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0 Einleitung

Die Wohnungsmarktentwicklung in Cottbus wird in den kommenden Jahren weiterhin vom demo-
graphischen Wandel, einem weiteren Rickgang der Gesamtnachfrage und einer gleichzeitigen qua-
litativen Ausdifferenzierung der Nachfrageseite gepragt sein. Eine wesentliche Aufgabe besteht da-
her darin, ein vielféltiges, zielorientiertes Wohnungsangebot zu entwickeln, um damit die Attraktivi-
tat der Stadt als Wohnstandort weiter zu steigern. Denn ein zielorientiertes Wohnungsangebot ist
ein zentraler Faktor fur die Standortentwicklung und -attraktivitdt und bildet somit eine wichtige
Saule fur die Zukunftsfahigkeit der Stadt.

Besondere Rahmenbedingungen bilden dabei der vorhandene Wohnungsbestand und die Eigen-
tumsverhaltnisse. Cottbus weist mit einem Anteil von nur etwa 20 % an Altbauten im Innenstadt-
bereich und in den eingemeindeten Ortskernen eine Dominanz von industriellem Wohnungsbau der
DDR auf. Der Plattenbau hat seine Schwerpunkte vor allem in den in stadtischen Randlagen befind-
lichen GroRsiedlungen Sachsendorf und Neu-Schmellwitz sowie im innenstadtnahen Stadtteil San-
dow und in Teilbereichen von Strébitz. Analog hierzu konzentriert sich der weitaus Uberwiegende
Anteil des Bestandes auf wenige GroRvermieter, hierzu zahlen vor allem die stadtische Wohnungs-
baugesellschaft GWC und die Wohnungsbaugenossenschaft GWG.

Das Konzept ,Zielgruppenorientierte Wohnungsversorgung in der Stadt Cottbus* bildet die Hand-
lungsgrundlage, um Cottbus zu einem Wohnstandort mit hoher Lebensqualitét und Zukunftsorien-
tierung weiterzuentwickeln. Das Konzept verfolgt dabei einen nachfrageorientierten Ansatz, bei
dem es nicht nur um quantitative Gesichtspunkte, sondern vor allem um eine Wohnungsversor-
gung geht, die den einzelnen Nachfragergruppen mit ihren unterschiedlichen Bedirfnissen und An-
sprichen hinreichend gerecht wird. Dabei geht es z. B. um Aussagen dazu, wie zukinftig einkom-
mensschwache Haushalte (ALG IlI-Empféanger, aber auch Geringverdiener oder Alleinerziehende)
mit angemessenem Wohnraum versorgt werden kénnen, wie sich die studentische Wohnungsnach-
frage entwickeln wird oder wie grof3 langfristig die Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen
oder nach Einfamilienhdusern im Cottbuser Stadtgebiet sein wird.

Das Konzept ,Zielgruppenorientierte Wohnungsversorgung in der Stadt Cottbus“ hat folgende Zie-
le:

= eine analytische Grundlage fur mehr Markttransparenz zu schaffen
= Vorstellungen Uber die zukiinftigen Entwicklungen des Wohnungsmarktes zu erarbeiten

= Handlungsmoéglichkeiten fir die Stadtverwaltung, die Wohnungswirtschaft und die privaten Ei-
gentumer aufzuzeigen

= die Zusammenarbeit zwischen Kommune und Wohnungswirtschaft zu intensivieren und
= Grundlagen fiir den zukiinftigen Stadtumbau zu schaffen

Das Konzept baut dabei auf dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2020 (INSEK) auf, das die
wesentlichen Leitlinien der zukiinftigen Stadtentwicklung vorgibt. Die Einbindung des Konzeptes in
die kommunale Wohnungspolitik und in weitere tbergeordnete Planungen und Leitlinien (Flachen-



nutzungsplanung, Fortschreibung INSEK) ist eine zentrale Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Um-
setzung.

Durch den integrierten Bearbeitungsansatz, der sowohl wohnungswirtschaftliche als auch stadte-
bauliche Aspekte einbezieht, sollen zudem Méglichkeiten eréffnet werden, im Zuge der Wohnent-
wicklung die Stadt und ihre Quartiere weiterzuentwickeln und zu profilieren. Das Konzept verbindet
damit als wichtige Handlungsebene die Wohn- und Nachfrageentwicklung mit einer qualitatvollen
stadtebaulichen und stadtrdumlichen Entwicklung.

Die Umsetzung des vorliegenden Konzeptes erfolgt durch die wohnungswirtschaftlichen Akteure
und auf Basis von Quartiersentwicklungskonzepten. Das Konzept soll der Stadt Cottbus darlber
hinaus als Grundlage zur weiteren Entwicklung und Orientierung zum stadtebaulichen sowie férder-
technischen Instrumenteneinsatz der kommenden Jahre dienen und bildet somit eine wichtige
Grundlage fir die Entwicklung des Stadtumbaustrategiekonzeptes 2020 und die teilraumlichen
Konzepte.

Abb. 1 Konzeptionelle Ebenen

Integriertes
Stadtentwicklungskonzept Cottbus
2020

gt

Konzept , Zielgruppenorientiertes
Wohnen in Cottbus*

g g

Stadtumbau- Teilraumliche
strategiekonzept Konzepte

ANALYSE
KONZEPTE

Vorgehen und Methodik

Die Wohnungsmarktanalyse zeigt die zukiinftige demographische Entwicklung unter wohnungs-
marktrelevanten Gesichtspunkten auf und identifiziert die relevanten Nachfragegruppen auf dem
Cottbuser Wohnungsmarkt. Hierzu zahlen z. B. junge Single-Haushalte, Senioren oder Familien, die
jeweils entsprechend ihrer Wohnpréaferenzen und ihres verfiigbaren Einkommens unterschiedlichen
Wohnraum nachfragen. Die Betrachtung des verfiigbaren Wohnraums in Cottbus erfolgt nach
Preissegmenten und deren raumliche Verteilung im Stadtgebiet. Die Analyseergebnisse minden in
eine gesamtstadtische Ubersicht mit Lagebewertungen und Preissegmenten.



Die zu erwartenden Veranderungsprozesse von Angebot und Nachfrage auf dem Cottbuser Woh-
nungsmarkt werden mittels Szenarien exemplarisch dargestellt und minden in einem réaumlichen
Entwicklungsprofil ,Wohnen’, das sowohl Aspekte des Wohnungsmarktes als auch stadtebauliche
Aspekte umfasst. Dieses Entwicklungsprofil fiihrt die wohnungswirtschaftlichen Strategien sowie
wohnungspolitische und stadtebauliche Handlungsempfehlungen zusammen.

Bei der Konzepterstellung wurde grofier Wert auf eine realistische Umsetzungsféhigkeit der Mal-
nahmen, insbesondere durch die Wohnungswirtschaft, gelegt. Vor diesem Hintergrund war es um-
so wichtiger, die Erstellung dieses kommunalen wohnungspolitischen Konzeptes in einem interakti-
ven dynamischen Prozess zu vollziehen. Denn sowohl bei der Erstellung als auch bei der Umset-
zung eines kommunalen wohnungspolitischen Konzeptes kommen der Einbindung und Mitwirkung
der relevanten verwaltungsinternen sowie der externen Akteure eine hervorgehobene Bedeutung
zu. So wurden in vier Steuerungssitzungen der Arbeitsgruppe mit den Akteuren der Stadt und der
Wohnungswirtschaft die aktuellen Entwicklungen, Fragestellungen und Konzepte erdrtert und dis-
kutiert. Ferner wurden Einzelgesprache mit den beiden groflen Wohnungsunternehmen der Stadt
Cottbus durchgefihrt.

GRUPPE PLANWERK ANALYSE & KONZEPTE 9



1 Eckwerte des Cottbuser Wohnungsmarktes

Im Folgenden werden im Rahmen der Situationsanalyse die aktuellen Daten und Informationen
zum lokalen Wohnungsmarkt in Cottbus aufbereitet und bewertet. Dabei werden zum einen die
Struktur und Entwicklung der Bevdlkerung und Haushalte betrachtet. Zum anderen werden im Be-
reich des Wohnungsangebotes die Bestands- und Leerstandsentwicklung sowie die Preisstruktur in
den einzelnen Marktsegmenten analysiert.

Die Situationsanalyse dient neben der Darstellung der aktuellen Wohnungsmarktsituation auch als
Grundlage zur Abschatzung der zukunftigen Wohnungsmarktentwicklung.

1.1  Entwicklung der Nachfrage
1.1.1 Bevodlkerungsentwicklung

Die Stadt Cottbus ist insgesamt durch einen deutlichen Bevolkerungsriickgang gepragt. Die we-
sentlichen Entwicklungslinien lassen sich wie folgt skizzieren:

= Ende 2008 waren rd. 100.100 Einwohner mit Hauptwohnsitz in Cottbus gemeldet, dies stellt
gegeniuber dem Jahr 2004 einen Rickgang um rd. 5.400 Personen (- 5 %) dar.

= Im gleichen Zeitraum ging die Zahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz noch starker, um 12 %
(- 580 Personen) auf rd. 4.400 Personen zuriick. Dies geht hauptséachlich auf Abmeldungen
aufgrund der Einflihrung der Zweitwohnungssteuer zum 01.01.2004 zurtick.

=  Cottbus weist bereits seit 1990 ricklaufige Bevolkerungszahlen auf. Die Einwohnerverluste
sind jedoch in den letzten finf Jahren deutlich geringer geworden, was hauptséachlich auf Ver-
ringerung der Wanderungsverluste zuriickzufiihren ist.

Die folgende Abbildung zeigt die prozentuale Einwohnerentwicklung im Land Brandenburg insge-
samt sowie in den kreisfreien Stadten im Vergleich. Dargestellt wird die prozentuelle Entwicklung
bezogen auf den jeweiligen Einwohnerstand im Jahr 1995 (=100 %). Danach hatte Cottbus im
Jahr 2007 nur 82,9 % des Bevolkerungsstandes im Jahr 1995, d. h. die Einwohnerzahl ist seit 1995
um 17,1 % zuriickgegangen.

Aus der Abbildung wird zudem deutlich, dass die Stadte Cottbus und Frankfurt (Oder) in etwa eine
vergleichbare negative Entwicklung zu verzeichnen haben (der leichte Anstieg im Verlauf der Cott-
buser Kurve ist auf die Eingemeindungen im Jahr 2003 zurtickzuftihren). Hingegen weist die Stadt
Potsdam (auch Gebietsreform 2003) in den letzten Jahren eine positive Einwohnerbilanz auf:

10



Abb. 2 Prozentuale Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich

Index 1995 = 100
120
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0
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* Cottbus, Potsdam — Gebietsreform 2003 (Eingemeindungen) ANALYSE
NZE L
Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg; Kommunale Statistikstellen KONZEPTE

In Cottbus wurden 2007 rd. 3.500 auslandische Mitbiirger mit Hauptwohnsitz registriert. Mit 3,4 %
liegt die Auslanderquote somit deutlich Gber dem Landesdurchschnitt von 2,6 %, ist jedoch etwas
niedriger als beispielsweise in Frankfurt (Oder) (3,9 %) oder Potsdam (4,6 %).*

Rd. 500 Personen (14 %) aller auslandischen Mitbirger kommen aus der Ukraine, gefolgt von Po-
len mit rd. 420 Personen (12 %) und China mit rd. 330 Personen (10 %). Die Auslanderquote stieg
zwischen 2000 und 2004 von 2,8 % auf 3,7 % an. Die Zahl der Ausléander ist seitdem mit 12 %
deutlich starker zurtickgegangen als die Gesamtbevolkerung (- 4 % bis 2007).

Altersstruktur

Differenziert nach Altersgruppen zeigt sich, dass zwischen 2004 und 2008 die Altersgruppen unter
45 Jahren kleiner geworden sind, wogegen insbesondere die Senioren einen deutlichen Zuwachs zu
verzeichnen haben. Bei den Kindern und Jugendlichen spiegelt sich hier besonders der Geburten-
knick der Nachwendejahre wider. Der Rickgang der Zahl der 30- bis 44-Jahrigen ist teilweise auf
die starken Fortziige der 18- bis 29-Jahrigen in der Nachwendezeit zuriickzufihren, wodurch die
nachalternden Kohorten kleiner sind als die aus der Gruppe herausalternden. Zum Teil spielt die
Abwanderung von Familien auch weiterhin eine wichtige Rolle.?

! Stadtverwaltung Cottbus, Statistikstelle: Statistisches Jahrbuch 2007.
2 Stadt Cottbus: Analyse. Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Cottbus 2007.

GRUPPE PLANWERK ANALYSE & KONZEPTE 11



Tab.1 Altersstruktur der Einwohner 2004/2008

2004 2004 2008 2008 Veranderung
Altersgruppen absolut in % absolut in % 2004 - 2008
0 bis 5 Jahre 4.243 4% 4.173 4% -2%
6 bis 17 Jahre 10.118 9% 7.241 7% -28%
18 bis 29 Jahre 18.627 18 % 17.658 18 % -5%
30 bis 44 Jahre 23.217 22 % 18.893 19 % -19 %
45 bis 64 Jahre 29.499 28 % 29.567 30 % 0%
65 bis 79 Jahre 15.755 15 % 18.052 18 % +15%
80 Jahre und alter 3.963 4% 4.484 4% + 13 %
Gesamt 105.422 100 % 100.068 100 % -5%
Quelle: Statistikstelle der Stadt Cottbus, eigene Berechnungen ﬁ;’:‘;ﬁ;

Wanderungen und naturliche Bevélkerungsentwicklung

Die jahrlichen Bevolkerungsverluste in Cottbus beruhen zu mehr als 70 % auf den hohen Wande-
rungsverlusten. Diese haben mit rd. - 3.200 Personen noch 1998 den Héhepunkt erreicht. Ab 2001
ist der negative Wanderungssaldo aufgrund der Verringerung der Fortziige auf rd. - 670 Personen
im Jahr 2005 deutlich zurtickgegangen. Allerdings hat sich im darauffolgenden Jahr der Wande-
rungssaldo wieder verdoppelt.

Abb. 3 Wanderungssaldo und Sterbeliberschuss 2003 bis 2007
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Quelle: Statistikstelle der Stadt Cottbus KONZEPTE

Bei einer mehr oder weniger konstanten Entwicklung der Sterbefélle resultieren die Schwankungen
des naturlichen Saldos Uberwiegend aus den Geburtenschwankungen. Die Geburtenziffer (Zahl der
Geburten je 1.000 Einwohner), die 1988 noch 13,6 betrug, ist bis 1993 auf 4,5 zuriickgegangen.
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Neben dem Rickgang der Anzahl der Frauen im gebarfahigen Alter ist dieser sog. ostdeutsche Ge-
burtenknick das Ergebnis der Veradnderung von Verhaltensmustern, d. h. der Verschiebung der
Erstgeburt auf ein héheres Alter der Mutter und somit des Riickganges der Geburtenhaufigkeit ins-
gesamt. Seit 2000 ist mit 7 Geburten je 1.000 Einwohner wieder eine stabile Entwicklung zu beo-
bachten.® Mit 1,1 Kindern pro Frau liegt die Geburtenrate allerdings unter dem Bundesdurchschnitt
(1,36).

Abb. 4 Naturliche Bevdlkerungsentwicklung 1997 bis 2007
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Quelle: Statistikstelle der Stadt Cottbus KONZEPTE

Bei den Wanderungsverlusten in den letzten Jahren sind vor allem die 18- bis 29-Jahrigen sowie
die 30- bis 45-Jahrigen Uberreprasentiert. Der gleichzeitig negative Wanderungssaldo bei den Kin-
dern und Jugendlichen lasst auf eine verstarkte Abwanderung von Familien schlieRen. Ein Teil der
18- bis 29-Jahrigen durfte zwecks eines Ausbildungs- oder Arbeitsplatzes die Stadt verlassen ha-
ben, womit zusatzlich die Generation der Haushaltsgriinder verloren geht.®

8 Stadt Cottbus: Analyse. Bevolkerungsentwicklung der Stadt Cottbus 2007.
4 Stadtverwaltung Cottbus: Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2020 (INSEK), 2007.
5 Vgl. Stadt Cottbus: Analyse. Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Cottbus 2007.
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Tab. 2 Wanderungsbewegungen 2003 bis 2007

2003 2004 2005 2006 2007
Zuziige aus dem Umland* 1.215 1.191 1.159 1.065 964
Fortzlige ins Umland 1.427 1.239 952 1.010 870
Saldo Umland - 212 - 48 207 55 94
Saldo Ubriges Brandenburg 308 188 170 173 180
Saldo uUbrige BL -1.818 - 1.369 -1.160 -1.441 -1.038
Saldo Ausland 235 326 92 - 52 6
Gesamtsaldo -1.503 - 849 - 669 -1.386 - 907
* Umland = Spree-NeiRe-Kreis
ANALYSE
Quelle: Statistikstelle der Stadt Cottbus KONZEPTE

Bei einer raumlichen Betrachtung der Wanderungen Uber die Stadtgrenze zeigt sich, dass die Wan-
derungsverflechtungen mit dem Umland (Spree-Neil3e-Kreis) sowie mit dem Ubrigen Brandenburg
im Durchschnitt jeweils ein Fiinftel aller Wanderungsbewegungen ausmachen. Dabei verzeichnet
Cottbus gegenuber dem Umlandkreis seit 2005, gegeniiber dem Land Brandenburg sogar bereits
seit 2003 wieder Wanderungsgewinne. Somit hat die wohnungsmarktinduzierte Umlandwanderung
in den letzten Jahren an Bedeutung verloren. Allerdings sind auch weiterhin bedeutende Wande-
rungsverluste an Kolkwitz zu beobachten.

Diese Gewinne reichen allerdings nicht, um die Wanderungsverluste an alle Ubrigen Bundeslander
auszugleichen. Zu den beliebtesten Zielen gehdren dabei Berlin und die alten Bundeslander, insbe-
sondere Bayern, Baden-Wirttemberg und Nordrhein-Westfalen. Es handelt sich hierbei vorwiegend
um Regionen mit besseren Ausbildungs- und Arbeitsplatzchancen, was auf eine weitere Anspan-
nung auf dem Cottbuser Arbeitsmarkt hindeutet.®

6 Stadt Cottbus: Analyse. Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Cottbus 2007.
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Abb. 5 Raumliche Verteilung der Wanderungen
(Durchschnitt 2005-2007)
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Quelle: Statistikstelle der Stadt Cottbus, eigene Darstellung KONZEPTE

1.1.2 Haushaltsentwicklung

Fir die Wohnungsnachfrage ausschlaggebend ist die Zahl und Struktur der Haushalte in Cottbus.
Da Haushalte statistisch nicht erfasst werden, kdnnen Angaben dariber nur durch Befragungen
(z. B. Mikrozensus) oder durch Berechnungen (z. B. auf Grundlage der Einwohnermeldedatei) er-
folgen. Bei beiden Verfahren muss eine gewisse - methodisch bedingte - Fehlerbreite beriicksich-
tigt werden.

Bewertung der vorhandenen Datenbasis

Haushaltszahlen fur die Stadt Cottbus liefert derzeit nur der Mikrozensus. Fiir das Jahr 2007 wur-
den im Rahmen des Mikrozensus rd. 59.200 Haushalte in Cottbus ermittelt.” Nach Einschétzung
von Analyse & Konzepte weist diese Haushaltszahl eine erhebliche Fehlerbreite auf, was auf me-
thodische Aspekte zurtickzufiihren ist:

Die ermittelte Haushaltszahl basiert nicht auf einer Haushaltsgenerierung auf Basis der Einwoh-
nermeldedaten, sondern auf einer Befragung von Haushalten mit einer 1 %-Befragungsstichprobe.
Daraus ergibt sich eine entsprechend hohe Fehlerquote. So weisen die im Mikrozensus fiur Cottbus

7 Vgl. Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg / Statistisches Jahrbuch 2007 der Stadt Cottbus.
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ermittelten Haushaltszahlen in den letzten Jahren starke Schwankungen auf. Die durchschnittliche
HaushaltsgroRe ist zwischen 2004 und 2006 zunéchst von 1,88 auf 1,92 Personen gestiegen und
dann auf 1,79 Personen gefallen.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht hat der Mikrozensus zusétzlich den Nachteil, dass er Haushalte
Uber das gemeinsame Wirtschaften definiert und nicht Gber das gemeinsame Wohnen. Dies fiihrt
z. B. dazu, dass mehrere Personen, die als Wohngemeinschaft zusammen wohnen, als einzelne
Haushalte gezahlt werden. Danach kénnen also mehrere Haushalte eine Wohnung bewohnen. Dies
ist aus Wohnungsmarktsicht nicht sinnvoll, denn bei der Analyse der Wohnungsnachfrage kommt
es darauf an, welche Wohnungen von Haushalten nachfragt werde. Im Fall einer Wohngemein-
schaft ist dies eine grof3e und nicht mehrere kleine Wohnungen.

Somit sind bei den Mikrozensusdaten fir die wohnungsmarktbezogenen Betrachtungen zu grofie
Unscharfen zu erwarten, sodass fiir das vorliegende Konzept nachfolgende Daten zugrunde gelegt
werden.

Ergebnisse des Analyse & Konzepte-Haushaltsmodells

Analyse & Konzepte hat, aufbauend auf den Zahlen des Mikrozensus und den Bevolkerungszahlen
der Stadt, ein eigenes Modell zur qualifizierten Schatzung der wohnungsmarktrelevanten Haus-
haltsstruktur in Cottbus entwickelt. Hierbei werden dariiber hinaus Auswertungen des Bundesinsti-
tuts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBR/BBSR), Daten Ubergeordneter raumlicher Ebenen
sowie Angaben zum Wohnungsbestand der Stadt Cottbus einbezogen.

= Nach dem Analyse & Konzepte-Haushaltsmodell gab es Ende des Jahres 2006 in
Cottbus rd. 52.400 Haushalte mit einer durchschnittlichen Haushaltsgrof3e von
2 Personen.® Mit 38 % bilden dabei die 1-Personen-Haushalte die gréte Gruppe,
gefolgt von den 2-Personen-Haushalten mit 37 %. GroRBere Haushalte mit drei
sowie vier und mehr Personen machen dagegen zusammen nur 25 % der Haus-
halte aus.

8 Nicht einbezogen sind hierbei die Heimbewohner in Cottbus, die rd. 2.700 Personen ausmachen.
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Abb. 6 Haushaltsstruktur Cottbus 2006 (Anteile in %)

2%
8%
0
15% 38%
37%
M 1-PHH 2-PHH 3-PHH 4-PHH 5-PHH

Quelle: www.analyse-konzepte.de ANALYSE

KONZEPTE

1.2  Entwicklung des Wohnungsangebotes
1.2.1 Wohnungsbestand

Eine Grundlage fiur die Bestimmung des Wohnungsbestandes liefert die Bestandsfortschreibung des
Statistischen Landesamtes, die auf der Gebaude- und Wohnungszéhlung 1995 basiert. Bestands-
verdnderungen durch Abrisse, Sanierungen oder Neubau werden statistisch erfasst und der Be-
stand auf diese Weise fortgeschrieben. Diese Methode der Erfassung birgt in verschiedener Weise
Unsicherheiten:

= |Im Hinblick auf die Gebaudezéhlung 1995 kann davon ausgegangen werden, dass nicht alle
Gebaude und Wohnungen lickenlos erfasst worden sind und der Bestand somit nicht vollstan-
dig abgebildet wird.

= Durch Sanierungen kommen ehemals leerstehende Wohnungen wieder auf den Markt, ohne
statistisch erfasst zu werden, da bei Altbausanierungen keine Genehmigungspflicht besteht. Im
Zuge von Umbauten kann sich zudem die Zahl der Wohnungen je Gebaude verandern (Woh-
nungszusammenlegungen, Teilungen etc.). Des Weiteren ergibt sich oftmals ein statistischer
Fehler aus der nicht gemeldeten Umnutzung von Wohnungen in gewerblich genutzte Raume.

= Da die Zahl der Abrisse ebenfalls auf der Erfassung von Antragen und Genehmigungen beruht,
ist nicht sichergestellt, dass alle Abrissgenehmigungen tatséachlich zum Abriss fiihren. Dies hat
wiederum zur Folge, dass mehr Abgange erfasst werden. Erfahrungsgeman fihren diese Unsi-
cherheiten dazu, dass die Bestandszahlen insgesamt zu niedrig angesetzt sind, wie die folgen-
de Tabelle zeigt:
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Tab. 3 Entwicklung des Wohnungsbestandes

2003 2004 2005 2006 2007

Amt f. Statistik Berlin-Brandenburg 62.040 61.710 60.490 59.170 57.730

Stadt Cottbus 63.130 62.900 61.510 60.370 58.940

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Stadt Cottbus ,}B‘\',‘:,F,
Im Rahmen des Stadtumbaumonitorings werden vonseiten der Stadtverwaltung Bestandsdaten

durch Erhebungen der Wohnungsunternehmen ermittelt. Diese weisen eine Abweichung von rund

2 % gegenuber den Landeszahlen auf und liegen jeweils etwas mehr als 1.000 Wohnungen dar-

Uber. In der folgenden Beschreibung der Bestandsstruktur werden, soweit dies moglich ist, die

stadtischen Zahlen herangezogen.

1.2.2 Bestandsstruktur

Entsprechend der Zahlen des Stadtumbaumonitorings hatte Cottbus 2007 einen Gesamtbe-
stand von 58.940 Wohnungen. Gegentuiber dem Jahr 2003 ist der Wohnungsbestand um rd.
4.200 Wohnungen zurlickgegangen. Dies ist hauptsachlich auf den Stadtumbau zurlickzufuh-
ren. Bis 2010 soll der Bestand um insgesamt 8.780 Wohneinheiten reduziert werden, zwischen
2000 und 2006 wurden bereits rd. 5.650 Wohnungen riickgebaut.’

Rd. 11.500 Wohnungen des Bestandes liegen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Anteil die-
ser Wohnungen ist zwischen 2003 und 2007 von 18 auf 20 % gestiegen, was allerdings nur
teilweise auf die Neubautatigkeit (absoluter Anstieg um rd. 640 Wohnungen) und mehr auf
den Rickbau bei den Geschosswohnungen zuriickzufiihren ist.

Das Wohnungsangebot in Cottbus ist gepragt durch den industriellen Wohnungsbau. Vor Be-
ginn der RickbaumalRinahmen im Jahr 2000 lag der Anteil der zwischen 1949 und 1991 ge-
bauten Wohnungen bei 73 %, rund zwei Drittel wurden als Plattenbautyp P2 errichtet. Knapp
ein Funftel des Bestandes bilden die Altbauwohnungen. Diese beschranken sich hauptséchlich
auf den Innenstadtbereich sowie die Ortskerne der ehemals eigenstandigen Gemeinden. Nur
8 % aller Wohnungen entstanden nach 1991, gréRtenteils als Eigenheime.

