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Wohnen in Dresden

Ob als leistungsstarker Wirtschaftsstandort,
als Kulturmetropole oder als lebendige und
kinderfreundliche Stadt — Dresden braucht
gute Wohnbedingungen fur alle Birgerinnen
und Burger. Wahrend die Einwohnerzahl in
anderen Stadten schrumpft, freuen wir uns in
Dresden (ber Zuwachs. So gehen die Prog-
nosen in diesem Wohnungsmarktbericht davon
aus, dass in Dresden bis 2025 fast 551 000
Einwohner leben und damit rund 33 500 mehr
als noch 2010. Denn Dresden als attraktive und
starke Metropole zieht immer mehr Menschen
an. Es gibt seit einigen Jahren mehr Zuwan-
derer als Abwanderer. Gleichzeitig erleben wir
einen Geburtenboom und gehen von einer
héher werdenden Lebenserwartung unserer
Birgerinnen und Burger aus. Doch nicht nur
die wachsende Bevdlkerung, auch der Stadt-
umbau und die fortschreitende Sanierung
verdndern den Wohnungsmarkt, wie die vor-
liegende Publikation zeigt. Mithilfe erlgu-
ternder Tabellen und Grafiken stellt der Bericht
dar, dass Familien, Studenten, Senioren, wirt-
schaftlich starke genau wie einkommens-
schwache Haushalte in Dresden passenden
Wohnraum finden. Der Bericht belegt auch, wie
sich Menschen mit Behinderungen und Woh-
nungslose am Wohnungsmarkt bedarfsgerecht
versorgen konnen. Fiir eine attraktive Grof-
stadt, in der sich Alteingesessene ebenso wie

Neubirger wohlfiihlen und mit der sie sich
identifizieren kénnen, ist dieses vielfaltige
Angebot ein wichtiges Gut.

Mit dem Wohnungsmarktbericht 2011 liegt
die vierte Ausgabe der seit 2004 erscheinen-
den Publikation vor. Ziel der Verdffentlichung
ist es, den Akteuren des Dresdner Wohnungs-
marktes, den Eigentiimern, Investoren und
Mietern sowie Entscheidungstragern in Politik
und Stadtverwaltung einheitliche Daten und
Informationen an die Hand zu geben, mit
denen sie die aktuelle und kiinftige Entwick-
lung des Dresdner Wohnungsmarktes analy-
sieren und bewerten kdnnen. Dabei Gbernimmt
die aktuelle Ausgabe weitgehend die Struktur
der vorhergehenden Darstellungen. Neu ist der
Abschnitt zu neuen Wohnformen. Der Bericht
entstand in einer Kooperation von Landes-
hauptstadt Dresden und Technischer Univer-
sitdt Dresden, Professur Allgemeine Wirt-
schafts- und Sozialgeographie.

elma Orosz
Oberblrgermeisterin der Landeshauptstadt
Dresden




1 Datengrundlagen und raumliche Differenzierung

® 1.1 Datengrundlagen

Die verwendeten Zahlenangaben beziehen
sich in den meisten Fallen auf den Datenstand
von Ende 2010. Die Datengrundlage des Woh-
nungsmarktberichtes bilden im Wesentlichen
Informationen der Stadtverwaltung Dresden
und der Technischen Universitat Dresden. Die
wichtigsten Datengrundlagen sind:

B die Statistischen Berichte der Kommunalen
Statistikstelle Dresden (KST),

® die Kommunale Biirgerumfrage 2010
(KBU 2010),

m der Dresdner Mietspiegel 2010 (MSP 2010)
sowie

m der Grundstlicksmarktbericht der Landes-
hauptstadt Dresden 01.01.2011
(GSMB 2011).

Folgende Studien ergénzen die Datengrund-
lagen:

m Alten- und behindertengerechtes Wohnen
in Dresden (Leibnitz-Institut fir 6kologische
Raumentwicklung)

B Gesamtstadtische Wohnfl&chenprognose
fiir die Landeshauptstadt Dresden
(empirica)

Zu den von der Kommunalen Statistikstelle
Dresden ibernommenen Daten zur Woh-
nungsmarktentwicklung z&hlen Angaben zur
Nachfrageentwicklung (Geburten, Sterbefélle,
Wanderungen, Altersstruktur, Sozialstruktur,
Haushalte) und zur Angebotsentwicklung (Ge-
b&ude- und Wohnungsbestand, Bautatigkeit,
Riickbau). Die statistischen Daten werden
separat in j&hrlichen Berichten, den sogenann-
ten Statistischen Mitteilungen, veréffentlicht.
Die Kommunale Burgerumfrage 2010 ist
eine Sozialerhebung der Landeshauptstadt
Dresden. Fur die Sozialerhebung wurden im

September 2010 insgesamt 10 113 Dresdner
Burger zuféllig ausgewéhlt und postalisch be-
fragt. Zur Stichprobe zahlten die mit Haupt-
wohnsitz in Dresden gemeldeten Personen von
16 bis 90 Jahren. Gegenstand der Erhebung
waren neben sozialstatistischen Merkmalen
Fragen zu den Wohnverhaltnissen, zur Wohn-
zufriedenheit, zu den Umzugswiinschen und
-motiven sowie zu Planen zur Bildung von
Wohneigentum. Die Ergebnisse der Kommuna-
len Blrgerumfrage veréffentlichte die Landes-
hauptstadt Dresden in gleichnamigen Bro-
schiren.

Beim Dresdner Mietspiegel 2010 handelt es
sich um den neu erstellten qualifizierten Miet-
spiegel in nunmehr siebter Auflage. Grundlage
daflr war die Auswertung von 4 532 Mietféllen.
Dabei wurden 3 025 Datensétze im Rahmen
einer miindlichen Mieterbefragung von chem-
pirica erhoben und von der Technischen Uni-
versitdt Dresden, Professur Allgemeine Wirt-
schafts- und Sozialgeographie ausgewertet,
die Ubrigen Daten wurden von GroBvermietern
zur Verfugung gestellt. Die Veréffentlichung
erfolgt in Form des sogenannten Tabellenmiet-
spiegels, in dem nach den mietpreisbildenden
Merkmalen Wohnlage, WohnungsgréBe, Bau-
alter und Ausstattung differenziert wird.

Eine weitere bedeutsame Datenquelle ist
der Grundsticksmarktbericht 2011 des Gut-
achterausschusses der Landeshauptstadt
Dresden. Der Bericht enthélt Daten tiber Immo-
bilienverk&ufe im Jahr 2010 und basiert auf der
Auswertung der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses. Der Grundsticks-
marktbericht erscheint halbjéhrlich.

Zusétzlich zu diesen Datenquellen wurden
fir die Erstellung des Wohnungsmarktbe-
richtes weitere interne Datensammlungen der
Amter der Landeshauptstadt Dresden und
aktuelle wissenschaftliche Erhebungen aus-
gewertet sowie eigene Berechnungen vorge-
nommen.

Im Text verwendete generische Maskulina
beziehen sich grundsétzlich auf ménnliche und
weibliche Personen. Die Technische Universitét
Dresden, Professur Allgemeine Wirtschafts-
und Sozialgeographie und die Landeshaupt-
stadt Dresden bekennen sich ausdrucklich zur
Gleichwertigkeit von Mann und Frau.

®m 1.2 Rdumliche Differenzierung der Daten

Fir die rdumliche Differenzierung der Aus-
sagen wurden drei unterschiedliche territoriale
Gliederungen verwendet. Die wichtigste und
kleinteiligste Raumdifferenzierung stellen die
64 statistischen Stadtteile dar. Die seit 1992
gultige Abgrenzung der Teilrdume wurde von
der Kommunalstatistik vorgenommen und
orientiert sich an historischen Flurgrenzen und
baulichen Gegebenheiten. Die GréBe der
statistischen Stadtteile liegt im Mittel bei funf
Hektar und 7 800 Einwohnern.



Ortsamtsbereich Altstadt

01 Innere Altstadt

02 Pirnaische Vorstadt

03 Seevorstadt-Ost/GroBer Garten

04 Wilsdruffer Vorstadt/Seevorstadt-West
05 Friedrichstadt

06 Johannstadt-Nord

07 Johannstadt-Siid

Ortsamtsbereich Neustadt
11 AuBere Neustadt

12 Radeberger Vorstadt

13 Innere Neustadt

14 Leipziger Vorstadt

15 Albertstadt

Ortsamtsbereich Pieschen

21 Pieschen-Sid

22 Mickten

23 Kaditz

24 Trachau

25 Pieschen-Nord/Trachenberge

Ortsamtsbereich Klotzsche
31 Klotzsche

32 Hellerau/Wilschdorf

33 Industriegebiet Klotzsche
34 Hellerberge

Ortschaften Weixdorf, Langebriick,
Schdonborn
35 Weixdorf

36 Langebriick/Schonborn

Ortsamtsbereich Loschwitz
41 Loschwitz/Wachwitz

42 Blihlau/WeiBer Hirsch

43 Hosterwitz/Pillnitz

44 Dresdner Heide

Ortschaft Schonfeld-WeiBig
45 WeiBig

46 Gonnsdorf/Pappritz

47 Schdnfeld/Schullwitz

Ortsamtsbereich Blasewitz
51 Blasewitz

52 Striesen-Ost

53 Striesen-Sid

54 Striesen-West

55 Tolkewitz/Seidnitz-Nord
56 Seidnitz/Dobritz

57 Gruna

Ortsamtsbereich Leuben
61 Leuben

62 Laubegast

63 Kleinzschachwitz

64 GroBzschachwitz

Ortsamtsbereich Prohlis
71 Prohlis-Nord

72 Prohlis-Siid

73 Niedersedlitz
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Statistische Stadtteile in
Dresden

— E|be
E] Statistische Stadtteilgrenze

|:| Stadtgrenze Dresden

Gebiete ohne Datenerhebung

TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DRESDEN

Kartographie: Wolff, Petroschka 2011
Datengrundlage: Stadtplanungsamt
Dresden; ATKIS ® VG250, © Bundesamt fir
Kartographie und Geodésie 2005

74 Lockwitz

75 Leubnitz-Neuostra
76 Strehlen

77 Reick

Ortsamtsbereich Plauen
81 Sldvorstadt-West

82 Siidvorstadt-Ost

83 Racknitz/Zschertnitz
84 Kleinpestitz/Mockritz
85 Coschutz/Gittersee

86 Plauen

Ortschaften Cossebaude, Mobschatz,
Oberwartha
90 Cossebaude/Mobschatz/Oberwartha

Ortsamtsbereich Cotta

91 Cotta

92 Lébtau-Nord

93 Lobtau-Std

94 NauBlitz

95 Gorbitz-Std

96 Gorbitz-Ost

97 Gorbitz-Nord/Neu-Omsewitz
98 Briesnitz

Ortschaften Gompitz/Altfranken
99 Gompitz/Altfranken



Fir die Auswertung der Daten der Kommuna-
len Burgerumfrage wurden die statistischen
Stadtteile Dresdens zu 17 Stadtrdumen zu-

* Platienbaugebiet des Stadtteils 78

In einer dritten rdumlichen Differenzierung
wurden fir spezifische Betrachtungen die
statistischen Stadtteile Dresdens zu vier
Distanzringen zusammengefasst. Diese Form
der rdumlichen Gliederung ermdéglicht es, in

sammengefasst. Diese von der Kommunalen
Statistikstelle Dresden vorgenommene Aggre-
gation orientiert sich an den Bau- und Sied-

anschaulicher und leicht nachvollziehbarer
Weise ausgewéhlte Kennziffern beztiglich ihrer
rdumlichen Tendenzen der Konzentration oder
Dispersion darzustellen. Sehr gut lassen sich
damit beispielsweise Fragen zu Trends der

lungsstrukturen (LH Dresden 2010: KBU).

Stadtrdume und statistische
Stadtteile in Dresden

Gebiet (Ortsamt - Differenzierung)

01  Altstadt - 26er Ring, Friedrichstadt

02  Altstadt - Johannstadt

03  Neustadt - Innere und AuBere Neustadt

04  Neustadt/ Pieschen - Leipziger Vorstadt, Pieschen

05 Pieschen - Kaditz, Mickten Trachau

06  Klotzsche — Ortsamt Klotzsche und nérdliche
Ortschaften

07  Loschwitz — Ortsamt Loschwitz und Schénfeld-WeiBig

08 Blasewitz — Blasewitz, Striesen

09 Blasewitz - Tolkewitz, Seidnitz, Gruna

10  Leuben - Ortsamt Leuben

11 Prohlis - Prohlis, Reick

12 Prohlis - Niedersedlitz, Leubnitz, Strehlen

13 Plauen - Siidvorstadt, Zschertnitz

14 Plauen - Mockritz, Coschiitz, Plauen

15  Cotta - Cotta, Lobtau, NauBlitz, Délzschen

16 Cotta - Gorbitz

17 Cotta - Briesnitz und westliche Ortschaften

01 Nummer des Stadtraumes
01 Nummer des statistischen Stadtteils

[ 1 statistische Stadtteilgrenze
Stadtraumgrenze

1 Stadtgrenze Dresden

1 Gebiete ohne Datenerhebung

TECHNISCHE
@ UNIVERSITAT
DRESDEN

Kartographie: Wolff, Petroschka 2011
Datengrundlage: KST Dresden;
Stadtplanungsamt Dresden

Reurbanisierung oder Suburbanisierung -
damit gemeint sind innerstadtische Gewinne
oder Verluste von Bevdlkerung und Beschéf-
tigten — diskutieren.

Réumliche Gliederung
Dresdens
nach Distanzringen

Distanzring

- Zentrum
Innerer Ring
Mittlerer Ring
AuBerer Ring

Elbe
Statistische Stadtteilgrenze
Stadtgrenze Dresden

L]

TECHNISCHE
@ UNIVERSITAT

DRESDEN
Kartographie: Wolff, Petroschka 2011
Datengrundlage: Stadtplanungsamt

Dresden; ATKIS ® VG250, © Bundesamt fiir
Kartographie und Geodasie 2005



Zur Darstellung der Wohnungsmarktregionen  das ,nahe Umland“ erweitert. Das nahe Um-  MeiBen, Coswig und Weinbéhla.
wurde der rdumliche Bezug Uber das Stadtge- land umfasst 19 Gemeinden: Die 16 unmittel-
biet der Landeshauptstadt Dresden hinaus auf baren Nachbargemeinden Dresdens sowie

~ 6
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Landkreis Meilen Landkreis Bautzen

Kreisfreie Stadt
Dresden

Landkreis

Mittel-
sachsen
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2 Wohnungsnachfrage

m 2.1 Bevélkerungsentwicklung'

Dresden wéchst und wéchst. Dresden ist eine
der wenigen GroBstadte in den ostdeutschen
Bundeslandern, die eine langerfristig positive
Bevolkerungsentwicklung aufweisen. Seit 1999
hat die Einwohnerzahl der Stadt in jedem Jahr
zugenommen, bis zum Jahr 2010 um insge-
samt 46 000 Personen (9,8 Prozent)® Das bis-
herige Maximum des jahrlichen Zuwachses lag
im Jahr 2006 mit einer Zunahme von fast 9 000
Einwohnern (1,8 Prozent). Der Bevélkerungs-
zuwachs hat sich danach abgeschwécht, im
jingsten dokumentierten Jahr (2010) hat der
Zuwachs (+6 000) gegenlber dem des Vor-
jahres (+4 500) allerdings wieder splrbar
zugenommen. Der Wachstumstrend scheint
vorerst ungebrochen, und auch die kommuna-
len Bevélkerungsprognosen lassen fiir gerau-
me Zeit weiteres Wachstum erwarten (siehe
Kapitel 6).

Dieses erfreuliche Wachstum hat bewirkt,
dass die Einwohnerverluste der Nachwende-
jahre mittlerweile kompensiert wurden: Im
gegenwdrtigen Stadtgebiet lebten Ende 2010
gut 7 000 Personen (1,4 Prozent) mehr als im
Jahr 1990. Bezogen auf den friiheren Gebiets-
stand (vor den Eingemeindungen von 1997
und 1999) ist die Bevdlkerungszahl Ende
2010 allerdings noch um gut 6 000 Personen
(1,2 Prozent) geringer als Ende 1990, im
Vergleich mit dem Jahresende 1989 betragt
die Differenz sogar etwa 18 000 Personen
(8,6 Prozent). Diese Zahlen deuten darauf hin,

' Wenn nichts anderes angemerkt wird, beziehen sich die

folgenden Ausfihrungen auf Personen, die in Dresden ihren
Hauptwohnsitz haben.

Der Bevélkerungszuwachs in den Jahren 2005 und 2006
ist zum Teil auch auf die Einfihrung der Zweitwohnsteuer mit
Beginn des Jahres 2006 zurlickzufiihren, in deren Folge eine
gréBere Zahl von Zweit- in Erstwohnsitze umgewandelt wurde
(siehe auch S.9).

Einwohnerentwicklung der Stadt Dresden von 1990 bis 2010 zum jeweiligen Gebietsstand

Nur Bevélkerung am Ort der Hauptwohnung

525.000 517.168
500.000 489.400

Eingemeindungen 483.251
475.000 ‘ ¥ p
450.000 o
425.000

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

1990 199119921993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 20012002 2003 2004 2005 2006 2008 2007 2009 2010

Salden der Bevélkerungsbewegungen in der Stadt Dresden 1990 bis 2010

Gegenwértiger Gebietsstand

10.000
8.000
6.000 /N
4.000 / -
2.000 /\//
0
AN
-2.000 <7
-4.000 ~ {\ ///
-6.000 //// —— Saldo der natirlichen Bevolkerungsbewegungen
-8.000 7/ —— Wanderungssaldo
-10.000 +—7 — Gesamtsaldo
-12.000

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

1990 19911992'1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 20012002 2003 2004 2005 2006 2008 2007 2009 2010

Geburten und Sterbefélle der Stadt Dresden 1987 bis 2010

Gegenwartiger Gebietsstand

8.000

7.000

6.000 Geburteniiberschuss

5.000 ™~ t )ﬁ
\ Geburtendefizit _—

4.000 \

3.000 v

2.000 — Gestorbene

1.000 —— Lebendgeborene

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

1990 19911992'1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 20012002 2003 2004 2005 2006 2008 2007 2009 2010




dass die Bevélkerungsabnahmen der 1990er
Jahre in Dresden nur Stadtteile des ehe-
maligen Stadtgebietes betroffen haben, nicht
jedoch die spéater eingemeindeten Ortschaften.

Der Bevélkerungsrickgang der Nach-
wendezeit bis zum Jahr 1999 ist keineswegs
nur Abwanderungen - einer ,Abstimmung mit
den FuBen“ - geschuldet, sondern auch hohen
Geburtendefiziten, was heiBt, dass die Zahl
der Gestorbenen hoher ist als die der Ge-
borenen. Die Wanderungsverluste waren
insbesondere in den Jahren 1989 und 1990
mit insgesamt etwa 25 000 Personen ausge-
sprochen hoch, wéhrend das Geburtendefizit
in dieser Zeit weniger als 2 000 Personen
betrug. Auch in den Jahren 1996, 1997 und
1998 verlor Dresden mehr Einwohner durch
Abwanderungen als durch nattrliche Bevdlke-
rungsbewegungen; trotzdem Uberwogen im
Zeitraum 1991 bis 1999 insgesamt die Gebur-
tendefizite (21 700) deutlich die Wanderungs-
verluste (13 000).°

Die Bevodlkerungszunahme, die Dresden
seit Ende des letzten Jahrzehnts erfahrt, ist
fast ausschlieBlich auf Wanderungsgewinne
zurlickzufiihren, gleichwohl tragen seit 2006
auch leichte Geburtenlberschiisse (3 000 von
2006 bis 2010) zum Wachstum bei. Auch die
Einflihrung einer Umzugsbeihilfe fiir Stu-
dierende im Jahr 2001 hat offenbar einen
positiven Einfluss auf die Entscheidung einer
gréBeren Zahl von Studierenden gehabt,
Dresden als Erstwohnsitz (und nicht als Zweit-
wohnsitz) zu wéhlen. Das verédnderte Melde-
verhalten hatte entsprechenden Einfluss auf
die Bevodlkerungs- und die Zuzugszahl in der
amtlichen Statistik der Stadt.

Bevdlkerungsbewegungen - natiirliche
Entwicklung

Nachdem unmittelbar nach 1989/90 die Ge-
burtenh&ufigkeit in den Stadten und Regionen
der neuen Bundeslander (so auch in Dresden)
einen schockartigen Einbruch erfuhr, stieg sie
in den Folgejahren allméhlich wieder an. Im
Durchschnitt der neuen La&nder hat sie — ge-
messen an der zusammengefassten Geburten-
ziffer* — im Jahr 2008 das gleiche Niveau er-
reicht, wie in den alten Bundesléndern, mittler-
weile liegt es sogar leicht daruber.

In Dresden hat sich die Geburtenhaufigkeit
seit der zweiten Halfte der 1990er Jahre
vergleichsweise erfreulich entwickelt. Die
zusammengefasste Geburtenziffer liegt seit-
dem, wenn auch nur geringfiigig, in den
meisten Jahren (ber dem Durchschnitt der
neuen Lander (und auch Uber dem Sachsens,
der wiederum geringfligig hdher ist als der
Durchschnitt der neuen Lander). Da, sowohl in

West- wie in Ostdeutschland, in Kernstadten in
der Regel deutlich unterdurchschnittliche Ge-
burtenhdufigkeiten festzustellen sind, kann -
im Vergleich der Stddte — von einem recht
hohen Geburtenniveau in Dresden gespro-
chen werden. Dies darf jedoch nicht dariber
hinweg t&uschen, dass das Geburtenniveau
trotz allem so niedrig ist, dass sich die Eltern-
generationen zahlenmé&Big nur zu etwa zwei
Drittel durch ihre Nachkommen ersetzen.

Im Jahr 2004 wies Dresden erstmals seit
1990 einen annédhernd ausgeglichenen Saldo
der natirlichen Bevélkerungsbewegungen auf,
das heiBt, die Zahl der Geburten entsprach in
etwa der Zahl der Sterbefélle; seit 2006 sind
sogar leichte Geburtentiberschiisse festzustel-
len. Dies ist zum einen auf die oben ange-
sprochene gestiegene Geburtenhéufigkeit
zurlickzufiihren, zum anderen auf einen Riick-
gang der Zahl der Sterbefdlle. Letztere nahm
bereits seit Jahrzehnten stetig ab und liegt seit
der zweiten Halfte der 1990er Jahre relativ
stabil bei meist knapp unter 5 000 Todesféllen
pro Jahr.

Hat sich also die ,Schere” zwischen Gebur-
ten und Sterbeféllen in der jingeren Vergan-
genheit geschlossen, so muss doch damit
gerechnet werden, dass sie sich in absehbarer
Zeit wieder 6ffnet und erneut ein Geburtendefi-
zit auftreten wird. Die gegenwdrtig positive
natirliche Bevdlkerungsbilanz ist auch einem
Altersstruktureffekt geschuldet, das heit dem
Umstand, dass sich zurzeit relativ stark be-
setzte Frauenjahrgénge im gebé&rfahigen Alter
befinden. Bei einer Geburtenhéufigkeit deut-
lich unterhalb des Reproduktionsniveaus ist
dauerhaft ein Geburteniiberschuss oder ein
ausgeglichener Saldo der natirlichen Bevolke-
rungsbewegungen bestenfalls dann mdglich,
wenn kontinuierlich junge Frauen nach Dres-
den ziehen und dort Kinder bekommen.

Bevdlkerungsbewegungen —-Wanderungen

Nach den Wanderungsverlusten in Héhe von
rund 22 500 Einwohnern in den Jahren 1990
bis 1999 (von 1989 bis 1999: 38 300; jeweils
heutiger Gebietsstand) hat Dresden seit dem
Jahr 2000 wieder Wanderungsgewinne zu ver-
zeichnen. Diese summieren sich bis ein-
schlieBlich 2010 auf 49 300 Personen. Mit Blick
auf diese positive Wanderungsentwicklung
sind sechs Aspekte bedeutsam:

W Erstens flaute die intensive Suburbani-
sierung der 1990er Jahre ab, die mit um-
fangreichen Wanderungen aus der Stadt in
das Stadtumland verbunden war. Der durch
randstadtischen Wohnungsneubau ausge-
I6ste Suburbanisierungsprozess erreichte

1997 seinen Héhepunkt und ist seitdem
stark rucklaufig. Parallel zum Ruckgang der
Abwanderungen aus der Stadt in das Um-
land nahmen die gegenléufigen Zuzlige aus
dem Umland in die Stadt zu. Nach einer
etwa 2000 einsetzenden Phase der Konso-
lidierung mit weitgehend ausgeglichenen
Wanderungssalden zwischen Stadt und
Umland hat Dresden seit dem Jahr 2005
spirbare Wanderungsgewinne aus dem
Umland, die sich bis einschlieBlich 2010
auf 8 400 Personen summieren.

B Zweitens nahm die Zahl der Zuziige aus
anderen sédchsischen und ostdeutschen
Gemeinden (ohne Dresdner Umland) star-
ker zu als die entsprechenden Fortzige.
Seit der zweiten Halfte des gerade vergan-
genen Jahrzehnts stagniert allerdings die
Zahl dieser Zuziige, so dass bei weiterhin
leicht steigenden Fortziigen die Bevdlke-
rungsgewinne aus Wanderungen zwischen
Dresden und anderen ostdeutschen Ge-
meinden (ohne Dresdner Umland) riick-
l&ufig sind. Ebenso wie bei den Wanderun-
gen zwischen Stadt und Umland sind es vor
allem Angehérige der Altersgruppe der 18-
bis 24-J&hrigen, die mit ausbildungs- und
arbeitsplatzbezogenen Wanderungsmoti-
ven den Uberwiegenden Teil der Wande-
rungsgewinne tragen.

m Drittens gingen — zumindest phasenweise —
die Fortzlige nach Westdeutschland zurtick,
wahrend die entsprechenden Zuztige leicht
anstiegen. Damit nahmen ab 2002 die Wan-
derungsverluste aus Ost-West-Wanderun-
gen deutlich ab; nach einem voribergehen-
den leichten Anstieg in den Jahren 2007
und 2008 betrug der entsprechende Wan-
derungsverlust im Jahr 2010 lediglich 140
Personen. Die Fortzlige nach Westdeutsch-
land werden vornehmlich von Personen im
(jingeren) erwerbsféhigen Alter mit arbeits-
platzbezogenen Wanderungsmotiven getra-
gen. Bei dlteren, vornehmlich im Ruhestand
befindlichen Personen, hat Dresden leichte
Wanderungsgewinne aus Wanderungen
zwischen West- und Ostdeutschland.

m Viertens hat Dresden fast flir sdmtliche
Jahre seit 1990 positive Wanderungssalden
aus Wanderungen zwischen Dresden und
dem Ausland.

B Finftens (dieser Aspekt ist im Zusammen-
hang mit den beiden erstgenannten zu
sehen) wird der Wanderungssaldo durch
das Meldeverhalten der Studierenden be-

s Stadtgebiet nach heutigem Gebietsstand

4 Zusammengefasste Geburtenziffer: Zahl der Lebendge-

borenen je 1 000 bezogen auf die weibliche Bevdlkerung im

Alter von 15-44 Jahren des jeweiligen Jahres
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einflusst. Die Landeshauptstadt Dresden
fiihrte, wie bereits erwdhnt, im Jahr 2001
eine Umzugsbeihilfe fiir Studierende ein.
Studierende, die sich als neue Bewohner in
Dresden anmeldeten, erhielten bis 2004
eine einmalige Zahlung von 500 DM bzw.
250 Euro, seit 2005 wird eine Unterstitzung
von 150 Euro gewahrt. Seit 2001 haben
jahrlich 2 500 bis 4 500 Studierende die
Umzugsbeihilfe der Stadt entgegenge-
nommen.

B Sechstens hat die Einfiihrung der Zweit-
wohnungssteuer zum 01. Januar 2006 be-
wirkt, dass eine groBere Zahl von Personen
mit Zweitwohnsitz in Dresden diesen in den
Erstwohnsitz umgewandelt hat. Die dadurch
bewirkte Anderung der Einwohnerzahl wur-
de statistisch fiir das gleiche Jahr als
Zuwanderung verbucht. Ein Teil der hohen
Zuzige der Jahre 2005 und 2006 — und da-
mit der Wanderungssalden dieser Jahre —
ist also als statistisches Artefakt zu be-
trachten.

Innerstédtische Differenzierung der
Einwohnerentwicklung

Im Vergleich der Stadtteile verlief die Einwoh-
nerentwicklung Dresdens in den letzten zwei
Jahrzehnten sehr differenziert. Insgesamt kam
es nach 1990 zu einer groBflachigen Ent-
dichtung, das heiB3t zu einer deutlichen Bevél-
kerungsumverteilung von innerstadtischen und
hochverdichteten Stadtteilen zu randstédti-

schen Quartieren. Seit Ende der 1990er Jahre
gewinnen wieder viele innenstadtnahe Quar-
tiere Einwohner, wohingegen die Einwohner-
gewinne der randstadtischen Quartiere zurtick
gingen. Entsprechend dem gesamtstadtischen
Bevolkerungswachstum zeigt sich, dass nur
noch wenige Stadtteile anhaltende Bevdlke-
rungsrickgénge haben; die bisherigen ,Ver-
lierer* haben sich Uberwiegend stabilisiert oder
sind in eine Wachstumsphase tUbergegangen.

Folgende sechs Einwohnerentwicklungstypen
werden unterschieden:

(1) langjahrige Gewinner

(2) ehemalige Gewinner

Um die differenzierte Einwohnerentwick-
lung auf Stadtteilebene zu beschreiben, wurde
eine Typisierung der Stadtteile entsprechend
ihrer jeweiligen Einwohnerentwicklung seit
1990 vorgenommen. Diese Typisierung wurde
gegentiber den letzten Wohnungsmarktbe-
richten leicht geé&ndert. Der Fokus ist nun
starker auf die Entwicklung in jingerer Zeit
gelenkt, wahrend die Trends der friihen 1990er
Jahre als weniger relevant fiir die Typisierung
erachtet werden.

(3) spate Gewinner
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m Stadtteile des Typs ,langjahrige Ge-

winner“ weisen seit der ersten Halfte der
1990er Jahre bis zur Gegenwart stetige
Einwohnerzunahmen auf. Es handelt sich
Uberwiegend um zentrumsferne bis rand-
stadtische Stadtteile. Mit iber 210 Prozent
Zunahme seit 1990 hat die Albertstadt den
(allerdings von sehr niedrigem absoluten
Niveau ausgehenden) hdchsten Bevélke-
rungszuwachs in dieser Gruppe. Lockwitz
und Kleinzschachwitz weisen gut 75 Pro-
zent bzw. knapp 55 Prozent Zuwachs auf,
Laubegast, Coschiitz/Gittersee, Briesnitz
und Hosterwitz/Pillnitz haben weit gerin-
gere Zunahmen zwischen 13 Prozent und
28 Prozent. Die Einwohnergewinne insbe-
sondere der randstadtischen Stadtteile
gehen vor allem auf umfangreiche Neubau-
projekte im Miet- und Eigenheimsektor und
die damit zusammenhéngende Suburba-
nisierung zuruck.

Zu den ,ehemaligen Gewinnern® zéhlen
die Stadtteile, die Uber langere Zeit (vor-
nehmlich in den 1990er Jahren, zum Teil
auch daruber hinaus) spirbare Einwohner-
zuwachse zu verzeichnen hatten, deren
Einwohnerentwicklung dann aber in eine
Stagnation Uberging. Zu den Stadtteilen
diesen Typs zé&hlen fast ausschlieBlich die
typischen Suburbanisierungsgebiete am
Stadtrand: WeiBig mit mehr als 200 Pro-
zent, Gompitz/Altfranken, Génnsdorf/Papp-

ritz mit rund 180 Prozent Einwohnerzu-
nahmen, Weixdorf, Cossebaude/Mob-
schatz/Oberwarta, Schdonfeld/Schullwitz,
Langebriick/Schénborn, Hellerau/Wilsch-
dorf sowie Leubnitz-Neuostra.

