foérdermittelgeber auf die Anpas-
sung der Férderbedingungen an den Bedarf hinzuwirken.

MaBRnahmenforderung auch auBBerhalb der Gebietsku-
lissen

Der Einsatz von Férdermitteln ist bislang auf die Gebiets-
kulissen beschrankt. Dadurch werden sinnvolle und ziel-
gerichtete EinzelmalRnahmen, die allein noch keine Ge-
bietskulissenerweiterung rechtfertigen, nicht finanzierbar
und nicht umgesetzt. Durch eine Ausweitung der Forde-
rung auf solche Malinahmen nach einer Einzelfallprifung
kénnte durch Aufwertung die Konsolidierung von Quartie-
ren, die keine Schwerpunkte des Stadtumbaus sind, un-
terstutzt werden.

Friihere Ausreichung der Riickbauforderung

Die Ausreichung der Rickbauforderung erfolgt fir das
laufende Jahr jeweils im Herbst. Zu diesem Zeitpunkt sind
die Objekte meist schon seit langerer Zeit fur den Ruck-
bau vorbereitet und es sind Leerstandskosten (Sicherung,
Bewachung usw.) entstanden. Da die Wohnungsunter-
nehmen den Rickbau nach eigenen Angaben nicht vorfi-
nanzieren konnen, schlagen sie eine Ausreichung der
Ruckbaufoérderung zeitnah nach Vorbereitung der Objekte
vor. Dadurch ist auch eine Beschleunigung des Rickbau-
prozesses moglich.

Vorziehen der Altschuldenhilfe

Den Wohnungsunternehmen entstehen durch die Gewah-
rung der Altschuldenhilfe durch die Kreditanstalt fir Wie-
deraufbau (KfW) erst nach der Bestatigung des erfolgten
Rickbaus durch die Stadt und lange Bearbeitungszeiten
bei der KfW erhdhte Kapitalkosten fur die auf den riickge-
bauten Gebauden lastenden Verbindlichkeiten. Die Un-
ternehmen regen daher an, die Entlastung bereits nach
Stilllegung des Gebaudes fur den Ruckbau ggf. unter
Vorbehalt zu gewahren und so die Belastung der Unter-
nehmen zu reduzieren. Dadurch kénnten zusatzliche Mit-
tel freigesetzt werden.

Ausdehnung der Riickbauférderung auf weitere Un-
ternehmen

Die Ruckbauférderung ist gemaR Altschuldenhilfegesetz
und Altschuldenhilfegesetzverordnung auf kommunale
Wohnungsunternehmen und Genossenschaften be-
schrankt. Dadurch sind private Wohnungsunternehmen
von der Foérderung ausgeschlossen. Die Stilllegung von

Machleidt + Partner
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Wohnungsbestanden durch die Thesaurus KG in Sach-
sendorf lasst vermuten, dass ein Interesse am Rickbau
auch bei anderen Unternehmen vorhanden ist.

Ausdehnung der Riickbauforderung auf kommunale
Infrastruktureinrichtungen

Der Rickbau von leerstehenden kommunale Infrastruk-
tureinrichtungen wird bislang nicht ohne weiteres und nur
unter Einsatz von Aufwertungsmitteln geférdert. Der Stadt
entstehen dadurch Leerstandskosten fiur Sicherung und
Bewachung des Objektes. Kommunale Mittel fir den
Ruckbau stehen nicht ausreichend zur Verfiigung. Durch
eine Ausdehnung der Ruckbauférderung auf Infrastruk-
tureinrichtungen auch aufierhalb der Gebietskulisse und
in den Dorflagen kénnte eine wirksame Entlastung der
Kommune bewirkt werden.