Ende 2006 lagen rd. 36.200 Wohneinheiten im Bestand der grélReren Wohnungsunternehmen,
was einem Anteil von 60 % entspricht. Allein die Wohnungsunternehmen GWC (Gebaudewirt-
schaft Cottbus GmbH) und GWG (Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft "Stadt Cottbus”
eG) verflgen Uber einen Anteil von mehr als 50 % (33, bzw. 20 %), die bislang auch haupt-
séachlich am Ruckbau beteiligt waren. Nur 12 % des Wohnungsbestandes befanden sich in pri-
vatem Eigentum.™®

10
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Stadtverwaltung Cottbus: Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2020 (INSEK), 2007, S. 26.
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=  Mit 46 % bilden die 3-Raum-Wohnungen den gréfiten Teil des Wohnungsbestandes in Cottbus,
ein weiteres Viertel stellen die Wohnungen mit vier und mehr Raumen dar. Dabei wurde in den
letzten Jahren im Rahmen des Eigenheimbaus insbesondere ein Zuwachs an gréReren Woh-
nungen mit finf und mehr Raumen verzeichnet. Dagegen hat sich im Zuge des Riickbaus vor
allem der Bestand an 2-Raum-Wohnungen reduziert, womit deren Anteil von 20 % (2003) auf
aktuelle 18 % zuriickgegangen ist. Die 1-Raum-Wohnungen machen nur ein Zehntel des Be-
standes aus.™

Abb. 7 Wohnungsbestandsentwicklung 2003 bis 2007
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

Die folgende Gegeniiberstellung der Wohnungs- und Haushaltsgroenstruktur ist nicht als Bedarfs-
berechnung zu interpretieren. Trotzdem wird daraus deutlich, dass die Zahl der kleinen, insbeson-
dere der 1-Raum-Wohnungen, als eher knapp bezeichnet werden kann, wahrend vergleichsweise
viele mittelgrof3e bis groRe Wohnungen mit drei und vier RAGumen vorhanden sind. Dagegen ist die
Anzahl sehr groRer Wohnungen mit finf und mehr Raumen im Vergleich zu den groRen Haushalten
eher gering:

™ In der amtlichen Statistik werden neben den Wohnraumen (Zimmern) auch Kiichen als Raume gezéhlt. Fir eine besse-

re Vergleichbarkeit der Daten wurden diese auf Wohnraume (ohne Kiiche) umgerechnet, d. h. eine 2-Raum-Wohnung
ist eine Wohnung mit zwei Wohnrdumen plus Kiiche (s. auch Abb. 6).
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Tab. 4 Haushalts- und Wohnungsgrofenstruktur 2006 im Vergleich

Anzahl Personen Anzahl Haushalte mit ... | Anzahl Wohnungen mit ... | Anzahl Rdume
Personen Raumen

1 19.900 16.800 1-2

2 19.400 27.400 3

3 7.900 10.200 4

4 u. mehr 5.200 4.700 5 u. mehr

Gesamt 52.400 59.100 Gesamt

Quelle: Statistikstelle der Stadt Cottbus, eigene Berechnungen 2?,;'7‘;;

1.2.3 Bautatigkeit

20

Die Wohnungsneubautéatigkeit in Cottbus hat sich seit Ende der 1990er Jahre deutlich redu-
ziert. Wahrend noch 1998 insgesamt 745 neue Wohnungen errichtet wurden, lag die Zahl der
Baufertigstellungen im Jahr 2007 bei lediglich 152. Dies ist hauptsachlich auf den starken
Rickgang des Geschosswohnungsbaus zuriickzufihren, der aktuell nur ungefahr 40 % des
Neubaus darstellt.

Im Eigenheimbereich war noch bis 2004 eine nennenswerte, wenn auch leicht ricklaufige,
Nachfrage zu beobachten, zwischen 2001 und 2004 wurden jahrlich im Durchschnitt ca. 200
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern gebaut. Danach ist die Zahl der Baufertigstellun-
gen trotz sinkender Baulandpreise auf knapp 90 Wohnungen im Jahr 2007 zurtickgegangen.

Dabei konzentriert sich der GroRteil der Neubautéatigkeit im Eigenheimsegment hauptsachlich
auf die 2003 eingemeindeten Stadtteile GroR-Gaglow, Gallinchen und Kiekebusch, ungeféhr ein
Viertel des Neubaus in Eigenheimbereich findet gerade an diesen Standorten statt. Weitere
Schwerpunkte stellen die Stadtteile Strobitz, Schmellwitz, Sielow, teilweise auch Kahren und
Branitz dar.

Auch im Cottbuser Umland wurde ein deutlicher Rickgang der Bautétigkeit beobachtet. Wah-
rend noch 1999 bis 2001 mit ca. 4,2 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern je 1.000
Einwohner die Bautatigkeitsrate im Spree-NeiRe-Kreis ungefahr 70 % hoher lag als in Cottbus,
findet derzeit Neubau in vergleichbarem Umfang statt. Dennoch lag sowohl in Cottbus als auch
im Spree-NeilRe-Kreis die Bautatigkeit im Eigenheimsegment in allen ZeitrAumen deutlich unter
dem Landesdurchschnitt, was insbesondere auf die hohen Fertigstellungszahlen im Berliner
Umland zuruckzufiihren ist.

Hingegen fiel der Riickgang der Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau in Cottbus deutlich
geringer aus als im Landesdurchschnitt.



Tab. 5 Bautatigkeitsraten (Neu errichtete Wohneinheiten je 1.000 Einwohner pro Jahr)

Ein- und Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser
1999-2001| 2002-2004 | 2005-2007 | 1999-2001| 2002-2004 | 2005-2007
Land Brandenburg 5,3 3,7 2,9 1,7 0,5 0,4
Spree-NeiRe-Kreis 4,2 2,2 1,5 0,5 0,3 0,6
Cottbus 2,5 1,9 1,3 1,8 1,1 0,8
Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg; LDS Brandenburg, eigene Berechnungen ;\(?)\NI?\:::T

1.3 Wohnungsleerstand

Der Wohnungsmarkt in Cottbus zeichnet sich durch einen hohen Leerstand aus. Die jéhrlichen Er-
gebnisse aus dem Stadtumbaumonitoring geben Hinweise zu den Leerstandszahlen, wobei zu be-
riicksichtigen ist, dass sich diese auf die Zahlen der berichtenden Wohnungsunternehmen sttitzen.
Im Folgenden wird der Leerstand auf Basis der Wohnungsbestandszahlen und der Haushaltszahlen
berechnet und ein Leerstandsszenario fur die zukinftige Entwicklung gebildet.

Leerstand

Der Leerstand kann durch eine Gegeniberstellung von Wohnungsbestandszahlen und Haushalts-
zahlen abgeschatzt werden:

Tab. 6 Ermittlung des Leerstandes
2006 2007
Wohnungsbestand 60.400 58.900
Haushalte 52.600 51.800
Leerstand 7.800 7.100
Quelle: Stadt Cottbus, eigene Berechnungen NS

= |Insgesamt ergibt sich aus dieser Gegenuberstellung ein Leerstand von 7.800 Wohnungen im
Jahr 2006 (13 %) und 7.100 Wohnungen (12 %) im Jahr 2007.

= Die im Rahmen des Stadtumbaumonitorings zugrunde gelegten Leerstandszahlen werden mit
Hilfe der Angaben der Wohnungsunternehmen ermittelt. Auf der Basis von Referenzbestanden
und Angaben der Stadtwerke Cottbus werden Ruickschlisse auf den Gesamtbestand gezogen.
Demnach betrug der Leerstand Mitte 2004 rund 9.750 Wohnungen und mehr als 17 %, 2006
nur noch 6.940 Wohnungen.

= Die Leerstande liegen zum Uberwiegenden Teil bei den groRen Wohnungsunternehmen GWC
und GWG. Zum Zeitpunkt der ersten Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes 2004 lag der
Leerstand bei der GWG bei 23 % und bei der kommunalen GWC bei 16 %.
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= Die beiden groRen Unternehmen haben im Rahmen des Stadtumbau in den vergangenen Jah-
ren wesentlich zum Rickbau beigetragen und dadurch ihre Leerstdnde verringert. Gleichzeitig
haben aber auch die privaten Anbieter von den Riickbaumalinahmen profitiert.

Der Vergleich mit Daten der Stadt Cottbus zeigt, dass die GréBenordnung des Leerstandes hier gut
abgebildet werden kann. Hinsichtlich der Leerstandszahl sollte jedoch von einer Fehlerbreite von
+/- 10 % ausgegangen werden.

Leerstandsstruktur

Wichtiger noch als die Ermittlung einer exakten Angabe zum Leerstand ist die Bertcksichtigung der
Struktur der Leerstéande und der damit verbundenen Marktprozesse. Dies ist insbesondere wichtig,
um die Wirkungen von Aufwertungsmalinahmen und von RiuckbaumaBnahmen auf den Woh-
nungsmarkt zu analysieren.

Hinsichtlich der aktuellen Leerstandsverteilung und der vom Leerstand bedrohten Standorte lassen
sich Aussagen treffen, indem die Wohn- und Lagetypen in Beziehung gesetzt werden. Dies wird in
der nachfolgenden ‘Leerstandsmatrix' dargestellt. Danach ergeben sich neun Nachfragetypen N;.
Ng, wobei der Typ N; den am schwierigsten zu vermarktenden Typ darstellt und Ng den glnstigs-
ten. So kann z. B. eine unsanierte Plattenbauwohnung in guter Lage (Ng) besser vermietet sein als
eine vollsanierte Wohnung im obersten Stockwerk eines 6-Geschossers in ungtnstiger Lage (N,).
Durch bauliche MaBnahmen lasst sich der Wohnwert verbessern, sodass sich die Wohnungstypen
zwischen den Feldern verschieben kénnen. Wenn im Laufe der Zeit die Gesamtnachfrage
steigt/sinkt, kann es zu einer neuen Verteilung der Leerstande kommen, da sich die Achse der
Leerstandsbetroffenheit (z) verschiebt.

Abb. 8 Leerstandsgefahrdung
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Mit Hilfe dieser Leerstandsmatrix lasst sich analysieren, welche Bestdande am Cottbuser Woh-
nungsmarkt dauerhaft nicht nachgefragt werden, wo und in welchem Umfang MalRhahmen im Be-
stand und im Wohnumfeld getatigt werden missen und wie Wohnquartiere unternehmensiber-
greifend am Markt positioniert werden kénnen:

= Wohnungen mit einem glinstigen Lagewert und einem giinstigen Wohnwert sind keiner bzw.
nur einer geringen Leerstandsgefahrdung ausgesetzt (Felder N; Ng und Ng). Hierzu z&hlen z. B.
sanierte Altbauten in Stadtmitte.

= In den Feldern mit Leerstandsgefahrdung befindet sich der marktaktive Leerstand. Hierbei ist
der Lagewert eher weniger glnstig, der Wohnwert aufgrund des baulichen Zustands eher
glnstig (Felder N4 und Ns). Beim marktaktiven Leerstand handelt es sich um grundsatzlich
vermietbare Wohnungen, die aufgrund bestimmter Merkmale, z. B. GroRe oder Lage, und der
insgesamt geringen Nachfrage schwer vermittelbar sind. Mit einem Uberdurchschnittlichen
Wohnwert, wie dies z. B. bei modernisierten Bestanden der Fall ist, kann die Leerstandsge-
fahrdung auch in diesen nicht ganz so gunstigen Lagen verhindert werden.

= Gleichzeitig kénnen Plattenbauten mit durchschnittlicher Lage und durchschnittlichem Wohn-
wert (Ns) in den hohen Leerstand rutschen, wenn z. B. andere Felder durch Modernisierungen
im Altbaubereich starker besetzt werden und Uber einen héheren Wohnwert und/oder eine
gunstigere Lage verfuigen (N;, Ng).

= Unsanierte Wohnungsbestande mit einem unginstigen Wohnwert kénnen demnach durch bau-
liche Aufwertungen einer Leerstandsgefahrdung entzogen werden. Hierbei handelt es sich oft
um so genannten marktfahigen Leerstand. Dieser umfasst Totalleerstande, die aufgrund ih-
res baulichen Zustandes oder einer Medientrennung kurzfristig nicht vermietbar sind. Mit Hilfe
von Modernisierungen kdnnen diese Wohnungen jedoch wieder Marktfahigkeit erlangen mit
der Folge, dass sich das auf dem Wohnungsmarkt verfiigbare Angebot erhéht. Dieser marktfa-
hige Leerstand befindet sich in relativ giinstigen Lagen und hat aufgrund dessen das Potenzial
durch bauliche Malnahmen marktaktiv zu werden bzw. wieder in die Vermietung zu kommen.
Dies waren die Felder N3 und Ng.

= Zum marktfédhigen Leerstand in eher gunstigen Lagen kénnen z. B. Bestdnde der 50er und
60er Jahre zahlen, die sich z. T. durch zentrale Lagen und ein ruhiges Wohnumfeld auszeich-
nen, wie z. B. in der Spremberger Vorstadt. Gleiches gilt auch fir Plattenbauten in glnstiger
Lage, wie z. B. in Sandow, die aufgrund ihres Zuschnitts oder der Ausstattung Uber einen we-
niger glinstigen oder unginstigen Wohnwert verfligen, in baulich gutem Zustand aber eine gu-
te Marktperspektive haben.

= Ein Weg der Leerstandsbehebung koénnte in diesen Lagen neben der baulichen Aufwertung
auch der Abriss und Neubau sein, wenn durch andere MaRhahmen der Wohnwert nicht ent-
sprechend verbessert werden kann. Der Wohnwert bemisst sich nach dem baulichen Zustand,
aber auch nach der WohnungsgréRe und dem Grundriss.

= Hinzu kommt der nicht relevante Leerstand, der aufgrund des schlechten bzw. ruindésen
baulichen Zustands der Wohnungen zukinftig nicht mehr am Markt platziert wird und somit
praktisch keine Relevanz fur den Markt hat. Diese Wohnungen befinden sich in unginstigen
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Lagen mit einem geringen Wohnwert und kénnen auch durch umféngliche bauliche MalRnah-
men in der Regel nicht der Leerstandsgeféahrdung entzogen werden. Dies gilt z. B. fir die weit-
verbreiteten P2-Bestande, die tber groBe Wohnflachen mit drei bis vier Raumen mit innenlie-
genden Badern und Kiichen verfligen, oder fur Altbauten entlang der Hauptverkehrsstral3en.
Diese Bestande kdnnen dem Nachfragetyp N; zugeordnet werden. Werden diese Wohnungen
aufwendig modernisiert und damit zum Nachfragetyp N,, kann es sein, dass damit die Leer-
standswahrscheinlichkeit nur geringfugig sinkt. Wohnungen dieser Gruppe zéhlen jedoch viel-
fach zum nicht relevanten Leerstand, da sie auch durch Sanierungen nicht mehr vermietbar
werden. Der Abriss dieser Bestédnde hat somit auch keinen Einfluss auf das Angebot.

= Raumliche Schwerpunkte der Leerstandsverteilung finden sich insbesondere in unginstigen
Lagen, wie z. B. in Neu-Schmellwitz oder Sachsendorf-Madlow. Wenn sich diese zentrumsferne
Lage einer Groflwohnsiedlung noch mit einem unginstigen Wohnwert Uberlagert, entsteht ein
hoher Leerstand, der auch mit baulichen Mallnahmen kaum einer Leerstandsgeféahrdung ent-
zogen werden kann.

1.4  Preisentwicklung und Marktsegmente in Cottbus

Um Aussagen Uber die aktuelle Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt in Cottbus treffen zu kén-
nen, wurden verschiedene Datenquellen analysiert. Einerseits hat Analyse & Konzepte eine eigene
Miet- und Kaufpreisrecherche durchgefiihrt. Des Weiteren wurden verschiedene Sekundéarquellen
herangezogen, u. a. der Cottbuser Grundstiicksmarktbericht, der aktuelle Mietspiegel 2005, die
vorliegenden kommunalen Konzepte®® sowie weitere Kaufpreissammlungen und Wohnungsmarkt-
berichte.

1.4.1 Mieten und Preise

= Beim Wohneigentum ist der Eigenheimbereich das beherrschende Segment. 2007 wurden
nach Angaben des Gutachterausschusses rd. 150 unbebaute und rd. 260 bebaute Grundsti-
cke, aber nur rd. 120 Eigentumswohnungen verkauft. Wahrend der individuelle Wohnungsbau
seit 2003, mit Ausnahme von 2005, ricklaufige Verkaufszahlen verzeichnet, ist im Bereich be-
zugsfertige Eigenheime eine stabile Nachfrage zu beobachten.

= Nach dem starken Riuckgang der Grundstiickspreise seit Mitte der 1990er Jahre haben sich die
Preise in den letzten Jahren auf dem niedrigen Niveau stabilisiert. Unbebaute Grundstiicke
werden im Durchschnitt fir 45 €/m2 (ortsublich erschlossen) bzw. 58 €/m2 (voll erschlossen)
verkauft.

= Bei den bebauten Grundstiicken dominiert das freistehende Einfamilienhaus. Der Schwerpunkt
der Nachfrage in den letzten Jahren lag im mittleren Bereich bis zu 150.000 €. Mit 40 % be-
steht eine starke Nachfrage nach Altbauten (1900-1949), ungeféhr ein Drittel der Verkaufe bil-

2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Cottbus 2020 (2007); Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus (1. Fortschreibung,
2006); Wohnungswirtschaftliches und wohnungspolitisches Konzept (2002).
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den Neubauten, gefolgt von Weiterverkaufen aus den 1990er Jahren. Insgesamt gewinnt der
Gebrauchtmarkt weiter an Bedeutung.

Bezugsfertige Neubauten werden zwischen 120.000 und 160.000 € (inkl. Grundstlick) verkauft.
Zum vergleichbaren Preis werden sanierte Altbauhduser in mittleren bis guten Wohnlagen mit
deutlich gréReren Grundstiicken verauf3ert. Diese sind aufgrund der starken Nachfrage somit
im aktuellen Angebot kaum vertreten, es werden hdchstens sanierungsbedurftige Altbauten fur
85.000 € im Durchschnitt angeboten. Die hichsten Verkaufspreise werden allerdings bei den
Wiederverkaufen aus den 1990er Jahren erzielt. Hier reicht die Preisspanne bis zu 240.000 €,
ab 150.000 € weisen die Hauser i. d. R. eine hochwertige Ausstattung auf.

In den umliegenden Gemeinden (Spremberg, Drebkau, Kolkwitz, Neuhausen, Briesen) bewe-
gen sich die Baulandpreise zwischen 23 €/m2 und 46 €/m2. Hier werden derzeit neben den
Neubauten vor allem sanierte Einfamilienhduser aus den 1990er und 1980er Jahren mit nhorma-
ler Ausstattung angeboten. Die Angebotspreise flr Neubauten liegen im Durchschnitt bei
150.000 €, bei den Gebrauchtimmobilien zwischen 90.000 und 150.000 €. Somit sind die Ei-
genheimpreise im Spree-NeiRe-Kreis etwa 10.000-20.000 € niedriger als in Cottbus, was haupt-
sachlich mit den gunstigeren Grundstiickspreisen begriindet werden kann. Zudem weisen die
Eigenheime im Cottbuser Umland, insbesondere die Neubauten, deutlich gréfiere Grundstiicke
als in Cottbus.

Trotz des positiven Wanderungssaldos gegentber dem Umland in den letzten Jahren sind die
Umlandgemeinden aufgrund der giinstigeren Grundstiickspreise auch weiterhin als Konkur-
renzgebiete, insbesondere im Bereich des preiswerten Wohnens, zu sehen. Zu den attraktiven
Wohnstandorten gehdrt beispielsweise die Grofigemeinde Kolkwitz, die von der Umlandswan-
derung aus Cottbus immer noch leicht profitiert.

Der Markt fur Eigentumswohnungen halt sich auch weiterhin auf einem niedrigen Niveau,
sowohl was die Bautétigkeit und Nachfrage betrifft als auch bezuglich der Preisentwicklung. Ei-
ne leicht verstarkte Nachfrage im Jahr 2005 richtete sich hauptsachlich auf die Neubauten.

Neu gebaute Eigentumswohnungen machen bis zu 40 % der jahrlichen Verkaufe aus. Die Prei-
se sind stabil und liegen im Durchschnitt bei 1.300 €/m2, je nach Lage und Ausstattung sind
allerdings Verkaufspreise bis zu 1.800 €/m2 durchaus erzielbar. In den letzten Jahren sind
mehrere Neubauten in den Bauliicken in zentralen Lagen entstanden.

Das Angebot auf dem Gebrauchtmarkt wird derzeit durch Umwandlungen der Ende der 1990er
Jahre gebauten Mietwohnungen dominiert. Die Wohnungen werden je nach Ausstattung zwi-
schen 800 und 1.350 €/m2 angeboten. Die Verkaufspreise liegen allerdings etwa 10 % darun-
ter, im Durchschnitt bei 950 €/m=2. Es werden z. T. Wohnungspakete als Kapitalanlage angebo-
ten.

Eigentumsbildung im Altbau findet in sehr geringem Umfang statt. Der Erwerb erfolgt haupt-
sachlich zu eigener Nutzung, als Kapitalanlage zeigen die Altbauobjekte aufgrund unsicherer
Preisentwicklung und hoher Sanierungskosten bislang nur geringe Attraktivitat. Oft werden je-
doch die in Mietwohnh&user umgebauten Villen oder groRere Stadthduser aus den 1930er Jah-
ren als Anlage zum Verkauf angeboten. Insgesamt werden vor allem sanierte Altbauwohnun-
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gen in zentraler Lage nachgefragt. Die Kaufpreise unterliegen aufgrund der geringen Anzahl
der verduBerten Objekte starkeren Schwankungen, sanierte Altbauwohnungen werden zum
Preis von 1.100 bis 1.500 €/m2 verkauft bzw. angeboten.

Einen Markt fir Eigentum in der Platte gibt es im Prinzip nicht, es kommen aber einige wenige
Plattenbauwohnungen aus den 60er und 70er Jahren, die in den 1990ern saniert worden sind,
auf den Markt. Die Preise liegen im Durchschnitt bei 600 €/m2.

Mieten

26

Der Cottbuser Mietwohnungsmarkt der letzten Jahre weist typische Merkmale eines Mieter-
marktes auf: ein umfangreiches Angebot, steigende Leerstdnde und leicht sinkende Mieten.
Die Mietpreise sind insbesondere bei den Altbauten bis vor ca. drei bis vier Jahren gefallen und
haben sich dann auf dem aktuellen Niveau stabilisiert. Bei den Plattenbauten bleiben die Mie-
ten trotz vergleichsweise hoher Leerstande im Durchschnitt relativ stabil, was zum Teil mit den
fortschreitenden Sanierungsarbeiten zusammenhangt.

Die Nachfrage orientiert sich hauptsachlich an Neubauten sowie an sanierten Altbauten in att-
raktiven Lagen und mit guter Ausstattung. GréRere Vermietungsprobleme bestehen insbeson-
dere bei den Plattenbauwohnungen und sanierungsbedurftigen Altbauwohnungen.

Zu den preisdifferenzierenden Merkmalen in Cottbus gehéren somit hauptséchlich Baualter/-
Typ und Sanierungsstand. Wohnlage und Wohnungsqualitéat (insbesondere Ausstattung) ge-
winnen vor allem bei den Altbauwohnungen und Neubauten an Bedeutung, wahrend bei den
Plattenbauwohnungen der Sanierungsstand eine entscheidende Rolle spielt.

In Bezug auf Baualter/-Typ pragen insbesondere folgende Bestdnde den Cottbuser Mietwoh-
nungsangebot: sanierter Altbau, industrieller Wohnungsbau und Neubau. Deren Verteilung in-
nerhalb der Mietspanne zeigt Abb. 9.



Abb. 9  Aktuelles Wohnungsangebot nach Baualter/-typ

€/m2 nettokalt

Sanierter Altbau Industrieller Wohnungsbau Neubau
(bis 1948) (1970-1990) (nach 1990)

ANALYSE
Quelle: Mietpreisrecherche Analyse & Konzepte KONZEPTE

Die hochsten Mietpreise verzeichnen derzeit mit 5,70 €/m2 im Durchschnitt die Neubauten,
wobei die Mieten je nach Lage und Ausstattung bis zu 6,70 €/m2 reichen kénnen. Mit durch-
schnittlich 5,60 €/m=2 liegen Mieten fur sanierte Altbauten nur knapp unter den Neubaumieten.
Die Plattenbauwohnungen bilden den unteren Bereich der Mietspanne, die Mieten liegen im
Durchschnitt bei 4,30 €/m=2.

Bei den Altbauwohnungen kommen derzeit fast ausschlieBlich sanierte Wohnungen aus dem
Stadtteil Stadtmitte und den angrenzenden Stadtteilen auf den Markt. Es sind Uberwiegend
groRere 3- bis 4-Raum-Wohnungen, wobei ab ca. 100 m2 Wohnflache die m2-Nettokaltmieten
etwas gunstiger ausfallen. Die Preisspanne umfasst 4,50-6,50 €/m2. Die Wohnungen weisen
i. d. R. eine bessere bis gehobene Ausstattung auf.

Bei den Plattenbauwohnungen liegen die Mieten im Durchschnitt bei 3,50 €/m2 fiir unsanierte,
4,20 €/m2 fur teilsanierte und 4,40 €/m2 fur vollsanierte Wohnungen. Die Plattenbaubestéande
konzentrieren sich auf die Stadtteile Sachsendorf, Sandow, Schmellwitz und Strobitz.

Neu gebaute Mietwohnungsbestédnde entstehen meist als 3- bis 4-geschossige Wohnanlagen
oft in relativ zentralen Lagen. Die Wohnungen sind in der Regel barrierefrei und etwas besser
ausgestattet, die Mieten sind stark lagebedingt.

In Bezug auf WohnungsgroRe liegt in Cottbus derzeit ein umfangreiches Angebot an kleinen bis
mittelgrofRen 2- und 3-Raum-Wohnungen mit 45-75 m2 Wohnflache, wéahrend insbesondere die
kleinsten 1-Raum-Wohnungen und gréReren 5-Raum-Wohnungen nur geringflgig vertreten
sind. Entsprechend werden die héchsten m2-Mieten gerade bei den kleineren Wohnungen ver-
zeichnet. So ergeben sich die héchsten Durchschnittsmieten mit 5,42 €/m2 bei den 2-Raum-
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Wohnungen, gefolgt von 1-Raum-Wohnungen'® mit 5,24 €/m2. Die niedrigsten Mittelwerte
wurden mit 4,70 €/m2 bei den kleineren 3-Raum-Wohnungen (bis 75 m=2) verzeichnet. AuRRer-
dem sinken ab ca. 100 m2 Wohnflache die Mieten um bis zu 0,40 €/m2.