Die Stadtteile des Typs ,,spdte Gewinner”
bilden die groBte Gruppe. Sie sind durch
Einwohnerverluste in den 1990er Jahren
gekennzeichnet und einen anschlieBenden
Wiederanstieg der Bevdlkerungszahl, der
(in einzelnen Féllen bislang nur sehr gering)
Uber die von 1990 hinausgeht. Einige dieser
Stadtteile hatten in den friihen 1990er Jah-
ren anfénglich Bevdlkerungszunahmen und
erst danach Bevdlkerungsabnahmen, durch
die die Bevdlkerungszahl von 1990 unter-
schritten wurde. In fast allen diesen Quar-
tieren ist die Einwohnerentwicklung auch in
den letzten Jahren positiv. Die frihen Ein-
wohnerverluste waren unter anderem auf
umfangreiche Sanierungstétigkeiten zu-
rickzufiihren. Mit dem Abschluss der Sa-
nierungen stiegen die Einwohnerzahlen in
diesen Gebieten wieder an, allerdings zu
unterschiedlichen Zeitpunkten. Mit Bevélke-
rungsgewinnen von 25 Prozent und mehr
seit 1990 stehen die griinderzeitlichen Alt-
bauquartiere AuBere Neustadt, Radeberger
Vorstadt, Pieschen-Siid und Blasewitz so-
wie das Studentenquartier Sidvorstadt-Ost
an der Spitze dieser Gruppe. Zu den Quar-
tieren diesen Typs z&hlen weiterhin Altbau-

Bevdlkerungsentwicklung in
Dresden 1990 bis 2010:
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quartiere mit guter bis mittlerer Wohnlage
und traditionell hohem Anteil an selbstge-
nutztem Wohneigentum: Bihlau/WeiBer
Hirsch, Loschwitz/Wachwitz, NauBlitz,
Mickten und Klotzsche, sowie die griinder-
zeitlichen Altbauquartiere Striesen-Ost und
-West, Plauen, Cotta und Lébtau-Siid, Pie-
schen-Nord/Trachenberge, Leipziger Vor-
stadt und Friedrichstadt. Neu in dieser
Gruppe —im Vergleich zu dem vorangegan-
genen Wohnungsmarktbericht von 2009 -
sind die zuvor zur Gruppe der ,Verlierer im
Aufschwung“ (siehe unten) gezéhlten
Stadtteile Innere Neustadt (innenstadt-
nahes Quartier), Kaditz (randstadtisches
Quartier) und Reick (innenstadtferneres
Quartier mit Anteilen an Plattenbauge-
bieten).

Auch die Stadtteile der zweitgréBten
Gruppe, die ,Verlierer im Aufschwung®,
weisen einen Wechsel von Einwohnerver-
lusten (ebenfalls zum Teil mit vorangehen-
den Bevélkerungszunahmen) in den 1990er
Jahren (zum Teil auch bis in dieses Jahr-
zehnt) zu nachfolgenden Einwohnerge-
winnen auf. Im Gegensatz zu den ,spaten
Gewinnern“ hat die Einwohnerzahl in die-
sen Stadtteilen das Niveau von 1990 (noch)
nicht wieder erreicht, zum Teil liegt es noch
weit darunter. Zu den Stadtteilen dieses
Typs zahlen zentrale und innenstadtnahe
Stadtquartiere mit teilweise gréBeren An-



teilen an DDR-Wohnbauten, namentlich
Innere Altstadt, Pirnaische Vorstadt, See-
vorstadt-Ost, Sidvorstadt-West, Johann-
stadt-Nord, die innenstadtnahen Altbau-
quartiere Lébtau-Nord, und Striesen-Siid,
die Quartiere mit Anteilen an Plattenbauge-
bieten Gruna, Seidnitz/Dobritz, GroB-
zschachwitz und Ré&cknitz/Zschertnitz
(letztere beiden im vorangegangenen
Wohnungsmarktbericht noch in der Gruppe
der ,stabilisierten Verlierer”), das GroB-
wohngebiet Prohlis-Sid, sowie das rand-
st&dtisch gelegene Quartier Trachau.

m Die Stadtteile des Typs ,stabilisierte
Verlierer” haben, teilweise bis in dieses
Jahrzehnt, andauernde Einwohnerverluste
erfahren, die aber spatestens seit etwa
2005 einer Stagnation gewichen sind — die
Bevélkerungszahl nimmt in den letzten
Jahren weder nennenswert zu noch ab, sie
hat sich (teilweise deutlich) unter dem
Niveau von 1990 stabilisiert. Auch zu
diesem Entwicklungstyp z&hlen insbeson-
dere die Stadtteile mit Anteilen an Platten-
baugebieten Strehlen und Leuben, die
innerstaddtischen Quartiere Wilsdruffer
Vorstadt/Seevorstadt-West und Johann-
stadt-Std, das GroBwohngebiet Gorbitz
(Gorbitz-Ost, -Siid und Gorbitz-Nord/Neu-
Omsewitz) sowie Teile des GroBwohnge-
bietes Prohlis (Prohlis-Nord). Die Stadtteile
Johannstadt-Siid und Prohlis-Nord haben
vortibergehend leichte Bevélkerungsge-
winne verzeichnet und waren entsprechend
im vorangegangenen Wohnungsmarkt-
bericht als tendenzielle ,Verlierer im Auf-
schwung® (siehe oben) typisiert worden; die
jungere Vergangenheit zeigt hier aber eher
eine Stagnation der Bevdlkerungsent-
wicklung als einen Aufschwung. In Gorbitz-
Nord/Neu-Omsewitz scheint der zuvor kon-
tinuierliche Bevélkerungsverlust in jingster
Zeit in eine Stabilisierung (iberzugehen;
entsprechend ist dieser Stadtteil, anders
als im letzten Wohnungsmarktbericht, nun
nicht mehr der Gruppe der ,langjéhrigen
Verlierer* zugeordnet.

B Stadtteile vom Typ ,langjéhrige Verlierer”
gibt es kaum noch. Sie weisen (nach zum
Teil voriibergehenden Einwohnergewinnen
in den 1990er Jahren) einen weitgehend
stetigen (wenn auch im Falle Kleinpestitz/
Mockritz nur schwachen) Einwohnerverlust
auf, der noch keine I&ngerfristige Konsoli-
dierung erkennen lasst. Es handelt sich um
die Quartiere Kleinpestitz/Mockritz Tolke-
witz/Seidnitz-Nord, sowie Niedersedlitz
(Abriss der Sternh&user und damit enormer
Bevdlkerungsriickgang).

Innerstadtische Mobilitat

Die innerstadtische Migration wird beeinflusst
von den verfiigharen Wohnungsbesténden in
den einzelnen Stadtteilen und deren Verénde-
rungen (infolge von Neubau-, Sanierungs- und
Ruckbautatigkeit), der Qualitat des Wohnungs-
angebotes, den Miet- und Kaufpreisentwick-
lungen, den Ansprichen der Haushalte an
Wohnstandorte und Wohngelegenheiten, dem
Anteil der Selbstnutzer an Wohnraum, aber
auch von politisch-institutionellen Rahmenbe-
dingungen (zum Beispiel der Sozialgesetzge-
bung). Generell deutet eine hohe Umzugsin-
tensitat auf einen entspannten Wohnungs-
markt (Mietermarkt) hin. Je mehr differenzierte
Angebote auf dem Wohnungsmarkt zur Ver-
figung stehen, desto vielféltiger stellen sich
die Wahiméglichkeiten fir Haushalte dar,
individuelle Wohnwiinsche umzusetzen. Eine
geringe Umzugsintensitat ist hingegen fir
angespannte Wohnungsmérkte mit stark
eingeschrankten Optionen der Wohnstandort-
wabhl charakteristisch.

Der Vergleich der Zahl innerstadtischer
Umzige mit der Zahl der Wanderungsbe-
wegungen Uber die Stadtgrenze hinweg zeigt,
dass bis 1995 die stadtteilbezogene Bevdlke-
rungsentwicklung starker von Wanderungen
Uber die Stadtgrenze als von innerstédtischen
Umzlgen beeinflusst wurde. Bis in die spaten
1990er Jahre hat die innerstadtische Mobilitat
in Dresden stetig zugenommen, so dass den
innerstadtischen Umzligen ein relativer Be-
deutungszuwachs fir die Bevdlkerungs-
entwicklung und -zusammensetzung in den
Stadtteilen zukam. Im Jahr der héchsten
innerstédtischen Mobilitdt — 1998 — wechselten
mehr als 14 Prozent der Dresdner Einwohner
ihren Wohnsitz innerhalb der Stadt, damit
wurden uber 60 Prozent aller Wohnungs-
wechsel innerdrtlich vollzogen. Dieser Mobili-

tatsanstieg war die Folge des sich entwickeln-
den Mietermarktes, einer hohen Zahl an Ge-
b&udesanierungen sowie einer ,nachholenden
Erflillung” lang gehegter Umzugswinsche, die
in der DDR bzw. unter den bisherigen Marktbe-
dingungen nicht realisierbar waren.

Seitdem geht die relative Bedeutung der
innerstadtischen Umziige gegenlber den
Wanderungen Uber die Stadtgrenze kontinuier-
lich (wenn auch mittlerweile nur noch langsam)
zurlick, und seit 2006 liegt die Zahl der inner-
stadtischen Umzige wieder unter der Zahl der
Umzlige Uber die Stadtgrenze hinaus. Trotz-
dem spielen die innerstadtischen Umziige fur
die stadtteilspezifische Bevélkerungsent-
wicklung nach wie vor eine bedeutende Rolle:
Eine innerstadtische Mobilitatsrate von
8,4 Prozent (entsprechend 43 700 Umziigen),
wie sie im Jahr 2010 in Dresden vorlag, ent-
spricht im Durchschnitt einem innerstédtischen
Wohnungswechsel jedes Einwohners im Laufe
von knapp zwolIf Jahren.

Die innerstadtische Umzugsbilanz der
einzelnen Dresdner Stadtteile entspricht ihrer
jeweiligen Differenz aus Umziigen in andere
Stadtteile; Wanderungen (iber die Stadtgrenze
finden dabei keine Beachtung. Nachfolgend
werden wesentliche Charakteristika der inner-
stadtischen Umzilige in Dresden im Zeitraum
von 2006 bis 2010 aufgefiihrt.

B Ein positiver Wanderungssaldo aus inner-
stadtischen Wanderungen ist ein méglicher
Indikator fiir ein attraktives Wohnquartier
und/oder den Abschluss umfangreicher
Neubau- oder Modernisierungstatigkeit im
Stadtteil; er kann aber auch mit Riickbau-
tatigkeiten in einem benachbarten Stadtteil
in Verbindung stehen, in deren Folge sich
ein Teil der Bewohner von zum Abriss
vorgesehenen Gebdude zum Umzug in
benachbarte Stadtteile entschlossen hat.

Entwicklung der innerstadtischen und der die Stadtgrenze liberschreitenden Mobilitat

in Dresden 1993 bis 2010
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Die héchsten Gewinne aus innerstadti-
schen Umzigen hatten im Laufe der
zusammengefassten Jahre 2006 bis 2010
die Stadtteile Prohlis-Siid, Reick, GroB-
zschachwitz, Pieschen-Siid, Leubnitz-Neu-
ostra, die AuBere Neustadt (Antonstadt),
die Pirnaische Vorstadt, Prohlis-Nord und
Gruna. Der Uberwiegende Teil dieser Stadt-
teile steht auch mit Blick auf die relativen
Umzugsgewinne (Umzugsgewinne bezogen
auf 1 000 der jeweiligen Bevélkerung) an
der Spitze. Reick, Prohlis-Nord und Gruna
zeigen allerdings in der differenzierteren
Betrachtung nach einzelnen Jahren in
allerjlingster Zeit leichte Umzugsverluste.
Ein negativer Saldo aus innerstédtischen
Umzigen kann ein Hinweis auf Méangel in
der Wohn- und Wohnumfeldqualitat, auf
nicht bedarfsgerechte Wohnungsangebote
oder auf eine als unzureichend empfunde-
ne Infrastrukturausstattung sein; er kann
aber auch mit einem unglnstigen Image
des Stadtteils zusammenhédngen oder
durch umfangreiche RickbaumaBnahmen
induziert worden sein. AuBerdem kann es
sich um sogenannte Durchgangsquartiere
handeln, die — zum Beispiel im Zusammen-
hang mit Studentenwohnheimen - durch
eine hohe Anzahl an Zuzlgen von auBer-
halb der Stadt oder aus anderen Stadtteilen
sowie eine hohe Anzahl an Fortziigen in
andere Stadtteile gekennzeichnet sind. Die
héchsten Verluste aus innerstadtischen
Umziigen hatten in der Summe der Jahre
2006 bis 2010 die Stadtteile Niedersedlitz,
Gorbitz-Nord/Neu-Omsewitz, die Siidvor-
stadt-Ost, Strehlen und Lébtau-Nord.
Stadtteile mit einem durch sowohl inner-
stddtische Zu- als auch Fortzlige verur-
sachten hohen Bevdlkerungsaustausch
waren im Betrachtungszeitraum 2006 bis
2010 vornehmlich die heutigen Dresdner
Sanierungs- bzw. innerstadtischen Griin-
derzeitgebiete. So verlieB zum Beispiel in
der Albertstadt, der Friedrichstadt, der
Leipziger Vorstadt, in Lébtau-Nord und
Lobtau-Sid jeweils mehr als die Hélfte der
Bewohner ihren Wohnstandort und zog in
einen anderen Stadtteil, wéhrend im
gleichen Zeitraum in &hnlicher GréBen-
ordnung neue Bewohner zuzogen. In der
AuBeren Neustadt, in Pieschen-Siid und in
der Inneren Altstadt liegen die Werte nur
wenig darunter. Unter anderem sind hohe
Anteile studentischer Einwohner flir die
relativ schnellen Bevélkerungsaustausche
verantwortlich.

In einem GroBteil der randstadtischen und
einigen zentrumsfernen Stadtteilen finden
sich relativ immobile Einwohnerschaften
mit deutlich niedrigeren Umzugshéaufig-

keiten. In Langebrlck/Schonborn, Cosse-
baude/Mobschatz/Oberwartha, Weixdorf,
Hellerau/Wilschdorf, Schonfeld/Schullwitz,
Klotzsche, Altfranken/Gompitz, Génnsdorf/
Pappritz und Kleinzschachwitz verlieBen im
Zeitraum 2006 bis 2010 nicht einmal 20
Prozent der Einwohner den Stadtteil mit
Umzugsziel in einem anderen Stadltteil; in
den vier erstgenannten Stadtteilen waren
es nicht einmal 15 Prozent. Die Zuzugs-
h&ufigkeiten aus anderen Teilen Dresdens
waren dhnlich niedrig.

Ein erheblicher Teil der innerstédtischen Um-
zlge erfolgte im Nahbereich des bisherigen
Wohnstandortes und damit im rdumlich weitge-
hend vertrauten Wohnumfeld. Gut 25 Prozent
aller innerstédtischen Umzige im Zeitraum
2006 bis 2010 hatten einen Wohnstandort
innerhalb desselben Stadtteils zum Ziel, knapp
27 Prozent einen Wohnstandort in einem
anderen Stadtteil des gleichen Ortsamtes.
Besonders hohe Anteile an Umzlgen im glei-
chen Stadtteil wiesen die Stadtteile AuBere
Neustadt (37 Prozent sémtlicher Auszlige aus
einer Wohnung in diesem Stadtteil waren
Umzlge mit Ziel im gleichen Stadtteil) und
Sidvorstadt-Ost (32 Prozent) auf, zwei Stadt-
teile mit hohen Anteilen studentischer Be-
wohner. Vergleichbare, zum Teil sogar noch
deutlich héhere Werte finden sich in zentrums-
fernen und vor allem randstadtischen Stadt-
teilen wie Klotzsche (51 Prozent), Cossebau-
de/Mobschatz/Oberwartha (47 Prozent),
Langebriick/Schénborn (46 Prozent), WeiBig
(43 Prozent), Laubegast (35 Prozent), Leub-
nitz-Neuostra (32 Prozent) und Trachau
(31 Prozent). In allen genannten Féllen spielen
allerdings Umziige in einen Stadtteil des
gleichen Ortsamtes eine weniger bedeutende
Rolle als Umzlge in einen Stadtteil eines
anderen Ortsamtes. Deutlich Uberdurchschnitt-
liche Anteile an Fortziigen mit Ziel eines
anderen Stadtteils im gleichen Ortsamt wiesen
im betrachteten Zeitraum die Stadtteile Alt-
franken/Gompitz (44,7 Prozent), Gorbitz-Ost
(43,1 Prozent), Gorbitz-Nord/Neu-Omsewitz
(42,6 Prozent), Cotta (41,1 Prozent), NauBlitz
(40,3 Prozent), Prohlis-Nord (39,3 Prozent),
Lobtau-Nord (38,3 Prozent), Gorbitz-Sud (37,4
Prozent), Niedersedlitz (36,1 Prozent),
Striesen-Sud (35,8 Prozent) und Briesnitz
(35,6 Prozent) auf.

Wohndauer

Die mittlere Wohndauer der Einwohner an ihrer
jeweiligen Adresse kann als Indikator sowohl
fur die Stabilitat eines Stadtteils als auch fir
die Mobilitat einer Bevdlkerung in den einzel-

nen Teilrdumen der Stadt angesehen werden.
Sie zeigt gebietsspezifische Beziige zum Alter
des Wohngebietes, zum Alter der Bewohner
und deren Wohnstatus (zur Miete/im Eigen-
tum), zur allgemeinen Zufriedenheit mit Woh-
nung und Wohnumfeld sowie zu Gegeben-
heiten des Wohnungsmarktes. So tragt ein
entspannter Wohnungsmarkt mit einer groBen
Vielfalt verfligharer Wohnungen, die helfen,
unterschiedliche Anspriche der Mieter leichter
zu erflllen, tendenziell zu einer hdheren
Wohnmobilitat bei, wodurch die durchschnitt-
liche Aufenthaltsdauer an einem Wohnort ent-
sprechend sinkt.

Die durchschnittliche Wohndauer der
Dresdner an ihrer jeweiligen Adresse betrugim
Jahr 2010 10,8 Jahre; sie ist damit seit Jahren
weitgehend konstant (2006: 10,7 Jahre). Die
Wohndauer von Erwachsenen (2010: 11,9 Jah-
re; 2006: 11,6 Jahre) ist rund ein Jahr héher. Zu
den Stadtteilen mit sehr hohen Wohndauern
gehdren zum einen zentrale Wohnquartiere
wie Wilsdruffer Vorstadt/Seevorstadt-West
(17,9 Jahre), Johannstadt-Std (15,9 Jahre)
und Pirnaische Vorstadt (13,9 Jahre) sowie
Récknitz/Zschertnitz (14,0 Jahre). Diese inner-
stadtischen Gebiete sind durch Uberdurch-
schnittlich hohe Anteile &lterer Bewohner der
Erstbezugsjahrgdnge der 1950er bis 1970er
Jahre gekennzeichnet. Mit Blick auf das hohe
Durchschnittsalter der Bevdlkerung (deutlich
ber dem Durchschnittsalter der ganzen Stadt;
in den beiden erstgenannten Stadtteilen liegt
es bei Uber 50 Jahren) kann in Folge der
kinftigen natlrlichen Bevdlkerungsent-
wicklung damit gerechnet werden, dass diese
Stadtteile mittel- bis langerfristig stérkere
Zuzlge jlngerer Haushalte erfahren und
dadurch zu Stadtteilen mit hoherer Mobilitat
und niedrigerer Wohndauer werden.

Hohe Wohndauer weisen zudem rand-
stadtische Gebiete mit hohen Wohneigen-
tumsquoten auf, wie beispielsweise Helle-
rau/Wilschdorf (18,1 Jahre) und Hoster-
witz/Pillnitz (15,6 Jahre), sowie die Ort-
schaften Schénfeld/Schullwitz (18,4 Jahre),
Weixdorf (17,4 Jahre), Langebriick/Schénborn
(16,2 Jahre) und Cossebaude/Mobschatz/
Oberwartha (14,5 Jahre).

Stadtteile mit einer weit unterdurchschnitt-
lichen mittleren Wohndauer sind Quartiere mit
hoher Bevdlkerungsfluktuation, die zum Bei-
spiel durch hohe Anteile von studentischer
Bewohnerschaft und entsprechend durch ein
vergleichsweise niedriges Durchschnittsalter
(zum Teil mehr als zehn Jahre unter dem
staddtischen Durchschnitt) gekennzeichnet
sind. Zu diesen Stadtteilen zéhlen in Dresden
insbesondere die innenstadtnahen Altbau-
quartiere AuBere Neustadt (4,7 Jahre),
Friedrichstadt (5,4 Jahre), Pieschen-Siid (5,7
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Jahre), Lobtau-Nord und -Siid (6,0 bzw. 6,1
Jahre) und Leipziger Vorstadt (6,3 Jahre),
auBerdem die Albertstadt (5,3 Jahre).

m 2.2 Entwicklung der Altersstrukturen

Neben der Entwicklung der absoluten Ein-
wohner- bzw. Haushaltszahlen sind auch die
Altersstruktur und ihre Entwicklung flir den
Dresdner Wohnungsmarkt von Bedeutung. Seit
geraumer Zeit erlebt die Bevdlkerung eine
demographische Alterung, die zwar seit
einigen Jahren stagniert, vermutlich aber
langerfristig weiter voranschreiten wird.’
Dabei &ndert sich die Altersstruktur der Be-
vélkerung dergestalt, dass der Anteil der
jungeren Bevdlkerung tendenziell abnimmt,
der Anteil der &lteren und alten Bevdlkerung
hingegen zunimmt und entsprechend das
Durchschnittsalter der Bevélkerung ansteigt.
Im Jahr 1990 lag das Durchschnittsalter der
Dresdner Bevdlkerung noch bei 39 Jahren, bis
2003 stieg es um gut vier Jahre auf 43,1 Jahre
an und stagniert seitdem. Die Ursachen fiir die
Alterung lagen in der niedrigen Geburtenrate
und liegen in einer steigenden Lebenser-
wartung, aber auch in altersselektiv wirkenden
Wanderungen, insbesondere dem Fortzug

®  Siehe Kapitel ,Bevdlkerungsprognose*, Punkt 6.1

junger Familien mit Kindern in das Dresdner
Umland im Zuge der umfangreichen Suburba-
nisierung in den 1990er Jahren.

Im Einzelnen haben sich in Dresden im
Zeitraum von 1990 bis 2010 folgende Ande-
rungen der Altersstruktur der Bevélkerung
vollzogen:

m Der Anteil der bis 14-Jahrigen ist von
18,5 Prozent (1990) auf 12,5 Prozent
(2010) zurickgegangen. Er ist allerdings in

den letzten Jahren wieder leicht ange-
stiegen, 2005 lag er noch bei 10,6 Prozent.
Dieser Anstieg ist die Folge der Geburten-
entwicklung in Dresden sowie auch der
Entwicklung des Wanderungssaldos der
Stadtin der jungeren Vergangenheit.

Der Anteil der Bevdlkerung im Alter von
15 bis 59 Jahren ist in den letzten Jahren
leicht gesunken, hat sich aber gegen-
Uber 1990 kaum merklich verdndert: Mit
60,6 Prozent lag er im Jahr 2010 einen

Altersstruktur der Dresdner Bevdlkerung 1990 und 2010 im Vergleich
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Dresden gesamt: Typ 4a

halben Prozentpunkt unter dem Wert von
1990.

m Deutlich zugenommen hat der Anteil der ab
60-Jahrigen: Er stieg von 20,3 Prozent im
Jahr 1990 auf 27 Prozent im Jahr 2010.
Hinter dieser Zunahme steht ein Wachstum
der absoluten Zahl der &lteren und alten
Bevdlkerung.

Die Altersstruktur der verschiedenen Stadtteile
ist ausgesprochen uneinheitlich. Entsprechend
ist die demographische Alterung unterschied-
lich weit fortgeschritten.

Auf der Basis von sechs Altersgruppen, die
mit charakteristischen Phasen im Lebens-
zyklus von Personen bzw. Haushalten in
Beziehung stehen (0- bis17-Jahrige, 18- bis
24-Jahrige, 25- bis 44-Jahrige, 45- bis 59-
Jéhrige, ab 60-J&hrige), wurde eine Typi-
sierung der Dresdner Stadtteile in Altersstruk-
turtypen vorgenommen. Entscheidendes
Kriterium fur diese Typisierung waren die
beiden am stérksten besetzten Altersgruppen.

Es lassen sich danach finf Typen unter-
scheiden, wobei der am starksten besetzte
Typ 4 entsprechend dem Verhéltnis der beiden
dominanten Altersgruppen noch in drei Unter-
typen unterteilt wurde. Diese Altersstruk-
turtypen zeigen eine relativ enge Beziehung
zum jeweiligen Durchschnittsalter der Bevdl-
kerung: Mit aufsteigender Nummerierung der

Typen nimmt tendenziell das Durchschnittsal-
ter zu, wobei allerdings zum einen die Typen 1
(ohnehin nur durch drei Stadtteile vertreten)
und 2 in etwa vergleichbare Durchschnittsalter
aufweisen und zum anderen der Typ 4c eine im
Durchschnitt altere Bevélkerung aufweist als
Typ 5, da in Typ 4c der Anteil der ab 60-
Jahrigen in fast allen Stadtteilen deutlich héher
ist als in den Stadtteilen des Typs 5.

Junge Einwohnerschaften mit hohen An-
teilen an Bewohnern im Haushaltsgriindungs-
alter und im jungen Familienalter (Alters-
strukturtypen 1 und 2) haben vornehmlich
westlich und nérdlich der Innenstadt gelegene
grinderzeitlich gepragte Stadtteile wie Rade-
berger Vorstadt, AuBere Neustadt, Leipziger
Vorstadt, Pieschen-Sid, Friedrichstadt, Léb-
tau-Nord und -Siid, aber auch Striesen-Ost
und die Sidvorstadt-Ost; in letztgenanntem
Stadtteil ist der Anteil der Bewohner im Haus-
haltsgrindungsalter, bedingt durch die hohe
Zahl von Studierenden, besonders hoch (32
Prozent). Relativ junge Bevdlkerungen mit
hohen Anteilen von Familien im jungen und
mittleren Alter haben vor allem randstédtische
Stadtteile (Gompitz/Altfranken, Lockwitz,
Schonfeld/Schullwitz). Sehr hohe Anteile
relativ alter Bevélkerung (Typ 4c und Typ 5)
finden sich vor allem in innerstadtischen und
innenstadtnahen Stadtteilen (Innere Altstadt,
Pirnaische Vorstadt, Seevorstadt-Ost, Wils-

Altersstrukturtypen der
Dresdner Stadtteile 2010

Typ  Dominante Altersgruppen
0-17 18-24 25-44 45-59 60+
.
2 X X
3 X X
4a* X X
4b** X
X

4cr* X
5 e

*  jungerer Typ: 25-44 > 60+
** mittlerer Typ: 25-44 < 60+
*** dlterer Typ:  25-44 << 60+
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druffer Vorstadt/Seevorstadt-West), aber auch
in einigen zentrumsferneren und randstadti-
schen Stadtteilen, unter anderem den beiden
GroBwohnsiedlungen Gorbitz und Prohlis. Die
beiden Stadtteile Weixdorf und Gdnnsdorf/
Pappritz sind Grenzfalle zwischen den Typen 3
(mittlere bis héhere Altersgruppen dominant)
und 5 (héhere und hohe Altersgruppen domi-
nant). Im letzten Wohnungsmarktbericht waren
diese Stadtteile noch dem Typ 3 zugeordnet;
nach den gewéhlten Kriterien sind sie nun
formal dem Typ 5 zugeordnet, da die Alters-
gruppen der 45- bis 59-J&hrigen und der ab
60-Jahrigen nun dominant sind. Gleichzeitig ist
aber auch der Anteil von Kindern und Jugend-
lichen in beiden Stadtteilen vergleichsweise
hoch, entsprechend ist das Durchschnittsalter
dieser Stadtteile deutlich niedriger als das der
anderen Stadtteile des Typs 5.



m 2.3 Entwicklung der Einkommens-
situation

Seit Mitte der 1990er Jahre ist das durch-
schnittliche Nettoeinkommen (Median °) der
Dresdner Haushalte von 1 202 auf 1 800 Euro,
mithin um 50 Prozent, gestiegen. Dieser Zu-
wachs ist nicht kontinuierlich verlaufen, viel-
mehr ist die Einkommensentwicklung wechsel-
haft mit zwischenzeitlichen Rlckgéngen ver-
laufen; ein GroBteil des Zuwachses seit 1995
ist auf relativ kurze Phasen giinstiger Einkom-
mensentwicklung zurlckzufihren. Im letzten
halben Jahrzehnt, in der Zeit von 2005 bis
2010, stiegen die mittleren Haushaltsein-
kommen in Dresden um knapp elf Prozent, der
gréBte Teil davon fiel in die Zeit nach 2007.
Deutlich Uberdurchschnittliche Einkommens-
zunahmen hatten dabei gréBere Haushalte
(vier und mehr Personen) mit Kindern.

Fir Vergleiche der Einkommenssituation
und deren Verdnderung ist das durchschnitt-
liche personenbezogene Aquivalenzein-
kommen’ besser geeignet als das mittlere
Haushaltseinkommen. Es wird ermittelt unter
Ber(cksichtigung von GréBe und Zusammen-
setzung der Haushalte. Zwischen 1993 und
2010 ist das durchschnittliche personenbe-
zogene Aquivalenzeinkommen in Dresden um
mehr als die Hélfte (+ 51,5 Prozent) ange-
stiegen und lag im Jahr 2010 bei durch-
schnittlich 1 356 Euro pro Person. Im Zeitraum
von 1995 bis 2010, der oben hinsichtlich der
Entwicklung des Haushaltsnettoeinkommens
betrachtet wurde, betrug die Zunahme
47 Prozent.

Steht den Mitgliedern eines Haushaltes
weniger als 60 Prozent des mittleren Aquiva-
lenzeinkommens zur Verfiigung, gelten sie als
armutsgefdhrdet; steht ihnen mehr als das
doppelte des Aquivalenzeinkommens zur Ver-

% Die Mittelwerte der Einkommen wurden tiber den Median

berechnet, der die Verteilung in zwei Gruppen gleicher GroBe

teilt.

" Das Aquivalenzeinkommen wird unter Beriicksichtigung

der HaushaltsgroBen und der Altersstrukturen der Haushalte
als gewichtetes Pro-Kopf-Einkommen berechnet, indem das
Haushaltsnettoeinkommen durch die Summe der Personenge-
wichte geteilt wird. Dabei gehen die einzelnen Haushaltsmit-
glieder entsprechend ihrer Stellung im Haushalt und ihres
Alters mit unterschiedlicher Gewichtung (Aquivalenzziffer) in
die Berechnung ein. Nach den OECD-Skalen fir Gewich-
tungsfaktoren erhélt der Haupteinkommensbezieher des
Haushaltes (Haushaltsvorstand) den Gewichtungsfaktor 1,0,
alle weiteren Haushaltsmitglieder im Alter ab 14 Jahren den
Gewichtungsfaktor 0,5 sowie die Haushaltsmitglieder im Alter
von unter 14 Jahren den Gewichtungsfaktor 0,3. (Quelle:
Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung 2005,
Anhang 11)

Fiir einige der Stadtteile sind keine hinreichend verléss-
lichen Daten zur Einkommenssituation im Jahr 2005 und/oder
2010 verfiighar. Eine Darstellung der rdumlichen Differen-
zierung der Einkommen und ihrer Anderung konnte dement-
sprechend leider nicht fir alle Stadtteile erfolgen.

figung, gelten sie als einkommensreich.
Entsprechend dieser Definition (und bezogen
auf das durchschnittliche Aquivalenzeinkom-
men Dresdens) lebten im Jahr 2010 14 Prozent
der Dresdner Haushalte in Armutsgefahr; das
entspricht einer Zahl von 37 100 Haushalten
(ohne Studierende) mit 62 200 Personen. Am
anderen Ende der Skala galten finf Prozent
der Dresdner Haushalte (14 400 Haushalte mit
29 400 Personen) als einkommensreich. Damit
hat sich in Dresden in jingster Zeit offenbar
eine Entwicklung vollzogen, die einem bundes-
weiten Trend entgegen gerichtet verlduft: Die
vielfach diskutierte und kritisierte Verstarkung
der relativen Polarisierung der Gesellschaft
hinsichtlich der Einkommensverteilung |&sst
sich in den Daten, die mit den kommunalen
Burgerumfragen der Landeshauptstadt Dres-
den 2007 und 2010 erhoben wurden, zumin-
dest in jlngster Zeit nicht nachzeichnen.
Vielmehr haben sich in Dresden die Anteile
sowohl der in Armutsgefahrdung lebenden als
auch der in Einkommensreichtum lebenden
Haushalte seit 2007 verringert — ersterer um
drei Prozentpunkte, letztere um einen.

Die Haushaltseinkommen und deren Ent-
wicklung zeigen rdumlich eine deutliche Un-
gleichverteilung.® Die geringsten Aquivalenz-
einkommen von weniger als 1 100 Euro — und
damit 20 Prozent und mehr unterhalb des
Dresdner Durchschnittswertes — haben die
Haushalte in den Stadtteilen Prohlis-Nord,
Gorbitz-Sid und Pieschen-Sud. Ebenfalls am
unteren Ende der Skala mit Aquivalenzein-
kommen, die zwischen zehn und 20 Prozent
niedriger sind als der Dresdner Durchschnitt,
liegen die Stadtteile GroBzschachwitz, Prohlis-
Sid, Cotta und Kaditz. Von den innenstadt-
nahen Altbauquartieren, die im vorangehen-
den Wohnungsmarktbericht (bzw. bei der
vorletzten Erhebung im Jahr 2007) noch deut-
lich unterdurchschnittliche Einkommen der
dort wohnenden Haushalte aufwiesen, haben
die Leipziger Vorstadt, die AuBere Neustadt
sowie Strehlen vergleichsweise giinstige Ein-
kommensentwicklungen mit (zum Teil weit)
Uberdurchschnittlichen Zuwachsen erlebt, in

deren Folge die Einkommen dort nun tiber dem
Dresdner Durchschnitt liegen. Die hdchsten
Aquivalenzeinkommen von iiber 1 600 Euro
haben die Haushalte in Stadtteilen Uber-
wiegend &stlich der Dresdner Innenstadt sowie
in einem groBen Teil der randstadtischen
Stadtteile; an der Spitze liegen, Langebriick/
Schonborn, Loschwitz/Wachwitz, die Rade-
berger Vorstadt, Lockwitz, Blasewitz und
Buihlau/Weif3er Hirsch.