Fortsetzung des Stadtumbauprogramms

Aufgrund des fortgesetzten Bevolkerungsverlustes und
des weiteren Rickbau- und Aufwertungsbedarfs besteht
auch Uber die Laufzeit des Programms Stadtumbau Ost
(Ende der Programmlaufzeit 2009, Ausreichung von For-
dermitteln bis 2013) hinaus Férdermittelbedarf. Auf eine
Fortsetzung des Engagements des Bundes und des Lan-
des ist hinzuwirken.

Entwicklung integrierter, raumbezogener und pro-
blemorientierter Forderstrategien

Um auf die Komplexitat der Probleme im Stadtumbaupro-
zess reagieren zu kénnen, sind Verknipfungen der For-
derstrategien des Stadtumbaus mit denen anderer Fach-
gebiete wie z.B. Wirtschaft, Umwelt, Soziales und Bildung
erforderlich. So kdnnen nachhaltig Wirkungen fur eine
Steigerung der Attraktivitat der Stadt erzielt werden.

Es ist erforderlich auch fir Foérderprogramme, die nicht
der Stadtentwicklung zuzuordnen sind, einen starkeren
Raumbezug herzustellen. Perspektivisch sollten Forder-
programme nicht mehr fachbereichspezifisch, sondern
problemorientiert angelegt werden.

Die von der Stadt angestrebte Ausweitung der Férderge-
bietskulisse des Programms ,Soziale Stadt auf das ge-
samte Stadtgebiet verfolgt diese Zielstellung.

Bei der Umsetzung ist eine héhere Flexibilitat erforderlich,
um auf lokal unterschiedliche Problemlagen reagieren zu
konnen.

Anpassung der Riickbauféorderpauschale

Nach Angaben der Wohnungsunternehmen reicht die
Ruckbaufoérderpauschale in Hohe von 60 €/m? nur bei fla-
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chenhaftem Rickbau aus, bei anderen Losungen reicht
sie unter Berlcksichtigung aller Kosten (Rickbau, Riick-
bauvorbereitung, Umzugsmanagement usw.) nicht aus.
Sie regen daher eine Anpassung der Forderpauschale an
das tatsachliche Kostenniveau von Uber 100 €/m? an, um
eine starkere Entlastung der Unternehmen zu erreichen.

Zur Sicherung eines zwischen der Stadt, den Wohnungs-
unternehmen und den Versorgungsunternehmen abge-
stimmten Vorgehens ist ein Abstimmungsgremium erfor-
derlich. In Cottbus besteht dafur die Arge Stadtumbau.
Sie tagt in unregelmafliigen Abstanden bei Bedarf.

Weitere Abstimmungsgremien sind Steuerungs- und Ko-
ordinierungsrunden zur gesamtstadtischen und teilrdumli-
chen Abstimmung, Unterarbeitsgruppen zu sektoralen Be-
langen, die Arge Stadtumbau und die Amtsleiterberatung
Stadtumbauplan.

Umsetzungsschwierigkeiten in der Vergangenheit haben
gezeigt, dass teilweise Abstimmungsprobleme bestehen.
Es wird davon ausgegangen, dass der Abstimmungsbe-
darf aufgrund komplexer werdender Problemlagen stei-
gen wird.

Zur Schaffung einer ausreichenden Verlasslichkeit und
Verbindlichkeit wird daher vorgeschlagen, dass die Arge
Stadtumbau kunftig regelmafig und mehrfach im Jahr zu
institutionalisierten Arbeits- und Abstimmungsrunden zu-
sammen kommt.

Verantwortung flr den Stadtumbauprozess haben in
Cottbus bislang hauptsachlich die Stadt und die Woh-
nungsunternehmen GWC und GWG mit finanzieller Un-
terstlitzung des Bundes und des Landes Ubernommen.

Andere Wohnungseigentimer wie Bavaria, Thesaurus,
andere Gesellschaften und Genossenschaften sowie das
Bundesvermégensamt haben sich bislang nicht beteiligt
oder eine Beteiligung unter Hinweis auf mangelnden
Handlungsbedarf ausdricklich abgelehnt. Die von der
Thesaurus 14. Immobilien KG stillgelegten Wohnungsbe-
stdnde in Sachsendorf deuten evtl. auf eine Abkehr von
dieser Handlungsweise hin, dies ist jedoch durch das Un-
ternehmen nicht bestatigt.