1.4.2 Marktsegmente
Als Ergebnis der Preisrecherche kdnnen in Cottbus folgende Preissegmente abgegrenzt werden:

= Preiswertes Segment: 3,20 — 4,60 €/m2
= Mittelpreisiges Segment: 4,60 — 5,50 €/m2
= Hoherpreisiges Segment: 5,50 — 6,70 €/m2

Abb. 10 Preissegmente in Cottbus

€/m?2 nettokalt

Preiswertes Mittelpreisiges Hoherpreisiges
Segment Segment Segment

Quelle: Preisrecherche Analyse & Konzepte ANALYSE

www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Das preiswerte Marktsegment umfasst Uberwiegend unsanierte oder nur teilsanierte Platten-
baubestande in einfachen Lagen mit Standardausstattung. Allerdings zéhlen oft auch sanierte Plat-
tenbauwohnungen an Standorten mit hohen Leerstanden bzw. mit geringen Wohnumfeldqualitaten
dazu.

Das mittelpreisige Marktsegment umfasst einerseits sanierte Plattenbauwohnungen und ande-
rerseits sanierte Altbauten (bis 1949) in mittleren Wohnlagen. Ab etwa 5,20 €/m2 sind auch Neu-

13 Aufgrund der vergleichsweise geringen Anzahl der erhobenen Werte ist der Durchschnittswert bei den 1-Raum-

Wohnungen nur eingeschrénkt aussagekraftig.

28



bauwohnungen in mittleren Lagen vertreten. Die Wohnungen weisen meist eine durchschnittliche
oder etwas bessere Ausstattung auf.

Bei dem hoherpreisigen Marktsegment handelt es sich hauptsichlich um Neubauten sowie
hochwertig sanierte Altbauwohnungen in zentralen Lagen mit gehobener Ausstattung.
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2 Zukunftige Entwicklungen

Die zukiinftige Entwicklung der Wohnungsnachfrage hangt wesentlich von der Entwicklung der
Haushaltszahlen ab. Daher erfolgt auf Grundlage der vorhandenen Daten eine Berechnung der zu-
kunftigen Haushaltsstruktur auf Grundlage der Bevoélkerungsentwicklung. Fur die Stadt Cottbus lie-
gen verschiedene Bevolkerungsprognosen u. a. von der Statistikstelle der Stadt, vom Statistischen
Landesamt, von der Bertelsmann Stiftung und vom BBR/BBSR vor. Eine dieser Prognosen dient als
Grundlage fir die Haushaltsprognose. In einem ersten Schritt werden daher die vorliegenden Be-
volkerungsprognosen fur die Stadt Cottbus untersucht und bewertet.

2.1  Annahmen und Bewertung der Bevolkerungsprognosen

Bezogen auf den prognostizierten Bevdlkerungsstand fiir 2020 weisen die vorliegenden Prognosen
nur geringe Unterschiede auf. Die Differenz zwischen dem hochsten (Bertels-
mann: 91.285 Einwohner) und dem niedrigsten (Stadtische Prognose: 87.134 Einwohner) prognos-
tizierten Wert fur 2020 liegt bei unter 5 %. Unter Bertcksichtigung der jeder Prognose inneliegen-
den Fehlerbreite liegen die Prognosen damit auf dem gleichen Niveau.

Die Prognosen unterscheiden sich trotzdem teilweise in den ihnen zugrunde liegenden Annahmen
und im methodischen Vorgehen. Viele Bevdlkerungsprognosen ermitteln die zukiinftige Bevolke-
rungszahl, indem Uberregionale Quoten auf die Stadt Cottbus heruntergebrochen werden. Lediglich
die stadtische Bevolkerungsprognose entwickelt die Annahmen fast ausschlieBlich aus der Entwick-
lung Cottbus der letzten Jahre.

Abb. 11 Bevolkerungsprognosen im Vergleich
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Quelle: www.analyse-konzepte.de ANALYSE
KONZEPTE
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Die stadtische Prognose von 2004 (Basisjahr 2003) weist aktuell die beste Treffgenauigkeit der
dargestellten Prognosen auf. Die fur das Jahr 2008 prognostizierte Bevolkerungszahl von 99.570
liegt lediglich 0,5 % unter der tatsachlichen Einwohnerzahl von 100.068 nach Melderegister. Die
Landesprognose weicht aktuell um +0,9 %, die Bertelsmannprognose um +1,6 % und die Progno-
se des BBR/BBSR um -2,3 % von der Einwohnerzahl Cottbus ab.

Die unterschiedlichen Ergebnisse kommen durch verschiedene Annahmensetzungen hinsichtlich der
Geburtenraten, der Lebenserwartung und der Wanderungen zustande:

= Die Geburtenziffer ist ein wesentlicher Faktor fir die Zahl der Geburten und die Bevodlke-
rungsentwicklung. In Cottbus ist die Geburtenziffer in den fiinf Jahren vor 2004 fast unveran-
dert geblieben. Entsprechend geht die stadtische Prognose auch zukinftig von einer konstan-
ten Geburtenziffer aus. Viele Bevolkerungsprognosen gehen demgegeniiber von einer Anpas-
sung der niedrigeren Geburtenziffer in Ostdeutschland an die hdhere Geburtenziffer in West-
deutschland aus. Entsprechend fallen hier die prognostizierten Bevolkerungszahlen héher aus.

= Nach den Annahmen des Statistischen Bundesamts fir die 11. koordinierte Bevdlkerungsvor-
ausberechnung wird die Lebenserwartung in Deutschland weiter ansteigen bzw. die Sterbe-
wahrscheinlichkeit in einzelnen Altersgruppen sinken. Bis auf die stadtische Prognose wird dies
auch von allen Prognosen fir Cottbus angenommen. Unterschiede bestehen nur darin, bei wel-
chen Altersgruppen die Sterbewahrscheinlichkeit sinkt.

= Fir die stadtische Prognose werden demgegeniber konstante Sterbewahrscheinlichkeiten fur
die einzelnen Altersgruppen zugrunde gelegt. Hier wird davon ausgegangen, dass der Effekt,
den ein weiterer Riickgang der Sterbewahrscheinlichkeit haben wirde, fiir den betrachteten
Zeitraum bis 2020 und bei der GroRe Cottbus nur minimal ist.

= Die Annahmen zur Entwicklung der Wanderungen sind in den verschiedenen Prognosen sehr
ahnlich. Alle gehen von rucklaufigen Wanderungsverlusten aus, die um das Jahr 2015 zu einem
ausgeglichenen Saldo fuhren.

Aus Sicht von Analyse & Konzepte ist die stadtische Prognose am besten als Grundlage fir die
Haushaltsprognose geeignet. Sie bertcksichtigt die spezifischen Besonderheiten der Stadt Cottbus
am starksten und weist nach wie vor eine hohe Treffgenauigkeit auf. Lediglich der Verzicht auf ei-
ne Anpassung der Lebenserwartung ist hier zu beméngeln. Die dadurch mdglichen Veranderungen
in Bezug auf die Bevolkerungszahl liegen bis 2020 allerdings im Bereich der Prognoseunscharfe.

2.2 Haushaltsprognose
2.2.1 Das Prognosemodell

Auf der Grundlage der ermittelten Haushaltsstruktur (vgl. Kap. 1.1.2) und der stadtischen Bevolke-
rungsprognose (vgl. Kap. 1.2) wird die zukinftige Entwicklung der Haushalte berechnet. Das hier
angewendete Prognosemodell geht von den folgenden Pramissen aus:
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Da die Haushaltsprognose vor allem als Grundlage fir die Entwicklungen auf dem Wohnungs-
markt genutzt werden soll, wird bei dem hier zugrunde gelegten Haushaltsbegriff von anderen
Erhebungen unterschieden. Ein Haushalt wird als eine wohnungsnachfragende Einheit verstan-
den, d. h. auch Wohngemeinschaften, die ansonsten getrennt wirtschaften, werden als ein
Haushalt betrachtet. Im Gegensatz zu dieser Definition steht z. B. der Mikrozensus, bei dem
auch mehrere Haushalte in einer Wohnung mdoglich sind (vgl. Kap. 1.1.2).

Methodischer Grundsatz ist das Haushaltsmitgliederverfahren. Dabei wird die Zahl der Haushal-
te mit ein, zwei, drei usw. Mitgliedern berechnet, unabhangig davon, in welchem sozialen Zu-
sammenhang sie stehen (z. B. als Familie). Ausgangsbasis hierfur sind die Ergebnisse des Ana-
lyse & Konzepte - Haushaltsmodells (vgl. Kap 1.1.2).

Fur die Prognose wird die Haushaltsstruktur Uber Quoten fur jedes Prognosejahr einzeln be-
rechnet. Die Veranderung der Quoten wird durch die Bevolkerungsentwicklung (hier besonders
die Altersstrukturentwicklung) und die weiteren Annahmen zum Haushaltsbildungsverhalten
bestimmt. Damit verfiigt die Haushaltsprognose Uber verschiedene Stellschrauben, um Beson-
derheiten und Trends im Prognoseverlauf bertcksichtigen zu kénnen. Die Veranderung der
Quoten kann dabei sowohl linear als auch nicht-linear erfolgen.

Bei der wohnungsmarktbezogenen Haushaltsprognose geht es um die Betrachtung des Ge-
samtmarktes, daher werden bei der Berechnung auch die Nebenwohnsitzer bertcksichtigt, die
ebenfalls als Nachfrager nach Wohnraum auftreten. Da die vorhandenen Bevdlkerungsprogno-
sen (vgl. Kap. 2.1) die Einwohner mit Nebenwohnsitz nicht bertcksichtigen, werden diese mit-
tels Quoten der Bevélkerung zugerechnet. In den letzten Jahren lag der Anteil der Neben-
wohnsitzer relativ konstant bei 4,5 %. Dieser Wert wird auch fir die weitere Entwicklung an-
genommen.

Die Wohnheimbewohner in Pflege- und Studentenwohnheimen werden, da keine ausreichen-
den Informationen zur aktuellen Wohn- und damit Haushaltsstruktur dieser Gruppen vorliegen,
bei der Haushaltsprognose separat betrachtet. Die aktuelle Zahl von rd. 2.700 Heimbewohner
wird somit von der fir die Haushaltsprognose herangezogenen Bevolkerungszahl abgezogen.

2.2.2 Annahmen zur Haushaltsprognose

Die Grundannahmen der Haushaltsprognose werden durch die Bevdlkerungsprognose der Stadt

Cottbus vorgegeben. Danach wird die Geburtenziffer in Cottbus entsprechend der Entwicklung in

den letzten Jahren als konstant angenommen. Auch die Sterbewahrscheinlichkeiten werden im

Prognosezeitraum konstant gehalten. Die Wanderungsverluste werden bis 2015 zuriickgehen und

in den Folgejahren besteht ein ausgeglichener Wanderungssaldo.

Aus der Analyse der bisherigen Entwicklung sowie den Ergebnissen der Bevdlkerungsprognose

wurden folgende Annahmen zum Haushaltshildungsverhalten zugrunde gelegt:
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=  Grundsatzlich wird von einer Fortsetzung des Trends zu kleineren Haushalten ausgegangen. Im
Mittel wird die HaushaltsgréRen-Verkleinerung Uber den gesamten Prognosezeitraum betrach-
tet langsamer als in den vergangenen Jahren ablaufen.

= Aufgrund der steigenden Lebenserwartung auch bei den Mannern wird ihr Anteil an den Senio-
ren zuklnftig steigen. Entsprechend wird bei den Seniorenhaushalten ein steigender Anteil der
2-Personen-Haushalte angenommen.

= Zudem wird angenommen, dass die Zahl der Alleinerziehenden dem gesamtdeutschen Trend
folgend weiter leicht zunehmen wird.

= Die Zahl der groRen Haushalte wird vor allem durch das rechnerische Verhéltnis der Kinder und
Jugendlichen zur Elterngeneration (liberwiegend 30-45 Jahre) beeinflusst.

= Aufgrund sinkender Geburtenzahlen werden weniger neue Familien entstehen.

= Durch den starken Rickgang der 18- bis 30-Jahrigen wird auch die Zahl der jungen Haushalte
im Prognoseverlauf deutlich abnehmen.

2.2.3 Ergebnisse der Haushaltsprognose

Trotz aller Sorgfalt und Genauigkeit in der Berechnung der Zahlen unterliegt die Haushaltsprognose
einer gewissen Fehlerbreite, die auch durch die Bevolkerungsprognose bestimmt ist. Zusatzlich
werden die Unscharfen des Analyse & Konzepte - Haushaltsmodells auch mit der Prognose fortge-
schrieben.

Hinsichtlich der Annahmen wurden die aus heutiger Sicht wahrscheinlichsten Entwicklungen ge-
setzt, was naturlich bedeutet, dass auch andere Entwicklungen wie z. B. eine gréf3ere Tendenz zu
Singlehaushalten méglich sind. Entsprechend stellen die folgenden Ergebnisse die wahrscheinlichs-
te, aber nicht die einzig mogliche Entwicklung dar:

= Die Zahl der Haushalte wird sich im Prognoseverlauf von 52.400 (2006) auf 45.200
(2020) um 7.200 Haushalte (14 %) verringern. Der Rickgang ist dabei Gber den
Prognosezeitraum relativ konstant.
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Abb. 12 Haushaltsentwicklung Cottbus

Quelle: Berechnungen Analyse & Konzepte
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Der Ruckgang der durchschnittlichen HaushaltsgréRe kann bis 2010 den Bevélkerungsriickgang
etwas kompensieren, sodass die Zahl der Haushalte mit - 5 % etwas weniger zurtickgeht als
die Bevdlkerung (- 6 %). Dies ist vor allem auf den Rickgang der Zahl der Kinder und Jugend-
lichen in diesem Zeitraum zurtickzufiihren. Er fuhrt zu Verlusten bei den 3- sowie 4 und mehr
Personen-Haushalten und hat damit eine haushaltsverkleinernde Wirkung.

Zwischen 2010 und 2015 bleiben die Zahl der Kinder und Jugendlichen sowie der Elterngenera-
tion dagegen weitgehend konstant. Zusatzlich fallt in diesen Zeitraum der stérkste Rickgang
bei der Zahl der 18- bis unter 30-Jahrigen. Dadurch wird der Haushaltsverkleinerungsprozess
etwas gebremst. In der Folge verlaufen Haushalts- und Bevdlkerungsentwicklung hier anna-
hernd parallel (jeweils - 5 %).

Fir den Zeitraum nach 2015 sind aufgrund der erneut stérkeren Rickgange der Zahl der Kin-
der und Jugendlichen wieder deutlichere Verluste bei den groBeren Haushalten zu erwarten.
Insgesamt geht die Zahl der gréReren Haushalte ab drei Personen bis 2020 gegeniiber 2006
um 21 % zurlck. Die kleineren Haushalte weisen in dieser Phase geringere Verluste auf, was
auch auf den Anstieg der Zahl der Senioren zuriickzufuhren ist. Wie in der ersten Phase bis
2010 wird der Riuckgang der Zahl der Haushalte gegentiber dem Bevolkerungsverlust dadurch
ein wenig gebremst.




Tab. 7 Haushaltsentwicklung nach HaushaltsgroRen

HaushaltsgréRe Ist 2006 2008 2010 2015 2020 200672020

1 Person 19.950 19.600 19.200 18.250 17.550 -12 %

2 Personen 19.250 19.000 18.800 17.950 17.200 -11%

3 Personen 7.750 7.450 7.150 6.700 6.300 -19 %

4 Personen 4.300 4.100 3.850 3.600 3.350 -22 %

5 u. mehr Personen 1.150 1.050 1.000 900 800 -30 %

Gesamt 52.400 51.200 50.000 47.400 45.200 -14 %

Personen/Haushalt 2,00 1,99 1,98 1,97 1,95 -0,05
ANALYSE

Quelle: Berechnungen Analyse & Konzepte

KONZEPTE

2.2.4 Abschéatzung der zukiunftigen Entwicklung des Leerstandes

Der Umfang des Leerstandes wird beeinflusst durch die Nachfrage und die weitere Entwicklung des

Angebotes. Nachfolgend ist die mogliche Entwicklung des Leerstandes aufgezeigt. Basis dafir sind

folgende Annahmen:

Ausgangspunkt der Betrachtung ist der Wohnungsbestand im Jahr 2007, der in der amtlichen
Statistik der Stadt Cottbus angegeben ist. Dieser verringert sich bis 2010 um den im Stadtum-
baukonzept geplanten Riickbau.**

Ein Zuwachs an Wohnungen erfolgt durch die Bautétigkeit, die Uberwiegend den Bau von Ein-
und Zweifamilienhdusern umfasst. Hierbei wird davon ausgegangen, dass die Bautéatigkeit auf
dem Niveau der letzten Jahre verbleibt. Dann wirden jahrlich rd. 100 Wohnungen im Eigen-
heimsektor neu hinzukommen. Zusammen mit einem geringen Umfang an Geschosswoh-
nungsbau ergibt sich eine Gesamtbautatigkeit von 150 Wohnungen pro Jahr.

Rickbauzahlen flieRen in die vorliegenden Berechnungen nicht ein, da Rickbau in erster Linie
eine Marktreaktion ist und zunéchst als Handlungsoption offen bleibt.

Auf der Nachfrageseite werden die Ergebnisse der Haushaltsprognose zugrunde gelegt (vgl.
Kap. 2.2.3). Demnach wird sich die Zahl der Haushalte von rund 52.000 auf 45.000 verringern.

Aus der Gegeniberstellung von Angebot und Nachfrage ergibt sich der zukinftig zu erwartende

Leerstand, der ohne gegensteuernde MaBnahmen in Form von Rickbau entstehen wiirde. Danach

wird der Leerstand unter Beriicksichtigung der Trends marktbedingt in den nachsten Jahren zu-

nehmen. Die hier dargestellten Ergebnisse fallen hdher aus als im Stadtumbaukonzept, was vor al-

lem aus den geringeren Haushaltszahlen, die hier angesetzt wurden, resultiert.

14

Vgl. 1. Fortschreibung Stadtumbaukonzept 2006.
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Tab. 8 Leerstandsszenario

2007 2010 2015 2020
Wohnungsbestand 58.900 57.300 58.050 58.800
Haushalte 51.800 50.000 47.400 45.200
Leerstand 7.100 7.300 10.650 13.600
Leerstandsquote 12 % 13 % 18 % 23 %
. ANALYSE
Quelle: Stadt Cottbus, Analyse & Konzepte - Haushaltsmodell, eigene Berechnungen. KONZEPTE

Die Leerstandsabschatzung dient vor allem dazu, den zu erwartenden Entwicklungstrend deutlich
zu machen. Dabei kann die tatsdchliche Entwicklung von der hier aufgezeigten abweichen. Die
zentrale Aussage liegt jedoch darin, dass sich ein erheblicher Rickbaubedarf bis 2020 entwickeln

wird, wenn das aktuelle Leerstandsniveau gehalten werden soll.
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3 Nachfragergruppen und Marktsegmente auf dem Cottbuser Woh-
nungsmarkt

Im Folgenden wird Uber die Betrachtung der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen hinaus ein starker
nachfrageorientierter Ansatz verfolgt, indem einzelne Nachfragergruppen quantitativ abgeschéatzt
und ihre spezifischen Merkmale dargestellt werden. Zu diesen Merkmalen zahlen z. B. die je nach
Lebensform nachgefragten WohnungsgrofRen oder das Einkommen. Die zukiunftige quantitative
Entwicklung der Gruppen wird dabei auf Basis der Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose abge-
schétzt.

3.1 Typisierung der Nachfragergruppen

Die Nachfrage der privaten Haushalte nach Wohnraum wird in hohem MaRe durch die sozio-
strukturellen Merkmale wie Alter, HaushaltsgréRe und Einkommen, aber auch durch individuelle
Wohnpraferenzen bestimmt. Aus der Kombination dieser Faktoren ergeben sich spezifische Nach-
fragergruppen.

Alter

Das Alter spiegelt wesentlich den Verlauf im Lebenszyklus wider und lasst Ruckschlisse auf die
Wohnbedirfnisse der Haushalte zu. So lasst sich zum Beispiel fur Familien ein deutlicher Zusam-
menhang zwischen Lebensbiografie und Veranderung der Wohnsituation feststellen, der eine Zu-
nahme der Wohnflacheninanspruchnahme zur Folge hat. Die Veranderung der HaushaltsgroRe ist
ein haufiger Grund fir einen Wohnungswechsel.

Die Unterscheidung der Nachfragergruppen bezuglich des Alters erfolgt nach vier Kategorien. Aus
statistischer Sicht gibt es keine allgemeingiltigen Altersgruppenklassifizierungen. Die Klassifizie-
rung erfolgt daher auf Basis des Lebenszyklusmodells. Die jiingeren Haushalte befinden sich in der
Gruppe bis 30 Jahren. Bis zu dieser Altersgrenze handelt es sich haufig um Starterhaushalte, die
als Paar ohne Kinder leben oder sich noch in der Ausbildung befinden. Die Familienphase setzt ab
einem Alter von 30 Jahren ein und die Seniorenphase mit 65 Jahren. Zu unterscheiden sind davon
die Hochaltrigen:

= "jingere Haushalte" in der Altersgruppe bis 30 Jahre

= "Haushalte mittleren Alters" zwischen 30 und 65 Jahren
= "gltere Haushalte" zwischen 65 und 80 Jahren

= "Hochaltrige" Gber 80 Jahren

Haushaltsgrofiie

Neben dem Alter ist der Faktor HaushaltsgréRe ein strukturierendes Element der Nachfrage. Haus-
halte unterschiedlicher GroRe fragen unterschiedliche Wohnflachen nach. Unterschieden wird zwi-
schen 1- und 2-Personen-Haushalten und familidren Haushalten mit 3 und mehr Personen.

Einkommen

Einen wesentlichen Hinweis auf die Realisierungschancen der Flachenbedarfe und Wohnpréaferen-
zen gibt das Einkommen. Fir die Betrachtung der Wohnungsnachfrage ist die Frage des Einkom-
mens insbesondere im Hinblick auf den preiswerten Wohnraum eine wichtige Determinante. Daher
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wird im Folgenden zwischen einkommensschwéacheren und einkommensstarkeren Nachfragergrup-
pen unterschieden.

Bei den einkommensschwécheren Gruppen handelt es sich um Haushalte, die als Nachfrager
preiswerten Wohnraums auftreten. Als Anhaltspunkte dienen hierzu Einkommensschwellen, die aus
Vergleichswerten berechnet werden. Als Grenze dient eine 30 %ige Unterschreitung des Einkom-
mensmedians.

Wohnbedirfnisse

Den unterschiedlichen Haushaltstypen lassen sich Wohnbediirfnisse zuordnen, die im Zusammen-
hang stehen mit dem Alter, der Haushaltsgroéf3e und dem verfligbaren Einkommen. Hierbei ist ins-
besondere zu bertcksichtigen, dass sich die Wohnbedurfnisse tber die Zeitréume verédndern kon-
nen und z. B. Wohnungen, die in den 60er Jahren familiengeeignet waren, von dieser Gruppe heu-
te nicht mehr nachgefragt werden. Auch Singlehaushalte haben heute hdhere Anspriiche an die
Wohnflache und die Ausstattung.

Zur Einordnung wird im Folgenden zwischen kleinen, mittleren und groen Wohnungen unter-
schieden. Die Wohnungstypen werden bestimmt durch die Wohnflache und die Zahl der Zimmer:*®

= Sehr kleine Wohnungen: 1- bis 2-Raum-Wohnungen bis 45 m2

= Kleine Wohnungen: 2- bis 3-Raum-Wohnungen mit Wohnflachen 45 bis 60 m2

= Mittlere Wohnungen: 3- bis 4-Raum-Wohnungen mit Wohnflachen von 60 bis 75 m=2
= GroRe Wohnungen: 3- bis 4-Raum-Wohnungen mit Wohnflachen von 75 bis 90 m2
= Sehr groRe Wohnungen: Drei und mehr Raume mit Wohnflachen tiber 90 m2

Die Einschatzung der Bedeutung dieser Wohnungstypen erfolgt nach drei Abstufungen (++ = sehr
bedeutend, + = bedeutend, o = weniger bedeutend). Weitere zu berticksichtigende Faktoren sind
die Wohnform (Miete, Eigentum) sowie die gewlnschte Lage.

Neben den vorangegangenen Analysen stellen die Ergebnisse der Wohntrends 2020 einen An-
haltspunkt fur die folgenden Darstellungen dar. Dort finden sich Hinweise darauf, welche Woh-
nungsgrolRen von welchen Haushaltstypen nachgefragt werden und welche Wohnstile mit unter-
schiedlichen Lebensweisen zusammenhangen.

15

Die Kategorisierung der Wohnungsgrofien erfolgte in Anlehnung an die GdW-Studie Wohntrends 2020.
% vgl. GdW-Studie Wohntrends 2020.
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Abb. 13 Faktoren der Nachfrage

Alter bis 30 30 bis 65 65 bis 80 tiber 80
HaushaltsgroRe 1 Person 2 Personen 3 und mehr
Personen

Einkommen

einkommensschwach

einkommensstark

-
. 45 m2 bis 60 m2 bis 75 m? bis Uber
R >
Wohnflache | bis 45 m 60 m2 75 m2 90 m2 90 m2
ANALYSE 3
Quelle: eigene Darstellung KONZE PT.E

3.2 Nachfragergruppen

Anhand der beiden Faktoren Alter und HaushaltsgroRe lasst sich in Verbindung mit der Haushalts-

zusammensetzung, bezogen auf Erwachsene und Kinder, bereits die Haushaltsstruktur bestimmen:

= Die grote Gruppe stellen demnach 1- bis 2-Personen-Haushalte mittleren Alters zwischen 30

und 65 Jahren (34 %).

= Familien und Alleinerziehende sind zu 24 % vertreten.

=  Ebenfalls rund ein Viertel der Haushalte stellen Seniorenhaushalte.

= Rund 17 % aller Haushalte sind junge 1- und 2-Personen-Haushalte zwischen 18 und 30 Jah-

ren.
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Jungere Haushalte mit 1 und 2 Personen

Zu den jungeren Haushalten zéhlen Starterhaushalte (junge Haushaltsgriinder) bzw. Studenten
oder Auszubildende, die allein oder in einer Wohn- oder Lebensgemeinschaft leben. Zu dieser
Gruppe gehéren demnach auch Berufsanfanger und junge Paare, die in ihrer ersten gemeinsamen
Wohnung leben.

Das Einkommen dieser Haushaltstypen ist haufig eher niedrig. Als Wohn- oder Lebensgemein-
schaft haben diese Haushaltstypen trotzdem oft eine hohe Wohnkaufkraft.

Jingere Haushalte verfolgen oftmals einen eher kommunikativ-dynamischen Wohnstil. Dies bein-
haltet hohe Anforderungen an einen urbanen Wohnort mit Freizeitméglichkeiten und Kontaktmég-
lichkeiten. Die Lage ist wichtiger als die Wohnungsgrol3e oder -ausstattung, weshalb vielfach auch
kleinere Wohnungen - nicht zuletzt auch wegen des geringeren Einkommens - nachgefragt wer-
den.