Die Anderung der Aquivalenzeinkommen im
Zeitraum von 2005 bis 2010 hat dazu beige-
tragen, das zuvor herrschende rdumliche
Muster der Einkommensunterschiede deutlich
zu modifizieren. Von den 28 Stadtteilen mit im
Jahr 2005 (berdurchschnittlichen Einkommen
haben im Zeitraum 2005 bis 2010 nur 13 Stadt-
teile Gberdurchschnittliche Zuwéchse der
Durchschnittseinkommen erlebt; zehn Stadt-
teile hatten unterdurchschnittliche Zuwéchse,
zwei Stagnation, drei sogar Einkommensruck-
génge. Von den 25 Stadtteilen mit unterdurch-
schnittlichen Einkommen im Jahr 2005 haben
hingegen 17 Stadtteile iberdurchschnittliche
Zunahmen der mittleren Einkommen bis 2010
verzeichnet, und kein einziger einen Riickgang
der mittleren Einkommen. Von den 15 Stadt-
teilen mit Einkommenszunahmen von iber
20 Prozent von 2005 bis 2010 waren elf
Stadtteile solche mit unterdurchschnittlichen
Einkommen im Jahr 2005. Ein &hnliches Bild
ergibt sich hinsichtlich der Entwicklung der
Einkommen im kiirzeren Zeitraum von 2007 bis
2010: Der (iberwiegende Teil der Stadtteile mit
unterdurchschnittlichen Aquivalenzeinkommen
im Jahr 2007 hat von 2007 bis 2010 Gberdurch-
schnittliche Einkommenszunahmen verzeich-
net, in der iberwiegenden Zahl der Stadtteile
mit Gberdurchschnittlichen Einkommen im Jahr
2007 sind hingegen unterdurchschnittliche
Einkommenszunahmen oder gar Abnahmen
der mittleren Aquivalenzeinkommen festzu-
stellen. Diese Befunde lassen vermuten, dass
rdumliche Unterschiede der Einkommens-
verteilung sich eher abgeschwécht haben, also
eine Verringerung sozialer Polarisierung auch
in raumlicher Dimension erfolgte.

Entwicklung der Haushaltsnetto- und Aquivalenzeinkommen in Dresden 1993 bis 2010

11/1993 06/1995 11/1996 12/1998 04/2002 05/2005 09/2007 09/2010

Haushaltsnettoeinkommen

in Euro (Median) kA. 1202 1543 1471 1650 1623 1650 1850
Verdnderungen gegenuber

dem Vorwert in % 1284 A 47N +1227A 169 +1,7A +912
Aquivalenzeinkommen

in Euro (Median) 895 920 1063 1074 1238 1214 1275 1356
Verdnderungen gegenuber

dem Vorwert in % +2,8A +155A +1,0A +153A -19N +50A +649

Datengrundlage: Kommunale Biirgerumfrage Dresden
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B 2.4 Haushaltsstruktur und -entwicklung

Die bereits in den 1990er Jahren beobachtbare
Zunahme der Zahl der privaten Haushalte in
Dresden hat sich in den letzten Jahren
fortgesetzt. Im Jahr 2010 gab es in Dresden
281 800 private Haushalte, das waren fast
63 000 mehr als 1992, 36 000 mehr als 2001
und 17 100 mehr als 2005.°

Fortgesetzt hat sich auch der Trend der
Singularisierung. Lebten im Jahr 1992 noch
durchschnittlich 2,21 Personen in einem Haus-
halt, so verringerte sich die durchschnittliche
HaushaltsgréBe bis zum Jahr 2010 auf 1,81
Personen. Besonders stark zugenommen
haben Zahl und Anteil der Ein- und Zwei-
Personen-Haushalte, die zusammen 80 Pro-
zent der Haushalte in Dresden stellen; im Jahr

HaushaltsgréBenstruktur der Dresdner Bevdlkerung 1992 und 2010 im Vergleich
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Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

2010

1992 waren es nur 65 Prozent. Allein die Ein-
Personen-Haushalte stellen mittlerweile fast
die Halfte aller Haushalte in Dresden und
vereinigen 27 Prozent der Bevdlkerung auf
sich; Anfang der 1990er Jahre hatten sie einen
Anteil von lediglich gut einem Drittel an den
Haushalten und 16 Prozent der Bevdlkerung.
Abgenommen haben die Anteile der Haushalte
mit drei und mehr Personen, von gut einem
Drittel im Jahr 1992 auf nur noch knapp ein
Flnftel aller Dresdner Haushalte zum Jahres-
ende 2010.

°  Die Haushaltszahlen basieren auf einem Haushalts-

generierungsverfahren der Stadt Dresden. Abweichungen
gegenlber den Angaben des Wohnungsmarktberichtes 2004
ergeben sich aufgrund einer Umstellung des Berechnungs-

verfahrens.



3 Wohnungsangebot

® 3.1 Quantitative Entwicklung des
Wohnangebots

In Dresden wurde zum Jahresende 2008 ein
Bestand von 292 742 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngeb&uden registriert. Gegenuber
1990 entspricht das einem Mehrangebot von
17 Prozent. Dieses Wachstum geht ausschlie3-
lich auf die hohe Dynamik in der zweiten Halfte
der 1990er Jahre zurlck. In dieser Zeit wurden
knapp 80 Prozent der Wohnungen durch
NeubaumaBnahmen geschaffen und knapp
20 Prozent durch Um- und Ausbauten im
Bestand. Im Zeitraum von 2004 bis 2009 war
die Zahl der Wohnungen aufgrund der
geringen Bautatigkeit und der Stadtumbau-
maBnahmen rickldufig. Gegeniiber 2003 hatte
sich der Gesamtbestand bis 2009 um rund
2 500 Wohnungen verringert. Im Jahr 2010
wurde erstmals seit sechs Jahren wieder eine
Zunahme der Zahl der Wohnungen registriert.
Gegentiber 2009 stieg der Bestand um 288
Wohnungen.

Wohnungsneubau

Insgesamt wurden in Dresden von 1992 bis
2010 rund 50 650 Wohnungen durch Neubau
sowie Um- und Ausbau von Gebduden neu
geschaffen. Aktuell besteht ein anhaltend
geringer Umfang an Wohnungsneubauten. Die
Zahl der fertiggestellten Neubauwohnungen
sank bereits 2003 unter die Marke von
700 Wohnungen pro Jahr und liegt seit 2007
sogar unter 600. Im Jahr 2009 kamen
480 Wohnungen durch Neubau auf den Markt,
far 2010 ist mit 545 Wohnungen im Neubau
wieder ein leichter Aufwértstrend erkennbar.
Die Baugenehmigungen, die als Indikator fur
die zukilnftige Bauentwicklung zu deuten sind,
bestétigen diese Entwicklung. Bis 2008 sank
die Zahl der Baugenehmigungen auf 607 Falle,
stieg in den letzten zwei Jahren aber an, so
dass fir 2010 insgesamt 853 Baugenehmi-
gungen fiir Wohnungen im Neubau registriert
wurden. Die Bautéatigkeit erstreckt sich zu-
meist Uber ein bis zwei Jahre, so dass die
Fertigstellungsquoten ein Jahr nach Erteilung
der Baugenehmigung bei rund 80 bis 90
Prozent der genehmigten Félle liegen.

Wahrend bis in die zweite Halfte der 1990er
Jahre die meisten Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern errichtet wurden, entfiel danach der
gréBere Teil der Wohnungsneubauten auf den
Eigenheimbau: Zwischen 2003 und 2006 wur-
den drei von vier Wohnungen in Eigenheimen
errichtet. Aber auch fiir Wohnungen in Eigen-
heimen ist das Neubauvolumen nach 2006
gesunken und lag im Jahr 2010 bei lediglich
358 Wohnungen. In Mehrfamilienh&usern (und
Nichtwohngeb&uden) wurden im selben Jahr
lediglich 187 neue Wohnungen geschaffen. Der
aus den Baugenehmigungen ableitbare Trend
einer leichten Zunahme der Bautétigkeit in den
néchsten Jahren geht zum gréBten Teil auf den
Mehrfamilienhausbau zurtck. Fir die Zahl der
Neubauten in Eigenheimen wird kurzfristig
keine deutliche Erh6hung erwartet.

Auch im Um- und Ausbau wurden in den
letzten finf Jahren nur wenige zusétzliche
Wohnungen geschaffen. Ab dem Jahr 2006 war
der Saldo aus Wohnungsteilungen und Woh-
nungszusammenlegungen in jedem Jahr fast
ausgeglichen. Erst 2010 ergab sich wieder ein
deutlich positiverer Saldo von 374 durch
Um- und Ausbau zusétzlich geschaffenen

Entwicklung des Wohnungsbestandes in Dresden 1990 bis 2010 zum heutigen Gebietsstand
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen im Neubau in Dresden 1995 bis 2010

10.000

8.000

. Neubau Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern

. Neubau Wohnungen
in Eigenheimen

— Baugenehmigungen

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Neubauwoh-
nungen in Eigenheimen in Dresden 2001 bis 2010

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Neubauwoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern in Dresden 2001 bis 2010

600

600

. Fertigstellungen
500

. Fertigstellungen

—— Baugenehmigungen

400

—— Baugenehmigungen

2001

2002 2003 2004 2005 2006

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

2007

300

200

100

2008 2009 2010

2001

2002 2003

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

Wohnungen. GréBere Projekte in denen im
Bestandsumbau neue Wohnungen geschaffen
wurden, waren der Umbau eines ehemaligen
Laborgebdudes und eines Studentenwohn-
heims an der SemperstraBe (127 Wohnungen).

Die seit den 1990er Jahren bestehende
Konzentration der Bautatigkeit auf die rand-
stadtischen Quartiere besteht weiterhin fort,
hat sich aber deutlich abgeschwécht. Die rand-
stadtischen Stadtteile, in denen im Zeitraum
von 2007 bis 2010 die meisten Gebdude neu
errichtet wurden, sind Blhlau/WeiBer Hirsch
(25 Wohnungen/Jahr), Lockwitz (22 Wohnun-
gen/Jahr), Klotzsche (21 Wohnungen/Jahr)
und Gompitz/Altfranken (20 Wohnungen/Jahr).
Der Trend einer stérkeren Innenstadtorien-
tierung bei der Bautatigkeit setzt sich fort. So
lag der Anteil der im Zentrum und im Inneren
Ring erbauten Wohnungen in den Jahren 2003
bis 2006 bei 25 Prozent und in den Jahren
2007 bis 2010 bei 39 Prozent. Innenstadtnahe
Quartiere mit relativ hohen Fertigstellungs-
zahlen im Zeitraum 2007 bis 2010 sind die
Albertstadt (30 Wohnungen/Jahr), Striesen Ost
(25 Wohnungen/Jahr), Blasewitz (25 Woh-
nungen/Jahr) und die Innere Altstadt

(18 Wohnungen/Jahr).

Der Wohnungsneubau in den Stadtrand-
lagen beschrankte sich in den letzten vier
Jahren fast ausschlieBlich auf den Eigenheim-
sektor: 90 Prozent der fertiggestellten
Wohnungen in den peripheren Stadtteilen
waren Eigenheime. Im innerstédtischen
Bereich (Zentrum, Innerer Ring) wurden
vorwiegend Wohnungen in Mehrfamilien-

hausern errichtet, der Anteil der Neubau-
wohnungen in Eigenheimen lag bei lediglich 35
Prozent. Dennoch gibt es auch innenstadtnahe
Stadtteile, in denen in den letzten Jahren
gréBere Bauprojekte fir Einfamilienhduser
umgesetzt wurden: Radeberger Vorstadt,
Albertstadt, Striesen-Ost und Cotta.

Bautatigkeit in Dresden 2003 bis 2006 und 2007 bis 2010 nach Distanzringen
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Bautétigkeit in Dresden nach
Stadtteil und Gebéudeart
2007 bis 2010
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Wohnungsriickbau und Stadtumbau Ost

Von 1991 bis 2001 wurden in Dresden 2 500
Wohnungen abgerissen, was einem Anteil von
jahrlich weniger als 0,2 Prozent des gesamten
Wohnungsbestandes entspricht. Im Zeitraum
von 2002 bis 2010 wurden mit 7 040 Woh-
nungen in nur acht Jahren mehr als doppelt so
viele Wohnungen durch Abriss vom Markt
genommen. Die jahrliche Abgangsquote lag in
diesem Zeitraum im Mittel bei 0,3 Prozent. Die
Zunahme des Wohnungsriickbaus ist auf den
Beginn der Rickbauférderung durch das
Programm Stadtumbau Ost zurickzufihren.
Von 2002 bis 2005 stieg die Zahl der jéhrlich
abgerissenen Wohnungen deutlich an. Im Jahr
2005 wurde mit 1 430 Wohnungen der
vorldufige H8hepunkt des Rickbaus erreicht.
Ab 2006 ging die Zahl der Wohnungsabrisse
wieder zuriick — 2009 wurden 428 Wohnungen
vom Markt genommen, 2010 waren es noch
einmal 631 Wohnungen.

Die ab 2002 vorgenommenen Wohnungsab-
risse wurden in neun von zehn Wohnungen mit
Hilfe des Bund-Lander-Programms Stadtum-
bau Ost bzw. des bis 2003 bestehenden
,Landesprogramms zur Férderung von Stadt-
umbaumaBnahmen im Mietwohnungsbestand*
des Freistaates Sachsen gefdrdert. Weitere
UmbaumaBnahmen erfolgten schwerpunkt-
mé&Big im Rahmen von geférderten AbrissmaB-
nahmen zum Beispiel durch EFRE-Férderung

(Européischer Fonds fiir regionale Entwick-
lung) im westlich der Innenstadt gelegenen
WeiBeritz-Gebiet.

Die RiickbaumaBnahmen haben zu einer
Reduzierung und stérkeren rdumlichen Streu-
ung der Wohnungsleerstande geflhrt. Aus
diesem Grund wurde es in den letzten Jahren
zunehmend schwieriger, geeignete Riickbau-
objekte mit hohen Leerstandszahlen auszu-

wahlen und den Rlckbau gegentiber den
Mietern zu rechtfertigen. Proteste im Zusam-
menhang mit dem geplanten Rickbau von
Wohnungen in Seidnitz/Tolkewitz haben auf
Grundlage eines Stadtratsbeschlusses von
Dezember 2008 zu einer Reduzierung des
geplanten Ruckbauvolumens im Bestand der
GAGFAH um 319 Wohneinheiten gefuhrt.
Aufgrund der hdheren Anzahl an Mietern in

Wohnungsabriss in Dresden 1991/92 bis 2010 und Abrissplanung 2011/2013
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Abrissgebduden missen mehr Ersatzwohnun-
gen angeboten werden. Dabei wird es zu-
nehmend schwieriger, angemessene Ersatz-
wohnungen zu finden, das heiBt Wohnungen,
die nach Lage, Preis, Ausstattung und Zu-
schnitt den bisherigen Verhéltnissen der Mieter
entsprechen. Fir die Jahre 2011 bis 2013 sind
noch RickbaumaBnahmen im Umfang von
rund 1 400 Wohneinheiten im Bestand der
GAGAH geplant. Der Riickbau wird mit Mitteln
des Programms Stadtumbau Ost finanziert.
Weitere RuckbaumaBnahmen sind in Dresden
nicht zu erwarten.

Die Hélfte der ab 2002 vorgenommenen
RuckbaumaBnahmen wurde durch die WOBA/
GAGFAH realisiert (3 651 Wohnungen), weite-
re jeweils etwa 25 Prozent durch Wohnungs-
genossenschaften (insbesondere EWG und
WG Aufbau) sowie durch sonstige Eigentimer
inklusive der Landeshauptstadt Dresden. In
der Mehrzahl werden die Rickbaufl&chen nach
dem Abriss als einfache Grunflache genutzt.
Nur bei jeder siebten RiickbaumaBnahme
wurde eine anspruchsvollere Gestaltung der
Grinflaéchen vorgenommen, wie beispielswei-
se bei den Projekten Stadtteilpark ,Stadtblick®,
Hetzdorfer StraBe und ,Am Weidigtbach® in
Gorbitz sowie an der Elsterwerdaer StraB3e in
Prohlis. Einen Uberblick iiber die wichtigsten
Stadtumbauprojekte der letzten Jahre in
Dresden gibt die oben stehende Karte.

Die rdumlichen Schwerpunkte des Dresd-
ner Stadtumbaus bildeten die GroBwohnsied-
lungen Prohlis (-1 693 Wohnungen, inkl. Stern-
h&user) und Gorbitz (-1 421 Wohnungen)
sowie die kleineren Plattenbaugebiete Reick/
Strehlen (-1 147 Wohnungen), Johannstadt
(-456 Wohnungen) und Leuben (-417 Woh-
nungen), Zschertnitz (-208 Wohnungen) sowie
Seidnitz (-186 Wohnungen). Der Rickbau
konzentriert sich dabei auf unsanierte Be-
stdnde des industriellen Wohnungsbaus.
Dagegen gibt es, durch die Richtlinien der
Mittelgewdhrung bedingt, nur wenige Abrisse
in Griinderzeitbesténden.

Wohnungsriickbau im Miet-
wohnbestand in Dresden
2002 - 2010

Riickbau in Wohneinheiten 2002 - 2010
kein Riickbau
kleiner gleich 100

[ dber 100 bis 200
Uber 200 bis 300

[0 diber 300 bis 400

I iber 400

Riickbau von min. 50 Wohneinheiten
Ruckbauart

A Teilrickbau || Komplettriickbau

Durchfiihrung der RiickbaumaBnahme
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I 2008 - 2010

__—Name des Riickbauobjektes
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3.2 Angebotsstruktur und qualitative
Entwicklung des Wohnungsangebotes

Wohnlage

Die unterschiedliche Qualitat der Dresdner
Wohnlagen kann anhand der Wohnlagekarte
zum Dresdner Mietspiegel 2010 beschrieben
werden. Die Bewertung der Wohnlage basiert
auf einer aggregierten Betrachtung der Wohn-
lagekriterien: Siedlungsstruktur, OPNV-Anbin-
dung, Versorgungszentralitat, Ausstattung mit
Gemeinbedarfseinrichtungen, Umweltbedin-
gungen sowie L&rmbelastungsgrad. Ausge-
wiesen werden in generalisierter Darstellung
einfache, mittlere und gute Wohnlagen. Die
besten Dresdner Wohnlagen befinden sich im
Ostlichen Stadtgebiet am Elbabschnitt zwi-
schen Pillnitz und Blasewitz. Zu den guten
Wohnlagen z&hlen die Innenstadt sowie rand-
stddtische Gebiete im Norden, Westen und
Siden. Die einfachen Wohnlagen der Landes-
hauptstadt Dresden liegen westlich der Innen-
stadt sowie im Osten des Stadtgebietes an der
Bahntrasse Dresden — Prag.

Baualter und Baustrukturtypen

Fast die Halfte der Wohnungen in Dresden sind
vor 1946 errichtet worden: 28 Prozent der

Baualter der Wohnungen in Dresden 2010
Wohnungsbestand insgesamt: 292 742 Wohnungen

Anteil in %
30

Wohnlagekarte Dresden

einfache Wohnlage
mittlere Wohnlage
gute Wohnlage

| uberwiegend Griin- und Freiflache
bzw. liberwiegend unbewohnte
Fléche

—— Schallimmission — Mittelungspegel
an der StraBenrandbebauung
> 60 dB(A) - Tag (6-22 Uhr)

Die te ist eine Orienti ilfe. Die

Verhéltnisse des Wohnumfeldes kénnen im Einzelfall eine

abweichende Einstufung rechtfertigen.

Fiir die Beurteilung der Wohnlageneinstufung ist die Wohn-

g der Mi i i

Unmi Anlieger des

StraBennetzes rechtfertigen in der Regel eine Einstufung in

die nachstniedrigere Wohnlagestufe. Dies gilt ggf. auch fiir
an weiteren i die vergleich

baren Schallimmissionen ausgesetzt sind.

Kartographie und Datengrundlage: Stédti-
sche Arbeitsgruppe Mietspiegel (Sozialamt,
Abt. Integration/Eingliederungsleistungen;
Stadtplanungsamt; Kommunale Statistik -
stelle); Bearbeitungsstand September 2010
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Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

1946 bis 1969

1970 bis 1990 nach 1990

Wohnungen bis 1918 und 18 Prozent der
Wohnungen in der Zwischenkriegszeit. Mehr
als ein Drittel aller Wohnungen gehen auf den
DDR-Wohnungsbau zuriick. Weitere 17 Pro-
zent der Wohnungen wurden nach 1990
errichtet und bilden die Gruppe der Neu-
bauten.

Die Wohnbebauung in Dresden kann weiter
in sieben Baustrukturtypen unterschieden
werden. Diese bieten einen guten Uberblick
Uber die rdumliche Verteilung einzelner Woh-
nungsmarktsegmente.

B Ein- und Zweifamilienhduser: Die ge-
ringsten Wohndichten bestehen fiir den

Baustrukturtyp der Ein- und Zweifamilien-
hauser, die fast ausschlieBlich in Stadtrand-
lagen zu finden sind. Zu diesem Baustruk-
turtyp z&hlen gut zehn Prozent der Woh-
nungen in Dresden, die berwiegend von
den Eigentlimern selbstgenutzt werden und
aus allen Baualtersklassen stammen.

freistehende Mehrfamilienhduser: Eine auf-
gelockerte Bebauung weisen die frei-
stehenden Mehrfamilienhduser auf (soge-
nannte ,Dresdner Kaffeemihlen‘), die sich
in Quartiere mit einfachen und mittleren
sowie guten Wohnlagen unterscheiden
lassen. Mehrfamilienhduser in einfachen
und mittleren Wohnlagen finden sich vor



allem im Westen des Stadtgebiets in den
Stadtteilen Lobtau, Cotta und in Teilen von
Pieschen. Die guten Wohnlagen dieses
Bautyps liegen vor allem im Osten der Stadt
in Elbnéhe bzw. auf den Elbh&ngen sowie in
peripheren Stadtteilen. Errichtet wurden die
Gebaude dieses Bautyps vor allem in der
Grinderzeit und nach 1990.
Blockrandbebauung: Eine hohe Wohndichte
besteht fir die in Blockrandbebauung aus-
geflihrten griinderzeitlichen Wohnquartiere.
Stadtteile dieses Baustrukturtyps liegen in
einem Bogen westlich und nérdlich der
Innenstadt. Ein GroBteil dieser Bestande ist
mittlerweile saniert und wird in Form von
Mietwohnungen am Markt angeboten.
Zeilenbauweise: Im Zentrum und Uber die
Stadt verteilt finden sich die Wohnquartiere
in Zeilenbauweise, zu denen unter anderem
die Siedlungsbauten der 1920/30er Jahre
und die Zeilenbauten der 1950/60er Jahre
zéhlen. Zu diesem Baustrukturtyp gehéren
etwa 30 Prozent der Dresdner Wohnungen,
die Uberwiegend von Genossenschaften
und zu einem geringeren Teil von der
GAGFAH als Mietwohnungen angeboten
werden.

DDR-Wohnungsbau: Eine besonders dichte
Bebauung weisen die drei GroBwohnsied-

lungen Dresdens, Prohlis, Gorbitz und Jo-
hannstadt, auf. Hier dominieren Mietwoh-
nungen in industriell errichteten Geschoss-
bauten der 1970er und 1980er Jahre. Rund
zehn Prozent der Wohnungen in Dresden
z&hlen zu diesem Baustrukturtyp. Die
Bestédnde befinden sich im Besitz der
GAGFAH, der groBen Genossenschaften
und einiger weniger privater Anbieter.
Ebenfalls hohe Bebauungsdichten be-
stehen in den kleineren Wohnquartieren
des industriellen Wohnungsbaus der DDR -
den sogenannten ,kleinen Plattenbauge-
bieten‘. Diese befinden sich sowohl auf
kriegszerstorten Flachen in der Dresdner
Neustadt als auch (iber das Stadtgebiet
verteilt — insbesondere jedoch im Stidosten
der Stadt. Auch in diesen Quartieren
werden fast ausschlieBlich Mietwohnungen
angeboten. Eigentiimer der Bestande sind
wiederum die GAGFAH und die groBen
Genossenschaften.

Modernisierungen und Zustand
der Wohnungen

Der Zustand und die Ausstattung der Wohnun-
gen in Dresden verbesserte sich auch in den

Baustrukturtypen der Wohn-
bebauung in Dresden 2010

Baustrukturtyp
Ein- und Zweifamilienhauser
Reihenhauser

freistehende Mehrfamilienhauser
in einfacher/mittlerer Lage
freistehende Mehrfamilienhauser
in guter Wohnlage
Blockrandbebauung
Zeilenbauweise bis fiinf Vollge -
schosse

DDR-Wohnungsbau der 70er/80er
Jahre (V/VI Voligeschosse)

DDR-Wohnungsbau der 70er/80er
Jahre (> VI Vollgeschosse)

keine Wohnbebauung
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vergangenen Jahren weiter. So wurden seit
2008 rund 9 200 weitere Wohnungen durch
Um- und Ausbau modernisiert bzw. verandert.

Ein gréBeres Modernisierungsprojekt
wurde beispielsweise an der WallstraBe in
unmittelbarer N&he zum Postplatz realisiert.
Die Séachsische Wohnungsgenossenschaft
sanierte 440 Wohneinheiten sowie die Fassade
des Plattenbaublocks ,Am See“. Zudem findet
eines der gréBten Sanierungsprojekte in Dres-
den derzeit im Stadtteil Seidnitz statt. Dort wird
das denkmalgeschiitzte Gebaudeensemble
»Seidnitzer Garten“ mit 475 Wohneinheiten am
Altenberger Platz, der EnderstraBe, der
HepkestraBe sowie der Altenberger StraB3e
modernisiert. Insgesamt besteht die Anlage
aus 55 Hausern und einer Parkanlage mit etwa
54 000 Quadratmeter Flache.

Im Bestand der GAGFAH ist der Anteil
unsanierter Wohnungen vor allem durch Ver-
kdufe von 21 Prozent 2009 auf 5,9 Prozent
gesunken.” Fiir den Bestand der anderen
privat vermieteten Wohnungen liegt der Anteil
unsanierter Wohnungen mit elf Prozent auf
dem gesamtstadtischen Niveau. Weit unter-
durchschnittlich ist der Anteil unsanierter

10" Vgl. GAGFAH Interims-Report vom 30.06.2011, . 5.



Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen

im Um- und Ausbau in Dresden 1995 bis 2010
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Zustand der Wohngebéude in Dresden 2010
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Datengrundlage: Schatzung Kommunale Statistikstelle Dresden

Wohnungen im Bestand der Wohnungsge-
nossenschaften, hier sind lediglich noch vier
Prozent der Wohnungen nicht saniert.

Auch die Qualitat und die Ausstattung der
Wohnungen in Dresden hat sich in den letzten
Jahren weiter verbessert. Im Rahmen der Miet-
spiegelerstellung des Jahres 2010 konnte
festgestellt werden, dass Uber 90 Prozent der
Biirger in Dresden (ber eine moderne " Hei-
zung, Fenster sowie Elektroanlagen verfligen.
Uber 80 Prozent der Bevélkerung kénnen in
ihren Wohnungen auf eine moderne AufB3en-
wandddmmung sowie ein modernes Bad ver-
weisen. Der Anteil der Wohnungen, die mit
einem AuBen-WC ausgestattet sind, lag 2010
nur noch bei etwa einem Prozent.

Rund 70 Prozent der Wohnungen z&hlen
einen Balkon, eine Loggia, eine Veranda oder
eine Terrasse zu ihren Ausstattungsmerk-
malen. Immerhin 14,1 Prozent der Haushalte
verfligen Uber eine Einbauktliche, die ihnen
nach 1990 vom Vermieter gestellt wurde.

Auch der Anteil an Wohnungen mit einer
alten- und behindertengerechten Wohnaus-
stattung stieg in Dresden insgesamt um sechs
Prozentpunkte weiter an. Laut den Aussagen
der Kommunalen Birgerumfrage wohnen
28 Prozent der alleinlebenden Rentnerinnen
und Rentner in einer alten- und behinderten-
gerechten Wohnung, 13 Prozent sind auch roll-
stuhlgerecht ausgestattet. Damit verdoppelte
sich der Anteil alten- und behindertenge-
rechter Wohnungen bei Rentnerhaushalten
gegentber 2007, der Anteil von rollstuhl-
gerechten Wohnungen bei Rentnerhaushalten
stieg um drei Prozentpunkte.

WohnungsgrdoBenstruktur

Bezogen auf die Raumanzahl entfallen die
gréBten Anteile am Dresdner Wohnungsmarkt

" Zur Definition von ,modern* siehe Mietspiegel 2010.

Wohnungen in Dresden nach WohnungsgréBe 1990, 1999 und 2008, 2010

Jahr Anzahl der Wohnungen

1-R-WE 2-R-WE 3-R-WE 4-R-WE > 4-R-WE Summe
1990 25 004 86 345 91614 30 502 8199 241 664
1999 31244 98 977 105 223 37 998 15 829 289 271
2008 31624 97 396 104 224 40 831 18 509 292 584
2010 31998 97 154 104 680 40 961 18 949 292 742
Jahr Anteile der Wohnungen in Prozent

1-R-WE 2-R-WE 3-R-WE 4-R-WE > 4-R-WE Summe
1990 10,3 35,7 37,9 12,6 3,4 100
1999 10,8 34,2 36,4 13,1 5,5 100
2008 10,8 33,3 35,6 14,0 6,3 100
2010 10,6 33,2 35,8 14,0 6,5 100

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden

auf Zwei- und Drei-Raum-Wohnungen, zu
denen jeweils mehr als ein Drittel der Woh-
nungen z&hlt. Trotz eines Anstiegs der
Wohnungszahl seit 1990 um rund 51 000
Einheiten hat sich die GroBenstruktur der
Wohnungen nach der Raumanzahl nur gering-
fligig veréndert. Ein lber mehrere Jahre
gleichbleibender Trend fihrte zu einem
leichten Riuckgang des Anteils der Zwei- und
Drei-Raum-Wohnungen, wéhrend der Anteil
der Ein-Raum-Wohnungen relativ stabil blieb.
Der Anteil der Wohnungen mit vier und mehr
R&umen hat hingegen seit 1990 stetig zuge-
nommen, was vor allem auf den Neubau von
Einfamilienh&usern zurtckzuflhren ist. Da der
Neubau der jingeren Jahre fast ausschlieBlich
auf Einfamilienhduser entféllt, setzte sich der
Trend trotz geringerer Neubauzahlen fort.

Eigentiimerstruktur

Privatisierung, Restitution und Transaktionen
haben in Dresden bis 2010 zu einem umfang-
reichen Eigentumstransfer und zur fast voll-
standigen Auflésung des kommunalen Woh-
nungsbestandes zu Gunsten des privaten
Wohneigentums geftihrt. Im Jahr 1989 be-

fanden sich in Dresden noch 45 Prozent der
Wohnungen in staatlichem Eigentum,
29 Prozent waren im Besitz von Genossen-
schaften, 19 Prozent in der Hand privater
Vermieter und in sieben Prozent des Wohn-
eigentums wohnten Selbstnutzer. Mit dem
vollzogenen Verkauf des Dresdner kommu-
nalen Wohnungsunternehmens verblieben
lediglich ungefahr 400 Wohnungen im Eigen-
tum der Landeshauptstadt Dresden. Der Markt-
anteil der kommunalen Besténde ist damit von
1990 bis 2010 von 45 Prozent auf 0,1 Prozent
gesunken. Die Eigentlimerstruktur des Dresd-
ner Wohnungsmarktes wird heute nur noch von
drei groBen Eigentumsformen bestimmt:
private Wohnungsvermieter, Wohnungsge-
nossenschaften und selbstgenutztes Wohn-
eigentum. Der Anteil aller privaten Wohnungs-
vermieter am Dresdner Wohnungsmarkt hat
sich aufgrund der Privatisierungen und
Verk&ufe von 19 Prozent im Jahr 1990 auf
65 Prozentim Jahr 2010 erhéht, der Anteil der
von Wohnungsgenossenschaften angebotenen
Wohnungen verringerte sich von 29 Prozent
auf 21 Prozent und der Anteil des selbstge-
nutzten Wohneigentums erhéhte sich auf etwa
14 Prozent.



Die erste groBe Eigentiimergruppe auf dem
Dresdner Wohnungsmarkt sind die selbst-
nutzenden Eigentiimer. lhr Anteil am Gesamt-
bestand der Wohnungen ist von sieben Prozent
im Jahr 1990 auf rund 14 Prozent (41 400) im
Jahr 2010 gestiegen. Der gréBte Teil der
Selbstnutzer bewohnt Eigenheime und Woh-
nungen hauptsédchlich in Ein- und Zwei-
familienhdusern.

Der Anteil der Eigenheimbesitzer in Dres-
den liegt mit zehn Prozent des Gesamtmarktes
weiterhin unter dem Niveau westdeutscher
Stadte vergleichbarer GréBenordnung (2008:
Stuttgart 11,3 Prozent, Hannover 11,8 Prozent,
Nurnberg 13,5 Prozent). Auch der Anteil der
selbstgenutzten Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhdusern ist mit vier Prozent des
Gesamtbestandes an Wohnungen in Dresden
nach wie vor sehr gering und liegt damit eben-
falls deutlich unter dem Niveau vergleichbarer
westdeutscher Stadte (2008: Stuttgart 11,7
Prozent, Hannover 16,2 Prozent, Nirnberg
13,5 Prozent) (LBS 2009).