Angesichts kinftig geringer werdender Mittel kann auf-
grund der Komplexitat der Aufgabe der Stadtumbaupro-
zess nur erfolgreich sein, wenn die Verantwortung zukunf-
tig auf mehrere Akteure verteilt wird.

Machleidt + Partner
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= Alle am Stadtumbauprozess Beteiligten verfolgen ein
gemeinsames Konzept und vertreten es auch ge-
meinsam in der Offentlichkeit, Zielkonflikte werden
auf einer Basis von Vertrauen und Verlasslichkeit
ausgeraumt.

=  Kommunale und private Wohnungsgesellschaften,
Genossenschaften und Privateigentiumer betreiben
gemeinsam und abgestimmt die Weiterentwicklung
des Wohnungsangebotes.

= Lokales Gewerbe Ubernimmt durch Patenschaften,
Sponsoring u.d. vollstandig oder einen Teil der Auf-
wendungen fir die Pflege von o6ffentlichen Einrich-
tungen, Grinanlagen und Platzen.

= Birger, Vereine, Initiativen und Schulklassen pflegen
Grinanlagen, o6ffentliche und soziale Einrichtungen
sowie den o6ffentlichen Raum.

= Die Stadt spricht gezielt interessierte Blrger aller Be-
volkerungsschichten an, die sich kritisch in den Pla-
nungs- und Entscheidungsprozess einbringen und
ihn gegenliber der Offentlichkeit mit vertreten.

Ein gréReres Mall an Beteiligung und Verantwortung fir
den Stadtumbau durch die Offentlichkeit und die Siche-
rung der Akzeptanz der oft tiefgreifenden Malinahmen er-
fordert eine gute und transparente Informationspolitik.

Ein Konflikt besteht im Bediirfnis der Offentlichkeit nach
langfristig verlasslichen Informationen einerseits und dem
nachvollziehbaren Bestreben der Wohnungsunternehmen
andererseits, Rickbauvorhaben relativ kurzfristig (ca. ein
Jahr Vorlauf) éffentlich zu machen.

Pressearbeit/Offentlichkeitsarbeit

Zur positiven Wahrnehmung der Aufgaben des Stadtum-
baus in der Bevolkerung ist eine kontinuierliche positive
Begleitung durch die Presse hilfreich. Bislang war eine
Bereitschaft dafiir seitens der Lokalpresse nicht immer
erkennbar. Wahrend dber den Stadtumbau im Stadtteil
Sachsendorf eine Uberwiegend zustimmende Berichter-
stattung stattfand, zeigte die Diskussion um Stadtum-
baumalRnahmen in Sandow, dass dies nicht fir den
Stadtumbauprozess insgesamt gilt.

Regelmalige Informationen Uber den Stadtumbauprozess
in lokalen Medien wie der Lausitzer Rundschau, Lausitz
TV und Wochenblattern erreichen eine groRe Zahl der
Blrger. Ein gemeinsames Auftreten der Stadtverwaltung
mit den Wohnungsunternehmen tragt zu einer gréReren
Aufmerksamkeit bei und verhindert den Eindruck man-
gelnder Ubereinstimmung der Ziele.
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Stadtumbauzeitung/Internetangebot

Die Herausgabe einer regelmafig (zwei- bis dreimal jahr-
lich) erscheinenden Stadtumbauzeitung z.B. als Beilage
in der Lokalpresse oder zum Amtsblatt oder als Post-
wurfsendung an alle Haushalte und das Angebot von In-
formationen Uber den Stadtumbau im Internet stellen ge-
genuber der Pressearbeit Mdglichkeiten dar, Informatio-
nen in eigener Verantwortung vorzubereiten, zu veroffent-
lichen und flr langere Zeitrdume zur Verfigung zu stellen.
Denkbar sind Inhalte wie z.B.

