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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

BEVOLKERUNGSSTRUKTUR NACH ALTERSGRUPPEN 2011-2018*

Anzahl
120.000

Bevolkerungsentwicklung seit 2011 :

100,000 - 0-14 Jahre: +1.982 Einw. | +19,1 %
15-24 Jahre: -2.381 Einw. | -21,4 %

80,000 11.150 10.574 9.774 9.084 8.597 8.693 ' 8.769 25_54 Jahre: _3709 EmW |

55-64 Jahre: +1.842 Einw. | +13,1 %

65+ Jahre: +2.511 Einw. | +11,0 %

Gesamt: +245 Einw. | +0,2 %
(BB: +2,4 % | D: +3,4 %)

(ZELLBEREICHYELLBEREICHYELLBEREICHYELLBEREICHEELLBEREICHEELLBEREICHFELLBEREICHYEL L BEREICH]

60.000 + 41.460 41.308 41.065 40.754 40.502 39.823 39.086 37.751

40.000 ~

20.000 H
0 | Die erwerbsfahige Bevolkerung (15-64 Jahre)
T verringerte sich seit dem Jahr 2011 um 4.248 Personen
© Georg Consulting m0-14 W 15-24 25-54 m55-64 mo65+

(-6,4 %)
. - (0]
* STICHTAG: 31. DEZEMBER; FORTSCHREIBUNG NACH ZENSUS 2011. QUELLEN: AMT FUR STATISTIK BERLIN-BRANDENBURG !

(2019); STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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BESCHAFTIGTENENTWICKLUNG

ANZAHL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN AM ARBEITSORT NACH SEKTOREN IN COTTBUS 2008-2018*

Anzahl

55.000 . .
£0.000 LZELlwsg.f.;clﬁELLBERE'CHEL[I\-,S:E%CﬁEL[I\_Is:;%]ICT}ELLBERHC*['iELLBEREIC HZELLBEREICHZELLBEREICHFELLBEREICHZELLBEREICHTELLBEREICH] SVB-Entwlcklung seit 20008
45000 - [N — [WERT] ~ |wgrT]  [WERT]  [WeRT]  [WERT]  [WERT]  [WERT] | Landwirtschaft; +23,3 %
(SPN: -2,3 % | BB: -7,2 % | D: +16,4 %)
o | Produzierendes Gewerbe: -23,4 %
=007 (SPN: -0,1% | BB: +6,2 % | D: +7,9 %)
zzzzz | | Dienstleistungen:
2 ® o N o ~ o o S o ® (SPN: +9,5 % | BB: +17,0 % | D: +23,7 %)
15.000 - SvB-Anteile 2018:
10000 1 | Landwirtschaft: 0,4 %
5.000 - (SPN: 2,9 % | BB: 2,4 % | D: 0,8 %)
0 |  Produzierendes Gewerbe: 9,9 %
2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
© Georg Consulting ® Landwirtschaft W Produzierendes Gewerbe Dienstleistungen (SPN:45,3 % | BB: 24,5 % | D: 28,4 %)
* STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019). | Dienstleistu ngen:

) (SPN: 51,8 % | BB: 73,1% | D: 70,9 %)
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BESCHAFTIGTENENTWICKLUNG

ANZAHL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN AM ARBEITS- UND WOHNORT 2008-2018*

Anzahl
50.000

Beschaftigte am Arbeitsort Cottbus:
2008: 47.007 SvB

2018: 45.873 SvB

2008-2018: -1.134 SvB | -2,4 %

45.000 1 &gl

40.000 ~

35.000 ~

Beschaftigte am Wohnort Cottbus:
2008: 34.319 SvB

2018: 37.049 SvB

2008-2018: +2.730 SvB | +8,0 %

30.000 A

25.000 A

20.000 +

2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

© Georg Consulting M Beschéftigte am Arbeitsort W Beschéftigte am Wohnort

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

DURCHSCHNITTLICHE ARBEITSLOSENQUOTE 2008-2018
%

GEORG
CONSULTING
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IET

16,0 | Die Arbeitslosenquote sank in Cottbus zwischen
o B B 2008 und 2018 deutlich um 6,3 Prozentpunkte
. Fg_ ‘- (BB: -6,7 %- | D: -2,6 %-Punkte)
100 - S 5 FN . = .
I B B 'm E m Arbeitslosenzahl Cottbus:
iz T R i B F 2008: 8.086 Arbeitslose
50 1 "FEFFEFELELLE 2018: 4.245 Arbeitslose
40 - . 2008-2018: -47,5 % ®B: -523 % | D: -28,2 %)
2,0 A
0,0 A
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

m Cottbus, Stadt B Brandenburg Deutschland

© Georg Consulting

QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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ANTEIL DER WIRTSCHAFTSZWEIGE AN DER GESAMTBESCHAFTIGUNG 2018*

