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ZUSAMMENFASSUNG

Hintergrund

Die Stadtverwaltung Cottbus (Fachbereich Stadtentwicklung) hat unter Mitwirkung der EGC
Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH das Beratungsinstitut Georg Consulting sowie BFR
Buro flr Regionalanalyse im Januar 2019 mit der Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzep-
tes — das vorherige Konzept ist von 2007 — mit dem Zeithorizont 2035 beauftragt. Vor dem
Hintergrund des Kohleausstiegs und dem damit verbundenen Strukturwandel soll die Gewer-
beflachensituation im Stadtgebiet umfassend analysiert und der zukinftige Flachenbedarf
eingeschatzt werden. Die jeweiligen gewerblichen Bauflachen sollen hinsichtlich ihrer Zu-
kunftsfahigkeit und ihres Beitrags zur wirtschaftlichen Entwicklung des Regionalen Wachs-
tumskerns (RWK) Cottbus untersucht werden. Damit soll die Basis fur eine bedarfsgerechte
Gewerbeflachenpolitik geschaffen werden, die sowohl die regionale Nachfragedynamik als
auch die mit dem Strukturwandel verbundenen MaBnahmen bericksichtigt. Geeignete Stand-
orte sollen gesichert bzw. entwickelt, andere Standorte ggf. auch einer anderen Nutzung zu-
geflhrt werden. Die Fortschreibung beinhaltet dahingehend fundierte Bewertungen und
Handlungsempfehlungen fir die einzelnen Standorte. Des Weiteren wurden standortpoliti-
sche Leitlinien fir die zukUnftige Gewerbeflachenentwicklung in der Stadt Cottbus erarbeitet.
Die Bearbeitung des Gewerbeflachenkonzeptes erfolgte in drei Phasen:

| In der Analysephase erfolgte die Auswertung vorhandener Materialen sowie eine um-
fangreiche Analyse des Wirtschaftsstandortes und des Marktgeschehens auf dem ge-
werblichen Grundstlcksmarkt. Hierzu wurden statistische Daten ausgewertet sowie Ge-
sprache mit relevanten lokalen Akteuren durchgefihrt.

| In der Konzeptphase wurden die vorhandenen Standortblatter aus dem Jahr 2007 auf
Basis der digitalen Flachenerhebung aktualisiert und eine Flachenbedarfsberechnung
(Orientierungsrahmen 2035) erstellt. Ferner erfolgte ein Abgleich des erfassten Fla-
chenbestands mit dem ermittelten Bedarf. Des Weiteren wurden im Rahmen dieses Ar-
beitsschrittes die standortbezogenen Entwicklungsempfehlungen sowie die standort-
politischen Leitlinien erarbeitet.

| In der Produktphase erfolgte der Aufbau eines digitalen Informationssystems und ei-
ner Unternehmensdatenbank sowie eines Konzeptes fiir ein Flachenmonitoring (vgl.
Kapitel 4 und 6). Dartber hinaus wurde der vorliegende Endbericht erstellt.

ANALYSEPHASE
Makrolage

Die Stadt Cottbus liegt im Stdosten Brandenburgs und erstreckt sich auf einer Flache von
165,63 Quadratkilometern. Im StraBenverkehr erfolgt die Gberregionale Anbindung Gber die
A 15, die vom Dreieck Spreewald (A 13 Dresden — Berlin) bis zur Stadt Forst an der polnischen
Grenze fuhrt. Die A 15 verfugt innerhalb der Stadtgrenzen Uber zwei Anschlussstellen. Die
Fahrzeit zum internationalen Flughafen Berlin Brandenburg sowie ins Berliner Stadtgebiet be-
tragt rund eine Stunde. Die Makrolage von Cottbus ist aus deutscher Sicht eine Randlage in
Grenznahe zu Polen. Aus europdischer Sicht nimmt Cottbus eine zentrale Mittellage in Europa
ein. Die A 15 ist jedoch (noch) keine ausgewiesene Wirtschaftsachse. Der Hauptbahnhof
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Cottbus wird derzeit von mehreren RE- und RB-Linien, z. B. nach Berlin, Dresden und Leipzig
bedient.

Demografie

Die Stadt Cottbus zahlte Ende 2018 insgesamt 100.219 Einwohner'. Die Bevolkerungsentwick-
lung verlief seit 2011 dank einer verstarkten Zuwanderung leicht positiv (+0,2 %). Auf Landes-
und Bundesebene wurde im selben Zeitraum ein deutlich hoheres Wachstum erzielt (+2,4 %
bzw. +3,4 %). Im Vergleich zum Umland (Landkreis Spree-NeiBe) fiel die Entwicklung besser
aus. Die Stadt profitierte insbesondere von der Zuwanderung ausléandischer Staatsburger.
Ohne sie ware die Einwohnerzahl im Betrachtungszeitraum um Gber funf Prozent zurlickge-
gangen. Der Auslanderanteil erhohte sich in diesem Zuge auf 8,5 Prozent (2011: 3,0 %). Bun-
desweit lag der Ausldnderanteil bei 12,2 Prozent, im Land Brandenburg bei 4,7 Prozent.

Die Altersstruktur hat sich seit 2011 deutlich verandert. Wahrend die Zahl der Kinder und Ju-
gendlichen um knapp 2.000 Personen (+19,1 %) sowie der Alteren ab 65 Jahren um ca. 2.500
Personen (+11,0 %) anstieg, wurde in der erwerbsfahigen Bevolkerung hingegen ein Riickgang
um rund 4.250 Personen verzeichnet (-6,4 %). Die Stadtverwaltung geht auf Basis einer aktu-
ellen Bevolkerungsprognose und -projektion von einem Wachstum auf 105.000 Einwohner bis
2035 aus. Dadurch kénnte sich auch die Zahl der erwerbsfahigen Personen erhéhen.

Arbeitsmarkt

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort verringerte sich in der
Stadt Cottbus im Zeitraum von 2008 bis 2018 um 2,4 Prozent auf 45.873, wovon knapp 90
Prozent in Dienstleistungsbranchen tatig waren. Auf Landes- und Bundesebene wurde hinge-
gen ein Beschaftigtenzuwachs von 13,4 bzw. 18,7 Prozent verzeichnet. Gleichzeitig erhdhte
sich die Zahl der Beschaftigten mit Wohnort Cottbus um 8,0 Prozent auf 37.049.

Die Arbeitslosenquote verringerte sich im gleichen Zeitraum deutlich von 14,5 auf 8,2 Prozent
im Jahresdurchschnitt (BB: 6,3 %, D: 5,2 %). Dies entspricht einem absoluten Rickgang der
Arbeitslosenzahl um 47,5 Prozent auf 4.245 (BB: -52,3 %, D: -28,2 %). Die Entwicklung ist dabei
im Wesentlichen auf demografische Effekte bzw. den Ruckgang der erwerbsfahigen Bevolke-
rung zurlckzufihren. In diesem Zuge verringerte sich die Zahl der Erwerbspersonen (Erwerbs-
tatige und Arbeitslose mit Wohnort Cottbus) um rund 4.000.

Die Beschaftigtenentwicklung am Arbeits- und Wohnort duBerte sich in einem Rickgang der
Einpendler und Anstieg der Auspendler; zuletzt standen 21.941 Einpendler 13.130 Auspendlern
gegenuber (Pendlersaldo: +8.811). Einpendler kamen vor allem aus der Region, darunter am
haufigsten aus Kolkwitz, Spremberg, Forst und Neuhausen. Auspendler arbeiteten am hau-
figsten in Berlin, Spremberg, Peitz, Kolkwitz und Senftenberg. Der Umlandkreis Spree-Neif3e
verzeichnete einen Beschaftigtenzuwachs um insgesamt 4,6 Prozent, wobei insbesondere in
Spremberg, Forst, Kolkwitz, Teichland und Burg zuséatzliche Arbeitsplatze entstanden.

Beschaftigtenstruktur und -entwicklung

Ein GroBteil der Beschéftigten in Cottbus ist in den Dienstleistungsbereichen tatig. Ihr Anteil
lag im Jahr 2018 bei 89,8 Prozent an der Gesamtbeschaftigung (41.173 SvB?). In Brandenburg

' Laut Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg zahlte die Stadt Cottbus am 31. Dezember 2019 99.678 Einwohner.
2 SvB: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
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und Deutschland fiel der Anteil mit 73,1 bzw. 70,9 Prozent deutlich geringer aus. Gleichzeitig
wies der Standort Cottbus einen geringen Beschaftigtenanteil des Produzierenden Gewerbes
bzw. der Industrie von 9,9 Prozent auf (4.536 SvB). In Brandenburg und Deutschland lagen
die Vergleichswerte bei 24,5 bzw. 28,4 Prozent.

Die Bedeutung der Industrie fiel im Umland ungleich hoher aus. Der Beschaftigtenanteil im
Produzierenden Gewerbe im Landkreis Spree-NeiBe lag im Jahr 2018 bei 45,3 Prozent (16.782
SvB). Seit dem Jahr 2008 reduzierte sich in insbesondere die Zahl der Beschéftigten in der
Industrie um 23,4 Prozent (-1.383 SvB), wahrend es in den Dienstleistungsbereichen einen
leichten Zuwachs um 0,5 Prozent gab (+218 SvB).

Innerhalb der statistisch definierten Wirtschaftszweige zeigt sich im Zeitverlauf, dass die Be-
schaftigtenzahl in einigen Bereichen deutlich zugenommen hat und in anderen deutlich zu-
rickgegangen ist. Zuwachse gab es vor allem im Gesundheits- und Sozialwesen (+964 SvB),
in den sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (+838 SvB) — und dort im Bereich der Uber-
lassung von Arbeitskraften (Zeitarbeit) und den Dienstleistungen fur Unternehmen und Pri-
vatpersonen (u. a. Call Center) —, im Handel (+651 SvB), in den freiberuflichen, wissenschaftli-
chen und technischen Dienstleistungen (+558 SvB) sowie im Baugewerbe (+550 SvB).

Ruckgange verzeichnete insbesondere der Bereich Erziehung und Unterricht (-2.809 SvB), wo-
bei diese Entwicklung maBgeblich auf die Reform der staatlichen Schulverwaltung im Jahr
2014 sowie die Verbeamtung von Personal zurlckzufihren ist. Beamte werden dann nicht
mehr in der Beschaftigtenstatistik aufgefihrt. Rechnet man diesen Wirtschaftszweig aus der
Beschaftigtenstatistik heraus, ware die Beschéaftigung in Cottbus um 4,0 Prozent angestiegen.
Bedingt durch den Strukturwandel in der Region verzeichnete auch der Bergbau einen deut-
lichen Riickgang der Beschéftigtenzahl (-920 SvB).

Zuletzt zahlten das Gesundheits- und Sozialwesen (9.289 SvB), die sonstigen wirtschaftlichen
Dienstleistungen (6.835 SvB) und der Handel (5.963 SvB) die meisten Beschaftigten. Gemessen
am Lokationsquotienten (LQ), der ausdrickt, inwieweit der Beschaftigtenanteil eines Wirt-
schaftszweiges im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (LQ 100) starker oder schwacher ausfallt,
zeigen sich in Cottbus neben den bereits genannten sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistun-
gen (LQ 205,1) und im Gesundheits- und Sozialwesen (LQ 138,8) regionale wirtschaftsstruktu-
relle Spezialisierungen in der Energieversorgung (LQ 186,0), im Bereich Kunst, Unterhaltung
und Erholung (LQ 175,4), im Bereich Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung und
Umweltverschmutzung (LQ 147,3), der &ffentlichen Verwaltung (LQ 138,8), im Grundstticks-
und Wohnungswesen (LQ 129,4) sowie im Bereich Erziehung und Unterricht (LQ 131,8).

Die sogenannten wissensintensiven Industrien, zu denen u. a. der Maschinenbau, die Chemie-
und Pharmaindustrie, weisen - bedingt durch den insgesamt geringen Industriebesatz in
Cottbus - eine relativ geringe Bedeutung in Cottbus auf. Ihr Beschéftigtenanteil lag zuletzt
bei 2,2 Prozent (BB: 5,8 %, D: 11,4 %). Mehr als die Halfte der rund 1.000 Beschéftigten ist in
der Energieversorgung tatig. In den wissensintensiven Dienstleistungen (u. a. Gesundheitswe-
sen, Finanzdienstleistungen, Ingenieurbiros) lag der Beschaftigtenanteil mit 20,9 Prozent
deutlich Gber dem Landes- und entsprach etwa dem Bundesdurchschnitt (14,8 % bzw. 20,8 %).

In Cottbus verfligen Uberdurchschnittlich viele Beschéftigte Giber einen anerkannten oder aka-
demischen Berufsabschluss; gleichzeitig gibt es verhaltnismaBig viele Arbeitsplatze mit einem
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hohen Anforderungsniveau. Die Zahl der Betriebe mit mindestens einem Beschéftigten ver-
ringerte sich im Zeitverlauf um knapp 100 auf zuletzt 2.855 (-3,2 %). Der Ruckgang betraf
dabei ausschlieBlich Kleinstunternehmen. Bezogen auf die BetriebsgroBe zeigt sich in Cottbus
ein Gberdurchschnittlich hoher Anteil der mittelstandischen und groBen Unternehmen.

Gewerbeflachenabhangige Beschiaftigung

In den drei sogenannten direkt gewerbefldchenabhdngigen Wirtschaftszweigen erhohte sich
die Beschaftigung seit dem Jahr 2008 leicht um 0,4 Prozent, wobei sich unterschiedliche
Trends in Cottbus zeigten: Das Verarbeitende Gewerbe verlor knapp ein Drittel der Beschéf-
tigten (-32,7 %), das Baugewerbe baute hingegen deutlich an Beschaftigung auf (+32,1 %)
und im Bereich Verkehr und Lagerei gab es einen leichten Anstieg (+1,3 %). Innerhalb der
Wirtschaftszweige gab es im Verarbeitenden Gewerbe einen Beschaftigtenriickgang u. a. in
der Nahrungs- und Futtermittelindustrie (-105 SvB), im Druckgewerbe (-79 SvB) und in der
Herstellung von Metallerzeugnissen (-51 SvB). Im Baugewerbe wuchs vor allem die Beschéfti-
gung im Bereich der vorbereitenden Baustellenarbeiten, Installation und Ausbaugewerbe
(+542 SvB). Im Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei zeigte sich im Transportbereich (-160
SvB) sowie in der klassischen Lagerei (-122 SvB) ein Beschaftigtenriickgang, dem ein Anstieg
bei den Kurier-, Express- und Postdiensten (KEP-Dienste) gegenlberstand (+320 SvB).

Ferner wurden aufgrund ihrer Bedeutung in der Region sowie der Lage in oder in rdumlicher
Né&he zu den Industrie- und Gewerbegebieten in Cottbus auch die Wirtschaftszweige Bergbau,
Energie- und Wasserversorgung sowie Entsorgungswirtschaft (hier zusammengefasst) mit be-
trachtet. Auf sie entfielen zuletzt noch 2,4 Prozent aller Beschaftigtenverhéltnisse in der Stadt.

Insgesamt zahlten diese sechs Wirtschaftszweige 7.565 Beschéftigte, was rund 16,5 Prozent
der Gesamtbeschaftigung entspricht. Der Anteil fiel damit im Vergleich zum Landes- und Bun-
desdurchschnitt deutlich unterdurchschnittlich aus (32,5 bzw. 33,8 %). Der Lokationsquotient
lag im Verarbeitenden Gewerbe bei lediglich 12,0. Im Baugewerbe wurde ein Niveau von 87,7
erreicht. Uberdurchschnittliche Anteile gab es hingegen in den Bereichen Bergbau, Energie-
und Wasserversorgung sowie Entsorgungswirtschaft (LQ 146,1) sowie Verkehr und Lagerei (LQ
121,2). Zuletzt gab es rund 510 Betriebe in den sechs Wirtschaftszweigen, davon 262 im Bau-
gewerbe, 133 im Verarbeitenden Gewerbe, 95 im Bereich Verkehr und Lagerei sowie etwas
Uber 20 im Bereich Bergbau, Energie- und Wasserversorgung sowie Entsorgungswirtschaft.

Im Vergleich zum Jahr 2008 waren dies 75 Betriebe weniger, wobei der Riickgang insbeson-
dere im Verarbeitenden Gewerbe sowie im Bereich Verkehr und Lagerei deutlich war. Im Ver-
arbeitenden Gewerbe z&hlten Betriebe im Durchschnitt auch deutlich weniger Beschaftigte als
auf Landes- und Bundesebene (CB: 9 SvB, BB: 25 SvB, D: 40 SvB).

Wertschépfung und Produktivitat

Die Bruttowertschépfung erhdhte sich im Zeitraum 2008 bis 2017 in Cottbus mit 24,3 Prozent
in geringerem Mal3e als es auf Landes- und Bundesebene der Fall war (+29,9 % bzw. +28,2 %).
Die Dienstleistungsbereiche verzeichneten dabei einen ahnlichen Zuwachs wie die Industrie
(+24,6 % bzw. +22,3 %). Grund hierfr ist ein Rickgang der Bruttowertschépfung im Verar-
beitenden Gewerbe um 16,3 Prozent, im Baugewerbe gab es hingegen einen deutlichen Zu-
wachs um 70,1 Prozent. Im Verarbeitenden Gewerbe geht der Riickgang mit dem beschriebe-
nen Arbeitsplatzabbau einher. Mit 87,1 Prozent wird ein Gberdurchschnittlich hoher Anteil der
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Wertschopfung in Cottbus durch Dienstleistungsunternehmen erwirtschaftet (BB: 71,1 %,
D: 68,1 %). Der Anteil der Industrie lag bei 12,8 Prozent (BB: 27,1 %, D: 31,0 %).

ABBILDUNG 1: UBERSICHT SOZIOOKONOMISCHE DATEN COTTBUS
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Die Produktivitat in der Stadt Cottbus erreichte im Jahr 2017 mit 50.750 Euro zwar lediglich
76,0 Prozent des Bundes- und 88,2 Prozent des Landesdurchschnitts, erhdhte sich aber seit
dem Jahr 2008 mit 25,3 Prozent dynamischer (BB: +20,9 %, D: +15,7 %). Innerhalb der Industrie
wies das Verarbeitende Gewerbe eine geringe Produktivitat auf, die nur 58,9 Prozent des Lan-
des- und 45,9 Prozent des Bundesniveaus entsprach. Gleichzeitig fiel der Umsatz mit Exporten
sowie die Exportquote von 16,0 Prozent vergleichsweise gering aus. Das lasst darauf schlieBen,
dass die produzierten Waren vergleichsweise weniger wertschépfungsintensiv sind.

Gewerbeflachenmarkt

Das Marktgeschehen in Bezug auf gewerbliche Grundstlicke in den vergangenen Jahren
wurde anhand von Ausklnften des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte und ergan-
zenden Informationen der EGC Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH erfasst. Dabei wurden
bebaute und unbebaute Gewerbegrundstiicke bertcksichtigt. Der Gutachterausschuss er-
fasste 59 Kaufvertrage fir Gewerbebauland (baureif) im Betrachtungszeitraum 2009 bis 2018
(zehn Jahre), die EGC weitere vier Kauffélle. Insgesamt entspricht dies also durchschnittlich
rund sechs Grundstlcksverkaufen pro Jahr. Der damit verbundene Flachenumsatz summierte
sich auf insgesamt rund 37,6 Hektar. Darunter fielen zwei groBere Logistikansiedlungen am
Standort TIP, die zusammen rund 23,0 Hektar umfassten. Ohne diese beiden Ansiedlungen
lag der Flachenumsatz bei durchschnittlich 1,5 Hektar pro Jahr. Die Nachfrage nach Gewerbe-
bauland fiel damit vergleichsweise moderat aus. Abseits der beiden genannten Logistikan-
siedlungen war die Nachfrage nach Gewerbebauland dann auch tberwiegend kleinteilig ge-
pragt. Im Durchschnitt umfassten Grundstiicksankaufe etwa 2.500 Quadratmeter, was mit den
Ruckschlussen der soziodkonomischen Analyse einhergeht. Der durchschnittliche Kaufpreis
fur Gewerbebauland lag im Betrachtungszeitraum bei 18,60 Euro/gm.

In Bezug auf die rdumliche Verortung des Marktgeschehens entfiel folglich ein wesentlicher
Anteil des Flachenumsatzes auf den Standort TIP & TIP Nord (23,3 ha). Im Bereich des ehe-
maligen Industriegebietes Ost und der benachbarten Gewerbestandorte in den Stadtteilen
Sandow und Dissenchen umfasste der Flachenumsatz rund 7,6 Hektar. Jeweils rund 2,4 Hektar
Gewerbebauland wurden im Bereich Sielower LandstraBe/Siedlung Nord und Lipezker
StraBe/Seegraben vermarktet. Weitere Umsatze gab es im Gewerbegebiet Lange StraBe im
Stadtteil Gallinchen (0,6 ha) und im Bereich RingstraBe/Stdeck (0,4 ha). Vier Kauffalle konnten
raumlich nicht zugeordnet werden.

Das Marktgeschehen bei bebauten Gewerbegrundstiicken umfasste im Betrachtungszeitraum
insgesamt 88 Kaufvertrage bzw. durchschnittlich rund neun Kaufvertrage pro Jahr. Der Fla-
chenumsatz lag mit 72,0 Hektar deutlich Gber dem Vergleichswert fiir unbebaute Grundstu-
cke. Dies entspricht einem durchschnittlichen Umsatz von rund 7,2 Hektar pro Jahr. Etwa die
Halfte der Kauffalle entfiel auf Lager- und Werkstattgebaude (16,8 bzw. 10,1 ha). Danach folg-
ten Biro- und Geschaftshauser sowie Verkaufshallen und Produktionsgebaude. Ohne Grund-
stlicke, die vorwiegend fur den Handel und Dienstleistungen vorgesehen sind (Buro- und Ge-
schaftshauser, Verkaufshallen), summierte sich der Umsatz auf rund 38,9 Hektar.

Das dargelegte Marktgeschehen lasst darauf zurtickschlieBen, dass der Gewerbeflachenmarkt
in Cottbus in den vergangenen Jahren vergleichsweise entspannt war. In den Fachgesprachen
wurde darauf hingewiesen, dass es im Betrachtungszeitraum ein Giberwiegend ausreichendes
Flachenangebot gab. Hinzu kommt, dass das Kaufpreisniveau vergleichsweise niedrig ausfiel.
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Ein weiteres Argument fir einen entspannten Markt ist das Umsatzverhaltnis von unbebauten
zu bebauten Flachen von etwa 1: 2. Zum Vergleich: Angespannte Markte weisen aufgrund
ihres geringen Angebotes an Gewerbebauland in der Regel ein Verhaltnis von 1: 3 oder 1: 4
auf.

Zwischenfazit

Die Analyse der soziodkonomischen Rahmenbedingungen und Entwicklungen der vergange-
nen Jahre zeigt, dass besondere strukturelle Merkmale am Standort Cottbus vorhanden sind.
Cottbus ist primar Dienstleistungs- und Universitatsstadt. Knapp 90 Prozent der Beschaftigten
in Cottbus sind in Dienstleistungsbranchen tatig. Bedeutende Dienstleistungsbereiche sind
das Gesundheits- und Sozialwesen, die 6ffentliche Verwaltung, der Handel sowie die sonsti-
gen wirtschaftlichen Dienstleistungen. Der Bereich Bergbau und Energieversorgung hat be-
reits einen deutlichen Strukturwandel durchlaufen. Dennoch ergeben sich fur die Stadt Cott-
bus und ihr Umland auch in den kommenden Jahren groBe Herausforderungen, um den
Strukturwandel erfolgreich zu bestreiten. Stadtentwicklung und wirtschaftliche Entwicklung
werden dabei eng miteinander verzahnt. Zentraler Baustein der Stadtentwicklung ist der Cott-
buser Ostsee — ein kinstlicher See auf Tagebauflachen, der im Nordosten der Stadt entsteht.
Entlang der Verbindungsachse (,Seevorstadt”) zwischen Ostsee und Innenstadt sollen auch
neue wirtschaftliche Impulse gesetzt werden.

Die Stadt hat, dhnlich wie die Landeshauptstadt Potsdam, nur einen geringen Beschéftigten-
anteil im Verarbeitenden Gewerbe aufzuweisen. In Cottbus gab es im Jahr 2018 lediglich 1.159
Beschaftigte in diesem Wirtschaftszweig, der Gberwiegend durch kleinere Betriebe mit einer
unterdurchschnittlichen Exportquote und Produktivitat gepragt ist. Fur gréBere Industriean-
siedlungen mit einem entsprechend hohen industriellen Fachkréftebedarf gibt es in Cottbus
kein ausreichendes Arbeitskraftepotenzial, sodass in entsprechenden Ansiedlungsfallen auf
Fachkrafte im Umland zurlckgegriffen werden musste. Dort ist jeder zweite Arbeitsplatz der
Industrie zuzuordnen.

Wichtiges Ziel fur den Wirtschaftsstandort Cottbus ist es daher, den starken Dienstleistungs-
und Universitatsstandort weiter fortzuentwickeln. Dazu gehért u. a. die Ansiedlung von wei-
teren Forschungsinstituten und wissensintensiven Unternehmen (Standortfaktor Wissen) als
Impulsgeber fur den Strukturwandel sowie auch die Grindungsférderung, z. B. aus der Uni-
versitat heraus. Gleichzeitig sollte die eher schwache industriell-gewerbliche Basis durch die
Ansiedlung von produzierenden und technologieorientierten Unternehmen verstarkt werden.
Hierzu sind attraktive Gewerbeflachen, eine Ansiedlungsstrategie und ein nachhaltiges
Standortmarketing notwendig.

Einen wichtigen Impuls fir die Ansiedlung von international agierenden, technologieorien-
tierten mittelstandischen Unternehmen fir Cottbus kénnte die Inbetriebnahme des internati-
onalen Flughafens Berlin-Brandenburg darstellen, der mit dem PKW in rund einer Stunde
Fahrzeit zu erreichen ware. Es ist aber darauf hinzuweisen, dass der technologieorientierte
Mittelstand aufgrund der hohen Kapitalintensitat als wenig mobil gilt.

Cottbus ist kein ausgewiesener Logistikstandort, wenngleich zwei Logistikansiedlungen den
Flachenumsatz der vergangenen Jahre deutlich gepragt haben. Die A 15 ist bisher keine Uber-
regional oder gar international bedeutende Wirtschaftsachse, die hohe Warenstrome
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generiert. Internationale Warenverkehre orientieren sich stark an der ostwestverlaufenden A
10, die die sogenannten ARA-Hafen (Amsterdam, Rotterdam, Antwerpen) mit dem Ruhgebiet
und Berlin sowie in der dstlichen Verlangerung mit Warschau verbindet. Die nordstdverlau-
fenden Verkehrs- und Warenstréme zwischen Berlin und Prag verlaufen Gber die A 13 bzw.
Dresden.

Potenziale fur den Logistikstandort Cottbus ergeben sich somit primar in den Bereichen La-
gerhaltung und Spedition fir die lokale und regionale Wirtschaft, GroBhandel, Konsumguter-
logistik sowie fur Kurier- Express- und Postdienste. Positive Standort- und Rahmenbedingun-
gen bietet die Stadt ferner fir das Baugewerbe, fir Handwerksunternehmen sowie fir wis-
sensintensive, serviceorientierte und technische Dienstleistungsunternehmen.

Der Flachenumsatz mit Gewerbebauland fiel in Cottbus relativ gering aus. Dabei wird es sich
nicht nur um Neuansiedlungen oder Neugrindungen, sondern auch um Erweiterungsflachen
fur bestehende Betriebe sowie innerstadtische Verlagerungen gehandelt haben. Abseits der
beiden genannten Logistikansiedlungen war die Nachfrage nach Gewerbebauland Uberwie-
gend kleinteilig gepragt. Hierin spiegelt sich die erwahnte kleinteilige gewerbliche Unterneh-
mensstruktur wider.

In Cottbus scheint die geringe Flachennachfrage nach Baugrundstiicken aber auch dadurch
bedingt zu sein, dass es eine hohe Zahl an gebrauchten Hallen, Werkstatten und anderen
Gewerbeimmobilien gibt. Diese sind meist glinstig zu erwerben oder anzumieten, sodass die
Eigenerrichtung von Betriebsgebduden auch bei relativ glinstigen Grundsttckspreisen in den
Hintergrund ruckt.

KONZEPTPHASE
Flachenerhebung

Die digitale Flachenerhebung fir die Stadt Cottbus liefert umfassende Daten und Riick-
schllsse zur gegenwartigen Situation an den Gewerbestandorten im Bereich des rechtskréafti-
gen Flachennutzungsplans (FNP) und des FNP-Vorentwurfs 2019. Die Datenerfassung
und -auswertung erfolgte in intensiver Abstimmung sowie unter aktiver Mitwirkung der Stadt-
verwaltung Cottbus und EGC Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH. Stichtag der Erfassung
ist der 31. Juli 2019. Insgesamt wurden 965,5 Hektar auf 629 Einzelflachen erfasst.

Neben Aussagen zur aktuellen Nutzungsstruktur ergeben sich auch Erkenntnisse zu den Fla-
chenpotenzialen fur gewerbliche und industrielle Nutzungen im Stadtgebiet, die im Rahmen
des Flachenmonitorings ebenfalls ermittelt und hinsichtlich méglicher Verwertungsbeschrén-
kungen, wie etwa Altlasten oder einer fehlenden ErschlieBung, bewertet wurden.

Im Rahmen der Flachenerhebung wurde von den Gutachterbiros eine kritische Bewertung
der bisherigen Flachensituation in Cottbus vorgenommen und Uberpriift, ob eine gewerbliche
Nutzung auch zukinftig sinnvoll und zielfihrend ist. In diesem Zuge wurden vier der insge-
samt 44 Standorte ausgewahlt, auf denen eine (rein) gewerbliche Nutzung nicht weiterverfolgt
werden soll. Dies betrifft zu einem erheblichen Teil die ehemaligen Gewerbeflachen im Bereich
der zukUnftigen Seevorstadt. Insgesamt reduziert sich dadurch die Flachenkulisse um 108,4
auf insgesamt 857,1 Hektar.
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Diese Flachen werden wiederum in nachweislich wirtschaftlich genutzte Flachen (440,9 ha)
und nicht wirtschaftlich genutzte Flachen (416,2 ha) unterteilt. Etwas weniger als die Halfte der
Flachen wurde also zum Zeitpunkt der Erhebung nicht wirtschaftlich genutzt. Des Weiteren
erfolgte eine Neuzuordnung der restlichen 40 Standorte auf zukunftig noch 13 (Industrie-
und) Gewerbegebiete sowie vier weitere Gewerbestandorte. Die Standorte sollen groBtenteils
neue Gebietsbezeichnungen erhalten. Die aktualisierten Standortblatter mit zahlreichen de-
taillierten standortbezogenen Informationen sind im Anhang zu finden.

Knapp die Halfte der nicht wirtschaftlich genutzten Flachen entfallt auf gewerbliche Brachfla-
chen, knapp ein Viertel auf Ausschlisse (nicht gewerblich bzw. ungenutzte Flachen, z. B. 6f-
fentliche ErschlieBungsstraBBen, Parkplatze, Grinflachen, Wohnhauser oder Garten) und etwa
ein Funftel auf freie Flachen. Der Leerstand umfasst rund neun Prozent. Die Brachen und freien
Flachen stellen dabei im Allgemeinen das Flachenpotenzial dar.

Das ermittelte rein rechnerisch verfligbare Flachenpotenzial summiert sich fir die Laufzeit des
Flachennutzungsplans auf 222,1 Hektar (netto) auf 69 Einzelflachen. Die potenzielle Verflig-
barkeit kann jedoch nicht mit einer tatsachlichen Verfugbarkeit dieser Flachen am Markt
gleichgesetzt werden. Vielmehr ist festzustellen, dass ein erheblicher Anteil der potenziell ver-
fugbaren Flachen mit Verwertungsbeschrankungen belegt ist, die einer Vermarktung entge-
genstehen. Die qualitative Erfassung der Entwicklungshemmnisse erfolgte fur jede der 629
Flachen individuell.

Ursache von Verwertungsbeschrankungen kdnnen beispielsweise Altlasten und Aufberei-
tungsbedarfe, schwierige verkehrliche ErschlieBungssituationen, mangelnde und unzu-
reichende Infrastrukturen oder Uberhéhte Preisvorstellungen der privaten Eigentiimer sein.
Von den erfassten 222,1 Hektar Flachenpotenzial sind 177,8 Hektar mit — teilweise kumulativ
wirkenden — Verwertungsbeschrankungen belegt, davon wiederum 36,5 Hektar mit geringen
und 141,3 Hektar mit erhdhten Verwertungsbeschrankungen. Das tatsachliche Flachenpoten-
zial ohne Verwertungsbeschrankungen umfasst lediglich 44,3 Hektar. Dies entspricht etwa ei-
nem Fanftel der als grundsatzlich verfugbar eingestuften Flachenpotenziale (vgl. Abbildung
2). Diese Flachen sind zu Uber zwei Dritteln sofort verfligbar. Bei 98,4 Hektar ist die zeitliche
Verflgbarkeit aufgrund der Verwertungsbeschrankungen unbekannt. Zusatzliche Potenziale
ergeben sich ggf. auf Flachen, die aktuell mit Photovoltaikanlagen belegt sind (z. B. TIP,
Dissenchen).

Orientierungsrahmen Gewerbeflachenbedarf 2035

Der Orientierungsrahmen des zukiunftigen Gewerbeflachenbedarfs fur die Stadt Cottbus be-
lduft sich unter Berlcksichtigung eines verbrauchsgestitzten moderaten Prognoseansatzes
auf 25,5 bis 29,7 Hektar (netto) bis zum Jahr 2035. Dies entspricht bei einem pauschalen Anteil
der Nettoflache von 75 Prozent einem Bruttoflachenbedarf (inkl. ErschlieBungs- und Neben-
flachen) von etwa 33 bis 37 Hektar.

Der Logistikflachenbedarf ist nicht beriicksichtigt, da dieser aufgrund der besonderen Bran-
chendynamik nicht verbrauchsgestutzt fortgeschrieben werden sollte. Aufgrund dessen wird
ein zusatzliches angebotsorientiertes Flachenangebot flr Logistik- und/oder Industrieansied-
lungen in Hohe von 15,0 bis 20,0 Hektar (netto) empfohlen, um im Falle eines Ansiedlungsin-
teresses eines groBeren Unternehmens handlungsfahig zu sein. Somit wirde sich der

12



STADT COTTBUS | CHOSEBUZ I-’I GEORG

GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalokonomie

Orientierungsrahmen inklusive der angebotsorientierten Flachen auf ca. 53 bis 63 Hektar
(brutto) beziffern.

Hinzu kommen weitere rund 17 bis 27 Hektar Verlagerungsbedarf von Unternehmen aus der
Seevorstadt sowie zusatzliche Flachenbedarfe durch Ansiedlungen im Rahmen des Struktur-
wandels, die zum aktuellen Zeitpunkt nicht abschlieBend quantifiziert werden kénnen. In die-
sem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass ein ausreichendes Flachenportfolio flir unter-
schiedliche Nutzergruppen vorgehalten werden sollte, um den Strukturwandel erfolgreich be-
streiten zu kénnen.

