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Die 1. Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes der
Stadt Cottbus ist Bestandteil des Stadtentwicklungskon-
zeptes 2020, das sich zusammensetzt aus sich ergan-
zenden und inhaltlich miteinander verknipften Teilen.






Aktualisierungen der Fortschreibung des
Stadtumbaukonzeptes der Stadt Cottbus

Stand: Oktober 2005

Vorbemerkung

Der Stadtumbau ist ein laufender nicht abgeschlossener
Prozess. Das Stadtumbaukonzept ist als informelle Pla-
nung Bestandteil dieses Prozesses und hat daher
kontinuierlichen Bedarf zur Anpassung an veranderte
Rahmenbedingungen und Fortschreibung.

Mit diesem Aktualisierungsblatt besteht die Moglichkeit,
die Rahmenbedingungen und die Ziele des Stadtumbau-
konzeptes laufend, regelmaRig und nachvollziehbar fort-
zuschreiben ohne das Planungswerk an sich neu verfas-
sen zu mussen.

Jeder Aktualisierung ist ein tabellarischer Kopf vorange-
stellt, der auf die zu konkretisierende, erganzende oder
anderne Textstelle verweist und den Anlass der Aktuali-
sierung benennt. Durch eine zusammenfassende Be-
trachtung werden die Anderungen hinsichtlich ihrer Aus-
wirkungen auf die Aussagen des Stadtumbaukonzeptes
eingeordnet.

Folgende Aktualisierungen bzw. neue Erkenntnisse, die
sich nach Redaktionsschluss ergeben haben werden auf-
genommen.
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Kapitel Abschnitt
Analyse und Infrastruktur
Prognose

Unterabschnitt | Gliederungs- Seite
punkt

Soziale Infra- Kindertages- 56

struktur betreuung

Anlass der Aktualisierung

Fortgeschriebene Bedarfsermittlung flir die Kindertagesbetreuung bis 2014/15

Stand August 2005

Es liegt zwischenzeitlich eine aktualisierte, Uber den bis-
herigen Planungshorizont (Schuljahr 2006/07) hinaus ge-
hende stadtgebietsweise Bedarfsermittlung fiir die Kinder-
tagesbetreuung bis zum Schuljahr 2009/10 mit Ausblick
auf das Schuljahr 2014/15 vor. Diese ergibt folgendes
Bild:

Stadtgebiet Cottb
. i ottbus
Schuljahr Spremberger|Sachsendorf- G?:rlsllgzg?gw gesamt
Mitte Ost Vorstadt Madlow West Nord Kiekebusch
Kindertagesbetreuung fiir Kinder von 0 Jahren bis zum Schuleintritt
2005/06 -65 +41 +95 +179 +41 -62 -63 +166
2009/10 -79 +54 +49 +209 -1 -78 -112 +42
2014/15 -91 +86 +17 +301 +62 +108 +3 +486
Kindertagesbetreuung fiir Kinder im Grundschulalter einschlieBlich 4. Schuljahr
2005/06 -24 -38 -44 +85 +0 +93 -29 +43
2009/10 -43 -51 -60 +112 -19 +95 -39 -5
2014/15 -41 -28 -158 +140 -15 +126 +13 +37

Quelle: Stadtverwaltung; Stand 03/2005

Prognostizierte Entwicklung der Uber- bzw. Unterversorgung mit Platzen der Kindertagesbetreuung (positive
Werte = Uberversorgung, negative Werte = Unterversorgung)

Berlcksichtigt ist die Zahl der Platze, fir die eine Be-
triebserlaubnis vorliegt bzw. vorliegen wird. Durch Aus-
nahmeregelungen kann teilweise ein Ausgleich erreicht
werden, so dass tatsachlich mehr Platze zur Verfliigung
stehen.

Einordnung in das fortge-
schriebene Stadtumbaukon-
zept

Die Bedarfsermittiung unterstiitzt die Einschatzung
des fortgeschriebenen Stadtumbaukonzeptes, nach
es parallel iiberversorgte und unterversorgte Teilge-
biete in der Stadt geben wird. Wahrend die Unterver-
sorgungssituation im inneren Stadtgebiet erhalten
bleibt bzw. sich verstirkt, steigt die Uberversorgung
am Stadtrand an. Die im Stadtumbaukonzept formu-
lierten Ziele (Ausbau der Betreuungskapazitit im in-
neren Stadtgebiet, Reduzierung im duBeren Stadtge-
biet) reagieren bereits auf diesen Entwicklungstrend.
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Kapitel Abschnitt Unterabschnitt | Gliederungs- Seite
punkt
Konzeptfort- Sektorale Hand- | Bildungseinrich- 104
schreibung lungsvorschlage |tungen, soziale
Infrastruktur

Anlass der Aktualisierung

Gesamtstadtische Gemeinwesenstudie (Arbeitsstand)

Stand August 2005

Es liegt ein Arbeitsstand (August 2005) der Gemeinwe-
senstudie vor. Bis zum Ende des Jahres 2005 wird das
abgestimmte Ergebnis erwartet.

Aufgabe der Studie ist, die soziale Infrastruktur an die
quantitativ verminderten und qualitativ veranderten Bedar-
fe anzupassen und die Stadt Cottbus als Oberzentrum
und Wirtschaftsstandort in einer strukturschwachen Regi-
on weiter zu profilieren.

Die Studie hat die Starkung der Innenstadt als das Zent-
rum des Gemeinwesens, die Schaffung von Standorten,
die sich an die Bedurfnisse unterschiedlicher Altersgrup-
pen anpassen lassen, die Sicherung der guten kleinrau-
migen Erreichbarkeit von Kindertagesstatten, Grundschu-
len und Jugendfreizeiteinrichtungen sowie die Abwagung
zwischen Konzentration und raumlicher Verteilung bei der
Standortentscheidung von weiterfuhrenden Bildungsein-
richtungen zum Ziel.

Die konkreten Handlungsvorschlage der Gemeinwesen-
studie fur Kindertagesstatten, Schulen und weitere Ein-
richtungen fur den Gemeinbedarf haben folgende
Schwerpunkte:

= Verlagerung von Einrichtungen aus Stadtrandlagen in
zentrale Gebiete

= Nachnutzungsvorschlage fir leerstehende bzw. zu-
kinftig nicht mehr bendtigte Standorte

= Erhalt bzw. modifizierter Weiterbetrieb von Einrichtun-
gen

Einordnung in das fortge-
schriebene Stadtumbaukon-
zept

Die grundsiatzlichen Ziele der Gemeinwesenstudie
entsprechen denen des Stadtumbaukonzeptes und
bauen auf ihnen auf. Ein Anderungsbedarf des Stadt-
umbaukonzeptes besteht demzufolge nicht. Die kon-
kreten liber das Stadtumbaukonzept hinausgehenden
Handlungsvorschlage gehen mit den Zielen des
Stadtumbaukonzeptes konform.
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ANLASS UND ZIEL

Machleidt + Partner

Anlass und Ziel

Das Stadtumbaukonzept, welches in den Jahren
2001/2002 erstmals erarbeitet und im November 2002
durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen
wurde (STUK 2002), wird fortgeschrieben. Es gilt festzu-
stellen, ob die Prognosen und angenommenen Entwick-
lungstrends sich bestatigen lassen oder modifiziert wer-
den missen und ob die eingeleiteten Mallnahmen in Art
und Umfang ausreichend sind, die Stadtentwicklung zu
stabilisieren oder auch hier Umsteuerungen und Modifika-
tionen notwendig sind.

Mit der férmlichen Festlegung des stadtebaulichen Sanie-
rungsgebietes Sachsendorf-Madlow und der Umsetzung
erster Mallnhahmen dort wurde der Stadtumbauprozess im
Jahr 2001 in Cottbus eingeleitet und mit der Erarbeitung
und dem Beschluss des STUK im Jahr 2002 auf die Ge-
samtstadt ausgedehnt. Aufgrund des relativ kurzen Um-
setzungszeitraumes lasst sich eine Erfolgskontrolle nur im
Ansatz vornehmen. Priifbar ist aber, ob sich das Stadt-
umbaukonzept als Arbeits- und Abstimmungsgrundlage
fur die Verwaltung und die am Stadtumbauprozess betei-
ligten Partner eignet und wie es als Handlungsgrundlage
verbessert werden kann.

Die Fortschreibung des Konzeptes erfolgte auf der Grund-
lage des Stadtumbaukonzeptes sowie des Wohnungs-
wirtschaftlichen und wohnungspolitischen Konzeptes aus
dem Jahr 2002. Die Ergebnisse der Analysefortschrei-
bung wurden der Koordinierungsrunde weitgehend vorge-
stellt und abgestimmt. Die Perspektiveinschatzungen be-
ziglich der Wohnungsmarkt- und Stadtteilentwicklung
wurden in Gesprachen mit den Wohnungsunternehmen
GWC und GWG sowie mit Maklern abgefragt und sind in
das Konzept eingeflossen.

Das Stadtumbaukonzept ist eine wesentliche Grundlage
fir die Stadtentwicklung, ersetzt aber nicht das Stadtent-
wicklungskonzept und vertiefende Untersuchungen. Die
Grundintention des Stadtumbaukonzeptes ist eine Fokus-
sierung auf die Entwicklung des Wohnungsbestandes und
damit in Zusammenhang stehende Infrastruktur- und Ver-
sorgungseinrichtungen.

Ziel ist neben der Uberpriifung und Bestatigung bzw. Mo-
difizierung des eingeschlagenen Kurses, Kriterien zu ent-
wickeln, die eine Ziel- und Erfolgskontrolle im Stadtum-
bauprozess ermoglichen.
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Uberpriifung der Rahmenbedingungen

ANALYSE UND PROGNOSE

UBERPRUFUNG DER RAHMENBEDINGUNGEN

Einwohner- und
Haushaltsstruktur

Machleidt + Partner

Bevolkerungsentwicklung

Der Bevolkerungsriickgang setzt sich entsprechend der
Prognosen gebremst fort, die Wanderungsverluste gehen
zurtck.