* Interviews mit vom Stadtumbau betroffenen Mietern
» Interviews mit Entscheidungstragern

» Vorstellung aktueller Projekte in den Stadtteilen

= Vorstellung von Beispielen in anderen Stadten

»  Schilderungen der Entscheidungsprozesse

*» Informationen Uber technische Ablaufe

= Rahmendaten, Statistiken

= Wohnungsangebote

Eine Kooperation mit den Wohnungsunternehmen kénnte
zur Finanzierung der Informationsarbeit beitragen und das
gemeinsame Handeln dokumentieren.

Informationsveranstaltungen/Ausstellungen

Informationsveranstaltungen in Form von Birgerver-
sammlungen, Informationsabenden und Foren bieten ins-
besondere in Vorbereitung von Malinhahmen in den Stadt-
teilen die Maglichkeit, einer breiten Offentlichkeit die Vor-
haben vorzustellen. Im Fall von AufwertungsmafRnahmen
kénnen auch Beteiligungsverfahren wie Werkstatten zu
einer grolReren Akzeptanz beitragen.

Wahrend der Durchfiihrung oder nach Abschluss von
Umbau- und Aufwertungsmallnahmen bieten sich geflihr-
te Quartierspaziergange mit Verantwortlichen an, um das
Erreichte und das noch zu Schaffende der Offentlichkeit
vorzustellen.

Durch Ausstellungen in den Gebieten kénnen einer brei-
ten Offentlichkeit auch komplexere Zusammenhange so-
wohl auf Stadtteil- als auch auf Gesamtstadtebene fir ei-
nen Zeitraum von mehreren Wochen zuganglich gemacht
werden und als Einstieg in eine Diskussion dienen.

Biirgerforum/Biirgerbeirate

In der Stadt gibt es aufgrund der historischen Entwicklung
(hoher Anteil zugezogener Birger, groRe Stadterweite-
rungen entstanden in den 1960er bis 1980er Jahren) un-
terschiedliche Identitaten in den Stadtteilen. Die Identifi-
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zierung der Blrger mit der Gesamtstadt ist weiterhin zu
fordern.

Durch die Initiierung eines Burgerforums fur die Gesamt-
stadt konnten Malinahmen zur Identifikationssteigerung
und Schaffung eines Stadtstolzes (,Wir in Cottbus®) in
Verbindung mit einem grélkeren Engagement der Bevol-
kerung fir ihre Stadt eingeleitet werden. Ein solches Fo-
rum hat bereits an der Erarbeitung des Leitbildes der
Stadt mitgewirkt und kénnte evtl. hierfir aktiviert werden.

Blrgerbeirdte in den Stadtteilen, vor allem in den
Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus, kénnen dazu
beitragen, die Chance zur Steigerung der Lebensqualitat
im Rahmen des Stadtumbaus in den Vordergrund zu stel-
len. Daruber hinaus kénnen sie als Anlaufstellen fur Bur-
ger, die sich mit Vorschlagen oder Einwanden zu Mal3-
nahmen auflern wollen, dienen. Die Burgerbeirate sollten
einen Querschnitt der Stadtteilbevolkerung darstellen.

Nutzung der Aktivitaten der Hochschulen

An den beiden Hochschulen der Stadt werden Studenten
in fur den Stadtumbau relevanten Fachbereichen ausge-
bildet (u.a. Architektur, Stadt- und Regionalplanung, Bau-
ingenieurwesen). Sie haben sich in der Vergangenheit be-
reits mehrfach zu Themen der Stadtentwicklung einge-
bracht.