ABBILDUNG 2: UBERSICHT DIGITALE FLACHENERHEBUNG

INSGESAMT ERFASSTE FLACHEN: 965,5 ha

RELEVANTE GESAMTFLACHE (NACH FNP-VORENTWURF); 857,1 ha

‘_
‘_
‘_

NACHWEISLICH WIRTSCHAFTLICH GENUTZT: 440,9 ha NICHT WIRTSCHAFTLICH GENUTZT: 416,2 ha

AUSSCHLUSSE: 99,1 ha

LEERSTAND: 37,1 ha

ABZUGLICH I

BETRIEBLICHE FLACHENRESERVEN: 12,9 ha

AUSSCHLUSSE (UNERSCHLOSSEN): 45,0 ha

R

FLACHENPOTENZIAL: 222,1 ha

SOFORT VERFUGBAR: 31,7 ha
= OHNE VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: 44,3 ha
KURZFRISTIG VERFUGBAR: 6,6 ha

. LANGFRISTIG VERFUGBAR: 6,0 ha
B8 GERINGE VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: 36,5 ha

DAVON

mm ERHOHTE VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: 141,3 ha

QUELLEN: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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Herausforderungen fiir die Stadtentwicklung

Im Abgleich des Flachenbedarfs mit dem erfassten Flachenpotenzial zeigt sich, dass mit ins-
gesamt 44,3 Hektar ohne Verwertungsbeschrankungen — und davon 31,7 Hektar sofort ver-
figbar — kurz- bis mittelfristig tendenziell keine Flachenknappheiten in Cottbus entstehen
durften. In der langfristigen Perspektive Uber die kommenden funf Jahre hinaus kann es je-
doch zu Engpassen kommen. Erstens aufgrund der wirtschaftlichen Neuausrichtung der Re-
gion im Rahmen des Strukturwandels und der damit voraussichtlich einhergehenden zusatz-
lichen und veranderten Flachennachfrage durch Unternehmen. Zweitens durch die Neuord-
nung des Bereiches Seevorstadt und damit verbundenen Unternehmensverlagerungen an an-
dere Standorte im Stadtgebiet und drittens durch die Verwertungsbeschrankungen zahlrei-
cher Flachen in den bestehenden Gewerbegebieten. Letzteres erfordert eine umfangreiche
Qualifizierung der nicht wirtschaftlich genutzten (Brach-)Flachen.

Insgesamt ergeben sich dadurch erhebliche Herausforderungen fiir den Standort Cottbus im
Hinblick auf gewerblich und industriell genutzte Flachen. Oberstes Ziel sollte eine nachhaltige
und zukunftsweisende Starkung der Wirtschaftskraft in Cottbus sein. Die Stadt und ihre Wirt-
schaftsforderung sollten auch langfristig interessierten Unternehmen, ob fur Erweiterungen,
Verlagerungen oder Ansiedlungen, schnelle und flexible Angebote machen kénnen. Das Fla-
chenangebot muss also in einem ausreichenden Mafe vorhanden sein. Vor dem Hintergrund
der Ausgangssituation in Cottbus sollte das Thema Industrie- und Gewerbeflachen zu einem
Schwerpunkt der Stadtentwicklung werden, womit auch entsprechende hohe finanzielle und
personelle Ressourcen verbunden sind.

Unter Berticksichtigung oft mehrjéhriger aufwendiger Planungsverfahren sind bereits kurzfris-
tig wichtige Schritte zur Mobilisierung des Flachenpotenzials mit geringen bzw. erhdhten Ver-
wertungsbeschrankungen vorzunehmen. Nur so kdnnen Flachenbedarfe zukinftig auch all-
umfanglich bedient werden. Mit dem vorliegenden Gewerbeflachenkonzept und der erstellten
digitalen Gewerbedatenbank hat die Stadt Cottbus einen wichtigen Grundstein fir ein mo-
dernes Gewerbeflachenmanagement gelegt.

Standortpolitische Leitlinien fiir die Stadt Cottbus

Auf Basis der Analyseergebnisse des Wirtschaftsstandortes und Gewerbeflachenmarktes, der
umfangreichen Flachenerhebung sowie der Ermittlung des Flachenbedarfs lassen sich fur die
Stadt Cottbus die folgenden standortpolitischen Leitlinien fiir die Gewerbeflachenentwicklung
ableiten:

| Profilierung der Bestandsgebiete: Beseitigung stadtebaulicher Missstande sowie wei-
tere Investitionen in den bestehenden (Industrie- und) Gewerbegebieten, um diese fit
fur die Zukunft zu machen

| Flachenrevitalisierung: Aktivierung der zahlreichen Gewerbebrachen als Beitrag zur
Schonung unbebauter Flachen sowie zur Aufwertung von Bestandsgebieten

| Innovative Flachennutzung: Generierung zusatzlicher Flachenpotenziale durch Nach-
verdichtung, u. a. durch Flachenneuordnung, Optimierung mindergenutzter Flachen,
Bebauung von Baullicken in Bestandsgebieten
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| Strategischer Flachenerwerb als zentraler Bestandteil einer langfristigen und zu-
kunftsorientierten Flachenpolitik, die der Stadt Gestaltungsspielraum bei der Flachen-
entwicklung gibt

| Flachenmonitoring: Implementierung eines regelméBigen und permanenten Flachen-
monitorings, welches sowohl die Dynamik der Flachennachfrage als auch des Flachen-
angebotes evaluiert und somit eine Grundlage fir eine zukunftsorientierte und be-
darfsgerechte Gewerbeflachenpolitik fur die Stadt Cottbus bildet

PRODUKTPHASE

Die Produktphase beinhaltet die Erstellung des digitalen Informations- und Standortsystems,
welches im Rahmen der Flachenerhebung erfolgte. Die gesammelten Informationen der Fla-
chenerhebung stellen dabei die Grundlage des Flachenmonitorings dar, das zukunftig regel-
maBig mit aktuellen Informationen gespeist werden sollte (vgl. Kapitel 6). Des Weiteren ist der
vorliegende Endbericht inklusive der aktualisierten Standortblatter im Anhang Bestandteil der
Produktphase.
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1 EINLEITUNG

Ausgangslage und Aufgabe

Die Stadt Cottbus (niedersorbisch Chdsebuz) ist eines von vier Oberzentren in Brandenburg
und mit ca. 100.000 Einwohnern nach Potsdam die zweitgréfte Stadt des Landes. Sie bildet
das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der Niederlausitz. Als Regionaler Wachstumskern
(RWK) steht Cottbus im Fokus der landesweiten Struktur- und Foérderpolitik und Gbernimmt
eine wichtige Rolle als wirtschaftlicher Impulsgeber fur die gesamte Region. Um der Rolle als
wirtschaftliches Zentrum der Region gerecht zu werden, ist ein attraktives und ausreichendes
Gewerbeflachenangebot fiir Unternehmensansiedlungen, -erweiterungen und -verlagerun-
gen von zentraler Bedeutung. Der Fachbereich Stadtentwicklung der Stadtverwaltung Cottbus
hat im Jahr 2007 ein erstes Gewerbeflachenkonzept erstellt, in dem 42 Gewerbestandorte
analysiert und entsprechende Ziele fur die Standorte formuliert wurden.

Aufgrund von tiefgreifenden Veranderungen der Rahmenbedingungen fiir die regionale Wirt-
schaft, die sich durch den geplanten Kohleausstieg und dem damit verbundenen Struktur-
wandel ergeben, sowie der Digitalisierungsstrategie der Stadtverwaltung, wurden das Bera-
tungsinstitut Georg Consulting und BFR Buro fur Regionalanalyse von der Stadtverwaltung
Cottbus (Fachbereich Stadtentwicklung) mit einer umfassenden Uberprifung sowie digitalen
Erfassung der Gewerbestandorte beauftragt.

Mit der vollstandigen digitalen Erfassung aller Gewerbeflachen im Stadtgebiet nimmt Cottbus
bundesweit eine Vorreiterrolle ein. Die Stadtverwaltung gewinnt so einen umfénglichen und
transparenten Uberblick Gber die Gewerbeflachensituation in der Stadt, wodurch die Erarbei-
tung von stadtentwicklungspolitischen und planerischen Entscheidungen erheblich verein-
facht wird. Zudem wird die alltagliche Arbeit der Verwaltung erleichtert. So kénnen z. B. In-
formationen zu Grundstlcken digital schneller abgerufen und neue Informationen schneller
digital eingepflegt werden. Damit wird ein permanent aktueller Informationsstand erméglicht.

Ziel des vorliegenden Gewerbeflachenkonzeptes ist eine umfassende Analyse der Gewerbe-
flachensituation im Stadtgebiet unter Bertcksichtigung der veranderten Rahmenbedingungen
mit dem Zeithorizont 2035. Die jeweiligen gewerblichen Bauflachen sollen hinsichtlich ihrer
Zukunftsfahigkeit und ihres Beitrags zur wirtschaftlichen Entwicklung des RWK Cottbus unter-
sucht werden. Damit soll die Basis fir eine bedarfsgerechte und zukunftsorientierte Gewerbe-
flachenpolitik geschaffen werden, die sowohl die regionale Nachfragedynamik als auch die
mit dem Strukturwandel verbundenen MaBnahmen berticksichtigt. Geeignete Standorte sol-
len gesichert bzw. entwickelt, andere Standorte ggf. auch einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Die Fortschreibung beinhaltet dahingehend fundierte Bewertungen und Handlungs-
empfehlungen fir die einzelnen Standorte. Des Weiteren wurden allgemeine standortpoliti-
sche Leitlinien fur die zukunftige Gewerbefladchenentwicklung in der Stadt Cottbus erarbeitet.

Die Bearbeitung des Gewerbeflachenkonzeptes erfolgte in drei Phasen. In der Analysephase
erfolgte die Auswertung vorhandener Materialen sowie eine umfangreiche Analyse des Wirt-
schaftsstandortes (vgl. Kapitel 2) und des Marktgeschehens auf dem gewerblichen Grund-
sticksmarkt (vgl. Kapitel 3). Hierzu wurden statistische Daten ausgewertet, (bergeordnete
Trends und Standortanforderungen verschiedener Nutzergruppen erlautert sowie Gesprache
mit relevanten lokalen Akteuren durchgefihrt.

16



STADT COTTBUS | CHOSEBUZ I-’I GEORG

GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalokonomie

In der Konzeptphase wurden die vorhandenen Standortblatter, die Sie im Anhang finden, auf
Basis der digitalen Flachenerhebung aktualisiert (vgl. Kapitel 4 und Anhang) und eine Flachen-
bedarfsberechnung (Orientierungsrahmen 2035) erstellt. Ferner erfolgte ein Abgleich des er-
fassten Flachenbestands mit dem ermittelten Bedarf (vgl. Kapitel 5). Des Weiteren wurden im
Rahmen dieses Arbeitsschrittes die standortbezogenen Entwicklungsempfehlungen sowie die
standortpolitischen Leitlinien erarbeitet (vgl. Kapitel 6 und Anhang).

In der Produktphase erfolgte parallel zur Flachenerhebung der Aufbau eines digitalen Infor-
mationssystems und einer Unternehmensdatenbank, welche die Grundlage fur ein flichenbe-
zogenes Monitoringsystem bilden. Dartber hinaus fallt die Erstellung des vorliegenden End-
berichts in diese Phase. Wahrend der gesamten Bearbeitungszeit fand eine intensive Abstim-
mung mit dem Auftraggeber statt (vgl. Abbildung 3).

ABBILDUNG 3: PROJEKTSTRUKTUR GEWERBEFLACHENKONZEPT
ANALYSEPHASE

Evaluierung vorhandener Konzepte und Materialien
Analyse der soziodkonomischen Rahmenbedingungen
Analyse des Gewerbeflachenmarktes Cottbus
Ubergeordnete Trends der Gewerbeflachennachfrage
Expertengesprach

KONZEPTPHASE

Flachenbedarfsberechnung 2035

GlS-basierte Fldchenerhebung

Abgleich des Flachenbestands und Flachenbedarfs
Aktualisierung der Standortblatter

Empfehlungen und standortpolitische Leitlinien

PRODUKTPHASE

Digitales Informations- und Standortsystem
Konzept Gewerbeflachenmonitoring
Ergebnisbericht (inkl. Standortblatter)

LAUFENDE PROJEKTABSTIMMUNG

QUELLE: GEORG CONSULTING (2019).

Lage und Erreichbarkeit

Die Stadt Cottbus liegt im Stdosten Brandenburgs und erstreckt sich auf einer Flache von
165,63 Quadratkilometern. Im StraBenverkehr erfolgt die tGberregionale Anbindung Uber die
A 15, die vom Dreieck Spreewald (A 13 Dresden — Berlin) bis zur Stadt Forst an der polnischen
Grenze fuhrt und dort in die A 18 in Richtung Breslau mindet. Die A 15 durchquert das stdliche
Stadtgebiet und verfligt innerhalb der Stadtgrenzen Uber zwei Anschlussstellen (Cottbus-
West, Cottbus-Sud). Die Entfernung von der Anschlussstelle Cottbus-West bis zum Schéne-
felder Kreuz (A 10 Berliner Ring) betragt rund 92 Kilometer, die Fahrzeit ins Berliner Stadtge-
biet etwa eine Stunde. Die Makrolage von Cottbus ist aus deutscher Sicht eine Randlage in
Grenznahe zu Polen. Aus europaischer Sicht nimmt Cottbus eine zentrale Mittellage in Europa
ein. Die A 15 ist jedoch (noch) keine ausgewiesene Wirtschaftsachse.

Durch das Stadtgebiet verlaufen in Nord-Std-Richtung die drei BundesstraBen B 97, B 168
und B 169, wobei letztere als stidlicher und stlicher Teil des Stadtrings fungiert. Darlber hin-
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aus wird im &stlichen Stadtgebiet eine Ortsumgehung realisiert, wovon der erste Abschnitt
bereits fertiggestellt wurde. Der zweite Abschnitt befindet sich in der Planungsphase und be-
inhaltet eine dritte Anschlussstelle der A 15 (Cottbus-Ost). Durch die Ortsumgehung soll die
Verkehrsbelastung auf dem Stadtring verringert werden.

Der Hauptbahnhof Cottbus wird von mehreren RE- und RB-Linien bedient. Die wichtigste Ver-
bindung ist die Linie RE 2, die Cottbus mit Berlin im Stundentakt verbindet. Des Weiteren gibt
es Direktverbindungen nach Leipzig (RE 10) und Dresden (RE 18), jeweils im Zweistundentakt.
Sechs RB-Linien verkehren von Cottbus nach Frankfurt an der Oder, Libben, Herzberg, Forst,
Falkenberg und Zittau. Einmal téglich gibt es eine IC-Verbindung in Richtung Berlin, Hannover
und Emden/Norddeich-Mole. Im Stadtgebiet gibt es noch die Bahnhofe Cottbus-Merzdorf,
Cottbus-Sandow und Cottbus-Wilmersdorf Nord, die von RB-Linien bedient werden. Das
OPNV-Angebot umfasst vier StraBenbahn- und 44 Buslinien. Der néchste internationale Flug-
hafen befindet sich in Schénefeld (Flughafen Berlin Brandenburg) und ist in rund einer Stunde
Fahrzeit erreichbar (vgl. Abbildung 4).
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QUELLEN: GFK GEOMARKETING GMBH (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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2 SOZIOOKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 DEMOGRAFIE

Die Stadt Cottbus z&hlte am 31. Dezember 2018 insgesamt 100.219 Einwohner?. Seit dem Zen-
sus 2011 ist die Einwohnerzahl leicht um 245 Personen angestiegen. Die Wachstumsrate lag
mit 0,2 Prozent jedoch deutlich unter den landes- und bundesweiten Vergleichswerten
(+2,4 % bzw. +3,4 %). Im Zeitverlauf zeigt sich, dass es nach einer zunachst ricklaufigen Ent-
wicklung zwischen 2014 und 2017 ein kontinuierliches Wachstum gab (+1.545 Einwohner). Zu-
letzt gab es im Jahr 2018 wieder einen Rickgang (vgl. Abbildung 5).

ABBILDUNG 5: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 2008-2018*
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* STICHTAG: 31. DEZEMBER. QUELLEN: AMT FUR STATISTIK BERLIN-BRANDENBURG (2019); STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND
DER LANDER (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Wahrend die Stadt Cottbus seit dem Jahr 2011 einen leichten Bevolkerungsanstieg verzeich-
nen konnte, hat sich die Einwohnerzahl in den Kommunen im umliegenden Landkreis Spree-
NeiBe im selben Zeitraum um 5,0 Prozent verringert. Dies entspricht einem Rickgang um
6.115 Personen. Am deutlichsten fiel der absolute Riickgang in den Stadten Forst und Guben
aus. Den geringsten prozentualen Bevolkerungsriickgang gab es in der gréten Stadt Sprem-
berg sowie in der Cottbuser Nachbargemeinde Kolkwitz (vgl. Abbildung 6).

Die Altersstruktur in Cottbus wies im Jahr 2018 nur geringe Unterschiede zum Landesdurch-
schnitt auf. Der Anteil der erwerbsfahigen Bevolkerung entsprach mit 62,3 Prozent in etwa
dem landesweiten Vergleichswert. Wahrend der Anteil der jingeren Bevélkerung etwas unter
dem Landesdurchschnitt lag, fiel der Anteil der alteren Bevolkerung etwas hoéher aus. Im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt fiel der Anteil der erwerbsfahigen Bevolkerung knapp vier
Prozentpunkte geringer aus (vgl. Abbildung 7).

3 Laut Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg zihlte die Stadt Cottbus am 31. Dezember 2019 99.678 Einwohner.
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ABBILDUNG 6: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DER STADT COTTBUS UND DEN KOMMUNEN IM
LANDKREIS SPREE-NEIRE 2011-2018*
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* STICHTAG: 31. DEZEMBER. QUELLEN: AMT FUR STATISTIK BERLIN-BRANDENBURG (2019); GFK GEOMARKETING GMBH (2019);
GEORG CONSULTING (2019).

ABBILDUNG 7: BEVOLKERUNG NACH ALTERSGRUPPEN 2018*

Cottbus, Stadt 12,3% 62,3% 25,4%
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* STICHTAG: 31. DEZEMBER. QUELLEN: AMT FUR STATISTIK BERLIN-BRANDENBURG (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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Im Zeitverlauf zeigten sich in Cottbus hinsichtlich der Altersstruktur deutliche Veranderungen.
Die Zahl der erwerbsfahigen Personen im Alter von 15 bis 64 Jahren verringerte sich seit dem
Jahr 2011 um 4.248 auf 62.445 Personen (-6,4 %). Dies betraf insbesondere die Bevolkerungs-
gruppe der 15- bis 54-Jahrigen mit einem Gesamtriickgang um 6.090 auf 46.520 Personen
(-11,6 %). Alle anderen Altersgruppen wuchsen — dabei prozentual am starksten die der Kinder
und Jugendlichen bis unter 15 Jahren (+19,1 %) (vgl. Abbildung 8).

ABBILDUNG 8: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DER STADT COTTBUS NACH ALTERSGRUPPEN
2011-2018*
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* STICHTAG: 31. DEZEMBER. QUELLEN: AMT FUR STATISTIK BERLIN-BRANDENBURG (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Die demografische Entwicklung ergibt sich zum einen aus den Wanderungsbewegungen (Zu-
und Fortzlige) und zum anderen aus der naturlichen Bevélkerungsbewegung (Geburten und
Sterbefélle). Fur die Stadt Cottbus ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei der alteren Bevol-
kerung auch um geburtenstarkere Jahrgédnge handelt, sodass vergleichsweise mehr Personen
mit fortschreitendem Alter die erwerbsfahige Bevdlkerung verlassen, als junge Personen nach-
ricken. In den vergangenen Jahren zeigte sich aber wieder ein Anstieg der Geburtenzahlen,
wodurch die Zahl der Kinder und Jugendlichen zunahm.

Die Zahl der Sterbefalle fiel in den vergangenen Jahren jedoch stets hoher als die Zahl der
Geburten aus. Der naturliche Bevdlkerungssaldo entsprach im Zeitraum 2011 bis 2018 durch-
schnittlich -435. Ohne Zuwanderung wére die Einwohnerzahl also kontinuierlich gesunken.
Der Wanderungssaldo war aber, bis auf das Jahr 2018, positiv — es gab also mehr Zu- als
Fortzlige. Durch eine vermehrte Zuwanderung aus dem Ausland konnte der negative natdrli-
che Bevolkerungssaldo im Zeitraum 2015 bis 2017 mehr als kompensiert und ein Anstieg der
Einwohnerzahl verzeichnet werden (vgl. Abbildung 9). Der Auslédnderanteil erhdhte sich in
diesem Zuge auf zuletzt 8,5 Prozent (2011: 3,0 %) und lag damit, bedingt durch die Funktion
der Stadt Cottbus als Oberzentrum, deutlich Uber dem Landes- und unter dem Bundesdurch-
schnitt (4,7 % bzw. 12,2 %).
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ABBILDUNG 9: WANDERRUNGSSALDO UND SALDO DER NATURLICHEN BEVOLKERUNGSBEWEGUNG
DER STADT COTTBUS 2011-2018*
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* JAHRESGESAMTWERT. QUELLEN: AMT FUR STATISTIK BERLIN-BRANDENBURG (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Bevolkerungsprognose

Die Stadtverwaltung Cottbus hat im Jahr 2018 eine kleinrdumige Bevolkerungsvorausschat-
zung fur den Zeitraum 2018 bis 2040 erarbeitet. Die Prognose beinhaltet drei Planungsvari-
anten:

| Planungsvariante (+-) ,Stagnierendes Oberzentrum in Brandenburg”: Raumord-
nungspolitische Akzente und lokale Strategien nur bedingt erfolgreich umgesetzt; At-
traktivitatsverlust durch angespannten Arbeitsmarkt und wirtschaftliche Entwicklung
stockt durch krisenbehafteten Strukturwandel; Wanderungsintensitat durch vermin-
derte Zuzlge aus dem In- und Ausland und erhdhten Fortzligen gekennzeichnet

| Planungsvariante (+) ,Digitale Stadt Cottbus”: Steigerung der Standortattraktivitat
durch Digitalisierungsstrategie; partielle Umsetzung querschnittsorientierter MaBnah-
men im Zuge des Strukturwandels; Bevélkerungszuwachs durch den Zuzug aus dem
In- und Ausland und stérker akzentuierte innerdeutsche Wanderungsdynamik

| Planungsvariante (++) ,Innovativer Strukturwandel in der Lausitz": Strukturwandel
in der Lausitz durch finanzielle und strukturpolitische MaBnahmen untersetzt; durch
wirtschaftliche Wachstumsverstarkung entstehen hochwertige Arbeitsplatze; héhere
Wanderungsintensitdt aus dem Ausland und aus anderen Kommunen in Brandenburg

Die Bevdlkerungsprognose basiert auf dem Ausgangswert von 100.600 Einwohnern zum Jah-
resbeginn 2018. In der Planungsvariante ,Stagnierendes Oberzentrum in Brandenburg” wird
ein Bevolkerungsriickgang auf 96.800 Einwohner bis 2035 prognostiziert (-4,2 %). Dahingegen
wird in der Planungsvariante ,Innovativer Strukturwandel in der Lausitz” von einem deutlichen
Bevolkerungszuwachs auf rund 111.400 Einwohner ausgegangen (+10,2 %). Die Planungsvari-
ante ,Digitale Stadt Cottbus” stellt die Hauptvariante dar. In diesem Szenario erfolgt ein leich-
ter Anstieg der Einwohnerzahl auf 105.000. Dies entspricht einem Wachstum von 3,9 Prozent
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(vgl. Abbildung 10). Die prognostizierte Zuwanderung kann sich dann auch positiv auf die
Verfligbarkeit von Fachkraften auswirken.

ABBILDUNG 10: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG COTTBUS — BEVOLKERUNGSPROGNOSE 2018-2030,
BEVOLKERUNGSPROJEKTION BIS 2040 NACH PLANUNGSVARIANTEN*
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* STICHTAG: 1. JANUAR. QUELLEN: STADT COTTBUS (2019); GEORG CONSULTING (2019).

2.2 ARBEITSMARKT

Zentrale Indikatoren des Arbeitsmarktes sind die Zahl der Erwerbstatigen und Arbeitslosen,
die in der Summe die Zahl der Erwerbspersonen ergeben. Die Gruppe der Erwerbstatigen
umfasst alle Personen die in einem Arbeitsverhaltnis stehen, selbststandig sind oder als mit-
helfende Familienangehdrige tatig sind. Im Folgenden beziehen sich die statistischen Analy-
sen zum Arbeitsmarkt und zur Wirtschaftsstruktur auf die sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten, da sie mit rund 75 Prozent einen GrofBteil der Erwerbstatigen darstellen und fir
diese Gruppe die umfangreichsten und aktuellsten statistischen Daten zur Verfligung stehen.

2.2.1 BESCHAFTIGTENENTWICKLUNG

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Cottbus bzw. die Zahl
der Beschéftigten in Cottbuser Unternehmen summierte sich im Jahr 2018 (Stichtag: 30. Juni)
auf 45.718. Als Oberzentrum Gbernimmt Cottbus eine wichtige Funktion als Arbeitsort. Dies
zeigt sich in der Uberdurchschnittlich hohen Arbeitsplatzintensitat von 458 Beschaftigten je
1.000 Einwohnern. In Brandenburg lag dieser Wert bei lediglich 338 Beschéftigten.

Gegenlber dem Ausgangsjahr 2008 hat sich die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort Cottbus
um 2,4 Prozent verringert (-1.134 SvB#). Im Zeitverlauf zeigt sich jedoch, dass der Ruickgang

4 SvB = sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
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bis zum Jahr 2013 stattfand und seitdem ein kontinuierlicher Zuwachs verzeichnet wurde. Der
Ruckgang ist auf spezielle Branchenentwicklungen, z. B. im Bergbau, zurtickzufiihren, die in
Kapitel 2.3.1 ndher erlautert werden. Die Zahl der Erwerbstatigen war ebenfalls ricklaufig. Ins-
gesamt gab es im Jahr 2017 rund 63.000 Erwerbstatige am Arbeitsort. Gegentiber dem Aus-
gangsjahr 2008 ein Rickgang um rund finf Prozent.

Die Zahl der Beschéftigten mit Wohnort Cottbus, unabhangig vom Arbeitsort, erhdhte sich
hingegen im selben Zeitraum um 8,0 Prozent auf 37.049 (+2.730 SvB). Die Differenz zwischen
der Zahl der Beschéftigtenverhaltnisse am Arbeits- und Wohnort hat sich also im Zeitverlauf
verringert (vgl. Abbildung 11).

ABBILDUNG 11: ANZAHL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN AM ARBEITS- UND
WOHNORT 2008-2018*
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* STICHTAG: 30 JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Im Vergleich zum Landes- und Bundesdurchschnitt zeigte sich in Cottbus eine unterdurch-
schnittliche Entwicklung der Beschéftigtenzahl am Arbeitsort. Landes- und bundesweit wurde
seit dem Jahr 2009 ein kontinuierlicher Zuwachs erzielt. In Cottbus hingegen erst seit dem
Jahr 2014 (vgl. Abbildung 12). Insgesamt erhéhte sich die Zahl der Beschaftigten seit dem Jahr
2008 in Brandenburg um 13,4 Prozent und in Deutschland um 18,7 Prozent.

Im umliegenden Landkreis Spree-NeiBe hat sich die Beschaftigung im Betrachtungszeitraum
um 4,6 Prozent erhéht. Auf kommunaler Ebene zeigten sich jedoch deutliche Unterschiede.
Wahrend etwa in den Stadten Forst und Spremberg viele zusatzliche Arbeitspldtze entstanden
sind, ging die Beschaftigung am Arbeitsort in den Stadten Guben und Peitz deutlich zurlick
(vgl. Abbildung 13). Der Landkreis Spree-Neil3e zahlte zuletzt 37.045 Beschéaftigte am Arbeits-
ort, davon die meisten in den Stadten Spremberg (12.427 SvB), Guben (5.516 SvB) und Forst
(5.476 SvB).
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ABBILDUNG 12: JAHRLICHES WACHSTUM DER ZAHL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG

BESCHAFTIGTEN AM ARBEITSORT 2009-2018*
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* AUSGANGSJAHR 2018; STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2019); GEORG CON-
SULTING (2019).

2.2.2  ARBEITSLOSIGKEIT

Im Zuge des Riickgangs der erwerbsfahigen Bevolkerung und dem Anstieg der Zahl der Be-
schaftigten mit Wohnort Cottbus, hat sich die Arbeitslosigkeit, die ebenfalls am Wohnort er-
fasst wird, deutlich verringert. Seit dem Jahr 2008 sank die Zahl der Arbeitslosen um knapp
die Halfte bzw. 47,5 Prozent auf zuletzt 4.245 Personen im Jahresdurchschnitt 2018. Dies ent-
spricht einem Rickgang um 3.841 Personen (2008: 8.086 Personen). Auffallig ist, dass die Zahl
der Arbeitslosen parallel zur Gesamtsumme der Erwerbspersonen (Erwerbstatige und Arbeits-
lose) am Wohnort und der erwerbsfahigen Bevolkerung (Altersgruppe der 15-64-Jahrigen)
zurlickging. Die Zahl der Erwerbstdtigen am Wohnort blieb hingegen weitestgehend stabil
(vgl. Abbildung 14).

Der Rickgang der Arbeitslosigkeit ist also eher auf demografische Effekte als auf eine wach-
sende Erwerbstatigenzahl innerhalb der Wohnbevolkerung zurtickzufiihren. Die Arbeitslosen-
quote verringerte sich in diesem Zuge ebenfalls deutlich auf zuletzt 8,2 Prozent im Jahres-
durchschnitt 2018. Sie liegt damit Gber dem Landes- und Bundesdurchschnitt, wobei darauf
hinzuweisen ist, dass Oberzentren in der Regel héhere Arbeitslosenquoten aufweisen, da dort
der entsprechende Wohnraum eher als im landlichen Raum zur Verfiigung steht (vgl. Abbil-
dung 15).
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ABBILDUNG 13: ENTWICKLUNG DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN AM
ARBEITSORT IN DEN KOMMUNEN IM LANDKREIS SPREE-NEIBE UND COTTBUS 2008-2018*
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* STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GFK GEOMARKETING GMBH (2019); GEORG
CONSULTING (2019).

ABBILDUNG 14: ENTWICKLUNG DER ERWERBSPERSONEN AM WOHNORT COTTBUS 2008-2018*
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* JAHRESDURCHSCHNITT, EIGENE BERECHNUNG. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSUL-
TING (2019).
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ABBILDUNG 15: ENTWICKLUNG DER ARBEITSLOSENQUOTE 2008-2018*
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* JAHRESDURCHSCHNITT. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).

2.2.3 PENDLERVERFLECHTUNGEN

Als Oberzentrum Ubernimmt die Stadt Cottbus eine wichtige Funktion als Arbeitsstandort in
der Region. Dies duBert sich in einem deutlichen Einpendleriberschuss. Die Zahl der Einpend-
ler summierte sich im Jahr 2018 auf 21.941 Beschaftigte. Parallel zum Beschéftigtenriickgang
am Arbeitsort Cottbus verringerte sich auch die Zahl der Einpendler (-8,5 % bzw. -2.044 SvB).
Im gleichen Zuge erhohte sich die Zahl der Auspendler deutlich (+15,7 % bzw. +1.784 SvB).
Dadurch verringerte sich der Einpendlertiberschuss, der sich aus der Zahl der Einpendler ab-
zlglich der Auspendler ergibt, deutlich von 12.639 auf 8.811 Beschaftigte (vgl. Abbildung 16).

ABBILDUNG 16: ENTWICKLUNG DER ZAHL DER EIN- UND AUSPENDLER (SVB) IN BZW. AUS DER
STADT COTTBUS SOWIE PENDLERSALDO 2008-2018*
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© Georg Consulting I Einpendler E Auspendler Pendlersaldo

* STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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Von den insgesamt 21.941 Einpendlern hatten 81,2 Prozent ihren Wohnsitz in Brandenburg
(17.815 SvB). Davon kamen wiederum die meisten Beschéftigten aus dem umliegenden Land-
kreis Spree-NeiBe (11.636 SvB). Auf Kreisebene folgten die Landkreise Oberspreewald-Lausitz
(3.128 SvB), Landkreis Dahme-Spreewald (1.079 SvB), Landkreise Elbe-Elster (903 SvB) sowie
die Bundeshauptstadt Berlin (845 SvB). Auf kommunaler Ebene waren die Nachbargemeinde
Kolkwitz (1.817 SvB), die Stadte Spremberg (1.367 SvB) und Forst (1.277 SvB) sowie Neuhau-
sen/Spree (1.113 SvB) und die Stadte Drebkau (892 SvB) und Guben (741 SvB) die haufigsten
Wohnorte (vgl. Abbildung 17). Weitere 1.696 Einpendler hatten ihren Wohnsitz in Sachsen
sowie 701 Einpendler im Nachbarland Polen. Die Einpendlerquote lag bei 47,8 Prozent, womit
knapp die Halfte der Beschaftigten in Cottbuser Unternehmen auBerhalb der Stadt wohnt.

ABBILDUNG 17: EINPENDLER — ANZAHL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN
NACH WOHNORT 2018*
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© Georg Consulting

" H
* STICHTAG: 30. JUNI; KOMMUNEN ALS WOHNORT VON MINDESTENS ZEHN EINPENDLERN. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDES-
AGENTUR FUR ARBEIT (2019); GFK GEOMARKETING GMBH (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Von den insgesamt 13.130 Auspendlern hatten etwa zwei Drittel ihren Arbeitsort in Branden-
burg (8.736 SvB bzw. 66,5 %). Weitere 1.430 Beschaftigte waren in Berlin tatig sowie 1.076
Beschaftigte in Sachsen. Innerhalb Brandenburgs waren auf Kreisebene die meisten Auspend-
ler in Unternehmen mit Sitz in den Landkreisen Spree-NeiBe (5.068 SvB), Oberspreewald-
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Lausitz (1.691 SvB) und Dahme-Spreewald (545 SvB) beschaftigt. Auf kommunaler Ebene wa-
ren die haufigsten Arbeitsorte Spremberg (1.273 SvB), Peitz (873 SvB), Kolkwitz (802 SvB), Senf-
tenberg (646 SvB) und Forst (595 SvB) (vgl. Abbildung 18). Die Auspendlerquote lag bei 35,4
Prozent, womit im Umkehrschluss rund zwei Drittel der Beschaftigten mit Wohnort Cottbus
auch ihren Arbeitsort im Stadtgebiet hatten.

ABBILDUNG 18: AUSPENDLER — ANZAHL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN

NACH ARBEITSORT 2018*
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* STICHTAG: 30. JUNI; KOMMUNEN ALS ARBEITSORT VON MINDESTENS ZEHN AUSPENDLERN. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDES-
AGENTUR FUR ARBEIT (2019); GFK GEOMARKETING GMBH (2019); GEORG CONSULTING (2019).

224 QUALIFIKATIONSSTRUKTUR DER BESCHAFTIGTEN

Hinsichtlich der beruflichen Qualifikation der Beschaftigten in Cottbuser Unternehmen ist fest-
zustellen, dass vergleichsweise mehr Personen Uber einen akademischen Abschluss verfligen.
Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gab es im Jahr 2018 auch deutlich mehr Beschaftigte
mit einem anerkannten Berufsabschluss und deutlich weniger Beschéftigte ohne Berufsab-
schluss (vgl. Abbildung 19).
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ABBILDUNG 19: SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE NACH BERUFSABSCHLUSS 2018
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© Georg Consulting Akademischer Berufsabschluss B Keine Angabe

* STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Neben der Qualifikationsstruktur der Beschaftigten wird auch das Anforderungsniveau® der
ausgeUbten Tatigkeit statistisch erfasst. Die Statistik der Bundesagentur fir Arbeit sieht dafar
vier verschiedene Kategorien vor. In der Stadt Cottbus gab es vergleichsweise mehr Arbeits-
platze, deren Anforderungsniveau einem Spezialisten und Experten entsprechen. Der Anteil
der Facharbeitskrafte lag mit 60,5 Prozent unter dem Landes-, aber Gber dem Bundesdurch-
schnitt. Bei vergleichsweise wenigen Arbeitsplatzen entsprach das Anforderungsniveau Hel-
fer- und Anlerntatigkeiten (vgl. Abbildung 20).

ABBILDUNG 20: SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE NACH ANFORDERUNGSNIVEAU
2018
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0,8%
Brandenburg 61,3% (A7 10,6%

0,6%
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© Georg Consulting M Helfer- und Anlerntétigkeiten B Fachkraft = Spezialist M Experte = Ohne Angabe
* STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).