Fir das Stadtumbaukonzept 2002 wurde die Bevdlke-
rungsentwicklung der Stadt Cottbus von 1996 bis 2001
betrachtet. In diesem Zeitraum sank die Einwohnerzahl
um ca. 14.000 Einwohner (EW) auf 105.493 EW. Pro Jahr
verliert die Stadt etwa 2.100 EW, wobei seit dem Jahr
2000 die Verluste in der Tendenz leicht abnehmen. Im
Jahr 2003 sind durch die Eingemeindung von Grof3-
Gaglow, Gallinchen und Kiekebusch 5.475 EW hinzuge-
kommen. Zum Stichtag 31.12.2004 betrug die Einwoh-
nerzahl der Stadt Cottbus somit 105.422 EW und befindet
sich damit auf dem Stand vor der Eingemeindung.

3.000

2.421

2129 [
— 1.941

2.500 -

2.000 +—

1.503 @ Sterbelberschuss

1.500 A

OWanderungsverlust

Personen

1.000 +— 2

500 1274 | 326 | 313 | 4P| 37

o LELL I

2000 2001 2002 2003 2004

Entwicklung des Bevolkerungsverlustes (jeweils zum 31.12.2003)
Bis 2003 keine Angaben fur Grof3 Gaglow, Gallinchen und Kiekebusch
Quelle: Stadtverwaltung; Stand 12/2004

Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der Sterbefélle stieg seit 2001 um rd. 100 von
1.064 auf 1.167 im Jahr 2004. Dem steht eine schwan-
kende aber in der Tendenz stabile Zahl von 700-770 Ge-
burten pro Jahr gegeniber.

In der stadtischen Einwohnerprognose von 2004 wird da-
von ausgegangen, dass die jahrlichen Sterbefélle weiter
kontinuierlich auf ca. 1.500 ansteigen und die Geburten
bis zum Jahr 2013 stabil sein und danach deutlich zu-
rickgehen werden. Der jahrliche Sterbelberschuss wird
danach von etwa 400 auf Uber 1.000 im Jahr 2020 an-
steigen.
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AuRenwanderung

Die Zahl der Wegzlige aus der Stadt nimmt seit 2001 kon-
tinuierlich ab und lag im Jahr 2004 bei 5.800 Personen.

Gleichzeitig schwankte die Zahl der Zuziige zwischen
4.670 und 4.970 pro Jahr mit leicht ansteigender Ten-
denz. Zu berucksichtigen ist hierbei eine Beeinflussung
der Daten durch die Ende des Jahres 2003 erfolgten Ein-
gemeindungen. Bis 2002 wurden Einwohner, die in diese
Gemeinden wegzogen als AulRenwanderung erfasst, seit
der Eingemeindung sind sie Teil der Binnenwanderung
und tragen nicht mehr zum Wanderungsverlust bei. Durch
Aulenwanderung haben in den vergangenen Jahren alle
Stadtteile Einwohner verloren. Die groten Verluste sind
in Sachsendorf, Schmellwitz und der Spremberger Vor-
stadt zu verzeichnen.

Deutlich zurlickgegangen auf 1.638 Personen pro Jahr ist
die Zahl der Wegzuge in die alten Bundeslander, wahrend
die Wegzlge in die neuen Bundeslander bei 2.800 Per-
sonen pro Jahr stabil sind. Fast die Halfte der in die neu-
en Bundeslander abwandernden Personen zieht in den
Landkreis Spree-Neil3e, verlasst die Region also nicht.

Die Zahl der Zuzige aus den alten Bundeslandern liegt
stabil bei 600-700 Personen pro Jahr, darunter viele Stu-
denten. Anstiege sind bei den Zuzigen aus den neuen
Bundeslandern zu verzeichnen. Zuziehende Personen
lassen sich Uberwiegend in den Stadtteilen Stadtmitte,
Sandow und Strobitz nieder. Im Jahr 2004 zogen mit
2.857 Personen etwa 300 Personen mehr als im Jahr
2002 von dort zu, wobei der Anteil aus dem Landkreis
Spree-Neile stabil bei 1.200 liegt.

In der Bevolkerungsprognose der Stadt wird erwartet,
dass die Wanderungsverluste weiter abnehmen, so dass
ab 2015 ein ausgeglichener Wanderungssaldo zu ver-
zeichnen sein wird.

Binnenwanderung

Das innere Stadtgebiet zieht kontinuierlich Einwohner aus
den auReren Stadtgebieten an.

Bei der Binnenwanderung, also den innerstadtischen Um-
ziigen ist die Entwicklung in den Stadtteilen unterschied-
lich.

Die grofdten Verluste durch innerstadtische Umzlge sind
im Stadtteil Sachsendorf zu verzeichnen, das Binnen-
wanderungssaldo lag hier seit 2001 stabil bei knapp
-800 EW, im Jahr 2004 lag es vor allem wegen zurlickge-
hender Wegziige bei -600 EW. Sachsendorf ist der einzi-
ge Stadtteil, der seit 2001 kontinuierlich ein negatives
Binnenwanderungssaldo hat.

Im Stadtteil Schmellwitz hat sich seit 2001 der Binnen-
wanderungsgewinn in einen Verlust umgekehrt. Der
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Uberpriifung der Rahmenbedingungen

Grund ist ein deutlicher Riickgang der Zuzlge, die vor-
wiegend in den Bereich Alt-Schmellwitz erfolgen.

35.000
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Entwicklung der Einwohnerzahl in den Stadtteilen

Quelle: Stadtverwaltung; Stand 12/2004

Machleidt + Partner

Stabile Gewinne aus Binnenwanderung sind in den Stadt-
teilen Stadtmitte, Strébitz und in allen doérflichen Stadttei-
len zu verzeichnen, in Strobitz mit steigender Tendenz. In
der Spremberger Vorstadt ist der Binnenwanderungssal-
do der vergangenen Jahre fast durchgehend positiv, aber
in der H6he schwankend.

Bevolkerungsprognose

Erwartet wird eine weitere Abnahme der Wanderungsver-
luste, der Einfluss des Sterbeliberschusses wird zuneh-
men.

Aufgrund der Eingemeindung der Gemeinden Gallinchen,
Grofd Gaglow und Kiekebusch wurde durch die Stadtver-
waltung eine aktualisierte Prognose in drei Varianten fir
das Jahr 2020 auf der Basis der Daten am Stichtag
31.12.2003 erstellt.

Die Varianten prognostizieren eine Entwicklung in einem
Korridor von 72.286 bis 94.888 Einwohnern im Jahr 2020.
Die von der Stadt als Vorzugsvariante ausgewahlte Vari-
ante 3 prognostiziert unter der Annahme abnehmender
Wanderungsverluste einen Rickgang der Bevdlkerungs-
zahl von 106.784 EW auf 91.953 EW im Jahr 2015 und
87.134 EW im Jahr 2020. Erwartet werden annahernd
stabile Geburtenzahlen von ca. 700 pro Jahr bis 2012, die
bis 2020 auf ca. 500 pro Jahr zurickgehen. Gleichzeitig
wird die Zahl der Sterbefalle von 1.126 im Jahr 2003 auf
ca. 1.500 im Jahr 2020 stetig ansteigen. Aulterdem wird
erwartet, dass der Wanderungsverlust weiter abnehmen
wird, so dass er im Jahr 2015 bei null liegt.

Die Differenz von 5.475 EW im Jahr 2015 zur Prognose
aus dem Jahr 2001 entspricht annahernd der Zahl der im
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Jahr 2003 durch die Eingemeindung hinzugekommenen
Einwohner.
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Einwohnerfortschreibung und -prognose der Stadt Cottbus
Quelle: Stadtverwaltung; Stand 07/2004

Der Landesbetrieb fur Datenverarbeitung und Statistik
des Landes Brandenburg erwartet in seiner jlingsten
Prognose auf der Basis der Daten des Jahres 2002 einen
vergleichbaren Trend, jedoch einen deutlich geringeren
Bevdlkerungsverlust. Abweichend von den Annahmen der
Stadtverwaltung wird davon ausgegangen, dass die Ge-
burtenrate von 1,0 bis 1,1 Geburten pro Frau auf den
Bundesdurchschnitt von 1,3 Geburten pro Frau steigt und
ab 2009 ein leichter Wanderungsgewinn von ca. 200 Per-
sonen pro Jahr zu verzeichnen ist. Fur das Jahr 2015 wird
eine Bevdlkerungszahl von 97.920 EW und fur das Jahr
2020 von 95.440 EW prognostiziert.

Auch nach 2020 muss mit einem weiteren Rickgang der
Einwohnerzahl gerechnet werden.

Altersstruktur

Der Anteil der alteren Menschen an der Bevélkerung
steigt kontinuierlich an. Insbesondere die Stadtteile San-
dow, Sachsendorf und Schmellwitz verzeichnen hohe An-
stiege.

Im Jahr 2001 betrug das Durchschnittsalter der Stadtbe-
volkerung 41,1 Jahre. Im Jahr 2004 lag es bereits bei
42,6 Jahren.

Das Durchschnittsalter ist in allen Stadtteilen angestie-
gen, den hoéchsten Anstieg gab es in Sachsendorf
(+2,6 Jahre), den geringsten in Strobitz (+0,3 Jahre), wo
das Durchschnittsalter mit 40,9 Jahren jetzt vergleichs-
weise niedrig ist. Die Stadtteile mit dem héchsten Durch-
schnittsalter sind weiterhin Sandow (47,6 Jahre) und die
Spremberger Vorstadt (47,1 Jahre).

Machleidt + Partner
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Uberpriifung der Rahmenbedingungen

Die Entwicklung der Altersgruppen verlauft weitgehend
entsprechend den Prognosen. Die Altersgruppen 0-18
Jahre und 30 - 45 Jahre gehen zurlck, die Altersgruppen
Uber 45 Jahren nehmen zu. In der Altersgruppe 18 - 30
Jahre ist eine Zunahme um 900 Personen zu verzeich-
nen, dies ist auf eine stabil hohe Zahl von Zuziigen, aber
auch auf das Hineinwachsen von geburtenstarken Jahr-
gangen in diese Altersgruppe zurtickzufiihren.