Bei den jungeren Altersgruppen wird zukinftig ein Rickgang der Bevdlkerung zu verzeichnen
sein. Diese Altersgruppe nimmt absolut von rund 17.800 auf 10.600 im Jahr 2015 und 7.300 im
Jahr 2020 ab. Damit sinkt auch der Anteil an der Bevolkerung von 12 auf 8 %. Eine wichtige De-
terminante fur diese Altersgruppe ist die Entwicklung der Studentenzahlen in Cottbus.

Altersgruppe 18 bis 30 Jahre
Haushaltstyp Haushalte mit 1 oder 2 Personen
Anzahl 1-Personen-Haushalte: 5.400 (Anteil: 11 %)
2-Personen-Haushalte: 2.900 (Anteil: 6 %)
Einkommen einkommensschwécher einkommensstarker
~40 % ~ 60 %
Wohnung sehr klein klein mittel grof sehr grof
++ ++ + (+) (+)
Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe 2015 2020

ANALYSE @
KONZEPTE
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Alleinstehende mittleren Alters

Alleinstehende verfligen oftmals Uber ein relativ geringes Einkommen. Zu dieser Gruppe zahlen
auch viele Transfergeldempfénger. Im Gegensatz zu den jingeren Singlehaushalten ist jedoch da-
von auszugehen, dass die Haushaltseinkommen mit steigendem Alter deutlich héher sind und
dementsprechend ein hoher Anteil einkommensstarkerer Haushalte in dieser Gruppe vertreten ist.

Die jungeren Haushalte bis 45 Jahre haben wie die jingeren Haushalte haufig einen nach Aulzen
gerichteten Wohnstil.

Diese Gruppe bewohnt Uberwiegend kleine bis mittelgrole Wohnungen. Wohnungen mit mehr als
drei Raumen werden praktisch nicht nachgefragt.

Die Entwicklung der Zahl der jingeren mittelalten Personen zwischen 30 und 45 Jahren und der
alteren mittelalten Personen zwischen 45 und 65 Jahren ist bis 2020 gegenlaufig. Wahrend bis
2015 kaum Veranderungen in dieser Altersgruppe zu erwarten sind, wird die Gruppe der 30- bis
45-Jahrigen zwischen 2015 und 2020 um 7 % zunehmen. Die Gruppe der 45- bis 65-Jéhrigen ver-
ringert sich im selben Zeitraum um 10 %.

Altersgruppe 30 bis 65 Jahre
Haushaltstyp Haushalte mit 1 Person
Anzahl 8.300 Haushalte (16 %)
Einkommen einkommensschwécher einkommensstarker
~25 % ~75%
Wohnung sehr klein Klein mittel grof sehr grof
++ ++ + (0] 0

Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe 2015 2020

= N

ANALYSE @
KONZEPTE
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Paare mittleren Alters

Die Gruppe der Paare ist insgesamt sehr heterogen in ihren Lebenslagen, Lebensphasen und Le-
bensstilen:*’

Junge Paare stellen im Vergleich zu Paaren Uber 55 Jahre eine Minderheit dar. Die jliingeren Paare
sind zumeist beide erwerbstatig mit Gberdurchschnittlich hohen Einkommen. Sie bilden den lber-
wiegenden Teil der nicht ehelichen Partnerschaften. Junge Paare, die planen, eine Familie zu
grinden, haben in der Regel einen vergleichbaren Lebensstil wie Familien.

Fir die Paare mittleren Alters gelten die gleichen Rahmenbedingungen wie fiir die Alleinstehen-
den. Insgesamt wird deren Zahl aufgrund der demographischen Entwicklung zunehmen. Von Inte-
resse ist hierbei noch die Frage, wie sich demgegeniber die Zahl der Familien in dieser Alters-
gruppe entwickelt. Derzeit steigt die Geburtenrate zwar wieder an, jedoch wird eine relativ grofie
Zahl an Haushalten, die heute keine Kinder bekommen, in wenigen Jahren dieser Altersgruppe
angehdren und maglicherweise als kinderloses Paar zusammenleben.

Die alteren Paare beziehen vorwiegend Renten oder Pensionen und damit eher unterdurchschnitt-
liche Einkommen, was in der Gesamtheit zu dem vergleichsweise niedrigen Einkommensniveau
fuhrt. Die Lebensstile von Paaren, die zeitlebens ohne Kinder geblieben sind, und Paaren, deren
Kinder bereits das Elternhaus verlassen haben, sind durchaus vergleichbar und haben eher Uber-
einstimmungen mit denen jiingerer Paare.

Altersgruppe 30 bis 65 Jahre
Haushaltstyp Haushalte mit 2 Personen
Anzahl 9.100 Haushalte (18 %)
Einkommen einkommensschwaécher einkommensstarker
~20 % ~ 80 %
Wohnung sehr klein klein mittel grof sehr grof3
0 + ++ ++ ++

Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe 2015 2020

= N

ANALYSE @
KONZEPTE

7 Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend 2005, 7. Familienbericht.
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Familien / Mehrpersonenhaushalte

Der klassische Familienbegriff umfasst in erster Linie Haushalte mit zwei Erwachsenen und Kin-
dern unter 18 Jahren. Diese haben in Cottbus einen Anteil von rund 13 %. Beim Ubrigen Teil der
Familien bzw. Mehrpersonenhaushalte handelt es sich um Haushalte mit drei und mehr erwachse-
nen Personen bzw. erwachsenen Kindern. Hierzu zahlen auch Wohngemeinschaften.

Unter den Paaren mit Kindern findet sich der grofite Anteil an Hausbesitzern. Die Eigentumsquote
bei Familien ist Uberdurchschnittlich. Knapp die Halfte der Familien in Ostdeutschland lebt im Ei-
genheim. Dementsprechend verfiigen sie Uber die gréfiten Wohnflachen, ein groRer Teil hat Fla-
chen von 90 m2 und mehr zur Verfigung.

Die Zahl der Familien wird sich bis 2015 verringern. Aufgrund des Zuwachses der Altersgruppe,
die sich in der Familiengriindungsphase befindet (30-45 Jahre), wird allerdings auch die Gruppe
der Familien zwischen 2015 und 2020 wieder einen Zuwachs erfahren.

Altersgruppe 18 bis 65 Jahre
Haushaltsgrofiie Haushalte mit drei und mehr Personen
Anzahl 10.200 Haushalte (20 %)
Einkommen einkommensschwaécher einkommensstéarker
~ 30 % ~70 %
Wohnung sehr klein klein mittel grof3 sehr grof}
(0] 0 ++ ++ ++

Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe 2015 2020

N =

ANALYSE @
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Alleinerziehende

Die Alleinerziehenden sind insgesamt eine sehr heterogene Gruppe. Da der Status der Alleinerzie-
henden Folge von Trennung/Scheidung einerseits und bewusster Entscheidung andererseits ist, ist
die zukinftige Entwicklung abhangig von den demographischen Entwicklungen analog der oben
beschriebenen Familien, aber auch von Lebensstilvorstellungen. So geht die Zahl der Eheschei-
dungen seit 2003 wieder leicht zuriick und wird sich voraussichtlich nicht deutlich verandern.
Demgegenuber stehen die weiterhin zu beobachtenden Pluralisierungstendenzen der Lebensstile,
aufgrund derer die Alleinerziehenden auch weiterhin eine wichtige Nachfragergruppe darstellen
werden. Vor diesem Hintergrund ist zukinftig insgesamt keine wesentliche gquantitative Verande-
rung zu erwarten, ggf. ist mit einer leichten Steigerung der Zahlen zu rechnen.

Die Einkommenssituation der Alleinerziehenden ist durch zwei Positionen gekennzeichnet, und
zwar zum einen durch einkommensschwache Haushalte: So ist dem sozio-6konomischen Panel zu-
folge die Armutsquote unter den verschiedenen Haushaltstypen bei Alleinerziehenden am hdéchs-
ten. Rund 40 % der Alleinerziehenden fallt demnach unter die Armutsgrenze. Das Armutsrisiko ist
dabei umso héher, je mehr Kinder es im Haushalt gibt. Bei zwei und mehr Kindern fallen rund
60 % der Alleinerziehenden unter die Armutsgrenze.*®

Zum anderen steigt bei den Alleinerziehenden mit dem Alter und mit dem Alter ihrer Kinder das
Pro-Kopf-Einkommen, sodass Alleinerziehende im Alter von 45 Jahren und mehr zum Teil sogar
auf ein Uberdurchschnittliches Pro-Kopf-Einkommen zugreifen.

Altersgruppe 18 bis 65 Jahre
Haushaltsgrofie Haushalte mit 2 und mehr Personen
Anzahl 2.200 Haushalte (4 %)
Einkommen einkommensschwaécher einkommensstéarker
~ 60 % ~40 %
Wohnung sehr klein klein mittel grof sehr grof
0 ++ ++ + +

Umzugsneigung hoch
Trend Nachfragergruppe 2015 2020

A A
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Jungere Senioren

Bemerkenswert ist die Entwicklung der jingeren Senioren, die insgesamt weniger werden. Die
Zahl der Personen zwischen 65 und 80 Jahren wird sich von etwas mehr als 17.000 Personen auf
knapp 16.000 Personen im Jahr 2020 verringern.

Die Einkommenssituation der Senioren kann derzeit aufgrund der Rentensituation noch als gut be-
zeichnet werden. Der Anteil der Seniorenhaushalte mit sehr niedrigen Renten wird zukinftig auf-
grund der Langzeitarbeitslosen, die in das Rentenalter kommen, jedoch deutlich steigen. Langfris-
tig wird auBerdem die Zahl der Haushalte steigen, die aufgrund geringen Vermégensaufbaus und
geringer privater Altersvorsorge Uber eine niedrige Wohnkaufkraft im Alter verfugen.

Senioren wohnen zum weit Uberwiegenden Teil zur Miete. Seniorenhaushalte mit niedrigem Ein-
kommen haben haufig eher einfache Wohnstile'® und leben zu einem groRen Teil zur Miete im Ge-
schosswohnungsbau in Stadtteil- oder Stadtrandlagen. Insbesondere bei Haushalten mit geringem
Einkommen konzentriert sich die Nachfrage auf kleinere, preiswerte Mietwohnungen mit einfacher
Ausstattung als Folge der 6konomischen Situation. Unter den Senioren finden sich haufig die
grofiten Anteile an Bewohnern in Plattenbauten.

Demgegenuber fragen konservativ-situierte Haushalte mit mittlerem Einkommen oft auch gréR3ere
Wohnungen in zentralen Lagen nach. Diese Haushalte sind in ihrer Freizeitgestaltung mobiler als
andere Senioren, bevorzugen aber dennoch ruhige Wohnlagen in griiner Umgebung.

Die Umzugsneigung der Senioren ist generell eher gering. In der Regel verdndern Senioren mit
dem Eintritt in das Rentenalter noch nicht ihr Wohnverhalten.

Altersgruppe 65 bis 80 Jahre

Haushaltsgrofie Haushalte mit 1 bis 2 Personen

Anzahl 1-Personen-Haushalte: 3.900 (Anteil: 8 %)

2-Personen-Haushalte: 6.300 (Anteil: 12 %)
Einkommen einkommensschwéacher einkommensstéarker
~ 40 % ~ 60 %

Wohnung sehr klein Klein mittel grof sehr grof}

1-Personen-Haushalte + ++ ++ 0 O

2-Personen-Haushalte 0 ++ ++ + O

Umzugsneigung gering

Trend Nachfragergruppe 2015 2020
ANALYSE
KONZEPTE

¥ vgl. GAW-Studie Wohntrends 2020: "einfach-funktional", "solide-bescheiden", "konventionell-situiert".
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Hochaltrige

Die Zunahme der Zahl der Senioren zeigt sich in der Gruppe der Hochaltrigen tGber 80 Jahre. Von
derzeit rund 4.500 ist eine Steigerung auf 5.300 im Jahr 2015 und 6.600 im Jahr 2020 zu erwar-
ten. Allein zwischen 2015 und 2020 bedeutet dies eine Steigerung um 24 %.

Die Wohnsituation der Senioren &ndert sich in der Regel erst in dieser Altersgruppe tber 80 Jah-

ren. Im Zuge korperlicher Einschrankungen steigt die Pflegebedirftigkeit und die Notwendigkeit,

die Wohnsituation zu verandern oder zumindest durch ambulante Pflegeleistungen zu ergéanzen.

Trotzdem lebt die weit Uberwiegende Zahl der Hochaltrigen im eigenen Haushalt. Vielfach bleiben

diese solange in der angestammten Wohnung, bis ein eigenstandiges Leben nicht mehr mdglich

ist.
Altersgruppe Uber 80 Jahre
Haushaltsgrolie Haushalte mit 1 bis 2 Personen
Anzahl 1-Personen-Haushalte: 1.900 (Anteil: 4 %)
2-Personen-Haushalte: 1.000 (Anteil: 2 %)
Einkommen einkommensschwécher einkommensstarker
~30 % ~70 %
Wohnung sehr klein Klein mittel grof sehr grof
+ ++ ++ (0] 0
Umzugsneigung gering
Trend Nachfragergruppe 2015 2020
A A
ANALYSE
KONZEPTE
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3.3  Zukunftige Entwicklung der Nachfragegruppen

Die Zahl der Haushalte wird in Cottbus bis zum Jahr 2020 insgesamt von 52.400 auf 45.200 zu-
ruckgehen. Von diesem Ruckgang werden die Nachfragergruppen in unterschiedlichem Ausmaf3
betroffen sein. Nachfolgend wird der Rickgang der Gesamtnachfrage auf die einzelnen Nachfra-
gergruppen projiziert. Dabei handelt es sich um eine Abschatzung, die anhand der Parameter
‘HaushaltsgrofRen' und 'Altersstruktur' vorgenommen worden ist:

= Einzig die Hochaltrigen werden einen zahlenmaRigen Zuwachs erfahren.

= Die starksten Rickgéange werden die jungeren Haushalte unter 30 Jahren erfahren. Sowohl die
Zahl der Paarhaushalte als auch der Singlehaushalte wird jeweils um rund die Hélfte abneh-
men.

= Die Zahl der Familien wird bis 2020 ebenfalls abnehmen. Zwischen 2010 und 2015 ist damit zu
rechnen, dass sich dieser Riickgang zumindest abschwachen wird, da die Zahl der Kinder stag-
nieren wird, nach 2015 ist der Rickgang wieder etwas starker. Dem allgemeinen Trend der
vergangenen Jahre in Deutschland folgend, wird auch die Zahl der Alleinerziehenden leicht zu-
nehmen.

= Bei den mittelalten Haushalten kann noch einmal unterschieden werden zwischen 30-45-
Jéhrigen, die nach 2010 sogar leichte Zuwéchse erfahren. Haushalte in der Altersgruppe zwi-
schen 45 und 65 Jahren werden zahlenmaRig erst nach 2015 deutlicher zuriickgehen.

= Ebenfalls zuriickgehen wird die Zahl der jingeren Senioren bis 80 Jahre. Im Zuge der Alterung
wird es demgegeniiber zu einer Zunahme der Zahl der Hochaltrigen und somit der Haushalte
mit 1 und 2 Personen Uber 80 Jahren kommen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Nachfragergruppen und die zu erwartenden Entwicklungstrends
im Uberblick. Die Abschatzung der quantitativen Entwicklung erfolgt auf Basis der Bevolkerungs-
prognose der Stadt Cottbus und der von Analyse & Konzepte berechneten Haushaltsprognose. Ne-
ben demographischen Aspekten flieBen hier auch Annahmen zu den Lebensformen ein. Vor diesem
Hintergrund bietet die Quantifizierung der Nachfragergruppen eine Annaherung an die tatsachliche
Struktur, wobei diese mit einer gewissen Fehlerbreite verbunden ist. Diese kann +/- 10 % betra-
gen.
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Tab. 9 Zukunftige Entwicklung der Nachfragegruppen

Anzahl Trend Anzahl
Haushalte Haushalte
2008 2015 2020 2020

Singles bis 30 Jahre 5.400 % % 2.800
Paare bis 30 Jahre 2.900 M M 1.700
Singles 30 bis 65 Jahre 8.300 |:> % 8.000
Paare 30 bis 65 Jahre 9.100 = N\ 8.600
'li/llnr:irlg)i?gonenhaushalte 10200 % E> 8200
Alleinerziehende 2.200 & @ 2.400
Singles 65 bis 80 Jahre 3.900 % % 3.500
Paare 65 bis 80 Jahre 6.300 M M 5.600
Hochaltrige tber 80 2.900 @ 0 4.400
Behinderte Menschen* - & @ -
Summe 51.200 45.200
* Personen mit Behinderungen sind in die 0. g. Haushalte eingerechnet. [‘CB:"L‘:L
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3.4 Preiswertes Wohnen fur einkommensschwache Haushalte

Im Oktober 2008%° wurden in Cottbus rund 9.000 Bedarfsgemeinschaften registriert. Mehr als
80 % aller Bedarfsgemeinschaften sind 1- und 2-Personen-Haushalte, also Singles und Paare ohne
Kinder sowie ein Teil der Alleinerziehenden:

= Zu den 1-Personen-Haushalten zahlen rund 61 % der Bedarfsgemeinschaften (rd. 5.500), was
deutlich tber dem bundesdeutschen Durchschnitt (53 %) liegt. Eine Gruppe hierunter dirften
die Haushalte mit Grundsicherung im Alter sein, d. h. alleinstehende Senioren mit geringen
Renten.

= Die 2-Personen-Haushalte bilden einen Anteil von ca. 23 % (rd. 2.100). Sie setzen sich etwa
jeweils zur Halfte aus Paaren ohne Kinder und Alleinerziehenden mit einem Kind zusammen.

= Bedarfsgemeinschaften mit drei und mehr Personen machen ca. 16 % (rd. 1.500) aus. Unter
ihnen befinden sich Gberwiegend Paare mit Kindern (rd. 1.000), aber auch Alleinerziehende mit
mindestens zwei Kindern (rd. 400).

Abb. 14 Verteilung der Bedarfsgemeinschaften (BG) nach
Haushaltstypen

M Ssingle BG
Alleinerziehende BG
61% [ Paare ohne Kinder

[ Paare mit Kindern

ANALYSE
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Berichtsmonat: Okt. 2008, eigene Berechnungen KONZEPTE

= In Bezug auf die WohnungsgroRen fallt auf, dass nur 15 % der Bedarfsgemeinschaften in einer
Kleinwohnung mit nur einem Zimmer bzw. weniger als 40 m2 wohnt. Weitere 21 % bewohnen
2-Raum-Wohnungen, ungefahr ein Drittel 3-Raum-Wohnungen. Insgesamt lebt somit mehr als
die Halfte in Wohnungen von 40 bis 60 m2. Demgegeniber sind nach den KdU-Richtlinien

20 Bundesagentur fiir Arbeit: Report fiir Kreise und kreisfreie Stadte. Cottbus, Stadt. Berichtsmonat Oktober 2008.
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57 % der Bedarfsgemeinschaften mit einer Person an die Mietobergrenze gebunden, die sich
auf maximal 50 m2 Wohnflache bezieht.

Abb. 15 Bedarfsgemeinschaften nach Wohnflache

4%

4%
4%

B bis unter 40 m2

40 bis unter 60 m2

60 bis unter 80 m2
23%

80 bis unter 100 m2
100 u. mehr m2

B kA

51%

ANALYSE
Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Berichtsmonat: Oktober 2008 KONZEPTE

Entwicklung der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften
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Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist zwischen Oktober 2006 und Oktober 2008 um 5,9 %
(rd. 600 Bedarfsgemeinschaften) zurtickgegangen. Die Entwicklung unterliegt nur leichten, G-
berwiegend saisonal gepragten Schwankungen. Die Héhepunkte werden dabei i. d. R. im Marz
verzeichnet. Somit ist im ersten Quartal 2009 wieder ein leichter Anstieg der Arbeitssuchenden
zu erkennen.

Eine wichtige Rolle fur die zukinftige Entwicklung spielt die demographische Verteilung der
Erwerbslosen. Rund 28 % der Arbeitslosen sind 50 Jahre und &lter. Hier wird der Ubergang
dieser Personen in das Rentenalter zu einer Verringerung der Arbeitslosen insgesamt beitra-
gen. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Langzeitarbeitslose, bei denen deutlich niedrigere
Renten als bei der hisherigen Rentengeneration zu erwarten sind. Deswegen dirfte diese
Gruppe auch zuklnftig KdU-Bezieher sein, dann allerdings nach SGB XlI "Grundsicherung im
Alter". Damit hat diese sich entwickelnde Altersarmut auf die Wohnungsnachfrage nur relativ
geringe Auswirkungen.

Erst mit dem Eintreten der geburtenschwachen Jahrgange wird es zu starken Veradnderungen
auf dem Arbeitsmarkt kommen. Entsprechend ist flr die kommenden Jahre kein nennenswer-
ter Anstieg der Durchschnittseinkommen und der regionalen Kaufkraft zu erwarten.



3.4.1 Weitere einkommensschwache Nachfragergruppen

Die Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen durch Bedarfsgemeinschaften trifft sich mit der

Nachfrage durch einkommensschwache Haushalte ohne Anspruch auf KdU. Hierzu zéhlen z. B. Ge-

ringverdiener, Starter-Haushalte oder Rentner.?* Einige Eckpunkte zu diesen Gruppen werden im

Folgenden aufgefiihrt:

Zu den Gruppen mit eher geringem Einkommen zahlen junge Starter-Haushalte und Studenten
bis 30 Jahre. Diese machen rund 8.500 aller Cottbuser Haushalte aus. Tendenziell wird die Zahl
dieser Haushalte zukinftig etwas zuriickgehen. Der Hohepunkt der Studienanfangerzahl ist in
etwa erreicht, sodass die Zahl der Studenten noch wenige Jahre leicht ansteigt, um dann stark
abzunehmen (vgl. Kap. 3.10). Die Zahl der jingeren Starter-Haushalte geht demographisch
bedingt leicht zurtck.

Im Juni 2008 gingen 6.400 Personen in Cottbus einer geringfligigen Beschaftigung mit einem
Verdienst von nicht mehr als 400 € im Jahresdurchschnitt pro Monat nach. Dabei waren 5.000
Personen ausschlielilich in einer geringfligigen Beschaftigung und fur 1.400 Personen bildete
dieses einen Nebenjob. Die Zahl der ausschlieBlich geringfiigig Beschaftigten ist seit Juni 2000
um mehr als 30 % gestiegen.?® Ein Teil von ihnen diirfte jedoch im Sinne der Grundsicherung
KdU-berechtigt sein ("Aufstocker").?

Ende 2007 bezogen rund 1.200 Haushalte in Cottbus allgemeines Wohngeld®*. Mit 2,2 % der
Haushalte lag Cottbus damit nur leicht ber dem Landesdurchschnitt von 2,0 %.

Der durchschnittliche Cottbuser Haushalt hatte 2007 ein monatliches Nettoeinkommen von
1.420 €.%° Das Einkommen liegt somit unter dem durchschnittlichen Einkommen im Land Bran-
denburg mit 1.566 €. Entsprechend zeigt sich in der Einkommensverteilung, dass Haushalte
mit Einkommen {ber 1.500 € in Cottbus mit 44 % etwas weniger vertreten sind als im Landes-
durchschnitt mit 50 %.

3.4.2 Quantitative Abschatzung der einkommensschwachen Haushalte

Um Aussagen Uber die Gesamtzahl der Haushalte machen zu kénnen, die in Cottbus als Nachfrager

preiswerten Wohnraums auftreten, missen die einkommensschwachen Haushalte definiert wer-

den. Hierzu werden fur die einzelnen HaushaltsgréfRen Einkommensschwellen berechnet. Aus-

gangspunkt sind die Ergebnisse des Mikrozensus, die Uiber die Einkommens- und Vermoégensstich-

21

22

23

24

25

Diese Haushalte erhalten z. T. Leistungen nach dem Wohngeldgesetz (WoGG).
Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: Juni 2008.

Vgl. Statistisches Jahrbuch 2007. Im Zuge der geplanten Wohngeld-Reform durfte dieser Gruppe wiederum stérker in
den Wohngeld- statt in den KdU-Bezug geraten. Diese regelungsbedingten Verschiebungen verdeutlichen die Notwen-
digkeit der in Kap. 6.1.4 vorgenommenen Abschéatzung der einkommensschwachen Haushalte

Da die Haushalte mit besonderem Mietzuschuss seit 2005 zu den Bedarfsgemeinschaften zéhlen, werden diese hier
nicht nochmals berucksichtigt.

Vgl. Mikrozensus 2007.
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probe sowie die regionale Kaufkraft Gberprift wurden. Wird dieser um mehr als 30 % unterschrit-

ten, werden die Haushalte als einkommensschwach bezeichnet.?®

Tab. 10 Schwellenwerte fur einkommensschwache Haushalte nach

Haushaltsgrofie

Haushaltsgréfie Einkommensschwelle in EURO

1 Person 900

2 Personen 1.300

3 und mehr Personen 1.500

Quelle: Mikrozensus 2007 ;::)\Nl,g‘:[f|

Unter Annahme der in Tabelle 10 aufgefiihrten Schwellenwerte ergeben sich die in Tabelle 11
dargestellten Haushaltszahlen fir die verschiedenen HaushaltsgroRen. Insgesamt werden so-
mit rund 17.000 Haushalten 33 % der Cottbuser Haushalte erfasst. Es zeigt sich, dass kleine
Haushalte starker von niedrigem Einkommen betroffen sind als groRe Haushalte.

Tab. 11 Einkommensschwache Haushalte nach Haushaltsgrofie

Haushaltsgréfie alle Haushalte einkommensschwache Anteil der einkom-

Haushalte mensschwachen
Haushalte in 26

1 Person 20.000 7.800 39
2 Personen 19.200 6.100 32
3 und mehr Personen 13.200 3.300 25
Gesamt 52.400 17.200 33
Quelle: Berechnungen Analyse & Konzepte ;\(?):7\:;

Auf der Grundlage dieser Berechnungen kann festgehalten werden, dass neben den rund
9.000 Bedarfsgemeinschaften weitere 8.000 einkommensschwache Haushalte - insbesondere
Rentner und Geringverdiener - in Cottbus Wohnungen nachfragen.

Insgesamt ist das Volumen der einkommensschwachen Gruppen jedoch mittelfristig kaum vor-
auszuberechnen, da auch Ubergeordnete wirtschaftliche Entwicklungen hierbei eine entschei-
dende Rolle spielen. Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften wird im Zuge der demographischen
Entwicklung tendenziell zuriickgehen. Dabei kommt es zu Verschiebungen zu den é&lteren ein-
kommensschwachen Haushalten, die zahlenmaRig zulegen werden. Des Weiteren spielt die zu-
kiinftige Einkommensentwicklung und somit die Entwicklung der Zahl der so genannten "Auf-
stocker" eine wichtige Rolle bei der Nachfrage nach preiswertem Wohnraum.