> Das Anforderungsniveau beschreibt die Schwierigkeit der ausgetibten Tatigkeit. Neben der formalen Qualifikation,
werden informelle Bildung und/oder benétigte Berufserfahrungen in die Einstufung des ausgetbten Berufes einbe-
zogen. Die aktuell ausgelbte Tatigkeit muss nicht dem erlernten Beruf entsprechen und ist nicht mit dem beruflichen
Bildungsabschluss eines Beschaftigten zu verwechseln. Das Anforderungsniveau wird in vier Stufen kategorisiert: Hel-
fer, Fachkraft, Spezialist und Experte.
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2.3 WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

2.3.1 BESCHAFTIGTENSTRUKTUR UND -ENTWICKLUNG

Die Beschaftigtenstruktur des Wirtschaftsstandortes Cottbus zeichnet sich durch einen tber-
durchschnittlich hohen Anteil der Dienstleistungen von knapp 90 Prozent aus (41.173 SvB). Der
Anteil liegt damit rund 19 Prozentpunkte Uber dem Bundesdurchschnitt. Dementsprechend
fallt der Anteil des Produzierenden Gewerbes bzw. der Industrie mit knapp zehn Prozent deut-
lich unterdurchschnittlich aus. Insgesamt gab es im Jahr 2018 4.536 Beschéaftigte in Cottbuser
Industriebetrieben. Die Landwirtschaft spielt mit einem Beschéftigtenanteil von 0,4 Prozent
eine geringe Rolle (vgl. Abbildung 21).

ABBILDUNG 21: ANTEIL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN AN DER GESAMT-
BESCHAFTIGUNG AM ARBEITSORT NACH SEKTOREN 2018*
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© Georg Consulting M Landwirtschaft B Produzierendes Gewerbe Dienstleistungen
* STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Ferner wird die Wirtschaftsstruktur anhand der Wirtschaftszweigklassifikation statistisch er-
fasst. Die beschaftigungsstarksten Wirtschaftszweige in der Stadt Cottbus sind das Gesund-
heits- und Sozialwesen, die sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen® sowie der Handel und
die offentliche Verwaltung (ohne Beamte). Jeweils rund 4.600 Beschaftigte sind im Gesund-
heits- bzw. Sozialwesen beschaftigt. Unter den 6.835 Beschaftigten in den sonstigen wirt-
schaftlichen Dienstleistungen entféllt ein GroBteil auf die Dienstleistungen fur Unternehmen
und Privatpersonen’ (2.494 SvB), Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften bzw. Zeit-
arbeit (2.187 SvB) sowie den Bereich Geb&udebetreuung, Garten- und Landschaftsbau (1.415
SvB). Der Handel zahlte zuletzt 5.963 Beschaftigte, davon 4.563 Beschaftigte im Einzelhandel,
1.406 Beschaftigte im GroBhandel sowie 994 Beschaftigte im Bereich Kfz-Handel/-Reparatur.

® Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen umfassen eine Vielzahl von Tatigkeiten zur Unterstiitzung der allgemeinen
Geschaftstatigkeit. Hierzu gehéren die Vermietung von beweglichen Sachen, die Vermittlung und Uberlassung von
Arbeitskraften (Zeitarbeit), Reisedienstleistungen, Wach- und Sicherheitsdienste sowie Detekteien, Gebdudebetreu-
ung; Garten- und Landschaftsbau sowie wirtschaftliche Dienstleistungen fiir Unternehmen und Privatpersonen (vgl.
Statistisches Bundesamt 2007).

7 Wirtschaftliche Dienstleistungen fir Unternehmen und Privatpersonen umfassen Sekretariats- und Schreibdienste
als Tagesgeschaft sowie laufende routinemaBige Dienstleistungen fir Geschaftsvorgange fiir andere im Lohnauftrag.
Sie umfassen ferner den Betrieb von Copy-Shops und Call Centern, die Tatigkeit von Messe-, Ausstellungs- und
Kongressveranstaltern, Inkassoburos und Auskunfteien, das Abfill- und Verpackungsgewerbe sowie alle anderweitig
nicht genannten Dienstleistungen fir Unternehmen und Privatpersonen (vgl. Statistisches Bundesamt 2007).
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Die Betrachtung der Beschéftigtenentwicklung seit dem Jahr 2008 auf Wirtschaftszweigebene
verdeutlicht, dass sich die jeweiligen Bereiche sehr unterschiedlich entwickelt haben und die
Entwicklung durch besondere wirtschaftsstrukturelle Effekte beeinflusst wurde. Am deutlichs-
ten fallt auf, dass die Zahl der Beschaftigten im Bereich Erziehung und Unterricht stark um
2.809 gesunken ist. Dies entspricht einem Riuckgang um 54,5 Prozent. Diese Entwicklung ist
auf Umstrukturierungen im Bildungssektor durch die Reform der staatlichen Schulverwaltung
im Jahr 2014 sowie die Verbeamtung von Personal zurlickzufihren. Beamte werden dann nicht
mehr in der Beschaftigtenstatistik aufgefihrt. Auch landesweit wurden in der Statistik weniger
Beschaftigte aufgefuhrt (-17,5 %). Dieser Aspekt wirkt sich auch auf die Pendlerstatistik aus.
Lasst man diesen Wirtschaftszweig auBen vor, wére die Gesamtbeschéftigung in Cottbus im
Betrachtungszeitraum um 4,0 Prozent angestiegen (+1.675 SvB).

Weitere wirtschaftsstrukturelle Besonderheiten ergeben sich im Bereich Bergbau, wo die Be-
schaftigung von 926 auf 6 Beschaftigte sank. In der Energieversorgung gab es ebenfalls einen
deutlichen Ruckgang um 399 Beschéftigte bzw. rund 40 Prozent. Beide Entwicklungen stehen
im Zusammenhang mit dem wirtschaftlichen Strukturwandel in der Region.

Im Verarbeitenden Gewerbe ging die Beschéftigung ebenfalls deutlich zurtick. Die deutlichs-
ten Zuwéchse verzeichneten das Gesundheits- und Sozialwesen, die sonstigen wirtschaftli-
chen Dienstleistungen, der Handel, die freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen sowie das Baugewerbe (vgl. Tabelle 1).

Im Produzierenden Gewerbe bzw. in der Industrie reduzierte sich die Beschaftigung im Be-
trachtungszeitraum um fast ein Viertel. In den Dienstleistungen gab es einen leichten Zuwachs
(+0,5 %). Ohne Berticksichtigung des Wirtschaftszweiges Erziehung und Unterricht sind in den
Dienstleistungen insgesamt 3.027 zusatzliche Beschaftigtenverhaltnisse entstanden (+8,5 %).

Im Vergleich der Beschéftigtenanteile mit dem Landes- und Bundesdurchschnitt fallen die
Uberdurchschnittlich hohen Anteile im Gesundheits- und Sozialwesen, in den sonstigen wirt-
schaftlichen Dienstleistungen, in der Offentlichen Verwaltung und im Bereich Energieversor-
gung auf. Gleichzeitig fiel der Beschaftigtenanteil im Verarbeitenden Gewerbe mit 2,5 Prozent
sehr unterdurchschnittlich aus (vgl. Abbildung 22).

Lokations- und Entwicklungsquotient

Ein Indikator zur Bemessung der wirtschaftsstrukturellen Spezialisierungen lasst sich anhand
des Lokationsquotienten® (LQ) ermitteln. Dieser driickt aus, inwieweit der Beschéftigtenanteil
eines Wirtschaftszweiges in der Stadt Cottbus im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (LQ 100)
hoher oder geringer ausfallt. Auf Wirtschaftszweigebene trifft das beispielsweise auf das Ge-
sundheits- und Sozialwesen zu. Auf der den Wirtschaftszweigen untergeordneten Ebene der
Abteilungen bzw. Branchen weisen u. a. die Dienstleistungen fir Unternehmen und Privatper-
sonen (LQ 477,2), Reparatur von Datenverarbeitungsgerdten und Gebrauchsgitern (LQ
240,9), Wach- und Sicherheitsdienste sowie Detekteien (LQ 219,4), Telekommunikation (LQ
198,6), Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften (LQ 178,6), Kunst, Unterhaltung und
Erholung (LQ 175,4) sowie Architektur-, Ingenieurburos, Labore (LQ 173,3) hohe Werte auf.

8 Lokationsquotient > 100: Regionale Beschaftigung im Wirtschaftszweig hat einen hoheren Anteil an der Gesamtbe-
schaftigung als in Deutschland; Lokationsquotient < 100: Regionale Beschaftigung im Wirtschaftszweig hat einen
geringeren Anteil an der Gesamtbeschaftigung als in Deutschland.
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TABELLE 1: ENTWICKLUNG DER ANZAHL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN IN
DER STADT COTTBUS NACH WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2008-2018*

WIRTSCHAFTSZWEIG 2008 2018 2008-2018

SvB SvB SvB %
LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT, FISCHEREI 133 164 3152313
BERGBAU** 926 6 -920  -994
VERARBEITENDES GEWERBE 1.723 1.159 -564 32,7
ENERGIEVERSORGUNG 996 597 -399  -401
WASSERVERSORGUNG** 563 513 -50 -8,9
BAUGEWERBE 17m 2.261 +550 +32/1
HANDEL** 5312 5.963 +651  +12,3
VERKEHR UND LAGEREI 2.991 3.029 +38 +1,3
GASTGEWERBE 1.062 1.168 +106  +10,0
INFORMATION UND KOMMUNIKATION 947 890 -57 -6,0
FINANZ-/VERSICHERUNGSDIENSTLEISTUNGEN 1.157 972 -185  -16,0
GRUNDSTUCKS- UND WOHNUNGSWESEN 491 479 -12 -2,4

FREIBERUFLICHE, WISSENSCHAFTLICHE UND

TECHNISCHE DIENSTLEISTUNGEN 2039 2597 #2338 et

SONSTIGE WIRTSCHAFTL. DIENSTLEISTUNGEN 5.997 6.835 +838  +14,0
OFFENTLICHE VERWALTUNG** 5.743 5.540 -203 -3,5
ERZIEHUNG UND UNTERRICHT 5.152 2343 -2.809  -545
GESUNDHEITS- UND SOZIALWESEN 8.325 9.289 +964  +116
KUNST, UNTERHALTUNG UND ERHOLUNG 636 717 +81  +12,7
SONSTIGE DIENSTLEISTUNGEN 1.095 1.342 +247  +22,6
PRIVATE HAUSHALTE 8 9 +1  +12,5
GESAMT 47.007 45.873 -1.134 -2,4
PRODUZIERENDES GEWERBE (INDUSTRIE) 5.919 4.536 -1383 234
DIENSTLEISTUNGEN 40.955 41.173 +218 +0,5
GESAMT OHNE ERZIEHUNG UND UNTERRICHT 41.855 43530  +1.675 +4,0
DIENSTLEISTUNGEN OHNE ERZIEHUNG UND

35.803 38.830 +3.027 +85

UNTERRICHT
* STICHTAG: 30. JUNI. ** VOLLSTANDIGE BEZEICHNUNGEN: BERGBAU UND GEWINNUNG VON STEINEN UND ERDEN; WASSERVER-
SORGUNG, ABWASSER- UND ABFALLENTSORGUNG UND BESEITIGUNG VON UMWELTVERSCHMUTZUNGEN; HANDEL, INSTAND-
HALTUNG UND REPARATUR VON KRAFTFAHRZEUGEN; OFFENTLICHE VERWALTUNG, VERTEIDIGUNG, SOZIALVERSICHERUNG.
QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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ABBILDUNG 22: ANTEILE DER WIRTSCHAFTSZWEIGE AN DER GESAMTBESCHAFTIGUNG 2018*

Gesundheits- und Sozialwesen

Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen

Handel; Instandhaltung und Reparatur von
Kraftfahrzeugen

Offentliche Verwaltung, Verteidigung;
Sozialversicherung

Verkehr und Lagerei

Freiberufliche, wissenschaftliche und technische
Dienstleistungen

Erziehung und Unterricht

Baugewerbe

Sonstige Dienstleistungen

Gastgewerbe

Verarbeitendes Gewerbe

Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

Information und Kommunikation

Kunst, Unterhaltung und Erholung

Energieversorgung

Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallents,
und Bes. von Umweltverschm.

Grundstticks- und Wohnungswesen

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Private Haushalte

Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

© Georg Consulting
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* STICHTAG: 30. JUNI; OHNE EXTERRITORIALE ORGANISATIONEN UND KORPERSCHAFTEN. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGEN-

TUR FUR ARBEIT (2019)); GEORG CONSULTING (2019).
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2.3.2 DIREKT GEWERBEFLACHENABHANGIGE WIRTSCHAFTSZWEIGE

Das Verarbeitende Gewerbe, das Baugewerbe sowie der Bereich Verkehr und Lagerei werden
als direkt gewerbeflachenabhangige Wirtschaftszweige eingestuft. Sie zahlten insgesamt
6.449 Beschéftigte in Cottbus. Ferner spielen in der Lausitz die Wirtschaftszweige Bergbau,
Energie- und Wasserversorgung sowie Entsorgungswirtschaft (hier zusammengefasst) eine
wichtige Rolle. Am Standort Cottbus wird trotz des Beschaftigtenriickgangs in diesen Wirt-
schaftszweigen noch ein Beschaftigtenanteil von 2,4 Prozent erreicht.

Insgesamt gab es in der Stadt Cottbus zuletzt 7.565 Beschaftigte am Arbeitsort in diesen sechs
Wirtschaftszweigen. Dies entspricht 16,5 Prozent der Gesamtbeschaftigung. Der Anteil fiel da-
mit im Vergleich zum Landes- und Bundesdurchschnitt nur etwa halb so hoch aus. Im umlie-
genden Landkreis Spree-NeiBe war es sogar jeder zweite Arbeitsplatz.

Da Betriebe, die den drei zuerst genannten Wirtschaftszweigen zugeordnet sind, planungs-
rechtlich auf Industrie- und Gewerbeflachen anzusiedeln sind, spielt die Verflgbarkeit von
Gewerbeflachen fir sie eine zentrale Rolle. Bergbau-, Ver- und Entsorgungsunternehmen sind
in der Regel auf planungsrechtlich speziell ausgewiesenen Flachen zu finden —in Cottbus aber
auch teilweise auf den Standorten oder in raumlicher Nahe zu lhnen. Zudem stellen die Be-
schaftigten im Bereich Bergbau, Energie- und Wasserversorgung sowie Entsorgungswirtschaft
ein Arbeitskraftepotenzial flr die Betriebe der direkt gewerbeflachenabhangigen Wirtschafts-
zweige dar. Im Folgenden wird die jeweilige Beschaftigtenentwicklung dargelegt.

Verarbeitendes Gewerbe

Das Verarbeitende Gewerbe weist mit 2,5 Prozent einen im Vergleich zum Landkreis Spree-
NeiBe, Landes- und Bundesdurchschnitt sehr unterdurchschnittlichen Beschaftigtenanteil auf.
Zuletzt gab es 1.159 Beschaftigte in den dazugehorigen Betrieben. Auf Ebene der Abteilungen
gab es die meisten Beschéftigten in der Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln (293
SvB), in der Herstellung von sonstigen Waren® (204 SvB), in der Reparatur und Installation von
Maschinen und Ausristungen (144 SvB) sowie im Druckgewerbe (107 SvB). In keiner Abteilung
wird ein Lokationsquotient von 100 erreicht. Fir das Verarbeitende Gewerbe lag der Lokati-
onsquotient insgesamt bei 12,0. Die Beschaftigtenentwicklung verlief im Betrachtungszeitraum
negativ. Im Vergleich zum Jahr 2008 gab es zuletzt 564 Beschaftigte weniger (-32,7 %). Lan-
des- und bundesweit stieg die Beschéftigung hingegen um jeweils 6,2 Prozent an.

Baugewerbe

Das Baugewerbe setzt sich aus den drei Abteilungen Hochbau, Tiefbau sowie Vorbereitende
Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges Ausbaugewerbe zusammen. Insgesamt gab
es im Jahr 2018 2.261 Beschaftigte im Baugewerbe, davon 1.855 Beschéftigte im Ausbauge-
werbe, 237 Beschaftigte im Tiefbau und 169 im Hochbau. Seit dem Jahr 2008 ist die Beschaf-
tigung deutlich um 32,1 Prozent gestiegen (+550 SvB). Landesweit lag das Wachstum bei le-
diglich 9,9 Prozent. Das Wachstum konzentrierte sich maBgeblich auf das Ausbaugewerbe
(+542 SvB). Der Beschaftigtenanteil lag mit 4,9 Prozent unter den landes- und bundesweiten
Vergleichswerten. Im Landkreis Spree-NeiBe lag der Anteil mehr als doppelt so hoch (10,6 %).

9 Die Abteilung ,Herstellung von sonstigen Waren” umfasst die Herstellung einer Reihe von Erzeugnissen, die in dieser
Klassifikation nicht anderweitig zugeordnet werden. Die Herstellungsverfahren, Ausgangsstoffe und die Verwendung
der Erzeugnisse kdnnen weit auseinandergehen.
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Verkehr und Lagerei

Der Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei ist in finf Abteilungen gegliedert. Insgesamt zahlte
der Bereich im Jahr 2018 in Cottbus 3.029 Beschaftigte. Seit dem Jahr 2008 erhohte sich die
Beschéftigung geringfligig um 1,3 Prozent (+38 SvB). Landes- und bundesweit gab es hinge-
gen einen sehr deutlichen Anstieg (+43,3 bzw. +26,3 %). In der Abteilung Landverkehr und
Transport in Rohrfernleitungen gab es im Jahr 2018 1.141 Beschaftigte und damit 160 Beschéf-
tigte weniger als im Jahr 2008 (-12,3 %). In der Abteilung Lagerei sowie sonstige Dienstleis-
tungen fir den Verkehr summierte sich die Zahl der Beschaftigten auf 1.264. Auch hier gab es
einen Ruckgang um 8,8 Prozent (-122 SvB). In den Kurier-, Express- und Postdiensten hat sich
die Beschaftigtenzahl hingegen auf 624 mehr als verdoppelt (+320 SvB bzw. +105,3 %). In der
Luft- und Schifffahrt gab es in Cottbus keine Betriebe. Der Beschaftigtenanteil lag in Cottbus
mit 6,6 Prozent iber dem Bundes-, jedoch unter dem Landesdurchschnitt. Dementsprechend
lag der Lokationsquotient in den drei aufgeflhrten Abteilungen jeweils zwischen 120 bis 150.

Bergbau, Energie- und Wasserversorgung, Entsorgungswirtschaft

Diese Gruppe setzt sich aus den drei Wirtschaftszweigen Bergbau und Gewinnung von Steinen
und Erden, Energieversorgung sowie Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung
und Beseitigung von Umweltverschmutzungen zusammen. Insgesamt gab es im Jahr 2018
1.116 Beschéftigte in den dazugehdrigen Betrieben in Cottbus. Seit dem Jahr 2008 hat sich die
Beschaftigung mehr als halbiert (-1.369 SvB bzw. -55,1 %). Landesweit gab es hingegen nur
einen leichten Ruckgang (-2,8 %). Die Beschaftigtenentwicklung im Bergbau und in der Ener-
gieversorgung wurde mafgeblich durch den Strukturwandel beeinflusst. Im Bergbau gab es
zuletzt nur noch sechs Beschaftigte in Cottbus (-920 SvB), in der Energieversorgung waren es
597 Beschaftigte (-399 SvB). Im Wirtschaftszweig Wasserversorgung, Abwasser- und Ab-
fallentsorgung und Beseitigung von Umweltverschmutzungen reduzierte sich die Zahl der Be-
schaftigten auf 513 (-50 SvB bzw. -8,9 %).

ABBILDUNG 23: ANTEIL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN AM ARBEITSORT IN
DEN DIREKT GEWERBEFLACHENABHANGIGEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2008 UND 2018*
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© Georg Consulting M Bergbau, Energie- und Wasserversorgung, Entsorgungswirtschaft

* STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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Im Hinblick auf einen Beschaftigtenanteil von insgesamt 2,4 Prozent spielen die drei Wirt-
schaftszweige auf dem Cottbuser Arbeitsmarkt nur noch eine vergleichsweise geringe Rolle.
Anders hingegen im umliegenden Landkreis Spree-Neif3e, wo ihr Anteil mit 16,5 Prozent weit-
aus hoher ausféllt (vgl. Abbildung 23).

2.3.3  WISSENSINTENSIVE BESCHAFTIGUNG

Der anhaltende wirtschaftliche Strukturwandel wird u. a. durch den Trend zur wissensintensi-
ven Beschaftigung begleitet. In der Beschaftigtenstatistik sind wissensintensive Branchen (,Ab-
teilungen”) u. a. auf Grundlage des eingesetzten Qualifikationsniveaus, sprich einem hohen
Beschaftigtenanteil von hoch qualifiziertem Personal, definiert. Dartber hinaus ist eine Diffe-
renzierung nach wissensintensiven Industrien und Dienstleistungen mdglich. Beispiele sind u.
a. der Maschinenbau, die Chemie- und Pharmaindustrie, Finanzdienstleistungen und das Ge-
sundheitswesen.

In der Stadt Cottbus wurden im Jahr 2018 10.580 Beschéftigte den wissensintensiven Branchen
zugeordnet. lhr Anteil lag mit 23,1 Prozent an der Gesamtbeschaftigung Uber dem Landes-
jedoch unter dem Bundesdurchschnitt. Seit dem Jahr 2008 ist die Beschaftigung nur leicht um
1,3 Prozent angestiegen, wahrend landes- und bundesweit zweistellige Zuwachsraten ver-
zeichnet wurden (+12,5 % bzw. +19,5 %). Der geringe Zuwachs ist auf den Beschaftigtenrtck-
gang in den wissensintensiven Industrien zurlickzufihren (-586 SvB bzw. -36,7 %). Diese zahl-
ten im Jahr 2018 1.010 Beschaftigte. Ihr Anteil an der Gesamtbeschaftigung lag, begriindet
durch den geringen Anteil der Industriebeschaftigung insgesamt, bei lediglich 2,2 Prozent. Ein
GroBteil der Beschéaftigung (597 SvB) und des Ruickgangs (-399 SvB) ist auf den Bereich Ener-
gieversorgung zurlckzufuhren.

ABBILDUNG 24: ANTEIL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN IN DEN WISSENSIN-
TENSIVEN INDUSTRIEN UND DIENSTLEISTUNGEN AN DER GESAMTBESCHAFTIGUNG 2008 UND 2018*
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* STICHTAG: 30. JUNI; WISSENSINTENSIVE INDUSTRIEN: WZ 08 6, 9, 19-21, 26-30, 35, 36; WISSENSINTENSIVE DIENSTLEISTUNGEN:
WZ 08 58-66, 6975, 86, 90, 91. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); NIEDERSACHSISCHES INSTITUT FUR
WIRTSCHAFTSFORSCHUNG E.V. (2010); GEORG CONSULTING (2019).

37



STADT COTTBUS | CHOSEBUZ I-’I GEORG

GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalokonomie

Die wissensintensiven Dienstleistungen hatten hingegen eine hohe Bedeutung am Standort
Cottbus. Ihr Beschéftigtenanteil lag bei 20,9 Prozent und entsprach damit etwa dem Bundes-
durchschnitt. Von den insgesamt 9.570 Beschéftigten entfielen die meisten auf das Gesund-
heitswesen (4.678 SvB) sowie Architektur-, Ingenieurbliros und Labore (1.411 SvB), Finanz-
dienstleistungen (679 SvB) sowie Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftsprifung (597 SvB).
Seit dem Jahr 2008 hat sich die Zahl der Beschéftigten in den wissensintensiven Dienstleistun-
gen um 8,2 Prozent erhéht (+725 SvB). Auch in diesem Fall fiel die landes- und bundesweite
Beschaftigtenentwicklung positiver aus (+15,9 % bzw. +26,6 SvB). Die groBten Zuwachse ent-
fielen ebenfalls auf das Gesundheitswesen (+393 SvB) sowie Architektur-, Ingenieurbtros und
Labore (+341 SvB). Einzelne Branchen verzeichneten auch Ruckgange, wie etwa die Finanz-
dienstleistungen (-178 SvB). Da die Beschaftigung in Cottbus insgesamt seit 2008 leicht zu-
rickging, aber in den wissensintensiven Branchen zunahm, stieg ihr Anteil gegentiber 2008
um knapp einen Prozentpunkt an (vgl. Abbildung 24).

2.3.4 BETRIEBSSTATTEN

Im Jahr 2018 hatten insgesamt 2.855 Betriebe™ ihren Sitz in der Stadt Cottbus. Gegenlber
dem Ausgangsjahr 2008 gab es zuletzt 94 Betriebe weniger, was einem Rickgang von 3,2
Prozent entspricht. Landes- und Bundesweit stieg die Zahl der Betriebe hingegen an (+4,9 %
bzw. +5,7 %). Bei den meisten Betrieben handelte es sich um Kleinstunternehmen mit bis zu
neun sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (2018: 2.176 Betriebe). Bei etwa jedem sechs-
ten Betrieb handelte es sich um ein Kleinunternehmen mit zehn bis 49 Beschaftigten (495
Betriebe). Des Weiteren gab es 160 mittelstandische Betriebe mit 50 bis 249 Beschaftigten
sowie 24 GroBbetriebe mit mindestens 250 Beschaftigten. Der Rickgang der Betriebsstatten-
zahl ging im Betrachtungszeitraum allein auf die Kleinstunternehmen zurick (-119 Betriebe).
Die Zahl der kleinen und mittleren Unternehmen erhéhte sich um vier bzw. 21. Die Zahl der
GroBunternehmen blieb stabil. Im landes- und bundesweiten Vergleich fiel der Anteil der
Kleinstunternehmen geringer aus, wahrend der Anteil der mittelstandischen Betriebe ver-
gleichsweise hoch war (vgl. Abbildung 25).

ABBILDUNG 25: ANTEIL DER BETRIEBSSTATTEN NACH BETRIEBSGROBENKLASSEN (WZ 2008) 2018*
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© Georg Consulting m1-9 SvB W 10-49 SvB 50-249 SvB 250 und mehr SvB

* STICHTAG: 30. JUNI; BETRIEBE MIT MIN. EINEM SVB. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CON-
SULTING (2019).

0 Betrieb im Sinne des Meldeverfahrens zur Sozialversicherung ist eine regional und wirtschaftsfachlich abgegrenzte
Einheit, in der mindestens ein sozialversicherungspflichtig oder geringfligig Beschaftigter tatig ist. Die Anzahl der
Betriebe orientiert sich an den Betriebsnummern.
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Auf Ebene der Wirtschaftszweige zeigte sich in der Stadt Cottbus sowohl im Produzierenden
Gewerbe als auch in den Dienstleistungen ein Rickgang der Betriebsstattenzahl. Im Produ-
zierenden Gewerbe (ohne Bergbau, da keine Daten zur Betriebsstattenzahl vorliegen) verrin-
gerte sich die Zahl um 10,9 Prozent auf 416 Betriebe (-51 Betriebe). Der Riickgang kon-
zentrierte sich Gberwiegend auf das Verarbeitende Gewerbe (-40 Betriebe). Im Baugewerbe
war die Entwicklung nur leicht riicklaufig (-6 Betriebe). Auf das Produzierende Gewerbe entfiel
in Cottbus ein Anteil der Betriebe von 14,6 Prozent — im Vergleich zum Landes- und Bundes-
durchschnitt ein vergleichsweise geringer Anteil (21,9 % bzw. 19,5 %). Darunter werden 4,7
Prozent aller Betriebe dem Verarbeitenden Gewerbe zugeordnet, gegenlber 6,8 Prozent in
Brandenburg und 8,0 Prozent in Deutschland (vgl. Abbildung 26).

ABBILDUNG 26: ANZAHL DER BETRIEBE NACH WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2008 UND 2018*

Handel; Instandhaltung und Reparatur von
Kraftfahrzeugen

Gesundheits- und Sozialwesen m

Freiberufliche, wissenschaftliche und technische

Dienstleistungen
262
Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen m].
. . . 204
Sonstige Dienstleistungen

Gastgewerbe

Verarbeitendes Gewerbe

Verkehr und Lagerei

Finanz- und Versicherungsdienstleistungen B
60
60

Grundstiicks- und Wohnungswesen

Erziehung und Unterricht

Information und Kommunikation

Offentliche Verwaltung, Verteidigung;
Sozialversicherung

Kunst, Unterhaltung und Erholung . g

Energieversorgung ' }(2)
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei I 10
9 m2018 |
Wasserversorgung; Abwasser- und 9 m 2008
Abfallentsorgung und Beseitigung von... #16
T

0 100 200 300 400 500 600 700
© Georg Consulting Anzahl

* STICHTAG: 30. JUNI; BETRIEBE MIT MIN. EINEM SVB; OHNE WIRTSCHAFTSZWEIGE, BERGBAU UND GEWINNUNG VON STEINEN
UND ERDEN, PRIVATE HAUSHALTE SOWIE EXTERRITORIALE ORGANISATIONEN UND KORPERSCHAFTEN. QUELLEN: STATISTIK DER
BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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In den Dienstleistungen gab es im Jahr 2018 48 Betriebe weniger als im Ausgangsjahr (-1,9 %).
Von den insgesamt 2.419 Dienstleistungsunternehmen in Cottbus entfielen die meisten auf
den Handel, das Gesundheits- und Sozialwesen sowie die freiberuflichen, wissenschaftlichen
und technischen Dienstleistungen. Im Zeitverlauf gab es die deutlichsten Rickgéange in den
Wirtschaftszweigen Information und Kommunikation (-32 Betriebe), Gesundheits- und Sozi-
alwesen (-27 Betriebe), Handel (-22 Betriebe) sowie Verkehr und Lagerei (-20 Betriebe). Einige
Wirtschaftszweige verzeichneten aber auch einen Zuwachs an Betriebsstatten, wie etwa die
sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (+46 Betriebe), das Grundstlicks- und Wohnungs-
wesen (+20 Betriebe) sowie das Gastgewerbe (+11 Betriebe).

Betriebe in Cottbus hatten im Durchschnitt 16 Beschéaftigte und waren damit etwas groBer als
auf Landes- und Bundesebene (13 SvB bzw. 15 SvB). Dienstleistungsunternehmen zahlten im
Durchschnitt 17 Mitarbeiter, womit ein ahnlicher Abstand zum Landes- und Bundesdurch-
schnitt erreicht wurde (13 SvB bzw. 14 SvB). Im Produzierenden Gewerbe zeigte sich ein ande-
res Bild mit durchschnittlich elf Beschéftigten in Cottbus, 14 Beschéftigten in Brandenburg und
22 Beschaftigten in Deutschland. Im dazugehdrigen Verarbeitenden Gewerbe fiel der Abstand
in Cottbus (9 SvB) zu Brandenburg (25 SvB) und Deutschland (40 SvB) noch deutlicher aus. Im
Baugewerbe zahlten Betriebe im Durchschnitt ebenfalls neun Beschaftigte, ahnlich wie auf
Landes- und Bundesebene. Im Bereich Energie- und Wasserversorgung, Entsorgungswirt-
schaft waren die Betriebe in Cottbus mit Gber 50 Mitarbeitern vergleichsweise grof3. In Bran-
denburg lag der Durchschnitt bei rund 25 und in Deutschland bei ca. 30 Beschaftigten.

2.3.5 AUBENHANDEL

Die Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes in Cottbus erwirtschafteten im Jahr 2017 einen
Gesamtumsatz von rund 135,2 Mio. Euro. Im landesweiten Vergleich der Stadt- und Landkreise
entsprach der Umsatz in Cottbus dem letzten Rang mit einem &hnlich hohen Ergebnis wie in
der Landeshauptstadt Potsdam (142,2 Mio. Euro). Beide Stédte sind stark durch die Dienstleis-
tungswirtschaft gepragt. Zum Vergleich: in den Stadten Frankfurt an der Oder (288,5 Mio.
Euro) und Brandenburg an der Havel (958,0 Mio. Euro) wurden deutlich héhere Umséatze er-
zielt, da dort das Verarbeitende Gewerbe eine gréBere Rolle spielt. Der Besatz an verarbei-
tenden Betrieben ist in Cottbus vergleichsweise gering. Der Export bzw. der sogenannte Aus-
landsumsatz™, summierte sich in Cottbus auf rund 21,6 Mio. Euro. Dies entspricht einem Ex-
portanteil von 16,0 Prozent, der ebenfalls vergleichsweise gering war (vgl. Abbildung 27).

2.4 WERTSCHOPFUNG UND PRODUKTIVITAT

Die Bruttowertschdopfung errechnet sich aus dem Gesamtwert der Waren und Dienstleistun-
gen, die in einem Produktionsprozess erzeugt wurden. Kosten flr Vorleistungen, z. B. fir Roh-
stoffe, Zwischenprodukte, werden dabei nicht berlcksichtigt. In der Stadt Cottbus summierte
sich die Bruttowertschopfung im Jahr 2017 auf rund 3,197 Mrd. Euro. Das Produzierende Ge-
werbe bzw. die Industrie hatte einen vergleichsweise geringen Anteil an der Bruttowertschdp-
fung von zuletzt nur 12,8 Prozent (vgl. Abbildung 28). Dies entspricht rund 410 Mio. Euro.

" Der Auslandsumsatz bezieht sich auf den Umsatz aus allen Lieferungen und Leistungen an Empfanger, die im
Ausland anséssig sind sowie aus Lieferungen an inlandische Firmen, die die bestellten Waren ohne weitere Be- und
Verarbeitung exportieren.
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Davon entfielen 192 Mio. Euro auf den Bereich Bergbau, Energie- und Wasserversorgung,
Entsorgungswirtschaft, 135 Mio. Euro auf das Baugewerbe und 82 Mio. Euro auf das Verarbei-
tende Gewerbe. Der Anteil des Verarbeitenden Gewerbes an der gesamten Bruttowertschdp-
fung lag damit bei lediglich 2,6 Prozent. In Brandenburg lag der Anteil bei 14,1 Prozent, in
Deutschland bei 23,4 Prozent.

ABBILDUNG 27: ANTEIL DES AUSLANDSUMSATZES AM GESAMTUMSATZ IM VERARBEITENDEN
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LANDER (2019); GEORG CONSULTING (2019).

ABBILDUNG 28: SEKTORSTRUKTUR DER BRUTTOWERTSCHOPFUNG 2008 UND 2017*
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Dienstleistungen
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Im Vergleich zum Jahr 2008 erhohte sich die Bruttowertschopfung in Cottbus um 24,3 Prozent
und damit etwas weniger dynamisch als im Landes- und Bundesdurchschnitt. Der Zuwachs
der Bruttowertschopfung fand sowohl im Produzierenden Gewerbe als auch in den Dienst-
leistungen statt. Innerhalb des Produzierenden Gewerbes zeigten sich jedoch unterschiedliche
Entwicklungen. Im Baugewerbe sowie im Bereich Bergbau, Energie- und Wasserversorgung,
Entsorgungswirtschaft wurde ein Giberdurchschnittlich hoher Zuwachs der Bruttowertschop-
fung verzeichnet, wahrend im Verarbeitenden Gewerbe ein um 16,3 Prozent geringes Ergebnis
erzielt wurde (vgl. Abbildung 29). Der Ruckgang der Bruttowertschdpfung ist im Kontext einer
ricklaufigen Betriebsstatten- und Beschéftigtenzahl zu sehen.