In den Stadtteilen verlauft die Entwicklung der Altersgrup-
pen unterschiedlich. In Strobitz und Stadtmitte gab es ei-
nen Anstieg des Anteils der Gruppe der 18- bis 30-
Jahrigen um jeweils zwei Prozentpunkte (+456 Perso-
nen), vermutlich aufgrund des Zuzugs von Studenten. In
Sachsendorf hingegen ist er annahrend stabil trotz einem
absoluten Rickgang um 786 Personen.

Der Anteil der Altersgruppe Utber 60 Jahren ist in allen
Stadtteilen gestiegen, in Schmellwitz, Sandow und Sach-
sendorf mit jeweils mindestens vier Prozentpunkten be-
sonders deutlich.

Es wird ein Ansteigen des Durchschnittsalters auf 47,8
Jahre im Jahr 2020 erwartet. Die Ursache dafir sind die
geburtenschwachen Jahrgange seit 1990 bei einem
gleichzeitigen Altern der geburtenstarken alteren Jahr-
gange.

Sozialstruktur

Es ist ein Anstieg sozial schwacher Bevolkerungsgruppen
in den Stadtteilen Sachsendorf und Schmellwitz erkenn-
bar.

Laut Mikrozensus des Landesbetriebes fir Datenverarbei-
tung und Statistik, einer jahrlich durchgefihrten Repra-
sentativbefragung, ist seit mehreren Jahren ein Anstieg
der Zahl der Haushalte mit kleinen Einkommen zu ver-
zeichnen.
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Entwicklung der Zahl der Haushalte nach Einkommen
Quelle: Stadtverwaltung; Stand 12/2003
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Die Zahl der Sozialhilfeempfanger zum Stichtag 31.12.
des jeweiligen Jahres ist von 3.388 im Jahr 2000 auf
4.004 im Jahr 2004 gestiegen. Das entspricht einem An-
teilsanstieg von 3,1 % auf 3,6 % der Gesamtbevdlkerung.
Durch das Inkrafttreten des Sozialgesetzbuches Il am
01.01.2005 wurden alle erwerbsfahigen Sozialhilfeemp-
fanger verpflichtet, sich bei der Arbeitsagentur arbeitslos
zu melden, um das neue Arbeitslosengeld Il zu empfan-
gen. In Folge dessen sank die Zahl der Sozialhilfeemp-
fanger auf 64 am 31.01.2005. Eine Aufteilung auf die
Stadltteile liegt noch nicht vor. Die stadtteilweise Betrach-
tung bezieht sich daher auf die Zahlen bis 31.12.2004.

Etwa die Halfte der Sozialhilfeempfanger wohnt in den
Stadtteilen Sachsendorf und Schmellwitz, hier sind mit
jeweils Uber 6 % auch die hdchsten Anteile von Sozialhil-
feempfangern an der Stadtteilbevilkerung zu verzeich-
nen. Ein Anstieg des Anteils der Sozialhilfeempfanger er-
folgte in allen Stadtteilen, hohe Anstiege gab es in
Schmellwitz und Sandow. In Sachsendorf ist ihr Anteil ge-
stiegen, absolut ist die Zahl im Zusammenhang mit dem
starken Bevolkerungsverlust gesunken.

Jahr Cottbus Stadtteile
31.12. Schmellwitz | Sachsendorf Sandow Spremb. Vorst. Strobitz Stadtmitte
2000 EW 3.388 870 1.015 541 447 278 132
Anteil in % 3,1% 4,6% 4,9% 3,0% 3,0% 2,0% 1,6%
2004 EW 4.004 1.061 958 721 494 386 224
Anteil in % 3,8% 6,1% 6,4% 4,4% 3,4% 2,8% 2,7%

Entwicklung der Zahl der Sozialhilfeempfanger nach Stadtteilen
Quelle: Stadtverwaltung; Stand 12/2004

12

In Stadtmitte und Strébitz und der Spremberger Vorstadt
sind absolut deutliche Anstiege festzustellen, der Anstieg
der prozentualen Anteile ist aufgrund der stabilen bzw.
positiven Bevolkerungsentwicklung jedoch moderat.

Arbeitslosigkeit

Anstiege bei der Arbeitslosigkeit sind vor allem in den
Stadtteilen Sachsendorf und Schmellwitz zu verzeichnen.

Die Daten zur Arbeitslosigkeit in den Jahren 2004 und
2005 sind aufgrund der Einfihrung des Sozialgesetzbu-
ches Il nicht vergleichbar. Generell ist iber den Jahres-
wechsel ein deutlicher Anstieg der Arbeitslosigkeit festzu-
stellen, der seine Ursache auch in der geanderten Erfas-
sung hat.

Ausgewertet wurden daher die Angaben fir das Jahr
2004, zum Vergleich sind die Angaben fur Januar 2005
ebenfalls angegeben.

Im Bereich der die Stadt Cottbus und ihr engeres Umland
umfassenden Hauptagentur Cottbus der Agentur fur Ar-
beit waren am Stichtag 31.12.2004 14.655 Personen ar-
beitslos gemeldet, das entspricht einer Arbeitslosenquote
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von 18,2 % und einem Anstieg seit Dezember 2001 um
annahernd 500 Personen. Anstiege sind vor allem bei den
Arbeitslosen unter 25 Jahren (+165 Personen im Jahr
2004), den Arbeitslosen tber 50 Jahren (+281 Personen
im Jahr 2004) und den Langzeitarbeitslosen (+298 Perso-
nen im Jahr 2004) zu verzeichnen. Am 31.01.2005 lag die
Arbeitslosigkeit bei 16.165 Personen bzw. 20,1 %.

In der Stadt Cottbus ohne ihr Umland ist die Arbeitslosig-
keit im gleichen Zeitraum Uberproportional angestiegen.
Die Zahl der Arbeitslosen lag im Dezember 2004 bei
11.101 Personen, das sind 769 Personen mehr als am
31.12.2001. Die Arbeitslosenquote stieg im gleichen Zeit-
raum von 17,4 % auf 19,2 %. Angaben zur Altersstruktur
liegen nicht vor.

In den Stadtteilen kann die Arbeitslosenquote mangels
Datenverfugbarkeit nur in Bezug auf die Zahl der Einwoh-
ner im erwerbsfahigen Alter von 18 bis 60 Jahren berech-
net werden. Die Arbeitslosenquote ist in allen Stadtteilen
gestiegen (ohne Berlicksichtigung der doérflichen Stadttei-
le).

Jahr Schmellwitz Sandow Spremberger Vorst. Strobitz Stadtmitte
2001 2.135 18,2% 19,5% 1.809 19,5% 1.239 16,2% 1.115  12,7% 618 12,1%
2004] 2260 20,3% 22,9% 1782 21.2% 1.337 17,6% 1.259 141% 715  13,7%

Zahl der Arbeitslosen und Arbeitslosenquote in den Stadtteilen

Quelle: Stadtverwaltung; Stand 12/2004

Machleidt + Partner

Den hoéchsten Anstieg der Arbeitslosenquote hat es in
den Stadtteilen Sachsendorf und Schmellwitz gegeben. In
Sachsendorf stieg sie um 3,4 Prozentpunkte, gleichzeitig
ist die absolute Zahl der Arbeitslosen aufgrund des Be-
volkerungsverlustes ricklaufig. In Schmellwitz betragt der
Anstieg 2,1 Prozentpunkte.

Geringere Anstiege von 1,4 bis 1,7 Prozentpunkten sind
in den Stadtteilen Sandow, Stadtmitte, Strobitz und
Spremberger Vorstadt zu verzeichnen.

Haushaltsprognose

Der Trend zur Verkleinerung der Haushalte halt vorlaufig
an. Der Rickgang der Haushalte verlauft daher nicht pa-
rallel zum Bevdlkerungsrickgang.

Im Jahr 2000 betrug die Zahl der Haushalte in der Stadt
Cottbus laut Mikrozensus des Landesbetriebes fur Daten-
verarbeitung und Statistik 52.600. Bei einer Einwohner-
zahl von 114.814 ergibt sich eine durchschnittliche Haus-
haltsgroRe von 2,11 Personen. Am 31.12.2002, noch im
alten Stadtgebiet, war die Zahl der Haushalte auf 51.700
bei 108.079 Einwohnern (2,09 Pers./HH) gesunken.

Bei der Prognose der Zahl der Haushalte wird nicht nur
die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz, sondern auch

13
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die der Einwohner mit Nebenwohnsitz herangezogen, da
diese auch als Haushalte Wohnungen nachfragen. Diese
lag in den vergangenen Jahren bei 5.000. Ein grofRer Teil
davon sind Schiiler und Studenten. Fir die Prognose wird
angenommen, dass die Zahl der Nebenwohnsitze sich bei
4.500 stabilisiert und zu den erwarteten Einwohnerzahlen
addiert werden muss.

Im Wohnungswirtschaftlichen und wohnungspolitischen
Konzept (WWK) von 2001 wurde im Szenario , Trend® flr
das Jahr 2015 im alten Stadtgebiet eine Haushaltszahl
von 49.100 bei einer Einwohnerzahl von 89.900 (jeweils
inkl. Nebenwohnsitzer) erwartet, daraus resultiert eine
durchschnittliche Haushaltsgrole von 1,83 Pers./HH.
Dies entspricht dem bundesweiten Trend zu einer durch-
schnittlichen Haushaltsgrofie von 1,8 Pers./HH.

Bei Anwendung dieser prognostizierten Haushaltgrole
auf die aktuelle von der Stadtverwaltung erstellte Bevolke-
rungsprognose zuzlglich der Einwohner mit Nebenwohn-
sitz ergibt sich flr das Jahr 2015 eine Haushaltszahl von
52.250 im neuen Stadtgebiet.