Die zweite groBe Eigentimergruppe auf
dem Dresdner Wohnungsmarkt sind die
Wohnungsgenossenschaften. In ihrem Besitz
befinden sich im Jahr 2010 insgesamt rund
61 000 Wohnungen, was einem Marktanteil von
21 Prozent entspricht. Die Zahl der von
Wohnungsgenossenschaften angebotenen
Wohnungen hat sich damit gegeniber 1990
(70 000 Wohnungen) aufgrund von Wohnungs-
verkdufen und StadtumbaumaBnahmen ver-
ringert. Die genossenschaftlichen Bestande
sind zu rund 90 Prozent im Besitz von flinf
groBen Genossenschaften, die aus genossen-
schaftlichen Unternehmen der DDR hervorge-
gangen sind. Es handelt sich dabei um die
Wohnungsgenossenschaft Aufbau Dresden
(17 000 Wohnungen), die Wohnungsgenos-
senschaft ,Glickauf Sud“ Dresden (13 250
Wohnungen), die Sachsische Wohnungsge-
nossenschaft Dresden (9 650 Wohnungen), die
Eisenbahner-Wohnungsbaugenossenschaft
Dresden (8 650 Wohnungen) sowie die
Wohnungsgenossenschaft Johannstadt (7 600
Wohnungen). Die Gbrigen rund 4 800 genos-
senschaftlichen Wohnungen verteilen sich auf
eine Vielzahl kleinerer Wohnungsgenossen-
schaften, die kleine quartiersgebundene Be-
stdnde haben (zum Beispiel Wohnungsge-
nossenschaft Trachau Nord; Gemeinnitzige
Wohnungsbau-Genossenschaft Dresden-Ost,
Wohnungsgenossenschaft Post Dresden), und
Kleinstgenossenschaften, in deren Besitz sich
nur einzelne Wohngeb&ude befinden. Die
sieben gréBten Dresdner Wohnungsgenossen-
schaften haben sich 2004 zur Marketing-
initiative ,Die Wohnungsbaugenossenschaften
Dresden” zusammengeschlossen (http://wbg-
dresden.de).

Entwicklung der Eigentiimerstrukturen auf dem Dresdner Wohnungsmarkt
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Die dritte Gruppe der privaten Wohnungs-
vermieter kann nochmals in die professionellen
Privatvermieter, die mehr als 15 Wohnungen
vermieten und die Kleinvermieter, die bis maxi-
mal 15 Wohnungen vermieten, unterschieden
werden. Im Besitz der privaten Kleinvermieter
befinden sich schatzungsweise 80 000 Uber-
wiegend in griinderzeitlichen Altbauquartieren
liegende Wohnungen. Eine Untersuchung tuber
die vermietenden Kleinunternehmer in Dres-
den kam 2006 zu dem Ergebnis, dass nur rund
29 Prozent der Privateigentiimer in Dresden
sowie weitere zehn Prozent in anderen ost-
deutschen Stéadten leben. Der weitaus groBte
Teil dieser Akteursgruppe (61 Prozent) lebt in
den alten Bundeslandern.” Zu den professio-
nellen Privatvermietern z&hlen neben der
GAGFAH eine Reihe weiterer gréBerer Immo-
bilien-, Bautrdger- und Kapitalanlegergesell-
schaften. Genauere Zahlenangaben iber die
Besténde dieser Unternehmen liegen nicht vor.
Nach Schétzungen umfasst der Gesamtbe-
stand der professionellen Wohnungsunter-
nehmen in Dresden etwa 110 000 Wohnungen
(inkl. GAGFAH). Die Bestande erstrecken sich
auf alle Baualters- und Baustrukturgruppen.

Der groBte professionelle Vermieter in
Dresden ist die GAGFAH. Im Februar 2006
wurde die WOBA DRESDEN mit einem
Bestand von 47 600 Wohnungen an die
amerikanische Fondsgesellschaft Fortress
verduBert. Die WOBA DRESDEN wurde mit
den bereits zu friiheren Zeitpunkten von
Fortress erworbenen Bestdnden der GAGFAH
GmbH (80 000 Wohnungen) und NILEG
(30 000 Wohnungen) zur Luxemburger Holding
GAGFAH S. A. zusammengefasst und im Okto-
ber 2006 an der Frankfurter Borse platziert. Ab
Januar 2008 wurde von der GAGFAH S. A. die
operative Gesellschaft GAGFAH GROUP ge-
bildet, unter deren Namen und Logo seit dem
die frihere WOBA DRESDEN firmiert.

Mit dem Kaufvertrag und der befristet gel-
tenden ,Sozialcharta" sind vertraglich unter

anderem folgende Regelungen vereinbart
worden: Einschrankungen bei Mieterhéhungen
flr die zum Zeitpunkt des Verkaufs bestehen-
den Mietverhdltnisse, Mitbestimmung der
Mieter bei aufwendigen Sanierungen, einge-
schranktes Kindigungsrecht und lebenslanges
Wohnrecht fiir Schwerbehinderte und Mieter,
die 60 Jahre und é&lter sind und zum Zeitpunkt
des Verkaufs ein Mietverhaltnis bei der WOBA
DRESDEN hatten, sowie die Bereithaltung von
sozialen Belegungsrechten fir 8 000 Wohnun-
gen, die Fortfihrung des Stadtumbaus und
eine maximale Reduzierung des Wohnungsbe-
standes bis 2016 auf 37 000 Wohnungen.

Bis Ende 2010 wurde der Bestand der
GAGFAH in Dresden infolge von Riickbau und
Verkdufen auf 37 867 Wohnungen reduziert
(GAGFAH Jahresbericht 2010). Etwa 4 000
Wohnungen wurden seit 2006 im Rahmen des
Stadtumbaus abgerissen bzw. sind dafir
vorgesehen. Weitere etwa 5 700 Wohnungen
wurden demnach verdufBert. Zu den gréBeren
Paketverkdufen der letzten zwei Jahre zahlen:
Die Wohnzeile auf der Prager StraBe (561
Wohnungen), die Wohnungen am Altmarkt/
WeiBe Gasse (118 Wohnungen), das Caro-
linum am Pirnaischen Platz (429 Wohnungen),
die ,StraBburg” auf der MarschnerstraBe (278
Wohnungen) und das Wohnhochhaus am
Albert-Wolf-Platz in Prohlis (416 Wohnungen).
Ein Teil der verkauften Bestédnde wurde erst in
den letzten Jahren aufwendig saniert. Bei
einem weiteren gréBeren Teil handelt es sich
um unsanierte Bestdnde, die nach dem
Verkauf durch die neuen Eigentimer moder-
nisiert werden. Bei den Kéufern der gréBeren
Pakete handelt es sich zumeist um insti-
tutionelle Anleger die Uberregional agieren,

"2 eibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung (2006)

in Zusammenarbeit mit der TU Dresden in einer Auftrags-
studie des BBR (Bundesamt fiir Bauwesen und Raumord-
nung), Erhebungszeitraum 20086, Fallzahl 156 Eigentimer, im
Segment der ,Mehrfamilienhduser mit Baujahr bis 1990*.



kleinere Bestdnde wurden auch an lokale und
regionale Unternehmen verduBert. Soge-
nannte Mieterprivatisierungen nahm die
GAGFAH bislang nicht vor.

Die weitere Entwicklung der Eigentums-
strukturen auf dem Dresdner Wohnungsmarkt
ist momentan schwer zu prognostizieren. Es
wird angenommen, dass insbesondere Uber-
regional agierende professionelle Wohnungs-
unternehmen weiterhin als Ké&ufer von Woh-
nungsbestanden anderer Gesellschaften und
vermietenden Kleinunternehmern auftreten.
Damit wiirde die Abhéangigkeit der Dresdner
Wohnungsmarktentwicklung von globalen Ent-
wicklungen der Finanz- und Anlegermérkte
steigen, wie es beispielsweise der Konkurs der
Level One-Gruppe gezeigt hat. Die 6sterreichi-
sche Holding hatte seit 2005 rund 1 900 Woh-
nungen in den Quartieren Gorbitz und Reick
erworben, musste aber im September 2008
infolge der Finanz- und Immobilienkrise Insol-
venz anmelden. Momentan werden die Mieter
durch einen eingesetzten Verwalter und die
Eisenbahner Wohnungsgenossenschaft, einer
der friiheren Eigentlimer, betreut.

m 3.3 Neue Wohnformen in Dresden

Im Rahmen des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes (INSEK) und des Planungsleit-
bildes der Innenstadt folgt Dresden dem Leit-
bild der ,européischen Stadt‘. Damit ist der
Anspruch verbunden, Brachflachen fiir neue
Nutzungen zu revitalisieren und weitere Sub-
urbanisierungstendenzen abzumildern. Der
Fokus der Stadtentwicklung liegt dabei explizit
auf der Innenentwicklung der Landeshaupt-
stadt Dresden.

Dem stddtebaulichen Ziel der Verdichtung
der baulichen Strukturen in Dresden kommen
Verénderungen der Wohnungsnachfrage in
jungerer Zeit entgegen, die sich in einer ver-
stérkten Nachfrage nach innovativen, urbanen
Wohnprojekten in innenstadtnahen Lagen

Lukas-Areal, Stidvorstadt

&uBert. In den letzten Jahren haben Bau- und
Wohnkonzepte auf dem Dresdner Wohnungs-
markt an Bedeutung gewonnen, deren Wurzeln
zwar zum Teil sehr weit zurlckreichen, bisher
aber aufgrund der historischen Besonder-
heiten des Dresdner Wohnungsmarktes keine
Rolle spielten. Diese teils neuen, teils ,wieder-
entdeckten* Bau- und Wohnkonzepte unter-
scheiden sich vor allem von dem eher auf
Kleinfamilien ausgerichteten standardisierten
Mietwohnen im Geschossbau sowie dem sub-
urbanen Einfamilienhausbau.

Zu diesen ,neuen“ Wohnkonzepten zéhlen
beispielsweise:

Stadth&user (sogenannte ,Townhouses"),
innovative Formen des Stadtumbaus,

das Loftwohnen,

Baugemeinschaften und

Projekte des gemeinschaftlichen Wohnens
im Alter als neue Organisationsformen des
Wohnens.

Stadthauser

Stadth&user sind Formen innerstadtischer
Eigenheime. Von den klassischen Ein- und
Zweifamilienhdusern unterscheiden sie sich
vor allem hinsichtlich ihrer GréBe: Das
Charakteristische ist eine platzsparende Bau-
weise mit schmaler Haus- und Gartenbreite.
Die heute moderne Architektur dieser Stadt-
h&user zeichnet sich vielfach durch groBe
Fensterflachen, offene Grundrisse und Flach-
dacher aus, die zugleich als Dachterrassen
oder Dachgarten dienen kénnen. Da sich durch
die Kriegszerstérungen im Zweiten Weltkrieg
bis heute in der Innenstadt erhebliche Bau-
llicken und Brachen befinden, sind Stadthau-
ser gut geeignet, um zum einen Brachflachen
zu revitalisieren und Baullcken durch interes-
sante Architekturformen zu schlieBen und zum
anderen Méglichkeiten innerstadtischer Eigen-
tumsbildung zu schaffen.

Die ersten Stadtreihenhduser entstanden in
Dresden bereits Mitte der 1990er Jahre. Dazu
zahlen das Projekt ,Landschaftsstadt Kaditz-
Mickten®, die Erweiterung der Gartenstadt
Hellerau und die stadtebauliche Entwicklungs-
maBnahme Nickern. In den vergangenen
Jahren widmete sich die Stadt verstarkt der
Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen,
wobei weitere Stadthausprojekte realisiert
wurden. Dazu gehdren beispielsweise:

B das Lukas-Areal in der Sudvorstadt — ein
Stadthausensemble mit 39 dreigeschossi-
gen Reihenh&usern und vier flinfgeschossi-

gen Wohnhdusern mit 30 Eigentumswoh-
nungen,

B das Projekt Am Schitzenplatz in der Wils-
druffer Vorstadt mit vier ,Townhouses®,

B das Projekt Alaunpark am nérdlichen Rand
der AuBeren Neustadt (rund 260 Wohnun-
gen),

m das Projekt KiefernstraBe im Sanierungs-
gebiet Hechtviertel (rund 60 Wohnungen)
oder

B die Stadthduser Herzogin Garten

Weitere Stadthausprojekte befinden sich in
Planung. Ausflihrliche Informationen dazu sind
in der Broschiire des Stadtplanungsamtes ,In
der Stadt zu haus. Neue Wohnformen in
Dresden“ zu finden.

Am Schutzenplatz, Wilsdruffer Vorstadt

Stadtumbau

Ein Beispiel flr eine innovative und kreative
bauliche Entwicklung im Bestand bietet das
Projekt der Krdutersiedlung in Gorbitz. Im
Rahmen des Stadtumbaus wurde dort durch
den Abbruch von Gebadudesegmenten und den
Riickbau einzelner Etagen aus einem ehemals
unbeliebten Plattenbauquartier ein modernes
Wohngebiet entwickelt, welches sich heute
groBer Beliebtheit erfreut.

Kréautersiedlung Gorbitz



Loftwohnen

Durch Umnutzung oder Revitalisierung still-
gelegter Industriegebdude und Fabriken
entwickelte sich das Loftwohnen. Diese Wohn-
form, die ihren Ursprung bereits im New York
der 1950er Jahre hatte, war bisher auf dem
Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Dres-
den nicht présent und stellt damit fir den
hiesigen Markt ebenfalls eine ,neue“ Wohn-
form dar. Beispiele dafiir finden sich im ehe-
maligen denkmalgeschitzten Wasserturm in
Klotzsche, in der einstigen Tabakfabrik in
Striesen, in der ehemaligen Bienertmihle in
Dresden Plauen oder einer alten Werkstatt im
Hechtviertel.

Wasserturm Klotzsche

Baugemeinschaften

Eine neue Wohnform, deren Fokus vor allem
auf gemeinsames Bauen ausgerichtet ist,
stellen die Baugemeinschaften dar. Innerhalb
dieser Gemeinschaften finden sich Menschen
zusammen, deren Wohnanspriiche auf dem
bestehenden Markt nicht befriedigt werden
kénnen. Dabei geht es also vor allem um die
Realisierung individueller Vorstellungen von
baulichen Formen, aber auch um die Art des
sozialen Zusammenlebens. Das Stadthaus ist
dabei in besonderem MaBe pradestiniert flr
Gemeinschaftsprojekte, da es groBe Gestal-
tungsspielrdume in der Planung bietet. Interes-
sant flr die Stadtentwicklung ist, dass Bauge-
meinschaften sich auch an Flachen ,trauen,
die Investoren (noch) meiden. Die Stadt unter-
stiitzt derzeit Bauwillige bei der Initiierung und
Planung derartiger Projekte durch ein spezifi-
sches Wohnbaufldchenmanagement. Ausfihr-
liche Informationen dazu sind ebenfalls in der
Broschire ,In der Stadt zu haus. Neue Wohn-
formen in Dresden” enthalten. AuBerdem steht
der Verein bauforum e. V. Dresden als zentraler
Ansprechpartner und Vermittler von relevanten
Objekten Interessierten zur Verfigung.

b33, Bohmische StraBe, AuBere Neustadt

Gemeinschaftliches Wohnen im Alter

Eine weitere Wohnform, die sich vor allem
hinsichtlich ihrer sozialen Organisierung von
anderen unterscheidet, ist die des gemein-
schaftlichen Wohnens im Alter. Um nicht allein
in einer Wohnung oder in einem Heim leben zu
missen, wohnt eine zunehmende Zahl alterer
Menschen in Wohngemeinschaften. Die Be-
wohner haben innerhalb ihrer Wohngruppe
eine eigene altengerecht gestaltete und bar-
rierefreie Wohnung, zudem steht ihnen aber
auch gemeinschaftlicher Wohnraum zur Ver-
fligung. Im Fokus steht hierbei der soziale
Aspekt, eigene Ressourcen durch diese Art
des Zusammenlebens zu erhalten und zu
mobilisieren, zugleich aber auch Nachbar-
schaftshilfen zu erméglichen. Initiiert wurde
diese Wohnform in Dresden durch den Verein
fur gemeinschaftliches Wohnen e. V. (AWIG).
Ziel des Vereins ist es, auch andere Bevolke-
rungsgruppen fir die Vorziige gemeinschaft-
licher Lebensformen zu sensibilisieren und
Politiker sowie gesellschaftliche Verantwor-
tungstrager zur Unterstiitzung zu gewinnen.

Diese neuen und ,wiederentdeckten“ Wohn-
formen bieten Méglichkeiten fir eine qualitativ
hochwertige und 6kologische Stadtent-
wicklung. Sie bieten auBBerdem ein besonderes
MaB an Identifikation mit dem Wohnquartier
und leisten einen wichtigen Beitrag zur Auf-
wertung von Quartieren.

Insgesamt wird ihnen ein wachsendes
Marktpotenzial zugeschrieben, kommen sie
doch den Anspriichen einer individualisierten
Gesellschaft sehr entgegen. Eine wachsende
Nachfrage ist auch in Dresden zu erkennen.
Der Anteil der Haushalte, die in selbstge-
nutztem Eigentum leben, ist in den letzten
Jahren stetig gestiegen. Lebten im Jahr 2000
rund zehn Prozent der Haushalte in Eigentum,
waren es 2010 14 Prozent. Den Aussagen der

Kommunalen Birgerumfrage zufolge mdchten
18 Prozent aller Haushalte, die einen Umzug
planen, kinftig im Wohneigentum leben. Dabei
streben vor allem Paare mit Kindern nach
selbstgenutztem Wohneigentum.

Die Landeshauptstadt Dresden unterstiitzt
diese Entwicklungen und férdert damit die
Revitalisierung innerstédtischer Brachen
sowie die Wohneigentumsbildung in integrier-
ten Lagen. Im Rahmen des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes wurden dafir verschie-
dene Strategien entwickelt:

m Modifizierung von Bebauungsplédnen, um
diese den sich verdnderten Rahmenbe-
dingungen anzupassen,

B Schaffung neuer bedarfsgerechter Ange-
bote fiir Eigentumsbildung auf vornehmlich
innenstadtnahen Brachflachen und in integ-
rierten Wohngebieten,

B Erstellung einer Standortdatenbank der
gréBeren Flachenpotenziale fir den Woh-
nungsbau mit Standortlisten, Standort-
péssen und Ubersichtskarten,

B Verbesserung der Zusammenarbeit mit
Bautrégern und privaten Interessenten, die
EigentumsmaBnahmen in innerstadtischen
Lagen und integrierten Wohngebieten
planen.

Die Landeshauptstadt Dresden bietet in ihrer
Internetprésentation www.dresden.de/Woh-
nungsbaustandorte umfangreiche Informa-
tionen zu den Potenzialen und Standorten des
innerstadtischen Wohnungsbaus an. In einer
Ubersichtskarte werden zudem die im Wohn-
baufladchenkataster der Landeshauptstadt
Dresden registrierten Wohnungsbaustandorte
dargestellt und mit Hilfe eines Standortpasses
detailliert beschrieben. Weitere Hinweise zu
Wohnungsbauprojekten und Férderbedin-
gungen enthélt die bereits erwahnte Broschire
der Landeshauptstadt Dresden ,In der Stadt zu
haus. Neue Wohnformen in Dresden.*






4 Wohnungsmarkt

® 4.1 Angebots-Nachfrage-Situation

Der Dresdner Wohnungsmarkt wies seit Ende
der 1990er Jahre ein deutliches Uberangebot
auf. Im Jahr 1999 erreichte der Wohnungs-
leerstand in Dresden mit 60 060 Wohnungen
(20,8 Prozent) sein Maximum, seitdem geht
der Anteil der leerstehenden Wohnungen stetig
zurlck. Wichtigste Grinde dafir sind die
geringen Neubauzahlen bei gleichzeitigem
Wohnungsrickbau im Rahmen des Stadtum-
bau Ost sowie die steigenden Bevdlkerungs-
und Haushaltszahlen.

Die Leerstandsquote in Dresden betrdgt im
Jahr 2010 9,7 Prozent, was einem Leerstand
von etwa 28 450 Wohnungen entspricht. Legt
man eine Fluktuationsreserve von drei Prozent
(9 000 Wohnungen) zugrunde und beriick-
sichtigt ferner, dass etwa 5 000 Wohnungen
aufgrund ihres ruindésen Zustands nicht ver-
mietbar sind, ergibt sich ein marktrelevanter
Wohnungstberhang von rund 14 450 Wohn-
einheiten, was einer Quote von 4,9 Prozent
entspricht (siehe Methodik der Leerstands-
ermittlung). Der vom Marktforschungsinstitut
empirica ausgewiesene Techem-empirica-
Leerstandsindex liegt im Jahr 2010 bei circa
vier Prozent. Dieser Wert wird auf Basis der
von der Firma Techem betreuten Wohnungen
ermittelt. Dabei handelt es sich um privat-
wirtschaftlich bewirtschaftete Geschoss-
wohnungen mit Zentralheizung und/oder
zentraler Warmwasserversorgung. Man geht
davon aus, dass dieser Wert den realen
Leerstand etwas unterschétzt.

Die marktrelevanten Wohnungsleerstédnde
haben sich damit in Dresden deutlich redu-
ziert. Der mit dem Programm Stadtumbau Ost
vollzogene Rickbau hat im Zusammenhang
mit der Reduzierung des Wohnungstiberhan-
ges zusatzliche Impulse auf der Angebotsseite
ausgeldst, indem Wohnungsneubau und die
weitere Sanierung des Bestandes fir Inves-
toren und Vermieter wieder finanzierbarer wird.

Entwicklung der bewohnten Wohnungen und Wohnungsleersténde in Dresden 1990 bis 2010
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Diese Prozesse haben wesentlich zur Stabili-
sierung des Wohnungsmarktes beigetragen.

Die einzelnen Segmente des Dresdner
Wohnungsmarkts weisen allerdings unter-
schiedliche Angebots-Nachfrage-Verhaltnisse
auf. Hier lassen sich fiir einige Segmente noch
immer deutliche Uberangebote, fir andere
hingegen Verknappungen erkennen.

m Gebéaudetyp: In Mehrfamilienhdusern liegt
der Wohnungsleerstand im Jahr 2010 bei
10,5 Prozent, wahrend nur circa vier
Prozent der Eigenheime in Dresden nicht
bewohnt sind.

B Bauzustand: Die Wohnungsleerstande
konzentrieren sich vor allem auf ruindse
und unsanierte Besténde. Allerdings stehen
auch in Gebduden mit modernisierten
Wohnungen und in Neubauten Wohnungen
leer.

B Baualter: Etwa 43 Prozent der in Dresden
leerstehenden Wohnungen befinden sich in
Altbauten (Mehrfamilienhduser und Eigen-
heime), die bis 1918 errichtet wurden. Mit
einer Leerstandsquote von knapp 15 Pro-
zent ist diese Baualtersklasse am starksten

vom Wohnungsleerstand betroffen. Gebau-
de, die zwischen 1970 und 1990 errichtet
wurden, das heiBt vor allem die Bestande
des industriellen Wohnungsbaus der DDR,
weisen mit neun Prozent dagegen eine
leicht unterdurchschnittliche Leerstands-
quote auf. In nach 1990 errichteten Gebé&u-
den stehen sieben Prozent der Wohnungen
leer.

B Wohnlage: Wohnungsleerstdnde konzent-

rieren sich vor allem an stark befahrenen
AusfallstraBen und StraBenkreuzungen mit
hoher Larmbeldstigung sowie in Gebieten,
in denen in Vorbereitung des Stadtumbaus
Entmietungen durchgeflhrt wurden.

® Wohnungseigentiimer: Die Leerstands-

quoten unterscheiden sich deutlich nach
den einzelnen Eigentimerguppen. In der
groBen Gruppe der privaten Vermieter
(ohne GAGFAH) liegt der Anteil der leer-
stehenden Wohnungen bei circa 15 Prozent
(inklusive Ruinen), wobei die Leerstands-
héhe in diesem Segment zwischen den
jeweiligen Eigentiimern sehr stark differiert.
Bei der GAGFAH, dem grdéBten Wohnungs-
anbieter der Stadt, stehen nach Angaben



Methodik der Leerstandsermittlung in
Dresden

Der Wohnungsleerstand in der Landes-
hauptstadt Dresden wird von der Kommu-
nalen Statistikstelle seit 1997 durch ein
qualifiziertes Schétzverfahren aus der
Differenz zwischen Wohnungs- und Haus-
haltsbestand ermittelt. Der Berechnung
dieses sogenannten ,normativen Woh-
nungslberschusses” liegen folgende
definitorische Vereinbarungen zugrunde:

 Alle Wohnungen verbleiben unabhéangig
von ihrer tats&chlichen Vermietbarkeit im
relevanten Bestand. Das heiBt, dass
zum Beispiel auch Wohnungen in rui-
nosen Gebauden oder Wohnungen, die
wegen einer bevorstehenden Moderni-
sierung entmietet wurden, in die Berech-
nung des Leerstands eingehen.

 Die Fluktuationsreserve wird nicht als
leerstandsmindernde GréBe in die Be-
rechnung des Wohnungsleerstands ein-
bezogen.

| ,,Uberzéhlige“ Haushalte pro Adresse
werden seit 2005 bei der Ermittlung des
Leerstands nicht mehr bericksichtigt.
Das heiB3t, der Leerstand in einem Ge-
baude wird auf Null gesetzt, wenn die
Zahl der mittels Haushaltsgenerierung
ermittelten Haushalte in diesem Ge-
baude grdéBer ist als die Zahl der
Wohnungen. Dies betrifft insbesondere
Gebdude mit vielen von Wohngemein-
schaften genutzten Wohnungen.

B In Zweifamilienhdusern gelten alle Woh-
nungen als belegt, wenn mindestens ein
Einwohner mit dieser Wohnanschrift ge-
meldet ist.

Der Leerstand in Gebduden mit mehr als
100 Wohnungen wird seit 2007 durch Be-
gehungen der Statistikstelle ermittelt.

des Unternehmens Ende 2010 sechs Pro-
zent der Wohnungen leer (GAGFAH Jahres-
report 2010). Unterdurchschnittliche Woh-
nungsleerstande finden sich in den Be-
stdnden der Wohnungsgenossenschaften
(zwei bis funf Prozent) und in Eigenheimen
(drei Prozent). Vor allem der GAGFAH und
den Wohnungsgenossenschaften ist es ge-
lungen, die Wohnungsleerstédnde in den
letzten Jahren deutlich zu reduzieren.
Beispielsweise konnte die Eisenbahner-
Wohnungsbaugenossenschaft Dresden eG
(EWG) ihre Leerstandsquote durch Ruck-
bau- und SanierungsmaBnahmen von

27 Prozent im Jahr 2002 auf fiinf Prozent im
Jahr 2010 senken.

Vom Ruckgang des Leerstands seit 2000
haben alle Baualtersklassen profitiert. In den
Bestédnden der Baujahre bis 1945 sowie im
Neubau sind die Leerstdnde kontinuierlich
gesunken. In Gebauden des DDR-Wohnungs-
baus (Baujahre 1970 bis 1990) wurde das
Leerstandsmaximum 2002 erreicht. Insbe-
sondere die Férderméglichkeiten des Pro-
gramms Stadtumbau Ost haben dazu gefiihrt,
dass ein weiteres Anwachsen der Leerstdnde
in den Plattenbausiedlungen verhindert wer-
den konnte. Mittlerweile liegt der Leerstand in
diesen Bestanden mit 8,8 Prozent nur gering-
flgig Uber dem Leerstand von nach 1990 er-
richteten Mehrfamilienhdusern.

Teilrdumlich besteht in Dresden eine deut-
liche Differenzierung hinsichtlich der Héhe und
Dynamik der Wohnungsleerstédnde. Die hchs-
ten Wohnungsleerstdnde mit iber 20 Prozent
verzeichnen im Jahr 2010 die Stadtteile
Albertstadt (23,8 Prozent) und Niedersedlitz
(23,1 Prozent). In der Albertstadt erklart sich
der hohe Leerstand unter anderem durch leer-
stehende Wohnungen in den ehemaligen
Kasernengebduden an der Stauffenbergallee,
die im Verhdltnis zu der insgesamt geringen
Wohnungszahl im Stadtteil von lediglich 1 212
Wohnungen (iberproportional ins Gewicht
fallen. Ein wichtiger Grund fiir den hohen Leer-
stand in Niedersedlitz ist die hohe Zahl an
Wohnungen, die wegen des unmittelbar bevor-
stehenden Riickbaus der sogenannten ,Stern-
hauser leer gezogen wurden. Ohne Ber(ck-
sichtigung dieser Gebdude reduziert sich der
Leerstand in Niedersedlitz auf rund zehn
Prozent.

Uberdurchschnittlich hohe Leerstands-
quoten von mehr als 14 Prozent weisen zudem
die Altbauquartiere des Dresdner Westens
(Friedrichstadt, Lébtau-Nord, NauBlitz) sowie
die im ostlichen Stadtgebiet liegenden Quar-

tiere Tolkewitz/Seidnitz-Nord und Strehlen auf.
In den beiden letzteren befinden sich wiede-
rum gréBere Wohnungsbestande der GAGFAH,
die flir den Ruckbau vorgesehen sind. Die
Innere Altstadt steht mit 15,4 Prozent an
sechster Stelle der Stadtteile mit den héchsten
Leerstdnden. Die Grinde dafir liegen unter
anderem in héheren L&rmbeléstigungen wie
beispielsweise im Wohnquartier an der WeiBen
Gasse. Die geringsten Wohnungsleerstande
bestehen in den sidlich und éstlich des
Zentrums gelegenen Stadtteilen Seevorstadt-
Ost (3,5 Prozent) und Striesen-Sud (4,3 Pro-
zent), aber auch in Stadtteilen mit hohem
Anteil studentischer Bewohner (Sidvorstadt,
Johannstadt).

Langfristig zeigt die Entwicklung des
Wohnungsleerstands in Dresden deutliche
quantitative und qualitative Verschiebungen.
Verglichen mit dem Jahr 2000 hat der Leer-
stand gesamtstadtisch um 10,6 Prozentpunkte
abgenommen. Mit Ausnahme von Niedersedlitz
(+6,4 Prozent) ist im Zeitraum 2000 bis 2010 in
allen Dresdner Stadtteilen der Leerstand
zurlickgegangen. Sehr hohe Riickgénge
verzeichnen fiir diesen Zeitraum vor allem die
innenstadtnahen Altbauquartiere, zum
Beispiel:

B Pieschen-Siid mit -23,4 Prozentpunkten

B Leipziger Vorstadt mit -22,2 Prozent-
punkten

B |obtau-Nord mit -20,1 Prozentpunkten

B Friedrichstadt mit-19,8 Prozentpunkten

B | ébtau-Sid mit-19,3 Prozentpunkten

Im Jahr 2000 waren dies im gesamtstédtischen
Vergleich die Quartiere mit Wohnungsleer-
stdnden von Uber 30 Prozent. Eine deutliche
Reduzierung der Wohnungsleerstdnde war
auBerdem in Stadtteilen zu verzeichnen, in
denen WohnungsriickbaumaBnahmen vorge-
nommen wurden, sowie in Stadtteilen, die vom
Zuzug der vom Rickbau betroffenen Mieter

Wohnungsleerstand in Dresden in Mehrfamilienhdusern 2000 bis 2010 nach Baualter
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Dresden gesamt: 9,7 %
(-1,2 Prozentpunkte)

aus angrenzenden Quartieren profitieren
konnten. Der Riickgang vollzog sich hier aller-
dings vor allem in den Jahren 2003 bis 2010:

B Gorbitz-Nord/Neu-Omsewitz mit
-21,6 Prozentpunkten

B Reick mit-16,8 Prozentpunkten

B Prohlis-Nord mit -15,7 Prozentpunkten

B Prohlis-Std mit -13,9 Prozentpunkten

B Gorbitz-Ost mit-12,5 Prozentpunkten

In den randstédtisch gelegenen Stadtteilen, die
sich im Jahr 2000 durch einen vergleichsweise
niedrigen Wohnungsleerstand auszeichneten,
ist die Dynamik der Leerstandsentwicklung ge-
ring. Tendenziell war der Riickgang des Woh-
nungsleerstands in Stadtteilen mit hohem Aus-
gangsniveau hdher als in Stadtteilen mit nied-
rigem Ausgangsniveau, so dass insgesamt ein
Angleichen der Dresdner Stadtteile hinsichtlich
der Leerstandsquote stattgefunden hat.