ABBILDUNG 29: ENTWICKLUNG DER BRUTTOWERTSCHOPFUNG NACH SEKTOREN UND
AUSGEWAHLTEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2008-2017*
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* JEWEILIGE PREISE. QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Produktivitat

Die Produktivitat, ausgedriickt als Bruttowertschopfung je Erwerbstatigen, erreichte im Jahr
2017 in der Stadt Cottbus ein Niveau von 50.750 Euro. Das Produktivitatsniveau der Unterneh-
men vor Ort entsprach damit 88,2 Prozent des Landes- und 76,0 Prozent des Bundesdurch-
schnitts. Wie auch auf Landes- und Bundesebene wurde im Produzierenden Gewerbe bzw. in
der Industrie eine deutlich héhere Produktivitat erzielt als in den Dienstleistungen. In der Stadt
Cottbus zeigen sich jedoch besondere wirtschaftsstrukturelle Merkmale innerhalb der Indust-
rie. Im Verarbeitenden Gewerbe wurde eine deutlich geringere Produktivitat erzielt, die 58,9
Prozent des Landes- und 45,9 Prozent des Bundesdurchschnitts entspricht. Gleichzeitig er-
reicht die Produktivitdt im Bereich Bergbau, Energie- und Wasserversorgung, Entsorgungs-
wirtschaft in etwa Bundesniveau. Im Baugewerbe wird in etwa das landesweite Produktivitats-
niveau erreicht (vgl. Abbildung 30). Die Waren, die im Verarbeitenden Gewerbe produziert
werden, sind also vergleichsweise weniger wertschdpfungsintensiv. Seit dem Jahr 2008 hat
sich die Produktivitat in Cottbus insgesamt um 25,3 Prozent erhdht und damit starker als auf
Landes- und Bundesebene (+20,9 % bzw. +15,7 %).
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ABBILDUNG 30: PRODUKTIVITAT NACH SEKTOREN UND AUSGEWAHLTEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN
2017*
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* BRUTTOWERTSCHOPFUNG JE ERWERBSTATIGE (JEWEILIGE PREISE). QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEM-
BERG (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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2.5 ZUSAMMENFASSUNG UND ZWISCHENFAZIT

Die Makrolage von Cottbus ist aus deutscher Sicht eine Randlage in Grenznéhe zu Polen. Aus
europaischer Sicht nimmt Cottbus eine zentrale Mittellage in Europa ein. Die A 15, die Berlin
Uber Cottbus mit Breslau Stadt verbindet, ist (noch) keine ausgewiesene Wirtschaftsachse, was
sich auf das Uberregionale bis internationale Ansiedlungsgeschehen nachteilig auswirken
durfte.

Die demografische Entwicklung von Cottbus war zuletzt stabil. Die Stadt zahlte Ende 2018
insgesamt 100.219 Einwohner. Seit dem Jahr 2011 nahm die Zahl der Einwohner aufgrund einer
verstarkten Zuwanderung um 0,2 Prozent zu. Auf Landes- und Bundesebene wurde ein deut-
lich hoheres Wachstum erzielt (+2,4 % bzw. +3,4 %).

Die Stadt profitierte von der Zuwanderung ausléandischer Staatsbirger. Ohne sie ware die
Einwohnerzahl im Betrachtungszeitraum um Gber finf Prozent zuriickgegangen. Gleichzeitig
hat sich die Altersstruktur seit 2011 deutlich verdndert. Wahrend die Zahl der Kinder und Ju-
gendlichen sowie der Alteren anstieg, wurde in der erwerbsfahigen Bevélkerung ein Riickgang
verzeichnet (-6,4 %). Die Stadtverwaltung geht auf Basis einer aktuellen Bevélkerungsprog-
nose und -projektion von einem Wachstum auf 105.000 Einwohner bis 2035 aus. Dadurch
kénnte sich auch die Zahl der erwerbsfahigen Personen erhohen.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort verringerte sich in Cott-
bus im Zeitraum 2008 bis 2018 um 2,4 Prozent auf 45.873. Auf Landes- und Bundesebene
wurde hingegen ein Beschéaftigtenzuwachs von 13,4 bzw. 18,7 Prozent verzeichnet. Gleichzei-
tig erhdhte sich die Zahl der Beschaftigten mit Wohnort Cottbus um 8,0 Prozent auf 37.049.
In Cottbus gibt es somit immer mehr Einwohner, die im Umland, in Berlin oder anderswo
arbeiten.

Ebenso stieg die Zahl der Beschéftigten in den sogenannten wissensintensiven Bereichen im
Betrachtungszeitraum um 1,3 Prozent an. Mit einem Beschaftigtenanteil von 23,1 Prozent liegt
der Anteil der wissensintensiven Beschaftigung deutlich iber dem entsprechenden Landes-
wert (20,6 %), wobei ein GroBteil der wissensintensiven Beschaftigung auf die wissensintensi-
ven Dienstleistungen entfallt. Wissensintensive Industrien spielen in Cottbus eine sehr geringe
Rolle.

Cottbus ist primar Dienstleistungs- und Universitatsstadt. Knapp 90 Prozent der Beschaftigten
in Cottbus sind in Dienstleistungsbranchen tatig. Bedeutende Dienstleistungsbereiche sind
das Gesundheits- und Sozialwesen, die 6ffentliche Verwaltung, der Handel sowie die sonsti-
gen wirtschaftlichen Dienstleistungen (u. a. Callcenter, Uberlassung von Arbeitskraften).

Die Stadt hat ahnlich wie die Landeshauptstadt Potsdam nur einen geringen Beschaftigten-
anteil im Verarbeitenden Gewerbe aufzuweisen. In Cottbus gab es im Jahr 2018 lediglich 1.159
Beschéftigte in diesem Wirtschaftszweig. Das entspricht einem Beschéftigtenanteil von ledig-
lich 2,5 Prozent. Bundesweit liegt der entsprechende Anteil bei 21,1 Prozent.

Fur groBere Industrieansiedlungen mit einem entsprechend hohen industriellen Fachkréftebe-
darf gibt es in Cottbus kein ausreichendes Arbeitskraftepotenzial, sodass in entsprechenden
Ansiedlungsfallen auf Fachkrafte im Umland zurlickgegriffen werden musste. Dort ist jeder
zweite Arbeitsplatz der Industrie zuzuordnen.
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Das Verarbeitende Gewerbe in Cottbus ist Uberwiegend durch kleinere Betriebe mit einer un-
terdurchschnittlichen Exportquote und Produktivitat gepragt. Von dem bestehenden Unter-
nehmensbesatz diirfte somit eine eher geringe Flachennachfrage ausgehen.

In den direkt gewerbeflachenabhangigen Wirtschaftszweigen (Verarbeitendes Gewerbe, Bau-
gewerbe, Verkehr und Lagerei) blieb die Beschaftigung seit 2008 relativ stabil
(+0,4 %). Hinsichtlich der genannten Wirtschaftszweige zeigten sich jedoch sich unterschied-
liche Entwicklungen in Cottbus: Das Verarbeitende Gewerbe verlor knapp ein Drittel der Be-
schaftigten, im Baugewerbe erhohte sich die Beschaftigung hingegen um etwa ein Drittel und
im Bereich Verkehr und Lagerei gab es einen leichten Anstieg.

Insgesamt gab es in diesen drei Wirtschaftszweigen 6.449 Beschaftigte, davon 2.261 Beschaf-
tigte im Baugewerbe und 3.029 Beschaftigte im Bereich Verkehr und Lagerei. Trotz der ver-
gleichsweise hohen Zahl der Beschaftigten im Bereich Verkehr und Lagerei ist der Standort
Cottbus kein ausgewiesener Logistikknoten (vgl. Makrolage).

Die Bruttowertschopfung in Cottbus erhéhte sich im Zeitraum 2008 bis 2017 um 24,3 Prozent
(BB: +29,9 %, D: +28,2 %). Die Dienstleistungsbereiche verzeichneten dabei einen ahnlichen
Zuwachs wie die Industrie.

Mit 87,1 Prozent wird ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil der Wertschopfung in Cottbus
durch Dienstleistungsunternehmen erwirtschaftet (BB: 71,1 %, D: 68,1 %). Der Anteil der Indust-
rie lag nur bei 12,8 Prozent (BB: 27,1 %, D: 31,0 %).

Wichtiges Ziel fir den Wirtschaftsstandort Cottbus ist es daher, den starken Dienstleistungs-
und Universitatsstandort weiter fortzuentwickeln. Dazu gehért u. a. die Ansiedlung von wei-
teren Forschungsinstituten und wissensintensiven Unternehmen (Standortfaktor Wissen) als
Impulsgeber fur den Strukturwandel sowie auch die Grindungsférderung, z. B. aus der Uni-
versitat heraus, umso langfristig positive wirtschaftliche Entwicklungen am Standort Cottbus
ZU generieren.

Gleichzeitig sollte die eher schwache industriell-gewerbliche Basis durch die Ansiedlung von
produzierenden und technologieorientierten Unternehmen verstarkt werden. Hierzu sind at-
traktive Gewerbeflachen, eine Ansiedlungsstrategie und ein nachhaltiges Standortmarketing
notwendig.

Die Fortentwicklung und Starkung des Wirtschaftsstandortes Cottbus wird auf die gesamte
Region, die aufgrund der vorgesehenen Aufgabe des Braunkohletagebaus und der Verstro-
mung stark vom Strukturwandel betroffen ist, ausstrahlen.

In Cottbus verfligen Uberdurchschnittlich viele Beschéftigte Gber einen anerkannten oder aka-
demischen Berufsabschluss; gleichzeitig gibt es verhaltnismaBig viele Arbeitsplatze mit einem
hohen Anforderungsniveau, was sich grundsatzlich positiv auf das Ansiedlungsgeschehen
auswirken durfte.
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3 GEWERBEFLACHENMARKT

3.1 UBERGEORDNETE SOZIOOKONOMISCHE TRENDS

Ubergeordnete gesellschaftliche und 6konomische Trends haben selbstverstandlich auch
Auswirkungen auf Gewerbeflachennachfrage. Aktuell sind zahlreiche Trends zu beobachten,
von denen voraussichtlich weitreichende Umbriche fur die Wirtschaft und Bevoélkerung aus-
gehen. Im Folgenden werden einige dieser Trends hinsichtlich ihrer Relevanz fur die Gewer-
beflachennachfrage erlautert.

Demografischer Wandel

Die Bevolkerungsentwicklung wird in den kommenden Jahren und Jahrzehnten vor allem
durch die Alterung der Gesellschaft gepréagt sein. Die Lebenserwartung steigt weiterhin an.
Gleichzeitig verlassen die Babyboomer der geburtenstarken 1950er und 1960er Jahre sukzes-
sive den Arbeitsmarkt und riicken — bedingt durch eine seit Jahrzehnten niedrige Geburten-
rate — weniger junge Menschen nach. Dadurch geht insbesondere die Zahl der erwerbsfahi-
gen Personen bundesweit zuriick, die Zahl der Rentner steigt prozentual und nummerisch an.

Bereits in der jingsten Vergangenheit zeichnen sich bestimmte Muster bei der Binnenwande-
rung ab. Im Wesentlichen profitieren die wirtschaftlich starken Ballungsrdume und Oberzen-
tren von ZuzUgen (jungerer) erwerbsfahiger Personen. Diese Regionen sind im geringeren
MaBe von einem Riickgang des Arbeitskraftepotenzials betroffen oder erzielen sogar auch in
Zukunft in dieser Altersgruppe einen Bevélkerungsanstieg. Zudem verzeichnete Deutschland
in den vergangenen Jahren eine Uberdurchschnittlich hohe Zuwanderung aus dem Ausland,
wodurch — entgegen vorangegangener Prognosen — ein deutlich hdheres Bevolkerungs-
wachstum erzielt wurde. Zuwanderer aus dem Ausland sind zu einem erheblichen Anteil im
erwerbsfahigen Alter und suchen ebenfalls oft in den Ballungsraumen und Oberzentren nach
Arbeit. Dadurch wachst wiederum der Anteil der Arbeitskrafte mit Migrationshintergrund.

Insgesamt steht der deutsche Arbeitsmarkt aufgrund der aufgefihrten demografischen
Trends vor groBen Herausforderungen. Der Fachkréftemangel zeigt sich bereits in zahlreichen
Branchen und Regionen und wird sich weiter verscharfen. Ein rlicklaufiges Arbeitskraftepo-
tenzial kann sich unter Umstanden restriktiv auf Ansiedlungsmaoglichkeiten in den betroffenen
Regionen auswirken, da Unternehmen auf ein ausreichendes Fachkrafteangebot angewiesen
sind. Der Aspekt Arbeits- bzw. Fachkraftepotenzial gewinnt bei der Standortwahl auch immer
mehr an Bedeutung.

Digitalisierung (Industrie 4.0)

Die Digitalisierung fuhrt zu einer zunehmenden Vernetzung von Menschen, Maschinen, An-
lagen, Produkten und Gebduden mithilfe intelligenter digitaler Systeme. Hierdurch ergeben
sich erhebliche Wertschépfungspotenziale fir die Industrie — insbesondere fiir die chemische
Industrie, Automobil- und Elektroindustrie sowie den Maschinen- und Anlagenbau. In diesem
Zusammenhang wird oft der Begriff ,Industrie 4.0” verwendet, der aus einem Forderprojekt
der Bundesregierung zur Starkung des deutschen Industriestandortes stammt.

Die Digitalisierung hat insgesamt positive Auswirkungen auf die Effizienzgestaltung im Bereich
Verkehr und Logistik und tragt zur Erhdhung der Ressourceneffizienz in der Produktion bei.
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Infolge des Digitalisierungsprozesses kommt es zu neuen Geschaftsmodellen und Produkti-
onsprozessen, die etablierte Branchen nachhaltig beeinflussen und verandern. Auf regionaler
Ebene ist dieser Trend vor allem fUr Regionen mit einem hohen Besatz an Industrieunterneh-
men und technologieorientiertem Mittelstand von hoher Bedeutung.

Generell kann man zwischen vier Entwicklungsperspektiven fir Unternehmen und dem damit
verbundenen Flachenbedarfim Rahmen der Digitalisierung unterscheiden. Erstens gibt es Un-
ternehmen, deren Flachenbedarf durch die Digitalisierung nur geringfligig beeinflusst werden
wird. Zwar werden die Produktionsprozesse effizienter, der Flachenbedarf wird aber vor allem
durch die Geschéaftsentwicklung beeinflusst. Zweitens schaffen es einige Unternehmen nicht
die Digitalisierung voranzutreiben und missen wettbewerbsbedingt aufgeben. Dadurch wer-
den Gewerbegrundstiicke frei, die potenziell fir andere gewerbliche Nutzungen in Frage
kommen.

Demgegenuber stehen drittens Unternehmen, deren Flachenbedarf durch die Digitalisierung
steigt. Dies betrifft im Wesentlichen die Logistikwirtschaft. Die Digitalisierung vereinfacht bzw.
tragt zur Optimierung von Logistikprozessen bei. Effizienzsteigerungen stehen aber einem
hoheren Transportbedarf von Unternehmen und Konsumenten gegeniber. Dementspre-
chend steigt die Nachfrage nach Lagerhallen bzw. Hallenflachen. Viertens werden im Rahmen
der zunehmenden Digitalisierung auch neue Unternehmen gegriindet, die wiederum Flachen-
bedarfe haben.

Insgesamt zeigt sich also, dass sich die Digitalisierung in erster Linie auf Unternehmens- und
anwendungsbezogener Ebene auswirkt und zunachst keine direkte Flachenrelevanz hat. Fur
die Industrie- und Gewerbegebiete ergeben sich jedoch entsprechende Investitionsbedarfe in
die digitale Infrastruktur und langfristig in die Verkehrsinfrastruktur — etwa fir autonome Fahr-
zeuge. Die Modernisierung der Produktionsprozesse, die im Rahmen der Digitalisierung statt-
findet, bietet darlber hinaus Potenziale zur Reduzierung von (Larm-)Emissionen, wodurch
auch wieder Standorte in urbaner Lage mit Nahe zu Wohngebauden flr eine gewerbliche
Nutzung in Frage kommen.

Gleichzeitig nimmt der Anteil der Freiberufler zu. Diese gewinnen als Zielgruppe in der Ver-
marktung von Grundstticks- und Mietflachen an Bedeutung. Des Weiteren ist in der Industrie
ein Wandel der Tatigkeiten und Berufsbilder zu beobachten. Dort gewinnen die Buro-, For-
schungs- und Entwicklungsarbeiten an Bedeutung (Tertiarisierung und Technisierung im Ver-
arbeitenden Gewerbe) sowie damit verbunden die Anforderungen der Unternehmen an die
Qualifikation der Mitarbeiter. In diesem Zuge steigt die Bedeutung von Biroflachen und der
Aufenthaltsqualitat an den entsprechenden Standorten an.

Globalisierung 2.0

Die nach wie vor anhaltende Integration der globalen Mérkte fuhrt generell zu einem Bedeu-
tungszuwachs der Schwellenlander. Dort gibt es eine wachsende Mittelschicht, wodurch sich
positive Effekte fir die exportorientierte Wirtschaft in Deutschland ergeben. Wettbewerbsvor-
teile fur deutsche Unternehmen bestehen durch globale oder stark regionale Produktstrate-
gien. Gleichzeitig erhdht sich fiir die westlichen Exportmarkte durch lokale Produkte und Qua-
litatssteigerungen in den Schwellenlandern die Konkurrenzsituation. Des Weiteren ist ein
wachsendes Interesse von Unternehmen und Investoren aus Schwellenldndern am Standort
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Deutschland zu beobachten. Daraus kénnen sich Chancen fir Ansiedlungen oder Expansio-
nen von Unternehmen ergeben. Durch die groBraumige Orientierung dieser Unternehmen
besteht jedoch eine hohe Standortkonkurrenz um Investitionen. Fir die Standortentscheidung
ist letztendlich ein Zusammenspiel zahlreicher Standortfaktoren auf der Mikroebene (z. B. Fla-
chenverfligbarkeit, Fachkraftepotenzial, Erreichbarkeit) aber auch auf der Makroebene (z. B.
Steuern, Abgaben, gesetzliche Rahmenbedingungen) ausschlaggebend.

Neue Mobilitdtskonzepte

Die Mobilitat steht aktuell vor einem groBen Umbruch, der sich durch diverse parallele Ent-
wicklungen ausdrickt. Weltweit sind steigende Mobilitatskosten zu beobachten. Die Automo-
bilkonzerne entwickeln neue Antriebstechniken (z. B. Elektro-, Hybrid- und Wasserstoffmoto-
ren), die den Verbrennungsmotor zunehmend abldsen, und investieren in die Technisierung,
wodurch die IT-Nutzung in Fahrzeugen zunimmt. In der Bevélkerung zeigt sich eine wach-
sende Akzeptanz flr alternative Fahrzeugkonzepte (z. B. Carsharing). Im Zuge dessen schreitet
die digitale Vernetzung unterschiedlicher Verkehrstrager und der Infrastruktur — vor allem in
den GroBstadten — voran, wie Car-to-X-Technologien (Car-to-Car und Car-to-Infrastructure)
zeigen. In Gewerbegebieten wird dadurch eine entsprechende Infrastruktur, wie etwa Lade-
saulen oder Parkplatze fur Carsharing-Anbieter, vermehrt nachgefragt.

Im Transportwesen ist ein Bedeutungszuwachs intermodaler Verkehre zu beobachten — sprich
Transportglter werden mit mindestens zwei unterschiedlichen Verkehrstragern befordert.
Dadurch ergeben sich erhebliche Potenziale StraBen weniger mit Guterverkehr zu belasten
und damit die Umweltbelastung des Guterverkehrs zu verringern. Gleichzeitig ist dafur eine
Leistungsfahigkeit der Eisenbahninfrastruktur und BinnenwasserstraBen durch entsprechende
Investitionen zu gewahrleisten.

Umbriiche bei Energie und Ressourcen

In Deutschland erfolgt aktuell und in den kommenden Jahren mit dem Ausstieg aus der Atom-
kraft und dem Kohlebergbau sowie umfassenden Investitionen in erneuerbare Energien ein
erheblicher Energieumbau. Dadurch ergeben sich erhebliche Auswirkungen auf die Netzsta-
bilitat, die insbesondere fir die Industrie wichtig ist. Ubergeordnetes Ziel des Energieumbaus
ist eine deutliche Reduzierung der Emissionen, um langfristig die Effekte des Klimawandels zu
verringern. Neben der verdnderten Energiegewinnung soll dies auch durch Energieeinsparun-
gen im Geb&dudebestand erreicht werden. Dadurch werden ein erheblicher Modernisierungs-
bedarf und damit ein groBes Auftragspotenzial fir die Bauwirtschaft und das Handwerk (Sa-
nitar-, Heizungs- und Klimatechnik) generiert. Regionen wie die Lausitz, in denen Kraftwerke,
Bergwerke und Tagebaue geschlossen werden sind dadurch von einem — teils tiefgreifenden
— Strukturwandel betroffen, der durch spezielle Férderprogramme des Bundes bestritten wer-
den soll (vgl. auch Kapitel 5.2).

Generell verfigen Umwelttechnologien Uber ein hohes Wachstumspotenzial. Der Trend zur
Niedrigemissionswirtschaft, in der Ressourcen- und Energieeffizienz eine Gibergeordnete Rolle
spielen, treibt zahlreiche MaBnahmen und neue Produktentwicklungen voran, wodurch auch
Flachennachfrage entstehen kann. In diesem Zusammenhang wird auch die Kreislaufwirtschaft
(.Cradle-to-Cradle”) zunehmend wichtiger. Die zunehmende Digitalisierung von Produktions-
prozessen hat ebenfalls positive Effekte auf die Ressourceneffizienz, z. B. durch additive
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Fertigungsverfahren (3D-Druck). Neben den Potenzialen und Herausforderungen fir die wirt-
schaftliche Entwicklung der genannten Branchen, ergeben sich erhebliche Investitionsbedarfe
in die Infrastruktur von bestehenden Gewerbegebieten bzw. héhere Anforderungen bei der
ErschlieBung neuer Standorte.

3.2 TRENDS DER GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

Die fortlaufende Veranderung der Wirtschaftsstruktur in Deutschland bringt auch Verénde-
rungen hinsichtlich der Gewerbeflachennachfrage mit sich. Ein Merkmal ist etwa die Abkop-
pelung des Flachenbedarfs von der Beschaftigtenentwicklung. Die Nachfrage wird vielmehr
durch die konjunkturelle Entwicklung in Verbindung mit Produktivitatsfortschritten sowie neue
Produktions- und Logistikkonzepte bestimmt. Zudem ist die Nachfragestruktur stark regional
gepragt. Insgesamt kommen rund 80 Prozent der Gewerbeflachennachfrage aus dem Unter-
nehmensbesatz in einem Umkreis von ca. 20 bis 30 Kilometern. Das Uberregionale Ansied-
lungsgeschehen wird vor allem durch die Logistik, den groB3flachigen Einzelhandel und Dienst-
leistungsunternehmen getragen. Hingegen erweisen sich das Handwerk und Kleingewerbe als
standorttreu und wechseln aufgrund angestammter Kundengebiete nur ungern den Standort
bzw. die Standortgemeinde. Der kapitalintensive technologieorientierte Mittelstand zeigt
ebenfalls eine relativ hohe Standorttreue.

Ein GroBteil der Gewerbeflachennachfrage wird Gberwiegend durch kleine und mittlere Un-
ternehmen (KMU) generiert. Daher ist die Flachennachfrage — mit Ausnahme der Logistik und
des grofflachigen Einzelhandels — Uberwiegend kleinteilig. Die nachgefragten FlachengroBen
bewegen sich bundesweit schwerpunktmaBig zwischen 2.000 und 6.000 Quadratmetern. Nur
noch im Ausnahmefall, wie etwa die Neuerdffnung des Porsche-Werks in Leipzig im Jahr 2002
oder zuletzt die Ansiedlung von Tesla nahe Berlin, suchen groBe Industrieunternehmen neue
Standorte in Deutschland. Dariiber hinaus zeigen sich zum einen zunehmend betriebliche
Konzentrationsprozesse, zum anderen nimmt die funktionale raumliche Arbeitsteilung zu.

Standortanforderungen an Gewerbegrundstiicke

Die Standortanforderungen von Unternehmen in Deutschland haben sich in der Vergangen-
heit Uber einen ldngeren Zeitraum stets verandert und tun dies auch weiterhin. Dieser Um-
stand zeigt sich insbesondere bei altindustriellen Standorten in zentralen Lagen. Eine fehlende
bzw. nicht leistungsfahige Verkehrsanbindung, Konflikte mit umliegenden Nutzungen (z. B.
angrenzende Wohngebiete) und ein Mangel an Erweiterungsmaglichkeiten sind die haufigs-
ten Grinde fir die Aufgabe solcher Betriebsstandorte.

Einerseits kann es infolgedessen zur Nachnutzung der Gewerbeimmobilien und des dazuge-
hérigen Grundstlcks kommen. Bei den typischen Nachnutzungen im Bestand handelt es sich
erfahrungsgemal um Nutzer mit vergleichsweise geringer Mietzahlungsbereitschaft (z. B.
Kleingewerbe, Spielstatten, Gebrauchtwagenhandel, Import-Export-Firmen). In der Abfolge
von Nachnutzungen ohne Revitalisierung sinken in aller Regel die Ertrdge und damit verbun-
den die nutzungsbezogene Flacheneffizienz. Meist ist damit auch ein Rickgang der Beschéf-
tigungsintensitat verbunden (vgl. Abbildung 31).

Andererseits kann das Grundstlick bei ausbleibenden Nachnutzungen oder sonstigen Ver-
wertungsmaoglichkeiten zur Brachflache werden. Im Falle eines langfristigen Leerstands
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kommt es zum Verfall des Gebaudebestandes und den AuBenflachen — es entstehen also
stadtebauliche Missstande. Eine Flachenreaktivierung fur neue gewerbliche Nutzungen ist je-
doch mit hohen Kosten fur den Eigentiimer verbunden, die sich oft nicht wirtschaftlich dar-
stellen lassen. Daher kommt es dann in vielen Fallen zu einer Nutzungsénderung, z. B. Woh-
nen, durch die hdhere Preise erzielt werden kdnnen. Das Gewerbe wird also verdrangt.

ABBILDUNG 31: NUTZUNGSZYKLUS BETRIEBSSTANDORT BEI BETRIEBSAUFGABE

Betriebsaufgabe

marktiiblicher oder symbolischer Preis?
Verkauf der Liegenschaft oder

Vermietung an Nachnutzer

investitionen und Erhdhung
* der Fldcheneffizienz

Objekt und Grundsttick fallen
aus der vorherigen Nutzung aus

Typische Nachnutzung aufgelasse-
ner Industriegeb&ude/-grundstiicke:

Einfache Lagerung, Kleingewerbe, Revitalisierung und Neuentwicklung
Spielstatten, Gebrauchtwagenhan- (Fldchenrecycling)

del, Import und Export, GroBhandel,

Diskotheken

'

Brachfallen bei ausbleibenden
Nachnutzungen oder sonstigen
Verwertungsmaglichkeiten

Anpassung an nachfragegerechte Fldchen-
und Grundsticksanforderungen

Anschub durch Subventionierung?

-a—— Abnehmende Beschiftigungsintensitat «a——

Preisnachlass und abnehmende

Flicheneffizienz

Q

C

ELLE: GEORG CONSULTING (2019).

Das geltende Planungsrecht sieht noch immer eine recht strikte Trennung von Wohnen und
Gewerbe vor. Durch die beschriebenen neuen Fertigungstechniken und die damit verbunde-
nen geringeren Emissionen ergeben sich aber Potenziale, Wohnen und Gewerbe zukiinftig
auch wieder starker raumlich zu kombinieren. Die Bundesregierung hat mit der neuen Pla-
nungskategorie ,Urbanes Gebiet” (MU) eine erste Grundlage geschaffen. Die Umsetzbarkeit
urbaner Gebiete in der Praxis sowie die Entwicklungsdynamik von Produktionsstatten, die die
Vorteile digitalisierter Fertigungsmethoden nutzen (,Smart Factories”), ist aus heutiger Sicht
jedoch nicht abschlieBend einschatzbar.

Industrie- und Gewerbegebiete der Zukunft

Georg Consulting hat im Jahr 2018 eine bundesweite Befragung bei regionalen Wirtschafts-
forderern zu Standortaspekten moderner Industrie- und Gewerbegebiete durchgefiihrt. Die
Befragungsergebnisse verdeutlichen, dass Industrie- und Gewerbegebiete der Zukunft Gber
ein stadtebaulich attraktives Erscheinungsbild, mit Grin- und Aufenthaltsflachen im &ffentli-
chen Raum sowie einem guten Anschluss an das StraBen- und OPNV-Netz verfiigen sollten.
Sie sind in innovative Logistik- und Mobilitatskonzepte integriert. Ferner zeichnen sie sich
durch Betreuungsangebote fir Kinder, Freizeit- und Sportangebote sowie Nahversorgungs-
maoglichkeiten aus. Auch die Entwicklung von zielgruppenorientierten Veranstaltungsforma-
ten (z. B. Unternehmensstammtische, Standortkonferenzen) tragt zur Imagebildung bei.

Moderne Gewerbegebiete verfligen je nach GréBe des Standortes Uber einen einpragsamen
Namen, ein Logo und eine eigene Homepage mit Informationen zum Standort und zu Grund-
stcken. Die ansassigen Unternehmen sind miteinander vernetzt und profitieren von einer
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ABBILDUNG 32: INDUSTRIE- UND GEWERBEGEBIETE DER ZUKUNFT — BUNDESWEITE BEFRAGUNG

Anbindung an Uberregionales 96 %
StraBennetz
'Ql a Anbindung an OPNV 96 %
ﬁ Innovative Mobilitdtskonzepte —— 78 %
Integration in Radwegenetz — 43 %
Flexible Grundstickszuschnitte 91 %
Flexibles Baurecht —— 57 %
Offentliche Parkplatze fur PKW 68 %
Offentliche Abstellplatze fir LKW 50 %
0 ] Standortbezagene Energickonzepte e 74 %
[ o B
Innovative MaBnahmen im Bereich 59
Abfall und Rohstoffe
( ) Hochleistungsfahige [&K-Infrastruktur 100 %
2 ® S Kinderbetreuung u. A. 91 %
M=k
h I I Freizeit- und Sportangebote — 47 %
5 W
Nahversorgungs- und gastronomi- ~— =—o— 5/ %
fomms) / sches Angebot
Bereitstellung von Industrie-Services
und/oder Integration von digitalen e— 82 %
ﬁ Netzwerken
h Marketingkonzept —— 77 %
© Gearg Consulting Servicestationen fir LKW E— 1%

QUELLE: GEORG CONSULTING (2019).
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konsequenten Standortprofilierung. Zur Profilierung von Gewerbegebieten tragen in erster
Linie infrastrukturelle und stadtebauliche Aspekte bei. Bei groBeren Gewerbegebieten eignen
sich Nutzungskonzepte dazu, Standortbereiche fur die unterschiedlichen Arten von Unter-
nehmen zu entwickeln. Auf diese Weise werden Nutzungskonflikte zwischen den anzusiedeln-
den Unternehmen vermieden oder minimiert. Bei groBeren Standorten erleichtert eine Zoni-
erung des Standortes die Orientierung fur Mitarbeiter und Kunden.

Bedeutung eines ausreichenden Gewerbeflaichenangebotes

Eine quantitativ und qualitativ ausreichende Gewerbeflachenversorgung zahlt nach wie vor zu
den wichtigsten Standortfaktoren fiir Stadte und Regionen. Positive wirtschaftliche Entwick-
lungen am Standort Cottbus erfordern somit ein attraktives und differenziertes Flachenange-
bot. Gewerbeflachen werden bendétigt, damit wachsende Unternehmen Expansionsmaoglich-
keiten (Betriebsverlagerungen/-erweiterungen) haben und am Standort gehalten werden so-
wie Neuansiedlungen von aufBen, z. B. im Zuge eines wirtschaftlichen Strukturwandels, erfol-
gen kénnen. Andernfalls kann es zur Abwanderung von Betrieben kommen bzw. bleiben An-
siedlungen aus. Die Entwicklung von Gewerbeflachen sollte also sowohl die endogene Nach-
frage als auch die (Uber-)regionale Nachfrage bertcksichtigen.

Da anséassige und ansiedlungsinteressierte Unternehmen und in aller Regel zeitnah entspre-
chende Gewerbeflachen bendtigen und Planungsprozesse zur ErschlieBung von Gewerbe-
bauland in aller Regel mehrere Jahre dauern, ist ein stetiges Flachenangebot zwingend vor-
zuhalten. Um das gesamte Spektrum der Gewerbeflachennachfrage bedienen zu kénnen,
sollte die Stadt Cottbus — als zentraler Bestandteil einer bedarfsgerechten Flachen- und vor-
rausschauenden Standortpolitik — ein Portfolio an unterschiedlichen Standort- und Flachen-
qualitaten anbieten kdnnen. Nur mit einer ausreichenden Flachenverfligbarkeit kann die Fort-
entwicklung des Wirtschaftsstandortes vorangetrieben werden. Ein starker Wirtschaftsstand-
ort wiederum schafft Perspektiven zur Gestaltung des Wohn- und Lebensstandortes (Arbeits-
platze, Gewerbesteuer, etc.).

Neben der rein quantitativen Flachenvorsorge gewinnen aufgrund der bereits erwahnten so-
ziodkonomischen und technologischen Trends qualitative Flachenaspekte an Bedeutung (vgl.
Industrie- und Gewerbegebiete der Zukunft). Die Berlcksichtigung quantitativer und qualita-
tiver Nachfrageaspekte unter Beachtung des lokalen und regionalen Marktgeschehens sowie
der standortbezogenen Rahmenbedingungen tragt zu einer ausgewogenen Gewerbeflachen-
entwicklung bei.

Bundesweit ist in vielen Regionen eine zunehmende Fladchenkonkurrenz — vor allem was Ge-
werbe-, Wohn-, Landwirtschaft- und Grunflachen betrifft — zu beobachten. Grund hierfir sind
verschiedene Faktoren. Einerseits sind die HUrden zur Flachenneuausweisung durch einen er-
héhten planungsrechtlichen Aufwand und damit einhergehende ldngere Bearbeitungszeit-
raume mit der Zeit deutlich gestiegen. Andererseits zeigt sich insbesondere in vielen Ballungs-
raumen und gréBeren Stadten durch die erhdhte Zuwanderung und den langanhaltenden
wirtschaftlichen Aufschwung in den vergangenen Jahren eine erhéhte Flachennachfrage. In-
folgedessen kann die Nachfrage sowohl auf dem Wohnungs- als auch auf dem Gewerbefla-
chenmarkt oft nicht ausreichend bedient werden.
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Lésungen ergeben sich beispielsweise durch eine generell starkere bauliche Verdichtung im
Bestand oder bei Neubauprojekten oder im gewerblichen Bereich durch ,gestapeltes Ge-
werbe”. In Stddten mit sehr hohen Grundstiickspreisen gibt es bereits erste realisierte Projekte
fur mehrstockige Gewerbeimmobilien (z. B. Handwerkerhofe), ein allgemeiner Trend ist da-
hingehend jedoch aktuell noch nicht zu vernehmen. Fir eine stérkere bauliche Verdichtung
im Bestand, z. B. von Brachflachen oder mindergenutzten Gewerbegrundstlicken, sind fur die
Neuaufbereitung entsprechende Kosten zu stemmen. Eine Wirtschaftlichkeit ist dabei nicht
immer gegeben. Entsprechend sind Fordermittel fur Kommunen zur Flachenaufbereitung von
hoher Bedeutung. Erste Fordermodelle bestehen bereits, sind aber ebenfalls nicht die Regel.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass diese beiden Ldsungsansatze zukinftig an Bedeutung
gewinnen werden.

3.3  NUTZERGRUPPEN UND STANDORTANFORDERUNGEN

Georg Consulting hat auf der Grundlage mehrerer groBvolumiger Unternehmensbefragun-
gen Standort- und Grundsticksanforderungen von gewerblichen Nutzergruppen ermittelt
und entsprechende Profile erarbeitet. Nutzergruppen fassen unterschiedliche Unternehmens-
typen mit 8hnlichen Anforderungen zusammen. Nachfolgend werden die jeweiligen Standort-
und Grundstiicksanforderungen der wichtigsten Nutzergruppen erlautert:

Der technologieorientierte Mittelstand (z. B. Maschinenbau, Elektrotechnik, Medizintechnik)
ist aufgrund der hohen Kapitalintensitat in aller Regel relativ standorttreu. Er gehort damit
nicht zu den Uberregional mobilen Ansiedlungsgruppen. Er bendtigt eine Standortregion mit
einem hohen Facharbeitskraftepotenzial (hoher Anteil an Hochqualifizierten). Technologieori-
entierter Mittelstand ist erfahrungsgemaB auf eine gute Uberregionale und internationale Er-
reichbarkeit (Anschluss oder Nahe zu einem IC-/ICE-Haltepunkt, internationalem Flughafen
etc.) angewiesen. Zum Teil gibt es aber auch traditionell bedingte Standorte in peripher gele-
genen Regionen. Der Zugang zu Forschung und Entwicklung ist ein weiteres wichtiges ber-
greifendes Standortkriterium. Der technologieorientierte Mittelstand fragt eher Uberschau-
bare FlachengréBen zwischen 0,2 bis 0,6 Hektar (im Einzelfall auch dartber) nach. In aller
Regel l3sst sich ein relativ hoher Anteil von Blronutzung gegeniber Produktions- und Logis-
tikflachen feststellen.