Im Jahr 2020 ist bei einer prognostizierten Einwohnerzahl
von 91.634 EW (inkl. 4.500 Nebenwohnsitze) bei einer
stabilen HaushaltsgréRe von 1,83 Pers./HH ab 2015 eine
Haushaltszahl von 50.000 zu erwarten. Bei linearer Fort-
schreibung der abnehmenden Haushaltsgrofie ergibt sich
fur das Jahr 2020 eine durchschnittliche Haushaltsgrofie
von 1,79 Pers. und damit eine Haushaltszahl von 51.000.

Fazit

Die Bevolkerungsentwicklung verlauft im Rahmen der
Prognosen. Reduzierte Wanderungsverluste deuten
auf eine Verlangsamung des Einwohnerverlustes in
den kommenden Jahren hin.

Der stabile Einwohnerzuwachs in der Innenstadt und
Stabilisierungstendenzen in der Spremberger Vor-
stadt sprechen fiir eine Akzeptanz der Aufwertungs-
strategie.

Die Stadtteile Schmellwitz und Sachsendorf verlieren
weiterhin Einwohner durch Abwanderung. Im Stadtteil
Sandow nehmen die Bevélkerungsverluste durch U-
beralterung zu.

Langfristig werden jedoch die Bevolkerungsverluste
als Folge der fehlenden Geburten und einer hohen
Sterberate zunehmen und zu einer anhaltenden Re-
duzierung der Einwohnerzahl auch nach 2020 fiihren.
Ob sich langfristig die Wanderungsbewegungen
grundsatzlich verandern und Bevodlkerungsverluste
ganz oder teilweise ausgeglichen werden konnen, ist
heute noch nicht absehbar.
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Es gibt Anzeichen einer Konzentration sozial schwa-
cher Bevolkerungsgruppen in den Stadtteilen Sach-
sendorf und Schmellwitz.

Abhangig von der weiteren Entwicklung der Haus-
haltsgroBe sind im Jahr 2020 ungefahr 50.500 Haus-
halte mit Wohnungsnachfrage zu erwarten. Der Trend
zur Verkleinerung der Haushalte halt an.

15
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Wohnungsmarkt'

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand wurde durch den Riickbau verrin-
gert. Durch Neubau wird die Diversifizierung des Woh-
nungsangebotes vorangetrieben.

Der Wohnungsbestand im alten Stadtgebiet hat seit 2001
von 60.820 WE auf etwa 59.730 WE (-1.090 WE) im Jahr
2004 abgenommen. Zu dieser Reduzierung hat vor allem
der Gebauderickbau im Stadtteil Sachsendorf beigetra-
gen. Wohnungsneubau hat es dagegen in der Stadtmitte
in Form von neuem Geschosswohnungsbau gegeben,
Zuwachse in Strobitz und in Stadtrandlagen sind auf den
Eigenheimbau zurickzufihren. Durch den Neubau erhalt
der Wohnungsmarkt eine starkere Diversifizierung.

Zum Stichtag 30.06.2004 befanden sich 38.596 WE im
Bestand der Wohnungsunternehmen (WU) GWC, GWG,
PRIVEG, BAVARIA und Thesaurus 14. Immobilien KG.
Das entspricht einem Anteil von 65 %. Im Jahr 2001 um-
fasste der Bestand der Unternehmen 40.720 WE, was ei-
nem Anteil von 67 % entspricht. Der Rlickgang der Unter-
nehmensbestande um 2.124 WE ist vor allem auf den er-
folgten Rickbau zuriickzufihren. Durch die Zuordnung
von Rickibertragungsobjekten hat es beim Wohnungs-
unternehmen GWC einen Zugang an Wohnungen gege-
ben, weshalb die Differenz der Wohnungsbestande in den
Jahren 2001 und 2004 nicht den Ruckbauzahlen ent-
spricht.

Im durch die Eingemeindungen von Grof3 Gaglow, Gallin-
chen und Kiekebusch erweiterten Stadtgebiet umfasste
der Wohnungsbestand im Jahr 2004 eine Zahl von
61.851 WE.
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Wohnungsbestand nach Eigentimern
Quelle: Angaben der Wohnungsunternehmen; Stand 12/2001 bzw. 06/2004

' Die Daten zum Wohnungsmarkt wurden durch Erhebungen der Wohnungsunternehmen in den Jah-
ren 2001 und 2004 sowie eigene Erhebungen im Jahr 2001 und Erhebungen der Stadtwerke im Jahr
2004 ermittelt (siehe auch S. 151).
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Wohnungsleerstand

Die Leerstandsentwicklung konnte durch den Rulckbau
gebremst, aber noch nicht ausgeglichen werden. In den
Stadltteilen zeigen sich unterschiedliche Trends.

Auf der Grundlage der Daten der Wohnungsunternehmen
und der Stadtwerke wurde zum Stichtag 30.06.2004 ein
Gesamtleerstand in Cottbus von 9.747 WE erhoben. Be-
zogen auf den Gesamtbestand von 61.851 WE ergibt sich
eine Leerstandsquote von 15,8 %. Aufgrund der ver-
schiedenen Datengrundlagen kann diese Zahl jedoch
nicht mit der Erhebung von 2001 verglichen werden.

Die Zahl der leer stehenden Wohnungen im Referenzda-
tenbestand, d.h. in dem Bestand, der auch im Jahr 2001
erfasst wurde (79 % des Gesamtbestandes), betragt
8.199 WE und liegt damit um 470 WE unter dem Stand
von 2001. Die Leerstandsquote sank geringfligig von
17,6 % auf 17,4 %.

Leerstandsverteilung nach Eigentimern

Der Leerstand in den Wohnungsbestidnden der Unter-
nehmen GWC und GWG steigt an. Die Wohnungsunter-
nehmen haben seit 2001 ca. 2.500 Haushalte verloren
(bei einem gleichzeitigen Riickbau von 1.957 WE bis zum
30.06.2004). Die GWG ist vom Leerstand bisher prozen-
tual starker betroffen. Dies ist auf eine gro3e Zahl unsa-
nierter Bestande in schwer vermietbaren Lagen und eine
fortgeschrittene  Rickbauvorbereitung zurtickzufihren.
Die Leerstandsquote der GWG betragt 23,1 %, die der
GWC 16,0 %. Eine Stabilisierung der Zahl der Mieter ist
noch nicht erkennbar.
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Leerstand nach Eigentiimern

Quelle: Angaben der Wohnungsunternehmen, der Stadtwerke und eigene Erhebungen;

Stand 12/2001 bzw. 06/2004

Einzelwerte ergeben aufgrund unterschiedlicher Erhebungsmethoden nicht den Gesamtleerstand von 9.747 WE.
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Die Leerstdnde in den Bestanden der BAVARIA und der
Thesaurus sind ricklaufig. Offenbar haben diese Unter-
nehmen mit ihren in der Regel sanierten Wohnungen von
den RickbaumaRnahmen profitieren kénnen. In der un-
mittelbaren Nachbarschaft von fur den Rickbau vorberei-
teten bzw. rlickgebauten Objekten (z.B. im Bereich He-
gelstralle/Am Stadtrand) hingegen ist bei diesen Unter-
nehmen der Leerstand deutlich angestiegen, einzelne
Aufgange stehen vollstandig leer.

Bei der Wohnungsbaugenossenschaft Demianiplatz ist
ein deutlicher Rickgang des Leerstandes festzustellen,
der auf Wiederbezug von Wohnungen, die sich zur Zeit
der Erhebung im Jahr 2001 in der Sanierung befanden,
zurlckzufuhren ist.

Im privaten Wohnungsbestand, der weitgehend Altbauten
umfasst, wurde ein Rickgang des Leerstandes um Uber
800 WE erfasst. Aufgrund der unterschiedlichen Erhe-
bungsverfahren ist jedoch nicht sicher, ob der Riickgang
tatsachlich im erhobenen Umfang stattgefunden hat. An-
gaben des Sanierungstrdgers DSK zur Innenstadt und
von Maklern bestéatigen aber den Trend zum Rlckgang
des Leerstandes im Privatbestand.

Nach Angaben von Maklern finden sanierte Altbauwoh-
nungen sowie Neubauwohnungen i.d.R. Nachfrager.
Leerstandsprobleme in der inneren Stadt gibt es vor allem
bei unsanierten Gebauden.

Leerstandsverteilung nach Stadtteilen

Die Leerstandsentwicklung in den einzelnen Stadtteilen
ist unterschiedlich. In Sachsendorf-Madlow ist der Leer-
stand in den Stabilisierungsbereichen zuriickgegangen.
Ob es sich hierbei um eine dauerhafte Stabilisierung oder
einen vorubergehenden Effekt aufgrund des Rulckbaus
handelt, ist derzeit noch nicht abschlieRend einschatzbar.
In Sandow, dem 0Ostlichen Teil von Neu-Schmellwitz und
den Randbereichen in Sachsendorf ist ein deutlicher An-
stieg des Leerstandes zu verzeichnen (siehe Karten 03-
05).

In der Stadtmitte, der Spremberger Vorstadt und in Stro-
bitz ist die Leerstandsentwicklung der letzten Jahre riick-
laufig. Eine Verlasslichkeit der Daten ist aufgrund der un-
terschiedlichen Erhebungsverfahren nur bedingt gegeben.
Angaben von Wohnungsmarktexperten bestatigen jedoch
den Trend zum ruckgehenden Leerstand in diesen Stadt-
teilen.

Die Entwicklung des Leerstandes in den Stadtteilen und
auch innerhalb der Stadtteile wird beeinflusst durch das
aktive Umzugsmanagement der Wohnungsunternehmen
zur Vorbereitung des Rickbaus, d.h. die Binnenwande-
rung ist oft bewusst herbeigeflihrt. Dadurch ziehen Be-
wohner u.a. aus dem Wohngebiet Sachsendorf-Madlow in
die Spremberger Vorstadt. Auch der Anstieg des Leer-
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standes in Schmellwitz ist teilweise darauf zurlickzufih-
ren.
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Leerstand nach Stadtteilen

Quelle: Angaben der Wohnungsunternehmen, der Stadtwerke und ei-
gene Erhebungen; Stand 12/2001 bzw. 06/2004

Einzelwerte ergeben aufgrund unterschiedlicher Erhebungsmethoden
nicht den Gesamtleerstand von 9.747 WE.