Diese Aktivitaten sind weiterhin zu nutzen, z.B. indem sie
Diskussionsbeitrage fur die Umstrukturierung von Stadt-
quartieren, flr Perspektiven der Stadtentwicklung oder
den Umbau von Wohnraum machen. Sie kénnten im
Rahmen von Birgerveranstaltungen oder Ausstellungen
der Offentlichkeit vorstellt werden und als Einstieg in eine
breitere Diskussion dienen.

Zur Uberpriifung und Kontrolle des Erfolgs der ergriffenen
Malinahmen, zur Beobachtung der Entwicklungstrends
und fir die ggf. erforderliche Anpassung der Ziele ist eine
kontinuierliche Erfassung und Beobachtung der Rahmen-
daten sinnvoll. Darlber hinaus verpflichtet das Land die
am Stadtumbauprogramm teilnehmenden Kommunen zur
Erfassung von Daten zur Erfolgskontrolle durch das Lan-
desamt fur Bauen und Verkehr (LBV).

Datenerhebungen

Die Vorgaben des LBV zur Erhebung der Daten gliedern
sich in Prognosen und Zielvorgaben, Entwicklungsverlauf
sowie Forderung.

Eine Erfassung der Daten entsprechend der Vorgabe er-
scheint in Teilen problematisch. Problempunkte sind:
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Die Erfassung aller Daten soll zum Stichtag 31.12.
jeden Jahres erfolgen. Einzelne Daten wurden in
Cottbus bislang zu anderen Stichtagen erhoben (z.B.
Wohnungsbestand und Leerstand zum 30.06.2004).

Detaillierte Angaben zum Wohnungsbestand (Woh-
nungsgrolRen, Wohnungsflachen, Sanierungsstand
etc.) liegen fur den Gesamtbestand nicht vor und
konnen nur mit einem grofien Befragungsaufwand
erhoben werden.

Die Wohnungsgrdfie nach Zahl der Rdume soll ein-
schlieB8lich der Klichen erhoben werden, in Cottbus
erfolgte eine Erhebung bislang ohne Berlcksichti-
gung der Kichen.

Angaben zum Leerstand nach WohnungsgrofRen und
Sanierungsstanden liegen nicht vor und kénnen auch
nicht fir den Gesamtbestand erhoben werden.

Angaben zum Mietniveau kénnen nur fur die Unter-
nehmensbestande erhoben werden.

Daten sollen teilweise flr Beobachtungsgebiete er-
hoben werden. Wenn diese nicht den Stadtteilen ent-
sprechen, erfordert dies zusatzlichen Erhebungsauf-
wand.

Es wird empfohlen grundsatzlich zu prufen, welche Daten
fur eine Erfolgskontrolle und Entwicklungsbeobachtung
unbedingt erforderlich sind, die Erhebung darauf zu be-
schranken und weitere Daten nur bei Bedarf zu erheben.
Dadurch wird verhindert, dass grof3e, unubersichtliche
und nur schwer zu pflegende Datenbestande entstehen.

Es wird empfohlen, folgende Daten regelmaRig zu erhe-
ben und zu Uberprifen:

Zahl der Einwohner, Gesamtstadt und Stadtteile

Zahl der Einwohner nach Altersgruppen, Gesamt-
stadt und Stadtteile

Zahl der Geburten und Sterbefalle, Gesamtstadt und
Stadtteile

Aulenwanderung:, Gesamtstadt und Stadtteile

Binnenwanderung: Zahl der Zu- und Wegzlge, Stadt-
teile

Zahl der Haushalte, Gesamtstadt und Stadtteile

HaushaltsgroRe, ggf. als Produkt aus Einwohnerzanhl
und Haushaltszahl, Gesamtstadt und Stadtteile

Zahl der Wohnungen, adressgenau, Auswertung
stadtteil- und blockweise

Zahl der leerstehenden Wohnungen, adressgenau,
Auswertung stadtteil- und blockweise