Verarbeitendes
Gewerbe
2,5%

Gastgewerbe
2,5% Sonstiges
Sonstige 9,5%
Dienstleistungen Gesundheits- und
2,9% Sozialwesen
20,2%

Baugewerbe
4,9%

[RUBRIKENNAME] ( Sonstige
[PROZENTSATZ] wirtschaftliche
Dienstleistungen
14,9%

Freiberufliche,
wissenschaftliche und
technische
Dienstleistungen

Handel;
Offentliche Instandhaltung und
5,7% Verwaltung, Reparatur von
Verteidigung; Kraftfahrzeugen
Sozialversicherung 13,0%

12,1%

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

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS

Das Gesundheits- und Sozialwesen ist mit 20,2
Prozent der beschaftigungsstarkste Wirtschafts-
zweig in Cottbus, was insgesamt 9.289 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten entspricht.

Die sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen,
Handel und die Offentliche Verwaltung folgen als
zweit- bis viertbeschaftigungsstarksten
Wirtschaftszweige und machen zusammen rund 40
Prozent der Gesamtbeschaftigung aus.

Einen Anteil von mehr als finf Prozent haben des
Weiteren die Logistik (6,5 %), die freiberuflichen,
wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen (5,7 %) sowie die Erziehung und
Unterricht (5,1 %).
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BESCHAFTIGTENENTWICKLUNG
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VERANDERUNG DER ANZAHL DER SVB AM ARBEITSORT NACH WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2008-2018*

Gesundheits- und Sozialwesen
Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen
Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
Freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistungen
Baugewerbe
Sonstige Dienstleistungen
Gastgewerbe
Kunst, Unterhaltung und Erholung
Verkehr und Lagerei
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
Private Haushalte
Grundstucks- und Wohnungswesen
Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallents, und Bes. von...
Information und Kommunikation
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung
Energieversorgung
Verarbeitendes Gewerbe
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden
Erziehung und Unterricht

-2.500 -2.000 -1.500 -1.000 -500 0 500 1.000
Anzahl

-3.000
© Georg Consulting

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

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS

Im Zeitverlauf zeigt sich, dass die
Anzahl der Beschaftigten in einigen
Wirtschaftszweigen deutlich zugenom-
men hat und in anderen wiederum
deutlich zurickgegangen ist.

Im Bereich Erziehung und Unterricht
schlagt sich u. a. die Verbeamtung
nieder, womit diese Personen aus der
Beschaftigtenstatistik fallen.

Im Bereich Bergbau sind die Effekte
des Strukturwandels zu
bertcksichtigen.

Ohne diese beiden Wirtschaftszweige
ware die Beschaftigung um 6,3 Prozent
angestiegen (BB: +15,2 %, D: +18,7 %)
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SVB AM ARBEITSORT IN DEN DIREKT GEWERBEFLACHENRELEVANTEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2008 UND 2018*

SvB
3.500

2.991 3.029
3.000 ~

2.500 A

2.261

2.000 ~

1.723 171

1.500 ~

1.000

500 A

O,

2008 2018

© Georg Consulting B Verarbeitendes Gewerbe B Baugewerbe Verkehr und Lagerei

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

SvB-Entwicklung seit 2008:

Verarbeitendes Gewerbe: -32,7 % (BB: +6,2 % | D: +6,2 %)
Baugewerbe: +32,1 % (BB: +9,9 % | D: +17,7 %)
Verkehr und Lagerei: (BB: +43,3 % | D: +26,3 %)

Direkt gewerbeflachenrelevante WZ insgesamt: +0,4 %
(BB: +15,3 % | D: +11,1 %)

SvB-Anteile 2018:

Verarbeitendes Gewerbe: 2,5 % (BB: 13,7 % | D: 21,1 %)
Baugewerbe: 4,9 % (8B: 7,9 % | D: 5,6 %)
Verkehr und Lagerei: (BB:7,9 % | D: 5,4 %)

Direkt gewerbeflachenrelevante WZ insgesamt: 14,0 %
(BB: 29,5 % | D: 32,2 %)

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 9
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BESCHAFTIGTENSTRUKTUR

ANTEIL DER WISSENSINTENSIVEN INDUSTRIEN UND DIENSTLEISTUNGEN 2008 UND 2018*
%

40,0

SvB-Entwicklung wissensintensive Branchen seit 2008:
350 - |  Cottbus, Stadt: +1,3 %
|  Brandenburg: +12,5 %