Nach Angaben des Wohnungsunternehmens GWG hat
sich die Leerstandsverteilung seit der Erfassung weiter
differenziert, zum grofRen Teil durch aktives Umzugsma-
nagement. Der Leerstand in zum Rulckbau vorbereiteten
oder vorgesehenen Objekten steigt deutlich an. Im Gebiet
Sachsendorf-Madlow liege die Leerstandsquote in diesen
Bestanden bei 85 %, in Neu-Schmellwitz bei 50 %. Der
Leerstand im zu erhaltenden Bestand liege hingegen bei
nur 8 %.

Abhangigkeit des Leerstandes vom Sanierungsstand

Die Abhangigkeit des Leerstandes vom Sanierungsstand
hat im Vergleich zu 2001 an Eindeutigkeit zugenommen.

Sanierungs- 2004 2001 Differenz

stand WE | LeerWE| Quote WE | LeerWE| Quote WE | LeerWE| Quote
unsaniert 7511 2.254] 30,0%| 7.973] 2.030] 25,5% -462 224  4,5%
teilmod. 17115 3.485[ 20,4%| 20.235| 3.406] 16,8%] -3.120] 79  35%
vollmod. 10.417 466 4,5%] 9.447 504 5,3%)| 970 -38]  -0,9%
Wendebau 151 14 9,3%) 151 22|  14,6%) 0] -8 -53%
Neubau 276 2| 0,7%)] 275 0] 0,0%] ] 2l 0,7%

Leerstandsentwicklung in Abh&ngigkeit vom Sanierungstand
Wendebau: Baujahre 1990-1991 (Bauzeitraum erstreckte sich tber
den 03.10.1990); Neubau: Baujahre ab 1991

Quelle: Angaben der Wohnungsunternehmen; Stand 06/2004

Der Leerstand in unsanierten und teilmodernisierten Be-
stéanden ist trotz einer Verringerung der absoluten WE-
Zahl gestiegen. Der Leerstand in vollmodernisierten Be-
stdnden sowie in den Wendebauten ist ricklaufig.
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Aufwertungen am Wohnungsbestand wurden in Sach-
sendorf und in der Spremberger Vorstadt durchgeflihrt.
Insgesamt wurden hier Uber 1.200 WE teil- oder vollmo-
dernisiert. Im Regelfall flihrte dies zu einer verbesserten
Vermietbarkeit der Wohnungen.

Leerstandsprognose

Der Wohnungsbestand von 61.851 WE im neuen Stadt-
gebiet soll nach der bestehenden Rickbauplanung und
den betrieblichen Sanierungskonzepten der Unternehmen
GWC und GWG bis zum Jahr 2010 um insgesamt ca.
8.800 WE reduziert werden, davon wurden bis Ende April
2005 etwa 3.000 WE bereits riickgebaut, die verbleiben-
den ca. 5.800 WE folgen in den kommenden Jahren.

Bis zum Jahr 2020 ist jedoch bei der Annahme der Fertig-
stellung von 150 bis 250 WE pro Jahr (derzeit ca.
300 WE) von einem Neubau von 2.400 bis 4.000 WE
auszugehen, so dass die reale Reduzierung des Woh-
nungsbestandes deutlich geringer ist.

Das heildt, dass im Jahr 2020 den ca. 50.500 Haushalten
ein Wohnungsangebot von bis zu 58.450 bis 60.050 WE
zu Verfligung stehen wird. Der Wohnungstiberhang wird
bei Beriicksichtigung einer Mobilitatsreserve von 3 % im
Jahr 2020 deutlich tber 6.000 WE liegen.

Der Abgang von Wohnraum im Rahmen der normalen
stadtischen Wohnungsmarktentwicklung durch Nutzungs-
aufgabe, Umnutzung, Umbau oder Abriss fallt quantitativ
kaum ins Gewicht.

. Trendfort- G

SFEETY schreibung c'i.e.r .
Bautatigkeit

WE WE

Bestand 2004 61.850 61.850
geplanter Ruickbau 5.800 5.800
jahrlicher Neubau 250 150
zu erwartender Neubau bis 2020 4.000 2.400
Bestand 2020 60.050 58.450
Haushalte 2020 ca. [ 50.500] 50.500
Wohnungsiiberhang 2020 [ 9.550]| 7.950
entspr. 15,9% 13,6%
Leerstand abzgl.Mobilitatsreserve (3%) 7.749 6.197
entspr. 12,9% 10,6%

Berechnung des quantitativen Wohnungsiberhangs im Jahr 2020
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Wohnungsnachfrage®

Die Wohnungsnachfrage entspricht weitgehend den An-
nahmen des WWK.

Eine stabil hohe Nachfrage ist bei mittelgroien Wohnun-
gen, Altbauten und innenstadtnahen Lagen vorhanden,
unsanierte, grole oder Uber dem vierten Geschoss lie-
gende Wohnungen weisen zunehmende Vermietungs-
probleme auf.

Die Nachfrage nach selbstgenutzten Eigenheimen bleibt
auf verringertem Niveau hoch.

Wohnungsbestand der Unternehmen

Die Wohnungsunternehmen verzeichnen eine stabile
grole Nachfrage nach 2-Raum-Wohnungen. Vorausset-
zungen fur eine gute Vermietbarkeit sind eine Teil- oder
Vollsanierung, eine gute Lage (innenstadtnah mit Nahe zu
Grinanlagen und Wasser, gut erschlossen und versorgt),
aulRenliegende Kichen und Bader sowie Balkone. Be-
sonders im Rahmen des Umzugsmanagements werden
diese Wohnungen nachgefragt.

Der Wohnungsschlussel der Wohnungsunternehmen
GWC und GWG weist einen deutlichen Schwerpunkt bei
den 3-Raum-WE auf, nur geringflgige Anteile haben
Wohnungen mit finf und mehr Raumen.

Unternehmen| 1-2 Rdume 3 Raume 4 Rdume 5+ Raume

GWC 7.903 10.344 2.972 257
GWG 3.919 8.089 2.021 0
Summe | 11.822] 18.433] 4.993| 257

Wohnungsschliissel der Unternehmen GWC und GWG
Quelle: Angaben der Wohnungsunternehmen; Stand 06/2004

In den 1. bis 3. Geschossen ist nach Angaben der Woh-
nungsunternehmen und des Bauverwaltungs- und Woh-
nungsamtes eine steigende Nachfrage durch altere Mieter
festzustellen. Die Unternehmen bereiten sich auf diesen
steigenden Bedarf an altengerechten und barrierefreien
Wohnungen vor. Die Wohnungsunternehmen reagieren
darauf u.a. mit dem Umbau von 2%2-Raum-Wohnungen zu
2-Raum-Wohnungen bei gleichbleibender Wohnflache.

Es ist absehbar, dass die Nachfrage das Angebot an die-
sen Wohnungen Ubersteigt.

Derzeit geprift werden die Aufwertung und der Umbau
der Quartiere Ldbensweg, Fontaneplatz und Thomas-
Mdintzer-Strale zur Bedienung dieser Nachfrage. Hier

2 Die aktuelle Wohnungsnachfrage in Cottbus wurde auf Basis von Gesprachen mit den Wohnungsun-
ternehmen GWC und GWG sowie ortsansassigen Maklern und Mitgliedern des Gutachterausschusses
eingeschatzt (siehe auch S. 151).
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kénnen mittelgrolle Wohnungen mit attraktiven Grundris-
sen und Griinbezug geschaffen werden.

Entgegen der Annahme des WWK wird seitens der Woh-
nungsunternehmen bisher noch keine erschwerte Ver-
mietbarkeit von 1-Raum-Wohnungen festgestellt. Diese
sind Uberwiegend vermietet und finden in der Regel
Nachfrager, meist junge Kleinhaushalte, deren Zahl nach
Beobachtung der Unternehmen unter dem Einfluss der
Hartz-1V-Gesetzgebung ansteigt. Diese Entwicklung sollte
weiter beobachtet werden.

Zunehmend schwer vermietbar sind hingegen grofe
Wohnungen (4 Raume und mehr) und Wohnungen in den
oberen Geschossen (5. Geschoss und hdher) in Gebau-
den ohne Aufzug. Mit Mietpreisnachlassen (,Kraxelbo-
nus“) wird versucht, die Vermietbarkeit dieser Wohnungen
zu verbessern.

Der Neubau von Wohnungen zur Bedienung bestimmter
Nachfragesegmente steht fir die Wohnungsunternehmen
bisher nicht im Vordergrund, ist aber mittelfristig denkbar.

Privater Wohnungsbestand

Die Nachfragesituation im privaten Mietwohnungsbau ist
nach Auskunft von ortsansassigen Maklern und Mitglie-
dern des Gutachterausschusses weitgehend unverandert
und entspricht den Annahmen des WWK. MittelgrolRe
Wohnungen mit zwei bis drei Rdumen in sanierten Altbau-
ten und Neubauten haben i.d.R. weiterhin keine Vermie-
tungsprobleme, es sind Mieten von 4,50 €/m? und mehr
erzielbar. Angebot und Nachfrage beschranken sich weit-
gehend auf diese WohnungsgréRen. GréRere Wohnun-
gen mit vier und mehr Raumen sind kaum vorhanden,
weisen aber auch keine Vermietungsprobleme auf. Glei-
ches gilt fur Wohnungen in Neubauten.

Ein groRRer Teil der Nachfrager sind aus beruflichen Griin-
den nach Cottbus ziehende Personen. Sie suchen vor-
wiegend innenstadtnahe sanierte Altbauwohnungen oder
Neubauwohnungen in der Nahe zu Grunanlagen und zum
Wasser in gut erschlossenen und versorgten Lagen.

Die Makler registrieren eine wachsende Umzugsbereit-
schaft unter Mietern, die Uber Mietvertrage vom Anfang
der 1990er Jahre verfigen als die Mietpreiserwartung
deutlich héher war, als sie sich spater einstellte, und die
dadurch Uber dem Niveau von heute abgeschlossenen
Vertragen liegen. Die Vermieter reagieren auf das sin-
kende Mietniveau teilweise mit Mietpreissenkungen in be-
stehenden Vertragen, um einen Auszug der Mieter zu
verhindern.