Fir den Wohnungsmarkt in Dresden be-
deutet die gesamtstadtische Reduzierung der
Wohnungsleerstande eine deutliche Stabili-
sierung. In guten und sehr guten Wohnlagen
sowie in Wohnungsmarktsegmenten, die eine
hohe Nachfrage erfahren, kann inzwischen
von einem Nachfragelberhang ausgegangen
werden. Erkennbare Nachfragen bestehen vor
allem fir barrierefreie Wohnungen sowie Ein-
Raum-Wohnungen und Vier-Raum-Wohnun-

gen der unteren sowie der oberen Preislagen.
Wohnungen mit schwierigen Grundrissen, wie
beispielsweise groBe Zwei-Raum-Wohnungen
oder kleine Vier-Raum-Wohnungen lassen sich
hingegen schlecht vermarkten.

m 4.2 Mietpreisentwicklung

Der Dresdner Mietspiegel 2010 gibt einen
aktuellen Uberblick {iber die in Dresden ge-
zahlten Mieten, wie sie in den letzten vier
Jahren vereinbart oder gedndert wurden. Er
wurde auf wissenschaftlicher Grundlage
erhoben und erstellt. Der Dresdner Mietspiegel
ist ein Tabellenmietspiegel und als qualifi-
zierter Mietspiegel anerkannt. Datenbasis
bildet eine Stichprobe von 4 535 mietspiegel-
relevanten Wohnungen.” Die Differenzierung
der Mietspiegeltabelle resultiert aus einer
Kategorisierung der Mietwohnungen nach den
Vergleichsmerkmalen WohnungsgréBe, Aus-
stattung, Baualter und Wohnlage. Das
Kriterium Ausstattung wurde fiir den Miet-
spiegel 2010 um zusétzliche mietpreis-
differenzierende Merkmale erweitert. Zu
diesen Merkmalen z&hlen die Ausstattung der
Kiche, das Vorhandensein einer Loggia,
Terrasse, Veranda oder eines Balkons sowie
Sonderausstattungsmerkmale (besondere
FuBbdden, Maisonettewohnung und andere).

Wohnungsleerstand in Dresden
2010

Veranderung zu 2008 in Prozentpunkten
3N Leichte Zunahme (> 1,0)
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Die einzelnen Felder der Tabelle geben das
arithmetische Mittel der Nettokaltmiete in
Euro/m2 als ortslbliche Vergleichsmiete sowie
Unter- und Obergrenze der 2/3-Spanne in
Euro/m? als Mietpreisspanne an." Fir die
Gesamtstadt wurde fiir 2010 eine durch-
schnittliche Kaltmiete von 5,28 Euro/m?
ermittelt.

Die auf dem Dresdner Wohnungsmarkt
bestehenden Mietpreise folgen in ihrer
Differenzierung allgemein bekannten Regeln:
Je besser die Ausstattung und die Wohnlage
sowie je kleiner die Wohnung ist, desto héher
ist der Mietpreis pro Quadratmeter. Die
geringsten Mieten von durchschnittlich
2,68 Euro/m2? werden fiir Wohnungen der
einfachsten Ausstattungsklasse gezahlt, das
heit fir Wohnungen ohne Bad und ohne
Sammelheizung sowie Wohnungen ohne
Innen-WC. Innerhalb dieser Ausstattungs-
klasse treten keine signifikanten Differenzie-

" Eine Wohnung gilt als mietspiegelrelevant, wenn sie Teil
des freien Wohnungsmarktes ist (keine Mietpreisbindung etc.)
und die Miete in den letzten vier Jahren vereinbart oder ge-
andert wurde. Wohnungen, bei denen das nicht der Fall ist,
werden bei der Erstellung des Mietspiegels nicht berick-
sichtigt.

" Weitere Informationen in: LH Dresden (Hrsg.) (2010):
Dresdner Mietspiegel 2008.; TU Dresden (2010): Methoden-
bericht zum aktualisierten Dresdner Mietspiegel 2010.



Mietspiegeltabelle 2010 fiir die Landeshauptstadt Dresden

Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache in Euro

Baujahr
bis 1918 [ 1919 bis 1945 | 1946 bis 1990 [ nach 1990
Ausstattungsklasse Wohn- A [ B = = c [ o
lage W groBe
2450m® | 51-75m2 | ab76me | 24-50m? | 51-75m* | ab76m? | 24-50m* | 51-75m2 | ab7eme | 24-50m? | 51-75m* | ab76m’
A2 | A | Bt | B | B ct | c | e | bt | b2 | D3
1 Wohnungen ohne Bad einfach _:
und ohne Sammelheizung (SH)/ mittel 1 1,92-3,52
Wohnungen ohne IWC gut 2,68 Hinweis: Bei der Einordnung in die
. WohnungsgroBen ist auf volle m?
2 :;oer:n:r:\r?:ré;n(;/trgtads/ﬁhne SH einfach 2,61-4,50 auf- oder abzurunden. So ist zum
oder mit Bad und SH, mittel 2 343 Beispiel bei einer WohnungsgroBe
beide nicht zeitgeméB gut ’ von 50,49 m? auf 50 m? abzurunden
- - und die Wohnung in die GroBenklas-
3 Wohnungen mit Bad und SH, 1 bis 2 se 24 bis 50 m? einzuordnen. Bei ei-
der folgenden Merkmale (darunter Bad GréBe ab 50.50 m? wi d f
oder SH) zeitgemaB ner GroBe ab 50,50 m wird aufge-
= Bad = Fenster einfach rundet und es erfolgt die Einordnung
= Balkon = Kiche mittel 3 3,51-4,56 in die GroBenklasse 51 bis 75 m*
= Sammelheizung gut 3,95
W Elektroinstallation
= AuBenwandwéarmeddmmung
= Sonderausstattung der Wohnung
4 L’VO'}"rﬂgedn mi’\‘ABakd ur|1d (%H, 3 ?iS‘B‘ " einfach 0 3,83-5,22 4,00-5,43 4,20-5,42 | 4,02-4,82 | 3,51-4,72
er folgenden Merkmale (darunter Ba
oder SH) zeitgemaB 4,61 4,83 4,85 4,40 4,03
= Bad = Fenster
= Balkon = Kiche 4,56-6,08
= Sammelheizung mittel 4,27-5,70 4,60-5,64 4,16-5,56 | 3,50-5,19 | 3,46-4,74 544
= Elektroinstallation gut ° 5,06 5,10 4,88 4,42 4,16
= AuBenwandwarmedammung ' ’ ' ' '
= Sonderausstattung der Wohnung
5 :VO*}NIU”QE"H mi’tde:(d Uf:d (%H, 5 Eisg ‘ . g 4,89-591 | 4,31-5,69 | 4,22-5,33 | 4,65-5,65 | 4,57-5,60 | 4,30-5,70 | 4,40-5,47 | 4,38-5,25 | 4,02-4,87 4,62-6,18
er folgenden Merkmale (darunter Ba
und SH) zeitgemaB 5,39 5,03 4,83 5,18 514 5,07 5,08 4,80 4,48 5,04-6,57 5,43
= B = GO _ 4,83-6,00 | 4,51-5,74 | 4,31-5,50 4,96-5,74 | 4,99-591 | 4,90-5,62 | 4,46-5,63 | 437-520 | 585 5,16-6,48
= Balkon = Kiiche mittel 7
= Sammelheizung 5,42 513 4,92 5,00-5,71 5,35 5,46 525 5,04 4,80 5,82
= Elektroinstallation
IR TEGTT a q 4,98-6,22 | 4,81-6,00 | 5,04-6,02 5,39 5,13-6,11 | 5,15-6,39 | 5,20-6,08 4,84-5,63 5,38-6,88
= Sonderausstattung der Wohnung 5,65 5,43 5,49 5,66 5,70 5,59 5,25 6,15
6 Wohnungen mit Bad und SH, 7 bis 8 _ 5,14-6,18 | 4,81-5,68 5,08-5,88 4,85-6,12 | 4,58-6,10
der folgenden Merkmale (darunter Bad einfach 9 5,57 523 5,52 5,53 5,50
und SH) zeitgeman
: gaﬁ( : E?";‘e’ il @ 5,44-6,70 | 5,10-6,24 | 5,19-6,34 5,03-6,36 4,57-6,20 5,52-7,24 | 5,22-6,55 | 5,21-6,49
alkon uche
m Sammelheizung 6,03 572 5,59 579 5,39 6,38 5,99 5,81
W Elektroinstallation
B AuBenwandwarmedammung i . 5,37-6,58 | 5,27-7,00 5,24-7,33 5,65-6,94 | 5,52-7,00
® Sonderausstattung der Wohnung 6,00 6,14 6,29 6,28 6,31

Datengrundlage: Dresdner Mietspiegel 2010

rungen nach Wohnlage und WohnungsgrdBe
auf. Die héchsten Mietwerte bestehen fir
Wohnungen in Neubauten, die nach 1990
errichtet wurden und fiir sanierte Altbauten in
guter Wohnlage. Die mittleren Mieten liegen in
diesen Segmenten bei iiber sechs Euro/m?, die
Spannenobergrenzen bis zu 7,33 Euro/m2.

Waéhrend die Mieten zwischen 2002 und
2006, in Zeiten hoher Wohnungsleersténde,
weitgehend stagnierten, sind sie von 2006 bis
2010 um 11,2 Prozent gestiegen. Das ent-
spricht einer jahrlichen Mietsteigerung um
2,7 Prozent, die Uber die Jahre relativ gleich-
méaBig verlief.

Der Preisanstieg der letzten Jahre erfolgte
in nahezu allen Teilsegementen. Im Zeitraum
1995 bis 2003 hatten sich die Mietpreise der
unterschiedlichen Segmente des Dresdner
Wohnungsmarkts einander angendhert;
seitdem sind die noch verbliebenen Unter-
schiede zwischen den Segmenten relativ stabil
geblieben.

Die héchsten Nettokaltmieten pro Quadrat-
meter werden 2010 in nach 1990 errichteten

Wohnungen erzielt, deren mittlerer Mietpreis
gegeniber den 1990er Jahren deutlich ge-
sunken ist, in den letzten zwei Jahren aber
wieder einen Anstieg zu verzeichnen hat.
Sanierte Altbauten und DDR-Wohnungsbauten
haben fast das gleiche Niveau. Der Preisunter-
schied zwischen diesen beiden Segmenten

und den Neubauten nach 1990 betrégt circa
60 Cent/m2. Unsanierte DDR-Wohnungs-
bauten haben in den letzten zwei Jahren einen
deutlichen Preisanstieg erfahren, die Mieten
liegen im Mittel aber immer noch unter vier
Euro/m2. Die niedrigsten Mieten werden in
Dresden fiir unsanierte Altbauten gezahlt.

Entwicklung der mittleren Mietpreise in Dresden 1995 bis 2010 nach ausgewéhlten
Segmenten (jeweils Wohnungen mittlerer GréBe und mittlerer Wohnlage)
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Dennoch ist auch in diesem Segment ein
stetiger Preisansstieg erkennbar, was ein
deutlicher Hinweis auf die Reduzierung des
preiswerten Wohnungsbestandes in Dresden
ist. Nach Angaben der Kommunalen Biirger-
umfrage sind nur noch rund 38 Prozent der
Wohnungen mit einer Grundmiete von bis zu
funf Euro/m2 vermietet (KBU Dresden 2010).

Eine Sonderauswertung im Rahmen der
Kommunalen Biirgerumfrage hat ergeben,
dass die Mieten in den Bestdnden der
GAGFAH von 2008 bis 2010 um 25 Cent/m?
gestiegen sind, was in etwa der durchschnitt-
lichen Mietsteigerung in Dresden in diesem
Zeitraum entspricht. Auch die Genossen-
schaften haben in diesem Zeitraum die Mieten
im Mittel um 23 Cent/m? erhoht (KBU Dresden
2010).

Im Vergleich zu den Nettokaltmieten sind
die Nebenkosten nach Angaben der Kommu-
nalen Bilirgerumfrage der Landeshauptstadt
Dresden nur sehr gering gestiegen. Die Kosten
fir Heizung und Warmwasser erhdhten sich
leicht von 1,05 Euro/m2 im Jahr 2008 auf
1,08 Euro/m2 im Jahr 2010. Die kalten Be-
triebskosten blieben mit 1,12 Euro/m? stabil.
Die durchschnittlichen Brutto-Wohnkosten, die
neben der Grundmiete auch die kalten Be-
triebskosten sowie die Kosten fiir Heizung und
Warmwasser beinhalten, betragen im Jahr
2010 im Durchschnitt 7,34 Euro/m2, was einer

Dresden gesamt: 5,28 Euro/m?

Zunahme gegenlber 2008 von 33 Cent/m?
entspricht (Daten der KBU 2010).

Die umfangreiche Stichprobe der Miet-
spiegelerhebung erméglicht auch eine Diffe-
renzierung des Mietpreisniveaus in Dresden
nach Teilrdumen. Die héchsten mittleren
Mieten von Uber sechs Euro/m2 wurden im Jahr
2010 fur die Stadtteile Loschwitz/Wachwitz
und Buhlau/WeiBer Hirsch ermittelt. Deutlich
Uberdurchschnittliche Mieten werden auf3er-
dem in Blasewitz, Striesen und Plauen erzielt.
Mit mittleren 4,50 Euro/m2 oder weniger
werden in Gorbitz, GroBzschachwitz und
Prohlis die geringsten Mieten in Dresden er-
reicht. Weitere Stadtteile mit deutlich unter-
durchschnittlichem Mietniveau sind die
Friedrichstadt, Wilsdruffer Vorstadt/Seevor-
stadt-West und Lébtau-Nord.

Trotz der steigenden Mieten hat sich die
durchschnittliche Wohnkostenbelastung der
Dresdner Mieterhaushalte von 31 Prozent im
Jahr 2008 auf 29 Prozent im Jahr 2010
verringert. Die Einkommen sind demnach
schneller gestiegen als die Wohnkosten (KBU
Dresden 2010). Die Wohnkostenbelastung in
Dresden liegt damit zwei Prozentpunkte Uber
dem ostdeutschen Mittelwert von 27 Prozent
(Statistisches Bundesamt 2011).

Haushalte mit geringem Einkommen (bis
750 Euro monatlich) geben (iber die Hélfte
ihres Einkommens flirs Wohnen aus, Haus-

halte mit hohem Einkommen ((iber 4 000 Euro
monatlich) dagegen nur etwa 15 Prozent. Ein
Ein-Personen-Haushalt wendet im Mittel
33 Prozent seines Einkommens fiir die Miete
auf, bei Zwei- und Mehr-Personen-Haushalten
liegt der Anteil zwischen 23 bis 27 Prozent.

B 4.3Wohneigentumsmarkt

Der Anteil selbstgenutzen Wohneigentums am
Gesamtwohnungsbestand in Dresden hat sich
in den letzten zwei Jahren nicht veréndert und
liegt auch 2010 bei 14 Prozent, Untermieter
und Wohnheime nicht beriicksichtigt, sind es
knapp 15 Prozent (Kommunale Biirgerumfrage
2010). Rund 30 000 Dresdner Haushalte
wohnen im eigenen Haus und etwa 12 000 in
einer selbstgenutzten Eigentumswohnung in
einem Mehrfamilienhaus. Dabei ist ein direkter
Zusammenhang zwischen HaushaltsgréBe
sowie Haushaltseinkommen und Wohneigen-
tum erkennbar. So verfligen Ein-Personen-
Haushalte deutlich weniger tiber Wohneigen-
tum (nur sechs Prozent der Haushalte). Aller-
dings ist jeder zweite Haushalt mit einem
Nettoeinkommen von mehr als 4 000 Euro
monatlich Eigentlimer.

In der rdumlichen Verteilung besteht weiter-
hin ein deutliches Gefélle zwischen Stadtrand
und Stadtzentrum. Wéhrend in der Innenstadt

Mietpreise in Dresden 2010

Monatliche Grundmiete 2010 in Euro/m?
I «ieiner gleich 4,50

I groBer 4,50 bis 4,75

gréBer 4,75 bis 5,00
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gréBer 6,00

keine Angaben
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Fir Stadtteile mit geringer Fallzahl
wurden Werte mit benachbarten
Stadtteilen zusammengelegt.
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Dresden gesamt: 14 %

und den innenstadtnahen Gebieten sowie in
den Plattenbauwohngebieten hauptséchlich
Mieter wohnen, weisen die randstadtischen
Quartiere im Osten, Norden und Westen
Eigentumsanteile von (iber 40 Prozent auf. Die
héchste Eigenheimquote verzeichnen die
Stadtteile Schonfeld/Schullwitz, Génnsdorf/
Pappritz, Weixdorf und Hellerau/Wilschdorf.
Die hohen Eigentumsanteile in diesen Ge-
bieten ergeben sich vor allem aufgrund der
hohen Anteile der Ein- und Zweifamilien-
héuser.

Grundstiickserwerb

Die Kaufpreise im individuellen Wohnungsbau
(freistehendes Einfamilienhaus, Zweifamilien-
haus, Doppelhaushélfte) sind seit 2006 relativ
stabil bis leicht steigend. Ein deutlicher Anstieg
ist in jingerer Zeit nur fiir Grundstiicke, die mit
Reihenh&dusern und Doppelhaushélften bebaut
werden sollen, erkennbar. Hier ist der Preis auf
158 Euro/m? gestiegen. Flir Flachen, die zur
Bebauung mit freistehenden Einfamilien-
hdusern vorgesehen sind, wurden 2010
mittlere Kaufpreise von 138 Euro/m2 Grund-
stiicksflache gezahlt. Dabei ist eine starke
Differenzierung in Abhangigkeit von der Wohn-
lage zu beobachten: in guter Wohnlage
werden durchschnittlich 154 Euro/m? gezahlt,

in einfacher Wohnlage nur 77 Euro/m2 (2008:
160 Euro/m2 bzw. 88 Euro/m2).” Die Spanne
reicht dabei insgesamt, unter zusatzlicher
Beriicksichtigung der geplanten Nutzung, von
50 Euro/m2 bis 400 Euro/m2 Bauland."

Die Kaufpreise fur baureife Grundstiicke
fir den Mehrfamilienhausbau sind bis
2009 deutlich gestiegen, verzeichneten
im Jahr 2010 aber wieder einen Riickgang
auf 205 Euro/m2. Die Grundstlickspreise von
2010 liegen aber immer noch tiber dem Niveau
der Jahre 2002 bis 2007 (Grundstiicksmarkt-
bericht 2011). Anhand des Transaktions-
volumens ist erkennbar, dass deutlich hoch-
preisigere Objekte gehandelt wurden als noch
im Krisenjahr 2009.

Wohnungserwerb

Im Jahr 2010 wurden 3 161 Eigentums-
wohnungen verkauft, davon 1 386 Wohnungen
im Erstverkauf. Damit hat sich die Zahl der
Verkéufe gegentiber 2008 leicht erhdht. Auch
in diesen Segmenten ist eine deutliche Diffe-
renzierung zwischen sehr guten bis einfachen
Wohnlagen erkennbar. So liegt zum Beispiel
der Preis je Quadratmeter fiir den Erstverkauf
einer Wohnung in einem neu errichteten
Gebdude in sehr guter Lage im Mittel bei 3 840
Euro/mz, in einfacher Lage bei 2 220 Euro/m2.

Selbstgenutztes Wohneigentum
in Dresden 2010

Anteil der Wohnungen/Hauser im selbst-
genutzten Wohneigentum am gesamten
Wohnungsbestand in Prozent

I Kieiner gleich 2,5
gréBer 2,5 bis 5,0
gréBer 5,0 bis 10,0
gréBer 10,0 bis 20,0
gréBer 20,0 bis 40,0
groBer 40,0
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Die seit 2006 steigenden Kaufpreise fir
Neubau und fiir modernisierte Wohnungen in
Gebdauden der Baujahre 1880 bis 1920, deren
Sanierung zum Kaufdatum maximal vier Jahre
zurlckliegt, haben sich in den letzten drei
Jahren stabilisiert. Im Jahr 2010 liegt der
durchschnittliche Kaufpreis bei 2 390 Euro/m2
(2005: 2 030 Euro/m?). Der Preis fiir neuge-
baute Wohnungen im Erstverkauf liegt mit
einem Mittel von 2 380 Euro/m2 (2005:
2 010 Euro/m?) auf dem gleichen Preisniveau
wie sanierte Wohnungen. Die Preise fir
Erstverkdufe von Wohneigentum in sanierten
Plattenbauten liegen im freien Makt bei durch-
schnittlich 1 120 Euro/m? und bei VerduBerun-
gen von Wohnungsunternehmen im Mittel bei
860 Euro/m2? Wohnflache (Grundstiicksmarkt-
bericht 2011).

Die aktuellen Entwicklungen auf dem
Wohneigentumsmarkt in Dresden weisen auf
eine positive Beurteilung des Dresdner
Wohnungsmarktes durch die Investoren hin.

Spétestens seit Bekanntwerden der WOBA-
Verkaufsplane im Sommer 2005 galt die Stadt
als lohnender Standort fiir Investitionen der
Immobilienbranche. Insbesondere uberregio-
nal agierende professionelle Wohnungs-

1 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2011.
16 City Report Region Dresden. S. 54.



unternehmen traten und treten als Kéufer von
Wohnungsbestinden auf. Angeregt wurde die
erhéhte Verkaufstatigkeit in Dresden durch die
Anlegerstrategien infolge der Uberbewer-
tungen in anderen Markten und den positiven
Marktbeschreibungen der Analysten fir
Dresden.

Nach den Ausnahmejahren 2006 bis 2008,
in denen viele Uberregional agierende institu-
tionelle Anleger aus finanzstrategischen
Grlnden investiert hatten, kam es in Folge der
Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr 2009 zu
deutlichen Riickgéngen in der Zahl der Ver-
kdufe und Umsétze. Der Wiederanstieg der
Verkaufszahlen und Preise im Jahr 2010 weist
auf die weiterhin vorhandene Investitionsbe-
reitschaft in attraktive Wohnlagen und hoch-
wertige Wohnungsbestande hin. Deutlich wird
dies ebenso im Transaktionsvolumen des
gesamten Wohnungsmarktes in Dresden
(unbebaut, bebaut, Teileigentum), welches
2010 um etwa 37 Prozent gestiegen ist. Damit
wurde das zweithdchste Ergebnis innerhalb
der letzten zehn Jahre erreicht.

Fur die n&chsten Jahre werden weiterhin
stabile bis leicht steigende Preise erwartet. Die
niedrigen Zinssatze fir Fremdkapital bieten
Anreize fir Immobilieninvestitionen, denen
aber eine Stagnation der Kaufkraft und hohe
Anforderungen der Immobilienfinanzierer an
das einzusetzende Eigenkapital entgegen-
stehen.

H 4.4Wohnungsversorgung

Der Trend zu gr6Beren Wohnungen ist seit
einigen Jahren ungebrochen und so steigt
auch im Vergleich zum Jahr 2008 die durch-
schnittliche Wohnfléche einer Dresdner Woh-
nung von 66,4 m2 auf 67 m2. Auch die
Wohnfléche je Einwohner nahm im Vergleich
zu 2008 leicht zu und betragt nun 38,1 m2."”
Damit ist, verglichen mit dem Wert von 1990
(29,3 m?), eine deutliche Zunahme der durch-
schnittlichen Wohnflache je Einwohner von
etwa 30 Prozent zu erkennen, wobei dies
immer noch unter dem Durchschnittswert von
Ostdeutschland (39,7 m2) und Westdeutsch-
land (43,2 m?) liegt.”

Die Verteilung der Haushalte nach der
WohnungsgroBe zeigt, dass die Wohnflache
eines Haushaltes mit der HaushaltsgréBe
ansteigt. Auch hinsichtlich der durchschnitt-
lichen Wohnfl&che je Haushalt ist im Vergleich
zu 2008 tendenziell eine Zunahme erkennbar.
So betréagt die mittlere Wohnflache eines Ein-
Personen-Haushaltes anstatt 54,5 m? 2008
nun 55,3 m2, die Wohnfldche eines Zwei-
Personen-Haushaltes ist von 74,3 m? auf 75,3
m? angestiegen und die eines Drei-Personen-

Kaufpreise fiir baureife Grundstiicke bei individuellem Wohnungsbau in Dresden
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Verteilung der Haushalte in Dresden 2010 nach WohnungsgroBe

Wohnfl&che der HaushaltsgroBe
Wohnung in m? 1-Pers.-HH 2-Pers.-HH 3-Pers.-HH 4-Pers.-HH 5-Pers.-HH
und gréBer
bis 49 38% 6 % 1% 1% 0%
50 bis 59 26 % 13 % 2% 3% 1%
60 bis 69 21% 33% 18 % 7% 3%
70 bis 79 8% 19% 23% 17 % 10%
80 bis 99 5% 15% 27 % 33% 24 %
100 und mehr 3% 14 % 29 % 40 % 62 %
gesamt 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
mittlere Wohnflache 55,3 75,3 90,8 100,2 1147

Datengrundlage: Kommunale Birgerumfrage 2010

Haushaltes von 88,4 m2 auf 90,8 m2. Dabei
wohnen acht Prozent der Ein- und 29 Prozent
der Zwei-Personen-Haushalte in Wohnungen
mit Uber 80 m2 Wohnflache, was ebenfalls
darauf hinweist, das insgesamt zunehmend
mehr kleine Haushalte groBe Wohnungen
nachfragen. Zugleich ist aber auch die Zahl der
groBen Haushalte mit funf oder mehr Perso-
nen, die in einer Wohnung mit weniger
als 80 m? leben, von 11 auf 14 Prozent ange-
stiegen.

Neben der HaushaltsgréBe hat auch das
Haushaltsnettoeinkommen Einfluss auf die
verfugbare Wohnflache der Haushalte: Von den
Haushalten mit einem Einkommen von bis zu

7 KBuU 2007; erfasst wurden nur die bewohnten Wohnun-

gen. Berticksichtigt man den gesamten Wohnungsbestand, so
stehen jedem Dresdner 38,4 m? Wohnfl&che zur Verfigung.

'8 Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2011): Statistisches

Jahrbuch, S.293.



Dresden gesamt: 67,0 m?

750 Euro leben 65 Prozent in einer Wohnung
mit weniger als 50 m?, bei Haushalten mit
einem Einkommen von tber 1 750 Euro sind
dies weniger als 24 Prozent. Die mittlere
Wohnfldche steigt mit dem Nettoeinkommen
kontinuierlich von 47,1 m2 (bis 750 Euro
Einkommen) tber 73,2 m2 (2 000 bis 2 500
Euro Einkommen) auf 114,5 m2 (liber 4 000
Euro Einkommen). Auch in diesem Kontext ist
eine Zunahme der durchschnittlich zur Ver-
fugung stehenden Wohnflache erkennbar.

Die kleinrdumige Betrachtung zeigt, dass
die im Mittel gréBten Wohnflachen in Dresden
in den randstadtisch gelegenen Stadtteilen
erreicht werden, zum Beispiel in Génnsdorf/
Pappritz (98,6 m2), Loschwitz/Wachwitz
(94,5 m2) und Gompitz/Altfranken (91,8 m2).
Dies sind in der Regel gleichzeitig Stadtteile
mit einem Uberdurchschnittlichen Eigenheim-
anteil. Uber relativ groBe Wohnflachen
verfligen auBerdem die Innere Altstadt
(76,8 m2) sowie die grinderzeitlichen
Quartiere Striesen-Ost (73,3 m2) und Plauen
(73,4 m?). Im Vergleich zu 2008 ist eine leichte
Zunahme der durchschnittlichen Wohnflachen-
gréBe erkennbar. Die niedrigsten mittleren
Wohnfldchen von weniger als 55 m? weisen die
durch Wohnbebauung der DDR-Zeit gepragten
innenstadtnahen Stadtteile Seevorstadt-Ost
und Pirnaische Vorstadt sowie die drei Gor-
bitzer Stadtteile auf.

m 4.5 Wohnungsversorgung besonderer
Personengruppen

Die Dresdner Haushalte konnten sich auch im
Jahr 2010 — von wenigen Ausnahmen wie zum
Beispiel von Obdachlosigkeit Bedrohten oder
Betroffenen abgesehen — entsprechend ihres
individuellen Wohnbedarfs und ihrer finan-
ziellen Mdéglichkeiten am Wohnungsmarkt
versorgen. Allerdings zeigt die gegenwartige
Marktlage einen Rickgang des Wohnangebots.
Lag der Wohnungsleerstand 2006 noch bei
etwa 14 Prozent, betrdgt er 2010 nur noch
knapp zehn Prozent. Der Mietermarkt wandelt
sich langsam zu einem Vermietermarkt,
woraus ein Anstieg der Mietpreise resultiert.
Lag die durchschnittliche Nettokaltmiete in
Dresden 2008 noch bei 5,01 Euro/m?, betrug
sie 2010 5,28 Euro/m2. Verglichen mit den
Mietpreisen der letzten vier Jahre ist ein An-
stieg der durchschnittlichen Nettokaltmiete je
Quadratmeter um etwa 11,2 Prozent zu
verzeichnen. Wenngleich diese nach wie vor
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt
liegt, wird in diesem Kontext Handlungsbedarf
fir die Landeshauptstadt Dresden bei der
Sicherung der Wohnungsversorgung beson-
derer Personengruppen erkennbar.

WohnungsgroBen in Dresden
2010

Mittlere Wohnfléche je Wohnung 2010 in m?
kleiner gleich 60
gréBer 60 bis 65
groBer 65 bis 70
gréBer 70 bis 80
gréBer 80
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Wohnen fiir schwerbehinderte und éltere
Birger

Um behinderten und &lteren Burgern méglichst
lange ein selbstbestimmtes Leben in der ge-
wohnten Umgebung zu ermdglichen, muss das
Angebot an alten- und behindertengerechten
sowie rollstuhlgerechten Wohnungen bedarfs-
gerecht weiterentwickelt werden. Hierbei soll-
ten Planungsgrundsétze zum einen berick-
sichtigen, dass bei kdrperlicher Behinderung
bzw. mit fortschreitendem Alter die Mobilitat
zunehmend eingeschrénkt wird und Menschen
mit einer Behinderung sowie dltere Menschen
sich verstérkt im eigenen Wohnraum und in
ihrem Wohnumfeld selbststdndig bewegen
wollen. Zum anderen ist zu beachten, dass
Wohnwinsche und -bedarfe im Alter differen-
zierter berlcksichtigt werden missen. Es
bedarf daher einer wachsenden Vielfalt an
Wohnungsangeboten fir &ltere Menschen mit
unterschiedlichen Lebens- und Bedarfslagen.
Der Bevélkerungsprognose der Landes-
hauptstadt Dresden zufolge wird die Zahl der
ab 60-Jahrigen, vor allem die Gruppe ab 80
Jahren, im Zeitraum von 2010 bis 2025 um fast
28 000 Personen zunehmen und dementspre-
chend ihr Anteil an der Gesamtbevélkerung um
fast 3,5 Prozent wachsen. Hinsichtlich der
Haushaltsentwicklung werden in dieser Alters-
gruppe prognostisch die gréBten Zuwéchse



bei den Ein-Personen-Haushalten (bis 2025
Anstieg um etwa 20 Prozent) sowie bei den
Zwei-Personen-Haushalten (bis 2025 Anstieg
um etwa 9,4 Prozent) zu verzeichnen sein.”
Dabei bevorzugen Alleinlebende vor allem
Zwei-Raum-Wohnungen mit einer durch-
schnittlichen Wohnfldche zwischen 40 und
59 m2, (Ehe-) Paare bewohnen hauptsachlich
Drei-Raum-Wohnungen mit einer durchschnitt-
lichen Wohnflache zwischen 60 und 79 m2.”
Dennoch ist nicht zu vergessen, dass ein
GroBteil dieser Nachfragegruppe aus zumeist
finanziellen Grinden eher kleine und preis-
glinstige Wohnungen bendtigt, die je nach
individueller Situation eine moderne, bedarfs-
gerechte oder DIN-gerechte Ausstattung
haben. Altengerechte Investitionen in Be-
standsobjekte (zum Beispiel Aufziige, Schwel-
lenfreiheit) werden deshalb wichtiger. Er-
génzend dazu ist eine verstédrkte quartiers-
orientierte Verkniipfung von Wohnangeboten,
Unterstitzungs- und Dienstleistungsange-
boten sowie blrgerschaftlichem Engagement
erforderlich. Erste gute Ansatze werden seit
2009 im Projekt ,Wohnen im Alter” verwirklicht.
Seniorinnen und Senioren engagieren sich
ehrenamtlich als Expertinnen und Experten in
eigener Sache fir die Verbesserung des
Wohnens im Alter und eine seniorenfreund-
liche Wohnumfeldgestaltung insbesondere in
den Ortsamtsbereichen Altstadt, Blasewitz,
Neustadt und Pieschen.

Folgende spezielle Wohnformen existieren
heute fir &ltere und behinderte Menschen in
Dresden:

B selbstbestimmtes individuelles Wohnen in
der eigenen Wohnung im ,normalen” Wohn-
umfeld (von selbstandiger Lebensfiihrung
bis zum Wohnen mit unterstiitzenden
Dienstleistungen),

m vorwiegend selbstbestimmtes Wohnen in
der Gemeinschaft (von der Senioren-
wohngemeinschaft bis zu altengerecht ge-
stalteten Wohnungen mit unterstitzenden
Dienstleistungen),

B betreutes Wohnen in einer speziellen
Wohnanlage,

® Wohnen im Seniorenheim (Unterstiitzung
ohne Pflege),

m Wohnen in stationdren Pflegeeinrichtungen

Eine weitere Bevolkerungsgruppe, die eben-
falls besonderer Aufmerksamkeit bedarf, sind
Menschen mit Behinderungen aller Alters-
gruppen, wobei auch hier &ltere Menschen
einen besonders groBen Anteil haben. Mit
Zunahme der Bevdlkerung in Dresden hat sich
auch der Anteil der Menschen mit Behinde-
rungen erhdht. Lebten im Jahr 2000 etwa
47 000 Menschen mit einer Behinderung in

Dresden, so stieg die Anzahl im Jahr 2010
bereits auf 70 950 an, was einer Zunahme von
mehr als 50 Prozent entspricht. Dabei sind
etwa 45 Prozent aller Menschen mit Behin-
derungen é&lter als 65 Jahre und verfiigen
mindestens Uber einen Behinderungsgrad
von 50.