30,0
|  Deutschland: +19,5 %

2510 | . . . .
Cottbus wissensintensive Industrie:

2007 | 2008:1.596 SvB

150 - |  2018:1.010 SvB

. | 2008-2018: -586 SvB | -36,7 %

. Cottbus wissensintensive Dienstleistungen:
|  2008: 8.845 SvB

00 - | 2018:9.570 SvB

CB 2008 BB 2008 DE 2008 CB 2018 BB 2018 DE 2018
© Georg Consulting W wissensintensive Dienstleistungen W wissensintensive Industrien | 2008-2018: +725 SvB | +812 %

* STICHTAG: 30. JUNI. WISSENSINTENSIVE INDUSTRIEN: WZ 08 6, 9, 19-21, 26-30, 35, 36; WISSENSINTENSIVE
DIENSTLEISTUNGEN: WZ 08 58-66; 69-75; 86; 90; 91. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG
CONSULTING (2019).

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 10
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BETRIEBSSTATTENSTRUKTUR

ANZAHL DER BETRIEBE NACH WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2008 UND 2018*

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

Gesundheits- und Sozialwesen

Freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistungen

Baugewerbe

Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Gastgewerbe

Verarbeitendes Gewerbe

Verkehr und Lagerei

Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

Grundstucks- und Wohnungswesen

Erziehung und Unterricht

Information und Kommunikation

Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung

Kunst, Unterhaltung und Erholung

%%Ega!gg!!l

Energieversorgung

‘N
O ==
o o

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei W 2018
W 2008
s
T T T T T T T
0 100 200 300 400 500 600 700
© Georg Consulting Anzahl

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

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS
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Betriebsstatten in Cottbus:
| 2008: 2.949

| 2018: 2.855

|  2008-2018:-94 | -3,2 %

Betriebsstatten in Cottbus in direkt
gewerbeflachenrelevanten WZ:

| 2008: 556
| 2018: 490
| 2008-2018: -66 | -11,9 %

11
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BRUTTOWERTSCHOPFUNG

Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

ENTWICKLUNG DER BRUTTOWERTSCHOPFUNG NACH SEKTOREN UND WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2008-2016*

gesamt

Produzierendes Gewerbe
davon:

Verarbeitendes Gewerbe

Baugewerbe

Bergbau, Energie- und Wasserversorgung,
Entsorgungswirtschaft

Dienstleistungsbereiche
davon:

Handel, Verkehr und Lagerei, Gastgewerbe,

. 0o 18,2
Information und Kommunikation

20,3
T

47,9

I
-20,0 0,0 20,0

© Georg Consulting m Cottbus, Stadt B Brandenburg

T
40,0

Deutschland

60,0

%

* JEWEILIGE PREISE. QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Die Cottbuser Wirtschaft ist Gberdurchschnittlich
stark vom tertiaren Sektor gepragt. Gleichzeitig
verzeichneten die Dienstleistungsbereiche einen
deutlicheren Zuwachs als das Produzierende
Gewerbe.

Der Anteil der Dienstleistungsunternehmen an der
Bruttowertschopfung lag in Cottbus 2016 mit 87,8
Prozent 18,9 Prozentpunkte Uber dem
Vergleichswert der Bundesebene.

Die Industrie machte im Jahr 2016 mit 12,1 Prozent
einen entsprechend geringen Anteil an der
Bruttowertschopfung aus.

Die Landwirtschaft tragt in Cottbus der nur marginal
zur Bruttowertschopfung bei.

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 12
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PRODUKTIVITAT

PRODUKTIVITAT IN DEN WIRTSCHAFTSSEKTOREN UND AUSGEWAHLTEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN 2016*

| Das Produktivitatsniveau in Cottbus erreichte im
Produzierenden Gewerbe 70,3 Prozent und in den
Dienstleistungen 77,4 Prozent des Bundesniveaus.

gesamt

Produzierendes Gewerbe
davon: 81.790

| Im Verarbeitenden Gewerbe erreichte die
86.058 Produktivitat in der Stadt Cottbus 58,2 Prozent des
Landes- und 46,3 Prozent des Bundesniveaus.

Verarbeitendes Gewerbe

Baugewerbe

140.272

— | Dies lasst darauf schlieBen, dass die vor Ort
- produzierten Guter weniger wertschopfungsintensiv
sind.

Bergbau, Energie- und
Wasserversorgung,...

Dienstleistungsbereiche
davon:

Handel, Verkehr und
Lagerei, Gastgewerbe,...