26
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Diese Grenze liegt damit etwas oberhalb der in der Sozialforschung héufig verwendeten Definition von Armut
(60 % des Medians oder 50 % des arithmetischen Mittels).



3.4.3 Regelungen zu den Kosten der Unterkunft

In dem vorliegenden Konzept wurde eine marktorientierte Definition preiswerten Wohnraums vor-
genommen. Demgegeniber wird durch die Angemessenheitskriterien im Zusammenhang mit der
Erstattung der Kosten der Unterkunft ein regulierender Eingriff vorgenommen. Die Zusammenhéan-
ge zwischen den Marktmechanismen und den Angemessenheitskriterien werden im Folgenden dar-
gestellt.

= Die Zahlung der Kosten der Unterkunft durch die ARGE richtet sich nach der Anzahl der Perso-
nen je Bedarfsgemeinschaft und daraus abgeleitet die anerkannte Wohnflache und festgeleg-
ten Obergrenzen fir die einzelnen Kostenpositionen (€/m2):

- angemessene Grundmiete: 4,60 €/m2
- zusammengefasste Betriebs- und Heizkosten: 2,80 €£€/m2

= Insgesamt werden demnach Kosten fur die Unterkunft und Heizung in H6he von maximal
7,40 €/m2 Ubernommen. Diese Obergrenze ist maligeblich bei der Bewertung der Angemes-
senheit. Die gesamten anerkannten Kosten ergeben sich aus dem Produkt der Quadratmeter-
preise und der zulassigen Wohnflache je GréRe der Bedarfsgemeinschaft:

Tab. 12 Anerkannte Kosten der Unterkunft

Haushaltsgréi3e
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen Jede weitere
Person

Zulassige Wohnflache 50 m2 65 m2 80 m2 90 m2 + 10 m2
Angemessene 230 € 299 € 368 € 414 € +46 €
Grundmiete
Obergrenze Kdu 370 € 481 € 592 € 666 € +74€
monatlich
Quelle: Stadtverwaltung Cottbus: Geschaftsbereich I11 Jugend, Kultur, Soziales 2009. ;\(?):7\:;

Die Regelungen zur Ubernahme der Kosten der Unterkunft bringen einige nennenswerte strukturel-
le Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt mit sich:

= Die Tatsache, dass ungefahr 80 % der Bedarfsgemeinschaften aus ein bis zwei Personen be-
stehen und diese nach den Angemessenheitskriterien an entsprechend kleine Wohnungen ge-
bunden sind, fiuhrt zu einer erhéhten Nachfrage nach kleinen Wohnungen im preiswerten
Segment. Diese Wohnungen werden aber auch von anderen Gruppen, wie Studenten, ein-
kommensschwachen Haushalten ohne Bezug von staatlichen Transfer-Leistungen, Alleinerzie-
henden oder Rentnern verstarkt nachgefragt. Als Folge kommt es zu einer Angebotsverknap-
pung im preiswerten Marktsegment. Dies kann gleichzeitig zu einer Erhéhung des Leerstandes
bei den groRReren und sanierten Wohnungen fihren.

GRUPPE PLANWERK ANALYSE & KONZEPTE 53



Die im ostdeutschen Vergleich niedrigen Angemessenheitskriterien flihren einerseits zu einem
starkeren Erhalt preiswerter Wohnungen, andererseits ist eine Verstarkung von bestehenden
sozialraumlichen Konzentrationstendenzen im Zuge der Neuvermietung zu erwarten.

Dadurch dass die Obergrenzen zur Beurteilung der Angemessenheit bei den Kosten der Unter-
kunft zu allgemein akzeptierten "niedrigsten Mieten" werden, kommt es insgesamt zu einer
Verteuerung des Angebots im einfachen Preissegment.

Diese Ergebnisse zeigen, dass die urspringlich arbeitsmarkt- und sozialpolitisch intendierten Rege-

lungen erhebliche Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben. Umgekehrt kdnnen die Ange-

messenheitskriterien aber auch zur Steuerung des Marktes genutzt werden. Hierbei kdnnen folgen-

de Wirkungszusammenhange unter den Bedingungen des Cottbuser Wohnungsmarktes beschrie-

ben werden:

Eine grolziigigere Regelung filhrt zu einer geringeren sozialen Segregation, aber auch zu ei-
nem Anstieg der Mieten und damit zu einem stérkeren Konkurrenzdruck fur einkommens-
schwache Nicht-KdU-Empfanger sowie zu hoheren Gesamtkosten fiir die Stadt.

Bei Hochstgrenzen, die unterhalb der Obergrenze des preiswerten Marktsegmentes liegen,
bleibt das preiswerte Angebot grol3, die soziale Konzentration ist jedoch deutlich starker.

Produktmieten auf der Basis "Bruttowarm" erméglichen eine differenzierte WohnungsgroRen-
nachfrage und vergroRern damit das Angebot an preiswerten Wohnungen. Langfristig gehen
jedoch die Mietpreisspielrdume der Wohnungsunternehmen zu Gunsten der Versorger verloren,
der Markt verknappt sich wieder. Allerdings kann dies auch zu einer Verbesserung der energe-
tischen Standards fuhren.

Je pauschaler bzw. grof3ziigiger der WohnflachenmalRstab ist, desto gréRer ist die Gefahr einer
Ubersubventionierung kleiner Wohnungen, die zu entsprechenden Preissteigerungen fiihrt.

3.4.4 Preiswertes Wohnungsangebot

Nach marktorientierter Abgrenzung umfasst das preiswerte Wohnungsmarktsegment tberwiegend

unsanierte oder nur teilsanierte Besténde in einfachen Wohnlagen mit Standardausstattung. Teil-

weise zahlen auch sanierte Wohnungen entlang der verkehrsbelasteten Magistralen oder an Stand-

orten mit hohen Leerstanden bzw. mit geringen Wohnumfeldqualitéaten hinzu.
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Die Obergrenze kann anhand der Preisrecherche bei 4,60 €/m2 angesetzt werden, ab diesem
Wert sind bessere Wohnqualitdten des Bestandes, insbesondere in Bezug auf den baulichen
Zustand sowie den Bautyp aber auch hinsichtlich der Wohnlagen, zu beobachten.

Somit verschmilzt die Obergrenze des preiswerten Marktsegmentes mit der Hochstgrenze fir
angemessene Grundmiete bei der Bemessung von Kosten fiir Unterkunft und Heizung. Dies
deutet darauf hin, dass eine gewisse Orientierung der Preise an den Angemessenheitskriterien,
vor allem im Teilsegment des industriellen Wohnungsbaus, stattfindet. Durch bauliche Aufwer-
tung werden diese Besténde, trotz vergleichsweise einfachen Wohnlagen, dem preiswerten



Segment entzogen. Dies filhrt zum einen zur Angebotsverknappung, zum anderen aber auch
zum Sanierungsstau im preisginstigen Segment.

Das preiswerte Segment bildet laut der durchgefiihrten Mietpreisrecherche ungeféhr ein Drittel
des aktuellen Wohnungsangebots. Es handelt sich dabei vorwiegend um Bestande institutionel-
ler Eigentimer, insbesondere der zwei groBten Anbieter Gebdudewirtschaft Cottbus GmbH
(GWC), Gemeinnutzige Wohnungsbaugenossenschaft "Stadt Cottbus" eG (GWG) sowie der A-
TIRA Immobilien-Verwaltungsgesellschaft mbH.

Im Bestand der sechs Cottbuser Wohnungsunternehmen?’ diirfte der relative Anteil an preis-
werten Wohnungen noch gréRer sein. Nach Einschatzung von Analyse & Konzepte sind bis zu
60 % aller Wohnungen dieser Wohnungsunternehmen (ca. 20.000-22.000 Wohneinheiten)
dem preiswerten Segment zuzuordnen. Damit ergibt sich in einer Gegenuberstellung mit den
einkommensschwachen Haushalten ein Uberangebot von rund 3.000-5.000 preiswerten Woh-
nungen.

Aufgrund der besonderen Bestandsstruktur der Wohnungsunternehmen befindet sich ein weit
Uberwiegender Teil der preiswerten Wohnungen in Plattenbaubestanden. Einen kleinen Teil
stellen die Bestédnde aus den 1950er und 60er Jahren dar.

Raumlich betrachtet konzentrieren sich die preiswerten Wohnungsangebote somit insbesonde-
re auf die grofiten Plattenbaustandorte Sachsendorf-Madlow und Neu-Schmellwitz. Diese zwei
GrolBRwohnsiedlungen stellen gleichzeitig den Schwerpunkt des Stadtumbaus dar, bei dem eine
Strategie des Riickbaus und Aufwertung verfolgt wird. Dies bedeutet, dass die fur den Rickbau
bestimmten leerstehenden Bestdénde dem Markt nicht mehr zur Verfigung stehen (nicht rele-
vanter Leerstand). Bei den verfiigbaren Wohnungen handelt es sich somit fast ausschlieflich
um teil- bzw. vollsanierte Bestande, die allerdings aufgrund der unglinstigen Lagequalitaten
und geringer Attraktivitat dieser Standorte insgesamt Uberwiegend dem preiswerten Segment
zugeordnet werden. Diese Bestande sind derzeit relativ stabil, die Leersténde sind im Rahmen
des Stadtumbaus deutlich reduziert worden.

Hinzu kommen die vorwiegend teilsanierten Bestande des industriellen Wohnungsbaus in San-
dow und Strobitz. Diese liegen nur aufgrund ihres Bauzustandes im preiswerten Bereich, sie
sind allerdings sehr gut vermietet. Da es sich hierbei insgesamt um Standorte mit mittlerer bis
hoher Wohnattraktivitat handelt, haben diese Bestdnde nach umfangreichen Sanierungsmaf-
nahmen durchaus das Potenzial, auch mittelpreisig vermarktet zu werden.

Unter den Bestanden aus den 1950er und 60er Jahren sind vor allem die mit niedrigerem Sa-
nierungsstand, insbesondere in Sandow und in der Spremberger Vorstadt, dem preiswerten
Segment zuzuordnen.

Im Bestand der Wohnungsunternehmen befindet sich zudem ein nennenswerter Anteil der
noch unsanierten Altbaubestande in zentralen Lagen, die dem preiswerten Segment angehort.

27

Nach Angaben von INSEK befanden sich Ende 2006 rd. 36.000 Wohneinheiten im Bestand der sechs Cottbuser Woh-
nungsunternehmen: GWC GmbH (einschl. PRIVEG), GWG "Stadt Cottbus"; GESAP, MGZ, Bundesamt fiir Immobilien-
aufgaben und Thesaurus GmbH & Co. 14. Immobilien KG. Dies entspricht einem Anteil von 60 % des gesamten Woh-
nungsbestandes.
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Diese Bestande weisen meist hohe Leerstéande auf, da sie als solche nicht vermietbar sind und
somit auch im aktuellen Angebot nicht vorkommen. Aullerdem werden oft sanierte Altbauten
bzw. Wohnungen aus der Zwischenkriegszeit entlang der Hauptverkehrsachsen, preiswert an-
geboten.

In Bezug auf die WohnungsgréfRen wird das aktuelle Angebot im preiswerten Bereich durch
mittelgrole 3- und 4-Raum-Wohnungen mit Standardwohnflachen zwischen 57 und 78 m2
dominiert. Es besteht somit ein Mangel an kleineren und kleinsten 1- bis 2-Raum-Wohnungen.

Im Bestand sind kleinere Wohnungen etwas stérker vertreten als bei den Neuvermietungen.
Die hohe Belegung dieser Wohnungen und deren Knappheit auf dem Markt weisen auf eine
erhéhte Nachfrage hin, zumal gerade in diesem Preissegment aufgrund der KdU-Richtlinien die
WohnungsgroRRe fur den betroffenen Personenkreis eine entscheidende Rolle spielt. So bilden
die 1-Raum-Wohnungen bzw. Wohnungen bis 50 m2 nur ungefahr ein Drittel des preiswerten
Bestandes der Wohnungsunternehmen, obwohl die Singlehaushalte mit 61 % den lberwiegen-
den Teil der Bedarfsgemeinschaften ausmachen.

Zukunftig sind folgende Entwicklungen des preiswerten Bestandes zu erwarten:

3.5

Da ein noch relativ groBer Teil dieser Wohnungen nur teil- bzw. unsaniert ist, kann in diesem
Zusammenhang mit weiteren Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen, teilweise Anpas-
sungen der Bestandsmieten und damit einer Reduzierung des preiswerten Bestandes gerech-
net werden.

Ein weiterer Teil fallt im Rahmen des stadtumbaubezogenen Riickbaus weg.

Auf der anderen Seite entsprechen die Bestandsmieten oft nicht den konkreten Lagequalitaten
und sind, insbesondere in einfachen Wohnlagen, zu hoch angesetzt. Somit kénnte es durch
Mietenanpassung nach unten zu einem Zuwachs im preiswerten Bestand kommen.

Durch Neubau kénnen auch zuklinftig nur mit Hilfe von Foérderungen wirksame Effekte auf das
preiswerte Wohnungssegment erreicht werden, was derzeit nicht zu erwarten ist.

Mittel- und héherpreisiges Wohnen

Die Nachfrage nach mittelpreisigem Wohnen setzt sich hauptséachlich aus einkommensstarkeren

Haushalten zwischen 30 und 65 Jahren, sowohl Singles und Paaren als auch Familien, zusammen.

Hinzu kommt noch ein Teil der jingeren Senioren sowie der unter 30-Jéhrigen, insbesondere in

Form von Wohngemeinschaften. Teilweise fragen auch einige einkommensschwéchere Haushalte

und Alleinerziehende mittelpreisigen Wohnraum nach:
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Das aktuelle Angebot der privaten Anbieter wird durch das mittlere Preissegment dominiert.
Dieses umfasst anhand der Mietpreisrecherche die Mietspanne von 4,60 bis 5,50 €/m2. Es
handelt sich hierbei in der Regel um sanierte Wohnungen in mittleren Wohnlagen mit durch-
schnittlicher Ausstattung. Somit befinden sich hier Wohnungen verschiedener Typen und Bau-
jahre. Insgesamt liegt ungeféhr die Hélfte aller erfassten Wohnungen in diesem Bereich.



Hinsichtlich des Bautyps Uberwiegen sanierte Altbaubestande (bis 1918) in mittleren Lagen,
wie beispielsweise Strobitz bzw. Alt-Schmellwitz. Hinzu kommen die vorwiegend modernisier-
ten Bestande aus der Zwischen- und Nachkriegszeit in Stadtmitte, Spremberger Vorstadt und
Sandow. Ab ca. 5,20 €/m2 sind auch Neubauten in mittleren bzw. randstadtischen Lagen ver-
treten.

AuRerdem gehdéren auch Altbauten bzw. Nachkriegszeitbestande in guten zentralen Lagen hin-
zu, die entweder aufgrund des geringeren Sanierungsstandes oder hinsichtlich der Mikrolage
preisgunstiger angeboten werden als das umliegende Preissegment. Hierzu z&hlt beispielsweise
der siidostliche Bereich des Stadtteils Stadtmitte sowie das Gebiet um den Busbahnhof.

Bei den Wohnungsunternehmen kann ebenfalls der weit Uberwiegende Teil des Bestandes dem
mittleren Preissegment zugeordnet werden. Darliber hinaus sind nennenswerte Bestande vor-
handen, die zwar von der Lage bzw. vom Bautyp her dem mittleren Segment entsprechen, die
allerdings noch nicht saniert worden sind und somit derzeit preiswerter angeboten werden. Ei-
nige dieser Wohnungen haben nach der baulichen Aufwertung das Potenzial, mittelpreisig
vermarktet zu werden.

Ohne dass an dieser Stelle genauere Zahlen genannt werden kdnnen, zeichnet sich dieses Markt-

segment durch eine relativ hohe Stabilitat aus, sowohl hinsichtlich der Nachfrage als auch in Bezug

auf das Wohnungsangebot:

In Zukunft kann es aufgrund von Verschiebungen zwischen den Marktsegmenten zu einem
weiteren Preisanstieg in starker nachgefragten Wohnlagen kommen.

Auf der anderen Seite sind einige Bestédnde seitens der Vermieter etwas Uberbewertet worden,
sodass insbesondere in einfachen Wohnlagen, bei der Neuvermietung Preisanpassungen und
somit eine Reduzierung des mittelpreisigen Segments zu erwarten sind.

Weitere Preisrlickgange kénnten aufgrund des erhéhten Leerstandes, insbesondere bei den
groReren Wohnungen der Kategorie 70 bis 90 m2, auftreten.

Des Weiteren kann im Rahmen der Sanierung und Aufwertung mit weiteren Zugangen aus
dem Bereich des marktfahigen Leerstandes gerechnet werden. Hierbei handelt es sich um
gunstige Lagen mit einfacheren Bestdnden, bei denen Sanierungen unterhalb der 5,50 €/m=2-
Grenze zu realisieren sind. Der Mengeneffekt wird daher relativ Gberschaubar bleiben.

Unter dem Strich ist angesichts dieser Verschiebungen nach unten und nach oben zukinftig nur

mit einem geringen Zuwachs im Bereich des mittelpreisigen Wohnungsangebotes zu rechnen.

Die untere Grenze des héherpreisigen Wohnens kann in Cottbus bei 5,50 €/m2 angesetzt wer-

den. In der Regel geht es um Wohnungen in guten Wohnlagen bzw. Wohnungen mit hochwertige-

rer Ausstattung in Villenvierteln und Neubaugebieten:

Das hoherpreisige Segment ist am privaten Wohnungsmarkt entsprechend der Mietpreisrecher-
che mit ca. 15-20 % vertreten.
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3.6

Das aktuelle Angebot besteht zum einen aus Grinderzeitbauten in Stadtmitte und direkt an-
grenzenden Gebieten bekannt als Spreefeld und Stadtfeld sowie in Spremberger Vorstadt. Zum
anderen sind es Neubauten (nach 1990) in zentralen Lagen.

Als gute Mikrolage sticht insbesondere das Gebiet 6stlich des Carl-Thiem-Klinikums in der
Spremberger Vorstadt heraus, mit Stadtvillen aus der Zwischenkriegszeit und hochwertig aus-
gestatteten Neubauten.

Plattenbauwohnungen kommen oberhalb der 5,50 €/m2-Grenze kaum vor.

Bei den Wohnungsunternehmen bildet das héherpreisige Segment nur einen geringen Teil des
Bestandes.

Die Nachfrage im mittel- bis héherpreisigen Bereich bewegt sich insgesamt in einem Bereich
von 22.000-25.000 Haushalten.

Wohnen im Eigentum

Der Markt fir Wohneigentum kann fiir Cottbus wie folgt beschrieben werden:
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Ein- und Zweifamilienhduser machen mit rd. 11.500 Wohneinheiten ungeféhr ein Finftel des
Wohnungsbestandes in Cottbus aus. Nur ein kleiner Teil wird weiter vermietet, der weit Gber-
wiegende Teil stellt ein selbst genutztes Wohneigentum dar. Hinzu kommen noch selbst ge-
nutzte Eigentumswohnungen. Damit ist die Eigentumsquote in Cottbus, nicht zuletzt auch als
Ergebnis der zahlreichen Eingemeindungen, im Vergleich zu anderen Stadten relativ hoch.

Der Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum hangt von einem ausreichenden und be-
zahlbaren Angebot ab. Ein unzureichendes Angebot bzw. zu hohe Grundstiickspreise innerhalb
der Stadtgrenzen kénnen zu einer Umlandwanderung fithren, was bis vor einigen Jahren auf
Cottbus noch zutraf.

Insbesondere durch Eingemeindung von Gallinchen, GroR Gaglow und Kiekebusch im Sitiden
der Stadt, konnten neue attraktive Eigenheimstandorte gewonnen werden, die derzeit den
Schwerpunkt der Neubautétigkeit im Eigenheimsegment darstellen. Weitere Neubaustandorte
bestehen in Sielow, Schmellwitz, Strébitz sowie in Kahren und Branitz.

Wie bereits im Kap. 1.2.3 ausfihrlich dargestellt, ist die Neubautéatigkeit im Eigenheimsegment
seit 2004 kontinuierlich von 230 auf 90 Wohneinheiten im Jahr 2007 zuriickgegangen. Der
gleichzeitige Riickgang der Neubautatigkeit im Umland deutet darauf hin, das es sich um wirt-
schaftlich bedingtes Zuriickbleiben der Nachfrage insgesamt, insbesondere aber bei den
Schwellenhaushalten, handelt. Auch nach Angaben des Gutachterausschusses lag in den letz-
ten Jahren der Schwerpunkt der Nachfrage im mittleren Preissegment bis zu 150.000 €.
Gleichzeitig gewinnt der Gebrauchtmarkt in Cottbus etwas mehr an Bedeutung, so dass ein Teil
der Nachfrage hier befriedigt wird.

Den Schwerpunkt der Neubautatigkeit im Eigenheimsegment bilden dabei die erst 2003 ein-
gemeindeten Stadtteile Grof3-Gaglow, Gallinchen und Kiekebusch, wo ungeféhr ein Viertel des



Neubaus stattfindet. Diese Standorte gehéren zu den attraktiven Wohnlagen in Cottbus. Des
Weiteren besteht eine hohe Neubautétigkeit in Stadtteilen Strébitz, Schmellwitz, Sielow, sowie
in Kahren und Branitz.

= Anhand der Preisrecherchen reicht das niedrige bis mittlere Preissegment bis zu 150.000 €.
Hier befinden sich zum einen &ltere Bestdnde in gewachsenen Siedlungslagen. Auf dem Ge-
brauchtmarkt werden derzeit einerseits sanierungsbedurftige Hauser aus der Vor-, Zwischen-
und Nachkriegszeit in Alt-Schmellwitz und Dobbrick und andererseits Wiederverkéaufe aus den
1990er Jahren in Branitz, Kahren und Sielow angeboten. Mehr als die Halfte des niedrig- bis
mittelpreisigen Angebots machen allerdings Neubauten in Gallinchen, Strébitz, Schmellwitz und
Sielow aus.

= Bei dem hoherpreisigen Eigenheimsegment handelt es sich weniger um besondere Wohnla-
genqualitaten, sondern vielmehr um hochwertige Ausstattung sowie zusatzliches Angebot, wie
beispielsweise Sauna, Swimmingpool oder besonders grofle Grundstiicke. Auch hier setzt sich
das Angebot aus den neuwertigeren Wiederverkdufen bzw. hochwertig sanierten Nachkriegs-
zeitbestanden und Neubauten zusammen.

= Aufgrund der bis zu 10.000-20.000 € gunstigeren Grundstiuckspreise bleiben die Umlandge-
meinden auch weiterhin Konkurrenzgebiete, insbesondere im Bereich des preiswerten Woh-
nens.

Zukiunftige Nachfrage

Hinsichtlich der zukinftig zu erwartenden Nachfrage nach selbst genutztem Eigentum missen ver-
schiedene Aspekte der Nachfrageseite, aber auch der Angebotsentwicklung bertcksichtigt werden:

= Die wesentliche Gruppe der Eigentumsbildner sind die 30- bis 45-Jahrigen. Diese Gruppe bilde-
te 2008 mit rd. 18.900 Personen 19 % der Gesamtbevodlkerung in Cottbus. Laut Bevdlkerungs-
prognose geht diese eigentumsbildende Altersgruppe noch bis 2011 auf ca. 18.600 leicht zu-
rick. Danach ist wieder eine Zunahme der 30- bis 45-Jahrigen zu erwarten, bis 2020 sollte die-
se Gruppe mit ca. 20.100 Personen ungeféhr 23 % der Einwohner in Cottbus ausmachen.

=  Wie zahlreiche Befragungen von Analyse & Konzepte zeigen, ist der Wunsch nach Eigentums-
bildung in dieser Altersgruppe relativ konstant ausgepragt, der Aspekt der Vermdgensbildung
zur Alterssicherung kann sogar etwas zunehmen. Schwankend ist jedoch die Realisierungsmaog-
lichkeit, die wesentlich von der Einkommenssituation der Haushalte sowie den gesamtwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen abhéngt. Besonders sensibel reagieren hierauf die so ge-
nannten Schwellenhaushalte.

= Da die Schwellenhaushalte preissensibel reagieren, sind die nach wie vor bestehenden Diffe-
renzen bei den Grundstiickspreisen gegentber dem Umland relevant, sodass auch zukinftig
ein gewisses Maf an Suburbanisierung zu erwarten ist.

= Der Einfamilienhausbau wird, trotz des Nachfrageriickgangs der vergangenen Jahre, auch zu-
kunftig den wesentlichen Teil des Neubaus bilden. Dabei ist vor allem in der ersten Hélfte des
Prognosenzeitraums mit einer weiteren Zuriickhaltung insbesondere bei den Schwellenhaushal-
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3.7

ten zu rechnen. Die wirtschaftlichen Folgeeffekte der aktuellen Finanzkrise lassen sich derzeit
hinsichtlich der Dimension und der Zeitdauer noch nicht konkret bestimmen, aber allein die
Verunsicherung wird dazu fihren, dass Eigentumswiinsche zuriickgestellt werden.

Bei einer Stabilisierung der wirtschaftlichen Lage dirfte bei einkommensschwécheren Haushal-
ten die Bereitschaft, Eigentum zu erwerben, langerfristig wieder leicht steigen. Erst eine Ver-
besserung der 6konomischen Rahmenbedingungen kdnnte zu eventuellen Nachholeffekten,
aufgrund der aktuell zurtickgebliebenen Nachfrage, fuhren.

In diesem Zusammenhang entscheidend, aber nicht prognostizierbar, ist die Entwicklung der
Grundstiicks- und Kaufpreise. Da diese derzeit als moderat und relativ konstant zu bezeichnen
sind (vgl. Kap. 1.4), durfte sich dies mittelfristig wenig auf die Nachfrage auswirken.

Wesentlich gewichtiger ist jedoch die zunehmende Entwicklung des Gebraucht-
Wohnungsmarktes. Hierbei handelt es sich zumeist um ein attraktives Wohnungs- und Lagean-
gebot, das die Neubaunachfrage substituieren kann.

Familienfreundliches Wohnen

Fir die folgenden Ausfiihrungen wird Familie als Haushalt mit mindestens einem Kind im Alter bis

18 Jahre definiert.?® Eine Familie besteht also aus mindestens zwei Personen, d. h. ein Erwachse-

ner mit mindestens einem Kind. Je nach Lebensform zéhlen somit Ehepaare mit Kind(ern) als

"klassische Familie" sowie Lebensgemeinschaften mit Kind(ern) und Alleinerziehende als "alternati-

ve Familienformen" hinzu:

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes® lebten 2007 knapp 8,6 Millionen Eltern-Kind-
Gemeinschaften mit mindestens einem Kind unter 18 Jahren in Deutschland. Die Zahl der Fa-
milien sank gegentiber 1996 um rd. 857.000 bzw. 9 %. In den neuen Bundeslandern war der
Ruckgang der Familien besonders ausgepragt, ihre Zahl ging hier innerhalb von elf Jahren so-
gar um 32 % zurick.