Meist haben die Unternehmen hohe Standort- und Grundstiicksanforderungen. Sie bevorzu-
gen Standorte und Grundsticke mit guter Sichtbarkeit. Die Unternehmen platzieren sich gern
in Bereichen mit einem hoheren Grinflachenanteil und einem nicht storenden Umfeld (,Ar-
beiten im Park”-Konzepte). Insofern werden zum Teil auch niedrigere Grundflachenzahlen (0,3
bis 0,6) fir das eigene Grundstiick akzeptiert. Zugleich hat der technologieorientierte Mittel-
stand einen hdheren Anspruch an die Architektur (Architektur als ,Visitenkarte” des Unterneh-
mens). Daher tendieren die Unternehmen zu markanten und/oder gut sichtbaren Stellen in
einem Gebiet. Aufgrund der im Vergleich héheren Anforderungen ist der technologieorien-
tierte Mittelstand auch bereit, hhere Grundstiickspreise zu zahlen.

Der produktionsorientierte Mittelstand (z. B. Zulieferbetriebe) wies in den letzten beiden
Jahrzehnten eine deutlich hohere Mobilitat als der technologieorientierte Mittelstand auf. Er
ist teilweise den glinstigen Arbeitskosten in Richtung Osteuropa und Asien gefolgt. In einigen
Regionen Deutschlands konnten deshalb zum Teil deutliche Deindustrialisierungsprozesse
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festgestellt werden. Der Trend hat sich aber wieder abgeflacht und stellenweise sogar umge-
kehrt.

Der produktionsorientierte Mittelstand benétigt ebenfalls ein ausreichendes Fach- bzw. Ar-
beitskraftepotenzial und eine gute verkehrliche Erreichbarkeit. Die Arbeitskosten als Standort-
faktor fallen hier jedoch starker ins Gewicht als beim technologieorientierten Mittelstand. Im
Schwerpunkt werden ebenfalls Grundstiicke zwischen 0,3 bis 0,6 Hektar nachgefragt (im Ein-
zelfall auch dartber). Der produktionsorientierte Mittelstand fungiert oft als Zulieferer fur gro-
Bere Unternehmen, sodass auch oft die Nahe zum Kunden gesucht wird. Bei produktionsori-
entiertem Mittelstand ist der Blroflachenanteil meist geringer und der Anteil an Produktions-
, Hallen- und Lagerflachen dominierend.

Fir den produktionsorientierten Mittelstand eignen sich auch Grundsticke in ,zweiter Reihe”.
Dafur zahlt der produktionsorientierte Mittelstand eher durchschnittliche Grundstlckspreise
(bezogen auf den Durchschnittspreis des Standortes). Die favorisierte Grundflachenzahl be-
wegt sich zwischen 0,6 und 0,8. Produktionsorientierter Mittelstand bendétigt, wie die Logistik
auch, meist die Moglichkeit fur einen 24-Stundenbetrieb und die Méglichkeit fur (Larm-)Emis-
sionen.

Logistik- und Transportunternehmen fragen verkehrlich sehr gut angeschlossene Standorte
nach. Sie suchen entweder die Nahe zu den Absatzmarkten (z. B. Wirtschaftszentren) oder zu
den Beschaffungsmarkten (z. B. Hafenstandorte, landwirtschaftliche Produktionsgebiete) und
siedeln sich bevorzugt in Regionen mit einer hohen Verkehrszentralitat an. Wichtig sind, je
nach Funktion der Logistik, die gute innerregionale Erreichbarkeit (z. B. fir sogenannte KEP-
Dienste — Kurier-, Express- und Postdienste, oder die Lebensmitteldistribution) und die Er-
reichbarkeit von anderen Wirtschaftszentren, etwa im Rahmen einer LKW-Tagesfahrt (bei Gu-
tertransportlogistik) sowie die Verfligbarkeit von Arbeitskraften.

Bei einem entsprechenden Verkehrs- und Transportvolumen siedeln sich Logistikunterneh-
men auch an bzw. in der Ndhe von Flughdfen und Héafen (See- und Binnenhéfen) an. Eine
zunehmende Bedeutung fir Logistik gewinnen die Standorte mit Moglichkeiten zum Kombi-
nierten Ladeverkehr (StraBe-Schiene/StralBe-Schiene-Hafen). Logistikstandorte bzw. -parks
befinden sich meist direkt an oder in der Nahe einer Autobahnanschlussstelle, bei der eine
ortsdurchfahrtsfreie Erreichbarkeit gegeben ist.

Logistikunternehmen fragen je nach Funktion unterschiedlich groBe Grundsttcke nach. Fir
die Funktion als Logistikpark oder Guterverkehrszentrum (GVZ) sind grundsatzlich groBe zu-
sammenhéngende und/oder zusammenlegbare Flachen/Grundstiicke (ca. 5 bis 25 ha) not-
wendig. Die optimale Grundflachenzahl fur Logistik liegt bei 0,8. Der Grundsttickspreis ist auf-
grund der groBen nachgefragten Grundsticke ein relevanter Entscheidungsfaktor. Dem
Grundstlckspreis werden aber die Kosten fur den laufenden Betrieb (Transportkosten, Ar-
beitskosten, Gewerbesteuer) gegentbergestellt. Fir gute Standorte mit Autobahnanschluss
werden in aller Regel angemessene Preise gezahlt. Zudem sind ein flexibles Baurecht und die
schnelle Flachenverflgbarkeit ebenso ausschlaggebend wie der Preis. Ein 24-Stundenbetrieb
an sieben Tagen ist erfahrungsgemaB fur einen erfolgreichen Logistikstandort zwingend ge-
boten. Die Logistik- und Transportwirtschaft in Deutschland profitiert aktuell von den hohen
Wachstumsraten im Online-Handel, die sich laut Prognosen fortsetzen sollen. Dadurch erhdht
sich tendenziell auch die Nachfrage nach Logistikflachen.
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GroBere Unternehmen haben je nach Art des Unternehmens (Dienstleistungen, Technologie
und/oder Produktion) unterschiedliche Standort- und Grundsticksanforderungen. Wichtig
sind auch hier die gute verkehrliche Erreichbarkeit und der Anschluss an das Hochgeschwin-
digkeitseisenbahnnetz Uber einen IC-/ICE-Haltepunkt, die N&he zu einem internationalen
Flughafen sowie ein quantitativ und qualitativ ausreichend groBes Arbeitskraftepotenzial.
GroBunternehmen fragen in der Regel sogenannte Agglomerationsvorteile nach, die erfah-
rungsgemal nur von Oberzentren erfillt werden. GréBere Unternehmen verbinden ihre Stan-
dortentscheidungen meist mit Funktionen (z. B. Standort fur ein deutsches oder europdisches
Headquarter, Produktionsstandorte, regionale Niederlassungen zur ErschlieBung von Markt-
potenzialen, Servicestandorte zur Betreuung von Kunden etc.).

Meist werden Grundsticke von Uber zwei Hektar nachgefragt. Die Grundflachenzahl richtet
sich nach der jeweiligen Funktion des Betriebsstandortes. Da GroBunternehmen grofRere
Grundstiicke nachfragen (Verhandlungsmacht), zahlen sie bezogen auf den Durchschnitts-
preis eines Standortes meist durchschnittliche bis unterdurchschnittliche Grundsttickspreise.

Dienstleistungsunternehmen (z. B. Wirtschaftsprifer und Steuerberater, Rechtsanwalte,
Werbe- und Marketingagenturen etc.) sind stark auf die Wirtschaftszentren fokussiert. Sie be-
notigen ebenfalls wie die GroBunternehmen die sogenannten Agglomerationsvorteile von
Metropolen. Wichtig ist die gute Erreichbarkeit von Autobahnen, Flughéfen und IC-/ICE-Hal-
tepunkten. Von ebenso groBer Bedeutung sind das Arbeitskraftepotenzial und Kunden-/Un-
ternehmensnetzwerke. Dienstleistungsunternehmen benétigen in aller Regel ein urbanes Um-
feld. Sie tendieren meist zu zentralen urbanen Standortlagen oder speziellen, verkehrsgiinstig
gelegenen Buroparks. Bei Blroparks handelt es sich oftmals um Back-Offices, z. B. aus der
Finanz- und Versicherungswirtschaft.

Sofern sich Dienstleistungsunternehmen Uberhaupt in Gewerbegebieten ansiedeln, bevorzu-
gen sie Standortbereiche und Grundstlcke mit hoher Qualitat (Sichtbarkeit, storungsfreies
Umfeld, hoher Grinflachenanteil). Dafiir sind sie bereit hdhere Grundstiickspreise als im
Durchschnitt zu zahlen. Dienstleistungsunternehmen haben meist hdhere architektonische
Anspriiche und setzen sich gern an markante Stellen eines Gebiets. Eine Grundflachenzahl
zwischen 0,4 bis 0,6 wird in aller Regel akzeptiert.

Eine Besonderheit stellen serviceorientierte und technische Dienstleistungen dar (z. B. Re-
paratur-, Wartungs- und Servicedienste). Sie haben ahnliche Standortvoraussetzungen wie
das Handwerk oder der Mittelstand und agieren meist in einem definierten Markt- und Kun-
dengebiet und sind daher auch in landlich gepragten Regionen zu finden.

Handwerksunternehmen agieren lokal bis regional und sind auf ein ausreichendes privates
und/oder gewerbliches Kundenpotenzial angewiesen. Der Aktionsradius betrdgt meist nicht
Uber 50 Kilometer. Handwerksunternehmen fragen kleine Grundstiicke (ca. 0,1 bis 0,3 ha)
nach. Sofern Handwerksunternehmen nicht auf eine Kundenfrequentierung, wie z. B. das Sa-
nitér-, Klima- und Heizungshandwerk, angewiesen sind, kénnen sie auch in der ,zweiten
Reihe” von Gewerbegebieten platziert werden. Handwerksunternehmen zahlen bezogen auf
den Durchschnittspreis des Standortes erfahrungsgemaf eher unterdurchschnittliche Grund-
stlckspreise.
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Einschatzung der Nutzergruppen fiir die Stadt Cottbus

Im Abgleich mit den aktuellen Rahmenbedingungen vor Ort (u. a. groBrdumige Lage, Erreich-
barkeit, Demografie und Wirtschaftsstruktur) ergeben sich fur die beschriebenen Nutzergrup-
pen hinsichtlich ihrer Standortanforderungen unterschiedliche Ansiedlungspotenziale. Fir
wissensintensive Dienstleistungsunternehmen ergeben sich u. a. aufgrund der ansassigen Uni-
versitdt gute Voraussetzungen. Fir technologieorientierte Unternehmen gilt dies vor allem fur
kleine und mittlere Unternehmen. GroBere mittelstandische technologieorientierte sowie pro-
duktionsorientierte Unternehmen sind auf ein gewisses Fachkréftepotenzial angewiesen, dass
durch den geringen Beschaftigungsanteil in der Industrie in Cottbus nicht gegeben ist. In die-
sem Fall kdnnten Unternehmen aber Fachkrafte aus dem Umland akquirieren, wo es ver-
gleichsweise viele Industriearbeitsplatze gibt. Dies gilt auch fir GroBunternehmen insgesamt.

Fur Logistik- und Transportunternehmen ergeben sich in Cottbus prinzipiell gute Rahmenbe-
dingungen, jedoch ist darauf hinzuweisen, dass Cottbus kein ausgewiesener Logistikstandort
ist. Die A 15 ist bisher keine Uberregional oder gar international bedeutende Wirtschaftsachse,
die hohe Warenstréme generiert. Internationale Warenverkehre orientieren sich stark an der
ostwestverlaufenden A 2 bzw. A 10, die die sogenannten ARA-Hafen (Amsterdam, Rotterdam,
Antwerpen) mit dem Ruhgebiet und Berlin sowie in der &stlichen Verlangerung mit Warschau
verbindet. Die nordsidverlaufenden Verkehrs- und Warenstréme zwischen Berlin und Prag
verlaufen Uber die A 13 bzw. Dresden. Zudem fehlen in Cottbus autobahnnahe Standorte, die
auch ortsdurchfahrtsfrei erreichbar sind. Potenziale ergeben sich somit priméar in den Berei-
chen Lagerhaltung und Spedition fir die lokale und regionale Wirtschaft, GroBhandel, Kon-
sumguterlogistik sowie fiir KEP-Dienste.

Bei serviceorientierten und technischen Dienstleistungs- sowie Handwerksunternehmen ist die
Nachfragestruktur vor allem kleinteilig und stark lokal bis regional gepragt. Als wirtschaftliches
Zentrum der Region und aufgrund der guten Verkehrsinfrastruktur bietet Cottbus sehr gute
Standortvoraussetzungen fir diese beiden Nutzergruppen.

3.4 GEWERBEFLACHENMARKT COTTBUS

3.41 MARKTDYNAMIK GEWERBEBAULAND STADT COTTBUS

Im Betrachtungszeitraum 2009 bis 2018 (zehn Jahre) hat der Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte in der Stadt Cottbus 59 Kaufvertrage flir Gewerbebauland erfasst. Pachtvertrage
und Verkaufe fir artfremde Nutzungen (z. B. Fotovoltaikanlagen) wurden nicht bertcksichtigt
und Mehrfachverkdufe nur einmal gezahlt. Hinzu kamen vier weitere Kauffalle, die dartber
hinaus von der EGC Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH erfasst wurden. Insgesamt ent-
spricht dies durchschnittlich rund sechs Grundsticksverkaufen pro Jahr. Im Zeitverlauf zeigen
sich jedoch Schwankungen (vgl. Abbildung 33). Der mit den Kauffallen verbundene Flachen-
umsatz mit Gewerbebauland summierte sich im Betrachtungszeitraum auf insgesamt 37,6
Hektar. Dabei dominierten zwei Logistikansiedlungen am Standort TIP mit insgesamt 22,3
Hektar im Jahr 2012 und 2015. Ohne diese beiden Grundsttcksverkaufe lag der durchschnitt-
liche Gewerbeflachenumsatz bei rund 1,5 Hektar pro Jahr. Im Zeitverlauf schwankte der Um-
satz (ohne Logistikansiedlungen) zwischen 0,4 bis 2,6 Hektar (vgl. Abbildung 34).
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ABBILDUNG 33: KAUFFALLE VON GEWERBEBAULAND IN DER STADT COTTBUS 2009-2018
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT COTTBUS (2019); ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
COTTBUS MBH (2019); GEORG CONSULTING (2019).

ABBILDUNG 34: FLACHENUMSATZ MIT GEWERBEBAULAND IN DER STADT COTTBUS 2009-2018
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT COTTBUS (2019); ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
COTTBUS MBH (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Hinsichtlich der GrundstlicksgroBe lasst sich feststellen, dass mit 54 Kaufvertragen ein Grofteil
aller erfassten Kauffalle eine Grundsticksflache von jeweils bis zu 5.000 Quadratmetern um-
fasste. Lediglich drei Kauffalle bezogen sich auf Grundsticke mit einer Grée von mindestens
einem Hektar. Die durchschnittliche GrundstticksgréBe pro Kauffall belief sich auf 2.500 Quad-
ratmeter ohne die beiden Logistikansiedlungen (vgl. Tabelle 2). Die Gewerbeflachennachfrage
ist also insgesamt eher kleinteilig gepragt, was mit den Schlussfolgerungen der soziodkono-
mischen Analyse einhergeht. Bei 24 Kauffallen handelte es sich um Zukaufe, welche im Durch-
schnitt lediglich 708 Quadratmeter pro Kauffall umfassten. Insgesamt wurde durch Zukaufe
ansassiger Unternehmen ein Flachenumsatz von rund 1,7 Hektar generiert.
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TABELLE 2: KAUFFALLE VON GEWERBEBAULAND IN DER STADT COTTBUS 2009-2018 NACH
GRUNDSTUCKSGRORE

GROBENKLASSE KAUFFALLE FLACHENUMSATZ  ANTEIL GESAMTUMSATZ
Anzahl gm %
< 0,1 HEKTAR 22 9.260 2,5
> 0,1BIS 0,2 HEKTAR 10 14.854 4,0
> 0,2 BIS 0,5 HEKTAR 22 77.421 20,5
> 0,5 BIS T HEKTAR 6 39.436 10,5
> 1BIS 2 HEKTAR 1 11557 3,1
> 2 HEKTAR 2 223.026 59,4
SUMME 63 375.554
SUMME (OHNE LOGISTIK) 61 152.528

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT COTTBUS (2019); ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
COTTBUS MBH (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Aufgrund der beiden Logistikansiedlungen fiel der Flachenumsatz am Standort TIP mit Ab-
stand am hdchsten aus (ca. 23,3 ha). Im ehemaligen Industriegebiet Ost und den benachbar-
ten Standorten im nordostlichen Stadtgebiet summierte sich der Flachenumsatz auf rund 7,6
Hektar im Betrachtungszeitraum. Dort wurden die meisten Kauffalle getatigt (44,4 %). Jeweils
rund 2,4 Hektar Gewerbebauland wurden im Bereich Sielower Landstrae/Siedlung Nord und
Lipezker StraBe/Seegraben vermarktet. Vier Kauffélle entfielen auf Flachen auBerhalb der Be-
standsgebiete bzw. konnten nicht verortet werden (vgl. Tabelle 3).

TABELLE 3: VERMARKTUNGSGESCHEHEN IN DEN GEWERBEGEBIETEN IN DER STADT COTTBUS 2009-
2018

STANDORTE GEMARKUNG KAUFFALLE FLACHENUMSATZ
Anzahl qm
BRUNSCHWIG/
TIP & TIP NORD RO 7 232.693
EHEM. INDUSTRIEGEBIET OST &  SANDOW/ " 25 864
UMGEBUNG DISSENCHEN
SIEDLUNG NORD & SIELOWER BRUNSCHWIG/ - AT
LANDSTRARE SCHMELLWITZ '
GROB GAGLOW/
LIPEZKER STRARBE & SEEGRABEN SACHSENDORE 6 24.025
LANGE STRARE GALLINCHEN 3 5.884
. SPREMBERGER
RINGSTRABE & SUDECK 2 3.698
VORSTADT
KEINE ZUORDNUNG 4 9.220
INSGESAMT 63 375.501

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT COTTBUS (2019); ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
COTTBUS MBH (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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Kaufpreise

Der realisierte Kaufpreis fir Gewerbebauland im Stadtgebiet Cottbus lag bezogen auf den
gesamten Betrachtungszeitraum bei durchschnittlich 18,60 Euro/gm. Im Zeitverlauf zeigen
sich deutliche Schwankungen der Kaufpreisspanne. Bei einzelnen Transaktionen wurden
Grundstuckspreise von unter 10,00 Euro/gm aufgerufen. Gleichzeitig belief sich bei drei Kauf-
fallen der Grundsttickspreis auf mehr als 50,00 Euro/gm. Der jeweilige Durchschnittskaufpreis
wird durch die GroBe und das Preisniveau der in dem Jahr verkauften Flachen beeinflusst, wie
z. B. im Jahr 2011. In dem Jahr wurde eine groBere Flache fur 65,50 Euro/gm verduBert,
wodurch der Durchschnittskaufpreis Gberdurchschnittlich hoch ausfiel (vgl. Abbildung 35).

ABBILDUNG 35: DURCHSCHNITTLICHER KAUFPREIS UND KAUFPREISSPANNE FUR GEWERBEBAU-
GRUNDSTUCKE IN DER STADT COTTBUS 2009-2018
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT COTTBUS (2019); ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
COTTBUS MBH (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Kauffélle von bebauten Gewerbegrundstiicken in der Stadt Cottbus

Die Zahl der Kaufvertrage fur bebaute Gewerbegrundstlcke summierte sich im Betrachtungs-
zeitraum laut Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Cottbus auf insgesamt
88. Dies entspricht durchschnittlich rund neun Grundstticksverkaufen pro Jahr. In drei Jahren
wurden jeweils zwolf Kaufvertrage abgeschlossen. In zwei Jahren gab es jeweils weniger als
sieben Kauffalle (vgl. Abbildung 36).

Der Flachenumsatz mit bebauten Gewerbegrundsticken summierte sich im Betrachtungszeit-
raum 2009 bis 2018 (zehn Jahre) auf insgesamt 72,0 Hektar. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen Umsatz von rund 7,2 Hektar pro Jahr. In zwei Jahren wurden jeweils Uber zehn
Hektar Gewerbebauland vermarktet. Grund hierfiir ist u. a. der Verkauf eines Handelsobjektes
mit einer Grundstlcksflache von 8,0 Hektar im Jahr 2015.

Das dargelegte Marktgeschehen lasst darauf schlieBen, dass der Gewerbeflachenmarkt in
Cottbus in den vergangenen Jahren vergleichsweise entspannt war. In den Fachgespréachen
wurde darauf hingewiesen, dass es in den vergangenen Jahren ein Gberwiegend ausreichen-
des Flachenangebot gab. Hinzu kommt, dass das Kaufpreisniveau vergleichsweise niedrig
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ausfiel. Ein weiteres Argument flr einen entspannten Markt ist das Umsatzverhaltnis von un-
bebauten zu bebauten Flachen von etwa 1: 2 (vgl. Abbildung 37). Zum Vergleich: Ange-

spannte Markte weisen aufgrund ihres geringen Angebotes an Gewerbebauland in der Regel
ein Verhaltnis von 1: 3 oder 1: 4 auf.

ABBILDUNG 36: KAUFFALLE VON BEBAUTEN GEWERBEGRUNDSTUCKEN IN DER STADT COTTBUS
2009-2018
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT COTTBUS (2019); GEORG CONSULTING (2019).

ABBILDUNG 37: FLACHENUMSATZ MIT BEBAUTEN GEWERBEGRUNDSTUCKEN IN DER STADT
COTTBUS 2009-2018
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT COTTBUS (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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Etwa die Halfte der Kauffalle entfiel auf Lager- und Werkstattgebdude. Danach folgen Buro-
und Geschaftshauser sowie Verkaufshallen und Produktionsgebdude. Warenlager, Maschi-
nen- und Geratehauser sowie Industriebauten spielen auf dem Grundstticksmarkt eine unter-
geordnete Rolle. Ohne Grundstiicke, die vorwiegend fiir den Handel und Dienstleistungen
vorgesehen sind (Buro- und Geschaftshauser, Verkaufshallen), summierte sich der Flachen-
umsatz auf rund 38,9 Hektar (vgl. Tabelle 4).

TABELLE 4: VERMARKTUNGSGESCHEHEN MIT BEBAUTEN GEWERBEGRUNDSTUCKEN NACH
GEBAUDEART IN DER STADT COTTBUS 2009-2018

GEBAUDEART KAUFFALLE ~ FLACHENUMSATZ
Anzahl gm
BURO- UND GESCHAFTSHAUSER 15 156.679
VERKAUFSHALLE 10 174.532
LAGERGEBAUDE 24 167.868
WARENLAGER 1 10.880
MASCHINEN-, GERATEHAUS, FAHRZEUGHALLE 2 8.828
MEHRZWECKGEBAUDE 1 1.987
PRODUKTIONSGEBAUDE 10 81171
WERKSTATTGEBAUDE 21 100.787
INDUSTRIEBAU (OHNE BESONDEREN ZWECK) 4 17.573
SUMME 88 720.305

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT COTTBUS (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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3.5 ZWISCHENFAZIT UND ZUSAMMENFASSUNG

Cottbus bietet generell gute Rahmen- und Standortbedingungen fur alle gewerblichen Nut-
zergruppen (vgl. 3.3). So sind, wie die nachfolgenden Ergebnisse des Flachenmonitorings ver-
anschaulichen (vgl. Kapitel 4), alle relevanten Nutzergruppen am Standort Cottbus vertreten.
Im Abgleich mit den soziokonomischen Rahmendaten ergeben sich fir einige Nutzergruppen
jedoch Einschrankungen.

In der Industrie allgemein sowie speziell im Verarbeitenden Gewerbe und im Bereich der wis-
sensintensiven Industrien gibt es nur eine vergleichsweise geringe Zahl an Beschaftigten, was
die Ansiedlung von gréBeren Unternehmen mit einem hohen Arbeitskraftebedarf unter Um-
standen erschweren kann. Ein ausreichendes quantitatives und qualitatives Arbeitskraftepo-
tenzial stellt einen der wichtigsten Standortaspekte dar. Allerdings kénnten Unternehmen
auch auf das regionale Arbeitskraftepotenzial zurtickgreifend. Durch die ansassigen Industrie-
betriebe geht aufgrund des relativ geringen Besatzes voraussichtlich eine moderate Flachen-
nachfrage hervor.

Einen wichtigen Impuls fir die Ansiedlung von international agierenden, technologieorien-
tierten mittelstdndischen Unternehmen fur Cottbus konnte die Inbetriebnahme des internati-
onalen Flughafens Berlin-Brandenburg darstellen, der mit dem PKW in rund einer Stunde
Fahrzeit zu erreichen ware. Es ist aber darauf hinzuweisen, dass der technologieorientierte
Mittelstand aufgrund der hohen Kapitalintensitat als wenig mobil gilt.

Cottbus ist kein ausgewiesener Logistikstandort, wenngleich zwei Logistikansiedlungen den
Flachenumsatz der vergangenen Jahre deutlich gepragt haben. Die A 15 ist bisher keine Uber-
regional oder gar international bedeutende Wirtschaftsachse, die hohe Warenstréme gene-
riert. Internationale Warenverkehre orientieren sich stark an der ostwestverlaufenden A 10, die
die sogenannten ARA-Hafen (Amsterdam, Rotterdam, Antwerpen) mit dem Ruhgebiet und
Berlin sowie in der 6stlichen Verlangerung mit Warschau verbindet. Die nordstidverlaufenden
Verkehrs- und Warenstréme zwischen Berlin und Prag verlaufen tber die A 13 bzw. Dresden.

Potenziale fur den Logistikstandort Cottbus ergeben sich somit primar in den Bereichen La-
gerhaltung und Spedition fir die lokale und regionale Wirtschaft, GroBhandel, Konsumguter-
logistik sowie fur Kurier- Express- und Postdienste.

Positive Standort- und Rahmenbedingungen bietet die Stadt ferner fir das Baugewerbe, fur
Handwerksunternehmen sowie flr wissensintensive, serviceorientierte und technische Dienst-
leistungsunternehmen. Daraus resultiert eine schwerpunktmaBige Nachfrage nach kleineren
Grundstticken, wie die durchschnittliche GrundstlcksgréBe pro Kauffall in Héhe von 2.500
Quadratmetern (ohne Berticksichtigung der Logistikansiedlungen) belegt.

Der Flachenumsatz mit Gewerbebauland fiel in Cottbus relativ gering aus. Im Jahresdurch-
schnitt gab in den letzten zehn Jahren sechs Kauffalle pro Jahr. Dabei wird es sich nicht gene-
rell um Neuansiedlungen oder Neugrindungen gehandelt haben. Die Kauffalle beinhalten
auch Erweiterungsflachen fir bestehende Betriebe sowie innerstadtische Verlagerungen.

Abseits der beiden genannten Logistikansiedlungen war die Nachfrage nach Gewerbebauland
Uberwiegend kleinteilig gepragt. Hierin spiegelt sich die erwahnte kleinteilige gewerbliche Un-
ternehmensstruktur wider.
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Ein erstes Indiz auf einen eher entspannten Gewerbeflachenmarkt (keine Flachenknappheit)
zeigt das Umsatzverhaltnis von unbebauten zu bebauten Gewerbeflachen von etwa 1 : 2.
Wenn es zu wenig Gewerbebaugrundstlcke gibt, weichen wachsende Unternehmen zunachst
auf den Gebrauchtmarkt aus und kaufen bebaute Grundstlicke oder mieten Gewerbeimmo-
bilien (gewerblicher Vermietungsmarkt). Auf angespannten Gewerbeflachenmarkten (zu we-
nig Gewerbebaugrundstiicke) bewegt sich das Umsatzverhaltnis von unbebauten zu bebau-
ten Grundstlcken bei 1: 3 oder 1: 4 und gréBer.

In Cottbus scheint die geringe Fldchennachfrage nach Baugrundstiicken aber auch dadurch
bedingt zu sein, dass es eine hohe Zahl an gebrauchten Hallen, Werkstatten und anderen
Gewerbeimmobilien gibt. Diese sind meist glinstig zu erwerben oder anzumieten, sodass die
Eigenerrichtung von Betriebsgebduden auch bei relativ ginstigen Grundstlckspreisen
(2 18,60 Euro/gm) in den Hintergrund rdckt. In den durchgefiihrten Fachgesprachen zum
Marktgeschehen wurde bestatigt, dass in den vergangenen Jahren ein ausreichendes Gewer-
beflachenangebot zur Verfligung stand.

Der Strukturwandel bringt eine Veranderung der Wirtschaftsstruktur in der Region mit sich,
wodurch sich fur den Gewerbeflachenmarkt neue Herausforderungen ergeben. Die Nachfrage
wird sich voraussichtlich verandern und durch gezielte FérdermaBnahmen des Strukturwan-
dels auch zusatzliche Unternehmen nach Cottbus bringen. Das vorliegende Gewerbeflachen-
konzept inklusive des Flachenmonitorings sowie der Aufbau einer digitalen Gewerbeflachen-
datenbank bieten dahingehend wichtige Potenziale, um den Strukturwandel und damit die
zukUnftige Fortentwicklung des Wirtschaftsstandort Cottbus zielgerichtet und effizient be-
streiten zu kdnnen. Beispielsweise kdnnen durch die digitale Datenbank schneller geeignete
Flachen fir Unternehmen gefunden werden und Abstimmungen zwischen verschiedenen
Fachamtern untereinander oder mit der Wirtschaftsforderung wesentlich leichter erfolgen. Im
Folgenden Kapitel wird die digitale Erfassung der Gewerbeflachen (Flachenmonitoring) um-
fassend dargelegt.
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4 FLACHENMONITORING

4.1 ERLAUTERUNG DES FLACHENMONITORINGS

Das Flachenmonitoring fir die Stadt Cottbus liefert auf der Basis einer digitalen Erfassung
umfassende Daten und Riickschlisse zur gegenwartigen Situation an den Gewerbestandorten
im Bereich des rechtskraftigen Flachennutzungsplans (FNP) und des FNP-Vorentwurfs 2019
sowie zu den Entwicklungsperspektiven fur Flachenpotenziale. Die Datenerfassung und -aus-
wertung erfolgte durch das Biro fir Regionalanalyse (BFR) in intensiver Abstimmung sowie
unter aktiver Mitwirkung der Stadtverwaltung Cottbus und EGC Entwicklungsgesellschaft
Cottbus mbH. Stichtag der Erfassung ist der 31. Juli 2019. Insgesamt wurden 965,5 Hektar auf
629 Einzelflachen erfasst (vgl. Abbildung 38).

Die Datenerfassung erfolgte zunachst durch eine Begehung und Befragung. Dabei wurde jede
einzelne Fldche durch Inaugenscheinnahme auf ihre tatsachliche Nutzung Uberprift, die im
Vorfeld durch Recherche von Sekundérquellen (Unternehmenshomepages, regionale Bericht-
erstattungen aus den Wirtschaftsteilen der Presse, etc.) erhobenen Informationen korrigiert
und erganzt sowie bei weiterem Klarungsbedarf durch Rucksprache mit der Stadtverwaltung
verifiziert. Hinsichtlich der planungsrechtlichen Situation von Flachen und zur Einbeziehung
aktueller Flachenverkaufe wurden alle Daten mit den kommunalen Verantwortlichen disku-
tiert. Notwendige Ergédnzungen des Datenbestands wurden mit digitalen Vermerken festge-
halten und seitens der Stadt Cottbus erneut Uberprift.

Dieser Aufwand war erforderlich, um insbesondere bei der Verfiigbarkeit von Flachenpoten-
zialen auf der Zeitachse (sofort, kurz-, mittel-, langfristig verfiigbar) und bei den Verwertungs-
beschrédnkungen zu tragfahigen Einschatzungen zu kommen. Die Auswertung der Flachenin-
anspruchnahme wurde auf der Grundlage eines Abgleichs zwischen digitalen Orthofotos von
2005 und 2016 durchgefihrt.

Das Flachenmonitoring bietet auf Basis der detaillierten digitalen Erhebung eine umfassende
transparente und einheitliche Ubersicht tber die tatsachliche Situation auf dem Cottbuser Ge-
werbeflachenmarkt — im Wesentlichen Gewerbe- (GE), Industrie- (Gl) sowie in wenigen Einzel-
fallen Sondernutzungs- (SO) und Mischgebietsflachen (MI).

Zu jeder Einzelflache wurden Adresse, GréBe sowie im Falle einer Nutzung meist Firmenbe-
zeichnung, Unternehmenshomepage und der Wirtschaftszweig™ der betrieblichen Tatigkeit
ermittelt. Durch Zusammenfihrung mit anderen digitalen Rauminformationen (z. B. Luftbilder,
Stadtpléne, Flachennutzungs- und Gebietsentwicklungsplan, Flurstiickskarte, kommunale Pla-
nungsdaten) sind qualifizierte Aussagen zu Struktur, Dichte, Lage oder Verteilung von Bran-
chen, vorhandenen Betrieben und Entwicklungsangeboten maglich.

Neben Aussagen zur aktuellen Nutzungsstruktur ergeben sich auch Erkenntnisse zu den Fla-
chenpotenzialen fir gewerbliche und industrielle Nutzungen im Stadtgebiet, die im Rahmen
des Flachenmonitorings ebenfalls ermittelt und hinsichtlich moglicher Verwertungsbeschran-
kungen, wie etwa Altlasten oder einer fehlenden ErschlieBung, bewertet wurden.

"2 Erfassung anhand der Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008 (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes.
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Die Datenbasis ermdglicht eine perspektivisch permanente Datenaktualitadt und fungiert damit
als Einstieg in ein langfristiges und fortlaufendes Flachenmonitoring fiir den Gewerbeflachen-
markt sowie als ein wirtschaftsnahes Informationsangebot fiir die Stadt Cottbus. Gleichzeitig
liefert das erfolgte Flachenmonitoring wichtige Erkenntnisse fur die Handlungsempfehlungen
und standortpolitischen Leitlinien fiir eine zukunftsorientierte und bedarfsgerechte Gewerbe-
flachenpolitik.

ABBILDUNG 38: ERFASSTE FLACHEN IN DER STADT COTTBUS

QELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE (2019).

Zentrale Erkenntnis des Flachenmonitorings ist, dass die GroBe und Anzahl der planerisch
gesicherten gewerblichen Bauflachen nicht den tatsachlichen Verfligbarkeiten entspricht, da
vielfaltige Verwertungsbeschrankungen die tatsachliche Nutzung von Flachenpotenzialen ein-
schranken. Die sofort, kurz-, mittel- und langfristig verfigbaren Flachenpotenziale lagen er-
heblich unter den bis dahin geschatzten Volumina.