Makler stellen eine leicht ansteigende Nachfrage nach Ei-
gentumswohnungen fest. Der Markt wird jedoch weiterhin
schwierig eingeschatzt. Fur Neubauten in guten Lagen
(zentral, Ndhe zum Wasser und zu Grinanlagen) kénnen
Preise von bis zu 1.500 €/m? erzielt werden, ein Beispiel
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hierfur ist die Finsterwalder Stra’e. Ansonsten liegt das
Preisniveau bei 1.000 €/m?2.

Der Erwerb einer Eigentumswohnung erfolgt meist zur ei-
genen Nutzung, als Anlageobjekt besitzt sie aufgrund der
unsicheren Preisentwicklung und hoher Sanierungskosten
bislang nur geringe Attraktivitat, evtl. liegt dies auch an
einem nicht nachfragegerechten Angebot.

Eigentumsbildung im Altbaubestand findet kaum statt. Als
Grinde werden das Fehlen passender GroRen und
Grundrisse, daraus resultierende hohe Umbaukosten so-
wie die zu hohen Grundstiickspreise angegeben. Die
Kaufpreise sind tendenziell zuriickgegangen auf 100-
350 €/m? flr unsanierte und 400-850 €/m? flr sanierte
Altbauten.

Einen Markt fir industriell errichtete Wohnungen gibt es
mit Ausnahme einzelner Verkaufe durch die Unternehmen
nicht.

Im Bereich der bezugsfertigen Eigenheime ist eine stabile
Nachfrage im Segment bis 150.000 € vorhanden. Der
Preis fur ein Ubliches Eigenheim (freistehend, 120 m?
Wohnflache) liegt in Cottbus im Durchschnitt bei
125.000 €, im Umland 10.000-20.000 € darunter. In den
vergangenen Jahren hat ein Preisverfall aufgrund des
steigenden Angebotes von bereits genutzten Hausern
und einer steigenden Zahl von Zwangsversteigerungen
stattgefunden. Diese Entwicklung ist weiter zu beobach-
ten.

Rein quantitativ gibt es im gesamten Stadtgebiet, vor al-
lem aber in den Rand- und Dorflagen genligend Bauland-
angebote fur die derzeitige Nachfrage. Der Preis fir Bau-
land sinkt um 5-10 % pro Jahr und liegt in Cottbus derzeit
bei 50-85 €/m? fiir erschlossenes Bauland, im Umland bei
30-60 €/m?. Trotzdem werden Cottbuser Standorte auf-
grund der Nahe zu Versorgungs- und Bildungseinrichtun-
gen meist bevorzugt.

Die Bautatigkeit bleibt bisher hinter den Erwartungen des
WWHK zurlck, obwohl mit sinkenden Baulandpreisen und
stabilen Baupreisen verlassliche Rahmenbedingungen
vorhanden sind, und liegt jetzt auf dem Niveau der Jahre
vor dem Hohepunkt 1997-2000. Seit 2001 ist die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen im Ein- und Zweifamilien-
haussegment stark schwankend. Im Durchschnitt liegt sie
bei ca. 200 WE pro Jahr, davon ca. 50 WE in den neuen
Stadtteilen. Prognostiziert waren 150-200 WE im alten
Stadtgebiet, d.h. die Entwicklung verlauft am unteren
Rand der Prognose. Zu beriicksichtigen ist dabei auch,
dass durch die anhaltende Diskussion um die Abschaf-
fung der Eigenheimzulage die Nachfrage derzeit kiinstlich
grofller sein kann, als sie es ohne den Zeitdruck der ggf.
auslaufenden Forderung ware. Nach Aussagen von Mak-
lern ist nicht davon auszugehen, dass dieses Niveau
gehalten werden kann. Mittelfristig ist mit einem Ruck-
gang auf deutlich unter 150 WE pro Jahr zu rechnen.
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Nachfrager flir Eigenheime sind sowohl Cottbuser als
auch zuziehende Familien. Schwerpunktgebiete fir den
Bau von Eigenheimen sind die Stadtteile Strdbitz,
Schmellwitz und Sielow, in geringerem Umfang auch Kah-
ren, Branitz und Gallinchen.

Betreuungs- und Wohnformen fur altere Blrger

Mit Stand vom 31.12.2003 waren in sieben Pflegeeinrich-
tungen fiur altere Menschen 774 Platze vorhanden. Der
Grad der Auslastung betrug tber 93 %. Uber die Halfte
der Platze sind in Schmellwitz (215) und Sandow (198)
vorhanden.

Gemessen an der Zahl der Einwohner im Alter von 60
Jahren und mehr (27.036 EW) steht fur fast 3 % der Ein-
wohner im Seniorenalter ein Pflegeplatz zur Verfligung.

Die Zahl der Einwohner in dieser Altersgruppe wird bis
zum Jahr 2020 auf Gber 29.500 steigen. Zur Sicherstel-
lung einer gleichbleibenden Versorgungsquote ware ein
Ausbau der Zahl der Pflegeplatze auf 885 Platze erforder-
lich.

Zur Erganzung der Pflege durch Angehorige soll das An-
gebot an ambulanter Versorgung und Betreuung ausge-
baut werden.

Neben dem steigenden Bedarf an Pflegeplatzen wird
auch der Bedarf an betreuten Wohnangeboten weiter
steigen, sowohl im Segment des gehobenen Komforts als
auch im Segment flr Burger mit geringen Einkommen.

Wohnungsriickbau

Der Wohnungsrickbau schreitet anndhernd wie geplant
mit geringem Ruckstand voran, bislang vorwiegend in
Sachsendorf-Madlow. Kiinftig werden auch andere Stadt-
teile verstarkt einbezogen.

Bis Ende April 2005 wurden etwa 3.000 WE rlickgebaut,
das entspricht Uber 34 % des Gesamtrickbauvolumens.
Der Rickbauprozess befindet sich im bisher geplanten
Zeitrahmen.

Das STUK 2002 sah einen Rickbau von ca. 9.000 WE,
das WWK von 9.500 WE bei einem erwarteten Leerstand
von uber 15.000 WE im Jahr 2015 vor.

Die Unternehmen GWC und GWG haben entsprechend
ihren betrieblichen Sanierungskonzepten insgesamt
8.798 WE zum Rickbau bis zum Jahr 2010 vorgesehen.
Davon befinden sich 4.028 WE im Bestand der GWC und
4.770 WE im Bestand der GWG.

Uber die Halfte des Riickbauvolumens (4.722 WE) soll im
Stadtteil Sachsendorf realisiert werden. Die weiteren
Rickbaumafnahmen verteilen sich auf die Gebiete Neu-
Schmellwitz (2.212 WE), Spremberger Vorstadt (819 WE)
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und Sandow (250 WE). Der Rickbau von 587 WE der
GWC ist noch nicht verortet worden.

Bislang beschrankte sich der Rickbau weitgehend auf
unsanierte industriell errichtete Gebaude im Stadtteil
Sachsendorf. Ab dem Jahr 2006 werden auch zuneh-
mend Rickbaumalnahmen im Stadtteil Schmellwitz und
in geringerem Umfang auch im Stadtteil Spremberger
Vorstadt durchgefiihrt.

3.500
3.178
3.000 -
2.500
2.000
w sl mGWC
= 4
1500 1 1.372 OGWG
1.000 4 840) 743
587
500 4
250
64 144 76 3 3
0+
Sachs Neu- Schmellw itz- Spremberger ~ Sandow nicht
endorf-  Schmellw itz Sid Vorstadt verortet
Madlow

Verteilung des geplanten Rickbaus auf die Stadtteile
Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Stand: 30.06.2005

Es wird derzeit geprift, ob der Rulckbauprozess be-
schleunigt werden kann. Voraussetzung fur ein zeitliches
Vorziehen der Rickbaumalinahmen ist eine rechtzeitige
Forderung des Rlckbaus.
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Geplanter und realisierter Riickbau (kumuliert zum Jahresende)
Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, DSK; Stand 31.12.2004

Auch Uber das Jahr 2010 hinaus werden weitere Rlck-
baumalinahmen zur Reduzierung des strukturellen Woh-
nungsitberhangs erforderlich sein (siehe Seite 121).
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Umsetzung des Ruckbaus

Die in der Arge Stadtumbau zwischen der Stadt, den
Wohnungsunternehmen und den Versorgungsunterneh-
men abgestimmte Rickbaustrategie sieht vor, die kiinftig
nicht mehr nachgefragten Wohnungen in den Wohngebie-
ten Sachsendorf-Madlow und Neu-Schmellwitz riickzu-
bauen und im innenstadtnahen Wohngebiet Sandow be-
hutsam umzubauen.

Die Wohnungsunternehmen haben den Leerstand zu
groBen Teilen in den zum Rulckbau vorgesehenen Be-
standen in den Randlagen konzentriert. Bei entsprechen-
der Férderung ist bei einigen Objekten der Rickbau fri-
her als zum bisher geplanten Zeitpunkt méglich.

Da die Unternehmen im Zusammenhang mit der Rulck-
bauférderung und der Altschuldenentlastung zur Errei-
chung der Rlckbauzahlen gezwungen sind, haben sie
einzelne Objekte in Innenstadtlagen zum Rickbau vorge-
sehen. Eine Abstimmung mit der Stadt tGber Bedingungen
und Alternativen ist erforderlich.

Fazit

Die Attraktivitiat sanierter und neu gebauter Mietwoh-
nungen in gut erschlossenen und versorgten zentra-
len Lagen ist weiterhin hoch.

Die Neubautitigkeit im Geschosswohnungsbau liegt
bislang stabil bei ungefahr 100 WE pro Jahr. Es ist
von einem leichten Riickgang auszugehen, so dass
diese Zahl kiinftig nicht mehr iiberschritten werden
wird.