Die "klassische" oder "traditionelle™ Familie als Familienform verliert dabei in Deutschland an
Bedeutung. Zwischen 1996 und 2007 ist die Zahl traditioneller Familien um 17 % zuriickge-
gangen, wahrend die Zahl "alternativer" Familien um 26 % angestiegen ist. Dieser Trend setzt
sich in Ostdeutschland deutlich starker durch. 2007 war der Anteil alternativer Familien in den
neuen Bundeslandern mit 43 % deutlich héher als in den alten Bundeslandern (23 %) bzw. in
Deutschland insgesamt (26 %o).
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Der Begriff "Familie" im statistischen Sinne ist in Deutschland nicht eindeutig definiert. Ublicherweise gelten Haushalte,
in denen Kinder leben, als Familien. Bis zu welchem Alter ein Haushaltsmitglied als Kind gilt, ist dabei unterschiedlich
festgelegt. Im Mikrozensus 2007 wird der Familienbegriff auf alle Eltern-Kinder-Gemeinschaften unabhéngig vom Alter
der Kinder bezogen (vgl. Statistisches Bundesamt: Haushalte und Familien — Ergebnisse des Mikrozensus 2007). In an-
deren Quellen wird Familie auch mit Haushalt mit Kind(ern) gleichgesetzt, wobei als Kinder i. d. R. Personen im Alter
von 0 bis 18 Jahren verstanden werden.

Vgl. Statistisches Bundesamt: Haushalte und Familien — Ergebnisse des Mikrozensus 2007.



Im Land Brandenburg ist die Zahl der Familien mit minderjahrigen Kindern zwischen 2005 und
2007 von 267.700 auf 240.300 (d. h. um 10 %) zuriickgegangen.®* Nach Lebensformen zeich-
net sich der Riickgang hauptsachlich bei den Ehepaaren sowie bei den Lebensgemeinschaften
mit Kindern ab. Im Vergleich dazu ist die Zahl der Alleinerziehenden ungefahr konstant geblie-
ben, wobei sich deren Anteil an Familien insgesamt von 22 % (2005) auf 25 % (2007) erhoht
hat.

In Cottbus machten 2006% Paare mit Kindern unter 18 Jahren mit 6.750 rd. 13 % der Haushal-
te aus. Alleinerziehende hatten mit rd. 2.250 Haushalten einen Anteil von 4 %. Somit bildeten
Familien in Cottbus ca. 17 % aller Haushalte, was unter dem Landesdurchschnitt von 20 % im
selben Jahr lag. Bei einem weiteren Teil der Familien bzw. Mehrpersonenhaushalte handelt es
sich um Haushalte mit drei und mehr erwachsenen Personen bzw. erwachsenen Kindern, hier-
zu zahlen auch Wohngemeinschaften. Der Anteil der Alleinerziehenden an Familien in Cottbus
entspricht mit 24 % dem Landesdurchschnitt.

Aufgrund sinkender Geburtenzahlen ist laut Prognosen zuklnftig ein Rickgang der Zahl der
Kinder und Jugendlichen zu erwarten, was zu deutlichen Verlusten insbesondere bei den gro-
Reren Haushalten fihren wird. Die Altersgruppe der 30- bis 45-Jahrigen, die sich in der Famili-
engrindungsphase befindet, wird noch bis 2010 einen Ruckgang erfahren. Zwischen 2010 und
2015 ist eine konstante Entwicklung dieser Altersgruppe zu erwarten, danach steigen die Zah-
len bis 2020 wieder leicht an. Die Zahl der Familien wird sich somit bis 2015 deutlich verrin-
gern, aufgrund des Zuwachses der Altersgruppe der Familiengriinder ist danach wieder leicht
steigende Tendenz zu erwarten. Die Zahl der Alleinerziehenden wird dem gesamtdeutschen
Trend folgend auch weiterhin zunehmen.

Die Einkommenssituation stellt sich unter den Familien sehr unterschiedlich dar. Alleinerziehen-

de verfugen vielfach tUber geringe Einkommen:

Nach Angaben des Mikrozensus 2007 verfugt ungefahr die Halfte der Familien (mit minderjah-
rigen Kindern) im Land Brandenburg Uber ein monatliches Nettoeinkommen von mehr als
2.000 €, ein weiteres Drittel Gber 900 bis 2.000 €. Dabei ist der Anteil derjenigen, die Uber
mehr als 2.000 € im Monat verfligen unter den Ehepaaren und Lebensgemeinschaften mit nur
einem Kind am hdchsten.

Hingegen haben ca. 57 % der Alleinerziehenden in Brandenburg ein monatliches Familiennet-
toeinkommen von unter 1.300 €, mehr als ein Drittel von denen verfligen sogar Uber weniger
als 900 € im Monat. Alleinerziehende sind somit besonders stark armutsgefahrdet. Das Armuts-
risiko steigt, je mehr Kinder es im Haushalt gibt, demnach fallen ca. 40 bis 60 % der Alleiner-
ziehenden unter die Armutsgrenze. Auf der anderen Seite steigt mit dem zunehmenden Alter
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Vgl. Statistik Berlin Brandenburg: Ergebnisse des Mikrozensus im Land Brandenburg 2007.

Da der Mikrozensus fur Cottbus nur ungenaue und im Jahresvergleich stark schwankende Haushaltszahlen liefert, be-
ruhen die Angaben zu Haushalten auf Berechnungen von Analyse & Konzepte (Analyse & Konzepte-Haushaltsmodell).
Aus diesem Grund ist eine Bildung von Zeitreihen bzw. eine Darstellung der Entwicklung bis 2006 nicht mdglich. Die
Prognosen beziehen sich auf die von Analyse & Konzepte erstellte und in Kap. 2.2 dargestellte Haushaltsprognose.
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der Alleinerziehenden und ihrer Kinder das Pro-Kopf-Einkommen, sodass ein nennenswerter
Teil dieser Haushalte zu den einkommensstéarkeren Gruppen gehort.

= Nach Angaben der Bundesagentur fir Arbeit befanden sich in Cottbus Ende 2008 unter den
Bedarfsgemeinschaften rd. 1.500 alleinerziehende Haushalte, was ungefahr zwei Drittel aller
alleinerziehenden Haushalte in Cottbus entspricht. Es handelte sich dabei mit rd. 1.100 zu
74 % um Alleinerziehende mit einem Kind, weitere 21 % bildeten Alleinziehende mit zwei Kin-
dern, in 6 % der Félle gab es drei und mehr Kinder.

Daraus ergibt sich, dass Alleinerziehende auch zukiinftig eine wichtige Nachfragergruppe darstellen
werden. Fir die Wohnungsnachfrage lasst sich festhalten, dass Alleinerziehende aufgrund einer
haufig geringen HaushaltsgroRe und begrenzter finanzieller Méglichkeiten verstarkt auch kleinere
und gunstige Mietwohnungen nachfragen. Es kann davon ausgegangen werden, dass bis zu 60 %
der Alleinerziehenden in Cottbus preiswerte kleine bis mittlere Wohnungen in eher einfachen
Wohnlagen nachfragen (mussen). Unter den Paaren mit Kindern befindet sich der groRte Anteil an
Hausbesitzern. Die Eigentumsquote bei Familien ist Uberdurchschnittlich, knapp die Hélfte der Fa-
milien in Ostdeutschland lebt im Eigenheim.

Das Wohnungsangebot in Cottbus ist in seiner Struktur (vgl. Kap. 1.2.2) fur verschiedene Fami-
lientypen geeignet:

= Aufgrund des vergleichsweise grol3en Eigenheimangebotes, das sowohl dltere Bestande in ge-
wachsenen Eigenheimsiedlungen als auch Neubaugebiete umfasst, bietet sich ein umfangrei-
ches Angebot fur Familien mit Eigenheimwiinschen mit mittleren und héheren Einkommen.

= Da in Cottbus groRere Wohnungen mit vier und mehr Rdumen ca. ein Viertel des Wohnungs-
bestandes darstellen, stehen auch fiir groRere Familien ausreichend Wohnungen zur Verfu-

gung.

= Als problematisch stellt sich allerdings der geringe Anteil an kleineren Wohnungen im preis-
glnstigen Segment dar, der vor allem flr viele Alleinerziehende mit niedrigeren Einkommen
von Interesse ist. Kleinere Wohnungen werden zudem auch von anderen Haushaltstypen (z. B.
Paare, Studenten) stark nachgefragt.

Ein wichtiger Aspekt des Wohnungsangebots fur Familien ist das familienfreundliche Wohnumfeld.
Ob eine Stadt bzw. Stadtteil ein familienfreundlicher Wohnort ist bzw. als solches wahrgenommen
wird, hangt wesentlich von Faktoren ab, die sich nicht direkt auf die Wohnung an sich beziehen,
sondern vor allem durch das Wohnumfeld bestimmt sind. Hierzu zahlen u. a. folgende Aspekte:

= Spiel- und Freiflachen in der ndéheren Umgebung

= Angebot und Erreichbarkeit von Kindergarten und Schulen
= Freizeitangebote fir Familien

= Verkehrssicherheit

= Toleranz gegeniiber Kindern in der Nachbarschaft

= Andere Familien in der Nahe

= Einkaufsmoglichkeiten in der Nahe

= Finanzielle Unterstiitzung/Férderung von Familien.
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3.8 Seniorenwohnen

Das Seniorenwohnen wird im Rahmen des vorliegenden Konzeptes als eigenes Marktsegment be-
handelt, da &ltere Menschen ganz spezifische Anforderungen an die Wohnsituation haben. Gleich-
zeitig handelt es sich um eine sehr heterogene Gruppe mit unterschiedlichen Anforderungen, wie
die Analyse zeigt:

= Ende 2008 waren rd. 22.500 Personen oder 23 % der Bevolkerung in Cottbus 65 Jahre oder
alter. Davon entfielen rd. 18.000 Personen (18 %) auf die Gruppe der jlingeren Senioren (65-
bis 79-Jahrigen) und rd. 4.500 Personen (5 %) auf die Hochaltrigen (Gber 80 Jahre).

» Gegenilber dem Jahr 2000 ist sowohl der Anteil der Alteren an der Gesamtbevélkerung
(2000: 15 %) als auch die absolute Zahl der Personen iber 65 Jahre (2000: rd. 16.300) deut-
lich gestiegen. Dabei steigt infolge der demographischen Entwicklung, insbesondere in den
letzten Jahren, die Zahl der Hochaltrigen insgesamt stérker an als die Gruppe der jingeren Se-
nioren, wahrend die Altersgruppe der 60- bis 64-Jahrigen sogar bedeutende Rickgange ver-
zeichnet (von rd. 7.950 im Jahr 2000 auf rd. 5.000 im Jahr 2008).

= Dieser Trend wird sich in Zukunft noch verstarken. Laut der aktuellen Bevolkerungsprognose
der Stadt Cottbus wird die Seniorenzahl bis 2020 (Uber 65 Jahre) leicht auf rd. 22.400 anstei-
gen, der Anteil an der Gesamtbevdlkerung steigt aufgrund der Bevdlkerungsabnahme stérker
an, und zwar auf 26 % (2020) gegenliber 23 % im Jahr 2008.

= Aufgrund der Alterung der Senioren kommt es insgesamt zur Verschiebung zwischen den Al-
tersgruppen. So erwartet die stadtische Prognose® fiir die Gruppe der 65- bis 79-Jahrigen bis
2009 noch einen leichten Anstieg, ab 2010 einen kontinuierlichen Rickgang. Insgesamt wird
die Gruppe der jingeren Senioren zwischen 2008 und 2020 um knapp 2.000 Personen (-11 %)
zuriickgehen. Hingegen wird die Gruppe der Hochaltrigen um 56 % anwachsen, was absolut
gesehen einen Zuwachs um mehr als 2.000 Personen bedeutet. Somit bleibt der Anteil der 65-
bis 79-Jahrigen mit 18 % in etwa konstant, wahrend der Anteil der Hochaltrigen von 5 auf 8 %
steigt.

= Mit zunehmendem Alter der Senioren nimmt die Pflegebediirftigkeit insbesondere bei den
Hochaltrigen ab 80 Jahre zu, was veranderte Anspriiche an das Wohnen mit sich bringt.

=  Gleichzeitig bedeutet die steigende Anzahl der Hochaltrigen eine Zunahme der Seniorenhaus-
halte insgesamt, da es sich bei dieser Altersgruppe zum utberwiegenden Teil um 1-Personen-
Haushalte handelt.

%2 Die Landesprognose geht von vergleichbaren Entwicklungstrends aus, die jahrlichen Riickgange bei den jiingeren Se-

nioren fallen allerdings etwas geringer aus. Insgesamt wird hiernach die Zahl der 65-bis 80-Jahrigen im Prognosenzeit-
raum (2006-2020) um rd. 1.000 Personen (-5,2 %) zurlickgehen. Bei den Hochaltrigen wird ein Anstieg um 84 %
prognostiziert.
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3.8.1 Wohnangebote fir Senioren

Im Bereich des Seniorenwohnens gibt es derzeit eine Vielzahl unterschiedlichster Angebote und
Wohnformen, jedoch keine klaren Begriffshestimmungen, was die Analyse deutlich erschwert. Aus
Sicht von Analyse & Konzepte ist es sinnvoll, Seniorenwohnen zum einen hinsichtlich des senioren-
spezifischen Charakters marktorientiert zu definieren und zum anderen gegentiber Angeboten mit
anderen baulichen Ausstattungen und angebotenen Dienstleistungen abzugrenzen. Daher wird
vorgeschlagen, das Seniorenwohnen in folgende drei Bereiche zu unterteilen:

= Senioren-/altersfreundliche Wohnungen
= Betreute Wohnungen/Service-Wohnen
= Pflegeheime

Als senioren-/altersfreundliche Wohnungen sollten Wohnungen definiert werden, deren Aus-
stattung und Wohnumfeld so gestaltet sind, dass sie moglichst lange eine selbststandige Haus-
haltsfiihrung ermdoglicht. Eine Wohnung kann als altengerecht bezeichnet werden, wenn sie in Be-
zug auf Ausstattung und Bewegungsflachen barrierearm und pflegeunterstiitzend ausgestattet ist.
Dies bezieht sich insbesondere auf den Eingangsbereich, das Bad und das Schlafzimmer. Auch das
Wohnumfeld sollte entsprechend barrierearm sein und vor allem die Orientierung durch Beleuch-
tung, Farbe und Bepflanzung erleichtern.

Das Betreute Wohnen/Service-Wohnen im Alter kann definiert werden als ein zusatzliches
Wohnangebot, das im baulichen Sinne der DIN 18025 und hinsichtlich der Dienstleistungen der

DIN 77800 entspricht und nicht unter das Heimgesetz fallt.*

Die Erkenntnisse von Analyse & Kon-
zepte aus den vergangenen 15 Jahren Uber die tatsachliche Inanspruchnahme betreuter Wohnan-
lagen in zahlreichen bundesdeutschen Stadten zeigen, dass sie insgesamt geringer ausfiel als an-
genommen und zumeist durch 1-Personen-Haushalte erfolgte. Urséchlich hierfir sind eine Reihe
von Nachfragehemmnissen:

= Geringe Mobilitat der Senioren

= Beharren auf das gewohnte Umfeld

= Vorhandensein eines Ehepartners

= Spate Pflegenotwendigkeit

= Nutzung ambulanter Angebote

= Zu hohe Wohnkosten im Vergleich zur bisherigen Wohnung.

Dem gegeniiber stehen Angebote mit einem obligatorischen Pflegeangebot wie z. B. Pflege-
Wohngemeinschaften oder Pflegeheime.

3 Dieser Definition entspricht allerdings nur ein Teil des Wohnungsangebotes in Cottbus, das als Betreutes Wohnen am

Markt angeboten wird.

64



3.8.2 Pflegequoten in Cottbus

In der Gesamtheit aller Senioren spielt das Thema Pflege eine deutlich untergeordnete Rolle, in der
Gruppe der Hochaltrigen hat die Pflege eine erheblich grélRere Bedeutung. Da diese Gruppe im
Zeitverlauf stark anwéachst, wird der Themenkomplex Pflege und Wohnen zukinftig zunehmend
wichtiger. Gleichzeitig verbessern sich fiur viele dltere Menschen die gesundheitlichen Lebensbedin-
gungen und eine zunehmend groRe Zahl an alteren Menschen wird bis ins hohe Alter in der eige-
nen Wohnung leben.

Um das Pflegeangebot rechtzeitig steuern zu kdénnen sollen im Folgenden Struktur und Dimension
der Pflegebedurftigkeit in Cottbus skizziert werden. Die Nutzung der verschiedenen Wohnangebote
bis hin zum Pflegeheim hangt stark von der Pflegebediirftigkeit ab.

= Ende 2007 haben rd. 3.000 Personen in Cottbus (3,0 % der Bevolkerung) Leistungen nach
dem Pflegeversicherungsgesetz erhalten, davon waren rd. 2.370 Personen 65 Jahre und alter.
Von allen Pflegebedirftigen wurden 62 % zu Hause durch Angehdrige (33 %) oder ambulante
Pflegedienste (29 %) betreut. In stationarer Pflege befanden sich 38 % der Pflegebediirftigen,
bei den Senioren lag deren Anteil mit 42 % deutlich hoher.

= Die Anzahl der Leistungsempfénger insgesamt ist gegeniber 1999 um 570 Personen angestie-
gen. Dabei nahm allein die Zahl der stationdren Pflegefélle um fast 45 % zu, wahrend die Be-
treuung in hauslicher Pflege riicklaufig war.

= Die Pflegequoten insgesamt und bei den Senioren in Cottbus liegen leicht unter dem Landes-
durchschnitt, sie entsprechen aber in etwa den Pflegequoten in den kreisfreien Stadten Bran-
denburgs. Allerdings Ubersteigt die Quote der stationdren Pflegefalle unter den Hochaltrigen in
Cottbus deutlich die entsprechende Quote fur das Land Brandenburg. Dies liegt an dem uber-
durchschnittlich hohen Anteil der stationar betreuten Leistungsempféanger in Cottbus. **

Tab. 13 Pflegequoten im Vergleich 2007

Bevdélkerung Pflege- Pflegequote Pflegequote
2007 bedurftige in Cottbus Land Brandenburg
nach SGB XI (in %o0) (in %o0)
Insgesamt 101.448 3.008 30 34
65 bis u. 80 Jahre 17.674 891 50 65
80 Jahre u. alter 4.294 1.477 344 403
Dar. stationare Pflegefélle 672 157 133
Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg '&?,;';Fq[fT

= Seit Einfuhrung der Pflegeversicherung sind die Pflegequoten relativ konstant geblieben, d. h.
die relative Pflegebedurftigkeit der &lteren Menschen blieb gleich, die absolute Zahl der Pflege-
falle hat aber aufgrund des Anstiegs der Seniorenzahlen zugenommen.

% Die Pflegequote ist in GroRstadten in der Regel etwas niedriger als in kleineren Stadten oder landlichen Kreisen. Auf

der anderen Seite wird aber in den GroRstadten ein deutlich héherer Anteil der Pflegebedirftigen stationar betreut.
Cottbus weist mit 38 % den hdchsten Anteil der Leistungsempfanger in stationdrer Pflege unter Brandenburger Stad-
ten auf: Frankfurt (Oder) 37 %, Brandenburg an der Havel 27 %, Potsdam 23 %.
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Unterstellt man diese Kontinuitat auch fir die zukinftige Entwicklung und Ubertragt die in Ta-
belle 13 genannten Pflegequoten in Cottbus auf die Bevolkerungsvorausschétzung, ergibt sich
bis 2020 eine Zunahme der Zahl der pflegebediirftigen Senioren (Uber 65 Jahre) um 29 % ge-
geniber 2007 (von rd. 2.370 auf rd. 3.050 Personen). Hinzu kommen noch weitere 650 Perso-
nen unter 65 Jahre, sodass die Zahl der Pflegebedirftigen in Cottbus insgesamt bei rd.
3.700 Personen liegen diirfte, was einen Anstieg um 23 % gegeniiber 2007 (3.000 Personen)
bedeuten wirde.

Betrachtet man die Pflegebedurftigen nach Pflegestufen im Zeitverlauf, wird nicht nur der steigen-

de Pflegebedarf insgesamt, sondern auch die zunehmende Pflegeintensitat (Pflegestufen)® deutlich
(vgl. Abb. 16):

So ist zwischen 1999 und 2007 in Cottbus die Anzahl der betreuten Senioren in der Pflegestufe
Il um fast 80 % angestiegen, wahrend in den Pflegestufen | und Il der Zuwachs im gleichen
Zeitraum mit 26 % bzw. 22 % deutlich niedriger ausfiel. Dies héangt eng mit der steigenden
Zahl der Hochaltrigen bei gleichzeitig langerer Lebenserwartung zusammen. Trotz des hohen
Anstiegs in der Pflegestufe Il bleibt Gber den Zeitverlauf die Verteilung zwischen den Pflege-
stufen relativ konstant.

AuRerdem wachst mit zunehmender Pflegestufe auch die Inanspruchnahme der Betreuungs-
einrichtungen. So wird fast jeder zweite Schwerstpflegebedurftige (Pflegestufe I11) stationar
betreut.

Insgesamt wurden von den rd. 2.370 Pflegebedirftigen Uber 65 Jahre im Jahr 2007 28 %
durch Angehérige und 30 % durch ambulante Pflegedienste betreut. In stationarer Pflege be-
fanden sich 42 % der pflegebedirftigen Senioren, was deutlich den Landesdurchschnitt von
28 % im selben Jahr Ubersteigt.

Die Verteilung der Pflegefélle nach Leistungsart und Pflegestufe in Cottbus liefert die ersten
Rickschlisse tber die Nachfrage nach den jeweiligen Wohnformen. Andererseits hangt die In-
anspruchnahme der Wohnformen mit der vorhandenen Angebotsstruktur bzw. eventueller
Mangel an Alternativen eng zusammen.
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Pflegestufe | (Erhebliche Pflegebedlirftigkeit): Hilfebedarf mind. einmal taglich bei wenigstens zwei Verrichtungen aus
den Bereichen der Kérperpflege, Erndhrung und Mobilitdt und mehrfach wochentlich bei hauswirtschaftlicher Versor-
gung; Zeitaufwand der Pflege im Tagesdurchschnitt mind. 90 Min., davon mehr als 45 Min. flr die Grundpflege
Pflegestufe 11 (Schwerpflegebeddrftigkeit): Hilfebedarf mind. drei Mal taglich bei der Korperpflege, Ernédhrung oder
Mobilitédt und mehrfach wochentlich bei hauswirtschaftlicher Versorgung; Zeitaufwand der Pflege wdchentlich im Ta-
gesdurchschnitt mind. 3 Std., davon mind. 2 Std. fir die Grundpflege

Pflegestufe 111 (Schwerstpflegebedlirftigkeit): Hilfebedarf rund um die Uhr bei der Korperpflege, Ernahrung oder Mobi-
litat und mehrfach wochentlich bei hauswirtschaftlicher Versorgung; Zeitaufwand wdéchentlich im Tagesdurchschnitt
wenigstens 5 Std., davon mind. 4 Std. fir die Grundpflege



Abb. 16 Pflegebedirftige tiber 65 Jahre in Cottbus
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3.8.3 Wohnen und Pflege

Fir Senioren bietet sich ein breites Spektrum an Wohnformen mit unterschiedlichen Unterstut-
zungsmoglichkeiten fur &ltere Bewohner. Es bleibt zu untersuchen, wie stark diese Wohnformen
auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt vertreten sind.

Des Weiteren sind auch die sich &ndernden Vorstellungen tber das Wohnen im Alter zu bertcksich-
tigen. Hierzu wurde vom Fachbereich Soziales der Stadt Cottbus im Rahmen der Pflegewoche im
Jahr 2008 eine Befragung durchgefihrt, die das "Wohnen im Alter in der Stadt Cottbus" zum The-
ma hatte.®® Aus der Auswertung der Fragebdgen von insgesamt 650 befragten Cottbuser Einwoh-
nern unterschiedlichen Alters sind insbesondere folgende Ergebnisse festzuhalten:

= Ungeféhr zwei Drittel aller Befragten mdchten auch im héheren Alter in der eigenen Wohnung
verbringen. Ein Funftel der Befragten kann sich betreutes Wohnen als Wohnform gut vorstel-
len. Nur etwa funf Prozent wirden im Seniorenheim wohnen wollen. Eine Alters-
Wohngemeinschaft als Alternative kann sich ungeféhr ein Drittel aller Befragten vorstellen,
weitere 27 % wiurden sie vielleicht in Betracht ziehen.

= Gute Einkaufsméglichkeiten und eine gute Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel gehoéren
mit zu den wichtigsten Anspriichen an das Wohnumfeld. Des Weiteren wird die Nahe zu Arzten
als wiinschenswert eingestuft.

= In Bezug auf die altersgerechte Ausstattung werden ein Aufzug, eine stufenfreie Wohnung so-
wie ein Hausnotrufsystem am haufigsten angegeben. Die Antworten der Befragten Uber
50 Jahre bestétigen dieses Bild. Des Weiteren werden zusétzliche Haltegriffe und gute Beleuch-
tung im Treppenhaus oft genannt. Ungefahr ein Drittel aller Befragten wirden bestimmt eine
Wohnberatung zur Unterstitzung der Wohnraumanpassung nutzen, weitere 37 % wiurden dies
in Betracht ziehen.

= Als Unterstitzung bei selbststandiger Haushaltsfiihrung im Alter wiirden die meisten Befragten
eine Haushaltshilfe, eine Nachbarschaftshilfe und "Essen auf Radern" in Anspruch nehmen wol-
len.

Bei der Wohnraumversorgung im Bereich Seniorenwohnen in Cottbus ist somit zu bertcksichtigen,
dass der weit Uberwiegende Teil der Bevoélkerung im Seniorenalter in der eigenen Wohnung lebt
und keine Unterstiitzung in Anspruch nimmt. Dies wird sich auch in Zukunft nicht andern. Eine Er-
leichterung stellen fir die meisten alteren Menschen - aber auch fur Familien - altersfreundliche
Wohnungen und Quartiere dar:

= Das derzeitige Angebot an altersfreundlichen Wohnungen ist empirisch jedoch nur schwer
erfassbar. Nach Angaben des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr in Brandenburg® standen

% Fachbereich Soziales. Freiwilligen Agentur: Auswertung der Befragung der Bewohner der Stadt Cottbus zum Thema

"Wohnen im Alter in der Stadt Cottbus".
3 Landesamt fur Bauen und Verkehr (LBV), Dezernat 36: Wohnen im Alter — Wohnangebote und Projekte fir Senioren

im Land Brandenburg. 2008.
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Mitte 2007 in Cottbus insgesamt rd. 240 Wohneinheiten zur Verfliigung, die sich in Orientierung
an der DIN 18025 als altersfreundlich klassifizieren lassen. Darunter waren:

= 122 barrierefreie Wohnungen nach DIN 18025

= 53 rollstuhlgerechte Wohnungen nach DIN 18025

= 69 bedingt barrierefreie  Wohnungen (Anforderungen der DIN 18025 nur teilweise
erfullt)

Der tatsachliche Bedarf an altersgerechten Wohnungen Ubersteigt das zur Verfligung stehende An-
gebot. Hierzu ist nur eine Annédherung moglich:

= Die Zahl der Haushalte zwischen 65 und 80 Jahren liegt derzeit bei ca. 10.000 und wird vor-
aussichtlich um rund 10 % auf 9.100 zurtick gehen.