Grundsatzlich werden die Daten des Flachenmonitorings in Quadratmetern erfasst. Aus Griin-
den der Ubersichtlichkeit sind alle Werte in den folgenden Tabellen und Texten in Hektar
dargestellt und entsprechend gerundet.
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4.2 GEWERBLICHE FLACHENNUTZUNG

Die erfassten gewerblich-industriellen Flachen betragen insgesamt 965,5 Hektar. Davon liegen
41,5 Hektar in der Nachbargemeinde Kolkwitz. Erfasst wurden Flachen, die entweder im
rechtskraftigen FNP oder im FNP-Vorentwurf (Stand 07/2019) als gewerbliche Bauflache (GE,
Gl) ausgewiesen wurden. In Einzelfallen wurden auch gemischte Bauflachen (MI) sowie Son-
derbauflachen (SO) betrachtet, sofern sie Teil von Gewerbestandorten sind. Die Beurteilung
der Flachen erfolgte dann auf Basis des aktuellen FNP-Vorentwurfs. Laut FNP-Vorentwurf lie-
gen rund 711,7 Hektar innerhalb der Festsetzungen als gewerbliche Bauflache und die restli-
chen 145,4 Hektar innerhalb anderer Festsetzungen, wie Bahnanlagen, gemischten Baufla-
chen, Sonderbauflachen (Handelsgartnerei, Fotovoltaik mit erheblichem Grinanteil, Universi-
tat, groBflachiger Einzelhandel), Wohnbau- und Grinflachen. Folglich werden im FNP-Vorent-
wurf gegenitiber dem bestehenden FNP erhebliche Fldchen in andere Nutzungsarten umge-
widmet.

Im Rahmen der Flachenerhebung wurde von den Gutachterbiros eine kritische Bewertung
der bisherigen Flachensituation in Cottbus vorgenommen und Uberprift, ob eine gewerbliche
Nutzung auch zukinftig sinnvoll und zielfihrend ist. In diesem Zuge wurden vier der insge-
samt 44 Standorte ausgewahlt, auf denen eine (rein) gewerbliche Nutzung nicht weiterverfolgt
werden soll. Dies betrifft zu einem erheblichen Teil die ehemaligen Gewerbestandorte ,Am
Merzdorfer Weg” sowie ,Dissenchen Nord”, die zukUnftig Teil des Stadtentwicklungsprojektes
,Seevorstadt” sein werden. Dort wird eine Ausweisung von gemischten Bauflachen angestrebt.
Des Weiteren fallen die Standorte ,EichenstraBe” sowie ,Becker & Armbrust” zuklnftig weg.
Insgesamt umfassen diese vier Standorte eine Gesamtflache von 108,4 Hektar. Die weitere
Betrachtung umfasst also eine Flachenkulisse von insgesamt 857,1 Hektar.

Des Weiteren erfolgte eine Neuzuordnung der restlichen 40 Standorte. Viele dieser Standorte
weisen enge Verflechtungen miteinander auf, weshalb aus Gutachtersicht raumliche zusam-
menhangende Flachen zukunftig als ein Standort wahrgenommen werden sollen. Des Weite-
ren wird so eine bessere Ubersichtlichkeit tiber die Gewerbestandorte in Cottbus gewahrleis-
tet. Insgesamt gibt es zukinftig noch 13 (Industrie-) und Gewerbegebiete sowie vier weitere
Gewerbestandorte. In diesem Zuge wurden ebenfalls neue Gebietsbezeichnungen erarbeitet.
Auf der folgenden Karte ist die Neuzuordnung der Gewerbegebiete und -standorte (Auto-
bahnmeisterei, Autohaus Harnischdorfer Str., Mébelhaus Willmersdorf, Tagesanlagen) darge-
stellt (vgl. Abbildung 39).

Diese Flachen werden wiederum in nachweislich wirtschaftlich genutzte Flachen (440,9 ha)
und nicht wirtschaftlich genutzte Flachen (416,2 ha) unterteilt. Etwas weniger als die Halfte der
Flachen wurde also zum Zeitpunkt der Erhebung nicht wirtschaftlich genutzt (vgl. Abbildung
40).

Eine Auswertung der nachweislich wirtschaftlich genutzten Flachen anhand der Klassifikation
der Wirtschaftszweige — die auch im Rahmen der soziodkonomischen Analyse angewendet
wurde — zeigt, dass der Flachenanteil des Verarbeitenden Gewerbes mit insgesamt 10,3 Hektar
gering ausfallt. Auf den Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei entfallen insgesamt rund 85,9
Hektar, womit dieser den hdchsten Anteil an den wirtschaftlich genutzten Flachen aufweist.
Davon entfallen aber knapp die Halfte bzw. 38,7 Hektar der Flache auf den Bahnbetriebshof,
das Ausbesserungswerk der Bahn sowie Cottbusverkehr. Das Baugewerbe erreicht mit 29,2
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Hektar einen durchschnittlichen Anteil. Insgesamt summiert sich die Flachennutzung der di-
rekt gewerbeflachenabhangigen Wirtschaftszweige auf 125,4 Hektar. Dies entspricht 28,4 Pro-
zent aller wirtschaftlich genutzten Flachen. Der vergleichsweise geringe Anteil korrespondiert
dabei mit den Ergebnissen der soziodkonomischen Analyse, wonach der Beschaftigtenanteil
dieser drei Wirtschaftszweige in Cottbus vergleichsweise niedrig ist.

ABBILDUNG 39: NEUZUORDNUNG GEWERBEGEBIETE UND -STANDORTE IN DER STADT COTTBUS
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QUELLEN: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE (2019); GEORG CONSULTING (2019). 7

Die wichtigsten Nutzungen nach dem Bereich Verkehr und Lagerei sind der GroBhandel, der
Bergbau — wobei dieser sich allein am Standort Tagesanlagen konzentriert —, Energieversor-
gung, andere Wirtschaftszweige (verschiedene Dienstleistungen) sowie Handel mit einem An-
teil von jeweils mehr als neun Prozent. Bei Dienstleistungen handelt es sich z. B. um Ingeni-
eurblros und Forschungseinrichtungen, Werbeagenturen, Baumaschinenvermietungen etc.
Nach dem Baugewerbe folgen Wasserversorgung und Einzelhandel mit einem Anteil von etwa
sechs bzw. funf Prozent. Der Einzelhandel spielt eine vergleichsweise kleine Rolle. Die nut-
zungsbezogenen Flachen des Handels (inkl. Kfz-Gewerbe) weisen einen durchschnittlichen
Anteil auf. Land- und Forstwirtschaft sowie unklare Zuordnungen spielen nur eine sehr mar-
ginale Rolle (vgl. Tabelle 5).

67



STADT COTTBUS | CHOSEBUZ I-HI GEORG

GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalskonomie

ABBILDUNG 40: RAUMLICHE VERTEILUNG DER WIRTSCHAFTLICH (BLAU) UND NICHT
WIRTSCHAFTLICH GENUTZTEN (ORANGE) FLACHEN

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE (2019).

TABELLE 5: NUTZUNGSSTRUKTUR DER NACHWEISLICH WIRTSCHAFTLICH GENUTZTEN FLACHEN

NUTZUNGSKATEGORIE (WIRTSCHAFTSZWEIG)

ha %
LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT, FISCHEREI 04 01
BERGBAU* 57,5 13,0
VERARBEITENDES GEWERBE 10,3 2,3
ENERGIEVERSORGUNG 55,7 12,6
WASSERVERSORGUNG* 26,0 59
BAUGEWERBE 29,2 6,6
HANDEL (INKL. KFZ-GEWERBE) 40,3 9,1
GROSSHANDEL 60,1 13,6
EINZELHANDEL 22,9 52
VERKEHR UND LAGEREI 85,9 19,5
ANDERE WIRTSCHAFTSZWEIGE (DIENSTLEISTUNGEN) 52,3 19
WZ-ZUORDNUNG UNKLAR (Z. B. NEUERRICHTUNG EINER BETRIEBSSTATTE) 03 01
SUMME 440,9 100,0

* VOLLSTANDIGE BEZEICHNUNGEN: BERGBAU UND GEWINNUNG VON STEINEN UND ERDEN; WASSERVERSORGUNG, ABWASSER-
UND ABFALLENTSORGUNG UND BESEITIGUNG VON UMWELTVERSCHMUTZUNGEN. QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE
(2019).
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Hinweis: Im Rahmen der Flachenerhebung ist zwischen der Bruttoflache und der Nettofla-
che zu unterscheiden. Die Bruttoflache bezieht sich auf die Gesamtflache eines Standortes
bzw. Gewerbegebietes. Bei der Nettoflache handelt es sich um die tatsachlich verwertbare
Flache fir Unternehmen (Gewerbegrundstticke). Die Nettoflache ergibt sich also aus der Brut-
toflache abziglich der StraBeninfrastruktur, 6ffentlichen Parkplatze, Abstands- und Grinfla-
chen, Flachen fur Entwasserung und Larmschutz etc. Folglich beziehen sich die Flachenanga-
ben zu den nachweislich wirtschaftlich genutzten Flachen auf die Nettoflache. Bei den nicht
wirtschaftlich genutzten Flachen (z. B. westlicher Bereich TIP), fur die noch keine ErschlieBung
und Grundstlckszuschnitte festliegen, wurden zunachst die Bruttowerte erfasst und zur Ein-
ordnung des tatsachlich verwertbaren Flachenpotenzials anteilig Flachen fur StraBen, Ab-
stands- und Grinflachen etc. pauschal abgezogen.

Die nicht wirtschaftlich genutzten Flachen unterteilen sich in vier Kategorien. Bei Ausschliis-
sen handelt es sich im Wesentlichen um nicht gewerblich bzw. ungenutzte Flachen an den
Gewerbestandorten, wie etwa Offentliche ErschlieBungsstraBen und Parkplatze, planungs-
rechtlich vorgeschriebene Grinflachen, Regenriickhaltebecken oder Wohnh&user und Garten
in Gewerbegebieten.

Bei Brachen handelt es sich um industriell vorgenutzte und zwischenzeitlich fur langere Zeit-
rdume brachgefallene Flachen, auch gewerbliche Brachflichen genannt. Besonders viele
Brachflachen befinden sich im Industrie- und Gewerbegebiet Cottbus-Ost sowie im TIP.

Der Begriff Leerstand bezieht sich auf Grundsticke mit gewerblich vorgenutzten Gebduden
und Flachen, die zum Zeitpunkt der Erfassung nur flr einen kurzen Zeitraum nicht genutzt
wurden. Sie stellen insofern ein gewisses Nutzungspotenzial dar. In der Regel werden Leer-
stande aber Uber die stetige Neunutzung auf dem Gebrauchtimmobilienmarkt umgeschlagen.
Des Weiteren weisen die Gebaude/Grundstlicke sehr betriebsspezifische Eigenschaften auf,
weshalb nur Unternehmen mit dhnlichen Anforderungen an ein Betriebsgebaude/-gelande
als Nachnutzer infrage kommen. Aufgrund der genannten Aspekte werden Leerstande des-
halb nicht pauschal dem allgemeinen Flachenpotenzial zugeordnet.

Eine freie Flache ist eine gewerblich nicht vorgenutzte, aber planungsrechtlich entsprechend
gewidmete Flache. Auf den erhobenen freien Flachen fand zum Zeitpunkt der Erfassung keine
wirtschaftliche Aktivitat statt. Sie sind also ungenutzt. Es kann jedoch sein, dass einzelne Fla-
chen bereits vermarktet wurden oder Betriebe freie Flachen bereits vor langerer Zeit erworben
haben, aber noch nicht nutzen. In diesem Fall spricht man von betrieblichen Flachenreserven.
Dies betrifft zusammen ca. 1,7 Hektar.

Knapp die Halfte der nicht wirtschaftlich genutzten Flachen entfallt auf gewerbliche Brachfla-
chen, knapp ein Viertel auf Ausschlisse und etwa ein Funftel auf freie Flachen. Der Leerstand
umfasst rund neun Prozent (vgl. Tabelle 6). Die Brachen und freien Flachen stellen insofern im
Allgemeinen das Flachenpotenzial dar, werden im folgenden Unterkapitel aber noch einmal
hinsichtlich ihrer Verfugbarkeit differenzierter betrachtet.
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TABELLE 6: NUTZUNGSSTRUKTUR DER NICHT WIRTSCHAFTLICH GENUTZTEN FLACHEN

KATEGORIE

ha %
AUSSCHLUSSE 991 23,8
BRACHEN 199,6 48,0
LEERSTAND 371 89
FREIE FLACHEN, DAVON: 80,4 19,3
SUMME 416,2 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE (2019).

4.3 FLACHENPOTENZIALE

Ein wesentliches Ziel des Flachenmonitorings ist es, Uber die planungsrechtliche Verflgbarkeit
hinaus Aussagen zur tatsachlichen Verfligbarkeit der Flachenpotenziale — und damit der Ver-
wertung am Markt — treffen zu konnen. Als potenziell verfiigbar gelten dabei zunachst grund-
satzlich alle GE-, GI- und SO-Flachen, deren Verwertung auf Grund der planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen und der fachlichen Einschatzung der Beteiligten innerhalb der voraus-
sichtlichen Laufzeit des neuen Flachennutzungsplans (ca. 15 Jahre) grundsatzlich moglich ist.
Die derzeit nicht genutzten, gewerblich-industriell gewidmeten Flachen nach dem FNP-Vor-
entwurf umfassen eine GesamtgréBe von 416,2 Hektar. Abziglich der 99,1 Hektar fir Aus-
schlisse sowie 37,1 Hektar Leerstand ergibt sich ein Flachenpotenzial von ca. 280,0 Hektar,
das allerdings nur bedingt ein reales Flachenpotenzial fir zuklnftige Nutzungen darstellt.

Weitere 12,9 Hektar waren zum Stichtag 31.07.2019 zwar noch ungenutzt, aber bereits der
Vermarktung zugefuhrt oder aber als betriebliche Flachenreserven gesichert. Sie stehen also
ebenfalls nicht mehr zur Verfiigung. Es verbleiben zunachst 267,1 Hektar an potenziell verfug-
baren Flachen auf Industriebrachen und auf gewerblich gewidmeten freien Flachen.

Bei der Ermittlung der real nutzbaren Flachenpotenziale muss allerdings die tatsachliche ver-
wertbare Nettoflache zu Grunde gelegt werden. Diese bezieht sich auf die Gewerbegrundsti-
cke, die den Unternehmen letztendlich zur Verfigung stehen. Der Anteil dieser Flachen am
Gesamtvolumen betragt etwa 45,0 Hektar. Daraus ergibt sich also ein rechnerisch verfligbares
Potenzial von 222,1 Hektar (netto) auf 69 Einzelflachen fur die Laufzeit des Flachennutzungs-
plans (vgl. Abbildung 41).

Die potenzielle Verfligbarkeit kann jedoch nicht mit einer tatsachlichen Verfugbarkeit dieser
Flachen am Markt gleichgesetzt werden. Vielmehr ist festzustellen, dass ein erheblicher Anteil
der potenziell verfigbaren Flachen mit Verwertungsbeschrankungen belegt ist, die einer Ver-
wertung am Markt entgegenstehen. Ein realistisches Bild der tatsachlich sofort, kurz-, mittel-
und langfristig verfligbaren Flachen entsteht deshalb nur, wenn die vorhandenen Verwer-
tungsbeschrankungen in der Gesamtdarstellung dokumentiert und berlcksichtigt werden.

431 VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN

Bundesweit treten hdufig Hemmnisse bei der Entwicklung von Gewerbeflachen auf, welche
allgemein als Verwertungsbeschrankungen bezeichnet werden. Eine Erhebung von Informa-
tionen zu flachenbezogenen Verwertungsbeschrankungen ist ein wichtiger Baustein, um ein
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transparentes und detailliertes Bild der aktuellen Flachensituation im Stadtgebiet und der tat-
sachlichen Flachenverfigbarkeit zu bekommen.

ABBILDUNG 41: RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERFUGBAREN FLACHENPOTENZIALE
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QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE (2019).

Des Weiteren kdnnen bei Diskussionen und Entscheidungen Uber die zukinftige Gewerbefla-
chenentwicklung in der Stadt Cottbus detaillierte standort- und flachenbezogene Erkenntnisse
hinzugezogen werden. Sie werten damit den Wissensstand zur Gewerbeflachensituation in
Cottbus erheblich auf. Dartiber hinaus bilden die gesammelten Informationen eine wichtige
Grundlage, um zukiinftig ein Ubergreifendes gewerbliches Flachenmanagement in Cottbus
betreiben zu kdnnen. Die qualitative Erfassung der Entwicklungshemmnisse erfolgte fir jede
der 629 Flachen individuell.

Ursache von Verwertungsbeschrankungen kénnen beispielsweise Altlasten und Aufberei-
tungsbedarfe, schwierige verkehrliche ErschlieBungssituationen, mangelnde und unzu-
reichende Infrastrukturen oder Uberhéhte Preisvorstellungen der privaten Eigentimer sein.
Die Einschatzung der Verwertungsbeschréankungen ergibt sich jeweils aus der unmittelbaren
Ortskenntnis sowie dem Wissen um die Entwicklungsgeschichte und die Entwicklungshemm-
nisse der Flachen des Fachpersonals der Stadtverwaltung und der Entwicklungsgesellschaft
Cottbus mbH. Je nach Ausgangslage wurde eine von zwei Kategorien ausgewahlt:
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Geringfiigige Verwertungsbeschrankungen: Geringfligige Verwertungsbeschrankun-
gen sind dann zu verzeichnen, wenn 6ffentliche oder private Eigentimer nicht in der
Lage sind, eine Uberschaubare Startinvestition — z. B. den Bau einer Verkehrsanbin-
dung, die Herstellung der inneren ErschlieBung oder den Bau eines Larmschutzwalls —
zu tatigen. Oder wenn Eigentimer die Flachen zwar als verfligbar deklarieren, oft aber
nur Pachtverhaltnisse mit komplizierten Vertragsverhaltnissen zulassen. Uberdies sind
die Finanzierungsmaoglichkeiten von Bauvorhaben auf Pachtgrundstiicken haufig ein-
geschrankt. Geringere Aufwande fir die Eingriffe in Natur und Landschaft z. B. fir Aus-
gleichs- und Ersatzflachen sind hier ebenfalls zu nennen.

Erhéhte Verwertungsbeschrankungen: Bei den erhdhten Verwertungsbeschrankun-

gen handelt es sich im Regelfall um gewerbliche Brachen, deren Verwertung nur durch
umfassende Aufbereitungs- und/oder ErschlieBungsmaBnahmen mdglich ist, oder um
Flachen, fir die eine aufwendige &uBere ErschlieBung erstellt werden muss.

Knapp zwei Drittel des Flachenpotenzials weisen erhdhte Verwertungsbeschrankungen auf.

Gleichzeitig sind also etwa ein Drittel der Flachenpotenziale mit keinen oder geringen Ver-
wertungshemmnissen belegt. Uber die Hélfte des erfassten Flachenpotenzials entféllt auf den
Standort TIP. Danach folgen die Gewerbegebiete Dissenchen, A 15-Nord, Cottbus-Ost und
Cottbus-Nord. Einige Standorte verfligen Uber kein oder ein sehr geringes Flachenpotenzial
(vgl. Tabelle 7). Standortbezogene Informationen Uber die jeweiligen Verwertungsbeschran-
kungen sowie zu anderen Aspekten sind den Standortbldttern im Anhang zu entnehmen.

TABELLE 7: FLACHENPOTENZIALE NACH STANDORT UND GRAD DER

VERWERTUNGSBESCHRANKUNG

STANDORT OHNE GERINGE ERHOHTE GESAMT
ha ha ha ha
1| COTTBUS-NORD 2,4 10,9 13 14,6
2|TIP 12,6 13 102,8 126,7
3| AM CAMPUS = = = =
4|TKC - - 0,4 0,4
5 | NORDRING = = = =
6 | COTTBUS-OST - 7,6 10,0 17,5
7 | DISSENCHEN 71 = 23,0 301
8 | AM HAUPTBAHNHOF - - 35 35
9 | SPREMBERGER VORSTADT 03 = 04 0,7
10 | A 15-NORD 19 6,4 - 18,2
11| A 15-SUD 1.2 = = 1.2
12 | GALLINCHEN 1.8 - - 1.8
13 | AM TELERING 0,5 04 = 09
AUTOBAHNMEISTEREI - - - -
AUTOHAUS HARNISCHDORFER STR. = - - -
MOBELHAUS WILLMERSDORF - - - -
TAGESANLAGEN 6,6 = = 6,6
SUMME 44,3 36,5 141,3 2221

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE (2019).
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Von den erfassten 222,1 Hektar Flachenpotenzial sind 177,8 Hektar mit — teilweise kumulativ
wirkenden — Verwertungsbeschrankungen belegt. Das tatsachliche Flachenpotenzial ohne
Verwertungsbeschrankungen umfasst lediglich 44,3 Hektar. Dies entspricht einem Flnftel der
als grundsétzlich verfligbar eingestuften Flachenpotenziale (vgl. Abbildung 42).

ABBILDUNG 42: RAUMLICHE VERTEILUNG DER FLACHENPOTENZIALE OHNE
VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN
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QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE (2019).

4.3.2 FLACHENPOTENZIALE NACH ZEITLICHER VERFUGBARKEIT

Die Bewertung der zeitlichen Verfligbarkeit von gewerblichen Flachenpotenzialen ist nicht
vollstdndig abzuschlieBen, da die jeweiligen Entwicklungsperspektiven haufig unklar sind. In
diesem Fall wird die Verfagbarkeit als unbekannt angegeben. Sofern eine zeitliche Einordnung
der Verfugbarkeit erfolgen kann, wird die jeweilige Flache einer der vier folgenden Kategorien
zugeordnet:

| sofort: verfigbar sofort
| kurzfristig: verfigbar innerhalb der nachsten 2 Jahre
| mittelfristig: verfugbar innerhalb der nachsten 3 bis 4 Jahre

| langfristig: verfigbar frihestens in 5 Jahren
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Bei 45 Flachen und 72,7 Hektar wird eine sofortige — bzw. in drei Féllen eine kurzfristige —
Verflgbarkeit angegeben. Weitere finf Flachen mit einer GesamtgréBe von 45,0 Hektar wer-
den voraussichtlich mittelfristig dem Markt zur Verfligung stehen kénnen. Lediglich eine Fla-
che von rund sechs Hektar wird erst langfristig zur Verfigung stehen. Flr den gréBten Anteil
der Flachenpotenziale — 18 Flachen mit insgesamt 98,4 Hektar — kdnnen derzeit keine Anga-
ben hinsichtlich der zeitlichen Verfligbarkeit gemacht werden (vgl. Tabelle 8). Zusatzliche Po-
tenziale ergeben sich ggf. auf Flachen, die aktuell mit Photovoltaikanlagen belegt sind (z. B.
TIP, Dissenchen).

TABELLE 8: FLACHENPOTENZIALE NACH IHRER ZEITLICHEN VERFUGBARKEIT

VERFUGBARKEIT

ha %
SOFORT 64,9 29,2
KURZFRISTIG 78 3,5
MITTELFRISTIG 45,0 20,3
LANGFRISTIG 6,0 2,7
UNBEKANNT 98,4 44,3
SUMME 2211 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE (2019).

Die zeitliche Verflugbarkeit wird im Wesentlichen durch die Verwertungsbeschrankungen be-
einflusst. Lediglich 44,3 Hektar gelten als Flachenpotenziale ohne Verwertungsbeschrankun-
gen, die zu mehr als zwei Dritteln sofort verfigbar sind. Zwei weitere Flachen stehen kurz-
bzw. langfristig ohne Verwertungsbeschrankungen zur Verfigung (vgl. Tabelle 9).

TABELLE 9: FLACHENPOTENZIALE OHNE VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN NACH IHRER
ZEITLICHEN VERFUGBARKEIT

VERFUGBARKEIT

ha %
SOFORT 31,7 71,6
KURZFRISTIG 6,6 14,9
LANGFRISTIG 6,0 13,5
SUMME 44,3 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE (2019).
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5 ORIENTIERUNGSRAHMEN GEWERBEFLACHENBEDARF

5.1 METHODENDISKUSSION

Fur die Bestimmung des zukinftigen Gewerbeflachenbedarfs gibt es mehrere methodische
Ansatze. Die Grundlage fir den bedarfs- bzw. nachfrageorientierten Ansatz bildet die zu er-
wartende Nachfrage durch Unternehmen, welche durch Unternehmensbefragungen zum zu-
kunftigen Flachenbedarf oder durch spezifische Prognosemodelle ermittelt werden kann.
Nachteil der Befragungen ist, dass Unternehmen in der Regel nur den kurzfristigen Bedarf
beziffern, da der mittel- bis langfristige Bedarf von ihnen nicht eingeschatzt werden kann.

Im Fall von Trend- und Verbrauchsprognosemodellen wird zur Bestimmung des zukinftigen
Flachenbedarfs der in der Vergangenheit realisierte lokal- oder regionsspezifische Gewerbe-
flachenumsatz in die Zukunft fortgeschrieben. Zwar unterstellen Fortschreibungen dieser Art,
dass sich der Umsatz in Zukunft so weiterentwickelt wie bisher. Auch ist zu berdcksichtigen,
dass der realisierte Flachenumsatz vom Flachenangebot und der konjunkturellen Entwicklung
beeinflusst wird. Dieser Einfluss zeigt sich auch bei der Entwicklung des Flachenumsatzes zur
Zeit der internationalen Finanz- und Wirtschaftskrise. In vielen Regionen fiel der Flachenum-
satz im Jahr 2009 vergleichsweise gering aus. Dennoch bieten Trendprognosen, bei einem
langfristigen Referenzzeitraum sowie um Sonderfalle geglattete Werte, eine realistische und
fundierte Orientierung fiir den zukinftigen Bedarf. Diese Methode wird oftmals in Kombina-
tion mit einem Flachenmonitoring erfolgreich angewendet.

Der zu erwartende Gewerbeflachenbedarf kann auBerdem durch Beschéaftigungsprognose-
modelle ermittelt werden. Breite Anwendung findet in Deutschland das Anfang der 1980er
Jahre entwickelte GIFPRO-Modell. Der Flachenbedarf wird hierbei aus der beanspruchten Ge-
werbeflache je Beschaftigten und Wirtschaftsabteilung sowie der dazugehérigen Flachen-
kennziffer errechnet, d. h. es gilt vereinfacht ausgedriickt: Flache = Beschaftigte x Flachen-
kennziffer. In diese Gleichung werden zusatzlich der Planungszeitraum sowie Quoten fur An-
siedlung, Verlagerung und Wiedernutzung von Flachen eingerechnet. Flachenbedarf entsteht
bei GIFPRO somit primar aufgrund der Beschaftigtenzunahme. Es zeigt sich aber in der Praxis,
dass sich der gewerbliche Flachenbedarf in weiten Teilen (mit Ausnahme der Logistik und des
Handels) bereits seit Mitte der 1990er Jahre von der Beschaftigtenentwicklung abkoppelt.

Ein Ruckgang der Industriebeschaftigung wiirde in diesem Fall dazu fuhren, dass keine oder
nur im verminderten Umfang neue Betriebsflachen bendtigt wirden. Der Abbau von Arbeits-
platzen kann in der Praxis aber auch mit der Anschaffung neuer Maschinen zusammenhén-
gen, die Arbeitsplatze substituieren, fir deren Aufstellung aber eine neue Produktionshalle
gebaut werden muss. In diesem Fall entsteht Gewerbeflachenbedarf auch bei einem Abbau
von Arbeitsplatzen. Dieser typische Fall wird im GIFPRO-Modell nicht abgebildet.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass eine Prognose der Logistikflachennachfrage aufgrund der
Besonderheiten der Marktdynamik schwierig ist. Die Logistikwirtschaft ist bundesweit ein we-
sentlicher Treiber der Gewerbeflachennachfrage. Allerdings ist es nicht zielfihrend, im Rah-
men verbrauchsgestltzter Prognosen erfolgte Logistikansiedlungen in die Zukunft zu proji-
zieren, da es sich hierbei meist um besondere Projekte und Standorte handelt, die nicht ein-
fach potenziert werden koénnen. Dies trifft insbesondere dann zu, wenn wie im Fall der Stadt
Cottbus der Logistikflachenumsatz im Vergleich zum Gesamtumsatz vergleichsweise hoch ist
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und sich auf lediglich zwei Kauffalle zurlckfihren lasst. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass
die Ansiedlung von Logistikunternehmen eine standortpolitische strategische Entscheidung
erfordert und die benétigten Flachen dementsprechend angebotsorientiert entwickelt wer-
den. Hinzu kommt, dass der Standort Cottbus nicht zu den ausgewiesenen Logistikstandorten
in Deutschland gehort.

Unter Abwagung der verschiedenen Methodenansatze erscheint uns ein verbrauchsgestutzter
Orientierungsrahmen des zuklnftigen Gewerbeflachenbedarfs fir die Stadt Cottbus am sinn-
vollsten. Dabei werden die folgenden verschiedenen Varianten bertcksichtigt:

| verbrauchsgestitzter Orientierungsrahmen (ohne Logistik)
| verbrauchsgestutzter Orientierungsrahmen (konjunkturelle Entwicklung)

| angebotsorientierter Orientierungsrahmen fir Logistik- und Industrieansiedlungen

5.2 EXKURS: SONDERTHEMEN STRUKTURWANDEL UND SEEVORSTADT

Im Rahmen der Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs in der Stadt Cottbus sind zwei zentrale
Themen abseits der zu erwartenden allgemeinen Flachennachfrage bis zum Jahr 2035 zu be-
ricksichtigen. Erstens betrifft dies den Strukturwandel. Durch den Kohleausstieg ergeben sich
fur die Stadt Cottbus und die Region Lausitz insgesamt erhebliche wirtschaftsstrukturelle Her-
ausforderungen. Wie auch in anderen Regionen, die vom Kohleausstieg betroffen sind, wer-
den von der Bundesregierung spezielle Férderprogramme zur Bewaltigung des Strukturwan-
dels aufgelegt. Das sogenannte Strukturstarkungsgesetz enthalt Strukturhilfen von bis zu 40
Mrd. Euro.

Die Stadtverwaltung Cottbus plant mit Unterstitzung der Landesregierung deshalb mdgliche
Investitionen in den Bereichen Wirtschaft, Infrastruktur, Universitat und Institute, Ministerien
und Behdrden, Wohnen, Natur und Umwelt sowie Gesundheit (Erweiterung des CTK Carl-
Thiem-Klinikum). Eine Liste dieser MalBnahmen wird fortlaufend aktualisiert. Generell ist aber
darauf hinzuweisen, dass die moglichen Investitionen in die Schaffung neuer Arbeitsplatze
auch die Gewerbeflachennachfrage beeinflussen wird. Die Ansiedlung von Unternehmen, In-
stituten, Behdrden und Ministerien erfordert die Verflgbarkeit von geeigneten Grundsticken
— je nach Nutzung auch auf gewerblichen Bauflachen. Wo eine Ansiedlung erfolgen kann ist
dann im Einzelfall zu entscheiden und von den jeweiligen Standortanforderungen des Nutzers
abhéngig. Zum jetzigen Zeitpunkt kann deshalb noch keine abschlieBende und fundierte Aus-
sage zum quantitativen Gewerbeflachenbedarf durch Ansiedlungen im Rahmen des Struktur-
wandels erfolgen.

Zweitens ist auf die zuklnftige Seevorstadt hinzuweisen. Laut FNP-Vorentwurf sind in den
ehemaligen Gewerbegebieten ,Am Merzdorfer Weg" sowie ,Dissenchen Nord” planungs-
rechtliche Veranderungen vorgesehen. Dort wird eine Ausweisung von gemischten Baufla-
chen angestrebt. Aktuell werden bereits knapp 40 Prozent der Flachen nicht (mehr) gewerb-
lich genutzt. Entweder weil es sich um ErschlieBungsflachen handelt, weil es bereits Grin- und
Waldflachen sind oder weil es sich um bereits aufgegebene ehemalige gewerblich genutzte
Flachen handelt. Die anderen 60 Prozent der Flachen werden mit unterschiedlicher Intensitat
genutzt. Zum einen sind dies Tatigkeiten, die der angedachten Entwicklung der Seevorstadt
nicht entgegenstehen, zum anderen entstehen durch sie Zielkonflikte.
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Die EGC Entwicklungsgesellschaft Cottbus mbH hat bereits eine grobe Ersteinschatzung zur
Vertraglichkeit der Unternehmen auf den betroffenen Flachen hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit
fur das geplante Mischgebiet vorgenommen. Eine Befragung der Unternehmen oder tiefere
baurechtliche Prifung sind bisher nicht erfolgt. Die Unternehmen wurden einer von fiinf még-
lichen Kategorien zugeordnet. Demnach ist im Falle von Unternehmen mit einem Grund-
stlicksareal von insgesamt 17,0 Hektar eine Vertraglichkeit im Mischgebiet nur eingeschrankt
oder nicht gegeben. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass sich die Flachen-
bedarfe bei betroffenen Unternehmen von der GroBe des aktuellen Betriebsgrundstiicks ab-
weichen kénnen, weil man sich z. B. im Rahmen der Verlagerung vergroBert oder verkleinert.

Weitere 9,9 Hektar Umsiedlungspotenzial ergeben sich fur Unternehmen, die zwar vertraglich
sind, aber fur die groBere Lagerflachen oder eine verkehrsgiinstigere Lage von Bedeutung
sind. Hinzu kommen 37,3 Hektar vertragliche gewerbliche Nutzungen sowie 18,3 Hektar sons-
tige Nutzungen, wobei es sich hierbei hauptsachlich um Fotovoltaikanlagen handelt. Der Fla-
chenbedarf, der sich durch die méglichen Verlagerungen aus der zukinftigen Seevorstadt
ergibt, kann also mit rund 17 bis 27 Hektar beziffert werden.

TABELLE 10: VETRAGLICHKEIT DER GEWERBLICHEN NUTZUNG IN DER ZUKUNFTIGEN SEEVORSTADT

KATEGORIE

ha %
VERTRAGLICHES GEWERBE 37,3 45,3
VERTRAGLICHES GEWERBE, ABER VERKEHRSGUNSTIGERE LAGE WICHTIG 7,0 8,5
VERTRAGLICHES GEWERBE, ABER GRORBERE LAGERFLACHE WICHTIG 29 3,5
EINGESCHRANKT BZW. NICHT VERTRAGLICHES GEWERBE 17,0 20,6
SONSTIGES (HAUPTSACHLICH FOTOVOLTAIKANLAGEN) 18,3 22,1
SUMME 82,5 100,0

QUELLE: EGC ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT COTTBUS MBH (2019).

5.3 ORIENTIERUNGSRAHMEN GEWERBEFLACHENBEDARF 2035

Wird der durchschnittliche jahrliche Verbrauchswert des Flachenumsatzes aus dem Zeitraum
2009 bis 2018 von 3,8 Hektar bis zum Jahr 2035 (Ausgangsjahr 2019) fortgeschrieben, ergibt
sich ein Orientierungswert von insgesamt rund 64,6 Hektar (netto). Wird der Vermarktungs-
umsatz der letzten Jahre um die Flachenverkaufe fur Logistikansiedlungen bereinigt, ergibt
sich ein durchschnittlicher Flachenumsatz von 1,5 Hektar pro Jahr. Der Orientierungsrahmen
bis zum Jahr 2035 belauft sich dann auf ca. 25,5 Hektar (netto).

Wird der Flachenumsatz (ohne Logistik) in Relation zur konjunkturellen Entwicklung im Zeit-
raum 2009 bis 2018 (@ Wirtschaftswachstum: +1,2 %) gesetzt, ergibt sich ein Referenzwert von
1,3 Hektar je einem Prozent Wirtschaftswachstum. In einem etwas optimistischeren Ansatz (&
Wirtschaftswachstum: +1,3 %) wiirden in der Stadt Cottbus bis zum Jahr 2035 rund 28,7 Hektar
(netto) an neuen Gewerbeflachen benétigt. Fiele das Wirtschaftswachstum etwas moderater
aus (@ Wirtschaftswachstum: +1,1 %), lage der Orientierungsrahmen bei rund 24,3 Hektar
(netto).

In der Zusammenschau der Ergebnisse kann bei einem moderaten Prognoseansatz von einem
realistischen Flachenbedarf fir die Stadt Cottbus in der GréBenordnung von rund 25,5 bis
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28,7 Hektar (netto) bis zum Jahr 2035 ausgegangen werden. Dies entspricht bei einem pau-
schalen Anteil der Nettoflache von 75 Prozent (moderater Ansatz) einem Bruttoflachenbedarf
von etwa 33 bis 37 Hektar (Faktor 1,3). Sollte das Verhaltnis von Netto- zu Bruttoflache gerin-
ger als 75 Prozent sein, erhoht sich entsprechend der Bruttoflachenbedarf.