Auch in diesem Kontext ist eine regionale
Differenzierung zu beobachten. So lebt ein
groBer Anteil (14 bis 17 Prozent) alter und
behinderter Menschen zum einen in den
Stadtteilen des Stadtzentrums und zum
anderen in den Stadtteilen Prohlis und Gorbitz.
Diese Gebiete verfiigen Uber ein gut ausge-
bautes Netz von Gesundheits- und Nahversor-
gungseinrichtungen und sind gut an den 6ffent-
lichen Nahverkehr angebunden. Zugleich ist
der offentliche Raum relativ barrierefrei
gestaltet.

In den Stadtteilen AuBere Neustadt,
Leipziger Vorstadt, Weixdorf oder Schénfeld/
Schullwitz wohnen dagegen weniger als
sieben Prozent Alte und Behinderte. Diese
Stadtteile werden vor allem durch junge
Menschen bzw. junge Familien dominiert.
Zudem sind die Entfernungen zu sozialen
Einrichtungen wesentlich gréBer.

Fir die Abschétzung kiinftigen Wohnbe-
darfs ist die Gruppe der Mobilitdtsbehinderten
— darunter die Rollstuhlfahrer — von besonde-
rer Bedeutung. Gegenwaértig gibt es in Dresden
262 rollstuhlgerechte sowie weitere 1 195
alten- bzw. behindertengerechte Wohnungen,
die den DIN-Vorschriften zur Barrierefreiheit
entsprechen (DIN 18025).”

Der Studie zum alten- und behinderten-
gerechten Wohnen in Dresden von 2008
folgend, ist bis zum Jahr 2020 von einem
durchschnittlichen jahrlichen Wohnungsbedarf
&lterer Haushalte von bis zu 1 100 altenge-
rechten Wohnungen und davon 50 rollstuhl-
gerechten Wohnungen auszugehen.

Dieser Bedarf muss durch Bestandser-
weiterung sowie durch Wohnungen mit
moderner Ausstattung in Gebduden mit Aufzug
sowie durch altengerechte Umbauten der
Wohnungen méglichst preisglnstig in allen
GroBen und Stadtgebieten gedeckt werden.
Auch Rollstuhlfahrer versuchen in Wohnungen
mit zusatzlichen, an die Situation angepassten
Einbauten zurechtzukommen, um in ihrem
vertrauten Umfeld mit funktionierenden Nach-
barschaften bleiben zu kdnnen. Wohnungen,
die dies erméglichen, obwohl sie die DIN-
Vorschriften nicht exakt erfiillen, gelten als
,seniorenfreundlich® (5 981 Wohnungen) oder
,rollstuhlfreundlich® (267 Wohnungen).”

Im Rahmen von Wohnungsanpassungs-
maBnahmen gemaR der stadtischen Richtlinie
wurden 406 Wohnungen an die individuelle
Situation der Bewohner angepasst und ent-

sprechend alten- und behindertenfreundlich
umgebaut.

Ist ein Wohnen in der eigenen Hauslichkeit
auch mit ambulanten Hilfen fiir einen alten
Menschen nicht mehr mdglich, kann ein
Umzug in ein Senioren- oder Pflegeheim
erfolgen. Fir das Wohnen mit stationérer
Pflege standen 2010 in Dresden 5 394
Pflegeheimbetten in etwa 54 stationéren
Pflegeeinrichtungen und 235 Platze in sieben
Seniorenheimen zur Verfligung. Die Versor-
gungsquote im stationdren Pflegebereich in
Bezug auf die Bevdlkerung ab 80 Jahren lag
bei fast 20 Prozent. Dies entsprach dem
geltenden Richtwert fiir eine bedarfsgerechte
Versorgung. Ende 2010 befanden sich weitere
zehn neue Pflegeheime mit 826 Platzen im Bau
bzw. in der Planung. Dresden verfigt damit
Uber ein ausreichendes Angebot an Wohn-
kapazitaten im stationdren Pflegebereich, das
auch dem zukiinftigen Bedarf an stationdren
Pflegekapazitaten gerecht wird.

Die Senioren- und Pflegeheime in Dresden
verteilen sich unterschiedlich auf die st&dti-
schen Teilrdume. Der mit Abstand gréBte Be-
stand an Pflegeheimpldtzen ist mit einer
Kapazitdt von 1 981 Pflegeplédtzen in 16
Einrichtungen im Ortsamtsbereich Altstadt zu
finden.

Fir weitergehende Ausfiihrungen zum
Wohnen im Alter wird auf den Fachplan
Seniorenarbeit und Altenhilfe der Landes-
hauptstadt Dresden 2010 verwiesen.

Wohnungen fiir Haushalte mit geringem
Einkommen

Eine wesentliche Aufgabe der Landeshaupt-
stadt Dresden besteht entsprechend der
Sozialgesetzgebung in der Sicherung der
Wohnversorgung von Haushalten, die sich am
Wohnungsmarkt nicht selbst angemessen mit
Wohnraum versorgen kénnen. Dazu gehért in
diesem Bereich die Einflussnahme auf die
Vorhaltung preiswerten Wohnraums fir
Einkommensschwache und auf die rdumliche

% Kommunale Statistikstelle Dresden (2011): Bevolke-

rungsprognose 2011.

% |4 Dresden (Hrsg.) (2008): Alten- und behindertenge-

rechtes Wohnen in Dresden. S. 35f.

21 Dass die Zahl der alten- bzw. rollstuhlgerechten Woh-

nungen in Dresden gegentber dem Jahr 2006 um mehr als
300 zurlickgegangen ist, beruht auf einem statistischen
Effekt: Aufgrund von Unsicherheiten in der Kenntnis der DIN-
Vorschriften hielt die Zuordnung zu den Merkmalen ,roll-
stuhlgerecht” bzw. ,alten- und behindertengerecht bei
einigen Wohnungen einer Uberpriifung nicht stand. Quelle:
INSEK 2009, S. 14; Sozialamt Dresden.

2 3ozialamt Dresden, Stand 2011



Verteilung einkommens- und sozialschwacher
Gruppen. Besondere Rahmenbedingungen
daflr ergaben sich in Dresden durch den
Verkauf der WOBA DRESDEN GmbH.

Ein Haushalt gilt als ,einkommens-
schwach®, wenn sein Einkommen weniger als
60 Prozent des Nettodquivalenzeinkommens
betrégt. Zur Gruppe der einkommensschwa-
chen Haushalte gehéren:

B Haushalte mit Niedrigeinkommen (Gering-
verdiener),

B Arbeitslose,

B Leistungsempfédnger nach SGB Il und
SGB XII.

Zudem sind Rentner, schwerbehinderte Men-
schen, Menschen mit Migrationshintergrund
sowie Menschen mit Integrationsproblemen
haufig der Gruppe der einkommensschwachen
Haushalte zuzuordnen.

Im Jahr 2010 gab es in Dresden 37 100 ein-
kommensschwache Haushalte (ohne Studie-
rende), was einem Anteil von rund 13 Prozent
aller Haushalte entspricht. Demzufolge ist die
Zahl der Haushalte mit geringem Einkommen
um etwa 2 300 angestiegen.

Das Angebot an preiswerten Wohnungen
hat sich in den vergangenen Jahren reduziert
und auf Gebiete in einfacheren Wohnlagen mit
gering sowie teilsanierten Wohnungen im
Altbau und DDR-Wohnungsbau konzentriert.
Die Ursachen dafiir liegen in:

B den umfassenden Sanierungen und Moder-
nisierungen der Altbaubesténde;

B Mietpreissteigerungen in den unteren
Preissegmenten der unsanierten Altbauten
sowie der unsanierten und teilsanierten
DDR-Wohnungsbauten;

® den WohnungsriickbaumaBnahmen im
Rahmen des Stadtumbaus, die den Be-
stand unsanierter Wohnungen im Platten-
bau weiter verringert haben.

Der Bedarf an Wohnungen des unteren Preis-
segments konnte durch den Bezug leer-
stehender Wohnungen jedoch gedeckt werden.
Ein gewisser Engpass zeichnet sich aber bei
kleinen Wohnungen flir Ein- und Zwei-Perso-
nen-Haushalte ab.

Im Ergebnis einer Befragung der groBen
Wohnungsunternehmen im Oktober 2010
durch das Sozialamt waren bei diesen
Unternehmen etwa 91 200 Wohnungen in dem
fir die verschiedenen Personenhaushalte
angemessenen Mietpreissegment im Bestand
vorhanden. Statistisch betrachtet, stehen
folglich fir alle einkommensschwachen
Haushalte in Dresden angemessene Woh-

nungen zur Verflgung. Hierbei ist allerdings zu
beriicksichtigen, dass ein GrofBteil dieser
Wohnungen bewohnt ist — unter anderem auch
von einkommensstérkeren Haushalten — und
nur im Rahmen von Fluktuation am Wohnungs-
markt zur Verfligung steht. Viele der verflg-
baren Wohnungen in diesem Segment ent-
sprechen nicht der nachgefragten Wohn-
qualitat. Daher kdnnte sich aus der Zahl
einkommensschwacher Haushalte langfristig
betrachtet, ein prinzipielles Versorgungs-
problem ergeben. Um diesem Problem zu
begegnen, wurde vom Dresdner Stadtrat im
Januar 2008 das ,Konzept zur Vorhaltung von
Wohnungen fiir Einkommensschwache® be-
schlossen.

Wichtige Instrumente zur Unterstiitzung
bedirftiger Haushalte bei der Wohnungs-
versorgung und Wohnraumerhaltung sind das
Wohngeld, Belegungsrechte und die Uber-
nahme angemessener Kosten fiir Unterkunft
und Heizung.

Wohngeld

Im Jahr 2010 wurden in Dresden 31 200 An-
trage auf Erhalt allgemeinen Wohngeldes nach
Wohngeldgesetz gestellt, von denen 26 500
bewilligt wurden. Die Zahl der bewilligten
Antrége ist gegenlber dem Jahr 2008 (14 100)
deutlich gestiegen. Nach dem Wohngeldgesetz
in der Fassung vom 24. September 2008 sind
Haushalte vom Wohngeld ausgeschlossen,
falls ihre Wohnkosten im Rahmen von Leis-
tungen nach dem SGB Il (Arbeitslosengeld II;
Sozialgeld), dem SGB XII (Grundsicherung im
Alter; Hilfe zum Lebensunterhalt) und weiteren
sogenannten Transferleistungen beriicksichtigt
worden sind. Ein Zuschuss zu den Aufwen-
dungen fiir Wohnraum erfolgt vor allem dann,
wenn die Héhe der Miete bzw. die Belastung
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des
Haushaltes ibersteigt. Die H6he des Wohn-
geldes richtet sich nach der Anzahl der zu
beriicksichtigenden Haushaltsmitglieder, dem
Gesamteinkommen und der zu berlcksichti-
genden monatlichen Miete bzw. Belastung.

Bei den bedUrftigen Haushalten handelt es
sich mehrheitlich um Ein- und Zwei-Personen-
Haushalte oder Alleinerziehende. Der wohn-
geldgestiitzte Hochstmietbetrag bei einem Ein-
Personen-Haushalt in Dresden lag 2010 bei
330 Euro Bruttokaltmiete zuziiglich 24 Euro
Heizkostenpauschale, bei einem Zwei-
Personen-Haushalt bei 402 Euro zuziiglich
31 Euro Heizkostenpauschale.”

Belegungsgebundener Wohnraum

Grundlage fir die Belegungsbindungen sind
Vereinbarungen mit Wohnungseigentiimern
auf Basis des S&chsischen Belegungsrechts-
gesetzes oder zeitlich befristete Belegungs-
bindungen fir Wohnungen, die mit Wohnungs-
bauférdermitteln gebaut oder saniert wurden.
Zum Bezug belegungsgebundener Wohnungen
ist ein einkommensabh&ngiger Wohnberechti-
gungsschein (WBS) erforderlich, der auf An-
trag von der Kommune ausgestellt wird.

Fir die Nutzung sozialer Belegungsrechte
standen in Dresden 2010 insgesamt etwa
10 900 Wohnungen zur Verfigung - 2 600
Wohnungen weniger als 2008. Im Vergleich zu
westdeutschen GroBstédten, in denen be-
legungsgebundene Wohnungen haufig Anteile
von 7 bis 13 Prozent des gesamten Wohnungs-
bestandes bilden, liegt Dresden mit einem
Anteil von 3,7 Prozent weit unter diesem
Niveau. Im Vergleich zu anderen ostdeutschen
Stadten ist der Anteil von knapp vier Prozent
jedoch nicht ungewéhnlich. Fir mindestens
79 Prozent der belegungsgebundenen
Wohnungen in Dresden hat die Stadt die
Belegungsrechte.

Stadtische Belegungsrechte werden in drei
Bestandsformen fir belegungsgebundenen
Wohnraum bereitgestellt.

1. Belegungsgebundene Wohnungen nach
Séchsischem Belegungsrechtsgesetz (WBS L)

Im Jahr 2010 verfiigte die Landeshauptstadt
Dresden Uber 8 032 Wohnungen mit Bele-
gungsrechten nach S&chsischem Belegungs-
rechtsgesetz im Bestand der GAGFAH.

Mit der Sicherung der Belegungsrechte der
etwa 8 000 Wohnungen konnte der beflirchtete
Riickgang des Bestandes an preiswerten Woh-
nungen quantitativ verlangsamt werden. Um
eine rdumliche Konzentration der Belegungs-
wohnungen zu verhindern, wurden mit der
Fortress Investment Group, dem neuen WOBA-
Eigentiimer, vertraglich Regelungen fiir die
rdumliche Streuung dieser Wohnungen ver-
einbart.

Der Leerstand in diesen Bestdnden be-
trdgt zurzeit (Stand 31. Dezember 2010)
3,84 Prozent. Die Belegung in den Besténden
mit Belegungsrechten bei der GAGFAH
konzentriert sich in der Regel auf einkommens-
schwache Haushalte und Haushalte, die
Leistungen fiir Unterkunft und Heizung nach
den SGB Il und Xl erhalten.

Dresdner Stadtteile mit einer groBen Zahl
belegungsgebundener Wohnungen nach

% Betrage aus dem Wohngeldgesetz 2009



Séchsischem Belegungsrechtsgesetz sind
Strehlen (1 105 Wohnungen), die beiden Proh-
liser Stadtteile (Prohlis-Nord 624 Wohnungen,
Prohlis-Stid 849 Wohnungen), Gorbitz-Nord
(647 Wohnungen) sowie die AuBere Neustadt
(712 Wohnungen).

2. Belegungsgebundene Wohnungen nach
Stadtebauférderung (WBS S)

Die zweite Form belegungsgebundenen Wohn-
raums besteht fir Wohnungen in Stadterneue-
rungsgebieten, die mit Hilfe von Stadtebau-
fordermitteln saniert wurden. Der Gesamt-
bestand an Wohnungen dieses Typs um-
fasst mit dem Stand 31. Dezember 2010
668 Wohnungen und hat damit im Vergleich
zum Jahr 2008 (700 Wohnungen) nur minimal
abgenommen. Die Vermittlung von Wohnungen
in diesen Bestdnden erfolgt durch die Stadt
bzw. mit Zustimmung der zusténdigen Stelle
der Stadtverwaltung durch den Vermieter
direkt.

Fir Wohnungen, deren Modernisierung mit
Stadtebauférdermitteln erfolgte, sind in der
Regel Belegungs- und Mietpreisbindung tber
12 bis 25 Jahre vereinbart worden. Die Mie-
ten lagen beim Einzug zwischen 7,00 und
8,50 DM/m2 und durften alle drei Jahre um
1,00 DM/m? erhéht werden. Die Preise liegen
heute zwischen fiinf und sechs Euro/m2. Mit
dem Auslaufen der bestehenden Mietpreis-
bindungen, die sich bereits 2008 in der stark
gesunkenen zahlenmé&Bigen Bedeutung dieses
Segments widerspiegeln, sind in nachgefrag-
ten Lagen der gefdrderten Sanierungsgebiete
Mietpreissteigerungen und, als Folge davon,
Abwanderungen einkommensschwacher
Haushalte zu erwarten. Eine Kompensation
dieses Verlustes an preiswerten Wohnungen
ist bislang nicht vorgesehen. Der gréBte Teil
der belegungsgebundenen Wohnungen nach
Stadtebauférderung befindet sich in den
Sanierungsgebieten AuBere Neustadt (132
Wohnungen) und Pieschen-Siid (334 Woh-
nungen). Der Leerstand im mit Stadtebau-
fordermitteln geschaffenen Wohnungsbestand
liegt mit aktuell 2,3 Prozent (Stand 31. Dezem-
ber 2010) deutlich unter dem stadtischen
Durchschnitt.

3. Belegungsgebundene Wohnungen nach
Férderung durch das Landeswohnungsbau-
programm und Zweckentfremdungsmittel

Weitere stadtische Belegungsbindungen be-
stehen fir Wohnungen, die mit Mitteln des
Mietwohnungsbauprogramms des Freistaates
Sachsen und zusatzlich mit Zweckentfrem-
dungsmitteln (Aufwendungszuschuss) ge-
fordert wurden. Diese Wohnungen werden vor

allem an é&ltere und behinderte Blrger
vermittelt. Fir diese 139 Wohnungen besteht
eine Belegungs- und Mietpreisbindung fiir den
gesamten Férderzeitraum.

Belegungsgebundene Wohnungen ohne
stadtisches Zugriffsrecht sind die nach den
Férderbestimmungen der Mietwohnungspro-
gramme des Freistaates Sachsen geférderten
Wohnungen. Zu diesem Bestand zahlten 2010
etwa 2 062 Wohnungen, 2 538 weniger als im
Jahr 2008. Fur diese Wohnungen besteht zwar
eine zwdlfjahrige Belegungsbindung, fiir alten-
und behindertengerechte Wohnungen sogar
eine 25-jahrige, doch erfolgt keine direkte
Wohnungsvermittlung durch die Stadt. Statt-
dessen werden die Wohnungen nach indivi-
dueller Wohnungssuche an Interessenten mit
mittlerem Einkommen und Wohnberech-
tigungsschein vermietet. Die Mieten in diesen
Bestadnden unterlagen nur einer vierjahrigen
Mietpreisbindung, so dass die Miethdhen fir
die meisten Wohnungen heute den Rege-
lungen des Marktes unterliegen. Aufgrund
auslaufender Bindungsfristen und Kiindigun-
gen der Darlehenszusagen wird sich auch
dieser Bestand an belegungsgebundenen
Wohnungen in den ndchsten Jahren weiter
verringern.

Wohnungen in den Angemessenheits-
grenzen der Leistungen fiir Unterkunft und
Heizung im Rahmen des SGB Il und SGB XII

Das im Rahmen der Arbeitsmarktreformen
geédnderte Leistungsrecht und das in diesem
Zusammenhang neu eingeflhrte Arbeitslosen-
geld Il enthélt analog dem als Bundessozial-
hilfegesetz (BSHG) fortgefiihrte SGB XII
Regelungen zu den Kosten der Unterkunft und
Heizung. Die Leistungsempfangenden im
Sinne des SGB Il werden zu Bedarfsgemein-
schaften und nach dem SGB XII als Einstands-
gemeinschaften zusammengefasst. Deren
GroéBe entspricht meist der HaushaltsgréBe.
Mit Stand 31. Dezember 2010 gab es in
Dresden 33 349 Bedarfsgemeinschaften und
2 770 Einstandsgemeinschaften, von denen
viele nur aus einer oder zwei Personen be-
standen.

Jede Bedarfsgemeinschaft hat nach § 22
SGB Il und jede Einstandsgemeinschaft nach
§ 35 SGB XII einen Anspruch auf Erstattung
der tatsachlichen Aufwendungen fir Unter-
kunft und Heizung durch die Kommune, soweit
diese angemessen sind.

Die von der Landeshauptstadt Dresden
ermittelte Bedarfsgerechtigkeit der Kosten
orientiert sich an den Gegebenheiten des
Dresdner Wohnungsmarktes, dem 6rtlichen
Mietspiegel und den Verwaltungsvorschriften

des Landes zur angemessenen Wohnungs-
gréBe. Die Angemessenheitsgrenzen fir
leistungsberechtigte Personen, Bedarfsge-
meinschaften sowie Einstandsgemeinschaften
wurden mit Beschluss des Dresdner Stadtrates
vom 24. November 2011 neu festgelegt. Fir
einen Ein-Personen-Haushalt im Sinne der
SGB 1I/SGB XII gilt eine Bruttokaltmiete von
bis zu 276 Euro als angemessen. Bei einer
Bedarfsgemeinschaft/Einstandsgemeinschaft
mit zwei Personen erh6ht sich die Angemes-
senheitsgrenze auf 347 Euro Bruttokaltmiete.
Die Heizkosten werden voll (ibernommen,
solange diese nach den Eckwerten des
Bundesweiten Heizspiegels wirtschaftlich sind.
Eine Uberpriifung erfolgt durch die zustandige
Behorde (Jobcenter, Sozialamt). Die neuen
Grenzwerte gelten rickwirkend ab dem
01.Dezember 2010.

Kosten fiir Unterkunft in Dresden 2010

GroBe der Bruttokaltmiete in Euro
Bedarfs- (alt) bis (neu) ab
gemeinschaft 30.11.2010 01.12.2010
1-Personen-Haushalt 252,45 276,00
2-Personen-Haushalt 336,60 347,00
3-Personen-Haushalt 420,75 430,00
4-Personen-Haushalt 476,85 512,00
5-Personen-Haushalt 532,95 598,00
jedes weitere

Haushaltsmitglied 56,10 63,00

Datengrundlage:
Landeshauptstadt Dresden, Sozialamt

Wohnraum fiir ausldandische Personen

Auch in Dresden nimmt der Anteil der Be-
vélkerung mit Migrationshintergrund zu. Das
sind sowohl Deutsche mit einem persénlichen
oder familidren Migrationshintergrund (zum
Beispiel Spataussiedler) als auch Menschen
ohne deutsche Staatsbiirgerschaft, die als
»Auslédnder® statistisch erfasst werden. Nach-
folgend werden nur Aussagen flr die Teil-
gruppe der Auslander getroffen.

Der Anteil auslandischer Bevélkerung spielt
far die Entwicklung des Dresdner Wohnungs-
markts bisher noch keine wesentliche Rolle.
Zwar ist der Anteil von Auslédndern kontinu-
ierlich von einst 1,7 Prozent im Jahr 1992 auf
4,1 Prozent im Jahr 2010 (20 982 Personen)
angestiegen, liegt aber im Vergleich mit dem
bundesdeutschen Durchschnitt von 8,8 Pro-
zent nach wie vor weit unter dem Durchschnitt.
Aus Europa stammen 58 Prozent der Aus-
l&nder in Dresden, davon etwa 55,6 Prozent



aus Staaten der Européischen Union. Weitere
30 Prozent der Auslénder in Dresden kommen
aus Asien. Die hdochsten Anteile an der aus-
l&ndischen Bevélkerung stellen die Vietname-
sen und Russen mit 8,9 Prozent, die Ukrainer
mit 6,9 Prozent sowie die Chinesen mit 6,5
Prozent.

Die rdumliche Verteilung der auslandischen
Bevdlkerung ist differenziert. Stadtteile mit den
héchsten Anteilen an auslédndischer Bevélke-
rung sind:

m die Stdvorstadt-Ost (22,6 Prozent) als
Universitatsviertel;

B die innerstédtischen Quartiere Innere
Altstadt (13,8 Prozent), Seevorstadt-Ost
(11,0 Prozent) und Friedrichstadt (10,3 Pro-
zent) sowie

m die Innere Neustadt (10,8 Prozent).

Zum Stadtrand hin nimmt der Auslénderanteil
ab und betragt in den Ortschaften im Mittel
lediglich 1,3 Prozent. Der auf geringem Niveau
stagnierende Auslénderanteil in Dresden lasst
auch mittelfristig nicht die Konzentrationen
erwarten, wie sie westdeutsche GroBstadte mit
einem Auslénderanteil von 15 bis 30 Prozent
haben.

Wohnraum fiir Asylbewerber

Im Gegensatz zur Erstversorgung von Wohn-
raum fiir Personen aus anderen Kulturkreisen,
welche in der Regel im Rahmen eines privat-
rechtlichen Vertrages selbststédndig eine
eigene Wohnung anmieten kénnen, sind
anspruchsberechtigte und vom Land der
Landeshauptstadt Dresden zugewiesene
Personen nach S&chsischem Flichtlingsauf-
nahmegesetz (Leistungsberechtigte nach
Asylbewerberleistungsgesetz), in Gemein-
schaftsunterkiinften oder anderem Wohnraum
unterzubringen. Dazu sind durch die Landes-
hauptstadt Dresden geeignete Unterkiinfte zur
Verfiigung zu stellen. Die Entwicklung der
Zuweisungen ist sehr stark am weltpolitischen
Geschehen orientiert.

Mit Stand 31. Dezember 2010 standen in
der Landeshauptstadt Dresden insgesamt fir
die unterzubringenden Personenkreise Asyl-
bewerber, Spataussiedler und Kontingent-
fiichtlinge 461 Platze in sieben Ubergangs-
wohnheimen sowie weitere 30 Pléatze in Ge-
wahrswohnungen zur Verfligung.

Soweit Personen nach Abschluss ihres
Asylverfahrens ein Bleiberecht eingerdumt
wird bzw. bei Kontingentfliichtlingen und Spét-
aussiedlern die Anmietung von eigenem
Wohnraum erfolgt, treten sie ebenfalls als

nachfragende Personen am Dresdner Woh-
nungsmarkt auf.

Wohnungslosigkeit

Uber den tatsdchlichen Umfang der Woh-
nungslosigkeit in Dresden gibt es keine ge-
nauen Informationen. Bei den Wohnungslosen
handelt es sich um eine Personengruppe mit
sehr unterschiedlichen Ausprégungen und
Lebensweisen, die empirisch nur schwer zu
erfassen ist. In Dresden wurden im Dezember
2010 rund 224 Wohnungslose registriert, das
heiBt durch das Sozialamt Dresden in Uber-
gangswohnheimen untergebracht. Allerdings
muss davon ausgegangen werden, dass die
tatsachliche Zahl der Wohnungslosen in der
Stadt hoher ist. Personen, die auf der StraBe
leben und keine Sozialleistungen in Anspruch
nehmen und weder beim Jobcenter Dresden
noch im Sozialamt Beratungs- und Unterstiit-
zungsleistung in Anspruch nehmen, kdnnen
nicht gez&hlt werden. Obdachlose Personen,
die gegentiber dem Sozialamt den Bedarf einer
Unterbringung anzeigen, kénnen eine Zuwei-
sung in ein Ubergangswohnheim erhalten. Die
Mehrzahl der nicht erfassten Wohnungslosen
kommt bei Freunden und Verwandten unter. Die
gesetzliche Verpflichtung zur Vermeidung von
Wohnungslosigkeit wird mit den §§ 67-69 SGB
XII geregelt. Diese umfassen MaBnahmen der
Hilfe zur Uberwindung besonderer sozialer
Schwierigkeiten, die wohnungslose Personen
aufgrund ihrer besonderen sozialen Lebens-
lage aufweisen kénnen.

Die Ursachen flir Wohnungslosigkeit sind
vielfaltig und komplex. Der haufigste Ausldser
dafiir sind Miet- und Energieschulden.”* In
vielen Féllen gehen diesen aber persénliche
Schwierigkeiten (Arbeitslosigkeit, Trennung,
Suchtprobleme) voraus. Etwa 80 Prozent der
Wohnungslosen sind Ménner. Knapp die Halfte
der Wohnungslosen konnte in Ubergangs-
wohnheimen und Notunterkinften oder
anderen Einrichtungen, wie beispielsweise
Pensionen untergebracht werden. Durch die
Landeshauptstadt Dresden wurden 2010
267 Unterbringungsplatze in acht Ubergangs-
wohnheimen zur Verfligung gestellt. Weiterhin
betreibt der Verein fiir soziale Rechtspflege
Dresden e.V.in der Karlsruher StraBe 36 zwolf
Platze fiir straffdllig gewordene Menschen, die
ohne ausreichenden Wohnraum aus der Haft
entlassen werden. Im Winter werden die An-
gebote ergdnzt durch Nachtcafés mit einer
Kapazitat von 10 bis 15 Schlafstellen. Im
Einzelfall kann das Sozialamt auch die Kosten
fur die Unterbringung in einer Pension Uber-
nehmen.

Im Jahr 2012 soll in der HechtstraBe 10,
dem ehemaligen Hostel ,Boofe®, ein Uber-
gangswohnheim mit 50 Platzen entstehen.
Zugleich soll die BuchenstraBe 15b im Hecht-
viertel ab dem Sommer 2012 schlieBen und zu
einem Wohnhaus umgebaut werden. Dort
wirden elf Gewéhrleistungswohnungen mit
16 Platzen fiir Wohnungslose entstehen.

Die Stadt geht auch zukiinftig von einem
relativ konstanten Bedarf aus. In einer &mter-
Ubergreifenden Arbeitsgruppe wird derzeit
unter Federfilhrung des Stadtplanungsamtes
ein Konzept zur Standortsuche fiir Ubergangs-
wohnheime vorbereitet. Als Instrument dafr
soll eine Suchkarte mit nach Eignung differen-
zierten Suchgebieten dienen, wobei jedes
Einzelobjekt bauplanungsrechtlich dberpriift
wird.

B 4.6 Studentisches Wohnen in Dresden

Die Landeshauptstadt Dresden ist mit zehn
Hochschulen, an denen 2010 etwa 41 300
Studierende eingeschrieben waren, ein be-
deutender Hochschulstandort. Die Zahl der
Studierenden in Dresden nimmt seit Jahren zu,
wenn auch in den letzten acht Jahren sehr
moderat. Im Wintersemester 2011 kam es
jedoch zu einem deutlichen Anstieg, der sich
aus dem Wegfall des zu leistenden Wehr- bzw.
Zivildienstes, den doppelten Abiturjahrgéngen
in einigen Bundeslédndern und den intensiven
Studienanfadngerwerbungen ergeben. Der
Studienstandort Dresden stellt sich als ein
sehr attraktiver Studienort dar.

Aufgrund ihrer hohen Zahl bilden die
Studierenden eine wichtige Nachfragegruppe
auf dem Wohnungsmarkt. Fir eine Mehrheit
von etwa 63 Prozent der Studierenden ist
Dresden ein neuer Wohnort; 37 Prozent haben
bereits wahrend des Abiturs in Dresden
gewohnt (Studentenwerk Dresden 2009).

Studierende entscheiden sich in der Regel
fur eine der folgenden fiinf Wohnformen:

Wohnen bei den Eltern;

Wohnen in einer eigenen Mietwohnung,
allein oder mit Partner, Familie;

Wohnen in einer Wohngemeinschaft;
Wohnen im Wohnheim;

Wohnen zur Untermiete.

2 Bleibt ein Haushalt die Miete seiner Wohnung langfristig

schuldig, kann es zu einer Rdumungsklage des Vermieters
und schlieBlich zur Zwangsrdumung der Wohnung kommen.
Im Jahr 2010 wurden in Dresden durchschnittlich monatlich
etwa 70 Zwangsrdumungen verzeichnet, von denen aber ein
Drittel abgewendet werden konnte.
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Wohnort der Studenten

Bei den Eltern wohnen 13 Prozent aller
Studierenden; ihr Anteil ist in den letzten zehn
Jahren deutlich zurlickgegangen, was sich
zum einen daraus erklaren lasst, dass ein
immer hoherer Anteil der in Dresden Studie-
renden nicht aus der Region kommt. Der
Ruckgang erklért sich aber auch aus der
bisher bestehenden Situation eines ent-
spannten Wohnungsmarktes, der es den
Studierenden erlaubt, friiher in eine eigene
Wohnung zu ziehen. Etwa drei Viertel der
Studierenden sind Nachfrager auf dem
privaten Wohnungsmarkt, das sind schat-
zungsweise 21 000 studentische Haushalte in
Dresden. 38 Prozent leben in einer Wohnge-
meinschaft. Auch deren Anteil hat in den
letzten Jahren deutlich zugenommen. 21
Prozent der Studierenden lebt mit dem Partner
bzw. der Partnerin und 14 Prozent leben alleine
in einer Mietwohnung. Der Anteil der Studie-
renden, der zur Untermiete wohnt, ist mit
weniger als ein Prozent sehr gering. Mieter
in einem Wohnheim sind 13 Prozent der
Studierenden (Studentenwerk Dresden 2009).