52.452

0 50.000 100.000 150.000 200.000

Euro
© Georg Consulting m Cottbus, Stadt B Brandenburg Deutschland

* BRUTTOWERTSCHOPFUNG JE ERWERBSTATIGE (JEWEILIGE PREISE). QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-
WURTTEMBERG (2019); GEORG CONSULTING (2019).

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 13
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ZWISCHENFAZIT

| Ruckgang der erwerbsfahigen Bevdlkerung um rund 4.300 Personen seit 2011.

| Ruckgang der SVP-Beschéaftigung gegen den Trend — starker Riickgang der Beschaftigten im Verarbeitenden
Gewerbe.

Vergleichsweise geringe Produktivitat im Verarbeitenden Gewerbe.

Beschaftigtenanteil des Produzierenden Gewerbes bzw. der Industrie mit unter zehn Prozent dul3erst niedrig —
Cottbus ist keine Industriestadt, sondern Dienstleistungs- und Universitatsstadt.

Insgesamt nur 1.160 Beschaftigte im Verarbeitenden Gewerbe — kein Arbeitskraftepotenzial fir groBere
produzierende Betriebe vorhanden in Cottbus vorhanden.

Jedoch deutlich groBeres Fachkraftepotenzial auf dem regionalen Arbeitsmarkt. Ca. 16.800 Beschaftigten im
Produzierenden Gewerbe im LK SPN, darunter ca. 6.800 Beschaftigte im Verarbeitenden Gewerbe

Uberdurchschnittliche Zunahme der wissensintensiven Beschaftigung in den Dienstleistungen.

Produktivitat der Dienstleistungen in Cottbus héher als im Verarbeitenden Gewerbe (meist eher umgekehrt).

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 14
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ZWISCHENFAZIT

Nur geringer industrieller Besatz — wahrscheinlich nur geringe Gewerbeflachennachfrage (80 % der
Nachfrage kommen Ublicherweise aus dem Bestand).

Bei groBeren Ansiedlungen von auRen musste auf das industrielle Arbeitskraftepotenzial im LK SPN
zurtickgegriffen werden.

Cottbus ist kein ausgewiesener Logistikstandort.

Cottbus sollte sich als Dienstleistungsstandort, Universitatsstandort, Forschungs- und
Grundungstandort mit hoher Lebensqualitat profilieren — Grindungen aus der Universitat und aus
den Kliniken heraus anschieben und intensivieren.

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 15
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TRENDS DER GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

Es gibt zunehmend betriebliche Konzentrationsprozesse mit entsprechenden
Standortexpansionen und -aufgaben.

Der Gewerbeflachenbedarf basiert heute vor allem auf konjunkturellen Entwicklungen,
Produktivitatsfortschritten sowie neuen Produktions- und Logistikkonzepten.

Die Ansiedlung von industriell-gewerblichen GroBunternehmen findet in Deutschland nur
noch in seltenen Ausnahmefallen statt (z. B. Porsche in Leipzig).

Der Mittelstand hat die GroBunternehmen als wichtige Nachfragegruppe abgel6st, deshalb
ist die Flachennachfrage (mit Ausnahme der Logistik und des grof3flachigen Einzelhandels)
deutlich kleinteiliger (ca. 2.000-6.000 gm) geworden.

Etwa 80 Prozent der Gewerbeflachennachfrage gehen auf die Expansion der ansassigen
Unternehmen und der Ansiedlung von Unternehmen aus einem Umkreis von etwa 20 bis 30
Kilometern zurlck.

Uberregionale Ansiedlungen stehen vor allem im Zusammenhang mit der Logistik, dem
groB3flachigen Einzelhandel und Dienstleistungsunternehmen.

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 16
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MARKTDYNAMIK GEWERBEBAULAND

ANZAHL DER KAUFVERTRAGE 2009-2018

Anzahl
10

9,

8,

7,

1 -

0 ,
2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

© Georg Consulting

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT COTTBUS (2019); ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT

COTTBUS MBH (2019); GEORG CONSULTING (2019).

2018

ET GEORG
CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

Insgesamt erfasste der Gutachterausschuss 59
Kaufvertrage fur Gewerbebauland im
Betrachtungszeitraum 2009 bis 2018 (zehn Jahre).

Hinzu kamen vier weitere Kauffalle, die dartber
hinaus von der EGC erfasst wurden.

Insgesamt entspricht dies durchschnittlich rund
sechs Grundstucksverkaufen pro Jahr.

Im Zeitraum 2014 bis 2016 wurden jeweils
mindestens acht Kaufvertrage abgeschlossen.

Im Jahr 2017 waren es lediglich drei Kauffalle.