Dartber hinaus wird die Bereitstellung eines zusatzlichen angebotsorientierten Flachenange-
botes fur Logistik- und/oder Industrieansiedlungen empfohlen, um im Falle eines Ansied-
lungsinteresses eines groBeren Unternehmens handlungsfahig zu sein. Fir diese angebots-
orientierten Flachen wurden pauschal 15,0 bis 20,0 Hektar (netto) ergénzt. Somit wiirde sich
der Orientierungsrahmen inklusive der angebotsorientierten Flachen auf ca. 40 bis 49 Hektar
(brutto) bis zum Jahr 2035 beziffern.

Hinzu kommen dann weitere rund 17 bis 27 Hektar Verlagerungsbedarf von Unternehmen aus
der Seevorstadt sowie zusatzliche Flachenbedarfe durch Ansiedlungen im Rahmen des Struk-
turwandels, die zum aktuellen Zeitpunkt nicht abschlieBend quantifiziert werden kénnen (vgl.
Tabelle 11). Es sollte jedoch ein ausreichendes Flachenportfolio fur unterschiedliche Nutzer-
gruppen vorgehalten werden, um den Strukturwandel erfolgreich bestreiten zu kénnen.

5.4 ABGLEICH FLACHENPOTENZIALE

Im Abgleich des Flachenbedarfs mit dem erfassten Flachenpotenzial zeigt sich, dass mit ins-
gesamt 44,3 Hektar ohne Verwertungsbeschrankungen und davon 31,7 Hektar sofort verfug-
bar kurz- bis mittelfristig keine Flachenknappheiten in Cottbus entstehen durften. In der lang-
fristigen Perspektive Uber die kommenden funf Jahre hinaus kann es — insbesondere durch
Unternehmensverlagerungen aus der Seevorstadt — zu Engpassen kommen. DarUber hinaus
sind angebotsorientierte Flachenentwicklungen im Rahmen des Strukturwandels zu berdck-
sichtigen, die den Bedarf zusatzlich erhdhen. Unter Beriicksichtigung oft mehrjéhriger auf-
wendiger Planungsverfahren sind also bereits kurzfristig wichtige Schritte zur Mobilisierung
des Flachenpotenzials mit geringen bzw. erhdhten Verwertungsbeschrankungen vorzuneh-
men. Nur so kdnnen Flachenbedarfe auch allumfanglich bedient werden.

Generell weisen die einzelnen (Industrie-) und Gewerbegebiete in Cottbus unterschiedliche
Standortqualitaten auf und eignen sich somit fur verschiedene Nutzergruppen (vgl. Anhang
Gebietseignung in den Standortblattern). Es konnen aber fir bestimmte Nutzergruppen bzw.
Flachen mit bestimmten Standortqualitdten Knappheiten entstehen. Im Zuge dessen sollte
neben der Gewahrleistung eines quantitativ ausreichenden Angebotes auch ein qualitativ viel-
faltiges Flachenportfolio vorgehalten werden.
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TABELLE 11: ORIENTIERUNGSRAHMEN DES GEWERBEFLACHENBEDARFS IN DER STADT COTTBUS

2019-2035 (NETTO)

REFERENZWERT

@ HEKTAR/JAHR
FLACHENUMSATZ
2009-2018

(ZEHN JAHRE)

@ HEKTAR/JAHR
FLACHENUMSATZ
2009-2018

(ZEHN JAHRE)
OHNE LOGISTIK

@ HEKTAR FLACHEN-
UMSATZ PRO 1 %-BIP-
WACHSTUM 2009-2018
OHNE LOGISTIK*

ORIENTIERUNGSRAHMEN
FLACHENBEDARF 2035
(NETTO)

ORIENTIERUNGSRAHMEN
FLACHENBEDARF 2035
(BRUTTO)

ZUSATZLICH:
ANGEBOTSORIENTIERTE
FLACHEN FUR LOGISTIK-
UND INDUSTRIE-
ANSIEDLUNGEN (NETTO)

ORIENTIERUNGSRAHMEN
2035 INKL. ANGEBOTS-
ORIENTIERTE FLACHEN
(BRUTTO)

zzgl. Flachenbedarf Be-
triebsverlagerungen aus
dem Entwicklungsgebiet
.Seevorstadt” (netto)

zzgl. Flachenbedarf zu-
satzliche Ansiedlungen
durch Strukturwandel

3,8

1.5

13

ORIENTIERUNGSRAHMEN
2019-2035 (17 JAHRE)

64,6

25,5

ORIENTIERUNGSRAHMEN

o<
I
<
3
=
)
'—
(%]
I
O
<
=
=
o
&2
=
o5
+
Q

ORIENTIERUNGSRAHMEN
@ +1,3 % BIP-WACHSTUM/JAHR
ORIENTIERUNGSRAHMEN
@ +1,5 % BIP-WACHSTUM/JAHR

24,3 28,7 33,2

25,5-28,7

ca. 33,2-37,3

+ ca. 15,0-20,0

ca. 52,7-63,3

ca. 17,0-26,9

nicht quantifizierbar

* DAS DEUTSCHE BRUTTOINLANDSPRODUKT ERHOHTE SICH IM ZEITRAUM 2009 BIS 2018 UM DURCHSCHNITTLICH 1,2 PROZENT

PRO JAHR. QUELLE: GEORG CONSULTING (2019).
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6 STANDORTPOLITISCHE LEITLINIEN

Da die Entwicklung neuer Gewerbefldchen entsprechende Planungs- und Realisierungszeit-
raume erfordert, ist eine mittel- bis langfristig ausgerichtete Flachenpolitik zielfihrend. Auch
die jahrlichen Schwankungen der Nachfrage sowie das differenzierte Nachfragespektrum le-
gen eine vorausschauende Flachenentwicklung nahe. AbschlieBend werden deshalb im fol-
genden Kapitel die standortpolitischen Leitlinien fur die Gewerbeflachenentwicklung in den
kommenden Jahren erldutert, die sich aus gutachterlicher Sicht auf Basis der Analyseergeb-
nisse des Wirtschafts- und Gewerbeflachenstandortes, der umfangreichen Flachenerhebung
sowie der Ermittlung des Flachenbedarfs fur die Stadt Cottbus ergeben.

Eine ausreichende Flachenvorsorge ist wichtig, um den Wirtschaftsstandort fortentwickeln zu
kdnnen sowie zusatzliche Arbeitsplatze und Gewerbesteuereinnahmen zu generieren, wovon
auch der Wohnstandort Cottbus profitiert. Dies gilt einerseits flr ansassige Unternehmen, da-
mit diese bei Expansionsbedarf nicht abwandern und andererseits fir ansiedlungsinteressierte
Unternehmen von auBerhalb. Da Unternehmen mit Flachenbedarf und Ansiedlungsinteresse
in aller Regel zeitnah Flachenldsungen bendtigen, sind Gewerbeflachen — insbesondere im
Hinblick auf den Strukturwandel in Cottbus und der Region Lausitz — auch angebotsorientiert
vorzuhalten.

Handwerksbetriebe, produzierende, technologieorientierte Unternehmen, Logistik- oder
Dienstleistungsunternehmen haben unterschiedliche Standort- und Grundstticksanforderun-
gen. Deshalb sollten ausreichend Gewerbefldchen mit unterschiedlichen Lage- und Standort-
qualitaten bereitgestellt werden. Die parallele Entwicklung von unterschiedlichen Standorten
erlaubt es zudem, Gewerbegebiete konsequent gemaB ihrer Gebietseignung zu profilieren.
Damit wird das Risiko von Fehlentwicklungen verringert. Insgesamt sollte es das Ziel sein, die
Gewerbeflachenentwicklung bedarfsgerecht auszurichten. Gleichzeitig sind ein entsprechen-
des Standortmarketing und Ansiedlungsstrategie fur die Stadt insgesamt und die Industrie-
und Gewerbegebiete im Speziellen von zentraler Bedeutung.

Profilierung der Bestandsgebiete

Die Stadt Cottbus verfligt Gber eine Vielzahl von historisch gewachsenen Industrie- und Ge-
werbestandorten. Im Zuge der Stadtentwicklung und -erweiterung sind viele Standorte fur
Industrie und Gewerbe heute eingebettet in den Siedlungsraum. Hieraus ergeben sich teil-
weise Nutzungskonflikte mit angrenzenden Quartieren (z. B. Wohngebiete), aber auch Poten-
ziale zur Revitalisierung und Neupositionierung dieser Standorte.

Die Fortentwicklung und Optimierung von Bestandsgebieten ist erfahrungsgemal eine lang-
fristige Aufgabe. Sie erfordert eine entsprechende personelle und finanzielle Ressourcenaus-
stattung und bedarf der Mitwirkung von Unternehmen und Flacheneigentimern. Der Opti-
mierungsprozess muss also organisatorisch und kommunikativ aktiv gesteuert und begleitet
werden. Diese Aufgabe ist am besten Uber die Etablierung eines gebietsbezogenen Standort-
managements |8sbar, das z. B. von der Wirtschaftsférderung ibernommen werden kann.
Dadurch kann ein nachhaltiger Beitrag zur Gewerbeflachenversorgung geleistet werden.

Neben dem infrastrukturellen Optimierungs- und Anpassungsbedarf bestehen in einigen al-
teren Industrie- und Gewerbegebieten auch (erhebliche) stddtebauliche Missstdnde. Diese be-
ziehen sich z. B. auf brachgefallene oder mindergenutzte Grundstiicke, den schlechten
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baulichen Zustand alterer Gebaude sowie auf ErschlieBungsmangel. Ein Beispiel hierfir ist das
Industrie- und Gewerbegebiet Cottbus-Ost.

Missstande sollten konkret erfasst und gemeinsam mit Unternehmen und Grundsttckseigen-
timern bewertet werden. Lésungswege und Lésungsmodelle zur Behebung der Probleme
sind gemeinsam mit ihnen zu entwickeln und umzusetzen. Hierbei sind die verschiedenen
Handlungsmaoglichkeiten der einzelnen Akteure (Stadt, Unternehmen, Eigentimer und Mie-
ter) zu bericksichtigen. Ist der Revitalisierungs- und Aufwertungsbedarf hoch, ist es u. U. sinn-
voll, den Standort als Sanierungsgebiet auszuweisen. Fir diese Einschatzung mussten jedoch
zunachst sogenannte Vorbereitende Untersuchungen durchgefihrt werden. In diesem Zu-
sammenhang ist darauf hinzuweisen, dass Forderprogramme zur Revitalisierung von Brach-
flachen, z. B. Stadtebauférderung oder erhdhte Forderquoten bei GRW-Forderung, bestehen.
Zusatzlich konnten sich im Rahmen des Strukturwandels neue Fordermdglichkeiten ergeben.

Bei der Profilierung von Bestandsgebieten sowie auch bei der Entwicklung zukunftiger Ge-
werbestandorte in Cottbus sollten die genannten Aspekte der Industrie- und Gewerbegebiete
der Zukunft selbstverstandlich Bertcksichtigung finden (vgl. Abbildung 32). Sie sollten in die
gesamtstadtischen flachen-, verkehrs- und infrastrukturrelevanten Entwicklungen integriert
sein. Dabei stehen Stadte im Allgemeinen vor der schwierigen Aufgabe, die Flachenbedarfe
fur die unterschiedlichen Nutzungsbereiche miteinander in Einklang zu bringen.

Hinsichtlich 6kologischer Aspekte stellen der Klimaschutz und Energieumbau Herausforde-
rungen fur Gewerbegebiete dar. Dabei geht es u. a. darum, effizient mit Energie, Rohstoffen
und der Ressource Boden umzugehen, Abfalle zu verwerten sowie Emissionen und Schad-
stoffe zu minimieren bzw. zu vermeiden.

Der Begriff der Nachhaltigkeit schlieBt ferner die Verbesserung der verkehrlichen, funktionalen
und energetischen Ablaufe in Gewerbegebieten sowie die nachhaltige Optimierung von Pro-
duktionsprozessen ein. Zu den soziodkonomischen Aspekten nachhaltiger Gewerbegebiete
gehdrt es, Synergien zwischen Unternehmen und Branchen zu férdern sowie Kommunikati-
ons- und Austauschmaglichkeiten zu schaffen. Auch Angebote sozialer Infrastruktur wie Kin-
derbetreuung und Nahversorgungsangebote sind wichtige Aspekte moderner Industrie- und
Gewerbestandorte.

Flachenrevitalisierung

Die Flachenerhebung hat ergeben, dass sich die gewerblichen Brachflachen im Stadtgebiet
auf rund 200 Hektar summieren. Hinzu kommen weitere 37 Hektar Grundsttcksflache mit
Leerstanden. Eine standortpolitische Leitlinie sollte es daher sein, einen Teil dieser Brachfla-
chen wieder einer Nutzung zuzufthren (Flachenrecycling) oder ggf. — sofern dies aus stadt-
entwicklungspolitischen Grinden sinnvoll wéare — der gewerblichen Nutzung zu entziehen.
Vorteil dieser Flachen ist, dass sie oftmals bereits erschlossen sind, wodurch sich Erschlie-
Bungskosten potenziell verringern konnten. Aufgrund der zahlreichen Brachflachen in den
bestehenden Gewerbegebieten sollte dieser Aspekt der Gewerbeflachenentwicklung starker
in den Fokus von Politik und Verwaltung ricken. Neben der Schonung unbebauter Flachen
kann damit auch zur Aufwertung von Bestandsgebieten beigetragen werden (vgl. Profilierung
der Bestandsgebiete).
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Im Kontext einer tragfahigen Gewerbeflachenentwicklung stellt die Aktivierung von Brachfla-
chen und Innenentwicklungspotenzialen in den Bestandsgebieten ein Potenzial dar, um die
Gewerbeflachennachfrage anteilig bedienen zu kénnen. Oftmals scheitert die Aktivierung je-
doch an fehlenden personellen und finanziellen Ressourcen in den Kommunen — insbeson-
dere in den Bereichen Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung. Zudem erschweren erfah-
rungsgemal Eigentimerstrukturen, Wirtschaftlichkeit (z. B. durch Kosten fiir die Altlastenbe-
seitigung) und ErschlieBungsmoglichkeiten die Flachenentwicklung. In diesem Fall kann ein
temporarer Erwerb der Flachen durch die Stadt ein sinnvolles Instrument darstellen (vgl. stra-
tegischer Flachenerwerb), wofiir wiederum finanzielle Mittel zur Verfiigung stehen mussen.

Die Flachenerhebung hat gezeigt, dass von den erfassten Flachenpotenzialen nur ein geringer
Anteil ohne Verwertungsbeschrankungen und/oder in absehbarer Zeit verfigbar sein wird.
Ein erheblicher Teil davon bezieht sich auf Brachflachen. Zentrales Ziel der Stadt Cottbus sollte
es deshalb sein, die Verwertungsbeschrankungen der nicht absehbar aktivierbaren Flachen,
sofern moglich, zu beseitigen und diese Flachen zu mobilisieren. Die Problemlagen sind dabei
je nach Standort sehr individuell. Mobilisierung bedeutet, dass die Flachen bis zur Vermark-
tungsreife (erschlossene Baugrundstiicke) entwickelt werden. Erst aus dem Zusammenspiel
der Baureifmachung von Flachen ohne Verwertungsbeschrankungen und des Verkaufsinte-
resses des Eigentimers stehen Gewerbeflachen dem Markt zur Verfugung.

In einem nachsten Schritt sollten die im Rahmen der Flachenerhebung gesammelten Infor-
mationen zu den Verwertungsbeschrankungen bei Brachflachen von der Stadtverwaltung
weitergehend analysiert werden. Dank der Erfassung verfiigen Politik und Verwaltung nun
Uber einen umfangreichen Uberblick tiber die tatsachliche Flachensituation. Diese Informati-
onen werden sich fortlaufend verandern, weshalb auch zukinftig ein regelmaBiges Monito-
ring des Flachenangebotes von den stadtischen Akteuren der Wirtschaftsférderung und
Stadtplanung erfolgen sollte (vgl. Flachenmonitoring).

Innovative Flachennutzung

Weitere Potenziale ergeben sich durch eine Nachverdichtung — insbesondere, wenn Gewer-
beflachen knapp sind. Unter Nachverdichtung wird im Allgemeinen die Erhéhung der bauli-
chen Dichte durch eine aktive Bodenordnung verstanden. Dabei kdnnen z. B. einzelne oder
mehrere zusammenhangende Fladchen durch eine Neuordnung als Gewerbebauland entwi-
ckelt werden. Fur eine Nachverdichtung kommen mindergenutzte und nicht mehr betriebs-
notwendige Gewerbeflachen in Frage. Auch die SchlieBung von Baullicken in der vorhande-
nen Bebauung tragt zur Nachverdichtung bei, ebenso wie die Erhéhung der Geschossanzahl.
Das Thema ,gestapeltes Gewerbe” wird aktuell im Zusammenhang mit dem Aufkommen
neuer Produktionstechnologien in Stadten mit hoher Flachenkonkurrenz verstarkt diskutiert.

Die Verwertbarkeit solcher Flachen und Grundstticke wird erfahrungsgemag primar durch die
ErschlieBungsmaoglichkeiten bestimmt. Sie konnen in der Regel kurzfristig mobilisiert werden,
da die Flachen bereits planungsrechtlich fur eine gewerbliche Nutzung ausgewiesen sind und
eine ErschlieBung meist schon vorhanden ist.

Wahrend der Standortbesichtigungen wurden zahlreiche Grundstlcke identifiziert, die ein
Nachverdichtungspotenzial aufweisen. Oft handelt es sich dabei um Flachen an Altstandorten.
Viele der Grundstlcke zeichnen sich durch eine sehr flachenextensive Nutzung aus, die man
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auch als Mindernutzung bezeichnen kann. Von Mindernutzungen kann gesprochen werden,
wenn Gewerbegrundstlcke z. B. nicht oder in geringem MafBe bebaut sind und lediglich als
Abstellplatze fur Guter und Fahrzeuge genutzt werden. In diesen Féllen ist mit der Nutzung
keine bzw. nur eine sehr geringe Arbeitsplatzdichte und Produktivitdt und dementsprechend
eine geringe Flacheneffizienz verbunden. Beispiele fir mindergenutzte Flache sind Schrott-
platze, Abstellplatze fir Gebrauchtwagenhandel, Wohnmobile, Container etc., Lagerung von
Bauschutt, Autoreifen und anderen Teilen (ohne Recyclingtatigkeit) sowie nur zu einem ge-
ringen Teil bebaute/genutzte Grundstiicke.

Insbesondere im Industrie- und Gewerbegebiet Cottbus-Ost gibt es viele solcher Beispiele.
Aus Sicht des Gutachters kdnnte mithilfe von Férdergeldern ein Modellstandort flr innovative
Flachennutzung durch Nachverdichtung bzw. Flachenneuordnung in Bestandsgebieten ent-
wickelt werden. Die Stadt Cottbus kénnte damit landesweit eine Vorreiterrolle einnehmen.
Diesbezlglich ist auf einen Modellstandort in Neubrandenburg (Mecklenburg-Vorpommern)
hinzuweisen. Das dortige Landesministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Gesundheit fordert die
Aufwertung eines bestehenden Gewerbegebietes mit erheblichen stadtebaulichen Missstan-
den. Mithilfe der bereitgestellten Férdergelder werden Gber einen mehrjahrigen Zeitraum
jahrlich 1,0 Mio. Euro far Grunderwerbs-, Abriss- und ErschlieBungskosten zur Verfligung ge-
stellt, Uber 80 Prozent davon vom Land. Die restlichen 20 Prozent muss die Stadt selbst auf-
bringen. Die Stadt Cottbus sollte eruieren, inwiefern Férdermoglichkeiten ahnlicher Art in
Brandenburg maglich sind.

Strategischer Flachenerwerb

Einen relevanten Aspekt einer vorrausschauenden Gewerbeflachenpolitik stellt die frihzeitige
Flachensicherung durch die Kommune dar. Hierzu zahlt u. a. der Ankauf von Schlisselgrund-
stlcken, die zentral fir die ErschlieBung eines Gewerbegebietes sind. Langfristig zielt der stra-
tegische Flachenerwerb auf den Ankauf von Rohbauland bzw. Bauerwartungsland wie auch
auf den Ankauf von Flachen auBerhalb des Flachennutzungsplans. Ferner nimmt aus gut-
achterlicher in diesem Zusammenhang auch der Erwerb von Brachflichen mit dem Ziel der
Profilierung bzw. Neuordnung von Bestandsgebieten eine wichtige Rolle ein. Mit dem frih-
zeitigen Flachenerwerb wird nicht nur ein Portfolio an stadtischen Flachen aufgebaut, er wirkt
zudem Bodenpreisspekulationen entgegen. Der strategische Flachenerwerb sollte sich jedoch
nicht nur auf potenzielle Gewerbeflachen beziehen, sondern auch Ausgleichsflachen mit ein-
beziehen. Ferner ist ein Portfolio an Ausgleichsflachen ein wichtiges Instrument der Flachen-
mobilisierung. Um den Gestaltungsspielraum der Stadt Cottbus im Bereich der stadtentwick-
lungspolitischen und wirtschaftspolitischen Ziele zu erhéhen, sind entsprechende finanzielle
Mittel fur den (temporéaren) Flachenerwerb notwendig.

Ein hinreichendes Portfolio an stadtischen Flachen gewahrleistet, dass Unternehmen Grund-
stlicke zur Ansiedlung unabhangig vom Marktverhalten Dritter zur Verfligung gestellt werden
kénnen. Eine Flachenentwicklung durch die Stadt bzw. die EGC Entwicklungsgesellschaft Cott-
bus mbH kann im Sinne standortpolitischer Zielvorstellungen erfolgen. So ist es auf stadti-
schen Flachen mdoglich, tUber strategisch angesetzte Preise besondere Nachfrager zu berdck-
sichtigen. Diese Moglichkeit ist gerade fir Handwerksunternehmen und Kleingewerbe rele-
vant, flr die ein guinstiger Kaufpreis ein wichtiger Standortaspekt darstellt. Ein kontinuierliches
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Monitoring der aktuellen Entwicklungen auf dem Gewerbeflachenmarkt tragt zu einer strate-
gischen Ausrichtung der Flachenankaufe bei (vgl. Flachenmonitoring).

Flachenmonitoring (Konzept)

Mit der umfangreichen digitalen Erfassung der Situation auf dem Gewerbeflachenmarkt
wurde ein zukunftsweisender Grundstein fur eine zukunftsorientierte und bedarfsgerechte
Gewerbeflachenpolitik fur die Stadt Cottbus gelegt. Das entwickelte digitale Informations- und
Standortsystem bildet das Konzept und damit die Ausgangslage fir ein regelmaBiges und
permanentes Flachenmonitoring.

Die Informationen zum Flachenangebot (Bestandsgebiete, Flachenpotenziale) sollten hin-
sichtlich ihrer Verflgbarkeit (Status, zeitliche Perspektive) und der Entwicklungsmaoglichkeiten
(Verwertungsbeschrankungen) sowie weiterer qualitativer und quantitativer Aspekte fortlau-
fend evaluiert und aktualisiert werden. Es wird eine jahrliche Aktualisierung empfohlen.

Dariber hinaus sollte das Monitoring die Gewerbeflachennachfrage quantitativ und qualitativ
erfassen. Dabei sollten folgende Aspekte bertcksichtigt werden, die sich eng an der Systema-
tik zur Erfassung des Flachenangebotes orientieren :

| Art der Nachfrage (Betriebserweiterung, innerortliche Verlagerung, Neuansiedlung),
| beabsichtigte Nutzung (nach Wirtschaftszweig-Systematik, vgl. Tabelle 5),

| Herkunft des Unternehmens (lokal: Cottbus und Umland bzw. Landkreis Spree-Neife,
regional: Berlin und Brandenburg, tGberregional: restliches Bundesgebiet, international:
Ausland)

| Lage (Gewerbegebiet, StraBe),

|  Grundstiicksart (Brache, Leerstand, freie Flache, vgl. Tabelle 6),
|  GrundstiicksgréBe und

| Kaufpreis

Des Weiteren kénnten in einem jahrlichen Monitoringbericht auch ausgewahlte soziodkono-
mische Daten aufgefuhrt werden. Es wird empfohlen den Fokus des Berichtes eher auf grafi-
sche Darstellungen zu legen und mit kurzen textlichen Passagen (Kernaussagen, wesentliche
Erkenntnisse) zu ergdnzen. Der Bericht sollte als PowerPoint-Prasentation erstellt werden. So
kann der Bericht auch z. B. im Rahmen einer Ausschusssitzung prasentiert werden.

Folgende Gliederung fir einen jahrlichen Monitoringbericht wird von Georg Consulting vor-
geschlagen:

| Hintergrund

| Ziele des Gewerbeflachenmonitorings

| Makrolage Wirtschaftsstandort Cottbus

| Ausgewahlte soziokonomische Rahmendaten, z. B.
= Einwohner- und Beschaftigtenentwicklung

= Beschaftigtenstruktur und -entwicklung nach Wirtschaftszweigen
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= Gewerbeflachenabhangige Beschaftigung

= Wissensintensive Beschaftigung

= Entwicklung der Zahl der Arbeitslosen (absolut, Quote)

= Entwicklung der Zahl der Betriebstatten nach Wirtschaftszweigen
Fazit Wirtschaftsstandort (Implikation fir die zukinftige Gewerbeflachenpolitik)
Gewerbeflachennachfrage (Aspekte s. 0.)
Flachenangebot und Flachenpotenziale (Aspekte vgl. Kapitel 4)

Fazit Gewerbeflachenmarkt Cottbus (Erkenntnisse, Handlungsbedarfe)

Das Flachenmonitoring tragt damit auch zukinftig zu einer hohen Transparenz des Gewer-

beflachenmarktes in Cottbus bei. Nur so sind, unter Berlcksichtigung von oft mehrjahrigen

Planungsprozessen, eine vorausschauende Flachenentwicklung und eine bedarfsgerechte Be-

reitstellung von Baugrundstiicken méglich. Des Weiteren kdnnen die gesammelten Daten und

Fakten die Entscheidungsfindung in Politik und Verwaltung positiv unterstitzen sowie eine

gute Argumentationsbasis gegentiber der Landesplanung bzw. Landespolitik bilden.
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8 ANHANG: STANDORTBLATTER

LEGENDE

Wirtschaftszweige

[ verarbeitendes Gewerbe

[ Baugewerbe

[ Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

[ wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung, Beseitigungen von Umweltverschmutzungen
[1 Energieversorgung

[ Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

[ Freifldchen, vormals gewerblich nicht genutzt

[] GroBhandel

[ ] Einzelhandel

[ 1 Verkehr und Lagerei

[ | Kfz Gewerbe

7] Andere Wirtschaftszweige

[ verschiedene Gewerbe ohne (iberwiegende Nutzung

[ | WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrichtung einer Betriebsstéatte)
Brachen

Leerstand

[1 Sonstige nicht gewerbliche Nutzungen
QUELLEN: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019); STADTVERWALTUNG COTTBUS (2020).
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STANDORT 1: GEWERBEGEBIET COTTBUS-NORD

TUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUK
4

33 # ‘. u
QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

GSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 16,3 20,5
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei - -

Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -

Verarbeitendes Gewerbe 2,5 31
Energieversorgung 10 13
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen 0,2 0,2
Baugewerbe 12,3 15,4
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) 73 9,2
GroBhandel 2,6 33
Einzelhandel 12 15
Verkehr und Lagerei 1,6 14,7
Andere Wirtschaftszweige 81 10,2

Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -

WZ-Zuordnung noch unklar - -

Brachen 17 14,7
Leerstand 0,4 0,5
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt 43 55
Summe 79,4 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE
EIGENTUMER 60,3 | 16,4 | 2,7 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)
AKTUELLE SITUATION | | Nutzungsstruktur zeichnet sich durch einen breiten Branchenmix
GRUNDSTUCKSNUTZUNG aus (kein klares Standortprofil): Baubranche, Dienstleistungen,

Kfz-Handel, Betriebshof Cottbusverkehr, teilweise Einzelhandel

Auswahl im Gebiet ansassiger Unternehmen: Cottbusverkehr

GmbH, Kotzur Baumaschinen GmbH, Krautz Bau GmbH, GE-

MAG, Bundeswehr, Rohrleitungs-Tiefbau GmbH, Autohaus

Wilke, SpreeGas GmbH, Waury GmbH, Frahnow GmbH, IK-Bau

Cottbus, Wernecke GmbH, DEKRA GmbH

Ungenutzte Flachen vorhanden, z. B. Areal der Telekom AG mit

10,2 Hektar

| Brache, Leerstand und freie Flachen machen tber 20 Prozent
des Standortes aus

VERKEHRSERSCHLIESSUNG | StraBenseitig voll erschlossen
| Inneres StraBennetz ist in Teilbereichen ggf. zu erganzen
| Anbindung an LandesstraBe L 51
| OPNV-seitig z.T. erschlossen

STADTTECHNISCHE | Flache ist mit Trinkwasser, Schmutzwasserableitung, Gas, Elek-
ERSCHLIESSUNG troenergie und Nachrichten erschlossen
| Fernwarmesatzungsgebiet

BODENRICHTWERT (2018): 25-30 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache
SITUATION Planungsrecht: B-Plan nach § 30 BauGB; auBer ehemals Sielower
Landstrae West (kein B-Plan vorhanden, § 34 BauGB)

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort; Nutzung der bestehenden Poten-
ziale (Brachen, Leerstand, freie Flachen); stadtebaulicher Handlungsbedarf in Teilbereichen (Neuord-
nung, Aufwertung, Nachverdichtung); Sielower LandstraBe West: Aufgrund der Nachfrage wird die ge-

mischte Nutzung (MI) in Teilbereichen empfohlen.

GEBIETSEIGNUNG: Handwerk, Baugewerbe, Dienstleistungen, serviceorientierte und technische Dienst-

leistungen, Kfz-bezogene Nutzungen

VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: geringfiigig bzw. auf einem Grundstlick erhoht (Sukzessions-
wald)

FLACHENPOTENZIAL: 14,6 Hektar
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STANDORT 2: TIP COTTBUS

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)
‘ ¥ W l’ Iﬂw

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALNALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

GSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 22,8 9,1
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei = =
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe 11 0,5
Energieversorgung 20,7 82

Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -

Baugewerbe 17 0,7
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) 0,6 0,2
GroBhandel 19,3 77
Einzelhandel - -
Verkehr und Lagerei 4,9 19

Andere Wirtschaftszweige o -

Verschiedene Gewerbe ohne tiberwiegende Nutzungen 6,9 2,8
WZ-Zuordnung noch unklar 0,3 0,1
Brachen 126,2 50,2
Leerstand 21,6 8,6
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt 25,2 10,0
Summe 251,5 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN

GRUNDSTUCKSMERKMALE

EIGENTUMER 141,6 | 1014 | 8,5 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)

AKTUELLE SITUATION |
GRUNDSTUCKSNUTZUNG

Standort mit erheblich untergenutzten Flachen TIP Nord

Im Gebiet ansissige Unternehmen: TUV Rheinland AG, Horst
Knocha, THW Cottbus

Standort TIP ebenfalls mit erheblich untergenutzten Flachen

Im Gebiet ansassige Unternehmen: PX Company Ltd., BKO na-
ture Power GmbH, barth Spedition GmbH, BTU, EURO-K GmbH,
Brandenburgische TU, Wankel SuperTec,

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

StraBenseitig z. T. erschlossen, inneres StraBennetz erganzen
(bei TIP Nord und TIP), Anbindung an L 51
durch Stadtbus OPNV-seitig z. T. erschlossen

STADTTECHNISCHE | AuBere ErschlieBung (TIP Nord) mit Trinkwasser, Schmutzwas-
ERSCHLIESSUNG serableitung, Elektroenergie, Gas und Nachrichten von der Bur-
ger Chaussee und vom Fehrower Weg aus moglich
| AuBere ErschlieBung (TIP) mit Trinkwasser, Schmutzwasserablei-
tung, Elektroenergie moglich, Gas und Fernwarme nicht direkt
anliegend
| Innere ErschlieBung fur TIP und TIP Nord ist neu zu ordnen und
aufzubauen

BODENRICHTWERT (2018): 13 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache
SITUATION Planungsrecht: ehemals TIP-Nord (B-Plan nach § 30 BauGB); ehe-
mals TIP (B-Plan in Aufstellung, aktuell § 33/34/35 BauGB)

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Industrie- und Gewerbestandort; insgesamt hohes
Flachenpotenzial und insbesondere fir groBere (Industrie-)Unternehmen (110 Hektar GI-Ausweisung) im
stidwestlichen Bereich; Fokus auf hoherwertiges Gewerbe und Dienstleistungen (z. B. Ausgriindungen
aus der Universitat) nordlich und stdlich der Burger Chaussee; keine optimale Anbindung an das Uber-
regionale StraBennetz, was sich restriktiv auf die Flachenvermarktung auswirkt; Potenziale durch inno-
vative Vermarktungskonzepte im Rahmen des Strukturwandels (z. B. bundesweiter Ansiedlungswettbe-
werb, Nahe zur BTU und RCGC); Standortattraktivitat verbessert sich durch einen Autobahnanschluss im
Bereich Hanchen sowie einen Anschluss an das Schienennetz

GEBIETSEIGNUNG: Industriebetriebe, Technologie- und produktionsorientierter Mittelstand, Dienstleis-
tungen, Institute, Behorden, Start-ups; ggf. Transport und Logistik, groBe Unternehmen im stdwestli-

chen Bereich; ggf. Standort fur Rechenzentrum; Standort fiir Verlagerungsbedarf aus der Seevorstadt

VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: geringfiigig (Sukzessionswald, Altlastenverdacht, Bodenkonta-
mination, Schutthtgel, Millablagerung, schiitzenswerte Eiche), erhoht (ungentgende Verkehrsanbin-
dung, Altlasten/-verdacht, Sukzessionswald, Artenschutzbelange, Gebauderickbau, teilweise auf-

wendige ErschlieBung, Denkmalschutz, Eigentiimerstruktur)

FLACHENPOTENZIAL: 126,7 Hektar

91



STADT COTTBUS | CHOSEBUZ I-’I GEORG

GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalskonomie

STANDORT 3: GEWERBEGEBIET AM CAMPUS

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)

\

y M WA i N

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORMUN—D (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

GSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 0,7 28,3
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei - -
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe - -
Energieversorgung - -
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -
Baugewerbe - -
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) - -
GroBhandel - -
Einzelhandel - -
Verkehr und Lagerei 18 7,7
Andere Wirtschaftszweige o -
Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -
WZ-Zuordnung noch unklar - -
Brachen - -
Leerstand - -
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt - -

Summe 2,5 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE
EIGENTUMER 0,510,713 Hektar

(PRIVAT | STADT | ANDERE)

AKTUELLE SITUATION | -
GRUNDSTUCKSNUTZUNG

VERKEHRSERSCHLIESSUNG | Neuaufbau der dauBeren und inneren VerkehrserschlieBung

STADTTECHNISCHE | Heranflihrung der stadttechnischen ErschlieBungsleitungen von
ERSCHLIESSUNG auBen und Aufbau der inneren stadttechnischen ErschlieBung

BODENRICHTWERT (2018): 100 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE Sonstige Sondergebiete (§11BauNVO)
SITUATION

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Entwicklung als héherwertiger Forschungs- und Gewerbestandort mit Fo-
kus auf Institute und Unternehmen im Rahmen des Strukturwandels, die die Nahe zur Universitat beno-
tigen (z. B. Ausgriindungen, technologieorientierte Unternehmen); hohe Standortqualitat durch die
N&he zum BTU Hauptcampus; zum Regionalen Cottbuser Grindungszentrum (RCGC) und
zum TIP

GEBIETSEIGNUNG: Institute, Dienstleistungen, Start-ups (mit Aufstellung des Bebauungsplans "Sonder-
gebiet Forschung und Entwicklung" wird der Standort dem Teilbereich 2 als Entwicklungspotenzial zu-
geordnet.)

VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: geringfiigig, bestehende Pachtvertrage Garagen

FLACHENPOTENZIAL: -
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STANDORT 4: TKC COTTBUS
GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)

QUELLE: BFR BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND 2019)

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

NU NGSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 2,6 10,8
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei - -
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe = =
Energieversorgung 14 59
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -
Baugewerbe 09 39
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) - -
GroBhandel 0,5 2,2
Einzelhandel 4,2 17,5
Verkehr und Lagerei - -
Andere Wirtschaftszweige 4,4 18,5
Verschiedene Gewerbe ohne liberwiegende Nutzungen - -
WZ-Zuordnung noch unklar - -
Brachen 0,5 21
Leerstand 9,4 39,1
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt - -

Summe 24,0 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE
EIGENTUMER 21,1129 0,0 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)
AKTUELLE SITUATION | | Geb&ude des ehemaligen Textilkombinates TKC
GRUNDSTUCKSNUTZUNG | Branchenmix vorwiegend Dienstleistungen, Nutzung der Lager-

hallen durch Speditionen und Handelsbetriebe

| Auswahl im Gebiet anséassiger Unternehmen: Stadtwerke Cott-
bus GmbH, walter services GmbH, Krause Haustechnik, K & S
Computerservice, Buro Organisation Roland Zeller GmbH, MeiB3-
ner Sicherheitstechnik GmbH, Sodexo Services GmbH, ESA
Elektro GmbH

VERKEHRSERSCHLIESSUNG | straBenseitig voll erschlossen, innere ErschlieBung ist Betriebs-
straBensystem und muss neu geordnet werden
| Anbindung an das innerstadtische HauptverkehrsstraBennetz
| durch StraBenbahn OPNV-seitig sehr gut erschlossen

STADTTECHNISCHE | duBere und innere ErschlieBung mit Fernwéarme, Trinkwasser,
ERSCHLIESSUNG Schmutzwasserableitung, Gas, Elektroenergie und Nachrichten
vorhanden

BODENRICHTWERT (2018): 25 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache
SITUATION Planungsrecht: kein B-Plan vorhanden, § 34 BauGB

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Aufgrund des stadtebaulichen Handlungsbedarfs wird eine Umnutzung
von Teilflachen in Randlagen zu angrenzenden Wohnbereichen in eine gemischte Nutzung (MI) und

Wohnnutzung empfohlen.

GEBIETSEIGNUNG: Transport und Logistik (kleinteilig: GroBhandel, Speditionen), Handwerk, service-

orientierte und technische Dienstleistungen

VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: erhoht (Sukzessionsbewuchs, Brandschutz, Denkmalschutz, Zu-

stand Immobilien)

FLACHENPOTENZIAL: 0,4 Hektar
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STANDORT 5: GEWERBEGEBIET NORDRING

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)
3 /.‘ - - 1 A

el
. §

]

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

NUTZUNGSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 0,7 12,2
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei = =
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe = =
Energieversorgung - -
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen 18 29,3
Baugewerbe - -

Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) - -

GroBhandel - R
Einzelhandel - =
Verkehr und Lagerei 21 34,0
Andere Wirtschaftszweige 15 24,4

Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -
WZ-Zuordnung noch unklar - -
Brachen - -
Leerstand - -
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt - -

Summe 6,1 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN

GRUNDSTUCKSMERKMALE

EIGENTUMER 5,5]0,6 | 0,0 Hektar

(PRIVAT | STADT | ANDERE)

AKTUELLE SITUATION | | Auswahl im Gebiet ansassiger Unternehmen: LWG, Gewasser-
GRUNDSTUCKSNUTZUNG und Bodenverband, Poredda LogisticService
VERKEHRSERSCHLIESSUNG | StraBenseitig erschlossen

| Lage am innerstadtischen HauptverkehrsstraBennetz, jedoch
| OPNV-seitig nicht erschlossen

STADTTECHNISCHE | AuBere ErschlieBung mit Trinkwasser, Schmutzwasserableitung,
ERSCHLIESSUNG Gas, Elektroenergie und Nachrichten vorhanden
| Innere ErschlieBung ist neu aufzubauen

BODENRICHTWERT (2018): 15-40 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache
SITUATION Planungsrecht: kein B-Plan vorhanden, § 34 BauGB

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort mit bestehender Nutzung, keine
bauliche Verdichtung, Konfliktpotenzial mit LSG Spreeaue

GEBIETSEIGNUNG: -
VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: in Entwicklungsperspektive beschrankt durch LSG Spreeaue

FLACHENPOTENZIAL: -
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STANDORT 6: INDUSTRIE- UND GEWERBEGEBIET COTTBUS-OST

3

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)

N% A ,-/fr

K \ B 25 o i :
QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

NU NGSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 22,4 14,5
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei = -

Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -

Verarbeitendes Gewerbe 2,8 1.8
Energieversorgung 13,5 8,8
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen 10,4 6,7
Baugewerbe 9,8 6,4
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) 14,4 9,4
GroBhandel 22,3 14,4
Einzelhandel 5.9 38
Verkehr und Lagerei 20,6 13,3
Andere Wirtschaftszweige 4,9 3,2

Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -
WZ-Zuordnung noch unklar - -
Brachen 24,4 15,8
Leerstand 3,0 1.9
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt - -

Summe 154,4 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE
EIGENTUMER 139,8 9,0 | 5,6 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)
AKTUELLE SITUATION | | Traditionelles Industrie- und Gewerbegebiet mit Branchenmix in
GRUNDSTUCKSNUTZUNG Nachbarschaft zum Zukunftsstandort Seevorstadt

| Schwerpunkt der Flachennutzung auf (Kfz-)Handel, Verkehr und
Lagerei sowie Energieversorgung (Heizkraftwerk, PV-Anlage)

| Standort mit teilweise (erheblich) untergenutzten Flachen sowie
Gewerbebrachen (16 %)

| Auswahl im Gebiet ansassiger Unternehmen: Uhlhorn GmbH,
ETS GmbH, Enerparc AG, Stadtwerke Cottbus, AHC GmbH, Holz-
zentrum Wohlk, Transgourmet GmbH, Frigolanda GmbH, IN-
TRANS GmbH, BAR & OLLENROTH KG, HKW Cottbus

VERKEHRSERSCHLIESSUNG | StraBenseitig erschlossen, inneres StraBennetz ggf. zu ergénzen

| Anbindung an die B 169 und Stadtring sowie an die neue Orts-
umgehung (B 168) mit Anschluss an die A 15

| Zukunftige Anbindung an die B 168 Gber W.-v.-S.-Strale

| Perspektivisch weitere Verbesserung der Anbindung an die A 15
durch den geplanten Weiterbau der Ortsumgehung sowie der
dritten Anschlussstelle Cottbus-Ost

| Durch Stadtbus OPNV-seitig z. T. erschlossen

| Anschluss an die Regionalbahn tber Bahnhof Cottbus-Merzdorf

| Stdlich des Standortes besteht am Bahnhof Cottbus-Sandow
Anschluss an die Regional- und StraBenbahn

| Gleisanschluss im stdlichen Bereich durch Erweiterung An-
schlussbahn HKW méglich

STADTTECHNISCHE | AuBere ErschlieBung vorhanden (Trinkwasser, Abwasser, Gas,
ERSCHLIESSUNG Fernwarme, Elektroenergie, Nachrichten)

| Leitungstrassen teilw. auBerhalb des 6ffentlichen StraBenraums

| Ergénzung bzw. Anpassung innere ErschlieBung in Teilbereichen

BODENRICHTWERT (2018): 15-20 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache
SITUATION Planungsrecht: kein B-Plan vorhanden, § 34 BauGB; auBer ehemals
altes und neues HKW (B-Plan nach §30 BauGB)

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).
STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort; teilw. erheblicher stadtebaulicher
Handlungsbedarf (Neuordnung, Aufwertung, Nachverdichtung) unter Bertcksichtigung der vorhande-
nen gewerblichen Nutzungen (z. B. Schrottplatz); Standort geeignet fir Verlagerungen aus der See-
vorstadt; Schaffung einer hdherwertigen stadtebaulichen Struktur zur Aufwertung des Ubergangs zur
Seevorstadt wichtig; im Bereich An der Pastoa werden ggf. Flachen fir eine Erweiterung der Verkehrs-
infrastruktur benétigt; im Bereich HKW Ansiedlungen von Betrieben mit hohem Energiebedarf sinnvoll

GEBIETSEIGNUNG: Handwerk, Baugewerbe, Kfz-bezogene Nutzungen, produktionsorientierter Mittel-
stand, Transport und Logistik (kleinteilig), serviceorientierte und technische Dienstleistungen
VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: geringfligig/erhoht (Altlastenverdacht, Preisvorstellungen und
fehlende Verkaufsbereitschaft Privateigentimer, Gebaudertckbau, Sukzessionsbewuchs, fehlende Er-
schlieBung, erforderliche Leitungsumverlegungen, Grundwassergefahrdung)

FLACHENPOTENZIAL: 17,5 Hektar
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STANDORT 7: GEWERBEGEBIET DISSENCHEN

QUELLE: BFR - BRO FUR REGIONALANALYE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

GSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 2,6 41
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei - -
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe 0,2 03
Energieversorgung 16,5 25,9
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -
Baugewerbe 0,6 09
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) - -
GroBhandel 3,8 6,0
Einzelhandel = =
Verkehr und Lagerei - -
Andere Wirtschaftszweige 0,8 1.3
Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -

WZ-Zuordnung noch unklar - -

Brachen - -
Leerstand - -
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt 39,0 61,4
Summe 63,5 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN

GRUNDSTUCKSMERKMALE

EIGENTUMER 52,5 | 11,0 0,0 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)

AKTUELLE SITUATION |
GRUNDSTUCKSNUTZUNG

Hoher Anteil des Standortes noch nicht parzelliert

Auswahl im Gebiet ansassiger Unternehmen: seltronik Nachrich-
tentechnik, STYLE WORK, Brockner Werbung, Gohr GmbH,
Adams Industriemontage GmbH, CBS Bau- und Sanierung
GmbH, R. & J. Gehrmann

VERKEHRSERSCHLIESSUNG straBenseitig erschlossen Gber Werner-von-Siemens-StraBe, in-
neres StraBennetz ist zu ergdnzen

zuklnftige Anbindung tber Werner-von-Siemens-Stral3e an
Ortsumgehung Cottbus (B 168) sowie A 15

| OPNV-seitig nicht erschlossen

STADTTECHNISCHE | AuBere und innere ErschlieBung mit Trinkwasser, Schmutzwas-
ERSCHLIESSUNG serableitung, Elektroenergie, Gas und Nachrichten im Bereich
westlich der Branitzer StraBe vorhanden
| Fernwarme ist nicht vorhanden
| AuBere und innere ErschlieBung im Bereich &stlich der Branitzer
StraBe muss noch erfolgen

BODENRICHTWERT (2018): 15 €/m?
PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache
SITUATION Planungsrecht: B-Plan nach §30 BauGB

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als hochwertiger Gewerbestandort fiir KMU mit Fokus
auf nachhaltige Energieversorgung (100 % Okostrom) mit hohem Potenzial; Beibehaltung der FNP-Aus-
weisung als Gewerbestandort; Anbindung an die Ortsumgehung im Osten der Stadt notwendig. Die
gewerbliche Nutzung ist mit den touristischen und landschaftsgestalterischen Zielen zum Ostsee-Um-
feld abzustimmen. Eine nordlich angrenzende Wohnnutzung entlang der zukinftigen Ortsumgehung
ist nicht zu empfehlen. Lagevorteile durch Nahe Ortsumgehung, Werner-von-Siemens-Stral3e, Cottbu-

ser Ostsee

GEBIETSEIGNUNG: Handwerk, Baugewerbe, technologie- und produktionsorientierter Mittelstand, ser-

viceorientierte und technische Dienstleistungen

VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: erhoht (erforderlicher Liickenschluss/ErschlieBung Werner-von-

Siemens-StraBe, Grindungsproblem aufgrund von Torflinsen im Boden, kleinteilige Eigentiimerstruktur)

FLACHENPOTENZIAL: 30,1 Hektar
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STANDORT 8: GEWERBEGEBIET AM HAUPTBAHNHOF
GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG

s w ; B UL
N G e ALY e e

GIS-SYSTEM)
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QUE’LLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUD (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

NUTZUNGSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 2,9 59
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei = =
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe = =
Energieversorgung - -

Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -

Baugewerbe - -
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) 1,5 3,1
GroBhandel - -
Einzelhandel - -
Verkehr und Lagerei 37,8 78,0
Andere Wirtschaftszweige 09 1.8

Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -
WZ-Zuordnung noch unklar - -
Brachen 4,5 9.4
Leerstand 0,9 18
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt - -

Summe 48,5 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE
EIGENTUMER 41,6 10,8 | 6,1 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)
AKTUELLE SITUATION | | Untergenutzte Flachen im stdlichen Bereich
GRUNDSTUCKSNUTZUNG | Auswahl im Gebiet ansassiger Unternehmen: DB Netz AG,

Genge Automobile, COSA GmbH, Kubo & Pietschmann GmbH

VERKEHRSERSCHLIESSUNG | Nord- und Sudseite sind StraBenseitig erschlossen, inneres Stra-
Bennetz ist ggf. zu erganzen
| Anbindung an das innerstadtische HauptverkehrsstraBennetz
| durch StraBenbahn und Stadtbus OPNV-seitig gut erschlossen

STADTTECHNISCHE | sudliche Flache erschlossen, Neuordnung erforderlich, offentli-
ERSCHLIESSUNG che ErschlieBung im Bereich Vetschauer StraBe (Trinkwasser, Ab-
wasser, Fernwarme, Gas, Elektroenergie, Nachrichten)
| Ergénzung innere ErschlieBung/evtl. Leitungsumverlegungen er-
forderlich
| Nordliche Flache erschlossen, auch mit Fernwarme, Neuordnung
offentliche ErschlieBung (Bahnanlagen)

BODENRICHTWERT (2018): 15-25 €/m?
PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache (Std) und Bahnflache (Nord)
SITUATION Planungsrecht: kein B-Plan vorhanden, § 34 BauGB

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung der stidlichen Flache als innerstadtischer Gewerbestand-
ort fUr nicht storendes Gewerbe (auch Buros) und bahnaffine Nutzungen mit der Nahe zu Schienen und
Hauptbahnhof als Standortvorteil — auch im Kontext fir Ansiedlungen im Rahmen des Strukturwandels;
stadtebaulicher Handlungsbedarf (Neuordnung, Aufwertung, Nachverdichtung); im dem Zuge sollte
auch eine hohere Bebauungsdichte erzielt werden; nérdliche Flache Standort flr Strukturwandel mit

Schwerpunkt bahnaffine Nutzungen

GEBIETSEIGNUNGEN: Handwerk, serviceorientierte und technische Dienstleistungen, technologieori-
entierte (bahnaffine) Nutzungen, Dienstleistungen, Start-ups; innenstadtvertragliche Nutzungen mit ge-

ringem Verkehrsaufkommen, nachgeordnet Beherbergung, z. B. Hotel/Hostel

VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: erhoht (fehlende ErschlieBung, Beseitigung oder Sicherung der

Kontaminationen im Boden und in den Gebauden, Gebaudertickbau notwendig)

FLACHENPOTENZIAL: 3,5 Hektar

103



STADT COTTBUS | CHOSEBUZ I-’I GEORG

GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalskonomie

STANDORT 9: GEWERBEGEBIET SPREMBERGER VORSTADT
GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)

»

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

NU NGSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 71 34,2
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei = =
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe = =
Energieversorgung - -

Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -

Baugewerbe - -
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) 18 8,6
GroBhandel 0,5 2,3
Einzelhandel 2,2 10,6
Verkehr und Lagerei 2,5 1,9
Andere Wirtschaftszweige 4,6 21,9

Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -

WZ-Zuordnung noch unklar - -

Brachen 0,8 4,0
Leerstand 1,0 4.9
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt 0,3 1.5
Summe 20,9 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN

GRUNDSTUCKSMERKMALE

EIGENTUMER 18,4125 0,0 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)

AKTUELLE SITUATION | Nordlicher Teilbereich relativ neu erschlossen, stdlicher Teilbe-
GRUNDSTUCKSNUTZUNG reich alterer Gebdudebestand

Branchenmix mit Schwerpunkt Einzel- und Kfz-Handel sowie BU-
ros (Landesbehorden, LEAG)

Auswahl im Gebiet ansassiger Unternehmen: Lausitz Energie
Bergbau AG, Staatstheater Cottbus, Deutsche Post, Autohaus
Schén GmbH, BAUTEC Beteiligung GmbH, STAHLGRUBER
GmbH, SB-M&bel Boss GmbH, Autohaus Forster,

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

StraBenseitig gut erschlossen, Lage an der B 97 sowie B 169 mit
Anbindung an die A 15
Durch StraBenbahn und Stadtbus OPNV-seitig gut erschlossen

STADTTECHNISCHE Erschlossen (Trinkwasser, Abwasser, Fernwarme, Elektroenergie,
ERSCHLIESSUNG Nachrichten)
Fernwarmesatzungsgebiet

BODENRICHTWERT (2018): 33 €/m? (stdlicher Bereich) 100 €/m? (nérdlicher Bereich)

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache
SITUATION Planungsrecht: ehemals RingstraBe (kein B-Plan vorhanden, § 34
BauGB); ehemals Studeck (B-Plan nicht rechtskraftig, §33/34 BauGB)

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort mit bestehender Nutzung; stadte-
baulicher Handlungsbedarf im Bereich Dresdener StraBe/Ringstrale (potenziell nutzbare Flache von ca.
1,0 ha); Teilflachen evtl. als Standort fur Strukturwandel (Landesbehdrden, CTK-Erweiterung?) sowie

Wohnungsbau (6stlicher Teil als Arrondierung zur bestehenden Nutzung)

GEBIETSEIGNUNG: serviceorientierte und technische Dienstleistungen, Kfz-bezogene Nutzungen,
Dienstleistungen, Institute, Behorden; ggf. Standort fir Rechenzentrum

VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: erhoht (aufwendige ErschlieBung notwendig, sinnvolle Bebau-

ungsstruktur schwer herzustellen)

FLACHENPOTENZIAL: 0,7 Hektar
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STANDORT 10: GEWERBEGEBIET A 15-NORD

- = Cié £l
QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

GSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 52 13,8
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei = =
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe 2,8 73
Energieversorgung - -

Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -

Baugewerbe - -
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) 3,0 7.8
GroBhandel - -
Einzelhandel - -
Verkehr und Lagerei 24 6,2
Andere Wirtschaftszweige 2,2 58

Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -
WZ-Zuordnung noch unklar - -
Brachen 22,5 59,1
Leerstand - -
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt - -

Summe 38,1 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN

GRUNDSTUCKSMERKMALE

EIGENTUMER 28,719,3 0,0 Hektar

(PRIVAT | STADT | ANDERE)

AKTUELLE SITUATION | | Knapp 60 Prozent der Flache entfallt auf Brachen (Ruckbaufla-
GRUNDSTUCKSNUTZUNG chen des Stadtumbaus, ehemals Wohnnutzung)

| Lage an der A 15, jedoch ohne ortsdurchfahrtsfreie Anbindung

| GroBflachige Grin- und Freiflachen

| Schulnutzung im mittleren Standortbereich

| Branchenmix aus Verarbeitendem Gewerbe, Kfz-Handel, Logistik

| Auswahl im Gebiet ansassiger Unternehmen: Feuerwehr, GLS,
ALBA Wertstoffhof, Carglass GmbH, Hermes Logistik, Kfz-Werk-
statt, MSM Sicherheitsdienst,

VERKEHRSERSCHLIESSUNG StraBenseitig erschlossen, inneres StraBennetz ggf. zu ergénzen
Lage an innerstadtischen HauptverkehrsstraBe (u. a. B 97, L 50)
Anbindung an die A 15 Gber Lipezker StraBe bzw. Chausseestr.

Durch StraBenbahn und Stadtbus OPNV-seitig z. T. erschlossen

STADTTECHNISCHE Flachen westlich Lipezker StraBe erschlossen (Trinkwasser, Ab-
ERSCHLIESSUNG wasser, Fernwarme, Elektroenergie, Nachrichten)
| Brachflachen entsprechend der bisherigen Wohnnutzung er-
schlossen (Trinkwasser, Abwasser, Fernwarme, Elektroenergie,
Nachrichten)
| Flachen an der Gaglower LandstraBe teilerschlossen (Trinkwas-
ser, Elektroenergie, Nachrichten)
| Trassen teilweise auBerhalb der offentlichen StraBenraume, in-
nere ErschlieBung ist ggf. anzupassen und zu ergénzen
| Trinkwasserschutzzone

BODENRICHTWERT (2018): 15-30 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache

SITUATION Planungsrecht: ehemals Lipezker StraBBe (kein B-Plan vorhanden,
§ 34 BauGB), ehemals Schopenhauerstrale (B-Plan nach §30
BauGB WA), ehemals Hegelstrale (B-Plan nach §30 BauGB)

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort; erhebliches Flachenpotenzial;
stadtebaulicher Handlungsbedarf (Neuordnung, Aufwertung, Nachverdichtung) sowie Fokus auf nicht
storendes Gewerbe im Bereich HegelstraBe und Schopenhauerstral3e; stadtebaulicher Handlungsbedarf

ebenfalls im Bereich Gaglower LandstraBe

GEBIETSEIGNUNG: Kfz-bezogene Nutzungen, Logistik und Transport (kleinteilig, da kein direkter Auto-
bahnanschluss), Handwerk, serviceorientierte und technische Dienstleistungen, Kfz-bezogene Nutzun-

gen; umfeldvertragliche Nutzungen mit geringen Emissionen

VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: geringfigig (Sukzessionsbewuchs, nutzbare Flache durch A 15

und Regenwasserkanal verringert, Leitungsquerungen)

FLACHENPOTENZIAL: 18,2 Hektar
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STANDORT 11: GEWERBEGEBIET A 15-SUD
GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)

r

G

b, Y, g "ﬁ? S T

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALAALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

GSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 6,2 15,2
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei o -

Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -

Verarbeitendes Gewerbe 0,6 1.5
Energieversorgung 0,01 0,01
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen 0,4 0,9
Baugewerbe 1.6 4,0
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) 6,7 16,2
GroBhandel 73 17,8
Einzelhandel 17 4,2

Verkehr und Lagerei - -
Andere Wirtschaftszweige 6,5 15,8
Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -

WZ-Zuordnung noch unklar - -

Brachen 8,9 21,7
Leerstand = =
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt 1.2 2,8
Summe 4,1 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE
EIGENTUMER 35,415,7|0,0 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)
AKTUELLE SITUATION | | Handels- und Dienstleistungsbetriebe pragend
GRUNDSTUCKSNUTZUNG | Auswahl im Gebiet ansassiger Unternehmen: Autohauser, EDEKA

GroBBhandel, UCI, Garten- und Forsttechnik, VLC GmbH, Cramo
AG, Wisheit, Media Markt, Elbenwald, ATLAS, Hansa Flex AG
| GroBflachiger Gartenbaubetrieb im stdlichen Bereich als Brach-
flache
Verkehrsflache (Parkplatz) fur EHZ, Handwerkerhof
Direkte Lage an der A 15, jedoch ohne ortsdurchfahrtsfreie An-
bindung

VERKEHRSERSCHLIESSUNG StraBenseitig voll erschlossen
Lage an der L 50
Durch Stadtbus OPNV-seitig erschlossen

Anbindung an die A 15 Gber RingstraBe und B 169

STADTTECHNISCHE | Teilbereich Am Seegraben erschlossen (Trinkwasser, Abwasser,
ERSCHLIESSUNG Gas, Elektroenergie, Nachrichten)
| AuBere ErschlieBung 6stlich Lausitz-Park vorhanden (Trinkwas-
ser, Abwasser, Gas, Elektroenergie, Nachrichten), ggf. Ergédnzung
innere ErschlieBung erforderlich

BODENRICHTWERT (2018): 35 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Baufldche (Am Seegraben), eingeschrankte Ge-
SITUATION werbliche Bauflache (6stlich Lausitz-Park)
Planungsrecht: kein B-Plan vorhanden, § 34 BauGB

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort; stadtebaulicher Handlungsbedarf
(Nachverdichtung, Nachnutzung der Brachflache) im Bereich Am Seegraben

GEBIETSEIGNUNG: Dienstleistungen, serviceorientierte und technische Dienstleistungen, Kfz-bezogene

Nutzungen, Logistik und Transport (kleinteilig)
VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: nicht bekannt (Umgang Insolvenzmasse Floralia)

FLACHENPOTENZIAL: 1,2 Hektar
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STANDORT 12: GEWERBEGEBIET GALLINCHEN
GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

P g v =

(AUSZUG GIS-SYSTEM)
, ‘ =

Q:‘ b ‘ _;i
QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

NUTZUNGSKATEGORIEN
Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 4,8 19,5
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 04 17
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe 04 1.4
Energieversorgung 2,5 10,1

Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -

Baugewerbe 19 75
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) 0,3 12
GroBhandel 11 44
Einzelhandel 0.4 16
Verkehr und Lagerei 0,4 14
Andere Wirtschaftszweige 9,6 38,8

Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -

WZ-Zuordnung noch unklar - -

Brachen - -
Leerstand = =
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt 3,0 12,3
Summe 24,7 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE
EIGENTUMER 20,6 | 4,1 0,0 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)
AKTUELLE SITUATION | | Branchenmix, relativ kleinteilige Nutzungen
GRUNDSTUCKSNUTZUNG | Teilweise noch ungenutzte Flachen

Auswahl im Gebiet ansassiger Unternehmen: Handwerkskammer
Cottbus, Betriebe des Baugewerbes, Schimmelschmidt Enginee-
ring, SHS UG, Hensel Systeme Handel

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

StraBenseitig erschlossen, inneres StraBennetz ist zu ergénzen
Anschluss an die B 97
Durch Stadtbus OPNV-seitig z. T. erschlossen

STADTTECHNISCHE AuBere ErschlieBung vorhanden (Trinkwasser, Abwasser, Gas,
ERSCHLIESSUNG Elektroenergie, Nachrichten), ggf. innere ErschlieBung erforder-
lich

BODENRICHTWERT (2018): 25 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache, teilweise eingeschrénkte gewerbliche
SITUATION Bauflache
Planungsrecht: B-Plan nach § 30 BauGB; auBer ehemals GE 2
Lange StraBBe (B-Plan nicht rechtskréaftig, §34 BauGB)

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort; Vermarktung der Restflédchen; per-

spektivisch weiteres Flachenpotenzial (Fotovoltaikanlage)

GEBIETSEIGNUNG: Handwerk, Baugewerbe, serviceorientierte und technische Dienstleistungen, Kfz-be-

zogene Nutzungen
VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: -

FLACHENPOTENZIAL: 1,8 Hektar
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STANDORT 13: AM TELERING

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)
IR LR T ek TR 3 e

d .|
QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

NUTZUNGSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 2,2 18,5
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei - -
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe - -
Energieversorgung 0,001 0,01

Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -

Baugewerbe - -
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) 16 13,7
GroBhandel 2,7 22,6
Einzelhandel 1.8 15,3
Verkehr und Lagerei 19 16,1

Andere Wirtschaftszweige = -
Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -

WZ-Zuordnung noch unklar - -

Brachen - -
Leerstand 0,8 6,5
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt 0,9 7.2
Summe 12,0 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN

GRUNDSTUCKSMERKMALE

EIGENTUMER 9,712,3]0,0 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)

AKTUELLE SITUATION |
GRUNDSTUCKSNUTZUNG

Uberwiegend Handelsnutzung

Auswahl im Gebiet ansassiger Unternehmen: Autohaus Heyde-
mann, Brommelhaupt GroBhandel, Cottbuser Presse Vertrieb,
FaMo Kfz-Ersatzteile, Lagerverkauf Cottbus, Zweirad Hubner, en-
via Mitteldeutsche Ebergie AG, Omnibuscenter, Euro Automo-
bile

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

StraBenseitig erschlossen
Anschluss an die Bundesstralle B 97
Durch Stadtbus OPNV-seitig erschlossen

STADTTECHNISCHE Standort erschlossen (Trinkwasser, Abwasser, Gas, Elektroener-
ERSCHLIESSUNG gie, Nachrichten)

BODENRICHTWERT (2018): 25 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache
SITUATION Planungsrecht: B-Plan nichts rechtskréftig, § 34 BauGB

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort mit bestehender Nutzung; Ver-
marktung der Restflachen

GEBIETSEIGNUNG: Dienstleistungen, serviceorientierte und technische Dienstleistungen, Kfz-bezogene

Nutzungen, Transport und Logistik (kleinteilig)

VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: geringfigig (Sukzessionsbewuchs, Preisvorstellungen der priva-
ten Eigentimer)

FLACHENPOTENZIAL: 0,9 Hektar
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AUTOBAHNMEISTEREI
GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)

¥ a \g--

BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019)

QUELLE: BFR -

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

GSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 09 33,0
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei = =
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe = =
Energieversorgung - -
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -
Baugewerbe - -
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) - -
GroBhandel - -
Einzelhandel = =
Verkehr und Lagerei - -
Andere Wirtschaftszweige 18 67,0
Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -
WZ-Zuordnung noch unklar - -
Brachen - -
Leerstand - -
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt - -

Summe 2,7 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE
EIGENTUMER 0,0]0,0 | 2,7 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)
AKTUELLE SITUATION | | AusschlieBliche Nutzung Autobahnmeisterei
GRUNDSTUCKSNUTZUNG
VERKEHRSERSCHLIESSUNG | StraBenseitig erschlossen, eingeschrankte Grundsttickszufahrt
| unmittelbare Lage an der Anschlussstelle Cottbus-Std (A 15)
und B 97

Durch Stadtbus OPNV-seitig erschlossen

STADTTECHNISCHE Standort erschlossen (Trinkwasser, Abwasser, Gas, Elektroener-
ERSCHLIESSUNG gie, Nachrichten)

BODENRICHTWERT (2018):

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache
SITUATION Planungsrecht: kein B-Plan vorhanden, § 34 BauGB

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort mit bestehender Nutzung
GEBIETSEIGNUNG: -
VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: -

FLACHENPOTENZIAL: -
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AUTOHAUS HARNISCHDORFER STRABE
GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)

A i S n oL e B a8 B
QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

GSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) 14 31,7
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei = =
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe = =
Energieversorgung - -
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -
Baugewerbe - -
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) 3.1 68,3
GroBhandel - -
Einzelhandel = =
Verkehr und Lagerei - -
Andere Wirtschaftszweige o -
Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -
WZ-Zuordnung noch unklar - -
Brachen - -
Leerstand - -
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt - -

Summe 4,6 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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GRUNDSTUCKSMERKMALE

EIGENTUMER
(PRIVAT | STADT | ANDERE)

AKTUELLE SITUATION |
GRUNDSTUCKSNUTZUNG

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

STADTTECHNISCHE
ERSCHLIESSUNG

BODENRICHTWERT (2018):

PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

4,5|0,1] 0,0 Hektar
| AusschlieBliche Nutzung durch Autohaus

| StraBenseitig erschlossen, inneres StralBennetz ist ggf. zu ergan-
zen

| Anschluss an die L 50

| Unmittelbare Lage an der A 15, nachstgelegene Anschlussstelle
jedoch ca. 1,5 km entfernt und nicht ortsdurchfahrtsfrei erreich-
bar

| OPNV-seitig erschlossen

| Standort erschlossen (Trinkwasser, Abwasser, Gas, Elektroener-
gie, Nachrichten)

70 €/m?

FNP: Eingeschrénkte Gewerbliche Bauflédche
Planungsrecht: B-Plan nach § 30 BauGB

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort mit bestehender Nutzung

GEBIETSEIGNUNG: -

VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: -

FLACHENPOTENZIAL: -
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MOBELHAUS WILLMERSDORF
GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)

¥

QUELLE: BFR - BURO FUR REIONALANALYSE DORTMUD (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

GSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) - -
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei - -
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden - -
Verarbeitendes Gewerbe = =
Energieversorgung - -
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen - -
Baugewerbe - -
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) - -
GroBhandel - -
Einzelhandel 5.4 100,0
Verkehr und Lagerei - -
Andere Wirtschaftszweige o -
Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -
WZ-Zuordnung noch unklar - -
Brachen - -
Leerstand - -
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt - -

Summe 54 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).

18



STADT COTTBUS | CHOSEBUZ I-’I GEORG

GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalskonomie

STANDORTINFORMATIONEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE
EIGENTUMER 5410,00,0 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)
AKTUELLE SITUATION | | Spezielle Nutzung Mobelhaus mit nordlich angeschlossenem La-
GRUNDSTUCKSNUTZUNG ger

VERKEHRSERSCHLIESSUNG | StraBenseitig voll erschlossen
| Anbindung an die B 168
| Durch Regionalbahn und Stadtbus OPNV-/SPNV-seitig erschlos-

sen
STADTTECHNISCHE | AuBere und innere ErschlieBung mit Trinkwasser, Schmutzwas-
ERSCHLIESSUNG serableitung, Gas, Elektroenergie und Nachrichten vorhanden

| Fernwarme ist nicht maéglich
BODENRICHTWERT (2018): 45 €/m?

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache (Lager), Sonderbauflache groBflachi-
SITUATION ger Einzelhandel (M&belhaus, Parkplatz)
Planungsrecht: B-Plan nichts rechtskréftig, § 34 BauGB

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Fortentwicklung als Gewerbestandort mit bestehender Nutzung
GEBIETSEIGNUNG: -
VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: -

FLACHENPOTENZIAL: -
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TAGESANLAGEN
GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR (AUSZUG GIS-SYSTEM)

N

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).

GEBIETSBEZOGENE NUTZUNGSSTRUKTUR

GSKATEGORIEN

Ausschliisse (sonstige nicht gewerbliche Nutzungen) - -
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei = =
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 57,5 73,9
Verarbeitendes Gewerbe = =
Energieversorgung - -
Wasserversorgung, Abwasser-/Abfallentsorgung, Beseitigung von Umweltverschmutzungen 13,3 171
Baugewerbe 0,4 0,5
Kfz-Gewerbe (Handel mit Kfz, Instandhaltung und Reparatur von Kfz) - -
GroBhandel - -
Einzelhandel = =
Verkehr und Lagerei - -
Andere Wirtschaftszweige o -
Verschiedene Gewerbe ohne {iberwiegende Nutzungen - -

WZ-Zuordnung noch unklar - -

Brachen - -
Leerstand = =
Freie Flachen, vormals nicht gewerblich genutzt 6,6 8,5
Summe 718 100,0

QUELLE: BFR - BURO FUR REGIONALANALYSE DORTMUND (2019).
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STANDORTINFORMATIONEN

GRUNDSTUCKSMERKMALE

EIGENTUMER 77,810,00,0 Hektar
(PRIVAT | STADT | ANDERE)

AKTUELLE SITUATION | | Betriebsgelande der LEAG
GRUNDSTUCKSNUTZUNG

VERKEHRSERSCHLIESSUNG | StraBenseitig erschlossen, inneres StraBennetz ist zu erganzen
| Lage an der Bundesstrale B 97
| OPNV-seitig nicht erschlossen
| Gleisanschluss vorhanden (Betriebsbahn)

STADTTECHNISCHE | AuBere und innere ErschlieBung ist nicht vorhanden
ERSCHLIESSUNG | Medienversorgung des Bergbauunternehmens

BODENRICHTWERT (2018):

PLANUNGSRECHTLICHE FNP: Gewerbliche Bauflache
SITUATION Planungsrecht: kein B-Plan vorhanden, § 34 BauGB

QUELLE: STADTVERWALTUNG COTTBUS (2019).

STANDORTEINSCHATZUNG: Perspektivisch Standort fiir emittierende Unternehmen aufgrund der iso-
lierten Lage mit Erweiterungspotenzial auf einer Gl-Flache im stidlichen Bereich, in Abstimmung mit den

touristischen und landschaftsgestalterischen Zielen zum Ostsee-Umfeld
GEBIETSEIGNUNG: Industrieunternehmen, Unternehmen der Entsorgungswirtschaft (z. B. Recycling)
VERWERTUNGSBESCHRANKUNGEN: -

FLACHENPOTENZIAL: 6,6 Hektar
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