= Die Zahl der Haushalte tiber 80 Jahren liegt derzeit bei 2.800 und wird sich auf rund 4.400 er-
hdhen. Diese Steigerung um ca. 1.600 Haushalte wird insbesondere durch eine Zunahme der
Zahl der 1-Personen-Haushalte getragen.

Auch zukiinftig wird der Uberwiegende Teil der Seniorenhaushalte in ihren angestammten Woh-
nungen bleiben, solange dies moglich ist. Da aber vor allem auch fur die hochaltrigen Haushalte,
die selbststandig wohnen, das Leben in einer altersfreundlichen Wohnung eine grolie Erleichterung
darstellen kann, wird hier das Nachfragepotenzial voraussichtlich weiter ansteigen.

Insgesamt sollte angesichts dessen vor allem preiswerter altersfreundlicher Wohnraum im Fokus
der weiteren Betrachtungen stehen, nicht zuletzt, da auch der Fachbereich Soziales® auf ein sin-
kendes Einkommensniveau hinweist. Danach ist die Zahl der Leistungsberechtigten auf Grundsiche-
rung im Alter und Erwerbsminderung zwischen 2003 und 2007 um mehr als 80 % angestiegen. Der
Handlungsschwerpunkt sollte dabei in der Anpassung im Bestand liegen. Zu beriicksichtigen ist a-
ber auch, dass sich Verschiebungen zwischen den einzelnen Segmenten des Seniorenwohnens er-
geben und sich die Nachfrage nach Pflegeangeboten aus Sicht der einzelnen Haushalte verandert.

Wesentlich bei der Entwicklung altersfreundlichen Wohnraums ist jedoch das Wohnumfeld, denn
soll dieses Angebot funktionieren, muss auch dieses altenfreundlich gestaltet werden. Dies bezieht
sich nicht nur auf Barrierefreiheit, sondern auch auf Orientierung, Sicherheit und Kommunikation
(s. Exkurs). Um dies zu realisieren, missen jedoch die verschiedenen Wohnungseigentiimer und
die Stadt Cottbus kooperieren. Es sei auch darauf hingewiesen, dass altersfreundliche Quartiere
ganz Uberwiegend auch familienfreundliche Quartiere sind. Diese MalBnahmen sind damit zugleich
eine gute Basis, den Generationswechsel in Quartieren offensiv zu gestalten.

% Fachbereich Soziales. Freiwilligen Agentur: Auswertung der Befragung der Bewohner der Stadt Cottbus zum Thema

"Wohnen im Alter in der Stadt Cottbus".
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Exkurs: Senioren-/altersfreundliches Wohnen - barrierearm und pflegeunterstitzend

Da altenfreundliches Wohnen ein geringerer Standard ist als das betreute oder Service-Wohnen,
gibt es keine Normen. Es sollte aber gewissen Prinzipien gerecht werden, die ein mdglichst langes
Verbleiben in der eigenen Wohnung ermdglichen. Die folgenden Beispiele fur diese Prinzipien sind
nicht vollstandig und hangen auch von der konkreten Wohnsituation ab.

Die Wohnung

= Ausstattung: Verbesserungen zielen vor allem auf die Erleichterung alltaglicher Handgriffe ab
wie zum Beispiel groRe Lichttaster, Steckdosen oder Herd auf halber H6he, Dusche statt Ba-
dewanne, Einhebelmischer etc.

= Bewegungsflachen: Hier kommt es darauf an, dass vor allem in Bad und Schlafzimmer ausrei-
chend Platz fiir eine pflegende Person vorhanden ist. Glinstig sind Entfernungen von Barrieren
wie zum Beispiel die Balkonschwelle oder der Einbau eine Schiebetir furs Badezimmer.

Das Gebaude

= Das Gebdude muss keinen Fahrstuhl haben, sollte jedoch méglichst viele Hilfen fur das einfa-
che Laufen bieten wie zum Beispiel Abstellmdglichkeiten fur die Tasche im Eingangsbereich,
leichtgéngige Eingangstur, Ausruhstuhl auf halber Treppe, elektrischer Turoffner, helle Be-
leuchtung. Sehr hilfreich ist auch eine "Rollator-Garage™ neben der Haustur.

Das Wohnumfeld

= Auch hier gilt das Prinzip mdéglichst viele Barrieren zu verringern durch Absenken von Borden,
herausnehmen von Stufen etc. Ebenso so wichtig ist es, den Senioren die Orientierung mog-
lichst zu erleichtern durch differenzierende Farbgestaltung, verschiedene Anpflanzung oder Be-
leuchtung. Des Weiteren sind Kommunikationsbereiche mit Sitzmdoglichkeit (gegebenenfalls
Uberdacht) wichtig, attraktive Bepflanzung oder Aussicht, wobei hier die konkurrierende Nut-
zung durch Jugendliche geldst werden muss.

Das Angebot an betreutem Wohnen lasst sich derzeit wie folgt quantifizieren:

= Nach Angaben des Fachbereiches Soziales gab es 2008 in Cottbus rd. 400 Wohneinheiten fir
betreutes Wohnen. Damit stehen jeweils 100 Uber 65-Jéhrigen 1,8 betreute Wohnungen zur
Verfiigung. Im Bundesdurchschnitt liegt der Versorgungsgrad mit betreutem Wohnen bei rd.
1,6 Wohneinheiten je 100 Personen uber 65 Jahre, in den Stadten mit 100.000 bis unter
200.000 Einwohnern im Durchschnitt bei 2,0 Wohneinheiten und in den Stadten mit 50.000 bis
unter 100.000 Einwohnern bei 1,8 Wohneinheiten.*

Hinsichtlich der stationaren Pflegeplatze lassen sich folgende konkreten Zahlen benennen:

= 2008 standen in Cottbus in 15 Altenpflegeheimen insgesamt ca. 1.040 Platze fur die vollstatio-
nare Pflege von &lteren Menschen zur Verfiigung.*® Davon waren 20 Platze auf die besonderen
Bedirfnisse von Menschen mit Demenzerkrankung zugeschnitten. Dabei ist eine starke Kon-

39 LBS (Hrsg.): Die Generation (iber 50. Wohnsituation, Potenziale und Perspektiven. Minster 2006.

40 Angaben des Fachbereiches Soziales Cottbus.
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zentration dieser Angebote auf einige wenige Stadtteile, insbesondere Sandow, Spremberger
Vorstadt und Madlow, zu beobachten.** Die Auslastung betragt 98 %, ungefahr 73 % aller
Heimbewohner sind 76 Jahre und alter. Somit ist das Angebot an Altenpflegeheimplatzen zur-
zeit in etwa bedarfsdeckend. Allerdings ist nach Schatzungen des Fachbereiches Soziales der
Stadt Cottbus die Platzkapazitat bei den Pflegeheimen im preiswerten Segment nicht ausrei-
chend.

= Legt man allerdings die Schatzungen auf Basis der aktuellen Pflegequoten sowie den aktuellen
Anteil der stationaren Pflegefalle zugrunde, miisste man bei rd. 1.300 Pflegebedirftigen tber
65 Jahre im Jahr 2020 unter Bericksichtigung der bestehenden Struktur mit einer Steigerung
des Bedarfs an Heimpflegeplatzen auf rd. 1.100 rechnen.

Aufgrund der aufgezeigten Trends kommt gerade der stationdren Pflege eine wichtige Bedeutung
zu. Trotzdem wurde bereits in verschiedenen Studien darauf hingewiesen und auch die Ergebnisse
der in Cottbus durchgefiihrten Umfrage zeigen, dass diese institutionalisierte und primar auf eine
funktionale Pflege ausgerichtete Wohnform auf eine geringe Akzeptanz stofit.

Aus diesem Grund wére es notwendig, neue, alternative Pflegewohnformen zu schaffen, die neben
Pflege auch mehr Lebensqualitdt zu bieten haben. Zu den entwicklungsfahigen Modellen gehéren
beispielsweise "gemeinschaftliches Wohnen" (mit mehreren Zimmern innerhalb einer Wohnung
bzw. mit abgeschlossenen Wohnungen in einem Haus) sowie "gemeinsames Wohnen im Alter"
(meist in gréReren Wohnkomplexen), und integriertes Mehrgenerationenwohnen. Alle diese basie-
ren auf einem Zusammenleben mit gegenseitiger Unterstiitzung und Hilfeleistung, sodass ambulan-
te Pflegedienste nur bei Bedarf in Anspruch genommen werden.

Diese Wohnformen sind wesentlich flexibler anzubieten, da es sich hierbei rechtlich um "normalen™
Wohnraum handelt, bei dem Pflege und Betreuung von einem eigenen Trager optional nachgefragt
werden. Die Pflegeintensitat kann dabei, wie z. B. bei Demenz-Wohngemeinschaften, mit Heimun-
terbringungen vergleichbar sein. Solche Lésungen kdénnen eine zusatzliche Inanspruchnahme von
Pflegeplatzen reduzieren.

Die zeitlich begrenzte Unterstiitzung und Pflege vor Ort ist fiir viele Altere nicht nur ausreichend,
sondern auch ein wesentlicher Faktor fur die Kostenminimierung. Die Wohnkosten fir betreutes
Wohnen nach der DIN 18025 sind aufgrund der damit verbundenen baulichen Matnahmen deutlich
hoéher als fur "normale" Wohnungen oder Wohnungen, die mit wenigen Mallinahmen altengerecht
hergerichtet sind.

4 Landesamt fur Bauen und Verkehr (LBV), Dezernat 36: Wohnen im Alter — Wohnangebote und Projekte fir Senioren

im Land Brandenburg. 2008.
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3.9 Wohnen fur Menschen mit Behinderung

Als Folge der steigenden Lebenserwartung nimmt der Anteil von Menschen mit Behinderung - ins-
besondere der Anteil alterer behinderter Menschen - stets zu. Mit zunehmendem Alter steigt auch
der Grad der Behinderung bzw. kommen weitere altersbedingte Krankheiten und Mobilitatsein-
schréankungen hinzu.

= Ende 2007 lebten in Cottbus insgesamt rd. 16.300 behinderte Menschen. Die Zahl der Men-
schen mit Behinderungen ist seit 1998 um 4.200 Personen angestiegen, womit sich deren An-
teil an der Gesamtbevélkerung von 10,5 % auf 16,0 % erhoht hat.*” Dies (ibersteigt sowohl
den Landes- (2007: 15 %) als auch den Bundesdurchschnitt (2005: 10 %).

= Mit 12.200 Personen waren 2007 ungefdhr 75 % aller behinderten Menschen in Cottbus
schwerbehindert. Dies stellt eine Zunahme um 2.100 Personen gegentber 1998 dar. Der Anteil
der schwerbehinderten Menschen ist somit von 8,8 % auf 12,0 % gestiegen.

= Dabei machen Senioren (ab 65 Jahre) fast 60 % aller schwerbehinderten Menschen aus. Zwi-
schen 1998 und 2007 hat sich die Zahl der schwerbehinderten Menschen Uber 65 Jahre von rd.
4.860 auf 7.200 Personen (um 48 %) erhoht.

= Auch zukinftig ist von einer wachsenden Zahl der Menschen mit Behinderungen auszugehen,
wobei insbesondere der Anteil der behinderten Hochaltrigen zunehmen wird.

Die Lebensqualitat und Mobilitat von Menschen mit Behinderungen ist, ahnlich wie bei Senioren,
stark von den Wohnbedingungen sowie der Wohnumfeldgestaltung und der infrastrukturellen Aus-
stattung abhangig. Das Spektrum der mdglichen Wohnformen reicht von behindertengerecht an-
gepassten Einzelwohnungen tber Wohngemeinschaften bis hin zu betreutem Wohnen und statio-
naren Einrichtungen. Dabei ist auch hier ein Wandel zu beobachten, indem sich die Nachfrage im-
mer mehr den mobil betreuten Wohnmdglichkeiten zuwendet.

= 2008 standen in zehn Wohnheimen fur Menschen mit Behinderungen insgesamt rd. 253 Platze
zur Verfuigung. Diese waren zu 98 % ausgelastet und in der Mehrheit von behinderten Men-
schen unter 55 Jahre bewohnt.*® Fiir die Senioren kommen noch die Platze in Alten- und Pfle-
geheimen hinzu. Das Angebot an stationdren Einrichtungen kann zurzeit als bedarfsdeckend
bezeichnet werden. In Zukunft ist allerdings ein weiterer Ausbau sowie eine Differenzierung
des Angebots erforderlich.

= Eine Quantifizierung des behindertengerechten Wohnungsangebots ist (ber die stationdren
Einrichtungen und spezielle Einrichtungen fiir Menschen mit Behinderungen hinaus noch nicht
moglich.

= Barrierefreies Wohnen ist bei Behinderungen mit Mobilitdtseinschrankung eine Voraussetzung
fur ein selbststandiges Leben. Zurzeit geht man von 53 rollstuhlgerechten Wohnungen aus. Ein
zentrales Problem bei diesem kleinen Wohnungsmarktsegment ist die zeitliche Abstimmung

42 stadtverwaltung Cottbus: Statistisches Jahresbuch 2007.
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von Nachfrage und Angebot, da es oft zu Differenzen zwischen dem Zeitpunkt der freiwerden-
den Wohnungen und der gesuchten Wohnung kommt. Die Folge ist, dass rollstuhlgerechte
Wohnungen oftmals leer stehen, was sich jedoch im Rahmen des allgemeinen Leerstandsni-
veaus bewegt.

Im Stadtverordnetenbeschluss Nr. OB-003-12/09 ,Verwirklichung der Chancengleichheit fur behin-
derte Menschen in der Stadt Cottbus — Gestaltung einer zunehmend barrierefreien Stadt” ist u.a.
vorgesehen, im Zusammenhang mit dem weiteren Stadtumbauprozess fur barrierearmen bzw. —
freien Umbau geeigneter Wohnungsbestand auszuweisen sowie den vom Riickbau Betroffenen
gleichwertige Ersatzangebote zu unterbreiten.

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und des grundsatzlichen Handlungsbedarfes
wird darliber hinaus die Zielaussage getroffen, dass fiir 8 % der Uber 65-jahrigen Einwohner bar-
rierefreie Wohnungen gemal DIN 18025, Teil 2 hergestellt werden sollen.

In diesem sehr kleinen Marktsegment sind zukiinftig leichte Verschiebungen der Nachfrage nach
behindertengerechtem Wohnen von den jingeren zu den alteren Altersgruppen zu erwarten. Ins-
gesamt handelt es sich um ein Handlungsfeld mit sehr hohem individuellen Beratungsbedarf. Im
stationaren Bereich ist ein Ausbau der Heimangebote notwendig. In vielen Fallen sind aber auch
individuelle Wohnungsanpassungen durch unterschiedliche bautechnische Malinahmen mdoglich.

3.10 Studentisches Wohnen
3.10.1 Entwicklung und Struktur der Studentenzahlen

Fur die Wohnungsnachfrage ist es von hoher Bedeutung, in welchem Umfang und in welcher Wei-
se Studenten in Cottbus eigenen Wohnraum nachfragen bzw. wie sich diese Nachfrage in Zukunft
verandern wird. Angesichts der Tatsache, dass die geburtenschwachen Jahrgénge nun in das Stu-
dentenalter kommen, stellt sich die Frage der Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Ein weiterer
Aspekt ist der negative Wanderungssaldo in der relevanten Altersgruppe der 18- bis 30-Jéhrigen in
den letzten Jahren. Deswegen wird im Folgenden die Struktur der Studentenzahlen genauer analy-
siert und entsprechende Schlussfolgerungen fir die zukunftige Entwicklung gezogen.

= Nach Angaben des Amtes flUr Statistik Berlin-Brandenburg studierten im Wintersemester
2008/2009 insgesamt rd. 6.600 Personen an Cottbuser Hochschulen, davon rd. 5.600 Personen
an der Brandenburgischen Technischen Universitat (BTU) und weitere rd. 1.000 Personen an
der Fachhochschule Lausitz.** Die Zahl der Studenten ist somit gegeniiber dem Vorjahr um
7,6 % (470 Personen) angestiegen. Dies ist hauptséachlich auf den Anstieg der Studentenzah-
len an der BTU zurtickzufiihren. Nach der leicht riicklaufigen Entwicklung zwischen 2004 und
2006, weisen die Studentenzahlen an der BTU seit dem WS 2006/2007 wieder eine steigende
Tendenz auf. Im Vergleich dazu geht die Zahl der Studierenden an der FH Lausitz bereits seit
2004 kontinuierlich zurtck.

4 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg. Die Angaben fiir WS 2008/2009 sind vorlaufige Zahlen.
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Der aktuelle Anstieg der Studentenzahlen in Cottbus entspricht der Entwicklung im Land Bran-
denburg, das in den letzten funf Jahren zunehmende Studentenzahlen zu verzeichnen hatte.
Von rd. 46.800 Studierenden in Brandenburg (WS 2008/2009) studiert jeder Siebte in Cottbus
(14 %).

Fur die Zunahme der Studentenzahlen ist insbesondere in den letzten zwei Jahren auch die
steigende Zahl der Studienanfanger verantwortlich. Die Studienanfangerquote® war im Land
Brandenburg, &hnlich wie auch in Deutschland insgesamt, seit 2003 riicklaufig. 2006 stieg die-
se in Brandenburg zwar leicht an, sie lag aber mit 23,0 % immer noch deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt (35,7 %)*. In den darauf folgenden Jahren stieg die Studienanfangerquo-
te in Deutschland sprunghaft an, und erreichte 2008 mit 39,3 % ihren Hochststand.

Die steigenden Studienanfangerzahlen gehen nur teilweise auf einen Anstieg des Anteils der
Studienanfanger an dem betroffenen Altersjahrgang zuriick. Wesentliche Ursache hierfir ist
vor allem die Tatsache, dass es sich bei dem Jahrgang 1990 gleichzeitig um einen vergleichs-
weise geburtenstarken Jahrgang handelte. Die Steigerung féllt allerdings je nach Bundesland
sehr unterschiedlich aus, sodass gleichzeitig weitere Griinde, wie z. B. Studiengebiihren oder
Einfihrung des Abiturs nach zwolf Jahren, eine wichtige Rolle spielen dirften, deren Gewich-
tung derzeit jedoch noch umstritten ist.

Das Land Brandenburg gehort zu den Bundeslandern, die die hdchsten Steigerungen der Stu-
dienanfangerzahlen zu verzeichnen hatten. So haben sich im WS 2007/2008 um 16 % und im
WS 2008/2009 um 14 % mehr Erstsemester eingeschrieben als jeweils ein Jahr zuvor. Auch an
Cottbuser Hochschulen stieg zum WS 2008/2009 die Zahl der Studienanfanger um 18 % auf
rd. 1.500 Erstsemester an.

Diese Zahlen beziehen sich auf die Studienanfanger nach dem Studienort. Betrachtet man die
Studienanfanger nach dem Ort, an dem die Hochschulzugangsberechtigung erworben wurde,
so lagen die altersbezogenen Quoten fur das Land Brandenburg zwischen 2000 und 2006 noch
um 3 bis 6 % hdéher. Dies deutet darauf hin, dass Brandenburg einen "Studienanféangerverlust"
zu verzeichnen hat.

Fur eine ndhere Betrachtung der direkten Austauschbeziehungen zwischen den Bundeslandern
kann auf die Daten fiir das Studienjahr 2005 zuriickgegriffen werden.*” Von den rd. 9.300 Stu-
denten, die in diesem Jahr ihre Hochschulzugangsberechtigung in Brandenburg erworben hat-
ten, nahmen nur rd. 2.700 Personen (29 %) ein Studium in Brandenburg auf. In demselben
Jahr wurden insgesamt rd. 5.800 deutsche Studienanfanger im Land Brandenburg registriert,
von den rd. 3.100 aus anderen Bundeslandern kamen. Der starken Abwanderung der Studien-
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Die Studienanfangerquote ist der Anteil an Personen, die ein Studium beginnen, an der altersspezifischen Bevdlkerung.
Sie wird als Summe der Netto-Studienanfanger tber die einzelnen Altersjahrgénge berechnet (so genanntes OECD-
Verfahren). Nach dem nationalen Verfahren wird die Studienanfangerquote auf der Ebene der Bundeslander entweder
auf den Studienort oder auf den Ort des Erwerbs der Hochschulzugangsberechtigung bezogen.

Vgl. Statistisches Bundesamt: Nichtmonetare hochschulstatistische Kennzahlen 1980-2006. Fachserie 11, Reihe 4.3.1.
Wiesbaden 2007. Die Quote bezieht sich auf das Bundesland des Studienortes.

Vgl. Statistische Veroffentlichungen der Kultusministerkonferenz: Die Mobilitat der Studienanfanger und Studierenden
in Deutschland 1980-2005. Bonn 2007.



anfanger aus Brandenburg lag somit nur eine geringe Zuwanderung gegentber, so dass sich
ein negativer Wanderungssaldo von rd. 3.500 Studienanfédngern ergab. Dabei verzeichnete
Brandenburg die hdchsten Studienanfangerverluste an Sachsen (- 750 Personen), Mecklen-
burg-Vorpommern (- 500 Personen) sowie Berlin (- 470 Personen).

Die Zusammensetzung der Cottbuser Studenten nach Herkunft weist gewisse Abweichungen
gegenlber allen Hochschulen Brandenburgs. So liegt der Anteil brandenburgischer Studieren-
der in Cottbus mit 52,1 % im Wintersemester 2008/2009 (vgl. Abb. 18) bzw. 53,6 % im Win-
tersemester 2007/2008 deutlich hoher als in Brandenburg insgesamt (WS 2007/2008:
38,4 %).*® Entsprechend kommen mit 28,4 % bzw. 25,7 % etwas weniger Studenten in Cott-
bus aus den Ubrigen neuen Bundeslandern (Brandenburg: 37,7 %). Der Anteil auslandischer
Studierender in Cottbus entspricht zwar aktuell mit 10,4 % ungefahr dem Landesdurchschnitt
(10,8 %), die Zahl der ausléndischen Studenten ist allerdings in den letzten Jahren deutlich zu-
riickgegangen®.

Abb. 18 Herkunft der Cottbuser Studenten im WS 200872009
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Angaben des Statistischen Landesamtes Sachsen. Diese und die folgenden Angaben beziehen sich auf die Studieren-
den nach dem Land des Erwerbs der HZB. "Séchsische Studierende" bezeichnet somit Studierende, die ihre HZB in
Sachsen erworben haben. Diese Personen sind nicht unbedingt auch geburtige Sachsen.

Nach Angaben des Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg ist die Zahl des auslandischen Studenten in Cottbus im WS
2008/2009 mit 920 Personen (12,4 %) etwas héher als in der stadtischen Statistik. Ein Jahr davor entsprach deren An-
teil noch 16,4 % (1.000 Personen).
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Der Einzugsbereich der Fachhochschule Lausitz ist erwartungsgemaR deutlich kleiner als bei
der BTU Cottbus. Von den insgesamt rd. 970 Studenten kommen 68 % aus Brandenburg und
weitere 25 % aus den neuen Bundesléandern.

Mit 45 % war 2007 der weit Uberwiegende Teil der Cottbuser Studenten zwischen 21 und 25
Jahren alt, weitere 27 % gehoéren zu der Gruppe der 26- bis 30-Jahrigen. Nur 12 % der Studie-
renden sind alter als 30 Jahre. Die Gruppe der 18- bis 20-Jahrigen macht 15 % der Studenten

aus.>®

Aus der aktuellen Struktur der Studentenzahlen sowie der aufgezeigten Trends sind folgende An-
nahmen Uber die zukinftige Entwicklung der Studentenzahlen mdglich:

Trotz der aktuell steigenden Studienanféangerzahlen ist in den nachsten Jahren aufgrund des
ostdeutschen Geburtenknicks der Nachwendezeit wieder ein Riickgang der Studienanfanger zu
erwarten. Da Cottbuser Studenten zu 80 % aus den neuen Bundeslandern kommen, ist somit
beim Studentenpotenzial der Cottbuser Hochschulen mit nennenswerten Rickgéngen zu rech-
nen.

Das Hauptpotenzial der Studienanfanger stellt die Altersgruppe der 15- bis 20-Jahrigen dar.
Laut der aktuellen Bevolkerungsvorausschatzung fir das Land Brandenburg ist noch bis 2011
ein massiver Rickgang dieser Altersgruppe um 31 % auf rd. 82.800 Personen zu erwarten,
womit deren Anteil an der Bevolkerung von 4,7 auf 3,3 % zurtickgeht. Danach steigt die Zahl
der 15- bis 20-Jahrigen wieder langsam an und erreicht 2020 rd. 103.100 Personen (4,3 %).

Bei den 20- bis 30-Jahrigen sind die Auswirkungen des Geburtenknicks erwartungsgemaf erst
spater zu beobachten. So wird diese Altersgruppe in Brandenburg zunéchst bis 2011 um 8,3 %
gegenlber 2008 auf rd. 272.900 Personen zurtickgehen. Der Tiefpunkt ist somit erst 2020 mit
rd. 148.100 der 20- bis 30-Jahrigen zu erwarten, was einem Anteil von 6,2 % der Gesamtbe-
volkerung entspricht (2008: 11,8 %).

Auch in Cottbus ist laut aktueller Bevolkerungsprognose der Stadt zwischen 2008 und 2015
mit einem starkem Riickgang der 18- bis 30-Jahrigen® um 40 % auf rund 10.600 Personen zu
rechnen, womit deren Anteil an der Bevdlkerung von 17,6 auf 11,6 % sinkt. Bis 2020 geht die
Zahl der 18- bis 30-Jdhrigen um weitere 31 % auf rd. 7.300 Personen (8,4 % der Gesamtbe-
volkerung) zurtck.