Fir Teilbestdnde: Wohnungen und leerstehende
Wohnungen nach Grdlle, Sanierungsstand, Typolo-
gie, daraus Ruckschlisse flir Gesamtbestand

Machleidt + Partner
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Umsetzungsempfehlungen

= Zahl der fertiggestellten Wohnungen nach Woh-
nungsgrofie und Typologie, stadtteilweise

= Zahl der rickgebauten Wohnungen, stadtteilweise

= Auslastung der Infrastruktureinrichtungen (Kita, Hort,
Schule, soziale Einrichtungen, Pflegeeinrichtungen)

= erfolgter 6ffentlicher Mitteleinsatz

» nach Madglichkeit erfolgte Privatinvestitionen

Erfassung des Leerstandes

Ein besonderes Problem stellt die regelmaRige Erfassung
des Leerstandes dar. Bei der Stadtverwaltung liegen ad-
ressgenaue Daten zum Wohnungsbestand (Zahl der
Wohnungen, Wohnungsgré3e) vor. Diese basieren auf
eigenen Erhebungen und Fortschreibungen der Stadt und
bergen daher Ungenauigkeiten. Sie verfligt jedoch nicht
Uber Daten zum Leerstand von Wohnungen.

Die Wohnungsunternehmen GWC, GWG, Thesaurus 14.
Immobilien KG und Bavaria Immobilien KG verfiigen lGber
sehr genaue Daten beziiglich ihres Bestandes und haben
diese bislang in unterschiedlichem Umfang zur Auswer-
tung zur Verfigung gestellt. Nicht erfasst werden konnte
so der Leerstand in Privatbestdanden und in Bestdnden
von Unternehmen und Institutionen, die sich nicht beteili-
gen (u.a. Bundesvermdgensamt).

Zur Erfassung des verbleibenden Bestandes wurden in
Cottbus bislang zwei Verfahren angewendet:

* Im Rahmen der Erarbeitung des STUK 2002 wurde
eine Erfassung des Leerstandes durch Vor-Ort-
Begehungen durchgeflihrt. Diese Erfassung kann nur
durch Augenschein erfolgen und duflere Indikatoren
wie die Zahl der Geschosse, Aufgange und Wohnun-
gen pro Treppenabsatz, Turklingeln, Fenster usw. he-
ranziehen. Im Einzelfall sind auch Befragungen mog-
lich. Der Aufwand hierflr ist hoch, weshalb die Erfas-
sung auf die Teilbereiche in der inneren Stadt und in
den Schwerpunktgebieten beschrankt wurde, die
durch die Daten der Unternehmen nicht bereits er-
fasst waren. Die Genauigkeit der Daten ist aufgrund
der ungenauen Erfassungsmethode nicht hoch.

* Im Rahmen der Fortschreibung des Stadtumbaukon-
zeptes wurde eine Leerstandserfassung anhand von
Daten der Stadtwerke iber abgemeldete Stromzahler
durchgefuhrt. Zugrunde liegt die Annahme, dass in
jeder Wohnung ein Stromzahler vorhanden ist und
ein abgemeldeter Zahler einer leerstehenden Woh-
nung entspricht. Als Bezugsgrofie dient die Zahl der
Wohnungen entsprechend der stadtischen Daten.
Der Aufwand fiir eine auswertungsfahige und kartier-
bare Aufbereitung der Daten hangt mafigeblich von
der Art und Gite der bereitgestellten Daten ab. Nicht
erfasst werden so Wohnungen, in denen aufgrund
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von langfristigem Leerstand, BaumalRnahmen o.a. die
Stromzahler entfernt wurden oder die Uber keinen ei-
genen Stromzahler verfigen. Ungenauigkeiten kon-
nen sich ergeben durch mehrere Zahler in einer
Wohnung, kleine Gewerbebetriebe, die Haushalts-
strom beziehen, u.a. Die Stadtwerke haben ange-
kandigt, die Daten kunftig nur gegen Gebuhr bereit-
zustellen.