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 17
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MARKTDYNAMIK GEWERBEBAULAND

FLACHENUMSATZ IN HEKTAR 2009-2018

Hektar
25,0

20,0

15,0 ~

10,0

50 A

0,0 A

© Georg Consulting

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

[WERT]

2009

2010

[WERT]

2011

2012

2013

2014

2015

2016

[WERT]

2017

2018

ET GEORG
CONSULTING
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Der Flachenumsatz mit Gewerbebauland (ohne
Pachtvertrage) summierte sich im Betrachtungs-
zeitraum 2009 bis 2018 (zehn Jahre) auf insgesamt
37,6 Hektar.

Dabei dominierten zwei Logistikansiedlungen im TIP
mit insgesamt 22,3 Hektar im Jahr 2012 und 2015

Ohne diese beiden Ansiedlungen lag der durch-
schnittliche Flachenumsatz bei rund 1,5 Hektar pro
Jahr.

In drei weiteren Jahren wurden jeweils tGber zwei
Hektar Gewerbebauland vermarktet.

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 18
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MARKTDYNAMIK GEWERBEBAULAND

FLACHENUMSATZ IN HEKTAR 2009-2018

STANDORTE GEMARKUNG KAUFFALLE FLACHENUMSATZ | Aufgrund der beiden Logistikansiedlungen fiel der
p— - Flachenumsatz am Standort TIP mit Abstand am

> & TIP NORD BRUNSCHWIG/ V22603 héchsten aus (ca. 23,3 ha).

STROBITZ | h | | d t b tSd d d
EHEM. INDUSTRIEGEBIET OST SANDOW/ 28 75.864 | m enema lgen NAus rlege' 1€ U - UI’? en
& UMGEBUNG DISSENCHEN ‘ benachbarten Standorten im nordostlichen
SIEDLUNG NORD & SIELOWER BRUNSCHWIG/ H H : =
ANDSTRARE SR 24.170 Stadtgebiet summierte sich der Flafzhenumsatz auf
LIPEZKER STRABE & GROB GAGLOW/ 74025 rund 7,6 Hektar im Betrachtungszeitraum. Dort
SEEGRABEN SACHSENDORF wurden die meisten Kauffalle getatigt (44,4 %).
LANGE STRARBE GALLINCHEN 3 5.884 . .

| Jeweils rund 2,4 Hektar Gewerbebauland wurden im
SPREMBERGER

RINGSTRABE & SUDECK 2 3.698 Bereich Sielower Landstral3e/Siedlung Nord und

VORSTADT )
Lipezker StralBe/Seegraben vermarktet.
KEINE ZUORDNUNG 4 9.220

| Vier Kauffalle entfielen auf Flachen auf3erhalb der

INSGESAMT 63 375.501 . .
Bestandsgebiet bzw. konnten nicht verortet werden.

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

MARKTDYNAMIK BEBAUTE GRUNDSTUCKE

FLACHENUMSATZ IN HEKTAR 2009-2018

Hektar
25,0

20,0

15,0 ~

10,0

50 A

0,0 A

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

© Georg Consulting

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

ET GEORG
CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

Der Flachenumsatz mit bebauten Gewerbegrund-
sticken summierte sich im Betrachtungszeitraum
2009 bis 2018 (zehn Jahre) auf insgesamt 72,0
Hektar.

Dies entspricht einem durchschnittlichen Umsatz
von rund 7,2 Hektar pro Jahr.

In zwei Jahren wurden jeweils Gber zehn Hektar
Gewerbebauland vermarktet. Grund hierflr ist u. a.
der Verkauf eines Handelsobjektes mit einer
Grundstucksflache von 8,0 Hektar im Jahr 2015.

Das Umsatzverhaltnis zu unbebauten Flachen lag
bei etwa 1: 2, was fur einen entspannten Markt
spricht.

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 20
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ZWISCHENFAZIT

| Geringe Gewerbeflachennachfrage — ohne zwei Logistikansiedlungen nur 1,5
Hektar pro Jahr bei gleichzeitig ausreichendem Flachenangebot.

| Geringe Flachennachfrage auch durch den geringen industriellen Besatz in
Cottbus begrindet.

| Relativ entspannter Markt (ausreichendes Angebot an Gewerbebauland und
Gebrauchtimmobilien in der Vergangenheit).

| GroBere Ansiedlungen von auBen eher selten — angebotsorientierte
Gewerbeflachenentwicklung bedingt lange Vermarktungszeiten —im Fall von
Cottbus erschwert, da das industriell-gewerbliche Arbeitskraftepotenzial fehlt und
man auf die Fachkrafte im Umland angewiesen ist.

| Nur wenige Logistikansiedlungen, da autobahnnahe Standorte fehlen

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 21



3 FLACHENMONITORING

FLACHENERHEBUNG

ERFASSTE FLACHEN IN COTTBUS (AUSZUG AUS GIS-SYSTEM)

QUELLE: BFR (2019).