Aufgrund dieser demographischen Entwicklungen ist in Cottbus ein deutlicher Riickgang an Stu-

dienanfangern sowie Studierenden insgesamt zu erwarten. Neben der Betrachtung der relevanten

Altersgruppen missen jedoch noch weitere Variablen mit einbezogen werden. Diese kdnnen zwar

zu Verzerrungen beitragen, andern aber den grundsatzlichen Verlauf der Entwicklung der Studen-

tenzahl nicht wesentlich. Sie lassen sich auerdem kaum mit einem handhabbaren Rechenmodell

erfassen, sondern erlauben vielmehr nur stark vereinfachte Annahmen:

50

51

76

Die Angaben beziehen sich auf die Altersstruktur der Studenten der BTU Cottbus.

Kleinteiligere Aufschliisselung der Ergebnisse der stadtischen Prognose liegt nicht vor.



= |In den néachsten Jahren durfte es aufgrund der Umstellung von 13 auf zwolf Schuljahre bis
zum Abitur in weiteren Bundeslandern zum kurzzeitigen Anstieg der Zahl der Studienanfanger
durch doppelte Abiturjahrgdnge kommen.

= Die Einflhrung bzw. Abschaffung von Studiengebiihren in einigen Bundeslandern wird auch
weiterhin zur Mobilitatssteigerung unter den Studenten beitragen. Dies dirfte allerdings ledig-
lich zur leichten Verschiebungen im Einzugsbereich der Cottbuser Studenten fiihren, nennens-
werte Anderungen der Studentenzahlen sind in diesem Zusammenhang nicht zu erwarten.

= Eine Variable, die erst langfristig eine wichtige Rolle spielen kann, ist eine Verkirzung der Stu-
diendauer aufgrund der neuen Regelungen im Bildungsbereich, sowie die Europaisierung der
Studiengange die Bachelor- und Masterabschliisse. So kénnte es beispielsweise zu verstarkter
Abnahme der Gesamtzahl der Studenten kommen, wenn die starken Erstsemester-Jahrgange
die Hochschulen bereits friher verlassen wiirden, wahrend gleichzeitig die Zahl der Studienan-
fanger zurtickgeht.

= Eine héhere Konkurrenzfahigkeit der Hochschulen in Cottbus ist eine Variable, die die unglns-
tige Entwicklung etwas abbremsen koénnte. Die Frage ist, inwieweit das Potenzial an Studienan-
fangern, insbesondere aus den alten Bundesléandern, starker genutzt werden kann. Zu den
Standortvorteilen Cottbus gehdren vor allem die vergleichsweise guinstigen Lebenshaltungskos-
ten sowie ein ausreichendes und attraktives Wohnraumangebot, was allerdings auch fur ande-
re konkurrierende ostdeutsche Universitatsstadte gilt.

3.10.2 Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage

Wie hoch der Anteil der Cottbuser Studierenden ist, die auch in Cottbus wohnen, wird mit statisti-
schen Daten nicht erfasst. Die einzige genauere Statistik wird von dem Deutschen Studentenwerk
Uber die Zahl der in Wohnheimen wohnenden Studenten gefthrt:

= Nach Angaben des Deutschen Studentenwerks gab es in Cottbus 2008 insgesamt 1.550 Wohn-
platze.>* Somit entspricht die Unterbringungsquote in Cottbus 25,0 %, was sowohl den Lan-
desdurchschnitt (14,1 %) als auch den Durchschnitt in den neuen Bundeslandern (14,0 %),
sowie den Bundesdurchschnitt (12,1 %) deutlich Gbersteigt.

Grundséatzlich ist davon auszugehen, dass ein nur grob schatzbarer Anteil der Studenten aus ande-
ren Stadten bzw. den nahen Umlandkreisen nach Cottbus pendelt. Verschiedene Hinweise deuten
darauf hin, dass ein bedeutender Anteil der pendelnden Studierenden aus Berlin kommt. Ein weite-
rer Teil der aus Cottbus kommenden Studenten wohnt noch bei den Eltern.

Diese zwei Gruppen machen schatzungsweise ca. 30 % aller Studierenden aus. Dies bedeutet,
dass im Wintersemester 2008/2009 bis zu 4.600 Studierende in Cottbus eigenen Wohnraum nach-
fragen. Zieht man bei der Berechnung die Zahl von 1.550 in Wohnheimen wohnenden Studenten
ab, so ergibt sich eine Zahl von rd. 3.000 Studenten, als Nachfrager auf dem freien Wohnungs-

%2 vgl. Deutsches Studentenwerk: Wohnraum fiir Studierende — Statistische Ubersicht — 2008.
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markt auftreten. Nimmt man eine durchschnittliche HaushaltsgrofRe von 2,0 Personen je Haushalt

an®

3, so ergibt sich eine studentische Wohnungsnachfrage von 1.500 Wohnungen.

Innerhalb der Nachfragergruppe der jingeren Haushalte gehdren Studenten zu den Kaufkraftstér-

keren im Hinblick auf die Mietzahlungsbereitschaft, insbesondere als Wohngemeinschaft:

Studenten, die nicht mehr im elterlichen Haus wohnen, verfiigten 2006 in den neuen Landern
im Durchschnitt iber ein Einkommen von 685 € im Monat.** In Brandenburg war das studenti-
sche Einkommen mit 730 € im Monat im Durchschnitt etwas hoher.

Die monatlichen Ausgaben der Studierenden fiir Miete, einschlieBlich Nebenkosten, betrugen
2006 in den neuen Bundesléandern durchschnittlich 221 €. Je nach Wohnform lagen die Ausga-
ben bei 185 € in einem Wohnheim, bei 200 € in einer Wohngemeinschaft, in einer eigenen
Wohnung bei 268 € (allein) bzw. 252 € (mit Partner/-in). Im Land Brandenburg lagen die mo-
natlichen Ausgaben mit 230 € im Durchschnitt etwas hoéher. Dabei wohnen in Brandenburg
deutlich mehr Studenten in einer Wohngemeinschaft (24 %) bzw. in einer eigenen Wohnung
(21 % allein, 24 % mit Partner/in) und weniger bei ihren Eltern (19 %) bzw. im Wohnheim
(12 %).

Laut der von Analyse & Konzepte im Rahmen der Studie "Wohntrends 2020" durchgefiihrten
bundesweiten Befragung verfiigen 55 % der Studenten Uber niedrigere, weitere 42 % U(ber
mittlere Wohnkaufkraft. Die Wohnkaufkraft wurde Utber ein nach regionaler Kaufkraft gewichte-
tes Aquivalenzeinkommen ermittelt. Die Mietbelastungsquote liegt nettokalt im Durchschnitt
bei 22 %, brutto bei 30 % des Einkommens.

Bezuglich ihrer Wohnwiinsche lassen sich nach dem Nachfragemodell die Halfte der befragten
Studenten dem "kommunikativ-dynamischen Wohnkonzept" zuordnen. Fir dieses sind hohe
Flexibilitdt und Mobilitat, urbanes Umfeld, Gemeinschaft und Netzwerke sowie Wohnen als Le-
bensgefiuhl charakteristisch. Bei einem weiteren Drittel der Studenten liegt ein "anspruchvolles
Wohnkonzept" vor. Hier stehen hohe Anforderungen, Leistung, vielseitiges Interesse, hohes
Umweltbewusstsein und Wohnen als Raum fiir Individualitéat und Arbeiten im Vordergrund.

Anhand der vorliegenden quantitativen und qualitativen Erkenntnisse werden die bevorzugten

Wohnstandorte der Cottbuser Studenten verdeutlicht:

Fast 65 % des Wohnungsangebots des Studentenwerks in Cottbus (ca. 1.000 Wohnplatze) ist
im Stadtteil Stadtmitte, im Bereich der Universitatsstralle, konzentriert. Weitere Wohnanlagen
gibt es mit 440 Wohnplatzen in Strobitz und mit 115 in Sachsendorf. Es handelt sich dabei
hauptsachlich um Geschossbauten mit 2er- bis 5er-Wohngemeinschaften sowie Einzelappart-
ments. Die monatliche Miete (inkl. Nebenkosten) liegt in der Regel zwischen 150 € und 260 €.

Die Recherche bei den wohnungsvermittelnden Internetseiten flr Studenten ergibt eine klare
Praferenz bei der Suche sowie ein Angebot an Wohngemeinschaftszimmern bzw. Wohnungen

53

54

78

Dies entspricht Analyseergebnissen aus anderen Stadten, die Analyse & Konzepte ermitteln konnte.

Die folgenden Angaben nach: Bundesministerium fur Bildung und Forschung: Die wirtschaftliche und soziale Lage der
Studierenden in der Bundesrepublik Deutschland 2006. Bonn, Berlin 2007.



in Stadtmitte und Strobitz, was fiir die Praferenz fir urbane Standorte spricht. Zum Teil werden
auch Wohnungen in der Spremberger Vorstadt sowie in Sachsendorf gesucht. Sachsendorf
zeichnet sich durch die Nahe zur Fachhochschule Lausitz aus.

= Stadtmitte und Strobitz sind gleichzeitig diejenigen Ortsteile, die die gré3ten Anteile an 18- bis
30-Jahrigen unter der Wohnbevdlkerung aufweisen. Gleichzeitig findet hier die gréBte Fluktua-
tion statt.

Die zentrale Frage ist nun, inwieweit sich dieses raumliche Muster vor dem Hintergrund der zukinf-
tigen Entwicklung der Studentenzahl verandern wird:

Bei einem angenommen Riickgang der Studentenzahlen von 20 % bis 2020 ist von einem Riick-
gang von heute 6.600 auf rund 5.300 Studenten auszugehen. Je nach dem in welchem Umfang es
gelingen wird, den Rickgang der Studentenzahlen aufzufangen, kann Uberschlagig von einem mit-
telfristigen Rickgang der Wohnungsnachfrage von 600-700 Wohnungen ausgegangen werden.
Hierbei wird zugrunde gelegt, dass:

= die Nachfrage nach Wohnheimplatzen ungeféhr konstant bleibt und

= bei einem stérkeren Rickgang der Studentenzahlen sich dies auf die Wohnungsnachfrage nicht
in gleichem Malie auswirken wird, da dieser Gberwiegend von dem Rickgang der einheimi-
schen Studierenden sowie der Studenten aus dem Umland getragen wird, von denen ein nen-
nenswerter Teil bei den Eltern wohnt bzw. aus dem Umland pendelt.

Aus der aktuellen Nachfrage-Analyse lasst sich schlussfolgern, dass auch zukiinftig die Achse Zent-
rum — Strébitz die bevorzugte Wohnlage darstellen wird. Gleichzeitig wird sich der Rickgang der
Studentenzahlen insbesondere auf die benannten Standorte Stadtmitte und Strobitz auswirken.

In Westdeutschland hingegen wird die demographische Entwicklung bis 2014 zu einer weiteren
Zunahme der Studierendenzahlen beitragen. Fur Cottbus kommt es daher wesentlich darauf an,
inwieweit Studenten aus anderen Bundeslandern, insbesondere aus Westdeutschland akquiriert
werden koénnen. Hierfir ist es wichtig, die Standortvorteile herauszustellen (Qualitat des Lehrange-
botes, weiche Faktoren, wie das Freizeitangebot oder auch ein preisglinstiges Wohnungsangebot).

3.11 Marktsegmente im Uberblick

In den vorangegangenen Kapiteln wurden die einzelnen Wohnungsmarktsegmente sowie deren
Entwicklungstrends dargestellt. Die Ergebnisse der Miet- und Kaufpreisrecherche geben Hinweise
auf die unterschiedlichen Preissegmente auf dem Cottbuser Wohnungsmarkt. Somit kénnen die
Nachfragergruppen den einzelnen Preissegmenten zugeordnet werden. Dabei wurden drei Katego-
rien gebildet, die jeweils den Anteil der Nachfragergruppen angeben, die Wohnungen in dem je-
weiligen Preissegment nachfragen:

= geringe Bedeutung: ca.0-10%

% Zum Vergleich: In Sachsen wird bis 2020 ein Riickgang der Studierendenzahlen um 28 % vorausgeschétzt.
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= mittlere Bedeutung: ca. 10 - 30 %
= hohe Bedeutung: ca. 30 - 50 %

Aus den beiden Komponenten 'Preissegmente’ und 'Nachfragergruppen' wurden Marktsegmente
gebildet, die sich einerseits aus bestimmten WohnungsgréRen, Wohnungsausstattungen und Lagen
und andererseits aus den jeweils nachfragenden Haushaltstypen zusammensetzen. Die nachfol-
gende Ubersicht gibt einen Uberblick iiber Nachfragegruppen, Preissegmente und Marktsegmente.

Abb. 19 Wohnungsmarktsegmente

Wohnungsmarktsegmente - Zuordnung der Nachfragegruppen zu den Preissegmenten
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Bedeutung der Preissegmente fiir die Nachfragegruppen :

QO gering (< 10%) @ mittel (10-30%) @ hoch (30-50%) Wohnungsmarktsegmente ANALYSE [@
KONZEPTE

ANALYSE
KONZEPTE

Quelle: www.analyse-konzepte.de

Ausgehend von den einzelnen Nachfragegruppen erfolgt in der Abbildung eine Zuordnung dieser
Gruppen zu den Preissegmenten. Dabei wird mit der Symbolik die Relevanz der Preissegmente flr
die Nachfragegruppen dargestellt. Das preiswerte Wohnen hat beispielsweise eine hohe Relevanz
fur Senioren. Es wird davon ausgegangen, dass fiir 30-50 % der Seniorenhaushalte das preiswerte
Wohnen eine wichtige Rolle spielt und von dieser Gruppe nachgefragt wird. Durch die Zuordnung
der Nachfrage zum Angebot entstehen die Wohnungsmarktsegmente, die hier in den grauen Fel-
dern dargestellt sind.
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Die Wohnungsnachfrage in Cottbus setzt sich aus verschiedenen Nachfragergruppen zusammen,

die den unterschiedlichen Marktsegmenten zugeordnet werden kdnnen:

Die Nachfrage nach preiswertem Wohnen erfolgt durch rund 17.000 Haushalte. Dazu zéhlen
Bedarfsgemeinschaften, jlingere Starterhaushalte, Studenten, oder auch Seniorenhaushalte.
Insgesamt wird diese Nachfrage weiterhin eine wichtige Rolle spielen und anteilig bei zuriick-
gehender Nachfrage sogar an Bedeutung gewinnen.

Die Gruppe der Studenten als Nachfrager wird in den nachsten Jahren absolut zurlickgehen
und somit die Nachfrage nach preiswerten Wohnungen, zum Teil aber auch gréfReren Woh-
nungen, die fur Wohngemeinschaften geeignet sind.

Das preiswerte Wohnungsangebot ist nach derzeitiger Einschatzung quantitativ als ausreichend
einzustufen. Jedoch wird auch deutlich, dass die Zahl der kleinen, insbesondere der preiswer-
ten 1- und 2- Raum-Wohnungen, als eher knapp bezeichnet werden kann. Demgegeniiber sind
vergleichsweise viele mittelgroRe bis grofie Wohnungen mit drei und vier RAumen vorhanden.

Um das preiswerte Wohnungsangebot auch weiterhin zu erhalten, sollten die relativ niedrigen
anerkannten Kosten der Unterkunft beibehalten werden. Um die Versorgung mit preiswerten,
insbesondere kleinen Wohnungen sicher zu stellen, sollte Kooperationsméglichkeiten mit der
kommunalen GWC genutzt werden. In einfachen Lagen kénnen Mietpreisanpassungen nach
unten sinnvoll sein.

Das Wohnen im Eigentum macht in Cottbus mengenméafig rund ein Finftel des Wohnungs-
bestandes aus. Die Nachfrage wird zuklnftig weitgehend konstant bleiben, denn das Eigentum
wird weiterhin als zentrales Element der privaten Vermdgensbildung von groRer Bedeutung
sein. Eine wichtige Gruppe der Eigentumsbildner sind die Familien. lhre Zahl wird bis zum Jahr
2015 ebenfalls zuriickgehen und danach einen leicht positiven Trend erfahren.®

Das Segment des Seniorenwohnens wird zukiinftig insbesondere durch einen Anstieg der
Zahl der Hochaltrigen gepragt sein. Wahrend die Zahl der 65- bis 80-Jahrigen weitgehend kon-
stant bleibt, ist in der Gruppe der Uber 80-Jahrigen ein Zuwachs zu erwarten. Senioren fragen
in allen Preissegmenten Wohnraum nach, ein wichtiger Bereich ist aber auch hier das preiswer-
te Wohnen. Insbesondere die Zahl der Pflegebedurftigen und die Pflegeintensitat nehmen zu.
In Cottbus wird es zukinftig eine steigende Nachfrage nach altersfreundlichen und Pflege-
wohnformen geben - es ist eine Steigerung von 2.370 auf 3.050 Pflegebediirftige Giber 65 Jah-
ren zu erwarten. Daraus ergibt sich ein Angebot an 1.300 Pflegeplatzen, das 2020 bendtigt
wird, um diesen Zuwachs aufzufangen.

Insgesamt ist der Cottbuser Wohnungsmarkt durch einen Gesamtriickgang der Nachfrage gepragt.

Dies fuhrt dazu, dass sich auch die Nachfragestruktur verandern und zu unterschiedlichen raumli-

chen Entwicklungen fuhren wird.
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Die Abschatzung des zukunftigen Neubaubedarfs erfolgt in Kap. 4.3.
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4 Raumliche und stadtebauliche Aspekte des Wohnungsmarktes
4.1  Stadtebauliche Lagebewertung

Die Stadt Cottbus besteht aus einem kompakten, hauptsachlich in Nord-Siid-Richtung orientierten
Stadtgebiet um welches sich, eingebettet in den Landschaftsraum, die eingemeindeten Ortsteile
(Eingemeindungen 1993 und 2003) mit Uberwiegend noch erkennbaren Dorfkernen gruppieren.
Nordlich und sidlich der kompakten Stadt, in Stadtrandlage, befinden sich die GroRwohnsiedlun-
gen Neu-Schmellwitz (errichtet Anfang der 1980er Jahre) und Sachsendorf (errichtet Mitte der
1970er Jahre).

Die Stadt wird durch die in Ost-West-Richtung verlaufenden z.T. sehr ausgedehnten Bahnanlagen
mit nur wenigen Querungspunkten und in Teilabschnitten zuséatzlich durch Ubergeordnete Ver-
kehrstrassen (Stadtring) geteilt. Hieraus resultieren Probleme in der stadtraumlichen Verknipfung
und eine ungleichmaRige Lage- und ErschlieBungsgunst der einzelnen Stadtteile in Bezug auf die
Innenstadt.

Cottbus ist eine ,grine“ Stadt. Die Freirdume entlang der Spree, die die Stadt von Siiden nach
Norden durchfliel3t, bilden einen Stadtbild pragenden Griinzug aus. Weitere innerstadtisch bedeut-
same Freirdume, wie der Grunring um die Cottbuser Altstadt, und besondere, stadtnahe Parkanla-
gen (Branitzer Park, Spreeauenpark) sowie Landschafts- und Naturschutzgebiete sind charakterbil-
dend und stellen wichtige Lagepotenziale der angrenzenden Stadtteile dar. Alle Stadtteile, mit Aus-
nahme der Innenstadt, grenzen an einen Landschaftsraum.

Von der Nahe zur Innenstadt profitieren vor allem, wenn auch teilraumlich in unterschiedlichem
Mafe, die Stadtteile Strébitz und Sandow und das Quartier nérdlich der Innenstadt. Die nordliche
Innstadt und Sandow weisen dariiber hinaus durch ihre Lage angrenzend an den Spreeraum / in-
nerstadtischen Griingurtel in TeilrAumen eine besondere Lagequalitat auf, die jedoch bisher noch
nicht angemessen geschétzt wird. Der ebenfalls in etwa gleicher Entfernung zur Innenstadt befind-
liche Stadtteil Spremberger Vorstadt ist durch die stadtraumlichen Barrieren der Bahn- und Ver-
kehrstrassen hinsichtlich der Lagequalitat benachteiligt. Dies wird jedoch z.T. durch andere Fakto-
ren, wie die Nahe zum Bahnhof und zum Carl-Thiem-Klinikum als bedeutender Arbeitgeber und
Ausbildungsstatte, kompensiert. Im Stadtteil Strobitz wirkt sich insbesondere die Nahe zur Bran-
denburgischen Technischen Universitat (BTU) positiv aus.

Die GroBsiedlungen Neu-Schmellwitz und Sachsendorf stellen ,Teilstadte” in Stadtrandlage mit nur
geringem Bezug zur Innenstadt dar.

Auch wenn der Wohnungsbestand in Cottbus zu 80 % aus industriellem Wohnungsbau besteht,
weisen die einzelnen Stadtteile deutlich unterschiedliche Erscheinungsbilder auf. Wéhrend die
Stadtteile Mitte, Strébitz und Spremberger Vorstadt durch Bautypologien verschiedener Baualter
(Blockrandbebauung der Griinderzeit, Zeilenbebauung der 1950er Jahre, Geschosswohnungsbau
der 1970/80er Jahre, Einzelhausbebauung unterschiedlichen Baualters, z.T. ergénzt durch Woh-
nungsneubau) gepréagt sind, ist das Erscheinungsbild in den Stadtteilen Sandow, Sachsendorf und
Neu-Schmellwitz gepragt vom industriellen Wohnungsbau. Die GrofRsiedlungen Neu-Schmellwitz
und Sachsendorf stellen keinen Bezug zur umgebenden kleinmaRstéblichen Bebauung her. Im Zu-
ge des Stadtumbaus sind hier bereits umfangreiche Ruckbaumalnahmen erfolgt, weitere Riick-
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baumalinahmen in Neu-Schmellwitz stehen unmittelbar bevor. Insbesondere im Stadtteil Sandow,
welcher durch die Lage zur Innenstadt und der Spree Uber sehr gute Lagepotenziale verfligt, wirkt
sich der Bestand an nahezu ausschlie3lich gleicher Bautypen (P2), wenn auch in unterschiedlichen
Bebauungsstrukturen, negativ auf das Erscheinungsbild aus.

Weitere bedeutende Stadtraum pragende Elemente und Identifikationspunkte in Cottbus bilden
u.a. die historische Altstadt mit ihren Kirchen, Platzen und Promenaden sowie besondere Bauwerke
bzw. Orte, wie der Spremberger Turm, das Staatstheater am Schillerplatz, das IKMZ - Universitats-
bibliothek oder das Dieselkraftwerk am Amtsteich.

Geringfugige Nachteile in der Anbindung an das Ubergeordnete Strallennetz weisen neben den
eingemeindeten Ortsteilen im Norden und Nordwesten lediglich die Stadtteile Schmellwitz und
Strébitz auf.

4.2 Wohnungswirtschaftliche Lagebewertung

Im vorangegangenen Abschnitt wurden die stadtebaulichen Qualitdten der Stadt Cottbus bewertet
und einzelnen raumlichen Teilbereichen zugeordnet. Die Bewertung aus Sicht des Wohnungsmark-
tes erfolgt anhand folgender Kriterien:

e Kleinrdumige Wanderungen

e Verteilung der Preissegmente
e Leerstandsschwerpunkte

e Verteilung der Altersstruktur

Die Wanderungen bilden eine wesentliche Grundlage fur die Beurteilung eines Standortes hin-
sichtlich seiner Wohnattraktivitat. Dabei lasst sich anhand der statistischen Daten zwischen der Att-
raktivitat von Aufen durch AuBenwanderung und der Attraktivitdt von Innen (Binnenwanderungen)
unterscheiden. Einige Aspekte hierzu sind:

e Alle Stadtteile in Cottbus haben hinsichtlich der AuBenwanderung mehr Wegziige als Zuzlige zu
verzeichnen.

e Wahrend der Stadtteil Mitte einen hohen Anteil an Wegziehenden aufweist, kommen dort auch
ebenso viele Zuziehende hinzu. Damit hat Mitte insgesamt die héchste Fluktuation zu verzeich-
nen. Diese Fluktuation wird - wie auch in anderen Stadtteilen, wie z. B. Strobitz - zu einem we-
sentlichen Teil durch die Gruppe der sehr mobilen Studenten erzeugt.

e Strébitz und Sandow weisen in Bezug auf die Aullenwanderungen ebenfalls eine hohe Fluktua-
tion auf, d. h. Bewohner von auflerhalb ziehen haufig in diese Stadtteile. Ebenso viele verlas-
sen die Stadt aber auch wieder von Strobitz und Sandow.

e In Bezug auf die Binnenwanderungen haben die Plattenbaustandorte Schmellwitz und Sach-
sendorf starkere negative Salden als andere Stadtteile. Dies zeigt zum einen eine Verschiebung
der Nachfrage, zum anderen beinhaltet dies rickbaubedingte Umzige.
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e Die Wanderungssalden der Binnenwanderungen zeigen fiir die dorflich gepragten Stadtteile
Uberdurchschnittliche Wanderungsgewinne, dies betrifft insbesondere Branitz, Saspow und Sie-

low.

Bei der Aufschlisselung der Binnenwanderungen zeigen sich die Gewinner und Verlierer unter den

Stadtteilen:

e Wahrend Strobitz, Mitte, Sandow und die Spremberger Vorstadt positive Wanderungssalden

verzeichnen, sind diese bei Schmellwitz und Sachsendorf negativ.

e Innerhalb dieses Beziehungsgeflechts der Stadtteile zeigt sich die hohe Attraktivitat von Mitte

und Strobitz, die aus verschiedenen Stadtteilen Zuwanderung erfahren.

e Auffallig sind die Wanderungsbewegungen aus den Plattenbaustandorten Sachsendorf in Rich-
tung Spremberger Vorstadt und Schmellwitz in Richtung Sandow und Spremberger Vorstadt.

Abb. 20 Binnenwanderungsstrome 2005-2007

Vorstadt

Sachsendorf

Quelle: Statistikamt Cottbus, eigene Darstellung.

2 T\

Sandow

Wanderungssalden

[ uber 1%
[ ] 05bis1%
[ ] Obis05%
] 0bis-0,5%
[ weniger als -0,5 %
Wanderungsstrome
Nur Wanderungsstréme ab 100 Personen;
Starke der Pfeile entspricht der Personenzahl
—> =100 Personen (min.)
= 234 Personen (max.)

ANALYSE
KONZEPTE

Der Cottbuser Wohnungsmarkt ist hinsichtlich der Wohnqualitédten sehr ausdifferenziert. Wie sich
bereits anhand der Wanderungsbewegungen andeutet, gibt es eine relativ hohe Nachfrage in den
zentrumsnahen Stadtteilen. Weitere Hinweise geben die Bautypen und die Mietpreise, die klein-
raumig analysiert und in Abhangigkeit drei Preissegmenten zugeordnet worden sind (vgl. Kap. 1.4).
Die rdumliche Zuordnung erfolgt anhand der nachfolgenden Analysekarte. Dabei ist zu bertcksich-
tigen, dass die Ubergénge zwischen den raumlichen Teilbereichen flieRend sind und keine stralen-

genaue Zuordnung erfolgt ist.
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Plankarte 1 Strukturraumliche Analyse
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Plankarte 2 Stadtraumliche Analyse
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Plankarte 3 Wohnungsmarktanalyse
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