Es wird empfohlen, fir die kontinuierliche Beobachtung
der Leerstandsentwicklung sowohl die Daten der Woh-
nungsunternehmen als auch die der Stadtwerke zu nut-
zen. Auswertungen sollten fir die Stadtteile, den Sanie-
rungsstand, die WohnungsgroRe, die Eigentimer, den
Gebaudetyp und das Baualter erfolgen. Eine Kartierung
des Leerstandes ist auf Ebene der statistischen Blocke
sinnvoll. Dadurch wird ein Grad an Detaillierung erreicht,
der die Datenschutzinteressen der einzelnen Eigentumer
nicht verletzt. Mdglich sind zwei verschiedene Methoden:

= Zusammenfihren der Datenbestande der Woh-
nungsunternehmen mit den Daten der Stadtwerke zu
einem Gesamtbestand

Vorteile:
ein Datenbestand fir alle Auswertungen
ein Auswertungsergebnis

Nachteile:

Auswertungen nur eingeschrankt mdglich, da unter-
schiedliche Datenqualitaten

unterschiedliche Adresseingaben erzeugen hohen
Aufwand bei der eindeutigen Zuordnung der Daten-
satze zu Stadtteilen und Blécken

Gefahr von Duplikaten durch Mehrfacherfassung

= Getrennte Pflege der Datensatze der Wohnungsun-
ternehmen und der Stadtwerke

Vorteile:

statistisch klare Trennung von Datenbestanden un-
terschiedlicher Qualitat

geringerer Aufwand zur Zusammenfuhrung der Da-
tenbestande

im Datenbestand von hoher Qualitat alle Auswertun-
gen moglich, diese lassen i.d.R. Rickschlusse auf
den Gesamtbestand zu

Duplikate innerhalb eines Bestandes weitgehend
ausgeschlossen

Nachteile:

doppelte Arbeitsgange

getrennte Auswertungen

ggf. voneinander abweichende Ergebnisse und not-
wendige Interpretationen

Es ist zu klaren, wie und von wem die Daten gefiihrt und
gepflegt werden kénnen. Eine ausreichende Personalka-
pazitat ist sicherzustellen. Die Interpretation der Daten
sollte gemeinsam mit allen Akteuren erfolgen.
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Quellenverzeichnis

Flachennutzungsplan der Stadt Cottbus mit Erlauterungs-
bericht, Stand: 1. Anderung April 2004

Flachennutzungsplan Gallinchen, Stand: 1. Anderung
September 2002

Flachennutzungsplan GroRR-Gaglow, Stand: Juli 2000

Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Cottbus, Stand: April
1998

Radverkehrskonzept, Stand Dezember 2004

Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus, Stand Oktober
2002

Teilrdumliches  Stadtumbaukonzept Cottbus-Sandow,
Stand Januar 2005 (Erganzung April 2005)

Teilrdumliches Konzept Neu-Schmellwitz, Stand Marz
2003

Wohnungswirtschaftliches und wohnungspolitisches Kon-
zept fir die Stadt Cottbus, Stand: Dezember 2002

Konzept zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der
Stadt Cottbus, Stand: Februar 2005

Schulentwicklungsplan 1. Fortschreibung 2002-2007,
Stand: 2002

Entwicklungskonzeption  Kindertagesbetreuung  Stadt
Cottbus 3. Fortschreibung 2004-2007, Stand: 2004

Perspektive der Begegnungsstatten  Sachsendorf-
Madlow, Stand: September 2003

Jugendhilfeplanungsbericht Jugendarbeit/ Jugendsozial-
arbeit der Stadt Cottbus, Stand: 2002

Bevolkerungsprognose Cottbus bis zum Jahr 2020,
Stand: Juli 2004

Statische Daten der Stadtverwaltung zur Entwicklung der
Bevolkerung, der Sozialstruktur und des Wohnungsbe-
standes, Stand: 31.12.2004