ET GEORG
CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

Enge Kooperation und Abstimmung mit der Stadt Cottbus.
Digitale Erfassung der Standorte und Flachenpotenziale.

Daten und Analysen zur Situation (Nutzung) der
Standorte.

Erfasst wurden 626 Einzelflachen auf einer Gesamtflache
von 923 Hektar

Bei Einzelflachen erfolgte eine Zuordnung der Nutzung
anhand der Wirtschaftszweigstatistik

Zu jeder Einzelflache lassen sich Adresse, Grol3e, meist
Firmenbezeichnung und Unternehmenshomepage
abbilden.

So sind qualifizierte Aussagen zur Struktur, zur Dichte und
zum Branchenbesatz sowie zu Flachenpotenzialen
maoglich.
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FLACHENERHEBUNG

| Zur Uberprifung der Datenlage wurden intensive Gesprache mit den Wirtschaftsférderern und Stadtplanern in
Cottbus gefuhrt.

| Zentrale Erkenntnisse dieser Gesprache und der parallel gefihrten Auswertung der Daten waren,

dass GroBe und Anzahl von planerisch gesicherten gewerblichen Bauflachen nicht den tatsachlichen
Verfligbarkeiten entsprechen

dass vielfaltige Restriktionen die tatsachliche Nutzung von Flachenpotenzialen einschranken und damit die
kurz-, mittel- und langfristig verfiigbaren Flachenpotenziale erheblich unter den bis dahin geschatzten
Volumina lagen.

Hinweis: Im Nachfolgenden werden industriell vorgenutzte und zwischenzeitlich fur langere Zeitrdume brachgefallene Flachen
als ,gewerbliche Brachflachen” oder ,Brachen” und gewerblich nicht vorgenutzte, aber planungsrechtlich entsprechend
gewidmete Flachen als ,Freiflachen” bezeichnet. Der Begriff , Leerstand” gilt, wenn gewerblich vorgenutzte Gebaude und
Flachen fur kurze Zeitrdume nicht genutzt werden.
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FLACHENERHEBUNG

| Insgesamt 923 Hektar erhoben — davon 41 Hektar in Kolkwitz
|  FNP-Entwurf 656 Hektar — Umwidmungen in Ml und SO (z. B. Seevorstadt)
| 307 Hektar nachweislich wirtschaftlich genutzt, davon
|  Verarbeitendes Gewerbe (1,5 %)
| Verkehr & Lagerei (8,3 %)
| Baugewerbe (4,0 %)
|  Handel inkl. Einzelhandel, GroBhandel, Kfz-Handel (16,5 %)
|  Gewerbliche Brachflachen (27,8 %)
|  Freiflachen (7,7 %)
| Leerstand (5,0 %)
|  Fir Gewerbeansiedlungen dauerhaft entzogen (12,8 %)

QUELLE: BFR (2019).

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS
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FLACHENERHEBUNG

BEISPIEL GIS-SYSTEM

= @ BH - < & Messwerkzeug v | & - s8] Selektion: Gewerbeflichenanalyse 2019 (23)T ¥ ¥

o = QRecherche H v B L [I[) Geometrien in der Karte anzeigen * [ Dateneditor starten & Export.. ¥ ¥
i 1D Betrie... StraBe Nutzer... Webse... Tatigk... Klassif... Bezeic... Fléche... B-Plan Erl3ut...