Eine weiterhin groBe, wenn auch leicht riicklaufige
Nachfrage hat das Eigenheim. Aufgrund des groRen
freien Potenzials an Bauland und riicklaufiger Preise
kann ein groBer Teil der Nachfrager im Cottbuser
Stadtgebiet, wenn auch ilberwiegend in den Rand-
und Dorflagen gehalten werden. Das WWK erkannte
ein Potenzial von bis zu 1.300 Haushalten mit Eigen-
heimnachfrage, die iliber die Trendfortschreibung hin-
aus in Cottbus gehalten werden konnen. Mittelfristig
wird erwartet, dass sich die Zahl der in Cottbus er-
richteten Ein- und Zweifamilienhduser auf bis zu
150 WE pro Jahr einpendelt.

Das gesamte Wohnungsbaupotenzial liegt in den
kommenden Jahren damit bei bis zu 250 WE pro Jahr,
das entspricht einem Zuwachs bis zum Jahr 2020 von
4.000 WE.

Weiterhin keine relevante Rolle spielen das selbstge-
nutzte Wohneigentum im Altbau und das selbstge-
nutzte eigene Haus in zentraler Lage. Makler registrie-
ren jedoch eine ansteigende Nachfrage nach neu ge-
bauten Eigentumswohnungen.
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Beim Wohnungsriickbau wurde ein guter Zwischen-
stand erreicht. Es zeigt sich jedoch, dass der Riick-
bau bislang die Leerstandsentwicklung noch nicht
ausgleichen kann, sondern eher die Entwicklung
nachvollzieht. Langfristig werden die bislang erfolg-
ten und geplanten RiickbaumaBRnahmen noch nicht
ausreichen. Im Jahr 2020 ist mit einem Wohnungs-
tiberhang von bis zu 9.800 WE zu rechnen.

Insbesondere die Zunahme der kleinen Haushalte, der
steigende Bedarf an giinstigem Wohnraum und Ver-
kaufstendenzen im Eigenheimsegment im Umland
sollten weiter beobachtet werden.

Beschaftigungsstruktur

Die Bevdlkerungsentwicklung wird im Wesentlichen durch
die Arbeitsplatzentwicklung in Cottbus und Umgebung
bestimmt.

Cottbus hat mit den Folgen des Deindustrialisierungspro-
zesses zu kampfen, der zum Einbruch des Arbeitsplatz-
angebotes insbesondere im sekundaren Sektor flihrte.
Gleichzeitig stieg die Zahl der Arbeitsplatze im tertidren
Sektor, wenn auch nicht in gleichem Mal} an, so dass ein
Verlust an Arbeitsplatzen zu verzeichnen ist.Die Bedeu-
tung des tertiaren Sektors flr den Arbeitsmarkt ist daher
mit ca. 85 % aller Arbeitsplatze in Cottbus aulRerordentlich
hoch. Der Anteil der Arbeitsplatze im produzierenden
Sektor betragt ca. 12 %.

Zu den gréfiten Arbeitgebern gehdren offentliche und pri-
vate Dienstleistungen mit Gber 16.000 Beschaftigten, 6f-
fentliche Verwaltungen des Bundes, des Landes und der
Stadt mit fast 7.000 Beschaftigten, der Bereich Grund-
stlickswesen, Vermietung und Dienstleistungen fir Unter-
nehmen mit 5.600 Beschaftigten und der Handel mit ca.
5.000 Beschaftigten. Einzeln zu nennen sind u.a. die bei-
den Hochschulen, das Kaufhaus Galeria Kaufhof, die
Zentrale der Vattenfall AG und die Deutsche Bahn AG.

Durch die Hochschulen ist ein hoher Anteil qualifizierter
Arbeitskrafte vorhanden, die ein Potenzial fir die wirt-
schaftliche Entwicklung darstellen. Cottbus hat seit Jah-
ren einen Einpendleriberschuss von 12.000-13.000 Per-
sonen. Die Bedeutung der Stadt als Arbeitsort in der Re-
gion bleibt hoch.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig beschaftigten
Arbeithehmer hat vom 31.12.2001 bis 30.06.2003 um
3.115 auf 46.472 abgenommen, das entspricht einem
Rickgang um 6,3 %. Von diesem Rickgang sind alle
Branchen betroffen, die Gewichtung verschiebt sich je-
doch weiter zugunsten des tertidren Sektors.
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Wirtschaftsstruktur

Cottbus und seine Region verfligen als Oberzentrum und
Schwerpunkt im Land Brandenburg Uber Potenziale fur
eine wirtschaftliche Entwicklung.

Die Zahl der bei der Industrie- und Handelskammer ge-
meldeten aktiven Gewerbe ist im Zeitraum von 2000 bis
2003 von 5.784 nach einem zwischenzeitlichen Riickgang
leicht auf 5.821 gestiegen.

Von diesen sind Uber 90 % dem tertidren Sektor mit den
Bereichen Handel, Dienstleistung, Gastgewerbe und Ver-
kehr zuzuordnen.

Seit dem Jahr 2002 liegt die Zahl der Gewerbeanmeldun-
gen erstmals seit 1998 Uber der Zahl der Gewerbeabmel-
dungen. Etwa 90 % der angemeldeten Gewerbe sind dem
tertidren Sektor zuzuordnen. Der Anteil des sekundéren
Sektors mit den Bereichen Industrie und Bau liegt bei
10 %.

Die Zahl der Betriebe mit sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten ist von 2000 bis 2003 von 3.110 auf 2.816 ge-
sunken. Der deutlichste Riickgang ist dabei bei kleinen
und mittelgrolen Betrieben mit bis zu 50 Beschaftigten
festzustellen, wahrend die Zahl der Betriebe mit mehr Be-
schaftigten weitgehend stabil bei 160 liegt. Sie stellen ca.
2/3 der Arbeitsplatze in Cottbus.

Die Stadt Cottbus und die Lausitz bilden eine fir die wirt-
schaftliche Entwicklung des Landes Brandenburg wichtige
Region. Die Stadt gilt als Wirtschaftscluster mit den
Schwerpunkten Energie und Umwelt, Maschinen- und
Apparatebau, Information und Kommunikation, Verkehrs-
technik sowie Bauwesen und Bautechnik und soll kiinftig
entsprechend geférdert werden. Das vorhandene Know-
how in diesen Bereichen stellt in Verbindung mit der BTU
Cottbus und der FH Lausitz ein zukunftsfahiges Potenzial
dar.

Erste Ausgrindungen aus den Hochschulen und Koope-
rationen mit internationalen Industrieunternehmen wie
Airbus, Rolls-Royce, MTU und Vattenfall sind erfolgt. Mit
PantaRhei ist in Nachbarschaft der BTU ein Forschungs-
institut fur Leichtbauwerkstoffe entstanden, es bietet regi-
onalen, nationalen und internationalen Interessenten die
Gelegenheit, sich auf dem Gebiet der Leichtbauwerkstoffe
und deren Anwendungen beraten zu lassen und Koopera-
tionen anzubahnen. Die Stadt unterstitzt diese Entwick-
lungen durch die Entwicklung des Cottbuser Innovations
Centrums auf dem ehemaligen Flugplatzgelande und dem
benachbarten ehemaligen Kasernengelande.

Durch die Stadt, das Wohnungsunternehmen GWC und
die Versorgungsunternehmen Stadtwerke Cottbus und
Lausitzer Wasser GmbH wurde im Jahr 2004 die Entwick-
lungsgesellschaft Cottbus (EGC) gegriindet. Diese ver-
folgt das Ziel, nachhaltig die Wirtschaftsstruktur zu star-
ken, durch ein aktives Flachenmarketing produzierende
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Betriebe vorrangig auf Brachen und Ruickbauflachen an-
zusiedeln und damit zu einer Bindung von Einwohnern
beizutragen.

Darlber hinaus ist Cottbus seit einigen Jahren als Stand-
ort flr Callcenter fir verschiedene Branchen interessant.
Im Februar 2005 nahm in der alten Fabrik am Ostrower
Damm ein Callcenter eines Tochterunternehmens der
Deutschen Telekom AG den Betrieb auf. Hier wurden 350
Arbeitsplatze geschaffen.

Fazit

Durch die Arbeitsmarktreform ist die Zahl der Qualifi-
zierungsmaBnahmen fiir Arbeitslose riicklaufig, was
zu einer verstarkten Abwanderung von Arbeitskréften
fiihren und dadurch die Standortbedingungen beein-
trachtigen kann.

Die wirtschaftliche Entwicklung ist insgesamt durch
Engpasse bestimmt. Diese liegen weitgehend auBer-
halb der Einflussmoglichkeiten der Stadt. Erste Erfol-
ge sind jedoch u.a. durch die Arbeit der EGC zu ver-
zeichnen.

Die Bedeutung des tertidren Sektors ist hoch und
wird voraussichtlich weiter steigen. Die Funktion der
Stadt als Zentrum der Region ist daher zu sichern.

Die Stadt verfiigt im Land iiber einen Vorteil, da auf-
grund der Hochschulen auf qualifiziertes Personal zu-
riickgegriffen werden kann und sich dadurch die
Chance bietet, mittel- bis langfristig industrielle Ar-
beitsplatze im Bereich Hochtechnologie neu anzusie-
deln und damit den sekundaren Sektor zu stirken.
Kurzfristig sind hier jedoch keine Ergebnisse zu er-
warten.

Die Abhangigkeit von wenigen groRen Arbeitgebern
ist hoch. Ob es gelingt, eine kleinteilige Wirtschafts-
struktur zu erhalten und auszubauen, um diese Ab-
hangigkeit zu reduzieren, ist fraglich.

Landeshaushalt/Fordermittel

Fir den zuklnftigen Stadtumbau stehen weniger Forder-
mittel des Landes zur Verfigung.

Der Landeshaushalt legt den Umfang der zur Verfliigung
stehenden Mittel in den Foérderprogrammen fir das ge-
samte Land fest.