Statistische Jahrblicher der Stadt Cottbus 2002 und 2003
Daten der Agentur fir Arbeit zum Arbeitsmarkt

Unterlagen zum Gewerbeflachenkatalog der Entwick-
lungsgesellschaft Cottbus (EGC)

Angaben der Stadtverwaltung zu Flachenbestanden,
Entwicklungspotenzialen, Haushaltsmitteln, Ausstattung
der Férderprogramme, Planungs- und Umsetzungsstan-
den

Angaben der DSK zum Rickbau, zur Ausstattung der
Forderprogramme und zu Planungs- und Umsetzungs-
stdnden

Médglichkeiten und Grenzen der Eigentumsbildung im Ge-
schosswohnungsbestand in innerstadtischen Quartieren
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Brandenburger Stadte, empirica mit Machleidt und Part-
ner im Auftrag des Ministeriums fir Stadtentwicklung,
Wohnen und Verkehr

Interviews mit den Wohnungsunternehmen Gebaudewirt-
schaft Cottbus GmbH (GWC) und Gemeinnltzige Woh-
nungsbaugenossenschaft ,Stadt Cottbus® eG (GWG)

Interviews mit den Mitgliedern des Gutachterausschusses
und Immobilienmaklern Karsten Miunchow und Bernd
Schmidtchen

Daten zum Wohnungsmarkt

Daten der Wohnungsunternehmen GWC, GWG, PRIVEG,
Thesaurus 14. Immobilien KG, BAVARIA zum Woh-
nungsbestand und Leerstand, Stand: 30.06.2004

Daten der Stadtwerke Uber abgemeldete private Strom-
zahler zur Erhebung des Leerstandes, Stand 06/2004

Bei der Erarbeitung des Stadtumbaukonzeptes im Jahr
2002 wurde auf die Bestandsdaten der Wohnungsunter-
nehmen (WU) GWC, GWG, PRIVEG, BAVARIA Immobi-
lien KG, Thesaurus 13. Immobilien KG und Thesaurus 14.
Immobilien KG zurlickgegriffen. In einem raumlich be-
grenzten Umfang wurden vorwiegend in den Stadtteilen
Strobitz, Stadtmitte und Spremberger Vorstadt Vor-Ort-
Erhebungen im Ubrigen Uberwiegend privaten Bestand
vorgenommen. Insgesamt wurden auf diese Weise
49.299 WE erfasst (Stichtag 31.12.2001).

Fir die Fortschreibung wurden Daten zu den selben
Wohnungen zum Stichtag 30.06.2004 erneut erhoben.
Der Datenbestand umfasst 47.152 WE, das entspricht
79 % des Gesamtbestandes an Wohnungen in Cottbus.
Die Abweichung gegenuber 2001 ist auf den erfolgten
Ruckbau zurickzufihren. Die Erhebungen im Bestand
der Wohnungsunternehmen GWC, GWG, PRIVEG, BA-
VARIA Immobilien KG und Thesaurus 14. Immobilien KG
wurden von den Unternehmen durchgefiihrt. Dadurch lie-
gen fur 38.596 WE, d.h. 65 % des Wohnungsbestandes
genaue Daten vor. Die Erfassung der weiteren Uberwie-
gend im Privateigentum befindlichen Objekte wurde auf
den Leerstand begrenzt und anhand von Daten (ber ab-
gemeldete private Stromzahler der Stadtwerke durchge-
fuhrt. Zugrunde liegt die Annahme, dass in jeder Woh-
nung ein Stromzahler vorhanden ist und bei dessen Ab-
meldung vom Leerstand der Wohnung ausgegangen
werden kann. Aufgrund der unterschiedlichen Verfahren
zur Erhebung des Leerstandes aufierhalb der Unterneh-
mensbestande in den Jahren 2001 und 2004 birgt der
Vergleich Unsicherheiten.
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