| 66 Wohnbrac... Burger Ch... 0 0 - Klassifi... 4.816 §30BauGB GE
H 67 Burger Ch... Technisch... 1-U I -U-And.. 22.609 §30BauGB GE
i3 72 gewerblich... Levinestrafe Z1 Z1-Brache 23.959 B-Plan in... GI/Gle
HI! 73 Melli-Bees... unbekannt Y ¥ - WZ-Zu... 1.853 B-Planin.. GE
i 5 74 Geb3ude... Melli-Bees... Leerstand Z2 Z2 - Leerst... 14371 B-Plan in... GI/Gle
£ 6 75 Melli-Bees... Herstellun... C C - Verarb... 3.855 B-Planin.. GI/Gle
E| 7 76 Levinestra... kfz-Handel 45 45 - Hand... 5.634 B-Planin.. GE
il 8 77 StraBen, B.. Melli-Bees... 0 0 - Klassifi.. 18.192 B-Planin.. Sonstiges
HE:] 78 Gebdude... Melli-Bees... 72 72 - Leerst... 2.482 B-Planin.. GE
i 10 79 Levinestra... Marketing 1-U |-U-aAnd. 4799 B-Planin.. GE
PN 82 Burger Ch... evtl. Nutzu... ¥ Y - WZ-Zu... 1.339 B-Plan in... GI/Gle
P12 a3 Levinestra... Elektroinst... F F - Bauge.. 2.866 B-Planin... GI/Gle
£ 13 299 Burger Ch... THW, Orts... 1-U I-U-And.. 6541 5 30BauGB GE
P14 300 Claudiusst... Gitertrans... H H - Verkeh... 18.860 §30BauGB GE
: 15 302 Logistikze... Levinestra.. GroBhand... 46 46 - GroBh... 193.028 B-Plan in... GI/Gle
i 16 304 gewerblich... Burger Ch... 73 73 - Freifld.. 72.794 B-Plan in.. Gl/Gle
£ 17 306 gewerblich... Levinestra... 71 71 - Brache 48.802 B-Planin.. Gl/Gle
i 18 307 StraBen, B... Elly-Beinh... 0 0 - Klassifi... 14.500 B-Planin.. Sonstiges
£ 19 621 StraBenvor... Charlettstr... 0 0 - Klassifi... 20.626 § 30 BauGB Sonstiges
£ 20 610 Ehemalige... Burger Ch... Entwicklun... 1-U I-U-And.. 12.448 B-Planin.. Gl/Gle
i 321 Ehemalige... Im Techno... Geb3ude... Z2 Z2 - Leerst... 197.183 B-Planin.. GE
22 318 gewerblich... Im Techno... Z1 Z1-Brache 418598 B-Planin... GI/Gle
P23 305 Gebdude... Levinestra.. verschiede... 1-U I-U-And.. 10403 B-Planin.. GE

QUELLE: BFR (2019).
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3 FLACHENMONITORING

FLACHENERHEBUNG

BEISPIEL GIS-SYSTEM

r Sachdatenabfrage: Gewerbeflichenanalyse 2019

Aggregierungen Diagramm
- =] @®Grouped O Slacked ®area_Summe Vorrat
Anzahl mit ausgeben 2054882
PRIMARYGEOM (Geom) nicht anzeigen v % 2000000 spalte
area_Summe (Int32) v
shaperowid (Int32) nicht anzeigen v X _ .
Ubernehmen in ...
id (Int32) nicht anzeigen v x 1800000
bf_beschrb (Text) nicht anzeigen v X
Aktuell
strasse (Text) nicht anzeigen L
1600000 B2X
nutzer (Text) nicht anzeigen L wz_text(G) (Text)
n_web (Text) nicht anzeigen v % [Shd
- 1400000 area_Summe (Int32)
n_beschrbg (Text) nicht anzeigen v X
wz_code (Text) nicht anzeigen v X
wz_text (Text) = Gruppierung v R 1200000
area (Int32) + Summe v % 5
&
b_plan (Text] nicht anzeigen v x '
-plan (Text) 2 1000000 5
b_plan_tex (Text) nicht anzeigen v R El
gebiet (Text) nicht anzeigen v xR
N 800000
wf (Text) nicht anzeigen v %
vf_flaeche (Int32) nicht anzeigen L
restrkiion (Text) nicht anzeigen v % 600000
rest_kat (Text) nicht anzeigen v R
vf_zeit (Text) nicht anzeigen v X 400000
fnp (Text) nicht anzeigen v X
pk_gefl (Int32) nicht anzeigen v R
200000
erstelli_von (Text) nicht anzeigen v %
erstelli_am (DateTime) nicht anzeigen v % . -
. |
geaendert_von (Text) nicht anzeigen v R 0
C- H- I-U- 71- 45 - Z3- Y- -
dert DateTi icht v % Verarbeitendes Verkehr Bra Handel mit Freifiache WZ-Zuordnung verschiedene
geaendert_am (DateTime) nicht anzeigen Gewerbe und Wirtschaftszweige W‘?,MG) Kraftfahrzeugen; noch Gewerbe
Lagerei N Instandhaltung unklar ohne
16 Werte aus der Spalte "wz_text(G)"wiad area_Summe z.B_bei Uberwiegende
Renaratur Neuerrichtuna

BB Tabelle Anzeigen

QUELLE: BFR (2019).
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FLACHENERHEBUNG