In den Wohnheimen des Studentenwerkes
werden in Dresden insgesamt 5 540 Platze
angeboten. Die Qualitdt der Wohnheime hat
sich in den vergangenen Jahren besténdig
verbessert: Etwa 80 Prozent der Platze
befinden sich inzwischen in sanierten Wohn-
heimen, fast alle Zimmer sind Einbettzimmer

bzw. Einzelapartments (Studentenwerk
Dresden 2009: Wohnheimkatalog). Seit Anfang
der 1990er Jahre hat sich der Anteil der
Studierenden, der in Studentenwohnheimen
wohnt, allerdings stetig verringert. Der Trend
weg vom Wohnheim in die eigene Wohnung -
ob allein, mit Partner oder in einer Wohnge-
meinschaft (,WG“) — wird sich auch in den
nachsten Jahren fortsetzen. Denn fast jeder
neunte von zehn Studierenden mdchte in einer
Mietwohnung leben (Studentenwerk Dresden
2009). Ein wesentlicher Grund dafiir, dass
viele Studierende diesen Wunsch bisher
umsetzen konnten, war der in Dresden be-
stehende Mietermarkt mit recht moderaten

Studenten und Wohnheime in
den Dresdner Stadtteilen 2007

Anteil der Studenten an der Stadt-
teilbevélkerung in Prozent

kleiner gleich 5

gréBer 5 bis 10

gréBer 10 bis 15
[ groBer 15 bis 20

B groBer20
[ ] keine Angaben

Anzahl der Wohnheimplatze
pro Wohnheim/-komplex

] kleiner gleich 250

[ ] mehr als 250 bis 500
. mehr als 500

Elbe
Statistische Stadtteilgrenze
Stadtgrenze Dresden

TECHNISCHE
@ UNIVERSITAT

DRESDEN
Kartographie: Petroschka, Glatter 2009
Datengrundlage: Hochrechnung nach
erhebung TU Dresden, Institut fir Geo-
graphie 2007/2008; Studentenwerk 2009;
Stadtplanungsamt Dresden

Mietpreisen. Der Riickgang an preiswerten
Wohnungen, der Anstieg der Mietpreise und
die Zunahme der Zahl der Studierenden in
Dresden, haben jedoch zu einer deutlichen
Verknappung des Wohnungsangebots fir
Studierende gefiihrt. Vor allem am Beginn des
Wintersemesters — in der Zeit von September
bis November — ist die Nachfrage nach
Wohnraum durch die Studienanfédnger sehr
groB.

Die wachsende Nachfrage nach Wohnan-
geboten fiir Studierende haben inzwischen
auch einige private Investoren erkannt. Der
2007 sanierte ,Giintzpalast” an der Glntz-
straBe bietet 260 Apartments und an der

Studierende und Studienanfénger in Dresden 1995/96 bis 2010/11
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Bautzner StraBe ist der Bau eines Studenten-
wohnheims mit 129 Apartments der héheren
Preislage geplant.

Die Mietkosten sind fiir Studierende in
Dresden in den letzten Jahren kontinuierlich
gestiegen. Im Mittel zahlt ein/e Dresdner
Student/in pro Monat 229 Euro an Mietkosten —
inklusive Nebenkosten (Studentenwerk Dres-
den 2009), was einem Anteil am monatlichen
Budget von etwa 33 Prozent entspricht.
Bundesweit liegen die Kosten fiir Studierende
im Mittel bei 281 Euro. Demnach ist das
Wohnen in Dresden noch vergleichsweise
preiswert.

Auf dem freien Wohnungsmarkt zahlen
Studierende, die in einer Mietwohnung alleine
oder mit Partner leben im Mittel 265 Euro pro
Monat (Median). In den Studentenwohn-
heimen und in einer Wohngemeinschaft liegen
die mittleren Mietkosten hingegen bei nur 205
Euro pro Monat (Studentenwerk Dresden
2009).

Die Wohnstandorte der Studierenden kon-
zentrieren sich auf die inneren Quartiere der
Stadt. Die héchsten Anteile erreichen die
Stadtteile in der N&dhe des Campus der TU
Dresden: Lobtau, Siidvorstadt Ost und West,
die zentralen Quartiere Altstadt und Seevor-
stadt-Ost sowie die nérdlich der Elbe gele-
genen Quartiere Innere Neustadt, AuBere
Neustadt und Leipziger Vorstadt. Weitere
Quartiere mit Studentenanteilen von Uber 15
Prozent an der Wohnbevélkerung sind Plauen,
Lobtau-Nord, Friedrichstadt und Strehlen. In
Stadtteilen, die mehr als vier Kilometer vom
Stadtzentrum entfernt liegen, ist der Anteil der
Studierenden an der Wohnbevélkerung kleiner
als funf Prozent. Im nahen Umland Dresdens
sind die Anteile noch geringer; wenn auch etwa
sechs Prozent aller Dresdner Studierenden
dort ihren Wohnsitz haben.”

Studentische Wohnformen in Dresden 1991 bis 2009

0
80 % 1%
2% 38%
60 % 249 —
B Wohnheim
40% 2% Untermiete
]
4% WG in Mietwohnung
20% - B mit Partner in Mietwohnung
B allein in Mietwohnung
0% - B bei Eltern

1991 2000

Datengrundlage: Studentenwerk Dresden 2009

% Die Angaben beruhen auf einer Hochrechnung von Daten

zweier Umfragen, die am Institut fir Geographie der TU
Dresden unter Studierenden der TU Dresden im Jahr 2007
und 2008 durchgefiihrt wurden (TU Dresden 2008; Killisch u.
a.2009).



5 Wohnungsmarktregion Dresden

m 5.1 Abgrenzung der Wohnungsmarkt-
region

Die bisherigen Betrachtungen zum Dresdner
Wohnungsmarkt waren rdumlich auf das Stadt-
gebiet der Landeshauptstadt Dresden be-
schrénkt. Wohnungsmérkte sind jedoch nicht
an administrative Grenzen gebunden, sondern
vielmehr durch individuelle Wahrnehmungs-
und Aktionsrdume sowie unternehmerische
Raumbeziige bestimmt. Eine sinnhafte Ab-
grenzung von Wohnungsmarktregionen ist
komplex und an methodische Prédmissen ge-
bunden. Ein Konzept dazu hat das Bundes-
institut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung

v o
_\‘E'
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Landkreis
Mittelsachsen

(BBSR) entwickelt. Demnach umfasst eine
Wohnungsmarktregion all jene R&ume, in
denen die auf eine Kernstadt orientierten
Haushalte ihren Wohnstandort wéhlen. Zur Ab-
grenzung werden funktionale Aspekte wie
Pendlerverflechtungen und Erreichbarkeiten
herangezogen.

Die vom BBSR vorgenommene Abgrenzung
der Wohnungsmarktregion Dresden umfasst
neben der Landeshauptstadt Dresden fast den
gesamten Landkreis S&chsische Schweiz-
Osterzgebirge sowie Teile der Landkreise
MeiBen und Bautzen. Entgegen dieser vom
BBSR vorgeschlagenen groBrdumigen
Regionsabgrenzung werden im Rahmen des

= 4
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Wohnungsmarktberichts nur die Landes-
hauptstadt Dresden und ihr nahes Umland als
Wohnungsmarktregion analysiert (siehe
Karte). Damit wird die Wohnungsmarktregion
zwar nicht in ihrer vollen Ausdehnung erfasst,
aber zumindest ein erster Schritt zu einer
regionalen Betrachtung der Wohnungsmarkt-
entwicklung vorgenommen. Die Beschrankung
auf das nahe Umland ergibt sich vor allem aus
Griinden der Datenverfugbarkeit. Fir diese
Wohnungsmarktregion werden durch das
BBSR keine Verdffentlichungen statistischer
Daten als rdumliche Bezugsebene zur Ver-
fagung gestellt, fur die Gemeinden des nahen
Umlandes konnten die Daten jedoch recher-
g
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Wohnungsmarktregion und
nahes Umland Dresdens

Stadtgebiet Dresden
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[ Staatsgrenze
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Dresden; ATKIS © VG250, © Bundesamt fiir
Kartographie und Geodésie 2005
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chiert werden. So kann zumindest auf Basis
dieser vorhandenen Daten ein erster Eindruck
von den Strukturen und Entwicklungen inner-
halb der Wohnungsmarktregion vermittelt
werden.

Ein Indikator fiir die Verflechtung zwischen
Dresden und dem nahen Umland ist die Zahl
der Berufspendler. Etwa 36 300 Bewohner des
nahen Umlands hatten im Jahr 2010 einen
Arbeitsplatz in Dresden. Der Anteil der Pendler
nach Dresden an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten am Wohnort betrégt fir
die Gemeinden des nahen Umlands im Mittel
35 Prozent; am hdchsten ist er in Bannewitz
(54,9 Prozent) und Moritzburg (47,6 Prozent).
Aus Dresden pendelten 2010 rund 19 500 Be-
schaftigte zu Arbeitsstatten im nahen Umland,
das sind elf Prozent der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten mit Wohnort in Dresden.
Der Saldo der Berufspendler ins bzw. aus dem
nahen Umland ist aus Sicht der Landeshaupt-
stadt Dresden deutlich positiv. Zwischen 2001
und 2010 hat die Zahl der Pendler in beide
Richtungen stetig zugenommen, schwéchte
sich jedoch seit 2008 leicht ab.

Fir den Dresdner Wohnungsmarkt ist die
hohe Zahl der Einpendler ein Indiz fir eine
relativ groBe potenzielle Wohnungsnachfrage.
Das Wohnungsangebot im nahen Umland wird
derzeit offenbar von vielen Haushalten hin-
sichtlich Qualitadt bzw. Preis als attraktiver
bewertet als das Wohnungsangebot Dresdens,

Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebinge

so dass ein Wohnstandort im Umland auch
dann gewahlt wird, wenn er mit einem l&ngeren
Arbeitsweg verbunden ist.”

u 5.2Wohnungsnachfrage

Im Jahr 2010 wohnten im nahen Umland
Dresdens etwa 286 000 Menschen, davon
knapp die Hélfte in den vier gréBten Stadten
Pirna, Freital, Radebeul und Meif3en.

Die Einwohnerentwicklung der Gemeinden
des nahen Umlandes verlief in den letzten
20 Jahren sehr unterschiedlich.” Wéhrend
beispielsweise Coswig und MeiBen zu den
Gemeinden mit kontinuierlichem Bevélke-
rungsverlust zahlen (,langjéhrige Verlierer* mit
-18 bzw. -21 Prozent Bevdlkerungsverlust
zwischen 1990 und 2010), ging die Einwohner-
zahl unter anderem in Radeburg und Wachau
erst seit 2001 zurlick (,ehemalige Gewinner*
mit -3 bzw. -7 Prozent Bevolkerungsverlust
zwischen 2001 und 2010). Dagegen gehéren
die Gemeinden Moritzburg und Radebeul zu
den ,langjahrigen Gewinnern“ mit 35 bzw.
8 Prozent Bevélkerungsgewinn seit 1990.
Freital verliert nach einer leichten Wachstums-
phase zwischen 1993 und 1999 geringfiigig
Einwohner (,stabilisierte Verlierer®). Eine
Besonderheit stellt die Stadt Radeberg dar,
welche zwischen 1990 und 2010 nur gering-
flgige Bevolkerungsgewinne oder -verluste zu

Landkreis Bautzen

Berufspendler zwischen
Dresden und dem nahen
Umland 2010

Saldo der Berufspendler pro 100 sozial-
versicherungspflichtige Beschéftigte

positiver Saldo

negativer Saldo kleiner gleich 10

negativer Saldo groBer 10 bis 20

negativer Saldo gréBer 20 bis 30
[0 negativer Saldo groBer 30

Ein- bzw. Auspendler
nach bzw. aus Dresden
4+—>

Berufspendler nach Dresden: 36 360
Berufspendler aus Dresden: 19 475
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Kartographie: Wolff 2011

Datengrundlage: Statistisches Landesamt
Sachsen; AKTIS ® VG250, © Bundesamt
fur Kartographie und Geodésie 2005

verzeichnen hatte (,langjahrige Stabile®).
Dresden verlor hingegen bis 1999 an Bevélke-
rung (sieben Prozent zwischen 1990 und
1999), verzeichnet seitdem aber ein deutliches
Bevdlkerungswachstum (zehn Prozent
zwischen 1999 und 2010).

Zwischen 2008 und 2010 ist die Einwohner-
zahl in den Umlandgemeinden im Mittel um
0,3 Prozent gesunken. Die hdchsten Ruck-
gange ergaben sich in Coswig (-2,5 Prozent)
und Arnsdorf (-2,5 Prozent) sowie in Wachau
(-1,4 Prozent), Dirrrohrsdorf-Dittersbach
(-1,2 Prozent) und Radeburg (-1,2 Prozent).
Einen leichten Anstieg verzeichneten in
diesem Zeitraum hingegen Radebeul (+1,0
Prozent), Moritzburg (+0,9 Prozent) und
Klipphausen (+0,9 Prozent). In etwas ge-
ringerem Umfang nahm die Einwohnerzahl in
Freital, Kreischa und Weinbdhla zu. Der Ein-
wohnergewinn der Landeshauptstadt Dresden
betrug zwischen 2008 und 2010 2,1 Prozent.

% Diese Aussage verdeutlicht lediglich eine Tendenz und
vernachlassigt eine Reihe von Einflussfaktoren. (Dass ein
Berufspendler auf dem Weg zur Arbeit die Stadtgrenze der
Stadt Dresden Uberschreitet, sagt beispielsweise nichts iber
die tatséchliche Entfernung zwischen Wohnung und Arbeits-
ort aus. Auch der Arbeitsweg eventueller weiterer Haushalts-

angehdriger wird nicht bertcksichtigt.)

" Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf die in

Kapitel Zwei vorgenommene Einteilung in Typen der
Bevoélkerungsentwicklung.



Bevélkerungsentwicklung in
Dresden und dem nahen
Umland 1990 bis 2011

Landires Hatzon Einwohnerentwicklungstypen
1990 bis 2011
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Die Ver&nderungen der Einwohnerzahlen
basieren auf unterschiedlichen Entwicklungen
der Geburten, Sterbefélle und Wanderungen.
Wilsdruff ist die einzige Gemeinde des nahen
Umlandes, die im Zeitraum von 2008 bis 2010
keinen negativen natlrlichen Saldo und
Wanderungsverluste aufweist. Sowohl einen
negativen Saldo aus Geburten und Sterbe-
fallen (natirlicher Saldo) als auch eine nega-
tive Bilanz aus Zu- und Fortziigen (Wande-
rungssaldo) verzeichneten fir die Jahre 2008
bis 2010 sechs der 19 Gemeinden des nahen
Umlands. Bei diesen Gemeinden sind die
Wanderungsverluste zudem gréBer als die
Sterbetliberschisse (beide Salden in Kreischa
stagnieren zwischen 2008 und 2010). In zehn
Gemeinden l&sst sich der Haupttrend eines
negativen natlirlichen Saldos bei gleichzeiti-
gem positivem Wanderungssaldo ablesen (in
Weinbdhla weist der natiirliche Saldo keine
Tendenz auf). Die Gemeinde Wachau stellt
eine Besonderheit dar. Sie hat die hochsten
Wanderungsverluste, zugleich aber einen
Geburtenlberschuss.

Die Einwohnerzahl im nahen Umland ist in
den letzten drei Jahren insgesamt zurlickge-
gangen, die Einwohnerzahl in Dresden hin-
gegen ist gestiegen. Der Wanderungssaldo von
Dresden mit dem nahen Umland ist nahezu
ausgeglichen.” In erster Linie profitiert die
Stadt Radebeul im Westen von Dresden von

Landkreis Meilen

Landkreis
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0 5 10
L = L]

Natiirliche und rdumliche Bevélkerungsentwicklung in den Gemeinden des nahen

Umlands 2008 bis 2010
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1 Dohna, 2 MeiBen, 3 Pirna, 4 Freital, 5 Radebeul, 6 Radeberg, 7 Heidenau, 8 Kreischa, 9 Weinbohla, 10 Moritzburg,
11 Bannewitz, 12 Radeburg, 13 Arnsdorf, 14 Coswig, 15 Ottendorf-Okrilla, 16 Dirrrdhrsdorf-Dittersbach, 17 Wilsdruff,

18 Klipphausen, 19 Wachau

(dargestellt sind die Mittelwerte der Salden der Jahre 2008 bis 2010)
Datengrundlage: Statistisches Landesamt Sachsen

Wanderungsgewinnen, aber auch die Gemein-
den Klipphausen sowie Moritzburg im Norden
der Stadt. Weiterhin verzeichneten Gemeinden
im Siden Dresdens zwischen 2008 und 2010
Wanderungsgewinne aus Dresden, wie etwa
Bannewitz und Dohna. Dabei profitierte vor
allem Freital. Dagegen wiesen andere stadti-

Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzoebinge
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sche Gemeinden in rdumlicher N&he zu den
Wanderungsgewinnern erhebliche Abwande-

% Diese Aussage bezieht sich auf das nahe Umland, wie es

am Anfang dieses Kapitels definiert wurde. Dahingehend
kénnen sich Abweichungen zu Aussagen in Kapitel 2
Wohnungsnachfrage ergeben, da dort der Fokus auf dem
erweiterten Umland liegt.

Bevdlkerungsprognose fiir
Dresden und das nahe Umland
bis 2025 (in Prozent pro Jahr)

Prognose des Leibniz-Instituts fiir
o6kologische Raumentwicklung

(Basisjahr 2009, dargestellte Verdnderung
2010 bis 2025)

gréBer 0,0
gréBer -0,5 bis 0,0
gréBer -1,0 bis -0,5
[ Kleiner-1,0
Prognose des Statistischen Landesamtes

(Basisjahr 2008, dargestellte Verdnderung
2010 bis 2025)

I groBer 0,0
[ groBer-1,0bis-05
kleiner -1,0
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Datengrundlage: Leibniz-Institut fiir dkologische
Raumentwicklung e. V. 2010, Statistisches
Landesamt Sachsen; AKTIS ® VG250,

© Bundesamt fiir Kartographie und

Geodasie 2005



rungsverluste auf: MeiBen und Coswig im
Nordwesten sowie Pirna im Stdosten. Dariber
hinaus verzeichneten die I&ndlichen Gemein-
den im Norden um Radeburg, Ottendorf-Okrilla
und Wachau méBige bis starke Abwanderung
nach Dresden.

Hinsichtlich der Altersstruktur weisen die
Gemeinden Radebeul, Weinbdhla, Bannewitz,
Dohna und Kreischa eine &hnliche Struktur wie
Dresden auf, das heif3t eine Dominanz der 25-
bis 45-Jahrigen sowie der Alteren iber
60 Jahre. Vor allem Stadte wie MeiBen, Rade-
berg, Coswig, Freital, Pirna und Heidenau
weisen einen hohen Anteil &lterer Menschen
auf (&lter als 60 Jahre). In finf der 19 Gemein-
den ist im Vergleich zu 2008 ein Alterungspro-
zess der Bevdlkerung festzustellen, welcher
folgende Merkmale aufweist: W&hrend 2008 in
den Gemeinden Arnsdorf, Ottendorf-Okrilla,
Moritzburg, Radeburg und Dirrréhrsdorf-Dit-
tersbach noch die Altersgruppe der 25- bis 45-
Jahrigen zusammen mit den Gber 60-Jahrigen
dominierte, waren es 2010 die Gruppen der
45- bis 60- und Uber 60-Jahrigen.

Die zukiinftige Bevélkerungsentwicklung®
der Gemeinden des nahen Umlandes ist rdum-
lich und zeitlich differenziert.” Bis 2015 wird
erwartet, dass in erster Linie die siddstlich
und nordwestlich von Dresden gelegenen
Umlandgemeinden Bevdlkerung verlieren.
Dazu gehéren nicht nur stadtische Gemeinden
wie die Stadt Pirna im Stidosten oder Meien
im Nordwesten, sondern auch |andlich ge-
pragte Gemeinden wie Arnsdorf. Ein maBiger
Bevdlkerungsriickgang wird vor allem fiir die
Gemeinden im Nordosten prognostiziert. Da-
gegen weisen neben Dresden auch die sich
unmittelbar anschlieBenden, verkehrsglinstig
gelegenen Gemeinden Bannewitz, Dohna und
Moritzburg Gewinne auf. Wahrend eine kurz-
fristige Bevélkerungsprognose bis 2015 Aus-
sagen Uber die zu erwartende Preisentwick-
lung auf dem Wohnungsmarkt zulésst, erlaubt
eine langfristige Betrachtung bis 2025 Riick-
schlisse auf zu planende Flachenauswei-
sungen. Dieser ist zu entnehmen, dass sich
der Trend des Bevélkerungsrickganges noch
verscharft. Lediglich in Radebeul und Moritz-
burg im Nordwesten sowie Dohna und Banne-

® Entwicklung von Menschen mit Hauptwohnsitz.

% Grundlage fir diese Ausfihrungen ist die von der Erleb-
nisregion Dresden in Auftrag gegebene kleinrdumige Bevdlke-
rungsprognose des Leibniz-Instituts fiir dkologische Raum-
entwicklung, welche der amtlichen Prognose des statisti-
schen Landesamtes aufgrund ihrer kleinrdumigen regionalen
Spezifik vorgezogen wurde. Um dennoch ein mdglichst
vollstandiges Bild der zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung
zeichnen zu kénnen, wurden die in den Karten grau dar-
gestellten Gemeinden durch amtliche Daten ergénzt.

' Quelle: Statistisches Landesamt 2011.

witz im Suden Dresdens wird die Bevélkerung
bis 2025 wachsen, jedoch deutlich abge-
schwécht. Die héchsten Verluste missen da-
gegen in erster Linie Gemeinden im Osten und
Nordwesten Dresdens hinnehmen.

H 5.3Wohnungsangebot

Die Gemeinden des nahen Umlands von Dres-
den verfligten 2010 Gber insgesamt 149 400
Wohnungen, das heiBt in der Umlandregion
werden noch einmal halb so viele Wohnungen
angeboten wie in Dresden. Mehr als die Halfte
der Wohnungen des nahen Umlands befindet
sich in den vier groBen St&dten Pirna (22 600
Wohnungen), Freital (20 300 Wohnungen),
MeiBen (18 300 Wohnungen) und Radebeul
(16 500 Wohnungen). Der Wohnungsbestand
im nahen Umland hat seit 2008 um 0,2 Prozent
leicht zugenommen.”

Die Zahl der Baufertigstellungen ist in
erster Linie in den Stadten hoch, die Wande-
rungsgewinne aus Dresden verbuchen kénnen
(Radebeul und Freital). Eine weitere Gruppe

mit ebenfalls hohen Baufertigstellungszahlen
besteht aus den Stédten Radeberg, Coswig
und Pirna, wobei vor allem die beiden letzt-
genannten Bevdlkerung durch Abwanderung
nach Dresden verloren. Darlber hinaus weisen
die unmittelbar an Dresden angrenzenden bzw.
suburbanen Gemeinden Bannewitz, Moritz-
burg sowie Klipphausen und Dohna Wande-
rungsgewinne aus Dresden sowie einen
maBige bis starke Zahl an Baufertigstellungen
auf. Dagegen verzeichnen die Gemeinden
Radeburg, Ottendorf-Okrilla, Kreischa, Heide-
nau, Arnsdorf, Wachau und Dirrréhrsdorf-
Dittersbach leichte bis mé&Bige Abwanderungs-
verluste nach Dresden (Meien dagegen sehr
starke) bei gleichzeitigen geringen Baufertig-
stellungszahlen.

Durch RiickbaumaBnahmen wurden im
Zeitraum 2005 bis 2010 insgesamt 1 392
Wohnungen im nahen Umland vom Markt
genommen, davon 249 Wohnungen im Jahr
2010. Fasst 80 Prozent des Ruckbauvolumens
der Jahre 2005 bis 2010 entfielen auf die
Stédte Pirna (654 Wohnungen), MeiBen (237
Wohnungen) und Coswig (188 Wohnungen,

Baufertigstellungen in den Umlandgemeinden und Wanderungssaldo mit der

Landeshauptstadt Dresden 2008 bis 2010
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Baufertigstellungen von Wohnungen und riickgebaute Wohnungen in Gemeinden des

nahen Umlands 2005 bis 2010
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davon wurde der GroBteil 2010 vor allem im
Bereich der Dresdner StraBe und Spitzgrund
im Zuge des Stadtumbaus Ost riickgebaut). In
zehn Gemeinden umfassten die Ruckbauten
zwischen 2005 und 2010 jeweils weniger als
zehn Wohnungen, in Ottendorf-Okrilla fanden
keine RiickbaumaBnahmen statt.*

Insgesamt entstanden im Jahr 2010 351
neue Wohnungen im nahen Umland. Die Zahl
der jahrlichen Wohnungsneubauten im ge-
samten nahen Umland lag damit unter dem
Niveau der Neubauten der Landeshauptstadt
Dresden (522 Wohnungsneubauten). Der Trend
einer riicklaufigen Zahl der Baufertigstellungen
setzt sich damit weiter fort, wurden 2005 noch
547 Wohnungen neu errichtet, waren es 2008
nur noch 469 und 2010 nur 351 Wohnungen.

Im Vergleich zu den 1990er Jahren sind im
nahen Umland die Baufertigstellungen von
Wohnungen, die Baugenehmigungen und auch
die Neuausweisungen von Wohnbauflachen
deutlich zurtickgegangen. Im Jahr 2010 wurden
im nahen Umland fiir 359 Wohngeb&ude (fast
ausschlieBlich Ein- und Zwei-Familienhauser)
Baugenehmigungen erteilt, in Dresden waren
es im gleichen Jahr 441 Wohngeb&ude. Bis auf
einen kurzen Anstieg der Baugenehmigungen
zwischen 2006 und 2007 geht die Zahl der
Baugenehmigungen seit 2005 zur(ck.

Auch die Wohnbaufldchenausweisung liegt
auf sehr niedrigem Niveau: Gegeniiber dem
vorhandenen Potenzial noch nicht bebauter

Landkreis Bautzen
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Flachen in bereits genehmigten und entwickel-
ten Gebieten kommt den Neuausweisungen
eine sehr geringe quantitative Bedeutung zu.
Bei den Neuausweisungen handelt es sich
vorrangig um kleinere Fl&chen in innerdort-
lichen Lagen, die der LiickenschlieBung und
geordneten stddtebaulichen Entwicklung
dienen. Aufgrund der relativ geringen Nach-
frage im Eigenheimbau stehen den Haushalten
groBe Wahimdglichkeiten offen. Flachen in
guter und sehr guter Lage werden bevorzugt
nachgefragt und kleine, integrierte Standorte
gegenlber groBen Wohngebieten préferiert.

Die Eigentumerstruktur des Wohnungsbe-
stands des nahen Umlands ist durch einen
relativ hohen Anteil an selbstgenutztem Privat-
eigentum gekennzeichnet. Ein Indikator fiir die
groBe Bedeutung des selbstgenutzten Privat-
eigentums ist der Eigenheimanteil, das heif3t
der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern am Gesamtwohnungs-
bestand, der im nahen Umland 2010 circa
35 Prozent betragt. Mit iber 70 Prozent ist der
Eigenheimanteil in Moritzburg, Klipphausen,
Weinbdhla und Wachau am héchsten. In den
groBeren Stadten des nahen Umlands liegt er
allerdings deutlich darunter (zum Beispiel
Heidenau 11,8 Prozent, MeiBen 16,5 Pro-
zent).” Der Eigenheimanteil der Landeshaupt-
stadt Dresden steigt zwischen dem Zentrum
(0,5 Prozent) und dem &uBeren Ring (35 Pro-
zent) kontinuierlich an.

Entwicklung der Wohnungszahl
2008-2010 (in %) und Eigen-
heimanteil in Dresden und
dem nahen Umland 2010

kleiner 0,0
gréBer 0,0 bis 0,5
gréBer 0,5 bis 1,0

[ groBer1,0

Umland gesamt: + 0,20
Dresden* gesamt: +0,25

Anteil der Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern am
Gesamtwohnungsbestand

in Wohngebauden

* Daten des Statistischen Landesamtes

** Fir die innerstadtische Differenzierung
der Entwicklung der Wohnungszahlen in
Dresden wurden Daten der Kommunalen
Statistikstelle Dresden verwendet.
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Kartographie: Wolff 2011

Datengrundlage: KST Dresden, Statistisches
Landesamt Sachsen; AKTIS ® VG250,

© Bundesamt fiir Kartographie und
Geodasie 2005

Auch die Bedeutung der institutionellen
Wohnungsanbieter als Vermieter im nahen
Umland ist relativ hoch. Der Marktanteil der
kommunalen Wohnungsgesellschaften betragt
etwa zwélf Prozent, der der Wohnungsge-
nossenschaften etwa finf Prozent.* Das groBte
kommunale Wohnungsunternehmen des nahen
Umlands, die Stadtische Wohnungsgesell-
schaft Pirna mbH, besitzt etwa 6 100 Wohnun-
gen, die Wohnungsgenossenschaft Coswig/
Sachsen eG als gréBter genossenschaftlicher
Vermieter etwa 3 200 Wohnungen.

% Die Zahlen der Riickbaustatistik beruhen auf den Daten

des Statistischen Landesamtes Sachsen iiber Baufertig-
stellungen. Abweichungen zu statistischen Angaben (ber
Rickbauten im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost
ergeben sich zum einen aus den unterschiedlichen Zeit-
punkten der amtlichen Registrierung der RiickbaumaB-
nahmen und zum anderen daraus, dass nicht alle Woh-
nungsabrisse dem Statistischen Landesamt gemeldet
werden. Aus diesem Grund wird der Umfang des Wohnungs-

riickbaus mit diesen Daten tendenziell ,unterschatzt”.

% Der Anteil des selbstgenutzten Privateigentums am

Wohnungsbestand wurde ausgehend vom Anteil der Eigen-
heime an den Wohngebé&uden fiir jede Gemeinde des nahen

Umlands geschatzt.

% Tendenziell ist der Marktanteil der kommunalen Woh-

nungsgesellschaften und Wohnungsgenossenschaften in
groBeren Stadten hoher als in kleineren Gemeinden. Eine
kleinrdumige Betrachtung der Marktanteile auf Ebene der
Gemeinden ist aber nicht ohne Weiteres mdglich, da sich die
Besténde einiger Anbieter auf mehrere Gemeinden er-
strecken.



Wohnungsunternehmen des nahen Um-
lands mit Giber 2 000 eigenen Wohnungen

Name des Wohnungs-
unternehmens

Wohnungs-
bestand 2010

kommunale Wohnungsunternehmen
Stéadtische Wohnungsgesellschaft Pirna mbH 6 100

Wohnungsgesellschaft Freital mbH 3500
Wohnungsbau- und Wohnungsverwaltungs-
gesellschaft Heidenau mbH 2400
Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungs-
gesellschaft MeiBen mbH 2650
WBYV Wohnbau- und Verwaltungs-

GmbH Coswig 2500
Wohnungsgenossenschaften
Wohnungsgenossenschaft

Coswig/Sachsen eG 3200
Freitaler Wohnungsgenossenschaft eG 2400
Gemeinnitzige Wohnungsbau-

genossenschaft (GWG) MeiBen eG 2300

Datengrundlage: www.vdw-sachsen.de, www.vswg.de
und Homepages der Unternehmen

Die Wohnfl&che einer Wohnung im nahen
Umland betrug 2010 im Mittel 76 m2, wobei
jene der kommunalen Wohnungsunternehmen
im Umland bei rund 55 mz liegt. Damit liegt die
mittlere Wohnfldche im nahen Umland etwa
9 m2 iber dem Mittelwert Dresdens, was vor
allem eine Folge des hdheren Eigenheiman-
teils im Umland ist. Innerhalb der Gemeinden
des nahen Umlands zeigt sich eine starke
Differenzierung der mittleren Wohnfl&che. Sie
reicht von nur 61,2 m? in Heidenau bis 89,3 m?
in Moritzburg.

m 5.4Wohnungsmarkt

Der Wohnungsleerstand wird nicht in allen
Gemeinden des nahen Umlands systematisch
erfasst. Basierend auf einer Berechnung der
Séchsischen Aufbaubank (SAB) kann aber ein
Uberblick iiber die Leerstandssituation im
Wohnungsbestand flr eigens konstruierte
SAB-Wohnungsmarktregionen des nahen
Umlands im Jahr 2009 gegeben werden.” In
drei der Dresden umgebenden Wohnungs-
marktregionen lag der Wohnungsleerstand
Ende 2009 mit weniger als vier Prozent auf
einem sehr niedrigen Niveau (MeiBener Land
sowie der Nordosten und Siidwesten Dres-
dens). Deutlich héhere Wohnungsleerstande
wies die Stadt MeiBen auf. Der Siiden und
Sldosten Dresdens wies mittlere Wohnungs-
leerstdnde auf (zwischen zwei und acht Pro-
zent), wobei jedoch davon ausgegangen

werden kann, dass der Leerstand in den
gréBeren Stadten deutlich hoher ist, was sich
an den Zahlen des Jahres 2006 ablesen I&sst:
Heidenau Uber 15 Prozent, Pirna und Freital
zwischen 10 bis 15 Prozent.