Das Foérderprogramm STUB-Ost besteht aus dem Teil
Aufwertung und Ruckbau. Der Teil Aufwertung besteht
aus einer Drittelfinanzierung Bund-Land-Kommune (je
33 1/3 %). Der Teil Rickbau wird halftig durch Bundes-
und Landesmittel gespeist. Die Drittelfinanzierung erfolgt
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auch in den Programmen Stadtebauliche Entwicklungs-
und Sanierungsmafinahmen, Soziale Stadt und Stadte-
bauliche Weiterentwicklung groRer Neubaugebiete (VV-
N).

Im Fall des Forderprogramms ,Zukunft im Stadtteil* (ZiS)
bestehen die Investitionsmittel zu 75 % aus einem Anteil
aus dem europaischen Fonds fur regionale Entwicklung
(EFRE), zu 20 % aus kommunalen Mitteln und zu 5 %
aus Landesmitteln. Ab dem Jahr 2006 entfallt der Lan-
desanteil und die Kommune finanziert einen Anteil von
25 %.

Fir die Jahre 2005 und 2006 liegt der Entwurf des Lan-
deshaushalts vor. Er enthalt eine Finanzplanung bis zum
Jahr 2009 und sieht folgende Ausstattung der Forderpro-
gramme vor (ohne kommunale Anteile):

= Stadtumbau Ost Rickbau und Aufwertung
161,1 Mio. € bis 2009 (26 teilnehmende Stadte)

»  Stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmal}-
nahmen

136,5 Mio. € bis 2009 (124 teilnehmende Stadte)
= Zukunft im Stadtteil (ZiS, auslaufend)

31,5 Mio. € bis 2006 (16 teilnehmende Stadte)
» Soziale Stadt

22,2 Mio. € bis 2009 (12 teilnehmende Stadte)

»  Stadtebauliche Weiterentwicklung grof3er Neubauge-
biete (VV-N, auslaufend)

12,1 Mio. € bis 2007 (28 teilnehmende Stadte)

Kommunaler Haushalt

Mittel fir die Stadtentwicklung stehen in den kommenden
Jahren zur Verflgung, auch wenn sich eine Entspannung
der kommunalen Haushaltssituation nicht abzeichnet.

Der Verwaltungshaushalt der Stadt Cottbus, in ihm wer-
den die laufenden Einnahmen und Ausgaben wie Perso-
nalausgaben, Sozialleistungen und Schuldendienste geta-
tigt, ist seit langerem durch steigende Ausgaben gekenn-
zeichnet. Daraus resultiert im Jahr 2005, unter BerUck-
sichtigung der vollstandigen Umsetzung des Haushaltssi-
cherungskonzeptes (HSK) 2005-2010, ein struktureller
Fehlbetrag von voraussichtlich 19,5 Mio. €. Kumuliert mit
den Vorjahren wird der Fehlbetrag 2005 bei 103,3 Mio. €
liegen.

Der Anstieg des strukturellen Defizits soll im Rahmen der
Umsetzung der MaRnahmen des HSK gebremst und bis
2010 auf 13,4 Mio. € reduziert werden.
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Entwicklung des Verwaltungshaushaltes unter Berticksichtigung der
Umsetzung des HSK 2005-2010
Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Stand 09/2005

Der Vermdgenshaushalt umfasst die Ausgaben fur Inves-
titionen und die Kredittilgung.

Gemal mittelfristiger Investitionsplanung bis 2009 ist eine
sinkende Tendenz zu verzeichnen, da in der Planung nur
die bereits vorliegenden Zuwendungsbescheide eingear-
beitet wurden.

Mit Erteilung von weiteren Zuwendungsbescheiden erhéht
sich das Investitionsvolumen um den Betrag der Foérder-
summe. So werden sich die geplanten Ausgaben von
2005 in Hohe von 33,2 T€E um mindestens 11,1 Mio. €
aufgrund erteilter Zuwendungsbescheide auf 44,3 T€ er-
héhen.

0O Vorausschau zu erwartender
Fordermittel

Mio. €

@ Volumen des
Vermoégenshaushaltes

2005 2006 2007 2008 2009

Entwicklung des Vermdgenshaushaltes 2005-2009
Quelle: Stadtverwaltung, Stand 09/2005

Die kommunalen Anteile in den Férderprogrammen wer-
den im Vermdgenshaushalt als Ausgaben gefiihrt. In der
mittelfristigen Investitionsplanung bis 2009 ist die Ausstat-
tung der Forderprogramme entsprechend nachfolgender
Tabelle vorgesehen. Die Programme ZiS und VV-N laufen
aus.
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Die Sicherstellung des kommunalen Anteils in den For-
derprogrammen hat Prioritdt und kann in den kommenden
Jahren geleistet werden.

Programm 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Stadtumbau Riickbau 360,0| 5.123,0f 4.005,0] 2.057,6] 180,0
Stadtumbau Aufwertung 876,2| 1.555,5| 846,9] 1.156,9] 949,2
Soziale Stadt 895,5| 825,0] 810,01 660,7] 5024
ZiS Spremberger Vorstadt 552,3] 537,0 - - -
Stadtebauliche Modellvorhaben 3.408,0{ 4.100,0] 2.496,5| 2.301,7] 2.041,0
Stadtebauliche Erneuerung 880,9 - - - -
VV-N Sachsendorf-Madlow 2.027,8

Geplante kommunale Mittelanteile in den Férderprogrammen (in T€)
Quelle: Stadtverwaltung, Stand 09/2005

Wirtschaftliche Handlungsspielrdaume der Wohnungs-
unternehmen

Bei Durchfiihrung des Riickbaus wie geplant und der Bei-
behaltung der derzeitigen Foérderbedingungen und Alt-
schuldenentlastung gehen die Wohnungsunternehmen
GWC und GWG davon aus, mittelfristig wieder Investiti-
onsmittel zur Verfligung zu haben.

Nach Auskunft der Unternehmen GWC und GWG sind ih-
re Handlungsspielrdume aufgrund der Belastung durch
Kapitaldienst, Leerstandskosten und Wohnungsrickbau
stark eingeengt. Zur Verbesserung ihrer Handlungsfahig-
keit haben sie betriebliche Sanierungskonzepte aufge-
stellt.

Der weit Uberwiegende Teil der investiven Mittel der
Wohnungsunternehmen wird derzeit fir den Stadtumbau
bendtigt. AufwertungsmafRnahmen im Wohnungsbestand
finden nur vereinzelt und in der Regel sparsam statt. Prio-
ritat besitzt das Umzugsmanagement. Die Kosten fiir das
Umzugsmanagement sind von unter 2.000 € pro Fall auf
2.500 € bis 2.800 € pro Fall angestiegen, die Unterneh-
men erwarten jedoch keinen weiteren deutlichen Anstieg.

Belastungen entstehen auch durch Aufwendungen fur
den Rickbau. Die Forderpauschale in Héhe von 60 €/m?
reicht in der Regel flir den flachenhaften Riickbau ohne
aufwandige Gestaltung der Rickbauflache aus. Fir den
segment- oder geschossweisen Rickbau ist sie nach den
Erfahrungswerten nicht ausreichend. Hier konnen Kosten
in Héhe von 120 €/m? und mehr entstehen. Dartber hin-
aus kénnen aufwandige Lésungen im Rahmen des Um-
zugsmanagements und zur Herrichtung der Ruckbaufla-
che (Lastenbeseitigung) zu Kostensteigerungen flihren.

Beide Unternehmen haben sich in ihren Sanierungskon-
zepten zur Erreichung einer festgelegten rickzubauenden
Wohnflache verpflichtet. Ein Unterschreiten dieser Vorga-
be wirde dazu fihren, dass die Entlastung von den Alt-
schulden nicht erfolgt. Durch die Entlastung von Altschul-
den im Zuge des Wohnungsriickbaus werden kontinuier-
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lich Mittel freigesetzt, die ansonsten fiir den Kapitaldienst
bendtigt wirden. Beide Unternehmen werden entspre-
chend ihren Sanierungskonzepten etwa ab dem Jahr
2008 wieder Uber verfligbare Investitionsmittel verfligen,
wenn sich durch Negativentwicklungen keine weiteren
Belastungen ergeben.

Eine Vorfinanzierung des Ruckbaus durch die Unterneh-
men aufgrund zu langsamer oder nicht ausreichender
Forderung wirde sich direkt negativ auf die zur Aufwer-
tung zur Verfugung stehenden Mittel auswirken und sollte
daher vermieden werden.

Fazit

Aufgrund der angespannten Haushaltslage im Land
werden die zur Verfiigung stehenden Fordermittel in
Zukunft geringer werden.

Die Finanzlage der Stadt verschlechtert sich zuneh-
mend. Die hohe Schuldenlast schrankt ihre Hand-
lungsfahigkeit ein.

Das Haushaltsicherungskonzept sieht MaBRnahmen
zur Erhéhung der Einnahmen und zur Reduzierung
der Personal- und Sachkosten vor. So soll die Erho-
hung des strukturellen Defizits gebremst werden.

Ob die durch die verdnderte Gesetzeslage in der So-
zialgesetzgebung angekiindigte Entlastung der
Kommunen eintritt, ist fraglich. Ein Ausbleiben wiirde
zu einer Verschlechterung der Lage fiihren, da sie be-
reits in den Planungen beriicksichtigt ist.

Die finanzielle Ausstattung des kommunalen Eigenan-
teils der Forderprogramme der Stadtentwicklung er-
scheint gesichert. Die fur die Stadtentwicklung zur
Verfiigung stehenden Fordermittel gehen aufgrund
auslaufender Forderprogramme jedoch zuriick. Fir
nicht geforderte BaumaRhahmen werden die Mittel in
Zukunft nicht ausreichen. Ein zuriickhaltender und
zielgerichteter Mitteleinsatz ist daher weiter dringend
erforderlich.

Die Spielraume der Wohnungsunternehmen sind auf-
grund hoher Belastungen durch Kapitaldienst, Riick-
bau und Umzugsmanagement stark begrenzt. Eine
weitere Einschrankung stellt die Verpflichtung zur Er-
reichung festgelegter Riickbauzahlen dar. Aus heuti-
ger Sicht ist eine wirtschaftliche Entspannung jedoch
absehbar.
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