WIRTSCHAFTSZWEIGE

0 - KLASSIFIKATION AUBERHALB DER WZ-SYSTEMATIK: AUSSCHLUSSE 84 12,79
A - LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT, FISCHEREI 0 0,06
C - VERARBEITENDES GEWERBE 10 1,47
D - ENERGIEVERSORGUNG 36 5,48
E - WASSERVERSORGUNG; ABWASSER- UND ABFALLENTSORGUNG UND BESEITIGUNG VON UMWELTVERSCHMUTZUNGEN 22 3,31
F - BAUGEWERBE 26 3,99
45 - HANDEL MIT KRAFTFAHRZEUGEN; INSTANDHALTUNG UND REPARATUR VON KRAFTFAHRZEUGEN 37 5,63
46 - GROBHANDEL 56 8,54
47 - EINZELHANDEL (OHNE HANDEL MIT KRAFTFAHRZEUGEN) 15 2,28
H - VERKEHR UND LAGEREI 54 8,30

| - U - ANDERE WIRTSCHAFTSZWEIGE 49 7,45
Y - WZ-ZUORDNUNG NOCH UNKLAR (Z.B. BEI NEUERRICHTUNG EINER BETRIEBSSTATTE) 1 0,16
Z1 - BRACHE 182 27,82
Z2 - LEERSTAND 33 5,02
Z3 - FREIFLACHE 50 7,69
GESAMTERGEBNIS 656 100,00

QUELLE:BFR (2019). GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 27
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FLACHENERHEBUNG

VERFUGBARE FLACHEN IN COTTBUS
N : | 265 Hektar ungenutzte Flachen — aber nur bedingt ein

reales Potenzial
33 Hektar Leerstande — Nachnutzung fraglich

19 Hektar zwar ungenutzt, aber bereits der Vermarktung
zugefuhrt bzw. als betriebliche Flachenreserve vergeben

rd. 27 ha fur Gran und ErschlieBung

188 Hektar (63 Einzelflachen) laut FNP-Entwurf
...davon rd. 150 Hektar mit Restriktionen

38 Hektar sind tatsachlich am Markt verfugbar

QUELLE: BFR (2019).
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ABGLEICH ORIENTIERUNGSRAHMEN UND FLACHENPOTENZIALE

| Grundsatzlich hohes und ausreichendes Flachenpotenzial vorhanden

Orientierungsrahmen 2030: 18 bis 20 Hektar (netto) ohne Logistik
33 bis 40 Hektar (netto) mit Logistik

Flachenpotenzial: 188 Hektar, davon 38 Hektar restriktionsfrei

Faktisch (ohne Logistik) ausreichendes, wenn auch knappes Potenzial an restriktionsfreien Flachen.

Sollten weitere groBere Logistikansiedlungen (z. B. im TIP erfolgen) wirde das Flachenpotenzial deutlich knapp.
Weiterhin werden Flachen flr Betriebsverlagerungen aus dem Entwicklungsgebiet ,Seevorstadt” benétigt.

Mit dem restriktionsfreien Potenzial ist langfristig keine angebotsorientierte Vermarktung moglich

Eine planerische Ausweisung von Angebotsflachen im TIP angemessen, wobei in diesem Zusammenhang eine
bessere Anbindung des Standortes an die Autobahn sinnvoll ware

GEWERBEFLACHENKONZEPT COTTBUS 29



L]
4 SCHLUSSFOLGERUNGEN L CERTNE

ABGLEICH ORIENTIERUNGSRAHMEN UND FLACHENPOTENZIALE

| Erfolgsaussichten einer angebotsorientierten Flachenbereitstellung aufgrund der skizzierten soziokonomischen
Rahmenbedingungen (z. B. nur in geringem Umfang industriell gepragtes Arbeitskraftepotenzial vorhanden)
erschwert — Fachkraftepotenziale im Umland nutzen.

| Evtl. Erweiterung des TIP vor allem wegen der mittel- bis langfristigen Umsiedlungsbedarfe aus dem
Entwicklungsbiet ,Seevorstadt” sinnvoll.

| Groles Flachenpotenzial mit Restriktionen (aber Restriktionen sind lblich) — Flachenmanagement zur
Flachenmobilisierung und Abbau und/oder Abmilderung der Restriktionen notwendig — dann kénnen mehr
Flachen fur die Vermarktung bereit gestellt werden (37 ha haben nur geringe Restriktionen)

VERFUGBARE FLACHEN IN COTTBUS NACH RESTRIKTIONEN:

HA %
RESTRIKTIONSFREI 38 20,33
GERINGE RESTRIKTIONEN 37 19,64
SCHWERWIEGENDE RESTRIKTIONEN 13 60,03
GESAMTERGEBNIS 188 100,00

QUELLE: BFR (2019).
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