Ein systematischer Vergleich des Miet-
niveaus ist fir die Gemeinden des nahen
Umlandes nicht mdglich. Lediglich finf Ge-
meinden (Coswig, MeiBen, Pirna, Radeberg,
Radebeul) verfligen Uber einen Mietspiegel,
der als Datengrundlage dienen kann. Alle fiinf
Gemeinden haben einen Tabellenmietspiegel
erstellt, in dem nach unterschiedlichen Merk-
malen differenziert Mittelwerte und Spannen
der ortsiiblichen Vergleichsmiete ausgewiesen
werden. Die Merkmale und Klassen zur
Differenzierung der Felder der Mietspiegel-
tabellen sind allerdings sehr unterschiedlich,
so dass selbst fir die vorliegenden Mietspiegel
kein unmittelbarer Vergleich der Mietniveaus
maéglich ist. Um dennoch eine Abschatzung der
Mietniveaus vornehmen zu kdnnen, wurden die
Tabellenfelder fir Wohnungen der besten
Ausstattung, mittleren Wohnlage, mittleren
WohnungsgréBe und der zwei Baujahres-
gruppen Altbauten bis 1918 und Neubauten
nach 1990 ausgewéhlt. Unter den Stadten
Dresden, MeiBen und Radeberg, welche eine
Klassifizierung nach Lagen ausweisen, wurden
die héchsten Mieten in Dresden festgestellt.
Beim Vergleich von Mieten ohne spezieller
Differenzierung nach Lagen weisen Radebeul
und Coswig die hdchsten Werte auf, wobei
diese in etwa denen der Landeshauptstadt
Dresden entsprechen. Dabei sind in Radebeul
die niedrigsten Mieten fiir beste Ausstattungen
vergleichbar mit denen Dresdens, wéhrend sie
in Coswig um rund 1,20 Euro unter den Werten
der Landeshauptstadt liegen. In den anderen
drei Stadten mit Mietspiegeln liegen die Werte
unter denen Dresdens.

Auch ein Vergleich der Preise fiir Wohnbau-
flachen ist fir das nahe Umland nicht in der
Differenziertheit méglich wie fiir die Landes-
hauptstadt Dresden. Die als Datengrundlagen
vorliegenden Grundstilicksmarktberichte
des (ehemaligen) Landkreises Séchsische
Schweiz (2009), des (ehemaligen) WeiBeritz-
kreises (2009) und der Gemeinde Ottendorf-
Okrilla (2006) sowie der Immobilienmarkt-
bericht des Wirtschaftsraums Riesa, MeiBen,
GroBenhain (2007) weisen zumeist nur Boden-
richtwerte fiir Wohnbauland aus. Differenzierte
Angaben (ber Preise verschiedener Woh-
nungsbautypen sind nicht mdéglich. Fir drei
Gemeinden des nahen Umlands liegen keine
Daten zum Immobilienmarkt vor.

Insgesamt sind im nahen Umland die Zahl
der Verkéufe, der Geldumsatz und die Preise
fur Wohnbauflachen seit 2007 relativ stabil. Mit
Ausnahme der Gemeinde Radebeul, wo in sehr

guten Lagen Kaufpreise von 220 Euro/m? er-
reicht werden, liegen alle anderen Umlandge-
meinden unter dem Preisniveau von Dresden.
In Dresden werden fir Flachen zum Bau von
Ein- und Zweifamilienhdusern in sehr guten
Lagen durchschnittlich 210 Euro/m? gezahlt, in
mittleren Lagen 131 Euro und in einfachen
Lagen 88 Euro/m2. Relativ hohe Kaufpreise
von 136 bis 110 Euro/m2 werden in Freital,
Moritzburg, Pirna, Bannewitz, Weinbdhla, Hei-
denau und Dohna erzielt. Die Gemeinden mit
den niedrigsten Preisen sind Dirrréhrsdorf-
Dittersbach, Klipphausen und Wilsdruff.

Die Betrachtung der Wohnungsmarktregion
Dresden hat gezeigt, dass es hilfreich ist, die
Entwicklungen des Dresdner Wohnungsmarkts
mit denen der Umlandgemeinden in Relation
zu setzen. Dadurch werden Daten des Woh-
nungsmarkts sowohl in ihrer GréBenordnung
als auch ihrer zeitlichen Entwicklung besser
interpretierbar.

% Die Leerstandsdaten der Sachsischen Aufbaubank
basieren auf zwei Quellen: erstens wurden Leerstands-
angaben von Kommunen Ubernommen, wenn diese den
Leerstand im Rahmen des Wohnungsmarkt- bzw. Stadtum-
bau-Monitorings mit nachvollziehbarer Methodik erfasst
haben; zweitens wurde im Fall fehlender kommunaler Daten
der Leerstand rechnerisch mit Hilfe des Statistischen Landes-
amtes Sachsen ermittelt (Fortschreibung des Gebaudebe-

standes; Mikrozensus).



Mietspannen in Dresden und ausgewahlten Gemeinden des nahen Umlandes ab 2007

Stadt Mietspiegel giiltig ab Definition der Merkmale Mietspannen in Euro/m?
bis 1918 Baualter a0 1990
Dresden 2010 Beste Ausstattung, einfache Lage, 51 bis 75 m? 5,14 -6,18 4,85-6,12
Beste Ausstattung, mittlere Lage, 51 bis 75 m? 5,10 - 6,24 5,22 - 6,55
Beste Ausstattung, gute Lage, 51 bis 75 m? 5,37 - 6,58 5,65 - 6,94
Einfache Ausstattung, einfache / mittlere / gute Lage, 51 bis 75 m? 1,92 - 3,52
Radebeul 2007 Beste Ausstattung, ohne Lage, bis 100 m? 5,11-6,50 5,11 -6,96
Radeberg 2011 Beste Ausstattung, mittlere Lage, ab 50 m?; bis 1945, nach 1992 451 -551 5,00 - 5,71
MeiBen 2009 Beste Ausstattung, mittlere Lage, 46 bis 60 m2, ohne Baualter 4,30 - 6,10
Coswig 2009 Beste Ausstattung, ohne Lage, 46 bis 60 m2, bis 1948, nach 1991 3,90 - 5,50 5,10 - 6,90
Pirna 2008 Beste Ausstattung, ohne Lage, 51 bis 78 m? 3,50 - 5,70 4,40 - 6,45

Datengrundlage: Mietspiegel der Stadte Dresden 2010, Radebeul 2007, Radeberg 2011, MeiBen 2009, Coswig 2009, Pirna 2008.



6 Wohnungsmarktprognose und Bauplanungen

m 6.1 Bevélkerungsprognose®

Die aktuelle, im Jahr 2011 erstellte Bevolke-
rungsprognose der Kommunalen Statistikstelle
Dresden fir die Landeshauptstadt bis zum
Jahr 2025 geht mittelfristig von einer positiven
Entwicklung der Einwohnerzahl aus. Mit Blick
auf das seit mehr als einem Jahrzehnt zu
verzeichnende Wachstum der Bevdlkerung
Dresdens sowie angesichts der Tatsache, dass
mit den vorangegangenen Dresdner Bevdl-
kerungsprognosen die tatsachlichen Bevélke-
rungszahlen der Folgejahre unterschatzt
wurden, ist das Kernergebnis der aktuellen
Prognose durchaus plausibel.

Die Vorausberechnung basiert auf folgen-
den zentralen Annahmen:

®m Die zusammengefasste Geburtenziffer wird
weiterhin leicht zunehmen bis auf den Wert
1,7 im Jahr 2019 (2010: 1,5) und danach
konstant bleiben;

m die Lebenserwartung beider Geschlechter
wird bis zum Jahr 2020 um etwa zwei Jahre
ansteigen und danach konstant bleiben;

m der Saldo der Zu- und Fortzlige wird wah-
rend des gesamten Prognosezeitraums
positiv bleiben, aber er wird im Zeitverlauf
geringer (echter Wert des Jahres 2010:
+5082; Annahme fiir 2012: + 2 700; Annah-
me fir 2025: + 300). Hinter der Annahme
abnehmender Wanderungsgewinne steht
die Vermutung, dass in Folge der Verringe-
rung der Zahl der hochmobilen Bevélkerung
(18- bis 30-Jahrige) in Deutschland die
Zuzlge sowohl aus Westdeutschland als
auch aus den neuen Bundeslandern (ohne
Dresdner Umland) riickl&ufig sein werden.

Bis zum Jahr 2022 werden, altersstrukturell
bedingt, neben Wanderungsgewinnen auch
Geburteniiberschiisse erwartet, die danach
von zunehmenden Sterbeiiberschissen abge-

Bevdlkerungsprognose: Altersstruktur der Dresdner Bevdlkerung 2010 und 2025
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I6st werden. Letztere werden vorlbergehend
noch durch abnehmende Zuwanderungsiber-
schlsse Uberkompensiert. Entsprechend der
Prognose wird die Bevélkerungszahl bis zum
Jahr 2024 zunehmen, danach folgt ein (vorerst
nur leichter) Riickgang. Im Jahr 2025 liegt die
Bevdlkerungszahl Dresdens bei fast 551 000
Personen und damit um gut 33 500 Personen
(entsprechend 6,5 Prozent) Gber der Zahl des
Jahres 2010.

Die demographische Alterung wird sich
fortsetzen. Obwohl voriibergehend der Anteil
sehr junger Menschen an der Gesamtbe-
vdlkerung ansteigt, fiihren die altersstruktu-
rellen Verdnderungen - insbesondere die Zu-
nahme des Anteils &lterer und alter Menschen
- zu einem weiteren Anstieg des Durch-
schnittsalters. Die Alterung verlduft im Be-
trachtungszeitraum vergleichsweise moderat,
was sowohl auf eine recht glnstige Ent-
wicklung der Geburtenzahlen als auch auf
Zuzilige junger Menschen nach Dresden zu-
rickzufihren ist.

Die ab 60-jahrige Bevélkerung wird im
Zeitraum von 2010 bis 2025 um fast 28 000
Personen zunehmen und entsprechend ihr
Anteil an der Gesamtbevélkerung um fast
3,5 Prozent wachsen. Gleichzeitig nimmt
insbesondere die Bevdlkerung im jungen
Erwachsenenalter sowohl absolut als auch
anteilig splrbar ab. Damit sind die fir die
Dynamik des Wohnungsmarktes bedeutsamen
Gruppen der Haushaltsgriinder und der Haus-
haltserweiterer von der demographischen
Entwicklung besonders betroffen.

Leichte Zunahmen erfahren hingegen die
Altersgruppen im Kindes- und Jugendlichen-
alter. Diese Zunahme ist zum einen auf den
fast kontinuierlichen Anstieg der Geburtenh&u-
figkeit nach ihrem extremen Tiefpunkt im Jahr
1994 bis zur Gegenwart, zum anderen auf
einen ,Echo-Effekt“ der Geburtenzunahme in

% Die Ausfiihrungen zur kiinftigen Bevélkerungs- und
Haushaltsentwicklung beziehen sich auf Personen, die in
Dresden ihren Hauptwohnsitz haben.



Dresden gesamt: 6,5 %

den spaten 1970er Jahren zuriickzufiihren —
aus stark besetzten Geburtsjahrgéngen jener
Zeit sind stark besetzte Elternjahrgédnge mit
entsprechend héherer absoluter Kinderzahl
geworden.

In rdumlicher Differenzierung wird sich
auch zukinftig ein Nebeneinander von
wachsenden, stagnierenden und schrump-
fenden Stadtteilen zeigen. Besonders hohe
Bevélkerungszunahmen von Uber 15 Prozent
werden in der Friedrichstadt, der Albertstadt,
in Mickten, Lébtau-Nord und Lobtau-Sud, in
Lockwitz und in Pieschen-Nord/Trachenberge
erwartet. Von den hdchsten prozentualen
Bevélkerungsabnahmen werden den Voraus-
berechnungen zufolge die Stdvorstadt-Ost,
Racknitz/Zschertnitz, Gorbitz-Nord/Neu-

Omsewitz, Gorbitz-Sid, Prohlis-Siid und Jo-
hannstadt-Std betroffen sein; mit Ausnahme
der Stdvorstadt-Ost sind die prognostizierten
Bevdlkerungsverluste allerdings deutlich unter
zehn Prozent.

B 6.2 Haushalteprognose

Aufbauend auf der Bevélkerungsprognose der
Landeshauptstadt Dresden wurde die kiinftig
erwartbare Entwicklung der Haushaltszahlen
ermittelt. Demnach wird die 2010 bestehende
Zahl der Haushalte von 279 100 bis zum
Jahr 2015 auf 287 100 Haushalte, bis 2020 auf
289 800 und bis 2025 auf 291 000 Haushalte
ansteigen.

Entwicklung der HaushaltsgroBenstruktur zur Jahresmitte in Dresden bis 2025

Bevdlkerungsprognose
Dresden: Anderung der
Bevdlkerungszahl
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Der bundesweite Trend der Singulari-
sierung, der vor allem von jungen Haushalts-
griindern getragen wird und der sich in einer
Zunahme des Anteils der kleinen insbesondere
der Ein-Personen-Haushalte, einer Abnahme
des Anteils gréBerer Haushalte sowie einer
Abnahme der durchschnittlichen Haushalts-
gréBe niederschlagt, zeichnet sich in dieser
Prognose nicht ab. Vielmehr nimmt hier der
Anteil der Ein-Personen-Haushalte zu Gunsten
der Anteile der Zwei-Personen- und der Vier-
Personen-Haushalte leicht ab. Die durch-
schnittliche HaushaltsgréBe nimmt geringflgig
zu. Diese Entwicklung ist auf Verschiebungen
in den Altersstrukturen zuriickzuflihren; es ist
zu erwarten, dass es sich hier nicht um einen
langfristigen Trend handelt.

Jahr Zahl und Anteil (%) der Haushalte
1-PPH 2-PPH 3-PPH 4-PPH >4-PPH Summe
Zahl % Zahl % Zahl % Zahl % Zahl %
2010 137 400 49,2 86 500 31,0 32600 11,7 17 600 6,3 5000 1,8 279 100
2015 139 400 48,5 88 700 30,9 33800 11,8 19 500 6,8 5700 2,0 287 100
2020 138 400 47,8 89700 31,0 34600 11,9 20900 72 6 200 2,1 289 800
2025 139 000 478 90 400 31,1 34 400 11,8 20900 72 6 300 2,1 291 000

Datengrundlage: Kommunale Statistikstelle Dresden, Bevélkerungsprognose 2011 (Stand: Dezember)



B 6.3 Planungen und Potenziale
flir Wohnungsriickbau, Neubau
und Modernisierungen

Planungen zum Stadtumbau Ost

Von 2011 bis 2013 sehen die Planungen vor,
weitere rund 1 400 Wohneinheiten im Rahmen
des Férderprogramms Stadtumbau Ost rick-
zubauen. Der geplante Wohnungsrickbau
konzentriert sich dabei auf die Plattenbauge-
biete Prohlis/Niedersedlitz, Reick und Seid-
nitz/Tolkewitz. Die zurickzubauenden Woh-
nungen stammen ausschlieBlich aus dem
Bestand der GAGFAH und werden als Total-
rickbau umgesetzt.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
von 2002 strebte die Stadtverwaltung an, den
Wohnungsleerstand auf sechs bis acht Prozent
zu reduzieren. Aufgrund aktueller Entwick-
lungen und Prognosen passten die Planer die
Zahlen an und formulierten nun als Ziel einen
Wohnungsleerstand im marktrelevanten
Wohnungsbestand von zehn Prozent. Diese
Zielgr6Be erhélt den Status eines Mieter-
marktes und hat dadurch einen hemmenden
Einfluss auf die Mietpreisentwicklung. Auf-
grund des aktuellen Wohnungsleerstandes von
9,7 Prozent sind fiir die Landeshauptstadt
Dresden — Uber die bis 2013 geplanten Stadt-
umbauprojekte hinaus — keine weiteren Rlck-
baumaBnahmen geplant.

Potenziale und Nachfrage fiir
Wohnungsbau und Wohneigentum

Um ein attraktives und ausreichendes Angebot
an Wohnbaufldchen im Stadtgebiet Dresdens
zu schaffen, wurde seitens der Stadt eine
intensive Standortmobilisierung angestrengt.
Zudem wurde auf die Bevdlkerungsprognose
2011 reagiert und zusétzliche Flachenpoten-
ziale auf gréBeren Wohnungsbaustandorten
ausgewiesen.

Insgesamt stehen circa 680 ha potenzielle
Bauflachen fir die Errichtung von 34 000
Wohneinheiten zur Verfiigung, wobei der weit-
aus gréBte Teil (circa 400 ha fiir 14 300 Wohn-
einheiten) auf Bauflachen flir Eigenheime und
andere individuelle Wohnformen entféllt. Die
Flachenpotenziale ergeben sich aus:

m groBeren Neubauflachen fiir circa 4 400
Wohneinheiten (nach Wohnbaufldchen-
kataster; ab fiinf bis zehn Wohnungen,
siehe: www.dresden.de/wohnungsbau-
standorte)

® Bauliicken und Brachflachen fiir circa
4 400 Wohneinheiten sowie

B nichtregistrierten Flachen fir etwa 5 500
Wohneinheiten (nach Baulandkataster/
Brachendatenbank; zum Beispiel Bautatig-
keit in zweiter Reihe auf eigenem Grund-
stick).

Fir den Wohnungsbau in Mehrfamilienhdusern
gibt es bis 2025 ein Flachenpotenzial fir die
Errichtung von ungefahr 20 000 Wohnein-
heiten, davon

®m auf Neubauflachen fiir gréBere Standorte
circa 16 800 Wohneinheiten (nach Wohn-
bauflachenkataster)

B in Bauliicken bzw. auf Brachen etwa 3 200
Wohneinheiten (nach Baulandkataster/
Brachendatenbank, siehe auch: www.dres-
den.de/baulandkataster).

Ziel ist es, die Eigentimer- und Eigennutzer-
quote von Wohnraum in Dresden weiter zu
erh6hen und Abwanderungen ins Umland zu
verhindern.

Neben den Flachenpotenzialen fiir Neubau-
maBnahmen gibt es mit den leerstehenden
Wohneinheiten ein weiteres Potenzial zur
Sicherung der Wohnungsnachfrage. Der markt-
relevante Bestand liegt in Dresden bei circa
20 000 Wohnungen (davon 1 000 in Eigen-
heimen) und umfasst die Gesamtheit der
leerstehenden Wohnungen abziglich der
Wohnungen in ruinésen Geb&uden und der
Fluktuationsreserve.

Die Nachfrage nach Neubauten ist tenden-
ziell ansteigend, wenn auch aktuell noch
relativ wenig in Dresden gebaut wird. So
wurden 2010 545 Wohnungen neu gebaut -
davon 187 in Mehrfamilienhdusern und
Nichtwohngebduden (Biiro- und Geschéfts-
h&usern) sowie 358 Wohnungen in Eigen-
heimen. Der Wohnbaufl&chenprognose von
2010 zufolge kann jedoch in den kommenden
Jahren von einem hohen Nachfragedruck nach
eigenheiméhnlichen Wohnformen ausge-
gangen werden, der vor allem von Familien
ausgeht. Griinde dafir liegen in der demo-
graphischen Entwicklung (geburtenstarke
Jahrgénge 1975 bis 1985) und dem zu-
nehmenden Wunsch der Bevélkerung nach
Wohneigentum. Dabei wird erwartet, dass sich
der Trend einer stérkeren Orientierung auf
die Kernstadt (vor allem innerer und mittlerer
Ring) fortsetzt. Aktuelle Beispiele fiir den Neu-
bau von Eigenheimen sind die ErschlieBung
eines neuen Wohngebietes auf dem friiheren
Bramsch-Geldnde durch die TLG Immobilien
GmbH, wobei 33 Einzel-, zwolf Reihen- und
vier Doppelhduser vorgesehen sind und die
Errichtung von 42 Wohneinheiten in Stadt-
h&usern und Eigentumswohnungen auf der
TannenstraBe nérdlich des Alaunparks in der

AuBeren Neustadt (Karte und aktuelle Infor-
mationen: www.dresden.de/wohnungsbau-
standorte).

Infolge der aktuellen Entwicklungen wird bis
zum Jahr 2025 ein zuséatzlicher (neuer) Bedarf
von etwa 6 500 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern angenommen, was einer
mittleren jéhrlichen Neubauzahl von zunéchst
500 Wohnungen entspricht.”

Dabei wird auch fir die Nachfrage nach
selbstgenutzten Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienh&usern eine leichte Zunahme
erwartet, wenn auch der Gesamtumfang
weiterhin eher relativ gering bleiben wird und
daher weitgehend aus dem Bestand und
Neubau von Geschosswohnungen gedeckt
werden kann. Der Neubau wird sich dabei auf
sehr gute Lagen und qualitativ hochwertige
Projekte konzentrieren.

Grundsatzlich wird die Nachfrage nach zu-
satzlichem Geschosswohnungsbau in den
nachsten Jahren aufgrund der ricklaufigen
Wohnungsleerstdnde und der Nachfrage nach
modernen Wohnungen zunehmen. Trotz der
aktuell ambivalenten Rahmenbedingungen fur
Investoren — einerseits geringe Zinssatze fur
Baukredite, andererseits hohe Eigenkapital-
quoten zur Finanzierung der Projekte — lasst
sich aus der Entwicklung der Baugeneh-
migungen fiir Mehrfamilienhausbau (2007:
182, 2010: 396 Baugenehmigungen) ableiten,
dass die Investoren diesen Trend bereits
erkannt haben und der Neubau von Mehr-
familienhdusern in den néchsten Jahren zu-
nehmen wird. Dabei wird sich dieser ebenfalls
vor allem auf Baullicken in attraktiven, markt-
fahigen Lagen mit hohem Wohnwert wie
beispielsweise in der Innenstadt, in der Neu-
stadt und in den elbnahen Gebieten des
Dresdner Ostens konzentrieren. Aber auch die
Wohnungsgenossenschaften planen bereits
den Neubau von Geschosswohnungen, so zum
Beispiel die Wohnungsgenossenschaften
Johannstadt und Glickauf Sid, welche dem-
néchst insgesamt 52 Wohneinheiten errichten
werden und damit méglicherweise bereits
eine erste Trendwende einleiten.

Die Gesamtschau der Dresdner Wohnbau-
flachenpotenziale bis 2025 verdeutlicht im
Abgleich mit den zu erwartenden zukinftigen
Wohnungsnachfragepotenzialen, dass keine
Flachenengpésse zu erwarten sind.

8 Landeshauptstadt Dresden (Hrsg.) (2010): Gesamtstadti-

sche Wohnbauflachenprognose fir die Landeshauptstadt

Dresden 2025.



Planungen und Férderung von Umbau und
Modernisierung

Aufgrund der vorhandenen Investitionsbe-
reitschaft in den Dresdner Wohnungsmarkt und
den fir die néchsten Jahre zu erwartenden
stabilen bis leicht steigenden Preisen ist davon
auszugehen, dass Umbau und Modernisierung
auch in den kommenden Jahren weiterhin eine
gréBere Bedeutung haben werden. Wahrend
derzeit die Kaufnachfrage nach Wohneigentum
von Kapitalanlegern dominiert wird, wird der
Anteil an Selbstnutzern in diesem Segment
perspektivisch steigen. Aktuell entstehen
beispielsweise in Striesen 150 Wohnungen
durch Umwandlung und Sanierung eines
denkmalgeschiitzen Objektes.

Der Freistaat Sachsen unterstiitzt die
Modernisierung von Wohnbauten in inner-
stddtischen Lagen im Zusammenhang mit
einer Eigentumsbildung mit Hilfe des Pro-
gramms ,Wohneigentum im innerstadtischen
Bereich“. Gefordert wird seit Juli 2008 zum
einen der mit einem Erwerb in Verbindung
stehende Um- und Ausbau bestehender
Wohngebdude oder Eigentumswohnungen in
bestehenden Wohngeb&uden sowie zum
anderen der Erwerb von bereits sanierten
Wohnungen im Erstbezug nach der Sanierung.
Die Férderung erfolgt mittels zinsgiinstigem
Darlehen mit einer Laufzeit von 20 Jahren,
dessen Hoéhe von der GroBe und Zusammen-
setzung des Haushaltes sowie der Zahl der
erworbenen Wohnungen abhéngt. Das Forder-
programm richtet sich vor allem an Bauge-
meinschaften, das heiBt an Projekte, bei denen
sich mehrere Bauherren (und Baudamen)
zusammenschlieBen, um gemeinsam ein
Wohnbauprojekt zur Eigennutzung umzu-
setzen. Geplant ist zudem eine starkere
Foérderung der Wohneigentumsbildung junger
Familien auf innerstédtischen Brachflachen.

Vor allem in Folge der Novellierung des
Baugesetzbuches im Juli 2011 und der damit
verbundenen starkeren Gewichtung einer
klimagerechten und energetischen Stadtent-
wicklung wird in den néchsten Jahren ein
Schwerpunkt bei MaBnahmen der energeti-
schen Sanierung erwartet. Im Rahmen des
,oachsischen Energiesparprogramms® unter-
stlitzt der Freistaat Sachsen Haus- und
Wohnungseigentimer bei der energetischen
Sanierung mit Hilfe eines zinsglnstigen
Darlehens. Zum Umfang der gefdérderten
MaBnahmen z&hlen die Verbesserung der
Wérmeddmmung, die Nutzung erneuerbarer
Energien und Umbauten zur Verbesserung der
Energieeffizienz.

Des Weiteren hat die Landeshauptstadt
Dresden ein groBes Interesse an Moderni-

sierungs- und UmbaumaBnahmen, die mit der
Schaffung altengerechter und barrierefreier
Wohnangebote verbunden sind. Sie unterstiitzt
diese seit 2000 mit Zuschussen fur bauliche
MaBnahmen aus dem Programm zur ,Forde-
rung von MaBnahmen zur Anpassung der
Wohnung an die Bedirfnisse alterer und be-
hinderter Burger®. Das Programm pausiert
2012, soll aber ab 2013 wieder in Kraft treten.
Zudem gibt es vom Freistaat Sachsen finan-
zielle Hilfe flir UmbaumaBnahmen in Form
eines zinsglinstigen Darlehens aus dem
Programm ,Mehrgenerationenwohnen®.
Weitere Informationen dazu sind bei der
Séachsischen Aufbaubank erhaltlich.

Die MaBnahmen in den von der Landes-
hauptstadt Dresden ausgewiesenen Stadter-
neuerungsgebieten werden sich auch in den
folgenden Jahren auf die Aufwertung des
Wohnumfeldes und die soziale Infrastruktur
konzentrieren. Allerdings ist fir 2012 und 2013
geplant, die Sanierungssatzung fir die
Sanierungsgebiete Langebriick, Loschwitz,
Cossebaude und Plauen aufzuheben.



7 Der Dresdner Wohnungsmarkt im Vergleich

m Strukturdaten der Landeshauptstadt Dresden und des Dresdner Wohnungsmarktes im Vergleich (2010)

Bremen Hannover Stuttgart Leipzig Dresden Trend fir
Dresden
Einwohner [a] 547 340 522 686 606 588 522 883 523 058 7
Haushalte 298 000 285 291 299 469 315490 281812 7
Arbeitslosenquote [b]
Stand 12/2010; bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen 10,4 % 8,5% 5,8 % 12,9% 10,5 % A
Bedarfsgemeinschaften [c] 39 791 63030 22 085 46 329 33349 >
Personen in Bedarfsgemeinschaften (nach SGB 1) [c] 73549 114 834 40 852 77 650 55 497 a
... davon Arbeitslosengeld Il [c] 52 799 85 885 29 348 59 297 41816 N
... davon Sozialgeld [c] 20 750 28949 11504 18 353 13681 ?
Zahl der Studierenden 31573 36 180 36 248 37 039 40 500 >
Kaufkraftindex [d] (Bundesdurchschnitt = 100) 96,5 104,3 112,6 83,1 89,5 >
Umzige k.A. k.A. k.A. 10,0% * 8,4%” >
Zahl der Wohnungen 289 835 290 144 298 307 315940 292 742 a
Anteil Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern [e] 23,0% 11,3% 11,8 % 11,0 % 10,2 % >
Anteil Wohnungen in Eigentumswohnungen [e] 13,0% 11,7% 16,2 % 2,0% 41% >
Wohnungen mit Belegungsbindung 6,0 % 71% 5,5%" 13,9 % 3,7% 3
durchschnittliche WohnungsgréBe 77,1 m2 74,4 m? 75,0 m2 66,8 m? 66,0 m? 2
Wohnfl&chenverbrauch pro Person k.A. 41,3 m2 38,8 m? 40,4 m2 36,1 m2 2
Baugenehmigungen fiir Wohnungen im Neubau 860 374 1261" 477 864 2
Fertiggestellte Wohnungen im Neubau 677 295 1550 463 522 2
Wohnungsleerstand k.A. 2,9% 1,3% 11,0% 9,7% A
Mietpreis Geschosswohnungsbau je m? [f] 8,14 Euro 7,38 Euro 10,24 Euro 5,58 Euro 6,33 Euro 7
Preis Baugrund Eigenheim je m? [e] 180 Euro 200 Euro 800 Euro 110 Euro 150 Euro 2
Preis Eigenheim in Bestand (inkl. Grundstiick) in 1 000 je m? [e] 220 Euro 200 Euro 510 Euro 160 Euro 220 Euro 2
Preis Eigentumswohnung im Neubau je m? [e] 2000 Euro 1800 Euro 3100 Euro 2000 Euro 2100 Euro 2
Preis Eigentumswohnung im Bestand je m? [e] 1000 Euro 800 Euro 2100 Euro 1000 Euro 1200 Euro 7

Wohnungsmérkte weisen immer eine lokale
Spezifik auf, die sich unter anderem aus der
besonderen Baugeschichte der Stadte, den
lokalen Wirtschaftsstrukturen sowie Unter-
schieden in den stadtpolitischen Strategien
und Entscheidungen ergeben. Dennoch ist es
aufschlussreich, die Merkmale des Dresdner
Wohnungsmarktes auf einem allgemeineren
Niveau und im Vergleich mit anderen Stédten
einzuschatzen. Um diesen Vergleich zu er-
méglichen, wurden ausgewéhlte Kennziffern
der Wohnungsmarktentwicklung fir Dresden
und vier weitere deutsche St&dte &hnlicher
GroBenordnung zusammengestellt.

% 36473 zwischen Ortsteilen

% Landeshauptstadt Dresden (2010): Broschire ,Bevdlke-

rungsbewegung 2010”. S. 60.
“0 Belegungsrecht an 16 500 Mistwohnungen von 298 307
Wohnungen insgesamt (http://www.stuttgart.de/hoechst-
mieten)

1 http://s328524073.0nline.de/pdf/Baugenehmigun-

gen2010_Top10_Staedten.pdf



Quellen und Hinweise zurTabelle:

Sofern nicht extra gekennzeichnet, sind die
Werte aus den folgenden Quellen der jewei-
ligen Stadt entnommen:

Bremen:
Statistisches Landesamt Bremen (2010):
Bremen in Zahlen 2011.
LH Bremen (2009):
Bremen '20 — Komm mit nach Morgen!
Die Wohnungsbaukonzeption.
www.statistik.bremen.de [17.11.2011].

Hannover:
LH Hannover (2010):
Hannover. Trends und Fakten 2011.
LH Hannover (2010):
Strukturdaten der Stadtteile und Stadt-
bezirke 2009.
Datenbank des Statistischen Landesamtes
Niedersachsen. Unter:
http://www1.nls.niedersachsen.de/statistik/
html/mustertabelle.asp. Stand: 12/2010
LH Hannover (2010):
Lagebericht Stadtentwicklung 2010. Unter:
LH Hannover (2010):
Privathaushalte nach Stadtteilen und
Stadtbezirken,
Region Hannover (2010):
Ein Standort bekennt Farbe:
der Immobilienstandort Hannover.
http://www.hannover.de/de/buerger/
wahlen/zahlen_daten/zahlenlh/index.html
[17.11.20119]

Stuttgart:
www.stuttgart.de
Stuttgarter Zahlenspiegel 1995 bis heute

Leipzig:
Stadt Leipzig 2011:
Statistisches Jahrbuch 2011.
Stadt Leipzig 2011:
Kleinrdumiges Monitoring des Stadtum-
baus in Leipzig. Monitoringbericht
Wohnen 2010. Leipzig.
Stadt Leipzig 2010:
Statistisches Jahrbuch 2010.

Dresden:
Statistisches Landesamt Sachsen
GENESIS-Datenbank. Stand: 12/2010

sowie:

[a] Regionaldatenbank Deutschland.
Statistische Amter des Bundes und der Lander.
Stand: 31.10.2010

[b] Statistik der Arbeitsagentur:
http://statistik.arbeitsagentur.de/nn_31892/Sit
eGlobals/Forms/Rubrikensuche/Rubrikensuch
e_Form.html?view=processForm&resourceld=
210368&input_=&pagelLocale=de&topicld=17
546&year_month=201012&year_month.GROU
P=1

[c] Statistik der Arbeitsagentur:
http://statistik.arbeitsagentur.de/nn_31990/Sit
eGlobals/Forms/Rubrikensuche/Rubrikensuch
e_Form.html?view=processForm&resourceld=
210368&input_=&pageLocale=de&topicld=17
578&year_month=aktuell&year_month.GROU
P=1&search=Suchen. Stand: 12/2010

[d] Michael Bauer Research GmbH (2010):
Kaufkraft 2010 in Deutschland. Unter:
http://www.mb-research.de/marktdaten-
deutschland/kaufkraft.html. Stand: 2010

[e] LBS (2011): Markt fir Immobilien 2011.

[f] empirica (2011): Miet- und Kaufpreis-
Ranking im 4. Quartal 2010. Unter:
http://www.empirica-institut.de/empi2007/
news.html
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Dresden. Endbericht. Studie im Auftrag des
Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumord-
nung, in Zusammenarbeit mit der TU Dres-
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